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Stanoveni vyse nahrady pri zruseni
podilového spoluvlastnictvi

Primérenou nahradu ve smyslu § 142 odst. 1 véty treti obCanského zakoniku je nutno chapat jako
hodnotovy ekvivalent, vyjadreny v penézich, umoznujici podle mistnich podminek obstarani obdobné
véci, jakou predstavoval podil spoluvlastnika, prisouzeny ostatnim spoluvlastnikiim. Primérena
nahrada musi vyjadiovat cenu, zavislou ....

Primérenou nahradu ve smyslu § 142 odst. 1 véty treti obcanského zdkoniku je nutno chapat jako
hodnotovy ekvivalent, vyjadreny v penézich, umoznujici podle mistnich podminek obstarani obdobné
véci, jakou predstavoval podil spoluvlastnika, prisouzeny ostatnim spoluvlastnikiim. Primérena
nahrada musi vyjadrovat cenu, zavislou nejen na konstrukci a vybaveni, ale i na poptavce a nabidce v
daném misté a ¢ase. Zakladem pro stanoveni primérené nahrady pri vyporadani podilového
spoluvlastnictvi k nemovitosti je jeji obecna cena obvykla v daném misté v dobé rozhodovéani. Ze
stejnych zasad pak je nutno vychézet v pripadé realného rozdéleni nemovitosti na ¢asti majici
rozdilnou cenu, kdy je tento cenovy rozdil v rdmci vyporadani kompenzovan financni ndhradou.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 22 Cdo 1676/2002, ze dne 25.2.2003)

Nejvyssi soud Ceské republiky rozhodl ve véci Zalobkyné M. K., zastoupené advokatem, proti
zalované H. K., zastoupené advokatem, o zrusSeni a vyporadani podilového spoluvlastnictvi, vedené u
Obvodniho soudu pro Prahu 6 pod sp. zn. 13 C 223/92, o dovolani zalované proti rozsudku
Méstského soudu v Praze ze dne 28. listopadu 2001, ¢. j. 19 Co 481/2001, 19 Co 482/2001-416, tak,
ze rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 28. listopadu 2001, ¢. j. 19 Co 481/2001, 19 Co
482/2001-416 a rozsudek Obvodniho soudu pro Prahu 6 ze dne 19. dubna 2001, ¢.j. 13 C
223/92-385, ve znéni usneseni téhoz soudu ze dne 16. ¢ervence 2001, ¢.j. 13 C 223/92-390, se
zrusSuji a véc se vraci Obvodnimu soudu pro Prahu 6 k dalSimu rizeni.

Z oduvodnéni :

Obvodni soud pro Prahu 6 (dale jen ,soud prvniho stupné“) rozsudkem ze dne 19. dubna 2001, €. j.
13 C 223/92-385, opravenym usnesenim ze dne 16. cervence 2001, €. j. 13 C 223/92-390, zrusil
podilové spoluvlastnictvi Gcastnic , ke stavebni parcele ¢. 77/1 o vymére 591 m2 s objektem bydleni
rodinnym domem ¢. p. 184 k. 4. L. a k pozemkum ¢. parc. 78/1 pastvina o celkové vymére 10 845 m2,
¢. parc. 77/2 zahrada o vymére 390 m2 a ¢. parc. 501/40 ostatni plocha, ostatni komunikace o
vymére 104 m2, zapsanych v katastru nemovitosti vedeném u Katastralniho aradu P. na LV ¢. 156
pro k. U. L., obec L., okr. P.“, a vyporadal je tak, Ze , do vyluéného vlastnictvi zalobkyné se prikazuje
pozemek ¢. parc. 78/1 pastvina o vymeére 10 415 m2, pozemek €. parc. 501/40 ostatni plocha, ostatni
komunikace o vymére 104 m2 a pozemek ¢. parc. 77/3 o vymeére 195 m2“ a do vylu¢ného vlastnictvi
zalované ,stavebni parcela €. 77/1 o vymére 591 m2 s objektem bydleni, rodinnym domem ¢. p. 184
k. 0. L. se vSemi soucastmi a prisluSenstvim, pozemek ¢. parc. 78/3 - pastvina o vymére 430 m2 a
pozemek €. parc. 77/2 zahrada o celkové vymére 193 m2“. Soucasné konstatoval, ze ,nedilnou



soucasti tohoto rozsudku je geometricky plan pro rozdéleni p. p. ¢. 77/2 a 78/1 ing. K. B. ze dne 12.
3. 1999“. Soud prvniho stupné dale ulozil Zalované, aby zaplatila zalobkyni ¢astku 895 065,- K¢ do 30
dnt od pravni moci rozsudku, a rozhodl o nakladech rizeni a o soudnim poplatku. Vysel z toho, ze v
soucasné dobé jsou shora uvedené nemovitosti v podilovém spoluvlastnictvi Gcastnic (kdyz ptuvodni
kazda z nich vlastni jejich jednu ideélni polovinu. V pribéhu trvani tohoto spoluvlastnictvi dochézelo
k radé neshod tykajicich se zpusobu a rozsahu uzivani nemovitosti. Z nich jsou realné délitelné pouze
pozemky parc. ¢. 78/1 - pastvina o vymére 10 845 m2 a 77/2 - zahrada o vymére 390 m2. Pri uvaze o
zpusobu rozdéleni téchto dvou pozemku vysel soud prvniho stupné z geometrického planu Ing. K. B.
z 12. 3. 1999 s oduvodnénim, ze timto rozdélenim bude pristup k nové vytvorenym pozemkim mozny
primo z mistni komunikace, ktera je celoro¢né udrzovana, slouzi pro pési i automobilovy provoz, je
zabezpecena verejnym osvétlenim a jsou v ni uloZeny verejné sité. Proto soud prvniho stupné dal
prednost tomuto zptsobu redlného déleni uvedenych pozemku pred pozadavkem zalované na
rozdéleni pozemku ve svislém sméru, jimz by nebyl zachovan samostatny pristup k objektu bydleni a
pristupova cesta k pozemku nové vzniklému po rozdéleni parcely ¢. 78/1 by vedla po parcele, ktera
neni celoroCné udrzovana, neni vybavena verejnym osvétlenim a nejsou v ni vedeny zadné verejné
sité. Pri tvahéach, komu ma byt ta ktera nemovitost prikazana do vlastnictvi, prihlédl soud prvniho
stupné zejména k uc¢elnému vyuziti stavajicich i nové vzniklych staveb a pozemku. Za zéklad pro
stanoveni ,vyse financniho vyporadani mezi spoluvlastniky” vzal obecnou cenu nemovitosti, ktera
byla zjisténa znaleckym posudkem Ing. J. K. z 16. 1. 1997 a jeho dodatkem z 23. 2. 1998 a ¢ini 2 800
000,- K¢. Soud prvniho stupné rozhodl jinak nez ve svém predchozim rozsudku v této véci (rozsudek
ze dne 6. prosince 1999, ¢. j. 13 C 223/92-312), kterym byly po zruseni podilového spoluvlastnictvi
nemovitosti prikdzany do vylu¢ného vlastnictvi tehdy jesté V. V. Tento rozsudek byl k odvolani
Zalobkyné usnesenim Méstského soudu v Praze (ddle jen ,odvolaci soud”) ze dne 6. zari 2000, ¢. j. 19
C 335/2000-350, zrusen a véc vracena soudu prvniho stupneé s tim, Ze zavér o nemoznosti redlného
rozdéleni parcely ¢. 78/1 neni spravny a je treba se otdzkou jeho rozdéleni z hledisek nastinénych
odvolacim soudem znovu zabyvat.

K odvolani Zalované odvolaci soud rozsudkem ze dne 28. listopadu 2001, ¢. j. 19 Co 481/2001, 19 Co
482/2001-416, rozsudek soudu prvniho stupné potvrdil a rozhodl o nakladech odvolaciho rizeni.
Odvolaci soud se zcela ztotoznil s argumentaci soudu prvniho stupné a dodal, Ze mezi ucCastniky jiz
nebylo sporu o tom, ze dum ¢. p. 184 se stavebni parcelou ¢. 77/1 nelze reélné rozdélit, ani o tom,
komu maji byt s ohledem na jejich dosavadni vyuziti prikazany do vylu¢ného vlastnictvi. Sporné
nebylo ani to, Ze ostatni pozemky redlné délitelné jsou, ucastnici pouze méli odliSny nazor na
rozdéleni pozemku €. 78/1. Kriteria, ktera pri rozhodovani pouzil soud prvniho stupné, jsou podle
odvolaciho soudu spravna. Pricnym, pripadné i podélnym rozdélenim by totiz vznikly pozemky
nevhodného tvaru, bez moznosti samostatného a bezproblémového pristupu k nim. Zcela spravné
pak byla pri zrusSeni a vyporadani podilového spoluvlastnictvi preferovéna tzv. ekonomicka metoda
soud prvniho stupné nepochybil, kdyz vychézel z ceny obvyklé v daném misté (tzv. ceny trzni), kterd
byla zjisSténa znaleckym posudkem Ing. K. z 23. 2. 1998. Nelze sice uprit jistou opodstatnénost
argumenttm zalované, Ze tato cena méla korespondovat s dobou rozhodovani soudu, avsak v
systému uplné apelace (spravné netplné apelace) jsou skutecnosti nebo dukazy, které nebyly
uplatnény pred soudem prvniho stupné, odvolacim diivodem jen v pripadech vyjmenovanych v § 205a
obcanského soudniho radu (dale jen ,0SR*) a o takovy pripad se zde nejednd, zvlasté kdyz se
tcastnikiim dostalo f4dného poudeni podle § 119a OSR. To, e snad v budoucnu dojde ke zméné
charakteru pozemku na pozemek stavebni (na coz poukazala zalovana), je nejisté a pro urceni jeho
ceny nelze tuto uvahu pouzit.



Proti tomuto rozsudku podala zalovana dovolani. Vyslovila presvédceni, Ze jde o rozhodnuti po pravni
strance zasadniho vyznamu, a namitla, ze rozhodnuti odvolaciho soudu spociva na nespravném
pravnim posouzeni véci. Odvolaci soud totiz dospél k zavéru, ze soud prvniho stupné provedl
dokazovéani uplné a v souladu s pravnim nazorem vyslovenym predtim ve zruSovacim usneseni, ackoli
soud prvniho stupné respektoval tento pravni nazor jen z¢asti, kdyz nerozhodl o rozdéleni parcely C.
78/1, ale celou ji prikazal zalobkyni. Takovéto rozhodnuti nevyresi neshody mezi Gcastnicemi, nebot
zachova dlouhou hranici mezi jejich pozemky a v souvislosti se stavbou rodinného domku, kterou
zalobkyné zamysli na svych pozemcich a s niz zalovana nesouhlasi, vyvstanou dalsi spory. Odvolaci
soud pak pochybil, kdyz se pri zjiStovani obecné ceny nemovitosti ridil znaleckym posudkem Ing. K.,
nebot cena stanovena znalcem v roce 1998 neodpovida cené ke dni rozsudku soudu prvniho stupné a
tedy ani cené ke dni rozsudku soudu odvolaciho. S odvolacim soudem pak nelze souhlasit v tom, Ze
se nejedna o pripad, kdy je mozno v odvolacim rizeni pouzit skutecnosti ¢i diikazy, které nebyly
uplatnény pred soudem prvniho stupné. To, Ze nebylo prihlédnuto k hodnoté nemovitosti ke dni
rozhodovani soudu prvniho stupné, povazuje dovolatelka za vadu, majici za nasledek nespravné
rozhodnuti ve véci, a tak nic nebranilo tomu, aby ve smyslu § 205a OSR odvolaci soud toto jeji
tvrzeni povazoval za odvolaci divod. Kromé toho byla divodem podaného odvolani i zména hodnoty
nemovitosti po vyhlaSeni rozsudku soudu prvniho stupné. V souvislosti se stanovenim ceny
nemovitosti pak je podstatné, ze zalobkyné hodla na parcele ¢. 78/1 postavit domek a ze podle
predlozeného stanoviska obce na pozemku skutecné stavét Ize, nebot tyto skutecnosti nesporné maji
na cenu pozemku vliv. Zalované navrhla, aby rozhodnuti odvolaciho soudu bylo zru$eno a véc
vracena tomuto soudu k novému rozhodnuti.

Zalobkyné vyslovila presvédceni, ze dovolani Zalované neni pripustné, nebot neni ani specifikovéno,
v ¢em Zalovana spatruje otdzku, kterd ma zasadni pravni vyznam, a navrhla, aby toto dovolani bylo
odmitnuto.

Nejvyssi soud CR se po zjisténi, Ze dovolani bylo podéno v¢as k tomu opravnénou osobou, zabyval
nejprve otdzkou jeho pripustnosti. Napadenym rozsudkem byl potvrzen druhy rozsudek soudu
prvniho stupné vydany v této véci, priCemz, jak bylo shora uvedeno, odvolaci soud zrusil predchozi
rozsudek se zdvaznym pravnim nazorem, ze parcelu ¢. 78/1 lze realné rozdélit. Timto pravnim
nazorem se téz soud prvniho stupné pri svém nasledném rozhodnuti ridil a rozhodl proto jinak, nez v
rozsudku predchazejicim. Tim je zaloZena pifpustnost dovolani podle § 237 odst. 1 pism b) OSR, a
tak nebylo nutno zkoumat, zda je napadeno rozhodnuti, jez ma po pravni strance zasadni vyznam.

Dovolaci soud tedy prezkoumal napadeny rozsudek podle § 242 odst. 1 a 3 OSR a dospél k z&véru, Ze
dovoléni je duvodné.

Zalovana netvrdi, Ze tizeni bylo zati?eno vadami vyjmenovanymi v § 242 odst. 3 vété druhé OSR a ani
z obsahu spisu nic takového neplyne. Proto se dovolaci soud zabyval pouze uplatnénym dovolacim
diivodem podle § 241a odst. 2 pism. b) OSR tak, jak byl v dovolani vylicen.

Podle tohoto ustanoveni 1ze dovolani podat z divodu, Ze rozhodnuti spo¢iva na nespravném pravnim
posouzeni véci. Nespravnym pravnim posouzenim je omyl soudu pri aplikaci prava na zjistény
skutkovy stav (skutkové zjisténi). O mylnou aplikaci se jedna, jestlize soud pouzil jiny pravni predpis,
nez ktery mél spravné pouzit, nebo aplikoval sice spravny pravni predpis, ale nespravné jej vylozil,
popr. ze skutkovych zjisténi vyvodil nespravné pravni zavéry. Dovolatelka spatruje nespravnost



pravniho posouzeni véci v nespravném vyreseni otazky, jak ma byt po zrusSeni spoluvlastnictvi
provedeno rozdéleni parcely ¢. 78/1, a v tom, Ze za zaklad pro vypocet Castky, kterou je povinna
zalobkyni z titulu vyporadani zaplatit, byla nespravné vzata obvykla cena nemovitosti stanovena v
roce 1998.

Podle § 142 odst. 1 obcanského zakoniku nedojde-li k dohodé (o zruseni podilového spoluvlastnictvi a
o0 vzajemném vyporadani), zrusi spoluvlastnictvi a provede vyporadéni na navrh nékterého
spoluvlastnika soud. Prihlédne pritom k velikosti podilu a k i¢elnému vyuziti véci. Neni-li rozdéleni
véci dobre mozné, prikaze soud véc za primérenou ndhradu jednomu nebo vice spoluvlastnikiim;
prihlédne pritom k tomu, aby véc mohla byt ucelné vyuzita.

Zalovana ve svém dovolani zpochybiiuje pouze zpiisob, jakym bylo provedeno vyporadani
spoluvlastnictvi k parcele ¢. 78/1; proti rozdéleni parcely ¢. 77/2 ani proti tomu, jak byly zbyvajici
pozemKy a rodinny dum prikdzany do vlastnictvi té které z Gi¢astnic, ndmitky nema. Soudy obou
stupnu postupovaly pri svém rozhodnuti podle § 142 odst. 1 Ob¢Z, tedy podle ustanoveni, které na
tento pripad dopadd, a tak nejde o pouziti nespravného pravniho predpisu. Pokud jde o parcelu ¢.
78/1, zalované nelze prisvédcit v tom, ze nedoslo - a to v rozporu s drive vyslovenym pravnim
nazorem odvolaciho soudu - k jejimu redlnému rozdéleni. Soud prvniho stupné ovsem peclivé
zvazoval, jaky zpusob rozdéleni tohoto pozemku je nejvhodnéjsi jak z hlediska jeho ucelného vyuziti,
tak z hlediska toho, aby Castka, kterou bude nutno na vyporadani spoluvlastnictvi k celému komplexu
od dalSich navrhovanych variant - oddéleni pouze malé ¢éasti uvedené parcely, které zajisti
samostatny pristup k nové vytvorenym pozemkum po dobre vybavené komunikaci, nejednd se o
pripad, kdy byl spravny pravni predpis nespravné vylozen nebo kdy byly ze spravnych skutkovych
zjiSténi vyvozeny nespravné pravni zavéry. Proto v tomto sméru nelze dovolaci namitku zalované
pokladat za divodnou.

K otézce vySe ,primérené nahrady” ve smyslu § 142 odst. 1 véty treti ObCZ zaujal dovolaci soud
nazor jiz v rozsudku z 30. 1. 2001, sp. zn. 22 Cdo 356/2000, uverejnéném v Souboru rozhodnuti
Nejvyssiho soudu, vydavaném nakladatelstvim C. H. Beck, pod ¢. C 110, v némz - téZ s odkazem na
nalez Ustavniho soudu CR z 15. 12. 1994, sp. zn. III. US 102/94 - uvedl, Ze tuto pfiméfenou ndhradu
»je nutno chapat jako hodnotovy ekvivalent, vyjadreny v penézich, umoznujici podle mistnich
podminek obstarani obdobné véci, jakou predstavoval podil spoluvlastnika, prisouzeny ostatnim
spoluvlastnikim. Primérena nahrada musi vyjadrovat cenu, zavislou nejen na konstrukci a vybaveni,
ale i na poptavce a nabidce v daném misté a ¢ase.” V rozsudku z 30. 1.1998, sp. zn. 2 Cdon 425/96,
publikovaném v Casopise Pravni rozhledy ¢. 5/1998, pak dovolaci soud uzavrel, ze ,zakladem pro
stanoveni primérené nahrady pri vyporadani podilového spoluvlastnictvi k nemovitosti je jeji obecna
cena obvykla v daném misté v dobé rozhodovani”. Ze stejnych zdsad pak je samozrejmé nutno
vychazet v pripadé realného rozdéleni nemovitosti na ¢asti majici rozdilnou cenu, kdy je tento
cenovy rozdil v rdmci vyporadani kompenzovan finanéni ndhradou. To, Ze musi jit o obvyklou cenu
pravé v dobé rozhodovéni, je logickym diisledkem procesniho ustanoveni § 154 odst. 1 OSR, podle
néhoz je pro rozsudek rozhodujici stav v dobé jeho vyhlaseni. Podilové spoluvlastnictvi totiz zanika
az rozhodnutim soudu o jeho zruseni a az timto okamzikem pozbyva spoluvlastnik, jehoz podil je
prikdzan druhému ¢i druhym spoluvlastnikim, svého vlastnického prava. Ustalené judikatury v
tomto smyslu si byl zfejmé odvolaci soud védom, kdyz priznal ,jistou opodstatnénost” argumentum
Zalované, ktera se domahala stanoveni ceny nemovitosti ke dni rozhodovani soudu, ovSem vyslovil
nazor, 7e ustanoveni § 205a odst. 1 OSR mu bréani v tom, aby k témto argumentiim mohl piihlédnout.
S tim vSak nelze souhlasit. Stanoveni vyse primérené nahrady ve smyslu § 142 odst. 1 Ob¢Z v



zévislosti na dobé zruseni podilového spoluvlastnictvi a na zpusobu jeho vyporadani je totiz soucasti
pravniho posouzeni véci, a tak pokud by byla tato ndhrada vycislena nespravneé (t. j. nikoli v
zavislosti na obecné cené nemovitosti ke dni rozhodovani soudu prvniho stupné), spocivalo by
rozhodnuti soudu prvniho stupné na nespravném pravnim posouzeni véci. Proto poukaz zalované na
tuto skutecnost neni uplatnénim novych skute¢nosti podle § 205a odst. 1 OSR, nybrz uplatnénim
zpusobilého odvolaciho divodu podle § 205 odst. 2 pism. g) OSR, jimZ se mél odvolaci soud zabyvat.

V posuzovaném pripadé vysel odvolaci soud stejné jako soud prvniho stupné pri Gvaze o vysi
primérené nahrady z dodatku ¢. 2 ke znaleckému posudku Ing. K. o cené predmétnych nemovitosti
vypracovaného 23. 2 1998. V ném znalec dospél ke stanoveni obvyklé ceny spornych nemovitosti
kombinaci metody technického ocenéni a metody srovnavaci, pricemz pro srovnani pouzil ceny
objektt nabizené v dané lokalité v obdobi od dubna 1996 do prosince 1997. Uz z toho je zjevné, ze
takto stanovena obvykla cena nemuze bez dal$iho vystihovat obvyklou cenu nemovitosti ke dni
rozhodnuti soudu prvniho stupné, tedy k 19. 4. 2001. Znalec pak ocenoval vsechny pozemky, vCetné
téch, které byly v ramci vyporadani spoluvlastnictvi redlné rozdéleny, jako celek. Pritom Ize
predpokladat, ze obvykla cena nové vzniklych pozemku bude rozdilna, zejména s prihlédnutim k
tomu, Ze na pozemku C. parc. 78/1 o vymére 10 415 m2, ktery byl prikdazan do vlastnictvi zalobkyné,
1ze podle vysledkl dokazovéani v budoucnosti uvazovat s vystavbou rodinného domu. Je tedy zrejmé,
Ze stanoveni primérené nahrady nemeélo zdklad v cené obvyklé v daném misté a ¢ase a navic ani
neprihlizelo ke zvolenému zptsobu vyporadani spoluvlastnictvi, a tak potvrdil-li odvolaci soud za této
situace rozsudek soudu prvniho stupné, spociva jeho rozhodnuti na nespravném pravnim posouzeni
véci. Z hlediska vycCisleni primérené nahrady je proto dovolaci duvod podle § 241a odst. 2 pism. b)
OSR naplnén.

Dovolacimu soudu tudiZ nezbylo, neZ podle § 243b odst. 2 véty za stfednikem OSR rozsudek
odvolaciho soudu zrusit. Davody pro toto zruseni ovSem plati i na rozsudek soudu prvniho stupné, a
tak byl podle § 243b odst. 3 véty druhé OSR zruSen i tento rozsudek a véc vracena soudu prvniho
stupné k dalSimu rizeni.
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DalSi clanky:

¢ Vydani vytézku zpenézeni

Soudni poplatky

Insolvence

Oddluzeni (exkluzivné pro predplatitele)

Prodej jednotky (exkluzivné pro predplatitele)

» Reorganizace (exkluzivné pro predplatitele)

» Dobra poveést

e Bezduvodné obohaceni

e Zasada zdkazu reformationis in peius v insolvenc¢nim rizeni
e Vykon rozhodnuti

e Poucovaci povinnost (exkluzivné pro predplatitele)
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