Prislusenstvi bytu

Vzhledem k tomu, ze garaz je urcena ke garazovani motorovych vozidel (a proto neslouzi k
uspokojovani bytové potreby) a nikoliv k tomu, aby byla uzivéana s bytem (tj. uzivana ,k bydleni”),
nelze garaz pokladat za prislusenstvi bytu ve smyslu § 121 odst. 2 0.z. (ob¢. zék.). To, ze garaz
nemohla byt a neni ani v soucasné dobé prislusenstvim bytu, vyplyva neprimo také z toho, ze garaz
byla a je samostatnym predmétem obCanskopravnich vztahu.

Vzhledem k tomu, ze gardz je urcena ke garazovani motorovych vozidel (a proto neslouzi k
uspokojovani bytové potreby) a nikoliv k tomu, aby byla uzivana s bytem (tj. uzivana ,k bydleni“),
nelze garaz pokladat za prislusenstvi bytu ve smyslu § 121 odst. 2 0.z. (ob¢. zék.). To, ze garaz
nemohla byt a neni ani v soucasné dobé prislusenstvim bytu, vyplyva neprimo také z toho, ze garaz
byla a je samostatnym predmétem obCanskopravnich vztahu.

(Rozsudek Nejvys$siho soudu Ceské republiky ze dne 17.1.2002, sp.zn. 26 Cdo 2975/2000, v
souvislosti s rozsudkem Nejvy$$iho soudu Ceské republiky ze dne 4. dubna 2001, sp. zn. 26 Cdo
2340/99)

Nejvyssi soud Ceské republiky rozhodl ve véci zalobct A) J. K., a B) M. K., zastoupenych advokatkou,
proti zalovanému F. R., o vyklizeni garaze a pozemku, vedené u Okresniho soudu v Ji¢iné pod sp. zn.
7 C 133/99, o dovoléni zalobcu proti rozsudku Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 31. kvétna
2000, ¢. j. 21 Co 46/2000-38, tak, ze rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 31. kvétna
2000, €. j. 21 Co 46/2000-38, se zrusuje a véc se vraci tomuto soudu k dalSimu rizeni.

Z oduvodnéni :

Krajsky soud v Hradci Kralové jako soud odvolaci rozsudkem ze dne 31. kvétna 2000, €. j. 21 Co
46/2000-38, zménil v odvolanim napadené ¢asti vyhovujiciho vyroku (vyroku oznaceného jako I.)
rozsudek Okresniho soudu v Ji¢iné (soudu prvniho stupné) ze dne 12. srpna 1999, ¢. j. 7 C 133/99-16,
tak, ze zalobu na vyklizeni ,garaze v prizemi domu ¢. 687 v S.” (dale jen ,predmétna garaz”, resp.
,garaz“) zamitl, a rozhodl o nékladech rizeni ucastniki pred soudy obou stupnd.

Soud prvniho stupné vysel pri posouzeni uplatnéného naroku na vyklizeni garaze ze skutkového
zjiSténi, Ze rozhodnutim A. p. v ]. ze dne 1. ledna 1987 byl zalovanému pridélen podnikovy byt v S. o
obytné plose 60,67 m2 a uzitkové plose 116,29 m2, ze dne 30. prosince 1986 byl sepsan zapis o
dohodé o odevzdani a prevzeti tohoto bytu, a Ze uvedena dohoda se ,na garaz nevztahovala“. Poté
dovodil, ze v dusledku absence najemni smlouvy ohledné garaze uziva zalovany predmétnou garaz
bez pravniho duvodu a je proto povinen ji vyklidit. Odvolaci soud - po doplnéni dokazovéni v
odvolacim rizeni - vzal rovnéz za zjiSténo, ze byt, pridéleny zalovanému, ,obsahuje kromé obytnych
mistnosti, kuchyné, predsiné, kotelny a socidlniho zarizeni i garaz a sklad” (protokol o prevzeti bytu
ze dne 3. ledna 1987), Ze v daném pripadé ,jde o vestavénou garaz, z niz vedou dvere do bytu”
(vypovéd samotnych zalobcu), a ze ,cely dim ... uzival i s garazi vestavénou v prizemi na zékladé



najemni smlouvy uzaviené s Agropodnikem od roku 1987“ zalovany (vypovéd Zalovaného). Na
zakladé uvedenych zjisténi - na rozdil od soudu prvniho stupné - dovodil, ze v daném pripadé byla
garaz ve smyslu § 121 odst. 2 zékona 40/1964 Sb., ob¢ansky zdkonik, ve znéni platném ke dni 3.
ledna 1987 (déle jen ,0.z.“), prisluSenstvim bytu. Proto ,zalovanému vzniklo uz v roce 1987 pravo
osobniho uzivani bytu, jehoz prislusenstvim byla i garadz, a toto pravo se od 1.1.1992 premeénilo na
najem bytu“, jak to vyslovné vyjadril odvolaci soud.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podali zalobci dovolani, jez odtivodnili nespravnym pravnim
posouzenim véci; uplatnili tak dovolaci davod podle § 241 odst. 3 pism. d/ zakona 99/1963 Sb.,
obcansky soudni rad, ve znéni pred novelou provedenou s ucinnosti od 1. ledna 2001 zdkonem
30/2000 Sb. (déle jen ,0.s.r.“). Prostfednictvim zminéného dovolaciho divodu namitli, Ze pravnim
divodem uzivani gardze nemuze byt uzivatelsky a posléze - po transformaci prava osobniho uzivani
bytu na pravo najmu bytu - ndjemni vztah k bytu proto, Zze garaz nemuze byt prisluSenstvim bytu.
Navrhli, aby dovolaci soud zrusil napadeny rozsudek odvolaciho soudu a véc mu vratil k dalSimu
Tizeni.

Podle Césti dvanacté (Prechodnd a zavérecna ustanoveni), hlavy prvni (Prechodna ustanoveni k Casti
prvni), bodu 17. zdkona 30/2000 Sh., kterym se méni zakon 99/1963 Sb., obcansky soudni rad, ve
znéni pozdéjsich predpisii, a nékteré dalsi zakony, dovolani proti rozhodnutim odvolaciho soudu
vydanym prede dnem nabyti G¢innosti tohoto zakona, tj. pred 1. lednem 2001, nebo vydanym po
Iizeni provedeném podle dosavadnich pravnich predpist se projednaji a rozhodnou podle
dosavadnich pravnich predpist. Bylo-li napadené rozhodnuti vydéno dne 31. kvétna 2000, dovolaci
soud dovolani projednal a o ném rozhodl podle zdkona 99/1963 Sb., obCansky soudni rad, ve znéni
pred novelou provedenou zakonem 30/2000 Sb. (déle opét jen ,0.s.1.°).

Nejvyssi soud jako soud dovolaci (§ 10a o.s.1.) shledal, Zze dovolani bylo podano vc¢as, osobami k tomu
opravnénymi - ucastniky rizeni (§ 240 odst. 1 0.s.1.), za splnéni podminky povinného advokatniho
zastoupeni (§ 241 odst. 1 a 2 0.s.1".), a Ze je podle § 238 odst. 1 pism. a/ o.s.T. pripustné, nebot
sméruje proti rozsudku odvolaciho soudu, jimz byl zménén rozsudek soudu prvniho stupné ve véci
sameé.

Podle § 242 odst. 1 a 3 o0.s.T. dovolaci soud prezkouma rozhodnuti odvolaciho soudu v rozsahu, ve
kterém byl jeho vyrok napaden; pritom je vazan uplatnénym dovolacim divodem vCetné toho, jak jej
dovolatel obsahové vymezil. K vaddm rizeni uvedenym v § 237 odst. 1 0.s.I'. a k tzv. jinym vadam
rizeni, které mohly mit za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci (§ 241 odst. 3 pism. b/ 0.s.1".),
dovolaci soud prihlédne, i kdyz nebyly v dovolani uplatnény. Vady tohoto druhu nebyly v dovolani
tvrzeny a jejich existence se z obsahu spisu nepodava.

O nespravné pravni posouzeni véci ve smyslu ustanoveni § 241 odst. 3 pism. d/ o.s.T. jde tehdy,
jestlize soud posoudil véc podle pravni normy, jez na zjiStény skutkovy stav nedopadd, nebo spravné
urcenou pravni normu nespravneé vylozil, pripadneé ji na dany skutkovy stav nespravné aplikoval.

Vzhledem k uplatnénému dovolacimu divodu podle § 241 odst. 3 pism. d/ 0.s.T. a jeho obsahové
konkretizaci pujde v dovolacim rizeni o odpovéd na predbéznou otdzku, zda garaz muze byt
prislusenstvim bytu. Je-li tomu tak, pak v roce 1987 vzniklo zalovanému pravo uzivat garaz soucasné
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se vznikem prava osobniho uzivani bytu, kterézto pravo se transformovalo na pravo najmu bytu ve
smyslu § 871 odst. 1 zdkona 40/1964 Sh., ob¢ansky zakonik, ve znéni po novele provedené zakonem
509/1991 Sb. (déle jen ,obc¢. zak.“).

Podle § 121 odst. 2 o.z. prisluSenstvim bytu byly vedlejsi mistnosti a prostory ur¢ené k tomu, aby
byly s bytem uzivany. PrisluSenstvi bytu je stejnym zptusobem upraveno rovnéz v ustanoveni § 121
odst. 2 ob¢. zék.; ve smyslu citovaného ustanoveni prislusenstvim bytu jsou vedlej$i mistnosti a
prostory urcené k bytu, aby byly s bytem uzivany. Prislusenstvim bytu ve smyslu § 121 odst. 2 0.z.,
resp. ob¢. zak., jsou tedy jednak vedlejSi mistnosti, jednak vedlejsi prostory, oboji ur¢ené k tomu, aby
byly s bytem uZivany. Vedlej$Simi mistnostmi jsou mistnosti v byte, které nelze povazovat za obytné,
avsak jsou urcéeny k tomu, aby byly uzivany spolu s bytem. Jde o neobytné kuchyné, neobytné haly a
komory, koupelny, zachody, spize, Satny, stavebné oddélené kuchynské ¢i koupelnové kouty,
predsiné atd. Vedlejsi prostory jsou prostory, které lezi mimo byt, avsak jsou urc¢eny k tomu, aby byly
s bytem uzivany, jako napr. sklep, drevnik, kolna atd. Z uvedeného soucasné vyplyva, ze prislusenstvi
bytu neni a nemuze byt samostatnym predmétem pravnich vztaht (v daném pripadé vztaht drive
uzivatelskych a posléze najemnich), nybrz se ridi rezimem pravniho vztahu k bytu, k némuz nalezi,
jinak receno sdili pravni rezim bytu, k némuz nélezi.

Je-li garaz urcena ke garazovani motorovych vozidel (a proto neslouzi k uspokojovani bytové potreby)
a nikoliv k tomu, aby byla uzivana s bytem (tj. uzivana ,k bydleni“), pak s prihlédnutim k uvedenému
vykladu nelze nikdy garaz pokladat za prislusenstvi bytu ve smyslu § 121 odst. 2 0.z. (ob¢. zak.).
Uvedeny z&vér prijal Nejvyssi soud Ceské republiky jiz v rozsudku ze dne 4. dubna 2001, sp. zn. 26
Cdo 2340/99, uverejnéném pod ¢. C 395 na strané 163 svazku 4 Souboru rozhodnuti Nejvyssiho
soudu. To, Ze garaz nemohla byt a neni ani v soucasné dobé prislusenstvim bytu, vyplyva neprimo
také z toho, ze garaz byla a je samostatnym predmétem ob¢anskopravnich vztaht, a to v drivéjsi
dobé jako mistnost neslouzici k bydleni (§ 196 a nasl. 0.z.) a v soucasné dobé jako nebytovy prostor
(zdkon 116/1990 Sb., 0 ndjmu a podnajmu nebytovych prostor, ve znéni pozdéjsich predpisu).

Nemuze-li byt garaz prisluSenstvim bytu, pak zalovanému nevzniklo pravo uzivat garaz soucasné se
vznikem préava osobniho uzivani bytu. V dusledku absence rozhodnuti o pridéleni garaze do osobniho
uzivani pak nevzniklo ani pravo osobniho uzivani garaze (§ 196 o0.z.) a proto nemohlo transformaci
podle § 871 odst. 1 ob¢. zak. vzniknout ani pravo ndjmu. Lze jen dodat, Ze zjiSténi, u¢inéna v
odvolacim rizeni odvolacim soudem (jejich spravnost nebyla v dovolani zpochybnéna), by mohla byt
pravné vyznamna pri posouzeni véci z hlediska § 3 odst. 1 ob¢. zak. Nelze totiz prehlédnout, ze
neprimérenou tvrdost, jez by mohla vzniknout bezprostiedni realizaci prava na vyklizeni, 1ze zmirnit
postupem podle § 3 odst. 1 ob¢. zak., tedy odeprenim vykonu prava argumentem rozporu s dobrymi
mravy (srov. odiivodnéni{ rozsudku Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 28. kvétna 1998, sp. zn.
3 Cdon 131/96, uverejnéného pod ¢. 170 v sesité €. 23 z roku 1998 casopisu Soudni judikatura, a
nalez Ustavniho soudu Ceské republiky ze dne 4. srpna 1999, sp. zn. IV. US 114/99, uvetejnény pod
&. 110 ve svazku 15, ro¢nik 1999 - III. dil Shirky nalezii a usneseni Ustavniho soudu Ceské
republiky).

Pravni zaveér, ze garaz je vdaném pripadé prislusenstvim bytu ve smyslu § 121 odst. 2 0.z. (ob¢. zak.)
a proto ji zalovany uzival pivodné na zakladé existujiciho prava osobniho uzivani bytu a posléze na
zékladé prava ndjmu bytu, nelze pokladat za spravny. Dovolaci duvod podle § 241 odst. 3 pism. d/
0.s.I'. tak byl uplatnén divodné. Nejvyssi soud proto podle § 243b odst. 1 ¢ésti véty za strednikem
0.s.I. napadené rozhodnuti zrusil a podle § 243b odst. 2 véty prvni o.s.T'. véc vratil odvolacimu soudu
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k dalSimu rizeni.
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DalSi clanky:
o Vyvlastnéni, moderac¢ni préavo soudu

» Majetkova podstata

 Osvobozeni od placeni zbytku dluhi (exkluzivné pro predplatitele)
¢ Qveéreni podpisu advokatem (exkluzivné pro predplatitele)

e Pohledavka vyloucena z uspokojeni (exkluzivné pro predplatitele)
o Skoda a identifikace poskozeného (exkluzivné pro predplatitele)

e Autorské pravo

* Jednatel

« Insolvence a najem bytu

e Bezduvodné obohaceni

¢ Osoba blizka (exkluzivné pro predplatitele)
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