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

Dvoji najem téze véci vs. autonomie vule
smluvnich stran

Ustavni soud v z&f1i leto$niho roku posuzoval otézku, zda je mozné uzaviit dalsi ndjemni smlouvu za
situace, kdy je k téze véci ndjemni smlouva jiz uzavrena (tzv. dvoji ndjem). Tato otazka, zejména
pokud se jednalo o ndjem bytu, byla v minulosti soudy rozhodovana v neprospéch pozdéji uzavrené
smlouvy, ktera byla opakované shledavéana jako neplatna s odkazem na tzv. poc¢ate¢ni nemoznost
plnéni. Cast odborné pravnické vefejnosti naproti tomu argumentovala, e moZnost plnéni v ptipadé
druhé najemni smlouvy automaticky vylou¢ena neni.

Problematika dvojiho ndjmu byla soudy dosud rozhodovana v neprospéch pozdéji uzavrené najemni
smlouvy. Nejvyssi soud toto stanovisko jednoznacné deklaroval zejména v otdazce najmu bytu

v pripadé, Ze najemcem jiz byla jina osoba. Napriklad v rozsudku sp. zn. 26 Cdo 641/2017 ze dne 12.
12. 2017 uvedl, ze ,predpokladem platného uzavreni ndjemni smlouvy k bytu je okolnost, zZe jde o byt
prdvne volny, tj. ze k tomuto bytu nesvedci prdavo ndjmu jiné osobé; smlouva o ndjmu bytu, jehoz
ndjemcem je jiz jind osoba, je absolutné neplatnd. Svédci-li urcité osobé ndjemni pravo k urcitému
bytu, nemiize (znovu) platné uzavrit smlouvu o ndjmu téhoz bytu ani tato osoba. Takto uzavrend
ndjemni smlouva by byla absolutné neplatnd pro pocdtecni nemoznost plnéni podle § 37 odst. 2 obc.
zdk.“[1] Totozné stanovisko Nejvyssi soud zastaval i v pripadé prongjmu prostor uré¢enych

k podnikani (tzv. nebytové prostory)[2] a nic nenasvédcovalo tomu, Zze by dosavadni pravni nazor
zamyslel ménit.
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V popisovaném sporu, ktery se dostal az k Ustavnimu soudu, stéZovatelka pronajimala od roku 1995
zahradni pozemek najemci - fyzické osobé. V roce 2011 udélila prostrednictvim smlouvy o umisténi
stavby - billboardu souhlas spolecnosti A. C. E. Media Ventures Inc., aby na ¢asti téhoz pozemku
zridila, umistila a provozovala stavbu pro reklamu (billboard), a to na dobu 10ti let za smluvenou
uplatu, pricemz spolec¢nost vyslovné potvrdila, Ze ji je zndma existence dlouhodobého pronajmu
pozemku jako zahrady. Soucasné prvni ndjemce s umisténim billboardu na jim uzivaném pozemku
vyslovil svij souhlas. Nasledné v roce 2013 spole¢nost A. C. E. Media Ventures Inc. ndjemni smlouvu
na billboard vypovédéla. Podle stézovatelky ale spolecnost neuhradila zbyvajici ¢ast uplaty dle
najemni smlouvy na billboard a proto zalovala na jeji zaplaceni.

Soudy v prvnim i druhém stupni Zalobu zamitly s odavodnénim, Ze se v pripadé ndjemni smlouvy na
billboard jednalo o nepojmenovanou smlouvu, kterou je zapotrebi posoudit jako ndjemni smlouvu dle
obcCanského zakoniku ve znéni ucinném do 31. 12. 2013. Soudy pritom prisvédcily namitce zalované
spolecnosti A. C. E. Media Ventures Inc., Ze je ndjemni smlouva na billboard absolutné neplatna dle §
37 obcanského zakoniku z roku 1964 pro pocatecni pravni nemoznost plnéni. Pozemek, jehoz se
najemni smlouva na billboard tykala, byl totiz pronajat prvnimu néjemci, takze podle obecnych soudi
v okamziku uzavreni ndjemni smlouvy na billboard nebyl pravné volny. Udéleni souhlasu prvniho
najemce s uzivanim ¢asti pronajatého pozemku pritom odvolaci soud pro ucely posouzeni platnosti
ndjemni smlouvy na billboard oznacil jako irelevantni.
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Nejvyssi soud dovolani stézovatelky jako nepripustné odmitl. Odkazal pritom na vlastni rozhodovaci
praxi v otdzce problematiky neplatnosti dvojiho ndjmu bytu i nebytovych prostor. Soucasné uzavrel,
ze neexistuje zadny rozumny divod, pro ktery by uvedené zévéry nebylo mozno vztdhnout rovnéz na
najem pozemk. Odkaz stéZovatelky na rozhodovaci praxi Ustavniho soudu v otdzce priority vykladu,
ktery nezaklada neplatnost smlouvy, posoudil Nejvyssi soud jako neptipadny.

Ustavni soud se s touto argumentaci neztotoznil. Vy$el pfitom z pfedpokladu, Ze samotna existence
najemni smlouvy nebrani tomu, aby vlastnik véci, kterou pronajima, uzavrel dalsi najemni
smlouvu. Pokud by kviili prvnimu najmu nebyl vlastnik schopen plnit své povinnosti podle
druhé najemni smlouvy, je na ném, aby prvni najem bud radné ukoncil, nebo nesl pravni
dusledky spojené s porusenim druhé najemni smlouvy. Nelze pritom vyloucit situace, v
nichz bude mozné soucasné radné plnéni v ramci obou najemnich vztahu. V kazdém pripadé,
jak zdfiraznil Ustavni soud, viak jsou tyto pripady resitelné prostrednictvim jinych pravnich néstrojt,
nez je dovozeni absolutni neplatnosti druhé najemni smlouvy.

Déle Ustavni soud konstatoval, Ze vyklad Nejvy$$iho soudu dovozujici absolutni neplatnost druhé
najemni smlouvy nesleduje zadny legitimni cil. Pobirani dvojiho ndjemného neni zdkonem zakazano,
navic si lze predstavit situace, kdy bude pronajimatel radné plnit dle obou najemnich smluv, a tedy
bude pobirdni dvojiho ndjemného namisté.

Odtvodnéni nalezu Ustavni soud uzavrel s tim, Zze pokud dojde k uzavi‘eni vice najemnich smluv
k téze véci, neni ustavné konformni vyklad, ze druha najemni smlouva je absolutné
neplatna z diivodu pocateéni pravni nemoznosti plnéni. Takovy zavér je dle Ustavniho soudu v
rozporu s pravem na svobodné jednéni a z néj odvozeného principu ochrany autonomie vile a
smluvni svobody ve spojeni se zasadou pacta sunt servanda. Sama existence dvou najemnich
smluv k téze véci nemuze opodstathovat zavér o absolutni neplatnosti druhé z téchto
smluv. Obecnym soudtm pritom vytkl, Ze postupovaly v projednavaném pripadé v rozporu s
projevenou vuli dot¢enych Gcastnikt, nebot v dobé uzavirani najemni smlouvy na billboard vSichni
potvrdili, ze jsou s danym stavem, tj. zejména s existenci dvojiho ndjmu pozemku, obeznameni.

Na okraj je vhodné podotknout, Ze ndzor Nejvyssiho soudu dlouhodobé nesdilela ani komentarova
literatura, jak ostatné v odiivodnéni svého nalezu zmifuje i Ustavni soud. V komentéti k obéanskému
zakoniku z roku 1964 tak JUDr. Milan Hulmak, Ph.D. uvadi, ze ,zejména v souvislosti s ndgjmem bytu
rozviji judikatura poZadavek pravni volnosti predmétu ndjmu. V soudni judikature bylo dovozeno, ze
predmét ndjmu musi byt v dobé uzavreni ndjemni smlouvy pravné volny, jinak je smlouva absolutné
neplatnd. Tento koncept je neustdle rozsirovdan. (...) Pri vykladu problematiky ndjmu sdilime ndzor,
ktery je od vyse uvedenych rozhodnuti odchylny. Pravni volnost neni dle naseho ndzoru podminkou
platnosti ndjemni smlouvy. Rozpor s predchozi smlouvou nemiize zakladat neplatnost ndjemni
smlouvy pro rozpor se zdkonem. Nejde ani o pripad pocdtecni nemoznosti plnéni. Objektivné totiz
moznost plnéni vylouc¢ena neni. Vychodiskem v prvé radé bude obsah ndjemni smlouvy, kterd miize
pripoustét prondjem stejného predmétu ndjmu dalsi osobé.”[3]

Lze uzavrit, ze Ustavni soud se v predmétném nalezu vymezil viici dosavadni praxi
pausalniho dovozovani neplatnosti najemni smlouvy za situace, kdy predmét najmu nebyl
»pravné volny.”“ Zduraznil pritom, ze jednotlivé pripady je zapotrebi posuzovat individualné,
nebot soubézna moznost plnéni vice najemnich smluv neni vyloucena. V kazdém pripadé ale
plati, jak konstatoval Ustavni soud, Ze nepiiznivé nésledky uzavieni vice ndjemnich smluv k téze véci
maji primarné stihat pronajimatele, nebot pravé ten nemoznost plnéni ve vétsiné pripadd zpusobi, a
nikoli druhého najemce sankci absolutni neplatnosti smluvniho ujednéni, které pritom vychézelo ze
svobodné viile obou t¢astnikd pravniho vztahu. Ustavni soud tak vyslovné zd{iraznil prioritu zasady
pacta sunt servanda a namitku absolutni neplatnosti ndjemni smlouvy na billboard oznacil jako
ucelovou snahu vyvazat se ze smluvniho vztahu.



Soucasné je nezbytné zminit, Ze pravni Gprava obcanského zakoniku z roku 2012 na problematiku
poskytnuti prava uzivat véc riznym osobam vyslovné pamatuje ustanovenim § 1763.[4] Soucasné dle
§ 1760[5] téhoz zdkona absence opravnéni nakladat s véci necini automaticky smlouvu neplatnou.

Z uvedeného vyplyva, ze starsi zavéry judikatury nebude mozné pouzit na smlouvy podléhajici nové
pravni Gpravé. Jak ale dodava Ustavni soud, tato judikatura nepiedstavovala tstavné konformni
vyklad ani u obcanského zakoniku z roku 1964.
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[1] dale napr. Vrchni soud v Praze sp. zn. 2 Cdo 92/94 ze dne 30. 1. 1995 nebo Nejvyssi soud sp. zn.
26 Cdo 2396/2000 ze dne 30. kvétna 2001

[2] Nejvyssi soud sp. zn. 26 Cdo 3720/2011 ze dne 12. 6. 2012

[31Jir1 Svestka, Jiti Spdcil, Marta Skdrovd, Milan Hulmdk a kolektiv Ob&ansky zakonik I, II, 2. vydani,
Praha 2009, 1877 s.

[4] Poskytne-li strana postupné uzavrenymi smlouvami ruznym osobam pravo uzivat nebo pozivat
tutéz véc v tutéz dobu, nabyva takové pravo osoba, které prevodce poskytl véc k uzivani nebo
pozivani nejdrive. Neni-li nikdo takovy, néalezi pravo osobé, s niz byla uzavrena smlouva, ktera nabyla
ucinnosti jako prvni.

[5] Skutecnost, zZe strana nebyla pri uzavreni smlouvy opravnéna nakladat s tim, co ma byt podle
smlouvy plnéno, sama o sobé neplatnost smlouvy nevyvolava.
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Dalsi clanky:

» Judikatura US ve véci udélovani statniho obéanstvi

o Nélez P1. US 2/25: kdyz Ustavni soud dokéZe byt skuteénym ochrédncem lidské diistojnosti

 Mobilizace ozbrojenych sil v CR a postaveni odmita¢l boje: pravni analyza a navrhy
legislativnich Uprav

e Zéakaz zmény k hor$imu (reformace in peius) se neuplatni u nakladovych vyroka

e Make Duvodova zprava great again

o Nélez Ustavniho soudu k privilegovanému postaveni pohledavek statu v insolvenénim fizen{

e Dalsi ,valka“ soudu - tentokrét o tarifni hodnoté ve vécech neopravnénych zésahu do
osobnostnich prav

e Pravy soubéh funkci - Ustavni soud vyjasnil otdzku kogentnich limitd smluvni volnosti

o Ustavni meze pokynu odvolaciho soudu v otdzce dokazovéani a skutkovych zjisténi

e Prezkum opatreni obecné povahy spravnimi soudy

e 7Zjevné nespravnou aplikaci (jiz zruSené a tudiz neplatné) zdkonné normy se soud dopousti
svévole, v dusledku ¢ehoz dochézi k poruseni prava na soudni ochranu zaruceného ¢l. 36 odst.
1 Listiny zédkladnich prav a svobod
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