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Sporny vztah z uzivani nemovitosti

Sporny a neuzavreny pravni vztah z uzivani nemovitosti, ktera se zapisuje do katastru nemovitosti,
mezi (spolu)vlastnikem a osobou uzivajici nemovitost po urcitou dobu nikoli z titulu
spoluvlastnického prava, se posoudi jako vztah mezi podilovymi spoluvlastniky, jestlize se uzivatel
stal podilovym spoluvlastnikem nemovitosti se zpétnymi ucinky podle § 2 odst. 3 zdkona ¢.
265/1992 Sb., jez pokryvaji uvedenou dobu.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 22 Cdo 3843/2007, ze dne 21.10.2009)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl ve véci Zalobce L. M., zastoupeného advokatem, proti
Zalovanému R. M., zastoupenému advokatkou, o zaplaceni castky 40 000,- K¢ s prislusenstvim,
vedené u Okresniho soudu v Pardubicich pod sp. zn. 10 C 65/2002, o dovolani Zalobce proti rozsudku
Krajského soudu v Hradci Kralové, pobocCka v Pardubicich, ze dne 22. tinora 2007, €. j. 23 Co
339/2006-228, tak, ze rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové, pobocCka v Pardubicich, ze dne
22. inora 2007, €. j. 23 Co 339/2006-228, a rozsudek Okresniho soudu v Pardubicich ze dne 23.
unora 2006, ¢.j. 10 C 65/2002-180, se rusi a véc se vraci Okresnimu soudu v Pardubicich k dalSimu
rizeni.

Z oduvodnéni :

Okresni soud v Pardubicich (dale ,,soud prvniho stupné”) rozsudkem ze dne 23. inora 2006, ¢. j. 10
C 65/2002-180, zamitl navrh, aby zalovanému byla uloZena povinnost zaplatit kazdému ze Zzalobct
castku 20 000,- K¢ s 10 % trokem z prodleni ode dne podani zaloby do zaplaceni. Dale rozhodl o
nakladech rizeni. Céstka 40 000,- K¢ predstavuje thradu za uZivani ni¥e oznagenych nemovitosti za
dobu od 11. 3. 2000 do 11. 3. 2002.

Soud prvniho stupné zjistil, Ze v uvedené rozhodné dobé byli podilovymi spoluvlastniky objektu
bydleni &. p. 32 a pozemki parcelnich &isel 23, 21 a 24 v kat. tizemi S. Z. (LV &. 305) Zalobce L. M. a
puvodné také Zalovani V. M. a A. M. Podilovymi spoluvlastniky zemédélské usedlosti bez ¢isla
popisného a ¢isla evidenc¢niho a pozemku parcelnich Cisel 239 a 22 v tomtéz kat. Gizemi (LV €. 422)
byli E. M., puvodni druhé zalobkyné, V. M. a A. M. Darovaci smlouvou z 19. 4. 2005 zalobce L. M.
nabyl od E. M. spoluvlastnicky podil k nemovitostem zapsanym na LV &. 422. Zalovany R. M. nabyl
spoluvlastnické podily V. M. a A. M. darovaci smlouvou z 15. 9. 1999, vklad spoluvlastnického prava
R. M. do katastru nemovitosti podle této smlouvy byl proveden az v roce 2005, pravni ucinky vkladu
vSak vznikly zpétné ke dni 28. 9. 1999. Stavajicimi podilovymi spoluvlastniky oznacenych nemovitosti
jsou tak zalobce L. M. a zalovany R. M. V roce 1991 doslo mezi spoluvlastniky nemovitosti V. M., A.
M. a Ing. L. M., pravnim predchiidcem L. M. a E. M., a zalovanym k uzavreni Gstni smlouvy o
bezplatném uzivani oznacenych nemovitosti zalovanym, ktery se zavazal na vlastni naklady provadét
jejich opravy a udrzbu. V roce 1999 za ucasti spoluvlastnikii V. M., A. M., R. M., Ing. L. M. a L. M.
bylo vétsinovymi spoluvlastniky , odsouhlaseno, Ze zalovany bude ddle uzivat bezplatné pouze za
provadéni oprav a udrzby nemovitosti tvorici zemédélskou usedlost ve S. Z.“. Ze znaleckého posudku
Ing. J. K. soud zjistil, Ze v rozhodném obdobi by obvyklé ndjemné za uzivani predmétnych nemovitosti
Cinilo ¢astku 89 100,- K¢ a néklady na opravy a udrzbu nemovitosti ¢astku 83 800,- K¢. Soud prvniho
stupné zalobu zamitl z divodu, ze Zalovany v dobé od 11. 3. 2000 do 11. 3. 2002 uzival predmétné
nemovitosti na zakladé platné smlouvy bezplatné.
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Krajsky soud v Hradci Kralové, pobocka v Pardubicich, jako soud odvolaci k odvolani zalobce
rozsudkem ze dne 22. inora 2007, ¢. j. 23 Co 339/2006-228, rozsudek soudu prvniho stupné potvrdil
a rozhodl o nékladech odvolaciho rizeni. Odvolaci soud se ztotoznil se skutkovymi zavéry soudu
prvniho stupné a za spravny povazoval i jeho pravni zavér o tom, ze ani v dsledku zpétnych G¢inka
vkladu darovaci smlouvy do katastru nemovitosti nelze na zalovaného v dobé od 11. 3. 2000 do 11. 3.
2002 pohlizet jako na jednoho ze spoluvlastnikl predmétnych nemovitosti. S poukazem na tvrzeni
zalovaného, svédecké vypovédi V. a A. M. a obsah prohlaseni Ing. L. M. o tom, ,Ze pronajima
bezplatné svuj podil zemédélské usedlosti zalovanému R. M. se zdvazkem provadét veSkeré opravy a
udrzovaci prace na této usedlosti”, odvolaci soud uvedl, ze pouziti formulace , pronajima“ nemuze
zalovaného ve vztahu k predmétnym nemovitostem kvalifikovat jako jejich najemce, ale Ze s ohledem
na obsah této listiny a okolnosti listinu doprovazejici ,mélo jit spiSe o faktické bezplatné bez
casového urceni prenechani usedlosti do uzivani bez uzavreni zvlastniho smluvniho vztahu obdobné
nemovitostmi, vyjma prasecniku (odlisné spoluvlastnické poméry vylucujici rozhodnuti vétSinou), v
rozhodném obdobi je podstatna dohoda vétsinovych spoluvlastniku za pritomnosti mensinového
spoluvlastnika z roku 1999. Za spravny povazoval odkaz zalovaného na pravni zavéry vyslovené v
nalezu Ustavniho soudu CR ve véci sp. zn. II. US 471/05, na podkladé nichZ odvolaci soud dovodil, Ze
pokud se V. a A. M. prostrednictvim svého syna R. M. ,ujali vlady nad zemédélskou usedlosti”,
kterou v rozhodné dobé také spoluvlastnili zalobce a E. M., ,1ze vzdjemné naroky z takto nastoleného
vztahu vyvozovat toliko jen v ramci existujiciho okruhu spoluvlastniki”. Nemuze tak byt
opodstatnény pozadavek zalobce na poskytnuti nahrady podle § 137 odst. 1 ObCZ, ktery nesméruje
proti ostatnim podilovym spoluvlastnikim.

Proti rozhodnuti odvolaciho soudu podal zalobce dovolani z duvodu, ze rizeni je postizenou vadou,
ktera mohla mit za néasledek nespravné rozhodnuti ve véci, a ze rozhodnuti spociva na nespravném
pravnim posouzeni véci. Zasadni pravni vyznam rozhodnuti odvolaciho soudu Zalobce spatruje v tom,
»Ze zékladni pravni otazku resi v rozporu s hmotnym pravem a ze pravni otazka je odvolacimi soudy
rozhodovana rozdilné. Podle zalobce je pro rozhodnuti rozhodujici otdzka, zda v predmétné dobé od
11. 3. 2000 do 11. 3. 2002 byl zalovany spoluvlastnikem nemovitosti (vyjma tzv. prasec¢niku), kdyz k
uzavreni darovaci smlouvy zalovanym doslo 15. 9. 1999 a vklad vlastnického prava podle této
smlouvy byl katastralnim ufadem povolen v roce 2005. Zalobce setrval na svém stanovisku, Ze
zalovany v predmétném obdobi byl spoluvlastnikem nemovitosti. Uvedl, ze zavéry vyslovené v
rozhodnuti Nejvy$siho soudu CR, sp. zn. 20 Cdo 2666/99, odvolaci soud nespravné interpretoval,
naopak ty podporuji tvrzeni zalobce. Déle namitl, ze ,pokud by existoval néjaky obliga¢ni vztah
zalovaného k predmétnym nemovitostem, tento vztah zanikl konfuzi zpétné k datu podani navrhu na
vklad po vloZeni jeho prava vlastnického, zpétné je tieba na zalovaného pohliZet jako na vlastnika a
jeho (pripadny) vztah uzivatele z obliga¢niho vztahu se stava typickym pravnim divodem, ktery
odpadl, resp. byl zpétné zkonzumovan pravem absolutnim”. Vady rizeni spocivaji v tom, Ze odvolaci
soud vynesl prekvapivé rozhodnuti, aniz zZalobce poucil o pravnim nazoru soudu, neprovedl navrzené
dukazy zpochybnujici vérohodnost svédku a skutkovy stav byl soudem zkreslen pro podporu
rozhodnuti. Navrhl, aby dovolaci soud rozsudek odvolaciho soudu zrusil a véc vratil tomuto soudu k
dalSimu rizeni.

Zalovany se k dovolani nevyjadril.

Podle cl. II. - prechodna ustanoveni, bodu 12 zdkona ¢. 7/2009 Sb., kterym se méni zakon ¢.

99/1963 Sb., ob¢ansky soudni rad, ve znéni pozdéjsich predpisu, a dalsi souvisejici zékony, u¢inného
od 1. 7. 2009 (vyjma ustanoveni ¢l. I bodl 69, 71 a 100, ustanoveni ¢1. XIII a ustanoveni ¢l. XVII bodu
1, kterd nabyvaji ucinnosti 23. 1. 2009), dovolani proti rozhodnutim odvolaciho soudu vyhlaSenym
(vydanym) prede dnem nabyti u¢innosti tohoto zakona se projednaji a rozhodnou podle dosavadnich
pravnich predpist; uziti nového ustanoveni § 243c odst. 2 tim neni dot¢eno.
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Dovolaci soud proto pri projednani dovolani postupoval podle ob¢anského soudniho radu ve znéni
ucinném do novely provedené zdkonem ¢. 7/2009 Sb., nebot napadené rozhodnuti odvolaciho soudu
bylo vydano dne 22. Gnora 2007.

Nejvy$si soud Ceské republiky (dale , Nejvyssi soud”) jako soud dovolaci po zjisténi, Ze dovoldni proti
rozsudku odvolaciho soudu bylo podano opravnénou osobou vcas, se predevsim zabyval dovolanim z
hlediska jeho pripustnosti.

Podle § 236 odst. 1 ob¢anského soudniho radu (dale ,o. s. I.“) Ize dovolanim napadnout pravomocna
rozhodnuti odvolaciho soudu, pokud to zdkon pripousti.

Dovoléni proti potvrzujicimu rozsudku odvolaciho soudu je pripustné za splnéni predpokladi
stanovenych v ustanoveni § 237 odst. 1 pism. b) a c), odst. 3 o. s. I'. Protoze predpoklad stanoveny v §
237 odst. 1 pism. b) o. s. . nebyl naplnén, prichazela v ivahu pripustnost dovoléni jen podle
ustanoveni § 237 odst. 1 pism. c¢), odst. 3 o. s. ., podle nichZ je dovolani pripustné proti rozsudku
odvolaciho soudu a proti usneseni odvolaciho soudu, jimiz bylo potvrzeno rozhodnuti soudu prvniho
stupné, jestlize dovolani neni pripustné podle pismena b) a dovolaci soud dospéje k zavéru, ze
napadené rozhodnuti mé ve véci samé po pravni strance zédsadni vyznam. Rozhodnuti odvolaciho
soudu md po pravni strance zasadni vyznam tehdy, resi-li pravni otdzku, ktera v rozhodovani
dovolaciho soudu dosud nebyla reSena nebo ktera je odvolacimi soudy nebo dovolacim soudem
rozhodovana rozdilné, nebo resi-li pravni otdzku v rozporu s hmotnym pravem.

Dovolaci soud dospél k zavéru, Ze rozhodnuti odvolaciho soudu je v rozporu s hmotnym pravem,
ponévadz na reseni véci dopadajici ustanoveni - § 2 odst. 3 zak. ¢. 256/1992 Sbh., o zapisech
vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem, podle kterého ,pravni ucinky vkladu vznikaji na
zadkladé pravomocného rozhodnuti o jeho povoleni ke dni, kdy navrh na vklad byl doru¢en
katastralnimu uradu”, nebylo na zjistény skutkovy stav véci aplikovano spravné. Dovolani je tak
pripustné podle § 237 odst. 1 pism. ¢) o. s. I.

Dovolaci soud vychdzi z pravniho nézoru Ustavniho soudu uvedeného v jeho rozhodnuti - nélezu ze
dne 22. kvétna 1997, sp. zn. IV. US 332/96, publikovaného ve Sb. nélezll a usneseni svazek 8 nalez
€. 63, v némz tento soud mimo jiné resil odpovédnost vlastnika nemovitosti (prevodce) za nedodrzeni
povinnosti provést na ni zabezpecCovaci prace stanovené mu spravnim organem v prosinci 1994 se
lhutou k jejimu splnéni do konce tnora 1995, jestlize adresat tohoto rozhodnuti (t. j. prevodce)
predmeétnou nemovitost prodal kupni smlouvou z listopadu 1993 jiné osobé (nabyvateli), pricCemz
navrh na vklad zmény vlastnického prava byl dorucen prislusnému katastralnimu uradu v lednu 1994
a zapis vkladu byl proveden v ¢ervnu 1995. Prevodci byla za nedodrzeni uvedené povinnosti ulozena
pokuta rozhodnutim spravniho uradu potvrzeného prislusnym okresnim tradem v ¢ervenci 1995. V
citovaném néalezu Ustavni soud uvedl: ,Jak vyplyva z vy$e uvedeného popsani sporného piipadu, byl
po uzavreni smlouvy o prevodu nemovitosti zapsan v katastru, a to zcela v souladu s pravem,
puvodni vlastnik - tedy stézovatel (prevodce). Jenom on byl opravnén napr. vybirat ndjemné, povinen
platit dané Ci pojisténi, jenom on byl adresatem spravnich rozhodnuti tykajicich se prevadéné
nemovitosti. Tento stav trval az do vkladu. Vkladem vSak nastava a nastala situace, kdy se za
vlastnika povazuje nabyvatel, a to jiz od okamziku doruc¢eni navrhu na vklad, v projednavaném
pripadé tedy od 18. 1. 1994. Od tohoto data je tedy jenom on napr. opravnén vymahat nezaplacené
najemné, ale muze také naopak pozadovat, aby mu puvodni vlastnik prijaté najemné jako
bezduvodné obohaceni vydal. Na druhé strané se sam stava povinnym k placeni dané z nemovitosti i
za obdobi pred rozhodnutim katastralniho uradu. Vstupuje prosté do vsech prav a povinnosti
puvodniho vlastnika, tykajicich se dot¢ené nemovitosti za obdobi od doruc¢eni nédvrhu na vklad do
rozhodnuti o ném. Nevstupuje vSak do prav puvodniho vlastnika za obdobi pred podanim névrhu na
vklad, nebot neni pravnim nastupcem prodavajiciho (pokud to zékon v konkrétnim pripadé
nestanovi). Jde tedy o zvlastni konstrukci pravniho nastupnictvi. Bude proto véci soudu, aby se v
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novém rizeni vyporadal s otdazkou pravniho nastupnictvi v oblasti verejného prava...“.

Podle dovolaciho soudu, jenz sdili citovany nézor Ustavniho soudu, jeho aplikace na souzeny pripad
vede k zavéru, Ze zalovany jako nabyvatel spoluvlastnického podilu na predmétnych nemovitostech
se od okamziku doruc¢eni navrhu na vklad svého (spolu)vlastnického prava prislusnému
katastralnimu uradu (28. 9. 1999) stal (zpétné) ve vztahu k ostatnim podilovym spoluvlastnikiim
opravnénym a povinnym pri vykonu spoluvlastnickych prav a povinnosti z hlediska § 137 odst. 1 ob¢.
zak. Uvedené nemovitosti -zpétné posuzovano - uzival jiz z titulu spoluvlastnického prava. Nazor
odvolaciho soudu o tom, Ze pozadavek zalobce na poskytnuti nahrady nemuze byt opodstatnénym,
jestlize sméruje proti zalovanému, ac¢ v dobé rozhodné, t. j. od 11. 3. 2000 do 11. 3. 2002, nebyl
podilovym spoluvlastnikem, neni proto spravny, ponévadz v dobé rozhodovani soudu jiz platila
zakonna fikce podle § 2 odst. 3 zak. ¢. 256/1992 Sh., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k
nemovitostem, ze v uvedené dobé podilovym spoluvlastnikem byl.

Pokud odvolaci soud vychézel z pravniho nédzoru uvedeného v rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne 18.
cervence 2001, sp. zn. 20 Cdo 2666/99, publikovaného v Souboru civilnich rozhodnuti Nejvyssiho
soudu, vydavaného nakladatelstvim C. H. Beck Praha, pod ¢. C 670, neslo o spravnou interpretaci ¢i
aplikaci uvedeného rozhodnuti na danou véc. V ném slo o reSeni ponékud jiné pravni otazky ve
skutkové jinych pomeérech, a to otdzky platnosti ¢i ucinnost vypovédi z ndjmu nebytovych prostor,
jestlize zalovany jako osoba najem vypovidajici v dobé, kdy vypovéd ucinil, jesté nebyl
pronajimatelem (vlastnikem) nebytovych prostor, nebot do té doby nebylo rozhodnuto prislusnym
katastralnim uradem o vkladu vlastnického prava v jeho prospéch.

Citované rozhodnuti bylo publikovano s témito pravnimi vétami:

1) Pravni (zpétné) ucinky vkladu vlastnického prava nastavaji jen na zdkladé pravomocného
rozhodnuti prislusného katastralniho uradu, kterym bylo navrhu na vklad vyhovéno.

2) Najemce nebytovych prostor nemuze byt z hlediska naplnéni vypovédniho davodu podle § 9 odst.
2 pism. b) zdkona ¢. 116/1990 Sb., o ndjmu a podnajmu nebytovych prostor, v prodleni s placenim
ndjemného nabyvateli nemovitosti, v niz se nebytové prostory nachazeji, drive, nez nabude pravni
moci rozhodnuti, jimz prislusny katastralni rad vyhovél navrhu na vklad vlastnického prava k
prevadéné nemovitosti.

Pravni nazor vyjadreny uvedenymi vétami neni v rozporu s vySe uvedenym pravnim ndzorem
Ustavniho soudu, nebot z nich, jinymi slovy feceno, vyplyva, Ze ke zméné vlastnického prava na
zékladé jeho prevodu nemuze dojit bez (kladného) rozhodnuti katastralniho Gradu a Ze pred takovym
rozhodnuti se ndjemce nemohl dostat do prodleni s placenim najemného ve vztahu k (novému)
vlastniku ¢i pronajimateli nemovitosti (po takovém rozhodnuti ano). Rozdilnost v posuzovani obou
pripadu tkvi v tom, Ze v uvedené jiné véci Slo o posouzeni platnosti pravniho ukonu v dobé, kdy ho
zalovany ucinil, zatimco v dané véci, jde o zpétné posouzeni pravniho vztahu mezi icastniky, ktery
pretrval do doby po provedeni vkladu ve prospéch zalovaného a z néhoz ma byt teprve plnéno.
Jestlize v té dobé byl uvedeny pravni ukon absolutné neplatny, nemohl se v dusledku zékonné fikce
stat platnym pozdéji. Dovolaci soud akceptuje nazor, ze ,vypovéd z ndjmu véci muze dat ndjemci jen
pronajimatel, vypovéd z pracovniho poméru muze dat zaméstnanci jen jeho stavajici zaméstnavatel,
prava z odpoveédnosti za vady prodané véci uplatiiuje kupujici apod. Jestlize by néktery z uvedenych
pravnich tkonl ucinila jind osoba, kterd by nebyla nositelem odpovidajicich prav, nebyl by tento
préavni tikon platny“ - viz ¢lanek o legitimaci k pravnim tikontim a dusledku jejiho nedostatku se
zameérenim na osoby opravnéné v restituci publikovany v Pravnich rozhledech ¢. 4/1997, str. 194.
Ostatné tak jako jsou v zdsadé relevantni a pravniho nastupce zavazujici platné pravni ukony, které
ucini prevodce ohledné prevadéné véci v dobé pred vkladem do katastru nemovitosti, tak nejsou
relevantnimi takové pravni tkony, které ucinil neplatné z hlediska § 37 a nasl. ob¢. zak.
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Lze uzavrit, Ze sporny a neuzavreny pravni vztah z uzivani nemovitosti, ktera se zapisuje do katastru
nemovitosti, mezi (spolu)vlastnikem a osobou uzivajici nemovitost po urcitou dobu nikoli z titulu
spoluvlastnického prava se posoudi jako vztah mezi podilovymi spoluvlastniky, jestlize se uzivatel
stal podilovym spoluvlastnikem nemovitosti se zpétnymi ucinky podle § 2 odst. 3 zdkona ¢.

265/1992 Sb., jez pokryvaji uvedenou dobu.

Z vy$e uvedenych duvodi dovolacimu soudu proto nezbylo, nez rozsudek odvolaciho soudu zrusit, a
protoze duvod, pro ktery byl zruSen rozsudek odvolaciho soudu, plati i pro rozsudek soudu prvniho
stupné, zrusil dovolaci soud i jeho rozsudek a véc vratil soudu prvniho stupné k dalSimu rizeni (§
243b odst. 2 a 3 OSR).
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Dalsi clanky:

e Reorganizace

e Soudni poplatky (exkluzivné pro predplatitele)

« Spotrebitel (exkluzivné pro predplatitele)

¢ Sprava spolec¢né véci (exkluzivné pro predplatitele)
¢ Spravni rizeni (exkluzivné pro predplatitele)

e Vylucovaci zaloba (exkluzivné pro predplatitele)

e Promlceni, insolvence

o Neprimérena délka rizeni (exkluzivné pro predplatitele
 VySe vyzivného (exkluzivné pro predplatitele)

¢ Vyzivné (exkluzivné pro predplatitele)

¢ Zapocteni pohledavek (exkluzivné pro predplatitele)
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