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Prevod vlastnictvi a najem

Byt prévni uprava Gc¢inna od 1. 1. 2014 na rozdil od predchozi pravni Upravy jiz neobsahuje vyslovné
jakmile mu byla zména ozndmena nebo nabyvatelem prokazana, ndjemce, jemuz nebyla zména
vlastnictvi ozndmena puvodnim vlastnikem nebo prokazéna nabyvatelem, se (do doby, nez se tak

vvvvvv

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ¢.j. 28 Cdo 270/2019-151, ze dne 2.4.2019)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl ve véci Zalobkyné: Cisaf'sky ostrov s. r. 0., se sidlem P.,
zastoupena Mgr. R.V., advokétem se sidlem v P., proti Zalované: Télovychovna jednota Zi7ka Praha,
z. s., se sidlem P., zastoupena Mgr. et Mgr. P.T., advokatem se sidlem v P., o zaplaceni 123 250 K¢ s
prislusenstvim, vedené u Obvodniho soudu pro Prahu 7 pod sp. zn. 30 C 86/2017, o dovoléani
zalobkyné proti rozsudku Méstského soudu v Praze ze dne 25. ¢ervna 2018, €. j. 68 Co
189/2018-120, tak, ze rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 25. ¢ervna 2018, ¢. j. 68 Co
189/2018-120, se zrusSuje a véc se tomuto soudu vraci k dalSimu rizeni.

Z oduvodnéni :

Rozsudkem Méstského soudu v Praze ze dne 25. 6. 2018, €. j. 68 Co 189/2018-120, byl rozsudek
Obvodniho soudu pro Prahu 7 ze dne 15. 3. 2018, €. j. 30 C 86/2017-86, zménén tak, ze se zaloba o
zaplaceni 123 250 K¢ s prislusenstvim zamitd (vyrok I. rozsudku odvolaciho soudu); soucasné bylo
rozhodnuto o ndhradé nakladu rizeni pred soudy obou stupit (vyrok II. rozsudku odvolaciho soudu).

Odvolaci soud vysel ze zjiSténi, Ze na zadkladé kupni smlouvy uzaviené dne 19. 10. 2016 Zalobkyné od
Zalované s ucinky vkladu vlastnického prava ke dni 21. 10. 2016 nabyla pozemky, jejichZ soucasti
jsou téz budovy staji v katastralnim tizemi XY. Smlouvami sjednanymi zalovanou jesté za trvani jejiho
vlastnického prava byly tyto stdje 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 zakladé takto zjiSténého skutkového stavu odvolaci soud dospél k zavéru, ze
po nabyti vlastnického prava k predmétu ndjmu presla prava a povinnosti pronajimatele plynouci z
uzavrenych najemnich smluv na kupujici zalobkyni (§ 2221 zékona 89/2012 Sh., obcanského
zakoniku, uc¢inného od 1. 1. 2014, dale jen ,0. z.“). Prijimala-li pritom za dobu po prevodu
vlastnického prava najemné i nadale prodavajici zalovanda, bezdivodné se tim obohacovala na tkor
najemcu a nikoliv na tkor kupujici zalobkyné, jiz zlstavalo zachovéno pravo domahat se po
najemcich thrady dluzného ndjemného. Z uvedeného divodu odvolaci soud zalobé o vydani
bezdivodného obohaceni ve vysi 123 250 K¢ spocivajiciho v ndjemném vyplaceném za prosinec 2016
najemci zalované nevyhoveél.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podala dovolani Zalobkyné. Predestrela otazku, zda dochazi ke
splnéni dluhu z najemni smlouvy, je-li ndjemné za dobu po prechodu vlastnického prava k predmétu
najmu na nového nabyvatele placeno nadale puvodnimu vlastnikovi. Méla za to, ze se odvolaci soud
pri jejim reseni odchylil od rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne 18. 1. 2010, sp. zn. 28 Cdo 4735/2009.
Minila, Ze i za pravni upravy Gc¢inné od 1. 1. 2014 povinnost ndjemce hradit ndjemné nabyvateli
vlastnického prava k predmétu najmu nastupuje az v okamziku, kdy mu zménu vlastnictvi oznami
puvodni vlastnik nebo kdy mu ji prokaze nabyvatel. Odkazovala pritom téZ na rozsudek Nejvyssiho
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soudu ze dne 24. 1. 2007, sp. zn. 33 Odo 214/2005. Kladla dale otazku, zda vznika nabyvateli
predmétu ndjmu vici pivodnimu vlastnikovi narok na vydani bezdivodného obohaceni za situace,
kdy tento i po prechodu vlastnického prava na nabyvatele prijima nadéale ndjemné. Méla za to, ze
tato otdzka v rozhodovaci praxi dovolaciho soudu doposud nebyla vyresena. Dovozovala, zZe se
Zalovana prijetim najemného za dobu nasledujici po prevodu vlastnického prava k predmétu ndjmu
na dovolatelku na jeji ukor bezduvodné obohatila. Navrhla, aby Nejvyssi soud rozsudek odvolaciho
soudu zrusil a véc tomuto soudu vratil k dalSimu tizeni.

Zalovana navrhla, aby dovolaci soud dovolani jako nepfipustné odmitl.

Nejvyssi soud jako soud dovolaci (§ 10a obcanského soudniho radu) dovolani projednal podle zékona
99/1963 Sb., obcanského soudniho radu, ve znéni Gi¢inném od 30. 9. 2017 (srov. ¢ast prvni, ¢l. IT bod
2 zakona 296/2017 Sh., kterym se méni zakon 99/1963 Sb., obc¢ansky soudni rad, ve znéni pozdéjsich
predpisti, zékon 292/2013 Sb., o zvlastnich rizenich soudnich, ve znéni pozdéjsich predpisu, a
nékteré dalsi zakony), dale jen ,o0. s. I.”“.

Po zjisténi, ze dovolani proti pravomocnému rozsudku odvolaciho soudu bylo podano opravnénou
osobou (zalobkyni) zastoupenou advokatem (§ 241 odst. 1 o. s. I.) a ve lhuté stanovené § 240 odst. 1
0. s. I., Nejvyssi soud shledal dovolani pripustnym podle § 237 o. s. ., nebot napadené rozhodnuti
odvolaciho soudu zavisi na vyreSeni dovolacim soudem dosud neteSené otazky, zda povinnost
najemce hradit najemné nabyvateli vlastnického prava k predmétu najmu nastupuje i podle pravni
Upravy uc¢inné od 1. 1. 2014 az v okamziku, kdy mu zménu vlastnictvi oznami puvodni vlastnik nebo
kdy mu ji prokaze nabyvatel.

Zmatecnosti (§ 229 odst. 1, odst. 2 pism. a/, b/ a odst. 3 o. s. I'.) ani jiné vady rizeni, které by mohly
mit za nasledek nespravné rozhodnuti o véci a k nimz dovolaci soud u pripustného dovolani prihlizi z
uredni povinnosti (srov. § 242 odst. 3 o. s. I'.), nejsou vytykany a nepodavaji se ani z obsahu spisu.

Nejvyssi soud se proto dale zabyval tim, zda je dan davod vymezeny dovolanim, tedy provérenim
spravnosti pravniho posouzeni véci odvolacim soudem v hranicich dovolanim vymezenych otazek.

O nespravné pravni posouzeni véci (dovolaci duvod dle § 241a odst. 1 o. s. I.) jde tehdy, posoudil-li
odvolaci soud véc podle pravni normy, jez na zjistény skutkovy stav nedopadda, nebo pravni normu,
sice spravné vybranou, nespravné vylozil, pripadné ji na dany skutkovy stav nespravné aplikoval.

Podle § 2221 o. z. zméni-li se vlastnik véci, prejdou prava a povinnosti z ndjmu na nového vlastnika
(odstavec 1). Prevedl-li pronajimatel vlastnické pravo k véci, nejsou pro nového vlastnika zadvazna
ujednani o pronajimatelovych povinnostech, které zakon nestanovi. To neplati, pokud novy vlastnik o
téchto ujednénich védél (odstavec 2).

Podle § 680 odst. 2 zdkona 40/1964 Sb., obc¢anského zakoniku, uc¢inného do 31. 12. 2013 (dale jen
,0bC. zdk.”), dojde-li ke zméné vlastnictvi k pronajaté véci, vstupuje nabyvatel do pravniho postaveni
pronajimatele a najemce je opravnén zprostit se svych zavazku vaci drivéjsimu vlastniku, jakmile mu
byla zména ozndmena nebo nabyvatelem prokazana.

Pri vykladu ustanoveni § 2221 o. z. se Nejvyssi soud v obecné roviné jiz prihlasil k zavérim, jez
formuloval v souvislosti s interpretaci obsahové obdobného ustanoveni § 680 odst. 2 ob¢. zak. (srov.
usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 12. 12. 2018, sp. zn. 26 Cdo 1868/2018). Vyplyva z nich, ze
interpretovand ustanoveni upravuji zvlastni pripad pravniho nastupnictvi (sukcese), s nimz je spojen
ten dusledek, Ze na nabyvatele prechazeji prava a povinnosti pronajimatele z najemniho vztahu
primo ze zékona (ex lege), nastane-li skuteCnost, s niz zakon uvedeny dusledek spojuje - tj. nabyti
vlastnického prava k pronajaté véci. Nabyvatel vstupuje do puvodniho ndjemniho vztahu se vSemi
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jeho zdkladnimi obsahovymi atributy, jakymi jsou zejména predmét ndjmu a prava a povinnosti
subjektt daného vztahu vyplyvajici ze zakona, resp. z nadjemni smlouvy, s vyjimkou téch prav a
povinnosti, kterd maji samostatny pravni rezim dany pravnim diivodem jejich vzniku (napr. penézité
pohledéavky a dluhy pronajimatele vzniklé za trvani puvodniho najemniho vztahu). Smyslem této
pravni upravy je pritom zajistit kontinuitu ndjemniho vztahu na strané pronajimatele pro pripad, ze
nastane predvidana pravni skute¢nost - zména vlastnictvi k pronajaté véci. Toto pravni nastupnictvi
se tyka prav a povinnosti typickych pro najemni vztah, tedy téch, jez tvori jeho pojmové znaky. Se
vstupem nabyvatele do najemniho vztahu proto nemize byt spojen ten dusledek, Ze by na néj presel
takovy zavazek jeho pravniho predchudce, ktery uvedeny ramec presahuje. Ohledné prav a
povinnosti priznacnych pro najem vSak bezvyhradné plati, ze pravni nastupnictvi se tyka celého
obsahu najemniho vztahu. Vztahuje se tedy nejen na jeho slozky podstatné (napr. zplisob vypoctu
nebo jiné urceni vyse najemného z bytu), nybrz i pravidelné (napr. misto a ¢as plnéni najemného),
ale také vedlej$i (nahodilé). Ucelem takovéto pravni ipravy je pritom poskytnuti pravni ochrany
néajemci v situaci, kterou nemohl (svym projevem viile) ovlivnit (srov. rozsudky Nejvys$siho soudu ze
dne 29. 5. 2013, sp. zn. 26 Cdo 652/2013, uverejnény pod ¢. 7/2014 Sbirky soudnich rozhodnuti
stanovisek, ze dne 25. 9. 2018, sp. zn. 26 Cdo 4497/2017, ze dne 31. 10. 1997, sp. zn. 2 Cdon 863/97,
uverejnény pod €. 84/1997 v casopise Soudni judikatura, ¢i ze dne 23. 7. 2002, sp. zn. 26 Cdo
866/2002). Dusledkem uvedené zékonné sukcese je pak mimo jiné prechod prava na najemné za
uzivani pronajaté véci, jemuz odpovida povinnost ndjemce najemné platit. Povinnost ndjemce pritom
sméruje vaci novému pronajimateli (nabyvateli), nikoliv vi¢i jeho pravnimu predchudci (srov.
rozsudky Nejvyssiho soudu ze dne 30. 8. 2006, sp. zn. 26 Cdo 906/2005, ¢i ze dne 10. 4. 2018, sp. zn.
26 Cdo 2811/2016).

Byt prévni iprava G¢inna od 1. 1. 2014 na rozdil od predchozi pravni Upravy jiz neobsahuje vyslovné
jakmile mu byla zména oznamena nebo nabyvatelem prokazana (viz § 680 odst. 2 ob¢. zdk.), jehoz
interpretaci Nejvyssi soud dospél k zavéru, Ze najemce, jemuz nebyla zména vlastnictvi oznamena
puvodnim vlastnikem nebo prokazéna nabyvatelem, se (do doby, nez se tak stane) nemuze zprostit
svych zévazku vuci drivéjsimu vlastnikovi a je povinen mu platit i ndjemné (srov. jiz vyse citované
rozsudky Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo 906/2005 a sp. zn. 26 Cdo 2811/2016 nebo usneseni téhoz
soudu ze dne 17. 10. 2007, sp. zn. 26 Cdo 1363/2007, a ze dne 10. 5. 2016, sp. zn. 28 Cdo
5195/2015), jest v zdjmu pravni ochrany najemce, jenz prechod prav a povinnosti z ndjemni smlouvy
na nového pronajimatele nemohl nikterak ovlivnit a nemusel se 0 ném ani dozvédét, i v zajmu
zachovani pravni kontinuity a jistoty v pravnich vztazich mezi prevodcem predmeétu najmu, jeho
nabyvatelem a ndjemcem ocCividné na misté setrvat i v novych pravnich pomérech na vyse uvedenych
judikaturnich zavérech. Vzdyt pravni stav, v némz by plnéni poskytnuté v dobré vire nagjemcem
puvodnimu vlastnikovi coby najemné bylo pravné kvalifikovano jako bezdivodné obohaceni a vici
najemci by se duplicitné mohl doméhat thrady dluzného najemného nabyvatel predmétu najmu
jakozto novy pronajimatel (nehledé na eventualni moznost pouziti sankénich opatreni ze strany
nového pronajimatele spojenych s prodlenim ndjemce s thradou ndjemného), by zcela jisté
neodpovidal spravedlivému usporadani prav a povinnosti mezi Gi¢astniky soukromopravnich vztaha.
K totoznym konkluzim pak dospiva i komentérova literatura - srov. HULMAK, Milan. § 2221 [Zména
vlastnictvi pronajaté véci]. In: HULMAK, Milan, BEDNAR, Véclav, BEZOUSKA, Petr, BOHMAN,
Ludvik, DOBROVOLNA, Eva, DOLEZAL, Toma$, ELEK, Stefan, HANDLAR, Jit{, HAVEL, Bohumil,
HORAK, Pavel, CHALOUPKOVA, Helena, KABELKOVA, Eva, KASIK, Petr, KOTASEK, Josef, LISKA,
Petr, MACEK, Jif{, ONDRE]JOVA, Dana, PETROV, Jan, PIHERA, Vlastimil, SEDLACEK, Dusan,
SEDLACEK, Pavel, SELUCKA, Markéta, SIMON, Pavel, SVOBODA, Lukés$, TRUBAC, Ondrej,
VITOVA, Blanka, WAWERKOVA, Magdalena. Ob¢ansky zdkonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni ¢ast (§
2055-3014). 1. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2014, s. 294. ISBN 978-80-7400-287-8, ¢i
Jiti SVESTKA, Jan DVORAK, Josef FIALA aj. Ob&ansky zakonik. Komentéar. Svazek V (§ 1721-2520,
relativni majetkova prava 1. ¢ast). Praha: Wolters Kluwer CR, 2014, komentai k § 2221.



Z vyse uvedeného je tedy zrejmé, Ze pravni zaver odvolaciho soudu, dle néhoz plnéni, které najemci
poskytli Zalované na thradu najemného za dobu po prevodu vlastnického prava k predmétu najmu na
zalobkyni, jest bez dal$iho (bez ohledu na to, zda a kdy byla zména vlastnictvi ndjemcum oznamena
zalovanou Ci prokazana zalobkyni) povazovat za plnéni poskytnuté bez pravniho duvodu, zakladajici
vznik bezduvodného obohaceni zalované na tkor najemci, zjevné neni spravny.

VySe citované judikature i pravni Gpravé (§ 2221 o. z.), dle niz dusledkem nabyti vlastnického prava k
predmétu najmu prechdzi na nabyvatele (za dobu po prechodu vlastnictvi) ze zdkona (ex lege) pravo
na najemné vyplyvajici z ndjemnich smluv (jejichZ pravni ¢inky nepominuly) uzavrenych jiz
predchozim vlastnikem, pak plné koresponduje pravni konkluze, dle niz pro pripad, Ze plnéni
poskytnuté ndjemci k rukdm zalované nebude lze povazovat za majetkovy presun uskutecnény bez
pravniho duvodu (tj., ze v fizeni nevyjde najevo, Ze by snad pred poskytnutim plnéni byl ndjemctim
ve smyslu vySe uvedeného prokazan ¢i oznamen prevod vlastnictvi predmétu najmu), thradou
najemného (za dobu po prechodu vlastnictvi) k rukdm puvodniho vlastnika predmétu najmu doslo -
nebylo-li zde jiného ujednani mezi prevodcem a nabyvatelem - k jeho bezdivodnému obohaceni
(plnénim bez pravniho diivodu) na tkor nabyvatele predmétu ndjmu, jemuz takové ndjemné od
nabyti vlastnictvi po pravu nalezi (§ 2991 o. z.). Z judikatury vztahujici se k pravnimu institutu
bezduvodného obohaceni, jez je se zretelem k obdobnému znéni ustanoveni § 451 ob¢. zak. a § 2991
0. z. pouzitelna i v pomérech obcanského zdkoniku ucinného od 1. ledna 2014 (viz usneseni
Nejvyssiho soudu ze dne 5. 4. 2017, sp. zn. 28 Cdo 2113/2016, ¢i ze dne 5. 9. 2017, sp. zn. 28 Cdo
1836/2017) pritom v obecné roviné srovnej napr. rozsudky Nejvyssiho soudu ze dne 19. 5. 2009, sp.
zn. 30 Cdo 3810/2007, ze dne 11. 10. 2007, sp. zn. 28 Cdo 3113/2007, ¢i ze dne 20. 10. 2015, sp. zn.
28 Cdo 4897/2014; zavér o tom, Ze se neopravnény drzitel, jehoz pravni postaveni jest pripodobnit
pravnimu postaveni pivodniho vlastnika, jenz bere z véci uzitky v podobé najemného, ackoliv je mu
Znamo, ze na né jiz nema pravo, branim uzitku véci bezdtivodné obohacuje na ukor vlastnika, lze pak
vysledovat napr. z rozsudki Nejvyssiho soudu ze dne 27. 4. 2011, sp. zn. 29 Cdo 1786/2009, nebo ze
dne 7. 10. 2014, sp. zn. 28 Cdo 208/2013, ¢i ve vztahu ke spoluvlastnickému podilu z rozsudku
Nejvyssiho soudu ze dne 12. 12. 2012, sp. zn. 31 Cdo 2897/2010, uverejnéného pod ¢islem 16/2013
Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek.

Jelikoz tedy pravni posouzeni véci odvolacim soudem z vySe uvedenych davodu neobstoji, Nejvyssi
soud, shledavaje dovolani opodstatnénym (v situaci, kdy nejsou dany podminky pro zastaveni
dovolaciho rizeni, odmitnuti dovolédni, jeho zamitnuti nebo zménu rozhodnuti odvolaciho soudu),
rozsudek odvolaciho soudu bez jednani (§ 243a odst. 1 véty prvni o. s. 1.) zrusil a véc tomuto soudu
vratil k dalSimu rizeni (§ 243e odst. 1, odst. 2, véty prvni, o. s. I.).
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Dalsi clanky:

o Pohledavka vyloucena z uspokojeni (exkluzivné pro predplatitele)
e Oddluzeni

e Odmena advokata (exkluzivné pro predplatitele)

¢ Odpovédnost statu za Skodu (exkluzivné pro predplatitele)

e Rizeni o dovoldni (exkluzivné pro predplatitele)

e Nemajetkova tjma

¢ Vylucovaci zaloba

» Osoba blizka
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¢ Koncentrace rizeni (exkluzivné pro predplatitele)
e Dukazni bfemeno
e Danové rizeni
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