4.7.2014
ID: 94706

Mesicnik Rekodifikace & Praxe: Otazky -
odpovedi
eFocus

Casopis Rekodifikace & Praxe ptinasi vedle odbornych stati také odpovédi na ¢tenat'ské dotazy k
rekodifikacni problematice. Z posledniho - ¢ervnového - ¢isla pro vas vybirdme malou ochutnavku:

Je mozné pronajmout véc, ke které nema pronajimatel v okamziku uzavreni najemni
smlouvy vlastnické pravo?

Na dotaz odpovida: Mgr. Michael Zvara, interni doktorand na katedre obchodniho prava Pravnické
fakulty Univerzity Karlovy v Praze

Zejména pri uzavirani smluvnich vztah@i u nemovitosti Casto nastava situace, kdy urcité osoba vi, ze v
blizké budoucnosti nabude vlastnické pravo k nemovitosti. Tento budouci vlastnik muze mit zajem jiz
v dobé pred povolenim vkladu vlastnického prava uzavirat se zajemci o uzivani této nemovitosti
najemni smlouvy. Potreba resit tuto situaci vyplyva rovnéz ze skutecnosti, ze dle § 10 katastralniho
zakona pravni ucinky zapisu nastavaji k okamziku, kdy navrh na zapis vlastnického prava dosel
prislusnému katastralnimu turadu.

Katastralni urad tedy vklad vlastnického prava ve prospéch nového vlastnika sice povoli s uCinky ke
dni dojiti ndvrhu na vklad vlastnického prava katastralnimu uradu, ale v dobé od dojiti navrhu az do
okamziku pravomocného rozhodnuti katastralniho uradu o povoleni vkladu vlastnického préava je
vlastnikem evidovanym v prislusném katastru nemovitosti prevodce. V dobé od dojiti ndvrhu az do
povoleni vkladu tak muze mit budouci vlastnik a pronajimatel potize s uzavrenim najemnich smluv.
Do 31. 12. 2013 bylo mozné tuto situaci resit smlouvou o smlouvé budouci ndjemni. Od 1. 1. 2014
vSak dava obcCansky zakonik moZnost platné uzavrit najemni smlouvu i osobé, kterd neni vlastnikem
prislusné nemovitosti. Dle § 1760 ob¢. zak. plati, Ze skutecnost, ze strana nebyla pri uzavreni
smlouvy opravnéna nakladat s tim, co ma byt dle smlouvy plnéno, sama o sobé neplatnost smlouvy
nevyvolava.

Néajemni smlouva je smlouvou konsenzualni, k jejimu platnému uzavreni se nevyzaduje predani
pronajimané véci nadjemci. Budouci vlastnik pronajimané véci jiz tak nemusi uzavirat nejprve
smlouvu o smlouvé budouci ndjemni a po nabyti vlastnického prava k prislusné véci uzavirat vlastni
najemni smlouvu, ale je mozné se zajemcem uzavrit rovnou najemni smlouvu, jejiz iCinnost bude
vazéana na nabyti vlastnického prava pronajimatelem k prisluSné nemovitosti. V této smlouvé lze
rovnéz sjednat veskeré sank¢ni mechanismy k ochrané obou smluvnich stran. I pokud v budoucnu
pronajimatel nenabude vlastnické pravo k prislusné nemovitosti, nezaklada tato skutecnost
neplatnost prislusné smlouvy a smluvni strany mohou uplatnit veSkera prislusna smluvni ujednani,
véetné sankénich. Rovnéz je mozné takto uzavrit najemni smlouvu k véci, kterd v okamziku uzavreni
smlouvy jesSté neexistuje a ktera vznikne v budoucnu. Zde je nutné pouze splnit podminku, aby
pronajimanou véc bylo mozné dostatecné presné urcit jiz pri uzavreni ndjemni smlouvy. Lze si proto
predstavit napr. uzavreni ndjemni smlouvy k nebytovému prostoru v budove, ktera bude teprve
postavena s odkazem na prilozenou projektovou dokumentaci, ve které bude jednoznaCnym a



nezaménitelnym zpusobem identifikovan pronajimany prostor.

Skutecnost, Ze ndjemni smlouva nebude budovu a prostor identifikovat dle udaji v katastru
nemovitosti, nemuZze sama o sobé zalozit neplatnost takovéto smlouvy. Je vSak nutné zohlednit, ze
novy obcansky zakonik i nadale neumoznuje uzavirat smlouvy s plnénim od pocatku nemoznym, kdyz
nasledkem uzavreni takovéto smlouvy je od poc¢atku absolutni neplatnost prislusného pravniho
jednani. Tento nasledek ma smlouva zavazujici k od po¢atku nemoznému plnéni bez ohledu na to,
zda o této pocatecni nemoznosti plnéni smluvni strany védély, ¢i nevédély. Pokud tedy smluvni
strany uzavrely ndjemni smlouvu napr. k nebytovému prostoru, ktery vsak jesté pred vlastnim
uzavrenim najemni smlouvy zanikl (napt. bez védomosti obou smluvnich stran), bude se jednat o
plnéni od poc¢atku nemozné a k zddnému smluvnimu ujednani nebude mozné prihlizet.

Jaké jsou pravni nasledky odstoupeni clena organu obchodni korporace v nevhodnou dobu?
Jedna se o neplatné pravni jednani, nebo je v takovém pripadé clen organu obchodni
korporace povinen nahradit obchodni korporaci pouze skodu?

Na dotaz odpovida: Mgr. Martin Pelikan, advokdtni kancelar Achour & Hdjek s. 1. o.

Otézka odstoupeni v nevhodnou dobu je pro ¢leny organti obchodnich korporaci upravena v § 59
odst. 5 zék. ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich spolecnostech a druzstvech (zakon o obchodnich
korporacich), v platném znéni (déle jen ,z. 0. k.“), tak, Ze ¢len orgdnu obchodni korporace muze ze
své funkce odstoupit, nesmi tak ale ucinit v dobé, kterd je pro obchodni korporaci nevhodna.
Naésledky poruseni tohoto zdkazu (tedy odstoupeni z funkce ¢lena organu, ackoli je pro néco
takového ,nevhodna doba“), nejsou tedy v zédkoné o obchodnich korporacich stanoveny vyslovné, a
je proto treba zjistit je vykladem obecnych ustanoveni. Jinak je tomu v pripadé odstoupeni z funkce
spravce ciziho majetku, ktery podle § 1440 odst. 2 zak. ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik (déle jen
,0bC. zdk.“): ,nesmi od spravy odstoupit v nevhodnou dobu, ani jinak odstoupenim porusit
své povinnosti k radné spravé, jinak nahradi skodu (...).”

Na prvni pohled by se tak mohlo zdat, Ze zakonodarce mél odliSny umysl v upravé nasledka
odstoupeni z funkce Clena orgdnu obchodni korporace a z funkce spravce ciziho majetku. Tato
odlisSnost by se pak zrejmé projevila tim, Ze odstoupeni v nevhodnou dobu z funkce Clena organu
obchodni korporace bude pusobit neplatnost takového odstoupeni, zatimco odstoupeni z funkce
spravce ciziho majetku ,jen” ndhradu skody tim vzniklou. Takovyto vyklad je nicméné neudrzitelny, a
je proto treba ho odmitnout.

Podle § 580 odst. 1 obC. zak. ma byt neplatné takové pravni jednani, které se pri¢i dobrym mravam,
popr. které odporuje zédkonu, ale jen pokud to smysl a ucel zékona vyzaduje. Odstoupi-li clen organu
obchodni korporace ze své funkce, trebaze v dobé, kterd pro to neni prihodnd, nebude se ve vétsiné
pripadt jiz dale chovat jako Clen organu obchodni korporace. Smyslem ani u¢elem zékona zcela jisté
neni udrzet urcitou osobu za kazdou cenu ve své funkci, ale vyslovné vyjadrit, ze Clen organu, ktery
se vzda své funkce v takové dobé, kdy muze vzniknout korporaci $koda i jina ijma, nechova se s
jednani je vzdy treba hledét spiSe jako na platné nez jako na neplatné. Pravni jednani spocivajici v
odstoupeni Clena organu obchodni korporace v nevhodnou dobu by tedy mélo byt povazovano za sice
vyslovnym znénim zdkona), a proto tedy zakladajici povinnost k pripadné nahradé Gjmy vzniklé
spolecnosti (popt. druzstvu). Opacny vyklad by stavél korporace do nejistych pravnich situaci, kdy by
nebylo vzdy jisté, zda Clen organu skutecné platné odstoupil ze své funkce, Ci nikoli.

Ve smlouvé o vykonu funkce je vhodné pro pripad odstoupeni Clena organu v nevhodnou dobu zvazit
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ujednani o smluvni pokuté coby pausalizované ndhradé Skody, ktera vSak obchodni korporaci nemusi
v dusledku viibec vzniknout, ackoli bude nezodpovédny odstupujici ¢len organu povinen k jeji
uhradé.

Funkce ¢lena organu kon¢i uplynutim jednoho mésice od doruceni oznameni organu, ktery jej zvolil.
Spolecenska smlouva nebo smlouva o vykonu funkce vSak mize urcit i jinou lhitu. Mozné je tedy
také pripadné prodlouzeni této doby v takovém rozsahu, aby obchodni korporace méla vzdy
dostatecny Cas na zajiSténi nového dostateéné kompetentniho Clena organu, ktery dosavadniho Clena
ve funkci nahradi.

Na webovych strankach casopisu Rekodifikace & Praxe lze najit vSsechny otazky, které Ctenari do
redakce zaslali a které byly nasledné zodpovézeny vybranym tymem prednich ¢eskych odborniku na
dané oblasti prava. Méate-li tedy i vy konkrétni dotaz, napiste nam jej, stejné jako dalsi nameéty a
podnéty k zpracovani dalSich témat, na e-mailovou adresu rekodifikace-dotazy@wolterskluwer.cz.

Casopis Rekodifikace & Praxe miiZe objednat >>> zde.
nakladatelstvi Wolters Kluwer
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Dalsi clanky:

o LEAGLE.ONE: Kdo pomuze détem vybrat spravnou cestu, kdyz dnesni profese zitra nemusi
existovat?

e Jindrich Fuka novym advokatem Aegis Law

e LEAGLE.ONE: Advokacie po néastupu Al: Kdo se prizpusobi, ziskd naskok. Kdo ne, muze zustat
pozadu

. D1g1ta1n1 dukazy z webu v soudmm rizeni: ]ak d01021t, co bylo online zverejnéno?

* Vlednu prisel Sok. Ze seznamu zmizely tisice soudnich prekladatela

o LEAGLE.ONE: Triangle Family Office #11: Mezigeneracni prevod majetku: Nejvétsi chyba je
neudeélat nic

» Koupé nemovitosti v Rakousku: vedlejsi naklady v praxi

e Zaloba v civilnim prdvu procesnim

* Legal Innovation Day 2026: Al v pravu v praxi - inspirace, konkrétni reSeni i prostor Libra
e KJT: prijedte do Varu diskutovat o problematice reparace skody a ujimy
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