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

Je zména vlastnika bytu ¢i domu duvodem,
aby najemce propadal panice?

Situace, kdy se najemci zméni vlastnik bytu, ktery uziva k zajiSténi bytovych potreb, je relativné
casta. Zaroven vSak prinasi i celou radu otazek, které nejednomu najemci kradou klidny spanek. Je
zména vlastnika diivodem, aby se zacal obavat o sva prava? Zméni se tim jen osoba, které hradi
najem, nebo je téch zmén mnohem vic? Hrozi v disledku toho najemci okamzité ukon¢eni ndjemniho
vztahu? Na tyto a nékteré dalsi otazky bych se rad pokusil stru¢né odpovédét v nasledujicim ¢lanku.
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Uvodem je tfeba zdiraznit, Ze pro posouzeni véech pravnich vztaht tykajicich se ndjma bytt je od 1.
1. 2014 stézejni pravni Uprava obsazena v zakoné ¢. 89/2012 Sb., obc¢ansky zakonik (déle jen
,NOZ"). NOZ ve svém prechodném ustanoveni § 3074 odst. 1 totiz stanovil, Ze ode dne jeho ucinnosti
se najmy (vyjma najmu véci movitych a pachtll) nadéle ridi podle tohoto zékona. Prondjem byta k
zajisténi bytovych potreb potom upravuji primérné ustanoveni § 2235 az 2301 NOZ, pricemz se
neprihlizi k ujednénim zkracujicim ndjemcova prava v nich stanovena. Zékonnd tprava najmu byta
za UCelem bydleni je tak ve vztahu k ndjemcum velmi protektivni (zakdzéna jsou napr. i ujednani
ukladajici ndjemci povinnost zaplatit pronajimateli smluvni pokutu nebo ukladajici najemci
povinnosti vhledem k okolnostem zjevné neprimérené - srov. § 2239 NOZ). Je-li k zajiSténi bytovych
potreb ndjemce pronajat dim, pouZiji se ustanoveni o ndjmu bytu primérené (§ 2236 odst. 3 NOZ).

Otézkou zmény vlastnického prava k pronajimané véci se zvlastni uprava najmu bytu nezabyva. V
souladu se zasadou subsidiarity se proto uplatni obecna uprava tykajici se vsech najemnich smluv
obsaZzena v § 2221 a nasl. NOZ. Zména v osobé vlastnika (pronajimatele) potom nema a priori na
najemni vztah zdsadni vliv, nebot prava a povinnosti dosavadniho vlastnika z najmu prechazi
na vlastnika nového. U prechodu vlastnického prava (napriklad dédénim) je tomu bez vyjimek. V
pripadé prevodu vlastnického prava (koupé, sména, darovani) by potom tvorily vyjimku takové
povinnosti ptvodniho vlastnika, k nimz se zavazal nad ramec zakona a novy vlastnik o nich nevédél
(§ 2221 odst. 2 NOZ). Pokud se tedy najemci podarilo vyjednat si s pronajimatelem nadstandardni
podminky (zavazky ze strany pivodniho vlastnika), potom je treba dat si pozor, aby se o nich novy
vlastnik prokazatelné predem dozvédél, aby zustaly zachovény.

Obecné vsak plati, Ze novy vlastnik vstupuje do ptivodniho ndjemniho vztahu, tak jak byl smluvnimi
stranami v zakladu nastaven (zejm. predmét najmu, vySe nadjemného a nakladu za sluzby, zplisob
uzivani atd.). NOZ neobsahuje zadné ustanoveni, které by urcovalo, od kdy je ndjemce povinen platit
najem novému vlastnikovi na misto pavodniho. Analogicky by se méla pouzit ustanoveni o postoupeni
pohledéavek, kdy povinnost néjemce platit novému vlastnikovi nastupuje (muze byt vynucovana) az
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tehdy, kdy ho o zméné vlastnictvi vyrozumi ptivodni pronajimatel (vlastnik), nebo kdy mu zménu
vlastnictvi prokaze novy vlastnik (srov. komentar ASPI k § 2221 NOZ, JUDr. Mgr. Jan Bajura, Ph.D.,
str. 2). Dozvi-li se ndjemce o zméné vlastnika jinym zpusobem, muze samoziejmé hradit ndjemné
novému vlastnikovi i drive.

Pokud jde o ndjemcem slozenou jistotu (kauci), tak NOZ neobsahuje v souvislosti se zménou
vlastnika zadné zvlastni ustanoveni, které by se ji tykalo. Uplatni se proto ustanoveni § 2254 NOZ,
dle néhoz dochdzi k vyporadani jistoty az pri skonceni najmu. Jestlize tedy najemce slozil jistotu
puvodnimu vlastnikovi, nemuze novy vlastnik pozadovat slozeni této jistoty znovu. Je vylucné véci
vlastnikl, aby si mezi sebou vyresili predani slozené jistoty, nebot novy vlastnik je ten, kdo by ji mél
pri skonceni ndjmu najemci vracet.

Zménou vlastnického prava nejsou dotCeny jiz vzniklé penézité pohledavky mezi ndjemcem a
pavodnim vlastnikem. Dluzné najemné z doby pred zménou vlastnictvi je ndjemce i nadale povinen
zaplatit puvodnimu vlastnikovi. Obdobné zase napriklad naroky na slevu z najmu z divodu prodleni s
odstranénim vad (§ 2208 NOZ), neprimérené dlouhého trvani opravy (§ 2210 NOZ) ¢i za obtize
vzniklé pri prohlidce pronajatého bytu (§ 2219 NOZ) méa najemce i nadale jen proti puvodnimu
vlastnikovi a nikoliv vlastniku novému. Stejné tak zustavaji zachovany néroky na nahradu Skody
zplsobenou ptvodnim pronajimatelem najemci a naopak.

NOZ obecné pripousti moznost vypovédét najem pri zmeéné vlastnika pronajimané véci, bylo-li to
mezi smluvnimi stranami smluvné ujednéano, nebo nemél-li novy vlastnik rozumny dtvod pochybovat
o tom, ze kupovana véc pronajata neni. V pripadé najmu bytu ale NOZ ve svém § 2224 takovou
moznost vyslovné vylucuje. Jestlize ndjemce v byté bydli, nelze ho pro zménu vlastnictvi vypovédét,
ani pokud takova moznost byla mezi stranami ujednana nebo kupujici o tomto najmu neveédeél.
Najemce se proto vypovédi z najmu bytu jen pro zménu jeho vlastnika bat rozhodné
nemusi, nebot ji NOZ absolutné vylucuje. Novému vlastniku vSak samozrejmé zustavaji
zachovany vSechny zakonné davody pro vypovéd najmu bytu stanovené v § 2288 a 2291 NOZ. Bude-li
tedy najemce i nadale zvlast zavaznym zpusobem porusovat svou povinnost (napr. nezaplati ndjemné
a naklady na sluzby za dobu alespon tfi mésicu), ma novy vlastnik pravo vypovédét ndjem i bez
vypovédni doby.

Lze tedy shrnout, Zze zména vlastnického prava k pronajatému bytu ¢i domu, v némz
najemce bydli, nepredstavuje pro najemce po pravni strance zadny davod propadat panice.
Vypovéd najemni smlouvy jen z duivodu zmény vlastnictvi najemci nehrozi a vSechna
zakonna prava priznavana najemci bytu mu zastavaji zachovana.

Mgr. Jiri Mysak,
advokat
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