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Primeérena nahrada byvalym podilovym
spoluvlastnikum

Pri stanoveni vySe primérené nahrady, jiz ma zaplatit podilovy spoluvlastnik, jemuz byla prikdzana
dosud spolecna nemovitost do vyluéného vlastnictvi, ostatnim spoluvlastnikiim, v pripadé, kdy ke
zru$eni spoluvlastnictvi doslo (v disledku nespravného rozhodnuti soudu) jiz dfive, se vychazi ze
stavu této nemovitosti k dobé zruseni spoluvlastnictvi a z jeji ceny v dobé vyporadani.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 22 Cdo 3811/2008, ze dne 30.10.2008)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl ve véci Zalobce C. z. s., zastoupeného advokatem, proti
Zalované Z. 0., zastoupené advokatkou, o zrusSeni a vyporadani podilového spoluvlastnictvi, vedené u
Obvodniho soudu pro Prahu 1 pod sp. zn. 20 C 48/98, o dovolani zalované proti rozsudku Méstského
soudu v Praze ze dne 22. dubna 2008, ¢. j. 14 Co 70/2008-378, tak, ze rozsudek Méstského soudu v
Praze ze dne 22. dubna 2008, ¢. j. 14 Co 70/2008-378, a rozsudek Obvodniho soudu pro Prahu 1 ze
dne 29. rijna 2007, ¢. j. 20 C 48/98-342, ve znéni doplnujiciho usneseni ze dne 23. ledna 2008, ¢. j.
20 C 48/98-369, se zrusuji a véc se vraci Obvodnimu soudu pro Prahu 1 k dalSimu rizeni.

Z oduvodnéni :

Obvodni soud pro Prahu 1 (dale ,soud prvniho stupné“) rozsudkem (oznacenym jako mezitimni) ze
dne 15. ¢ervna 2004, ¢. j. 20 C 48/98-173, zrusil podilové spoluvlastnictvi uc¢astniku k ,,domu ¢islo
popisné 453 na stavebni parcele 393 a k parcele 393, v obci P., katastralni izemi S. M., zapsanym na
listu vlastnictvi ¢islo 162 u Katastralniho dradu pro hl. m. P.,“ a nemovitosti prikazal do vylu¢ného
vlastnictvi zalované. Déle rozhodl, Ze , 0 vy$i vyporadaciho podilu a o nahradé néaklad rizeni bude
rozhodnuto v kone¢ném rozsudku”.

Odvolani zalobce proti tomuto rozsudku bylo usnesenim téhoz soudu ze dne 7. rijna 2004, ¢. j. 20 C

48/98-196, jako opozdéné odmitnuto. Méstsky soud v Praze jako soud odvolaci usnesenim ze dne 13.
prosince 2004, ¢. j. 20 Co 500/2004-209, usneseni soudu prvniho stupné potvrdil a dovolani zalobce

proti rozhodnuti odvolaciho soudu bylo usnesenim Nejvyssiho soudu ze dne 28. dubna 2005, ¢. j. 22

Cdo 643/2005-233, odmitnuto.

Rozsudek soudu prvniho stupné ze dne 15. ¢ervna 2004, ¢. j. 20 C 48/98-173, nabyl pravni moci 4. 8.
2004.

Naésledujicim rozsudkem ze dne 29. rijna 2007, ¢. j. 20 C 48/98-342, doplnénym usnesenim ze dne
23. ledna 2008, ¢. j. 20 C 48/98-369, soud prvniho stupné Zalované ulozil, aby do tii dnd od pravni
moci rozsudku zaplatila Zalobci 17 500 000,- K¢ jako primérenou nahradu za jeho spoluvlastnicky
podil. Rozhodl také o ndkladech rizeni. Pri urceni primérené nahrady vysel z obvyklé ceny
nemovitosti ke dni zaniku podilového spoluvlastnictvi GCastniku 4. 8. 2004, zjisténé ve vysi 35 000
000,- K¢ ze znaleckého posudku Ing. J. S. z 6. 6. 2007 a jeho doplnéni z 8. 10. 2007. Oduvodnil také,
pro¢ nevychdazel z obvyklé ceny nemovitosti 18 000 000,- K¢, stanovené znaleckym posudkem Ing. V.
B.z 18. 9. 2002 a z predlozenych znaleckych posudkl Ing. V. P. z roku 1996 a Ing. L. K. z roku 2003,
kteri stanovili cenu nemovitosti podle cenového predpisu. Jestlize zalovana pozadovala zapocteni
castky 8 333 333,- K¢ z titulu dluzného ndjemného zalobce, konstatoval, Ze narok na primérenou



nahradu vznikne zalobci az pravni moci rozsudku, a zapoc¢teni tak nelze provést.

K odvolani ucastniki Méstsky soud v Praze jako soud odvolaci rozsudkem ze dne 22. dubna 2008, ¢.
j. 14 Co 70/2008-378, rozsudek soudu prvniho stupné ve véci samé potvrdil, zménil jej ve vyrocich o
nakladech rizeni a rozhodl o ndkladech odvolaciho rizeni. Ve véci samé se ztotoznil se skutkovym
zjiSténim soudu prvniho stupé i s jeho pravnimi zavéry.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podala zalovana dovolani, jehoz pripustnost opira o § 237 odst. 1
pism. c) ob&anského soudniho radu (déle ,OSR“) s tim, Ze fizeni je postiZeno vadou, kterd mohla mit
za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci, ze rozhodnuti odvolaciho soudu spociva na nespravném
pravnim posouzeni véci a ze rozhodnuti vychazi ze skutkového zjiSténi, které nema podle obsahu
spisu v podstatné ¢asti oporu v provedeném dokazovani. Zalovana povaZzuje za nespravny zaver
odvolaciho soudu, ze pri stanoveni primérené nahrady vychézel v daném pripadé, kdy bylo podilové
spoluvlastnictvi ucastnikl k nemovitostem jiz drive pravomocné zrus$eno a nemovitosti prikazény do
jejiho vlastnictvi, z obvyklé ceny nemovitosti ke dni pravni moci rozsudku, jimz bylo spoluvlastnictvi
zruSeno (4. 8. 2004), a nikoli ke dni rozhodovani soudu (29. 10. 2007). Podle zalované bylo treba
postupovat stejné jako pri vyporadani spole¢ného jméni manzelu k nemovitostem, kdy spolecné
jmeéni zanika diive nez se vyporadavd, pricemz cena nemovitosti muze byt rozdilna v dobé zéniku a v
dobé jeho vyporadani. Dale zalovana rozvadi své namitky ke zjiSténi obvyklé ceny nemovitosti 35 000
000,- K¢ ze znaleckého posudku Ing. J. S., ktery pouzil vynosovou a porovnavaci metodu, ackoliv
podle vyhl. 279/1997 Sb. a § 22 odst. 6 vyhl. 3/2008 Sb. se stavby, které jsou kulturni pamatkou
ocenuji kombinaci nakladového a vynosového zpusobu. Nespravné také znalec porovnaval cenu
administrativni budovy s bytovymi domy. V rizeni doslo rovnéz k vadé rizeni, spocivajici v tom, Ze
nejprve znalec Ing. V. B. urcil obvyklou cenu nemovitosti v roce 2002 ¢astkou 18 000 000,- K¢.
Presto soud prvniho stupné nevyzval tohoto znalce k aktualizaci znaleckého posudku, ale ustanovil
nového znalce Ing. J. S., kterému ani neulozil, aby se vyjadril k posudku predchozimu. Odvolaci soud
nespravné oznacil jeho posudek jako revizni a dokonce navrh zalované na vypracovani dalSiho
skutecné revizniho posudku zamitl. Pravni otazku, ze jde o posudek revizni tak resil v rozporu s
hmotnym pravem, tj. zdkonem o znalcich a tlumocnicich a provadéci vyhlaskou. Tim bylo poruseno
pravo zZalované na spravedlivy proces. Znalec Ing. J. S. nepostupoval podle § 2 odst. 1 zdkona
151/1997 Sh., o ocenovani majetku, ale nespravné podle § 2 odst. 3 pism. b) a c) zdkona. Podle
zalované je nutno pri stanoveni ceny nemovitosti vychazet z nakladového zpusobu, kdyz takovy
zplsob neni ani v rozporu s ndlezem Ustavniho soudu z 15. 12. 1994, sp. zn. III. US 102/94.
Rozhodnuti odvolaciho soudu je tak vyznamné pro reseni otazky, zda mize byt rozdilné (jinym
zpusobem) stanovena nahrada za vyvlastnéni a jinak pri vyporadani podilového spoluvlastnictvi.
Také zjisténi vynosové ceny znalcem Ing. J. S. neni spravné, nebot neprihlizel ke stavu domu a
vychdzel z prondjmu nebytovych prostor ve vysi 95 %, ackoliv tomu tak minimélné posledni deset let
nebylo. Za nespravné povazuje zalovana také rozhodnuti soudd obou stupnt o nakladech rizeni,
které podle § 150 OSR jejich ndhradu zddnému z u¢astnikll nepriznaly. Argumentaci, Ze je od roku
2004 vylucnou vlastnici nemovitosti a ze zalobce dosud nedostal primérenou nahradu, povazuje za
nepriléhavou, nebot Zalobce ji dosud ideélni polovinu nemovitosti nepredal a ponechal si i vybrané
najemné. Zalovana dale namitd, Ze v odvolacim f{zeni byl porusen princip zadkonného soudce,
vyplyvajici z ¢l. 38 Listiny zékladnich prav a svobod. Jestlize senat 20 Co odvolaciho soudu rozhodl
usnesenim z 13. 12. 2004, €. j. 20 Co 500/2004-209, o odmitnuti odvolani, mél také rozhodovat o
odvolani proti rozsudku soudu prvniho stupné z 29. 10. 2007, €. j. 20 C 48/98-342. Podle rozvrhu
préace pro rok 2007 a 2008, zverejnéném na strankach odvolaciho soudu, se véci, v nichz bylo jiz
drive rozhodnuto procesnim rozhodnutim, vracenim véci bez vécného vyrizeni nebo procesnim
rozhodnutim, pridéluji senatu, ktery ve véci rozhodoval posledni, s vyjimkou véci UL. Zalovana s
prihlédnutim k tomu, za jakych okolnosti zalobce v roce 1960 podle vl. narizeni 15/1959 Sbh. nabyl
vlastnictvi k nemovitostem, ma zato, Ze povinnost, aby zaplatila zalobci 17 000 000,- K¢, ji byla
ulozena v rozporu s § 3 ob¢anského zakoniku (déle ,,Ob¢Z*“). Navrhuje, aby dovolaci soud rozsudek
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odvolaciho soudu zrusil a véc mu vratil k dalsSimu rizeni.

Zalobce ve vyjadreni k dovolani uvadi, Ze zalovana napadd metodiku zpracovéani znaleckého posudku
a ze stanoveni nahrady za vyporadaci podilu ke dni rozhodnuti o zruseni spoluvlastnictvi je spravné.
Navrhuje, aby bylo odmitnuto.

Nejvyssi soud jako soud dovolaci po zjisténi, ze dovolani proti rozsudku odvolaciho soudu bylo
podano radné zastoupenou opravnénou osobou vcas, nejprve zkoumal, zda je dovolani pripustné.

Podle § 236 odst. 1 OSR lze dovoldnim napadnout pravomocna rozhodnuti odvolaciho soudu, pokud
to zdkon pripousti.

Dovolani proti potvrzujicimu rozsudku odvolaciho soudu ve véci samé je pripustné za splnéni
predpokladll stanovenych v ustanoveni § 237 odst. 1 pism. b) a c), odst. 3 OSR. ProtoZe piedpoklad
stanoveny v § 237 odst. 1 pism. b) OSR nebyl naplnén, ptichézela v ivahu pripustnost dovolani jen
podle ustanoveni § 237 odst. 1 pism. c), odst. 3 OSR, podle nichZ je dovolani pripustné proti
rozsudku odvolaciho soudu a proti usneseni odvolaciho soudu, jimiz bylo potvrzeno rozhodnuti soudu
prvniho stupné, jestlize dovoldni neni pripustné podle pismena b) a dovolaci soud dospéje k zavéru,
Ze napadené rozhodnuti ma ve véci samé po pravni strance zédsadni vyznam. Rozhodnuti odvolaciho
soudu ma po pravni strance zasadni vyznam tehdy, resi-li pravni otdzku, ktera v rozhodovani
dovolaciho soudu dosud nebyla reSena nebo ktera je odvolacimi soudy nebo dovolacim soudem
rozhodovana rozdilné, nebo resi-li pravni otdzku v rozporu s hmotnym pravem.

Pripustnost dovolani tak nemuze zalozit namitka nespravného posouzeni obvyklé ceny nemovitosti.
Otazka stanoveni obvyklé ceny pro ucely vyporadaciho podilu v fizeni o zruSeni a vyporadani
podilového spoluvlastnictvi byla judikaturou jiz resena. Nejvyssi soud uvedl v usneseni ze dne 11. 12.
2007, sp. zn. 22 Cdo 3240/2006, publikovaném v casopise Soudni rozhledy ¢. 5/2008, ze ,stanoveni
obvyklé ceny tvorici zaklad vyporadaciho podilu v rizeni o zruseni a vyporadani podilového
spoluvlastnictvi predstavuje otdzku skutkovou, nikoliv pravni. Dovolaci namitka, ze soud pri
stanoveni obvyklé ceny akceptoval chybné zavéry znalce predstavuje tvrzené pochybeni pri zjisStovani
skutkového stavu véci.”

K vykladu pojmu primérené nahrady podle § 142 odst. 1 Ob¢Z Nejvyssi soud uvedl v rozsudku z 27.
5. 2002, sp. zn. 22 Cdo 885/2001, publikovaném pod C 1225 Souboru civilnich rozhodnuti Nejvyssiho
soudu, Ze ,ve sporu o zruseni a vyporadani podilového spoluvlastnictvi soud pri stanoveni primérené
nahrady prihlizi predevsim k cenam, za néz byly v daném misté a ¢ase v souladu s nabidkou
poptavkou prodany nemovitosti obdobnych kvalit“. Poukazal rovnéz na rozsudek z 30. 1. 2001, sp.
zn. 22 Cdo 356/2000, publikovany pod C 110 Souboru civilnich rozhodnuti Nejvyssiho soudu, podle
kterého ,primérena nahrada je hodnotovy ekvivalent vyjadreny v penézich, umoznujici podle
mistnich podminek obstarani obdobné véci, jakou prestavoval podil spoluvlastnika, prisouzeny
ostatnim spoluvlastnikiim,” a dodal, ze , obstarani obdobné véci nemusi vzdy znamenat jeji
vybudovani, ale také koupeni. Nemusi tedy jit o cenu reprodukcni, zvlasté kdyz kvality nové stavby
jsou jiné neZ stavby s jiZ sniZenou Zivotnosti.“ Tato rozhodnuti vychazeji z nalezu Ustavniho soudu z
15.12. 1994, sp. zn. I1I. US 102/94, publikovaného pod ¢. 61 Sbirky nélezl a usneseni tohoto soudu,
ktery jesté zduraznil, Ze ,za takovy ekvivalent nelze povazovat cenu zjisténou podle predpisu o
ocenovani nemovitosti.” Dovolaci soud pripomind, ze zdkon 151/1997 Sb., o oceniovani majetku,
upravuje podle § 1 ocenovani majetku pro ucely stanovené zvlaStnimi predpisy, kterym neni § 142
odst. 1 Ob¢Z.

Pripustnost dovolani nemuze byt zaloZena ani pro otazku, zda prisouzeni ndhrady za spoluvlastnicky
podil je v rozporu s dobrymi mravy podle § 3 odst. 1 Ob¢Z. Nejvyssi soud uvedl jiz v rozsudku z 3. 5.
2007, sp. zn. 22 Cdo 1640/2006, publikovaném na internetovych strankdach www.nsoud.cz, ze
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,prikazéani véci jednomu nebo vice spoluvlastnikim, aniz by jim byla prikdzana primérend nahrada,
by ve své podstaté znamenalo vyvlastnéni bez néhrady, coz je v prikrém rozporu s Cl. 11 odst. 4
Listiny zakladnich prav a svobod.” Shodny zavér vyslovil Ustavni soud v jiZ zminénim nélezu z 15. 12.
1994, sp. zn. I11. US 102/94. Nejvy$si soud dale uvedl, Ze ,rozhodnuti a o zru$eni a vyporddani
podilového spoluvlastnictvi ma konstitutivni povahu a na vydani konstitutivniho rozhodnuti nelze
aplikovat § 3 odst. 1 Ob¢Z. Aplikace tohoto ustanoveni je mozna jen na vykon jednotlivych prav a
povinnosti ucastnikt vyplyvajici z obCanskopravnich vztahu.” Odkazal v tomto sméru i na rozsudek
Nejvyssiho soudu z 5. 9. 2002, sp. zn. 26 Cdo 2858/2000, publikovany pod C 1415 Sbirky civilnich
rozhodnuti Nejvyssiho soudu a rozsudek téhoz soudu z 28. 7. 2005, sp. zn. 22 Cdo 1927/2004,
publikovany rovnéz na internetovych strankach Nejvyssiho soudu.

Rozhodnuti odvolaciho soudu vSak méa po pravni strance zasadni vyznam a dovolani proti nému je
pripustné, nebot v posouzeni otazky, ktera doba je urcujici pro stanoveni primérené nahrady, bylo-li
jiz drive rozhodnuto o zruseni spoluvlastnictvi a prikazéni nemovitosti spoluvlastnikovi, je v rozporu
s judikaturou dovolaciho soudu.

Podle § 142 odst. 1 Ob¢Z nedojde-li k dohodé, zrusi spoluvlastnictvi a provede vyporadani na navrh
nékterého spoluvlastnika soud. Prihlédne pritom k velikosti podill a G¢elnému vyuziti véci. Neni-li
rozdéleni véci dobre mozné, prikaze soud véc za primérenou nahradu jednomu nebo vice
spoluvlastnikiim; prihlédne pritom k tomu, aby véc mohla byt Gcelné vyuzita. Nechce-li véc zadny ze
spoluvlastniki, naridi soud jeji prodej a vytézek rozdéli podle podilu.

Rozsudkem ze dne 10. inora 2005, sp. zn. 22 Cdo 9/2005, publikovaném pod C 3258 v Souboru
civilnich rozhodnuti Nejvyssiho soudu, rozhodoval Nejvyssi soud o primérené nahradé za
spoluvlastnické podily k pozemkiim, ackoliv jiz dfive bylo v rizeni pravomocnym rozsudkem podilové
spoluvlastnictvi i¢astnikll k pozemkim zru$eno a pozemkKy byly prikazény jednomu z nich. Nejvy$si
soud predev$im zduraznil, Ze pivodni a zasadni pochybeni, které vzniklo oddélenim jednotlivych
vyroku nemovitostem rozsudku soudu prvniho stupné, nelze odcinit s ohledem na to, Ze nebylo
zadnym opravnym prostredkem odstranéno. Dale uvedl, Ze ,pri stanoveni vySe primérené nahrady,
jiz ma zaplatit podilovy spoluvlastnik, jemuz byla prikdzana dosud spolecna nemovitost do vyluéného
vlastnictvi, ostatnim spoluvlastnikim, v pripadé, kdy ke zruSeni spoluvlastnictvi doslo (v disledku
nespravného rozhodnuti soudu) jiz drive, se vychazi ze stavu této nemovitosti k dobé zruseni
spoluvlastnictvi a z jeji ceny v dobé vyporadani”. Jestlize v daném pripadé odvolaci soud dospél k
zavéru o primérené nahradé za spoluvlastnicky podil zalobce z obvyklé ceny nemovitosti ke dni
pravni moci rozsudku, jimz bylo spoluvlastnictvi i¢astnika k nemovitostem zru$eno a nemovitosti
prikazany zalované, tj. 4. 8. 2004, spociva jeho rozhodnuti na nespravném pravnim posouzeni véci.

V dusledku pravniho nazoru vysloveného dovolacim soudem pro urceni primérené ndhrady bude
treba obvyklou cenu nemovitosti znovu zjiStovat a jevi se tak bezpredmétnym prezkum zalovanou
namitané vady, Ze ke zjisténi obvyklé ceny nebyl vypracovan radny revizni posudek. Dovolaci soud se
nezabyval ani namitanou zmatecCnostni vadou, Ze odvolaci soud byl nespravné obsazen, nebot podle
rozvrhu prace mél rozhodovat jiny senat. Redeni této ndmitky s ohledem na vysledek dovolaciho
rizeni ztratilo smysl, nebot neni jisté, zda a v jakém slozeni bude odvolaci soud znovu rozhodovat.

Dovolaci soud nezjistil ani, ze v rizeni doslo k dalsim zmateCnostem nebo jinym vadam, které by mély
za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci. Takovy nasledek vSak mélo shora uvedené nespravné
pravni posouzeni véci odvolacim soudem. Proto byl jeho rozsudek zrusen; vzhledem k tomu, Ze se
uvedeny duvod vztahuje i na rozhodnuti soudu prvniho stupné, byl zrusen i jeho rozsudek, ve znéni
doplnujiciho usneseni, a véc byla soudu prvniho stupné vracena k dalSimu rizeni (§ 243b odst. 2 a 3
OSR).
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Dalsi clanky:

¢ Opatrovnik

¢ Spole¢na domacnost

e Mzda (exkluzivné pro predplatitele)

e Ndahrada za ztratu na vydélku (exkluzivné pro predplatitele)
e Nespravny uredni postup (exkluzivné pro predplatitele)

¢ Odpovédnost statu za ujmu (exkluzivné pro predplatitele)

¢ Vyporadaci podil v bytovém druzstvu (exkluzivné pro predplatitele)

e Ztizeni spolecenského uplatnéni
o Zastaveni exekuce

o Zéakladni kapital

o Skladovani
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