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Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28. 6.
2010, sp. zn. 26 Cdo 2951/2008,
ECLI:CZ:NS:2010:26.CD0.2951.2008.1

Cislo: 35/2011
Pravni veta:

Z ustanoveni § 686a odst. 6 obC. zak. ve znéni ucinném od 31. 3. 2006 nelze dovodit, ze by po
uvedeném datu byla vylouCena dohoda pronajimatele a najemce, podle niz muze dojit k obnoveni
najemniho vztahu k bytu sjednaného na dobu urcitou.

Soud: Nejvyssi soud

Datum rozhodnuti: 28.06.2010
Spisova znacka: 26 Cdo 2951/2008
Cislo rozhodnuti: 35

Cislo sesitu: 3

Typ rozhodnuti: Rozsudek

Hesla: Najem bytu

Predpisy: § 668 odst. 2 obC. zak.
§ 676 odst. 2 obC. zak.
§ 686a odst. 6 obC. zak.

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

OkresnisoudvKarviné rozsudkem ze dne 14. 9. 2007 vyhovél zalobé a ulozil zalovanym
vyklidit do 15 dnt od pravni moci rozsudku byt ¢. 12, sestdvajici z kuchyné, dvou pokojt a
prislusenstvi, vdomé ¢. p. 2040 v K., ulice T. (ddle ,,predmétny byt“, resp. ,byt” a ,predmétny diim“);
soucasné rozhodl o nadkladech rizeni. Vzal za prokdzdno, Ze Zalobce je zapsan v katastru nemovitosti
jako vlastnik predmétného domu, ze dne 26. 4. 2005 uzavrel se Zalovanym smlouvu o ndjmu
predmétného bytu na dobu urcitou (do 30. 4. 2006), Ze dne 13. 9. 2006 uzavrel s obéma Zalovanymi
dalsi smlouvu o ndjmu bytu (ddle téz ,Ndjemni smlouva“), opétovné na dobu urcitou - do 30. 4. 2007,
v niz bylo mimo jiné obsazeno ujedndni, ze ,pokud bude ndjemce dodrzovat veskeré povinnosti, které
pro néj vyplyvaji z pravnich predpisti, bude plnit ujedndni obsazend v ndjemni smlouvé a dodrzovat
prdavni normy vztahujici se k ndjmu, zejména bude-li rddné platit ndjemné a sluzby poskytované s
uzivanim bytu a nebude-li mit dluh na ndjemném a sluzbdch v jakékoliv vysi, ndjem bytu se
opakované za stejnych podminek obnovuje vzdy na dobu jednoho roku, ledaze pronajimatel nebo
ndjemce doruci druhé smluvni strané pisemné odmitnuti automatického obnoveni ndjmu nejpozdeji
jeden mésic pred uplynutim doby ndjmu”. Rovnéz vzal za prokdzano, Ze Zalovani dlouhodobé neplati
rddné ndjemné a ze ke dni 17. 5. 2007 cinil jejich dluh 10 222 K¢. Za pouziti ustanoveni § 686a odst.



6 obcanského zdkoniku ve znéni po novele provedené zdkonem ¢. 107/2006 Sb. a § 710 odst. 3 obc.
zdk. dospél k zaveru, Zze ndjemni vztah Zalovanych k bytu zanikl uplynutim doby, na niz byl sjedndn
(k 30. 4. 2007), a zZe k jeho obnoveni nedoslo. Protoze Zalovani uzivaji po uvedeném datu byt bez
pravniho divodu, vyhovél zalobé s odkazem na ustanoveni § 126 ob¢. zdk.

K odvolani zalovanych Krajs k y s o ud v Ostravé rozsudkem ze dne 17. 3. 2008 zménil rozsudek
soudu prvniho stupné tak, Ze Zalobu zamitl; soucasné rozhodl o ndkladech rizeni pred soudy obou
stupriit. Odvolaci soud prevzal skutkovd zjisténi soudu prvniho stupné, neztotoznil se vsak s jeho
prdavnim zdverem, ze ndjemni vztah zalovanych k bytu skoncil. Zabyval se predevsim posouzenim
platnosti Ndjemni smlouvy, pricemz dovodil, Ze je platnd, s vyjimkou cdsti tykajici se ujedndni o dobé
ndjmu. S odkazem na pravni ndzor vyjadreny v rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne 22. 6. 2005, sp. zn.
31 Cdo 513/2003, ve vztahu k ujedndni o ndjmu bytu na dobu urcitou, dovodil, Ze bylo-li v dané veéci
dohodnuto, Ze ndjem je sjedndn na dobu urcitou, a soucasné v ni bylo stanoveno, zZe za zde
uvedenych podminek se ndjemni smlouva prodlouzi vZdy o dalsich 12 mésict, byla doba trvani ndjmu
vdzdna nejen na uplynuti ¢asu, ale zejména na radné placeni ndjemného. Na takovouto skutecnost
(tj. na radné placeni ndjemného) vsak nelze podle nazoru odvolaciho soudu dobu trvdni ndjmu vazat,
nebot neni jasné, kdy a zda viibec nékdy nastane. Pri vykladu ujedndni o dobé trvdni ndjmu vychdzel
zejména z viile tcastniki Ndjemni smlouvy (§ 35 odst. 2 ob¢. zdk.) a dovodil, Ze jejich ville smérovala
k tomu, aby ndjemni pomér k bytu existoval po dobu rddného plnéni povinnosti ndjemcti, zejména
placeni ndjemného a uhrad za sluzby. Uvedl ddle, Ze byla-li nejdrive (dne 26. 4. 2005) uzavrena mezi
Zalobcem a zalovanym smlouva na dobu urcitou, bez moznosti jejiho automatické obnovovani, a
teprve po uplynuti v ni dohodnuté doby ndjmu byla uzavrena (dalsi) Ndjemni smlouva, ktera jiz
obsahovala ujedndni o podminkdch opakovaného obnovovdni ndjmu, je zr'ejmé, Ze Zalobce neminil v
pripadé Ndjemni smlouvy vdzat dobu ndjmu na uplynuti stanovené doby, ale na rddné placeni
ndjemného. Zaujal ndzor, Ze - z duvodu specifikovanych v napadeném rozsudku - takovéto ujedndni
svym ucelem obchdzi zdkon a je tudiz neplatné podle § 39 ob¢. zdk. Ujedndni o dobé ndjmu je vSak
podle odvolaciho soudu neplatné jako celek (§ 37 odst. 1 a § 39 ob¢. zdk.) a v tomto pripadé se tudiz
neuplatni - opét z divodi uvedenych v napadeném rozsudku - prdvni ndzor vysloveny v
rozhodnutich Nejvyssiho soudu ve vécech sp. zn. 26 Cdo 379/2001 a sp. zn. 26 Cdo 3419/2006.
Absence platné dohody o dobé ndjmu nemd za ndsledek neplatnost celé ndjemni smlouvy; jejim
dusledkem je pouze zalozeni ndjemniho poméru na dobu neurcitou (zde odvolaci soud odkdzal na
rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 29. 1. 2002, sp. zn. 28 Cdo 2187/2001). Svédci-li Zalovanym ve
vztahu k predmétnému bytu ndjemni pomér na dobu neurcitou, ktery nebyl dosud ukoncen, odvolaci
soud zmenil vyhovujici rozsudek soudu prvniho stupné tak, ze Zalobu na vyklizeni bytu zamitl.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podal zZalobce dovolani, jehoZ pripustnosti se nezabyval, a uplatnil v
ném dovolaci diivod nesprdavného prdavniho posouzeni véci. Odvolacimu soudu vytykd nesprdvnost
jeho zdveru, Ze v Ndjemni smlouvé nebyla platné sjedndna doba ndjmu, coZ md za ndsledek zalozZeni
ndjemniho vztahu na dobu neurcitou; v této souvislosti namitd, ze odkaz na rozhodnuti sp.zn. 28 Cdo
2187/2001 neni priléhavy. Poukazuje na to, Ze v Ndjemni smlouvé je stanovena doba ndjmu
predevsim vymezenim urcitého casového obdobi, jejimz uplynutim ndjem bytu skoncil, z cehoz je
nutno ,primdrné vychdzet”; nelze tedy s poukazem na dohodu o obnovovdni ndjmu dovozovat, Ze jde
o ndjem na dobu neurcitou. Tato dohoda byla mezi ucastniky sjedndna v rdmci smluvni volnosti v
souladu s ustanovenim § 2 ob¢. zdk., pricemz zména zdvazku dohodou (§ 516 odst. 1 obc. zdk.) je
moznd. Uvddi, Ze viile u¢astnikii Ndjemni smlouvy smérovala k uzavreni ndjemniho vztahu na dobu
urcitou, a teprve ndsledne, pri splnéni podminek zde stanovenych, k jeho obnoveni vZdy na dobu
jednoho roku. Udinky tohoto ujedndni o obnoveni ndjmu véak nenastaly v disledku chovdni
Zalovanych, k némuz doslo jiz v priubéhu ndjemniho vztahu na dobu uréitou; ndjemni vztah tak
skoncil podle § 676 odst. 1 obcC. zdk. uplynutim doby, na kterou byl sjedndn. Vyjadruje rovnez
nesouhlas se zdveérem odvolaciho soudu o neplatnosti takového ujedndni pro rozpor se zdkonem a
rozebird divody, pro¢ tomu tak neni. Navrhl, aby napadeny rozsudek byl zrusen a véc byla vrdcena
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odvolacimu soudu k dalsimu rizeni.
Vyjadreni k dovoldni nebylo poddno.

Nejvyssisoud zrusil rozhodnuti soudi obou stupritt a véc byla vrdcena soudu prvniho stupné k
dalsimu rizeni.

Zoduvodnéni:

Podle ¢l. II. bodu 12., véty prvni, zakona ¢. 7/2009 Sb., kterym se méni zakon ¢. 99/1963 Sb.,
obcansky soudni rad, ve znéni pozdéjsich predpist, a dals$i souvisejici zakony, dovoléni proti
rozhodnutim odvolaciho soudu vyhlaSenym (vydanym) prede dnem nabyti t¢innosti tohoto zékona se
projednaji a rozhodnou podle dosavadnich pravnich predpisu. Bylo-li napadené rozhodnuti vydano
dne 17. 3. 2008, tedy pred 1. 7. 2009, kdy uvedena novela nabyla uc¢innosti, Nejvyssi soud jako soud
dovolaci projednal dovolani a rozhodl o ném podle zédkona ¢. 99/1963 Sh., obc¢ansky soudni rad, ve
znéni pred novelou provedenou zakonem ¢. 7/2009 Sh.

Nejvyssi soud shledal, Ze dovolani bylo podano vcas, subjektem k tomu opravnénym - ucastnikem
rizeni (§ 240 odst. 1 o. s. I.), za splnéni podminky advokatniho zastoupeni dovolatele (§ 241 odst. 1 a
4 0. s.T.) a je pripustné podle § 237 odst. 1 pism. a) o. s. ., nebot sméruje proti rozsudku, jimz
odvolaci soud zménil rozhodnuti soudu prvniho stupné ve véci samé.

Podle § 242 odst. 1 a 3 o. s. I. dovolaci soud prezkouma rozhodnuti odvolaciho soudu v rozsahu, ve
kterém byl jeho vyrok napaden; pritom je vazan uplatnénymi dovolacimi duvody vCetné toho, jak je
dovolatel obsahové vymezil. Z ustanoveni § 242 odst. 3, véty druhé, o. s. I. vyplyva povinnost
dovolaciho soudu prihlédnout k vadam rizeni uvedenym v § 229 odst. 1, § 229 odst. 2 pism. a) ab) a §
229 odst. 3 0. s. I'., jakoZz i k jinym vadam rizeni, které mohly mit za nasledek nespravné rozhodnuti
ve véci (§ 241a odst. 2 pism. a/ o. s. I".), i kdyz nebyly v dovolani uplatnény. Existence uvedenych vad
nebyla tvrzena a z obsahu spisu nebyly tyto vady zjistény.

S prihlédnutim k pravnimu posouzeni véci odvolacim soudem a k obsahové konkretizaci uplatnéného
dovolaciho divodu podle § 241a odst. 2 pism. b) o. s. I. pijde v dovolacim Fizeni o posouzeni
spravnosti pravniho nazoru, ze zalovani jsou najemci predmétného bytu s ndjemnim pomérem na
dobu neurcitou.

Podle § 686 odst. 2 ob¢. zék. neni-li doba ndjmu dohodnuta, mé se za to, Zze smlouva o najmu bytu
byla uzavrena na dobu neurcitou.

Z ustanoveni § 41 ob¢. zak. vyplyva, ze vztahuje-li se divod neplatnosti jen na Cast pravniho tkonu,
je neplatnou jen tato Cast, pokud z povahy pravniho ukonu nebo z jeho obsahu anebo z okolnosti, za
nichz k nému doslo, nevyplyva, Ze tuto cast nelze oddélit od ostatniho obsahu.

Rozhodovaci praxe je ustalena v nazoru, zZe pri posuzovani otdzky, zda ¢ast pravniho tkonu
postizenou duvodem neplatnosti lze oddélit od ostatniho jeho obsahu, je zapotiebi respektovat vuli
ucastniku pravniho tukonu s prihlédnutim k Gcelu, jehoz dosazeni Gcastnici sledovali. Vztahuje-li se
davod neplatnosti smlouvy o ngjmu bytu pouze na ujednéani o podminkach zmény najemniho vztahu z
doby urcité na dobu neurcitou, je neplatna jen tato ¢ast, nikoliv i ta, v niz tcastnici (platné) vyjadrili
vuli uzavrit ndjemni vztah na dobu urcitou (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 9. 4. 2002, sp.
zn. 26 Cdo 379/2001, uverejnény pod C 1132 v Souboru rozhodnuti Nejvyssiho soudu /citované
rozhodnuti bylo uverejnéno i v publikaci Prehled judikatury ve vécech najmu bytu, ASPI Publishing,
s. I. 0., Praha 2003, str. 20/, a dale napr. rozhodnuti z 21. 10. 2004, sp. zn. 26 Cdo 2516/2003, ze dne
25. 7. 2006, sp. zn. 33 Odo 1092/2004, a ze dne 16. 11. 2006, sp. zn. 26 Cdo 2398/2006). Dovolaci
soud ma za to, Ze uvedené pravni nazory jsou - vzhledem ke zjisténému skutkovému stavu tykajicimu
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se ujednani o dobé najmu - plné pouzitelné v projednavané véci; naproti tomu neni aplikovatelny
pravni nazor vysloveny v rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne 29. 1. 2002, sp. zn. 28 Cdo 2187/2001,
na ktery odkazuje odvolaci soud, a to vzhledem k diametralné odliSnému skutkovému stavu ohledné
tam obsazeného ujedndani o dobé ndjmu (nesrozumitelné /a tudiz neplatné podle § 37 odst. 1 obc.
zak./ je ujednani o dobé najmu v najemni smlouvé, v niz bylo sjednano, Ze se uzavira ,na dobu
neurcitou, od 1. 7. 1999 do 30. 6. 2000").

Se zretelem k uvedenému jde v projedndvané véci - za pomoci vykladu podle § 35 odst. 2 ob¢. zak. -
o (predbézné) posouzeni, k ¢emu, jde-li o dobu trvani najemniho vztahu, ve skuteénosti smérovala
vule Gc¢astnikll Najemni smlouvy, a to s prihlédnutim k Gc¢elu, ktery ucastnici jejim uzavienim
sledovali.

V ¢lanku 2 bodu 1. N4jemni smlouvy se dovolatel a zalovani dohodli, Ze ndjemni smlouva se sjednava
na dobu od 1. 5. 2006 do 30. 4. 2007, v ¢lanku 2 bodu 2. se pak dohodli, Zze pokud bude najemce
dodrzovat veskeré povinnosti, které pro néj vyplyvaji z pravnich predpist, bude plnit ujednani
obsazend v ndjemni smlouvé a dodrzovat pravni normy vztahujici se k ndjmu, zejména bude-li radné
platit najemné a sluzby poskytované s uzivanim bytu a nebude-li mit dluh na ndjemném a sluzbach v
jakékoliv vysi, ndjem bytu se opakovaneé za stejnych podminek obnovuje vzdy na dobu jednoho roku,
ledaze pronajimatel nebo najemce doruci druhé smluvni strané pisemné odmitnuti automatického
obnoveni ndjmu nejpozdéji jeden mésic pred uplynutim doby ndjmu. Z uvedeného predevsim vyplyva,
ze vule GcCastniki smérovala k uzavreni ndjemni smlouvy na dobu urcitou (od 1. 5. 2006 do 30. 4.
2007); text ndjemni smlouvy (konkrétné jeji clanek 2 bod 1., podle néhoz ,Najem je sjednan na dobu
od 1. 5. 2006 do 30. 4. 2007.“) neni s touto vili GCastnika v rozporu a pritom jiny vyklad ohledné
sjednané doby ndjmu ani nepripousti.

V uvedenych souvislostech vSak nelze ztratit ze zretele, Ze ¢ast najemni smlouvy, podle niz byla
smlouva uzaviena na takto vymezenou dobu (¢lanek 2 bod 1. N4djemni smlouvy), muze, jde-li o
sjednanou dobu najmu, obstat samostatné a je tudiz ve smyslu § 41 ob¢. zak. pred novelou obsahové
oddélitelna od dalsi ¢asti (¢lanku 2 bodu 2. Najemni smlouvy), tykajici se doby ndjmu, resp. moznosti
eventualniho jejiho prodluzovani (viz jiz citované rozhodnuti sp. zn. 26 Cdo 379/2001). Okolnost, ze
soucasné byly mezi ucastniky dohodnuty (dle nazoru odvolaciho soudu neplatné) podminky, za nichz
mohlo eventualné dochézet k obnovovani najemni smlouvy, nemuze na uvedeném zavéru nic zmeénit,
Néajemni vztah tak byl platné (uvedenim prisluSného obdobi) sjednan na dobu urcitou (od 1. 5. 2006
do 30. 4. 2007).

Odvolacimu soudu nelze tudiz prisvédcit, pokud dovodil, Ze v dané véci nebyl ndjem sjednan na dobu
urcitou.

Pokud jde o ujednani o obnovovani najmu, obsazené v ¢lanku 2 bodu 2. Ndjemni smlouvy, je dovolaci
soud toho néazoru, ze zavér odvolaciho soudu o neplatnosti tohoto ujednéni je predcasny.

Podle § 686a odst. 6 ob¢. zdk. nelze na najem bytu pouzit ustanoveni o prodlouzeni najmu (§ 676
odst. 2). Smyslem ustanoveni § 686a odst. 6 ob¢. zdk. bylo zabranit automatickému prodluzovani
najemniho vztahu sjednaného na dobu urcitou; z jeho znéni vSak nelze dovodit, ze by zakazovalo
dohodu pronajimatele a najemce, podle néhoz se najem bytu, ktery by jinak zanikl uplynutim doby,
na niz byl sjednan (§ 710 odst. 3 ob¢. zék.), obnovi za dohodnutych podminek.

V projednavané véci se odvolaci soud zabyval posouzenim platnosti takovéhoto ujednani
pronajimatele (Zalobce) a ndjemce (zalovanych) v Najemni smlouvé z hlediska dohody o dobé trvani
najmu (§ 668 odst. 2 ob¢. zak.), nikoliv jako ujednani o obnoveni ndjemniho vztahu, tj. jako ujednani
relativné samostatného, byt obsazeného v N4jemni smlouvé. Jeho pravni posouzeni je tak netplné, a
tudiz i nespravné.
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Protoze rozsudek odvolaciho soudu neni spravny, Nejvyssi soud podle § 243b odst. 2, véty druhé za
stfednikem, o. s. I'. napadené rozhodnuti zrusil. Vzhledem k tomu, Ze divod, pro ktery bylo zruseno
rozhodnuti odvolaciho soudu, plati i na rozhodnuti soudu prvniho stupné (ktery se taktéz posouzenim
uvedeného ujednani nezabyval), zrusil dovolaci soud i toto rozhodnuti a véc vratil soudu prvniho
stupné k dalSimu rizeni (§ 243b odst. 4, véta druhg, o. s. I.).



