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Dobré mravy

Odepreni ochrany vlastniku nemovitosti podle § 126 odst. 1 Ob¢Z tak, ze vyklizeni osoby, uzivajici
jeho nemovitost bez pravniho divodu, bude ve smyslu § 3 odst. 1 Ob¢Z vazano na zajisténi bytové
nahrady, musi byt zalozeno na posouzeni okolnosti vyznamnych jak na strané vlastnika, tak na strané
vyklizované osoby.

Odepreni ochrany vlastniku nemovitosti podle § 126 odst. 1 Ob¢Z tak, Ze vyklizeni osoby, uzivajici
jeho nemovitost bez pravniho divodu, bude ve smyslu § 3 odst. 1 Ob¢Z vazano na zajisténi bytové
nahrady, musi byt zalozeno na posouzeni okolnosti vyznamnych jak na strané vlastnika, tak na strané
vyklizované osoby.

(Rozsudek Nejvys$siho soudu Ceské republiky sp.zn. 22 Cdo 594/2001, ze dne 28.11.2002)

Nejvy$si soud ve véci zalobce J. K., proti Zalované J. S., zastoupené advokatem, o vyklizeni
nemovitosti, vedené u Okresniho soudu v Usti nad Orlici pod sp. zn. 11 C 161/99, o dovolani Zalované
proti rozsudku Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 23. listopadu 2000, ¢. j. 19 Co 154/2000-35,
tak, ze rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 23 listopadu 2000, ¢. j. 19 Co
154/2000-35, a rozsudek Okresniho soudu v Usti nad Orlici ze dne 7. tinora 2000, &.j. 11 C
161/2000-25, se zrusuji a véc se vraci Okresnimu soudu v Usti nad Orlici k dal$imu fizen.

Z odtvodnéni :

Krajsky soud v Hradci Kralové jako soud odvolaci rozsudkem z 23. 11. 2000, ¢. j. 19 Co 154/2000-35,
potvrdil rozsudek Okresniho soudu v Usti nad Orlici (dale ,soud prvniho stupné®), kterym bylo
zalované ulozeno, aby vyklidila dim ¢p. 14 na stavebni parcele ¢. 21 a stavebni parcelu ¢. 21 v
katastralnim tzemi D. V. do Sesti mésicll od pravni moci rozsudku. Déle odvolaci soud rozhodl o
nakladech rizeni a pripustil proti svému rozsudku dovolani.

Odvolaci soud prevzal zjisténi soudu prvniho stupné, ze rozsudkem Krajského soudu v Hradci
Krélové z 15. 1. 1998, ¢&. j. 19 Co 420/97-105, byl zménén zamitavy rozsudek Okresniho soudu v Usti
nad Orlici z 8. 4. 1997, €. j. 8 C 1120/92-95, tak, ze vlastnické pravo ke stavebni parcele ¢. 21 a k
domu ¢p. 14 na stavebni parcele ¢. 21 v kat. izemi D. V., prechdazi na zalobce. Dovolani proti
rozsudku Krajského soudu v Hradci Kralové z 15. 1. 1998, €. j. 19 Co 420/97-105, bylo zamitnuto
rozsudkem Nejvyssiho soudu ze 4. 8. 1999, €. j. 24 Cdo 1049/98-117. Podle kupni smlouvy uzaviené
7.4.1978 mezi JZD O. P. jako prodavajicim a zalovanou jako kupujici, prodal prodavajici kupujici
dim ¢p. 14 na st. parc. ¢. 21 za kupni cenu 10.605 K¢s. Téhoz dne byla mezi MNV v O. P. a
zalovanou uzaviena dohoda o zrizeni prava osobniho uzivani pozemku parc. ¢. 21 pro Zalovanou,
pricemz podle 872 odst. 1 Ob¢Z ve znéni novely provedené zdkonem 509/1991 Sb. se toto pravo ke
dni 1. 1. 1992 zménilo v pravo vlastnické. O prechodu vlastnického prava zalované k témto
nemovitostem rozhodl soud podle 8 odst. 1 zdkona 229/1991 Sb., o Gpravé vlastnickych vztahu k
pudé a jinému zemédélskému majetku (déle ,zakon o pudé”), kdyz dospél k zavéru, ze bezplatné
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darovani nemovitosti statu z 29. 12. 1969 bylo zalobcem ucinéno v tisni a Zalovana ziskala dim za
cenu nizsi nez odpovidalo cenovému predpisu platnému v dobé prevodu, nebot tato odpovidajici cena
ginila 27.480 Ké&s. Zalovana bydli v domé &p. 14 sama a jinou moZnost bydleni nemé4 ani poté, co se
obratila na Obecni ifad v O. P. a byvalého zaméstnavatele ZD S. Zalobce bydli v rodinném domku v
Praze a sporné nemovitosti potrebuje proto, aby mohl 1épe obhospodarovat 3 ha pozemku, které v D.
V. vlastni.

Na zékladé téchto zjisténi dospély soudy obou stupid shodné k zavéru, ze zalovana uziva bez
pravniho duvodu zalobcovy nemovitosti, a proto mu podle 126 odst. 1 Ob¢Z poskytly ochranu jeho
vlastnického préva k témto nemovitostem. Neopodstatnény shledaly poZzadavek Zalované, aby jeji
vyklizeni bylo vazano na zajisténi nahradniho bytu. Soud prvniho stupné uvedl, Ze v daném pripadé
nelze aplikovat § 712 ObCZ, nebot se vztahuje jen na povinnost vlastnika bytu zajistit ndjemci
bytovou nahradu pro pripad skonceni ndjmu nebo prava spolecného najmu, ani § 3 odst. 1 Ob¢z,
nebot podle tohoto ustanoveni nelze konstituovat dosud neexistujici pravo nebo povinnost. Odvolaci
soud oproti soudu prvniho stupné dospél k zavéru, ze v § 8 odst. 3 zdkona o pudé, je reSena otézka
bytové nahrady osoby, ktera bydlela v nemovitosti, jejiz vlastnictvi preslo na opravnénou osobu podle
§ 8 odst. 1 téhoZ zakona. Byt tak zdkon necini vyslovné, ma tedy i zalovand vici statu narok na
vraceni kupni ceny nemovitosti, ktera presla na zalobce, a na ndhradu néklada na nemovitost ucelné
vynalozenych. Podle odvolaciho soudu by priznéni bytové nahrady pak bylo treba chapat jako postup,
ktery by byl nejen v rozporu se zakonem, ale i v rozporu s dobrymi mravy podle § 3 odst. 1 Ob¢Z. Pro
reseni otazky, za jakych okolnosti 1ze vyklizeni nemovitosti, k niz preslo vlastnické pravo podle 8
odst. 1 zdkona o pudé, vazat na zajisténi bytové nahrady, povazoval odvolaci soud svij rozsudek za
rozhodnuti po pravni strance zasadniho vyznamu, a proto pripustil proti nému dovolani.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podala zalovana dovolani. Namitd nespravnost zavéru odvolaciho
soudu, ze v § 8 odst. 3 zadkona o pudé je reSena bytova nahrada osoby, jejiz vlastnické pravo k
nemovitosti, ve které bydli, pfeslo na opravnénou osobu podle 8 odst. 1 zdkona o pidé. Zalovana
poukazuje na to, Ze soucasny pravni stav nezavinila, nebot urceni kupni ceny domu v roce 1978 nijak
neovlivnila, o tisni Zalobce pri beziplatném prevodu nemovitosti na stat ji nebylo nic znédmo,
odpracovala po uzavieni kupni smlouvy v JZD deset let, jak se zavazala, a ma nyni vazné zdravotni
problémy. Podle 8 odst. 3 zakona o pidé obdrzela od statu ndhradu za kupni cenu domu 10.605 K¢,
dale nahradu za cenu za zrizeni prava osobniho uzivani pozemku 3.276 K¢. Jeji i¢elné vynalozené
naklady na nemovitosti byly vycisleny ¢astkou 4.987,17 K¢ a o jejich vysi vede nyni u soudu prvniho
stupné spor pod sp. zn. 11 C 126/2000. Podle Zalované neni § 8 odst. 3 zdkona o pudé ustanovenim o
bytové ndhradé, ale jen rozhodnutim o vraceni plnéni, které bylo poskytnuto na zakladé kupni
smlouvy, uzavrené se statem osobou, jejiz vlastnictvi k nemovitosti preslo na osobu opravnénou. Pri
rozhodovani o bytové nahradé mél soud v dané véci postupovat podle § 712 ObcZ analogicky, nebot
dusledkem aplikace restitu¢niho predpisu vznikla situace, kterou zékon vyslovné neresi, pripadné
véazat jeji vyklizeni na zaji$téni bytové nahrady podle § 3 odst. 1 Ob¢Z. Zalovana navrhla, aby dovolaci
soud rozsudky soudu obou stupnt zrusil a véc vratil soudu prvniho stupné k dal$imu rizeni.

Zalobce ve vyjadreni k dovolani uvedl, Ze podporuje kone¢né feseni netinosného stavu, nebot obytné
¢ast domu je v havarijnim stavu a je predurcena k demolici.

Nejvyssi soud provedl rizeni o dovolani ve smyslu bodu 17 hlavy prvni ¢asti dvanacté zakona
30/2000 Sb. podle procesniho predpisu platného k 31. 12. 2000, tj. podle zdkona 99/1963 Sh.,
ob¢ansky soudni ¥ad, ve znéni pfed novelou provedenou zékonem 30/2000 Sb. (déle jen ,,OSR").
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Po zjiSténi, ze pripustné dovolani bylo podano vcas radné zastoupenou ucastnici rizeni a ze v rizeni
nedoslo k vaddm vyjmenovanym v 237 odst. 1 OSR ani jinym vadém, které by mély za nésledek
nespravné rozhodnuti ve véci, dovolaci soud prezkoumal rozsudek odvolaciho soudu podle
uplatnéného dovolaciho davodu.

Podle § 8 odst. I zékona o pudé soud na navrh opravnéné osoby rozhodne, Ze na ni prechazi
vlastnické pravo k nemovitosti ve vlastnictvi fyzické osoby, jez ji nabyla od statu nebo jiné pravnické
osoby, a na kterou by se vztahovalo pravo na vydani podle tohoto zdkona, a to v pripadech, kdy
fyzicka osoba nabyla nemovitost bud' v rozporu s tehdy platnymi pravnimi predpisy nebo za cenu
niz$i nez cenu odpovidajici tehdy platnym cenovym predpisiim, nebo na zékladé protipravniho
zvyhodnéni nabyvatele, dale i osoby blizké této fyzické osobé, pokud na né preslo nebo bylo
prevedeno vlastnictvi nebo osobni uzivani k témto nemovitostem.

Podle § 8 odst. 3 zékona o pudé fyzicka osoba, jejiz vlastnické pravo preslo na opravnénou osobu
podle odstavce 1, méa vuci statu narok na vraceni kupni ceny a na nahradu nékladu ucelné
vynaloZenych na nemovitost. Narok se uplatni u prislusného ustredniho organu statni spravy
republiky. Stat ma v takovém pripadé vici opravnéné osobé narok na uhradu nakladu ucelné
vynalozenych na nemovitost, kterou uhradil fyzické osobé.

Ustanoveni § 8 odst. 1 zékona o pudé tedy upravuje restituci vlastnického prava opravnéné osoby k
nemovitosti vii¢i osobé fyzické, tj. nemovitosti, ktera puvodné nalezela osobé opravnéné, poté presla
na stat a déale do vlastnictvi osoby fyzické. Restituci podle § 8 odst. 1 zakona o pudé zanika vlastnické
pravo fyzické osoby k nemovitosti, za kterou fyzicka osoba, pokud ji nabyla koupi od statu, zaplatila
statu kupni cenu. Pro takovy pripad pravé statu § 8 odst. 3 zakona o pudé ukladd, aby plnéni prijaté z
kupni smlouvy, tj. kupni cenu, fyzické osobé vratil, a déle aby ji také vratil naklady, které na
nemovitost ucelné vynalozila.

I odvolaci soud pripousti, ze § 8 odst. 3 zakona o pudé vyslovné neresi bytovou nahradu fyzické
osoby, jejiz vlastnické pravo k nemovitosti, kterou uziva k bydleni, preslo na osobu opravnénou podle
§ 8 odst. 1 téhoZz zédkona. Podle nazoru dovolaciho soudu nelze nic takového dovodit ani z obsahu
tohoto ustanoveni. Zdkonodérce vyporadava v § 8 odst. 3 zdkona o piidé jen majetkové vztahy tam
vyslovné upravené. To znamenad, ze otazku vyklizeni nemovitosti, kterou fyzicka osoba uzivéa k
bydleni i po prechodu vlastnictvi na opravnénou osobu podle § 8 odst. 3 zdkona o pudé, je treba
posuzovat jako jiné pripady, kdy fyzicka osoba uziva bez pravniho divodu véc jiného vlastnika podle
§ 126 odst. I ObCZ. Neni tedy spravny zavér odvolaciho soudu, Ze pravo na bytovou ndhradu
neprislusi fyzické osobé, ktera mé vyklidit nemovitost, ve které bydli a k niz preslo vlastnictvi na
opravnénou osobu podle § 8 odst. 1 zakona o pudé, pro rozpor se zakonem - § 8 odst. 3 zdkona o
pudé.

Neobstoji ani zavér odvolaciho soudu, ze vyklizeni fyzické osoby z nemovitosti, k niz preslo
vlastnické pravo na opravnénou osobu podle § 8 odst. 1 zdkona o puidé a kterou fyzicka osoba uziva k
bydleni i po prechodu tohoto prava, by bylo v rozporu s dobrymi mravy ve smyslu § 3 odst. 1 Ob¢Z jen
proto, ze fyzické osobé vznikly prechodem vlastnictvi naroky podle § 8 odst. 3 zakona o pudeé.

Podle § 3 odst. 1 Ob¢Z vykon prav a povinnosti vyplyvajicich z ob¢anskopravnich vztahli nesmi bez



pravniho duvodu zasahovat do prav a opravnénych zajmu jinych a nesmi byt v rozporu s dobrymi
mravy.

Judikatura nebyla ve vykladu tohoto ustanoveni ve vécech vyklizeni osoby z bytu, pripadné
nemovitosti, uzivané bez pravniho dvodu, jednotnd. Velky senat Nejvyssiho soudu, ktery rozhodoval
na zakladé postoupeni véci podle § 27a zakona 331/1991 Sb., o soudech a soudcich, ve znéni novely
provedené zakonem 30/2000 Sh., se k vykladu této konkrétni problematiky vyslovil v rozsudku ze 14.
11. 2002, sp. zn. 31 Cdo 1096/2000, tak, ze prevzal vyklad uvedeny v rozhodnutich publikovanych
pod R 5/2001, R 39/1986 a R 36/1996 Shirky soudnich rozhodnuti a stanovisek. Uved], ze ,judikat R
5/2001 spociva na pravnim nazoru, Ze sice prostrednictvim ustanoveni § 3 odst. I Ob¢Z nelze ,zalozit
pravo”, ale Ze dusledkem jeho aplikace (stejné jako dusledkem drivéjsich ¢lanku VI. a VII. - rozumi
se Ob¢Z ve znéni pred novelou provedenou zakonem 509/1991 Sb.) neni konstituovani
,nového“prava, ale omezeni prava existujiciho. Rozhodnuti, jimz byla povinnost vyklidit byt s
odkazem na tyto Clanky vazana na zajisténi bytové nahrady, bylo soudni praxi pojimano - a ani ve
vztahu k § 3 odst. 1 Ob¢Z neni diivod k chapani jinému - nikoli tak, ze zalovanému bylo zaloZeno
pravo, jez dosud nemél, ale Ze zalobci bylo odepreno pravo, jez ziskal, totiz pravo na bezpodminecné
vyklizeni zalovaného ve lhuté plynouci jiz od pravni moci rozhodnuti. Zaroven zduraziuje, ze ma-li
byt omezen vykon préava vlastnického (jak je tomu v daném pripadé), nelze pominout, Ze tento vykon
je v najemnich vztazich omezen jiz ze zdkona samotnym institutem bytové nahrady, ktery se sice v
dané véci primo (pozitivné) neuplatni, ale na druhé strané pravé tim limituje moznosti omezeni
dalsich (srov. nalez Ustavniho soudu Ceské republiky, sp. zn. II. US 190/94, uvefejnény ve Shirce
nélezl a usneseni, svazek 4, ro¢nik 1995, II dil, pot. ¢. 87).

Z toho, Ze argumentem rozporu s dobrymi mravy ma byt odepren vykon prava, vyplyva, ze
odpovidajici tisudek soudu musi byt podlozen dukladnymi skutkovymi zjiSténimi a ze musi
presvédcivé dokladat, Ze tato zjiSténi dovoluji - v konkrétnim pripadé - zavér, ze vykon prava je s
dobrymi mravy skutec¢né v rozporu. V této souvislosti judikat R 5/2001 poukazuje na jiz zminéné
rozhodnuti R 39/1986, v némz byla vyslovena zasada, ze zavér o vyjimecném vyhovéni Zalobé za
predpokladu priznani ndhrady za byt musi byt odavodnén jak zavaznymi duvody na strané toho, kdo
ma byt vyklidit (napr. jeho rodinnymi a socidlnimi poméry, délkou uzivani bytu apod.), tak na strané
toho, kdo se vyklizeni domah4, resp. dolozenim, ze Ize spravedlivé pozadovat, aby se ochrana jeho
prav takto podminila a odlozila, jednak i na rozhodnuti uverejnéné ve Shirce soudnich rozhodnuti a
stanovisek, roc¢nik 1996, pod por. ¢. 36, Ze ivaha soudu (v roviné § 3 odst. 1 Ob¢Z) musi byt
podlozena konkrétnimi zjiSténimi, a to s prihlédnutim k rozhodnym okolnostem na stranach obou
ucastniku sporu.”

Z citace tohoto rozsudku tedy vyplyva, Zze odepreni ochrany vlastniku nemovitosti podle § 126 odst. 1
ObCZ tak, ze vyklizeni osoby, uzivajici jeho nemovitost bez pravniho diivodu, bude ve smyslu § 3 odst.
1 ObCZ véazéano na zajisténi bytové nahrady, musi byt zalozeno na posouzeni okolnosti vyznamnych jak
na strané vlastnika, tak vyklizované osoby. Nemuze se tedy opirat jen o tu okolnost, ze vyklizované
osobé vznikly naroky podle § 8 odst. 3 zdkona o pudé, aniz je bran zretel na to, jak se uspokojeni
téchto naroktu konkrétné promitlo v celkovych pomeérech vyklizované osoby (mimo jiné i na to, zda
poskytnuté nahrady postacuji k tomu, aby si z nich bydleni sama zabezpecila), a konfrontovat je pak
s poméry na strané zalobce.

Lze tedy uzavrit, ze aplikace § 8 odst. 3 zdkona o pudé a § 3 odst. 1 Ob¢Z ve vztahu k § 126 odst. 1
Obc¢Z odvolacim soudem nebyla spravna, a meéla za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci. Rozsudek
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odvolaciho soudu byl proto zru$en v celém rozsahu vzhledem k nedélitelnosti vyroku o vyklizeni
domu a stavebni plochy, na némz se predmétny diim nachéazi. Protoze se duvod zruSeni (nespravna
aplikace § 3 odst. 1 Ob¢Z ve vztahu k § 126 odst. 1 ObCZ) vztahuje i na rozsudek soudu prvniho
stupné, byl zrusen i jeho rozsudek a véc byla soudu prvniho stupné vracena k dalSimu rizeni (§ 243b
odst.1a 2 OSR).
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