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Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
27.11.1996, sp. zn. 2 Cdon 854/96,
ECLI:CZ:NS:1996:2.CDON.854.96.1

Cislo: 4/1998
Pravni veta:

Byl-li shleddn diivod pro prechod vlastnického prava ke stavbé podle ustanoveni § 8 odst. 1 zdkona .
229/1991 Sb., o Gpravé vlastnickych vztaha k pudé a jinému zemédélskému majetku, je tfeba podle
ustanoveni § 1 odst. 1 pism. b) a c) tohoto zakona vztdhnout rozhodnuti o prechodu vlastnického
prava i na pozemek touto stavbou zastavény.

Soud: Nejvyssi soud

Datum rozhodnuti: 27.11.1996
Spisova znacka: 2 Cdon 854/96
Cislo rozhodnuti: 4

Cislo sesitu: 1

Typ rozhodnuti: Rozsudek

Hesla: Restituce, Zmirnéni nasledk majetkovych krivd

Predpisy: 229/1991 Sb. § 1 odst. 1 pism. b) a ¢)
§ 8 odst. 1

Druh: Rozhodnuti ve vécech obcanskopravnich, obchodnich a spravnich
Shirkovy text rozhodnuti:

Zalobci se podle ustanoveni § 8 odst. 1 zdkona ¢. 229/1991 Sb., o tpravé vlastnickych vztahtl k ptidé
a jinemu zemédélskému majetku, domdhali prechodu vlastnického prdva k budovdam a pozemkium
byvalé zemédelské usedlosti ¢p. 15 v L., tj. k budové ¢p. 15 se stavebni parcelou ¢. 29/2 a zahradou
parc. ¢. 114. Tyto nemovitosti presly na stdt v roce 1951 zptisobem uvedenym v ustanoveni § 6 odst.
1 pism. a) zdkona ¢. 229/1991 Sb. a v roce 1973 byly prevedeny na otce Zalovaného kupni smlouvou
(pokud jde o usedlost) a dohodou o zrizeni prdva osobniho uzivdni k pozemkum. Uplatnény ndrok
opirali zZalobci o tvrzeni, Ze uvedené nemovitosti ziskal otec Zalovaného protiprdvnim zvyhodnenim,
které spocivalo v nizké cene.

Okresni soud v Pisku ptivodné rozsudkem z 29. 11. 1994 zalobé vyhovél; tento rozsudek byl zrusen
usnesenim odvolaciho soudu ze dne 28. 4. 1995 cdstecne pro neprezkoumatelnost v otdzce, v ¢em je
spatrovdno cenové zvyhodnéni pozemkil, ¢dste¢né pro nedostatecnd skutkovd zjisténi okolnosti, proc¢
byla mezi tcastniky kupni smlouvy sjedndna nizZsi cena, nez cena stanovend znaleckym posudkem.

Soud prvniho stupné ndslednym rozsudkem z 15. 9. 1995 rozhodl, ze ndvrh na prechod vlastnického



prdva k pozemkum se zamitd, protoze nebylo zjisténo pri zrizeni prdva osobniho uzivani Zddné
cenové zvyhodnéni. Ve zbyvajici ¢asti Zalobé vyhovél s odiivodnénim, Ze kupni cena, za kterou otec
zalovaného budovu ziskal, neodpovidala tehdy platnym cenovym predpistm a cinila pouze 37,8 %
ceny zjisténé reviznim znaleckym posudkem. O ndkladech rizeni tucastniki pred soudy obou stupnt
rozhodl tak, Ze Zadny z ucastniki nemd prdvo na jejich ndhradu. Ndklady rizeni vzniklé stdtu ulozil
zaplatit obéma ucastnikiim rizeni jednou polovinou a Zalovaného zavdzal zaplatit soudni poplatek
250 K¢.

Krajsky soud v Ceskych Budéjovicich poté k odvoldni zalobce i Zalovaného potvrdil rozsudek soudu
prvniho stupné ve vyroku, kterym byl zamitnut ndvrh na prechod vlastnického prdva k pozemkim.
Ve zbyvajici casti rozsudek soudu prvniho stupne zménil tak, Ze zamitl navrh na prechod
vlastnického prdva k zemédélské usedlosti ¢p. 15 v L. na zZalobce a nepriznal ndhradu ndkladt rizeni
Zalovanému ani stdtu. Zamitnuti ndvrhu na prechod vlastnického prdva k pozemkim povazoval za
sprdvné, protozZe pozemkKky jsou v prdvnim smyslu samostatnou véci a je treba je posuzovat
samostatné. Pravni predchtidce Zalovaného je nenabyl v rozporu s tehdy platnymi prdvnimi predpisy,
ani za cenu nizsi, nez cenu odpovidajici tehdy platnym cenovym predpisim, ani na zdkladé
protiprdavniho zvyhodnéni. Pokud jde o zemédélskou usedlost, bylo v rizeni sice prokdzdno, zZe
znalecky posudek znalce K. stanovil cenu nizsi, nez byla cena odpovidajici tehdy platnym cenovym
predpisum, nizsi cena vak byla ddna chybnym znaleckym posudkem. Za nizsi cenu podle ustanoveni
§ 8 odst. 1 zdkona ¢. 229/1991 Sb. povazoval odvolaci soud jen takovou nizsi cenu, kterd byla takto
stanovena s umyslem zvyhodnit kupujiciho, nikoli tedy takovou nizsi cenu, kterd vyplynula z
chybného znaleckého posudku, aniz si byli ticastnici védomi nizZsi ceny oproti cené odpovidajici
platnému cenovému predpisu. Takovéto zvyhodnéni nabyvatele - otce Zalovaného - zajisténo nebylo
a nebylo ani tvrzeno. Odvolaci soud proto neshledal zdkonné podminky pro prechod vlastnického
prdva podle ustanoveni § 8 odst. 1 zdkona ¢. 229/1991 Sb. Rozsudek nabyl prdavni moci dne 7. 5.
1996.

Zalobci podali proti tomuto rozsudku dovoldni, jehoZ pripustnost dovozovali z ustanoveni § 238 odst.
1 0. s. I".. pokud se tykd zemédélské usedlosti ¢p. 15 v L., a o ustanoveni § 238 odst. 2 pism. b) o. s. T".
s poukazem na to, Ze ptuivodnim rozsudkem soudu prvniho stupné, pozdéji zrusenym rozsudkem
odvolaciho soudu z 28. 4. 1995, bylo zalobé v pIném rozsahu vyhovéno. Dovolatelé tedy, pokud jde o
citaci prislusnych procesnich ustanoveni o pripustnosti dovoldni, poukazovali na znéni obcanského
soudniho rddu platné do 31. 12. 1995 (tj. do ucinnosti novelizace zdkonem ¢. 238/1995 Sbh.). Dovoldni
odtivodnili tim, Ze prdvni posouzeni véci odvolacim soudem neni spravné. Otec Zalovaného koupil
kupni smlouvou z 9. 4. 1972 dim ¢p. 15 v L. se vsemi soucdstmi a s prislusenstvim, vyjmenovanym
ve znaleckém posudku, za dohodnutou kupni cenu 13 974 Kc. Tato cena vsak podle znaleckého
posudku pokryvd pouze znalcem ohodnocenou obytnou plochu domu a studnu a nezahrnuje drobné
stavby, popsané ve znaleckém posudku, v celkové hodnoté 8190 K¢. Z revizniho posudku znalce Ing.
H. je navic zrejmé, ze v ohodnoceni obytné plochy domu byla vynechdna jedna obytnd mistnost o
vymére 25,92 m2, coz je patrné i z ptuvodniho znaleckého posudku J. K. Cena, za kterou otec
Zalovaného nemovitost koupil, neodpovidala tedy ani samotnému znaleckému posudku, ktery navic
vykazoval zjevné chyby. Neni proto mozné konstatovat, ze ucastnici kupni smlouvy si nebyli védomi
nizsi ceny oproti cené odpovidajici tehdy platnému cenovému predpisu. Pokud jde o pozemky, zrizeni
prdva osobniho uzivani k nim ve prospéch V. L. nebylo sice v rozporu s tehdy platnymi predpisy,
avsak bylo provedeno za ticelem prevodu vlastnictvi zemedélské usedlosti ¢p. 15 a maji sdilet stejny
osud. Dovolatelé navrhli, aby rozsudek odvolaciho soudu byl zrusen a véc mu vrdcena k dalsimu
rizeni.

Nejvyssi soud svym rozsudkem zamitl dovoldni proti vyroku, kterym byl potvrzen vyrok soudu
prvniho stupné o zamitnuti ndvrhu na prechod vlastnického prdva k pozemku parc. ¢. 114 v
katastrdlnim tizemi L.; v ostatnich vyrocich rozsudek Krajského soudu v Ceskych Budéjovicich ze dne



27.3.1996, sp. zn. 5 Co 247/96, zrusil a véc vratil odvolacimu soudu k dalsimu rizeni.
Z oduvodnéni:

Dovolaci soud po zjiSténi, ze dovolani bylo podano v¢as osobami k tomu opravnénymi ( § 240 odst. 1
0. s. I.), radné zastoupenymi advokatem ( § 241 odst. 2 o. s. I'.), spliuje ndalezitosti uvedené v
ustanoveni § 241 odst. 2 o. s. I'. a opird se o mozny dovolaci duvod podle ustanoveni § 241 odst. 3
pism. d) o. s. I'., se dale zabyval otazkou jeho pripustnosti. Vady rizeni podle ustanoveni § 237 odst. 1
0.S.T.a§ 241 odst. 3 pism. b) o. s. . nebyly tvrzeny, ani dovolacim soudem zjistény. Dovolani je
pripustné v rozsahu vyroku odvolaciho soudu, jimz byl rozsudek soudu prvniho stupné ve véci samé
zméneén ( § 238 odst. 1 pism. a/ o. s. r.). Podle ustanoveni § 238 odst. 1 pism. b) je dovolani dale
pripustné proti vyroku, jimz byl potvrzen rozsudek soudu prvniho stupné, kterym soud prvniho
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rozsudek soudu prvniho stupné ve véci prechodu vlastnického préva k pozemkum predevsim pro
neprezkoumatelnost; podle nazoru dovolaciho soudu vSak zaroven tim vyjadril urc¢ity pravni nazor,
kterym byl soud prvniho stupné vazan. Jestlize totiz ulozil soudu prvniho stupné zabyvat se
samostatné davody pro vysloveni prechodu vlastnického prava podle § 8 odst. 1 zakona ¢. 229/1991
Sb. k pozemkum, vyslovil tim nézor, ze davody pro prechod vlastnického prava k pozemkim je treba
posuzovat zvlast u pozemku jako samostatnych nemovitych véci.

Dovolaci soud proto dovodil, ze i ohledné potvrzujici ¢asti dovolanim napadeného rozsudku
odvolaciho soudu je déana pripustnost dovolani podle ustanoveni § 238 odst. 1 pism. b) o. s. . a bez
jednani ( § 243a pism. a/ o. s. I.) posoudil dovolani z hlediska v ném uplatnéného dovolaciho diavodu (
§ 242 odst. 3 0. s. I.). Pritom dospél k zavéru, ze dovolani je zCasti divodné.

Predevsim se dovolaci soud zabyval otdzkou, zda pozemky byvalé zemédélské usedlosti jsou
samostatnou nemovitou véci nejen z hlediska ob¢anského zakoniku ( § 119 odst. 2 0.z.), ale i
samostatnou nemovitosti z hlediska ustanoveni § 8 odst. 1 zdkona ¢. 229/1991 Sb. Z ustanoveni § 1
odst. 3 tohoto zédkona vyplyva, Ze pokud tento zakon nestanovi jinak, ridi se pravni vztahy k majetku,
na ktery se zakon podle svého ustanoveni § 1 odst. 1 vztahuje, pravnimi predpisy upravujicimi
prislusné pravni vztahy (zejména obcanskym zakonikem). Zakon ¢. 229/1991 Sb. v ustanoveni § 8
odst. 1 neurcuje, ze pri existenci diivodu pro vysloveni prechodu vlastnického préva k pozemkim
byvalé zemédélské usedlosti (kterou tvorily puda, budovy a jiné stavby) je tfeba vztahnout tento
davod i na stavbu nebo naopak. Ve skuteCnosti by to ani nebylo mozné, protoze v dobé mezi roky
1948 a 1990 se pravni rezim staveb a pozemkl byvalych zemédélskych usedlosti ve velké radeé
pripadu rozchazel.

Pro posouzeni naroku podle ustanoveni § 8 odst. 1 zdkona ¢. 229/1991 Sb., ktery je ve vztahu k
obcCanskému zdkoniku zdkonem zvlastnim, je nutno vyjit z jeho ustanoveni § 1 odst. 1. Zakon zde
specifikuje, na které nemovitosti se vztahuje. V prvé radé jde o zemédélskou a lesni pudu (pism. a/),
déle obytné budovy, hospodarské budovy a jiné stavby patrici k ptivodni zemédélské usedlosti véetné
zastavénych pozemku (pism. b/) a kone¢né obytné a hospodéarské budovy a stavby slouzici
zemédélské a lesni vyrobé nebo s ni souvisejicimu vodnimu hospodarstvi, véetné zastavénych
pozemku. Z toho, Zze pozemky zastavéné budovami byvalych zemédélskych usedlosti (i budovami,
které slouzily zemédélské a lesni vyrobé nebo vodnimu hospodarstvi, pricemz neslo o zemédélskou
usedlost) zakonodarce vclenil do pojmu jedné nemovitosti, tj. budovy nebo jiné stavby (slovem
Lveetné”), vyplyva ziejmy umysl, aby nadéle byl u staveb a jimi zastavénych pozemki zajistén stejny
pravni rezim a vyloucily se tak dalsi spory plynouci z jejich oddéleného vlastnictvi. Lze proto dovodit,
ze pokud davod pro vysloveni prechodu vlastnického prava byl shledan u budovy nebo jiné stavby, je
treba podle cito-vaného zvlastniho ustanoveni § 1 odst. 1 pism. b) a ¢) uvedeného zakona vztahnout
rozhodnuti o prechodu vlastnického prava podle ustanoveni § 8 odst. 1 citovaného zdkona i na



stavebni pozemek touto stavbou zastavény. Tento pravni rezim se ovSem netyka jinych pozemku nez
zastavénych; netykd se tedy zahrad, ostatnich ploch a jinych zemédélskych a lesnich pozemku. Vyrok
rozsudku odvolaciho soudu je tedy spravny, pokud jde o pozemek parc. ¢. 114 - zahradu, ale nikoli ve
vztahu k zastavénému pozemku parc. ¢. 29/2 v L.

Dovolaci soud se neztotoznuje s nazorem odvolaciho soudu, ktery se tyka vykladu ustanoveni § 8
odst.1 zdkona ¢. 229/1991 Sb. ve vztahu k pojmu nabyti nemovitosti za cenu nizsi nez cenu
odpovidajici tehdy platnym cenovym predpisim. Predevsim nelze z ustanoveni § 8 odst. 1 zakona C.
229/1991 Sb. dovodit, ze by byl davod pro vysloveni prechodu vlastnického prava dén jen v pripadé,
ze ten, kdo nemovitost od statu nebo pravnické osoby ziskal, si byl védom rozporu s platnymi
pravnimi predpisy, protipravniho zvyhodnéni ¢i okolnosti, Ze cena, za kterou nemovitost ziskal, je
cenou nizsi, nez odpovidd cenovym predpisum, nebo Ze by timysl takto postupovat byl prokézan u
prevodce ¢i u znalce. I kdyz dovolaci soud zastava nazor, ze pro stanoveni ceny staveb na zdkladé
znaleckého posudku je dalezitym prvkem odborné posouzeni a zkuSenosti znalce, v nichz je vzdy
obsazen jisty subjektivni prvek, a je tfeba z tohoto diivodu pripustit urcitou toleranci k rozdilnym
zavérum posudki riznych znalc(, nelze tuto toleranci pripustit v pripadé, ze cenovy rozdil vyplynul z
poruseni cenovych predpisii, jakymi je napr. zfejmé opomenuti ocenéni ¢asti nemovitosti nebo
nespravné zjisténi stavu stavby a nasledné nespravné vypocty. Pokud byla cena znalcem takto
snizena, dopadda tato objektivni situace na soucCasného vlastnika jako osobu ve sporu pasivné
legitimovanou s prislusnymi dusledky uvedenymi v ustanoveni § 8 odst. 1 zédkona ¢. 229/1991 Sbh.
Navic v daném pripadé byla kupni cena za stavby stanovena céastkou nizsi, nez jak vyplyvala z
puvodniho znaleckého posudku znalce K. Cena za stavby jim vypoCtena ¢inila 22 164 K¢ a kupni cena
dle smlouvy pak pouze 13 974 KC. Nelze tedy souhlasit ani se zavérem odvolaciho soudu, ze nizsi
cena byla déana pouze chybnym znaleckym posudkem.

Z uvedenych diavodu dovolaci soud shledal - jak jiz bylo uvedeno - rozsudek odvolaciho soudu z
hlediska uplatnéného dovolaciho duvodu spravnym pouze ve vyroku vztahujicimu se k pozemku parc.
€. 114 - zahradé v L. a v této casti dovolani zamitl ( § 243b odst. 1, véta pred strednikem, o. s. I.). Ve
zbyvajici casti, tj. ve vztahu ke stavbam a ke stavebnimu pozemku parc. ¢. 29/2, rozsudek odvolaciho
soudu zrusil ( § 243b odst. 1, véta za strednikem, o. s. ) a véc mu vratil k dalSimu rizeni ( § 243b
odst. 2, véta prvni, o. s. I.). Pravni nazor dovolaciho soudu je v dalSim rizeni pro odvolaci soud
zavazny ( § 243d odst. 1, véta druhg, o. s. 1.).

O néhradé nakladu pvodniho rizeni i rizeni dovolaciho rozhodne v novém rozhodnuti odvolaci soud (
§ 243d, véta treti, o. s. I.).

*) Ve znéni se zménami a doplfiky vyhldseném pod ¢&. 195/1993 Sb. a ve znéni ndlezti Ustavniho
soudu CR ¢. 131/1994 Sb., &. 166/1995 Sb. a ¢. 29/1996 Sb. i zdkona &. 30/1996 Sb.



