¢.j. 25Co22/2018-1082

CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Hrada Kralové rozhodl v senaté slozeném z predsedy JUDr. Pavla Moravce
a soudkyni JUDr. Miluse Krejzlikové a Mgr. Miroslavy Lanzhotské ve veci

zalobce: , harozeny

ytem
zastoupeny advokatem Mgr. Jirim Douskem
sidlem 8. brezna 21/13, 460 05 Liberec V — Kristianov

proti
zalovanému: , na[ozem'*-
ytem
zastoupeny advokatem Mgr. Michalem Voglem
sidlem Sokolovské nameésti 312/1, 460 01 Liberec

o zruseni a vypofadani spoluvlastnictvi

k odvolani zalobce proti rozsudku Okresntho soudu v Semulech ze dne 16.6.2017
¢.j. 10 C 206/2016-417 ve znéni opravného usneseni ze dne 21. 11. 2017 ¢. j. 10 C 206/2014-444

takto:
I Rozsudek okresniho soudu se méni takto:
A) Zrusuje se spoluvlastnictvi zalobce a zalovaného k témto nemovitym vécem:

- pozemku parc.

- pozemku parc.

- pozemku parc.

- pozemku parc.
vse zapsané v katastru nemovitosti pro katastralni vizemi - na listu
vlastnictvi

jehoz soucasti je bytovy dum ¢. p. -,

O( Ne< '(‘u p(



II.

III.

IV.

1.
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, jehoz soucasti je budova ¢. p. . (objekt k bydleni),

b

, jehoz soucasti je budova ¢. p. - (objekt k bydleni),

- pozemku parc.
- pozemku parc.
- pozemku parc.
- pozemku parc.
- pozemku parc.
- pozemku parc. ,

vse zapsané v katastru nemovitosti pro katastralni vizemi - na listu

vlastnictvi

'{'}( O< .(ﬁ4 .('k

, jehoz soucasti je budova ¢. p. . (objekt k bydleni),

N<

B) Do vylu¢ného vlastnictvi Zalobce se piikazuji tyto nemovité véci:

, jehoz soucasti je bytovy dum ¢. p. .,

‘f)<

- pozemek parc.

- pozemek parc.

- pozemek parc.

- pozemek parc.
vse zapsané v katastru nemovitosti pro katastralni \zemi - na listu
vlastnictvi

Ne< O( O(

C) Do vyluc¢ného vlastnictvi zalovaného se prikazuji tyto nemovité vect:

- pozemek parc. ¢. . jehoZ soucasti je budova ¢. p- (objekt k bydleni),
- pozemek parc.
- pozemek parc.
- pozemek parc.
- pozemek parc.
- pozemek parc. ¢

vse zapsané v katastru nemovitosti pro katastralni vizemi - na listu

vlastnictvi

Ne N«

jehoz soucasti je budova ¢. p. - (objekt k bydleni),

'ﬁ<

jehoz soucasti je budova ¢. p. . (objekt k bydleni),

_ﬁ<

D) Zalovan;" je povinen zaplatit Zalobc: 18 300 K¢ do tii dntl od pravni moci tohoto
rozsudku.

Zadny z ucastniki nema pravo na nahradu nakladu fizeni pred okresnim ami krajskym
soudem.

Zalobce je povinen zaplatit Ceské republice na icet Okresniho soudu v Semilech naklady
tizeni v ¢astce 5 711 K¢ do tii dni od pravni moci tohoto rozsudku.

Zalovany je povinen zaplatit Ceské republice na ucet Okresniho soudu v Semilech
naklady fizeni v ¢astce 5 711 K¢ do tii dnu od pravni moci tohoto rozsudku.

Odutvodnéni:

Okresni soud jako soud prvniho stupneé (dale jen ,,soud prvniho stupne®) shora oznacenym
rozsudkem zrusil spoluvlastnictvi ucastniki k nemovitym vécem, a to sice k pozemku

arc. €. ., jehoz soucasti je stavba — budowva ¢. p.- (objekt k bydleni), k pozemku parc. ¢.
i (zahrada), k pozemku parc. . ., jehoz soucasti je stavba — budova ¢. p- (objekt
k bydleni), k pozemku parc. ¢. . (zahrada), k pozemku parc. é., jehoz soucasti je stavba —
budova ¢. p. (objekt k bydleni), k pozemku parc. ¢. . k pozemku parc. ¢. ., jehoz
soucasti je stavba — budova c.p. (bytovy dium), k pozemku parc. ¢. (zahrada)
a konecné k pozemku parc. ¢. i, jehoz soucasti je stavba c. p. (objekt k bydleni),
a k pozemku parc. ¢. [l to vse zapsané v katastru nemovitosti pro katastralni izemi a obec
ﬁ (tehdy) na lListu vlastnictvi . Soud prvniho stupné piitkazal do vylu¢ného
a piiléhajicim

vlastnictvi Zalobce pozemek parc. ¢ se stavbou — budovou ¢. p.

Shodu s prvopisem potvrzujc_.
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pozemkem (zahradou) parc. ¢. . a pozemek parc. C. -se stavbou ¢. p. . a sousedici

zahradou parc. ¢ . Do vylucného vlastnictvi zalovaného prikazal pozemek parc. ¢. [l se
stavbou ¢. p. a priléhajici zahradou parc. ¢. ., ozemek parc. ¢. illse stavbou ¢. p.
se sousedici zahradou parc. ¢. Jll, pozemek parc. ¢. |l se stavbou ¢. p. a zahradou parc.

C. . Ve spojitosti s tim zalobci ulozil povinnost zaplatit Zalovanému vyporadaci podil
v ¢astce 942 500 K¢ do jednoho mésice od pravni moci rozsudku (vyrok I). Zalobce dale
uznal povinnym nahradit zalovanému naklady fizeni v ¢astce 320 868 K¢ a nahradit statu jim
zalohované naklady fizeni v ¢astce 1 070 K¢ (vyroky II a III). Zalovaného zavézal k ndhradé
nakladi ve prospéch statu v ¢astce 267,50 K¢ (vyrok IV).

2. Soud prvniho stupné vysel ze zjisténi, Ze zalobce a otec Zalované:hr
jakoitodobchodni spolec'nosti_ IC: v letech 1998—
2004 postupne kupovali do rovnodilného spoluvlastnictvi ptedmeétné nemovité véci; soud

rvniho stupné v odivodnéni svého rozsudku specifikoval jednotlivé nabyvaci tituly.

-uavi'eli dne 8. 12. 2011 dohodu o likvidaci obchodni spolecnosti. Soucasti této
dohody bylo ujednani o zamysleném zruseni a vyporadani spoluvlastnictvi k nemovitym
vécem s cilem individualniho vlastnictvi bez konkretizace zpflsobu vvpoi‘édém’ a jeho
konecného vysledku. Otec zZalovaného smlouvou ze dne 14.7.2014, resp. 19.7.2014
daroval predmeétné nemovitosti zalovanému. Rozhodnutim spolecmlu ze dne 10. 3 2015
byla obchodni spole¢nost zrusena likvidaci k témuz dni. Zalobci, ktery od pocatku fizeni
usiloval o prikazani vSech predmeétnych nemovitych veci do svého vlastnictvi, se nepodaiilo
prokazat, ze by s pravnim predchiidcem Zalovaného uzavrel jakoukoliv dohodu, Ze Zalobce si
po zmseni podilového spoluvlastnictvi ponecha predmétné nemovitosti, zatimco otcl
zalovaného zustanou zbyvajici nemovité veci nalézajici se v-. Zustatek na uctu
zalovaného u penézniho ustavu ¢l ke dmi 15.4.2015 8420 891,87 K¢ a v pripadé
zalovaného se jednalo o zustatek ke dni 28. 2. 2015 ve vys1 1 092 608,31 Kc.

3. Stran stanoveni obvyklé ceny piedméetnych nemovitych veci vyvijeli intenzivni aktivitu oba
wicastnici. Zalobce pledlozﬂ k dikazu znalecky posudek ]uiho Janouska ze dne 24. 1. 2013,
ktery ovsem nebyl opatien dolozkou podle § 127a o. s. I.; soud prvniho stupné jim proto
PlOVC‘dl diikaz listinou (§ 129 odst. 1 o.s.L). Zalobce dale ptedal soudu prvniho stupne
znalecky posudek Ing. Pavla Timy ze dne 18. 1. 2013, opét bez dolozky podle § 127a o. s. 1.
Posledné jmenovany znalec pak k zadani Zalobce zpmcoval dne 6. 4. 2015 dalsi znalecky
posudek, nyni jiz s dolozkou podle § 127a o.s. I. Zalovan\' nabidl soudu prvniho stupne
spolecny znaleck\' posudek znalct Ing. Milana Sulce a Ing. Josefa Nadrchala ze dne 23. 5. az
30. 5. 2013 s dolozkou podle § 127a o. s. £. Vzhledem k tomu, Ze se zavery znalcu Lsily, soud
prvniho stupné piibral do fizeni znalce Jaromira Paickra, jemuz zadal 1ikol zpracovat revizni
znalecky posudek. Ustanoveny znalec 1ikol splnil podanim posudku ze dne 26. 1. 2016, ktery
nasledné obhajoval pii ustnim jednani pred soudem prvniho stupné dne 2. 6. 2016. Soud
prvniho stupné na zakladé zaveri revizniho znaleckého posudku piijal skutkové zjisténi, ze
obvykla cena predmétnych nemovitych veci ¢ini celkem 13 845 000 K¢.

4.  Soud prvniho stupné na zakladé takto zjisténého skutkového stavu véci dovodil, Ze tu neni
legitimniho divodu, pro ktery by mel byt nektery ze spoluvlastniki nucen setrvat ve
spoluvlastnictvi (§ 1140 odst. 1 o. z.). Jesthze se ucastnici nedohodli o zrudeni
spoluvlastnictvi, nezbylo nez knavrhu jednoho znich spoluvlastnictvi zmsit v ramci
obcanského soudniho fizeni.

5. Soud prvniho stupné pii zvazovani zpusobu vyporadani spoluvlastnictvi vyloudil jejich
(realné) rozdeéleni (§ 1141 odst. 2 o. z.) s tim, Ze v pripadé staveb neni toto feseni z hlediska
stavebneé-technického stavu namiste. Hypoteticky by se dalo uvazovat o ileahlem) rozdeéleni

pozemki parc. €. . . . . (po provedeni demolice staveb ¢. p. ), nicméné

Shodu s prvopisem potvrzujc_.



4 25 Co 22/2018

pro jejich tvar a umisténi v terénu neni mozné provést vystavbu samostatnou, nybrz jen
fadovou, pficemz pfistup k nim by se vzdy nachazel na uzsi stran¢ pozemni komunikace.

6. Soud prvniho stupné proto pfikrocil k dalsimu zdkonem upravenému zpusobu vyporadani
spoluvlastnictvi v podobé piikazani nemovitych véci za pfiméfenou nahradu kazdému ze
spoluvlastnikt (§ 1147 o. z.). Odmitl zalobcovu verzi pifikazani vSech nemovitych véci do
jeho individualniho vlastnictvi, protoze zalovany ani jeho pravni pfedchidce (otec)
neprojevili s timto zpusobem feseni souhlas; dohoda Zzalobce a pravniho pfedchiidce
zalovaného (otce) vtomto sméru nebyla prokazana, jednalo se pouze o jednostranny
neakceptovany navrh ze strany Zalobce. Zalobci nesvédéilo ani kritérium zasluhovosti pfi
postupném nabyvani pfedmétnych nemovitych véci do spoluvlastnictvi ve formé kupnich
smluv ve srovnani s nabyvacim titulem na strané zalovaného v podobé¢ darovaci smlouvy,
protoze samoziejmé nelze zapomenout na zcela zasadni roli otce zalovaného pfi ziskani
nemovitjch véci do spoluvlastnictvi pfed uzavienim darovaci smlouvy. Zalobce rovné
neprokazal, ze by disponoval volnymi penéznimi prostfedky v objemu umoznujicim vyplatit
zalovanému vypofadaci podil v ¢astce 13 845000 K¢ Nemohl obstat ani argument
o domnélém funkénim propojeni jednotlivych nemovitych véci a jejich umisténi v téze
lokalité. V fizeni naopak vyslo najevo, Zze nemovité véci nelezi vjedné lokalité. Jakakoliv
funkeni souvislost nebyla zjisténa ani mezi dvéma nejhodnotnéjsimi soubory — domem ¢. p.

stojicim na pozemku parc. ¢. ., prilehlou zahradou parc. ¢. ., domem ¢. p.
situovaném na pozemku parc. €. . a sousedici zahradou parc. ¢. . Domy sice stoji v jedné
ulici, ale na jejich protéjsich stranach a ani pfimo naproti sobé. Vsechny domy maji navic
samostatné vchody.

7. Soud prvniho stupné rozdélil jednotlivé nemovité véci mezi ucastniky s darazem na fakticky
stav jejich uzivani tim kterym z nich, na saturaci bytovych potfeb ucastnika a na minimalizaci
vyse vypofadactho podilu a tim i na co nejnizsi financni zatéz spoluvlastnika, kterého bude
stthat povinnost zaplatit vypofadaci podil druhému spoluvlastnikovi. Z daného souboru
nemovitych véci pfikazal do vlastnictvi kazdého ucastnika po jedné hodnotnéjsi skupiné veéci.
Vzhledem k tomu, ze zalobce takto ziskal do svého vylucného vlastnictvi nemovité veéci
v hodnoté vyssi o 942 500 K¢, soud prvniho stupné mu ulozil, aby toto penézité plnéni
poskytl zalovanému ve lhat¢ 30 dnt od pravni moci rozsudku (§ 160 odst. 1 véta za
sttednikem o. s. 1.).

8. Proti rozsudku se odvolal zalobce, pficemz brojil vici vyroku o véci samé ad I a na ném
zavislym nakladovym vyrokam ad II az IV. Soudu prvniho stupné vytykal, ze netuplné zjistil
skutkovy stav véci, nebot’ neprovedl navrzené dikazy potfebné k prokazani rozhodnych
skutecnosti, dospél na zakladé provedenych dikazi k nespravnym skutkovym zjisténim a Ze
v dusledku toho spociva rozsudek na nespraivném pravnim posouzeni véci. Jiz neprosazoval
piikazan{ vSem pfedmétnych nemovitych véci do jeho vylucného vlastnictvi a laik motivem
jeho odvolani se stalo spravné urceni obvyklé ceny nemovitych véci. Pfipomnél své vyhrady
k reviznimu posudku znalce Jaromira Paickra a v souvislosti s tim si posteskl, Zze soud
prvniho stupné jesté pfed vyhlasenim napadeného rozsudku nevyslysel jeho dukazni navrh
na vypracovani dalsiho revizntho posudku. Své odvolani, jez napadlo u soudu prvnfho
stupné dne 10. 10. 2017, koncipoval jako tzv. blanketni odvolani a v jeho zavéru avizoval, Ze
jedna se zpracovatelem nového revizniho znaleckého posudku. V dodatku odvolani ze dne
10. 11. 2017 podotkl, Ze vypracovani revizniho znaleck¢ho posudku jiz pfedal znalci Josefu
Slavickovi. Zalobce pfedlozil avizovany revizni znalecky posudek krajskému soudu jako
soudu odvolacimu (déle jen ,,odvolaci soud®) dne 13. 4. 2018. Zadal, aby napadeny rozsudek
byl bud’ zrusen a véc byla vracena soudu prvniho stupné k dalsimu fizeni, nebo byl po
doplnéni dokazovani o novy revizni znalecky posudek zménén v casti tykajici se stanoveni
pfiméfené nahrady.

Shodu s prvopisem potvrzuje _
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9. Zalovanj* se s napadenym rozsudkem ztotozmil a navrhl jeho potvrzeni. Polozil s1 otazku,
zda provedeni dikazu onim reviznim posudkem nevybocuje ze systému tzv. netplné apelace
vyznacujici se omezenou moznosti uplatnéni novych skutecnosti a novych dikaza
v odvolacim fizeni. I kdyby tomu tak nebylo, meél za to, Zze soud prvniho stupné zjistil
skutkovy stav fadné a uplné, zjisténi obvyklé ceny nemovitych véci nevyjimaje. Poznamenal,
ze znalec Jaromir Paickr byl soudem ustanoven znalcem reviznim a v duchu tohoto zadani
také vypracoval znalecky posudek. Dotceny znalec provedl revizi znaleckych posudky, které
predlozili castnici, a byl kvéci podrobné vyslechnut pii ustnim jednani pied soudem
prvniho stupné, kde Zadna procesni strana nebyla nijak omezena v tom, aby polozila dalsi
otazky a zadala podrobné vysvetleni.

10. Odvolaci soud rozsudkem ze dne 21.6.2018 ¢.j. 25 Co 22/2018-518 napadeny rozsudek
ve vyroku o veci samé ad I potvrdil a v nakladovych vyrocich ad II az IV rozsudek zrusil
a v tomto rozsahu vec vratil soudu prvniho stupne.

11. Nejvyssi soud kzalobcovu dovolani svym rozsudkem ze dne 27.2.2019 c.j.
22 Cdo 4445/2018-545 rozsudek odvolacitho soudu zrudil a véc vratidl odvolacimu soudu
k dalsimu fizeni. Stézejni (a vlastné jediny) duvod pro zruseni rozsudku odvolaciho soudu
shledal dovolaci soud v tom, Zze odvolaci soud vzal za zaklad pro zjisténi obvyklé ceny
predmétnych nemovitosti znalecky posudek vypracovany pred vice nez dvéma roky a nevysel
tak z obvyklé ceny nemovitosti v dobé vyporadani spoluvlastnictvi (viz napi. rozsudek
Nejvyssiho soudu ze dne 17. 8. 2010 sp. zn. 22 Cdo 2597/2010).

12. Odvolaci soud v pokracujicim fizeni ustanovil znalcem Jaromira Paickra a ulozil mu kol
urcit (aktualizovat) obvyklou cenu predmétnych nemovitych véci. Znalec konstatoval, ze
uzivaci vztahy ucastniki k nemovitym vécem se pieskupily presné v intencich rozsudku
soudu prvniho stupné, to znamena, ze zalobce se ujal uzivani pozemku parc. C. ., jehoz
soucasti je bytovy dum c. , 2 pozemku parc. ¢. i i piicemz stavba ¢. p.
byla z pozemku parc. ¢. odsuanena vsechny tyto nemovité veci )sou zapsany v katastru
nemovitosti na listu vlastnictvi . Zalovany pak uziva pozemek parc. ¢ ]ehoz soucasti
je budova ¢. p. . (objekt k bydleni), pozemek parc. ¢. jll, pozemek parc. ¢. ., jehoz
soucasti je budova c. p. objekt k bydleni), pozemek parc. ¢. ., ozemek parc. ¢. .,
jehoz soucasti je budova ¢. p. (ob)ekt k bydleni), a pozemek parc. ¢. |, vSe nove zapsané
v katastru nemovitosti pro katastralni tizemi na listu vlastnictvi . Nemovité véci

v uzivani zalobce ocenil ¢astkou 10 800 000 K¢ a nemovité véct v drzeni zalovaného castkou
9 900 000 K¢.

13. Vzhledem ktomu, Ze odvolaci soud pojal 1 na zakladé zasadnich vyhrad ucastnika
pochybnosti o vécné spravnosti tohoto znaleckého posudku, piibral do fizeni znaleckou
kancelar Odhadci a znalc1 CZ, s. 1. 0., IC: 26302047, se sidlem v Hradci Kralové. Znalecké
kancelani jednak ulozil, aby prezkoumala znalecké posudky znalce Jaromira Paickra ze dne
26.1.2016 a 14. 12. 2019, a jednak urcila aktualni obvyklou cenu piedmétnych nemovitych
veci. Znalecka kancelar po prezkoumani znaleckého posudku znalce Jaromira Paickra ze dne
26. 1. 2016 prjala zaver, ze znalecky posudek je podrobné zpracovany a Ze slovni popis je
obsahly. Prilohy k posudku dostatecné dokumentuji situaci. Znalec pii stanoveni obvyklé
ceny nemovitosti zvolil nékolik metod ocenéni, 1 kdyz od takového postupu se jiz odborna
vefejnost odklani. To ovSem nebylo nijak na skodu, protoze pro své zavery vyuzil vysledky
metody komparacni, ktera se pro ucely odhadu obvyklé ceny nemovitosti jevi jako
nejrelevantnéjsi metoda. Znalec vsak pro nedostatek informaci o prodejich obdobnych
bytovych domu pouzil jako neblizsi nahradni moznost srovnani za pomoci inzertnich
nabidek na prodej samostatnych byti. K inzertnim cenam navic pridal redukci, ktera vsak
nebyla ve skutecnosti redukci, nybrz prirazkou, a to v nezduvodnénych trovnich (napi. 1,49,
1,42, 1,29 a 1,06 u bytového domu ¢. p. ) tak, Zze vysledkem byla shodna hladina

Shodu s prvopisem potvrzuje_.
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27 000 K¢/m® pro vsechny srovnavaci entity. Znalecké kancelafi se nepodafilo zjistit, jak
znalec k témto prirazkam dospél. Pii ocenéni bytového domu ¢. p. i znalec pouzil
identicky piistup, to znamena, ze aplikoval vice metod ocenéni a za vysledek zvolil vystup
z porovnavaci metody. Ve stejném duchu opét konstatoval, Ze z duvodu nedostatku
mnformaci postupoval nahradnim zpisobem pomoci srovnani s byty a pouzil redukcni
koeficienty, které nelze rozklicovat tak, aby bylo lze pochopit postup pii stanoveni cenové
hladiny, ktera je témer polovicni oproti budove ¢. p. , konkrétné 15000 K¢ / m? o tii
roky pozdéji znalec vypocital, Ze jsou jednotkové ceny v podstaté shodné. Znalec kromeé
toho posuzoval pozemky zastavéné stavbami k demolici, kde jiz piistoupil k porovnavaci
metodé s odpoctem nakladi na demolici staveb. Vymezil piitom pomeérné Siroké cenové
rozpéti 800 K¢ az 2500 K&/m® a poté direktivné uvedl vyslednou ¢astku v tirovni
1 500 K¢/m’. Stied intervald 800 K¢ az 2 500 K¢/m® je 1650 K&/m® 1 tato Castka se
nachazi pod primeérem trhu, s ¢imz na vyborné umisténi pozemki nelze souhlasit. Vysi
nakladi na demolici znalec nijak nekomentoval a pouze uved] vyslednou c¢astku.

14. Znalec ve svém posudku ze dne 14. 12. 2019 opeét piipustil, Ze se ocitl v informacni nouzi pii
ziskani idajui o srovnatelnych prodejich a vyuzil tak nahradni zpisob, kdy objekty k bydleni
porovnaval s jednotlivymi bytovymi jednotkami nabizenymi v té dobé k prodeji. Na sklonku
roku 2019 vsak jiz bylo k dispozici dostatek 1idaji o prodejich celych bytovych domn. Znalec
se pokusil pi1 ocenéni budovy ¢. p.- dohledat obdobné budovy alespon z aktualni inzerce,
piicemz vysledkem byly tii stovnavaci nemovitosti, z nichz ovsem byla pouze jedna podobna
piedmétu ocenéni. Znalec pii ocenéni pozemki pak rezignoval na vypocet, toliko popsal
mistni situaci a direktivné stanovil ¢astku 2 700 K¢/m” a 3 000 K¢&/m™ Naklady na demolici
domn ¢. p. . a . vibec nezminil, pravdépodobné je zahrnul do posledné uvedenych
jednotkovych castek.

15. Znalecka kancelar uzaviela, Ze ani jeden z prezkoumavanych posudki nevyjadiuje obvyklou
cenu s dostate¢nou presnosti a ze jejich zavéry tudiz nelze prevzit pro potieby dalsiho
znaleckého setreni.

16. Znalecka kancelaf pouzila pii oceneéni predmeétnych nemovitych veéci porovnavaci zpusob,
ato metodou piimého porovnani srealitnim trhem. Vybér srovnatelnych nemovitosti
provedla podle téchto kriténi: poloha, technicky stav a rozmery. Za zakladni jednotku pro
vzijemné rozmérové porovnani nemovitosti povazovala plosny rozmér, tedy m® nebot’
plosné rozmery jsou pro ucastniky realitniho trhu obvykle urcujici, a to nejen u pozemk, ale
také u staveb ¢i byti. Naproti tomu tidaje o obestavéném prostoru, tedy m’, nejsou v realitni
praxi kupujicimi v podstaté wvibec vyzadovany. Znalecka kancelai povazovala za dalsi
parametry vyznamné pro porovnani polohu nemovitosti, informace o puvodnim stari,
piipadnych rekonstrukcich ¢i  modernizacich, pozdéjsich piistavbach, nadstavbach
a o vybavenosti (napr. inzenyrské sité, zpusob vytapéni, materialni provedeni instalaci, oken,
podlah) a také parametry ostatni (specifické, vyjimecné, napt. umistnéni v zaplavovém tzemi,
vynosy z pronajmu, struktura zamestnanosti, dopravni podminky, obyvatelstvo v sousedstvi,
patkovani, piistup pres cizi pozemky apod.). Podstatou porovnavaci metodiky je
piizpusobeni srovnavacich entit pomoci korekcnich koeficientd k entitam ocenovanym.
Znalecka kancelar sice preferovala porovnavaci metodu, nicméné z pohledu vyuziti vynosové
metody provedla analyzu predloZzenych najemnich smluv. Pii definici obvyklé ceny
nemovitych véci vysla z ustanoveni § 2 zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku,
ve znéni pozdejsich predpisu.

17. Znalecka kancelai uvedla ohledné nemovitosti v uzivani zalobce, Ze se jedna o dva oddélené
celky od sebe vzdaleny 450 m a ze v obou piipadech se nemovitosti nachazeji v sirsim centru
meésta . V prvnim pripadé se jedna o pozemky parc. c'. a., kdy soucasti pozemku
parc. ¢. il je bytovy dim c. pl. V druhém piipadé jde o pozemky parc. €. i a
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Bytovy dum ¢. p. . byl vybudovan na konci 90. let mmnulého stoleti a kolaudovan pred 21
lety, jeho udrzbu lze charakterizovat jako dobrou. Ve prospech budovy ¢. p. . hovori
argument lepsiho technického stavu, provedeni a nizkého staii. Budova ma vyznam spise pro
vlastniky uvnitt bydlici s ohledem na vétsi vymeéru byt a jejich technicky kvalitni provedeni.

Znalecka kancelat pohlizela na nemovité veci ve faktickém drzeni Zalovaného jako na tii
funkcni celky. Do prvniho z nich patii pozemky parc. ¢. . ', kdy soucasti pozemku parc.
c. . je budova k bydleni ¢. p . Budova ¢. p- byla vystavéna piiblizné pred 79 lety
a pted 15-18 lety prosla modernizaci. Vyhody této budovy spatiovala ve struktufe ploch
urcenych k pronajmu, tedy mensich byti v zakladnim standardu, jejichZ pronajem je obecné
vzdy snazsi nez pronajem vetsich byta ve vyssim standardu. Je proto mozno ocekavat
stabiln€jsi a vyssi vynosy, coz zinvesticniho pohledu je siny argument. Do druhého
funkéniho celku nalezi pozemky parc. €. . a., kdy soucasti pozemku parc. ¢. . je budova
k bydleni ¢. p. - Dum je dlouhodobé neobydlen a ahrady castecne rozpadly,
neobyv«ﬂlj'. Treti funkéni celek sestava z pozemki parc. c'.ﬁza kdy soucasti pozemku
parc. ¢. illie budova k bydleni ¢. p. - Tento dum je rovneéz dlouhodobé neobydleni, ma
z¢asti propadlou strechu, je realné neobyvatelny a stejné jako dum ¢. p. je predurcen
k demolici.

Znalecka kancelat vyuzila pii porovnavacim zpusobu ocenéni sedm srovnatelnych bytovych
domn piimo v a pett stavebnich pozemku tamtéz. Obvyklou cenu nemovitych véci
ve faktickém drzeni zalobce urcila znalecka kancelar c¢astkou 11 081 100 K¢, z ¢ehoz na
pozemek parc. ¢. Jll, jehoz soucasti je bytovy dum c. p. ., piipadlo 9 449 700 K¢ a na
pozemky parc. C. 1 631 400 K¢. Obvyklou cenu nemovitych veci ve faktickém
uzivani zalovaného pak znalecka kancelar urcila celkovou castkou 11 881200 K¢, kdy
8939 100 K¢ se upinalo k pozemku parc. é-, jehoz soucasti je budova ¢. p. ,
a k pozemku parc. ¢. i, dalsich 1 750 000 K¢ se vztahovalo k pozemku parc. ¢. jll, jehoz
soucasti je budova ¢. a k pozemku parc. (':. a zbywvajicich 1 192 000 K¢ se vztahuje
k pozemku parc. ¢. . jehoz soucasti je budova ¢. p. ., a k pozemku parc. ¢. . Znalecka
kancelar odecetla od souctu obvyklych cen nemovitosti v drzeni Zzalovaného (11 881 200 Kc¢)
naklady na demolici domu ¢. p. a v ihrnné vysi 763 500 K¢, takze konecna vyse
obvyklé ceny téchto nemovitych veci ciula 11 117 700 K¢.

Zatimco zalobce nevyuzil svého prava vyjadrit se ke znaleckému posudku znalecké kancelare
(§ 123 o.s. 1.), zalovany tak ucinil. Znalecka kancelar se ke vznesenym namitkam vyjadiila
tak, Zze ocenéni provedla ke dm uskutecnéni mistniho Setreni, tj. 3. 12.2020 (viz str. 6
posudku). V té dobé nebyla provadéci vyhlaska ¢. 488/2020 Sb. ucinna, takze znalecka
kancelar neurcovala podle § 1c odst. 1 provadéci vyhlasky cenu zjisténou. Cenu zjisténou lze
navic charakterizovat jako cenu ,uredni“, pricemz kazdodenni praxe ukazuje, ze vysledky
vyhlaskového ocenéni jsou vyznamne odlisné od cen sjednanych. Cena zjisténa totiz vychazi
z metodiky poprvé uvedené ve vyhlasce ¢. 178/1994 Sb., o ocenovani staveb, pozemku
a trvalych porostd, ve znéni pozdéjsich predpisu. Ta vsak vzdy pii ocenéni staveb pracovala
se zakladni jednotkou m’, kterou oviem v realitni praxi zijemci o koupi nemovitosti
v podstaté vibec nevyzaduji, nejsou do kupnich smluv ¢i inzeratd vkladany, vétsinou ani
znamy, takze nasledné musi pro ucely vyhlasky dochazet k centralnim indikativnim
piepoctum. Navic ke srovnani dochazi nepiimou metodou, kdy je ocenovany majetek
porovnavan s prumernou hodnotou zjisténou pit minulych pozorovanich. Z tohoto divodu
takovou metodu ocenéni napr. uverujici banky nepovazuji za vypovidajici a trvaji na tom, aby
byly znalecké posudky pro ucely poskytnuti uveéni zalozeny hlavné na trznich piistupech
k ocenéni. K dalsi namitce Zalovaného, Ze znalecky posudek dostate¢né nezohlednuje odlisné
stari budov ¢. p. . a ., znalecka kancelaf poznamenala, Ze Sedesatilety rozdil ve stari
obou budov se jevi pro snizeni obvyklé ceny starsi budovy ¢. p. - jen jako zdanlivy
argument, protoze ucastnici realitniho trhu, ktefi de facto hladinu obvyklych cenu svymu
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nakupy vytvareji, zkoumaji vicero parametra pfedtim, nez nemovitost koupi. Za stézejni
sledované parametry je tfeba oznacit polohu nemovitosti a moznost dosazeni vynosu.
U takto velmi dobfe situovanych a dobfe pronajatelnych nemovitosti, jako jsou ob¢ zminéné
budovy, se parametr technického stavu dosti upozaduje. Zduraznila, Zze ve znaleckych
posudcich se provadi odhad obvyklé ceny pfedmétu ocenéni, a nikoliv pfesné matematické
vycisleni castky, za jakou je nemovita véc prodejna. Na konec¢nou cenu ma vliv nespocet
okolnosti, pficemz kazdou z nich muize potencionalni kupujici pro sebe vyhodnotit jinak.
Ukolem ocenovateld je proto zejména prezentovat jejich zkusenost a odborny pohled na véc,
ktery by mél korespondovat s pokud mozno co nejsirsi vyseci z portfolia potencionalnich
kupujicich. Vzhledem k tomu, Ze znalecka kancelaf primarné pracovala s porovnavaci
metodou a metodu vynosovou pokladala za pomocnou, podpurnou, nekladla zasadni
vyznam na vysi najemného, jak by si to pfedstavoval zalovany.

Zalovany krétce pied vydanim meritorniho rozhodnuti odvolaciho soudu piedlozil znalecky
posudek ¢. 5875/2021, ktery k jeho zadani zpracovala znalecka kancelat STATIKUM s. t. o.
se sidlem v Brné. Odvolaci soud tento znalecky posudek nepfijal a neprovedl jim dukaz.

Slusi se podtrhnout tu okolnost, ze odvolaci fizeni se ve své konec¢né fazi koncentrovalo na
vyfesen{ jediné zasadni otazky, a to stanoveni pfiméfené nahrady jednomu ze spoluvlastnika
(§ 1147 o. z.). Oba ucastnici byli se zrusenim spoluvlastnictvi smifeni a vyslovné je
pozadovali, aniz by se vsak o zpusobu vypofadani a zejména o vysi pfiméfené nahrady byly
s to dohodnout mimo ramec obc¢anského soudniho fizeni (§ 1143 o. z.). Realné rozdéleni
pfedmétnych nemovitych véci nepfichazelo v dvahu z davodua, které presvédcivé vylozil
soud prvniho stupné v napadeném rozsudku. Uzivaci vztahy se v prabc¢hu fizeni pfed
soudem prvniho stupné 1 odvolacim soudem fakticky rozvrstvily mezi ucastniky v intencich
napadeného rozsudku soudu prvniho stupné a kazdy zucastniki byl stimto stavem
srozumeén. Jak jiz bylo fec¢eno, zbyvala vyfesit otazka obvyklé ceny pfedmétnych nemovitych
veéci a tim 1 vyse pfiméfené nahrady.

Stanoven{ obvyklé ceny tvofici zaklad vyse pfiméfené nahrady v fizeni o zruseni
a vypofadani podilového spoluvlastnictvi pfedstavuje otazku skutkovou, nikoliv pravni (srov.
napt. usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 10. 12. 2009 sp. zn. 22 Cdo 2417/2008). Odvolaci
soud v zajmu strucnosti a piehlednosti odkazuje na charakteristiku znaleckého posudku
v oduvodnéni svého rozsudku ze dne 21.6.2018 ¢&.j. 25 Co 22/2018-518 a rozsudku
dovolactho soudu ze dne 27.2.2019 ¢.j. 22 Cdo 4445/2018-545 a taktéz na hodnoceni
(vécné spravnosti) znaleckého posudku z pohledu ustanoveni § 127 a zejména § 132 o. s. 1.
Dluzno zduaraznit, ze oba ucastnici vyvinuli nebyvalou procesni aktivitu v podobé
predkladani znaleckych posudkd, at’ jiz s dolozkou podle § 127a o. s. f. ¢i bez nf; celkem jich
takto nabidli soudu prvniho stupné i odvolacimu soudu 10 (4 + 6). Opakovala se naprosto
identicka situace kratce pfed vyhlasenim v pofadi prvniho rozsudku odvolaciho soudu, kdy
zalobce pfedlozil odvolacimu soudu zcela novy revizni posudek; stejné se nyni zachoval
zalovany. Odvolaci soud stejné jako tehdy timto znaleckym posudkem neprovedl dukaz
z téchze duvodu, jak ucinil v pfipadé znaleckého posudku pfedlozeného zalobcem; na tyto
dukazy vtélené do oduvodnéni v pofadi prvnfho svého rozsudku odvolaci soud plné
odkazuje.

Odvolaci soud pfipomind, ze hodnoceni dikazi znaleckym posudkem spociva v posouzeni,
zda zavéry posudku jsou nalezit¢ oduvodnény, zda jsou podlozeny obsahem nalezu, zda bylo
pfihlédnuto ke vSem skutecnostem, s nimiz se bylo tfeba vypofadat, zda zavéry posudku
nejsou v rozporu s vysledky ostatnich dikazi a zda odavodnéni znaleckého posudku
odpovida pravidlim logického mysleni. Z toho vyplyva, ze dikaz znaleckym posudkem soud
zhodnoti jako kazdy jiny dukaz, nemuze vsak pfezkoumavat vécnou spravnost odbornych
zavért (viz rozsudek Nejvysstho soudu ze dne 6.1.2010 sp. zn. 30 Cdo 5359/2007,
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rozsudek Nejvysstho soudu ze dne 9.2.2011 sp. zn. 22 Cdo 1561/2010, nebo rozsudek
Nejvyssiho soudu ze dne 21. 10. 2009 sp. zn. 22 Cdo 1810/2009). Odvolaci soud neshledal
zadného rozumného davodu, pro ktery by pochyboval o vécné spravnosti revizntho
znaleckého posudku vypracovaného jim ustanovenou znaleckou kancelati Odhadci a znalci
CZ, s. 1. 0. Znalecka kancelaf s patficnym zdavodnénim pouzila pfi stanoveni obvyklé ceny
pfedmétnych nemovitych véci srovnavaci metodu. Shromazdila dostatecny srovnavaci
material ¢itajici 7 obytnych budov a 5 stavebnich pozemku V-. Instruktivné popsala
klady a zapory jednotlivych nemovitych véci. Své zavéry piesvédcivé obhajila i poté, kdy
zalovany vznesl vyhrady k vécné spravnosti znaleckého posudku. Odvolaci soud uzavtel, ze
tento znalecky posudek predstavuje spolehlivy a dostatecny zaklad pro zjisténi obvyklé ceny
nemovitych véci. Dluzno dodat, Zze znalecka kancelaf stejné jako pfed ni soudem ustanoveny
znalec Jaromir Paickr, ale na rozdil od néj s patficnym oduvodnénim, zohlednila naklady
potiebné na demolici bytovych domu ¢. p. a

Obvykla cena nemovitych véci, které piipadly do vlastnictvi zalovaného, dosahla vyse
11 117 700 K¢, zatimco zalobce ziskal nemovité véci v obvyklé cené 11 081 100 K¢. Rozdil
¢inil 36 600 K¢, takze pfi rovanych podilech ucastnika sttha zalovaného povinnost
poskytnout zalobci pfiméfenou nahradu ve vysi 18 300 K¢. Lhuta ke splnéni platebni
povinnosti ¢ini ve shodé s ustanovenim § 160 odst. 1 véty pred stfednikem o. s. f. tfi dny od
pravni moci rozsudku odvolaciho soudu.

Odvolaci soud se zfetelem na shora uvedené zavéry zménil napadeny rozsudek soudu
prvatho stupné (§ 220 odst. 1 pism. b/ o.s.f) tak, ze zrusil spoluvlastnictvi ucastnikt
k pfedmétnym nemovitym vécem a ty pak pfikdazal do vylucného vlastnictvi zalobce
a zalovaného tak, jak stoji ve vyroku I bodech B a C tohoto rozsudku. Ve spojitosti s tim
uznal zalovaného povinnym zaplatit zalobci pfiméfenou nahradu v ¢astce 18 300 K¢
(viz vyrok I bod D rozsudku).

Vzhledem k tomu, Ze Zalobce, ktery ve sporu uspél a kterému by formalné vzato nalezelo
pravo na nahradu vsech uceln¢ vynalozenych naklada pfed soudy obou stupni i soudem
dovolacim, se tohoto prava uc¢inné vzdal, nebylo pfiznano zadnému z ucastnikd.

Odvolaci soud si navic osvojil nalez Ustavniho soudu ze dne 12.12.2019 sp. zn.
I1. US 572/19, podle néhoz v rozhodnuti o nikladech fizeni o zruseni a vypotadani
spoluvlastnictvi se nemtize odvijet toliko od tvahy soudu o tom, co bylo mezi ucastniky
sporné a jaké feSeni v tomto ohledu pifijal soud. Naopak v tomto fizeni, v némz se jedna
o rovném vlastnickém pravu vsech ucastnikt, v némz vsichni tcastnici (spoluvlastnici) maji
v fizeni shodné procesni postaveni zalobce i zalovanych a v némz pfedem nemohou presné
predvidat konkrétni rozhodnuti soudu, a naopak kazdy z odlisnych navrha jednotlivych
ucastnfka muze mit rozumny a piesvédcivy zaklad, se zpravidla jako spravedlivé vychodisko
pro rozhodnuti o nakladech fizeni bude jevit, aby kazdy z acastnikt sam nesl své naklady
fizeni a nebyl povinen hradit naklady jiného spoluvlastnika, ledaze by pro to byly dany
zvlastni davody; takové vychodisko odpovida pravu spoluvlastnikti na ochranu vlastnictvi
zarucenému ¢l. 11 odst. 1 Listiny.

Odvolacimu soudu se i proto jevi spravedlivym, aby tcastnici nesli rovaym dilem naklady
fizen{ hrazené staitem (znalecné). Jestlize stat uhradil nad ramec zaloh slozenych ucastniky
za znalecné celkem 11 422 K¢, pfipada na kazdého ucastnika povinnost zaplatit statu naklady
fizeni po 5711 K¢, a to ve lhuté tif dnt od pravni moci rozsudku (§ 160 odst. 1 véta pred
sttednikem, § 211 o. s. 1.).
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Pouceni:
Proti tomuto rozsudku neni pfipustné odvolani.
Dovolani je piipustné tehdy, jestlize napadené rozhodnuti zavisi na vyfeSeni otazky hmotného
nebo procesnifho prava, pii jejimz feseni se odvolaci soud odchylil od ustalené rozhodovaci praxe
dovolactho soudu nebo ktera v rozhodovani dovolaciho soudu dosud nebyla vyfesena nebo je
dovolacim soudem rozhodovana rozdiln¢ anebo ma-li byt dovolacim soudem vyfesena pravni

otazka posouzena jinak. Dovolani Ize podat do dvou mésict od doruceni rozsudku odvolactho
soudu k Nejvyssimu soudu Ceské republiky v Brn¢ prostfednictvim Okresniho soudu v Semilech.

Nesplni-li povinny dobrovolné, co mu uklada vykonatelné rozhodnuti, muze opravnény podat
navrh na soudni vykon rozhodnut{ ¢i exekucni navrh.

Hradec Kralové 27. kvétna 2021

JUDr. Pavel Moravec v. t.
pfedseda senatu

Shodu s prvopisem potvrzuj_.





