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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Co kdyz se zmeni vlastnik pronajatého bytu,
ale najemné je uz predplaceno na delsi dobu?

Novy vlastnik bytu neni chranén ust. § 2221 odst. 2 0. z. v tom smyslu, ze by mél pravo na najemné,
které jiz bylo uhrazeno predchozimu pronajimateli predem, bez ohledu na to, zda o predplaceni
védél. - To je zdsadni poselstvi vyplyvajici z rozsudku Nejvys$siho soudu CR sp. zn. 26 Cdo 513/2024,
ze dne 9. 10. 2024, ktery se vénuje otdzce placeni ndjemného novému pronajimateli v pripadé
predplaceni ndjemného. V ¢lanku pripominédme téZ rozsudek Nejvysstho soudu CR sp. zn. 28 Cdo
270/2019, ze dne 2. 4. 2019, k otazce placeni ndgjemného po zméné vlastnictvi predmétu najmu.

Kratce po uzavreni smlouvy o najmu ¢asti domu uzaviené 1. 6. 2014 s pivodnimi spoluvlastniky
nemovitosti (jako pronajimateli), a to na dobu 49 let do 31. 1. 2063, najemci slozili ndjemné na 8 let
dopredu (do ¢ervna 2022).

Padla vypovéd z najmu (bez vypovédni doby) z duvodu neplaceni najemného

Novy vlastnik domu (jako novy pronajimatel) vSak vypovédél ndjem vypovedi ze dne 28. 6. 2019 z
davodu zvlast zavazného poruseni povinnosti najemct - neplaceni najemného po dobu deseti mésicu,
a to bez vypovédni doby. (Z hlediska pravniho posouzeni poukdzal pronajimatel na ust. § 2291 0.z o
vypovédi z ndjmu bez vypovédni doby zejména s tim, ze vypovédi predchazela radna vyzva k plnéni.)

Najemci se vypoveédi brénili soudni cestou. Soud prvniho stupné urcil, ze vypovéd je neplatna. Jeho
rozhodnuti zménil odvolaci soud tak, Ze zalobu na urceni, ze vypovéd (zalovaného pronajimatele ze
dne 28. 6. 2019, tykajici se ndjemni smlouvy uzavrené s najemci jako zalobci ze dne 1. 6. 2014) je
neopravnéna, zamitl.

Odvolaci soud zduraznil, ze pri prevodu vlastnictvi véci ma dobré vira chréanit nabyvatele, ktery
zpravidla neni schopen zjistit presny obsah najemniho vztahu bez spoluprace predchoziho vlastnika -
pronajimatele. Zalovany pronajimatel pritom od po¢atku fizeni védomost o piedplaceni ndjemného
popira. Pokud tedy zalovany (pronajimatel) o predplaceni ndjemného nevédél a ze smlouvy o prodeji
nemovitosti ani z ndjemni smlouvy takova skutecnost nevyplyva, pak nemda povinnost respektovat
uzivani bytu zalobci (ndjemci) bez nutnosti platit mési¢ni ndjemné. Takova povinnost na néj nepresla.
Néjemci tak byli povinni ve vztahu k zalovanému jako pronajimateli plnit povinnost vyplyvajici z
najemni smlouvy, tj. platit mésicné najemné v ujednané vysi, a protoze tak necinili, je vypovéd z
ndjmu bytu ze dne 28. 6. 2019, opravnéna, uzavrel odvolaci soud.

Pravni Gprava

Podle ust. § 2221 odst. 1 zméni-li se vlastnik véci, prejdou prava a povinnosti z ndjmu na nového
vlastnika. Podle ust. § 2221 odst. 2 prevedl-li pronajimatel vlastnické pravo k véci, nejsou pro nového
vlastnika zdvaznda ujednani o pronajimatelovych povinnostech, které zakon nestanovi. To neplati,
pokud novy vlastnik o téchto ujednanich védél.

Nabyvatel (novy vlastnik) vstupuje do puvodniho néjemniho vztahu se vSemi jeho zakladnimi



obsahovymi atributy, jakymi jsou zejména predmét najmu a prava a povinnosti subjektti daného
vztahu vyplyvajici ze zdkona, resp. z najemni smlouvy, s vyjimkou téch prav a povinnosti, ktera maji
samostatny pravni rezim dany pravnim divodem jejich vzniku (napr. penézité pohledavky a dluhy
pronajimatele vzniklé za trvani ptivodniho najemniho vztahu).

Kontinuita najemniho vztahu

Smyslem této pravni upravy, vysvétluje rozsudek Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 26 Cdo 513/2024, ze
dne 9. 10. 2024, je pritom zajistit kontinuitu ndjemniho vztahu na strané pronajimatele pro pripad,
Ze nastane zména vlastnictvi k pronajaté véci. Ohledné prav a povinnosti priznacnych pro najem
bezvyhradné plati, ze pravni nastupnictvi se tyka celého obsahu najemniho vztahu. Vztahuje se tedy
nejen na jeho slozky podstatné (napr. zpuisob vypoc¢tu nebo jiné urCeni vy$e nadjemného z bytu), nybrz
i pravidelné (napt. misto a ¢as plnéni ndjemného), ale také vedlej$i (nahodilé). Ucelem takovéto
pravni upravy je pritom poskytnuti pravni ochrany néjemci v situaci, kterou nemohl (svym projevem
vule) ovlivnit.

Drivéjsi judikat k otazce Placeni najemného po zméné vlastnictvi predmétu najmu

V rozsudku sp. zn. 28 Cdo 270/2019 Nejvyssi soud akcentoval, ze pravni stav, v némz by plnéni
poskytnuté v dobré vire nadjemcem puvodnimu vlastnikovi coby nédjemné bylo pravné kvalifikovano
jako bezdlvodné obohaceni a vuci najemci by se duplicitné mohl doméhat uhrady dluzného
najemného nabyvatel predmétu ndjmu jakozto novy pronajimatel (nehledé na eventualni moznost
pouziti sankénich opatreni ze strany nového pronajimatele spojenych s prodlenim najemce s thradou
ndjemného), by zcela jisté neodpovidal spravedlivému usporadani prav a povinnosti mezi ucastniky
soukromopravnich vztaha.

Ve zminéném rozsudku sp. zn. 28 Cdo 270/2019, ze dne 2. 4. 2019, Nejvyssi soud CR resi otdzku, od
kdy plati ndjemce ndjemné novému vlastnikovi, jestlize se zménilo vlastnictvi pronajatého bytu nebo
domu: Povinnost najemce hradit ndjemné nabyvateli vlastnického prava k predmétu najmu nastupuje
az v okamziku, kdy mu zménu vlastnictvi oznami ptvodni vlastnik nebo kdy mu ji prokéze nabyvatel.

Uhradou najemného (za dobu po zméné vlastnictvi) k rukdm ptivodniho vlastnika predmétu najmu
dochazi - nebylo-li zde jiného ujedndni mezi prevodcem a nabyvatelem napr. v kupni smlouvé - k
bezdivodnému obohaceni (plnénim bez pravniho diivodu) puvodniho vlastnika na tkor nabyvatele
(nového vlastnika). predmeétu najmu, jemuz takové najemné od nabyti vlastnictvi po pravu nalezi (dle
ust. § 2991 o. z.). TakZe novy vlastnik nemuze zadat jiz zaplacené najemné znovu zaplatit od
najemce, ale musi zadat jeho vydani od ptuvodniho vlastnika.

Predplacené najemné

Nejvy$si soud CR ve svém nynéj$im rozsudku sp. zn. 26 Cdo 513/2024, ze dne 9. 10. 2024, odmitl
zavér odvolaciho soudu, dle néhoz je novy vlastnik bytu chranén ust. § 2221 odst. 2 0. z. a ma pravo
na najemné, které byl jiz uhrazeno predchozimu pronajimateli predem, v pripadé, ze o predplaceni
nédjemného nevédél. - Navic dodavd NS CR, Ze ust. § 2221 odst. 2 o. z. se tykd povinnosti
pronajimatele sjednanych nad ramec zédkona, nevztahuje se tudiz na zakonnou povinnost najemce
hradit nadjemné a jeji splnéni, o niZ v dané véci jde. - Nejvyssi soud CR proto rozsudkem sp. zn. 26
Cdo 513/2024, ze dne 9. 10. 2024, zrusSil rozhodnuti odvolaciho soudu a vratil mu véc k dalSimu
rizeni.

Terezie Nyvltova Vojackova
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