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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK

JMENEM REPUBLIKY

Nejvyssi soud Ceské republiky rozhodl v senaté slozeném z predsedkyné JUDr. Jitky Dyskové a
soudcti JUDr. Pavliny Brzobohaté a JUDr. Miroslava Ferdka ve véci zalobce statutarniho mésta
Pardubice, se sidlem v Pardubicich, Pernstynské namésti 1, proti zalovanému J. S., P.,
zastoupenému Mgr. Lukasem Vitdckem, advokatem se sidlem v Pardubicich, U Zamecku 27, o
vyklizeni bytu, vedené u Okresniho soudu v Pardubicich pod sp. zn. 15 C 80/2012, o dovolani
zalovaného proti rozsudku Krajského soudu v Hradci Kralové — pobocky v Pardubicich ze dne 8.
unora 2016, €. j. 18 Co 634/2015-91,takto:

I. Dovolani se zamita.
II. Zadny z Gcastniki nema pravo na ndhradu nakladi dovolaciho fizeni.

Odutvodnéni:

Zalobou podanou dne 27. 9. 2012 u Okresniho soudu v Pardubicich se Zzalobce domahal vyklizeni
bytu o jedné mistnosti s pfisluSenstvim v desatém nadzemnim podlazi domu v P. (dale
»predmétny byt* nebo ,,byt*). Tvrdil, Ze ndjemcem bytu na dobu neurcitou byla od roku 2010 pani
Z. S., matka zalovaného, kterd dne 3. 2. 2012 zemfela. I kdyz v roce 2011 piivodni ndjemkyné
ptihlésila zalovaného k odbéru sluzeb a ten dne 12. 2. 2012 pozéadal o ptechod najmu, m¢l zalobce
za to, ze k prechodu ndjmu nedoslo, nebot’ zalovany se do predmétného bytu nastéhoval az po
smrti matky a pted jeji smrti s ni nesdilel spolecnou domacnost. Dopisem ze dne 10. 5. 2012 proto
odmitl jeho Z&dost ohledné pfechodu najmu a vyzval jej k vyklizeni bytu.

Zalovany navrhl zamitnuti Zaloby, nebot’ v dobg, kdy jeho matka zemiela, m&l v byté trvalé
bydlisté a nemél jiny byt. Podminky pro piechod najmu bytu na jeho osobu tedy byly naplnény.
Po uplynuti dvouleté doby nebyl zalobcem vyzvan k vyklizeni bytu a doslo tim k obnoveni najmu
do 3.2.2016.

Okresni soud v Pardubicich (soud prvniho stupné¢) rozsudkem ze dne 22. 9. 2015, ¢.j. 15C
80/2012-69, rozhodl o povinnosti Zalovaného vyklidit a pfedat Zalobci tam specifikovany byt do
15 dnii od pravni moci tohoto vyroku rozsudku (vyrok I.) a rozhodl o nakladech fizeni ucastniki



(vyrok II.). Dospél k zavéru, ze zalovany nejmén¢ od 3. 2. 2014 uziva byt bez pravniho divodu. K
prodlouzeni najmu po tomto datu podle § 2285 zakona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, ve
znéni G€inném od 1. 1. 2014 (dale jen ,,0. z.“) nemohlo dojit, jestlize Zalobce jiz v kvétnu 2012
vyzval zalovaného k opusténi a vyklizeni bytu a zah4jil nasledné i soudni fizeni o vyklizeni.
Pozadavek na novou pisemnou vyzvu k opusténi bytu po 3. 2. 2014 by byl pfiliSnym
formalismem.

K odvolani zalovaného Krajsky soud v Hradci Kralové — pobocka v Pardubicich rozsudkem
(odvolaci soud) ze dne 8. 2. 2016, €. j. 18 Co 634/2015-91, rozsudek soudu prvniho stupné
potvrdil (vyrok I.) a sou€asné rozhodl o ndkladech fizeni Gi€astnikli v odvolacim fizeni (vyrok II.).
Shodné¢ se soudem prvniho stupné uzaviel, Ze i v ptipad¢ prechodu najmu bytu podle § 706 odst. 1
a 2 zakona ¢. 40/1964 Sb., obCanského zdkoniku, ve znéni uc¢inném do 31. 12. 2013 (déle jen
,0bC. zak.”) ke dni 3. 2. 2012 by Zalovanému vzniklo pravo uzivat byt po dobu dvou let, tj. do 3.
2.2014. K prolongaci ndjmu bytu podle § 2285 o. z. na dalsi dva roky (do 3. 2. 2016) nemohlo
dojit v dob¢, kdy jiz bylo vedeno fizeni o vyklizeni bytu.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podal zalovany dovolani, jehoz ptipustnost optel o ustanoveni §
237 zékona €. 99/1963 Sb., oblansky soudni fad (dale jen ,,0. s. f.“). Nesouhlasil se zdvérem
soudl obou stupiitll, ze od 3. 2. 2014 uziva zalovany byt bez pravniho diivodu, a domnival se, Ze
vzhledem k absenci pisemné vyzvy k opusténi predmétného bytu mu prolongaci ndjmu podle §
2285 o. z. vzniklo pravo byt uzivat po dobu dalSich dvou let, tj. nejprve do 3. 2. 2016, a poté na
dalsi dvouleté obdobi do 3. 2. 2018. V této souvislosti mél za to, Ze otazka, zda mize z hlediska
ustanoveni § 2285 o. z. dojit k automatické prolongaci najmu (za predpokladu, ze pronajimatel
neucini vi¢i najemci pisemnou vyzvu v tiimési¢ni lhiité od skonceni najmu) i v piipad¢, kdy je
proti najemci vedeno (jiz diive zahajené) fizeni o vyklizeni bytu, a dale otazka, zda mtize byt
podminka vyzvy pronajimatele v pisemné form¢ touto skutec¢nosti splnéna a nahrazena, nebyla
dosud v rozhodovaci praxi dovolaciho soudu feSena. Navrhl, aby dovolaci soud napadeny
rozsudek odvolaciho soudu zrusil a véc mu vratil k dal§imu fizeni.

Nejvyssi soud Ceské republiky jako soud dovolaci dovolani zalovaného (dovolatele) proti
citovanému rozsudku odvolaciho soudu projednal a o ném rozhodl podle zékona ¢. 99/1963 Sb.,
obcansky soudni fad, ve znéni G¢inném do 31. 12. 2013 (viz ¢l. Il bod 2. zakona ¢. 293/2013 Sb.)
— dale opét jen ,,0. s. I.“. Pfitom shledal, Ze dovolani bylo podano vcas, osobou k tomu
opravnénou — ucastnikem fizeni (§ 240 odst. 1 o. s. t.), za splnéni podminky advokatniho
zastoupeni dovolatele (§ 241 odst. 1 a4 o. s. t.). Dovolani je pfipustné, nebot’ nastolené otazky
nebyly doposud v pomérech o. z. feSeny, neni v§ak diivodné.

Podle § 242 odst. 1 a 3 o. s. T. dovolaci soud pifezkouma rozhodnuti odvolaciho soudu v rozsahu,
ve kterém byl jeho vyrok napaden. Rozhodnuti odvolaciho soudu Ize pfezkoumat jen z ditvodu
vymezeného v dovoléni. Je-li dovolani ptipustné, dovolaci soud ptihlédne t¢z k vadam uvedenym
v § 229 odst. 1, § 229 odst. 2 pism. a) ab) a § 229 odst. 3 o. s. 1., jakoZ i k jinym vadam fizeni,
které mohly mit za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci. Dovolatel existenci téchto vad netvrdil
a neplyne ani z obsahu spisu.

Predné je zapotiebi zdlraznit, Ze 1 v piipadé pfechodu najmu na zalovaného po smrti jeho matky
dne 3. 2. 2012 ve smyslu § 706 odst. 1 ob¢. zak. (podle ustalené soudni praxe se piechod najmu
bytu vzdy fidi pravni Upravou G€¢innou v dob€ imrti ndjemce bytu - srov. rozsudek Nejvyssiho
soudu Ceské republiky ze dne 7. 4. 2009, sp. zn. 26 Cdo 378/2008) by takto vznikly najem trval
po dobu dvou let (zalovany nebyl ke dni pfechodu najmu bytu osobou starsi sedmdesati let nebo
mladsi osmnécti let) a skoncil by ke dni 3. 2. 2014 (§ 706 odst. 2 ob¢. zak.). Vzhledem k datu
skonceni najmu odvolaci soud spravné postupoval pti posouzeni zaloby na vyklizeni bytu podle o.



z. (§ 3074 odst. 1 o. z.). Podstatou sporu je pak otazka moznosti aplikace § 2285 o. z. na danou
véc.

Podle § 2285 o. z. pokracuje-li najemce v uzivani bytu po dobu alespon tii mésicti po dni, kdy mél
najem bytu skoncit, a pronajimatel nevyzve v této dob¢ najemce, aby byt opustil, plati, ze je
najem znovu ujednan na tutéz dobu, na jakou byl ujednan dfive, nejvyse ale na dobu dvou let; to
neplati, ujednaji-li si strany néco jiného. Vyzva vyzaduje pisemnou formu.

Pti vykladu institutu konkludentniho obnoveni ndjmu (relocatio tacita, popt. prolongace) dovolaci
soud jiz konstatoval, Ze za piedchozi Gpravy byl zakotven v ustanoveni § 676 odst. 2 ob¢. zak.
Uvedené ustanoveni vSak bylo mozné pouzit jen v ptipad¢, Ze najem sjednany na dobu urcitou
skoncil uplynutim sjednané doby. Pokracovani najmu (za stejnych podminek) predpokladalo
pasivitu pronajimatele; chtél-li zabranit obnoveni najmu podle § 676 odst. 2 ob¢. zak., musel
podat Zalobu u soudu (ve tficeti denni lhtit¢ od skonceni najmu).

V o. z. je moznost obnoveni ndjemni smlouvy upravena v § 2230 odst. 1 (obecné ustanoveni o
najmu) a v § 2285 (najem bytu), pficemz principy, za kterych miiZze dojit k obnoveni najemni
smlouvy, zde vyjadiené, jsou obdobné, jako tomu bylo v § 676 odst. 2 ob¢. zak. K obnoveni
najemni smlouvy podle § 2230 odst. 1 1 podle § 2285 o. z. proto mize dojit jen tehdy, jde-li o
najem (najem bytu) na dobu urcitou, ktery skoncil uplynutim sjednané doby najmu. Pronajimatel
pak mtize vyloucit obnoveni najmu (najmu bytu) vyzvou k odevzdani véci, respektive pisemnou
vyzvou k opusténi bytu, u¢inénou v zdkonem stanovené 1htté. V piipade€, ze najem skoncil jinak
(dohodou, vypovédi — po uplynuti vypoveédni doby, atd.), se uvedena ustanoveni o. z. neuplatni
(srov. rozsudky Nejvyssiho soudu ze dne 12. 12. 2016, sp. zn. 26 Cdo 4354/2016, a ze dne 14. 3.
2018, sp. zn. 26 Cdo 3821/2017).

Néjem bytu je uzavien na dobu urcitou typicky ndjemni smlouvou. Dovolaci soud je vSak toho
nazoru, ze najjmem bytu na dobu urcitou je i najem, ktery vznikne v disledku ptechodu najmu
bytu po smrti ndjemce podle § 2279 o. z., za diivéjsi upravy podle § 706 ob¢. zak. (jez se tyka
zalovaného). Pro obé tpravy totiz plati, ze ndjem bytu po jeho piechodu skonci nejpozdeji
uplynutim dvou let ode dne, kdy najem ptesel, resp. od okamziku prechodu najmu, neni-li osoba,
na kterou najem piesel, starsi sedmdesati let nebo mladsi osmnacti let (§ 2279 odst. 2 o. z., § 706
odst. 2 ob¢. zak.). Dobu trvani ndjmu bytu zde stanovi zakon, pfi¢emz jejim uplynutim najem
skon¢i. To znamena, ze pti skonc¢eni najmu bytu vzniklého v disledku jeho ptechodu po smrti
najemce uplynutim dvou let 1ze aplikovat ustanoveni § 2285 o. z.

Jak vyplyva ze znéni § 2285 o. z., chce-li pronajimatel zabranit prolongaci najmu bytu po jeho
skonceni, musi ndjemce pisemné vyzvat, aby byt opustil, a to ve lhate tff mésicti ode dne, kdy mél
najem skoncit. Oproti Upraveé v § 676 odst. 2 ob¢. zak. se doba, po kterou musi najemce byt
uzivat, aby doslo k obnoveni ndjmu, prodlouzila z tficeti dnll na tii mesice, a pronajimatel nemusi
zalovat na vyklizeni, nybrz postaci ndjemce pisemné vyzvat, aby byt opustil. Jestlize pronajimatel
presto zalobu na vyklizeni bytu poda, je nutné najemci doruceny stejnopis zaloby povazovat za
vyzvu k opusténi bytu ve smyslu § 2285 o. z. V dané véci vSak zbyva vyftesit, zda obnoveni najmu
bytu miize (pfi absenci pisemné vyzvy ucinéné po 1. 1. 2014) zabranit i fizeni o jeho vyklizeni,
které bylo zahajeno pied tim, neZ najemni vztah na dobu urcitou jejim uplynutim skoncil.
Obdobnou otazku fesila soudni praxe rovnéz za diivejsi Upravy a dospéla k zavéru, Ze obnoveni
najmu podle § 676 odst. 2 ob¢. zak. brani 1 podani Zaloby pfed stanovenou tficetidenni lhitou,
probiha-li fizeni o této zalobé jesté v okamziku, kdy doba trvani najemniho vztahu uplynula (srov.
rozsudky Nejvyssiho soudu ze dne 15. 12. 1999, sp. zn. 26 Cdo 2793/99, ze dne 7. 3. 2012, sp. zn.
26 Cdo 912/2011, a ze dne 11. 6. 2013, sp. zn. 26 Cdo 1250/2012). Z uvedeného zaveéru lze vyjit i
v pomérech soucasné Upravy § 2285 o. z. a konstatovat, Ze je-li proti ndjemci pronajimatelem
vedeno fizeni o vyklizeni bytu ke dni, kdy mél n4jem uplynutim doby skon¢it, k obnoveni ndjmu



podle § 2285 o. z. nedojde, i kdyz najem skoncil az po podani a doruceni zaloby a (dalsi) vyzva
podle § 2285 o. z. nebyla poddna. Bylo by totiZ pfepjatym formalismem trvat na dalsi vyzve k
opusténi bytu za stavu, kdy pronajimatel neni pasivni a podanou Zalobou na vyklizeni bytu (byt’
pfed¢asnou) dal nepochybné najevo, Ze dalsi najem strpét nehodla. Jinak feceno, diive zah4jené
fizeni o vyklizeni bytu, které pokracuje ke dni, kdy mél jeho nadjem uplynutim doby skoncit,
nahrazuje (pisemnou) vyzvu k opusténi bytu podle § 2285 o. z.

Lze tak uzavfit, ze rozsudek odvolaciho soudu je — z hlediska uplatnénych dovolacich divodi —
vécné spravny, Nejvyssi soud, aniz ve véci nafidil jednani (§ 243a odst. 1 o. s. 1.), proto dovolani
jako nedtivodné podle ustanoveni § 243d pism. a) o. s. . zamitl.

Vyrok o nakladech fizeni se opira o ustanoveni § 243c odst. 3 véty prvni, § 224 odst. 1, § 151
odst. 1 a § 142 odst. 1 o. s. T. a o skute¢nost, Ze zalobci nevznikly v dovolacim fizeni zadné
prokazatelné naklady, na jejichz nahradu by jinak mél proti dovolateli pravo.

P ou ¢ eni: Proti tomuto rozsudku neni piipustny opravny prostiedek.
V B¢ dne 19. 6. 2018

JUDr. Jitka Dyskova
predsedkyné senatu



