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

Problematika neplatnosti OZ x NOZ v
kontextu najemni smlouvy

Tento Clanek se zabyva vykladem neplatnosti v ob¢anském zakoniku z roku 1964, tak nové u¢innym
obcCanskym zakonikem z roku 2012, jak ve smyslu obecnych ustanoveni, tak v kontextu najemni
smlouvy. Uéelem neni podrobny rozbor a komparace jednotlivych ustanoveni obou zdkoniki, nybrz
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vymezeni rozdil, které autori povazuji za nejdulezitéjsi.

Zakon ¢. 40/1964 Sb., ob¢ansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisu (déle jen ,0Z“), rozlioval
pojem relativni neplatnost - pravni ikon se povazuje za platny, pokud se ten, kdo je takovym
ukonem dotcCen, neplatnosti pravniho ikonu nedovola (viz ust. § 40 OZ) a absolutni neplatnost,
ktera nastava bez dalSiho primo ze zdkona, nikdo neni povinen se této neplatnosti dovolavat, na
pravni tkon se hledi, jako by nebyl u¢inén.

Jistotu v rozpoznani, ktery pravni ukon je neplatny relativné, a ktery absolutné vnaselo ust. § 40a OZ,
které taxativné vypocitavalo ustanoveni, jejichz poruseni zaklada relativni neplatnost.

Zé&kon ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik (déle jen ,NOZ"), tuto koncepci zasadné pozmeénuje.

Predné pojem pravni ukon je nahrazen pojmem pravni jednani, ktery vSak neni pojmem zcela
identickym, nebot s nim NOZ spojuje Sirsi nasledky, nez jaké byly v OZ spojeny s pravnim
ukonem.[1]

NOZ jiz déle nerozliSuje neplatnost relativni a absolutni, ale jen neplatnost relativni a zdanlivé
pravni jednani. Divody, pro které NOZ prohlaSuje urcité pravni jednani za zdanlivé, se shoduji s
témi, pro které OZ prohlasuje pravni ukony za absolutné neplatné.[2] NOZ tudiz silné potlacuje
koncepci absolutni neplatnost/zdanlivosti pravniho jednani a posiluje neplatnost relativni, kdyz v ust.
§ 574 uvadi, Ze na pravni jedndani je treba spisSe hledét jako na platné nez jako na neplatné.

S problematikou neplatnosti/zdanlivosti tedy bezprostredné souvisi ndjemni smlouva, jakozto jedna z
forem pravnich jednéni.

O relativni neplatnost se jednd, napr. v pripadé podilového spoluvlastnictvi, kdy je spravnimu organu
predlozena najemni smlouva, kterd neni sepsana s nadpolovi¢ni vétsSinou vlastnikd, resp. s vlastniky,
jejichz podily tvori nadpolovic¢ni vétSinu.[3]

Déle naprt. v pripadé absence definovaného vlastnika, ktery pronajima byt, nebo podpisu jedné ze
zUCastnénych stran se jednd o tzv. zdanlivé pravni jednéani, k némuz se neprihlizi.

Rovnéz castym divodem, ktery zpusobuje neplatnost/zdénlivost pravnich jednani je nedostatek
formy, coz plati také ohledné najemni smlouvy. Zatimco OZ vyzadoval pro ndjemni smlouvu vzdy
pisemnou formu[4], NOZ jiz tak striktni ohledné formy najemni smlouvy neni, kdyZ povazuje najemni
smlouvu za rddné uzavrenou, na zakladé triletého uzivani bytu ndjemcem v dobré vire.[5] Jedna se
tak o jedno z ustanoveni, kterym NOZ chrani ndjemce a jeho dobrou viru. Benevolentnéjsi je NOZ
také ve vztahu k naleZitostem najemni smlouvy, kdyz na rozdil od predchozi pravni ipravy smlouva o
najmu bytu nemusi obsahovat presné oznaceni bytu, jeho prislusenstvi, rozsah jeho uzivéni, zptisob
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vypoCtu ndjemného a thrady za plnéni spojena s uzivanim bytu nebo jejich vysi (viz ust. § 686 odst. 1
0Z). Dle upravy NOZ postacuje, je-li mezi stranami shoda na predmétu ndjmu a na tom, Ze za jeho
uzivani nélezi pronajimateli uplata. Tato skute¢nost vychazi z ust. § 555 NOZ, dle néhoz se pravni
jednani posuzuje podle svého obsahu.

V pripadé absence definovaného vlastnika, ktery pronajima byt, nebo podpisu jedné ze zucastnénych
stran se jedna o tzv. zdanlivé pravni jednani, které je upraveno v ust. §§ 551- 554 NOZ, k némuz se
neprihlizi.

VyraznéjSich zmén v oblasti ipravy najemnich smluv prinesla pravni uprava NOZ mnohem vice,
autori se vSak zameérili na problematiku, se kterou se ve své praxi nejcastéji setkavaji. Na zaveér je
vhodné neopomenout retroaktivni ustanoveni § 3074 NOZ, podle néhoz se najem se ridi timto
zakonem ode dne nabyti jeho ucinnosti, i kdyz ke vzniku ndjmu doslo pred timto dnem. Toto
ustanoveni se vsak vztahuje pouze na ,najemni” prava a povinnosti vzniklé za uc¢innosti NOZ. Ostatni
prava a povinnosti vzniklé za ucinnosti OZ, se ridi timto predpisem.[6] S ohledem na ¢astou
dlouhodobost ndjmu bytu se tedy jedna o ustanoveni velmi potrebné.

Mgr. Barbora Gonsiorova

Ing. Nada Zajacova
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[5] ust. § 2238 NOZ.

[6] ust. § 3074 odst. 1, cast za strednikem.
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