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Tvori-li prisluSenstvi véci hlavni nemovitost, miiZe dojit k jeho prevodu na jiného
smlouvou, jen jestlize byla v této smlouvé vyjadiena vile prevést rovnéz prisluSenstvi.
Pouze pisemné vyjadreni vile prevést prisluSenstvi véci vytvari predpoklady pro
zkoumani, zda tato viile byla vyjadiena 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

)

Okresni soud v Breclavi rozsudkem ze dne 9.6.1997 urcil, "ze lisovna o vnitinich
rozmérech 8,40 x 5,10 m nachézejici se v suterénu domu €. p. 90 na ni navazujici chodba se
schody pod pozemkem parc. €. 482/2 o vnitinich 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. 0. P., jsou, jako soucasti a ptislusenstvi domu ¢. p. 90, obec a k. u. P., ve
vlastnictvi navrhovatele R. N." Dale rozhodl o ndhrad¢ nakladl fizeni a nepfipustil zménu
navrhu, "aby odptirce byl povinen vyklidit lisovnu pod domem €. p. 90 a sklep pod parc. ¢.
482/2 v k. 0. P. a vyklizeny sklep ptedat navrhovateli".

Soud prvniho stupné vzal na podkladé¢ provedeného dokazovani mimo jiné za
prokéazané, ze kupni smlouvou ze 7.5.1965, uzavienou mezi ¢eskoslovenskym statem - MNV
P. jako prodavajicim a manzely J. a J. N. jako kupujicimi, nabyli kupujici do vlastnictvi
rodinny dim ¢. p. 177 se stavebni plochou parc. €. 243 a dale jim bylo zifizeno pravo osobniho
uzivani pozemku parc. ¢. 482/2 a parc. €. 407, vSe v kat. uz. P. Kupni smlouvou z 20.4.1979
manzelé J. a J. N., rodi¢e zalobce, prevedli vlastnictvi k rodinnému domu €. p. 90 (dtive 177),
vcetné prava osobniho uzivani pozemku, parc. €. 407 v k. 0. P., na zalobce, ktery v katastru
nemovitosti je veden také jako vlastnik pozemku parc. €. 482/2 - zahrada v k. u. P.

Piedmétny diim na pozemku parc. ¢. 407 je zapsan v seznamu pamatkove chranénych
objektii a z hlediska pamatkové péce je objekt (lisovna, sklep, bydleni nad lisovnou)
posuzovan i historicky jako jeden celek. Horni obytna ¢ast domu ma samostatny vchod ze
zépadni 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 "soucdst 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 ndhradé nékladii odvolaciho
fizeni a zamitl navrh zalované, aby bylo pfipusténo dovolani k otazce, zda v ptipad¢ prevodu
nemovitosti a jejiho pfisluSenstvi musi byt pfisluSenstvi ve smlouvé vyslovné specifikovano.

Odvolaci soud ptrevzal skutkova zjiSténi soudu prvniho stupné, dokazovani jesté
doplnil listinnymi dikazy 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
prodéavajicimi. 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
pieslo ze zédkona pravo osobniho uzivani pozemku parc. €. 76, na kterém se diim 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 "vinaisky
domek" a sestava z lisovny, nad kterou se nachdzi obytna cast. 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 pravo
zalobce dédictvim v roce 1991. Lisovnu a sklep pod pozemkem parc. ¢. 482/2 uziva zalovana.
Obytna ¢ast domu tvoii s lisovnou a sklepem jeden historicky (jde o statem chranénou
pamatku) a stavebné technicky celek - Slo o stavbu slouzici k vyrobé vina a bydleni jeho
vyrobce. Dim i pozemek byly po druhé svétové valce konfiskovany a pravni predchidci
zalobce - jeho rodi¢e - nabyli vlastnictvi k domu, pivodné €. p. 177, kupni smluvou
uzavienou v roce 1965 s ¢s. staitem - MNV P. Uz v dob¢ uzavieni této kupni smlouvy uzival
lisovnu a sklep pod parc. ¢. 482/2 pravni predchidce Zalované, ktery asi v roce 1950 tento
sklep spojil se svym dalsim sklepem. Odvolaci soud dospél shodné se soudem prvniho stupné
k zavéru, ze lisovna, "kterd je zabudovana piimo v objektu", je soucasti domu €. p. 90 a sklep
pod parc. ¢. 482/2 je jeho prislusenstvim ve smyslu § 121 ob¢. zak., ktery stanovi, Ze
ptisluSenstvim jsou véci, které nalezeji 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 ptisluSenstvi tohoto domu. I kdyz
nebyl sklep v kupni smlouvé vyslovné zminéné, s prevodem véci hlavni, tj. domu, doslo i k
pievodu pfislusenstvi této véci. Protipravni postup pravniho predchiidce Zalované, ktery
prokopal do sklepa chodbu a spojil ho se svym sklepem, nemize na charakteru ptisluSenstvi
domu €. p. 90 nic zménit.

Proti rozsudku odvolaciho soudu, a to pokud jim byl potvrzen rozsudek soudu prvniho
stupné ve vyroku, ze sklep nachéazejici 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 zasadniho vyznamu pro
feSeni otazky, zda k tomu, aby kupni smlouvou o pievodu nemovitosti preslo také vlastnictvi
k pfisluSenstvi této nemovitosti, musi byt v kupni smlouvé piisluSenstvi uvedeno a
identifikovano. V této souvislosti poukdzala na rozsudek Nejvyssiho soudu z 25.6.1996, sp.
zn. 3 Cdon 1053/96, podle kterého "pfisluSenstvi véci mize byt pifevedeno na nového
nabyvatele, a to bud’ zaroven s véci hlavni, nebo nezavisle na tomto pievodu, nepiechazi vSak
vzdy bez dal§iho na nabyvatele véci hlavni. Ve smlouvé o pfevodu nemovitosti musi byt proto
vedle véci hlavni uvedeny a fadné identifikovany také véci, které jsou jejim prisluSenstvim".
V kupnich smlouvéch, které se tykaly prodeje a koupé domu ¢. p. 90 (ptivodné €. p. 177) a
které uzavteli rodice zalobce 1 Zalobce sam, nebyl sklep po pozemek parc. €. 482/2 uveden, v
kupni cené zaplacené Zalobcem nebyl podle znaleckého posudku ani obsazen, a proto nemtize
byt ve vlastnictvi zalobce. Piestoze zalovana uz v odvolani poukazala na oznaceny rozsudek
Nejvyssiho soudu, odvolaci soud rozhodl v rozporu s timto rozhodnutim. Proto je rozsudek
odvolaciho soudu rozhodnutim po pravni strance zasadniho vyznamu i1 pro feSeni otazky
vazanosti soudii nizSich instancich rozsudky Nejvyssiho soudu, tj. zda tyto soudy jsou
povinny rozhodovat v souladu s rozsudky Nejvyssiho soudu nebo se od nich mohou odchylit.
Navrhla, aby rozsudek odvolaciho soudu v dovolanim napadené ¢asti 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
predmétnému sklepu. Zavér odvolaciho soudu o tom, Ze s pfevodem nemovitosti prechazi i
jeji ptisluSenstvi, povazuje za spravny. Opacny zaver by podle Zalobce vedl k pravni nejistote.
Rozhodnuti Nejvyssiho soudu miize byt pro soudy niz$i instance zavazné jen v konkrétni
véci.



Tticlenny senat Nejvyssiho soudu (senat ¢. 22), ktery mél podle rozvrhu prace
dovoléani projednat a rozhodnout o ném, dospé€l pfi feSeni otazky, zda v piipad¢ pievodu
nemovitosti a jejiho ptisluSenstvi musi byt ptisluSenstvi ve smlouvé o ptfevodu nemovitosti
vyslovné uvedeno a specifikovano, k odliSnému pravnimu ndzoru, nez jaky byl vyjadien v
rozhodnuti Nejvy$s§iho soudu ze dne 14.8.2001, sp. zn. 28 Cdo 133/2001. V souladu s
ustanovenim § 27a, véty prvni, zdkona ¢. 335/1991 Sb., o soudech a soudcich, ve znéni
pozd¢jsich predpisi, a s prechodnym ustanovenim obsazenym v bodu 2. ¢asti III. zdkona €.
30/2000 Sb. , postoupil proto véc velkému senatu obcanskopravniho kolegia (§ 27a odst. 1,
véta druhd, zédkona €. 335/1991 Sb. ).

Podle bodu 17. hlavy prvni ¢asti dvanacté zdkona ¢. 30/2000 Sb. dovolani proti
rozhodnutim odvolaciho soudu vydanym piede dnem nabyti uc¢innosti tohoto zakona (tj. pred
1.1.2001) nebo vydanym po fizeni provedeném podle dosavadnich pravnich ptedpisii se
projednaji a rozhodnou podle dosavadnich pravnich piedpisii. Protoze napadené rozhodnuti
bylo vydéno dne 4.4.2000, Nejvyssi soud jako soud dovolaci (§ 10a o. s. f.). dovolani
projednal a rozhodl o ném podle zakona ¢. 99/1963 Sb. , obCansky soudni fad, ve znéni pied
novelou provedenou zakonem €. 30/2000 Sb.

Nejvyssi soud shledal, ze dovolani bylo podano v¢as osobou k tomu opravnénou za
splnéni podminky povinného advokatniho zastoupeni dovolatelky, méa potfebné nalezitosti a
uplatiiuje se jim dovolaci diivod nespravného pravniho posouzeni véci odvolacim soudem.

Nejvyssi soud zrusil rozhodnuti soudu druhého stupné a véc mu vratil k dalSimu
fizeni.

Z oduvodnéni:

Pravni otazkou, ktera Cini z napadeného rozsudku zasadni rozhodnuti po pravni
strance ( § 239 odst. 2 o. s. 1.), je otdzka, zda pfislusenstvi véci pfechazi na nabyvatele véci
hlavni 1 v ptipad€, Ze v pravnim tkonu ohledné pfevodu véci hlavni nebyla vile prevést i
prisluSenstvi této véci pravné vyznamnym zptisobem projevena.

Nejvyssi soud v rozsudku uvetejnéném ve Sbirce soudnich rozhodnuti a stanovisek
pod ¢. 7, ro¢nik 1987, judikoval, ze "Piislusenstvi véci ( § 121 odst. 1 ob¢. zdk.) muze byt
pfevedeno na nového nabyvatele, a to bud’ zaroven s véci hlavni, nebo nezéavisle na tomto
pievodu; neptechazi vSak vzdy bez dalSiho na nabyvatele véci hlavni. Ve smlouvé o pfevodu
nemovitosti musi byt proto vedle véci hlavni uvedeny a fadné identifikovany také véci, jez
jsou jejim prislusenstvim."

Odlisny pravni nazor zaujal Nejvyssi soud v rozsudku ze 14.8.2001, sp. zn. 28 Cdo
133/2001, publikovaném v  Souboru rozhodnuti Nejvy$§itho soudu, vydavaném
nakladatelstvim C. H. Beck, pod C 678, svazek 9, v némz dovodil, ze "pii prfevodu vlastnictvi
sdili pfisluSenstvi véci pravni osud véci hlavni bez zfetele k tomu, jestli ucastnici smlouvy v
ni toto prislusenstvi piimo identifikovali".

Dovolaci soud pravni ndzor odvolaciho soudu, Ze pfisluSenstvi nemovité véci -
jednotlivé stavby - je nutno ve smlouvé konkretizovat a ze nebyla-li tato identifikace
provedena, ani vykladem projevu viile prodavajiciho nebylo mozno dovodit, co bylo jejim



predmétem, povazoval "za nazor, ktery se v diivéjsi pravni praxi statnich notarstvi nevzil a v
souCasn¢ dobé je v odborné literatuie povazovan za piekonany". Z odlivodnéni tohoto
rozsudku vyplyva, ze dovolaci soud vySel z komentdie k patému a Sestému vydani
obcanského zakoniku (Jehlicka, O. a kol., nakladatelstvi C. H. Beck, § 121), ktery vyklada
prislusenstvi véci hlavni ve vztahu k posuzovani platnosti smluv o pfevodu takto:

"Pokud je véc prisluSenstvim, tj. spliuje-li znaky § 121 odst. 1, plati zasada, Ze
ptisluSenstvi sdili pravni osud hlavni véci, a to bez zfetele k tomu, jestlize c€astnici smlouvy
toto prislusenstvi hlavni véci pfimo identifikovali, ¢i ve smlouvé pouze - jak je obvyklé -
uvedli, ze véc je pfevadéna s veskerym pfisluSenstvim, popt. se dokonce o pfisluSenstvi
hlavni véci ve smlouvé nezminili. V pravni praxi vznikaly a vznikaji nadale pochybnosti pfi
pfevodech staveb, které 1ze souhrnné oznacit jako vedlejsi, tj. kilen, 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 doplitkovou funkci uréeny stejnym vlastnikem
hlavni véci k tomu, aby s ni byly trvale uzivany a byly s ni spojeny spole¢nym hospodaiskym
ucelem, tvoti ptislusenstvi hlavni véci. To znamena, Ze tyto vedlejsi stavby piechdzeji jako
prislusenstvi v ptipad¢ pievodu hlavni stavby na nabyvatele, aniz by je bylo tieba ve smlouveé
vyslovné uvadeét a identifikovat."

S pravnim 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. ptisluSenstvim véci jsou véci, které nélezi vlastniku véci
hlavni a jsou jim ureny k tomu, aby byly s hlavni véci trvale uzivany.

Prévni tkon musi byt u¢inén urcité a srozumitelng; jinak je neplatny ( § 37 odst. 1 ob¢.
zak.). Pod sankci neplatnosti pravniho tkonu 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 pievodu nemovitosti, musi byt projevy ucastnikd na téze listin¢ (§ 46 odst. 2,
véta druha, ob¢. zak.).

PtisluSenstvi tvofi véci samostatné, které mohou byt samostatnym predmétem
pravnich vztahl a jejich pravni rezim nesleduje ze zdkona bez dal§iho rezim véci hlavni.
Platné prdvo nemd ustanoveni o tom, ze by na nabyvatele véci hlavni pfechazelo i1
prisluSenstvi véci. K pievodu pfislusenstvi na nabyvatele véci hlavni je vzdy tfeba projevit
zékonem predepsanym zpisobem vili prevést 1 pfisluSenstvi; nebyla-li vile pievést i
ptislusenstvi véci hlavni pravné vyznamnym zplisobem projevena, piisluSenstvi na nabyvatele
véci hlavni nepfechazi. Opac¢ny nazor nelze opftit o zddné ustanoveni platného prava.

Pravni tkony tykajici se prevodu nemovitosti musi byt u¢inény pisemnou formou, a to
1 v piipad€, ze jde o nemovitost, kterd neni pfedmétem evidence v katastru nemovitosti. Je-li
prislusenstvim véci hlavni nemovitost (pijde zejména o tzv. vedlejsi stavby na prevadéném
pozemku), je zdkladnim pfedpokladem k tomu, aby mohlo k pfevodu piislusenstvi vibec
dojit, vyjadreni vile toto pfisluSenstvi pfevést, a to v pisemné form¢. Teprve vyjadieni vile
prevést piislusenstvi véci, kterym je nemovitost, vytvari predpoklady pro zkoumani, zda tato
vule byla vyjadfena dostatecné urcit¢ pro to, aby mohla vyvolat pravni ucinky sledované
ucastniky.

V dané véci zaujal odvolaci soud pravni nazor, ze "ptislusenstvi k véci hlavni drzi
pravni rezim véci hlavni, jinymi slovy, dojde-li k pfevodu véci hlavni, dochazi automaticky i



k prevodu vlastnictvi pfisluSenstvi véci hlavni, neni-li ve smlouvé uvedeno jinak". Tento
pravni nazor je, jak vyplyva z ivah uvedenych shora, nespravny. Rozhodnuti odvolaciho
soudu tak spociva na nespravném pravnim posouzeni véci [ § 241 odst. 3 pism. d) o. s. I.].

Z uvedeného je zfejmé, ze dovolani je divodné. Proto dovolacimu soudu nezbylo, nez
rozhodnuti odvolaciho soudu zrusit a véc mu vratit k dalSimu fizeni ( § 243b odst. 1 a 2 o. s.
f.). O ndhradé naklada dovolaciho fizeni rozhodne soud v novém rozhodnuti o véci ( § 243d
odst. 1 0. s. 1.).



