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Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne
29.05.2018, sp. zn. 20 Cdo 666/2018,
ECLI:CZ:NS:2018:20.CD0.666.2018.1

Cislo: 73/2019

Pravni véta: Byla-li v ramci vykonu rozhodnuti (exekuce) prodejem nemovitych véci ocenéna
nemovita véc jako celek, avSak poté doslo k vylouceni spoluvlastnického podilu na této véci z vykonu
rozhodnuti, je pro ucely narizeni drazby zbyvajiciho (nevylouceného) spoluvlastnického podilu treba
tento podil znovu znalecky ocenit a nasledné vydat usneseni o cené vychazejici z tohoto nového
ocenéni.

Soud: Nejvyssi soud

Datum rozhodnuti: 29.05.2018
Spisova znacka: 20 Cdo 666/2018
Cislo rozhodnuti: 73

Cislo seSitu: 6

Typ rozhodnuti: Usneseni

Hesla: Drazba, Ocenovani majetku, Podilové spoluvlastnictvi, Prodej movitych véci a nemovitosti,
Vykon rozhodnuti, Znalecky posudek

Predpisy: § 336 odst. 1 o. s. I'. ve znéni do 31.12.2012
§ 336a odst. 1 o. s. I. ve znéni do 31.12.2012

§ 336b odst. 2 0. s. I. ve znéni do 31.12.2012

§ 336e 0. s. I'. ve znéni do 31.12.2012

Druh: Rozhodnuti ve vécech ob¢anskopravnich, obchodnich a spravnich
Shirkovy text rozhodnuti:
I. Dosavadni prubéh rizeni

1. Usnesenim Obvodniho soudu pro Prahu 4 ze dne 7. 3. 2005, ¢. j. 13 E 2451/2004-12, byl na
zakladé vykazu nedoplatki ze dne 26. 7. 2004, ¢. j. 238450/04/010524/7167, k uspokojeni
pohledavky opravnéného ve vysi 122 722 142 K¢ narizen vykon rozhodnuti prodejem nemovitych
véci povinného, a to pozemku o vymére 29 m?, zastavéna plocha a nadvori, budovy, ind. rekr., na
pozemku a pozemku o vymére 598 m?, zahrada, vSe zapsané na listu vlastnictvi pro katastralni izemi
K. u Katastralniho uradu P. (dale téz jen ,Nemovité véci“). Méstsky soud v Praze usnesenim ze dne
30. 8. 2005, ¢. j. 14 Co 316/2005-36, toto usneseni potvrdil.

2. Obvodni soud pro Prahu 4 dale usnesenim ze dne 7. 10. 2011, ¢. j. 13 E 2451/2004-92, ustanovil
odhadcem Nemovitych véci znalce z oboru ekonomiky, kterému ulozil vypracovani znaleckého
posudku, v némz oceni Nemovité véci, jakoz i prava a zavady s nimi spojené.



3. Znaleckym posudkem ze dne 4. 12. 2013, ¢. 3847-77-2013, bylo zjisténo, ze obvykld cena
Nemovitych véci ¢ini 8 050 000 K¢.

4. Obvodni soud pro Prahu 4 usnesenim ze dne 17. 10. 2014, ¢. j. 13 E 2451/2004-159 (usneseni o
cené), na zakladé uvedeného znaleckého posudku urcil cenu Nemovitych véci ¢astkou 8 050 000 Kc.
Méstsky soud v Praze usnesenim ze dne 7. 1. 2015, ¢. j. 14 Co 475/2014-187, toto usneseni potvrdil.

5. Usnesenim Obvodniho soudu pro Prahu 4 ze dne 12. 3. 2015, ¢. j. 13 E 2451/2004-195 (drazebni
vyhlaska), bylo na den 7. 5. 2015 od 10:00 do 10:30 hodin narizeno drazebni jednani, které bylo poté
odroc¢eno z duvodu podani vyluc¢ovaci zaloby.

6. O vylucovaci zalobé bylo rozhodnuto rozsudkem Obvodniho soudu pro Prahu 4 ze dne 14. 1. 2016,
€. j. 40 C 173/2015-32, a rozsudkem Méstského soudu v Praze ze dne 3. 6. 2016, ¢. j. 69 Co
146/2016-68, tak, Ze ze shora uvedeného vykonu rozhodnuti se vylucuji Nemovité véci v rozsahu
jedné idealni poloviny.

7. Obvodni soud pro Prahu 4 usnesenim ze dne 17. 1. 2017, €. j. 13 E 2451/2004-240, shora uvedeny
vykon rozhodnuti ¢aste¢né zastavil, a to v rozsahu jedné idealni poloviny Nemovitych véci.

8. Usnesenim Obvodniho soudu pro Prahu 4 ze dne 9. 6. 2017, ¢. j. 13 E 2451/2004-256 (drazebni
vyhléska), bylo na den 6. 9. 2017 od 13:00 do 13:30 hodin prostrednictvim elektronického systému
drazeb narizeno drazebni jednani (vyrok I.), a to za Gcelem drazby nemovitych véci - pozemku o
vymére 29 m?, zastavéna plocha a nadvori, budovy na pozemku a pozemku o vymére 598 m?,
zahrada, v obci P., ¢ast obce K., katastralni izemi K., vSe zapsano na listu vlastnictvi u Katastralniho
uradu, katastralni pracovisté P., vSe v rozsahu jedné idedlni poloviny (vyrok II.). Vysledna cena méla
ucinéné podani 1ze zvysit prihozem minimalné o 10 000 K¢ (vyrok IV.). Vyse jistoty byla stanovena na
1 000 000 K¢ (vyrok V.) Soud rozhodl i o dalSich souvisejicich otazkach (vyroky VI. az XXII.).
Drazebni jednéni bylo poté opét odroceno, tentokrat z duvodu podéani odvolani.

9. Méstsky soud v Praze jako soud odvolaci usnesenim ze dne 21. 9. 2017, ¢. j. 14 Co 355/2017-280,
rozhodnuti soudu prvniho stupné potvrdil (prvni vyrok) a rozhodl, Ze zadny z ucastniku nema pravo
na nahradu nékladu odvolaciho rizeni (druhy vyrok). Odvolaci soud neshledal odvolani povinného
opodstatnénym. Pripomnél, ze zakonna uprava rozdéluje prubéh exekuce do nékolika relativné
samostatnych fazi, z nichz v kazdé se resi vymezeny okruh otdzek. Témito fazemi jsou 1) narizeni
vykonu rozhodnuti, 2) ur¢eni vysledné ceny nemovitych véci, 3) vydani usneseni o drazebni vyhlasce,
4) vlastni drazba a 5) jedndni o rozvrhu. Ukony soudu, ucastnikd rizeni a osob na rizeni
zucastnénych jsou zpravidla zavrSeny pravomocnym usnesenim, jehoz ucinky vylucuji moznost v

eV v/

eV Vv

od urceni vyse obvyklé ceny v tzv. usneseni o cené. Odvolaci soud uvedl, Ze v nyni reSené véci se tak
stalo usnesenim Obvodniho soudu pro Prahu 4 ze dne 17. 10. 2014, ¢. j. 13 E 2451/2004-159, které
bylo potvrzeno usnesenim Méstského soudu v Praze ze dne 7. 1. 2015, €. j. 14 Co 475/2014-187.

10. K namitce povinného, ze predmét ocenéni znaleckého posudku z roku 2013 a néasledného
rozhodnuti o cené se lisi od toho, co mé byt nyni predmétem drazby, nebot Nemovité véci byly
ocenovany jako celek (na castku 8 050 000 K¢), pozdéji ovsem doslo k vylouceni podilu o velikosti
jedné idedlni poloviny z vykonu rozhodnuti, a podle ndzoru povinného neni mozné vyslednou cenu
zbyvajicitho podilu ve vysi jedné idedlni poloviny Nemovitych véci automaticky ocenit jednou
polovinou obvyklé ceny Nemovitych véci jako celku (tedy c¢astkou 4 025 000 K¢), odvolaci soud
odkézal na usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 24. 2. 2015, sp. zn. 30 Cdo 4631/2014.



https://nsoud.cz/Judikatura/judikatura_ns.nsf/WebSearch/FB628C9836D8D382C1257E34002FF40F?openDocument&Highlight=0,null,

IL.
Dovolani a vyjadreni k nému

11. Usneseni odvolaciho soudu napadl povinny v celém jeho rozsahu dovolanim, které je podle jeho
nazoru pripustné, protoze napadené rozhodnuti zaviselo na vyreseni otdzek hmotného nebo
procesniho prava, pri jejichz reseni se odvolaci soud odchylil od ustdlené rozhodovaci praxe
dovolaciho soudu, zejména od usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 23. 10. 2012, sp. zn. 22 Cdo
976/2011, a otazek, které v rozhodovani dovolaciho soudu dosud nebyly vyreSeny. Dovolatel
podani a jistoty jsou zalozeny vyhradné na znaleckém posudku, ktery se tykal jiného predmétu
vykonu rozhodnuti, a véc, jez mé byt drazena (spoluvlastnicky podil na Nemovitych vécech), je véci
odliSnou od véci, jejiz obvykla cena byla stanovena znaleckym posudkem (Nemovité véci jako celek).
Dovolatel zduraziuje, ze podle jeho nazoru obvyklou cenu spoluvlastnického podilu o velikosti jedné
idedlni poloviny nelze automaticky urcit jako polovinu obvyklé ceny nemovité véci jako celku, nebot
vlastnik podilu je omezen ve svych dispozicich s nemovitymi vécmi, je svdzan pravidly tykajicimi se
spravy spolecné véci atp., a je proto zrejmé, ze hodnota polovicniho podilu na celku je nizsi nez
polovina hodnoty celku. Dovolatel proto navrhuje, aby dovolaci soud napadené usneseni odvolaciho
soudu, jakoz i usneseni soudu prvniho stupné v celém rozsahu zrusil a véc vratil soudu prvniho
stupné k dalSimu rizeni.

12. Opravnény se k dovolani nevyjadril.

III1.
Pripustnost dovolani

13. Nejvyssi soud jako soud dovolaci véc projednal podle obéanského soudniho radu, ve znéni
ucinném do 31. 12. 2013 (srov. Cl. IT bod 2 zédkona ¢. 293/2013 Sb., kterym se méni zdkon ¢. 99/1963
Sb., ob¢ansky soudni rad, ve znéni pozdéjsich predpist, a nékteré dalsi zékony) - dale jen ,0.s. 1., a
po zjiSténi, Ze dovolani proti pravomocnému usneseni odvolaciho soudu bylo podano ucastnikem
Iizeni, za splnéni podminky advokatniho zastoupeni (§ 241 odst. 1 a 4 o. s. 1), ve lh{ité uvedené v
ustanoveni § 240 odst. 1 o. s. I. a ze jde o rozhodnuti, proti kterému je dovolani pripustné podle
ustanoveni § 237 o. s. I'., nebot napadené rozhodnuti zavisi na vyreseni otazky, zda v pripadé vykonu
rozhodnuti prodejem nemovité véci lze vydat drazebni vyhlasku na zdkladé usneseni o cené
vychazejiciho ze znaleckého posudku, kterym byla nemovita véc ocenéna jako celek, kdyz poté doslo
k vylouceni spoluvlastnického podilu ve vysi jedné idealni poloviny na nemovité véci z vykonu
rozhodnuti, a drazen tak ma byt pouze zbyvajici (nevylouceny) podil na nemovité véci, ktera nebyla
doposud v judikature NejvySSiho soudu vyresSena, prezkoumal napadeny rozsudek ve smyslu
ustanoveni § 242 o. s. I. bez narizeni jednéni (§ 243 odst. 1 véta prvni o. s. .) a dospél k zavéru, ze
dovoléni je duvodné.

IV.
Duvodnost dovolani

14. Dovolaci soud s ohledem na okamzik zahdjeni vykonéavaciho rizeni vychazi zdsadné ze znéni
obc¢anského soudniho radu uc¢inného do 31. 12. 2012.

15. Podle ustanoveni § 336 odst. 1 véty prvni o. s. I'. ve znéni u¢inném do 31. 12. 2012 po pravni moci
usneseni o narizeni vykonu rozhodnuti soud ustanovi znalce, kterému ulozi, aby ocenil nemovitost a
jeji prislusenstvi a aby ocenil jednotliva prava a zadvady s nemovitosti spojené.

Podle ustanoveni § 336a odst. 1 0. s. . ve znéni G¢inném do 31. 12. 2012 podle vysledka ocenéni a
ohledani provedeného podle § 336 urci soud cenu nemovitosti a jejtho prislusenstvi [pism. a)], cenu


https://nsoud.cz/Judikatura/judikatura_ns.nsf/WebSearch/7F6D9B7483A1D381C1257AA9003FE780?openDocument&Highlight=0,null,
https://nsoud.cz/Judikatura/judikatura_ns.nsf/WebSearch/7F6D9B7483A1D381C1257AA9003FE780?openDocument&Highlight=0,null,

jednotlivych prav a zdvad s nemovitosti spojenych [pism. b)], zdvady, které prodejem v drazbé
nezaniknou [pism. c)], a vyslednou cenu [pism. d)].

Podle ustanoveni § 336b odst. 2 o. s. I'. ve znéni u¢inném do 31. 12. 2012 ve vyroku usneseni o
narizeni drazebniho jednéani (drazebni vyhldSce) soud uvede oznacCeni nemovitosti a jejiho
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16. V nyni reSeném pripadé byly znalecky ocenény Nemovité véci jako celek, a to na ¢astku 8 050
000 K¢. Na zakladé znaleckého ocenéni soud urcil cenu Nemovitych véci (jako celku) rovnéz na 8
050 000 K¢. Poté vsak doslo k vylouceni jedné idedlni poloviny Nemovitych véci a vykon rozhodnuti
byl v tomto rozsahu zastaven. Vykondavaci rizeni tedy pokracovalo pouze pro zbyvajici
spoluvlastnicky podil na Nemovitych vécech ve vysi jedné idedlni poloviny. Soud prvniho stupné
nasledné vydal drazebni vyhlasku, v niz uvedl, ze drazenymi nemovitymi vécmi jsou Nemovité véci,
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drazebni podani stanovil na 2 683 333 K¢ a vysi jistoty na 1 000 000 K¢.

17. Nejvyssi soud predné uvadi, Ze 1ze souhlasit s odvolacim soudem ohledné rozdéleni prubéhu
exekuce (vykonu rozhodnuti) prodejem nemovitych véci do samostatnych fazi, v nichz v kazdé se resi
obvyklé ceny v tzv. usneseni o cené, kterym v nyni reSeném pripadé bylo usneseni Obvodniho soudu
pro prahu 4 ze dne 17. 10. 2014, €. j. 13 E 2451/2004-159, jez bylo potvrzeno usnesenim Méstského
soudu v Praze ze dne 7. 1. 2015, €. j. 14 Co 475/2014-187, myli se, nebot v drazebni vyhlasce byly
oznaceny jiné nemovité véci [Nemovité véci (resp. spoluvlastnicky podil na Nemovitych vécech) v
rozsahu jedné idealni poloviny], nez které byly znalcem ocenény a pro které byla soudem na zakladé
znaleckého posudku stanovena vysledna cena (Nemovité véci jako celek). Povinny tak nemél moznost
uplatnit namitku rozdilnosti predmétu drazebni vyhlasky a predmétu usneseni o cené v opravnych
prostredcich smérujicich proti usneseni o cené. Naopak tuto skutecnost mohl namitat teprve v
odvolani proti drazebni vyhlasce, coz také ucinil.

18. Ze spisu vyplyva, ze cenu spoluvlastnického podilu na Nemovitych vécech v rozsahu jedné idedlni
poloviny soud neurc¢il podle vysledku znaleckého ocenéni, jez pro dany spoluvlastnicky podil na
Nemovitych vécech nebylo viibec provedeno.

19. Otazkou vSak zlstava, zda ma smysl znalecky ocenovat spoluvlastnicky podil na Nemovitych
vécech, byly-li jiz Nemovité véci ocenény jako celek, tedy zda nepostaci pouze matematicky urcit
vyslednou cenu podilu prostym vynasobenim celkové hodnoty Nemovitych véci velikosti podilu - v
tomto pripadé jednou polovinou, aniz by bylo nutné zpracovat novy znalecky posudek a vydat nové
usneseni o ceneé.

20. Odvolaci soud spravné uvedl, ze smyslem relativné samostatné faze rizeni o urc¢eni vysledné ceny
nemovité véci neni zjiSténi takové ceny nemovité véci, za kterou bude prodéna, ale ,pouze”
stanoveni podkladu pro urceni nejniz$iho podéni, priCemz az samotny vysledek drazby muze
odpovédét na otdzku, jakou mé nemovitd véc hodnotu, za niz mize byt obecné prodana. Pokud je
tedy trzni cena nemovité véci vyssi, pak se tato skutecnost projevi pri samotné drazbé. Nejvyssi soud
vSak dodava, ze z uvedeného tvrzeni nelze dovozovat zavér, ze urceni vysledné ceny neni dulezité,
nebo dokonce ze vyslednou cenu lze urcit libovolné. Takovy zavér by totiz popiral smysl zakonného

pozadavku na znalecké ocenéni nemovité véci. Nadto je treba zduraznit, Zze povinny nevymezil



dovolaci duvod tak, Ze cena predmétu drazby (spoluvlastnického podilu na Nemovitych vécech ve
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21. Nejvyssi soud jiz v rozsudku ze dne 23. 10. 2012, sp. zn. 22 Cdo 976/2011, uvedl, Zze nema
pochybnost o tom, Ze je treba odliSovat z hlediska ocenéni véci situace, kdy je predmétem
vyporadani podilového spoluvlastnictvi véc celd, od situace, kdy se vyporadava pouze spoluvlastnicky
podil, nebot na urceni obvyklé ceny nepochybné mize mit vliv, zda se nabyvatel stavéa vlastnikem
celé véci a neni dotcen ve vykonu vlastnickych prav jinou osobou, oproti pripadim, kdy nabyva
pouze spoluvlastnicky podil a vstupuje do spoluvlastnického vztahu. Jinymi slovy receno, Nejvyssi
soud v tomto rozhodnuti dospél k zavéru, Ze nejde o stejnou situaci, prodavaji-li dva spoluvlastnici
nezavisle na sobé podily (byt v souctu 100 %), a prodava-li se véc celd; cena celé véci bude - obecné
nahlizeno vys$$i - nez soucet cen téchto podilt.

22. Tentyz zaveér je nutné uplatnit i v nyni reSené véci. Obvykla cena nemovité véci, ktera ma byt
predmétem prodeje (drazby), jako celku muze byt v daném Case a misté rozdilna oproti matematicky
vypocitané cené prodavaného (drazeného) idedlniho podilu na ni, nebot je nutné zohlednit, ze
spoluvlastnictvi na nemovité véci ji omezuje v jejim nakladani. Proto nelze cenu podilu urcit pouze
vySe uvedenym matematickym vypocétem z jiz drive (znalecky) urCené ceny celé nemovité véci.
Uvedenych faktort ,prodejnosti” nemovité véci jako celku a podilu na ni muze byt v praxi mnoho, a
urceni vysledné ceny musi byt predmeétem odborného posouzeni, k ¢cemuz slouzi pravé institut
znaleckého ocenéni. Ma-li tedy dojit k drazbé spoluvlastnického podilu na Nemovitych vécech, je
nezbytné, aby byla v souladu s ob¢anskym soudnim radem nejprve urcena vysledna cena tohoto
podilu (predmétu drazby), tedy aby byl spoluvlastnicky podil radné ocenén soudnim znalcem a
nasledné bylo vydano usneseni o cené vychdazejici z tohoto ocenéni.

23. Zbyvéa dodat, Ze odkaz odvolaciho soudu na usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 24. 2. 2015, sp. zn.
30 Cdo 4631/2014, neni pripadny. Nejvyssi soud v odiivodnéni uvedeného rozhodnuti pouze vysvétlil,
pro¢ v dané véci neshledal dovolani pripustnym, resp. uvedl, ze dovolatelem citovana judikatura na
napadené rozhodnuti nedopadd, a proto dovolani odmitl, aniz by resil urcitou otdzku hmotného nebo
procesniho prava. Nadto uvedené rozhodnuti vychéazi oproti nyni reSené véci z odliSného skutkového
zdkladu, nebot v dané véci byl predmét drazby (podil na nemovitych vécech) soudnim znalcem
oceneén.

24. Usneseni odvolaciho soudu z vySe uvedenych diavodua spociva na nespravném pravnim posouzeni
véci (§ 241a odst. 1 o. s. I'.). Jelikoz dovolaci soud neshledal podminky pro jeho zménu (dosavadni
vysledky rizeni neumoznuji o véci rozhodnout), napadené usneseni bez jednani (§ 243a odst. 1 véta
prvni o. s. 1.) zrusil (§ 243e odst. 1 o. s. I'. ve spojeni s ustanovenim § 243f odst. 4 o. s. I'.). Protoze
davody, pro které bylo zruSeno rozhodnuti odvolaciho soudu, plati také pro usneseni soudu prvniho
stupné, dovolaci soud zrusil i toto rozhodnuti, a podle ustanoveni § 243e odst. 2 véty druhé o. s. T.
véc vratil soudu prvniho stupné k dalSimu rizeni.
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