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USNESENI

Krajsky soud v Hradci Kralové rozhodl v senaté slozeném 2z predsedkyné senatu
Mgr. Sarky Petrové a soudcu JUDr. Igora Pafizka a Mgr. Michaely Novakové ve véci

zalobkyné: Ironsmith invest s. r. 0., ICO 19940033

proti

sidlem Rybna 716/24, 110 00 Praha 1 - Staré Mésto
zastoupena advokatkou Mgr. Evou Hojkovou
sidlem Pramyslova 862, 293 06 Kosmonosy

zlované: . o0

bytem
zastoupena advokatem Mgr. Petrem Némcem
sidlem Slezska 1297/3, 120 00 Praha

o zruSeni a vypofadani podilového spoluvlastnictvi a vydani bezdvodného obohaceni

k odvolani Zalobkyné proti rozsudku Okresntho soudu v Trutnové ze dne 3. bfezna 2025,
¢.j. 15 C 353/2024-152

takto:

Rozsudek okresniho soudu se zrusuje a véc se vraci okresnimu soudu k dalsimu fizeni.

Oduvodnéni:

Napadenym rozsudkem okresni soud zrusil podilové spoluvlastnictvi zalobkyné a Zalované
k pozemku parc. ¢. st. Jjj, zastavéna plocha a nadvofi, jehoz soucisti je stavba: _,
¢ p- i}, rodinny dim, k pozemku parc. ¢. i}, z2hrada, k pozemku parc. ¢. | R
trvaly travni porost, vSe zapsino na LV ¢ i}, k G [ obec - vedené
u Katastrilntho ufadu pro Krilovéhradecky kraj, katastralni pracoviste |
a nemovitosti piikazal do vylu¢ného vlastnictvi Zzalované (vyrok I). Ulozil zalované
povinnost zaplatit zalobkyni ¢astku ve vysi 414 000 K¢, a to do 3 mésicta od pravani moci
rozsudku (vjrok II). Rizeni v ¢4sti, v ni% se Zalobkyné domahala zaplaceni ¢astky 42 500 K¢&
spolu se zakonnym urokem z prodleni ve vysi 12,75 % p. a. z této castky ode dne
5. 12. 2024 do zaplaceni, zastavil (vjrok III). Zalobkyni vratil pomérnou ¢ast soudniho
poplatku ve vysi 2 125 K¢ (vyrok IV) a rozhodl, Ze zadny z ucastniki nemd pravo
na nahradu nakladu fizeni (vyrok V).

Zalobkyné se domahala zruseni a vypofadani podilového spoluvlastnictvi uvedenych
nemovitych véci, kdyz vlastni podil o velikosti id. 1/4, a zalovana vlastni podil o velikosti
id. 3/4 na nemovitostech. Zalobkyné nechce dale setrvavat ve spoluvlastnictvi, proto
navrhla, aby nemovitosti byly pfikazany do vylucného vlastnictvi zalované za vyporadaci
podil ve vysi 950 000 K¢. Dale pozadovala bezdivodné obohaceni za to, ze Zalovana
pfedmétné nemovitosti nad ramec svého spoluvlastnického podilu v celém rozsahu uziva,
nebot’ v nich bydli. Zalobkyné pozadovala bezdivodné obohaceni za 8 mésict a jednu
polovinu ve vysi obvyklého najemného v ¢astce 42 500 K¢. Podanim ze dne 8. 1. 2025
vzala zalobkyné zalobu zpét co do pozadavku na vydani bezduvodného obohaceni
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s odavodnénim, ze zalovana dne 31. 12. 2024 zaplatila celkem ¢astku 48 025 K¢. Zalovana
projevila zdjem v dané nemovitosti nadile bydlet, nebot’ zde bydli i se svym ||z
synem a je to dlouhodobé¢ jejich domov, o nemovitost se dlouhodobé¢ stara, s pozadovanou
vysi vypofadaciho podilu nesouhlasila. Okresni soud uzavfel, Ze predmétné nemovitosti
nejsou realné délitelné a maji byt pfikazany zalované. Pii stanoveni vyse pfiméfené nahrady
vySel z nisledujicich dvah. Odhad zpracovany | st:rovoval
celkovou hodnotu na ¢éastku 3 300 000 K¢; tj. Vs vypofadactho podilu by ¢inila ¢astku
825 000 K¢; odhad plynouci z webového portilu valuo.cz c¢inil minimalné castku
4 700 000 K¢, tj. vyporadaci podil by ¢inil ¢astku 1 175 000 K¢. Navrhu na stanoveni vyse
vypofadaciho podilu podle znaleckého posudku, soudem ustanovenym znalcem nevyhoveél
s tim, Zze oba ucastnici oznacili a predlozili dikazy prokazujici skutecnost, ze hodnota
pfedmétnych nemovitosti osciluje mezi 3,3 — 4,7 mil. K¢. Vysi vypofadactho podilu ale
stanovil pod obéma hranicemi, bez ohledu na aktualni obvyklou cenu vypofadavanych
nemovitosti s odivodnénim, ze pro dany piipad je typické to, ze patii do tzv. flipovacich
praktik — vykupovani podilu na nemovitostech se snahou o jejich rychlé pfeprodani.
Nekalost takovych praktik spoc¢iva predevsim v tom, ze jsou zpravidla cilené na staré nebo
nezkusené vlastniky, od nichz jsou podily vykupovény hluboce pod cenou a nasledné

prodaviny s obrovskym ziskem. Ze spisu Policie CR sp. zn. ||| RN Zist
ze puvodni vlastnik spoluvlastnického podilu pani | [ NN (~2rozeni D

prodala kupni smlouvou ze dne 14. 12. 2023 spolec¢nosti MI Estate penzijni, s. t. 0. svj
podil o velikosti V4 za ¢astku 100 000 K<. | V< sv¢ vypovedi pred organy
Policie CR uvedla, Ze se 1é¢i na psychiatrii a ma problémy se srdcem. K prodeji svého
spoluvlastnického podilu uvedla, ze ji n¢jak kontaktoval muz a Zena, kteff za ni 1 pfijeli
domu. Svij podil puvodné neméla v tmyslu prodat, ale kdyz ji navrhli, Ze ji za néj daji
100 000 K¢ ,,na ruku®, souhlasila pfesto, ze se ji zdalo, ze to je pod cenou. Lidé, kteff ji
pfivezli dokumenty a nabidli 100 000 K¢ na ruku, ji odvezli i na ufad a poté nazpét domd.
P. I poticbovala penize na jidlo a domacnost, penize navic se ji hodily. Dodala,
ze jako spravnou cenu sama povazovala ¢astku 400 000 K¢, ale tuto nakonec nezadala.
Okresni soud odkdzal na ustanoveni § 6 odst. 1 zikona ¢. 89/2012 Sb., obcanského
zakoniku (dale jen ,,0. z.%) a rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 18. 3. 2019, sp. zn.
26 Cdo 1984/2018. Ustanoveni § 1147 o. z. vylozil ohledné vyse pfiméfené nahrady tak,
ze slovo pfiméfeny je v jazyce ceském chapano v kontextu svych synonym jako: adekvatni,
dostatecny, uspokojivy, vhodny. Uzaviel, ze pokud puvodni nabyvatel — spolec¢nost
MI Estate penzijni s. r. o. zakoupila v prosinci 2023 — pfedmétné nemovitosti za castku
100 000 K¢ a tyto obratem pfeprodala zalobkyni (béhem tf mésict) za ¢astku 400 000 K¢
a novy nabyvatel — Zalobkyné opét obratem vyvinula kroky ke zbaveni se svého podilu
prodejem vétsinovému spoluvlastniku — Zalované — za castku 950 000 K¢, je vice nez
zfejmé, ze se nejednalo o jednani poctivé. Z popsanych okolnosti je zfejmé, ze zalobkyné
nenabyvala spoluvlastnicky podil s cilem uzivat nemovitost pro bydleni ¢i zemédélskou
¢innost, ale vyhradné za ucelem okamzitého pfevodu spoluvlastnikovi nemovitosti, ktery
v ni dlouhodobé¢ bydli spolu s dalsimi cleny rodiny. To, co bylo ziskano v prosinci 2023
za 100 000 K¢ mélo byt béhem par mésica zhodnoceno na castku téméf 1 000 000 Ke.
V této souvislosti okresni soud uzavfel, ze ma-li uvazovat o spravedlivém pfiméfeném
vypofadacim podilu, pak veden hlediskem adekvatnosti, vhodnosti, dostatec¢nosti
a slusnosti dospél k zavéru, ze vyporadacim podilem je ¢astka odpovidajici kupni cene,
za kterou zalobkyné jakozto investor koupila pfedmétny spoluvlastnicky podil, navysena
o pfiméfeny zisk. Za pfiméfeny ,,rocni* zisk pocital ¢astku mezi 10,5 — 15,5% pofizovaci
ceny komodity, kterou byl v daném piipadé spoluvlastnicky podil na nemovitosti, tj. ¢astku
mezi 42 000K¢ az 62 000 K¢. Dodal, ze pokud by pfistoupil na adekvatni a dostacujici
(»pfiméfeny™) podnikatelsky zisk na samé horni hranici (15,5 %), tj. ¢astku 62 000 K,
pak z této odecetl castku, kterou zalobkyné jiz ziskala z titulu naduzivani nemovitosti
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tj. castku 48 000 K¢. K doplaceni zisku tak zbyva ¢astka 14 000 K¢, kterou piipocetl
k castce, za kterou zalobkyné podil nabyla, tj. k castce 400 000 K¢. Dodal, Zze pokud
by nevzal v uvahu uvedena specifika a jako jedinou moznou hodnotu pro vypocet
vypofadaciho podilu by vzal aktualni obvyklou cenu pfedmétnych nemovitosti, jeho
rozhodnuti by bylo ryze formalni a napomocné obdobnym transakcim zalobkyné, resp.
puvodniho vlastnika nemovitosti. V daném pfipadé povazoval za zcela nespravedlivé
a nepoctivé takové rozhodnuti, které navrhovala zalobkyné, tj. pfiznani vypofadaciho
podilu, ktery je v podstaté téméf 10 ti nasobkem kupni ceny, za kterou podil ziskala jeji
predchudkyne.

3. Proti vyroku pod bodem II (a s tim souvisejicim i nedélitelnym vyrokem pod bodem I)
a vyrokem pod bodem V citovaného rozsudku podala Zalobkyné vcas odvolani.
Poukazovala na to, ze oba ucastnici pfedlozili soudu dukazy prokazujici skutecnost,
ze hodnota nemovitost{ osciluje mezi 3 300 000 — 4 700 000 K¢, kdyz soud prvniho stupné
stanovil vysi vypofadactho podilu pod obéma hranicemi, bez ohledu na aktualni obvyklou
cenu nemovitostl. Vytykala mu samotny postup stanoven{ vypofadaciho podilu, s odkazem
na to, ze zalobkyné je podnikatelem a Ze tak odnéti jejiho vlastnického prava ma byt
ohodnoceno pouze jako vyse pfiméfeného podnikatelského zisku. Namitala, Ze takovy
postup je zcela v rozporu se zakonem, judikaturou i ustavnim pofidkem. Pfiméfena
nahrada ma byt urcena odlisnym zptisobem, kdy jakykoliv podnikatelsky zisk v pfiméfené
nahrad¢ nema hrat zadnou roli. Zduraznila, ze soud prvnfho stupné nerespektoval zakon
ani ustalenou judikaturu v pfipadé stanoveni pfiméfené nahrady. Odkazala na ustanoveni
§ 3 odst. 2 a § 10 o. z. Zduaraznila, ze v pfipadé zruseni a vypofadani spoluvlastnictvi podle
§ 1140 o. z. ma soud postupovat podle pravidel stanovenych v § 1147 o. z. Soud prvniho
stupné chybné vysel pouze z jazykového vykladu, aniz by pojem pfiméfenosti vylozil
logicky, systematicky, historicky, teologicky a komparativné. Pojem pfiméfenosti vylozil
zcela po svém , a to ve zjevném rozporu s ustavné zarucenymi pravy. Povinnosti soudu
bylo vychazet ze skutecné hodnoty véci, kdyz judikatura chape pfiméfenou nahradu jako
hodnotovy ekvivalent vyjadfeny v penézich, umoznujici podle mistnich podminek
obstarani obdobné véci. Odkazala na nalez Ustavniho soudu ze dne 15. 12. 1994, sp. zn.
IT1. US 102/94. Uvedla, ze ptimétena vyse ndhrad ma sviij zaklad v obvyklé cené spole¢né
véci pficemz se vychazi z podilu ceny, za niz by bylo realné mozno prodat celou véc, nikoli
ceny, za niz by bylo mozno prodat pfislusny podil, odkazala pfitom na usneseni Nejvyssiho
soudu ze dne 28. 11. 2024, sp. zn. 22 Cdo 2711/2024. Vytykala soudu prvniho stupné,
ze pfiméfenou nahradu nestanovil od aktualni ceny nemovitosti. Upozornila na rozsudek
Nejvyssiho soudu ze dne 31. 7. 2024, sp. zn. 22 Cdo 1678/2024. Za chybny oznacila zaver
soudu prvniho stupné, ze je namist¢ vychazet z toho, ze pfiméfenou nihradou je cena,
za kterou zalobkyné podil nabyla. Za pfiméfenou nahradou je nutno povazovat ctvrtinu
hodnoty celé nemovitosti. Vytykala soudu prvniho stupné, ze nerespektoval vlastnické
pravo, pokud zalobkyni vytkl, ze spoluvlastnicky podil nenabyvala s cilem nemovitost
uzivat pro bydleni ¢i zemédélskou ¢innost. Ziejmé jakykoliv jiny vykon vlastnického prava
povazuje za nepoctivy. Zminila, ze vlastnické pravo lze vykonavat mnohem vice zputsoby,
kdy mezi zakladni vykon vlastnického prava nalezi samotna drzba véci, praivo s véci
nakladat ¢i si pfisvojovat z ni plody a uzitky. Nelze opomenout, Ze jiz samotna koupé
spoluvlastnického podilu pfedstavuje realizaci ustavné zarucené¢ho prava nabyvat majetek,
kdy samotné nabyti podilu za niz$i cenu nelze klast nabyvateli k tizi. V této souvislosti
odkézala na rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 12. 11. 2019, sp. zn. 22 Cdo 4859/2017.
Dale vytykala soudu prvnfho stupné, ze bez jakéhokoliv odivodnéni odecetl od castky
vypofadactho podilu nahradu za naduzivani podilu na nemovitostech, které ziskala.
Namitala, Zze soud prvniho stupné nedplné zjistit skutkovy stav a provedené dukazy fadné
nehodnotil. Nijak nevysvétlil, jakym zpisobem se ma tykat zalobkyné nekalé flipovaci
praktiky, kdyz zalobkyné koupila podil na nemovitostech od MI Estate penzijni s. r. o.
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za 400 000 Kc¢. Pokud uzaviel, ze pravni predchudkyné zalobkyné zakoupila podil
za 100 000 K¢ a ze se nejedna o poctivé jednani, neni zfejmé , jak dospél k zavéru,
ze nepoctiva je 1 zalobkyné. Soud prvniho stupné uvedl, Ze lidské osudy spojené
s flipovanim jsou smutné, ale jiz neoduvodnil v ¢em konkrétné je smutny tento pfipad
a v cem ho smutnym méla ucinit zalobkyné. Poukazala na protokol o podani vysvétlen{
u Policie CR z ného vyplynulo, ze pani B 2tka Zalované si byla védoma toho,
ze kupni cena, za kterou prodava sviij spoluvlastnicky podil je nizsi nez cena obvykla, sama
uvedla, Ze takto jednala schvalné, aby jeji podil neziskala jeji dcera, tedy zalovana. Uvedla
rovnéz, ze svoji dceru vydédila a konstatovala, ze pfi prodeji nebyla pod jakymkoli
natlakem. Podle 1ékafskych zprav je se svou diagnézou kompenzovana a hospitalizovana
nebyla 15 let. Projevila svoji vaznou vuli, kterou byla schopna vysvétlit a potvrdit. Tuto jeji
vuli je tfeba respektovat. Poukazovala na to, ze zalovand se o svoji matku nezajimala
do doby, nez zjistila, Ze prodala svtj spoluvlastnicky podil. Vytykala okresnimu soudu,
ze se nezabyval dal§imi okolnostmi daného pfipadu. Soud prvniho stupné zatizil fizeni
vadou, pokud se fadné nevyporadal se véemi v fizeni nevrzenymi dikazy. V zavéru prvniho
jednani zamitl navrhy na doplnéni dokazovani, nespecifikoval ale které konkrétni dukazy
provadét nebude. V oduvodnéni rozsudku ani konkrétné neuvedl, jaké dukazy ve véci
provedl a co konkrétné z nich zjistil, vyjma policejniho spisu a odhadi ceny nemovitosti.
Dovozovala, ze napadeny rozsudek tak nespliuje zakladni naleZitosti stanovené v § 157
odst. 2 o. s. f. a je v rozporu s pravem na spravedlivy proces. Soud prvniho stupné
ji odepfel adekvatni nahradu a neduvodné zvyhodnil Zalovanou, kterd by tak ziskala
spoluvlastnicky podil za cenu nizsi, nez jakou by ziskala v pfipadé soudniho sporu se svoji
matkou, pifpadné na trhu s nemovitostmi. Vytykala okresnimu soudu, Ze se nezabyval
solventnosti zalované. Neni zfejmé na zaklad¢ ¢eho ucinil zavér , ze thradu svého zavazku
bude Zalovana fesit uvérem od penézniho ustavu. Zalovana v fizeni neptedloZila Zadny
dikaz o své solventnosti. Upozornila rovnéz na reakci vefejnosti na socialnich sitich.
Navrhla, aby odvolaci soud rozsudek soudu prvniho stupné jako nedtavodny,
nepfezkoumatelny a nezakonny zrusil ve vyrocich I a II a véc vratil soudu prvniho stupné
k dalsimu projednani.

Zalovana navrhla potvrzen{ napadeného rozsudku. Ztotoznila se s okresnim soudem v jeho
skutkovych i pravnich zavérech. Rozsudek oznacila za spravedlivy a fadné odavodnény.

Krajsky soud jako soud odvolaci (§ 10 odst. 1 zak. ¢. 99/1963 Sb., obc¢ansky soudni fid —
dale jen ,,0. s. £.) po zjisténi, ze odvolani je ptipustné (§ 201 o. s. f.), obsahuje vSechny
podstatné nalezitosti (§ 205 o. s. f.) a je podano vzdy osobou opravnénou a vcas (§ 201
a § 204 o. s. t.), projednal odvolani bez jednani (§ 214 odst. 2 pism. d/ o. s. t.). Pfezkoumal
napadeny rozsudek i jemu pfedchazejici fizeni v mezich, ve kterych se zalobkyné jakozto
odvolatel domahala jeho pfezkoumani (§ 212 o. s. f.) a piihlizel pfitom i k davodum, které
nebyly v odvolani uplatnény (§ 212a odst. 1 o. s. f.). Odvolani shledal opodstatnéné.

Podle § 1140 odst. 1 zak. ¢. 89/2012 Sb., obc¢anského zakoniku (dile jen ,,0. z.°) nikdo
nemuze byt nucen ve spoluvlastnictvi setrvat. Kazdy ze spoluvlastniktt maze kdykoli zadat
o své oddéleni ze spoluvlastnictvi, lze-li pfedmét spoluvlastnictvi rozdélit, nebo o zruseni
spoluvlastnictvi. Nesmi tak ale zadat v nevhodnou dobu nebo jen k ujmé nékterého
ze spoluvlastnika.

Podle § 1143 o. z. nedohodnou-li se spoluvlastnici o zruseni spoluvlastnictvi, rozhodne
o ném na navrth nékterého ze spoluvlastniki soud. Rozhodne-li soud o zruseni
spoluvlastnictvi, rozhodne zaroven o zpusobu vyporadani spoluvlastnika.

Dle § 1144 odst. 1 o. z. je-li to mozné, rozhodne soud o rozdéleni spolecné véci; véc ale
nemuze rozdelit, snizila-li by se tim podstatné jeji hodnota.
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9. Dle § 1147 o. z. neni-li rozdéleni spolec¢né véci dobfe mozné, pfikaze ji soud za pfiméfenou
nahradu jednomu nebo vice spoluvlastnikiim. Nechce-li véc zadny ze spoluvlastniki, nafidi
soud prodej véci ve vefejné drazbé; v odivodnéném piipadé mize soud rozhodnout,
ze véc bude drazena jen mezi spoluvlastniky.

10.  Prvnim zakonnym zpusobem, jakym muze soud vypofadat zruSené spoluvlastnictvi,
je rozhodnuti o rozdéleni spolecné véci. Oba ucastnici fizeni ucinili nespornym,
ze rozdéleni spole¢né véci neni dobfe mozné. Pokud je tedy rozdéleni véci nepiipustné,
je tfeba rozhodnout o jiném zpusobu vyporadani zruseného spoluvlastnictvi, a to bud’
piikazanim spole¢né véci za pfiméfenou niahradu jednomu ze spoluvlastnikt a v pfipadé,
ze by o spolecnou véc nikdo ze spoluvlastniki nemél zajem, nafidit prodej spolecné véci
ve vefejné drazbé. Zalovana v fizeni pozadovala, aby ji byly sporné nemovitosti piikazany
do vlastnictvi, naopak Zzalobkyné¢ o nemovitosti zajem neméla. S ohledem na procesni
stanoviska obou ucastnic bylo tfeba zaméfit se na otazku, zda jsou splnény podminky pro
pfikazani nemovitosti zalované ¢i zda bude tfeba nafidit prodej spolecné véci ve vefejné
drazbé. Prikazani nemovitosti za nahradu vyzaduje splnéni dvou kumulativnich podminek,
tj. projeveni zajmu spoluvlastnika o nabyti vylu¢ného vlastnictvi a prokazani jeho
solventnosti, tedy schopnosti uhradit nahradu ostatnim spoluvlastnikim k okamziku
rozhodnuti. Odvolaci soud nesdili s okresnim soudem jeho pojeti principu pfiméfenosti
vySe nahrady, ktery se snazil vysvétlit ve svém rozhodnuti. Princip pfiméfenosti
pfedpoklada, Zze nahrada ma nahradit vylucovanému spoluvlastniku to, co ztraci vazbou
na spolecnou véc. Pro stanoveni pfiméfené nahrady se pfitom vychazi z obvyklé ceny
spole¢né véci v mist¢ a case. Odchyleni od této ceny je mozné pouze zcela vyjimecné,
s pfihlédnutim ke konkrétnim okolnostem pfipadu a ke korektivu dobrych mravi.
V této souvislosti 1ze odkazat na usneseni Nejvysstho soud ze dne 19. 11. 2015, sp. zn.
22 Cdo 2908/2015. V ném dovolaci soud konstatoval, ze ,je tfeba vzit v uvahu, Ze
pfikazani spoluvlastnického podilu predstavuje nucené odejmuti vlastnického prava, jez
musi spliovat ustavni podminky stanovené clankem 11 odst. 4 Listiny, ¢imz je mimo jiné
poskytnuti pfiméfené nahrady, za kterou se povazuje hodnotovy ckvivalent vyjadfeny
v penézich, umoznujici podle mistnich podminek obstarani obdobné véci (srov. nalez
Ustavntho soudu ze dne 15. prosince 1994, sp. zn. IIT US 102/94). Snizeni pfimétené
nahrady za pfikazany spoluvlastnicky podil s odkazem na § 2 odst. 3 o. z. proto pfichaz{ do
uvahy jen ve vyjime¢nych ptipadech zasadnfho rozporu jednani ucastnika fizeni s dobrymi
mravy. Ustanoveni § 2 odst. 3 o. z. zakotvuje zasadu dobrych mravu jako obecny princip,
ovladajici aplikaci obcanskopravnich norem, ke kterému je tfeba pfihliZzet 1 pfi vydani
konstitutivofho rozhodnuti. Soud muze zcela vyjimecné modifikovat vypofadaci podily
ucastnfka fizeni oproti vysi spoluvlastnickych podild. Je na uvazeni soudu, aby
s pfihlédnutim k okolnostem pifpadu vymezil sim hypotézu ze Ssirokého, predem
neomezeného okruhu okolnosti. Odpovidajici usudek soudu musi byt podlozen dikladnym
skutkovym zjisténim a musi pfesvédcivé dokladat, ze tato zjisténi dovoluji v konkrétnim
piipadé ucinit zavér, Zze vykon prava je s dobrymi mravy v rozporu (srov. rozsudek
Nevyssiho soudu ze dne 12. 11. 2019, sp. zn. 22 Cdo 4856/2017) . Okresni soud v souzené
véci dovodil nepoctivé jednani z okolnosti, za nichz Zalobkyné nabyla spoluvlastnicky
podil. Zalobkyné koupila spoluvlastnicky podil od spole¢nosti MI Estate penzijni s. r. o.
za kupni cenu 400 000 K¢. Spolecnost MI Estate penzijni s. r. o. jej v prosince 2023
koupila od , puvodni vlastnice spoluvlastnického podilu a soucasné matky
zalované za kupni cenu 100 000 K¢. Z provedeného dokazovani vyplynulo, ze i}
B b2 motivovina k prodeji svého spoluvlastnického podilu o velikosti 4 na
spole¢nych nemovitostech spolecnosti MI Estate penzijni s. r. o. jednak potfebou
financnich prostfedkt a jednak $patnymi vztahy s dcerou (zalovanou). Prestoze vedéla,
ze nabizena kupni cena 100 000 K¢ je cenou nizkou, souhlasila s ni. Vyslovné uvedla,
ze neciti, ze by ji vznikla $koda, vSe délala dobrovolné. Nasledné byl spoluvlastnicky podil
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prodan zalobkyni za 400 000 K¢. Okresni soud nevysvétlil, v ¢em konkrétné méla prave
zalobkyné jednat nepoctivé vici zalované, tedy jaké jednani zalobkyné v celkové souvislosti
povazuje za rozporné s dobrymi mravy, aby to odivodnilo sniZzeni nahrady za pfikazany
podil. Koupi podilu na pfedmétnych nemovitostech zalobkyné realizovala své pravo
nabyvat majetek, neni{ pfitom podstatné, zda nemovitosti nabyvala za ucelem bydleni
& jako investici. Zalobkyni také nelze klast k tizi, Ze spoluvlastnicky podil nabyla za nizsf
cenu, nez jaka by ji byla nasledné pfiznana rozhodnutim soudu jako nahrada za piikazany
podil (stov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 12. 11. 2019, sp. zn. 22 Cdo 4856/2017).
Nelze klast naroven obvyklou cenu prodavaného podilu na nemovitosti (dokonce podilu
mensinového) s vysi finanéniho vypofadani pfipadajictho na podil, na nemovitosti pfi
prodeji celé nemovitosti z obvyklou cenu, jinak feceno ve vétsiné ptipadi je dosazeno vyssi
obvyklé ceny pfi prodeji celé nemovitosti nez pii prodeji podilu na nemovitosti.

Podle ustalené rozhodovaci praxe Nejvysstho soudu vyse nahrady ma ziklad v obvyklé
cen¢ spole¢né véci, tedy cené v daném mist¢ a case v dobé rozhodovani (srov. napf.
rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 23. 10. 2012, sp. zn. 22 Cdo 976/2011 nebo usneseni
Nejvyssiho soudu ze dne 28. 11. 2025, sp. zn. 22 Cdo 2711/2024) . Pfi stanoveni nahrady
se vychazi z podilu ceny, za kterou by bylo redln¢ mozno prodat celou véc, a nikoliv z ceny,
za niz by bylo mozno prodat pifislusny spoluvlastnicky podil (srov. usneseni Nejvyssiho
soudu ze dne 19. 11. 2015, sp. zn. 22 Cdo 2908/2015 nebo rozsudek Nejvyssitho soudu
ze dne 20. 10. 2016, sp. zn. 22 Cdo 1114/20106)

V' posuzované véci nebyly dvahy okresniho soudu spravné, pokud vysi nahrady
za spoluvlastnicky podil snizil, aniz by vibec stanovil obvyklou cenu pfedmétnych
nemovitosti, pouze pfi zohlednéni okolnosti, Ze Zalobkyné nabyla svij podil za vyrazné
niz8i cenu a dale, Zze nabyti podilu na nemovitostech ze strany zalobkyné nebylo primarné
motivovano realizaci prava spoluvlastnika nemovitosti uzivat, ale bylo zalozeno
ekonomickou uvahou sméfujici k nabidce prodeje nabytého spoluvlastnického podilu
se zavérem, ze v pifpadé absence dohody o prodeji podilu bude situace fesena uplatnénym
pozadavkem na zruseni a vyporadani spoluvlastnictvi.

S ohledem na shora uvedené zavéry odvolaci soud napadeny rozsudek okresniho soudu
podle § 219a odst. 1 pism. a/ a b/ zik. ¢. 99/1963 Sb., obc¢anského soudniho fadu (déle jen
,,0. 8. £.°) zrusil a v souladu s ust. § 221 odst. 1 pism. a/ o. s. f. véc vratil okresnimu soudu
k dalsimu fizeni.

V dalsim fizeni okresni soud pfedevsim zjisti obvyklou cenu nemovitosti, k nimz ma byt
zruseno a vypofadano podilové spoluvlastnictvi. Dale se bude zabyvat otazkou, zda a jaké
konkrétni jednani zalobkyné¢ lze kvalifikovat jako zjevné zneuziti prava (§ 2 odst. 3 o. z.).
Bude mit pfitom na paméti, ze koupé podilu na nemovitostech predstavuje realizaci prava
nabyvat majetek s tim, ze samotné nabyti podilu za niz$i cenu nelze samo osobé (bez
dalstho) klast k tizi nabyvatele. Odvolaci soud pfipomina, ze to byla pravé spolecnost
MI Estate penzijni s. r. o, ktera koupila od matky Zalované spoluvlastnicky podil o velikosti
"4 na spole¢nych nemovitostech. ||| | | I s by!2 védoma, Ze spoluvlastnicky podil
prodava pod cenou, jeji motivaci, kromé jiného, byly $patné vztahy s dcerou. Okresni soud
by proto v ramci plnéni poucovaci povinnosti podle § 118a odst. 1, 3 o. s. f. mél vyzvat
zalovanou k doplnéni tvrzeni, v cem konkrétné zalovana spatfuje ze strany zalobkyné
jednani predstavujici zjevné zneuziti prava, které nemuze podle § 8 o. z. pozivat pravni
ochrany, a k pfedlozeni dukazu o téchto tvrzenich. Uzavie-li, Ze je na misté se pfi stanoveni
pfiméfené nahrady odchylit od ceny obvyklé, peclivé vysvétli ve vztahu k zalobkyni, jakymi
uvahami byl veden pfi snizeni vyse nahrady za spoluvlastnicky podil.

Zalovana v pribéhu celého fizeni pozaduje, aby ji byly pfedmétné nemovitosti prikazany
do vlastnictvi. Po zjisténi obvyklé ceny nemovitosti a z toho odvozené vyse nahrady
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na vyporadani podilu (pfipadné snizené, dospéje-li okresni soud k zavéru, ze jsou dany
okolnosti, které by dovolovaly ucinit zavér, ze vykon prava zalobkyné je v rozporu
s dobrymi mravy) se okresni soud bude vénovat otazce, zda jsou splnény podminky pro
piikazani spoluvlastnického podilu Zzalované. Pii posouzeni otazky zda a komu z tcastnika
by méla byt spolecna véc piikazana do vlastnictvi nepostaci pouha vile ucastnika, je tieba
také zkoumat jeho solventnost. V této souvislosti odvolaci soud pfipomina rozsudek
Nejvysstho soudu ze dne 1. 6. 2016, sp. zn. 22 Cdo 1942/2016, ktery konstatoval,
ze ,,takovy postup totiz zajisti, ze se kazdému ze spoluvlastnikti dostane majetkové hodnoty
odpovidajici hodnoté jeho spoluvlastnického podilu a naopak zamezi tomu,
ze spoluvlastnik, jemuz by byla pfisouzena nahrada, by pfi nesolventnosti spoluvlastnika,
ktery se stal vylucnym vlastnikem, musel nahradu vymahat exekucné, a to jesté¢ ne vzdy
uspésne’. Pokud se zalované nepodafi prokazat, ze ma k dispozici finanéni prostfedky
k zaplaceni pfiméfené nahrady, nezbude nez nafidit prodej spolecné véci ve vefejné drazbé.

16. Dutvodna je rovnéz namitka zalobkyné, ze okresni soud zcela opomnél rozhodnout
o nakladech fizen{ ve véci navrhu na vydani bezdivodného obohaceni. Okresni soud
rozhodl pouze o nédkladech fizeni ve vztahu k navrhu na zruseni a vypofadani
spoluvlastnictvi vyrokem. Nerozhodl vsak samostatnym vyrokem o nakladech fizeni
o vydani bezdivodného obohaceni, které bylo v pribé¢hu fizeni zastaveno pro zpétvzetl
zaloby, nebot’ Zalovana po podani zaloby dluznou ¢astku uhradila. V fizeni byly uplatnény
dva naroky a ve vztahu k obéma musi byt mezi ucastniky vypofadany naklady fizeni,
pfestoze fizeni o vydani bezduvodného obohaceni bylo zastaveno. K této problematice 1ze
odkazat napt. na Ustavniho soudu ze dne 26. 3. 2025, sp. zn. I1. US 3252/24.

17. 'V dal§im rozhodnuti okresni soud neopomene rozhodnout téz o nakladech tohoto
odvolactho fizeni (§ 224 odst. 3 o. s. £.) a bude dbat toho, ze vysloveny pravni nazor
odvolactho soudu je pro néj zavazny (§ 226 odst. 1 o. s. 1.).

Pouceni:

Proti tomuto usneseni neni odvolani ani dovolani piipustné.

Hradec Kralové 30. prosince 2025

Mgr. Sarka Petrova v. t.
pfedsedkyné senatu
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