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

Uhrada najemného pri zméné vlastnictvi
predmeétu najmu

V pripadé, ze se za dobu trvani ndjemniho vztahu zméni vlastnik predmétu najmu, vznikda otdzka,
kterému z vlastniku (novému ¢i puvodnimu) je povinen najemce uhradit ndjemné, a zda vznika
puvodnimu vlastniku vic¢i ndjemci ¢i novému vlastniku pravo na vydani penézitého plnéni za obdobi
odpovidajici uzivani predmétu najmu, ve kterém byl vlastnikem. Tento problém je zvyraznén v
najemnich vztazich, ve kterych je sjedndna delsi periodicita thrady najemného a tyka se zejména,
nikoliv v§ak vylu¢né, téch najemci, kteri si pronajimaji pozemky od vicero vlastnikl - pronajimatelu,
napt. zemédélskych druZstev. Re$enim nastalych vztahtl se zabyvé tento prispévek, ktery je reakci
na praktické situace, které v posledni dobé nase kancelar byla ve prospéch klientt kancelare nucena
resit.

MARSALEK */ZILA

AUNWORALNST RANCELAR * AT TORNEYS ALVORATEN

Zméni-li se vlastnictvi k pronajaté véci v pribéhu trvani ndjemniho vztahu, nedochézi k zaniku
najemniho vztahu. Dle § 680 odst. 2 obCanského zakoniku v takovém pripadé vstupuje novy vlastnik
do pravniho postaveni pronajimatele a néjemce je opravneén zprostit se svych zévazkﬁ vﬁéi

uprava tedy akcentuje zadjem na trvani ndjemniho vztahu bez ohledu na zménu vlastmctv1 k pronajaté
véci.

Pokud ke zméné vlastnictvi doslo ve smluvnim vztahu, v némz je najemné splatné napr. jednou
rocné, je nutno resit nasledujici otdzky v zavislosti na skutecnosti, zda je ndjemné hrazeno
,dopredu” (tedy napt. vzdy k 1.1. na cely kalendarni rok), ¢i zpétné (napr. vzdy k 31.12. za uplynuly
kalendarni rok).

Najemné hrazené na nadchazejici obdobi

Ve smluvnich vztazich, ve kterych je ndjemné splatné dopredu na urcité ¢asové obdobi, muze
vzniknout nasledujici modelovy pripad:

Ndjemce uhradil ptivodnimu pronajimateli dne 1.1.2012 v souladu se smlouvou ro¢ni ndjemné na rok
2012. Mezi novym pronajimatelem a ptivodnim pronajimatelem byla uzavrena kupni smlouva, jejimz

predmétem byla pronajatd véc, s ucinky ke dni 31.10.2012. Novy pronajimatel poZaduje po ndjemci

uhradu ndjemného za obdobi 31.10.2012-31.12.2012.

Prévni nazory na reseni vzniklého problému mohou byt dvoji:

» Ndjemce je povinen znovu uhradit pomérnou ¢ast ndjemného novému vlastniku, pricemz
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¢astku odpovidajici této pomérné ¢ésti ndjemného je opravnén vyméhat po ptivodnim vlastniku
z titulu bezduvodného obohaceni.

» Ndajemce neni povinen hradit pomérnou ¢éast ndjemného novému vlastniku, nebot uhradou
najemného puvodnimu vlastniku zanikl zavazek uhradit ndjemné za cely kalendarni rok.

Re$enim téchto typovych sporil se zabyval Nejvyssi soud ve vicero rozhodnutich[1], pfi¢em? se
priklonil ke druhé z variant. S odkazem na § 680 obcanského zédkoniku shledal, Ze zménou
vlastnictvi k predmétu ndjmu dochéazi ex lege ke zméné subjektu ndjemniho vztahu, avSak tato
skute¢nost nema vliv na ostatni aspekty najemniho vztahu, tedy napr. na splatnost najemného,
svoleni pronajimatele najemci k podnajmu predmeétné véci[2] ¢i na vypovézeni najemniho vztahu[3].
Pokud tedy najemce v souladu se smluvnim ujednanim uhradi najemné na nadchazejici
obdobi, zanika timto okamzikem dluh ve smyslu § 559 odst. 1 obcanského zakoniku, a za
toto obdobi jiz nemuze byt pronajimatelem (at jiz pavodnim ¢i novym) pozadovano. Tento
zaveér shledavam spravedlivym a ztotoznuji se s nim.

S predchozi otazkou tzce souvisi i otdzka pasivni legitimace k vydani bezduvodného obohaceni v
pripadé, ze ndjemné bylo uhrazeno na nadchézejici obdobi ptivodnimu pronajimateli, pricemz po
zméné v osobé pronajimatele, ke které doslo v dusledku § 680 odst. 2 obCanského zékoniku, najemni
vztah zanikne je$té pred uplynutim ,predplacené” doby ndjmu. ReSenim této otdzky se zabyval NS v
rozhodnuti ze dne 7. 1. 2009, sp. zn. 28 Cdo 3461/2008, ve kterém dovodil, Ze pasivné legitimovan
k vydani v dusledku téchto okolnosti vzniklého bezduvodného obohaceni je puvodni
pronajimatel. V rozhodnuti NS argumentuje zejména fakticitou institutu bezdivodného obohaceni,
kdyz uzavird, ze neni pochyb o tom, Ze se bezdivodné obohatil ptivodni pronajimatel, a to prijetim
plnéni - ndjemného na nadchézejici obdobi[4]. S timto zavérem NS nesouhlasim, a to z néasledujicich
duvodu.

Dle mého nézoru vznika narok na bezduvodné obohaceni nikoliv okamzikem prijeti plnéni (tedy
zaplacenim najemného na nadchézejici obdobi), nybrz teprve okamzikem zaniku najemniho
vztahu[5]. Teprve v okamziku zaniku najemniho vztahu tedy napt. zacinaji bézet promlceci lhuty pro
pravo doméahat se vydani bezdivodného obohaceni. Je tedy zfejmé, Ze vznik tohoto bezduvodného
obohaceni nejenze tzce souvisi s predmétnym najemnim vztahem, nybrz primo vyplyva ze
skonc¢eného najemniho vztahu - vyporadani téchto vzdjemnych naroka by tedy mélo probéhnout mezi
aktudlnimi subjekty najemniho vztahu. Nelze rovnéz nevzit v potaz skutec¢nost, ze v okamziku zmény
pronajimatele (tedy napr. v okamziku uzavreni kupni smlouvy) neni ziejmé, zda povinnost k vydani
bezduvodného obohaceni plivodnimu pronajimateli vznikne, resp. v jaké vys$i, nebot teprve v
budoucnu bude zjiSténo, zda ,predplacené” ndjemné bude najemcem ,spotirebovano” ¢i nikoliv,
puvodni pronajimatel tedy tuto skute¢nost nemuze ani zohlednit v kupni cené. Ptvodni
pronajimatel totiz po prodeji predmétu najmu jiz nemuze ovlivnit skute¢nost, zda najemni
vztah bude trvat i v budoucnu ¢i nikoliv, vznik majetkového naroku najemce vuci
puvodnimu pronajimateli je tak zcela zavisla na skutecnostech vzniklych mezi novym
pronajimatelem a najemcem, coz pokladam za zcela nezadouci stav v zavazkovém pravu.
Lze si samozrejmé predstavit smluvni ujednani v kupni smlouvé na tuto situaci pamatujici, nicméné v
pripadé jeho absence se nedomnivam, ze by mél puvodni pronajimatel vii¢i novému pronajimateli
narok na vydani bezdivodného obohaceni ¢i nahradu $kody.[6]

Najemné uhrazené za uplynulé obdobi
V praxi byva obvyklé, zejména pak pri pronajmu zemédélské pudy, Ze splatnost ndjemného je

sjednana zpétné za uplynulé obdobi. V takovém pripadé muze vzniknout mezi subjekty ndjemniho
vztahu k nasledujicimu sporu:



Ndjemce uzival predmét ndjmu v obdobi 1.1.2012-31.12.2012, pricemz splatnost ndjemného je
smluvena k 31.12. kazdého kalendarniho roku za uplynuly rok. Ndjemni smlouva neobsahuje tidaj o
platebnim mistu. Mezi novym pronajimatelem a ptivodnim pronajimatelem byla uzavrena kupni
smlouva, jejimz predmeétem byla pronajatd véc, s ucinky ke dni 31.10.2012, kterd byla ndjemci
prokdzdna. Pivodni pronajimatel poZaduje po ndjemci tthradu ndjemného za obdobi
1.1.2012-30.10.2012, v némz byl vlastnikem predmétu ndjmu.

Pravni nazory na reseni vzniklého problému mohou byt znovu dvoj:

» Najemce je povinen uhradit ¢ast ndjemného ptivodnimu pronajimateli a ¢ast ndjemného
novému pronajimateli, a to v poméru odpovidajici dobé, po kterou byli za predmétné obdobi
vlastniky predmeétu najmu.

o Najemce neni povinen uhradit puvodnimu pronajimateli ani Cast ndjemného, ndjemné v celé
vysi je povinen uhradit novému pronajimateli.

Jak jiz bylo vyS$e uvedeno, v dasledku § 680 odst. 2 obcanského zékoniku vstupuje do najemniho
vztahu nabyvatel predmétu nidjmu a ndjemce je opravnén zprostit se svych zavazkii viici

by se mohlo na prvni pohled z jazykového vykladu zdat, ze zvyraznéna véta je argumentem pro prvni
z nazoru (resp. re$eni), dle mého nazoru tomu tak neni, a to z nasledujicich davoda.

Dle § 559 odst. 2 ob¢anského zakoniku musi byt dluh uhrazen radné a v¢as. Pro radné splnéni
povinnosti uhradit ndjemné musi byt ndjemné uhrazeno pronajimateli v dobé jeho splatnosti. Jelikoz
zménou vlastnictvi dochazi toliko ke zméné najemniho vztahu v osobé pronajimatele (tedy dochazi ke
zméné subjektt smlouvy, nikoli zméné obsahu smlouvy), musi byt dle mého nazoru najemné
uhrazeno aktudlnimu pronajimateli, tedy pronajimateli, jez je vlastnikem pronajaté véci v okamziku
splatnosti ndgjemného. Jelikoz se vSak najemce nemusi o zméné vlastnictvi pronajaté véci vubec
dozvédét (napr. u movité véci), zakon vyse zvyraznénou vétou v tomto ohledu chrani najemce tak, ze
dluh (povinnost uhradit ndjemné) je splnén radné i tehdy, pokud jej uhradi puvodnimu pronajimateli,
jestlize mu zména vlastnictvi nebyla novym pronajimatelem (nabyvatelem) prokazana.[7]
Zvyraznéna véta tedy nepodporuje prvni ze zavéru, nybrz toliko stanovuje povinnost
novému pronajimateli prokazat prechod vlastnictvi najemci, jejiz nesplnéni urcitym
zpusobem sankcionuje moznosti najemce splnit dluh i pivodnimu pronajimateli.[8]

Vyse uvedeny zavér podporuje i judikatura NS zabyvajici se dusledky vyplyvajici z § 680 odst. 2
obcCanského zakoniku, resp. otazkou, které zédvazky prechazeji, a které nikoliv[9]. NS uzavrel, Ze na
nového pronajimatele ,neprechdzeji na nabyvatele vSechna prdva a povinnosti pronajimatele, coz je
ddno povahou ndjemniho vztahu jako vztahu obsahové vnitrné slozitého, zahrnujiciho radu
ruznorodych prdv a povinnosti, z nichz nékterd maji samostatny prdvni rezim dany prdavnim diivodem
jejich vzniku. Na nabyvatele tak neprechdzeji penezité pohleddavky a dluhy pronajimatele vzniklé za
trvdni ptuvodniho ndjemniho vztahu, jako je napr. pohleddvka pronajimatele na splatné ndjemné,
povinnost zaplatit splatnou pohleddvku ndjemce na slevu z ndjemného apod.” Argumentem a
contrario tedy dospivam k zavéru, ze narok na najemné, které jesté neni splatné, prechdazi na nového
pronajimatele[10].

Podplrné pak lze argumentovat i pravni upravou institutu, na zékladé kterého ke zméné vlastnictvi
pronajaté véci obvykle dochdzi, tedy pravni upravou kupni smlouvy. Dle § 590 obcanského zakoniku
neni-li dohodnuto jinak, prechéazi na kupujiciho nebezpeci nahodilé zkazy a nahodilého zhorseni
predmétu koupé, véetné uzitku, soucasné s nabytim vlastnictvi. Za ,uzitek” véci judikatura
povazuje i pravo inkasovat ndjemné[11]. V dusledku uzavreni kupni smlouvy tedy prejde na
nového pronajimatele (resp. kupujiciho) i pravo inkasovat dosud nesplatné, tedy nedospélé,



pohledavky vztahujici se k véci, tedy i pravo na najemné.

Lze tedy uzavrit, Ze ndjemce je povinen uhradit ndgjemné (bez ohledu na obdobi, za které toto
najemné vzniklo) tomu z pronajimatelt, ktery je vlastnikem pronajaté véci v okamziku, kdy se toto
najemné stalo splatnym, a to za predpokladu, Ze mu zmeéna vlastnictvi byla novym pronajimatelem
prokdzana. Pavodni pronajimatel nema z tohoto titulu zadnou pohledavku, a to ani vuci
najemci, ani vii¢i novému pronajimateli[12].

Pravni uprava v novém obcanském zakoniku

Pravni Upravu v tomto prispévku shrnuté problematiky obsahuje novy obcansky zakonik v § 2221, dle
kterého:

e Zmeéni-li se vlastnik véci, prejdou prdva a povinnosti z ndjmu na nového vlastnika.

e PrevedI-li pronajimatel vlastnické pravo k veci, nejsou pro nového vlastnika zdvaznd ujedndni o
pronajimatelovych povinnostech, které zdkon nestanovi. To neplati, pokud novy viastnik o
téchto ujedndnich védeél.

Nova pravni Uprava jiz nebude explicitné chranit nadjemce pri zméné vlastnictvi pronajaté véci, tento
se jiz tedy nebude moci zprostit svého (po zméneé vlastnictvi) splatného dluhu thradou ndjemného
puvodnimu pronajimateli[13]. V ostatnim novy ob¢ansky zakonik problematiku neméni, domnivam se
tedy, ze zavéry obsazené v tomto clanku, jakoz i zavéry dovozené odkazovanou judikaturou, budou
aplikovatelné i za ucCinnosti nového ob¢anského zdkoniku.

Zaver

Zména vlastnictvi pronajaté véci nema na obsah najemniho vztahu k této véci zadny vliv. Pokud jiz
doslo k thradé najemného na nadchazejici obdobi, nemuze byt toto ndjemné novym pronajimatelem
pozadovano znovu, novy pronajimatel z tohoto titulu nemuze uplatiovat ani zadny nérok vaci
puvodnimu pronajimateli. Ndjemce je tedy povinen uhradit ndjemné vzdy pronajimateli, ktery je
vlastnikem pronajaté véci v okamziku, kdy se najemné stane splatnym. Jedinou vyjimkou je situace,
kdy najemci nebyla zména vlastnictvi prokdzana, v takovém pripadé dluh zanikne i thradou
puvodnimu pronajimateli. Ten je vSak povinen tuto thradu vydat novému pronajimateli, nebot se na
jeho ukor bezduvodné obohatil.

Je-li predmétem kupni smlouvy véc, ktera je v okamziku ucinnosti kupni smlouvy predmétem
najemniho vztahu, nelze pro zamezeni sporu mezi kupujicim a prodavajicim nez doporucit, aby
smluvni strany v kupni smlouvé upravily i pripadné finanéni naroky, které mohou mezi nimi
vzniknout z divodu trvani najemniho vztahu, zejména pak otdzku najemného jiz uhrazeného na delsi
obdobi, ndjemného splatného teprve v budoucnu za delsi obdobi a otdzku vyporadani investic
najemce do pronajaté véci.

Mgr. Jiri Kolinek,
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[1] Napr. rozhodnuti NS ze dne 30. 9. 2008, sp. zn. 33 Odo 1474/2006, rozhodnuti NS ze dne
30.10.2002, sp. zn. 25 Cdo 136/2001, rozhodnuti NS ze dne 18. 1. 2010, sp. zn. 28 Cdo 4735/2009.
[2] Srov. nélez US ze dne 8.7.2010, sp. zn. II. US 3292/08, ve kterém mj. US pravé v disledku § 680
odst. 2 obc¢anského zédkoniku uzavrel, Ze ndjemni vztah ma jednostranné vécnépravni ucinky.

[3] Srov. rozhodnuti NS ze dne 12.4.2007, sp. zn. 26 Cdo 756/2006, ve kterém NS dovodil, Ze je
nerozhodné, ze k doruceni vypovédi z ndjmu bytu néjemci doslo az v okamziku, kdy jiz ptivodni
pronajimatel nebyl vlastnikem predmétného bytu. Pravni ukon -tedy vypovéd - je i presto platny.

[4] Relevantni Cast argumentace NS je nésledujici: ,Oproti tomu bezduvodné obohaceni zakotvené v
ustanoveni § 451 odst. 1 ob¢. zak. je chapano jako zavazek toho, kdo se obohati, vydat to, o co se
bezduvodné obohatil, tomu, na jehoz tkor k obohaceni doslo. O obohaceni jde pritom tehdy, jestlize
se plnénim dostalo majetkové hodnoty tomu, komu bylo plnéno, takze v jeho majetku se to projevilo
bud zvySenim jeho aktiv nebo snizenim jeho pasiv. V posuzovaném pripadé neni pochyb o tom, ze se
na ukor Zalobce obohatil upadce, kterému zZalobce zaplatil pri podpisu ndjemni smlouvy najemné
predem na dobu patndcti let. Zalovani sice vstoupili do pravniho postaveni tipadce, aviak pouze do
jeho postaveni pronajimatele zalozeného zminénou ndjemni smlouvou. Pravni vztah mezi zalobcem a
upadcem z pripadného bezdiivodného obohaceni tim zustal nedotc¢en, nebot zadna dohoda v tomto
ohledu uzavrena nebyla a z pouhé vyse kupni ceny, ktera dle dovolatele neodpovida cené trzni,
smluvené mezi byvalym a novym vlastnikem prevadénych nemovitosti, nelze na takovy zavér
usuzovat.”

[5] V opa¢ném pripadé by bylo vylou¢eno domahat se vraceni bezdivodného obohaceni v pripadeé, ze
by bylo ndjemné hrazeno napr. na dobu 20 let dopredu a k zaniku najemniho vztahu by doslo napr.
po 10 letech - uplynuly by jiz totiz veskeré promlceci lhuty.

[6] V pripadé naroku na ndhradu skody postradam splnéni predpokladu protipravnosti jednani
nového pronajimatele a v pripadé bezduvodného obohaceni vznik majetkového prospéchu ¢i
nezmensSeni majetku na strané nového pronajimatele

[7] Tento zavér podporuje i rozhodnuti NS ze dne 30. 8. 2006, sp. zn. 26 Cdo 906/2005, jehoz ratio
decidendi zni: ,Dojde-li ke zméné vlastnika pronajaté véci, je ndjemce povinen platit ndjemné
nabyvateli od okamziku, kdy je mu zména pavodnim vlastnikem ozndmena nebo nabyvatelem
prokazéana. Pritom nemé pravo volby, zda bude plnit puvodnimu vlastniku nebo nabyvateli.”

[8] V dusledku prijeti ndjemného puvodnim pronajimatelem dochézi na jeho strané ke vzniku
bezduvodného obohaceni, kdyz se obohatil na tkor nového pronajimatele. Toto je jiz vSak pouze
vztah mezi ptivodnim pronajimatelem a novym pronajimatelem, jehoz jiz neni iCasten najemce- ten
svoji povinnost uhradit ndjemné splnil radné.

[9] Napt. nélez US ze dne 8.7.2010, sp. zn. II. US 3292/08, rozhodnuti NS ze dne 19. 5. 2009, sp. zn.
30 Cdo 85/2008, rozhodnuti NS ze dne 26. ¢ervence 2006, sp. zn. 28 Cdo 1240/2006, rozhodnuti NS
ze dne 24. 1. 2007, sp. zn. 33 Odo 214/2005, rozhodnuti NS ze dne 16.12.2004, sp. zn. 26 Cdo
197/2004, rozhodnuti NS ze dne 31. 10. 1997, sp. zn. 2 Cdon 863/97.

[10] Zajimavou otdzkou presahujici rozsah tohoto prispévku je otdzka, narok na vyporadani jakych
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investic ndjemce do predmétu najmu prechdazi na nového pronajimatele. Tak napr. pokud byly
provedeny investice bez souhlasu pronajimatele, dovozuje NS, Ze tento narok na vydani
bezduvodného obohaceni neprechazi na nového pronajimatele (rozhodnuti NS ze dne 30.10.2002, sp.
zn. 25 Cdo 2877/2000). Pokud vSak byly investice provedeny se souhlasem puvodniho pronajimatele,
povinnost jejich vyporadani prechazi na nového pronajimatele, nebot tato povinnost vznika az
okamzikem skonceni najmu (rozhodnuti NS ze dne 23.11.2010 sp.zn 26 Cdo 410/2010, domnivam se,
Ze jedna o urcitou nekonzistentnost s vyse kritizovanym rozhodnutim NS ze dne 7. 1. 2009, sp. zn. 28
Cdo 3461/2008).

[11] Srov. rozhodnuti NS ze dne 30. 5. 2002, sp. zn. 29 Cdo 2086/2000, jehoz pravni véta zni:
»Spravce konkursni podstaty Gpadce je i v prubéhu sporu o vylouceni véci ze soupisu majetku
konkursni podstaty opravnén véc drzet, uzivat a pouzivat jeji plody a uzitky (napriklad ji pronajimat a
inkasovat najemné), a to bez zretele k tomu, zda je upadce vlastnikem véci.”

[12] Vztah mezi novym a puvodnim pronajimatelem lze pro véts$i nazornost ilustrovat na nasledujicim
pripadu, jehoz skutkovy stav shledavam obdobnym: Kupujici od prodavajiciho koupi pozemek, na
némz jsou ovocné stromy s k tomu okamziku nezralym ovocem. V okamziku, kdy se stanou plody
zralymi (= splatné najemné), je opravnén je sklidit kupujici a nikoliv prodéavajici. Prodavajicimu nic
nebréanilo, aby o hodnotu pripadné v budoucnu zralych ploda navysil kupni cenu pri uzavirani kupni
smlouvy.

[13] Lze si vSak predstavit, ze tento zavér bude dovozen judikatorné aplikaci zasady ochrany dobré
viry ndjemce.
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DalSi clanky:

» Novy zdkon o verejnych drazbéach, aukce a obalkové metody
e Pohled pres hranice - natac¢eni pornografickych klipu jako duvod vypovédi z ndjmu bytu

 Narizeni EU o umélé inteligenci a jeho dopady na vyuziti jazykovych modela v advokatni praxi
e Revize zdjezdové smeérnice: co prinasi, co hrozilo a co to znamena pro praxi

e Kupni smlouva o prevodu nemovitosti bez uvedeni vySe kupni ceny

e Druha ,tlacitkova novela": povinné tlacitko pro odstoupeni od smlouvy
e Souhlas s verejnym uzivanim pozemku jako prekazka naroku na bezduvodné obohaceni - nélez
Ustavniho soudu sp. zn. I. US 2541/25

e Kupni smlouva bez presného urceni kupni ceny
e Byznys a paragrafy, dil 36.: Dolozka o mlcenlivosti

e Detekce podezrelého obchodu v kontextu hazardnich her
e Al omnibus
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