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Prislusenstvi bytu

Prislusenstvim bytu jsou jednak mistnosti, nachéazejici se v byté, jako je napr. predsin, komora,
koupelna, jednak prostory, které se nachazeji mimo byt, napr. sklep, drevnik, kolna, apod. Spole¢né
témto mistnostem a prostoram je jejich ucelové urceni, tj. to, Ze maji slouzit k tomu, aby byly uzivany
s bytem. Prostory, slouzici k chovu hospodarského zvirectva, neodpovidaji icelu, k némuz slouzi
prostory predstavujici prislusenstvi bytu, tj. k uspokojovani potreby bydleni.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 26 Cdo 450/2003, ze dne 10.7.2003)

Nejvyssi soud Ceské republiky rozhodl ve véci Zalobcti A) J. T., a B) J. T., obou zastoupenych advokéatem, proti
7alovanym 1) P. S., a 2) D. S., obéma zastoupenym advokatem, o zaplaceni 44.944,94 K& s piisluSenstvim, vedené u
Okresniho soudu ve Strakonicich pod sp. zn. 2 C 506/2000, o dovoléni Zalovanych proti rozsudku Krajského soudu v
Ceskych Budgjovicich ze dne 1. listopadu 2002, &.j. 5 Co 2259/2002-105, tak, Ze rozsudek Krajského soudu v
Ceskych Budéjovicich ze dne 1. listopadu 2002, ¢. j. 5 Co 2259/2002-105, a rozsudek Okresniho soudu ve
Strakonicich ze dne 9. ¢ervence 2002, ¢.j. 2 C 506/2000-84, se zruSuji a véc se vraci okresnimu soudu k dalSimu
Tizeni.

Z odtvodnéni :

Okresni soud ve Strakonicich rozsudkem ze dne 9. 7. 2002, ¢.j. 2 C 506/2000-84, vyrokem I. zastavil Tizeni
o zaplaceni ¢astky 11.247,94 K¢, ulozil zalovanym zaplatit spole¢né a nerozdilné zalobcum ¢astku 33.697.- K¢ do tii
dnt od pravni moci rozsudku (vyrok II.), zamitl ndvrh na zaplaceni zde specifikovaného troku z prodleni (vyrok IIL.) a
rozhodl o ndkladech tizeni (vyrok IV. aV.).

K odvolani Zalovanych Krajsky soud v Ceskych Budé&jovicich rozsudkem ze dne 1. 11. 2002, &. j. 5 Co
2259/2002-105, rozsudek soudu prvniho stupné ve vyrocich v odstavci II., IV. a V. potvrdil a vyslovil, Ze ve vyrocich v
odstavci I. a III. ztstava nedoten; dale rozhodl o nékladech odvolaciho fizeni.

Soudy obou stupiii vychazely ze zjiSténi, Ze Zzalobci jsou na zékladé kupni smlouvy ze dne 27. 11. 1995
spoluvlastniky domu ¢. p. 57 v Z. (déle ,predmétny dim” nebo ,dim*), Ze rozhodnutim JZD Z. (pfedchoziho vlastnika
domu) ze dne 27. 7. 1988 byl zalovanym pridélen byt situovany v tomto domé (dale ,predmeétny byt” nebo ,byt”),



jakoz i ,nebytové prostory v uvedeném domé - hospodarské objekty pro odchov hospodérského zvirectva“ (déle
~predmétné nebytové prostory” nebo ,nebytové prostory”), ze na zakladé citovaného rozhodnuti Zalovani uzavreli
dne 29. 7. 1988 se jmenovanym druzstvem dohodu o odevzdani a prevzeti bytu, v niz bylo ujednano, Ze thrada za
uzivéni bytu ¢ini 94.-K¢ mésicné, a Ze z hospodarskych objektl se ndjemné nevyméruje, jakoZ i ze zjisténi, ze
ucastnici uzavreli dne 1.12. 1995 smlouvu o najmu predmétného domu a nebytovych prostor. Soudy obou stupnt
ucinily zavér, ze zalovanym vzniklo k predmétnému bytu a k nebytovym prostordm pravo osobniho uzivani ve smyslu
ustanoveni § 390 a § 196 obcanského zakoniku v tehdy platném znéni, které se tcinnosti zdkona ¢. 509/1991 Sb. (ke
dni 1. 1. 1992) zménilo na ndjem nemovitosti, véetné nebytovych prostor. Dovodily dale, Ze na existenci tohoto
pravniho divodu uzivani domu a nebytovych prostor zalovanymi neméla vliv ndjemni smlouva uzaviena mezi
ucastniky, nebot je absolutné neplatnd, a Ze zalovani uzivali jako najemci predmét ndjmu i v obdobi od 1. 3. 1997 do
30. 9. 1999 (déle ,rozhodné obdobi”), za které Zalobci pozaduji ndjemné. Dovodily téz, ze najemni vztah je vztahem
uplatnym, a proto jsou zalovani povinni platit Zalobcim najemné (pri nedostatku dohody o jeho vysi pak dle §
671 obc. zadk. obvyklé najemné), a to iz nebytovych prostor, nebot na zalobce nepteSel zdvazek jejich pravniho
predchtidce poskytovat uzivani téchto prostor beziplatné. Jak soud prvniho stupné, tak i soud odvolaci zaujaly nézor,
Ze nebytové prostory uzivané zalovanymi (chlév, sypka, stodola, atd.) nelze podradit rezimu zékona ¢. 116/1990 Sb., o
ndjmu a podndjmu nebytovych prostor, a ze ,maji jednoznacné charakter prisluSenstvi ve smyslu ustanoveni § 121
ob¢. zak., a Ze jsou v souladu také s ustanovenim § 3 odst. 2 vyhlasky ¢. 176/1993 Sh.” I kdyz posléze citované
ustanoveni pouZziva pojem ,zakladni prisluSenstvi bytu” (za néz oznacuje koupelnu nebo koupelnovy kout, popripadé
sprchovy kout a splachovaci zdchod), nevylucuje, aby dal$im prisluSenstvim bytu - vedle zékladniho - bylo i
prislusenstvi jiné, jako jsou prostory chléva, sypky, stodoly atd. V souzené véci (uvedl dale odvolaci soud) jsou
predmeétné nebytové prostory ur¢eny k tomu, aby byly uzivany spolu s bytem, a jejich velikost a umisténi neumoziuji,
aby byly uzivany oddélené od bytu. Na zakladé toho - za pouziti vyhlasky ¢. 176/1993 Sb. - stanovil najemné obvyklé
v daném misté a Case za rozhodné obdobi, a to z nebytovych prostor ve vysi 37.119.-K¢, z bytu ve vysi 19.369.-K¢ a z
pozemki ve vysi 1.199.-K¢ (celkové vy$e najemného tak ¢inila 57.687.-K¢); protoze zalovani zaplatili toliko 23.990.-
K¢, shledaly soudy zalobu (po jejim ¢éstecném zpétvzeti co do castky 11.247,44 K¢) na zaplaceni dluzného najemného
ve vysi 33.697.-K¢, dvodnou.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podali Zalovani dovoléani, jehoZz pripustnost opteli o ustanoveni § 237 odst. 1 pism. c)
0. s. I. Dovolatelé maji za to, Ze trva-li ndjemni vztah zaloZeny rozhodnutim o pridéleni bytu ze dne 27. 7. 1988 - jak
dovodil odvolaci soud - pak na nové pronajimatele (Zalobce) presel zavazek i ohledné nebytovych prostor, tj. bez
stanoveni ndhrady za jejich uzivani. Odvolacimu soudu dale vytykaji nespravnost jeho zavéru, ze predmétné nebytové
prostory jsou prisluSenstvim bytu, a poukazuji na to, Ze tento zavér nemd oporu v pravnim predpise (vyhlasce .
176/1993 Sb.), ktery odvolaci soud v této souvislosti aplikoval. Navrhli, aby rozsudky soudd obou stupiii byly zruSeny
a véc byla vracena soudu prvniho stupné k dalSimu rizeni.

Zalohci ve svém dovolacim vyjadreni zpochybiiovali ndmitku dovolatelti o beziplatnosti uzivani nebytovych prostor,
prisvédcili zdvéru odvolaciho soudu o charakteru nebytovych prostor jako prislusenstvi bytu a navrhli, aby dovolani
bylo zamitnuto.

Nejvyssi soud po zjisténi, Ze dovolani bylo podéno vcas, osobami k tomu opradvnénymi - castniky rizeni (§ 240
odst. 1 o. s. I.), za splnéni zdkonné podminky advokatniho zastoupeni dovolatelt (§ 241 o. s. ), se nejprve zabyval
pripustnosti tohoto mimoradného opravného prostredku.
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Podle § 236 odst. 1 o. s. I. dovolanim Ize napadnout pravomocna rozhodnuti odvolaciho soudu, pokud to zdkon
pripousti.

Pripustnost dovolani proti potvrzujicimu rozsudku odvolaciho soudu upravuje ustanoveni § 237 odst. 1 pism.
b) a c) o. s. I. Ustanoveni § 237 odst. 1 pism. b) o. s. . pripustnost dovolani nezakladd, jelikoz rozsudek soudu
prvniho stupné, potvrzeny napadenym rozsudkem odvolaciho soudu, je jeho prvnim rozhodnutim ve véci.

Zbyva posoudit pripustnost dovolani podle § 237 odst. 1 pism. c) o. s. ., z néhoz ji dovozuji dovolatelé.

Podle § 237 odst. 1 pism. c) o. s. . je dovolani pripustné proti rozhodnuti odvolaciho soudu, jimz byl potvrzeno
rozhodnuti soudu prvniho stupné, jestlize dovolani neni pripustné podle pismena b) a dovolaci soud dospéje k zavéru,
Ze napadené rozhodnuti mé ve véci samé po pravni strance zasadni vyznam.

Podle ustanoveni § 237 odst. 3 o. s. . ma rozhodnuti odvolaciho soudu po pravni strance zasadni vyznam
zejména tehdy, resi-li pravni otazku, kterd v rozhodovéani dovolaciho soudu dosud nebyla vyreSena nebo kterd je
odvolacimi soudy nebo dovolacim soudem rozhodovana rozdilné, nebo resi-li pravni otdzku v rozporu s hmotnym
pravem.

Z toho, Ze pripustnost dovoléni je ve smyslu citovanych ustanoveni spjata se zdvérem o zdsadnim vyznamu
rozsudku po strance pravni, vyplyva, Ze také dovolaci prezkum se oteviré pro posouzeni otézek pravnich; zplsobilym
dovolacim diivodem, jimZ lze dovolani oduvodnit, je zdsadné divod podle § 241a odst. 2 pism. b) o. s. I, jehoz
prostrednictvim lze namitat, Ze rozhodnuti spo¢ivé na nespravném pravnim posouzeni véci; neni jim naopak duvod,
kterym by bylo mozné vytykat nespravnost skutkovych zjisténi (§ 241a odst. 3 0.s.1".). Jelikoz ve smyslu ustanoveni §
242 odst. 3 o. s. I. je dovolaci soud - s vyjimkou urcitych vad fizeni - vazan uplatnénym dovolacim davodem, jsou pro
usudek, zda rozhodnuti odvolaciho soudu ma po pravni strance zasadni vyznam ¢i nikoli, relevantni jen otézky (z
téch, na kterych napadené rozhodnuti spocivd), jejichz posouzeni odvolacim soudem dovolatel napadl, resp. jejichz
reseni v dovolani zpochybnil.

S prihlédnutim k pravnimu posouzeni véci odvolacim soudem a uplatnénému dovolacimu divodu tak pujde v
dovolacim tizeni o posouzeni otazky, zda predmétné nebytové prostory - chlév, sypka, a stodola jsou prislusenstvim
bytu. Dovolaci soud shledal pro tuto pravni otazku dovolani ve smyslu ustanoveni § 237 odst. 1 pism. ¢) o.s.T.
pripustnym.



Legalni definici pojmu , prislusenstvi bytu” podava ustanoveni § 121 odst. 2 ob¢. zak., podle kterého
prislusenstvim bytu jsou vedlejsi mistnosti a prostory urc¢ené k tomu, aby byly s bytem uzivany. Citované ustanoveni
je (stejné jako ustanoveni § 121 odst. 3 ob¢. z&k.), ve vztahu k § 121 odst. 1 ob¢. z&k. ustanovenim specidlnim, a proto
je nutno pojem prislusenstvi bytu odliSovat od obecného vymezeni pojmu ,prislusenstvi véci”. Zatimco pojmovym
znakem prislusenstvi véci je, ze jde o véc v pravnim slova smyslu (o samostatny predmeét obcanskopravniho vztahu),
ktera mé ve vztahu k véci hlavni povahu véci vedlejsi, je u prislusenstvi bytu situace odliSnd, nebot prisluSenstvi bytu
neni samostatnym predmétem pravniho vztahu.

Z definice pojmu prisluSenstvi bytu tak, jak je obsazena v § 121 odst. 2 ob¢. zak. vyplyva, ze jde jednak o
(vedlejsi) mistnosti, nachazejici se v byté, jako je napr. predsin, komora, koupelna (resp. vyjimecné i mimo byt jako
napr. zachod spole¢ny pro vice bytt), jednak o prostory, které se nachazeji mimo byt, napft. sklep, dievnik, kolna,
apod. Spole¢né témto mistnostem a prostoram je jejich ticelové urceni, tj. to, Ze maji slouZzit k tomu, aby byly uzivany
s bytem. Bytem se pro tcely ndjmu bytu rozumi soubor mistnosti (poptipadé jednotliva obytna mistnost), které jsou
rozhodnutim stavebniho Gradu urceny k trvalému bydleni (srov. napt. rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 29. 1.
2002, sp. zn. 26 Cdo 400/2000, uverejnéné v Prehledu judikatury ve vécech ndjmu bytu, ASPI Publishing s. r. 0.,
Praha 2003, str. 6). Je-li tedy byt urcen k bydleni, je logické, Ze ke stejnému ucelu musi slouzit i prislusenstvi bytu;
neni-li tomu tak, nemuze mit urcitd mistnost ¢i prostor charakter prisluSenstvi bytu. V této souvislosti lze odkézat na
zavér, k némuz dospél Nejvyssi soud napf. ve svém rozhodnuti ze dne ze dne 4. 4. 2001, sp. zn. 26 Cdo 2340/99,
uverejnéném v Souboru rozhodnuti Nejvyssiho soudu, svazek 4, pod C 995, a v rozhodnuti ze dne 17. 1. 2002, sp. zn.
26 Cdo 2975/2000, uverejnéném v Prehledu judikatury ve vécech néjmu bytu, ASPI Publishing s. r. o., Praha
2003, str. 10, podle kterého prisluSenstvim bytu ve smyslu ustanoveni § 121 odst. 2 ob¢. zak. neni garaz, i kdyz je
umisténa ve stejném domé jako byt a je spolu s bytem uzivana, nebot neslouzi k uspokojovani potreby bydleni.

Jestlize tedy v projednavané véci dospél odvolaci soud k zavéru, ze predmétné nebytové prostory - chlévy,
sypka a stodola jsou prislusenstvim bytu, nelze jeho pravni posouzeni charakteru téchto prostor povazovat za
spravné, nebot jejich ucelové urceni jako prostor, slouzicich k chovu hospodarského zvirectva, neodpovida tcelu, k
némuz slouzi prostory predstavujici prislusenstvi bytu, tj. k uspokojovani potreby bydleni. Z odiivodnéni jeho
rozhodnuti se pritom podéva, Ze odvolaci soud ucinil sviij zavér o charakteru predmétnych prostor, aniz rozlisil mezi
pojmem , prislusenstvi véci“ (§ 121 odst. 1 ob¢. zék.) a pojmem ,prisluSenstvim bytu” (§ 121 odst. 2 ob¢. zak.).

Neobstoji-li pravni posouzeni otazky charakteru predmeétnych prostor odvolacim soudem, je predcasné
zabyvat se spravnosti zavéru krajského soudu o duvodnosti (vysi) uplatnéného naroku, a tedy i dovolaci ndmitkou, ze
na zalobce presel zévazek jejich pravniho predchiudce umoznit zalovanym beziplatné uzivani predmétnych prostor.
Mimo ramec dovolaciho prezkumu (§ 242 odst. 3 véta prvni o. s. I'.) zlistala také otazka posouzeni povahy pravniho
vztahu k predmétnym prostoram jako vztahu upraveného v ustanoveni § 196 obcanského zakoniku ve znéni G¢inném
do 31. 12. 1991.

Se zretelem k vySe uvedenému Nejvyssi soud podle § 243b odst. 2 véty druhé za stiednikem o. s. T. napadené
rozhodnuti zrus$il. Vzhledem k tomu, Ze dtvody, pro které bylo zruseno rozhodnuti odvolaciho soudu, plati i na
rozhodnuti soudu prvniho stupné (ktery taktéz posoudil predmétné prostory jako prislusenstvi bytu), zrusil dovolaci
soud i toto rozhodnuti a véc vratil soudu prvniho stupné k dalSimu rizeni.
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Dalsi clanky:

e Pozustalost

« Restituce (exkluzivné pro predplatitele)

¢ Smlouva o dilo (exkluzivné pro predplatitele)

¢ Vécna prislusnost soudu (exkluzivné pro predplatitele)
o Zaloba pro zmateénost (exkluzivné pro predplatitele)

e Zdravotni sluzby (exkluzivné pro predplatitele)

* Popreni pohledavky

e Pojisténi

e Odpovédnost statu za Gjmu

e Najem bytu
¢ Insolvencni rizeni (exkluzivné pro predplatitele)
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