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Zruseni podiloveho spoluvlastnictvi

Obstarani obdobné véci znamena takeé jeji koupeni. Proto pri stanoveni primérené nahrady za
spoluvlastnicky podil je tfeba vychazet nejen z obvyklé ceny zjisténé ze zdkladni ceny nemovitosti
podle cenového predpisu, ale prihlizet i k cendm, za néz byly prodany obdobné nemovitosti v téze
lokalité. Primérena néhrada tudiz musi odrazet poptavku a nabidku v daném misté a Case.

(Rozsudek Nejvys$siho soudu Ceské republiky sp.zn. 22 Cdo 2281/2003, ze dne 9.12.2003)

Nejvyssi soud Ceské republiky rozhodl ve véci zalobcti: A) M. B. a B) I. B., zastoupenych advokéatem, proti Zalované
S. K., zastoupené advokatem, o zru$eni a vyporadani podilového spoluvlastnictvi, vedené u Obvodniho soudu pro
Prahu 9 pod sp. zn. 14 C 391/98, o dovolani zalované proti rozsudku Méstského soudu v Praze ze dne 15. ledna 2003,
C.j. 62 Co 333, 460/02-179, tak, Ze rozsudek Méstského soudu ze dne 15. ledna 2003, ¢. j. 62 Co 333, 460/02-179, se
zrusuje a véc se vraci tomuto soudu k dal$imu rizeni.

Z odtvodnéni :

Obvodni soud pro Prahu 9 (déle ,soud prvniho stupné”) rozsudkem ze dne 20. listopadu 2001, ¢. j. 14 C 391/98-116,
ve znéni usneseni téhoz soudu ze dne 16. zari 2002, ¢. j. 14 C 391/98-162, pod bodem I. vyroku zrusil podilové
spoluvlastnictvi zalobcl a zalované k nemovitostem zapsanym u Katastralniho uradu P. na LV ¢. 405 pro kat. tizemi
H., a to k rodinnému domu ¢. p. 288 postavenému na pozemku parc. ¢. 378 - zastavéna plocha a nadvoii o vymére
201 m2 a pozemkum parc. ¢. 379 - zahrada o vymére 50 m2 a parc. ¢. 380 - zahrada o vymére 270 m2. Podil
dosavadni spoluvlastnice zalované prikézal do vlastnictvi zalobcim. Pod bodem II. ulozil zalobctm, aby Zalované
zaplatili kazdy z nich ¢astku 672 153,65 K¢. Pod body III. az VI. rozhodl o ndhradé nékladl fizeni a soudnim
poplatku.

Soud prvniho stupné vysel ze zjisténi, Ze Gi¢astnici jsou podilovymi spoluvlastniky predmétnych nemovitosti. Zalobci
se stali jejich spoluvlastniky na zékladé kupni smlouvy z 30. 11. 1976, sepsané formou notarského zapisu a uzaviené
s J. H. Timto notarskym zapisem Zalované Zalobctim udélila souhlas se zamySlenymi stavebnimi ipravami Zalobcl v
predmeétné nemovitosti véetné vybudovani garaze. Asi od roku 1990 zacala zalovana spolu s manzelem bydlet
celorocné v jejich rekreacni chalupé v Krkonosich, zpoc¢atku predmétné nemovitosti navstévovali asi jednou do
mesice, od roku 1993 tak dvakrat az trikrat za rok. Od zari 2001 opét bydli trvale v predmétné nemovitosti. V dobég,
kdy bydleli v K., po urcitou dobu bydlela v predmétné nemovitosti V. N., s jejimiz rodi¢i Zalovana uzavrela darovaci
smlouvu ohledné svého spoluvlastnického podilu na spornych nemovitostech. Usnesenim Obvodniho soudu pro Prahu
92z2.11. 1998, sp. zn. 25 Nc 94/98, ve spojeni s usnesenim Méstského soudu v Praze z 30. 7. 1999, sp. zn. 14 Co
341, 342/99, bylo mj. Katastralnimu tradu P. zakazano provést vklad vlastnického prava ke spornym nemovitostem
ve prospéch V. a J. N. Mezi ucastniky dochdazi k opakujicim se neshodam, tykajicim se predmétnych nemovitosti.
Podle znaleckého posudku Ing. S. sporné nemovitosti nelze realné rozdélit a jejich trzni cena ¢inila k 15. 9. 2001
castku 3 011 020,- K¢. Znalec snizil trzni cenu nemovitosti s ohledem na spoluvlastnictvi nemovitosti. Soud prvniho
stupné neshledal diivody zvla$tniho zfetele hodné pro zachovani podilového spoluvlastnictvi i¢astnikd. S ohledem na
to, Ze nemovitosti nelze redlné rozdélit, zalovand o prikdzani nemovitosti do svého vlastnictvi neprojevila zdjem,
protoZe nemaé na vyplaceni Zalobct finan¢ni prostredky, prikdzal spoluvlastnicky podil Zalované v souladu s névrhem
zalobcu do vlastnictvi Zalobct, kteri maji zdjem nemovitosti nadale uzivat se svymi détmi a vnoucaty. Financni
nahradu, kterou jsou Zalobci povinni zaplatit Zalované za jeji spoluvlastnicky podil, stanovil na podkladé znaleckého
posudku Ing. S., ktery spoluvlastnické podily uc¢astnika vy¢islil v poméru 1 : 2 vzhledem ke stavebnim tipravém, které
maji charakter trvalého zhodnoceni, o které se vice zaslouzili Zalobci. Podil Zalobcli znalec ocenil ¢éstkou 1 666
712,32 K¢ a podil zalované ¢astkou 1 344 307,33 K¢. Podle soudu prvniho stupné zalovana neprokdazala, ze by cena
nemovitosti byla vyssi.

Meéstsky soud v Praze jako soud odvolaci k odvolani zZalované rozsudkem ze dne 15. ledna 2003, €. j. 62 Co 333,
460/02-179, pod bodem I. vyroku potvrdil rozsudek soudu prvniho stupné ve véci samé, pokud jim bylo zruseno
podilové spoluvlastnictvi uc¢astnikl k predmétnym nemovitostem a tyto byly prikédzany do vlastnictvi zalobct. Pod



bodem II. zménil rozsudek soudu prvniho stupné ve vyroku o platebni povinnosti zalobcl vici Zalované jen tak, ze
castky, které jsou Zalobci povinni zaplatit Zalované, ¢ini u kazdého z nich 691 871,- K¢, jinak rozsudek soudu prvniho
stupné v tomto vyroku potvrdil. Pod body III. az V. rozhodl o ndhradé nakladu rizeni a soudnim poplatku. Podle
odvolaciho soudu soud prvniho stupné tUplné a spolehlivé zjistil skutecny stav véci a vyvodil z ného spravné pravni
zavéry. Soud prvniho stupné nepochybil, pokud dospél k zavéru, Ze jsou dany podminky pro zruseni a vyporadani
podilového spoluvlastnictvi t¢astniki, ani pokud po jeho zruSeni prikazal spoluvlastnicky podil zalované za nahradu
zalobclim. S ohledem na zménu predpisu o oceniovani nemovitosti po rozsudku soudu prvniho stupné odvolaci soud
doplnil dokazovani dodatkem ¢. 2 znaleckého posudku Ing. J. S. z 26. 8. 2002, z néhoz zjistil, Ze trzni cena
predmétnych nemovitosti ¢ini 3 079 420,- K¢. Znalec potvrdil pivodni vysi zhodnoceni nemovitosti ve vysi 935 808,-
K¢ v poméru 2 : 1 ve prospéch Zalobct. Ze zhodnoceni tak na Zalovanou pripadé ¢éstka 311 936,- K¢ a spolu s
polovinou rozdilu mezi trzni cenou a zhodnocenim ¢ini nahrada za spoluvlastnicky podil Zalované 1 383 742,- K¢.
Tuto ¢éastku ulozil odvolaci soud k zaplaceni zalobctum, a to kazdému z nich v rozsahu jedné poloviny.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podala Zalovana dovolani, v némz namitd, Ze soud prvniho stupné zrusil a vyporadal
podilové spoluvlastnictvi uc¢astnikll v podstaté na zakladé tvrzeni zalobct, Ze jsou to oni, kdo nemovitosti udrzuji,
nikoli Zalovand. Zalobci v3ak své tvrzeni neprokazali. Ze znaleckého posudku Ing. S. vyplyva, Ze znalec zvysil
opotrebeni z divodu neudrzovani nemovitosti. Neodkladné opravy provadél pouze manzel zalované. Zavéry o
konfliktech mezi spoluvlastniky nemaji oporu v provedeném dokazovani. S ohledem na pobyt zalované mimo Prahu je
1ze prakticky vyloucit. Uzavieni darovaci smlouvy zalovand vysvétlila ve své ucastnické vypovédi. Otdzku zésadniho
pravniho vyznamu spatfuje v tom, Ze pri stanoveni vyporddaciho podilu byla vyraznym zplisobem poSkozena, nebot
znalec snizil trzni cenu o 25% z dtivodu spoluvlastnictvi a toto snizeni pouzil i pti vypoctu i pfi ocenéni zhodnoceni
nemovitosti. Toto sniZeni je podle Zalované nepiipustné a neméa oporu v zadkoné. Zalobci tak byli neopravnéné
zvyhodnéni, nebot maji moZnost nemovitosti kdykoliv prodat za skute¢nou trzni cenu. Zalovand se rovnéz domniva, Ze
bylo poruseno jeji pravo na spravedlivy proces ve smyslu ¢l. 38 odst. 2 Listiny zédkladnich prav a svobod a Cl. 6 odst. 1
Evropské imluvy o ochrané lidskych prav a zékladnich svobod ve znéni dodatkovych protokolll. Dovozuje to z toho,
Ze na predvoléanich k jednanim pred odvolacim soudem 6. 11. 2002, 14. 11. 2002 a 17. 12. 2002 byla jako
predsedkyné senatu uvadéna JUDr. I. H., predsedkyni senatu nakonec byla Mgr. J. J. Nesouhlas vyslovila rovnéz s
rozhodnutim odvolaciho soudu ohledné nahrady nakladl fizeni. Navrhla, aby dovolaci soud zrusil rozsudek
odvolaciho soudu i soudu prvniho stupné a véc vratil soudu prvniho stupné k dalSimu fizeni.

Zalobci poukézali na to, Ze Zalovana vice jak deset let nemovitosti neuZivala, neméla o né z4jem a nebyla schopna se
o ni starat. To ostatné zalovana sama potvrdila pred soudem prvniho stupné. Tvrzeni, Ze opravy nemovitosti provadél
jen manzel zalované, jsou v rozporu s predloZzenymi dukazy. Snizeni ceny nemovitosti z divodu spoluvlastnictvi je
podle zalobcu logické, , protoze idealni polovina nemovitosti nikdy nemiize mit hodnotu celé nemovitosti.
Padesatiprocentni vlastnik neni schopen samostatné rozhodnout o nemovitosti a v pripadé sporu nemuze dosahnout
nadpolovi¢ni vétSiny pro hlasovéni a zpusob rozhodovani je zablokovan“. Vyporadaci podil se jevi Zalované nizky,
zalovana ale pritom sviij spoluvlastnicky podil darovala a tedy nechtéla za né&j zadné finan¢ni prostredky. Podle
zalobcu je dovolani neopravnéné.

Nejvyssi soud jako soud dovolaci po zjisténi, Ze dovolani proti rozsudku odvolaciho soudu bylo podédno opravnénou
osobou vcas, nejprve zkoumal, zda jde o dovoléni pripustné.

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

Podle § 242 odst. 1 OSR dovolaci soud piezkoumé rozsudek soudu prvniho stupné v rozsahu, ve kterém byl jeho vyrok
napaden.

Podle § 242 odst. 2 pism. d) OSR dovolaci soud neni vézén rozsahem dovolacich ndvrhi, jestlize z pravnich piedpist
vyplyvé urcity zptisob vyporadani.

Dovolaci soud neni opravnén prezkoumavat vécnou spravnost vyroku rozsudku odvolaciho soudu, proti némuz neni
dovoléni ptipustné, i kdyZ z pohledu ustanoveni § 242 odst. 2 pism. d) OSR jde o spor, v némZ uréity zptisob
vyporadani vztahu mezi ucastniky vyplyva z pravniho predpisu. Propojeni vyroku odvolaciho soudu, proti némuz
dovolani pripustné je, s vyrokem, ktery neni pripustno zkoumat, se pti rozhodovani o dovolani projevuje v tom, ze
shleda-li soud divody pro zru$eni prezkoumavaného vyroku, zrusi soucasné i vyrok, jehoZz sepéti se zkoumanym
vyrokem vymezuje ustanoveni § 242 odst. 2 OSR [srov. rozhodnuti Nejvy$siho soudu uverejnéna pod ¢&. 37 Shirky
rozhodnuti a stanovisek z roku 1999 a C 12 Souboru rozhodnuti Nejvyssiho soudu, vydavaného nakladatelstvim C. H.
Beck, Svazek 1 (dale jen ,Soubor”)]. Z uvedené judikatury Nejvyssiho soudu pro dany piipad vyplyva oddélené



posuzovani pripustnosti dovoléni ve vztahu k jednotlivym vyrokim rozsudku odvolaciho soudu.

Odvolaci soud zménil rozsudek soudu prvniho stupné jen ve vyroku o ¢astce, kterou jsou zalobci povinni zaplatit
zalované na nahradé za jeji spoluvlastnicky podil ptikazany do vlastnictvi Zalobct. Jinak rozsudek soudu prvniho
stupneé ve véci samé potvrdil.

Pripustnost dovoldni proti ménicimu rozsudku odvolaciho soudu podle § 237 odst. 1 pism. a) OSR je zaloZena na
nesouladnosti rozsudku odvolaciho soudu s rozsudkem soudu prvniho stupné. O nesouladny rozsudek jde tehdy,
jestlize okolnosti vyznamné pro rozhodnuti véci byly posouzeny obéma soudy rozdilné, takze prava a povinnosti
stanovend ucastnikim jsou podle zavéru téchto rozsudkl odliSna. Pro posouzeni pripustnosti dovolani je tedy
podstatné porovnani obsahu obou rozhodnuti.

Z tohoto pohledu je rozsudek odvolaciho soudu rozsudkem meénicim ve vyroku o nahradé za spoluvlastnicky podil
Zalované, a to jen ohledné céstky 39 434,70 K¢, predstavujici rozdil mezi nahradou priznanou zalované rozsudkem
soudu prvniho stupné a ndhradou priznanou rozsudkem odvolaciho soudu. V tomto rozsahu vsak rozhodnutim
odvolaciho soudu Zalované zadnd Ujma nevznikla a proto k podani dovolani do tohoto méniciho rozsudku zalovana
nebyla subjektivné opravnéna. Ve zbyvajici ¢asti je vyrok o ndhradé za spoluvlastnicky podil Zalované vyrokem
potvrzujicim.

Dovolani proti potvrzujicimu rozsudku odvolaciho soudu je pripustné za splnéni predpokladl stanovenych v
ustanoveni § 237 odst. 1 pism. b) a c), odst. 3 OSR. ProtoZe predpoklad stanoveny v § 237 odst. 1 pism. b) OSR nebyl
naplnén, prichzela 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 dovolani neni pripustné podle pismena b) a dovolaci soud dospéje k zavéru,
Ze napadené rozhodnuti mda po pravni strance zasadni vyznam. Rozhodnuti odvolaciho soudu md po pravni strance
zasadni vyznam tehdy, resi-li pravni otdzku, kterd v rozhodovani dovolaciho soudu dosud nebyla reSena nebo ktera je
odvolacimi soudy nebo dovolacim soudem rozhodovana rozdilné, nebo resi-li pravni otazku v rozporu s hmotnym
pravem.

ProtoZze rozhodnuti odvolaciho soudu resi vyporadani podilového spoluvlastnictvi odliSné od judikatury dovolaciho
soudu, dospél dovolaci soud k zavéru, ze dovolanim napadené rozhodnuti ve vyroku ohledné této ndhrady ma po
pravni strance zasadni vyznam, a dovolani je tak v tomto rozsahu pifpustné [§ 237 odst. 1 pism. c), odst. 3 OSR].

Dovolaci soud prezkoumal rozsudek odvolaciho soudu podle § 242 odst. 1 a 3 OSR v rozsahu, v jakém shledal
dovoléni pripustnym, s prihlédnutim k dovolatelkou uplatnénym dovolacim ndmitkdm a dospél k zavéru, ze dovolani
je duvodné.

Podle § 142 odst. 1 Ob¢Z nedojde-li k dohodé, zrusi spoluvlastnictvi a provede vyporadani na ndvrh nékterého
spoluvlastnika soud. Prihlédne pritom k velikosti podilll a u¢elnému vyuZiti véci. Neni-li rozdéleni véci dobfe mozné,
prikéaze soud véc za primérenou ndhradu jednomu nebo vice spoluvlastnikiim; prihlédne pritom k tomu, aby véc
mohla byt G¢elné vyuzita. Nechce-li véc zadny ze spoluvlastnikil, nafidi soud jeji prodej a vytézek rozdéli podle
podilu.

»Predmeétem zruseni a vyporadani podilového spoluvlastnictvi soudem ve smyslu § 142 Ob¢Z je jen cela véc, ktera je v
podilovém spoluvlastnictvi vSech spoluvlastniku. Prikazuje-li soud véc za primérenou ndhradu jednomu nebo vice
spoluvlastnikiim, vyjadr{ ve vyroku rozsudku. Ze se celd véc prikazuje bud jednomu spoluvlastnikovi do vylu¢ného
vlastnictvi, anebo vice spoluvlastnikiim do podilového spoluvlastnictvi, a v jakém poméru, a ne tedy, ze se podil
nékterého spoluvlastnika prikazuje jednomu nebo vice spoluvlastnikim.” (rozhodnuti uverejnéné ve Sbirce soudnich
rozhodnuti a stanovisek pod ¢. 1, rocnik 1970). S ohledem na uvedené odvolaci soud pochybil, pokud potvrdil
rozsudek soudu prvniho stupné, jimz soud prvniho stupné po zruseni podilového spoluvlastnictvi u¢astnikd k
predmétnym nemovitostem prikazal do vlastnictvi Zalobct toliko podil Zalované, misto toho, aby jim prikazal celé
nemovitosti do jejich podilového spoluvlastnictvi a spole¢ného jméni manzela.

Nejvyssi soud v rozsudku z 30. 1. 2001, sp. zn. 22 Cdo 356/2000, publikovaném v Souboru pod C 110, Svazek 2,
zaujal pravni nézor, ze ,primérenou ndhradu ve smyslu § 142 odst. 1 Ob¢Z je nutno chépat jako hodnotovy
ekvivalent, vyjadireny v penézich, umoziujici podle mistnich podminek obstarani obdobné véci, jakou prredstavoval
podil spoluvlastnika, prisouzeny ostatnim spoluvlastniklim. Primérena nahrada musi vyjadfovat cenu zavislou nejen
na konstrukci a vybaveni, ale i na poptavce a nabidce v daném misté a Case. Za takovou nelze povazovat ndhradu,
vychézejici jen z ceny zjisténé podle predpisu o oceniovani nemovitosti. Obvyklou cenu nemovitosti neovliviiuje



skutecnost, Ze z podilového spoluvlastnictvi vylouceny spoluvlastnik pozbyvajici pravni davod uzivani nemovitosti v ni
zUstava bydlet”. Jiz difve Ustavni soud v nélezu z 15. 12. 1994, sp. zn. III. US 102/94, mimo jiné dovodil, Ze aby
nahrada byla primérend, ,musi jit tedy o ndhradu, kterd by predstavovala cenu, za niz by bylo mozno véc prodat”.

Odvolaci soud pri rozhodovani o vysi primérené nahrady za spoluvlastnicky podil Zalované vysel z dodatku
znaleckého posudku Ing. J. S. z 26. 8. 2002 ¢. 2, navazujicitho na znalecky posudek ze 4. 12. 2000, kdy v dodatku ¢. 2
se promitla zména predpisu o cenach nemovitosti, k niZ doslo po vypracovéni pavodniho znaleckého posudku. Z
obsahu znaleckého posudku ze 4. 12. 2000 se podava, ze znalec obvyklou cenu stanovil tak, ze od ceny zjisténé podle
vyhlasky ¢. 173/2000 Sb. po pripocteni ceny za studnu a venkovni Gpravy odecetl snizeni ceny v dusledku
spoluvlastnictvi ve vysi 25 %, aniz toto snizeni ceny stanovené cenovym predpisem oprel o prislusna zakonna
ustanoveni. Takto stanovena obvykla cena nemuze bez dal$iho vyjadfovat pfimérenou nahradu za spoluvlastnicky
podil Zalované. SniZeni ceny stanovené podle cenového predpisu o 25 % z davodu spoluvlastnictvi predmétnych
nemovitosti v daném pripadé nema opodstatnéni. Nelze pominout, Ze se jednd o vyporddani spoluvlastnikt po zaniku
spoluvlastnictvi, kdy nadéle vlastnikem nemovitosti bude jen jedna z Gcastnickych stran. Ta, které budou nemovitosti
prikazany do vylu¢ného vlastnictvi, by odpoctem snizeni z divodu spoluvlastnictvi byla nepfimérené finanéné
zvyhodnéna na tkor toho spoluvlastnika, ktery o sviij spoluvlastnicky podil prichazi, protoze by ziskala nemovitosti v
cené vys$i o dané snizeni. SniZeni ceny z divodu spoluvlastnictvi by snad mohlo mit vliv na obvyklou cenu
nemovitosti a jeji prodejnost za situace trvajiciho spoluvlastnictvi, napr. pri prodeji spoluvlastnického podilu.

Obstarani obdobné véci znamena také jeji koupeni. Proto pii stanoveni primérené ndhrady za spoluvlastnicky podil
Zalované je treba vychdazet nejen z obvyklé ceny zjisténé ze zékladni ceny nemovitosti podle cenového predpisu, ale, i
kdyz znalec na str. 5 posudku k tomu uvadi vyhrady, prihlizet i k cendm, za néz byly prodany obdobné nemovitosti v
téZe lokalité. Primérena ndhrada tudiz musi odrazet poptavku a nabidku v daném misté a Case.

Z uvedeného vyplyva, ze pravni posouzeni véci pokud jde o vyporadani podilového spoluvlastnictvi odvolacim soudem
bylo nespravné. Dovolaci soud proto podle § 243b odst. 2 a 3 OSR rozsudek tohoto soudu zrusil a véc mu vratil k
dal$imu rizeni. Ndmitkou nespravného obsazeni soudu nebylo tfeba se zabyvat, nebot jeji pripadna divodnost by
stejné mohla vést jen k témuz rozhodnuti dovolaciho soudu.
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