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

Najemni smlouva uzavrena s pronajimatelem,
ktery neni vlastnikem pravneé volného bytu

V pravni praxi nezridka nastane situace, kdy smluvni strany zamysleji uzavrit smlouvu, avsak nejsou
si jisty, zda je jejich zameér zakonem aprobovany, pripadné jakymi zakonnymi ustanovenimi se bude
jejich pravni vztah ridit. Prikladem takové situace je ndjemni smlouva ohledné bytu uzavrena
pronajimatelem, ktery v dobé uzavreni ndjemni smlouvy neni vlastnikem pronajimaného bytu nebo
ktery sice byt vlastni, avSak tento byt neni pravné volny. Vyrazné komplikace nastanou ve chvili, kdy
se budou ucastnici vyhybat kogentnim ustanovenim ob¢anského zadkoniku o najmu bytu
prostrednictvim smlouvy o uzivani bytu v podobé smlouvy inominatni.

Pri posuzovani shora vymezené problematiky musime v prvé radé vyresit otazku, zda obcansky
zakonik apriori nevylucuje uzavreni ndjemni smlouvy na byt s nevlastnikem. Mimo ramec posuzovani
ponecham problematiku vztaht ze smlouvy prikazni, zprostredkovatelské, vztaht z neprikdzaného
jednatelstvi a vztahQ spoluvlastnickych, nebot se zamyslim zabyvat situaci, kdy ndjemni smlouvu
uzavira svym jménem pronajimatel, ktery se ma stat vlastnikem bytu teprve v budoucnu, a to tim, ze
byt teprve vznikne nebo jiz existuje, avsak pronajimatel ho v budoucnu teprve nabyde. Obdobny
problém predstavuje uzavieni ndjemni smlouvy s vlastnikem bytu, ktery neni pravné volny (je
pronajat jinému najemci Ci je uzivan treti osobou na zakladé vécného bremene).

Pokud by pronajimatel v téchto pripadech uzavrel ndjemni smlouvu s okamzitym ucinkem (ndjemci
by tedy mélo vzniknout ndjemni pravo ke dni uzavreni ndjemni smlouvy), pak by se jednalo o
nemozné plnéni s nasledkem absolutni neplatnosti této smlouvy. Pokud tuc¢astnici stanovi vznik
najemniho vztahu na budouci den, kdy by mél byt pronajimatel jiz vlastnikem existujici pravné volné
véci, vyzaduje posouzeni platnosti této smlouvy mnohem vétsi usili.

Predné je nutno predeslat, ze ustanoveni ob¢anského zakoniku o ndjmu uvadéji pojem pronajimatel a
nikoliv vlastnik, coz vSak apriori neznamend, zZe za pronajimatele zdkonodarce nepovazuje vylucné
vlastnika. Vyznamny argument ve prospéch platnosti takové ndjemni smlouvy prinasi srovnani se
smlouvou kupni. U kupni smlouvy pravni teorie i soudni praxe pripousti, aby byla predmétem
smluvniho vztahu véc, ktera ma teprve vzniknout (tzv. koupé véci budouci). Z tohoto hlediska neni
davodu rozliSovat mezi véci, ktera ma teprve vzniknout, a existujici véci, kterou prodavajici pred
ucinnosti kupni smlouvy nabyde. Podobné se pripousti, aby se smlouvou o smlouvé budouci smluvni
strana zavazala k prevodu nemovitosti, kterou teprve ziska.[1] Na druhou stranu vSak musime
reflektovat judikaturu Nejvyssiho soudu, podle které stiha smlouvu o ndjmu bytu, jehoz ndjemcem je
Nejvyssi soud priznava tomuto zavéru obecnou platnost ¢i zda by bylo mozno dospét k rozdilnému
zavéru v pripadé, Ze by podle predpokladu smluvnich stran meél byt byt v dobé ucinnosti najemni
smlouvy pravneé volny (napr. dne 5.10. uzavirena smlouva o najmu s tim, ze nadjem vznikne ke dni
1.11., pricemz puvodni ndjemni vztah se treti osobou skon¢i uplynutim doby k 31.10.). Pokud by vS$ak
podle nazoru Nejvyssiho soudu byla neplatna i posléze uvedena najemni smlouva, da se
predpokladat, ze by Nejvyssi soud zastaval konzistentni nahled i na ndjemni smlouvy uzaviené
pronajimatelem, ktery by se mél stat vlastnikem v budoucnu, a na ndjemni smlouvy uzaviené na byt,
ktery ma v budoucnu vzniknout (vystavbou ¢i prohldSenim vlastnika budovy).



V ¢eském pravnim radu nalezneme hned nékolik predpist, které umoziuji uzavieni najemni smlouvy
pronajimatelem, ktery neni vlastnikem bytu. Podle ustanoveni § 54 odst. 1 zdkona ¢. 219/2000 Sh., o
majetku Ceské republiky a jejim vystupovéni v pravnich vztazich, ve znéni pozdéjsich predpist,
hospodari statni organizace vymezené v tomto ustanoveni (které nebyly transformovany na
organizacéni slozky statu) se svérenym majetkem statu (tedy ho i pronajimaji), ackoliv se jedna o
pravnickou osobu, tedy samostatny subjekt. Podle ustanoveni § 230 zédkona ¢. 182/2006 Sb., o
upadku a zpusobech jeho reSeni (insolvencni zakon), vykonéava insolvenéni spravce spravu majetkové
podstaty tak, aby byl majetek nalezejici do majetkové podstaty vyuzivan v souladu se svym urcenim a
aby se majetkova podstata rozmnozila. Zaroven muze nastat situace, ze majetkova podstata zahrnuje
nemovitost vlastnénou jinym subjektem (napr. na zakladé zastavniho prava Ci neuc¢inného pravniho
tkonu). Insolvencni spravce by proto mohl za splnéni nékterych predpokladi pronajmout véc jiného
vlastnika nez upadce. Spornou je moznost ndjemce budovy pronajimat jednotlivé byty, tedy zejména
charakter takovych smluv (ndjemni ¢i podnajemni) a Gc¢inky vici vlastniku domu. Pronajimatelem by
se mohla stat osoba odliSna od vlastnika téz na zadkladé smluvniho ujednani. Z hlediska smluvniho
typu pripada v uvahu uzivani véci na zdkladé vécného bremene. Prestoze se neda dovodit, ze by mél
opravnény z vécného bremene bez dalsiho pravo prenechat uzivani véci ndjemni smlouvou dalSimu
subjektu, nic nebrani opravnénému a povinnému z vécného bremene, aby pronajem véci umoznili v
dohodé o zrizeni vécného bremene. Dal$im smluvnim typem by byla smlouva o vypujcce, nebot
ucastnici této smlouvy mohou ujednat, Ze je vypujcitel opravnén prenechat véc k uzivani dalsi osobé,
a to i formou ngjmu.

V pravni praxi se ¢asto setkdvame se snahou smluvnich stran vyresit nejistotu ohledné platnosti
zamysleného ujednani tim, Ze uzaviou dohodu v podobé smlouvy inominatni podle § 51 ob¢anského
zakoniku. Takova smlouva vsak casto balancuje na hrané zakona, nebot jejim prostrednictvim
dochazi k obchéazeni kogentnich ustanoveni daného smluvniho typu (napr. kogentniho taxativniho
vyCtu vypovédnich divoda v rdmci smlouvy o ndjmu bytu) a rovnéz byvaji tyto inominétni smlouvy
ve velké mire neurcité. Pak vyvstava otézka, zda ,nepojmenovana smlouva snese vSechno”. Pokud by
mohla nepojmenovanou smlouvu o uzivani bytu uzavrit osoba odliSna od vlastnika bytu, pak by
ekvivalentné mohl nevlastnik bytu uzavrit téz smlouvu ndjemni. Pokud by se pronajimatel snazil
vyhnout kogentnim ustanovenim o najmu bytu uzavrenim inomindtni smlouvy bez toho, aby
inominatni smlouva obsahovala specifika vylucujici uzavreni bézné najemni smlouvy (typicky tento
predpoklad splnuji leasingové smlouvy), pak by méla byt takova smlouva posouzena pro obchazeni
zakona za neplatnou. Leasingové smlouvy byvaji v praxi uzavirany jesté pred tim, nez se
poskytovatel leasingu stane vlastnikem véci, nebot se nechce vystavovat riziku, ze si pronajimanou
véc koupi, avSak prijemce leasingu odmitne leasingovou smlouvu uzavrit. Pod tlakem ¢etnosti téchto
smluv judikatura pripousti platnost téchto smluv.[3] Pro obsahovou podobnost stézejni casti smlouvy
leasingové a smlouvy najemni absentuje duvod pro rozdilné posouzeni jejich platnosti. Nadale vSak
musime mit na zreteli, Ze nelze platné uzavrit smlouvu na nemozné plnéni. V kazdém jednotlivém
pripadé tudiz bude nutno posuzovat, zda se pronajimatel zavazuje k nemoznému plnéni ¢i zda bylo
pri uzavirani ndjemni smlouvy plnéni mozné a stalo se nemoznym az nasledné (napr. se pronajimateli
nepodarilo byt koupit ¢i puvodni ndjemce byt nevyklidil ke dni skonCeni ndjmu). Pokud by se plnéni
stalo nemoznym az s odstupem doby po uzavreni smlouvy, mohla by byt smlouva povaZovana za
platné uzavrenou, priCemz by prava a povinnosti z ni vyplyvajici zanikly naslednou nemoznosti
plnéni. Ze zaniku zavazku pak judikatura dovozuje zanik smlouvy jako celek.[4] Nékdy vSak muze
byt nesnadna kvalifikace okolnosti uzavreni smlouvy (napr. v situaci, kdy nebylo v den uzavreni
smlouvy mozno realné ocekavat dokonceni stavby nemovitosti do dne ucinnosti této smlouvy), proto
je nutné mit na zreteli hrozici trestné pravni nasledky uzavreni neplatné smlouvy, tedy trestni stthéni
pro spachani trestného ¢inu podvodu dle § 250 trestniho zdkona, a to zejména za situace, kdy
pronajimatel na potencidlni nemoznost plnéni nadjemce neupozorni a prijme od néj financni plnéni
(prvni ndjemné ¢i kauci).
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Rozhodujici roli pri posuzovani moznosti uzavrit ndjemni smlouvu s nevlastnikem proto sehraje
zrejmé aplikace obecnych zasad obcéanského zakoniku, a to zejména zasady autonomie vule
vyjadrené slovy ,vSe je dovoleno, co neni zakonem vyslovné zakdzano“. Zakonnd ustanoveni o najmu
(§ 663 a nasl. obcanského zakoniku) nestanovi podminku, ze pronajimatelem muze byt pouze vlastnik
véci. ACkoliv judikatura tuto zdsadu reflektovala pouze v zavéru, ze pronajimatelem muze byt i osoba
odli$na od vlastnika, ma-li pravo timto zpusobem predmétem ndjmu disponovat z jiného duvodu,[5]
lze podle mého nézoru tento zavér zobecnit na situaci, kdy pronajimatel v den uzavreni ndjemni
smlouvy jesSté neni vlastnikem pronajimané véci nebo pronajimana véc jesté neni pravné volna. V
posléze uvedeném pripadé nelze totiz na pronajimateli spravedlivé pozadovat, aby cekal s uzavienim
nové najemni smlouvy az do chvile, kdy uplyne doba najmu podle predchozi ndjemni smlouvy.
Néajemni smlouva navic predstavuje konsenzualni kontrakt, tudiz smlouva vznika samotnou dohodou
stran a neni vazana na predani véci. Pokud si smluvni strany sjednaji, Ze se pronajimatel do urc¢itého
data stane vlastnikem véci a od tohoto data tuto véc ndjemci pronajimd, pak neni dle mého nazoru
vhodné vykladat tuto smlouvu jako smlouvu o smlouvé budouci ¢i jako smlouvu inominatni, nybrz
jako smlouvu najemni.

Pri zvazeni vSech shora uvedenych argumentu si dovolim ucinit zavér, ze je pri splnéni nutnych
predpokladu mozno uzavrit nadjemni smlouvu s pronajimatelem, ktery v den uzavieni najemni
smlouvy neni vlastnikem pravné volného predmétu najmu. Pri uzavirdni takové smlouvy je vSak
namisté velka obezretnost, aby byla realizace zavazku z najemni smlouvy v budoucnu realna a aby
byl ndjemce prokazatelné sezndmen s rizikem nasledné nemoznosti plnéni.

Mgr. Pavel Simék,
advokatni koncipient v Tébore
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