18.9. 2015

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

K béhu zakonnych lhut u najemnich vztahu
zapocatych pred 1. lednem 2014

Zéakon 89/2012 Sb., obcansky zakonik (,novy ob¢ansky zakonik“), ktery nabyl ucCinnosti dnem 1.
ledna 2014, s sebou prinesl mj. fadu zmén v oblasti ndjemnich vztahu. Dle prechodnych ustanoveni
dopada novy obcansky zakonik na najmy nemovitych véci vzniklé pred 1. lednem 2014, zatimco
najmy movitych véci a pachty se ridi pravnimi predpisy uc¢innymi pred 1. lednem 2014. Rovnéz vznik
najmu nemovité véci, jakoz i prava a povinnosti vzniklé prede dnem nabyti uCinnosti nového
obc¢anského zékoniku, se posuzuji podle predchozich pravnich predpisu, tj. zdkona o ndjmu a
podnajmu nebytovych prostor[1] a predchoziho ob¢anského zakoniku[2].

Deloitte Ambruz Dark

V souvislosti s aplikaci nového obcanského zakoniku na najemni vztahy vzniklé pred 1. lednem 2014
(dale jen ,Najemni vztah”) se nize zabyvame otdzkami ohledné zapoceti béhu dob stanovenych
novym obcanskym zakonikem ve smyslu ustanoveni § 2000 odst. 1, § 2204 odst. 2, § 2238 a § 2312
véty za druhym strednikem.

Pro tplnost shrnujeme, zZe obsahem zminénych ustanoveni je nasledujici:

 Podle ustanoveni § 2000 odst. 1 nového obcanského zakoniku se lze v urcitych pripadech po
uplynuti deseti let od vzniku zdvazku domahat jeho zruseni.

e Ndjem uzavreny na dobu delsi nez padesdt let 1ze ve smyslu ustanoveni § 2204 odst. 2 nového
obcanského zakoniku v prvnich padesati letech vypovédét jen z ujednanych vypovédnich
davodu a v ujednané vypovédni dobé.

 V souladu s ustanovenim § 2238 nového obcanského zdkoniku uziva-li ndjemce byt po dobu tr'i
let v dobré vire, Ze najem je po pravu, povazuje se najemni smlouva za radné uzavrenou.

e Podle ustanoveni § 2312 véty za druhym strednikem nového obcanského zakoniku trvad-li ndgjem
prostoru slouziciho podnikdni po dobu delsi nez pét let a vzhledem k okolnostem strana
nemohla predpokladat, ze druha strana najem vypovi, je vypovédni doba vzdy Sestimésicni.

Prechodna ustanoveni nového obcanského zakoniku

Na zavazkové vztahy se obecné pouzije novy obcansky zédkonik pouze za predpokladu, ze vznikly za
jeho ucinnosti, tzn. od 1. ledna 2014 (§ 3028 az § 3030 nového ob¢anského zakoniku). Jednu z
vyjimek tvori Najemni vztahy k nemovitym vécem, na néz se, s vyjimkou vzniku ndjmu a povinnosti z
najemnich vztahl vzniklych pred 1. lednem 2014, pouzije novy obcansky zakonik (§ 3074 odst. 1
nového obcanského zékoniku).

Prechodné ustanoveni k béhu dob a lhit je obsazeno v ustanoveni § 3036 nového ob¢anského
zékoniku. Podle uvedeného ustanoveni se vSechny doby a lhiity, které zacaly bézet prede dnem
nabyti t¢innosti nového obcanského zékoniku, posuzuji podle pravnich predpisa uc¢innych pred 1.
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lednem 2014, a to véetné dob a lhlit pro uplatnéni prav. Uvedené ustanoveni napliuje dle divodové
zpravy k novému obcanskému zékoniku[3] zadsadu zakazu retroaktivity.

A contrario k ustanoveni § 3036 nového obcanského zakoniku lze tedy dovodit, ze aby doba pocala
bézet pred 1. lednem 2014, musela by byt stanovena pravnim predpisem tc¢innym pred 1. lednem
2014, pripadné potom vyslovné jinym pravnim predpisem (viz napt. § 3066 nového obcanského
zadkoniku).

Doba stanovena v najemnich vztazich nové od 1. ledna 2014

Do Néajemnich vztaht se k 1. lednu 2014 promitla ustanoveni nového ob¢anského zakoniku
kogentniho charakteru a v pripadé norem dispozitivniho charakteru ta ustanoveni, ktera nebyla
vylouCena (vyslovnym) ujednanim stran. Mimo jiné se do Najemnich vztaht promitla ustanoveni
nového obcanského zakoniku uvedend v § 2204 odst. 2, § 2238 a § 2312 véty za druhym strednikem,
ktera pro uplatnéni prav a povinnosti v nich obsazenych stanovi urcitou dobu. Predchozi pravni
uprava tato prava a povinnosti neobsahovala.

Ve vztahu k poc¢atku béhu predmétnych dob se jedna o doby svym charakterem totozné: jedna se o
hmotnépravni doby a jejich uplynuti opraviiuje smluvni stranu k vykonu prava, ¢i ji ve vykonu prava
omezuje.

Z4dné prechodné ¢i jiné ustanoveni nového obéanského zakoniku vyslovné nestanovi, odkdy se
pocita zacatek béhu doby v pripadech uvedenych vyse, pokud zavazek vznikl pred 1. lednem 2014.
Lze proto predpokladat, Zze pokud by mélo dojit k zapocitani doby ubéhlé prede dnem nabyti
ucinnosti nového obcanského zdkoniku, muselo by tak vyslovné stanovit prechodné ¢i jiné ustanoveni
nového obcanského zékoniku (¢i jiného zédkona), a to i s ohledem na jiz zminény zakaz retroaktivity.
Z4dné takové ustanoveni v novém ob¢anském zékoniku (&i jiném zdkoné) ale obsaZeno neni. Lze
proto, ohledem na ustanoveni (a contrario) § 3036 nového obcanského zdkoniku, predpokladat, ze
pokud by méla byt doba pocitana od doby jejiho vzniku pred 1. lednem 2014, musela by byt pred 1.
lednem 2014 doba i stanovena. To vSak v pripadé najmu neplati.

Novy obc¢ansky zakonik upravuje toliko pocatek béhu doby pro mimoradné vydrzeni prava k
nemovité véci a opusténi nemovité véci. Do doby stanovené pro mimoradné vydrzeni se vyslovné
zapocte i doba drzby pred 1. lednem 2014 (§ 3066 nového obcanského zakoniku). V pripadé opusténi
pocala doba pro opusténi bézet az od 1. ledna 2014 (§ 3067 nového obc¢anského zakoniku). V pripadé
mimoradného vydrzeni stanovuje novy obcansky zadkonik zaroven se zapocitanim jakousi ochrannou
lhutu dvou, resp. pétilet od 1. ledna 2014, jejimz stanovenim se podle Duvodové zpravy zmirnuje
riziko legalizace nékterych pochybnych majetkovych stavii vzniklych zejména pred r. 1990 a
popripadé i v 90. letech minulého stoleti. V pripadé poc¢atku béhu lhlity pro opusténi nemovité véci v
zdjmu tustavni konformity musi byt stanoveno, Ze desetiletd doba pocne bézet az ode dne ucinnosti
tohoto zdkona.

Z hlediska pravni jistoty je proto treba pristoupit k obdobnému zavéru jako v pripadé béhu doby pro
opusténi véci i pro stanoveni zacatku béh doby pro ustanoveni citovana v uvodu tohoto ¢lanku.
Ackoliv tedy Najemni vztah vznikl pred 1. lednem 2014, doba se pocita az od ucinnosti predmétného
ustanoveni ji stanovujici, tj. od 1. ledna 2014. Na zadkladé zakazu retroaktivity 1ze soudit, ze neni
mozné stanovit pocatek béhu doby nutné ke vzniku prava pred 1. lednem 2014, tj. pred ucinnosti
predmeétného ustanoveni. Opacny zavér by predstavoval nepripustnou retroaktivitu nové pravni
upravy.[4]

Moznost zruseni dlouhodobého najemniho vztahu soudem



Ustanoveni § 2000 odst. 1 nového obcanského zakoniku dava moznost domahat se po uplynuti deseti
let od vzniku zavazku jeho zru$eni soudem, byla-li smlouva bez vazného divodu uzaviena na dobu
urcitou tak, Zze zavazuje Clovéka na dobu jeho zZivota anebo Ze zavazuje kohokoliv na dobu delsi 10
let. Soud zavazek zrusi i pri podstatné zméneé okolnosti. V souladu s ustanovenim § 2204 odst. 2
nového obc¢anského zakoniku ujednaji-li strany ndjem na dobu urcitou delsi nez padesdt let, md se za
to, Ze byl ndjem ujedndn na dobu neurcitou s tim, Ze v prvnich padesdti letech lze ndjem vypovédét
jen z ujednanych vypovédnich diivodti a v ujednané vypovédni dobé.

Ucel obou ustanoveni nového obcanského zakoniku (§ 2000 odst. 1 a § 2204 odst. 2) je stejny -
moznost ukoncit neprimérené dlouho trvajici zavazek. S ohledem na speciélni postaveni ustanoveni §
2204 odst. 2 nového obcanského zakoniku a z hlediska teleologického 1ze dovodit, Ze ustanoveni §
2000 odst. 1 nového obcanského zdkoniku se pro najemni vztahy neuplatni.

Odborné komentare k novému obc¢anskému zakoniku bez potrebného oduvodnéni vylucuji specialitu
ustanoveni § 2204 odst. 2 nového obcCanského zédkoniku k ustanoveni § 2000 odst. 1.[5] AvSak
argumentace ve smyslu potreby jednotného vykladu[6] podle naseho ndzoru neobstoji, prave s
ohledem na stejny ucel obou ustanoveni, a tedy i nutnou specialitu jednoho ustanoveni vuci
druhému.

Zaver

Dle naseho nazoru zacinaji doby stanovené nové pro Najemni vztahy uzavrené pred 1. lednem 2014
novym ob&anskym zdkonikem béZet aZ dnem 1. ledna 2014. Casové obdobi, které uplynulo pred 1.
lednem 2014, se nezapocitava.

Z&konna moznost domahat se po uplynuti deseti let soudem zruseni ndjemniho vztahu uzavreného
bez vazného duvodu tak, Ze ndjem zavazuje ¢lovéka na dobu jeho Zivota, anebo Ze zavazuje kohokoli
na dobu delsi nez deset let, nebo z davodu podstatné zmény okolnosti, stanovena novym obc¢anskym
zakonikem se v pripadé Najemniho vztahu uzavreného pred 1. lednem 2014 nepouZzije.

Néajemni vztah uzavreny pred 1. lednem 2014 na dobu uréitou delsi nez padesat let Ize v prvnich
padesati letech, vypovédét jen z ujednanych vypovédnich divodu a v ujednané vypovédni dobé.
Pocinaje dnem 1. ledna 2064 lze Najemni vztah (uzavreny pred 1. lednem 2014) vypovédét jako
najemni vztah uzavreny na dobu neurcitou.

Bude-li ndjemce na zékladé N4jemniho vztahu vzniklého pred 1. lednem 2014 uzivat byt k 1. lednu
2017 v dobré vire, ze najem je po pravu, méla by se povazovat najemni smlouva za radné uzavrenou.

Vypovédni doba v pripadé N4jemniho vztahu k prostoru slouzicimu podnikani vzniklého pred 1.
lednem 2014 je vzdy Sestimésicni v pripadé vypovédi podané po 1. lednu 2019, pokud strana
vzhledem k okolnostem nemohla predpokladat, ze druhé strana najem vypovi.

Mgr. Jiri Markvart,
advokat



JUDr. Zdenék Horacek, Ph.D,
advokat

Ambruz & Dark Deloitte Legal s.r.o., advokatni kancelar

Karolinska 654/2
186 00 Praha 8

Tel.: +420 246 042 100
Fax: +420 246 042 030

e-mail: legalcz@deloittece.com

[1] Zékon 116/1990 Sb., o ndjmu a podnajmu nebytovych prostor, ve znéni pozdéjsich predpisu.

[2] Zakon 40/1964 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisu.

[3] Duvodova zprava k zakonu 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, zdroj: www.psp.cz, snémovni tisk ¢.
362, 6. volebni obdobi.

[4] Srov. Lasdk, L. Komentar k § 62 (Vydani prospéchu pri upadku), In Zadkon o obchodnich
korporacich: komentér. Praha: Wolters Kluwer, a. s., 2014.

[5] Opacné viz Hulmak, M. Komentar k § 2204, In Hulmdk, M. a kol. Ob¢ansky zakonik VI. Zavazkové
pravo. Zvlastni cast (§ 2055-3014). Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, str. 242, nebo
Bajura, J. Komentar k § 2204 (Doba trvani najmu), In Obéansky zakonik: komentar. Praha: Wolters
Kluwer, a. s., 2014.

[6] Viz Hulmak, M. Komentar k § 2204, In Hulmak, M. a kol. Obcansky zakonik VI. Zavazkové pravo.
Zvlastni ¢ast (§ 2055-3014). Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, str. 242: [...] Prestoze
jsme drive prezentovali nazor o zvlastnosti tpravy v komentovaném ustanoveni a vylouceni aplikace
§ 2000 na najmy, domnivame se nyni, i s ohledem na potrebu jednotného vykladu, Ze spravné reseni
je jiné. Ustanoveni § 2000 se pouZije i na ndjemni vztahy (stejné Kabelkova, Dejlova, 2013, s. 20) [...].
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Dalsi clanky:

e Praktické dopady tzv. flexi novely zdkoniku prace na béh a délku vypovédni doby

¢ Podnikatel podle formy v aktudlni judikature Nejvyssiho soudu
¢ Postoupeni pohledavek na vyzivné

e V cem NejvysSi soud selhava a pro¢ by mu to advokati méli rict
e Legalizace podpisu osoby, ktera nemuze Cist nebo psat
» Byznys a paragrafy, dil 16.: Nahrada Skody ve stavebnictvi
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¢ Koncernové rizeni kybernetické bezpecnosti - I. ¢ast

e Ochrana oznamovateld - reflexe zku$enosti ohledné prislusné osoby
K nakladum exekuce pri soudnim prodeji zastavy
e Limity rozhodovéni ve spolecenstvi vlastniki jednotek: vybor vs. shromazdéni

e Klamava reklama
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