24.8.2018
ID: 108071

Najem v novém soukromém pravu (zejmena
najem bytu) - aktualni otazky. Srovnavaci
komentar

Néjem v novém soukromém pravu (zejména najem bytu) - aktudlni otazky. Srovnavaci komentar
Petr Bezouska
Praha, Wolters Kluwer CR, a. s., 2018, 88 stran

Najem v novém soukromém pravu (zejména najem bytu) - aktualni otazky.
Srovnavaci komentar

Autor: Petr Bezouska
Praha, Wolters Kluwer CR, a. s., 2018, 88 stran

Publikaci je mozné zakoupit >>> zde.

2. Co tvori prislusenstvi bytu?

Hledani odpovédi na tuto otdzku ukazuje, jak slozité nékdy opoustime zavéry ¢i vzorce ziskané na
zadkladé predchozi pravni Upravy. Ta totiz vyslovné resila, co bylo prislusenstvim bytu. Nova pravni
uprava ponechavéa reseni otdzky na obecném pravidle, které vSak vede ke zcela jinym zavérum, nez
jsme byli zvykli.

Souvisejici ustanoveni: § 510, § 2236 ob¢. zak.

Doposud publikované nazory:

HE JANOUSKOVA, Michaela. Komentar k § 2235. In PETROV, Jan, VYTISK, Michal, BERAN,
Vladimir et al. Obcansky zédkonik. Komentar. 1. vyd. Praha: C. H. Beck, 2017, s. 2262.

Autorka pripomina predchozi pravni upravu, vyslovné zminuje predsin, komoru a sklep a odvolava se
na pouzitelnost dosavadni judikatury.

HE TINTERA, Tomés$. Ndjem bytu a domu. In TINTERA, Tomas, PETR, Pavel et al. Zaklady
zavazkového prava. 2. dil. Praha: Leges, 2017, s. 84.

Autor pri vymezeni prisluSenstvi bytu odkazuje na obecné pravidlo o prislusenstvi.

HE SELUCKA, Markéta, HADAMCIK, Lukas. Najem bytu a domu po rekodifikaci soukromého préva.
1. vyd. Praha: Wolters Kluwer, 2015, s. 18-21.

Autori upozornuji, ze nova pravni Upravy jiz vyslovné nezna pojem ,prislusenstvi bytu“, a proto je
treba vychazet z obecného vymezeni § 510 ob¢. zak.: neni-li byt véci v pravnim slova smyslu, nemuze


https://obchod.wolterskluwer.cz/cz/najem-v-novem-soukromem-pravu-zejmena-najem-bytu-aktualni-otazky-srovnavaci-komentar.p4571.html

mit ani prislusenstvi. Neni tak mozné dovodit, Ze predmétem najmu jsou i vedlejSi mistnosti, aniz by
to bylo vyslovné smluveno. Uvadéji vSak také, ze prisluSenstvim bytu jakozto predmétu najmu je z
hlediska absolutnich majetkovych prav jina cast véci nemovité hmotné (pozemku ¢i stavby), kterd je
urcena k vyluénému uzivani s jinou relativné samostatnou casti (byt) hmotné nemovité véci.

BB HULMAK, Milan, KABELKOVA, Eva. Komentar k § 2236. In HULMAK, Milan et al. Ob¢ansky
zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni ¢ast (§ 2055-3014). Komentar. 1. vyd. Praha: C. H. Beck,
2014, s. 348.

Autori pisi, ze ndjemce ma vylucné pravo uzivat s bytem casti véci, které jsou obvykle s bytem
pronajimany (napr. zahradka, sklep). Odkazuji na obdobné pouziti § 510 ob¢. zak.

EE KABELKOVA, Eva. Komentar k § 2236. In KABELKOVA, Eva, DEJLOVA, Hana. N4jem a pacht v
novém obcCanském zakoniku. 1. vyd. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 146. Autorka pouze pripomina
predchozi pravni Gpravu.

Shrnuti publikovanych nazoru:

Mezi publikovanymi nazory lze nalézt jak ty, které se vazou k pojeti podle predchozi pravni tpravy,
tak ty, které upozornuji, Ze reseni dle obecného pravidla o prislusenstvi je naprosto odlisné od
predchoziho pojeti. Nejpropracovanéjsi text predkladaji Hadamcik se Seluckou.

Komentar:

Predchozi pravni Gprava vyslovné vymezovala pojem ,prislusenstvi bytu” (§ 121 odst. 2 ob¢. zak.
1964) jako vedlejsi mistnosti a prostory urcené k tomu, aby byly s bytem uzivany. Toto vymezeni
mélo sviij vyznam pouze tam, kde dochazelo k prenechani bytu k uzivani treti osobé (obliga¢nim
jednanim), ne vSak pro vécnépravni nakladani s bytem. Vymezeni se totiz vymykalo standardnimu
pozadavku pro vztah hlavni véci a prislusenstvi: aby v obou pripadech Slo o véci v pravnim slova
smyslu.

Mezi vedlejsi mistnosti se nejcastéji pocitaly samostatné mistnosti mimo byt, zpravidla v tomtéz
domé (sklepni mistnost, samostatné uzamykatelna skladovaci komora v jiném podlazi apod.), za
prostory urcené k tomu, aby byly s bytem uzivany, pak sklepni nebo pudni kdje, ktera neni
samostatnou mistnosti, anebo drevnik nebo kilna na dvore.[1]

Prislusenstvi bytu bylo téZ podstatnou ndalezitosti ndjemni smlouvy (§ 686 odst. 1 ob¢. zak. 1964).

Novy obcéansky zakonik jiz vyslovné prislusenstvi bytu nevymezuje. Proto je treba vyjit z obecného
pravidla o prislusenstvi v § 510 odst. 1 ob¢. zak. Predné plati, ze hlavni véc je samostatnou véci v
pravnim smyslu. Byt jako mistnost ¢i soubor mistnosti tvori vétsinou ¢ast stavby, ktera je soucasti
pozemku, nebo prava stavby (v nékterych pripadech muze byt stavba i samostatnou véci). Byt také
muze tvorit ¢ast jednotky dle § 1159 obc. zak. S ohledem na to jiz nelze pojmové spravné hovorit o
prislusenstvi bytu, ale pouze o prislusenstvi jednotky, ktera je samostatnou nemovitou véci.

Rovnéz pro prislusenstvi plati, ze musi jit o samostatnou véc v pravnim smyslu, a to takovou véc,
jejimz prevaznym ucelem je, aby se ji trvale uzivalo spolecné s hlavni véci v ramci jejich
hospodarského urceni. PrisluSenstvim jednotky proto muze byt v souladu s § 510 odst. 1 ob¢. zak.
napr. nebytova jednotka uzivana jako sklep (komora), zahrada nebo stavba, ktera neni soucasti
pozemku (napr. mobilni bunika uzivana jako kulna, stavba garaze stojici na cizim pozemku).
Prekonanym je zavér judikatury o tom, Ze garaz nemuze byt prisluSenstvim bytu (viz rozsudek



Nejvyssiho soudu ze dne 4. 4. 2001, sp. zn. 26 Cdo 2340/99). PrisluSenstvim jednotky je napt. i hasici
pristroj nebo mobilni klimatizaCni jednotka.

Klade se otazka, jak posoudit ndjemni smlouvu, v niz bude ujednéno, ze byt je pronajiman s veskerym
prislusenstvim. V takovém pripadé je treba vylozit, jaky smysl smluvni strany prikladaji pojmu
»Prislusenstvi bytu“ (§ 556 odst. 1 véta prvni ob¢. zak.), pripadné jaky vyznam mu priklada najemce,
ktery bude nejcastéji v postaveni toho, jemuz je adresovan navrh na uzavreni najemni smlouvy (§ 556
odst. 1 véta druhd obc. zdk.). Neni vylouceno, zZe takové ujednani bude vyloZeno tak, ze spolecné s
bytem jsou najemci prenechany do uzivani téz vedlejsi mistnosti Ci prostory nachéazejici se mimo byt.
Lze vSak doporucit, aby ndjemni smlouva tyto vedlejsi mistnosti a prostory vymezila vyslovné, ¢cimz
se predejde budoucim sporum mezi smluvnimi stranami o vyklad pojmu , prislusenstvi bytu*.
Neobsahuje-li smlouva o ndjmu bytu ujednéani o ,prisluSenstvi bytu” ani jinak nevymezuje dalsi
mistnosti ¢i prostory, které pronajimatel prenechava do uzivani najemci, je predmét ndjmu omezen
pouze na byt vymezeny ve smlouve.

Zbyva zaujmout stanovisko k ndjemnim smlouvam uzavienym do 1. 1. 2014. Podle prechodného
pravidla v § 3074 odst. 1 ob¢. zék. se vznik ndjmu posuzuje podle dosavadnich pravnich predpisu. Je-
li ve smlouvé vymezeno prislusenstvi bytu v souladu s § 683 odst. 1 ob¢. zdk. 1964, pakipo 1. 1.
2014 jsou takto vymezené vedlejsi mistnosti a prostory prenechany najemci k uzivani spolecné s
bytem.

Zaver:

Byt neni véci v pravnim slova smyslu, proto nemuze mit ani prislusenstvi. PrisluSenstvi muze
prinalezet k jednotce, jejiz soucasti je byt. Neni vylouceno, aby smluvni strany uzivaly oznaceni
»Prislusenstvi bytu“ pro takové mistnosti a prostory, které se nachazeji vné bytu a spolecné s bytem
tvori predmét ndjmu. To je vSak predmétem kazdé konkrétni ndjemni smlouvy.

[1] Srov. ELIAS, Karel. Komentaf k § 121. In ELIAS, Karel et al. Ob&ansky zakonik. Velky
akademicky komentar. 1. Svazek. § 1-487. 1. vyd. Praha: Linde, 2008, s. 501-502; viz téz rozsudek
Nejvyssiho soudu ze dne 2. 6. 2008, sp. zn. 22 Cdo 1455/2008.
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