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

Postoupeni smlouvy o najmu nemovite veci

Novy obc¢ansky zékonik je postaven na principu $iroké smluvni volnosti. Jednim z projeva tohoto
principu je institut postoupeni smlouvy upraveny v ustan. § 1895 an. zdk. 89/2012 Sb., ob¢ansky
zékonik, ve znéni pozdéjsich predpisu (dale jen ,0bcZ”). Cilem tohoto prispévku je zamyslet se nad
aplikovatelnosti postoupeni smlouvy pri postoupeni ndjemni smlouvy k nemovité véci na strané
pronajimatele - vlastnika nemovité véci.
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Uvodni ustanoveni § 1895 Ob&Z pripousti postoupeni u téch typti smluv, u kterych to jejich povaha
nevylucuje. Hned na zacatku je tedy nutné zodpovédét otazku, zda povaha najemni smlouvy
postoupeni nevylucuje. V praxi dochazi k postupovani najemnich smluv na strané najemcu, coz
nebylo judikatorné zpochybnéno a s velkou mérou pravdépodobnosti ani zpochybnéno nebude.
Povaha najemni smlouvy tedy zjevné nevylu¢uje moZnost jejiho postoupeni. Uvahu je véak nutno
posunout terminologicky dél a premyslet nikoliv nad postupitelnosti urc¢itého smluvniho typu, ale
postupitelnosti ve vztahu ke smluvni strané s urcitymi individualné urcenymi vlastnostmi. V nasem
pripadé vlastnikovi nemovité véci.

Néjem nemovité véci je jednim ze zakladnich projevi vlastnického prava. Nikoliv vSak pravem, které
je s vlastnictvim neoddélitelné spjato. Z nize uvedenych divodu 1ze dovodit pripustitelnost situaci,
kdy na strané pronajimatele nemovité véci (i movité) vystupuje osoba odliSna od vlastnika, a tedy v
dusledku i moznost postoupeni najemni smlouvy pronajimatelem.

Ze samotného znéni Upravy najemni smlouvy plyne, zZe pronajimatel nemusi byt sou¢asné vlastnikem
véci. Dle ustan. § 2201 Obc¢Z se pronajimatel zavazuje prenechat najemci véc k doCasnému uzivani.
Rovnéz nékteré zékony vyslovné pocitaji s moznosti najmu véci osobou odliSnou od jejiho vlastnika.
Muze se jednat o najem véci svérenych jim do spravy. Viz napr. ustan. § 54 odst. 1 zdkona
219/2000 Sb., o majetku Ceské republiky a jejim vystupovéni v pravnich vztazich, ve znéni
pozdéjsich predpist, ¢i obdobné ustan. § 34 zék. ¢. 131/2000 SB., o hlavnim mésté Praze, ve znéni
pozdéjsich predpist. I starsi judikatura pripousti, aby byla dana do najmu véc, kterd neni ve
vlastnictvi pronajimatele, k tomu viz Usneseni Nejvy$$iho soudu CR - senatu ze dne 21. 2.2006, sp.
zn. 32 Odo 359/2005: ,Skutecnost, Ze leasingovy pronajimatel neni vlastnikem pronajimanych véci,
nezpisobuje neplatnost leasingové smlouvy podle § 39 ob¢. zdk.”. Kone¢né se muzeme oprit o
ultimatni ustan. § 1760 Ob¢Z: ,Skutecnost, Ze strana nebyla pri uzavreni smlouvy oprdvnéna
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naklddat s tim, co md byt podle smlouvy plnéno, sama o sobé neplatnost smlouvy nevyvoldvd.“.
Soucasna pravni Uprava tedy za urcitych okolnosti pripousti i platnost ndjemni smlouvy, kdy na
strané pronajimatele osobé neopravnéna k nakladani s pronajimanou véci.

V predchozim prispévku jsme se vénovali otazce najmu bytd pravnickymi osobami a naslednym
podnajmem takovych byta.[1] Institut postoupeni ndjemni smlouvy muze byt praktickou a s pravem
souladnou alternativou v situaci, kdy vlastnik nemovité véci chce v co nejvétsi mozné mire prenechat
starosti spojené s najmem nemovitych véci treti osobé. Takova treti osoba se po postoupeni najemni
smlouvy dostane do pozice pronajimatele, bude moci dle vlastni ekonomické Gvahy rozhodovat o
ukonceni ¢i prodlouzeni najemniho vztahu, atd. Postoupeni ndjemni smlouvy muze mit také své
danové vyhody, a to v situacich, kdy je postoupeni realizovano mezi spriznénymi subjekty.
Samozrejmeé lze zvolit i cestu uzavreni smlouvy o uzivani véci ¢i zrizeni vécného bremene, ovSem
pouze pro najemni vztahy uzavirané do budoucna.
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[1] Najem bytu pravnickou osobou; JUDr. Tomas Pokorny; epravo.cz; dostupné na www, k dispozici
>>> zde.
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Dalsi clanky:

e Prezkum rozhodnuti CAS vnitrostatnimi soudy Evropské unie
o Matzner: ReSme také jak dal s AMIL. A vyvarujme se nadmérné zatézi a zbytecCné byrokracie
e UrCeni vySe primérené slevy z kupni ceny
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e Docasny zdkaz vykonu funkce statutara dle zdkona o kybernetické bezpecnosti a nové
povinnosti pro statutary
e Soudni ombudsman jako most mezi soudy, advokacii a verejnosti

v/

e Byznys a paragrafy, dil 17.: Pristup do datové schranky pravnické osob

* Realitni obchod, provize zprostiredkovatele a pravni dusledky odstoupeni od kupni smlouvy

e Limity naroku poskozeného na ndhradu ndklada za najem nahradniho vozidla

e Druhé vina povinnosti dle AT 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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