Kdy 1ze povazovat najemni smlouvu za
konkludentné uzavrenou?

Najemni vztahy dostaly prijetim nového obcanského zakoniku pomérné zasadnich zmén. Nejinak
tomu je i u smluv podnédjemnich. Z pohledu zakona nastava pomérné zajimava situace pri zméné
osoby pronajimatele.

Podnajemni smlouvou dava ndjemce podndjemci nemovitost do podndjmu, a to na zakladé smlouvy o
podnajmu. V pripadé, Ze pivodni najemce nabyl predmét najmu, resp. podndjmu, do vlastnictvi, tak
dle ustanoveni § 1993 zédkona 89/2012 Sh., obcansky zakonik (dale jen ,0Z“) splynulo pravo s
povinnosti v jedné osobé, a tedy zanikl ndjem z davodu odpadnuti jeho subjektu, aniz by byl
nahrazen subjektem jinym, odliSnym. Skutecnost, ze obecny davod zaniku zavazku splynutim se
uplatni i v ndjemnich vztazich dovodil Nejvy$si soud CR napt. v Rozsudku ze dne 16. 6. 2010, sp. zn.
26 Cdo 2386/2009.

Dle ust. § 2278 OZ podnajem skonci nejpozdéji s ndjmem, nicméné ustanoveni § 2221 OZ stanovi, ze
pokud dojde ke zméné vlastnika pronajatého bytu, prejdou prava a povinnosti z ndjmu na nového
vlastnika. Ke zméné pronajimatele dochazi bez dalsiho pouhou zménou vlastnického prava. Tak se
stane z osoby najemce soucasné vlastnik bytu a pokud vztah mezi stranami, zalozeny puvodné
smlouvou o podndjmu nadale pokracuje, lze mit zato, Ze nadjemni vztah tak mezi subjekty vznikl,
navic pokud je podlozen nékolika redlnymi fakty, a to napr. kdyz pivodni podnajemnik nemovitost
nadale uziva a plati ,ndjemné”, vlastnik nemovitosti jej nevyzve k vyklizeni nemovitosti, vlastnik
nadale prijima platby za uzivani nemovitosti, dokonce preda i vyuctovani sluzeb atd. V pripadé, ze
neni sepsédna nova najemni smlouva, lze z téchto realnych fakta vyvozovat, ze ndjemni vztah mezi
stranami vznikl konkludentné.

Najemni smlouva k uzivani nemovitosti by méla byt mezi stranami pisemnda. Pokud vSak neni
pisemna forma dodrzena, muze se neplatnosti smlouvy dovolat pouze najemce, nikoli pronajimatel.
Neplatnosti se navic I1ze dovolat jen do doby, nez zacne byt smlouva plnéna. Jakmile tedy ndjemce
zaplati prvni ndjemné a pronajimatel penize prijme, je smlouva platné uzavrena. Pokud si strany
neujednaly dobu trvani najmu, plati, Ze smlouva byla uzaviena na dobu neurcitou.

Nicméné je treba neposuzovat takovou situaci pouze optikou realné situace.

Dle konstantni judikatury i soudni praxe je ke vzniku konkludentni ndjemni smlouvy zapotrebi aktivni
chovani obou stran poméru. Za aktivitu ze strany pronajimatele vSak nelze povaZovat jeho pouhé
strpéni uzivani predmétu najmu, miceni a prijiméni plateb (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn.
26 Cdo 1277/2005, shodné také sp. zn. 26 Cdo 551/2000, 26 Cdo 1160/2002, 26 Cdo 1158/2003).

V rozsudku sp. zn. 29 Odo 740/2004 Nejvyssi soud ohledné konkludentnich tikonta dovodil, Ze tikony
kontrahentt vyjadrujici jejich vili uzavrit smlouvu musi byt dostate¢né urc¢ité a srozumitelné, aby z
nich bylo seznatelné, jaky navrh na uzavreni smlouvy se nabizi a zda je zde vile tento navrh
akceptovat. Podstatna pro posouzeni vzniku smlouvy timto zpiisobem je rovnéz ¢asova navaznost
konkludentniho tkonu (nyni jednani) vi¢i nadvrhu na uzavreni smlouvy z hlediska vCasnosti
akceptace.

Z hlediska obcCanskopravniho platilo, ze konkludentni pravni tkon (projev vule ucinény jinak nez
vyslovné) je takovy projev, ktery nema znaky vyslovného projevu, ale vyjadruje vuli jednajiciho
takovym zplsobem, Ze se zretelem ke vSem okolnostem pripadu nezanechava pochybnosti o tom, ze
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jde o projev vule jednajiciho a jaky je obsah jeho vile (srov. Usneseni Nejvy$siho soudu sp. zn. 26
Cdo 936/2017).

Uvedené zavéry tykajici se konkludentnich pravnich tkont tak lze pouZit i pro konkludentni pravni
jednani. Ve smyslu § 555 odst. 1 OZ se pak pravni jednani posuzuje podle svého obsahu. Kazdy
projev vule (vyslovny nebo konkludentni) se vyklada podle umyslu (zdméru) jednajiciho, jestlize
druhd strana takovy umysl (zdmér) poznala nebo o ném musela védét (srov. rozsudek Nejvyssiho
soudu sp. zn. 21 Cdo 5281/2016).

Prijetim tohoto pravniho nazoru je treba tedy nahlizet i na pravni vztahy mezi stranami v otdzce
uzivani nemovitosti a trvat na pisemné smlouvé, upravujici jejich vzajemny smluvni, ndjemni vztah.
Nebot samotné pouhé pokracovani v uzivani nemovitosti, placeni plateb za uzivani nemovitosti a
jejich prijimani ze strany ndjemce neni z pohledu soudt CR faktorem vzniku najemniho vztahu.
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