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Najem bytu

S ohledem na princip smluvni volnosti plynouci z ¢l. 2 odst. 3 Listiny zédkladnich prav a svobod nelze
z § 686a odst. 6 zdkona 40/1964 Sh., obc¢ansky zdkonik, ve znéni Gi¢inném od 31. 3. 2006, dovodit, ze
by u najemnich smluv uzavrenych pred 31. 3. 2006 byla po tomto datu vyloucena moznost dohody
pronajimatele a najemce, podle niz muze dojit k prodluzovéni (prolongaci) najemniho vztahu k bytu
sjednaného na dobu urcitou. Jestlize obecné soudy posoudily ujednani o prolongacni dolozce
obsazené v nadjemni smlouvé jako neplatné a z toho dovodily zavér o skonc¢eni ndjemniho poméru,
porusily ¢l. 2 odst. 3 Listiny zakladnich préav a svobod. Jelikoz v dusledku toho soudy neposkytly
stézovateli ochranu jeho praviim, porusily i pravo stézovatele na soudni ochranu podle ¢l. 36 odst. 1
Listiny zékladnich prav a svobod ve spojeni s ¢l. 90 vétou prvni Ustavy Ceské republiky.

S ohledem na princip smluvni volnosti plynouci z ¢l. 2 odst. 3 Listiny zédkladnich prav a svobod nelze
z § 686a odst. 6 zdkona 40/1964 Sh., obc¢ansky zdkonik, ve znéni Gi¢inném od 31. 3. 2006, dovodit, ze
by u najemnich smluv uzavrenych pred 31. 3. 2006 byla po tomto datu vyloucena moznost dohody
pronajimatele a najemce, podle niz muze dojit k prodluzovéni (prolongaci) najemniho vztahu k bytu
sjednaného na dobu urcitou. Jestlize obecné soudy posoudily ujednani o prolongacni dolozce
obsazené v nadjemni smlouvé jako neplatné a z toho dovodily zavér o skonc¢eni ndjemniho poméru,
porusily ¢l. 2 odst. 3 Listiny zakladnich prav a svobod. Jelikoz v dusledku toho soudy neposkytly
stézovateli ochranu jeho praviim, porusily i pravo stézovatele na soudni ochranu podle ¢l. 36 odst. 1
Listiny zékladnich prav a svobod ve spojeni s ¢l. 90 vétou prvni Ustavy Ceské republiky.

(Né4lez Ustavniho soudu Ceské republiky sp.zn. II1.US 1593/19, ze dne 22.10.2019)

Ustavni soud rozhodl o tstavni stiZnosti stéZovatele Ing. A.W., zastoupeného Mgr. T.P., advokatem,
sidlem O., proti usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 14. tinora 2019 €. j. 26 Cdo 3027/2018-189,
rozsudku Krajského soudu v Ostrave ze dne 25. dubna 2018 ¢. j. 71 Co 90/2018-155 a rozsudku
Okresniho soudu v Karviné - pobocky v Havirové ze dne 27. listopadu 2017 ¢. j. 114 C 717/2015-120,
za Ucasti Nejvyssiho soudu, Krajského soudu v Ostravé a Okresniho soudu v Karviné - pobocky v
Havirové, jako ucastniki rizeni, tak, ze usnesenim Nejvys$iho soudu ze dne 14. tnora 2019 . j. 26
Cdo 3027/2018-189, rozsudkem Krajského soudu v Ostravé ze dne 25. dubna 2018 ¢. j. 71 Co
90/2018-155 a rozsudkem Okresniho soudu v Karviné - pobocky v Havirové ze dne 27. listopadu
2017 ¢.j. 114 C 717/2015-120 bylo poruseno pravo stézovatele na soudni ochranu podle ¢l. 36 odst.
1 Listiny zakladnich prav a svobod ve spojeni s &l. 90 vétou prvni Ustavy, jakoZ i ¢l. 2 odst. 3 Listiny
zakladnich prav a svobod. Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 14. Gnora 2019 ¢. j. 26 Cdo
3027/2018-189, rozsudek Krajského soudu v Ostravé ze dne 25. dubna 2018 ¢. j. 71 Co 90/2018-155
a rozsudek Okresniho soudu v Karviné - pobocky v Havirové ze dne 27. listopadu 2017 ¢.j. 114 C
717/2015-120 se rusi.

Oduvodnéni:
I. Skutkové okolnosti pripadu a obsah napadenych rozhodnuti

1. Ustavni stiznosti podle &l. 87 odst. 1 pism. d) Ustavy Ceské republiky (déle jen "Ustava") se
stézovatel domahal zruseni v zadhlavi uvedenych rozhodnuti, a to pro poruseni ¢l. 10 odst. 1 a 2
Listiny zakladnich prav a svobod (dale jen "Listina").
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2. Pro posouzeni divodnosti tistavni stiznosti si Ustavni soud vyzadal spis vedeny u Okresniho soudu
v Karviné - pobocky v Haviroveé (dale jen "okresni soud") pod sp. zn. 114 C 717/2015.

3. Z ustavni stiznosti, z vyzadaného spisu okresniho soudu a z napadenych rozhodnuti se podava, ze
obchodni spole¢nost RESIDOMO, s. r. o. se zalobou doru¢enou okresnimu soudu dne 23. 11. 2015
domahala, aby soud ulozil stézovateli jako Zzalovanému povinnost vyklidit "byt ¢. X ve 2. podlazi
budovy ¢. p. X v obci H., o vel. 3+1 do 15 dnu od pravni moci rozsudku" (dale jen "byt").

4. Okresni soud rozsudkem ze dne 27. 11. 2017 €. j. 114 C 717/2015-120 ve znéni opravného
usneseni ze dne 18. 1. 2018 €. j. 114 C 717/2015-142 rozhodl, ze stézovatel je povinen vyklidit v
rozsudku specifikovany byt do patnacti dni od pravni moci rozsudku (vyrok I.) a dale rozhodl o
nahradé nakladu rizeni (vyrok II.).

5. Proti rozsudku okresniho soudu podal stézovatel odvolani. Krajsky soud v Ostravé (dale jen
"krajsky soud") rozsudkem ze dne 25. 4. 2018 €. j. 71 Co 90/2018-155 rozsudek okresniho soudu
potvrdil (vyrok I.) a rozhodl o nakladech odvolaciho rizeni (vyrok II.).

6. Z provedenych dukazua vzaly oba soudy shodné za zji$téné, ze ohledné bytu uzavreli dne 7. 7. 1999
pravni predchidce zalobkyné a stézovatel najemni smlouvu na dobu uréitou od 1. 7. 1999 do 30. 6.
2000. V najemni smlouveé se zaroven dohodli, Zze "bude-li ndjemce radné platit ndjemné a sluzby a
nebude-li mit dluh na ndjmu a na sluzbach, v jakékoliv vysi, prodlouzi se nadjemni smlouva
automaticky vzdy kazdoro¢né o dalSich 12 mésict, pocinaje dnem 1. 7. 2000" (¢l. II. bod 1. ndjemni
smlouvy).

7. Krajsky soud shodné s okresnim soudem dovodil, Ze ndjemni pomér byl platné sjednan na dobu
urcitou a skoncil ke dni 30. 6. 2006, protoze sjednana prolongacni dolozka je podle § 39 zadkona
40/1964 Sb., obcansky zakonik, ve znéni platném do 31. 12. 2013 (ddle jen "obcansky zakonik"),
neplatna a dalsi (zakonné) "automatické" prodluzovani ndjmu bylo vylouceno po tcinnosti novely
obcanského zakoniku provedené zdkonem 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani ndjemného z
bytu a 0 zméné zakona 40/1964 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisu (déle jen "zékon
107/2006 Sb."), ustanovenim § 686a odst. 6 obcanského zakoniku. Proto stézovatel od 1. 7. 2006 byt
uzivéa bez pravniho divodu.

8. Proti rozsudku krajského soudu podal stéZovatel dovolani. Nejvyssi soud usnesenim ze dne 14. 2.
2019 ¢. j. 26 Cdo 3027/2018-189 dovolani stézovatele podle § 243c odst. 1 véty prvni zakona
99/1963 Sh., obcansky soudni rad, ve znéni uc¢inném od 30. 9. 2017 (dale jen "o. s. ."), jako
nepripustné odmitl (vyrok I.), nebot krajsky soud posoudil dovoldnim zpochybnénou otazku skonceni
ndjemniho poméru v souladu s ustalenou judikaturou Nejvyssiho soudu. Dale Nejvyssi soud rozhodl o
nakladech rizeni (vyrok II.).

9. Nejvyssi soud v odivodnéni svého rozhodnuti poukazal na to, Ze judikatura Nejvyssiho soudu je
ohledné dohodnuté prolongacni dolozky ustalena tak, ze rozliSuje rezim smluv uzavrenych pred 31.
3. 2006 (tedy pred uc¢innosti novely provedené zakonem 107/2006 Sbh.) a po tomto datu. V
posuzované véci byla ndjemni smlouva obsahujici prolongacni dolozku uzavrena dne 7. 7. 1999,
proto je v tomto pripadé potreba vychéazet z judikatury tykajici se obdobi pred 31. 3. 2006, tedy pred
novelou ob¢anského zakoniku provedenou zakonem 107/2006 Sbh. Zavér krajského soudu, ze
ujednani o prolongacni dolozce (Cl. II. bod 1. véta druha najemni smlouvy) je podle § 37 a § 39
obCanského zakoniku neplatné, Ze ndjemni vztah byl platné sjednan na dobu urcitou (od 1. 7. 1999
do 30. 6. 2000), Ze najemni smlouva se opakované obnovovala podle § 676 odst. 2 ob¢anského
zakoniku pred novelou za tychz podminek, ze ndjemni pomér skoncil dne 30. 6. 2006 s ohledem na
vylouc¢eni moznosti jeho dalsiho obnoveni na zékladé § 686a odst. 6 obcanského zakoniku ve znéni
ucinném od 31. 3. 2006 a ze stézovatel predmétny byt od 1. 7. 2006 uziva bez pravniho duvodu, je v


https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/obcansky-zakonik-6694.html
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ze-dne-14-brezna-2006-o-jednostrannem-zvysovani-najemneho-z-bytu-a-o-zmene-zakona-c-401964-sb-obcansky-zakonik-ve-zneni-pozdejsich-predpisu-15245.html
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/obcansky-zakonik-6694.html
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ze-dne-14-brezna-2006-o-jednostrannem-zvysovani-najemneho-z-bytu-a-o-zmene-zakona-c-401964-sb-obcansky-zakonik-ve-zneni-pozdejsich-predpisu-15245.html
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/obcansky-soudni-rad-6647.html
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ze-dne-14-brezna-2006-o-jednostrannem-zvysovani-najemneho-z-bytu-a-o-zmene-zakona-c-401964-sb-obcansky-zakonik-ve-zneni-pozdejsich-predpisu-15245.html
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ze-dne-14-brezna-2006-o-jednostrannem-zvysovani-najemneho-z-bytu-a-o-zmene-zakona-c-401964-sb-obcansky-zakonik-ve-zneni-pozdejsich-predpisu-15245.html

souladu s vySe popsanou judikaturou.

10. Nejvyssi soud uvedl, ze v jeho rozhodovaci praxi nebyl za pravniho stavu v dobé pred novelou
obcanského zdkoniku provedenou zdkonem 107/2006 Sb. zaznamenan odklon od nazoru, Ze obecné
ustanoveni § 676 odst. 2 obcanského zdkoniku pred novelou (tykajici se obnovovani najemni smlouvy
uzaviené na dobu urcitou za tychz podminek, za jakych byla sjednéana puvodné) platilo i pro najem
bytu. Nepostupoval-li pronajimatel proti najemci, ktery byt dale uzival, zpusobem uvedenym v § 676
odst. 2 obc¢anského zédkoniku pred novelou, najem bytu se obnovil a nezanikl uplynutim doby, na
kterou byl sjednan (srov. napr. rozsudky Nejvyssiho soudu ze dne 21. 4. 2010 sp. zn. 26 Cdo
3929/2008 a sp. zn. 26 Cdo 4732/2008). V uvedenych rozhodnutich Nejvyssi soud zaroven dovodil, ze
ujednani, které vazalo moznost obnovovani ndjmu na radné placeni ndjemného a thrad za sluzby
(oddélitelné podle § 41 obcanského zdkoniku od ostatniho obsahu smlouvy), je neplatné podle § 39
obc¢anského zdkoniku pro obchazeni zdkona (§ 676 odst. 2 ob¢anského zadkoniku) i podle § 37
obcCanského zakoniku pro neurcitost (vdZze obnoveni ndjemni smlouvy na okolnost, o niz neni jasné,
zda v budoucnu nastane). Najemni vztah sjednany platné na dobu urcitou se obnovoval (opakované)
pri splnéni podminek § 676 odst. 2 obcanského zdkoniku. Po 31. 3. 2006 se jiz ndjemni pomeér
obnovit nemohl, nebot tato moznost byla vyslovné vyloucena ustanovenim § 686a odst. 6 obcanského
zadkoniku, ve znéni uc¢inném od 31. 3. 2006.

11. Odkazy stézovatele na judikaturu (naprt. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28. 6. 2010 sp. zn. 26
Cdo 2951/2008 nebo rozsudek ze dne 13. 6. 2012 sp. zn. 26 Cdo 2217/2010), ktera se tyka rezimu
smluv uzavienych po 31. 3. 2006 (a plyne z ni, Zze § 686a odst. 6 obCanského zakoniku nevylucoval
uzavreni dohody pronajimatele a najemce o obnoveni najemniho vztahu k bytu sjednaného na dobu
urcitou) podle Nejvyssiho soudu nelze na danou véc pouzit.

II. Argumentace stézovatele

12. V Ustavni stiznosti stézovatel namitd, ze Nejvyssi soud i soudy nizsich stupnt dusledné rozlisuji
smlouvy uzavrené pred 31. 3. 2006 a po tomto datu, tedy pred ¢i po G¢innosti novely ob¢anského
zakoniku provedené zdkonem 107/2006 Sb., avSak stézovatel pro toto déleni nevidi zadny relevantni
pravni divod.

13. Podle nazoru stézovatele je § 676 odst. 2 obcanského zakoniku konstruovan odliSné nez
prolongacni dolozka ve smlouvé. Zdkonné ustanoveni, jehoz pouziti bylo ustanovenim § 686a odst. 6
obcCanského zakoniku ve znéni po jeho novele provedené zakonem 107/2006 Sb. na najem bytu
vylouceno, pocita jednak s uzivanim bytu ndjemcem po uplynuti sjednané doby a zaroven s
necinnosti pronajimatele, tedy s nepodéanim navrhu na vydani, respektive vyklizeni véci. Pravo
najemce uzivat byt by tak bylo vazano pouze na jednostranné rozhodnuti pronajimatele, zda tento
navrh poda, ¢i nikoli, a to bez ohledu na jiné rozhodné skutecnosti. Tato konstrukce je tak podle
stézovatele v rozporu s pozadavkem na ochranu najmu. Spornda prolongacni dolozka je naopak
postavena na aktivnim jednani ndjemce, tedy radném a vCasném hrazeni sjednaného najemného a
zaloh na sluzby spojené s uzivanim bytu.

14. Podle nazoru stézovatele tedy nelze prisvédéit argumentaci Nejvyssiho soudu, ze by Slo o
obchazeni zdkona. Prodlouzeni ndjmu je vazano na jednozna¢nou podminku, splnitelnou pouze
najemcem, bez moznosti volné uvahy pronajimatele. Lze tedy uzavrit, Ze tato podminka jednoznacné
favorizuje najemce a jde tedy o ustanoveni dovolené. Takové ujednani smluvnich stran je jednak
motivacni pro ndjemce (svym jednanim muze ovlivnit trvani najemniho vztahu), jednak pro
pronajimatele (fadné platici ndjemci v najmu zGstavaji, kdezto "neplatiCim" se najem "automaticky"
neprodlouzi).

15. Stézovatel poukazuje na usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 23. 1. 2012 sp. zn. 26 Cdo 3437/2010
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a dovozuje, Ze s ohledem na skutecnost, ze obdobna formulace jako v uvedeném usneseni Nejvyssiho
soudu je obsaZena i v predmétné smlouvé, nelze prisvédcit argumentaci soudd, Ze toto ujednani je
neplatné pro rozpor se zakonem podle § 39 obcanského zakoniku.

I11. Vyjadreni ucastnika rizeni

16. Pro posouzeni divodnosti podané tstavni stiznosti si Ustavni soud vyZadal vyjadieni i¢astniki a
obchodni spole¢nosti RESIDOMO, s. r. o. k Gstavni stiznosti.

17. Nejvyssi soud ve svém vyjadreni odkazal na pisemné odiivodnéni svého napadeného rozhodnuti s
tim, Ze posuzoval skonCeni najemniho poméru stézovatele k bytu (tam specifikovanému), resp.
platnost prolongacni dolozky sjednané v najemni smlouvé ze dne 7. 7. 1999 s ohledem na svou
ustédlenou judikaturu, ktera rozliSovala ohledné dohodnuté prolongacni dolozky rezim smluv
uzavrenych pred 31. 3. 2006 (tedy pred tcinnosti novely obcanského zakoniku provedené zakonem
107/2006 Sb.) a po tomto datu. Pouzity pak byly zavéry vyplyvajici z judikatury, ktera v daném
pripadé odpovidala datu uzavreni ndjemni smlouvy (do 31. 3. 2006). Stézovatel vsak v tstavni
stiznosti (stejné jako v dovoldni) argumentuje zavéry judikatury, ktera byla prijata pro poméry pravni
upravy ucinné po 31. 3. 2006. Pomiji pritom zadkladni pravidlo, podle néhoz se platnost smlouvy
posuzuje podle pravni upravy ucinné k datu jejtho uzavieni. Proto jeho néazor, ze "skutec¢nost, kdy
byla ndjemni smlouva uzavrena, nehraje v posouzeni platnosti ¢i neplatnosti prolongacni dolozky
z&dnou roli", neni spravny. Z uvedenych duvodu Nejvyssi soud uzavrel, Ze se zfetelem k obsahu i
ucelu zdkonné tpravy vylozil, pro¢ je dovolanim napadené rozhodnuti v souladu s jeho rozhodovaci
praxi. Protoze nelze mit za to, ze by napadenym rozhodnutim Nejvys$siho soudu mohla byt porusena
ustavni prava stézovatele, shledal je ustavné souladnym, a proto navrhl, aby ustavni stiznost byla
jako zjevné neopodstatnéna odmitnuta, popripadé jako neduvodnda zamitnuta.

18. Krajsky soud ve svém vyjadreni uvedl, ze v predmétném rizeni bylo postupovano v souladu s
hmotnym pravem, procesnimi predpisy i judikaturou, a proto navrhl, aby Ustavni soud tstavni
stiznost zamitl.

19. Okresni soud ve svém vyjadreni uvedl, Ze v rizeni pred okresnim soudem ani jeho napadenym
rozsudkem nebyla porusena Ustavou a Listinou zarucena prava stézovatele.

20. Obchodni spole¢nost RESIDOMO, s. r. 0. se ve stanovené lhuté k Gstavni stiznosti nevyjadrila, a
proto Ustavni soud v souladu s poskytnutym poucenim mél za to, Ze se postaveni vedlejsi ucastnice
vzdala, a proto s ni nadale jako s vedlejsi ucastnici nejednal.

21. Zaslana vyjadreni neobsahovala zadné pro posouzeni véci vyznamné skutecCnosti, a proto je
Ustavni soud nezasilal ostatnim tGc¢astnikum k replice.

IV. Procesni predpoklady fizeni pred Ustavnim soudem

22. Ustavni soud posoudil splnéni procesnich piedpokladl fizeni a dospél k zavéru, Ze stavni
stiznost byla podana v¢as opravnénym stézovatelem, jenz byl uCastnikem rizeni, v némz byla vydéna
napadend rozhodnuti, a Ustavni soud je k jejimu projedndni prislusny. StéZovatel je pravné
zastoupen v souladu s § 29 aZ § 31 zakona 182/1993 Sb., o Ustavnim soudu, ve znéni pozdéjsich
predpist (dale jen "zékon o Ustavnim soudu"), a Gstavni stiZnost je pifpustné (§ 75 odst. 1 téhoZ
zakona a contrario), nebot stéZzovatel vyCerpal vSechny zakonné procesni prostredky k ochrané svého
prava.

V. Posouzeni duvodnosti Ustavni stiZznosti

23. Ustavni soud neni sou¢ésti soustavy soudi (¢l. 91 odst. 1 Ustavy) a nepiislusi mu opravnéni
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vykondavat dozor nad rozhodovaci ¢innosti obecnych soudd. Do rozhodovaci ¢innosti soudll je Ustavni
soud v fizen{ o ustavni stiznosti podle ¢l. 87 odst. 1 pism. d) Ustavy opravnén zaséhnout pouze tehdy,
byla-li pravomocnym rozhodnutim téchto orgadna porusena tstavné zarucend zakladni prava nebo
svobody stézovatele.

24. Ustavni soud prezkoumal napadené rozhodnuti a shledal tstavni stiznost diivodnou.

25. Z ustalené judikatury Ustavniho soudu plyne, Ze postup v soudnim fizeni, zjistovani a hodnoceni
skutkového stavu, vyklad podustavniho prava a jeho pouziti, jsou pri reSeni konkrétniho pripadu v
zésadé zaleZitosti obecnych soudd a Ustavni soud, jako soudni orgén ochrany tstavnosti (¢l. 83
Ustavy), neni moZno povaZovat za "superrevizni" instanci v systému obecného soudnictvi, jejim?
tikolem je prezkum celkové zékonnosti ¢i vécné spravnosti vydanych rozhodnuti. Zasah Ustavniho
soudu do této ¢innosti, konkrétné jde-li o vyklad a pouziti bézného zdkona, pripada v uvahu, jestlize
obecné soudy v daném hodnoticim procesu vychazely ze zasadné nespravného posouzeni dopadu
ustavné zarucenych prav, jichz se stézovatel dovolava, na posuzovany pripad, eventualné kdyby v
ném byl obsazen prvek libovile ¢i dokonce svévole, napr. v podobé nerespektovani jednoznacné
kogentni normy nebo piepjatého formalismu [srov. ndlez Ustavniho soudu ze dne 8. 7. 1999 sp. zn.
I11. US 224/98 (N 98/15 SbNU 17)].

26. Ustavni soud rovnéz pripomind, Ze vyklad podustavnich pravnich piedpisti a sjednocovani
judikatury civilnich soudt prislusi primarné Nejvy$simu soudu (srov. § 28 zakona 6/2002 Sb., o
soudech a soudcich, prisedicich a statni spravé souda a o zméné nékterych dalsich zakont, ve znéni
pozdéjsich predpistt), nikoliv Ustavnimu soudu. V kontextu své dosavadni judikatury se proto Ustavni
soud povazuje, odkazujice na zasadu zdrzenlivosti a na princip sebeomezeni, byt opravnén posuzovat
vyklad téchto norem pouze tehdy, jestlize by jejich pouziti v konkrétnim pripadé bylo disledkem
vykladu, jenZ by extrémné vybocil z pozadavki obsazenych v hlavé paté Listiny. Ustavnimu soudu
tedy neprislusi, aby provadél prezkum rozhodovaci ¢innosti ve stejném rozsahu, jako ¢ini zejména
Nejvyssi soud.

27.V Gstavni stiznosti stézovatel nesouhlasi s tim, jak obecné soudy posoudily otazku skonc¢eni
najemniho poméru k bytu, ktery uzival.

28. Krajsky soud shodné s okresnim soudem dovodil, Ze ndjemni pomeér byl platné sjednan na dobu
urcitou a skoncil ke dni 30. 6. 2006, protoze sjednana prolongacni dolozka je podle § 39 obcanského
zakoniku neplatna a dalsi (zdkonné) "automatické" prodluzovani ndjmu bylo vylou¢eno po ucinnosti
novely ob¢anského zakoniku provedené zakonem 107/2006 Sb., ustanovenim § 686a odst. 6
obcCanského zakoniku. Nejvyssi soud pritom neshledal duvod, aby rozhodnd pravni otazka byla
posouzena jinak.

29. Ustanoveni § 676 odst. 2 obcanského zakoniku stanovilo, ze uziva-li ndjemce véci i po skonceni
najmu a pronajimatel proti tomu nepoda navrh na vydani véci nebo na vyklizeni nemovitosti u soudu
do triceti dnti, obnovuje se najemni smlouva za tychz podminek, za jakych byla sjednana puvodné;
najem sjednany na dobu delsi nez rok se obnovuje vzdy na rok, ndjem sjednany na dobu kratsi se
obnovuje na tuto dobu. Toto ustanoveni zakotvovalo institut relocatio tacita (ml¢ky provedené
obnoveni ndjmu ¢i relokace), ktery predstavuje "zakonem predvidané reseni situace, kdy uplynula
doba, na niz byla najemni smlouva uzavrena, ale obé strany najemniho vztahu i presto pokracuji v
plnéni zdvazku. Konkrétné v ipravé najmu bytu ndjemce uziva pronajaty byt i po uplynuti smluvené
doby a pronajimatel proti tomu neodporuje. V takovém pripadé se uplatni nevyvratitelna pravni
domnénka, Ze byla mi¢ky obnovena najemni smlouva za stejnych podminek, jaké platily pro smlouvu
prvni." (Rubas, J. Institut "relocatio tacita" v ipravé najmu bytu. Pravni férum. Wolters Kluwer,
2008, €. 3, s. 103 az 106).
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30. Ke zméné doslo prijetim zakona 107/2006 Sh., ktery novelizoval obCansky zakonik tak, ze v §
686a odst. 6 stanovil, Ze na najem bytu nelze pouzit ustanoveni o prodlouzeni ndjmu (§ 676 odst. 2).
Po novele obcanského zdkoniku zakonem 107/2006 Sb., t¢inné od 31. 3. 2006, tedy bylo obnoveni
ndjmu ustanovenim § 686a odst. 6 vylouceno.

31. Z vyzadaného spisu okresniho soudu Ustavni soud zjistil, e ndjemni smlouva uzavrena mezi
stézovatelem a vedlejsi ucCastnici obsahuje v ¢l. II. bodé 1. nasledujici ujednani: "Najemni smlouva se
sjednava s ucinnosti od 1. 7. 1999 na dobu uréitou, a to do 30. 6. 2000. Smluvni strany se v ramci
smluvni volnosti dohodly, Ze bude-li ndjemce radné platit ndjemné a sluzby a nebude-li mit dluh na
najmu a na sluzbach, v jakékoli vysi, prodlouzi se najemni smlouva automaticky vzdy kazdoroc¢né o
dalSich 12 mésict, pocinaje dnem 1. 7. 2000."

32. Obecné soudy v predmeétné véci dospély k zavéru, Ze po novelizaci obcanského zakoniku
zakonem 107/2006 Sh. je vySe citované ujednani smlouvy neplatné s ohledem na § 686a odst. 6
obcCanského zakoniku.

33. Podle ¢l. 2 odst. 3 Listiny muze kazdy Cinit, co neni zdkonem zakazano, a nikdo nesmi byt nucen
Cinit, co zdkon neuklada.

34. Podle § 2 odst. 3 ob¢anského zékoniku platilo, Ze si i¢astnici obCanskopravnich vztaht mohou
vzajemna prava a povinnosti upravit dohodou odchylné od zékona, jestlize to zakon vyslovné
nezakazuje a jestlize z povahy ustanoveni zakona nevyplyva, ze se od néj nelze odchylit (srov. § 1
odst. 2 zakona 89/2012 Sh., obcansky zakonik).

35. Z vySe uvedeného vyplyva, ze smluvni strany si mohly ujednat, co zakon vyslovné nezakazuje a
jestlize kogentnost nevyplyva z povahy ustanoveni zakona.

36. V rozsudku ze dne 27. 1. 2011 sp. zn. 26 Cdo 5307/2008 Nejvyssi soud uvedl, ze podle § 686a
odst. 6 obcanského zédkoniku ve znéni i¢inném od 31. 3. 2006 nelze na najem bytu pouzit ustanoveni
o prodlouzeni najmu (§ 676 odst. 2 obcanského zakoniku). Smyslem § 686a odst. 6 obcanského
zakoniku bylo zabranit "automatickému" prodluzovani ndjemniho vztahu, sjednaného na dobu
urcitou; z jeho znéni vSak nelze dovodit, Ze by zakazovalo dohodu pronajimatele a ndjemce, podle niz
se najem bytu, ktery by jinak zanikl uplynutim doby, na niz byl sjednan (§ 710 odst. 3 ob¢anského
zakoniku), obnovi za dohodnutych podminek (viz tézZ rozsudek ze dne 28. 6. 2010 sp. zn. 26 Cdo
2951/2008 a rozsudek ze dne 13. 6. 2012 sp. zn. 26 Cdo 2217/2010).

37. Ustavni soud neshledal diivod, pro¢ by vySe uvedené zavéry Nejvyssiho soudu nebylo mozné
pouzit i na najemni smlouvy uzaviené pred 31. 3. 2006. S ohledem na princip smluvni volnosti nelze
z § 686a odst. 6 obcanského zakoniku, ve znéni u¢inném od 31. 3. 2006 dovodit, Ze by u ndjemnich
smluv uzavrenych pred 31. 3. 2006 byla po tomto datu vylou¢ena moznost dohody pronajimatele a
najemce, podle niz muze dojit k prodluzovéni (prolongaci) ndjemniho vztahu k bytu sjednaného na
dobu urcitou.

38. Ustavni soud dodéva, Ze v pfedmétné véci neslo o obnoveni najmu bytu (tedy o relocatio tacita),
ale o dohodu mezi pronajimatelem a najemcem o prodluzovani najemniho vztahu (Ci pokraCovani v
najmu bytu) za urcitych ve smlouvé sjednanych podminek (odkladaci podminka).

39. Po novele provedené zakonem 107/2006 Sb. tedy bylo prodluzovani najmu bytu (jeZ nutno liSit od
relocatio tacita) mozné, ale pouze tehdy, kdyz si to pronajimatel s ndjemcem ve smlouvée sjednali.
Prolongacni dolozka je zcela v souladu s principem smluvni volnosti, je tudiz platna a neodporuje §
686a odst. 6 obCanského zdkoniku, ve znéni po novele provedené zakonem 107/2006 Sb.

40. Ustavni soud uzavirg, Ze jestlize obecné soudy v pfedmétné véci posoudily ujednani o
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prolongacni dolozce obsazené v ndjemni smlouvée jako neplatné a z toho dovodily zavér o skonéeni
najemniho poméru, porusily ¢l. 2 odst. 3 Listiny, podle kterého muze kazdy Cinit, co neni zékonem
zakdzano, a nikdo nesmi byt nucen ¢init, co zdkon neuklada. Jelikoz soudy neposkytly zakonem
stanovenym zpusobem stézovateli ochranu jeho pravim, porusily i jeho pravo na soudni ochranu
podle ¢l. 36 odst. 1 Listiny ve spojeni s ¢l. 90 vétou prvni Ustavy.

41. Stéovatelem namitané poruseni ¢l. 10 odst. 1 a 2 Listiny Ustavni soud neshledal.

42. S ohledem na vy$e uvedené Ustavni soud dle § 82 odst. 2 pism. a) zdkona o Ustavnim soudu
ustavni stiznosti vyhovél a usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 14. 2. 2019 ¢. j. 26 Cdo 3027/2018-189,
rozsudek krajského soudu ze dne 25. 4. 2018 ¢. j. 71 Co 90/2018-155 a rozsudek okresniho soudu ze
dne 27.11. 2017 ¢.j. 114 C 717/2015-120 podle § 82 odst. 3 pism. a) téhoz zakona zrusil. V dalSim
t{zeni budou ve véci rozhodujici soudy podle ¢l. 89 odst. 2 Ustavy vazany pravnim nazorem
vyslovenym v tomto nalezu.
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