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

Placeni najemneho po zmeéne vlastnika
predmeétu najmu a pripadné bezduvodné
obohaceni puvodniho vlastnika

Rozsudek NS CR sp. zn. 28 Cdo 270/2019, ze dne 2. 4. 2019, odpovidé na ot4zky spojené s placenim
najemného pri zméné v osobé vlastnika predmétu ndjmu, tedy pronajimatele, kdyz v této situaci
muze dojit ke komplikacim v pravnich vztazich mezi prevodcem predmétu najmu, jeho nabyvatelem a
najemcem.

Byt pravni uprava nového ob¢anského zakoniku (0. z.) i€innd od 1. 1. 2014 na rozdil od predchozi
pravni upravy (ob¢. zak.) jiz neobsahuje vyslovné ustanoveni o tom, Ze ndjemce je opravnén zprostit
prokazana (viz ust. § 680 odst. 2 obC. zak.), jehoz interpretaci Nejvyssi soud dospél k zavéru, ze
najemce, jemuz nebyla zména vlastnictvi ozndmena ptvodnim vlastnikem nebo prokdzéana
vlastnikovi a je povinen mu platit i ndjemné, jest v zdjmu pravni ochrany najemce, jenz prechod prav
a povinnosti z najemni smlouvy na nového pronajimatele nemohl nikterak ovlivnit a nemusel se o
ném ani dozvédét, i v zdjmu zachovani pravni kontinuity a jistoty v pravnich vztazich mezi
prevodcem predmétu najmu, jeho nabyvatelem a najemcem ocividné na misté setrvat i v novych
pravnich pomeérech na vyse uvedenych judikaturnich zavérech. Vzdyt pravni stav, v némz by plnéni
poskytnuté v dobré vire nadjemcem puvodnimu vlastnikovi coby nédjemné bylo pravné kvalifikovano
jako bezdlvodné obohaceni a vuci najemci by se duplicitné mohl doméhat uhrady dluzného
najemného nabyvatel predmétu najmu jakozto novy pronajimatel (nehledé na eventualni moznost
pouziti sankénich opatreni ze strany nového pronajimatele spojenych s prodlenim najemce s thradou
najemného), by zcela jisté neodpovidal spravedlivému usporadani prav a povinnosti mezi ucastniky
soukromopravnich vztaht, vyloZil Nejvy$si soud CR v rozsudku sp. zn. 28 Cdo 270/2019, ze dne 2. 4.
2019.

Skutkovy zaklad sporného pripadu

V projednavaném pripadé byla rozsudkem odvolaciho soudu zamitnuta zaloba (nového vlastnika
pronajatych nemovitosti proti pivodnimu vlastniku pronajatych nemovitosti) o zaplaceni 123 250 K¢
s prislusenstvim. Odvolaci soud vysel ze zjiSténi, Zze na zdkladé kupni smlouvy uzaviené dne 19. 10.
2016 zalobkyné od zalované s ucinky vkladu vlastnického prava ke dni 21. 10. 2016 nabyla
nemovitosti. Smlouvami sjednanymi zZalovanou za trvani jejiho vlastnického prava byly pronajaty
tretim osobam na dobu do 31. 12. 2016. Najemci pritom dojednané najemné platili zalované i poté,
co jiz doslo k prevodu vlastnického prava k predmétu ndjmu na zalobkyni. Na zdkladé takto
zjiSténého skutkového stavu odvolaci soud (spravné) dospél k zavéru, ze po nabyti vlastnického
prava k predmétu najmu presla prava a povinnosti pronajimatele plynouci z uzavrenych najemnich
smluv na kupujici zalobkyni (ust. § 2221 o. z.). Prijimala-li pritom za dobu po prevodu vlastnického
prava najemné i nadéle prodavajici Zalovand, bezdivodné se tim obohacovala na ukor njemcu a
nikoliv na ukor kupujici zalobkyné, jiz zustavalo zachovano pravo domahat se po najemcich thrady
dluzného najemného (coz uz byl zavér nespravny). Z uvedeného duvodu odvolaci soud zalobé o
vydani bezdiivodného obohaceni ve vysi 123 250 K¢ spocivajiciho v ndjemném vyplaceném za



prosinec 2016 najemci zalované nevyhovel.
Bezduvodné se puvodni vlastnik obohacuje nikoliv na ukor najemct, ale nového vlastnika

Pravni zavér odvolaciho soudu, dle néhoz plnéni, které najemci poskytli zalované na uhradu
ndjemného za dobu po prevodu vlastnického prava k predmétu najmu na zalobkyni, jest bez dalsiho
(bez ohledu na to, zda a kdy byla zména vlastnictvi ndgjemctum ozndmena zalovanou ¢i prokédzéana
zalobkyni) povazovat za plnéni poskytnuté bez pravniho divodu, zakladajici vznik bezdivodného
obohaceni Zalované na tkor ndjemct, odmitl Nejvy$si soud CR v rozsudku sp. zn. 28 Cdo 270/2019,
ze dne 2. 4. 2019, jako zjevné nespravny.

Zaver - vyklad Nejvyssiho soudu

Povinnost nadjemce hradit najemné nabyvateli vlastnického prava k predmeétu najmu nastupuje i
podle pravni Gpravy uc¢inné od 1. 1. 2014 az v okamziku, kdy mu zménu vlastnictvi ozndmi pavodni
vlastnik nebo kdy mu ji prokaze nabyvatel. Plnéni poskytnuté ndjemcem pred timto okamzikem k
rukam puvodniho vlastnika nelze povazovat za majetkovy presun uskuteénény bez pravniho duvodu,
uhradou najemného (za dobu po prechodu vlastnictvi) k rukdm puvodniho vlastnika predmétu najmu
dojde - neni-li zde jiného ujednéni mezi prevodcem a nabyvatelem - k bezdivodnému obohaceni
puvodniho vlastnika (plnénim bez pravniho divodu) na ukor nabyvatele predmétu najmu, jemuz
takové ndjemné od nabyti vlastnictvi po pravu nalezi, vylozil Nejvyssi soud

CR v rozsudku sp. zn. 28 Cdo 270/2019, ze dne 2. 4. 2019.
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Dalsi clanky:

e Prezkum rozhodnuti CAS vnitrostadtnimi soudy Evropské unie
e Matzner: ReSme také jak dal s AMIL. A vyvarujme se nadmérné zatézi a zbytecné byrokracie

e Urceni vySe primérené slevy z kupni ceny
e DocCasny zdkaz vykonu funkce statutara dle zdkona o kybernetické bezpecCnosti a nové
povinnosti pro statutary

¢ Soudni ombudsman jako most mezi soudy, advokacii a verejnosti
e Byznys a paragrafy, dil 17.: Pristup do datové schranky pravnické osob

e Realitni obchod, provize zprostredkovatele a pravni dusledky odstoupeni od kupni smlouvy

e Limity naroku poskozeného na nédhradu nékladi za najem nahradniho vozidla

e Druha vlna povinnosti dle Al Aktu

e Smlouva uzaviena mezi studentem a soukromou vysokou skolou jako smlouva spotrebitelska -
nalez Ustavniho soudu ze dne 5. Gnora 2025, sp. zn. IV. US 2093/24

« Specifika vypovédi podndjemni smlouvy bytu optikou judikatury Nejvyssiho soudu
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