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1. K pojmu stavby

1. V pfipadé, Ze obcanskopravni pfedpisy pouZivaji pojem ''stavba', nelze obsah
tohoto pojmu vykladat jen podle stavebnich pfedpisti. Stavebni pfedpisy chapou pojem
"stavba' dynamicky, tedy jako ¢innost, sméfujici k uskute¢néni dila (nékdy ovSem i jako
toto dilo samotné). Pro ucely obcanského prava je pojem '"stavba'" nutno vykladat
staticky, jako véc v pravnim smyslu. Stavba, ktera neni véci podle § 119 Obc¢Z , je soucasti
pozemku.

2. Do vlastnictvi obci pfesly dnem ucinnosti zak. ¢. 172/1991 Sb. ty nemovitosti,
uvedené v § 2 odst. 1 pism. a) , b) , c) tohoto zakona, které obce vlastnily ke dni 31.12.1949
a které byly ke dni icinnosti tohoto zakona ve vlastnictvi Ceské republiky.

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28. 1. 1998, sp. zn. 3 Cdon 1305/96
Soudni rozhledy 1998, ¢. 8, s. 68 a nasl.

Z oduvodnéni:

Zalobce se domahal, aby Zalovanému byla uloZena povinnost vydat mu pozemek parc. ¢.
1596/20 v katastralnim uzemi K. Uvedl, Ze tento pozemek mu patfil ke dni 31.12.1949, a proto
se podle § 2 odst. 1 zak. ¢. 172/1991 Sb. stal vlastnikem tohoto pozemku ke dni dcinnosti
zakona.

Zalovany pozadoval zamitnuti aloby. Tvrdil, Ze spornj pozemek byl po roce 1949
zastavén stavbami, které tvoif s pozemkem jeden funkcni celek, a proto nemohl pfejit do
vlastnictvi obce podle § 2 odst. 1 zak. ¢. 172/1991 Sb.

Okresni{ soud zalobu zamitl. Soud dospél k zavéru, ze pfedmétny pozemek byl k
31.12.1949 ve vlastnictvi zalobce a nebyl zastavén. Po tomto datu vsak na pozemku byla zf{zena
panelova vozovka, panelova plocha, pfijezdova komunikace a kopana studna, tedy podle
okresniho soudu "vesmés stavby ve smyslu stavebniho zdkona", pficemz tyto stavby tvoif s
pozemkem jeden funkeni celek.

Nejde tedy o pozemek nezastavény a nejsou ani jinak splnény podminky pro jeho
pfechod do vlastnictvi obce podle zik. ¢. 172/1991 Sb.

Na zakladé odvolani Zzalobce rozhodoval ve véci krajsky soud, ktery rozsudek soudu
prvniho stupné potvrdil. Odvolaci soud vysel ze zjisténi, ze dnesni pozemek patc. ¢. 1596/20 v
katastralnim tzemi K. byl vytvofen az v roce 1980 a byly do n¢j zahrnuty i dffve samostatné
pozemky, které zalobce dfive nevlastnil, a k nimz ani vlastnické pravo neuplatiiuje; jiz z tohoto
divodu nemohlo byt zalobé vyhovéno.

Odvolaci soud vsak shledal uplatnény narok neopodstatnénym i z jinych davodu. Jak
uvedl, dospél "k zavéru, ze pfi posuzovani duvodnosti navrhu z hlediska podminek ustanoveni §
2 odst. 1 zdk. ¢. 172/1991 Sb. neni v tomto ptipadé rozhodné, zda navrhovatel pozemek, jehoz
vydani se doméha, vlastnil ke dni 31.12.1949. § 2 odst. 1 zdk. ¢. 172/1991 Sb. hovoti o pfechodu
vlastnictvi na obce v piipadech, které jsou vymezeny pod pism. a) - ¢), pficemz piipad uvedeny
pod pism. b) vzhledem ke skutkovym zjisténim v tomto piipadé nepfichazi v uvahu". Do
vlastnictvi obce tedy dnem ucinnosti zakona pfechazely mj. "nezastavéné pozemky" a dale



"stavby s pozemky tvoficimi se stavbou jeden funkéni celek, které obce vlastnily ke dni
31.12.1949, pokud jsou ve vlastnictvi CR a neptechdzeji do vlastnictvi obci podle § 1 ". Z dikce
tohoto ustanoveni tedy vyplyva, ze ke dni 31.12.1949 musela existoval stavba nalezejici do
vlastnictvi obce, s touto stavbou pak i pozemky tvofici s ni jeden funkéni celek. Zakon totiz
hovoii o "stavbé s pozemky", nikoliv o "stavbé a pozemcich", kdy by bylo mozno uvazovat o
kazdé z téchto véci samostatné. Datum 31.12.1949 je proto rozhodné pouze z hlediska pfechodu
staveb s pozemky "tj. v piipad¢ vyjmenovaném pod pism. c) § 2 ". Stavby na sporném pozemku
vsak byly zfizeny az po roce 1949, a proto pfechod do vlastnictvi zalobce podle § 2 odst. 1 pism.
¢) zak. ¢. 172/1991 Sb. nepfichazi v tvahu. Odvolaci soud se pak zabyval moznosti, zda pozemek
nemohl prejit do vlastnictvi zalobce podle § 2 odst. 1 pism. a) zdk. ¢. 172/1991 Sb. a dospél k
zavéru, ze tomu tak nebylo. Podle nazoru odvolaciho soudu zakon nezastavéné pozembky,
uvedené v § 2 odst. 1 pism. a) "nijak blize nevymezuje, ale protoze se jednd o nemovitost, je
nutno usuzovat, ze se muze jednat v tomto ptipadé pouze o pozemky, které se nachazeji v tzemi
obce, které podle odst. 2 § 1 zak. ¢. 367/90 Sb. , o obcich, ve znéni pozdéjsich zmén a doplnkuy,
tvoif jedno katastralni izemi nebo soubor katastralnich tzemi, jestlize se obce ¢leni na ¢asti, které
maji vlastni katastralni uzemi. Ze srovnavactho sestaveni parcel, které k dukazu konstatoval
odvolaci soud, vSak vyplyva, ze pfedmétny pozemek se nachazi v obci K., katastralnf dzemi K.,
nikoliv tedy v katastralnim tzemi I. nebo v mésté L. I z tohoto divodu nelze proto souhlasit s
navrhovatelem, ze na mésto L. pifeslo vlastnictvi k pfedmétnému pozemku".

Konec¢né odvolaci soud dovodil, ze pozemek je zastavén stavbou, tvofici s pozemkem
jeden funkeni celek, a proto jej nelze povazovat za nezastavény podle § 2 odst. 1 pism. a)
citovan¢ho zakona , kdyz celé uzemi raseliniste, které pozemek tvoif "je pokryto jednotlivymi
rameny kanalt, na jejichz vybudovani bylo vydano stavebni povoleni a raselinisté jako takové s
témito kanaly tvoii funkéni celek, nebot’ ze shora uvedené zpravy stavebniho dfadu plyne, Ze
kanaly je provadéno odvodnéni, které je provadéno za ucelem tézby raseliny”. Ze vsech
uvedenych davodu odvolaci soud rozsudek soudu prvniho stupné potvrdil; podle § 238 odst. 2
pism. a) OSR vsak pfipustil proti svému rozsudku dovolani, kdy2 za otazky zésadniho pravniho
vyznamu povazoval "posouzeni, zda podminku vyslovenou v § 2 odst. 1 pism. ¢) zak. ¢.
172/1991 Sb. podmifiujici pfechod vlastnictvi na obce tim, ze majetek byl ve vlastnictvi obce k
31.12.1949, lze vztahovat i na nezastavéné pozemky uvedené pod pism. a) téhoz ustanoventi, dale
pro posouzeni otazky, které nezastavéné pozemky ma na mysli uvedené pism. a) § 2 odst. 1, zda
se muze jednat pouze o pozemky v katastru a na tizemi obce ¢i zda se muze jednat i o pozemky
jiné a dale k posouzeni, zda pozemek oznaceny v katastru nemovitosti jako "ostatni plocha"
slouzici k tézbé raseliny, na némz je zfizena sit’” odvodnovacich kanalt, je mozno povazovat za

pozemek zastavény dle § 2 odst. 2 pism. a) zik. ¢. 172/1991 Sb. ".

Proti rozhodnuti odvolactho soudu, které nabylo pravni moci dne 6.6.1995, podava
zalobce véasné dovolani, které opira o davody, uvedené v § 241 odst. 2 pism. c) , d) OSR . Uvadi
zejména, ze pozemek patrc. ¢. 1596/20 v katastralnim tzemi K. je cely historickym majetkem
meésta; tvrdi, ze "v celém dakaznim fizeni nebyla vznesena namitka, ze pozemkova parcela
1596/20 je tvofena i pozemky, které netvofily historicky majetek mésta L." Dodava téz, ze "je
naprosto absurdni, aby administrativnim opatfenim, kterym bezpochyby slouceni parcel v
prabé¢hu minulych let bylo, doslo k faktickému zabranéni naplnéni smyslu tohoto zikona"
(zikona ¢. 172/1991 Sb. ) a ze "v takovém pfipadé je nezbytné nutno vydélit z takto vzniklé
parcely ty ¢asti, které byly vytvofeny slouc¢enim ptvodniho historického majetku obce, a tyto ¢asti
parcel pak na zakladé zdkona prevést zpét na obce".

Dovolatel téz nesouhlasi s nazorem odvolactho soudu, dle kterého podminka, ze
nemovitosti obce vlastnily ke dni 31.12.1949, a ze v okamziku uc¢innosti zakona ¢. 172/1991 Sb.
musi tyto véci byt ve vlastnictvi Ceské republiky, se vztahuje jen k § 2 odst. 1 pism. ¢) zak. ¢.



172/1991 Sb. a tvtdi, ze tato podminka se vztahuje ke vSem piipadim, uvedenym v § 2 odst. 1
citovaného zakona. Proto je také bezvyznamné, zda majetek obce, k jehoz restituci ma dojit, lezi
v intravilanu obce, v katastralnim Gzemi obce nebo mimo tato vymezena uzemi.

Podle nazoru dovolatele nelze souhlasit ani s nazorem odvolactho soudu, ze pfedmétny
pozemek je zastavény, nebot’ je na ném zfizena sit’ odvodnovacich kanali. Dovolatel poukazuje
na problémy posouzeni toho, co je stavba z hlediska prava obcanského na strané jedné a z
hlediska prava stavebniho na strané druhé a uvadi, ze "lze tedy dovodit, Ze stavbou muze byt i
uprava pozemku kosmetického charakteru, na kterou je tfeba vsak stavebni povoleni a charakter
pozemku se tim nezméni. Za téchto okolnosti takova stavba pak neni samostatnou véci ve
smyslu obcanského zakonfku a nemuze se jednat také o samostatnou véc, ktera nebyla soucasti
pozemku. Stejny problém dle naseho soudu je 1 u staveb, které vyzaduji stavebni povoleni, a které
jen vylepsuji kvalitu pozemku. Sem patfi zejména kanalizace, drenaze a koneckoncu i drenazni
kanaly, kterymi je opatfen sporny pozemek. I kdyz ustanoveni § 120 odst. 2 Obc¢Z necti tradicni
zasadu "superficies solo cedit" jsme pfesvédceni o tom, Ze se jedna pouze o takovou véc, kterd
muze byt charakterizovana podle ustanoveni § 119 odst. 1 Obc¢Z, tedy musi se jednat o véc
movitou nebo nemovitou, tedy véc, ktera nese znaky samostatné véci. Pokud takova stavba je na
pozemku, pak samozfejmé tato stavba neni soucasti pozemku. Pokud vsak stavba tak, jak je
definovana stavebnimi pfedpisy, pouze vylepsuje kvalitu pozemku nebo umoznuje jeho lepsi
vyuziti, pak se nejedna o véc ve smyslu § 119 odst. 1 Ob¢Z a nemuze byt na piekazku toho, aby
pozemek byl pfedmétem restitu¢nich pfedpist, v daném piipadé zikona ¢. 172/1991 Sb. Jsme
totiz toho nazoru, ze takova stavba je soucasti pozemku, nebot’ nemuze byt samostatnou véci".

Ze vsech uvedenych duvodu pak dovolatel navrhuje, aby rozhodnuti krajského 1
okresntho soudu byla zrusena a véc vracena soudu prvniho stupné k dalsimu fizeni.

Nejvyssi soud shledal dovolani davodnym.

Do vlastnictvi obci pfesly dnem ucinnosti zék. ¢. 172/1991 Sb. , o pfechodu nékterych
véci z majetku Ceské republiky do vlastnictvi obci, ve znéni pozdéjsich piedpist (dale té2 jen
"zakon"), ty nemovitosti, uvedené v § 2 odst. 1 pism. a) , b) , ¢) tohoto zikona, které obce
vlastnily ke dni 31.12.1949, a které byly ke dni Géinnosti tohoto zdkona ve vlastnictvi Ceské
republiky. Dovolaci soud se neztotoznuje se zavérem odvolaciho soudu, Zze uvedené podminky
pro pfechod nemovitosti do majetku obci se vztahuji pouze na véci, uvedené v § 2 odst. 1 pism.
c) zakona . Nazor odvolactho soudu ma na prvn{ pohled oporu ve znéni zakona kdyz v
pavodnim textu zakona vyhliseném pod ¢. 172/1991 Sb. (¢astka 36) jsou podminky, ze obé
nemovitosti vlastnily k 31.12.1949, a Ze jde o véci ve vlastnictvi Ceské republiky, jakoZ i Ze tyto
nemovitosti neptechazeji do vlastnictvi Ceské republiky podle § 1 citovaného zakona , uvedeny
pouze v § 2 odst. 1 pism. ¢) . Avsak z redakénitho oznameni o opravé chyb, publikovaného v
castce 47 Sbirky zakonu z roku 1991, se podava, ze slo o technickou chybu pfi vyhlaseni zakona,
a ze ve skutecnosti se uvedené podminky vztahujf i na véci, uvedené v § 2 odst. 1 pism. a) , b)
zakona . Lze téZ poukazat na skutecnost, ze pokud by tyto podminky nebylo mozno vztahnout
na § 2 odst. 1 pism. a) citovaného zakona , pfesly by do vlastnictvi obci vSechny nezastavéné
pozemky bez ohledu na to, kdo je jejich vlastnikem. Takovy vyklad by ovSem byl zjevné
nepfijatelny. Je tedy tfeba dovodit, ze pfi feseni uvedené otazky vychazi rozhodnuti odvolaciho
soudu z nespravného pravniho posouzeni véci [ § 241 odst. 1 pism. d) OSR ].

Nelze téz piisvédcit stanovisku odvolactho soudu, Zze nezastavéné pozemky pfechazeji do
vlastnictvi obce podle § 2 odst. 1 pism. a) zakona jen v piipade, ze lezi "v katastru na uzemi
obce". Tento nazor odvolactho soudu je nutnym dusledkem pfedchoziho stanoviska, Ze
podminky pfechodu nemovitosti na obec, uvedené v § 2 odst. 1 uvedeného zakona , se



nevztahuji k nezastavénym pozemkum, uvedenym v § 2 odst. 1 pism. a) , a Ze je tedy nutno
vymezit, o které nezastavéné pozemky v tomto ustanoven{ jde. Avsak vzhledem k tomu, ze nazor
odvolactho soudu o uplatnéni podminek pfechodu majetku, upravenych v § 2 odst. 1 uvedeného
zakona ve vztahu k § 2 odst. 1 pism. a) je nespravny, neni tfeba dovozovat jiné podminky pro
pfechod vlastnictvi nez ty, které jsou uvedeny v § 2 odst. 1 zakona . Ostatné pokud by zakon m¢l
v § 2 odst. 1 pism. a) na mysli pouze pozemky, které jsou v katastralnich dzemich obce,
nepochybné by to vyslovné vyjadfil, jak ucinil v § 3 odst. 1 pism. a) citovaného zakona. I zde tedy
rozhodnuti odvolaciho soudu spociva na nespravném pravnim posouzeni véci [ § 241 odst. 2
pism. d) OSR ].

Dovolaci soud se dale zabyval otazkou, zda pozemek lze povazovat za zastavény [a tudiz
na néj nelze aplikovat § 2 odst. 1 pism. a) zakona | v pfipadé, ze jde o raselinisté, na kterém byla
zfizena sit’ odvodnovacich kanala. V této souvislosti je tfeba zejména uvést, ze pokud
obcanskopravn{ pfedpisy (napt. § 135¢c ObcZ ) pouzivaji pojem "stavba", nelze obsah tohoto
pojmu vykladat jen podle stavebnich pfedpist (zejména zdk. ¢. 50/1976 Sb. , o uzemnim
planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon) a provadéci pfedpisy). Stavebni pfedpisy chapou
pojem "stavba" dynamicky, tedy jako ¢innost, poptipad¢ soubor cinnosti, sméfujicich k
uskutecnéni dila (né¢kdy ovSem i jako toto dilo samotné). Naopak pro ucely obcanského prava je
pojem "stavba" nutno vykladat staticky, jako véc v pravnim smyslu, tedy jako vysledek urcité
stavebni c¢innosti, ktery je zpusobily byt pfedmétem obcanskopravnich vztahu (viz rozsudek
Nejvysitho soudu CR ze dne 29.1.1997 sp. zn. 3 Cdon 265/96, publikovany v Pravnich
rozhledech ¢. 6/1997). V této souvislosti Vrchni soud v Praze v rozsudku ze dne 31.5.1995 sp.
zn. 3 Cz 57/92, publikovaném v Pravnich rozhledech ¢. 7/1995, vyslovil, ze "stavba jako véc ve
smyslu prava zpravidla vznika v okamziku, kdy je jiz jednoznacnym a nezaménitelnym zptusobem
patrno alespon dispozi¢ni feseni prvniho nadzemniho podlazi" [stov. § 27 pism. j.) zak. ¢
344/1992 Sb. , o katastru nemovitosti Ceské republiky (katastralni zdkon) v platném zméni]. Je
ovsem zfejmé, ze o stavbu podle stavebnich predpist ( § 1 vyhl. ¢. 85/1976 Sb. , o podrobnéjsi
upravé tzemniho fizeni a stavebnim fadu, ve znéni pozdé¢jsich pfedpist) jde jiz od zahdjeni
stavebnich praci, tedy jiz v dobé, kdy stavba neni véci ve smyslu § 119 Obc¢Z , nemuze byt
pfedmétem pravnich vztaht a je tedy pouze soucasti stavebniho pozemku ( § 120 odst. 1 ObcZ).
Rozlisovani staveb jako pfedméti obc¢anskopravnich vztahua a staveb z hlediska vefejného prava
ma vyznam i pro aplikaci § 135¢ Ob¢Z , kde je upravena problematika stavby na cizim pozemku.
Stavba, kterd neni véci podle § 119 ObcZ, je soucasti pozemku a vlastnictvi k nf nabyva vlastnik
pozemku pfirastkem; domahat se odstranéni této stavby lze jen zapurci zalobou ( § 126 odst. 1
Ob¢Z ). Teprve okamzikem, kdy se stavba stane samostatnou véci, lze hovofit o vlastnikovi této
stavby jako o osob¢ odlisné od vlastnika pozemku a uvazovat o aplikaci § 135¢ ObcZ .

Ve vsech piipadech (napf. u drobnych staveb) vsak nelze stanovit jednoznacné hledisko
pro urceni, kdy pujde o samostatnou véc, a kdy o soucast pozemku. Bude vzdy tfeba zvazovat,
zda stavba muze byt samostatnym pfedmétem prav a povinnosti, a to s pfihlédnutim ke vSem
okolnostem véci. Pokud pak jde o odvodnovaci kanaly, lze poukazat na skutecnost, ze obdobnou
problematiku fesil Ustavni soud Ceské republiky, ktery v odavodnéni nalezu ze dne 24.5.1994 sp.
zn. PL. US 16/93, publikovaného po ¢. 131/1994 Sb. , uvedl: "Ustanoveni § 120 odst. 2
obcanského zakoniku , podle kterého stavba neni soucasti pozemku, nutno interpretovat v
navaznosti na odstavec 1, tudiz stavba neni soucasti pozemku tehdy, jestlize jde o stavbu, ktera je
véci nemovitou nebo jestlize jde o stavbu, kterd je véci movitou, a ktera neni funkéné nebo
tyzicky spojena s pozemkem a lze ji od ného oddé¢lit, aniz by doslo k znehodnoceni pozemku.
Melioracni zafizeni, umisténa pod povrchem pozemku, tedy nejsou stavbou ve smyslu § 120 odst.
2 obcanského zakoniku , nybrz soucasti pozemku dle § 120 odst. 1 Ob¢Z ",



Podle nazoru dovolactho soudu pak nelze uvazovat o pozemku, na kterém neni zfizena
stavba, ktera by byla samostatnou véci ve smyslu § 119 Ob¢Z |, jako o pozemku zastavéném
(zvlastni Upravu této problematiky v$ak obsahuje § 11 odst. 1 zakona ¢. 229/1991 Sb. , o upravé
vlastnickych vztahu k padé a jinému zemédélskému majetku, ve znéni pozdéjsich predpisu).
Proto bylo v dané véci tieba i s piihlédnutim ke shora citovanému nilezu Ustavniho soudu
zvazit, zda odvodnovaci zafizeni mize byt samostatnym predmétem obcanskopravnich vztaht, a
poté rozhodnout, zda pozemek, na kterém se naléza raselinist¢ opatfené siti odvodnovacich
kanala je, ¢i nenf pozemkem nezastavénym ve smyslu § 2 odst. 1 pism. a) zakona ¢. 172/1991 Sb.
Vzhledem k tomu, Ze odvolaci soud vysel z jinych pravnich zavéru, je 1 tu dan dovolaci duvod
podle § 241 odst. 2 pism. d) OSR .

V dovolacim fizeni nebylo mozno se zabyvat dovolacim duvodem podle § 241 odst. 2
pism. ¢) OS R, ktery mél podle dovolatele spoéivat v tom, e rozhodnuti odvolactho soudu
vychazi ze skutkového zjisténi, které nema oporu v provedeném dokazovani, nebot’ odvolaci
soud zaujal nizor, ze pozemek ¢. 1596/20 v katastralnim tzemi K. je ¢aste¢né vytvofen i z
pozemku, které nebyly v minulosti majetkem Zalobce. V fizeni o dovolani, jehoz pfipustnost byla
zalozena podle § 238 odst. 2 pism. a) OSR , viak nelze tento dovolaci dévod, upraveny v § 241
odst. 2 pism. ¢) uplatiiovat (viz téz R 34/94 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek). Lze oviem
poznamenat, ze pravni zastupce zalobce pfi jednani pfed odvolacim soudem dne 10.4.1995 (¢.l.
65) uvedl, ze "bylo zjisténo, ze parc. 1596/20 neni identickd s pfedchozim historickym majetkem
navrhovatele...". V této souvislosti lze odkazat na rozsudek Nejvysitho soudu CR ze dne
27.3.1997 sp. zn. 2 Cdon 180/96, publikovany v ¢asopise Soudni judikatura ¢. 5/1997, podle
n¢hoz "¢ast pozemku - dfive samostatna pozemkova parcela, pozdéji sloucena s jinymi pozemky
- je nélezit¢ identifikovana také uvedenim udaji z evidence v pozemkové knize". Je pak véci
zalobce, zda zalobni petit zméni, anebo zda setrva na tvrzeni vzneseném v dovolani, Ze
pfedmétny pozemek v celém rozsahu piesel do jeho vlastnictvi dle zak. ¢. 172/1991 Sb.

Z davodu uvedenych shora tedy nezbylo, nez napadeny rozsudek odvolaciho soudu zrusit
a vec vratit odvolacimu soudu k dalsimu fizen{ ( § 243b odst. 1, véta za stiednikem , § 243b odst.
2 OSR).

2. Nemovita stavba

Cesky pravni ¥ad vychazi de lege lata z principu supetficies solo non cedit. Za této
situace je umisténi stavby na cizim pozemku nepochybné omezenim vlastnického prava
vlastnika pozemku, a proto je tfeba disledné dbat na existenci adekvatniho prava
vlastnika stavby umistit ji na cizim pozemku, Cili na opravnénosti stavby. Je chybou
zaménovat nepovolenou (resp. povolenou) stavbu a neopravnénou (resp. opravnénou)
stavbu. Absence pfisluSného prava stavebnika k cizimu pozemku nutné¢ musi vést k
zavéru, Ze jde o neopravnénou stavbu. Pfi rozhodovani o reZimu neopravnéné stavby lze
pfipustit rozdily mezi stavbou nemovitou a movitou a v navaznosti na charakter stavby
aplikovat bud’ ustanoveni § 135c¢ nebo § 126 obcanského zakoniku . Je notorietou, Ze
stavba je nemovitosti pouze tehdy, je-li spojena se zemi pevnym zakladem ( § 119 odst. 2
obcanského zakoniku ). Jde - li o stavbu spojenou se zemi pevnym zakladem ¢i nikoliv je
tfeba vidy posoudit podle okolnosti konkrétniho pfipadu. Pfitom "spojeni se zemi
pevnym zakladem" je moZno stru¢né charakterizovat tak, Ze véc nesmi byt oddélitelna
od zemé, aniZ by doslo k poruSeni véci. Pevné spojeni véci se zemi musi byt zaroven
takové, aby bylo schopno odolat zejména ucinkim pfirodnich vlivii dané lokality na véc a
ucinkam vlastniho pusobeni véci. Z hlediska stavebniho je pevny zaklad zakladovou
prostorovou konstrukci geometricky a fyzikalné jednozna¢né vymezenou a definovanou,



a to pro konkrétni stavebni objekt, v konkrétni lokalit¢ a v konkrétnich vnitinich a
vnéjsich podminkach. Je zfejmé, Ze posouzeni existence pevného zakladu konkrétni
stavby je otazkou odbornou, k niZ soud zpravidla nema dostatek odbornych znalosti, a
proto je tfeba v ramci dokazovani provést dikaz znaleckym posudkem ¢&i odbornym
vyjadfenim. Diikaz znaleckym posudkem vcetné pfipadného slySeni znalce je soud
opravnén hodnotit podle § 132 obcanského soudniho fadu , ¢ili pfedevsim podle zasady
volného hodnoceni dikazi. Hodnoceni soudu vS§ak nemohou podléhat odborné znalecké
zavéry ve smyslu jejich spravnosti, soud miiZe hodnotit pfesvédcivost posudku co do jeho
uplnosti ve vztahu k zadani, logické odivodnéni znaleckého nalezu a jeho soulad s
ostatnimi provedenymi dukazy.

Nilez Ustavniho soudu ze dne 6. 5. 2003, sp. zn. I. US 483/01

Ustavni soud rozhodl v sendté ve véci tstavni stiznosti Ing. P. K., proti rozsudkam
Krajského soudu v Hradci Kralové z 23.4.2001 ¢.j. 20 Co 587/2000-118 a Okresniho soudu v
Semilech ze 7.9.2000 ¢.j. 5 C 581/97-89, takto:

Rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové z 23.4.2001 ¢.j. 20 Co 587/2000-118 a
rozsudek Okresniho soudu v Semilech ze 7.9.2000 ¢.j. 5 C 581/97-89 se zrusuji.

Oduvodnéni:

Stézovatel (zalovany v fizeni pfed obecnymi soudy) se vcas podanou ustavni stiznosti
domidhal zruseni rozsudku Krajského soudu v Hradci Kralové z 23.4.2001 ¢&.j. 20 Co 587/2000-
118 a rozsudku Okresniho soudu v Semilech ze 7.9.2000 ¢j. 5 C 581/97-89, jimiz mu byla
ulozena povinnost do dvou meésict od pravni moci rozsudku vyklidit pozemky ve vlastnictvi
vedlejsi ucastnice (zalobkyné v fizeni pfed obecnymi soudy). V navrhu na zahajeni fizeni
stezovatel uvedl, Ze v jeho pfipadé doslo k poruseni prava na spravedlivy proces [ ¢l. 36 odst. 1
Listiny zakladnich priv a svobod (dale jen "Listina")] a ¢l. 90 Ustavy Ceské republiky (dile jen
"Ustava") a v désledku toho i k poruseni jeho dstavné zaruéeného a chranéného vlastnického
prava ( ¢l. 11 Listiny ). Podrobné analyzoval hmotnépravni aspekty véci koncentrované do
problematiky stavby na cizim pozembku, jejiz feseni je podle jeho nazoru zavislé na povaze stavby
jako véci movité nebo nemovité. Predevsim poukazal na skute¢nost, ze obecné soudy mu ulozily
povinnost vyklidit pozemky a nezabyvaly se podminkami, zda pfi rozhodovani o rezimu stavby
neexistuji i dalsi okolnosti, které by mohly vést k tivaham o odepfeni ochrany vlastnického prava
vlastnika pozemku ve vztahu k vlastnikovi stavby podle § 3 obcanského zakoniku (dale jen
"o.z."

Stézovatel konstatuje, ze fizeni neprobéhlo podle zasad "fair" procesu, kdyz v ném nebyla
spravné zodpovézena otiazka povahy stavby, tj. nebylo zjisténo, zda je stavba spojena se zemi
pevnym zakladem, coz se nemélo obejit bez znaleckého dokazovani, pifpadné zjisténi stanoviska
piislusného stavebniho tfadu. Soudu vytyka, ze odbornou otazku spojeni stavby se zemi pevnym
zakladem zhodnotil soud sam, a to odchylné od nazoru znalkyné. Stézovatel také namita, ze bylo
poruseno i jeho pravo jednat pfed soudem, protoze odvolaci soud mu neumoznil vyjadfit se k
dukazu, v cemz spatfuje poruseni zasady ustnosti soudniho fizeni podle ¢l. 38 odst. 1 Listiny . V
nivaznosti na tato tvrzeni stéZovatel poukazuje na moznost zisahu Ustavntho soudu do
jurisdikce obecnych souda v pfipadé extrémniho nesouladu pravnich zavéra se skutkovymi
zjisténimi, jakoz 1 v pfipadé tzv. opomenutych dikazu.

Stézovatel téZz namita dal$i vady fizeni, a to problematiku materialni vykonatelnosti
rozsudku, zavér soudu o nevérohodnosti potvrzeni stavebniho ufadu jen proto, ze ho predlozil



sam a opomenuti faktu, Ze stavba je soucasti spole¢cného jméni manzeld, z n¢hoz vyplyva i
pasivn{ legitimace jeho manzelky.

Stézovatel téz vyuzil svého prava predkladat nové dukazy a soudu poskytl znalecky
posudek ing. P. H.,, CSc., o tom, Ze stavba neni pfemistitelna bez naruseni jeji podstaty.
Informoval téz Ustavni soud, ze pozadal o zapis stavby do katastru nemovitosti.

Usnesenim Ustavntho soudu z 20.8.2001 ¢&j. 1. US 483/01-13 bylo fizeni o ustavni
stiznosti preruseno, protoze stézovatel soubézné s stavni stiznosti podal dovolani k Nejvyssimu
soudu.

Nejvyssi soud usnesenim z 27.11.2001 ¢.j. 22 Cdo 1663/2001-155 dovolani odmitl, nebot’
shledal, ze neni v dané véci piipustné, protoze nebyl dan zadny z davodu upravenych v
tehdejsich § 237 az 239 obcanského soudniho fadu (dile jen "o.s.t."). Predev$im podrobné
zdtvodnil, ze stézovateli nebyla odnata moznost jednat pfed soudem a ze zména rozsudku
odvolacim soudem spocivala pouze v prodlouzeni lhuty k plnéni, coz byla zména v jeho
prospéch.

Usnesenim z 30.4.2002 ¢.j. 1. US 483/01-23 rozhodl Ustavni soud o pokracovani v fizeni
a usnesenim ze 6.9.2002, ¢.j. I. US 483/01-27 rozhodl o odkladu vykonatelnosti napadeného
rozsudku.

Krajsky soud v Hradci Kralové ve vyjadfeni k dstavni stiznosti zcela vyloucil, Zze by
stézovateli byla odnata moznost jednat pfed odvolacim soudem. Byla mu dana moznost prednést
odvolani a pfipadné¢ ho doplnit a po projednani véci mu byla dina moznost pfednést svuj
zavéreény navrh. Nadbytecné stézovatel uvadi, Ze nelze odmitnout jeho pfednes, kdyz je v fizeni
pravné zastoupen, protoze v fizeni pred odvolacim soudem pravné zastoupen nebyl. Soud se
nedomniva, ze by byla porusena zasada volného hodnoceni dikazi, o objektivnosti potvrzeni
stavebniho ufadu soud pochyboval nejen proto, ze bylo vydano na zadost samotného
zalovaného, ale téz proto, ze uvedené potvrzeni nesplfiovalo nalezitosti odborného vyjadfeni
podle § 127 odst. 4 o.s.f. (napf. z né¢j nebylo zfejmé, zda piislusny stavebni ufad ohledal stavbu na
misté samém). Soud se také nedomniva, Zze by rozsudek byl materidlné¢ nevykonatelny, protoze
byl ucinén zavér, ze stavba je stavbou movitou a takovou véc lze z pozemku vyklidit. V zavéru
vyjadfeni soud zformuloval argumenty tykajici se absence hodnoceni dobrych mrava (pfedevsim
z toho duvodu, ze aplikace § 3 o.z. nebyla stéZovatelem namitana). Soud povazuje ustavni
stiznost za nedtivodnou a navrhl, aby byla zamitnuta.

Vedlejsi ucastnice predevsim poukazala na skutecnost, ze rozbor meritorni stranky véci
provedeny v ustavni stiznosti napovida, ze stézovatel usiluje o nové hodnoceni dikazu, coz je v
rozporu s postavenim Ustavniho soudu, a pfipomenula jeho judikaturu tykajici se nemoznosti
ptehodnocovani hodnoceni dukazu provedeného obecnymi soudy. Ptipadnou aplikaci § 3 o.z.
vyloucila, protoze stézovatel jeji pozemek obsadil v dob¢, kdy byla nezletila. Vedlejsi ucastnice se
dovolava toho, Ze podanou dstavni stiznosti je zasahovano do jejtho prava na projednani véci bez
zbytecnych prataha obsazeného v ¢l. 38 odst. 2 Listiny . Ohledné ustavni stiznosti navrhla, aby ji
Ustavni soud usnesenim zcela odmitl nebo nalezem zcela zamitl.

Ze spisu Okresniho soudu v Semilech sp. zn. 5 C 581/97 Ustavni soud zjistil, ze vedlejsi
ucastnice (jako Zalobkyné) podala 19.9.1997 zalobu (posléze zménénou) na vyklizeni pozemku
parc. ¢ 1959/4 a pozemku parc. ¢. 2962/2 v kat. uz. Dolni Rokytnice, které jsou v jejim
vylucném vlastnictvi. V Zalobé namitla, Zze byla v dobé¢ vystavby nezletila, a pokud jeji otec svym
souhlasem umoznil zaloZzeni a zffzeni stavby na jejim pozemku, jde o pravni tkon neplatny,



protoze byl dan bez souhlasu soudu. Zalovany (v #izeni pfed Ustavnim soudem v postaveni
stézovatele) nemél pravo zfidit stavbu na cizim pozemku, protoze jde o stavbu movitou, a
domahala se vyklizeni pozemku. Stézovatel ve vyjadfeni navrhl, aby soud zfidil k pozemkam, na
nichz stoji stavba, vécné bfemeno zaroven s pravem piistupu k této stavbé. Okresni soud
rozsudkem z 26.1.1999 ¢&.j. 5 C 581/97-39 zalob¢ vyhovél; vychazel z toho, ze na pozemku
zalobkyné stoji objekt ve vlastnictvi zalovaného, jde o stavbu na cizim pozemku, o stavbu
neopravnénou. Protoze zjistil, ze jde o stavbu movitou, posuzoval véc podle § 126 o.z. Proti
rozsudku podal stézovatel odvolani, v némz polemizoval s hodnocenim stavby jako neopravnéné
(namital, ze na ni bylo vydano stavebni povoleni i kolauda¢ni rozhodnuti) a s posouzenim stavby
jako movité (stavba je umisténa na zakladové desce ve smyslu pevného spojeni se zemi).
Odvolaci soud rozsudek soudu prvntho stupné usnesenim z 22.7.1999 ¢.j. 5 C 581/97-65 zrusil a
véc vratil tomuto soudu k dal§imu fizeni, nebot’ shledal, Ze je tfeba provést dalsi dukazy
(objasnéni, na kterych pozemcich stavba stoji, posouzeni, zda je stavba véci movitou nebo
nemovitou). Soud prvniho stupné zadal ustanovené znalkyni dkol, aby zjistila, zda pfedmétna
stavba je stavbou spojenou se zemi pevnym zakladem. Ve zpracovaném posudku je obsazen
popis stavby, a je zde konstatovano, ze pevaym zakladem se rozumfi i zalozeni na monolitickou ¢i
prefabrikovanou Zelezobetonovou desku, a to 1 v tom pifipadé, ze zakladova deska je na urovni
terénu a dovozuje se zavér, ze zalozeni v tomto pfipadé je provedeno nekvalitné, spary mezi
prefabrikaty nejsou zality betonem, jsou zaplnény zhutnénym kamenivem, ale je provedeno.
Rozsudkem ze 7.9.2002 ¢j. 5 C 581/97-89 soud zalobé opétovné vyhovél, a setrval na
stanovisku, Ze jde o stavbu neopravnénou a z popisu stavby ve znaleckém posudku dospel k
zavéru, ze jde o stavbu charakteru movitého, ¢ili Ze neni spojena se zemi pevnym zakladem. Proti
rozsudku podal Zalovany opétovné odvolani a jako odvolaci divod kromé jiného uvedl téz
ignorovani znaleckého posudku. Odvolaci soud shledal, ze odvolani je nedivodné a rozsudkem z
23.4.2001 ¢.j.20 Co 587/2000-118 rozhodnuti soudu prvniho stupné potvrdil, pouze zménil lhitu
k vyklizeni pozemku. V jeho odiivodnéni mimo jiné uvedl, Ze znalkyné¢ ve svém posudku ucinila
pravni zavéry, které ji nepiislusi a zadany znalecky ukol fadné nesplnila, nebot’ jednoznacnou
odpovéd,, zda jde o stavbu spojenou se zemi pevnym zakladem ¢i nikoli, nedala. Stézovatelovo
dovolani Nejvyssi soud odmitl pro jeho nepfipustnost.

Ustavni stiznost je davodna.

Podstatu sporu mezi stézovatelem a vedlejsi acastnici tvoii stfet dvou vlastnickych prav k
raznym predmétim, ke stavbé a k pozemku, a to za situace, kdy cesky pravni fad vychaz{ de lege
lata z principu superficies solo non cedit. Za této situace je umisténi stavby na cizim pozemku
nepochybné omezenim vlastnického prava vlastnika pozemku, a proto je tfeba dusledné dbat na
existenci adekvatniho prava vlastnfka stavby umistit ji na cizim pozemku, to znamenia na
opravnénosti stavby. V tomto sméru stézovatel pochybil, kdyz opakované zaménoval
nepovolenou (resp. povolenou) stavbu a neopravnénou (pfip. opravnénou) stavbu. Absence
piislusného prava stavebnika k cizimu pozemku nutné musi vést k zavéru, ze jde o neopravnénou
stavbu. Pfi rozhodovani o rezimu neopravnéné stavby lze pfipustit rozdily mezi stavbou
nemovitou a movitou a v navaznosti na charakter stavby aplikovat bud” ustanoveni § 135¢ nebo §
126 o.z. Je notorietou, ze stavba je nemovitosti pouze tehdy, je-li spojena se zemi pevnym
zakladem ( § 119 odst. 2 0.z.). Jde - li o stavbu spojenou se zemi pevnym zakladem ¢i nikoliv je
tieba vzdy posoudit podle okolnosti konkrétntho piipadu. Pfitom "spojeni se zemi pevnym
zakladem" je mozno struéné¢ charakterizovat tak, ze véc nesmi byt odd¢litelna od zemé, aniz by
doslo k poruseni véci. Pevné spojeni véci se zemi musi byt zaroven takové, aby bylo schopno
odolat zejména ucinkum pfirodnich vliva dané lokality na véc a tcinkam vlastniho ptsobeni véci.
Z hlediska stavebniho je pevny zaklad zakladovou prostorovou konstrukci geometricky a
tyzikaln¢ jednoznacné vymezenou a definovanou, a to pro konkrétni stavebni objekt, v konkrétni
lokalité¢ a v konkrétnich vnitfnich a vnéjsich podminkach. Je zfejmé, Ze posouzeni existence



pevného zakladu konkrétni stavby je otazkou odbornou, k niz soud zpravidla nema dostatek
odbornych znalosti, a proto je tfeba v ramci dokazovani provést dikaz znaleckym posudkem ¢i
odbornym vyjadfenim. Dutkaz znaleckym posudkem vcetné piipadného slyseni znalce je soud
opravnén hodnotit podle § 132 o.s.f. , ¢ili pfedevsim podle zasady volného hodnoceni dukazu.
Hodnoceni soudu v8ak nemohou podléhat odborné znalecké zavéry ve smyslu jejich spravnosti,
soud muze hodnotit pfesvédcéivost posudku co do jeho uplnosti ve vztahu k zadani, logické
odtvodnéni znaleckého nalezu a jeho soulad s ostatnimi provedenymi dukazy.

Ustavni soud opakovan¢ judikoval, Ze mu nepfislusi "pfehodnocovat" hodnocen{ dikaza
provedené obecnymi soudy, pokud jim nedojde k poruseni zakladnich prav a svobod zarucenych
Gstavnimi zékony nebo mezinarodnimi smlouvami podle ¢l. 10 Ustavy . Jiz vicekrat vyslovil, e
zpravidla neni opravnén zasahovat do jurisdikéni ¢innosti obecnych soudu, neni vrcholem jejich
soustavy, a jiz proto nemuze na sebe brat pravo pfezkumného dohledu nad jejich ¢innosti, to
ovéem jen potud, pokud tyto soudy ve své cinnosti postupuji ve shodé s obsahem hlavy paté
Listiny (napf. nilez ve véci sp. zn. IIL. US 23/93, Ustavni soud Ceské republiky: Sbirka nalezi a
usneseni, svazek 1, vydani 1., C.H.Beck Praha 1994, str. 41 an.). To znamena, ze nelze-li z
doposud provedeného dokazovani zcela bezpe¢né usoudit na skutkovy stav, s nimz by byly
zavéry obecnych soudu zcela v souladu, je nutné z hlediska principu spravedlivého procesu
vzniklou protigstavn{ dikazni mezeru vyloucit a dokazovani v nazna¢eném sméru doplnit (napf.
nalez ve véci sp. zn. 1. US 307/98, Ustavni soud Ceské republiky: Shirka nélezi a usneseni,
svazek 23, vydani 1., C.H.Beck Praha 2002, str. 87 an.).

V' posuzovaném pfipadé obecné soudy formulované postulaty nerespektovaly a tim
porusily stézovatelovo pravo na spravedlivy proces. Jestlize obecné soudy zjistily, ze znalkyné ve
svém posudku ucinila pravni zavéry, které ji nepfislusi, zadany znalecky ukol fadné¢ nesplnila,
nebot’ jednoznacnou odpovéd na otazku, zda jde o stavbu spojenou se zemi pevnym zakladem ¢i
nikoli, nedala, méla byt vyzvana k doplnéni posudku o jednoznacné vyjadfeni, pfip. mélo byt
zadano zpracovani dalstho posudku. Absence jednoznacnych zjisténi nemohla vést k zavéru, ze
dana stavba nenf spojena se zemi pevnym zakladem, a Ze je tudiz véci movitou. Takovy zaver by
byl odivodnén pouze tehdy, jestlize by v jeho prospéch byla konstruovana vyvratitelna
domneénka.

7 uvedenych divodi Ustavni soud podle § 82 odst. 1 a 3 pism. a) zékona ¢ 182/1993
Sb., o Ustavnim soudu, ve znéni pozd¢jsich pfedpisd, ustavni stiznosti vyhovél a napadené
rozsudky obecnych soudu zrusil.

Poucenti: Proti rozhodnuti Ustavniho soudu se nelze odvolat.

V Brné dne 6. kvétna 2003

3. Soucast véci; véc sloZena

Pokud véc je spojena s jinou véci, ma vSak vazby k dalSim vécem, aniZ by k témto
vazbam bylo zapotfebi existence této jiné véci, nemiZe byt soucasti této jiné véci (muzZe
jit nanejvyS o véc sloZenou - universitas rerum cohaerentium - ve které kazida z
puvodnich véci zachovava svoji individualitu a je samostatnym pfedmétem pravnich
vztaht). Ma-li spojenim ptavodné samostatnych véci vzniknout véc nova (popfipadé ma-li
jedna z téchto véci zaniknout jako pfirastek druhé véci), je tfeba, aby ptivodni véci byly
nadale ve vztazich k okoli jako jediny celek; tomuto poZadavku odporuje stav, kdy
puvodni véci si zachovavaji samostatné funkce a vnéjsi vztahy.



Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27. 4. 2000, sp. zn. 22 Cdo 2548/98
Pravni rozhledy 2000, ¢. 10, s. 446 a nasl.

Z. oduvodnéni:

Obvodni soud rozhodl, Ze zalovany je povinen vyklidit a vyklizené Zalobci odevzdat jako
soucasti domu v rozsudku uvedeného nemovitosti v rozsudku bliZze urcené a téz transformator v
transformacni stanici. Méstsky soud jako soud odvolaci zménil rozsudek soudu prvniho stupné
tak, ze zalobu na vyklizeni a odevzdani transformatoru v transformacni stanici zamitl. Odvolaci
soud dospél k zavéru, ze transformator neni ani ve vlastnictvi zalobce, ani neni soucasti nebo
piisluenstvim nemovitosti, kterou Zalobce vlastni. Resil predevéim otdzku, jak transformator
souvisi s domy ¢.p. 451 a 452, které byly véetné dalsich objekta nezakonné zalobcovym pravnim
pfedchidcim znarodnény a posléze zalobci vydany. Zjistil, ze zalobcovy objekty ¢.p. 451 a 452
byly v dobé po znarodnéni propojeny pfistavbami, pficemz jde o provozné technicka spojeni,
tvoffci celek, a byly napojeny na elektrorozvodnou sit’ prostfednictvim pfedmétného
transformatoru, ktery zalovany odmita zalobci pfedat. Dale zjistil Zze transformator umistény v
trafostanici je véci movitou a nenf jej mozno povazovat za soucast véci, nebot’ neni s domy ¢.p.
451 a 452 stavebné propojen. Je proto samostatnou véci. Mohl by byt toliko pfislusenstvim
zminénych nemovitosti, urcenym k tomu, aby byl trvale uzivan s véci hlavni, pficemz podminkou
pro to, aby se véc jinak samostatna stala pifslusenstvim, je totoznost vlastnika véci hlavni a
vlastnika jejtho pfislusenstvim a dale projevena vile vlastnika, aby bylo pfislusenstvi trvale s véci
hlavn{ uzivano. Odvolaci soud dospél k zavéru ze tyto podminky nejsou u prfedmétného
transformatoru splnény, nebot’ vlastnik objekta ¢.p. 451 a 452 neni totozny s vlastnikem
transformatoru a dale neni dana vule vlastnika transformatoru, aby byl uzivan s uvedenymi
objekty, coz ostatné projevil jeho odpojenim.

Proti rozhodnuti odvolactho soudu podal zalobce dovolani, jehoz pfipustnost opira o §
238 odst. 1 pism. a) OSR . Pokud jde o divody dovolani, neodkazuje na 7adna konkrétni
zakonna ustanoveni, nicméné je zfejmé, ze se dovolava davoda uvedenych v § 241 odst. 3 pism.
b) a d) OSR . Neztotozfiuje se s nazorem odvolaciho soudu, 7e pfedmétny transformator je
samostatnou movitou véci, ktera muze mit za urcitych okolnosti nanejvys charakter pfislusenstvi
véci hlavni. S odkazem na technické okolnosti a nakladnost vybudovani trafostanice dovozuje, zZe
trafostanice je soucasti véci hlavni, pficemz jde o pravni kategorii, jejiz posouzeni se mus{ opirat o
stavebné technicka a ekonomicka kritéria. Podle jeho nazoru je protismyslné, aby piislusenstvi
véci hlavni bylo stejné nebo dokonce vyssi hodnoty, nez je hodnota véci hlavni, pficemz je
nepfehlédnutelné, ze naklady na vybudovani nové trafostanice, bez niz nelze uzivat nemovitosti,
které byly zalobci vydany, by pfevysily hodnotu vracenych objektt. Tvrdi, ze transformator byl
nabyt z prostfedkt ziskanych z uzit{ véci hlavni, a proto byl nabyt do vlastnictvi vlastnika véci
hlavni. Jestlize odvolaci soud uzavfel, ze transformator je samostatnou véci, ptipadné by mohl byt
za urcitych okolnosti jen piislusenstvim véci hlavni, mél rozsudek soudu prvnfho stupné zrusit a
ulozit mu, aby Zalobce pouéil ve smyslu § 5 OSR o zméné petitu. Uzavira, ze pokud by §lo o
samostatnou véc, slo by o véc ve vlastnictvi zalobce a zaloba by byla podana z titulu ochrany
vlastnictvi. Navrhuje, aby rozsudek odvolaciho soudu byl zrusen a véc mu byla vracena k dalsimu
fizeni.

Zalovany se k dovolani vyjadiil tak, Ze odvolaci soud zamitl Zalobctv narok, uplatiovany
nevykonatelnym petitem, nebot’ "vyklizeni transformatoru" je technicky nemozné. Bez ohledu na
to poklada rozhodnuti odvolacitho soudu za spravné. Uvadi, Ze zalovany ustav vybudoval mimo
svij aredl transformovnu osazenou vice transformatory a pfedal ji do spravy akciové spole¢nosti
P. Tvrdi, ze tato organizace zajiSt'uje z osazenych transformatora dodavky elektrického proudu



jednak puvodnimu vyzkumnému pracovisti, jednak z nich napaji i jiné objekty a mistni vefejnou
sit’. Stavebné ani ucelové nejde o soucast puvodni elekrotechnické tovarny. Upozornuje, Ze
zalovany v sousedstvi restituovanych objektt pofidil dalsi objekty, které byly sice propojeny s
restituovanymi stavbami, aviak nikdy Zalobci nepatfily. Zalobce si vykonstruoval domnénku, Ze
jde o "ptirtstek" véci hlavni pouhou pfistavbou, ze jde tedy o soucast jeho tovarniho aredlu a ze
objekty nelze oddélit bez znehodnoceni. Jde o domnénku nepodlozenou, nebot’ namitana
technologicka propojeni jsou nepodstatna a pokud vibec existuji, jsou snadno napravitelna.
Zaloba na vyklizeni v takovém piipadé je proto podana bez pravniho diavodu. Dodava, ze
zalobce dosud pfedmét svého navrhu pfesné nespecifikoval a pokud na soudu pozaduje, aby
zadal geometricky plan a tak "vymezeni petitu zadal znalci" jedna se o pozadavek jdouci nad
ramec povinnosti soudu.

Dovolatel podal k vyjadfeni zalovaného "stanovisko", v némz namitd, ze ndzor
zalovaného o nemoznosti vykonatelnosti petitu, kterym je ulozeno vyklizeni transformatoru, je
nespravny. Odkazuje na § 126 Ob¢Z a dodava, ze slovo "vyklidit" znamend "odstranéni" nebo
"opusténi" a vyklizeni transformatoru znamend jeho nucené opusténi. Tvrzeni zalovaného, ze
¢ast nemovitosti, které jiz byly ve prospéch zalobce vyklizeny, a ta cast, jejthoz vyklizeni se
domaha, tvoifi dva arealy, které vedle sebe jiz del$i dobu existuji a funguji, je ryze ucelové a
nepravdivé. Uzavira, Ze provoz nemovitosti, jez mu byly vraceny, muze fungovat jen velmi
obtizné¢ pro omezeny pifkon elektrické energie, pficemz odhaduje, Zze "zprovoznitelnost" jeho
objektt je proto nejvyse dvacetiprocentni.

Nejvyssi soud napadené rozhodnuti pfezkoumal a zjistil, Ze dovolani neni davodné.

Obcanské soudni fizeni sporné je ovladano zasadou projednaci, a proto jsou ucastnici
povinni tvrdit skutecnosti, z nichz vyvozuji pro sebe pfiznivé pravni dasledky; k témto tvrzenim
jsou povinni nabidnout soudu dikazy ( § 120 odst. 1 OSR ). Dovolaci fizeni je fizenim
pfezkumnym, ve kterém nelze piihlizet ke skutecnostem, které ucastnici v puvodnim fizeni
neuplatnili a ze kterych soudy v nalézacim fizen{ nevychazely. V dané véci zalobce v nalézacim
fizeni opiral tvrzené vlastnické pravo k transformatoru o skutecnost, Ze transformator je soucasti
budovy v jeho vlastnictvi a neuvadél skutecnosti, ze kterych by se podavalo, ze by mél byt
vlastnikem transformatoru proto, ze transformator byl pofizen z prostfedku, ziskanych uzitim
véci, ktera je v jeho vlastnictvi. Proto se timto tvrzenim nemohl zabyvat ani dovolaci soud.
Pritom Zalobce uvadél pravni divod zaloby i v zalobnim petitu. Nelze souhlasit s tvrzenim
dovolatele, Zze odvolaci soud, ktery dospél k zavéru, ze transformator nebyl soucasti domu
patficiho Zalobci, mél zalobce o nutnosti zmény Zalobniho navrhu poudit podle § 5 OSR | podle
kterého soudy poskytuji dcastnikim pouceni o jejich procesnich pravech a povinnostech.
Pouceni o nutnosti zmény zalobnitho navrhu by pfichazelo do uvahy jediné v piipadé¢, Ze by
zalobce zménil zalobn{ tvrzeni; tak tomu vsak v dané véci nebylo, nebot’ Zzalobce stale tvrdil, Ze
transformator je soucasti jeho domu. Pfitom obsah nutnych tvrzeni ucastnika vychazi z
hmotnépravnich norem, o které se uplatnény narok opira; pouceni o obsahu tohoto tvrzeni by
bylo poucenim hmotnépravnim, které by slo nad ramec zakonné poucovaci povinnosti. Proto v
dané véci postupoval odvolaci soud spravné a dovolaci divod, uvedeny v § 241 odst. 3 pism. b)
OSR , neni dan.

Pfedmétem dovolaciho pfezkumu je tak posouzeni pravniho nazoru odvolacitho soudu,
podle kterého neni sporny transformator, ktery je umistén na pozemku patficim Zalovanému,
soucasti budovy patiici zalobci.

Problematikou soudasti véci se zabyval rozsudek Nejvysstho soudu Ceské republiky ze
dne 29.7.1999 sp. zn. 25 Cdo 770/98, ve kterém se uvadi, ze "podle § 120 odst. 1 Ob¢Z soucasti
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véci je vse, co k ni podle jeji povahy nalezi a nemutze byt oddéleno, aniz by se tim véc
znehodnotila. Pravn{ institut soucasti véci je zakonnym vyjadfenim skutecnosti, ze existuji véci,
jakozto hmotné predméty, které lze z hlediska pravni teorie charakterizovat jako véci slozené,
tedy véci, které jsou vnitiné strukturovany a tvofeny relativné samostatnymi c¢astmi vice nebo
mén¢ vzajemné spojenymi. Zakon stavi samostatnost véci ve vztahu k véci jiné na dvou kritériich:
1) na vzajemné sounalezitosti a 2) na mife jejich oddélitelnosti. Prvn{ kritérium predstavuje spise
subjektivni rovinu, nebot’ "to, co k véci podle jeji povahy nalezi" se urcuje do zna¢né miry podle
lidskych zvyklosti, zkusenosti a norem vztahujicich se ke konkrétni véci. Mira sounalezitosti se
pak posuzuje prostfednictvim povahy té véci, kterd je povazovana za véc podstatnéjsi, urcujici, a
tedy ve vztahu vice véci za véc tzv. hlavni. Zakonny text touto obecnou upravou dava prostor k
individualnimu posouzeni, jaké vlastnosti véc hlavni vykazuje, aby odtud bylo mozno odvijet
uvahy, zda jina relativné samostatna véc k ni "patfi" natolik neodmyslitelné, Zze nemuze jiz byt
povazovana za véc odlisnou. Druhé kritérium je vice objektivni a sleduje spojeni véci predevsim
ve smyslu fyzickém. Formulace "nemuze byt oddé¢lena, aniz by se tim véc znehodnotila" vsak
nevylucuje moznost faktické separace véci, naopak vlastné v dusledcich jejich oddéleni spatfuje
meéfitko samostatnosti véc. Charakter "oddelen{" zakon nestanovi, a tedy nutné tento pojem
musi zahrnovat celou skalu zpusobu od pfimych zasaht do hmotné podstaty véci (napf.
vybourani vestavénych oken domu), pfes manipulaci nenicici podstatu véci (napf. odmontovani
kola automobilu), po pouhé volné¢ proveditelné odnéti véci (napf. odneseni bezdratového
sluchatka od telefonnfho aparatu). Definici soucasti véci pak z tohoto pohledu vyhovuji ty
ptipady, kdy oddéleni kterymkoliv z uvedenych zptsobu znamend pro véc hlavni (nikoliv téz pro
jeji oddélovanou soucast) Gjmu na jeji hodnoté. Znehodnocenim nemusi byt ovSem jen ztrata
hodnoty penézni (byt’ ta byva zpravidla vyslednym odrazem ztraty jakychkoliv jinych hodnot),
nybrz muze jit i o znehodnoceni funkcni, estetické ¢i jiné. Jinymi slovy feceno se znehodnocenim
min{ stav, kdy hlavni véc v porovnani se stavem pfed oddélenim jeji soucasti slouzi svému
puvodnimu tcelu méné kvalitné nebo mu nemuze slouzit vibec. Teprve faktické oddéleni
soucasti doprovazené znehodnocenim véci hlavni pfinasi pravni dusledek, ze dffvéjsi soucast se
stava veéci samostatnou a na dosavadni hlavni véci nezavislou".

Soucasti véci se muze stat i puvodné samostatna véc, je-li spojena s jinou véci. Zpravidla
pujde o fyzické spojeni, nelze vsak zcela vyloucit, ze jedinou véci v pravnim smyslu mohou byt
véci, které takto spojeny nebudou (napifklad sluchatko bezdratového telefonniho pfistroje).
Nutnou podminkou pro to, aby ptivodné samostatna véc mohla byt v pfipadé¢ volnéjsiho spojeni
s jinou véci povazovana za soucast véci, je, aby nadale byla v samostatnych funkcnich vazbach
pouze s touto jedinou véci. Vstupuje-li objekt do samostatnych funkcnich vazeb s jinymi objekty,
aniz by pro tyto vazby byla nutna existence celku vyssiho fadu, jde o samostatny objekt. Pokud
tedy urcita véc, ktera je spojena s jinou véci, ma vazby k dalsim vécem, aniz by k témto vazbam
bylo zapotiebi existence této jiné véci, nemuze byt soucasti véci (mize jit nanejvys o véc
slozenou - universitas rerum cohaerentium - ve které kazda z puvodnich véci zachovava svoji
individualitu a je samostatnym pfedmétem pravnich vztaht). Ma-li spojenim puavodné
samostatnych véci vzniknout véc nova (popfipadé ma-li jedna z téchto véci zaniknout jako
pfirastek), je tfeba, aby pivodni véci byly nadale ve vztazich k okoli jako jediny celek; tomuto
pozadavku odporuje stav, kdy ptivodni véci si zachovavaji samostatné funkce a vnéjsi vztahy.

V daném piipadé slo o posouzeni, zda transformator, ktery byl s budovou spojen
prostfednictvim rozvodné sité, byl soucasti budovy. Samotna skutecnost, ze Slo o objekty spojené
rozvodnou siti, neznamena, ze by oba objekty byly natolik fyzicky spojeny, ze by tvofily jednu
véc. Podle zjisténi soudu prvnifho stupné, které dovolatel nezpochybnil, slouzi transformator i k
napdjeni objektu zalovaného (ve vyjadfeni k dovolani zalovany tvrdi, Ze z n¢j zasobuje 1 mistni
vefejnou sit’). Za této situace je pojmové vylouceno, aby transformator, ktery slouzi k napajeni
vice objektd, s nimiz je propojen kabely, byl soucasti jednoho z téchto objektd. Musel by byt



soucasti kazdého objektu, se kterym je spojen sitf; to je v rozporu se samotnym pojmem soucast
vécl. Jde proto o samostatnou véc, ktera je hospodafsky vyuzivana pro vice objektd; na tom by
nic neménila ani skutecnost, ze provoz nékterych budov mohl byt na provozu tohoto
transformatoru vice zavisly nez provoz budov jinjch. Zalobce proto nemtze byti z titulu
vlastnictvi k budove, které transformator téz slouzi, jeho vlastnfkem. Reseni otazky, zda v
minulosti mohlo jit o pfisluSenstvi véci, je nadbytecné, nebot” nema vliv na posouzeni véci.

Z uvedeného je zfejmé, ze rozhodnuti odvolacitho soudu je spravné. Proto nezbylo, nez
dovolan{ zamitnout.

4. Pfevod nemovitého pfislusenstvi

Tvofi-li pfisluSenstvi véci hlavni nemovitost, muZe dojit k jeho pfevodu na jiného
smlouvou, jen jestliZe byla v této smlouvé vyjadfena vile pfevést rovnéZ prislusenstvi.
Pouze pisemné vyjadfeni vile prevést pfislusenstvi véci vytvafi pfedpoklady pro
zkoumani, zda tato viile byla vyjadfena dostate¢né urcité pro to, aby mohla vyvolat
pravni ucinky sledované ucastniky.

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 11.9.2003, sp. zn. 31 Cdo 2772/2000
R 75/2004

Okresni soud v Bfeclavi rozsudkem ze dne 9.6.1997 urdil, "Ze lisovna o vnitfnich rozmérech
8,40 x 5,10 m nachazejici se v suterénu domu ¢. p. 90 na ni navazujici chodba se schody
pod pozemkem patc. ¢. 482/2 o vnitfnich rozmérech 4,70 x 2,35 m a na tuto chodbu navazujici
podzemni sklep pod pozemkem parc. ¢. 482/2 o vnitinich rozmérech 29 x 4,85 m, vse obec a k.
u. P, jsou, jako soucasti a pfislusenstvi domu ¢. p. 90, obec a k. 4. P., ve vlastnictvi
navrhovatele R. N." Déle rozhodl o ndhradé¢ ndkladu fizeni a nepfipustil zménu navrhu,
"aby odpurce byl povinen vyklidit lisovau pod domem ¢. p. 90 a sklep pod parc. ¢. 482/2 v k.
u. P. a vyklizeny sklep pfedat navrhovateli".

Soud prvntho stupné vzal na podkladé provedeného dokazovani mimo jiné za prokazané, ze
kupni smlouvou ze 7.5.1965, uzavienou mezi cCeskoslovenskym staitem - MNV P. jako
prodavajicim a manzely J. a J. N. jako kupujicimi, nabyli kupujici do vlastnictvi rodinny dam ¢&. p.
177 se stavebni plochou parc. ¢. 243 a dale jim bylo zfizeno pravo osobniho uzivani pozemku
patc. ¢. 482/2 a patc. ¢ 407, vse v kat. tz. P. Kupni smlouvou z 20.4.1979 manzelé J. a J. N,
rodice zalobce, pfevedli vlastnictvi k rodinnému domu ¢. p. 90 (difve 177), vcetné prava
osobniho uzivani pozemku, parc. ¢. 407 v k. t. P., na zalobce, ktery v katastru nemovitosti je
veden také jako vlastnik pozemku parc. ¢. 482/2 - zahrada v k. u. P.

Predmétny dim na pozemku parc. ¢ 407 je zapsan v seznamu pamatkove chranénych
objektt a z hlediska pamatkové péce je objekt (lisovna, sklep, bydleni nad lisovnou) posuzovan i
historicky jako jeden celek. Horni obytna c¢ast domu ma samostatny vchod ze zapadni
strany, lisovna se sklepem ma samostatny vchod z vychodni strany.

Stavba byla postavena jako jeden celek. Lisovnu ve spodni ¢asti domu a sklep nachazejici
se pod pozemkem parc. ¢ 482/2 povazoval soud prvniho stupné za "soucast a piislusenstvi"
domu ¢. p. 90.

Krajsky soud v Brné jako soud odvolaci k odvolani zalované rozsudkem ze dne 4.4.2000
rozsudek soudu prvniho stupné potvrdil. Dale rozhodl o nahradé nakladi odvolaciho fizeni a



zamitl navrh zalované, aby bylo pfipusténo dovolani k otazce, zda v piipad¢ pievodu
nemovitosti a jejtho piislusenstvi musi byt pfislusenstvi ve smlouvé vyslovné specifikovano.

Odvolaci soud pifevzal skutkova zjisténi soudu prvnfho stupné, dokazovani jesté doplnil
listinnymi dukazy a vysel ze zjisténi, ze zalobce jako kupujici nabyl vlastnictvi k domu ¢. p. 90 v k.
u. P. kupni smlouvou uzavienou v roce 1979 se svymi rodi¢i jako prodavajicimi. Kupni
cena cinila 4888,80 K¢ podle znaleckého posudku Ing. F. M. z 11.4.1979, ktery neobsahoval
ocenéni lisovny a sklepa. Kupni smlouvou soucasné na zalobce pfeslo ze zdkona pravo
osobniho uzivani pozemku parc. ¢. 76, na kterém se dum nachazel, a které se podle § 872
odst. 1 ob¢. zak. ve znéni po novele provedené zakonem ¢. 509/1991 Sb. zménilo ve
vlastnictvi tohoto pozemku. Dim ¢. p. 90 byl postaven v roce 1785 jako "vinafsky domek" a
sestava z lisovny, nad kterou se nachazi obytna ¢ast. Ta je piistupna ze zapadni strany, zatimco
vstup do lisovny je ze strany vychodni. Z lisovny vedou schody do sklepa, ktery se nachazi pod
pozemkem parc. ¢ 482/2. K tomuto pozemku nabyl vlastnické privo zalobce dédictvim v
roce 1991. Lisovnu a sklep pod pozemkem parc. ¢. 482/2 uziva zalovana. Obytna ¢ast domu
tvoif s lisovhou a sklepem jeden historicky (jde o statem chranénou pamatku) a stavebné
technicky celek - slo o stavbu slouzici k vyrob¢ vina a bydleni jeho vyrobce. Dum i pozemek
byly po druhé svétové valce konfiskovany a pravni pfedchidci Zzalobce - jeho rodice - nabyli
vlastnictvi k  domu, pavodné ¢. p. 177, kupni smluvou uzavienou v roce 1965 s ¢s. statem -
MNV P. Uz v dob¢ uzavieni této kupni smlouvy uzival lisovau a sklep pod patc. ¢. 482/2
pravni predchudce Zalované, ktery asi v roce 1950 tento sklep spojil se svym dal$im sklepem.
Odvolaci soud dospél shodne se soudem prvniho stupné k zavéru, ze lisovna, "ktera je
zabudovana pfimo v objektu", je soucasti domu ¢. p. 90 a sklep pod parc. ¢. 482/2 je jeho
piislusenstvim ve smyslu § 121 ob¢. zak., ktery stanovi, ze piisluSenstvim jsou véci, které
nalezejf vlastniku véci hlavni a jsou jim urceny, aby byly s hlavni véci trvale uzivany. Zalobce
kupni smlouvou z roku 1979 nabyl vlastnictvi k domu ¢. p. 90 vcetné lisovny jako jeho
soucasti a také ke sklepu jako pfislusenstvi tohoto domu. I kdyz nebyl sklep v kupni smlouvé
vyslovné zminéné, s pfevodem véci hlavni, tj. domu, doslo i k pfevodu piislusenstvi této
véci. Protipravni postup pravntho pfedchidce Zalované, ktery prokopal do sklepa chodbu a
spojil ho se svym sklepem, nemtize na charakteru piislusenstvi domu ¢. p. 90 nic zménit.

Proti rozsudku odvolaciho soudu, a to pokud jim byl potvrzen rozsudek soudu prvniho
stupné ve vyroku, ze sklep nachizejici se pod pozemkem parc. ¢. 482/2 v k. . P. je ve
vlastnictvi zalobce, podala Zalovana dovolani z divodu nespravného pravniho posouzeni véci.
Rozsudek odvolaciho soudu povazuje za rozhodnuti po pravni strance zasadntho vyznamu pro
feseni otazky, zda k tomu, aby kupni smlouvou o pfevodu nemovitosti pieslo  také
vlastnictvi k piislusenstvi této nemovitosti, musi byt v kupni smlouvé pfislusenstvi
uvedeno a identifikovano. V  této souvislosti poukazala na rozsudek Nejvyssiho soudu z
25.6.1996, sp. zn. 3 Cdon 1053/96, podle kterého "pfislusenstvi véci maze byt pfevedeno na
nového nabyvatele, a to bud zaroven s véci hlavni, nebo nezavisle na tomto pfevodu,
nepfechazi vSak vzdy bez dalsiho na nabyvatele véci hlavni. Ve smlouvé o pfevodu nemovitosti
musi byt proto vedle véci hlavni uvedeny a fadn¢ identifikovany také véci, které jsou jejim
piislusenstvim". 'V kupnich smlouvach, které se tykaly prodeje a koupé¢ domu ¢. p. 90
(puvodné ¢. p. 177) a které uzavfeli rodice zalobce 1 zalobce saim, nebyl sklep po pozemek
patc. ¢. 482/2 uveden, v kupni cené¢ zaplacené Zalobcem nebyl podle znaleckého posudku
ani obsazen, a proto nemuze byt ve vlastnictvi zalobce. Prfestoze Zalovana uz v odvolani
poukazala na oznaceny rozsudek Nejvysstho soudu, odvolaci soud rozhodl v rozporu s timto
rozhodnutim. Proto je rozsudek odvolactho soudu rozhodnutim po pravni strance zasadniho
vyznamu i pro feseni otazky vazanosti soudu nizsich instancich rozsudky Nejvyssiho soudu, tj.
zda tyto soudy jsou povinny rozhodovat v souladu s rozsudky Nejvysstho soudu nebo se od



nich mohou odchylit. Navrhla, aby rozsudek odvolaciho soudu v dovolanim napadené casti byl
zrusen a véc byla v tomto rozsahu vracena tomuto soudu k dal§imu fizeni.

Zalobce navrhl zamitnuti dovolani s tim, Ze Zalovana neprokazala nabyti vlastnictvi k
pfedmétnému  sklepu. Zavér odvolaciho soudu o tom, Zze s pfevodem nemovitosti prechazi i
jeji prislusenstvi, povazuje za spravny. Opacny zaver by podle zalobce vedl k pravni nejistote.
Rozhodnuti Nejvyssiho soudu muze byt pro soudy nizsi instance zavazné jen v konkrétni véci.

Triclenny senat Nejvysstho soudu (senat ¢. 22), ktery mél podle rozvrhu prace dovolani
projednat a rozhodnout o ném, dospél pfi feseni otazky, zda v piipad¢ pfevodu nemovitosti a
jejtho pfislusenstvi musi byt pfislusenstvi ve smlouvé o pfevodu nemovitosti vyslovné
uvedeno a specifikovano, k odlisnému pravnimu nazoru, nez jaky byl vyjadfen v rozhodnuti
Nejvyssiho soudu ze dne 14.8.2001, sp. zn. 28 Cdo 133/2001. V souladu s ustanovenim § 27a,
véty prvni, zakona ¢. 335/1991 Sb., o soudech a soudcich, ve znéni pozd¢jsich pfedpisd, a s
pfechodnym ustanovenim obsazenym v bodu 2. ¢asti III.  zakona ¢. 30/2000 Sb., postoupil
proto véc velkému senatu obcanskopravniho kolegia (§ 27a odst. 1, véta druha, zdkona ¢.

335/1991 Sb.).

Podle bodu 17. hlavy prvni ¢asti dvanacté zdkona ¢. 30/2000 Sb. dovolani proti rozhodnutim
odvolactho soudu vydanym pfede dnem nabyti ucinnosti tohoto zakona (j. pfed 1.1.2001) nebo
vydanym po fizeni provedeném podle dosavadnich pravnich pfedpisu se projednaji a
rozhodnou podle dosavadnich pravnich pfedpisi. Protoze napadené rozhodnuti bylo vydano
dne 4.4.2000, Nejvyssi soud jako soud dovolaci (§ 10a o.s. f.). dovolani projednal a rozhodl o
ném podle zikona ¢. 99/1963 Sb., obcansky soudni fid, ve znéni pfed novelou provedenou

zakonem ¢. 30/2000 Sb.

Nejvyssi soud shledal, ze dovolani bylo podano vcas osobou k tomu  opravnénou za
splnéni podminky povinného advokatniho zastoupeni dovolatelky, ma potfebné nalezitosti a
uplatiuje se jim dovolaci davod nespravného pravntho posouzeni véci odvolacim soudem.

Nejvyssi soud zrusil rozhodnuti soudu druhého stupné a véc mu vratil k dal§simu fizeni.
Z oduvodnéni:

Pravni otazkou, ktera ¢ini z napadeného rozsudku zasadni rozhodnuti po pravni strance (§
239 odst. 2 o. s. f.), je otazka, zda pfislusenstvi véci prechazi na nabyvatele véci hlavnii v
piipad¢, ze v pravnim tkonu ohledné pfevodu véci hlavni nebyla vile pfevést i pfislusenstvi
této véci pravné vyznamnym zpusobem projevena.

Nejvyssi soud v rozsudku uvefejnéném ve Sbirce soudnich rozhodnuti a stanovisek pod
¢. 7, rocnik 1987, judikoval, ze "Ptislusenstvi véci (§ 121 odst. 1 ob¢. zdk.) mize byt pfevedeno
na nového nabyvatele, a to bud zaroven s véci hlavni, nebo nezavisle na tomto pfevodu;
nepfechazi vsak vzdy bez dal$tho na nabyvatele véci hlavni. Ve smlouvé o pfevodu nemovitosti
musi byt proto vedle véci hlavni uvedeny a fadné¢ identifikovany také véci, jez jsou jejim
ptislusenstvim."

Odlisny pravni nazor zaujal Nejvyssi soud v rozsudku ze 14.8.2001, sp. zn. 28 Cdo
133/2001, publikovaném v Soubotu rozhodnuti Nejvysstho soudu, vydavaném nakladatelstvim
C. H. Beck, pod C 678, svazek 9, v némz dovodil, ze "pii pfevodu vlastnictvi sdili ptislusenstvi
véci pravni osud véci hlavni bez zfetele k tomu, jestli ucastnici smlouvy v ni toto
piislusenstvi pfimo identifikovali".



Dovolaci soud pravni nazor odvolactho soudu, Ze piislusenstvi nemovité véci - jednotlivé
stavby - je nutno ve smlouvé konkretizovat a ze nebyla-li tato identifikace provedena, ani
vykladem projevu vule prodavajiccho nebylo mozno dovodit, co bylo jejim pfedmétem,
povazoval "za nazor, ktery se v difvejsi pravni praxi statnich notafstvi nevzil a v soucasné
dobé¢ je v odborné literatufe povazovan za piekonany". Z odavodnéni tohoto rozsudku vyplyva,
ze dovolaci soud vySel z komentafe k patému a Sestému vydani obcanského zakoniku (Jehlicka,
O. a kol., nakladatelstvi C. H. Beck, § 121), ktery vyklada pfislusenstvi véci hlavni ve vztahu k
posuzovani platnosti smluv o pfevodu takto:

"Pokud je véc pifslusenstvim, tj. spliuje-li znaky § 121 odst. 1, platl zasada, ze
piislusenstvi sdili pravni osud hlavni véci, a to bez zfetele k tomu, jestlize ucastnici smlouvy
toto pfislusenstvi hlavni véci pfimo identifikovali, ¢i ve smlouvé pouze - jak je obvyklé -
uvedli, ze véc je pfevadéna s veskerym piislusenstvim, popf. se dokonce o piisluSenstvi hlavni
véci ve smlouvé nezminili. V pravni praxi vznikaly a vznikaji nadale pochybnosti pfi
pfevodech staveb, které lze souhrnné oznacit jako vedlejsi, tj. kalen, stodol, oploceni, zump aj.,
které maji z hlediska § 119 odst. 2 povahu nemovitosti a jez plni doplikovou funkci hlavni
stavby. Byly-li tyto vedlejsi stavby s doplikovou funkei urceny stejnym vlastnikem hlavni véci k
tomu, aby s nf byly trvale uzivany a byly s ni spojeny spole¢cnym hospodarskym tcelem, tvoii
piislusenstvi hlavni véci. To znamena, Zze tyto vedlejsi stavby pfechazeji jako piislusenstvi v
piipad¢ prevodu hlavni stavby na nabyvatele, aniz by je bylo tieba ve smlouvé vyslovné uvadét
a identifikovat."

S pravanim zavérem vyslovenym dovolacim soudem ve véci sp. zn. 28 Cdo 133/2001, resp.
odvolacim soudem v dané véci, nelze souhlasit.

Podle § 121 odst. 1 ob¢. zak. pfislusenstvim véci jsou véci, které nalezi vlastniku véci hlavni a
jsou jim urceny k tomu, aby byly s hlavn{ véci trvale uzivany.

Pravni tkon musi byt ucinén urcité a srozumitelné; jinak je neplatny (§ 37 odst. 1 ob¢. zak.).
Pod sankci neplatnosti pravniho dkonu smlouvy o pfevodu nemovitosti musi mit smlouvy o
pfevodu nemovitosti pisemnou formu (§ 40 odst. 1, § 46 odst. 1 ob¢. zak.). Jde-li o smlouvu o
pfevodu nemovitosti, musi byt projevy ucastnika na téze listin¢ (§ 46 odst. 2, véta druhd, ob¢.
zak.).

Prislusenstvi  tvofi véci  samostatné, které ~mohou byt samostatnym pfedmétem
pravnich vztahti a jejich pravni rezim nesleduje ze zakona bez dalstho rezim véci hlavni.
Platné pravo nema ustanoveni o tom, ze by na nabyvatele véci hlavni pfechazelo i pfislusenstvi
véci. K pfrevodu pfislusenstvi na nabyvatele véci hlavni je vzdy tfeba projevit zakonem
pfedepsanym zpusobem vuli pfevést i pfislusenstvi; nebyla-li vale pfevést i piislusenstvi véci
hlavn{ pravné vyznamnym zpusobem projevena, pfislusenstvi na nabyvatele véci hlavni
nepfechazi. Opacny nazor nelze opfit o zadné ustanoveni platného prava.

Pravni dkony tykajici se pfevodu nemovitosti musi byt ucinény pisemnou formou, a to i v
piipad¢, Zze jde o nemovitost, kterd neni pfedmétem evidence v katastru nemovitostl. Je-li
piislusenstvim véci hlavni nemovitost (pujde zejména o tzv. vedlejsi stavby na pfevadéném
pozemku), je zakladnim pfedpokladem k tomu, aby mohlo k pfevodu pfislusenstvi  vubec
dojit, vyjadfeni vule toto piislusenstvi pfevést, a to v pisemné formé. Teprve vyjadieni vile
pfevést pifslusenstvi véci, kterym je nemovitost, vytvaif pfedpoklady pro zkoumani, zda
tato vule byla vyjadfena dostatecné urcit¢ pro to, aby mohla vyvolat pravni ucinky
sledované ucastniky.



V  dané veéci zaujal odvolaci soud pravni nazor, ze "piislusenstvi k véci hlavni drzi
pravn{ rezim véci hlavni, jinymi slovy, dojde-li k pfevodu véci hlavni, dochazi automaticky i k
ptevodu vlastnictvi pifslusenstvi véci hlavni, neni-li ve smlouvé uvedeno jinak". Tento pravni
nazor je, jak vyplyva z dvah uvedenych shora, nespravny. Rozhodnuti odvolactho soudu
tak spociva na nespravném pravnim posouzeni véci [§ 241 odst. 3 pism. d) o. s. f.].

7. uvedeného je zfejmé, Ze dovolani je duavodné. Proto dovolacimu soudu nezbylo, nez
rozhodnuti odvolaciho soudu zrusit a véc mu vratit k dalsimu fizen{ (§ 243b odst. 1 a2 o.s. f.).
O nahradé¢ naklada dovolaciho fizeni rozhodne soud v novém rozhodnuti o véci (§ 243d odst. 1
o.s. f.).

5. K pojmu bytu

Pojmovym znakem bytu jako pfedmétu ob¢anskopravnich vztahti ve smyslu § 118 odst. 2
ObcZ je ucelové urCeni mistnosti, které byt tvofi, k trvalému bydleni, dané
pravomocnym kolauda¢nim rozhodnutim stavebniho afadu. Existence uvedeného
rozhodnuti je pfedpokladem toho, aby urCit¢é mistnosti mohly byt pfedmétem
obcanskopravnich vztaha jako byty.

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 22. 10. 1999, sp. zn. 2 Cdon 1010/97
Pravni rozhledy 2000, ¢. 1, s. 36 a nasl.

Z oduvodnéni:

Zalobce se vii¢i obéma Zalovanym jako spoluvlastnicim domu &p. 764 v 'T. domahal, aby bylo
urceno, ze ke dvéma podkrovnim bytim, pofizenym formou nastavby v uvedeném domé, bylo
ztizeno v jeho prospéch ode dne uaéinnosti zdk. ¢.42/1992 Sb., ve znéni zék. opatf. C.
297/1992 Sb., tedy od 23.6.1992 vécné bfemeno, jemuz odpovidaji prava a povinnosti uvedené
v § 28d zdk. ¢. 42/1992 Sb., v platném znén.

Okresn{ soud rozsudkem zalob¢ vyhovel. Vysel ze zjisténi, ze sporné dve bytové podkrovni
nastavby pofidil pravni pfedchtdce Zalobce, aniz by se stal podilovym spoluvlastnikem
pfedmétného domu. Na tuto druzstevni bytovou vystavbu byla poskytnuta financni a tvérova
pomoc podle predpisi o finanéni, uvérové a jiné pomoci druzstevni bytové vystavbé. K
piistavbé spornych dvou bytovych jednotek bylo vydano stavebni povoleni, avsak pfes
zahajen{ kolauda¢nfho fizeni nebylo toto fizeni ukonceno kolaudacnim rozhodnutim. Sporné
vécné bfemeno mélo vzniknout ze zakona, a to na zakladé § 28d zak. ¢. 42/1992 Sb., o upravé
majetkovych vztaht a vypofadani majetkovych naroka v druzstvech, ve znéni zak. opatf.
¢.297/1992 Sb. (dile jen "transformacni zakon"). Podle tohoto ustanoveni "pokud byly v
druzstevni bytové vystavbé pofizeny byty, na které byla poskytnuta financni, Gvérova a jina
pomoc podle pfedpisti o financni, Gvérové a jiné pomoci druzstevni bytové vystavbé formou
nastaveb a vestaveb do stavajicich budov, aniz se budova stala pfedmétem podilového vlastnictvi
druzstva a puvodniho vlastnika budovy, zfizuje se dnem ucinnosti tohoto zakonného
opatfeni ve prospéch druzstva, popiipadé jeho pravniho nastupce na budové vécné bfemeno
podle § 151n a néasl. obcanského zdkoniku, které dale omezuje vlastnika budovy" zptsobem
popsanym v dalsich ustanovenich. Soud prvniho stupné povazoval pozadavek dokonceni
kolaudace po tficeti letech existence spornych byta za absurdni s tim, ze pokud by se vychazelo
z pravniho stavu podle stavebnich pfedpisu, slo by o zavéry s velmi tvrdymi dopady na najemce
téchto byta, které by byly v rozporu s dobrymi mravy ve smyslu § 3 odst. 1 Ob¢Z.



K odvolani zalovanych krajsky soud jako soud odvolaci rozsudek soudu prvniho stupné
zménil tak, ze Zalobu zamitl. Vysel z vykladu vyse citovaného § 28d odst. 1 transformacniho
zakona, a to slov "pofizeny byty". Pojem byt byl do 31.12.1991 definovan v zdk. ¢. 41/1964
Sb., o hospodatfeni s byty, a to jako "mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle
rozhodnuti stavebniho dfadu urceny k bydleni a mohou k tomuto svému ucelu slouzit jako
samostatné bytové jednotky". Aby urcité prostory byly povazovany za byt, je tedy tfeba nejen
jejich hmotné faktické stavebni existence, ale musi existovat i pravne, "tedy musi byt konkrétné
vystavén do podoby, ktera odpovida zakonem stanovenému charakteru bytu a zaroven musi
byt po patiicné procedufe odpovidajicim rozhodnutim ve stavebnim fizeni za byt uznan".
Zikonnou definici bytu znovu do pravniho fidu  vnesl zdk. ¢ 72/1994 Sb. (zikon o
vlastnictvi bytd), ktery v § 2 pism. b) uvadi, Ze pro ucely tohoto zakona se bytem rozumi
mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti stavebnitho ufadu urceny k
bydleni. K Zadné podstatné zméné v definici bytu tedy nedoslo, byt v posledné uvedeném
piipad¢é ma jit o definici vyslovné pro ucely tohoto zakona. V dané véci tak neni naplnén jeden
z predpoklada § 28d odst. 1 transformacniho zédkona, a proto nemohlo dojit ke vzniku
vécného bifemene.

Podle nazoru odvolaciho soudu nelze na dany pfipad aplikovat § 3 odst. 1 Ob¢Z o dobrych
mravech, podle kterého "vykon prav a povinnosti vyplyvajicich z obcanskopravnich vztaht
nesmi bez pravnitho duavodu zasahovat do prav a opravnénych zajmu jinych a nesmi byt v
rozporu s dobrymi mravy". Toto ustanoveni ma totiz zabezpecit, aby existujici a trvajici pravo
bylo vykonavano pouze zpusobem, jimz by nebyly dotéeny dobré mravy. V zadném pfipadé
vsak neumoznuje néjakd prava a povinnosti, kterd tu nejsou, zakladat.

Proti tomuto rozhodnuti podal zalobce dovolani s tim, Zze vychazi z nespravného
pravntho posouzeni véci. Podle nazoru Zzalobce je tfeba pofizenim bytu ve smyslu § 28d
transformacniho zakona rozumét predevsim byt v jeho hmotnépravni kvalité, tj. jeho faktické a
nezpochybnitelné existenci. Vlastni definice bytu jako formalnépravni kategorie v platném
pravnim fadu neexistuje. Pokud odvolaci soud svtj pravni nazor opfel o fadu let nedcinnou
pravai normou (zak. ¢.41/1964 Sb., povysil tak zvyk nad zikon. Pravni norma, pro jejiz ucely
je byt vymezen - zik. ¢. 72/4+994 Sb., na souzeny ptipad vibec nedopadi. Odvolaci soud
neposoudil spravné ani otizku dobrych mravi. Nelze si pfedstavit tvrdsi dopad na najemce,
kteff byty uzivaji po dobu vice jak tficeti let. Soud nepiihlédl téz k § 2 odst. 1 ObcZ, "kterézto
ustanoveni definuje obcanskopravni vztahy jako vztahy vznikajici z pravnich ukont nebo z jinych
skute¢nosti. Zakon zde tedy piimo pfedpoklada existenci jinych skutec¢nosti, jakozto velmi
Siroce  pojaté kategorie, zahrnujici i skute¢nosti faktické". Zalobce dale poukézal na to, Ze
kolaudac¢ni fizeni neskoncilo, pficemz neexistence kolaudacniho rozhodnuti je nedostatkem
odstranitelnym a k vydani kolauda¢niho rozhodnuti by v blizké dobé mélo dojit.

V doplaujicim podani zalobce poukazal na rozhodnuti Méstského uradu v T. jakozto
stavebniho ufadu ze dne 22.5.1997, jimz bylo dano povoleni k uvedeni nastavby tii bytovych
jednotek na domu ¢p. 764 v T. k trvalému uzivani, a to s platnosti od 11.1.1967.

Nejvyssi soud jako soud dovolaci pfezkoumal napadeny rozsudek podle § 242 odst. 1, odst. 3
OSR a dospél k zavéru, ze dovolani neni opodstatnéné.

Zalobce nenamitd, Ze v fizeni doslo k vaddim uvedenym v § 237 odst. 1 OSR, nebo Ze fizeni
je postizeno jinou vadou, kterd by mohla mit za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci [§ 241
odst. 3 pism. a) a b) OSR], a ani z obsahu spisu nevyplyva, ze by k nc¢které z uvedenych



vad doslo. Proto dovolaci soud dale pfezkoumava rozsudek odvolaciho soudu v rozsahu
dovolaciho divodu, resp. dovolacich namitek uplatnénych dovolatelem.

Predevsim jde o feSeni zasadni otazky, zda pfedpoklad vzniku vécného bfemene ve smyslu §
28d transformacéniho zakona - pofizen{ bytu - je naplnén v pifipadé, Ze mistnost ¢i mistnosti, o
néz se jedna, jsou odpovidajicim zptusobem nejen vystavény, ale jako takové k ucelu bydleni
urceny pifslusnym kolaudac¢nim rozhodnutim stavebniho dfadu.

Pii feSeni otazky, zda urcitd mistnost ¢i soubor mistnosti je bytem, se soud neobejde
bez vymezeni tohoto pojmu ¢i stanoveni jeho podstatnych znakd, bez ohledu na to, ze zadny
platny pravni pfedpis takovou obecné platnou definici neobsahuje (stejné jako nelze v pravnich
pfedpisech vyhledat vymezeni pojmu stavby ve smyslu obéanskopravnim ¢i jiné obecné uzivané
pojmy). Jiz vyse zminéné definice bytu Ize doplnit o dalsi, a to uvedenou v § 3 pism. 1) vyhl ¢.
137/1998 Sb., o obecnych technickych pozadavcich na vystavbu, kterd je jednou z vyhlasek
provadgjicich stavebni zakon (zak. ¢. 50/1976 Sb.). Podle ni se pro ucely této vyhlasky bytem
rozumi "soubor mistnosti, popfipad¢ jednotliva obytnd mistnost, ktery svym stavebné
technickym uspofadanim a vybavenim spliuje pozadavky na trvalé uzivani a je k tomuto
uzivani uréen". I v tomto piipad¢é nelze mit pochyb, Ze urcenim uzivani ve smyslu této
definice se mini urceni ucelu uzivani kolaudacnim rozhodnutim, které by vzdy mélo
nasledovat po stavebnétechnickém dokonéeni stavby bytu. Ucelové urceni dokonéené stavby,
ktera vyzadovala stavebni povoleni (viz § 54 a nasl. stavebniho zakona), jako defini¢n{ znak
vSech ti vymezeni pojmu bytu v uvedenych pravnich pfedpisech, je zaloZzeno ¢i zavrSeno az
kolauda¢nim rozhodnutim stavebnfho dfadu. Toto lze dovodit z § 76 odst. 1 a § 85 odst. 1
stavebntho zakona, z nichz vyplyva, ze dokoncenou stavbu, pokud vyzadovala stavebni
povoleni, lze uzivat jen na zaklad¢ kolauda¢ntho rozhodnuti, resp. jen k ucelu urcenému v
kolauda¢nim rozhodnuti. Dovolaci soud je pak toho nazoru, ze v kazdém piipad¢ pojmovym
znakem bytu jako pfedmétu obcanskopravnich vztaht ve smyslu § 118 odst. 2 Ob¢Z je ucelové
ur¢eni mistnosti, které byt tvoff, k trvalému bydleni, dané pravomocnym kolaudacnim
rozhodnutim stavebniho ufadu. Existence uveden¢ho rozhodnuti je pak logicky pfedpokladem
toho, aby urcité mistnosti mohly byt pfedmétem ocanskopravnich vztaha jako byty - je
pojmovym znakem bytu jako obc¢anskopravni kategorie.

Z téchto duvodu je pak bytem ve smyslu § 28d transformacniho zakona tfeba rozumét
obytnou mistnost ¢i soubor mistnosti, které byly kolauda¢nim rozhodnutim stavebniho ufadu
urceny k trvalému bydleni. Pravni posouzeni sporné pravni otazky odvolacim soudem je tedy
spravné.

Dovolateli nelze dat za pravdu ani potud, pokud se dovolava aplikace § 3 odst. 1 Ob¢Z na
dany spor. Podle konstantn{ praxe soudu je totiz mozné na zakladé § 3 odst. 1 Obc¢Z odeprit
vykon existujiciho prava, nikoli zalozZit pravo dosud neexistujici.

K dodate¢né kolaudaci sporné pfistavby ¢i nastavby dovolaci soud pouze poznamenava, ze
ke skutecnostem nastalym po rozhodnuti odvolactho soudu v zasadé nepfihlizi. Za urcujici
povazuje spravnost pravnftho posouzeni véci odvolacim soudem v dobé, kdy tento soud
rozhodoval. Potvrzené rozhodnuti soudu prvniho stupné nezaklada prekazku véci rozsouzené
pro opétovny spor, ponévadz jeho predmétem by byl tentokrat jiny - jiz "zkolaudovany byt".

7. téchto viech divodi bylo dovolani podle § 243b odst. 1 OSR zamitnuto.



6. Garaz neni pfislusenstvim bytu

Je-li garaZ urCena ke garaZovani motorovych vozidel a nikoliv k tomu, aby byla
uZivana s bytem, pak ji tedy nelze pokladat za pfisluSenstvi bytu ve smyslu § 121 odst. 2
ob¢. zak.

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 4. 4. 2001, sp. zn.26 Cdo 2340/99
ASPI

Nejvyssi soud Ceské republiky rozhodl v sendté slozeném z piedsedy JUDr. Miroslava
Ferika a soudct JUDr. Hany Miillerové a JUDr. Michala Miklase ve véci Zalobct A) J. S., a B) P.
K., zastoupenych advokatkou, proti zalovanym 1) F. P. a 2) R. P., zastoupenym JUDr. Z. C,o
vyklizeni garaze, vedené u Okresniho soudu v Hradci Kralové pod sp. zn. 11 C 154/98, o
dovolani zalobct proti rozsudku Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 26. kvétna 1999, ¢. j.
21 Co 24/99-35, takto:

Rozsudek Krajského soudu v Hradci Krilové ze dne 26. kvétna 1999, ¢. j. 21 Co 24/99-
35, se zrusuje a véc se vraci tomuto soudu k dalsimu fizend.

Oduvodnéni:

Krajsky soud v Hradci Kralové jako soud odvolaci rozsudkem ze dne 26. kvétna 1999, ¢.
j. 21 Co 24/99-35, zménil vyhovujici rozsudek Okresntho soudu v Hradci Krilové (soudu
prvaiho stupné) ze dne 20. listopadu 1998, ¢. j. 11 C 154/98-22, tak, ze zamitl zalobu na vyklizeni
,»garaze situované v suterénu domu ¢p. 689/1V v Ch. n. C. v ulici S. (dale jen ,,garaz), a rozhodl o
nakladech fizeni acastnika pfed soudy obou stupnd.

Soud prvniho stupné vysel pfi posouzeni véci ze zjisténi, ze kolaudacnim rozhodnutim
dfivéjsitho Méstského narodniho vyboru v Ch. n. C. ze dne 30. srpna 1984 bylo povoleno uzivani
stavby Sesti fadovych bytovych jednotek v ulici S. v Ch. n. C. s tim, Ze ke kazdé z nich nalezi v
suterénu garaz, kotelna, pradelna, uhelna, sklad ovoce a chodbové prostory, v ptizemi WC,
kuchynsky kout, hala a obyvaci pokoj a v 1. patfe dvé loznice, détsky pokoj a koupelna. Soucasné
mél za zjisténo, ze rozhodnutim Statniho statku v Ch. n. C. ze dne 10. bfezna 1988, ¢. j. 4/88/Za
byl zalovanému pfidélen podnikovy byt ¢. 1, sestavajici ze ctyf pokoji, kuchyné a piisluSenstvi,
které neni v rozhodnuti blize specifikovano, a ze dne 14. bfezna 1988 byl sepsan zapis o dohodé
o odevzdani a pfevzet! bytu, v jehoz ¢l. III. je uvedeno, ze byt sestava ze Ctyf pokoju a téchto
dalsich mistnosti: obytna hala, kuchyné¢, chodba, Satna, pfedsin. Poté dovodil, ze garaz nemuze
byt nikdy pfisluSenstvim bytu, a s pfihlédnutim k tomuto zavéru a uc¢inénym zjisténim uzavtel, ze
v dusledku absence rozhodnuti o pfidéleni gariaze ( § 196 odst. 1 zdkona ¢. 40/1964 Shb.
obcansky zakonik, ve znéni pred 1. kvétnem 1990, kdy bylo ustanoveni § 196 a § 197 obcanského
zakoniku zruseno zdkonem ¢. 116/1990 Sb. - déle jen ,,0.z.), se zalovani nestali uzivateli a posléze
ani najemci garaze, garaz uzivaji bez pravnfho divodu a jsou proto povinni ji vyklidit. Odvolaci
soud vysel pfi posouzeni véci ze zjisténi ucinénych soudem prvniho stupné, avsak navic z
pfedlozenych fotografii zjistil, ,,ze jde o typ domu s nckolika fadovymi a z vnéjstho pohledu
samostatnymi bytovymi jednotkami, pficemz u kazdé z nich je v prvnim podlazi domovni vchod
a hned vedle néj vrata do garaze (ktera je v této bytové jednotce -); z doplnujictho vyslechu
zalovaného vzal nakonec mimo jiné za zjisténo, ,,ze kdyz byt (zalovany) piebiral, obdrzel od
statniho statku klice od hlavntho vchodu, od garaze a od zadnfho vchodu do zahrady, - v garazi je
hlavn{ uzavér vody, elektricky bojler a rozvod vody pro tuto bytovou jednotku. Na zakladé
uvedenych zjistén{ - na rozdil od soudu prvniho stupné - dovodil, ze v daném pfipadé byla garaz
ve smyslu § 121 odst. 2 o.z. pfislusenstvim bytu a proto se na ni ustanoveni § 196 o.z.



nevztahovalo. Podle nazoru odvolactho soudu totiz citované ustanoveni platilo ,,jen pro ty garaze
a jiné nebytové prostory, které nejsou urceny k tomu, aby byly s bytem uzivany a nejsou tedy
piislusenstvim bytu.

Proti rozsudku odvolactho soudu podali Zalobci dovolani, jez oduvodnili nespravaym
pravnim posouzenim véci; uplatnili tak dovolaci diivod podle § 241 odst. 3 pism. d/ zdkona ¢.
99/1963 Sb. , obcansky soudni fad, ve znéni pfed novelou provedenou s acinnosti od 1. ledna
2001 zakonem ¢. 30/2000 Sb. (dile jen ,,0.s.f.). Prostfednictvim zminéného dovolaciho davodu
namitli, ze pravnim davodem uzivani garaze nemuze byt uzivatelsky a posléze - po transformaci
prava osobniho uzivani bytu na pravo najmu bytu - najemni vztah k bytu proto, ze garaz nemutize
byt piislusenstvim bytu; Zzalovani uzivaji garaz v dusledku absence rozhodnuti o pfidéleni garaze
(§ 196 o.z.) bez pravniho duvodu. Garaz je sice podle kolaudacniho rozhodnuti soucasti stavby,
avs$ak je urcena ke garazovani motorovych vozidel a nikoliv k tomu, aby byla uzivana s bytem
(garaz neslouzi k uspokojovani bytové potieby). Uvedené zavéry lze dovodit i z toho, Ze garaze
byly pokladany za mistnosti neslouzici k bydleni (§ 196 a nasl. o.z.). Soucasné namitli, ze ,,ze
skute¢nosti, ze zalovanému 1/ byl pfi pfedani bytu do uzivani ptredan i kli¢c od gardze, nemaze
vyplyvat, ze tato garaz je pfislusenstvim bytu stejné tak, jako nemuze vyplyvat z predani klice od
vchodu na zahradu, Ze pfislusenstvim bytu je 1 zahrada. Navrhli, aby dovolaci soud zrusil
napadeny rozsudek odvolaciho soudu a véc mu vratil k dal§imu fizeni.

Podle casti dvanacté (Pfechodna a zavérecna ustanoveni), hlavy prvni (Pfechodna
ustanoveni k ¢asti prvni), bodu 17. zikona ¢. 30/2000 Sb., kterym se méni zakon ¢. 99/1963 Sb. ,
obcansky soudni fad, ve znéni pozd¢jsich predpist, a nékteré dal$i zakony, dovolani proti
rozhodnutim odvolactho soudu vydanym piede dnem nabyti dc¢innosti tohoto zakona, tj. pfed 1.
lednem 2001, nebo vydanym po fizeni provedeném podle dosavadnich pravnich pfedpisu se
projednaji a rozhodnou podle dosavadnich pravnich pfedpist. Bylo-li napadené rozhodnuti
vydano dne 26. kvétna 1999, dovolaci soud dovolani projednal a o ném rozhodl podle zakona ¢.
99/1963 Sb., obé¢ansky soudni fid, ve znéni pfed novelou provedenou zakonem ¢. 30/2000 Sb.
(dale opét jen ,,0.5.1.).

Nejvyssi soud jako soud dovolaci ( § 10a o.s.f. ) shledal, Ze dovolani bylo podano vcas,
osobami k tomu opravnénymi - ucastniky fizeni ( § 240 odst. 1 o.s.f. ), za splnéni podminky
povinného advokatnitho zastoupeni ( § 241 odst. 1 a 2 o.s.f. ), a ze je podle § 238 odst. 1 pism. a/
o.s.f. pfipustné, nebot’ sméfuje proti rozsudku odvolactho soudu, jimz byl zménén rozsudek
soudu prvnfho stupné ve véci samé.

Podle § 242 odst. 1 a 3 o.s.f. dovolaci soud pfezkouma rozhodnuti odvolaciho soudu v
rozsahu, ve kterém byl jeho vyrok napaden; pfitom je vazan uplatnénym dovolacim diivodem
vcetné toho, jak jej dovolatel obsahové vymezil. K vadam fizeni uvedenym v § 237 odst. 1 o.s.f. a
k tzv. jinym vadam fizeni, které mohly mit za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci ( § 241 odst.
3 pism. b/ o.s.f. ), dovolaci soud pfihlédne, 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.f. jde
tehdy, jestlize soud posoudil véc podle pravni normy, jez na zjistény skutkovy stav nedopada,
nebo spravné urcenou pravni normu nespravné vylozil, pfipadné ji na dany skutkovy stav
nespravné aplikoval.

Vzhledem k uplatnénému dovolacimu davodu podle § 241 odst. 3 pism. d/ o.s.f. a jeho
obsahové konkretizaci pijde v dovolacim fizeni o odpovéd na pfedbéznou otazku, zda garaz
muze byt piisluSenstvim bytu. Je-li tomu tak, pak v roce 1988 vzniklo zalovanému pravo uzivat



garaz soucasn¢ se vznikem prava osobnifho uzivani bytu, kterézto pravo se transformovalo na
pravo najmu bytu ve smyslu § 871 odst. 1 zakona ¢. 40/1964 Sb. , obcansky zakonik, ve znéni po
novele provedené zikonem ¢. 509/1991 Sb. (dale jen ,,0b¢. zak.).

Podle § 121 odst. 2 o.z. pfislusenstvim bytu byly vedlejsi mistnosti a prostory urcené k
bytu, aby byly s bytem uzivany. Pfislusenstvi bytu je stejnym zpisobem upraveno rovnéz v
ustanoveni § 121 odst. 2 ob¢. zak. PiisluSenstvim bytu ve smyslu § 121 odst. 2 o.z., resp. obc.
zak., jsou tedy jednak vedlejsi mistnosti, jednak vedlejsi prostory, oboji urcené k tomu, aby byly s
bytem uzivany. Vedlej$imi mistnostmi jsou mistnosti v byte, které nelze povazovat za obytné,
avsak jsou urceny 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, pfedsin¢ atd. Vedlejsi prostory jsou prostory, které lezi mimo byt, avsak jsou urceny k
tomu, aby byly s bytem uzivany, jako napf. sklep, dfevnik, kolna atd. Z uvedeného soucasné
vyplyva, ze piisluSenstvi bytu neni a nemutze byt samostatnym pfedmétem pravnich vztaht (v
daném piipadé vztaha difve uzivatelskych a posléze najemnich), nybrz se fidi rezimem pravniho
vztahu k bytu, k némuz naleZi, jinak fec¢eno sdili pravni rezim bytu, k némuz nalezi.

Je-li garaz, jak spravné namitli dovolatelé, urcena ke garazovani motorovych vozidel (a
proto neslouzi k uspokojovani bytové potteby) a nikoliv k tomu, aby byla uzivana s bytem (tj.
uzivana ,.k bydleni), pak s pfihlédnutim k uvedenému vykladu nelze nikdy garaz pokladat za
piislusenstvi bytu ve smyslu § 121 odst. 2 o.z. (ob¢. zak.). To, ze garaz nemohla byt a nenf ani v
soucasné dobé¢ pfislusenstvim bytu, vyplyva nepfimo také z toho, ze garaz byla a je samostatnym
pfedmétem obcanskopravnich vztaht, a to v dffvéjsi dobé jako mistnost neslouzici k bydleni (§
196 a nasl. 0.z.) a v soucasné dob¢ jako nebytovy prostor (zdkon ¢. 116/1990 Sb. , o nijmu a
podnajmu nebytovych prostor, ve znéni pozdéjsich piedpist).

Nemuze-li byt garaz pfislusenstvim bytu, pak zalovanému nevzniklo pravo uzivat garaz
soucasn¢ se vznikem prava osobniho uzivani bytu. V dusledku absence rozhodnuti o pfidéleni
garaze do osobniho uzivani pak nevzniklo ani pravo osobniho uzivani garaze (§ 196 o.z.) a proto
nemohlo transformaci podle § 871 odst. 1 ob¢. zak. vzniknout ani pravo najmu. Lze jen dodat, Zze
zjisténi, ucinéna v odvolacim fizeni odvolacim soudem (jejich spravnost nebyla v dovolani
zpochybnéna), by mohla byt pravné vyznamna pfi posouzeni véci z hlediska § 3 odst. 1 ob¢. zak.
Nelze totiz pfehlédnout, ze nepfiméfenou tvrdost, jez by mohla vzniknout bezprostfedni realizaci
prava na vyklizeni, lze zmirnit postupem podle § 3 odst. 1 ob¢. zik., tedy odepfenim vykonu
prava argumentem rozporu s dobrymi mravy (srov. oduvodnéni rozsudku Nejvysstho soudu
Ceské republiky ze dne 28. kvétna 1998, sp. zn. 3 Cdon 131/96, uveiejnéného pod ¢ 170 v sesité
& 23 7 roku 1998 ¢asopisu Soudnf judikatura, a nalez Ustavniho soudu Ceské republiky ze dne 4.
stpna 1999, sp. zn. IV. US 114/99, uvefejnény pod ¢. 110 ve svazku 15, roénik 1999 - II1. dil
Sbirky nélezt a usneseni Ustavniho soudu Ceské republiky).

Pravni zavér, ze garaz je v daném pfipad¢ piislusenstvim bytu ve smyslu § 121 ob¢. zdk. a
proto ji zalovany, resp. oba zalovani, uzivali piavodné na zakladé existujictho prava osobniho
uzivani bytu a posléze na zakladé prava najmu bytu, nelze pokladat za spravny. Dovolaci davod
podle § 241 odst. 3 pism. d/ o.s.f. tak byl uplatnén divodné. Nejvyssi soud proto podle § 243b
odst. 1 casti véty za stfednikem o.s.f. napadené rozhodnuti zrusil a podle § 243b odst. 2 véty
prvni o.s.f. véc vratil odvolacimu soudu k dal§imu fizeni.

Pravni nazor dovolactho soudu je pro odvolaci soud zavazny. O nahrad¢é naklada fizeni
vcetne nakladua dovolaciho fizeni soud rozhodne v novém rozhodnuti o véci ( § 243d odst. 1 véta
druha a tfetf o.s.t.).



Proti tomuto rozsudku nenf opravny prostfedek piipustny.

V Brné dne 4. dubna 2001



