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Najem bytu

Ustanoveni § 2238 o. z. 1ze vztdhnout téz na pripad zmény smlouvy o ndjmu (druzstevniho) bytu
spocivajici , v rozsireni” predmétu najmu (bytu) o dalsi prostor, jenz méa byt uzivan k uskladiovani
véci obdobné jako sklep ¢i komora, tedy jako jeho prislusenstvi [jimz i nadéle tfeba rozumét prostory
¢i domu, k némuz nalezi], jez takto bylo (jako prislusenstvi) urc¢eno (jiz v obdobi pravni Gpravy uc¢inné
do 31. 12. 2013) vlastnikem (srov. § 121 odst. 2 ob¢. zék.), a v nasledném uzivani takového prostoru
najemcem v dobré vire po stanovenou dobu. Prislu$enstvi bytu neni a nemuze byt samostatnym
predmétem najemnich vztaht, nybrz se ridi rezimem pravniho vztahu k bytu, k némuz nélez.

Podle pravni upravy uc¢inné od 1. 1. 2014 se zvlastni iprava najmu bytu (druzstevniho bytu) nebo
domu pouzije na vSechny pripady, kdy si ndjemce pronajme urcity prostor k bydleni, i kdyby tento
prostor nesplnoval zakonné pozadavky na bydleni (naprt. k bydleni byl pronajat nebytovy prostor). I
tyto pripady maji byt - z hlediska soukromého prava - posuzovany jako chranény najem bytu. Doslo
tak k potlac¢eni drivéjsi vazanosti na kolaudacni urceni (srov. § 2236 odst. 1 o. z.), ktera (téz) branila
urceni prislusenstvi bytu v rozporu s kolaudovanym stavem.

(Rozsudek Nejvys$siho soudu Ceské republiky ¢.j. 26 Cdo 1827/2025-1827 ze dne 22.10.2025)

Nejvyssi soud rozhodl ve véci zalobce Bytového druzstva XY, zastoupeného Mgr. V.P., advokatkou se
sidlem v P., proti Zalovanym 1) J. P., a 2) L. P., zastoupenym JUDr. A.S.S., advokatkou se sidlem v P.,
o vyklizeni spolecnych prostor domu (strojovny), vedené u Obvodniho soudu pro Prahu 4 pod sp. zn.
9 C 97/2023, o dovolani zalovanych proti rozsudku Méstského soudu v Praze ze dne 12. 3. 2025, ¢. j.
69 Co 63/2025-262, tak, ze rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 12. 3. 2025, ¢. j. 69 Co
63/2025-262, a rozsudek Obvodniho soudu pro Prahu 4 ze dne 5. 11. 2024, ¢.j. 9C

97/2023-184, se zrusuji a véc se vraci Obvodnimu soudu pro Prahu 4 k dal§imu rizeni.

Z odvodnéni:

1. Zalobce (Bytové druZstvo XY - déle téZ jen ,druZstvo”) se doméhal, aby byla Zalovanym uloZena
povinnost vyklidit a vyklizené mu predat prostory byvalé strojovny vytahu, umisténé v 9. nadzemnim
podlazi budovy ¢. p. XY na adrese XY (dale téz jen ,strojovna‘“).

2. Obvodni soud pro Prahu 4 (soud prvniho stupné) rozsudkem ze dne 5. 11. 2024, ¢.j.9 C
97/2023-184, zalobu zamitl (vyrok I) a rozhodl o ndhradé nékladu rizeni (vyrok II).

3. Na zakladé odvolani zalobce Méstsky soud v Praze (odvolaci soud) rozsudkem ze dne 12. 3. 2025,
€. j. 69 Co 63/2025-262, rozsudek soudu prvniho stupné zménil tak, ze ulozil zalovanym povinnost
strojovnu vyklidit a vyklizenou ji predat zalobci do 15 dnt od pravni moci rozsudku (vyrok I);
soucasné rozhodl o ndhradé nakladu rizeni pred soudy obou stupna (vyrok II).

4. Odvolaci soud vysel ze zjisténi soudu prvniho stupné, Ze zalobce je vlastnikem pozemku parcela C.
XY, jehoZ soucésti je stavba bytového domu XY (déle téZ jen , predmétny dim*). Zalovani jakoZto



Clenové zalobce se stali druzstevnimi najemci bytu ¢. 23, o velikosti 3+1, v 8. podlazi domu ve
vchodé €. p. XY, k némuz nalezi sklep ¢. 23 nachéazejici se ve spoleénych prostorach domu (déle téz
jen ,predmétny byt“ a ,sklep“), na zdkladé najemni smlouvy, kterou se zalobcem uzavreli dne 18. 11.
2004 (dale jen ,najemni smlouva®“). Clenskou schiizi Zalobce bylo dne 6. 6. 2012 pfijato usnesen ¢.
11 schvalujici moznost ,rozsireni ¢lenskych podilt druzstva o nevyuzivané byvalé strojovny vytahu za
minimalni cenu 350 K¢/m?; Zalovani dne 6. 6. 2012 vyhotovili ,zadost o odkoupeni/navyseni
¢lenského podilu o byvalou strojovnu vytahu“. Dodatkem ¢. 1 k ndjemni smlouveé ze dne 5. 12. 2013
byl poté predmét ndjmu se souhlasem ostatnich najemcl v domé rozsiren o strojovnu umisténou v 9.
nadzemnim podlazi domu ve vchodeé €. p. XY, o vymére 13,3 m?, za ndjemné 100 K¢/m? roCné a
pausalni thradu spotreby elektrické energie 100 K¢é/rocéné, celkem 1 430 K¢/rok (déle téz jen
»dodatek €. 1“); k navySeni ¢lenského vkladu zalovanych u zalobce vSak na jeho zakladé ,nedoslo”,
resp. ze zalovanym se ,nepodarilo v rizeni prokazat (...), Ze by doslo k radnému navysSeni jejich
¢lenského vkladu ohledné najmu strojovny“. Zalovani strojovnu na zdkladé dodatku ¢. 1 od roku

2014 uzivaji spolu s bytem ke shodnym celiim jako sklep. Dopisem ze dne 21. 2. 2023, jenz se dostal
do dispozice zalovanych dne 1. 3. 2023, Zalobce ndjem strojovny vypovédél podle § 2231 zdkona ¢.
89/2012 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisu, dale téz jen ,0. z.“, resp. ,obcansky
zakonik“), se zachovanim trimési¢ni vypovédni doby a vyzval zalované k jejimu predani (dale jen
,predmétna vypoved”).

5. Po pravni strance prisvédcil zavéru soudu prvniho stupné, podle néhoz jestlize nedoslo k navyseni
¢lenského podilu zalovanych v druzstvu v souvislosti s uzavienim dodatku ¢. 1 ohledné najmu
strojovny, nelze jej povazovat za ,druzstevni ndjem bytu“. Naproti tomu pravni nazor soudu prvniho
stupné, ze najem strojovny podléha rezimu najmu bytu podle § 2235 a nasl. o. z., podle jeho minéni
spravny neni ,a nema oporu ani v provedeném dokazovani“. Dodatek ¢. 1 byl uzavien dne 5. 12.
2013, proto se vznik najmu ridi prisluSnymi ustanovenimi zdkona ¢. 40/1964 Sb., ob¢ansky zakonik,
ve znéni uc¢inném do 31. 12. 2013 (dale téz jen ,obc¢. zak.”). Dodatkem ¢. 1 prenechal zalobce
zalovanym do uzivani strojovnu, s ¢imz ostatni najemci byt v domé ve vchodé ¢. p. XY souhlasili a
prava ji uzivat se vzdali. Strojovna je spoleCnym prostorem domu, nikoli samostatnou obytnou
mistnosti svérenou zalovanym za ucelem (samostatného) bydleni. Z provedeného dokazovani také
,nevyplynulo, Ze by se stala sou¢asti nebo prislu$enstvim druzstevniho bytu”“. S ohledem na svij
pravni (kolaudovany) stav a charakter ani nebyla pravné zpusobild se trvalou pravni soucasti nebo
prislusenstvim jakéhokoli bytu v domé na zékladé dodatku €. 1 stat. Podle tam oznacené judikatury
Nejvyssiho soudu (vychézejici z pravni upravy Gcinné do 31. 12. 2013) totiz vlastnik domu nemuze
jako byt ¢i jeho prislusenstvi urcit (a tedy ani pronajmout) spolecné prostory domu (§ 688 a § 689
obC. zak.), napr. pradelnu, susarnu ¢i kocarkarnu a v projednavané véci ani strojovnu. Argumentaci
Zalovanych, Ze najem strojovny se ridi § 2238 o. z., nebot ji uzivali jako byt po dobu tfi let v dobré
vire, Ze najem je po pravu, posoudil jako nepripustnou novotu. JestliZe ji zalovani neuplatnili pred
soudem prvniho stupné, a ten se ji tudiz nezabyval, nemohl otdzku dobré viry zZalovanych posuzovat
ani odvolaci soud. Nad ramec receného ovsem dodal, Ze ,z podstaty pronajmu spole¢nych prostor si
ani nelze dost dobre predstavit dobrou viru pri uzivani téchto prostor jako bytu“. Shrnul, ze veskera
argumentace Zalovanych sméruje k tomu, ze ndjem strojovny sdili pravni rezim najmu bytu, resp.
druzstevniho bytu, a z tohoto divodu se ridi zvlastni ipravou obcanského zadkoniku o najmu bytu. Z
vysledkl dokazovani se vSak podavd, Ze strojovna ,neprestala byt spoleCnym prostorem” a ,nestala
se soucasti ¢i prisluSenstvim bytu”, na ¢emz nic nezménilo ani sjednani dodatku ¢. 1; ,jen byla jako
spole¢ny prostor pronajata se souhlasem ostatnich najemct zalovanym®. Uzavrel, Ze najem strojovny
ma povahu obecného najmu, nikoli ndjmu bytu, a Zalobce jej platné a uc¢inné vypovédél, vypovédni
lhuta uplynula ke dni 1. 6. 2023; Zalovani tak strojovnu uzivaji bez pravniho duvodu a jsou povinni ji
vyklidit.

6. Proti rozsudku odvolaciho soudu, a to vyslovné v celém rozsahu, podali Zalovani (dale téz jen
»dovolatelé”) dovoldni. Maji za to, Ze dovolani je pripustné podle § 237 zdkona ¢. 99/1963 Sb.,
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obc¢ansky soudni rad, ve znéni pozdéjsich predpist (dale téz jen ,o0. s. 1.“), z davodu, Ze napadené
rozhodnuti zavisi na vyreseni otazky procesniho prava, pri jejimz reseni se odvolaci soud odchylil od
ustélené rozhodovaci praxe dovolaciho soudu a Ustavniho soudu (vyjadiené napf. v rozsudcich
Nejvyssiho soudu ze dne 9. 12. 2008, sp. zn. 25 Cdo 2302/2007, ze dne 11. 8. 2009, sp. zn. 21 Cdo
4419/2009, uverejnéném pod ¢. 27/2010 Shirky soudnich rozhodnuti a stanovisek, ¢i ze dne 14. 12.
2020, sp. zn. 26 Cdo 3001/2020, a v nélezech Ustavniho soudu ze dne 2. 7. 2009, sp. zn. I. US
972/09, ¢i ze dne 10. 1. 2024, sp. zn. II. US 1318/23), a jeZ se mé tykat neprovedeni ze strany
zalovanych radné oznacenych (pravné vyznamnych) dikaza pro prokazovani jejich dobré viry pri
uzivani strojovny z divodu, ze ma jit o ,nepripustnou novotu”, jakoz dukazu prokazujicich, ze
strojovna ,byla Zalovanym svérena v rezimu druzstevniho najmu (doslo téz k navyseni clenského
vkladu na zakladé ustni dohody) a pravné pripojena k jejich druzstevnimu bytu“. Odvolaci soud mél v
dusledku jiného pravniho nazoru tyto dikazy provést, nebot se z tohoto divodu staly pravné
vyznamnymi, prrestaly byt (pohledem soudu prvniho stupné) nadbytecnymi; skute¢nost uzivéani
strojovny Zalovanymi jiz od roku 2014 na zadkladé dodatku ¢. 1 byla v rizeni zjiSténa a tvrzeni, ze
predstavuje prislusenstvi predmétného bytu zalovani uplatnili jiz v rizeni pred soudem prvniho
stupné. Skutecnost, Ze strojovna byla Zalovanym pronajata ,s tmyslem obou smluvnich stran, aby
byla uzivana spolu s predmétnym bytem (ve shodném pravnim rezimu), byla v rizeni pred soudem
prvniho stupné postavena najisto”. Postup soudu v dané véci predstavuje téZ poruseni prava na
spravedlivy proces. Zalovani své skutkova tvrzeni ohledné uZivani strojovny v dobré vire na zakladé
dodatku ¢. 1 uvadéji od pocatku rizeni. Jejich poukaz na § 2238 o. z. (az) v odvolacim rizeni
predstavuje jen pravni argument, ,nezakladajici nové skutec¢nosti a diikazy”. Déle dle dovolatela
napadené rozhodnuti zavisi téZ na otdazkdch hmotného prava, u kterych se odvolaci soud jednak
odchylil od ustdlené rozhodovaci praxe dovolaciho soudu (vyjadrené napr. v rozsudku Nejvyssiho
soudu ze dne 16. 6. 2005, sp. zn. 26 Cdo 1538/2004) a jednak jez dosud v rozhodovani dovolaciho
soudu nebyly vyreseny. Jestlize strojovna nebyla (dle odvolaciho soudu) ,vyClenéna ze spolecnych
casti budovy”, byl by dodatek ¢. 1 absolutné neplatny, a na uzivani strojovny by proto bylo mozno
aplikovat § 2238 o. z.; to odvolaci soud odmitl. Souc¢asné je nespravny jeho zavér, ze strojovna, ac
nebyla ,vyclenéna ze spolecnych prostor budovy“, mohla byt dodatkem ¢. 1 platné pronajata v
rezimu ,prostého ndjmu”. V rozhodovaci praxi dovolaciho soudu souc¢asné dosud nebyla resena
otazka, zda ,lze i na spolecné prostory (resp. v dané véci na strojovnu, jez byla zalovanym dodatkem
¢. 1 pronajata coby ,prislusenstvi predmétného bytu“) aplikovat § 2238 0. z.“, jezod 1. 1. 2014
dopada i na ndjemni vztahy vzniklé v obdobi do 31. 12. 2013 a umoznuje (s odkazem na 2236 o. z.)
vznik ndjmu i ,k jinym, nez obytnym prostoram, jsou-li urceny k bydleni“. Dovolatelé proto navrhli,
aby byly rozsudky odvolaciho soudu a soudu prvniho stupné zruSeny a véc vracena soudu prvniho
stupné k dalSimu rizeni.

7. Zalobce ve svém vyjadreni povazuje (z blize vylicenych diivodi) rozsudek odvolaciho soudu za
vécneé spravny, dovolani za nepripustné a navrhuje jeho odmitnuti.

8. Nejvyssi soud jako soud dovolaci po zjiSténi, ze dovolani bylo podéno vcas, subjektem k tomu
opravnénym - ucastnikem rizeni (§ 240 odst. 1 o. s. 1), za splnéni podminky advokatniho zastoupeni
dovolatela (§ 241 odst. 1 a 4 o. s. I.), se zabyval otazkou pripustnosti dovolani.

9. Dovolaci soud je pri prezkoumani rozhodnuti odvolaciho soudu zédsadné vazan uplatnénymi
dovolacimi divody (srov. § 242 odst. 3 0.s.T.); vyplyvé z toho mimo jiné, Ze pri zkoumani pripustnosti
dovoléni dle § 237 o. s. I. muze posuzovat jen takové pravni otazky, které dovolatel v dovolani
oznacil.

10. Napadeny rozsudek odvolaciho soudu zavisi mimo jiné (je zaloZen) na hmotnépravni otazce
(vytCené dovolateli), zda (byvala) strojovna mohla byt v rezimu pravni upravy ucinné do 31. 12. 2013
(platné) pronajata coby spoleény prostor domu ,v rezimu obecného najmu”, a dale na procesni
otézce, zda poukaz dovolatelll na institut upraveny v § 2238 (na jejich uzivani strojovny v dobré vire,



Ze najem je po pravu, od roku 2014) a na moznou pravni kvalifikaci podle néj, u¢inény az v odvolacim
rizeni, je nepripustnou novotou. Pri jejich resSeni se odvolaci soud odchylil od ustalené rozhodovaci
praxe dovolaciho soudu. Déle je zalozen téz na (dovolateli vytcené) hmotnépréavni otézce, zda § 2238
0. z. Ize vztdhnout téz na pripad zmény smlouvy o najmu bytu spocivajici , v rozsireni” predmétu
najmu (bytu) o dalsi prostor, jenz ma byt uzivan k uskladnovani véci obdobné jako sklep ¢i komora
(jako jeho prislusenstvi), a v nasledném uzivani takového prostoru najemcem. Tato otazka v
rozhodovani dovolaciho soudu dosud nebyla vyresena. Proto je dovoléni pripustné a je téz
opodstatnéné.

11. V dané véci byl (dle skutkovych zjisténi soudll) dodatek ¢. 1, jimz byla Zalovanym pronajata
strojovna predstavujici spolecny prostor domu, uzavien dne 5. 12. 2013, tedy v rezimu pravni Upravy
ucinné do 31. 12. 2013. Vznik (¢i zménu) najmu podle néj, jakoz i prava a povinnosti vzniklé prede
dnem 1. 1. 2014, je proto nutno posoudit praveé podle této pravni upravy (srov. § 3074 odst. 1 o. z.;
dale téz napt. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 10. 11. 2021, sp. zn. 26 Cdo 740/2021, ¢i usneseni
Nejvyssiho soudu ze dne 17. 5. 2023, sp. zn. 26 Cdo 2781/2022).

12. Dovolaci soud v pomérech pravni tpravy uc¢inné do 31. 12. 2013 vychazi z ustaleného zavéru, ze
vlastnik domu nemuze jako byt ¢i jeho prisluSenstvi urcit (a tudiZ ani pronajmout) spole¢né prostory
domu (§ 688 ob¢. zak.), tj. prostory, jez 1ze negativné vymezit tim, Ze nejde o byty a jejich
prislusenstvi ani o nebytové prostory, a pozitivné tak, ze jde o prostory slouzici véem néjemctm
domu - napr. tedy spolec¢na chodba, pradelna, susarna, kocarkarna nebo puda. V citovanych
rozhodnutich Nejvyssi soud rovnéz dovodil, Ze pri posouzeni, zda konkrétni prostory maji povahu
spolec¢nych prostor ve smyslu ob¢anskopravnim, je nutno vychazet ze stavebnépravniho urceni, tedy
predevsim z pravomocného rozhodnuti stavebniho tradu o tom, Ze urcité prostory jsou zpusobilé k
tomuto ucelu uzivani, a ze jsou-li spolecné prostory objektivné uréeny kolaudacnim rozhodnutim,
toto jejich urc¢eni nemuze byt zménéno (a tudiz nemohou byt tomuto zpusobu uzivani podle § 688
ob¢. zék. odnaty) rozhodnutim vlastnika, a to ani se souhlasem vSech najemct byt v domé (srov.
napr. rozsudky Nejvyssiho soudu ze dne 16. 6. 2005, sp. zn. 26 Cdo 1538/2004, ze dne 26. 1. 2010,
sp. zn. 26 Cdo 4858/2008, a tam citovanou judikaturu).

13. Z uvedeného se podava, Ze pravni zaver odvolaciho soudu, Ze najem strojovny byl zaloZen
dodatkem ¢. 1 jako ,obecny najem*, je nespravny, nebot tomu v dobé jeho vzniku (uzavreni smlouvy)
brénila povaha strojovny coby spolecnych prostor domu podle § 688 odst. 1, 2 ob¢C. zak.

14. Z ustalené rozhodovaci praxe dovolaciho soudu se dale podava, ze novymi skutec¢nosti (potazmo
dukazy) z pohledu § 205a o. s. . mohou byt pouze okolnosti, jimiz ma byt skutkovy stav véci zjistén
jinak, nez jak byl dosud zjistén, a které soucasné nebyly uplatnény (ani jinak nevysly najevo) jiz pred
soudem prvniho stupné. Poukaz odvolatele na v ivahu prichazejici pravni posouzeni véci (pravni
argumentace), jeZ nevychazi z tvrzeni, méniciho skutkovy stav véci, neni nepripustnou novotou ve
smyslu § 205a o. s. I'. (srov. rozsudky Nejvyssiho soudu ze dne 27. 9. 2018, sp. zn. 33 Cdo 5795/2016,
ze dne 31. 5. 2016, sp. zn. 29 ICdo 30/2014, a ze dne 22. 5. 2025, sp. zn. 23 Cdo 767/2024, a v ném
pod body 38. - 41. citovanou judikaturu).

15. V pomeérech dané véci pritom odvolaci soud (potazmo soud prvniho stupné, s jehoz skutkovymi
zévéry se odvolaci soud ztotoznil) vysel (jak se podavé z odivodnéni rozsudki) mj. ze skutkovych
zjiSténi, Ze zalovani zacali strojovnu uzivat od roku 2014 pravé na zakladé dodatku ¢. 1, ato k
ucelum obdobnym uzivani sklepu (coby prislusenstvi bytu), ze stanovené najemné za ni vCetné
pausalni nahrady spotreby elektrické energie hradili (nejméné) v roce 2014, 2016 a 2017, Ze na
zékladé usneseni Clenské schuize zalobce ze dne 6. 6. 2012, jimz byla schvalena ,moznost rozsireni
¢lenskych podilll o nevyuzivané byvalé strojovny vytahu”, podali zadost z téhoz dne ,0
odkoupeni/navyseni svého ¢lenského podilu o strojovnu”.



16. Dovolatelé se pak svymi odvolacimi argumenty - poukazem na nutnost pravniho posouzeni véci
dle § 2238 o. z., nedomahali toho, aby odvolaci soud jinak zjistil skutkovy stav véci, nybrz toho, aby
soudem prvniho stupné zjiStény skutkovy stav byl odvolacim soudem pravné posouzen (rovnéz) podle
pravni normy, jez dle zalovanych méla na véc dopadat. NeSlo pritom ze strany zalovanych ani o
takovy procesni ukon (namitku), jenz by byl nezbytnym predpokladem uplatnéni uvedeného institutu
§ 2238 o. z. (jako je tomu napr. u namitky promlceni, ndmitky zapocteni, navrhu na moderaci smluvni
pokuty apod.). Jinymi slovy, jestlize (podle zjiSténého skutkového stavu) mél (mohl) institut fikce
radné uzavrené najemni smlouvy (najmu) dle § 2238 o. z. na danou véc dopadat (byt aplikovan), mél
odvolaci soud (v souladu se zasadou ,soud zna pravo“) provést pravni posouzeni véci i z pohledu
uvedeného ustanoveni z Uredni povinnosti.

17. Jak pritom bylo vylozeno napt. v rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne 20. 9. 2016, sp. zn. 26 Cdo
1236/2015, ustanoveni § 2238 o. z. 1ze pouzit i na najemni vztah, ktery mél vzniknout pred 1. 1.
2014; podminky v ném stanovené pro ochranu ,poctivého najemce” musi byt splnény po 1. 1. 2014.
K tomu, aby se najemni smlouva povaZovala za platné uzavrenou (i kdyz se tak ve skute¢nosti nestalo
- smlouva je neplatna, popt. nebyla viubec uzaviena), je podle § 2238 o. z. treba, aby ,néjemce” byt
uzival a zéroven, aby byl v dobré vire, Ze je ndjemcem. Prihlédnuto pritom muze byt i k chovani
,najemce” pred ucinnosti o. z. Uzivatel bytu muze tak byt povazovan za radného najemce ve smyslu §
2238 o. z. tehdy, jestlize byt uzival alespon tri roky v dobré vire, Ze je jeho ndjemcem a zaroven jeho
dobra vira trvala k 1. 1. 2014. Dobra vira ve smyslu § 2238 o. z. pak zanika v okamziku, kdy se
domnély nadjemce seznamil s okolnostmi, které u néj objektivné musely vyvolat pochybnost o tom, ze
je subjektem prava, jehoz obsah vykonava, tedy ndjemcem bytu (srov. téz rozsudek Nejvyssiho soudu
ze dne 13. 3. 2024, sp. zn. 26 Cdo 1835/2023, a jeho usneseni ze dne 13. 10. 2020, sp. zn. 26 Cdo
2154/2020, a tam citovanou judikaturu).

18. Citované ustanoveni § 2238 o. z. 1ze pritom nepochybné vztdhnout téz na pripad zmény smlouvy
o najmu (druzstevniho) bytu spocivajici , v rozsireni“ predmétu najmu (bytu) o dalsi prostor, jenz ma
byt uzivan k uskladiiovani véci obdobné jako sklep i komora, tedy jako jeho prislusenstvi [jimz i
spolecné uzivany, sdilely rezim bytu ¢i domu, k némuz nalezi], jez takto bylo (jako prislusenstvi)
urceno (jiz v obdobi pravni upravy Gcinné do 31. 12. 2013) vlastnikem (srov. § 121 odst. 2 ob¢. zak.),
a v nasledném uzivani takového prostoru najemcem v dobré vire po stanovenou dobu. Pro to svédéi
téz zavér prijaty dovolacim soudem v pomérech ob¢. zak., podle néhoz prislusenstvi bytu neni a
nemuze byt samostatnym predmétem najemnich vztaht, nybrz se ridi rezimem pravniho vztahu k
bytu, k némuz nalezi (jinak reCeno sdili pravni rezim bytu, k némuz nalezi; srov. rozsudek Nejvyssiho
soudu ze dne 17. 1. 2002, sp. zn. 26 Cdo 2975/2000).

19. Soucasneé podle pravni ipravy ucinné od 1. 1. 2014 se zvlastni iprava ndjmu bytu (druzstevniho
bytu) nebo domu pouzije na vSechny pripady, kdy si ndjemce pronajme urcity prostor k bydleni, i
kdyby tento prostor nespliioval zakonné pozadavky na bydleni (napt. k bydleni byl pronajat nebytovy
prostor). I tyto pripady maji byt - z hlediska soukromého prava - posuzovany jako chranény najem
bytu. Doslo tak k potlaCeni drivejsi vazanosti na kolaudacni urceni (srov. § 2236 odst. 1 o. z.), ktera
(téz) brénila urceni prislusenstvi bytu v rozporu s kolaudovanym stavem.

20. Z vySe uvedeného se podava, ze z hlediska soudy zjiSténého skutkového stavu (z néhoz pri své
pravni kvalifikaci vychazely) prichézelo do uvahy pravni posouzeni dané véci (téz) dle § 2238 o. z.
(skutecnost, Ze strojovna neni stavebnim uradem urcena k bydleni - neni zkolaudovana jako byt ¢i
jeho prislusenstvi, ndjemci nemuze byt podle pravni Gpravy uc¢inné od 1. 1. 2014 na Gjmu; srov. §
2236 odst. 2 0. z.) a ze pokud jej odvolaci soud odmitl ucinit s poukazem na to, ze ma jit ,0
nepripustnou novotu” dle § 205a o. s. I'., je jeho pravni posouzeni véci nespravné (netplné).

21. Je-li dovolani pripustné, dovolaci soud podle § 242 odst. 3 véta druha o. s. I'. prihlédne téz k



vadam uvedenym v § 229 odst. 1, § 229 odst. 2 pism. a) a b) a § 229 odst. 3, jakoz i k jinym vadam
rizeni, které mohly mit za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci.

22. Z ustanoveni § 157 odst. 2 o. s. I. plyne soudu povinnost v odtivodnéni svého rozsudku uvést
podstatny obsah prednest, strucné a jasné (vystizné) vylozit, které skuteCnosti ma prokazany a které
nikoliv, o které dukazy oprel sva skutkova zjisténi a jakymi ivahami se pri hodnoceni dukazl ridil,
pro¢ neprovedl i dalsi dukazy, a posoudit zjistény skutkovy stav podle prislusnych ustanoveni
pravnich predpisu, jichz pouzil.

23. Povinnost soudu rozsudky oduvodnit (§ 157 odst. 1 o. s. I.), a to zpusobem upravenym v § 157
odst. 2 0. s. I, je jednim z principt radného a spravedlivého procesu vyplyvajicich z ¢l. 36 a nasl.
Listiny zékladnich prav a svobod a z ¢l. 1 Ustavy Ceské republiky, ktery pfedstavuje soucést prava
na spravedlivy proces (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 18. 1. 2017, sp. zn. 30 Cdo
3312/2016).

24. Nelze-li z oduvodnéni rozsudku zjistit skutkova zjisténi (at jiz pro jejich absenci, nebo neurcitost
¢i nesrozumitelnost jejich vylozeni v odivodnéni rozsudku, anebo pro rozpornost dil¢ich skutkovych
zjiSténi ve vztahu k zavéru o skutkovém stavu véci) predvidana v hypotéze pravni normy, kterou soud
v daném pripadé aplikoval, pripadné skutkova zjiSténi, jez nakonec soud pod predmétnou pravni
normu neaplikoval, maje za to, Ze podminky pro takovou aplikaci splnény nebyly, pak je treba
prijmout zaveér, ze na zékladé takto zjiSténého skutkového stavu soud posoudil véc po pravni strance
nespravné (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 24. 3. 2010, sp. zn. 30 Cdo 677/2010).

25. Pro rozsudek odvolaciho soudu plati § 157 odst. 1, 2 o. s. I'. primérené (srov. § 211 o. s. I.), potud,
pokud to odpovida prezkumné povaze jeho ¢innosti v odvolacim rizeni. Probéhlo-li vSak pred
odvolacim soudem dokazovani, musi se odvolaci soud v oduvodnéni rozhodnuti vyporadat s vysledky
dokazovani obdobné jako soud prvniho stupné.

26. V dané véci odvolaci soud uzavrel, ze ,z provedeného dokazovani také nevyplynulo, ze by se
prostory strojovny staly trvalou soucasti nebo prislusenstvim druzstevniho bytu zalovanych” (coz
implikuje zavér o neprokazani urcité pravné vyznamné skutecnosti), a zaroven, ze ,z provedeného
dokazovani vyplynulo, Ze byvala strojovna vytahu nikdy neprestala byt spoleCnym prostorem a nikdy
se nestala soucasti ¢i prislusenstvim bytu zalovanych“ (srov. body 14. a 17. odivodnéni rozsudku
odvolaciho soudu). Soud prvniho stupné (s jehoz skutkovymi zavéry se odvolaci mél ztotoznit; srov.
bod 9. oduvodnéni rozsudku odvolaciho soudu) pritom uzavrel, ze dodatkem ¢. 1 ,doslo k rozsireni
predmétu najmu bytu o prostor byvalé strojovny”, ,zamérem stran bylo pronajimat strojovnu spolu s
bytem*“ (srov. bod 34. odivodnéni rozsudku soudu prvniho stupné). Odvolaci soud (jenz v uvedeném
sméru neopakoval ani nedopliioval dokazovani; vychézel zcela ze skutkového stavu zjiSténého
soudem prvniho stupné) tak prijal oproti soudu prvniho stupné (také) jiny vyklad dodatku ¢. 1
(pravniho tkonu), aniz vSak nalezité vysvétlil, z jakych duvodu. Tim odvolaci soud shora uvedenym
pozadavkium na oduvodnéni svého rozsudku nedostal.

27. Dodatek ¢. 1 je pritom namisté vylozit (s ohledem na datum jeho uzavreni) v souladu s ustalenou
judikaturou Nejvyssiho soudu k vykladu pravnich ukont podle § 35 odst. 2 ob¢. zak. (srov. napr.
rozsudky Nejvyssiho soudu ze dne 30. 3. 2000, sp. zn. 20 Cdo 2018/98, uverejnény pod Cislem
35/2001 Shirky soudnich rozhodnuti a stanovisek, ze dne 22. 8. 2001, sp. zn. 25 Cdo 1569/99,
usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 29. 5. 2019, sp. zn. 27 Cdo 420/2019), a posuzovat tak skutecnou
vuli smluvnich stran.

28. V tomto sméru vsak absentuji prislusna podkladova skutkova zjisténi a neni proveden navazujici
vyklad takového smluvniho ujednani ucastnika. Neni tak ani seznatelna pravni uvaha odvolaciho
soudu, jenz zrejmé (shodné se soudem prvniho stupné) nadale povazuje za nadbytecné ¢i nerozhodné



dukazni navrhy oznacené zalovanymi jiz v fizeni pred soudem prvniho stupné v podéni ze dne 10. 10.
2024 (na vyzvu soudu dle § 118a odst. 3 o. s. I'.) k prokazani tvrzeni, ze sviij ¢lensky vklad v druzstvu
Lnavysili“ v souvislosti s rozsirenim svého predmétu najmu (druzstevniho bytu) o strojovnu, jez se tak
méla stat prislusenstvim bytu, ackoliv s ohledem na odliSné pravni posouzeni véci odvolacim soudem
(ve smyslu, ze dodatkem ¢. 1 nebyl zaloZen chranény ,najem bytu“, ale ,obecny najem”) se zkoumani
uvedené otazky mohlo stat (stalo) pravné vyznamnym, a aniz vysvétlil, proc¢ i s ohledem na jeho
odli$né pravni posouzeni nejsou nadale tyto dukazy (pripadné) potfebné.

29. Nejvyssi soud ve své rozhodovaci praxi soustavné zduraziuje, ze je sice na soudu, které dikazy
provede, a které nikoliv (srov. § 120 odst. 1 o. s. I'.), nesmi jit ovSem o vyraz libovule. Divody, pro¢
nebylo dikaznim navrhum vyhovéno, musi byt v rozhodnuti vysvétleny, zejména jedné-li se o dukazni
navrhy toho z ucastniku, jenz byl ve sporu neuspésny (srov. napr. rozsudky Nejvyssiho soudu ze dne
25.2.2011, sp. zn. 23 Cdo 2900/2010, ze dne 24. 5. 2017, sp. zn. 22 Cdo 135/2017, ze dne 13. 8.
2013, sp. zn. 32 Cdo 2870/2011, ze dne 15. 11. 2017, sp. zn. 32 Cdo 5003/2015, a ze dne 15. 5. 2019,
sp. zn. 32 Cdo 2570/2017). Neakceptovéni diikazniho navrhu by se zpravidla mélo opirat o
argumenty, Ze tvrzena skutecnost, k jejimuz ovéreni nebo vyvraceni je navrhovéan dukaz, nemé
relevantni souvislost s predmétem rizeni, pripadné ze dikaz neni s to ani ovérit, ani vyvratit
tvrzenou skutec¢nost (tzn. nedisponuje vypovidaci potenci k danému tvrzeni) nebo ze jde o
nadbytecny dikaz (tj. tvrzeni, k jehoZ ovéreni nebo vyvraceni je diilkaz navrhovan, bylo jiz v
dosavadnim rizeni bez divodnych pochybnosti prokdzéno), k tomu viz usneseni Nejvyssiho soudu ze
dne 30. 8. 2017, sen. zn. 29 NSCR 90/2015).

30. Absence uvedenych uvah, jez zcela znemoznuje provedeni dovolaciho prezkumu, zaklada odklon
od rozhodovaci praxe Nejvyssiho soudu podle § 237 o. s. I., nespravnost pravniho posouzeni véci a
zaroven zatézuje rizeni vadou ve smyslu § 242 odst. 3, véty druhé o. s. I. (srov. rozsudek Nejvyssiho
soudu ze dne 9. 3. 2021, sp. zn. 28 Cdo 78/2021).

31. Ustanoveni § 157 odst. 2 o. s. I. soudu ukladéa dostatecné vysvétlit své uvahy, vCetné pravniho
posouzeni véci a konkrétniho piedpisu, z ného vychdzi (viz nélezy Ustavniho soudu ze dne 26. 9.
1996, sp. zn. I11. US 176/96, a ze dne 17. 8. 2005, sp. zn. I. US 403/03, nebo rozsudek Nejvyssiho
soudu ze dne 29. 5. 2013, sp. zn. 30 Cdo 1238/2013).

32. Ze shora uvedeného vyplyva, Ze napadeny vyrok I rozsudku odvolaciho soudu neni z pohledu
uplatnénych dovolacich namitek spravny (neobstoji). Dovolaci divod nespravného pravniho
posouzeni veci (§ 241a odst. 1 o. s. I.) dovolatelé pouzili opodstatnéne.

33. Jelikoz dovolaci soud neshledal podminky pro jeho zménu [§ 243d odst. 1 pism. b) o. s. I'.],
napadeny rozsudek odvolaciho soudu bez jednani (§ 243a odst. 1 véta prvni o. s. I'.), vCetné zavislého
vyroku II o ndhradé nékladu rizeni [§ 242 odst. 2 pism. a) o. s. I.], zrus$il (§ 243e odst. 1 o. s. I., ve
spojeni s § 243f odst. 4 o. s. I.). Protoze dvody, pro které byl zrusen rozsudek odvolaciho soudu,
plati (z¢asti) téz pro rozsudek soudu prvniho stupné, zrusil dovolaci soud i toto rozhodnuti a véc
vratil soudu prvniho stupné k dalSimu rizeni (§ 243e odst. 2 o. s. I.).

Dalsi clanky:

e Najem bytu
e Néroky pozustalych (exkluzivné pro predplatitele)

e Odpoveédnost statu za ujmu (exkluzivné pro predplatitele)
e Promlceni (exkluzivné pro predplatitele)
e Valna hromada (exkluzivné pro predplatitele)



https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/najem-bytu-120495.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/naroky-pozustalych-exkluzivne-pro-predplatitele-120505.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/odpovednost-statu-za-ujmu-exkluzivne-pro-predplatitele-120496.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/promlceni-exkluzivne-pro-predplatitele-120497.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/valna-hromada-exkluzivne-pro-predplatitele-120498.html

e Dorucovani

e Zastoupeni

o Zanik zavazku

¢ Zadrzovaci pravo

« Insolvencni rizeni (exkluzivné pro predplatitele)

e Nemajetkova Gjma, nutna obrana (exkluzivné pro predplatitele)


https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/dorucovani-120494.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/zastoupeni-120493.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/zanik-zavazku-120492.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/zadrzovaci-pravo-120491.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/insolvencni-rizeni-exkluzivne-pro-predplatitele-120443.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/nemajetkova-ujma-nutna-obrana-exkluzivne-pro-predplatitele-120444.html

