Najemni vztahy

Zdakon 89/2012 Sh., obcansky zakonik (dale jen ,NOZ") prinesl radu zasadnich zmén mimo jiné také
v pravni Upraveé najmu. Za jednu z takovych vyznamnych zmén je mozné povazovat také nova
zakonna ustanoveni rozsirujici moznosti jednostranné se vyvazat z uzavrené najemni smlouvy v
pripadé, kdy smlouva byla uzavrena na delsi dobu. Jedna se zejména o ust. § 2000 odst. 1, § 2204
odst. 2, resp. také castecné souvisejici ust. § 2312 NOZ. V praxi nékdy vznikaji otazky, zda tato prava
svédci rovnéz strandm smluv uzavrenych jesté pred ucinnosti NOZ, resp. od jakého okamziku v
takovych pripadech pocitat béh relevantnich zakonnych lhut. Mozné reseni téchto otazek se pokusi
predlozit tento clanek.

Dopad NOZ na najemni vztahy vzniklé pred jeho ucinnosti

Aplikaci NOZ na smlouvy uzaviené pred nabytim ucinnosti NOZ upravuji jeho prechodna ustanoveni.
Podle ust. § 3028 odst. 3 NOZ: ,neni-li ddle stanoveno jinak, ridi se jiné pravni poméry vzniklé
prede dnem nabyiti ucinnosti tohoto zakona, jakoz i prdava a povinnosti z nich vzniklé, vcetné
prdv a povinnosti z poruseni smluv uzavrenych prede dnem nabyti uc¢innosti tohoto zdkona,
dosavadnimi pravnimi predpisy. To nebrani ujednani stran, Ze se tato jejich prdava a povinnosti
budou ridit timto zdkonem ode dne nabyti jeho ucinnosti.”

Vyjimka z tohoto pravidla vSak plati pro nékteré aspekty ndjmu. Podle ust. § 3074 odst. 1 NOZ:
,Ndjem se ridi timto zakonem ode dne nabyiti jeho ucinnosti, i kdyz ke vzniku ndjmu doslo
pred timto dnem; vznik ndjmu, jakoz i prdava a povinnosti vzniklé prede dnem nabyti uc¢innosti
tohoto zdkona se vsak posuzuji podle dosavadnich prdvnich predpisti. To neplati pro ndjem movité
véci ani pro pacht.”

Obecné tedy NOZ na najemni vztahy, které vznikly pred 1. 1. 2014, bude dopadat, pokud predmétem
ndjmu neni véc movitd, a dale v pripadech, kdy si ucastnici smlouvy aplikaci NOZ sjednali.[1],[2]

Tedy pouze na tyto smlouvy muze dopadat také pravni Gprava ust. § 2000 odst. 1, § 2204 odst. 2 a §
2312 NOZ.

K ust. § 2000 odst. 1 NOZ - Tzv. snérovaci smlouvy|3]

Podle ust. § 2000 odst. 1 NOZ: ,byla-li smlouva bez vazného divodu uzavrena na dobu urcitou tak, Ze
zavazuje ¢lovéka na dobu jeho zZivota, anebo Ze zavazuje kohokoli na dobu delsi nez deset let, lze se
po uplynuti deseti let od vzniku zavazku domahat jeho zruseni. (...)"

Tzv. Snérovaci smlouvy jsou smlouvy na dobu urcitou, kde doba zavazku je natolik dlouhd, Ze
vyzaduje zvlastni pravni tpravu chranici zavazané smluvni strany. NOZ vychdazi z premisy, ze delsi
doba trvéani zavazku s sebou prinasi zvy$enou miru rizika zmény pomért, za nichz byla smlouva
stranami uzavrena, a nabizi strandm mechanismy, jak se v nékterych pripadech z uzaviené smlouvy
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predcasné vyvazat. NOZ stanovi, Ze za urc¢itych podminek je mozné se u soudu se domahat zruseni
zavazku po uplynuti deseti let od vzniku zdvazku.

K ust. § 2204 odst. 2 NOZ - Doba ndajmu na dobru urcitou presahujici padesat let[4]

Podle ust. § 2204 odst. 2 NOZ: , ujednaji-li strany ndjem na dobu urcitou delsi nez padesat let, md se
za to, Ze byl ndjem ujedndn na dobu neurcitou s tim, Ze v prvnich padesati letech Ize ndjem
vypovédét jen z ujednanych vypovédnich diivodi a v ujednané vypovédni dobé.”

Rovnéz toto ustanoveni reaguje na urcitou nejistotu, ktera byva spojena se smlouvami uzavrenymi na
dlouhou dobu. Duvodova zprava NOZ odkazuje na rozsudek Nejvy$siho soudu sp. zn. 28 Cdo
2747/2004 ze dne 28. 3. 2007, ktery jiz drive judikoval, ze ndjem sjednany na dobu presahujici
prumérnou dobu lidského Zivota je tfeba povazovat za ndjmem na dobu neurcitou, ackoliv formalné
je doba najmu ¢asové ohranicena.

Zéakonodarce zvolil mirnéjsi reseni. K ochrané stran stanovil pouze vyvratitelnou domnénku (1ze tedy
prokazat opacény umysl smluvnich stran) a zaroven stanovil, ze smlouvu v prvnich padesati letech, na
rozdil od smlouvy uzaviené na dobu neurcitou, nelze vypovédét bez udani davodu.

K ust. § 2312 NOZ - Vypoved ndgjmu na dobu neurcitou|[5]

Podle ust. § 2312 NOZ: ,Jednd-li se o ndjem na dobu neurcitou, md strana pravo jej vypovéedét v
Sestimési¢ni vypovédni dobé; md-li vsak strana k vypovédi vazny diivod, je vypovédni doba
trimesicni; trva-li ndjem po dobu delSi nez pét let a vzhledem k okolnostem strana nemohla
predpokladat, Zze druha strana ndjem vypovi, je vypovédni doba vzdy sestimésicni.”

Zéakonodarce v cit. ustanoveni upravuje moznosti vypovédi ndjmu a délky vypovédnich dob. Véta za
druhym strednikem pak reaguje na situace, kdy najem jiz trva delsi dobu (min. 5 let) a neni predem
zjevné, ze by jedna ze stran mohla mit v imyslu ho ukoncit. Aby mély obé strany moznost se na
skonceni najmu dostatecné pripravit, je v tomto pripadé vypovédni doba vzdy Sestimésicni.

Béh lhut a dob

Je ziejmé, ze na smlouvy uzaviené od 1. 1. 2014 vySe popsana ustanoveni NOZ dopadaji. Urceni
okamziku, od kdy zac¢inaji béZet zakonné lhuty, také zasadné nebude Cinit problémy.

Jelikoz vSak s ohledem na prechodné ust. § 3074 ods. 1 NOZ predmétna ustanoveni dopadaji rovnéz
na nékteré najemni smlouvy uzaviené jesté pred ucinnosti NOZ, muze v nékterych pripadech vznikat
otazka od jakého okamziku je mozné béh zakonnych lhit pocitat. Pro nékteré adreséaty pravnich
norem muze byt kontraintuitivni do predmétnych zapocitavat tu ¢ast, ktera ubéhla jesté pred
ucinnosti NOZ. Takovy pristup by bylo mozné podporit argumentaci, ze v dané dobé jesté
neexistovala zakonna ustanoveni, ktera tyto doby zavedla, a tyto doby tak bézet nemohly.

Vzhledem k tomu, ze obecné prechodna ustanoveni NOZ pro béh lhtt a dob na posuzovana
ustanoveni nedopadnou,[6] je treba k zavérum dospét primo vykladem primo téch ustanoveni, kterad
tyto doby stanovi.

Gramaticky vyklad

Ust. § 2000 odst. 1 NOZ pro tzv. Snérovaci smlouvy stanovi, ze zruSeni zavazku se lze domahat po
uplynuti deseti let od vzniku zdvazku. Z gramatického vykladu tedy vyplyva, ze okamzikem pocatku
béhu predmétné lhuty je vznik zavazku. Dostupna odbornd literatura uvedeny zavér potvrzuje.[7]



Ust. § 2204 odst. 2 NOZ najmu na dobu urcitou presahujici padesat let stanovi, ze v prvnich
padesati letech lze najem vypovédét jen z ujednanych vypovédnich duvodu a v ujednané vypovédni
dobé. Z gramatického vykladu tedy vyplyvd, Ze okamzikem pocatku béhu predmétné lhity je pocatek
najmu, nebot pravé pocdtek ndjmu zahajuje prvnich padesat let najmu.

Ohledné béhu doby, po jejimz uplynuti je mozné najem v souladu s ust. § 2204 odst. 2 NOZ
vypovédét i z jinych neZ ujednanych divoddl, resp. v jiné neZ ujednané vypovédni dobé, je v odborné
literature presto mozno narazit na pravni nazor, ze dobu pred 1. 1. 2014 neni mozné dle
gramatického vykladu predmétného ustanoveni zapocitavat.[8] Takovy nazor je vSak treba oznacit za
zkratkovity, nedostatecné odiivodnény a nelze se s nim tedy ztotoznit. K tomu také viz napr. Hulmak
a kol. Obcansky zdkonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni ¢ast (§ 2055-3014), 1. vydani, 2014, s. 239 -
243: ,Podle naseho ndzoru komentované ustanoveni Ize pouzit i ve vztahu ke starym smlouvam
(opacné Kabelkovd, Dejlovd, 2013, s. 20). ... Argument znénim ustanoventi (,ujednaji-li si“ misto
Lujednaly-li si”) neobstoji, kdyz by ve své podstaté vylucoval pouziti i pro smlouvy uzavrené po 1. 1.
2014."

Ust. § 2312 NOZ, véta za druhym strednikem, pak k vypovédi ndjmu na dobu neurcitou stanovi, ze
trvd-li ndjem po dobu delsi nez peét let, je pri splnéni dalSich podminek vypovédni doba Sestimésicni.
Z gramatického vykladu tedy vyplyvd, ze okamzikem pocatku béhu predmétné lhuty je opét zacdtek
ndjmu. Dostupna odborna literatura uvedeny zaveér potvrzuje.[9]

Z gramatického vykladu zadného z predmétnych ustanoveni se tedy nepodava, ze by mélo byt
rozhodné, zda zavazek vznikl pred ¢i po ucCinnosti NOZ. Rozhodné je pouze to, kdy zavazek vznikl,
resp. kdy byl zahdjen najem.

Systematicky vyklad

VySe naznaceny zaver lze podporit rovnéz systematickym vykladem, nebot tam, kde mél zakonodarce
v umyslu dobu pred nabytim uc¢innosti NOZ z hypotézy urcité normy vyloucit, udélal tak vyslovné.
Napr. ust. § 3064 NOZ stanovi, ze nékteré ucinky prav zapsanych do katastru nemovitosti jesté pred
ucinnosti NOZ nastanou teprve po uplynuti dalsi dodatecné doby.[10]

Lze tedy predpokladat, Ze pokud by mél zakonodérce v imyslu Gc¢inky posuzovanych ustanoveni
jakkoliv odkladat, v prechodnych ustanovenich by to zohlednil. Ve vztahu k zadné ze zkoumanych
dob tak vSak neucinil.

Teleologicky vyklad

Konecné je pak mozné k podpore vySe nastinéného zavéru predlozit i vyklad teleologicky.
Predmeétnou pravni pravou zakonodarce sleduje vzdy urcité cile. At uz u dlouhodobych smluv
odkazuje na zvysujici se nestélost a promeénlivost pomeérd, z niz vyplyva potfeba umoznit stranam se
z dlouhodobych smluv vyvézat, ¢i z urcitych davodu chréani strany smlouvy o ndjmu prostor
slouzicich podnikani pri neoc¢ekavané vypovédi dlouhodobého najmu, téchto cilt bude spise
dosazeno, pokud pravni uprava bude regulovat také vztahy vzniklé pred nabytim uéinnosti zékona.

Zaver
NOZ prinesl radu zasadnich zmén mimo jiné také v pravni tpraveé dlouhodobého najmu, kde nyni po
uplynuti urcité doby jedna nebo obé smluvni strany ziskavaji moznosti se z uzavrené smlouvy

vyvazat, nebo se naopak takové jejich moznosti omezuji.

Okamzik, od jakého je treba plynuti téchto dob pocitat, stanovuji primo konkrétni zakonna
ustanoveni, tedy ust. § 2000 odst. 1, § 2204 odst. 2, resp. také ¢astecné souvisejici ust. § 2312 NOZ;



prechodna ustanoveni NOZ tuto otdzku neresi. Primo z textu téchto ustanoveni je mozné dovodit, ze
okamzikem, od kdy béh dané doby pocitat, je vznik zédvazku, resp. pocatek najmu. Neni pritom
rozhodné, zda Cast této doby spada i pred Gc¢innost NOZ.
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[1] U ndjmu nemovitych véci tedy NOZ uplatnuje koncepci tzv. nepravé retroaktivity, kdy od
okamziku své ucCinnosti méni i nékteré pravni vztahy vzniklé v minulosti.

[2] Pri reSeni otazky aplikovatelnosti NOZ je ovSem treba zvySenou pozornost vénovat také
skute¢nému ucelu najmu a pripadnym dal$im ustanovenim upravujicim specificka prava a povinnosti
stran. V souladu s vyse citovanym ust. § 3074 odst. 1 NOZ se totiz NOZ ridi pouze ndjem. Pokud by
pronajata véc byla ndjemci pronajimatelem prenechana nejen k uzivéni, ale rovnéz k pozivani, tj.
pobirani plodd, které véc prinasi, bylo by treba takovy pravni vztah posoudit jako pacht ve smyslu
ust. § 2332 a nasl. NOZ a tento pravni vztah by do dispozice citovaného prechodného ustanoveni
nespadal.

[3] Ustanoveni je razeno v dile 7 NOZ - zanik zdvazki a resi tak tuto otdzku obecné pro vSechny typy
zévazkovych vztahl. Dle vétSinovych nézoru se tato uplatni rovnéz na najemni vztahy, byt néktera
odborna literatura chape ust. § 2204 odst. 2 NOZ jako ustanoveni specialni, které aplikace obecné
upravy vylucuje. Takovy nazor vsak neobstoji, nebot ucel obou ustanoveni je odlisny.

[4] Ustanoveni upravuje obecné najemni vztahy.

[5] Ustanoveni upravuje specialné najemni vztahy k prostoriim slouzicim k podnikani.

[6] NOZ ve svych prechodnych ustanovenich obsahuje pravidla pro posuzovani béhu lhut a dob ve
vztahu ke star$im pravnim predpistim. Relevantni pro posouzeni dob dle ust. § 2000 odst 1, § 2204
odst. 2 a § 2312 se muze jevit ust. § 3036 NOZ, které stanovi, ze: ,podle dosavadnich pravnich
predpisti se az do svého zakonc¢eni posuzuji vSechny lhiity a doby, které zacCaly bézet prede dnem
nabyti uc¢innosti tohoto zakona, jakoz i lhuty a doby pro uplatnéni prav, ktera se ridi dosavadnimi
pravnimi predpisy, i kdyz za¢nou bézet po dni nabyti i¢innosti tohoto zakona.” Pri blizSim posouzeni
je vSak nutno dojit k zdveéru, ze predmétné ustanoveni odpovéd na nastinéné otazky nepodava. V
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pripadé dob dle predmétnych ustanoveni se totiz nejedna ani o doby, které zacaly bézet prede dnem
nabyti uCinnosti NOZ (starsi pravni uprava predmétné doby neznala, nemohly tedy zacit bézet drive
nez NOZ nabyl u¢innosti a tyto lhlity upravil), ani se nejedna o lhity ¢i doby pro uplatnéni prav,
ktera se ridi dosavadnimi pravnimi predpisy (ridi se NOZ).

[7] Viz napr. Kabelkova, Dejlova. Ndjem a a pacht v novém ob¢anském zakoniku, 1. vydani, 2013, s.
19 - 21: ,U najemnich smluv, které byly sjednany na delsi dobu, se uplatni rovnéz nové pravidlo
obsazené v § 2000, ... Vzhledem k prechodnému ustanoveni § 3074 odst. 1, podle kterého se pravni
upravou nového Ob¢Z ridi i ndjmy vzniklé pred jeho ucinnosti, s vyjimkou vzniku najmu a jiz
vzniklych prav a povinnosti, bude nutné uvedené pravidlo tykajici se zaniku ndjmu vztahnout i na
najmy sjednané pred ucinnosti nového Ob¢Z.”

[8] Viz napr. Kabelkova, Dejlova. Ndjem a a pacht v novém obc¢anském zakoniku, 1. vydani, 2013, s.
19 - 21: ,Domnénka zakotvena v odstavci 2 se uplatni az u ndjemnich smluv uzavrenych po ucinnosti
nového Ob¢Z, nebot je pric¢itana az ujednanim sjednanym podle aktualniho pravniho nastaveni (viz
do budoucna orientovana formulace ,ujednaji-li strany" pouzitd namisto formulace ,ujednaly-li si
strany").”

[9] Viz napr. Kabelkova, Dejlova. Ndjem a a pacht v novém ob¢anském zakoniku, 1. vydani, 2013, s.
406 - 408: ,Béh zdkonem stanovené pétileté doby trvani najmu, po jejimz uplynuti lze v nékterych
pripadech vypovédét ndjem pouze s Sestimésicni vypovédni dobou, a to i pri existenci vazného
davodu vypovédi, bude posuzovéan od okamziku vzniku néjmu, at jiz k nému doslo pred ucinnosti
Obc¢Z, ¢i az po jeho ucinnosti.”

[10] Ust. § 3064 NOZ: , Ohledné prav zapsanych do katastru nemovitosti prede dnem nabyti
ucinnosti tohoto zdkona a ohledné prav zapsanych do katastru nemovitosti v dobé jednoho roku ode
dne nabyti ucinnosti tohoto zdkona nastanou ucinky podle § 980 az 986 uplynutim jednoho roku ode
dne nabyti uc¢innosti tohoto zakona. Lhuty stanovené v § 983 a 986 poCnou béZet po uplynuti jednoho
roku ode dne nabyti ucCinnosti tohoto zadkona.“
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