Prislusenstvi bytu

Prislusenstvim bytu jsou vedlejsi mistnosti a prostory urcené k tomu, aby byly s bytem uzivany.
VedlejsSimi mistnostmi jsou mistnosti v byté, které nelze povazovat za obytné, avSak jsou urceny k
tomu, aby byly uzivany spolu s bytem (napr. neobytné kuchyné, neobytné haly a komory, koupelny
zachody a spize, Satny, stavebné oddélené kuchynské ¢i koupelnové kouty, predsiné atd.).

Prislusenstvim bytu jsou vedlejsi mistnosti a prostory urcené k tomu, aby byly s bytem uzivany.
VedlejsSimi mistnostmi jsou mistnosti v byte, které nelze povazovat za obytné, avSak jsou urceny k
tomu, aby byly uzivany spolu s bytem (napr. neobytné kuchyné, neobytné haly a komory, koupelny
zachody a spize, Satny, stavebné oddélené kuchynské ¢i koupelnové kouty, predsiné atd.). Vedlejsi
prostory jsou prostory, které lezi mimo byt, avsak jsou uréeny k tomu, aby byly s bytem uzivany
(napr. sklep, drevnik, kolna apod.). Prislusenstvim bytu nemuze byt prostor vyslovné urc¢eny ke
garazovani osobniho automobilu.

(Usneseni Nejvy$siho soudu Ceské republiky sp.zn. 20 Cdo 1782/2001, ze dne 20.3.2002)

Nejvyssi soud Ceské republiky rozhodl ve véci vykonu rozhodnuti opravnénych A) 1. S. a B) A. S.
proti povinnym 1) J. R. a 2) D. R., vyklizenim bytu, vedené u Okresniho soudu v Ceské Lipé pod sp.
zn. E 3221/2000, o dovoldni opravnénych proti usneseni Krajského soudu v Usti nad Labem -
pobocky v Liberci ze dne 5. 2. 2001, ¢.j. 30 Co 11/2001-34, tak, Ze usneseni Krajského soudu v Usti
nad Labem - pobocky v Liberci ze dne 5. 2. 2001, ¢.j. 30 Co 11/2001-34, se ve vyroku, jimz bylo
zménéno usneseni Okresniho soudu v Ceské Lipé ze dne 13. 11. 2000, ¢&.j. E 3221/2000-6, tak, Ze ,0
provedeni vykonu rozhodnuti bude rozhodnuto dodatecné, az opravnéni soudu prokazi, ze pro
povinné je zajiSténa takova bytova nahrada, jakd je urCena ve vykonavaném rozsudku,” a ve vyroku o
nahradé nakladu rizeni pred soudy obou stupiu zrusuje a v tomto rozsahu se véc krajskému soudu
vraci k dalSimu rizeni.

Z odtvodnéni :

Okresni soud v Ceské Lipé usnesenim ze dne 13. 11. 2000, ¢.j. E 3221/2000-6, naiidil podle rozsudku
téhoz soudu ze dne 25. 4. 2000, sp. zn. 6 C 455/2000, vykon rozhodnuti vyklizenim povinnych z bytu
¢. 1 sestéavajiciho ze Ctyr pokoju a kuchyné s prislusenstvim, v domé ¢p. 1514 v ulici J. v N. (vyrok L),
dale naridil provedeni vyklizeni prestéhovanim povinnych a vSech, kdo s nimi bydli na zakladé jejich
prava, do zajisténé bytové nahrady - bytu ¢. 45 (prvni kategorie) sestavajiciho ze tii pokoju a
kuchyné s prislusenstvim, v domé ¢p. 741 v ulici R. v N. (vyrok II.), a povinné zavazal nahradit
opravnénym naklady vykonu rozhodnuti. Prestoze zajistény byt, ktery splnuje podminku umisténi v
téze obci, je zdsadné srovnatelny z hlediska vybaveni vnitrnim zatrizenim a je prvni kategorie, neni -
co do srovnani plochy obytnych mistnosti a plochy, resp. mnozstvi typové odpovidajicich mistnosti
prislusenstvi bytu - plné rovnocenny bytu vyklizovanému, soud prvniho stupné (ve vztahu k vyroku
I1.) uzavrel, ze s prihlédnutim k situaci na trhu s obecnimi byty v dané lokalité odpovida bytové
nahradé, jez je urCena ve vykonavaném rozhodnuti (primérenému ndhradnimu bytu). Za



prislusenstvi vyklizovaného bytu soud prvniho stupné nepovazoval garaz v prizemi domu ¢p. 1514,
kterou povinni uzivali v souvislosti s najmem bytu, a to ,jednak s ohledem na zrejmy nedostatek
hospodarského tucelu garaze jako predpokladaného prislusenstvi véci hlavni, je-li touto véci byt,
jednak s ohledem na tdaje pisemnych dokladu osvédCujicich rozsah uzivéani vyklizovaného bytu.”

Krajsky soud v Usti nad Labem - pobo¢ka v Liberci k odvolani povinnych usnesenim ze dne 5. 2.
2001, ¢.j. 30 Co 11/2001-34, usneseni soudu prvniho stupné ve vyroku o narizeni vykonu rozhodnuti
(vyrok 1.) potvrdil a ve vyroku o jeho provedeni (vyrok II.) zménil tak, ze o provedeni bude
rozhodnuto dodateCné, az opravnéni prokazi, ze pro povinné je zajiSténa takova bytova ndhrada, jaka
je urCena ve vykonavaném rozhodnuti; soucasné rozhodl o ndhradé nakladu rizeni pred soudy obou
stupnt. Pri prezkumu vyroku, jimz soud prvniho stupné naridil provedeni vyklizeni, odvolaci soud
uzavrel, ze podminky pro natizeni provedeni vykonu rozhodnuti ve smyslu ustanoveni § 340 odst. 2
véty druhé zakona 99/1963 Sb., ob¢anského soudniho radu, ve znéni pozdéjsich predpisu (déle téz
jen ,0.s.I.“), splnény nejsou, nebot byt, ktery opravnéni povinnym zajistili, neodpovida bytové
ndhradé urc¢ené v rozsudku, jehoz vykon byl narizen; vzhledem k rozsahu prislusenstvi, za néz
pokladal i garaz situovanou v prvnim podlazi, je totiZz ndhradni byt vyrazné nizsi kvality nez byt
vyklizovany, a proto ho nelze povazovat za priméreny nahradni byt. Jestlize odbor vystavby
Méstského narodniho vyboru v N. kolauda¢nim rozhodnutim ze dne 6. 8. 1985, ¢.j. 1937/85/2125,
povolil uzivani radového rodinného domku ¢p. 1514, tedy vCetné garaze pro osobni automobil v
prvnim podlazi, ,vyhradné jen k bydleni,” nelze o garazi (a dalSich prostorach jako napr. skladu,
kotelny, umyvarny, dilny apod.) uvazovat jinak, nez jako o prislusenstvi bytu ve smyslu § 121 odst. 2
zékona 40/1964 Sb., obCanského zakoniku, ve znéni pozdéjsich predpisu (déle jen ,ob¢. z&k.“). Se
zretelem k obsahu rozhodnuti o pridéleni bytu, dohody o uzivéni bytu a evidenc¢niho listu ,vile
vlastnika ... byla pronajmout J. R. a jeho rodiné dum jako celek”. Kvalita bydleni povinnych by se -
uzavira odvolaci soud - prestéhovanim do nahradniho bytu vyraznym zptsobem zhorsila, a proto
nelze uprednostinovat opravnéné jako vlastniky nemovitosti jen proto, Ze odpovidajici bytovd nahrada
neni v daném misté a Case k dispozici.

Proti rozhodnuti odvolaciho soudu podali opravnéni dovolani, kterym navrhli, aby dovolaci soud
usneseni v napadené ¢asti, tj. ve vyroku, jimz odvolaci soud usneseni soudu prvniho stupné zmeénil
tak, Ze o provedeni vykonu rozhodnuti bude rozhodnuto, az opravnéni prokazi zajisténi v
podkladovém rozhodnuti uréené bytové nahrady, zrusil a v tomto rozsahu véc vratil odvolacimu
soudu k dal$imu rizeni. Prostrednictvim dovolaciho divodu podle § 241 odst. 3 pism. d/ o.s.T.
(nespravné pravni posouzeni véci) vyslovili nesouhlas se zavérem odvolaciho soudu, podle néhoz
nelze - zejména se zretelem k prislusenstvi vyklizovaného bytu - zajiStény byt povazovat za
odpovidajici bytové ndhradé urcené ve vykonavaném rozhodnuti. Poukazuji na to, ze podle podminek
v N. byt, ktery povinnym zajistili, odpovida bytu vyklizovanému a - prestoZe neni absolutné
srovnatelny co do podlahové plochy nebo poctu obytnych mistnosti - charakter bytu priméreného
podle ustanoveni § 712 odst. 2 obC. zdk. mu neni mozné uprit.

Podle Casti dvandacté, hlavy I, bodu 17. zakona 30/2000 Sb., kterym se méni zakon 99/1963 Sb.,
obcansky soudni rad, ve znéni pozdéjsich predpist, a nékteré dalsi zakony, se dovolani proti
rozhodnutim odvolaciho soudu vydanym prede dnem nabyti G¢innosti tohoto zakona nebo vydanym
po Fizeni provedeném podle dosavadnich pravnich predpist projednaji a rozhodnou podle
dosavadnich pravnich predpist (tj. podle ob¢anského soudniho radu ve znéni G¢inném do 31. 12.
2000). O takovy pripad v dané véci jde, jelikoz odvolaci soud - a¢ rozhodoval po 1. 1. 2001 - odvoléani
proti usneseni soudu prvniho stupné vydanému dne 13. 11. 2000 projednal a rozhodl o ném podle
dosavadnich pravnich predpist (srov. ¢ast dvanéactou, hlavu I, bod 15. zdkona 30/2000 Sb.).
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Nejvyssi soud jako soud dovolaci (§ 10a o.s.T.) - po zjiSténi, Ze dovolani bylo podano v¢as, osobami k
tomu legitimovanymi (opravnénymi) zastoupenymi advokatkou (§ 240 odst. 1, § 241 odst. 1, 2 0.s.T")
a ze je ve smyslu § 236 odst. 1 o.s.T. pripustné, nebot sméruje proti té Casti usneseni, jiz odvolaci
soud zménil usneseni soudu prvniho stupné (§ 238a odst. 1 pism. a/ 0.s.T".) - prezkoumal rozhodnuti
odvolaciho soudu v napadeném rozsahu (§ 242 odst. 1, 3 0.s.T.) a dovolani shledal davodnym.

Z uredni povinnosti posuzuje dovolaci soud pouze vady taxativné vyjmenované v ustanoveni § 237
odst. 1 o.s.T. a - je-li dovolani pripustné - jiné vady rizeni, pokud mohly mit za nésledek nespravné
rozhodnuti ve véci (§ 241 odst. 3 pism. b/ 0.s.1.); jinak je vazan uplatnénym dovolacim duvodem (v
projednavané véci duvodem podle § 241 odst. 3 pism. d/ 0.s.F.) vCetné toho, jak ho dovolatelé
obsahové vymezili (§ 242 odst. 3 o.s.1.). JelikoZ uvedené vady nebyly dovolanim vytykany a z obsahu
spisu se nepodavaji, je predmétem dovolaciho prezkumu pouze odvolacim soudem prijaty zaveér,
podle néhoz zajistény nahradni byt je vzhledem k rozsahu prislusenstvi ,vyrazné nizsi kvality,” takze
neodpovida bytové ndhradé urcené ve vykonavaném rozhodnuti.

Pravni posouzeni véci je cinnost soudu spocivajici v podrazeni zjisténého skutkového stavu hypotéze
(skutkové podstaté) prislusné pravni normy, jez vede k zavéru, zda-li a komu soud pravo priznava
nebo odepira (jaka maji Gcastnici podle dispozice pravni normy prava a povinnosti); nespravné je
tehdy, dopustil-li se soud pri této ¢innosti omylu, tj. kdyz na zjistény skutkovy stav aplikoval jiny
pravni predpis, nez ktery mél spravné pouzit, nebo aplikoval sice spravny pravni predpis, ale
nespravneé jej vylozil, anebo ze skutecnosti najisto postavenych vyvodil nespravné pravni zaveéry.

Podle ustanoveni § 712 odst. 6 obC. zak., pokud ma najemce pravo na bytovou nahradu, neni povinen
se z bytu vystéhovat a byt vyklidit, dokud pro néj neni odpovidajici bytova nahrada zajiSténa;
spolecni najemci maji narok jen na jednu bytovou nahradu.

Podle ustanoveni § 340 odst. 2 o.s.T., uklada-li rozhodnuti, jehoz vykon se navrhuje, aby povinny
vyklidil byt, za ktery je nutno zajistit at jiz ndhradni byt nebo ndhradni ubytovani, soud sice naridi
vykon rozhodnuti, ale s dodatkem, Ze o provedeni vykonu rozhodnuti rozhodne dodatecné. Provedeni
vykonu rozhodnuti naridi, az opravnény soudu prokaze, ze pro povinného je zajisSténa takova bytova
nahrada, jaka je ur¢ena ve vykonavaném rozsudku.

Podle ustanoveni § 712 odst. 2 véty prvni ob¢. zék. je nahradnim bytem byt, ktery podle velikosti a
vybaveni zajistuje lidsky dastojné ubytovani ndjemce a ¢lend jeho domacnosti. Z véty druhé téhoz
ustanoveni se podava, Ze primérenym nahradnim bytem se rozumi nahradni byt, ktery je podle
mistnich podminek zdsadné rovnocenny bytu, ktery ma najemce vyklidit. Véta ctvrta uvedeného
ustanoveni (pro pripady vyslovné stanovené) definuje nahradni byt, ktery neni priméreny; je jim byt
o mensi podlahové plose, nizsi kvalité a méné vybaveny, pripadné i byt mimo obec, nez je
vyklizovany byt.

Soudni praxe (srov. rozsudek Vrchniho soudu v Praze z 31. 3. 1994, sp. zn. 2 Cdo 100/93, uverejnény
v Bulletinu Vrchniho soudu v Praze 3/1994 pod €. 6, usneseni Nejvyssiho soudu z 30. 7. 1998, sp. zn.
20 Cdo 129/98, uverejnéné v casopise Soudni judikatura 22/1998 pod ¢. 163) ze srovnani zadkonného
vymezeni priméreného nahradniho bytu a ndhradniho bytu nikoli priméreného dovodila, Ze
primérenym nahradnim bytem nemuze byt byt s podstatné nizsi podlahovou plochou nebo s



podstatné mensim poctem obytnych mistnosti, nez ma vyklizovany byt, ze vSak se zretelem k mistnim
podminkam v dané obci nelze trvat na absolutni srovnatelnosti vyméry podlahové plochy, poctu
obytnych mistnosti, vybaveni a kvality. Nesplnuje-li tedy nahradni byt z hlediska rozlohy podlahové
plochy a poc¢tu mistnosti pozadavky uvedené v ustanoveni § 712 odst. 2 ob¢. zak., jde o priméreny
nahradni byt i v pripadé, Ze opravnény nemél objektivné moznost zajistit povinnému byt, ktery témto
pozadavkim odpovidal spiSe. Pojmy ,zasadni rovnocennost” a ,mistni podminky“ nutno v obéanském
zakoniku interpretovat v souladu s ustavnimi zakony v tom smyslu, ze kladou na pronajimatele
(vlastnika) povinnost vyvinout vsechno usili, které 1ze od néj rozumé vyzadovat, aby zajistil ndhradni
byt, ktery se podle mistnich podminek podle vSech v zékoné uvedenych parametra aproximativné
nejvic blizi vyklizovanému bytu (srov. nalez Ustavniho soudu CR z 16. 2. 1995, sp. zn. III. US 114/94,
uverejnény ve Shirce nalezll a usneseni Ustavniho soudu CR, svazku 3, ¢éstiI., pod ¢. 9).

V projednavaném pripadé, kdy (jak vyplyva z podkladového rozhodnuti) jsou povinni povinni byt
vyklidit po zajisténi priméreného nadhradniho bytu, odvolaci soud zavér, ze byt, ktery opravnéni
zajistili (tj. byt ¢. 45, prvni kategorie, v domé Cp. 741 v ulici R. v N., sestavajici ze tfi pokoju a
kuchyné s prislusenstvim), neni ve smyslu § 712 odst. 2 véty prvni a druhé ob¢. zak. primérenym
nahradnim bytem, zdvodnil tim, Ze rozsahem prisluSenstvi je ,vyrazné nizsi kvality” nez byt
vyklizovany; oproti soudu prvniho stupné vsak za prislusenstvi (vyklizovaného) bytu podle § 121 odst.
2 obC. zék. mél (mimo jiné) gardz situovanou v prvnim podlazi domu a kolauda¢nim rozhodnutim
vyslovné ur¢enou ke garazovani osobniho automobilu.

S vyse uvedenym zavérem dovolaci soud nesouhlasi.

Podle ustanoveni § 121 odst. 2 ob¢. zak. prislusenstvim bytu jsou vedlejsi mistnosti a prostory urcené
k tomu, aby byly s bytem uzivany. Povahu prislusenstvi bytu maji jednak vedlejsi mistnosti, jednak
vedlejsi prostory, oboji za predpokladu, ze jsou urceny k tomu, aby byly s bytem uzivany. VedlejSimi
mistnostmi jsou mistnosti v byté, které nelze povazovat za obytné, avsak jsou urceny k tomu, aby
byly uzivany spolu s bytem (napr. neobytné kuchyné, neobytné haly a komory, koupelny zachody a
spize, Satny, stavebné oddélené kuchynské ¢i koupelnové kouty, predsiné atd.). Vedlejsi prostory
jsou prostory, které lezi mimo byt, avSak jsou urceny k tomu, aby byly s bytem uzivany (napr. sklep,
drevnik, kolna apod.). Prislusenstvi sdili pravni rezim bytu, k némuz nalezi.

Jestlize k prostorum domu, v némz je vyklizovany byt, patfi podle kolaudacniho rozhodnuti také
prostor vyslovné ur¢eny ke garazovani osobniho automobilu (a proto neslouzici k uspokojovani
bytové potreby) a nikoliv k tomu, aby byl uzivan s bytem (tj. uzivan ,k bydleni”), nemuze byt podle §
121 odst. 2 ob¢. zak. prislusenstvim bytu. Okolnost, Ze byt byl definovan ustanovenim § 42 odst. 3
vétou prvni vyhlasky 83/1976 Sh., o obecnych technickych pozadavcich na vystavbu, ve znéni
pozdéjsich predpist (zrusené vyhlaskou 137/1998 Sb.), jako soubor mistnosti a prostort pod
spolec¢nym uzavrenim, ktery svym stavebné technickym a funkcnim usporadanim a vybavenim
spliiuje pozadavky na trvalé bydleni, jen zduraziuje spravnost zavéru, ze vedlej$i mistnosti a
prostory ve smyslu § 121 odst. 2 ob¢. zak. (bez zretele na to, zda jsou pod spoleénym uzavienim nebo
mimo byt) musi byt urCeny k uzivani spolu s bytem, tedy k ,bydleni” v SirSim slova smyslu, a nikoliv k
jinym uc¢elim (napr. ke garazovéani osobniho vozidla).

Protoze odvolaci soud otdzku zédsadni rovnocennosti opravnénymi zajisténého bytu podle mistnich
podminek spojil s mylnym hodnocenim garaze jako prislusenstvi vyklizovaného bytu, je jeho pravni
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posouzeni véci nespravné a dovolaci diivod podle § 241 odst. 3 pism. d/ o.s.F. byl dovolateli uplatnén
opodstatnéné. Nejvyssi soud proto bez jednani (§ 243a odst. 1 0.s.I.) usneseni v napadeném vyroku
zrusil a v tomto rozsahu véc vratil odvolacimu soudu k dalSimu rizeni (§ 243b odst. 1 véta za
strednikem, odst. 2 véta prvni, odst. 5 0.s.T".).
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Dalsi clanky:

e Vyvlastnéni, moderacni pravo soudu

e Majetkova podstata
e Osvobozeni od placeni zbytku dluht (exkluzivné pro predplatitele)

e Ovéreni podpisu advokatem (exkluzivné pro predplatitele)

» Pohledavka vyloucend z uspokojeni (exkluzivné pro predplatitele)
« Skoda a identifikace poskozeného (exkluzivné pro pfedplatitele)
¢ Autorské pravo

* Jednatel

e Insolvence a najem bytu
e Bezduvodné obohaceni

¢ Osoba blizka (exkluzivne pro predplatitele)
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