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Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
06.02.1998, sp. zn. 2 Cdon 141/97,
ECLI:CZ:NS:1998:2.CDON.141.1997.1

Cislo: 10/1999

Pravni véta: Ustanoveni § 676 odst. 2 obC. zak. plati i pro najem bytu. Nepostupoval-li pronajimatel
proti najemci, ktery byt dale uziva, zpusobem uvedenym v ustanoveni § 676 odst. 2 ob¢. zék., ndjem
bytu se obnovi a nezanikne tedy uplynutim doby, na kterou byl sjednan.

Soud: Nejvyssi soud

Datum rozhodnuti: 06.02.1998
Spisova znacka: 2 Cdon 141/97
Cislo rozhodnuti: 10

Cislo sesitu: 2

Typ rozhodnuti: Rozsudek
Hesla: N4jem, Najem bytu
Predpisy: 40/1964 Sb. § 676
Druh:

Shirkovy text rozhodnuti:

Zalobou se zalobce domdhal proti Zalované vyklizeni bytu ¢. 401 (o dvou pokojich a kuchyni s
prislusenstvim) v domé ¢. p. 635 v J. s odtivodnénim, zZe zalovand uzivd byt bez prdavniho divodu,
nebot jeji ndjemni vztah k bytu skoncil uplynutim doby, na niz byl ndjem sjedndn, tj. 31. 12. 1995.

Okresni soud v Ndchodé rozsudkem ze dne 11. 4. 1996 zZalobé vyhovél a ulozil Zalované povinnost
byt vyklidit a vyklizeny jej Zalobci predat do patndcti dnti od pravni moci rozsudku; soucasné rozhodl
o ndkladech rizeni. Soud prvniho stupné vzal za prokdzdno, ze zalobce - vlastnik domu, v néemz je
uvedeny byt, uzavrel dne 2. 5. 1994 se zalovanou smlouvu o ndjmu tohoto bytu na dobu urcitou (od
1.6.1994 do 31. 12. 1995). Namitky vznesené zZalovanou proti platnosti té ¢dsti smlouvy, v niz byla
omezena doba trvdni ndjmu, neshledal diivodnymi, nebot dovodil, Ze namitand tisen zaklddd podle
ustanoveni § 49 ob¢. zdk. pouze prdavo od smlouvy odstoupit, coz vSak Zalovand neucinila a
neprokdzala ani své tvrzeni, Ze byla Zalobcem pri uzavirani smlouvy uvedena v omyl. Dovodil ddle, ze
uzavreni ndjemni smlouvy na dobu urcitou neni v rozporu s dobrymi mravy a Ze mezi ucastniky
nevznikl platny zdvazek uzavrit po uplynuti dohodnuté doby novou ndjemni smlouvu. ProtoZe doba,
na kterou byl ndjem bytu sjedndni uplynula dnem 3 1. I 2. 1995, dospél soud prvniho stupné k zdveru,
Ze ndjemni vztah Zalované podle ustanoveni § 710 odst. 2 ob¢. zdk. zanikl a Ze zZalovand po tomto
datu uzivd byt bez pravniho dtivodu. Vysel pritom z prdvniho ndzoru, Ze ustanoveni § 676 odst. 2 obc.
zdk., upravujici obnoveni ndjemni smlouvy, uzivd-li ndjemce véc i po skonceni ndjmu, nelze v dané
veci aplikovat, nebol jde o obecnou tpravu skonceni ndjemniho vztahu, jez se nevztahuje na ndjem
bytu. Na zdkladé toho dovodil, Ze Zalobce se prdvem domdhd ochrany svého vlastnického prdva, a



zalobé o vyklizeni podle ustanoveni § 126 odst. 1 ob¢. zdk. vyhovel. Povinnost Zalované k vyklizeni
nepodminil

zajisténim ndhradniho bytu nebo ndhradniho ubytovadni s odiivodnénim, Ze jeji povinnost byt vyklidit
bez bytové ndhrady vyplyvd z ndjemni smlouvy a ze zdkona; pro vyjimecné prizndni prdva zalované
na bytovou ndhradu neshledal v dané véci divod.

K odvoldni zalované Krajs k y s o ud v Hradci Krdlové rozsudkem ze dne 28. 8. 1996 rozsudek
soudu prvniho stupné potvrdil. Odvolaci soud ve shodé se soudem prvniho stupné dospél k zavéru, Ze
ndjemni vztah zalované k bytu skoncil uplynutim dohodnuté doby podle ustanoveni § 710 odst. 2 obc.
zdk. Zcela se ztotoznil i s nazorem, ktery soud prvniho stupné zaujal ohledné vykladu § 676 odst. 2
obC. zdk., a v celém rozsahu jej jako sprdavny prevzal; ve shode s nim téz dovodil, Ze povinnost
Zalované k vyklizeni bytu nelze vdzat na zajisténi bytové ndhrady. S odkazem na ustanoveni § 239
odst. 1 o. s. I. pripustil odvolaci soud proti svému rozhodnuti dovoldni.

Proti tomuto rozsudku odvolaciho soudu podala zZalovand dovoldni, v nemz namitd, Ze odvolaci soud
(i soud prvniho stupné) nedostatecné zjistil skutkovy stav véci, a to zejména z toho duvodu, ze
neprovedl navrzeny dikaz vyslechem svédka V. H., ktery by mohl objasnit jeji tvrzeni, Ze ndjemni
smlouvu uzavrela v tisni a pod ndtlakem. Ddle Zalovand soudiim obou stupritl vytykd nesprdvnost
pravniho posouzeni véci. Dovolatelka md za to, Ze v dané véci mélo byt aplikovdno ustanoveni § 676
odst. 2 ob¢. zdk., nebol zvlastni iprava ndjmu bytu zdadné obdobné ustanoveni nemd a neobsahuje
specidlni upravu ndsledki spojenych s uzivainim bytu po skonceni doby ndjmu. Proto je nutno pouZzit
iipravu obecnou, tj. pravé ustanoveni § 676 odst. 2 ob¢. zdk. Navrhla, aby rozsudky soudt obou
stupni byly zruseny a véc vrdcena soudu prvniho stupné k dalsimu rizeni. Souc¢asné pozddala o
odklad vykonatelnosti rozhodnuti soudti obou stupritl.

Nejvyssi soud jako soud dovolaci ( § 10a o.s. '.), po zjisténi, ze dovoldni bylo poddno vcas,
ucastnikem rizeni (§ 240 odst. 1, veta prvni, o. s. T. j, radne zastoupenym advokdtem ( § 241 odst. 1,
véta prvni, o. s. I.), a Ze smeruje proti rozhodnuti, proti kterému je dovoldni pripustné, prezkoumal
ve smyslu ustanoveni § 242 o. s. 1. napadené rozhodnuti a rizeni, jez mu predchdzelo, a dospél k
zdvéru, ze dovolani je diuvodné. Zrusil proto rozsudek odvolaciho i rozsudek soudu prvniho stupné a
vec vrdtil tomuto soudu k dalSimu rizeni.

Z oduvodnénti:

V daném pripadé dospél odvolaci soud ve shodé se soudem prvniho stupné k zdvéru, ze zalovana
uziva byt bez pravniho duvodu, nebot jeji ndjemni vztah k bytu skoncil podle ustanoveni § 710 odst. 2
ob¢. zak. uplynutim dohodnuté doby. Ztotoznil se s pravnim nazorem soudu prvniho stupné o tom, ze
zvlastni Gprava zdniku najmu bytu obsazena v ustanovenich § 710 a § 711 ob¢. zédk. je upravou
komplexni a Ze se proto na zanik najmu bytu nevztahuje ustanoveni § 676 odst. 1 ob¢. zak. obsazené
v ramci obecnych ustanoveni o skonc¢eni najmu. Protoze obcansky zakonik do zvlastni tpravy zaniku
najmu bytu toto obecné ustanoveni neprevzal, vyplyva z toho, zZe tim minil pro oblast najmu bytu jeho
aplikaci vyloucit, aby tak pri zvySené pravni ochrané najemce bytu vyvazil prava a povinnosti
ucastniku daného vztahu. Navic ustanoveni § 676 odst. 2 ob¢. zdk. pouziva pojem ,vydéani véci nebo
vyklizeni nemovitosti“, z cehoz vyplyvd, ze se nevztahuje na byt. Podle nazoru soudu uvedené
ustanoveni konstituuje nevyvratitelnou pravni domnénku ,uzavreni nové ndjemni smlouvy v
konkludentni formé“. Protoze vSak podle ustanoveni § 686 odst. 1, véty prvni, ob¢. zdk. (ve znéni po
novele provedené zékonem ¢. 267/1994 Sb.) musi mit smlouva o ndjmu bytu pod sankci absolutni
neplatnosti pisemnou formu, je za soucasné pravni Upravy vylouceno, aby byla uzavrena
konkludentné tak, jak to ma na zreteli ustanoveni § 676 odst. 2 ob¢. zak.

Vzhledem k tomu, jak véc pravné posuzoval odvolaci soud a jak byl konkretizovan uplatnény dovolaci
davod podle ustanoveni § 241 odst. 3 pism. d) o. s. I'., povazuje dovolaci soud za pravni otazku, jez ve



smyslu ustanoveni § 239 odst. 1 a § 242 odst. 3 o. s. I'. vymezuje prezkumnou ¢innost dovolaciho
soudu otazku, zda lze na pravni vztah ndjmu bytu aplikovat ustanoveni § 676 odst. 2 ob¢. zak.

Podle ustanoveni § 671 odst. 1 ob¢. zak. ndjem skonci uplynutim doby, na kterou byl sjednan. Podle
ustanoveni § 676 odst. 2 ob¢. zak. uziva-li ndjemce véc i po skonCeni ndjmu a pronajimatel proti tomu
nepodé navrh na vydani véci nebo na vyklizeni nemovitosti u soudu do 30 dni, obnovuje se najemni
smlouva za tychz podminek, za jakych byla sjednédna puvodné. Néjem sjednany na dobu delsi nez
jeden rok se obnovuje vzdy na rok; najem sjednany na dobu kratsi se obnovuje na tuto dobu.

Z uvedenych ustanoveni vyplyva, ze zanik ndjmu uplynutim doby, na kterou byl sjednan, nastane v
pripadé, Ze najemce uziva véc i po skonceni dohodnuté doby, pouze tehdy, jestlize se najem neobnovi
v dusledku toho, Ze pronajimatel proti tomu stanovenym zptsobem u soudu nezakrocil.

Podle ustanoveni § 676 odst. 2 obC. zak. se ndjemni smlouva obnovuje za tychZ podminek, za jakych
byla sjednéna puvodné, a proto takto obnoveny nédjem je tfeba pokladat za tyz, jako byl vztah
zalozeny najemni smlouvou. Obnovenim ndjemni smlouvy ve smyslu ustanoveni § 676 odst. 2 obc.
zak. je tedy treba rozumét pokracovani predchoziho ndjemniho vztahu. Nejde zde o vznik nového
najemniho vztahu na zdkladé nové - konkludentné uzaviené najemni smlouvy, ani o dil¢i zménu v
obsahu najemniho vztahu (dobé jeho trvéni), ale o obnoveni ndjemniho vztahu ve vSech jeho
obsahovych prvcich, i kdyz s ¢casovym omezenim danym timto ustanovenim.

Ustanoveni § 676 odst. 2 ob¢. zak. zakotvujici prdvni domnénku obnoveni ndjemni smlouvy obsazené
v ramci obecné Upravy najemni smlouvy (Cast osméa, hlava sedma, oddil prvni aZ treti obcanského
zakoniku) se uplatni i ve vztazich ohledné ndjmu bytu, nebot zvlastni Gprava tohoto najemniho
vztahu (srov. § 685 a nasl. ob¢. zék.) pouziti uvedeného ustanoveni nevylucuje a jeho aplikace neni
vylouc¢ena ani povahou daného ndjemniho vztahu vyznacujiciho se vyssi mirou ochrany najemce
(srov. § 685 odst. 1, véta druhd, ob¢. zdk.). Za situace, kdy je ve smyslu § 676 odst. 2 ob¢C. zak.
obnoveni ndgjmu podminéno nejen chovanim najemce (uzivanim bytu po skonéeni dohodnuté doby
najmu), ale i pronajimatele, ktery muze bud strpét dal$i uzivani bytu ndjemcem nebo véasnym
podénim Zaloby obnoveni najmu vyloucit, nelze dovodit, ze by uvedené ustanoveni nékterou ze stran
daného ndjemniho vztahu zvyhodnovalo.

Aplikaci ustanoveni § 676 odst. 2 ob¢. zédk. na ndjem bytu nebréni ani skutecnost, ze uvedené
ustanoveni pouziva pojem ,vyklizeni nemovitosti”, nebot pravo pronajimatele domahat se vyklizeni
nemovitosti jako celku v sobé zahrnuje i pravo domdahat se vyklizeni prostorové vymezené casti
nemovitosti, tj. bytu.

Vzhledem k tomu, Ze ve smyslu ustanoveni § 676 odst. 2 ob¢. zak. nejde o vznik nového najemniho
vztahu na zdkladé nové uzaviené najemni smlouvy, ale o pokracovani ptivodniho ndjemniho vztahu,
neni na prekazku obnoveni najemniho vztahu k bytu podle tohoto ustanoveni ani pozadavek pisemné
formy najemni smlouvy stanoveny v § 686 odst. 1, véta druhd, ob¢. zak.

Pravni nazor odvolaciho soudu, Ze ustanoveni § 676 odst. 2 ob¢. zak. se na ndjem bytu nevztahuje,
neni tedy spravny. Jestlize v tomto pripadé byla mezi icastniky uzaviena smlouva o ndjmu bytu na
dobu urcitou (od 1. 6. 1994 do 31. 12. 1995), zalovana byt uzivala i po uplynuti této doby a zalobce
podal zalobu o vyklizeni bytu zalovanou dne 31. 1. 1996 - tedy po uplynuti lhuty stanovené v
ustanoveni § 676 odst. 2 ob¢. zak., nastoupily t¢inky timto ustanovenim predvidané, tj. ndjemni vztah
Zalované k bytu se obnovil.

Protoze pravni nazor odvolaciho soudu byl pro vyrok jeho rozhodnuti ze dne 28. 8. 1996, kterym byl
potvrzen rozsudek soudu prvniho stupné, jimz byla Zalované stanovena povinnost byt vyklidit,
rozhodujici, byl dovolaci duvod ve smyslu ustanoveni § 241 odst. 3 pism. d) o. s. I. uplatnén divodné.



Dovolaci soud proto dovolanim napadeny rozsudek odvolaciho soudu ve smyslu ustanoveni § 243b
odst. 1 o. s. I. zrusil. Vzhledem k tomu, ze duvody, pro které bylo zruSeno rozhodnuti odvolaciho
soudu, plati i na rozhodnuti soudu prvniho stupné, zrusil dovolaci soud i toto rozhodnuti a véc vratil
soudu prvniho stupné k dalSimu rizeni (§ 243b odst. 2, véta druhg, o. s. I.).



