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Problemat[ka gutomatického
OBNOVENI NAJMU BYTU

® Miizete mi piehledné vysvétlit,

jak je upraveno automatické
prodlouZeni ndjmu bytu? Uzavi‘el
jsem s ndjemcem smlouvu na dobu
urcitou, kterd méla nyni skoncit.
Nicméné ndjemce mi tvrdi, Ze se

doba icinnosti smlouvy automaticky
prodlouZila o stejnou dobu, na

kterou byla sjedndna piivodné.

Mohu piipadné toto automatické
prodluzovdni na pristé ve smlouvé
vyloucit?

Problematika automatického prodlouzeni
ndjmu bytu je upravena zejména v ustano-
veni § 2285 zakona ¢. 89/2012 Sb. obc¢an-
ského zdkoniku (déle jen ,,Obc. Z.“), ktery
stanovi, ze: ,,Pokracuje-li najemce v uziva-
ni bytu po dobu alesponi t¥f mésici po dni,
kdy mél najem bytu skoncit, a pronajima-
tel nevyzve v této dobé najemce, aby byt
opustil, plati, Ze je ndjem 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 vy-
zaduje pisemnou formu.“

Nékdy byva v odborné literatufe takto
prodlouzeny najem oznacovan jako kon-
kludentni najem, a to z toho dtivodu, Ze
k jeho prodlouzeni dochézi ml¢ky, tedy
bez aktivniho pfi¢inéni smluvnich stran.
Aby byl pdvodni nédjem automaticky
prodlouzen, musi byt kumulativné spl-
nény viechny nasledujici podminky:

1. Pronajimatel a ndjemce uzavieli
smlouvu o nidjmu bytu na dobu ur¢itou;

2. najemce pokracuje v uzivani bytu
alesponi po dobu t#{ mésict po dni,
kdy mél najem bytu skonéit;

3. pronajimatel v této dobé néjemce
nevyzve, aby byt opustil.

K nedorozuméni by mohlo dojit ohled-
né interpretace Gasti prvni véty § 2285 Obc.
Z., ktera zni ,,po dni, kdy mél najem bytu
skoncit“. Ta by mohla vést k pfesvédcent,
Ze se toto ustanoveni aplikuje i na piipady,
kdy néjem skonci diive, nez uplyne sjed-
nana doba (napfiklad vypovédi). Nicméné
takova interpretace by byla chybna. Ust.
§ 2285 Ob¢. Z. je totiZz specidlnim usta-
novenim k ust. § 2230 Ob¢. Z., ktery stavi
najisto, ze se skon¢enim mysli pravé jen
ubéhnuti ptivodné sjednané doby najmu.

Diilezité je doba, po kterou musi najem-
ce byt uzivat, aby doslo k obnoveni najmu.
Tato doba ¢ini tfi mésice ode dne, kdy mél
ngjem puvodné skoncit. Dle zdkonného
znéni by pronajimatel mél pravé bshem
této doby pisemné vyzvat nadjemce, aby
byt opustil. V praxi vsak bude z pochopi-
telnych ddvodt dochéazet k situaci, kdy
pronajimatel obeznami najemce, aby se po
skonceni najmu odstéhoval jesté pied tim,
nez sjednand doba nijmu skondi. Takové
jednani ze strany pronajimatele je jisté
zadouci a nebylo by vhodné k nému ne-
pfihliZet jen kvili tomu, Ze bylo uéinéno
az v pribéhu tfimésicéni doby po skonceni
ptvodneé sjednaného néjmu.

Priklanime se tedy k nézoru, Ze pod-
ptrnou aplikac{ ustanoveni § 2230 odst.
2 Ob¢. Z. 1ze dospét k takové intepretaci,
dle které miize pronajimatel vyzvu k vy-
klizeni bytu najemci predat pred tim, nez
najem skon¢i. Ustanoveni § 2230 odst. 2
Obe. Z. totiz pfedpokladd, ze pronajima-
tel mtize ucinit vyzvu ndjemci v pfimeé-
fené dobé pred skontenim najmu.

Jak je vy$e uvedeno, vyzva ma mit dle
zakonného znéni pisemnou formu. Nelze
nez doporutit, aby byl tento pozadavek
pronajimatelem vzdy dodrZen. V pfipadé
soudniho sporu by pozice pronajimatele
byla jinak zna¢né oslabena. Nicméné na
okraj podotykéme, Ze pokud pronajima-
tel prokaze, ze najemci dostate¢né urci-
tym zptisobem projevil svou vuli, aby
byt opustil, a tedy Ze si stfezil své prava,
nebude nedostatek pisemné formy prav-
dépodobné sankcionovan neplatnosti se
zavérem, ze k obnoveni najmu doslo.

Pokud k obnoveni ndjmu dojde, obno-
vi se na dobu, na kterou byl sjednén na-
jem ptvodni, nejdéle v8ak na dva roky.
Najem se takto mutiZe obnovovat i opa-
kované. V nékterych pripadech takto
obnovovany najem reflektuje pféani obou
zd¢astnénych stran. Casto v8ak pronaji-
matel nema zdjem, aby k tomuto obnovo-
vani dochézelo. Setkavame se tedy opa-
kované s otdzkou, zda je mozné najemni
smlouvu upravit tak, aby automatické
obnoveni ndjmu mozné nebylo.

Odpovédi na tuto otézku se rtizni. Cést
pravnické obce se priklani k nazoru, ze
Cast véty za sttednikem (,,to neplati, ujed-
naji-li si strany néco jiného*) se vztahuje
k moznosti modifikace délky doby ob-
noveného néjmu, a to dokonce pouze ve
prospéch najemce, tedy tak, Ze se smluv-
né tato doba prodlouzi. V tomto pfipadé
se argumentuje ust. § 2236 Ob¢. Z., které
zakazuje v ndjemni smlouvé zkracovat
najemcova prava piiznana zakonem.

Druhé ¢ast pravni obce se kloni k na-
zoru, Ze z hlediska gramatického vykladu
postaveni ¢ésti véty za stfednikem je moz-
né celé ust. § 2285 smluvneé vyloudit. V ta-
kovém pripadé by automatické obnoveni
najmu za zadnych okolnosti nenastalo.

S ohledem na vySe uvedené se ptikla-
nime k nézoru, Ze je mozné do najemnich
smluv vklddat ustanoveni o vyloudeni
aplikace ust. § 2285 Ob¢. Z. Nicméné
pronajimateldm byt nelze nez doporu-
¢it, aby i tak dusledné stfezili sva prava
a pokud mozno s najemci komunikovali.

Nadto je nutné upozornit na proble-
matiku dobrych mravi, kterd je soudy
pIi posuzovani otazek tykajicich se na-
jm1 Gasto akcentovéna. Ustavni soud se
napiiklad v roce 2021 ve svém nalezu
ani nezabyval otdzkou vylougeni apli-
kace ust. § 2285 Ob¢. Z., nebot rovnou
celou ngjemni smlouvu na dobu urc¢itou
shledal absolutné neplatnou pro poruse-
ni dobrych mravu. I vylouceni aplikace
§ 2285 Ob¢. Z. by tak mélo byt pfiméte-
né okolnostem a zejména povaze osoby
nédjemce, tak aby takova smlouva pied
soudy v pfipadném sporu obstala.
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