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Najemce bytu a prace pro pronajimatele

Byl-li pronajimatelem bytu subjekt, v jehoz prospéch najemce prace nevykonaval, nemuze ve vztahu
k ndjemnimu poméru ke svému bytu nést disledky vaznych divoda, pro které najemce prestal
vykonavat prace pro jiny (od pronajimatele bytu odli$ny) subjekt. Z téchto duvodu je v takovychto
pripadech vylouCena analogicka aplikace ustanoveni § 710 odst. 5 ob¢. zak. (ve spojeni s
ustanovenim § 710 odst. 6 ob¢. zak.).

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 26 Cdo 4032/2009, ze dne 5.8.2010)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl ve véci Zalobce statutarniho mésta J., se sidlem v J.,
zastoupeného Mgr. T. R., advokatem se sidlem v J., proti Zalovanym 1) MUDr. V. S. a 2) M. S,,
zastoupenym JUDr. J. S., advokétem se sidlem v J., o vyklizeni bytu, vedené u Okresniho soudu v
Jihlavé pod sp. zn. 2 C 6/2008, o dovolani zalovanych proti rozsudku Krajského soudu v Brné ze dne
6. kvétna 2009, €. j. 19 Co 477/2008-55, tak, ze dovolani se zamita.

Z odivodnéni:

Okresni soud v Jihlavé (soud prvniho stupné) rozsudkem ze dne 27. kvétna 2008, €. j. 2 C 6/2008-34,
vyhovél zalobé a ulozil zalovanym povinnost vyklidit a vyklizeny predat zalobci do patnacti dnt od
pravni moci rozsudku ,byt ¢. 13, 3+1, I. kategorie, sestavajici ze 3 pokoju, kuchyné a prislusenstvi,
ktery je ve 4. podlazi nemovitosti - domu s byty a nebytovymi prostory ¢. p. 396 v J., v ulici J., €. or.
19, ktery stoji na pozemku zastavéné ploSe a nadvori p. €. 1148/1, oboji zapsano v katastru
nemovitosti pro k. . a ¢asti obce H. K. a obci J. u Katastralniho uradu pro VysocCinu, katastralni
pracovisté Jihlava na LV ¢. 1001“ (vyrok I.); souc¢asné rozhodl o nakladech rizeni GCastniku (vyrok
I1.).

K odvolani zalovanych Krajsky soud v Brné jako soud odvolaci rozsudkem ze dne 6. kvétna 2009, ¢. j.
19 Co 477/2008-55, potvrdil citovany rozsudek soudu prvniho stupné ve vyroku I. ve znéni, ze jde o
vyklizeni a predani ,bytové jednotky ¢. 396/13 nachdazejici se v budové ¢. p. 396 v]., J. or. ¢. 19,
postavené na p. ¢. 1148/1 v k. 4. H. K., zapsané u Katastralniho uradu pro Vysocinu, Katastralni
pracovisté Jihlava na LV ¢. 1526 pro k. U. H. K.” (dale jen ,predmétny byt“, resp. ,byt” ¢i ,bytova
jednotka“, a ,predmétny diim“); rozsudek soudu prvniho stupné pak zménil v ndkladovém vyroku II.
a rozhodl o nékladech odvolaciho rizeni uc¢astniku.

Z provedenych dukazu vzal odvolaci soud shodné se soudem prvniho stupné predevsim za zjisténo,
Ze vlastnik predmétného domu mésto J. jako pronajimatel a zalovany jako najemce uzavieli dne 14.
rijna 1996 smlouvu o ndjmu predmétného bytu (déle jen ,ndjemni smlouva“) na dobu urcitou, a to na
dobu trvani pracovniho poméru najemce u Strediska uzemni zachranné sluzby Jihlava, V. 57 (Cl. III.
najemni smlouvy), Ze pracovni pomeér zalovaného u tehdejsi Zdravotnické zachranné sluzby kraje
Vysocina, prispévkové organizace, Jihlava, V. 61, skoncil 31. brezna 2006 na zakladé vypovedi
zalovaného, ze za trvani pracovniho poméru mél zalovany konflikty se svym podrizenym MUDr. K.,
ze tyto konflikty trvaly i v dobé, kdy se MUDr. K. stal reditelem a tudiz nadrizenym zalovaného a ze
Slo 0 anomalni osobni a pracovni vztahy, které mély vliv na odvolani zalovaného z vedouci funkce, na
odebrani priplatku za vedeni a na pripadné jeho i manzel¢ino pracovni zarazeni. Na tomto
skutkovém zakladé odvolaci soud predevsim dovodil, Ze v daném pripadé neptipada v ivahu aplikace



ustanoveni § 710 odst. 5 ve spojeni s ustanovenim § 710 odst. 6 zakona ¢. 40/1964 Sb., ob¢ansky
zékonik, ve znéni pozdéjsich predpisu (dale jen ,ob¢. zék.“). Podle odvolaciho soudu je tomu tak
proto, ze uziti citovanych ustanoveni je na misté pouze v pripadé najmu bytu, ktery byl sjednan na
dobu vykonu préace pro pronajimatele. V daném pripadé vSak bylo pronajimatelem predmétného bytu
statutarni mésto J., u néhoz zalovany v pracovnim poméru nebyl a ani pro néj zadnou praci
nevykonaval - ndjem predmétného bytu byl sjednan na dobu vykonu prace (na dobu urcitou) u jiného
subjektu, ktery neni totozny s pronajimatelem. S prihlédnutim k tomu pak odvolaci soud uzavrel, ze
najem predmétného bytu skoncil uplynutim doby, na niz byl sjednan, tj. 31. brezna 2006, a ze poté jiz
vyhovujici rozsudek soudu prvniho stupné potvrdil v tam uvedeném spravném znéni (aby oznaceni
predmétného bytu odpovidalo ,soucasné evidenci bytu v katastru nemovitosti“), aniz vyklizeni vazal
- z divodu uvedenych ve svém rozsudku - na zajisténi bytové nahrady.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podali Zalovani dovolani, jehoZ pripustnost opreli o ustanoveni §
237 odst. 1 pism. ¢/ zakona ¢. 99/1963 Sb., ob¢ansky soudni rad, ve znéni pred novelou provedenou
zédkonem ¢. 7/2009 Sb. (déle jen ,o0. s. I.“). Uplatnéné dovolaci namitky podradili pod dovolaci diivod
podle § 241a odst. 2 pism. b/ 0. s. . V dovolani zpochybnili spravnost pravnich nazort, které odvolaci
soud prijal pri vykladu ustanoveni § 710 odst. 5 a 6 ob¢. zak. Uvedli, Ze ,jejich pravni postaveni je
zapotrebi posoudit dle ustanoveni upravujiciho vztahy svym obsahem i icelem nejblizsi (§ 853 ob¢.
zak.) podle ust. § 710 odst. 5, 6 obC. zak. ...byl-li v daném pripadé byt pronajimatelem poskytnut na
dobu trvani pracovniho pomeéru u jejich zaméstnavatele (nejdrive Strediska izemni zachranné sluzby
Jihlava, nasledné Zdravotnické zachranné sluzby kraje Vysocina) a dovolatelé prestali prace pro
zameéstnavatele vykonavat z vaznych divodu na své strané, je jejich pravni postaveni treba posoudit
analogicky (§ 853 ob¢. zak.) dle ustanoveni § 710 odst. 5, 6 ob¢. zak.”. Vyjadrili nézor, Ze citovana
ustanoveni by pozbyla vyznamu v pripadé, kdy by zaméstnanci uzavirali ndjemni smlouvy ohledné
bytl ve vlastnictvi tfetich osob, s nimiz se (tfeba za platu) zaméstnavatelé takto dohodli. Navrhlj,
aby dovolaci soud zrusil napadené rozhodnuti odvolaciho soudu a véc mu vratil k dalSimu rizeni.

Podle ¢l. IT bodu 12 véty prvni zdkona ¢. 7/2009 Sb., kterym se méni zdkon ¢. 99/1963 Sb., obCansky
soudni rad, ve znéni pozdéjsich predpistl, a dalsi souvisejici zakony, dovolani proti rozhodnutim
odvolaciho soudu vyhlaSenym (vydanym) prede dnem nabyti ic¢innosti tohoto zdkona (tj. pred 1.
¢ervencem 2009) se projednaji a rozhodnou podle dosavadnich pravnich predpisu. Bylo-li napadené
rozhodnuti vydéno dne 6. kvétna 2009, Nejvyssi soud Ceské republiky jako soud dovolaci dovolani
projednal a o ném rozhodl podle zakona ¢. 99/1963 Sb., obcansky soudni rad, ve znéni pred novelou
provedenou zakonem ¢. 7/2009 Sh. (dale opét jen ,0.s. I.”).

Nejvyssi soud shledal, Ze dovolani bylo podano vcas, osobami k tomu opravnénymi - G¢astniky rizeni
(§ 240 odst. 1 o. s. I.), za splnéni podminky advokatniho zastoupeni dovolatell (§ 241 odst. 1 a 4 o. s.

v

r.).

Poté se Nejvyssi soud zabyval otazkou pripustnosti dovolani, nebot toliko z podnétu dovoléani, které
je pripustné, muze byt prezkoumana spravnost napadeného rozhodnuti z hlediska uplatnénych
(zpusobilych) dovolacich davodu.

Pripustnost dovolani proti potvrzujicimu rozsudku odvolaciho soudu se ridi ustanovenimi § 237 odst.
1 pism.b/ac/o.s.T.

Protoze ustanoveni § 237 odst. 1 pism. b/ o. s. I'. pripustnost dovolani nezaklada (rozsudek soudu
prvniho stupné, potvrzeny napadenym rozsudkem, byl jeho prvnim rozhodnutim ve véci), zabyval se
dovolaci soud pripustnosti dovolani podle § 237 odst. 1 pism. ¢/ o. s. I'. Je-li pripustnost dovolani
podle § 237 odst. 1 pism. c/ o. s. I'. spjata se zavérem o zasadnim vyznamu rozsudku po strance
pravni, pak také dovolaci prezkum se otevira pouze pro posouzeni otazek pravnich a zpusobilym
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dovolacim diivodem je proto v tomto pripadé zasadné jen divod podle § 241a odst. 2 pism. b/ 0. s. I.

Dovolaci soud dospél k zavéru, ze napadenému potvrzujicimu rozhodnuti l1ze prisoudit zdsadni pravni
vyznam pro reseni otazky vykladu ustanoveni § 710 odst. 5 ob¢. zak.; uvedena otazka totiz nebyla
dosud v judikature dovolaciho soudu vyresena. Je-li podle zavéru dovolaciho soudu napadené
rozhodnuti zdsadné pravné vyznamné, stava se tim dovoléani - pro reSeni uvedené otézky -
pripustnym podle § 237 odst. 1 pism. ¢/ o. s. I

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 divody vCetné toho, jak je
dovolatel obsahové vymezil. Z ustanoveni § 242 odst. 3 véty druhé o. s. r. vyplyva povinnost
dovolaciho soudu prihlédnout k vadam rizeni uvedenym v § 229 odst. 1, § 229 odst. 2 pism. a/a b/a §
229 odst. 3 0. s. I'., jakoz i k jinym vadam rizeni, které mohly mit za nasledek nespravné rozhodnuti
ve véci (§ 241a odst. 2 pism. a/ o. s. I'.). Existence téchto vad nebyla namitdna a uvedené vady
nevyplynuly ani z obsahu spisu.

Prostrednictvim dovolaciho divodu podle § 241a odst. 2 pism. b/ o. s. I'. 1ze odvolacimu soudu
vytknout, Ze jeho rozhodnuti spocCiva na nespravném pravnim posouzeni véci. Pravni posouzeni véci
je nespravné, jestlize odvolaci soud posoudil véc podle pravni normy, jez na zjiStény skutkovy stav
nedopada, nebo pravni normu, sice spravné urcenou, nespravnée vylozil, pripadné ji na dany skutkovy
stav nespravné aplikoval.

Podle § 710 odst. 5 ob¢. zak. prestane-li ndjemce bytu, jehoz najem byl sjednan na dobu vykonu
prace pro pronajimatele, vykonéavat z vazného divodu na své strané tyto prace, zméni se najem
tohoto bytu na ndjem na dobu neurcitou, a to od prvniho dne meésice nasledujiciho po mésici, v némz
najemce prestal prace pro pronajimatele vykonavat. Pro uplnost zbyva dodat, Ze v ustanoveni § 710
odst. 6 jsou prikladmo uvedeny duvody, které 1ze pokladat za vazné duvody na strané najemce ve
smyslu § 710 odst. 5 ob¢. zak.

Predevs$im je zapotrebi zdliraznit, ze soudni praxe byla usmérnéna rozsudkem velkého senatu
ob¢anskopréavniho a obchodniho kolegia Nejvy$$iho soudu Ceské republiky ze dne 22. ¢ervna 2005,
sp. zn. 31 Cdo 513/2003, uverejnéného pod €. 17 v sesité €. 2 z roku 2006 Sbirky soudnich
rozhodnuti a stanovisek, v némz Nejvyssi soud zaujal pravni nazor, ze je-li ujednano, ze ndjemni
pomér k bytu bude trvat po dobu trvani pracovniho poméru ndjemce u pronajimatele, sjednaného na
dobu neurcitou, jde o ndjemni pomér na dobu urcitou. I kdyz v posuzovaném pripadé neslo o vykon
prace pro pronajimatele mésto J. (ndjemni smlouva byla uzavrena na dobu trvani pracovniho poméru
Zalovaného u Strediska izemni zachranné sluzby Jihlava, V. 57), vychazel dovolaci soud pri reseni
otézky doby trvani najmu bytu z pravnich nézoru prijatych v citovaném rozhodnuti. Lze tedy v tomto
sméru uzavrit, ze Slo o nadjemni pomeér na dobu urcitou, v daném pripadé do 31. brezna 2006, kdy
zalovany na zékladé vypovédi ukoncil pracovni pomér na dobu neurcitou tehdy uz u Zdravotnické
zachranné sluzby kraje Vysocina, prispévkové organizace, Jihlava, V. 61.

Jde-li vSak o namitanou zménu najemniho poméru k predmétnému bytu z doby urcité (v daném
pripadé ukoncené dne 31. biezna 2006) na dobu neurcitou ve smyslu § 710 odst. 5 ob¢. zak.,
ztotoznuje se dovolaci soud s pravnim nazorem, ktery v této véci zaujal odvolaci soud. I kdyby
aplikace citovaného ustanoveni pripadala v uvahu, zastava tedy dovolaci soud shodné s odvolacim
soudem nazor, ze by byla na misté pouze v pripadech, kdy subjekt, v jehoz prospéch vykonéava
najemce prace, byl soucasné pronajimatelem bytu. Dusledky, které pro trvani ndjemniho poméru k
bytu vyplyvaji z ustanoveni § 710 odst. 5 ob¢. zak., je totiz povinen snaset pouze pronajimatel, v
jehoz prospéch najemce vykonaval prace a jejichz vykon pravé pro pronajimatele skoncil z vazného
duvodu na strané najemce. Byl-li pronajimatelem bytu subjekt, v jehoz prospéch néjemce prace
nevykonaval, nemuze ve vztahu k ndjemnimu poméru ke svému bytu nést dusledky vaznych duvodu



(na nichz také nijak neparticipoval - viz prikladmo uvedené duvody v ustanoveni § 710 odst. 6 ob¢.
zak.), pro které najemce prestal vykondavat prace pro jiny (od pronajimatele bytu odlisSny) subjekt. Z
téchto duvodu je v takovychto pripadech (které samoziejmé nemusi byt v praxi pouze ojedinélé, jak
ve skutecnosti namitli dovolatelé) vylouCena analogicka aplikace ustanoveni § 710 odst. 5 ob¢. zak.
(ve spojeni s ustanovenim § 710 odst. 6 ob¢. zak.). Bude pak véci samotného zaméstnance, aby pravé
z téchto davodu zvazil uzavreni smlouvy o ndjmu bytu se subjektem, v jehoz prospéch nebude
vykonavat préce. Lze uzavrit, ze dovolaci davod podle § 241a odst. 2 pism. b/ 0.s.F. nebyl uzit
opodstatnéné.

Jelikoz se dovolatelim prostrednictvim uzitého dovolaciho divodu podle § 241a odst. 2 pism. b/ 0. s.
I. nepodarilo zpochybnit spravnost napadeného rozhodnuti, Nejvyssi soud dovolani - bez narizeni
jednani (§ 243a odst. 1 o. s. 1) - jako nedtvodné zamitl (§ 243b odst. 2 véta pred stfednikem a odst.
6 0.S.T.).
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Dalsi clanky:

¢ Domadci nasili (exkluzivné pro predplatitele)

» Nahlizeni do spisu (exkluzivné pro predplatitele)

» Néklady exekuce (exkluzivné pro predplatitele)
 Uzemni samosprava

» Zakonny soudce (exkluzivné pro predplatitele)

e Prebirani diikazu z trestniho rizeni pred spravnimi soudy
o Tarifni hodnota

» Nepolozeni predbézné otdazky Soudnimu dvoru EU

o Koupé nemovité véci

e Nespravny uredni postup (exkluzivné pro predplatitele)
 Platebni neschopnost (exkluzivné pro predplatitele)
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