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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Ochrana rodinné domacnosti se vztahuje na
prilehlou oplocenou zahradu cCi prijezdovou
cestu k domu

V nize reSené véci se manzelka domahala urc¢eni neplatnosti zastavni smlouvy, kterou jeji manzel
uzavrel se zastavnim véritelem bez jejiho souhlasu (a védomi), tykajici se nemovitosti, ve které
manzelka (a jejich spole¢né déti) bydleli. Slozitéjsi na véci bylo, Ze $lo nejen o rodinny diim, ktery
méli manzelé ve spoleCném jméni manzelll, ale také o zahradu, kterou nabyl manzel pred
manzelstvim (a vlastnil ji tedy vylu¢né on sam), ovSem kterd k tomuto spolecnému domu
bezprostredné priléhala a byla spole¢né rodinou uzivana.

Navic, byt byl v dim ve spolecném jméni manzelud, v katastru nemovitosti byl u nemovitosti
(pozemku pod domem, jenz je jeho soucasti) chybné evidovan jakozto vlastnik pouze
manzel. Slozity pripad, ktery musel finalné vyr'esit az Nejvyssi soud CR. Posudte sami.

Ust. § 747 NOZ a jeho (neuplna?) definice

Podle ust. § 747 odst. 1 a odst. 2 zdkona ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zdkonik, ve znéni pozdéjsich
predpisu (dale jen ,NOZ") plati, Ze mé-li alespon jeden z manzelt pravo nakladat s domem nebo
bytem, ve kterém se nachdazi rodinnd domacnost manzelt nebo rodiny, a tohoto domu nebo bytu je
k bydleni manzeld nebo rodiny nezbytné treba, musi se zdrzet vSeho a predejit véemu, co muze
bydleni znemoznit nebo ohrozit. Manzel nesmi bez souhlasu druhého manzela takovy dim nebo byt
zcizit nebo k domu, jeho ¢asti nebo k celému bytu zridit pravo, jehoz vykon je neslucitelny
s bydlenim manzeld nebo rodiny (...). A jednéa-li manzel bez souhlasu druhého manzela v rozporu
s vy$e uvedenym, muze se tento manzel dovolat neplatnost takového pravniho jednani.

Uvedené ustanoveni § 747 NOZ ma jasny smysl. Chranit manzela a jeho rodinu pred unahlenymi
kroky druhého manzela s majetkem nezbytnym k bydleni manzela ¢i rodiny. Typicky jde o pripad,
kdy jeden z manzelu vlastni (jediny) dum ¢i byt, druhy manzel (a spole¢né déti) v nemovitosti bydli,
pricemz vlastnici manzel se rozhodne tuto nemovitost undhlené (bez souhlasu druhého manzela)
prodat nebo k nemovitosti zridi pravo, jehoz vykon by byl neslucitelny s bydlenim manzelu nebo
rodiny - v reSené véci Slo o zastavni pravo. Soucasné je zrejmé, ze tohoto domu nebo bytu je
k bydleni manzel ¢i rodiny nezbytné treba (ust. § 748 NOZ neposkytuje ochranu tehdy, kdyz manzel
jiné obdobné bydleni s bydlenim dosavadnim druhému manzelovi nebo rodiné zajisti). Za splnéni
uvedenych podminek ma druhy manzel moznost obratit se na soud a domahat se neplatnosti
takového jednéani. Tedy ma moznost dovolat se za urcCitych podminek napr. neplatnosti uzaviené
zastavni smlouvy.

Vztahuje se ochrana podle ust. § 747 NOZ i na prilehly pozemek k domu?

Zdakon hovori viceméné jasné, pokud je ochrana podle ust. § 747 NOZ poskytovana v pripadé ,domu”
nebo ,bytu” (nebo jejich ¢astem) v ném bydlici rodiny. JenZe zadkon i dosavadni judikatura soudu
vyssi instance doposud mlcela v tom, jak postupovat v situaci, kdy ma zdkon poskytnout ochranu
podle ust. 747 NOZ nejen stran rodinného domu bydlici rodiny, ale i prilehlé oplocené zahradé,
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bezprostredné s domem souvisejici (jakozto vjezd na verejnou komunikaci, parkovani) a spolecné
s domem uzivanou (pergola, uzitkova i okrasnd zahrada, apod.).

V predmétné véci dal soud prvniho stupné za pravdu zalujici manzelce a urcil neexistenci zastavniho
prava nejen ve vztahu k rodinného domu, ale i pozemku pod nim a prilehlé zahradé (zejména)
z duvodu existence rodinné doméacnosti nachéazejici se v predmétnych nemovitostech.

Odvolaci soud rozsudek soudu prvniho stupné v ¢asti zménil s tim, Ze naddle neexistuje zastavni
pravo na rodinném domé a pozemku pod nim, nebot ,bezprostredné s domem tvori jeden funkéni
celek”. Nicméné ohledné prilehlé zahrady obklopujici dum a jejimz prostrednictvim je zajiStovan
pristup z domu k verejné komunikaci odvolaci soud (podle svych slov) ,neaplikoval ochranu
zalobkyné extenzivnim zplisobem, ale toliko primérené” s tim, ze ochrana podle u st. 747 NOZ se
muze tykat pouze ¢éasti domu nebo bytu a pristup z verejné komunikace k domu si mohou zalobci
zajistit i jinym zptsobem (?!).

Proti rozsudku odvolaciho soudu bylo poddno dovolani k Nejvy$simu soudu CR, pri¢emz jeho
pripustnost byla spatrovana pravé v reSeni pravni otazky, zda ochrana rodinné domacnosti
(podle ust. § 747 NOZ) se vztahuje kromé rodinného domu (a pozemku pod nim) i na jeho
bezprostredné funkcné propojené prislusenstvi, tj. prilehlou oplocenou zahradu.[1] Bylo
argumentovano, ze zalobci a jejich rodina dennodenné prilehlou oplocenou zahradu vyuzivaji,
nachdzi se zde posezeni, zemédélské plodiny, okrasna skalka apod., pres zahradu je jediny pristup
rodinného domu k verejné komunikaci. Jelikoz polozena pravni otdzka dosud nebyla v rozhodovani
dovolaciho soudu v uplnosti vyfesena, Nejvyssi soud CR se ji rozhodl naleZité povénovat, coZ vyustilo
ve vydani prelomového rozsudku Nejvy$siho soudu Ceské republiky ze dne 16.3.2022, sp. zn. 21
Cdo 252/2021, ktery do budoucna jiz veSkeré pochybnosti odstranil.

Nadale jiz bez otazek: rozsudek Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 21 Cdo 252/2021

V tvodu rozsudku sp. zn. 21 Cdo 252/2021 nejprve Nejvyssi soud odmitl nazor odvolaciho soudu
stran vykladu ust. § 747 NOZ a jeho aplikaci na dany pripad v ,osekané” podobé.

Nésledné dovolaci soud v detailu vylozil smysl a Gcel pojmu ,obydli“, zdiraznil jeho nedotknutelnost
a uvedl, ze ,pojem obydli, ktery je v zdsadé nedotknutelnosti obydli tstredni, nelze chdpat
stavebnétechnickym zptisobem omezenym c¢tyrmi sténami a strechou stavby domu. Jde naopak o
prostor, ktery clovék jako soukromy vymezil a ve kterém Zije svilj soukromy a rodinny Zivot.”

Dovolaci soud zminil i moznost podpurného vyuziti predpisa trestniho uprava chranici
nedotknutelnost obydli (resp. domovni svobodu), kdy se v trestnim pravu pod pojmem obydli rozumi
dum (vcéetné uzavreného dvora a prilehlé oplocené zahrady), byt nebo jina prostora slouzici k bydleni
a prislusenstvi k nim ndlezejici (...). Dale dovolaci soud poukdzal, Ze ochrana obydli se v pravnim
radu projevuje napr. i v ochrané dluznika pred vériteli v insolvencnim rizeni (srov. ust. § 2 odst. 2
narizeni vlady ¢. 189/2019 Sb., o zpusobu urc¢eni hodnoty obydli, které dluznik neni povinen vydat ke
zpenézeni), kdy se za soucast obydli povazuje také pozemek nezbytny k rddnému uzivani obydli a
tvorici s nim funkcni celek; takovym pozemkem muze byt zejména pozemek, na némz se obydli
nachézi, pozemek zajistujici pristup k obydli a souvisejici spoleCné uzivany pozemek, zpravidla pod
spolec¢nym oplocenim.

Nésledné dovolaci soud v reSené véci s nalezitym odivodnénim odmitl nazor odvolaciho soudu stran
akceptované moznosti ztraty pristupové cesty k domu, jakozto jednani, jimz ma ust. § 747 NOZ
rovnéz poskytnout ochranu (s tim, Ze jsou napristé zakazana i jednani, v jejichz dusledku dojde
k ohrozeni Ci znemoznéni bydleni napr. ztratou prijezdové cesty k domu, apod.). Dovolaci soud
odkdzal na shodny vyklad i v jinych pravnich radech, zalozené na stejnych principech, jako je Cesky
pravni rad (napr. v rakouském pravu je potreba bydleni chranéna nikoliv v rozsahu nezbytné
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nutném, ale v rozsahu dosud uzivaném, ktera odpovida skuteéné potrebé bydleni, s tim, Ze nelze
potrebu bydleni omezit jen na to nejnutnéjsi - jak se to snazil v reSené véci ucinit odvolaci soud).

Na podkladé vseho shora uvedeného dovolaci soud ve svém rozsudku sp. zn. 21 Cdo 252/2021
vyhodnotil a spravné uzavrel, ze ,Ze druhy manzel se podle ustanoveni § 747 o. z. muze domdhat
ochrany proti jedndni naklddajiciho manzela, které muze znemoznit nebo ohrozit bydleni manzelu
nebo rodiny v obydli jako prostoru jejich soukromé sféry. Je-li tedy smyslem interpretovaného
ustanoveni ochrana obydli, v némz se nachdzi rodinnd domdcnost manzelii nebo rodiny, je nutné
pristoupit k SirSimu vykladu tak, Ze ochrana se miize vztahovat nejenom na vlastni diim
jako stavbu a na pozemek, na némz se ditm (zpravidla jako jeho soucdst) nachazi, ale i na
pozemek k domu priléhajici, tvori-li s nim jeden funkc¢ni celek za ticelem bydleni, jestlize
predmétné jednani znemozinuje nebo ohrozuje bydleni manzelii nebo rodiny. Timto
pozemkem miize byt (mimo jiné) i pozemek zajistujici pristup k domu nebo pozemek, jenz
je prilehlou oplocenou zahradou.

Zavérem

... snad jen zboZné prani. Jakkoli je z uvedeného rozhodnuti Nejvy$siho soudu CR sp. zn. 21 Cdo
252/2021 ziejmé, Ze cesta k nému byla trnitd, o to vice je treba si zavéra v ném uvedenych vazit.
Doufame, Ze napristé soudy nizs$ich stupna opusti strnuly a nepripustné ziuzeny vyklad ust. § 747
NOZ s tim, Ze ochranu rodinné domacnosti je treba poskytovat individudlné, a to napr. i funkénimu
celku s domem souvisejicim, at uz jde o pozemek zajistujici pristup k domu nebo prilehlou oplocenou
zahradu. Tedy, Ze uvedené rozhodnuti Nejvy$siho soudu bude nadéale v praxi soudu hojné vyuzivano,
citovano a bude podle néj predevsim rozhodovano!

Mgr. Jan Konir,
vedouci advokéat
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[1] Uvedena otazka byla zCésti reSena NejvySsim soudem drive, srov. napr. usneseni Nejvyssiho
soudu CR ze dne 24.1.2019, sp. zn. 26 Cdo 3975/2017 - ve zkratce soud v tomto usneseni vymezil,
jak dlouho trva pravo manZela na bydleni nebo srov. rozsudek Nejvys$siho soudu CR ze dne 2.6.2020,
sp. zn. 21 Cdo 3017/2019 - soud v ném uvedl, Ze ochrana rodinné domacnosti ma prednost i pred
ochrannou dobré viry treti osoby. Otazka byla zCasti reSena i v trestnépravni judikature Nejvyssiho
soudu - co se rozumi obydlim, apod.
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e Pravo na pristup ke kamerovym zéznamum: stret GDPR, informac¢niho zdkona a praxe
verejnych instituci

 Postoupeni pohledavky na vyzivné jako novinka pravni upravy ucinné od 1. 1. 2026

o Jak zahéjit provoz mezindrodni letecké linky do Ceské republiky (EU): pravni poZadavky pro
aerolinky ze tretich zemi

e Mimoradné vydrzeni a vyvoj judikatury NejvySsiho soudu

¢ Preventivné-sankéni funkce nahrady nemajetkové ijmy za poruseni osobnostnich prav
pohledem Ustavniho soudu

e Odstépny zavod zahranicni spole¢nosti optikou NIS2: Jak spravneé urcit velikost podniku?

e Zapis ochranné znamky bez komplikaci. Klicem k ispéchu je kvalitni predbézna reserse

¢ Zneuziti prava na pristup podle GDPR

e Byznys a paragrafy, dil 31. - 1étajici porizovatel ve svétle nového stavebniho zdkona

 Pravni povaha sité elektronickych komunikaci - rezim nahrady Skody

o Ndahrada uslého najemného pri predcasném ukonceni najemni smlouvy na nebytové prostory
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