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Darovani nemovitosti

Utelem smluv, jimiZ rodi¢e daruji svému ditéti nemovitost, kterou doposud (¢asto vyluéné) uZivaji, se
soucasnym zrizenim prava dozivotniho uzivani prevadénych nemovitosti, je, aby nabyvatel ziskal
jistotu, ze v dobé do smrti darce ani v dusledku dédéni prevadéné nemovitosti neprejdou na jinou
osobu, pricemz darce mé zajisténo uzivani nemovitosti v dosavadnim rozsahu. Darci tedy pravem
ocekavaji, ze po ztraté jejich vlastnictvi se na vykonu jejich dosavadnich uzivacich prav fakticky nic
nezmeéni a v obvyklém dosavadnim uzivani prevedené nemovitosti budou nerusené pokracovat.
Obdarovani pak jsou s touto perspektivou omezeného vykonu vlastnického prava srozumeéni.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 22 Cdo 234/2006, ze dne 7.12.2006)

Nejvyssi soud Ceské republiky rozhodl ve véci Zalobct: a) Be. V. L., a b) Ing. R. L., zastoupenych advokatkou, proti
Zalované M. P., zastoupené advokatem, o zdrzeni se uzivani nemovitosti, vedené u Okresniho soudu Plzefi-jih pod sp.
zn. 10 C 3/2003, o dovoléani zalobcu proti rozsudku Krajského soudu v Plzni ze dne 26. zati 2005, ¢. j. 18 Co
61/2005-127, tak, ze dovolani zamitl.

Z oduvodnéni :

Okresni soud Plzen-jih (dale ,soud prvniho stupné”) rozsudkem ze dne 9. listopadu 2004, ¢. j. 10 C 3/2003-106, ulozil
Zalované, aby se zdrzela uzivani domu €. p. 8 a stav. parc. ¢. 90 v obci a kat. izemi Ch. po dobu provadéni stavebnich
praci na téchto nemovitostech, a to tak, Ze je povinna vyklidit oznacené nemovitosti a vyklizené predat Zalobclim na
dobu do 30. 6. 2005. Déle rozhodl o ndhradé naklada rizeni.

Soud prvniho stupné vysel ze zjiSténi, ze Zalobci jsou na zadkladé darovaci smlouvy z 15. 3. 1999 (s ucinky vkladu do
katastru nemovitosti 16. 3. 1999) a notarského zapisu z 26. 4. 2000 (s G¢inky vkladu 26. 4. 2000) spoluvlastniky
predmétnych nemovitosti (spole¢né jméni manzeld). Darovaci smlouvou z 15. 3. 1999 (¢l. VI) bylo Zalované ziizeno
pravo dozivotniho uzivani téchto nemovitosti. Spolu se Zalovanou od kvétna roku 2002 uziva predmétné nemovitosti i
druhd dcera Zalované se dvéma nezletilymi détmi. Zalovana je sou¢asné najemkyni bytu II. kategorie o velikosti 3 + 1
s prislusenstvim v domé €. p. 144 v P. na K. t., ktery Zalovana dlouhodobé neuzivad. Rozhodnutim Méstského uradu ve
S., odboru vystavby, €. j. vyst. 1019/99Be, bylo zalobctim vydano stavebni povoleni k provedeni stavebnich uprav v
predmétném rodinném domé, lhiita k dokonc¢eni stavebnich praci byla prodlouzena nejprve do 30. 6. 2001, nésledné
do 30. 6. 2005. Zalovana jiz nékolik let odmit4 Zalobcim pristup do domu, ¢imZ brani v provadéni stavebnich praci.
Toto jednani Zalované soud prvniho stupné hodnotil jako vykon prava v rozporu s dobrymi mravy. Uvedl, Ze zalovana
ma moznost bydleni v byté, jehoz je ndjemkyni. Tvrzeni zalované, Ze tento byt je zdravotné zadvadny, shledal
ucelovym, a za opodstatnénou nepovazoval ani ndmitku, Ze Zalobci jednaji v imyslu Zalovanou vystéhovat z domu
natrvalo.

Krajsky soud v Plzni jako soud odvolaci k odvolani Zalované rozsudkem ze dne 26. zati 2005, ¢. j. 18 Co 61/2005-127,
po doplnéni dokazovani zpravami Méstského tradu ve S. z 26. 10. 2004 a 22. 6. 2005 a internetovym vypisem z
http.//bydleni.volny.cz z 9. 10. 2004 a po pripusténi zmény zaloby ohledné doby, do niz by zalovand byla povinna
zdrzet se uzivani predmétnych nemovitosti, rozsudek soudu prvniho stupné zménil tak, ze zZalobu zamitl, a rozhodl o
néhradé nakladt odvolaciho rizeni. Odvolaci soud se ztotoznil se skutkovymi zjiténimi soudu prvniho stupné, nikoli s
jeho pravnim posouzenim véci. Uved], Ze jiz v predchozim rizeni, vedeném u soudu prvniho stupné pod sp. zn. 9 C
48/2002, bylo najisto postaveno, ze na zakladé darovaci smlouvy z 15. 3. 1999 a v ni obsazeném obliga¢nim zavazku
podle § 51 Ob¢Z zalované svédci doZivotni pravo uzivani celé nemovitosti. Podle ndzoru odvolaciho soudu vyklizeni
zalované, byt na prechodnou dobu, by za této situace bylo mozné jen ze zcela vyjimec¢nych davodu. O takovy duvod s
ohledem na vSechny okolnosti pripadu se v daném pripadé nejedna. Poukdazal na to, Zze zamyslenou rekonstrukci
domu by doslo ke zméné i stavajicich prostor, jejichz uzivani méa zalovana garantovano. Podle odvolaciho soudu s
ohledem na obligacni zdvazek, ktery tizi Zalobce, bylo na nich, aby ,zvolili takovy zplisob rekonstrukce ¢i pristavby,
ktery by uzivaci préavo zalované nevyloucil”. Bez povSimnuti nelze ponechat ani skutecnost, Ze Zalobci minimélné
jesté v rijnu 2004 nabizeli predmétné nemovitosti k prodeji.



Proti rozhodnuti odvolaciho soudu podali Zalobci dovolani z duvodu nespravného pravniho posouzeni véci. Namitli, ze
duvodem prevodu nemovitosti darovaci smlouvou z 15. 3. 1999 bylo vyreSeni bytové situace zalobkyné 1) a to tak, ze
v predmétné nemovitosti bude bydlet se svoji rodinou nikoliv az po smrti dérct, jak tvrdi Zalovand, ale ihned po
prevodu nemovitosti. Cl. VI. této smlouvy byl sepsan proto, aby darci méli moZnost po pievodu nemovitosti tyto spolu
s vlastnikem vyuZzit ke spolecnému bydleni. Dale poukazali na to, Ze v darovaci smlouvé neni uveden rozsah uzivani
darovanych nemovitosti zalovanou, pouze se v ni uvadi, ,ze darci si vyhrazuji dozivotni uzivaci pravo nemovitosti,
nikoliv nemovitosti“. Jestlize nebyl stanoven rozsah uzivaciho prava, nelze dospét k zavéru, ze by byl zizen. Tento
zavér odvolaciho soudu nema oporu v provedeném dokazovani. Naopak zamyslenou rekonstrukci domu ziska i
zalovana. Stavebni upravy domu ,nelze provadét tzv. za provozu®, proto maji naléhavy diivod k tomu, aby uzivaci
préavo zalované bylo na presné stanovenou dobu omezeno. V doporuceni odvolaciho soudu, aby zvolili jiny zptsob
rekonstrukce domu, spatfuji bezdtivodné omezeni jejich vliastnického prava. Odvolaci soud svym rozhodnutim odebral
Zalobclim vlastnicka prava a ,uzivaci pravo zalované nadradil pravu vlastnickému®. Skute¢nost, Ze nemovitosti byly
nabizeny k prodeji v fijnu 2004, nemuze byt zalobcum kladena k tiZi, nebot smlouva s realitni kancelari o prodeji
nemovitosti byla ukoncena k 16. 7. 2004. Navrhli, aby dovolaci soud rozsudek odvolaciho soudu zrusil a véc vratil
tomuto soudu k dal§imu Tizeni.

Zalovana navrhla, aby dovolani Zalobcti bylo jako zjevné bezdtivodné odmitnuto. Uvedla, Ze jednoznaénym smyslem
¢l. VI darovaci smlouvy bylo umoznit zalované a jejimu manzelovi uzivani vSech nemovitosti v rozsahu, jak je uzivali
pred uzavienim smlouvy. Vyrazem ,nemovitost” v ¢l. VI. smlouvy je tedy treba rozumét vSechny darované
nemovitosti (budovy i pozemky). Zalovand ve své vypovédi 17. 1. 2003 potvrdila, Ze je$té pred uzavienim darovaci
smlouvy spolu s manzelem predpoklédali, Ze v domé budou bydlet spolecné. Thned po darovani vsak byla Zzalobci
vyzvana, aby nemovitosti vyklidili s tim, Ze v nich nemaji uzivaci pravo, nebot nebylo zfizeno vécné bremeno
spocivajici v pravu dozivotniho bezplatného uzivani nemovitosti. Osobnim z&vazkem v ¢l. VI. smlouvy Zalobci omezili
jednu ze svych slozek vlastnického préva k nemovitosti. Planovanou rekonstrukci domu by doslo k podstatné zméné
dispozic v domé a tim i k modifikaci, prip. zazeni uzivaciho prava Zalované. S ohledem na rozsah rekonstrukce domu
nelze vyloudit prodlouzeni doby rekonstrukce, v disledku ¢ehoz by zalovana neméla moznost nemovitost uzivat.

Nejvyssi soud jako soud dovolaci po zjisténi, Zze dovolani bylo poddno opravnénymi osobami vcas a zZe je pripustné,
prezkoumal napadeny rozsudek podle § 242 odst. 1 a 3 ob¢anského soudniho #4du (dale ,0SR*) a dospél k zavéru, Ze
dovolani neni davodné.

Vady uvedené v § 229 odst. 1, § 229 odst. 2 pism. a) a b) a § 229 odst. 3 OSR, jakoz i jiné vady, které by mohly mit za
nasledek nespravné rozhodnuti ve véci, k nimz by dovolaci soud musel prihlédnout, i kdyby nebyly v dovolani
uplatnény (§ 242 odst. 3 OSR), nebyly z obsahu zjistény.

Podle § 126 odst. 1 Ob¢Z vlastnik ma pravo na ochranu proti tomu, kdo do jeho vlastnického prava neopravnéné
zasahuje; zejména se mize domdhat vydani véci na tom, kdo mu ji nepravem zadrzuje.

Smlouvy, jimiz rodice daruji svému ditéti nemovitost, kterou doposud (Casto vylu¢né) uzivaji, se souc¢asnym ztizenim
prava dozivotniho uzivani prevadénych nemovitosti, jako tomu bylo i v daném pripadé, jsou v pravnich vztazich
tykajicich se prevodu nemovitosti pomérné ¢astym jevem. Utelem takovych smluv je, aby nabyvatel ziskal jistotu, Ze v
dobé do smrti dérce ani v disledku dédéni prevadéné nemovitosti neprejdou na jinou osobu, pricemz darce ma
zajisténo uzivani nemovitosti v dosavadnim rozsahu. Darci tedy pravem ocCekavaji, ze po ztraté jejich vlastnictvi se na
vykonu jejich dosavadnich uzivacich prav fakticky nic nezméni a v obvyklém dosavadnim uzivani prevedené
nemovitosti budou nerusené pokracovat. Obdarovani pak jsou s touto perspektivou omezeného vykonu vlastnického
prava srozumeni.

Ve sporech uvedeného druhu o uzivani nemovitosti mezi vlastnikem nemovitosti a darci, ktef{ mu tyto nemovitosti
darovali, musi soud pomértovat na straneé jedné vlastnikova prava na ochranu vlastnictvi a na strané druhé préva
osoby opravnéné ze smlouvy o dozivotnim uzivani prevedenych nemovitosti, s niz byli i¢astnici smlouvy srozumeéni.
Podle nazoru dovolaciho soudu je tedy zadouci, aby v takovych pripadech, jako je pravé posuzovany, byl respektovan
na jedné strané zajem vlastnika na zachovani nemovitosti v dobrém stavu a na druhé strané skutec¢né neruseny vykon
uzivacich prav dosavadnich vlastniku, ktefi se svého vlastnictvi beziplatné formou darovani vzdali.

Vysledek takového pomérovani je zavisly na konkrétnich skutkovych zji§ténich, zpravidla o jedinec¢nych okolnostech
danych ve vztazich mezi GCastniky. Nespravnost takového posouzeni odvolacim soudem by pak mohla byt dana
jediné, kdyby byl dan dovolaci dfivod podle § 241a odst. 3 OSR, tj. Ze rozhodnuti vychazi ze skutkového zjisténi, které
nema podle obsahu spisu v podstatné ¢asti oporu v provedeném dokazovani, nebo kdyby relevantni ivahy odvolaciho
soudu ucinéné na zakladé prijatych skutkovych zjisténi byly zjevné nepatticné.



V daném piipadé tomu tak neni a pravni zavéry zaujaté odvolacim soudem odpovidaji uc¢inénym skutkovym zjisténim,
jejichz spravnost dovolatelé nenamitaji. Dovolatelé v podstaté zpochybnuji tvrzeni zalované, nikoli ve véci podstatna
skutkova zjisténi, z nichz odvolaci soud vychéazel pri tvorbé svych pravnich zavéru vychazel. Pro rozhodnuti podstatné
uvahy odvolaciho soudu nejsou tedy zjevné nepatticné a odpovidaji rozhodnému faktu, Ze rekonstrukce predmétného
domu neni nezbytna.

Z uvedeného vyplyva, ze odvolaci soud véc posoudil po pravni strance spravné. Proto je spravny i dovolanim
napadeny rozsudek a dovolani muselo byt podle § 243b odst. 2 OSR zamitnuto.
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Dalsi clanky:

e Styk s ditétem

o Utelova komunikace (exkluzivné pro predplatitele)
o Ucinné vySetrovani (exkluzivné pro predplatitele)
o Uzemni plan (exkluzivné pro predplatitele)

e Styk nepribuznych osob s nezletilymi détmi

¢ Predbézné opatreni

e Insolvencni rizeni

e Ochrana osobnosti (exkluzivné pro predplatitele)

» Pracovni pomér (exkluzivné pro predplatitele)

¢ Insolvencni rizeni
« Insolvence, zastavni pravo
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