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Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
22.06.2005, sp. zn. 31 Cdo 513/2003,
ECLI:CZ:NS:2005:31.CD0O.513.2003.1

Cislo: 17/2006

Pravni véta: Je-li ujednadno, ze ndjemni pomeér bude trvat po dobu trvani pracovniho poméru
najemce u pronajimatele, sjednaného na dobu neurcitou, jde o nadjemni pomér na dobu urcitou.

Soud: Nejvyssi soud

Datum rozhodnuti: 22.06.2005

Spisova znacka: 31 Cdo 513/2003

Cislo rozhodnuti: 17

Cislo sesitu: 2

Typ rozhodnuti: Rozsudek

Hesla: N4jem

Predpisy:

Druh: Rozhodnuti ve vécech obcanskopravnich, obchodnich a spravnich
Shirkovy text rozhodnuti:

Obvodnisoud proPrahu 4 rozsudkem ze dne 25. 1. 2002 ulozil Zalovanému vyklidit do patndcti
dnt od prdavni moci rozsudku ,sluzebni byt I. kategorie, sestdvajici ze 6 mistnosti, vybaveny
nabytkem a bytovym zarizenim, ktery se nachdzi ve 4. podlazi domu ¢. p. 2135 na stavebni parcele ¢.
555 o vymeére 1975 m2 na adrese P., B. 13, zapsaného na LV ¢. 221 pro k. u. V. u Katastrdlniho
uradu P. - mésto” (ddle téz ,predmétny byt” nebo ,byt” a ,predmétny dium”), a rozhodl o ndkladech
rizeni. Soud prvniho stupné vychdzel ze zjisténi, Ze zalovany byl od 1. 11. 1992 v pracovnim poméru
sjednaném na dobu neurcitou u HVP, a. s., Ze dne 18. 12. 1997 uzavrel se svym zaméstnavatelem
smlouvu o ndjmu predmétného bytu, ze predmétny dium byl v té dobé ve spoluvlastnictvi Zalobce a
zaméstnavatele Zalovaného, ze pracovni pomér Zalovaného u HVP, a. s., zanikl dohodou ke dni 30. 9.
2000 a ze od 29. 12. 2000 je vylu¢nym vilastnikem predmétného domu Zalobce. Ddle vychdzel ze
zjisteni, ze ndjemni smlouva ze dne 18. 12. 1997 (ddle ,predmétnd ndjemni smlouva“) obsahuje
ujedndni, podle kterého ,ndjem se sjedndvd na dobu urcitou” (¢cldnek VIII. bod 1) a ,podle dohody
ucastniku zanikne ndjem Sest mésict po skonceni pracovniho poméru ndjemce u pronajimatele”
(Clanek VIII. bod 2, veta druhd). Ze znéni uvedeného ujednani soud prvniho stupné dovodil, Ze doba
ndjmu zZalovaného k predmétnému bytu byla sjedndna na dobu urcitou, kdyZ ti¢astnici smlouvy
,vyjddrili jednoznaéné svou vili sjednat ndjem na dobu urcitou” a ,dostate¢né urcitym zptisobem
dohodli dobu skonceni ndjmu.” Skoncil-li pracovni pomér zalovaného k HVP, a. s., ke dni 30. 9. 2000,
pak jeho ndjemni pomér k predmeétnému bytu zanikl ke dni 31. 3. 2001. Za situace, kdy Zalobce
podal Zalobu na vyklizeni ve lhiité 30 dnii po zdniku ndjmu (§ 676 odst. 2 ob¢. zdk.), shledal ji soud
prvniho stupné divodnou.



K odvoldni zalovaného M é st s k y s o u d v Praze rozsudkem ze dne 19. 9. 2002 zménil rozsudek
soudu prvniho stupné tak, Ze Zalobu na vyklizeni predmétného bytu zamitl a rozhodl o ndkladech
rizeni pred soudy obou stuprni. Odvolaci soud dospél k zdavéru, ze v dané véci byl ndjemni pomér
sjedndn na dobu neurcitou. S poukazem na prdvni ndzor vyjddreny v rozsudku Nejvyssiho soudu ve
véci sp. zn. 2 Cdon 1574/96, od néhoz neshledal diivodu odchylit se v projedndvané véci, odvolaci
soud konstatoval, Ze doba trvdni ndjmu bytu, jez je pro zdver o ndjmu bytu na dobu urcitou
podstatnd, musi byt sjedndna zptisobem, ktery nevzbuzuje pochybnosti o jeji urcitosti. Vymezeni
doby trvani ndjmu k uddlosti, o niz neni jisto, zda v budoucnu nastane, resp. kdy se tak stane, nelze
povazovat za urcité a nezaklddd ndjem bytu na dobu urcitou. Proto ani smlouva o ndjmu dohodnutd
na dobu trvani pracovniho poméru, ktery byl sjedndn na dobu neurcitou, neni ndjemni smlouvou na
dobu urcitou, kdyz nelze usoudit, kdy, ke kterému casovému momentu, uddlost, k niz by mél ndjem
bytu zaniknout, nastane. Odvolaci soud, vychdzeje ze zjisténi o obsahu ujedndni v ¢l. VIII. predmétné
ndjemni smlouvy, zaujal ndzor, Ze uvedené ujedndni ,naznacuje vazbu ndjmu bytu na pracovni pomer
zalovaného u pronajimatele, jimz ndjem podminuje,” avSak nelze je povazZovat za sjedndni doby
ndjmu ve smyslu ustanoveni § 685 odst. 1 ob¢. zdk., a to ,prdave proto, Ze vdze skonc¢eni ndjmu bytu k
uddlosti, o niz neni jisto (nelze s urcitosti predpoklddat), kdy nastane a zda vitbec v budoucnu
nastane, nebot pracovni pomér mezi tucastniky smlouvy byl sjedndn na dobu neurcitou.” Odvolaci
soud uzavrel, Ze ndjem predmétného bytu je proto treba povazovat za ndjem sjednany na dobu
neurcitou a Zalobu na vyklizeni bytu za nedtvodnou.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podal Zalobce dovoldni, v némz uplatnil dovolaci divod uvedeny v §
241a odst. 2 pism. b) o. s. ., tj. Ze rozhodnuti spoc¢ivd na nespravném prdavnim posouzeni véci. Jeho
prostrednictvim napadl spravnost prdvniho zdvéru odvolaciho soudu, Ze ndjem predmétného bytu byl
sjedndn na dobu neurcitou. Podle ndzoru dovolatele byla v predmétné ndjemni smlouvé dostatecné
urcité vymezena doba ndjmu a v roce 1997, kdy byla uzavrena, ,neméli ticastnici pochybnosti o jejim
vyznamu.” Tomu nasvédcuje i skutec¢nost, Ze Zalobce ze svych prostredki predmétny byt ndkladné
vybavil s tim, Ze ho po ukonceni zaméstnaneckého poméru se Zalovanym bude uzivat dalSi
zaméstnanec v odpovidajici funkci. Dovolatel dale argumentuje tim, Ze ,zZddny pracovni pomér
neuzavird ani jeden z jeho ucastniki navzdy,” Ze uzivani sluzebniho bytu vzdy souvisi s vykonem
prdce pro zamestnavatele - pronajimatele a Ze v dané véci si obé strany byly védomy ,urcitosti konce
ndjemného vztahu”; v této souvislosti dovolatel uvddi, Ze Zalovany md po celou dobu ndjemniho
vztahu vlastni byt, ktery neuzivd, a predmétny byt ,ucelové blokuje.” Odvolacimu soudu ddle vytykd,
ze jeho odkaz na rozhodnuti Nejvyssiho soudu, o néz oprel svilj prdavni ndzor, je nepripadny, nebot
toto rozhodnuti nevychdzi z ,totozné dohody zaméstnavatele a zaméstnance” a nelze je proto
aplikovat na ,konkrétni pripad Zalobce a Zalovaného”, a to i s prihlédnutim k tomu, Ze pripousti
vymezeni doby trvdni ndjmu uvedenim ucelu, k némuz byla ndjemni smlouva uzavrena, za
predpokladu, Ze doba ndjmu je sjedndna zptisobem nevzbuzujicim pochybnosti o jeji urcitosti; z toho
dovolatel dovozuje, ze citované rozhodnuti svedci v jeho prospéch. Poukazuje ddle na ,pravni ndzor
Nejvyssiho soudu ze dne 25. 9. 2002 a uvddi, Ze vychdzi z ,témér totozné situace”; v této souvislosti
cituje ¢dst odiivodnéni rozhodnuti, v némz byl tento ndzor vysloven. Zavérem dovolatel navrhl, aby
napadeny rozsudek byl zrusen a véc byla vrdcena odvolacimu soudu k dalsimu rizeni.

Triclenny sendt (sendt ¢. 26) Nejvyssiho soudu, ktery mél podle rozvrhu prdce dovoldni projednat a
rozhodnout o ném, postoupil véc podle § 20 odst. 1 zdkona ¢. 6/2002 Sb., o soudech a soudcich,
velkému sendtu obcanskopravniho kolegia.

Nejvyssi soud jako soud dovolaci (§ 10a o. s. *.) konstatuje, Ze dovoldni bylo poddno vcas, osobou k
tomu oprdvnénou - ucastnikem rizeni (§ 240 odst. 1 o. s. I.), za splnéni podminky povinného
advokatniho zastoupeni dovolatele (§ 241 o. s. I*.), a je podle § 237 odst. 1 pism. a) o. s. T. pripustné,
nebot sméruje proti rozsudku odvolaciho soudu, jimz byl zménén rozsudek soudu prvniho stupné ve
veci same.



NejvysSsisoudrozsudek soudu druhého stupné zrusil a véc mu vratil k dalSimu rizeni.
Zoduvodnéni:

Podle § 242 odst. 1 a odst. 3, véty prvni, o. s. I. dovolaci soud prezkouma rozhodnuti odvolaciho
soudu v rozsahu, ve kterém byl jeho vyrok napaden; pritom je vazan uplatnénym dovolacim diivodem
i jeho obsahovou konkretizaci. Z ustanoveni § 242 odst. 3, véty druhé, o. s. I. vyplyva povinnost
dovolaciho soudu prihlédnout k vaddm uvedenym v § 229 odst. 1, § 229 odst. 2 pism. a) a b) a § 229
odst. 3 0. s. I'., jakoz i k jinym vadam rizeni, které mohly mit za nasledek nespravné rozhodnuti ve
véci (§ 241 a odst. 2 pism. a/ 0. s. I'.); zminéné vady vSak namitany nebyly a jejich existence se
nepodava ani z obsahu spisu. Predmétem dovolaciho prezkumu je tak posouzeni otazky, zda
ujednanim obsazenym ve smlouvé o najmu bytu, podle kterého ,ndjem zanikne Sest mésict po
skonc¢eni pracovniho poméru najemce u pronajimatele,” byl sjednan najem na dobu urcitou (§ 685
odst. 1 ob¢. zak.).

Pravni posouzeni véci je obecné nespravné (§ 241a odst. 2 pism. b/ o. s. I.), jestlize odvolaci soud
posoudil véc podle pravni normy, jez na zjiStény skutkovy stav nedopada, nebo pravni normu, sice
spravné urcenou, nespravné vylozil, pripadneé ji na dany skutkovy stav nespravné aplikoval.

Néjemni vztah jako takovy, tedy i ndjem bytu jako jeden ze zvlasté upravenych pripadl ndjemniho
vztahu, je pojmové vztahem doCasnym (srov. Obcansky zakonik, Komentar, 8. vydani 2003, C. H.
Beck, str. 881, 894). Docasnost tohoto pravniho vztahu vSak nevylucuje, aby byl sjednan i bez ur¢eni
doby uzivani, tj. na dobu neurcitou.

Podle § 685 odst. 1, véty prvni, ob¢. zdk. ndjem bytu vznika ndjemni smlouvou, kterou pronajimatel
prenechéava ndjemci za ndjemné byt do uzivani, a to na dobu urcitou nebo bez ur¢eni doby uzivani.
Podle § 686 odst. 2 ob¢. zak., neni-li doba ndjmu dohodnuta, méa se za to, Ze smlouva o najmu byla
uzavrena na dobu neurcitou. Ma-li byt ndjem bytu platné sjednan na dobu urcitou, musi nadjemni
smlouva - vedle obecnych nélezitosti pravnich tkont, stanovenych v § 34 a néasl. ob¢. zék. a
nalezitosti, vyplyvajicich z ustanoveni § 686 odst. 1 obC. zak. - obsahovat i ujednéani o dobé, na niz je
najem bytu sjednavan. Neurcitost (neplatnost § 37 odst. 1, § 41 ob¢. zak.) ujednéni o dobé trvéani
ndjmu ma za nasledek, ze se uplatni domnénka stanovena v § 685 odst. 2 ob¢. zék., tj. ma se za to, ze
smlouva o najmu bytu byla uzavrena na dobu neurcitou.

Nékteré senaty Nejvyssiho soudu ve své rozhodovaci praxi vyjadrily nazor, ze vymezeni doby, na niz
je ndjem sjednavan, mize byt uréeno predevsim uvedenim presného data nebo doby stanovené podle
dnt, tydnu, mésicu nebo let, jejichz uplynutim ndjem bytu zanikne. Nelze vyloucCit ani vymezeni doby
najmu bytu uvedenim ucelu, k némuz byla najemni smlouva uzaviena; to vSe za predpokladu, ze
doba najmu, jez je pro zavér o najmu bytu na dobu urc¢itou podstatna, je sjednana zplsobem, ktery
nevzbuzuje pochybnosti o jeji urcitosti. Vymezeni doby trvani ndjmu k udalosti, o niZ neni jisto, zda v
budoucnu nastane, resp. kdy se tak stane, nelze povazovat za urc¢ité a nezaklada najem bytu na dobu
urc¢itou. Proto také smlouvou o najmu bytu, uzavrenou na dobu trvani pracovniho poméru najemce,
ktery byl sjednan na dobu neurcitou, se nezaklada najem na dobu urcitou; nelze totiz usoudit, kdy
(ke kterému casovému okamziku) nastane pravni skutecnost, k niz by mél najem bytu zaniknout
(srov. rozsudek ze dne 30. 9. 1998, sp. zn. 2 Cdon 1574/96, publikovany v ¢asopise Soudni judikatura
¢. 10, ro¢nik 1999, pod poradovnym cislem 99 /na néjz odkazal v odivodnéni napadeného rozsudku
odvolaci soud/, dale napr. rozhodnuti ze dne 25. 1. 2000, sp. zn. 26 Cdo 2149/98, ze dne 31. 8. 2000,
sp. zn. 20 Cdo 1427/99, ze dne 28. 2. 2001, sp. zn. 28 Cdo 1091/2001, ze dne 12. 3. 2002, sp. zn. 26
Cdo 555/2001, ze dne 1. 8. 2002, sp. zn. 26 Cdo 803/2001, a ze dne 27. 12. 2002, sp. zn. 28 Cdo
628/2002).

V rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne 25. 9. 2002, sp. zn. 28 Cdo 1636/2002 (na ktery zrejmeé
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poukazuje dovolatel), byl vysloven nazor, podle kterého, ,pokud by vymezeni skonceni G¢innosti
najemniho vztahu bylo ur¢eno prostym odkazem na trvani pracovniho poméru, ktery sam by byl
uzavren na dobu neurcitou, bylo by lze prisvéd¢it spravnosti zavéra odvolaciho soudu, podle néhoz i
urceni doby trvani ndjmu se timto vymezenim stdva najemnim pomérem na dobu neurcitou (v
citovaném rozsudku Nejvyssiho soudu evidentné omylem uvedeno na dobu urcitou). Jestlize vsak v
najemni smlouvé je srozumitelné a dostatecné urcité vyjadreno, ze ndjemni pomeér konéi soucasné s
ukoncenim pracovniho poméru k zaméstnavateli (souCasné pronajimateli), jde o urceni zptsobu
zaniku prava najmu navazanim na budouci pravni skutec¢nost, tkvici svymi koreny sice v jiném
pravnim odvétvi, kterd nicméné splnuje pozadavek urcitosti a srozumitelnosti data, k némuz ma k
zaniku najemniho poméru dojit.”

V posuzovaném pripadé, jak to vyplyva z dovolanim nezpochybnéného skutkového stavu, si ic¢astnici
ve smlouvé o najmu bytu ze dne 18. 12. 1997 v ¢l. VIII. odst. 1 sjednali, ze ,Najem bytu se sjednava
na dobu urcitou”, a v odst. 2 uvedli, Ze ,Podle dohody tc¢astniki zanikne najem 6 mésicl po skonceni
pracovniho poméru najemce u pronajimatele.” Pracovni pomér mezi pronajimatelem
(zaméstnavatelem zalovaného) a ndjemcem (zalovanym) byl sjednan na dobu neurcitou a zanikl jejich
dohodou ke dni 30. 9. 2000.

Doba najemniho poméru sjednaného na dobu uréitou muze byt dohodnuta nejen uvedenim uréitého
¢asového obdobi (napr. mésict) jeho trvani, popripadé uvedenim konkrétniho dne, k némuz najemni
pomér zanikne, ale i tak, ze dobu trvani ndjemniho poméru lze vazat na konkrétnim datem
neurcitelnou objektivné zjistitelnou skutecnost, z niz je mozné bez pochyb zjistit, kdy najemni pomér
skonci, pricemz v dobé sjednéani takovéto dohody nemusi mit G¢astnici jistotu, kdy takto sjednana
doba uplyne, je vSak jisté, ze tato skutecnost nastane. Pripadné Ize téz dobu trvani najemniho
poméru sjednat kombinaci urcitého ¢asového obdobi a objektivné zjistitelnou skutecnosti, od niz
dohodnuté ¢asové obdobi pocina bézet.

V posuzovaném pripadé, jak bylo jiz uvedeno vyse, si tcastnici v ¢l. VIIL. odst. 1 ndjemni smlouvy ze
dne 18. 12. 1997 ujednali, ze ndjem bytu se sjednava na dobu urcitou. V tomto odstavci nikterak
nevymezili dobu, na niz mél byt ndjem bytu sjednan. V odst. 2 téhoz ¢lanku mj. dale sjednali, ze
ndjem zanikne 6 mésicu po skon¢eni pracovniho poméru ndjemce u pronajimatele, pricemz pracovni
pomeér byl sjednan na dobu neurcitou.

Podle § 35 odst. 2 ob¢. zak. pravni tkony vyjadrené slovy je tieba vykladat nejenom podle jejich
jazykového vyjadreni, ale zejména téz podle vule toho, kdo pravni ukon ucinil, neni-li tato vile v
rozporu s jazykovym projevem. Vykladem tedy nelze ucinény projev vile doplhovat, ménit ¢i
nahrazovat.

V dané véci je nezbytné posuzovat odst. 1 a 2 ¢l. VIII. predmétné najemni smlouvy v jejich vzajemné
souvislosti.

Z jazykového vyjadreni obsazeného v odst. 2 ¢l. VIII. ndjemni smlouvy a v ném projevené vile
vyplyva, ze ucastniky predmétné smlouvy bylo urcité a srozumitelné (§ 37 odst. 1 ob¢. zak.) déno
najevo, ze si preji, aby najemni pomér zanikl $est mésicu po skonceni pracovniho poméru.

Z ujednani vyplyva, ze skonceni ndjemniho pomeéru je vazano na skonceni pracovniho poméru, tedy
na skutecCnost, kterd v budoucnosti nastane (napr. smrti, odchodem do duchodu, tj. v zdsadé
nezavisle na vuli ucastnikid) nebo nastane z vule ucastnikd, napr. vypovédi podanou
zamestnavatelem, dohodou apod. (uvedena skutecnost - skonceni pracovniho poméru - tak nastane z
vile jednoho z ucastniki za stanovenych podminek, event. stanovenym zptsobem). Shora jiz bylo
uvedeno, ze ujednani obsazené v ¢l. VIII. odst. 2 ndjemni smlouvy je urc¢ité a srozumitelné. Taktéz
nelze dospét k zavéru, Ze by toto ujednani svym obsahem nebo G¢elem odporovalo zakonu nebo jej



obchazelo anebo se pricilo dobrym mravum (§ 39 ob¢. zak.).

Na tom, Ze najem sluzebniho bytu byl vyslovné sjednan na dobu ur¢itou, neméni nic ani to, ze doba
jeho trvani byla vymezena trvanim pracovniho poméru sjednaného na dobu neurcitou.

Odvolaci soud ve svém rozhodnuti dospél k nespravnému zavéru, ze ujednani obsazené v ¢l. VIII.
predmétné najemni smlouvy nelze povazovat za sjednani doby najmu ve smyslu ustanoveni § 685
odst. 1 ob¢. zék., tj. na dobu urcitou.

Predmétnda ujedndni, a to jeho odst. 2, je vSak treba, jak jiz bylo uvedeno vyse, posuzovat zejména
podle ustanoveni § 35 odst. 2, § 37 odst. 1 a § 39 ob¢. zak.

Odvolaci soud, jak to vyplyva z odtivodnéni rozsudku, predmétné ujednéni takto pravné neposuzoval,
a proto je jeho posouzeni nespravné a je tak dan dovolaci diivod dle ustanoveni § 241a odst. 2 pism.
b) o. s. I, tj. Ze rozhodnuti spo¢iva na nespravném pravnim posouzeni véci.

K dal$im ndmitkdm dovolatele je treba ve struc¢nosti uvést, ze neni spravny nazor dovolatele, ze
uzivani sluzebniho bytu vzdy souvisi s vykonem prace pro zaméstnavatele. Pro sluzebni byty je
charakteristické jejich ucelové urceni pro bydleni osob, jez vykonavaji praci pro pronajimatele (srov.
kriteria stanovena pro sluzebni byty v ustanoveni § 7 zékona ¢. 102/1992 Sb., ve znéni pozdéjsich
predpist); to je také duvodem pro zakotveni nékterych odchylek pravni upravy najmu sluzebniho
bytu od obecné upravy najmu bytu (srov. napt. § 709, § 713 ob¢. zak.), nikoliv vSak v tom sméru, ze
by trvani najmu sluzebniho bytu bylo podminéno existenci pracovniho poméru najemce u
pronajimatele. Naopak pravni Gprava zaniku ndjmu bytu vypovédi pronajimatele u sluzebnich byta
primo pocita se specifickym vypovédnim divodem, opirajicim se o okolnost, Ze néjemce prestal pro
pronajimatele vykonavat préci (srov. § 711 odst. 1 pism. b/ obC. zak.). Rovnéz tak nelze shledat
opodstatnénou namitku dovolatele, ze Zalovany ma dva byty a zZe predmétny byt neuziva. Uvedend
tvrzeni jsou totiz uplatnitelna v rizeni o privoleni k vypovédi z ndjmu bytu, nemaji vS§ak vyznam pro
posouzeni otézky, zda trva najemni pomér zalovaného k predmétnému bytu a zda je divodna zaloba
o vyklizeni tohoto bytu zalovanym.

Nejvyssi soud proto podle § 243b odst. 2 a 3 o. s. I'. rozhodl tak, ze vySe uvedeny rozsudek odvolaciho
soudu zrusil a véc vratil tomuto soudu k dalSimu rizeni.



