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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Konkludentni obnoveni najmu nejen movite
veéci sjednaného na dobu urcitou

Podle ust. § 682 obcanského zakoniku skonci-li ndjem, je ndjemce povinen vratit pronajatou véc ve
stavu odpovidajicim sjednanému zptsobu uzivani véci. OvSem podle ust. § 676 odst. 2 ob¢anského
zakoniku uziva-li ndjemce véci i po skonceni ndjmu a pronajimatel proti tomu nepoda navrh (zalobu)
na vydani véci nebo na vyklizeni nemovitosti u soudu do 30 dnt, obnovuje se ndjemni smlouva za
tychz podminek, za jakych byla sjednana puvodné. Najem sjednany na dobu delsi nez rok se
obnovuje vzdy na rok, najem sjednany na dobu kratsi se obnovuje na tuto dobu. (Napr. najem
puvodné sjednany na 6 mésicu se prodlouzi o dal$ich 6 mésict, ndjem sjednany na 2 roky se obnovi
na 1 rok.) [1]

Ust. § 676 odst. 2 ob¢anského zdkoniku zakotvuje nevyvratitelnou pravni domnénku konkludentniho
obnoveni ndjemniho vztahu sjednaného na dobu urc¢itou v pripadé, Ze najemce uziva véc i po
skon¢eni ngjmu a pronajimatel nepoda ve stanovené lhuté zalobu na vydéani (movité) véci nebo na
vyklizeni nemovitosti. Obcansky zékonik stanovuje, jakym zpusobem maji smluvni strany projevit
svou vuli, aby nedoslo k obnoveni ndjemni smlouvy; najemce tim, Ze pronajatou véc uziva jen do doby
skonceni najmu, pronajimatel v pripadé, Ze najemce nemovitost nadale uziva, podanim zaloby na jeji
vyklizeni.

Jiz ve svém usneseni ze dne 31. 10. 2002, spis. zn. 28 Cdo 1790/2002 Nejvyssi soud CR zdlraznil, Ze
ustédlena judikatura nijak blize nerozlisuje intenzitu, s jakou ndjemce nadale (i po skonceni sjednané
doby) uziva predmeét najmu, a dovodil, Zze pokracujicim uzivanim nebytovych prostor nebo
nemovitosti je jiz jejich nevyklizeni. V rozsudku ze dne 26. 10. 2010, spis. zn. 26 Cdo 3025/2008, pak
vylozil, Ze je-li ve vyklizeni predmétu nadjmu - nemovitosti obsazeno i jejich odevzdani, pak
nemovitosti nebyly ndjemcem vyklizeny a byly tak i nadéle uzivany také v pripadé, kdy nebyly
pronajimateli rovnéz odevzdany, napt. predanim klict. Tyto zavéry jsou pouzitelné téz v tom pripadé,
Ze predmétem najmu je véc movitd, kterou je ndjemce povinen pronajimateli po skonceni ndjmu
vratit (ve smyslu ust. § 682 obCanského zakoniku). Z judikatury totiz plyne obecny zavér, ze znak
,Uziva-li“ skutkové podstaty obsazené v hypotéze ust. § 676 odst. 2 obcanského zakoniku je naplnén
jiz tehdy, jestlize najemce predmét ndjmu po skonceni ndjmu nevyklidi a pronajimateli nepreda, jde-li
0 nemovitost, popripadé jej nevrati (nevyda), jde-li o véc movitou.

A proto také neuspél v piipadé, ktery uzavrel Nejvyssi soud CR dne 30. 5. 2012 svym rozsudkem
spis. zn. 32 Cdo 2471/2010, zalovany najemce, ktery se branil placeni ndgjemného za dalsi dobu po
skonceni resp. obnoveni najmu movité véci, kdyz argumentoval, Ze predmét najmu fakticky neuzival,
nybrz tak ¢inila tfeti osoba. Nejvy$si soud CR totiz vyloZil jiz v usneseni ze dne 26. 10. 2010, spis. zn.
26 Cdo 1957/2008, ze uzivaly-li treti osoby predmét najmu (Slo o nemovitosti) se souhlasem najemce
a odvozovaly tedy titul uzivani véci od jeho osoby, bylo na ném, aby zajistil, ze tyto treti osoby
nemovitosti ke dni skonceni najmu vyklidi. Pokud tak neucinil a tyto osoby nemovitosti uzivaly s jeho
souhlasem i po skoncCeni doby ndjmu, nelze uzavrit, ze ndjemce povinnost vyklidit nemovitosti splnil.
Tak by tomu bylo téz v souzené véci (pod spis. zn. 32 Cdo 2471/2010), kdy treti osoba odvozovala své
pravo k uzivani pronajaté movité véci od najemce. Jednalo se tedy o stav, kdy - ve vztahu k
pronajimateli - movitou véc timto zptisobem (zprostredkované, prostrednictvim treti osoby) uzival



najemce jako druha strana ndjemni smlouvou zaloZzeného zavazkového vztahu.

Richard W. Fetter

[1] Pokud smlouva nestanovi jinak, na ndjem bytu nelze ve smyslu ust. § 710 odst. 3 obcanského
zakoniku ustanoveni o obnoveni ndjmu (§ 676 odst. 2) pouZit.
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