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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Hradci Kralové rozhodl v senate slozeném z predsedkyné JUDr. Aleny Bacinové
a soudcu Mgr. Martiny Nyplové a JUDr. Jitiho Hanuse ve veci

zalobce: H.V.D.-CZ s.r.0., ICO 25267132
sidlem Sladkovského 592, 530 02 Pardubice
zastoupeny advokatem JUDr. Tomasem Udrzalem
sidlem namesti Republiky 53, 530 21 Pardubice

proti

zalovanému: , narozeny
ytem s
zastoupeny advokatem JUDr. Josefem Moravcem
sidlem Velké nameésti 135, 500 03 Hradec Kralové

o zruseni a vypofadani podilového vlastnictvi k nemovitostem

k odvolani Zalovaného proti rozsudku Okresniho soudu v Rychnove nad Knéznou ze dne
9. kvétna 2019 ¢. j. 3 C 8/2018-109

takto:
L Rozsudek okresniho soudu se potvrzuje.
IL. Zalovany je povinen nahradit Zalobci niklady odvolaciho fizeni 16 144 K¢ k rukim jeho

zastupce do tii dni od pravni moci tohoto rozsudku.

II1. Zalovany je povinen nahradit Ceské republice na icet Okresniho soudu v Rychnove nad
Knéznou naklady odvolaciho fizeni 1 918 K¢ do tii dni od pravni moci tohoto rozsudku.
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Oduvodnéni:

1. Okresni soud shora oznacenym rozsudkem zrusil podilové spoluvlastnictvi ucastnika ke
stavebni parcele ¢. . véetné¢ domu ¢. p. . a k parcele ¢. h, véemu v katastralnim
uzemi a obci -, nafidil jejich prodej ve vefejné drazbé a rozdéleni vytézku prodeje tak, Ze
zalobce dostane 1/3 a zalovany 2/3 (vyrok I). Zalovanému ulozil povinnost nahradit zalobci
naklady fizeni ve vysi 117 321,35 K¢ (vyrok II).

2. Timto rozsudkem okresni soud zcela vyhovél zalobé podané zalobcem dne 10. 1. 2018 s tim,
ze jiz nechce byt spoluvlastnikem shora oznacenych nemovitosti, proto se nékolikrat obratil
na zalovaného s nabidkou prodeje svého podilu. Dopisem ze dne 20. 7. 2017 mu nabidl
prodej za 400 000 K¢, zalovany vsak na nabidku nereagoval.

3. Zalovany souhlasil se zrusenim spoluvlastnictvi. Navrhl pfikazani véci do svého vylucného

vlastnictvi a vyplaceni vypofadacitho podilu zalobci — nejprve 300 000 K¢, pozdéj
450 000 Ke.

4. Okresni soud vzal za zaklad svych skutkovych zjisténi shodné tvrzeni stran (§ 120 odst. 3
o.s.1.), ze jsou podilovymi spoluvlastniky zalobcem oznacenych nemovitosti v podilu
zalobce 1/3 a zalovany 2/3. Nabidku prodeje dolozil zalobce dopisem ze dne 20. 7. 2017,
pficemz zalovany netvrdil ani nedolozil, ze by na dopis néjak zareagoval.

5. Okresni soud poté na shora popsana skutkova zjisténi aplikoval ustanoveni § 1140 a § 1143
0.z. a dospél kzavéru, ze vnich stanovené podminky pro zruseni a vyporadani
spoluvlastnictvi ucastnikti jsou splnény. Pfi rozhodovani o zpusobu vypofadani vysel
z ustanoveni § 1147 o. z. ve spojeni s pravnim nazorem zastavanym ustalenou judikaturou
vyslovenym napfiklad v rozhodnuti Nejvysstho soudu 22 Cdo 3073/201, podle n¢hoz je
podminka pro vypofadani spoluvlastnictvi prodejem véci ve vefejné drazbé podle § 1147 véty
druhé o. z. splnéna i tehdy, ma-li podilovy spoluvlastnik sice zajem ziskat véc do svého
vylu¢ného vlastnictvi, ale nema finan¢ni prostfedky k zaplaceni vypofadaciho podilu. Na
roven takovému stavu lze podle okresniho soudu pfirovnat stav v posuzované véci, kdy
zalovany opakované¢ vyjadfil vuli vyplatit zalobce, ale nikterak nedolozil, ze je toho schopen.
Zalobce souhlasil s navthem Zalovaného na pfikizani celé véci do vyluéného vlastnictvi
zalovaného, pokud zalovany dolozi svoji schopnost vyplatit mu vypofadaci podil napft.
slozenim castky do advokatni uschovy svého zastupce. Soud s ohledem na predzalobni
nabidku Zalobce, na kterou Zzalovany nijak nereagoval, a na délku fizeni povazoval obavu
zalobce o solventnost zalovaného za davodnou. Nepfisvédcil namitkam Zzalovaného, ze od
ncho nelze zadat dolozeni schopnosti vyplatit vypofadaci podil, dokud jeho vyse neni znama,
nebot’ nedolozil ani solventnost ve vysi jim ucinénych nabidek. Okresni soud proto podilové
spoluvlastnictvi ucastniki k nemovitostem shora zrusil a vzhledem k tomu, ze zadna ze stran
nestala o vyporadani rozdélenim véci a piikazani véci do vlastnictvi zalovaného za nahradu
bylo nerealné, kdyz nebyla ovéfena schopnost zalovaného vyplatit vyporadaci podil, rozhodl
o vypofadani prodejem ve vefejné drazb¢ a o rozdéleni vytézku prodeje podle velikosti
spoluvlastnickych podila.

6. O nakladech fizeni rozhodl okresni soud podle ustanoveni § 142 odst. 1 o. s. f., nebot’
zalobce ve sporu plné uspél. Zalobci proto pfiznal vaéi Zalovanému pravo na nahradu
nakladu fizeni, které tvofi soudni poplatek 7 000 K¢, naklady na zpracovani znaleckého
posudku 4 767 K¢ vyplacené znalci Ing. Mysakovi, odména advokata vychazejici z tarifni
hodnoty 1 109 360 K¢ (pii cené 1 664 040 K¢ podle posudku znalce Ing. Mysaka po odectent
podilu Zalobce 554 680 K¢), ktera ¢ini za 6 ukonu pravni sluzby 6 x 12 740 K¢, celkem
76 440 K¢, pausalni nahrada hotovych vyloh 6 x 300 K¢ a za dostaveni se k jednani dne
23. 5. 2018, které neprobéhlo, nahrada ve vysi jedné poloviny odmeény, tj. 6 370 K¢. Dale ma
zalobce pravo na nahradu cestovného 1 x 461 K¢ a 3 x 482 a na nahradu za ¢as promeskany
pii cestach k soudu a zpét vzdy 2 x 2 pulhodiny po 100 K¢. K souctu castek spojenych se
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zastoupenim zalobce advokatem ve vysi 87 235 K¢ nalezi Zalobci jesté ndhrada DPH v sazb¢
21 %, tj. castka 18 319,35 K¢. Celkové naklady zalobce tudiz ¢ini 117 321,35 Ké. Okresni
soud téz zvazil, zda vtomto pfipad¢ nejsou dany davody zvlastniho zfetele hodné pro
nepfiznani nahrady naklada fizenf ve smyslu ust. § 150 o. s. f., Zadné takové duvody vsak
nenalezl.

7. Zalovany podal proti rozsudku okresniho soudu odvolani. Vytkl mu, Ze celé jeho rozhodnuti
je postaveno na tom, ze zalovany neprokazal, Ze disponuje dostatecnymi financnimi
prosttedky, které by mohl vynalozit na vyplaceni pfiméfené nahrady zalobci. Takovy
argument by byl podle Zalovaného validni pouze za pfedpokladu, kdy by zalovany nevyvijel
7adnou aktivitu pro feSeni nastalé situace. Zalovany se viak jednak snazil nékolikrat
(neuspésné a z ruznych duvodt) mimosoudné domluvit se zalobcem, jednak se opakované
vyjadiil tak, Ze oba zalobcem pfedlozené posudky povazuje za natolik vadné, ze jejich zavéry
nelze pouzit. Zalovany tudiz nepovazuje obvyklou cenu spoluvlastnéné nemovitosti za
prokizanou. Zalovany v této souvislosti poukézal na znéni § 2 odst. 1 zak. ¢ 151/1997 Sb.,
o ocenovani majetku a na komentat k urcovani obvyklé ceny vydany Ministerstvem financi
dne 25. 9. 2014, podle néhoz cena obvykld pfedstavuje ,statistické vyhodnoceni jiz
realizovanych prodeju (historické ceny).” Dale poukazal na postup pii konstrukci obvyklé
ceny popsany na str. 5 daného komentafe, pfi némz je vyznamnéjsi ptistup porovnavaci, kdy
se vychazi z databaze skutecné realizovanych cen prodeju. Je tedy nedostacujici, pokud znalec
bude vychazet zddaji o cenovych nabidkich od realitnich maklérd nebo drazebnika.
Z posudku Ing. Jaroslava Mysaka ze dne 17. 1. 2019 pfitom plyne, Zze znalec nepouzil metodu
porovnani, kdyz v doplnéni znaleckého posudku ze dne 25. 2. 2019 naopak uvadi, Ze namisto
ceny obvyklé urcil cenu zjisténou. Tento postup odivodnil znalec tim, Ze v nabidce realitnich
spole¢nostni ani v ramci vlastniho vyhledavani nenasel v okoli pfedmétné nemovitosti zadny
srovnatelny objekt. Podle Zzalovaného takovy postup znalce nelze akceptovat, nebot’ nabidka
se od realné ceny muze podstatnym zpusobem vlivem trhu lisit a nedostatek potfebnych dat
se mohl znalec pokusit odstranit tim, ze nahlédne do vefejné¢ dostupnych zdroji katastru
nemovitosti, tj. do evidence cen nemovitosti na zakladé kupnich smluv a probéhlych drazeb.
Znalcem zvoleny postup lze uzit pouze u nemovitosti, které se bézné realitné¢ neobchoduy,
rodinny dim je ovSem bézné obchodovatelnou komoditou, a je proto nezbytné jeji obvyklou
cenu zjistit za pomoci porovnavaci metody. Obdobneé se lze vyjadfit i ke znaleckému posudku
ze 6. 3. 2019 vypracovanému na objednavku Zalobce znalcem Jifim Karlickem, nebot’ ani
v ném nebylo ocenéni nemovitosti obvyklou cenou pomoci porovnavaci metody provedeno.
Spokojit se pak nelze s pouhym konstatovanim tohoto znalce, Ze ,,podle statistiky realitnich
kancelafi je cena zvysena az o 8 % ceny zjisténé,” zejména pak v situaci, kdy nenf jasné, z jaké
statistiky znalec vychazel a jaké nemovitosti by mél porovnavat. Pokud tedy ani z jednoho
znaleckého posudku nelze mit za to, ze byla fadné urcena obvykla cena spoluvlastnéné
nemovitosti, nemuze mit soud dostatecn¢ zjistény skutkovy stav, na zaklad¢ kterého nasledné
rozhodl o zruseni spoluvlastnictvi a vypofadani spoluvlastnéné nemovitosti jejim prodejem.
Zalovany souhlasi s tim, aby tento spoluvlastnicky vztah byl zrugen, nicméné pozaduje, aby
mu véc byla za nahradu piikdzana do jeho vyluéného vlastnictvi. Aby bylo mozné urcit
obvyklou cenu spoluvlastnéné nemovitosti, je tfeba vypracovat novy znalecky posudek, ktery
bude zohlednovat jak stav trhu, tak stav samotné nemovitosti, ktera je v dezolatnim stavu
a vyzaduje zna¢né investice. Zalovany navrhl, aby byl z tohoto dévodu rozsudek okresniho
soudu zrusen a véc mu byla vracena k doplnéni dokazovani. V jeho ramci by se mél soud
zabyvat 1 moznosti rozdéleni spoluvlastnénych nemovitosti.

8. Zalobce se k odvolani zalovaného pisemné nevyjadfil. Pfi jednani pfed odvolacim soudem
navrhl potvrzeni rozsudku soudu prvnfho stupné v celém rozsahu.

9. Odvolani bylo podano v¢as osobou k nému opravnénou (§ 201, § 204 o. s. f.) a obsahuje
zpusobilé odvolaci duvody podle § 205 odst. 2 pism. d), €) a g) o. s. . Odvolaci soud proto
pfi nafizeném jednani prezkoumal jim napadeny rozsudek véetné jemu predchazejictho fizent,
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a to 1 z duvodu v odvolani vyslovné neuplatnénych (§ 212a odst. 1, § 205 odst. 2 o. s. f.).
Po zopakovani casti listinnych dikaza a provedeni dalsich dukazt pfipustnych v systému
nedplné apelace (viz § 205a o. s. f.), jejichz obsah bude popsan nize, dospél k zavéru, ze
odvolani zalovaného neni duvodné.

10. Z dosavadnifho prubéhu fizeni, jak je zachycen ve spise, se podava, ze podle obsahu zaloby
bylo mezi ucastniky jiz z pfedchoziho fizeni vedené¢ho pfed Okresnim soudem v Rychnové
nad Knéznou nesporné, ze dam ¢. p. v uziva na zakladé souhlasu zalovaného jeho
syn s rodinou, a byt’ zfejmé uzivaji pouze druhé patro (znalcem Ing. Mysikem oznacené jako
podkrovi), zalobce je z davodu neoddélitelnosti bytovych prostor obou podlazi 1 jejich stavu
z uzivani spole¢né nemovitosti zcela vyloucen. Zalovany Zalobci jiz na jaie roku 2017 piislibil,
ze spoluvlastnicky podil zalobce odkoupi synové zalovaného i _ za kupni
cenu 400 000 K¢, k cemuz viak nedoslo. Zalovany poté nereagoval nijak ani na vjzvu ke
kone¢nému stanovisku, obsazenou v dopise zalobce ze dne 20. 10. 2017 Zalobce proto
zahajil vlednu 2018 fizeni v této véci. Pred zahijenim jednani, které se mélo konat dne
23. 5. 2018, ob¢ strany sdélily, ze se hodlaji dohodnout na prodeji spoluvlastnického podilu
zalobce zalovanému za 400 000 K¢, k cemuz jim byla poskytnuta lhata do 1. 8. 2018.
K uzavieni této smlouvy vsak nedoslo, nebot’ zalovany navrhl Zalobci splatky kupni ceny po
20 000 K¢ mésicneé, coz bylo pro zalobce nepfijatelné. Okresni soud poté nechal znalce
pfibraného do fizeni Ing. Mysaka vypracovat znalecky posudek a poté jeho dodatek, podle
n¢hoz ¢ini obvykla cena nemovitosti 1 664 040 K¢ a piipadny vypofadaci podil Zalobce ¢ini
554 680 K¢. Pii jednani konaném dne 27. 2. 2019 Zalovany nabidl zalobci odkoupeni jeho
spoluvlastnického podilu za castku 450 000 K¢, kterou je schopen slozit do tif mésicu,
zalobce vsak s ohledem na zavéry znaleckého posudku pozadoval ¢astku 550 000 K¢. Soud
pfi tomto jednani vyzval zalovaného, aby prokazal, Zze je schopen vyplatit Zzalobci vyporadaci
podil minimalné ve vysi zatim urcené podle posudku. Soucasné jej poucil, ze pokud tak
neucini, soud nebude pfi vyporadani podilového spoluvlastnictvi pocitat s variantou piikazani
nemovitosti do vlastnictvi Zalovaného a nafidi jejich prodej, pficemz v takovém ptipadé¢ by
bylo bezpfedmétné zabyvat se ocenénim nemovitosti. V zavéru tohoto jednani soud provedl
koncentraci fizenf a ucastnikim ulozil uvést vsechny rozhodné skutecnosti a oznacit dukazy
k jejich prokazani do 30 dna. Zalovany v této lhité podal vyjadfeni (¢. 1. 88), v némz nadale
brojil proti zptisobu urceni obvyklé ceny nemovitost{ znalcem Ing. Mysakem. Dale uved], ze
schopnost vyplaty vyporadaciho podilu Zzalobci prokazuje bankovnimi vypisy ze dvou jim
oznacenych céth, které viak k podani nepfipojil. Zalobce v soudem stanovené lhaté piedlozil
k dtikazu znalecky posudek Ing. Jiftho Karlicka, podle né¢hoz obvykla cena nemovitosti ¢ini
ke dni 8. 3. 2019 castku 1 750 000 K¢. Pii poslednim jednani konaném dne 29. 4. 2019
zalovany sdélil, ze nema doklad o tom, Ze by mél na Gctu penize na vyplaceni nemovitosti,
setrval na navrhu na zadani reviznitho znaleckého posudku a soucasné navrhl, aby soud
zkoumal 1 moznost realného rozdéleni nemovitosti.

11. Soudu prvniho stupné je tfeba vytknout, ze v odivodnéni svého rozhodnuti zcela pominul
dukazy provedené ke stanoveni vyse vyporadacitho podilu, k jehoz vyplaté mél zalovany
prokazat pfipravenost. Z obsahu odvolani zalovaného vsak lze dovodit, Zze urcéeni pfesné vyse
piipadného  vypofadactho  podilu  nalezejictho  zalobci  necini jeho  rozsudek
neprezkoumatelnym. Me¢fitkem toho, zda rozhodnuti soudu prvniho stupné je ¢i neni
pfezkoumatelné, je totiz pfedevsim zajem tcastnika fizeni na tom, aby mohli nalezité pouzit
v odvolani proti tomuto rozhodnuti odvolaci davody, k cemuz v tomto odvolacim fizeni
bezesporu doslo (srov. rozsudek Nejvysstho soudu ze dne 25. 6. 2013 sp. zn.
29 Cdo 2543/2011 publikovany ve Sbirce soudnich trozhodnuti a stanovisek pod
¢. 100/2013). Ostatné zalovany ani nepfezkoumatelnost jim napadeného rozsudku nenamital.
Ze spisu se soucasné podava, ze pfi jednani konaném dne 27. 2. 2019 byl Zzalovany soudem
prvnfho stupné vyzvan, aby prokazal, Ze je schopen vyplatit Zalobci vypofadaci podil
minimalné ve vysi zatim uréené podle posudku, takze Zalovanému bylo zfejmé, Ze se jedna
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o ¢astku 554 680 K¢. Soucasné soud avizoval, ze pokud tak zalovany neucini, nema smysl se
zabyvat pfesnym stanovenim vyse vypofadactho podilu pro zalobce. Tento procesni postup
soudu prvniho stupné povazuje odvolaci soud za logicky a hospodarny, avsak rozsudek na
ném zalozeny muze byt spravny pouze za podminky, ze fizeni se dostalo do takové faze, ze
byla dostate¢né zfejma vySe v uvahu pfichazejictho vypofadaciho podilu pro zalobce.
Odvolaci soud proto zopakoval soudem prvniho stupné provedené, av§ak v oduvodnéni jeho
rozsudku pominuté dikazy ke zjisténi obvyklé ceny nemovitosti, jejichz hodnoceni tento
soud povazoval s ohledem na jeho pravni nazor za nadbytecné.

12. Z pisemného znaleckého posudku znalce z oboru stavebnictvi a ekonomika, odvétvi ceny
a odhady Ing. Jittho Mysaka ¢. 174/1/19-1 ze dne 8. 3. 2019 odvolaci soud zjistil, ze rodinny
dam ¢. p. v obsahuje jednu bytovou jednotku rozkladajici se v prvnim nadzemnim
podlazi a v podkrovi. Dim je dlouhodobé neudrzovany, o cemz zvnéjsku svédci odpadavajici
dfevéné oblozeni jizniho $titu, odpadavajici omitka na severni strané, nedostatecné funkcéni
okna a balkonové dvefe, rozpadlé zabradli na terase a balkonu a zdegradované vodorovné
konstrukce balkénu a terasy vlivem zatékani. V suterénu i v obytnych podlazich je zatékani
s vyskytem plisni, v obytnych podlazich jsou dale trhliny, chybi nebo jsou poskozené do
nefunkénosti vnitini dvefe, u balkonovych dveii v obyvacim pokoji je rozbita vnéjsi tabule
skla, vlyskové podlahy jsou neudrzované a casteéné poskozené. Z divodu tohoto velmi
$patného technického stavu domu, ktery byl dolozen i fotodokumentaci, zvolil znalec k jeho
ocenéni analytickou metodu. Celkovou zjisténou cenu celého souboru nemovitosti poté
stanovil na 1 664 040 K¢. V dodatku tohoto znaleckého posudku ze dne 25. 2. 2019 znalec
konstatoval, ze dim je pfes své nevelké stafi ve velmi $patném technickém stavu, ktery ho
¢ini v podstaté neobyvatelnym. Podrobnéji popsal vady, které ovliviiuji stanoveni obvyklé
ceny, s tim, ze naklady na uvedeni domu do pfijatelného stavu odhaduje na cca 1 milion
korun. Znalec dale uvedl, Ze v misté ani v blizkém okoli nebyl v nabidce realitnich kancelafi
zadny srovnatelny objekt a v blizké minulosti nebyl obdobny objekt prodavan. S ohledem na
tuto okolnost a mnozstvi zavaznych zavad se rozhodl provést ocenéni analytickou metodou
podle vyhlasky ¢. 53/2016 Sb., kterou se méni vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., oceniovaci vyhlaska,
nebot’ tento postup umoznuje specifické posouzeni jednotlivych konstrukci s ohledem na
jejich technicky stav. Znalec pfipojil fotografie a popis celkem 7 dalsich nemovitosti
nabizenych k prodeji v blizkém okoli a provedl jejich technické i cenové porovnani
s ocenovanou nemovitosti. Poté dospél k zavéru, ze jim zjisténa cena 10664 040 K¢ je
zaroven cenou obvyklou. Z dopliujictho vyslechu znalce Ing. Jaroslava Mysaka provedeného
odvolacim soudem bylo dale zjisténo, ze ocenovany dim je projektovan tak, ze schodisté je
vlozeno do pudorysu pfizemi a mezipodestu tvoifi hala v pfizemi, ze které se jde do patra.
Tato hala je soucasti spodniho bytu. Ke vzniku bytovych jednotek by bylo nezbytné je
stavebné oddélit, coz by vyzadovalo zasadni stavebni upravy a oddélené vstupy. Dum byl
evidentné koncipovan jako jedina bytova jednotka. Pokud se jedna o jim urcenou obvyklou
cenu nemovitosti, v mezidobi v nabidce realitnich kancelafi nenasel vhodnou srovnatelnou
nemovitost. Zjisténi realizovanych prodeju na katastru nemovitosti by probihalo tak, ze by
nejdfive musel vyhledat domy, u nichz je vyznacena zména vlastnikt, a z nich vybrat vhodné
nemovitosti ke srovnani. Poté by musel vypsat zadost na katastr nemovitosti na konkrétni
objekty dolozenou souhlasem soudu, katastr by mu pak za poplatek pofidil kopie prevodnich
listin. Z nich by zjistil, zda vibec $lo o koupi, nebot’ napf. u daru ¢i dédictvi neni cena
nemovitosti v listinach stanovena. Ocenéni analytickou metodou mu v tomto piifpadé pfipada
nejobjektivnéjsi, nebot’ tato stavba je atypickd tim, ze podle pfedpist je néco za jednou
tretinou zivotnosti, ale fakticky je ve stavu neobyvatelnosti. Podle jeho poznatkud pfi ohledani
osoby zijici v domé pfizemi vibec nepouzivaji, pohybovaly se v patfe a byly nadmérné
obleceny z divodu chladu. Za svoji obornou kariéru takto zdevastovany objekt za tak kratkou
dobu uzivani jest¢ nevidél. Posudek délal asi pfed rokem, tzn., Ze dnes by cenovy koeficient
narostl o jedno procento a snizila by se zivotnost o jedno procento. Soucasna cena stanovena
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jim pouzitou metodou se tedy nelisi od ceny dle znaleckého posudku. Nevylucuje, ze vlivem
dalstho zatékani by se aktualni cena jesté snizila. K vyhradam Zzalobce k jim pouzité analytické
metod¢é popsanym v odvolani znalec zopakoval, Ze posuzovany dim ma masivné poskozené
nosné konstrukce a izolace, a proto se snazil posoudit jeho skute¢ny technicky stav.
V dodatku posudku provedl porovnani, které mu potvrdilo spravnost jeho tuvahy, Ze
analyticka cena je cenou trzni. Jakékoli porovnani by v tomto pfipadé bylo velmi daleké od
reality, nebot’ se jednalo o zcela atypicky piipad. Pokud by n¢kdo ten objekt koupil, bude ho
rok opravovat, aby ho dal do bézného stavu.

13. Odvolaci soud dale zopakoval dikaz znaleckym posudkem znalce z oboru stavebnictvi - ceny
obytné a ckonomika - ceny a odhady Jiffho Karlicka ¢. 7962/11-2019 ze dne 8. 3. 2019,
predlozenym v fizeni pfed soudem prvniho stupné Zalobcem. Z ného zjistil, Ze tento znalec
nebyl na prohlidce interiéru nemovitosti, a proto udaje o jeho stavu cerpal od znalce
Ing. Mysaka. Pro potfebu zjisténi obvyklé ceny nemovitosti znalec pouzil materialy uvedené
na portalech internetu a svoji vlastni databazi. Vyslednou zjisténou cenu nemovitosti znalec
Karlicek urcil ve vysi 1 674 009,20 K¢. Poté ucinil zavér, ze s ohledem na soucasny stav trhu
s nemovitostmi je obvykla cena vys$si neZ cena zjisténa cenovym predpisem, pficemz podle
statistiky realitnich kancelaff je zvySena az o 8 % ceny zjisténé. Vzhledem k tomu, Ze jde
o nemovitost se zanedbanou udrzbou a vyzadujici zvySené naklady na opravy, stanovuje
obvyklou cenu nemovitosti na 1 750 000 K¢. Znalecky posudek ma vsechny nalezitosti dle
§ 127a véty prvé o. s. f.

14. Po zopakovan{ a doplnéni dokazovani ve shora popsaném rozsahu odvolaci soud ucastnikim
predestrel, Zze navrhu zalovaného na vypracovani revizniho znaleckého posudku nehodla
vyhovét, nebot’ dosud provedené dokazovani kurceni obvyklé ceny vyporadavanych
nemovitost{ povazuje za dostatecné. Zavéry znaleckého posudku do fizeni pfibraného znalce
Ing. Jaroslava Mysaka, ktery byl doplnén jeho vypovédi pfed odvolacim soudem, jsou totiz
presvedcéivé, logicky odivodnéné, jsou plné¢ podlozeny obsahem nalezu a znalec piihlédl
ke vSem relevantnim skute¢nostem. Pfi jednani pfed odvolacim soudem znalec logicky
a presvédcive vysvétlil, z jakého davodu nebylo mozno urcit obvyklou cenu jim ocenovanych
nemovitost{ za pouziti porovnavaci metody. Zavéry znalce Ing. Mysaka nejsou ani v rozporu
se zavery znaleckého posudku Jiftho Karlicka predlozeného Zalobcem, ktery spliuje
nalezitosti § 127a o. s. f., a 1ze proto na n¢j hledét jako na posudek svym zptsobem revizni
vuci posudku Ing. Mysaka. Ze vSech téchto divodu odvolaci soud neshledava zadny davod,
pro ktery by mél byt znalecky posudek Ing. Mysika doplnén o zjisténi cen pfevadénych
nemovitosti evidovanych v informacnim systému Katastralntho ufadu, nebot’ se neda
predpokladat, ze by byl timto zpusobem ziskan relevantni vzorek nemovitosti k porovnani
s nemovitostmi vypofadavanymi v tomto fizeni.

15. Odvolaci soud se tudiz plné ztotoznuje se zavérem soudu prvniho stupné, ze v pfedlozené
vécl bylo namisté uplatnéni zavéra predestfenych v soudem prvniho stupné odkazovaném
rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne 19. 3. 2014 sp. zn. 22 Cdo 3073/2013. V jeho odivodnéni
Nejvyssi soud konstatoval (mimo jiné) nasledujic: P2 posuzovini této otazky (minéno kterému
ze spoluvlastnikt dat pfednost, maji-li oba zdjem o pfevzeti nemovitosti do svého vylu¢ného
vlastnictvi — poznamka odvolactho soudu) /e wyit 3 toho, co je o ni wvedeno v komentdri
k obianskémn zakoniku (Spdcil, J. a kol.: Oblansky zikonik 111, Komentar. Praha: C. H. Beck, 2013, .
610 a nasl.; podobné in Svestka, I, Spadil, ., Skarova, M., Hulmik, M. a kol.: Obéansky zakonik.
Komentar. Praha: C. H. Beck, 2. vydani, 2009, dil 1., s. 907): ,,Judikatura Nejvyssiho soudn i Ustavniho
soudn v postednim obdobi diiraznila dalsi hledisko, a potud jsou jeji davéry ponitelné i v pomérech nové
pravni sipravy, a tim je i hledisko kredibility (solventnosti) icastnika k ,vyplaceni* spoluvlastnického podilu
Jak 3 hlediska samotné schopnosti nabradu aplatit, tak i 3 blediska jejiho viasného poskytnuti. Hledisko
solventnosti se v _judikature profiluje ve dvoji podobé, jednak jako samotnd podminka pro prikdazini véc
nékiterému e spoluvlasikii (rozsudek NS 22 Cdo 1346/2002, nilez US IIL US 687/04) a_jednak
také jako jedna 3 okolnosti, k nimg je nutno pri vyporddani piibliget pii posouzent tobo, komu ma byt véc
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prikdzdna (napr. pri rovnocennych kritériich misge byt roghodujicim pro piikdzdni véci objektivni schopnost
ndhradu poskytnout 3 blediska dispogice volnymi finaninimi prostiedky nebo jejich begprostiednim
obstardnim a pousitim diive ve srovndni se spoluviastnikem drubym, ackoli i ten by podminku solventnosti &
p,a.r,éytﬂutz’ ndhrady obecné splioval) — (usneseni NS 22 Cdo 1604/2005, SR & 1/2007, s. 23).
Ustavnépravni judikatura prvek solventnosti 3diiragniuje 3 hlediska, $e dkonem stanovend mognost Jrusent
a vypordddni podilového spoluviastnictvi ve svjch diisledcich namend pro spoluvlastnika, jehos
Spoluviastnicky podil je prikdzdn ostatnim spoluviastniksm, nucené odejmuti viastnického prdava, které musi
Splriovat dstavni podminky stanovené (l. 11 odst. 4 LPS. Mezi tyto podminky patii i povinnost poskytnuti
ndhrady. Obcansky dkonik upravuje ndbradu pro ostatni spoluviastniky, jims nebyla vec prikdzgdna, sond
md tedy povinnost o ndhradé roghodnout, konkrétni casové okolnosti placent této ndhrady, eventudiné tasovy
posun megi pravnimi dcinky ,Ibaveni viastnického prava a faktickym aplacenim ndhrady, json viak 3
hlediska dsabu do prdv garantovanych cl. 11 odst. 4 LPS irelevantni. Zdiraznéni viznamu této podminky
Jde v distavnépravni judikature tak daleko, e nedostatecné ditkazni posouzent solventnosti spoluvlastnika,
Eterému je véc prikazovina, zaklidi poruseni priva na spravedlivy proces (ndlez US II US 494/03,
24/2005 Usn.). Potvreni pogadavkn kredibility bylo opétovné diiragnéno i ndslednon roghodovaci praxi
dovolaciho soudu (napr. rozsudek NS 22 Cdo 3690/2009, usneseni NS 22 Cdo 1344/2011)“ Zbjvi
dodat, $e uvedend pravidla plat jak pro Jruseni a vyporddaini spoluviastnictvi podle §§ 142 odst. 1 obi. dk.
1964, tak i podle §§ 1147 nového obianského.

16. Ustanoveni § 1147 o. z. stanovi posloupnost zpusobu vyporadani podilového
spoluvlastnictvi, kterou je soud pii svém rozhodovani vazan. Soud prvniho stupné se tudiz
mel prvoradé zabyvat tim, zda je mozné rozdeéleni spolecné véci. Toto feseni vsak
v oduvodneni svého rozhodnuti zcela pominul, kdyz vychazel z toho, Ze do koncentrace
fizeni provedené soudem prvniho stupné pii jednani konaném dne 27. 2. 2019 zadny
z ucastniku netvrdil, Ze piichazi v ivahu realné rozdéleni nemovitosti. 2alovzm§? tuto otazku
nadnesl az v zavérecném navrhu a poté v odvolani, aniz by vsak jakkoli upfesnil, jaké
rozdéleni nemovitosti podle neého piichazi vuvahu. Odvolaci soud za ucelem uplného
pravniho posouzeni véci povazuje za nezbytné na tyto jeho namitky reagovat, pricemz je
shledava zcela nedivodnymi. Ze znaleckého posudku Ing. Mysaka totiz muselo byt
1 zalovanému ziejmé, ze vyporadavany dim neni mozno rozdelit, nebot’ byl koncipovan jako
jedina bytova jednotka. Pi1 jednani pred odvolacim soudem pak znalec doplml pisemné
podany posudek o popis vnitini dispozice domu, ktera neumoznuje oddélené uzivani jeho
casti bez vynalozeni nepiimerenych nakladi. Soud prvniho stupné se tedy spravne zabyval
moznosti v poradi dalstho zpisobu vyporadani spolecné véci, tzn. moznosti nemovitosti
piikazat za primérenou nahradu nékterému ze spoluvlastniki. Jestlize Zalobce o piitkazani
nemovitosti jeho osobé nemel na rozdil od zalovaného zajem a Zalovany je soucasneé jejich
vetsinovym spoluvlastnikem, logicky uvazoval pouze o moznosti piikazani spolecnych
nemovitosti zalovanému. V takovém piipadé spravné vyzval zalovaného, aby prokazal, Ze je
schopen vyplatit Zalobci v priméfené lhite vypotadaci podil ve vysi urcené znalcem, resp.
v mzsi castce 550 000 K¢ pozadované zalobcem. Zalovany vsak svoji solventnost nijak
nedolozil, a proto soud prvniho stupné zcela spravné uzavrel, Ze podminky pro piikazani
nemovitosti zalovanému nejsou splnény.

17. Vzhledem k obrané Zalovaného, ze dokud nebyla vyse vyporadaciho podilu radné stanovena,
nelze po ném prnikaz solventnosti pozadovat, piicemz skutkovy zaver o vysi pripadného
vyporadaciho podilu pro Zalobce ucinil az odvolaci soud, byla Zalovanému dana moznost
svoji solventnost prokazovat 1 v odvolacim rizeni. Vzhledem k tomu, Ze Zalovany jiz v rizeni
pied soudem prvniho stupné oznacil ucty, na nichz by se mély nachazet prostredky, které
hodla pouzit k vyplaté vyporadaciho podilu, odvolaci soud doplnil dokazovani vyzadanim
zpravy o jejich majitelich a zistatcich na nich. Ze sdéleni spolecnosti , Ze
dne 6. 1. 2020 zjistil, Ze ucet C. _ nalezi vnukovi zalovaného a ke dru
4. 1. 2020 vykazoval zustatek 14 213,85 K¢, zatimco tcet . nalezi zalovanému a ke
dmi 4. 1. 2020 vykazoval zistatek 3 348,66 K¢. Zalovany byl dale odvolacim soudem vyzvan,
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aby dolozil schopnost vyplaty alespon castky 500 000 K¢. K tomu Zzalovany predlozil pii
odvolacim jednani vypis z bézného uctu c. vedeného na jeho jméno
U , znehoz se podava, ze ke dmu 3. 1. 2020 cinul zuistatek na tomto uctu
65 K¢, dne 9. 1. 2020 byla piipsana castka 13 613,00 K¢ od platce s., a dne
27.1.2020 byla pripsana c¢astka 500 000 K¢ od platce
vysvetlil, Zze se jedna o spolecnost jeho vnuka , coz dolozil aktualnim vypisem
z obchodniho rejstitku. Dodal, Ze vnuk v predmétné nemovitosti nezije, ale ma zijem ji

b

, 8. L. 0. Zalovany k tomu

pievzit a opravit. Soucasne pozadal o poskytnuti lhity za ucelem pokusu o mimosoudni
dohodu uc¢astniki. Zalobce setrval na podmince pruLazu solventnosti zalovaného, piicemz
poukazal na okolnost, Ze na vlastnickém podilu Zalovaného vazne nekolik zastav, a proto by
pii piipadném vykonu rozhodnuti prodejem nemovitosti zalobce nebyl vzhledem k poradi
jeho pohledavky uspokojen. V pisemném zaverecném navrhu zalobce sdélil, Ze po odroceni
jednani odvolacim soudem Zalovanému navrhl prodej svého podilu za 550 000 K¢ za
predpokladu, Ze by Zalovany slozil 500 000 K¢ do uschovy a zbyvajicich 50 000 K¢ hradil
v meésicnich splatkach 1500 K¢ pod ztratou jejich vyhody, Zalovany vsak na tento navrh
nepiistoupil. Zalovan)f' v pisemném zaveérecném navrhu vyjadiil presvedceni, ze dispozici
financnich prostiedkd na svém uctu odvolacimu soudu dolozil, kdyz zakon Zzadnym
zpusobem nedefinuje, jak jinak by se méla solventnost prokazovat. Poukazal na zaver znalce
Ing. Mysaka pii jednani pied odvolacim soudem, podle néhoz je mozné, ze obvykla cena
domu se vlivem zatékani v mezidobi jesté¢ snizila. Pokud soud shleda zavery znalce
Ing. Mysaka spravnymi, je piipraven vyporadaci podil zalobci ve stanovené lhute vyplatit.
Dile poukazal na nalez Ustavniho soudu sp. zn. IL. US 572/19 ze dne 12. 12. 2019, na )ehoz
zakladé dovozoval, Ze 1 pokud by byl rozsudek okresniho soudu ve véci samé potvizen, pravo
na nahradu naklad fizeni pred nim by nemelo byt pfiznano zadnému z tcastniku.

18. Po doplnéni dokazovani v rozsahu popsaném v predchozim odstavci odvolaci osud dospel
k zavérm, Ze odvolanim napadeny rozsudek je vécné spravny. Pribéh rfizeni nejen pied
soudem prvniho stupné ale 1 pred odvolacim soudem totiz dostate¢né doklada, ze zalovany
takzvane , hraje o cas®, aniz by plo]evﬂ skutecny zajem o odkoupeni spoluvlast:mckeho podilu
zalobce. Zalovanemu p10dluzovam fizeni za soucasného tvizeni, ze znalcem stanovena
obvykla cena nemovitosti je nadsazena, samoziejmeé vyhovuje, nebot’ se jednak prodluzuje
doba, po kterou mohou jeho piibuzni uspokojovat v predmétném domeé svoji bytovou
potiebu, jednak se postupna devastace domu odrazi ve snizovani jeho hodnoty, a tim
1obvyklé ceny. Ohledanim domu provedenym znalcem Ing. Mysakem bylo prokazano, Ze
piibuzni Zalovaného dim postupne ,,vybydluji®, v disledku ¢ehoz je na hranici obyvatelnosti,
piicemz k navratu jeho stavu do ,,normalu® by byly potiebné investice cca 1 milion korun.
Zalovam‘ piitom jiz na jate roku 2017, tedy pied tremi lety, zalobci piislibil feseni, které
,slibuje dosud. Zalobce mé piitom )edmou podminku, a to slozeni kupni ceny jeho
spoluvlastnického podilu do advokatni uschovy. Tento jeho pozadavek je s ohledem na
celkové majetkové pomery zalovaného, jeho evidentni dlouhodobou nesolventnost a zatizeni
spoluvlastnického podilu Zalovaného zastavnim pravem tietich osob zcela legitimni. Pokud
zalovany prokazuje, Ze ma na uctu prostredky od svého vnuka, jimiz hodla Zalobce vyplatit,
ani odvolaci soud nevidi rozumny divod, pro ktery se zalovany brani jejich slozeni na ucet
svého zastupce za soucasného uzavieni kupni smlouvy se Zalobcem a trva na tom, aby
vyporadani jim navrzenym zpusobem provedl soud a byla mu stanovena Ihita k vyporadani
spoluvlastnického podilu zZalobci. Za tohoto stavu nelze Zalobce vystavit realné hrozbeé
situace, ze by doslo k nucenému odnéti jeho vlastnického prava, aniz by za ne obdrzel
piiméienou néhradu. Zalovany totiz nedisponuje jinym majetkem, ktery by puchazel v uvahu
ke zpenézeni, pokud by Zalobce musel svoji pohledavku vymahat exekucné, piicemz na
spoluvlastnickém podilu Zalovaného vaznou zastavy, tzn., Ze zastavni veiitelé by ziskali
v exekuc: prednostni poradi. Proto ma 1 odvolaci soud za to, Ze jedinym v uvahu
prichazejicim feSenim je prodej nemovitosti ve veiejné drazbé. Jestlize Zalovany bude mit
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zajem takovéto feseni odvratit, nic mu nebrani kdykoli pfedtim nabidnout Zalobci uzavieni
kupni smlouvy pii akceptaci zalobcem stanovenych podminek. Proto byl rozsudek okresntho
soudu ve véci samé jako spravny potvrzen (§ 219 o. s. 1.).

Odvolaci soud shledal vécné spravnym i nakladovy vyrok prvoinstancniho rozhodnuti. Je si
védom nalezu Ustavniho soudu sp. zn. 1L US 572/19 ze dne 12. 12. 2019, kterého se
dovolaval Zalovany, ale ma za to, ze vném vyslovené pravni zavéry na souzenou véc
nedopadaji. Ustavni soud totiz ve véci, kdy se o pfikazani spoleéné nemovitosti uchazelo vice
ucastniku, vyslovil tento pravni nazor: Nikdo zdsadné nemiige byt nucen setrvavat ve spoluvlastnictve,
a tak ani Zadného ze spoluviastnikii nelze bez dalsiho sankcionovat a to, e spoluviastnictvi ma byt ruseno
a vypordddno, respektive a to, Fe byl u sondu poddn prisiusny ndvrh na ruseni a vyporddaini
spoluviastnictvi. Takto tedy zahdjeni a vedeni 1izeni pred sondem nelze bez dalsiho kldst k tiZi ani tomu
spoluvlastnikn, ktery jej inicioval, ani tommu, ktery se formdlné ocitl na strané Zalované. Souclasné je treba
z0blednit, e spoluviastnici sami nemohou plné ovlivnit konelné roghodnuti sondn o 3piisobu vyporiddani
(trvd-li néktery e spoluviastnikii na jeho ruseni), soud jejich ndvrhy v tomto rogsabu neni vazan, ale sam
rozhodne dle 3dakonné poslonpnosti jednotlivych prisobii vyporddani a v jejich ramei pak podle svého viastniho
uvdzeni (napiiklad jak konkrétné bude spolecna véc rozdélena & komu bude piikazana do viastnictvi
a komu bude piizndana piimeérend ndhrada). Za téchto okolnosts, kdy spoluviastnici predem nemohou presné
predvidat konkrétni roghodnuti sondu, a nagpak kazdy 3 odlisnych ndvrbi jednotlivich spoluviastniksi miige
mit rozumny a presvédiivy gaklad, kdy vsichni spoluvlastnici maji v 17%eni shodné procesni postaveni Zalobesi
i Zalovanych a kdy se v 1izeni jednd o rovném vlastnickém privu vsech iitastniki, se pravidla jako
spravedlivé vychodisko pro roghodnuti o ndkladech 1izeni bude jevit, aby kazdy e spoluviastmikii sim nesl
své naklady rizeni a nebyl povinen hradit niklady jiného spoluviastnika, ledage by pro to byly dany vldstni
divody; takové vychodisko odpovidd privu spoluvlastniksi na ochranu vlastnictvi zarucenému (. 11 odst. 1
Listiny. V pfezkoumavané véci se vsak jedna o situaci, kdy Zzalobce navrhl vyporadani
podilového spoluvlastnictvi prodejem nemovitosti ve vefejné drazbé sohledem na
dlouhodobé neférové jednani zalovaného, ktery nékolik let projevoval formalni zijem
o odkoupeni spoluvlastnického podilu zalobce, zatimco nemovitosti vylucné uzivali pfibuzni
zalovaného, aniz by se zalobci dostalo za toto uzivani jakékoli nahrady. V prabé¢hu fizen{ pfed
okresnim i krajskym soudem byl Zalobce ochoten respektovat navrh zalovaného, aby byly
nemovitosti pfikazany jemu oproti vyplaté vypotfadaciho podilu zalobci, pficemz pouze zadal
zaruku solventnosti Zalovaného, kterou mu Zalovany neposkytl. Zalovany toto fizeni cilené
protahoval, v dasledku ¢ehoz jeho pifbuzni o to delsi dobu uspokojovali a dosud uspokojuji
ve spole¢né nemovitosti ucastniktl svoji bytovou potiebu, pficemz tak ¢inf zptisobem, ktery
vlastnictvi zalobce znehodnocuje, coz je neomluvitelné. Nejedna se tedy vibec o pfipad, na
kterj by bylo mozno vztahnout zavéry Ustavniho soudu o tom, ze by si mél kazdy
z Gcastnikd hradit naklady fizeni ze svého. Odvolaci soud je naopak pfesvédcen, ze postoj
zalovaného jak pfed zahajenim, tak v prabéhu fizeni je pfesné onim zvlastnim davodem, pro
kterj i Ustavni soud ptipousti rozhodnuti o nikladech fizeni podle uspéchu toho kterého
spoluvlastnika ve véci. Ze vSech téchto divoda odvolaci soud potvrdil jako vécné spravny
1 nakladovy vyrok pfezkoumavaného rozsudku (§ 219 o. s. £.). Ohledné jednotlivych polozek
a vypoctu vyse nakladu fizeni Zalobce, ktery je bezchybny, pak odvolaci soud plné¢ odkazuje
na pifslusnou ¢ast jeho odivodnéni.

O nakladech odvolaciho fizeni bylo rozhodnuto podle § 142 odst. 1 ve spojeni s § 224 odst. 1
o. s. ¥. Zalobce v ném plné uspél, proto bylo Zalovanému ulozeno nahradit mu naklady #zeni
vzniklé v souvislosti s jeho zastoupenim advokatem. Jedna se o odménu za 1 tkon pravni
sluzby v sazbé¢ 12740 K¢ (Gcast u jednani odvolactho soudu), pausalni nahradu 300 Kc,
cestovné na trase Pardubice — Hradec Kralové a zpét ve vysi 302 K¢ pii pouziti osobniho
automobilu s normovanou spotfebou 5,8 1 benzinu Natural 95 na 100 km a vzdalenosti
50 km, celkem jde o ¢astku 13 342 K¢. K ni nalez{ podle § 137 odst. 3 o. s. f. ndhrada DPH
v sazbé 21 %, po jejimz pfipocteni ¢ini konecna vySe nakladi odvolaciho fizeni Zalobce
16 144 Ke.
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21. Zalovany je podle § 148 odst. 1 o. s. . ve spojeni s § 224 odst. 1 o. s. f. povinen nahradit
1 naklady fizeni statu vynalozené v odvolacim fizeni v souvislosti s vyslechem znalce
Ing. Mysaka, jemuz bylo na znale¢ném vyplaceno 1 918 Kc¢.

22. Lhuta k plnéni byla Zzalovanému stanovena podle § 160 odst. 1 o. s. f., urceni platebniho mista
k nahradé nakladu fizeni zalobce se opira o § 149 odst. 1 o. s. f.

Pouceni:

Proti tomuto rozhodnuti je piipustné dovolani, jestlize rozhodnuti zavisi na vyfeSeni otazky
hmotného nebo procesniho prava, pfi jejimz feSeni se odvolaci soud odchylil od ustilené
rozhodovaci praxe dovolaciho soudu nebo kterd v rozhodovani dovolactho soudu dosud nebyla
vyfesena nebo je dovolacim soudem rozhodovana rozdiln¢ anebo ma-li byt dovolacim soudem
vyfesena pravni otazka posouzena jinak. Dovolani 1ze podat do dvou mésicti od doruceni tohoto
rozhodnuti k Nejvy$simu soudu CR prostiednictvim Okresniho soudu v Rychnové nad
Knéznou.

Hradec Kralové 25. anora 2020

JUDtz. Alena Bacinova v. .
pfedsedkyné senatu
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