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Najem bytu na dobu urcitou

Vymezeni doby trvani ndjmu bytu k udélosti, o niz neni jisto, zda v budoucnu nastane, resp. kdy se
tak stane, nelze povazovat za urcité a nezaklada najem bytu na dobu urcitou.

Vymezeni doby trvani ndjmu bytu k udélosti, o niz neni jisto, zda v budoucnu nastane, resp. kdy se
tak stane, nelze povazovat za urcité a nezaklada najem bytu na dobu urcitou.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 28 Cdo 628/2002, ze dne 27.12.2002)

Nejvyssi soud rozhodl o dovolani Mgr. J. K., zast. advokatem, podaném proti rozsudku Méstského
soudu v Praze z 11. fijna 2001, sp.zn. 17 Co 556/2001 (v pravni véci zalobce Méstské Casti P., proti
zalované Mgr. J. K., zast. advokatem, o vyklizeni bytu vedené u Obvodniho soudu pro Prahu 7 pod
sp.zn. 4 C 193/99), tak, Ze rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 11. rijna 2001, sp. zn. 17 Co
556/2001 se zrusSuje a véc se vraci tomuto soudu k dalSimu rizeni.

Z odtvodnént :

Obvodni soud pro Prahu 7 rozhodl svym (v poradi druhym, poté co zamitavé rozhodnuti ze dne
11.5.2000, ¢.j. 4 C 193/99-16 bylo usnesenim Méstského soudu v Praze ze dne 5.12.2000, ¢.j. 17 Co
640/2000-21 zrusSeno) rozsudkem ze dne 17.5.2001, ¢.j. 4 C 193/99-32 tak, Ze uznal zalovanou
povinnou vyklidit byt specifikovany v petitu tohoto rozhodnuti a zaplatit zalobci néklady rizeni ve
vysi 2.000,- K¢, to vSe do 15 dnu od pravni moci tohoto rozsudku.

Toto rozhodnuti soudu prvniho stupné Méstsky soud v Praze rozsudkem ze dne 11.10.2001, pod ¢.j.
17 Co 556/2001-43 potvrdil. Soud druhého stupné nepriznal pravo na nahradu néklad odvolaciho
rizeni zadnému z GcCastnikd.

Méstsky soud prejal skutkovy stav i pravni posouzeni provedené soudem nalézacim. Mezi Gcastniky
sporu byla uzaviena najemni smlouva s dobou najmu vdzanou na trvani pracovniho poméru zalované
na Obvodnim uradé P. Pracovni pomér byl uzavien na dobu neurcitou a skoncil vypovédi ke dni
30.10.1999. K tomuto datu skoncil také najemni pomér. Nemuze obstat argumentace zalované, ze
nemeéla v umyslu uzavrit ndjemni vztah na dobu urcitou. Doba trvani ndjmu byla uvedena
jednoznacné, byt nebylo predem jasné presné datum ukoncéeni ndjmu. Po ukonceni ndjemniho vztahu
nema zalovana zadny pravni divod k dal$imu uzivani bytu, a Zalobé na ochranu vlastnického prava
vlastnika nemovitosti tak bylo vyhovéno po pravu.

Vcas podanym dovolanim napadla zalovana toto rozhodnuti odvolaciho soudu s tim, Ze ze strany
odvolaciho soudu doslo k vyvozeni nespravného pravniho zavéru o tom, zZe najemni smlouva
uzavrena na dobu trvani pracovniho poméru, ktery je uzavren na dobu neurcitou, je uzavrena na



dobu urcitou, tj. ke dni skonceni pracovniho poméru. Takto stanovena doba trvani ndjmu je
stanovena neurcité, protoze se jedna o skutecnost, o které se v dobé uzavreni nadjemni smlouvy nevi,
kdy nastane a zda vubec nastane. Tento nazor odpovida i zasadé ochrany najemniho prava k bytu a
je plné v souladu s rozhodnutim Nejvy$$iho soudu CR 2 Cdon 1574/96 publikovaném v éasopise
Soudni judikatura - rocnik 99/10. Podle dovolatelky je vazani trvani ndjmu na trvani pracovniho
poméru smluvni podminkou obchézejici zakon a upozoriuje na komplikace, které by provazely
zménu subjektu strany smlouvy. Pripomind, Ze sporny byt ji byl pridélen jako zadatelce vedené v
poradniku uchazecu, a Ze jeji vili (i jako matky nezletilé dcery) rozhodné nebylo uzavrit najemni
smlouvu na dobu urcitou. V zdvéru dovolatelka vytyka procesni pochybeni spocivajici ve skutecnosti,
Ze za zalobce jednal i v odvolacim rizeni zaméstnanec, ktery byl povéren k zastupovani pouze pred
soudem prvni instance.

Nejvyssi soud jako soud dovolaci vychazel pri posuzovani dovolani z ustanoveni ¢asti dvanacté, hlavy
1, bodu 17 zédkona ¢. 30/2000 Sb., a protoze rizeni pred odvolacim soudem probéhlo podle
procesnich predpist u¢innych od 1.1.2001, ridil se i dovolaci soud ustanovenimi ob¢anského
soudniho radu (ddle jen o.s.t.) ve znéni po novele provedené citovanym zakonem.

Dovolaci soud zjistil, ze dovolani bylo podano v¢as a osobou k tomu opravnénou, zastoupenou
advokatem (§ 240 odst. 1 0.s.T., § 241 odst. 1 0.s.1".), je pripustné (§ 237 odst. | pism. b/ 0.s.T".) a opira se
o zékonem stanoveny dovolaci davod (§ 24la odst. 2, pism. b/ 0.s.T.). Prezkoumal proto napadené
rozhodnuti v rozsahu plynoucim z podaného dovolani (§ 242 odst. 1, 3 0.s.1.), kdyZ nezjistil zadné
vady ve smyslu ustanoveni § 229 odst. 1 0.s.1.

Po projednani véci dospél dovolaci soud k ndzoru, ze dovolani zalované je divodné.

Spor rozhodujici pravni otazkou je v projednavané véci ivaha, zda doba ndjmu bytu sjednana na
dobu trvani pracovniho poméru uzavreného mezi pronajimatelem a ndjemcem bytu na dobu
neurcitou, je tim dohodnuta na dobu urcitou ¢i nikoli.

Smlouvou pronajimatele a ndjemce muze byt najem bytu sjednan na dobu urcitou nebo bez urc¢eni
doby uzivani (§ 685 odst. 1 obcanského zdkoniku). Pokud doba ndjmu nebyla dohodnuta, ma se zato,
Ze smlouva o najmu byla uzavrena na dobu neurcitou. Zavér o ndjmu bytu na dobu urcitou
predpoklada, ze ndjemni smlouva - vedle nélezitosti ve smyslu ustanoveni § 686 odst. 1 ob¢anského
zakoniku - obsahuje i ujednani doby, po niz ma najem trvat a to uvedeni presného data nebo doby
stanovené podle dnti, tydnt, mésice nebo let, ke kterym najem bytu zanikne. Nelze vyloucit ani
vymezeni doby ndjmu bytu uvedenim ucelu, k némuz byla ndjemni smlouva uzaviena. Rozhodujici je,
ze doba najmu bytu, jez je pro zavér o casové omezenosti najmu bytu podstatnd, je sjednana
zpusobem, ktery nevzbuzuje pochybnosti o jeji uréitosti. Vymezeni doby trvani najmu bytu k udélosti,
0 niz neni jisto, zda v budoucnu nastane, resp. kdy se tak stane, nelze povazovat za urcité a
nezaklada najem bytu na dobu urcitou. Z uvedeného duvodu ani smlouva o ngjmu bytu dohodnuta na
dobu trvani pracovniho pomeéru, ktery byl sjednan na dobu neurcitou, neni ndjemni smlouvou na
dobu urcitou, kdyz nelze usoudit, kdy, tedy ke kterému casovému momentu, udélost, k niz by mél
najem bytu zaniknout, nastane.

Uvedené pravni vyvody byly vysloveny jiz v rozhodnuti Nejvy$siho soudu CR ze dne 30.9.1998, sp.zn.
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2 Cdon 1574/96 publikovaném v ¢asopise Soudni judikatura - ro¢nik 99/10, a plné dopadaji i na
souzeny pripad. Zalobce pronajal Zalované byt, ktery je predmétem sporu, na zakladé najemni
smlouvy ¢. 2706097 ze dne 3.11.1997. N4jem bytu byl uzavien na dobu pracovniho poméru na ObU
P. (Clanek III. ndjemni smlouvy). Pracovni pomér zalované u zalobce (vznikly ke dni 10.3.1997) byl
ukoncen ke dni 31.10.1999. Tato skutec¢nost vSak - s ohledem na vysSe rozvedeny pravni nazor -
nezaloZila ukonceni daného najemniho vztahu, a to pro ¢asovou neurcitelnost udalosti, na kterou
bylo trvani najmu bytu vazano.

Z téchto duvodu neshledal dovolaci soud, ze rozhodnuti odvolaciho soudu je spravné (§ 243b odst. 2
0.s.1.); nezbylo proto, nez podle citovaného ustanoveni rozhodnuti soudu druhého stupné zrusit.

Véc se vraci k dals$imu rizeni soudu druhého stupné, na jehoz piidé muze dojit k projednani vyse
zminéné pravni otazky. Odvolaci soud v této souvislosti rovnéz upozorni zalobce na nutnost zajiSténi
platného pravniho zastoupeni i pro odvolaci rizeni, nebot povérenim ze dne 13.3.2000 (¢.1. 8) byl
Mgr. L. H. zplnomocnén k zastupovani Zalobce pouze pred Obvodnim soudem pro Prahu 7.

Vzhledem k tomu, Ze o dovolani bylo vécné rozhodnuto v nejkratSim mozném terminu, stalo se
nadbyteénym rozhodovat o ndvrhu vykonatelnosti (§ 243 o.s.1.), ktery podala zalovana.
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