17. 4. 2013

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

Obnovovani najemniho vztahu sjednaného na
dobu urcitou

Pokud se ucastnici ndjemniho vztahu sjednaného na dobu urcitou dohodli ohledné skonceni najmu ve
smyslu ust. § 676 odst. 1 obcanského zakoniku jinak (nez, Ze najem skonci uplynutim doby, na kterou
byl sjednan), ndjem neskonci uplynutim doby, na niz byl sjednén, nybrz skonci ve smyslu jiného
ujednani ucastnika. Ma-li ndjem takto skonéit na zakladé jiného ujednani ucastniki najemniho
vztahu, je z povahy véci vylouceno, aby se mohl obnovovat ve smyslu ust. § 676 odst. 2 obCanského
zakoniku (Uziva-li ndjemce véci i po skonc¢eni ndjmu a pronajimatel proti tomu nepoda navrh na
vydéni véci nebo na vyklizeni nemovitosti u soudu do 30 dnu, obnovuje se najemni smlouva za tychz
podminek, za jakych byla sjedndna pivodné. Najem sjednany na dobu delsi neZ rok se obnovuje vzdy
na rok, najem sjednany na dobu kratsi se obnovuje na tuto dobu.)

Uvedené zavéry vychazeji z rozsudku Nejvys$siho soudu CR sp. zn. 26 Cdo 2689/2012, ze dne 23. 1.
2013, ktery uzavrel spor o vyklizeni pronajatych nebytovych prostor.

Skutkovy zaklad sporného pripadu a posouzeni véci niz§imi soudy

Zalobci jsou spoluvlastniky domu, kaZdy z nich v rozsahu jedné ideélni poloviny. Pravni
predchudkyné zalobcu (drivéjsi vlastnice domu) jako pronajimatelka a Zalovana jako najemkyné
uzavrely dne 28. dubna 1999 smlouvu o najmu nebytovych prostor na dobu urcitou od 1. kvétna
1999 do 30. dubna 2009. Dne 15. prosince 2002 uzavrely pronajimatelka a zalovana dodatek ¢. 1 k
ndjemni smlouvé, jimz mimo jiné nahradily dosavadni prvni odstavec ¢l. 6 ndgjemni smlouvy
(oznaceny slovy ,Ukonéeni najmu”) ujednanim o prodlouzeni najmu spocivajicim v tom, ze ,Ndjemni
pomér podle této smlouvy konci uplynutim doby, na kterou byl sjedndn, pokud ndjemce pisemné
nepozddd pronajimatele o jeho prodlouzeni nejpozdéji tri mésice pred jeho skoncenim. V takovém
pripadé pronajimatel md povinnost ndjemci vyhovét a ndjemni pomér prodlouzit o deset rokil za
podminek uvedenych v této smlouvé“. O prodlouzeni ndjemniho poméru ve smyslu citovaného
ujednani zadala zalovana dopisy z 24. tinora 2009, z 25. Gnora 2009, z 11. brezna 2009, z 11. ledna
2010, z 24. tnora 2011 a z 22. ¢ervna 2011. Navzdory tomu s ni zalobci dohodu o prodlouzeni ndjmu
neuzavreli, a proto se proti nim pocala doméhat nahrazeni jejich projevu vile smérujiciho k
prodlouzeni najemni smlouvy soudni cestou. Jeji zaloby (celkem dvé) o nahrazeni projevu vile vsak
byly vzdy zamitnuty. Na tomto skutkovém zakladé odvolaci soud shodné se soudem prvniho stupné
predevsim dovodil, ze uzivala-li Zalovana predmétné nebytové prostory i po uplynuti sjednané doby
najmu, tj. po 30. dubnu 2009, a zalobci proti ni nepodali do tficeti dnd zalobu na vyklizeni u soudu,
najemni smlouva se opakované (celkem dvakrat) obnovila podle ust. § 676 odst. 2 zdkona ¢.
40/1964 Sb., obCansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist, a to vzdy na jeden rok, poprvé od 1.
kvétna 2009 do 30. dubna 2010 a nasledné od 1. kvétna 2010, pricCemz nadjemni pomeér pak skoncil
dne 30. dubna 2011; poté se jiz obnovit nemohla, nebot tomu zabranili zalobci zalobou podanou v
dané véci.

Soucasné odvolaci soud konstatoval, ze ndjemni smlouva se obnovovala vzdy za tychz podminek, za
kterych byla sjednéna puvodné, tj. ,véetné moznosti ... ndjemce pozadat o prodlouzeni najmu”, a to
»Nejpozdéji tri mésice pred jeho skon¢enim”. Nasledné uvedl, Ze Zalovana tedy mohla Zadat po
zalobcich prodlouzeni ndjmu o deset let az do 31. ledna 2011 (tj. nejpozdéji tri mésice pred
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skon¢enim najmu dne 30. dubna 2011), avSak teprve od 1. kvétna 2010, kdy se najemni smlouva
naposledy obnovila. Odvolaci soud zavrel, ze jelikoz v dobé od 1. kvétna 2010 do 31. ledna 2011
zalovana nepozadala zalobce o prodlouzeni najmu, byt jinak jim zaslala celou radu takovych zadosti,
»nedoslo k prolongaci ... ndjemni smlouvy na dalsich 10 let ve smyslu Dodatku”; od 1. kvétna 2011
tudiz uziva predmétné nebytové prostory bez pravniho davodu.

Verdikt Nejvyssiho soudu

V projednavaném pripadé vysly soudy obou stupnu ze skutkového zjisténi (uCinéného z ujednéni o
prodlouzeni najmu), Ze hodlala-li ndjemkyné zabrénit skonceni ndjemniho poméru uplynutim doby,
na niz byl sjednén, mohla o prodlouzeni najmu o deset let zaddat pronajimatele ,nejpozdéji tri mésice
pred jeho skon¢enim”; pouze v takovém pripadé vznikla pronajimateli povinnost ndjemni pomér
prodlouzit o deset let za podminek uvedenych v ndjemni smlouvé. Neni pochyb o tom, Ze uvedené
ujedndani o prodlouzeni ndjmu vyrazem ,nejpozdéji” ve spojeni s udajem ,tii mésice pred skonéenim
najmu” urcuje koneénou ¢asovou ,hranici”, po jejimz uplynuti jiz ndjemkyné nemohla vyuZzit postupu
dohodnutého v tomto ujednani a vyvolat tak pravni ucCinky jim predjimané. Stejné tak je nepochybné,
Ze tehdejsi tcastnici dodatku mohli vazat (a také skutecné vazali) ,skonceni nagjmu” jediné na datum
30. dubna 2009, kdy mél najem na dobu urcitou v trvani deseti let skutecné podle ndjemni smlouvy
skoncit, pokud by ndjemkyné ve smyslu sjednaného ujednani nepozadala o jeho prodlouzeni o deset
let. VyuZzit postupu dohodnutého v ujednani o prodlouzeni najmu a privodit jim predvidané pravni
ucinky mohla najemkyné od 15. prosince 2002, kdy bylo citované ujednani ,vneseno” do ndjemni
smlouvy, do 31. ledna 2009 (tj. ,nejpozdéji tri mésice pred jeho skoncenim” uplynutim doby, na
kterou byl sjednan). Z receného vyplyva, ze odvolaci soud (a potazmo i soud prvniho stupné) s
odkazem na ust. § 676 odst. 2 obCanského zakoniku nespravné dovodil, Zze zadat po zalobcich -
pronajimatelich prodlouzeni najmu (s pravnimi u¢inky dohodnutymi v ujednéni o prodlouzeni najmu)
mohla Zalovana - ndjemkyneé (od 1. kvétna 2010) do 31. ledna 2011, tedy nejpozdéji do doby tii
mésicl pred tim, nez mél skoncit naposledy obnoveny najem. Z provedenych dukazu vSak soucasné
vyplynulo, Ze v dobé od 15. prosince 2002 do 31. ledna 2009 najemkyné nevyuzila postupu
dohodnutého v dodatku (v ujednani o prodlouzeni ndjmu), a nemohla tudiz privodit tam predvidané
(dohodnuté) pravni ucCinky v podobé prodlouzeni ndjmu. Za této situace nezbyva nez uzavrit, ze
najem skoncil dne 30. dubna 2009 a Ze od 1. kvétna 2009 ndjemkyné uziva predmétné nebytové
prostory bez pravniho divodu, ¢imz neopravnéné zasahuje do vlastnického prava zalobcu k
predmétnému domu, a je namisté, aby nebytové prostory vyklidila.

Richard W. Fetter
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