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Uvod

V letech pfed propuknutim epidemie koronaviru na jafe 2020 se na tizemi Ceské
republiky nadprimémé dafilo domécim 1 zahraniénim subjektim rozvijet svoji
podnikatelskou ¢innost v miznorodych odvétvich, pro které k roziifeni jejich byznysu
mohla vyvstat potfeba naymu novych (nebo dalsich) prostor. Po témér dva roky trvajici
koronavirové epidemui, kterd zpusobila v nékterych podnikatelskych oblastech vyznamny
utlum, nastalo od jara 2022 oziveni, které provazi rostouci poptavka po volnych
podnikatelskych prostorech. Témto trendim jdou naproti vlastnici komerénich
nemovitosti 1 developef1, ktefi zaméfwji svoj ¢innost na budovani obchodnich center,
prumyslovych parku ¢1 admimstrativnich budov, a snazi se na tuto poptavku reagovat
zvysenou vystavbou.! V centrech mést, kde vystavba novych kancelaiskych budov jiz
neni mozna, vlastnici méni své jednotky uZzivané dosud k bydleni na kancelafe
nebo provozovny. Vyhledani a nasledny pronajem vhodnych prostor, do kterych chtéi
podnikatelé umistit svoj1 rozvijejici se vyrobu ¢1 kancelafe sehrava klicovou roli pro
jejich podmkani WVzhledem krostouci inflaci ¢1energetické knizi v souvislost
s valeénym konfliktem na Ukrajiné viak rostou i ceny najemného ’ které nuti nékters
podnikatele vyhledat jiné prostory, které jym umozni optimalizovani provoznich nakladi.
Viechny tyto trendy zptisobuji rozruch na ndjemnim trhu a subjekty najemnich vztahii
nuti klast nez diive vétsi pozornost na vyjednavani o najemmni smlouve.

Pi1 volbé pronajmu prostor musi podnikatelé vzit v potaz nejenom jejich velikost,
dispozici é1 cenu za m’, ale téZ podminky dohodnuté v ndjemni smlouvé, aby se po jejim
uzavieni tyto neukazaly jako nevyhodné pro jejich podnikatelskou ¢innost, ¢é1 dokonce
zcela vyluéujici moznost predéasného ukonceni najmu, pokud se podnikani nedafi podle
planu (napf. pravé v dobé necekanych udalosti jakou byla koronavirova epidemue).
V takovych okamZicich ziskavaji nebyvale na vyznamu diive opomijené, pfipadné
zamémé smluvnim stranami vylu€ované, instituty najemniho prava, jako napt. podstatna
zména okolnosti nebo mnflaéni dolozky. Smluvni strany si1 proditaji njjemni smlouvu
a neziidka s prekvapenim zjstuji, jaké prava ¢1 povinnosti maji, pfipadné jak najem

'HOLATOVA, D. F Praze pfibjvd volnjeh kanceldri. Prongjimatelé se pfesto chystaji sdrafovat. In: el3.cz [online] 4.6.2022
[eat. 26.6.2027]. Destupné = https:/fwarw 2l 5 czbymys/reality-a-stavebnictiiv-praze-pnbyva-volnych-kancelan-pronajimatele-se-
presto-chystaji-zdrazovat-1390647

! STANEOVA, L. Ribst negjmii kviili inflaci nemd obdoby. Firmy zi za kancelars, obchody a haly pFiplati i pétinu. In: e 5.cz [online]
18.12.2022 [ext. 05.01.2023]. Dostupné z- hitps:/'www.el 5 cz'bynys/reality-a-stavebnictvi/mst-najmm-kvubi-inflaci-nema-obdoby-
firmy-si-za-kancelare-obchody-a-haly-priplah-i-petinn- 1385589



nadale udrzet nebo jak se z né) co nejdfive vyvazat, v zavislosti na imyslech pfislusné
smluvni strany. V dobé koronavirové epidemie pronajimatelé 1 najemei vice nez jindy
hledali zpusoby pro to, aby si otevieli dvefe pro renegociaci komerénich podminek
najemniho vztahu. Obecné plati, Ze sjednané podminky najmu, at’ uz ustné ¢1 pisemné,
mohou stranam piidélat nadbytec¢né starosti, pokud jum na pocatku nevénovaly dostatek
pozomosti, ¢1 pokud se spoléhali na to, Ze zadny problém v pribéhu ndjmu nenastane.

Rekodifikace obéanského prava hmotného obsaZzena vnovém obéanském
zakoniku uéinném od 1.1.2014 piinesla pro podmikatelsky niajem zcela novy pravni
ramec, ktery se aplikuje nejen na vznikajici najemni vztahy po uvedeném datu, ale take
na j1z existujici naymy, které se do té doby ridily predchozi pravni ipravou, zejména
zakonem ¢. 116/1990 Sb_, o naymu a podnaymu nebytovych prostor (ZoNebytech). Ackoli
J1Z uplynulo od uéinnosti obéanského zikoniku vice nez devét let, prechodna ustanoveni
tykajici se naymu nepozbyvaji na vyznamu a stile se mohou objevit nefeSené otazky
tykajici se aplikace ustanoveni obcanského zakoniku na najemni smlouvy uzaviené
v dobé uéinnosti ZoNebytech. Z tohoto divodu je v textu prace zmifiovana pravni Gprava
najmu k nebytovym prostorim podle ZoNebytech (véetné relevantni judikatury) a jeji
komparaci s ustanovenimi obéanského zakoniku pak zdiraznény zmény, které
rekodifikace do najemnich vztahi piinesla.

Prvni kapitola prace obsahuje historicky exlkurz do obdobi od konce druhé svétové
valky do konce roku 2013 a zaméfuje se na pravni Upravy relevantni pro naymy
nebytovych prostor, zeyména pak zminény ZoNebytech, ktery tvoril klicovou pravni
upravu v oblasti podnikatelského najmu. V posledni podkapitole je vénovana pozomost
piechodnym uvstanovenim obsaZenym v obcanském zakoniku (§ 3028 a dale), ktera
stanovuji pravidla pro aplikaci relevantnich pfedpist na konkrétni ndjemni vztahy.

Druha kapitola je vénovana samotnému pojmu najmu prostoru slouzicimm
podnikani (PSP). Prechod ze ,staré” na , novou* upravu v najemmnich vztazich znamenal
elementamni zasah do samotné termunologie. Pojem nebytovy prostor byl nahrazen
pojmem prostor slouzici podnikani. Presto se lze 1 v souc¢asnosti setkavat v béném zivoté
s pavodnim oznac¢enim nebytovy prostor, ktery je stale zakofenén v obecném povédomi
a pravdépodobné jednoznacnéji chapan jako odhiSujici od , bytovych™ prostor nez novy
termin Duiraz na smluvni svobodu podpofeny principem bezformalnosti vedl k rozsifeni



obsahu pojmu prostor slouZici podnikani. Diivé)si podminka vefejnopravniho schvaleni
uzivani nebytového prostoru ze strany stavebniho tifadu odpadla a zjednoduSené lze fic1,
Ze prostorem slouzicim podnikani muize byt v podstaté jakykoliv prostor, je-li na zakladé
dohody stran ucelem jeho uZivani pravé podnikatelska ¢éinnost a k takové ¢innosti pak
pievazné opravdu slouzi. Dalsi vitanou zménou uskuteénénou v rame1 rekodifikace bylo
sjednoceni pravni pravy, resp. jeji koncentrace do jediného pravniho pfedpisu, které
ukonéilo dosavadni roztiidténost v nékolika miznych pravnich pfedpisech a také
dvoukolejnost zavazkového prava. To bylo dosud obsazeno v obéanském a obchodnim
zakoniku, které vychazely z tradice predlistopadového pravniho mySleni spoéivajiciho
v udrZzovani iprav nékterych obcanskopravnich vztahii ve specidlnich zdkonech — jako
napiiklad pravé najem nebytovych prostor. Castym dfisledkem byla nezadouci duplicita
zpusobujici nejasnosti v aplikaci pfisluiného predpisu na konkrétni pravni vztah.

Ve fteti kapitole prace jsou popsany zakladni aspekty najemmiho vztahu, tedy
forma najemni smlouvy, doba, na kterou je najem sjednan, najemmné a jiné platby spojené
snajmem, predmét podmkani najemce nebo dopad pfevodu vlastnického prava
k pronajatému prostoru na najemni vztah. Opét tam, kde je to vhodné a Zadouci,
Je zminéna pravni Gprava ZoNebytech, véetné srovnani s aktualni tipravou obéanského
zdkoniku a zdiraznéni rozdili mez témito dpravami s akcentem na aspekty jesté
nevyjasnéné nebo vykladem judikatury dosud nefeSené.

Daléi kapitola pak popisuje vybrana prava a povinnosti smluvnich stran najemnich
vztahi k prostoru slouzicimu podnikani. Cast ustanoveni byla sice pfevzata z predchozi
upravy, v nékterych ohledech ale rozsifena ¢1 ziiZzena, piipadné formula¢né precizovana
¢1 upravena s ohledem na principy zavedené s iémnosti obéanského zakoniku (napiiklad
princip péce fadného hospodafe pf1 uzivani prostoru slouziciho podmikani). Na najem
prostoru slouziciho podmkani se aplikuji jednak specialni ustanoveni (Pododdil 3 —
Zvlasmi ustanoveni o ndjmu prostoru slouZiciho podnikani, Oddil 3 — Ndjem, Dil 2 —
Prenechani véci k uZiti jinému, Hlava II — Zdavazky z pravnich jednani, Cast étvrta —
Relativni majetkova prava), v nékterych otazkach (napt. skonceni najmu) se obdobné
pouzyi ustanoveni o skonfeni najmu bytu na dobu uréitou a v otazkach specialné
neupravenych obecna ustanoveni o naymu. Otazka aplikace pfisluinych ustanoveni
neméla hned po u¢innost1 vzdy jasnou odpovéd, a teprve ¢asem doslo k vyjasnéni bud’
soudnim vykladem, pfipadné v odbornych komentafich.



V paté kapitole jsou popsany vybrané zpusoby skonfeni nidymu prostoru
slouZiciho podnikani a s tim spojené otazky, véetné srovnani s pfedchozi pravni upravou.
Hlavni pozornost je sméfovina na divody skonéeni najmu uvedené
ve specidlnich ustanovenich k naymu PSP a na zménu v této oblasti opét srovnanim
s pravni upravou platnou pred 1.1.2014.

Nasleduje posledni kapitola, ve které jsou popsany specifické mnstituty zavedené
ob¢anskym zakonikem do oblasti podnikatelského najmu, napf. moznost zapisu najmu
do katastru nemovitosti ¢1 institut pfevzeti zakaznicke zakladny. Nékteré z mich byly od
pocatku vnimany pozitivné, u nékterych se teprve v delSim ¢asovém horizontu dle vyuziti
v praxi ukaze legitimnost jejich zafazeni do obéanského zakoniku. Jejich praktickému
vyuziti mohou branit nejasnosti ohledné jejich obsahu, zeym. podminek pro jejich aplikaci
¢1 vykladu piisluiné terminologie (napt. zakazmicka zakladna).

Zavér prace obsahuje shmuti a subjektivni zhodnoceni souc¢asné pravni Gpravy
najemnich vztahi k prostorim slouZicim podmkéni, véetné dle nazoru autorky aktudlnich
nedostatkli ¢1 slabych mist, a pfipadnych navrhti pro vyjasnéni a sjednoceni pravniho
vykladu, nebo pro snadné;si aplikaci zakonnych ustanoveni v praxi v budoucnu.

Cilem této ngorozni prace je poskytnout prehled problematiky najmu prostoru
slouziciho podmkani, kratky exkwz do novodobé historie pravni tpravy
az po soutasnost, dale analyza pojmu prostor slouzici podnikani a vybranych aspekti
najmu, popis obsahu najemniho vztahu k prostoru slouzicimu podmikani a specifickych
instituti, které do oblasti podnikatelského najmu vnesl obéansky zakonik, a v neposledni
fadé také dostupna relevantni judikatura (at’ uz historicka, mecméné stale aplikovatelna,
tak nova, vytvofena ceskymu soudy jiz po datu uémnosti obcanského zakoniku).
A nakonec vzavéru prace také zhodnoceni souasné pravni upravy a upozoméni
na mozné nedostatky stavajici upravy, a také pfipadna doporuceni k jejich eliminaci

V praxi.
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1 Shrouti pravoi dpravy niajmu prostor neslouzicich bydleni v obdobi

od kKonce druhé svétové valky do 31.12.2013

V této kapitole je popsdna pravni uprava najmu prostori neslouZicich k bydleni
v obdobi od konce druhé svétové valky do 31.12.2013. Vétsi ¢ast kapitoly je vénovana
pravni upravé obsaZzené v zakoné o najmu a podnajmu nebytovych prostor (ZoNebytech),
ktery pfedstavoval klicovy pravni predpis v obdobi predchazejicimu dm héinnosti
obcanského zakoniku. Posledni podkapitola je vénovana prechodnym ustanovenim
obcanského zakoniku a jejich aplikaci na najemni vztahy v oblasti podmikatelského

najmu.

1.1 Pravni uprava niajmu prostor neslouzicich bydleni v obdobi od konce druhé

svétové valky do roku 1990

V obdobi po drubé svétové valce do konce dubna roku 1990 (). uémnnosti
ZoNebytech) byla pravni iprava najmu prostor neslouzicich bydleni obsazena v nékolika
pravnich pfedpisech. Pravni regulace odpovidala soudobému spolecensko-politickému
nastaveni pravnich vztahti a zahmovala niajem nebytovych mistnosti ¢ budov
ve vlastnictvi organti nebo organmizaci pro jmné orginy ¢ orgamizace pro zajisténi
fungovani socialistického zfizeni s cenfralné-planovanym hospodafstvim, zalozenych
diisledné na principu administrativniho rozdélovani *

StéZejni pravni uprava byla zahrnuta v zakoné ¢. 111/1950 Sb., o hospodafeni
s nékterynu mistnostmi, ktery byl G¢innosti ZoNebytech zrisen, véetné jeho provadéciho
predpisu, kterym bylo vladni nafizeni ¢. 172/1950 Sb. Uvedeny zakon nabyl u¢mnost
k 1.1.1951 a obsahoval pouze osm ustanoveni. Byl napadnym projevem potlac¢ovani
smluvni svobody v zajmu dosahovani hospodafskych a spoleenskych cili. Upravoval
,hospodafeni* s mistnostnu (¢1 celymu budovami), které byly uréeny k jinym uéelim
nez obytnym a zemédélskym, jako ptiklad zakon uvadél kancelafe, skladi5té, obchodni
mistnosti nebo ateliéry, to vSe podle hospodafského planu. Planovité hospodafeni
se odvijelo od potieb vefejné spravy a hospodaiského Zzivota, a dale zajsténi
hospodarného vyuziti mistnosti a iéelného soustiedéni organti. Na zikladé tohoto zikona
byl mistni narodni vybor opravnén ulozit vlastnikiim budov viechny (napf. uvolnéné)

* Diirvodova zprava k vladnimn névrhn zikona o nijom a podndjmu nebytovich prostor, Cast 13, 1231990, tisk 315 [online], Spoleéna
esko-slovenska digitilni parlamentni knihowvna [eit. 15.6.2027]. Dostupné z Digitilniho repozitife Poslanecké sémovny Parlamentu
CR: http:/fererw_psp cz/eknih/1 9866 b=k t0315_00 him.
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mistnosti vyklidit, zruSit exsstujici ndjemni smlouvy ¢ uzivaci prava k mistnostem
a pi1délit je v souladu s jednotnym hospodarskym planem Za timto icelem byl mistni
narodni vybor opravnén konat prohlidku prostor a pozadovat vysvétleni. Provadéci
nafizeni pak stanovovalo zakladni orgamizacni principy hospodafeni s mistnostmm;
v piipadé nepotfebnosti ¢1 nedostateéného vyuziti mistnosti se poéitalo s jejich pfeménou
na byty (bylo-hi to realné proveditelné).

Dalsim relevantnim pravnim pfedpisem bylo vladni nafizeni ¢ 52/1955 Sb,
o0 pfesunu pusobnosti ve vécech hospodafeni s nékterym mistnostmi, které upravovalo
rozhodovéani o pfidéleni mistnosti pro uspokojeni potieb orgami a organizaci mistniho,
okresniho, krajského a celostatniho vyznamu. S uvedenymu pfedpisy dale souvisela
vladni smérmice ¢ 412/1959 pro émnost vykonnych organii narodnich wybori
pi1planovitém hospodafeni s nebytovymu mistnostom, ktera upravovala rozdéleni
pravomoci a pfisludnost pi1 rozhodovani o piidéleni nebytovych mistnosti, principy fizeni
o piidélovani a evidence piidélovanych mistnosti. Konkrétni navrhy projednavaly
pracovni komise, jejichz stanowvisko pak bylo podkladem pro konecné rozhodnuti
vykonnych orgami narodnich vybord. Smémice obsahovala oznamovaci povinnost
organt a organizaci v pfipadé uvolnéni mistnosti nebo objekti, pro které samy nemély
vyuziti. Viechny vyse popsané predpisy byly zruSeny ii¢mnosti ZoNebytech.

Obecna pravni uprava v zakoné ¢. 40/1964 Sb., obéansky zakonik (ObEZ 1964),
od pocatku své iémnosti od 1. dubna 1964 umoziiovala vlastnikovi véc prenechat
k vZzivani jinému a obsahovala tpravu osobniho uzivani mistnosti neslouzicich k bydleni,
které bylo dovoleno pouze na zikladé rozhodnuti narodniho vyboru o pfidéleni mistnost
(garaze, atehiéry, skladi$té apod.) a dohody o odevzdani a prevzeti mistnosti do uzivani
(§196 a 197 Ob&Z 1964). Uvedeny postup se pfimétené uplatnil téz na mistnost neslouzici
k bydleni v rodinném domku, kterou vlastnik nemohl sam uzivat. Na pravni vztahy
vzniklé na zakladé rozhodnuti narodniho vyboru a dohody se s vyjumkanu aplikovala
ustanoveni o uzivani byta.

Tato tprava pfetrvala s drobnymu zménanu az do piyjeti ZoNebytech a zakona
¢. 105/1990 Sb_, o soukromém podnikani obéami, ktery umozml individualné provozovat
podnikatelskou ¢innost. Tou se mj. rozumélo , poskytovani sluzeb a praci nebo jinych
cinnostt (§1 uvedeného zakona), tedy obcan byl vyslovné opravnén provozovat 1 ¢innost
vyhrazenou zvlastninu predpisy organizacim Poécatky svobodného podnikani se neziidka
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odehravaly ve sklepnich mistnostech nebo garazich rodinnych domi. Mistnosti neslouZici
k bydleni v rodinném domé nesmély vymérou pfesahnout jednu tretinu podlahové
plochy * Posledné zminény zikon dile zrusil §397 odst. 4 Ob&Z 1964, dle kterého mohla
vlada nafizenim stanovit piipady a podminky, za kterych bylo moino pfenechat
nemovitost (nebo jeji ¢ast) k docasnému vzivani jen s predchozim souhlasem narodniho
vyboru.

Osobni vlastnictvi byth bylo vyslovné dovoleno zikonem ¢ 52/1966 Sb,
0 osobnim vlastnictvi k bytim, ktery zahmoval jednak moZznost osobniho vlastmictvi
1 mistnosti neslouzicich k bydleni, a dale také moZnost pfenechani uzivani takového
prostoru jmému, piitemZ na tento pravni vztah se pfiméfené uplatmla ustanoveni
obéanského zakoniku (ObéZ 1964); odkaz na piiméfené uziti ustanoveni Ob¢Z 1964 byl
vypustén s ucémnosti ZoNebytech. Pravo uzivani mistnosti neslouzicich k bydleni
se zménilo ke dm 1. ledna 1992 na najem za predpokladu, ze dohoda o uzivani byla platné
a uéinné uzaviena a k tomuto dni stale trvala >

Vyznamny dopad na vlastnické vztahy nemowvitych véci a jejich nayjmu mélo piijeti
novely Ustavy Ceskoslovenské federativni republiky a souvisejiciho tistavniho zékona
¢. 143/1968 Sb., o ceskoslovenské federaci z roku 1960, na zakladé kterych byly
odstranény druhy vlastnictvi a bylo rozlifovano pouze jedno vlastmické pravo pro viechny
se stejnym obsahem a jeho ochranou. Na tuto zménu pak navazala Listina zakladnich
prav a svobod,® ktera stanovuje pravo kazdého vlastnit majetek_ dale Ze vlastnické pravo
viech vlastnikil m4 stejny obsah a je mu poskytovana stejna ochrana.

1.2 Pravni uprava najmu nebytovych prostor vobdobi od roku 1990
do 31.12.2013
Piyjeti zakona o najmu a podnajmu nebytovych prostor s uémnosti od 1.5.1990 bylo
zakonodarci zpocatku povazovano za docasné feSeni, které mélo poslouzit na dobu,
dokud nebude dokoncena rekodifikace obéanského prava hmotného. Mélo jit o pravni
predpis, ktery napomiiZe k rozvoji soukromého podnikéni a ziroveni k zachovani
kontinuity pravnich vztahii” Pravdépodobné nikdo v dobé jeho piijeti nepfedpokladal,

* £7 zikona & 52/1966, o osobnim viastictvi byt ve méni pozdéjgich predpisi.
¥ Ma mikladé zikona & 509/1991 5b., kterfm se méni, dopliiuje 2 upravuje obéansky zikonik (zakon & 40/1964 5b.).
f Usneseni & 271993 Sb., o vyhliSeni LISTINY ZAKIADNICH PRAV A SVOEOD jako soufast ustavniho pofadka Cakeé

republiky.
" Rozsudek MepryEiiho soudu CF. ze dne 14. kvéma 2009, sp. zn. 28 Cdo 229272006,
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Zeprace na novem obcanském zakoniku se protihne natolik, 7e ZoNebytech bude
v uémnost pres dvacet let.

Dle Duvodové zprivy k navrhu ZoNebytech byla dosavadni pravni uprava
postavena na nerovnopravnosti viech subjekti prava s ¢astym osobnim vlivem zastupct
podnikii a fidicich osob pi1 pferozdélovani nebytovych prostor, a mimmélnim
zohlednénim majetkovych vztahi k nemovitostem a odpovidajici vyse uhrady
zauzivani® Uelem zruSeni stavajicich predpisi tykajicich se hospodafeni s nebytovymi
prostory bylo poskytnuti moZnosti obéaniim 1 dal3im subjektiim hospodafit , s nebytovymi
prostorami tak, aby je iucelné a hospodarné wuZivaly; pokud je nepotiebuji pro sebe,
mohou je prenechat jimym subjektium do ndjmu, aniz by k tomu bylo zapotfebi souhlasu
ndrodniho vyboru, ¢i jiného stdtniho organu.’ Nova tprava pfinesla zruSeni principu
administrativnich zasahti narodnich vybori do uZzivani nebytovych prostor bez ohledu
na skutecnost, zda byl jejich vlastnikem stat nebo soukroma osoba. Prava z uzivani
vznikla podle dosavadnich piedpisi se fidila po dm Génnosti ZoNebytech a souvisejici
najemni vztahy se povazovaly za vztahy vzmiklé na zakladé smlouvy uzaviené dle tohoto
zakona, a to na dobu neurc¢itou. Az do 30. zafi 1995 bylo najemné za najem nebytovych
prostor stanoveno priavnim pfedpisem se sazbou za 1 m?/rok,'® po tomto datu bylo
najemné stanovovano pouze na smluvnim zikladé dohodou stran.'!

Pro mistnosti uréené k provozovani obchodu a sluzeb zistalo ¢astetné omezeni
ve smyslu nutného predchoziho souhlasu ze strany narodniho vyboru, resp. organu obce,
az do prosince 1999, nicméné v tomto piipadé bylo cilem zajiiténi zajymi obci a jejich
obyvatel.'> Jak potvrdila soudoba judikatura® a vsouladu s tehdej$im diirazem
na pretrvavajici formalismus, Zzadost o takovy souhlas musela byt podana pisemné,
telefonické podani bylo nedostacujici. I pfes vyZzadovany souhlas obecniho ufadu
s najmem téchto prostor Nejvyssi soud CR tento pozadavek ve své pozdéjsi rozhodovaci
¢innosti prolomul 1 pro naymy uzaviené pred novelou, kdyz napf. v rozsudku 28 Cdo
718/2003 ze dne 25. ¢ervna 2003 judikoval, Ze nelze tolerovat pravni stav, ktery

* DHivodova zprava k vlddnimm néwhu zikona o ndjom a podndjom nebytovych prostor, Cast 1), 12.3.1990, tisk Spoladna desko-
slovenzka digitalni parlamemmi Imihowma [onhine] [cit 15.6.2022]. Dostupné =z Digitilniho repozitate Poslanecké snémovmy
Parlamentu CR.: hitp:/fwww.psp.cz/ekmh/1 986f/ mkyt0315 00 htm.

? Tamtez.

18 vhlatka & 585/1990 5b., o cenove regulaci nijemného z nebytovych prostor, ve méni vyhlagky & 1681994 Sb., kterd byla vydina
na zikladé rmocnéni v zk. & 526/1990 Sk, o cenach.

" FRUMAR., A Mijem a podnijem nebytovich prostor. Pravei radee, Praha: 1998, & 10, 5. 36

' £3 odst. 2 véta druba a tieti ZoNebytech ve znéni do 2. prosince 1999.

1 Rozsudek Nejvysitho soudn CF ze dne 23, tnora 1999, sp. zn. (Rc) 20 Cdo 1582/98.
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umoziioval omezovat vlastnikovu wili pfi rozhodovini o uZivani jeho pfedmétu
vlastmctvi. A o to spiSe, kdyz toto legislativni omezeni se stalo brzy po ucinnosti
zivnostenského zakona nadbyteénym, jelikoz doslo v oblasti  podnikani
ke kompetencnimu presunu na Zivnostenské wrady a sdéleni pravniho titulu, umoZnujictho
podnikat v provozowné (), nebylo vyZadovano.* V zajmu zachovani rovnosti Géastniki
by pak bylo protmistavni, pokud by pouze pro absenci ufedniho souhlasu posoudil soud
jako neplatné pravni jednani, o jehoz platnosti byl ucéastnici pfesvédéenm a na jehoz
zékladé jednali "

Dale ZoNebytech umoziioval piikazani najemce ve specialnich pfipadech, mezn
které Duvodova zprava vyslovné uvadéla umisténi stitnich organti; pronajimatel byl
povinen vypovédét existujici najemni smlouvu, jestlize mu uzavieni takové smlouvy bylo
piikazano. Prikazat uzavieni najemni smlouvy vsak bylo moino pouze tomu, kdo
vykonaval hospodafeni s nirodnim majetkem nikoli soukromym osobam ¢i druzstviim '
Uvedena omezeni pronajimatele byla zcela zrufena novelou ZoNebytech €. 522/2002 Sb.
s utinnosti od 31.12.2002.

Nejzasadné)si a zaroveil v pofadi posledni novela ZoNebytech byla provedena
zakonem ¢. 360/2005 Sb. uéinném od 19.10.2005. Pii1 jejim projednavani v Parlamentu
byl vznesen navrh na tiplné zruSeni ZoNebytech, ktery ale nebyl piijat.'® Jak uvadi
Duvodova zprava k viadninm navrhu této novely, soudobé znéni ZoNebytech neodpovida
realnym potiebam na trhu realit a je tfeba reagovat posilenim smluvni volnosti stran,
odstranénim zvyhodnéni nékterych subjekti v uréitych situacich (napf. pfi zméné
pronajimatele, kdy najemce byl opravnén vypovédét najemni smlouvu). Dalsim divodem
pro novelizaci bylo také nepiesné vymezeni nékterych pojmii.!” Tim stéZejnim byl pojem
nebytovy prostor, ktery byl nové vymezen v ustanoveni §1 ZoNebytech a ktery obsahové
nahradil dosavadni vymezeni vécné plisobnosti tohoto zdkona.

';‘ Opaény piistup v rozhodovani ohledné absence souhlasu a dopadu na platnest smlouvy o najmu nebytového prostoru Nejvyisi soud
CE projevil napi. v pozdéiim rozhodnuti, kdy shledal, #e byla-h najemni smlouva uzaviena bez souhlasu obecniho tfadu a byla tak
odpoEa"ﬂmn@lama'._lakokolnust__imﬁadatﬂmﬂmh}ipﬂmﬁuinijmiqn@qmﬁm,nﬂmﬁeﬁﬂkm&m
smlouva bude nahlizeno jako na platné smhivni wjednani (Usneseni Nejvvisiho soudu CR ze dne 24. histopadu 2005, sp. zn. 26 Cdo
1079/2005).

' Srov. § 1 zikona &. 124/1990 5b., o plsobnostl nirodnich vybori pfi provadéni nékterych ustanoveni zikona o néjmu a podnijmmu
nebytovich prostor a élinek POLAE 1. Mebytové prostory - problém nebo hit? 45PI Spravni prave, 1990,

15 KOUEAL, P. K pravni tpravé najmu a podndjmu nebytovich prostor. Prawni spraveday, 15. 10. 2005, = 12

' Divedova zpriva k vladnimm névrhn mkona, kterjm se méni ZoMebytech, snémowni tisk 875/0, Spolednd daske-slovenshd digitalni
parlamenmi knihovna [online] [ct 26.6.2022], s. 5. Dostupné = Digitilniho repezitate Poslanecké snémovny Parlamentu CE-
hitps:/fwaw. psp.ez/squwitexttiskt sqw To=4 Soct=8T5&ctl=0.
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Posledni novela ZoNebytech zrusila ustanoveni §2, které vyslovné dovolovalo,
Ze pronajimatelem miZe byt kromé vlastnika nemovitosti také ten, ktery vykonaval pravo
hospodafeni. Dle Duvodové zpravy toto ustanoveni nebylo v zdkoné nutné.

Daléi poyjmové zpfesnéni spocivalo v reformulaci ustanoveni o smlouvé o najmu
a vzniku nayjmu. Nové znéni jasné stanovovalo, Ze najem vzmka na zakladé uzavieni
najemni smlouvy. Byla pfidina moZnost sjednat pouze zpusob uréeni najemného nebo
uhrady za plnéni poskytovana spolu s uzivanim nebytového prostoru, coz byla jisté vitana
zména, ktera eliminovala pfipady neplatnosti smluv, pokud neobsahovaly konkrétni
¢astky. Zasadni zménou bylo vypusténi povinnosti pouzivat prostor k ié¢elium, ke kterym
jsou stavebné urceny, jelikoz _ ditvod uZivani je z hlediska stavebniho upraven stavebnim

zdkonem '

, a piipadné poruSeni jeho ustanoveni by bylo posuzovano jako spravni delikt
Ve vefejnopravni roviné.

Ackoli tedy 1 nadale platilo, Ze nebytové prostory bylo mozné uzivat pouze k ucelu
vymezenému v kolaudaénim rozhodnuti dle tehdejsiho stavebniho zakona, tak po novele
360/2005 Sb. neméla tato uprava bezprostiedni dopad do soukromopravnich vztahii
asjejim porusenim nebylo moiné spojovat soukromopravni sankce (fj. absolutni
neplatnost nijemni smlouvy), ale pouze sankce vefejnopravni ' Odpadla tak hrozici
komplikace v pfipadé nejasného vymezeni ucelu najmu ¢ jeho absence v najemmni
smlouvé, ktera méla za nasledek neplatnost smlouvy. Pfesto 1 v diivé)si judikatuie lze
najit snahu soudi obrousit piisnost tohoto ustanoveni s ohledem na ¢el uzivéani a jeho
soulad se stavebnim uréenim prostoru. Napi. v rozhodnuti Vrchniho soudu v Praze jiz
ze dne 12_1mnora 1993 soud konstatoval, Ze zakon nevylucuje, aby , byl nebytovy prostor
plamé pronajat k ucelu, ktery je sice v souladu s jeho stavebnim urcenim, ale soucasné
vkazuje urcité znaky, které se z ramce stavebniho uréeni vymykaji.**° Nové viak piibyla
povinnost smluvnich stran v pfipadech, kdy byl nebytovy prostor pronajat za ucelem
podnikani, pak v najemni smlouvé musel byt uveden uda) o predmétu podmikani.
Na zakladé posledni novely vypadlo ze ZoNebytech ustanoveni o neplatnosti pro piipad
absence nékteré z podstatnych nalezitosti najemni smlouvy a neplatnost se tak napfisté
posuzovala podle obecnych ustanoveni ObéZ 1964.

'* Dirvodova zpréva k vldnimm niviim zikona, kterjm se méni Zolebytech, snémovni tisk 875/0, Spolednd éasko-slovenskd digitdlni
parlamenimni knihovna [online] [cit. 26.6.2022], s. 5. Destupné = Digitilntho repozitife Poslanecké snémovmy Parlamentu CE:
hittps:/fwww. psp.cz/sqwitextitiskt sqw To—48ct=8T5&ctl=0, 5_ 6.

19 Rozsudek Nejvy3iiho soudu CR ze doe 19. tnora 2013, sp. z. 26 Cdo 2978/2012.

* Rozhodnuti (Re) Vichniho soudu v Praze ze dne 12, fmora 1993, sp. . 2 Cdo 34/92.
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Ur¢ité uvolnéni postupné pimasela také judikatura, ktera se pf1 zvazeni konkrétnich
okolnosti daného piipadu nejednou piiklomla k zachovani platnosti najemni smlouvy
na tikor pravniho formalismu, napf. v rozsudku Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 2085/2005
ze dne 28_ brezna 2006 bylo judikovano, Ze najemni smlouva je dostate¢né urcita, ackol
fakticky rozsah vZzivani pronajatych prostor neodpovida jejich uréeni ve smlouvé, kdyz
po dobu osmu let mezi smluvninu stranamm nevznikl rozpor o rozsahu takového uzivani.

Posledni novela ZoNebytech dale pfinesla zménu v tpravé podnajmu nebytového
prostoru. Dosud mohl najemce dat prostor (¢1 jeho ¢ast) do podnajmu pouze se souhlasem
pronajimatele, nové tento souhlas musel byt dan predem, resp. nejpozdéj1 pi1 uzavieni
podnajemni smlouvy, jez také nové musela mit pisemnou formu. Absence souhlasu by
viak ne¢inila podnajemni smlouvu neplatnou, nasledkem by bylo pravo pronajimatele dat
vypovéd' z najmu najemci, v jejimZ disledku by pak doslo téZ k zaniku podnajmu *!
Stejné tak by byl pronajimatel opravnén dat vypovéd v piipadé, Ze sice souhlas udéhl,
ale navazal jej na splnéni uréitych podminek a tyto nebyly splnény >

S ohledem na obecné uznavanou skute¢nost, Ze podnajem je pravnim vztahem
pouze mez1 najemcem a podnijemcem, bez pfimé vazby podnajemce k pronajimatels,
v piipadé vykonu rozhodnuti o vyklizeni nebytového prostoru byly jeho véc1 vyklizeny
bez zvlaStniho titulu vii¢i némmu > Neexistence pfimého privniho vztahu mezi
pronajimatelem a podnajemcem viak nebyla absolutni, a fo platilo také dle pravni upravy
ucinné po posledni novele ZoNebytech. Napt. v pfipadé, Ze na naklady podnajemce doslo
ke zhodnoceni podnajatych prostor, ackoh k takovym zménam pronajimatel nedal,
a to ani najemeci, souhlas. V takovém piipadé 5lo o plnéni bez pravniho diavodu, jelikoz
neexistoval zadny pfimy pravni vztah mezi pronajimatelem a podnijemcem, a tak
na strané pronajimatele vzmklo bezdivodné obohaceni, které byl pronajimatel
podnajemeci povinen vratit. >* Neuplatnilo se tak ustanoveni § 667 ObéZ 1964, dle kterého
najemce byl opravnén zadat ihradu nakladi vynalozenych na zménu prostor pi1 skonéeni
najmu, dal-li k takové zméné pronajimatel souhlas; nebyl-li zavazek k uhradé dan
pak se najjemce mohl domahat pouze protihodnoty toho, o co se zvysila hodnota véci.
Toto ustanoveni se uplatmlo pouze ve vztahu pronajimatel-najemce. Neexistovala-li

* KORECKA, V. K nékterym otizkim nijmm nebytovjch prostor. ASPL Spravmi pravo, 1991, £ 3, 5. 149
* R ozsudek NejvySiiho soudu CR ze dne 2. bfezna 2010, sp. zn. 32 Cdo 29/2009.

* Rozsudek Nejvysiiho soudu CR ze doe 31. dervence 2000, sp. zn. 20 Cdo 1713/98.

* Rozsudek Nejvyiitho soudu CR ze doe 26, tmora 2009, sp. . 30 Cdo 1364/2007.
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piima pravni vazba podnijemce a pronajimatele, pak pokud podnijemce neuzival
prostory fadné, nesl nasledky takového jednani najemce.

Nové také splatnost najemného a dalSich thrad nebyla podstatnou naleZitosti
najemni smlouvy, tedy v pfipadé absence takového ujednani nebyla najemni smlouva
neplatna a aplikovala se zakonna uprava, ktera stanovovala splatnost takovych plateb
v mési¢nich splatkach pfedem vidy k prvnimu dm mésice, za které byly tyto platby
hrazeny. Projevem posileni smluvni volnost bylo dale zruSeni ustanoveni, které najemci
stanovovalo povinnost hradit naklady spojené s obvyklou udrzbou prostor a bylo
ponechano na smluvni volnosti stran, aby s1 samy vymezly rozsah vzajemnych
povinnosti ve vztahu k opravam a udrzbé

Zmény doznala 1 zakonna uprava moznosti ukonceni najemmni smlouvy.
V piipadech najmu na dobu uréitou, na rozdil od naymu sjednaného na dobu neuréitou,
sinové mohly smluvni strany dohodnout 1 jiné vypovédni divody nez ty stanovené
v zikoné > dokonce nékteré z téchto divodi 3lo vylouéit é1 zuzit. Nadile beze zmény
platilo, Ze najemni smlouvu na dobu neuréitou bylo mozno vypovédét bez udani divodu,
kdeZto v piipadé ndjmu na dobu uréitou musela vypovidajici strana vzdy uvést divod.
O najem sjednany na dobu neuréitou Slo 1 v piipadé, Zze s1 strany dohodly, Ze v prvnich
péti letech doby najmu nelze ukonéit najemni vztah vypovédi >’

Za utelem vyrovnani postaveni smluvnich stran bylo dale doplnéno ustanoveni,
dle kterého najemce nebyl opravnén vypovédét najem v piipadé zmény vlastnika
nebytového prostoru. Oproti obecné tpravé obsazené v §680 odst. 3 ObéZ1964 bylo toto
pravo najemci odepfeno, nedohodly-h se smluvni strany vyslovné jmak.

Dale bylo nové vypusténo ustanoveni, dle kterého najem zamka, dojde-li k zaniku
predmétu naymu, nedohodly-li se smluvni strany jnak. Fakticky by am nebylo mozné
pokracovat v najmu a naplmt jeho 1cel, prestal-li by existovat pfedmét najmu, nicméné
bylo ponechano na smluvnich stranach, jak s1 v takové situaci upravi své vzajemné vztahy
(napt. pokrac¢ovani najmu po znovupostaveni zbourané budovy nebo zaji$téni nahradnich
prostor pronajimatelem).

Pi1 piipravé posledni novely byla brana v potaz jiz pfipravovana rekodifikace
obcanského prava hmotného a vrameci ni téz komplexni nova uprava pronajmu

¥ EOUEAL, P. K pravni vipravé nijmu a podnijmm nebytovich prostor. Prawni mpraveday, 15. 10. 2005, = 12.

* Dosud piiznine poure judikatorné, napi. rozsudkem MejvySithe soudn CR == dne 25. fwora 2003, sp. m. 26 Cdo 1167/2001.
Potvrzeno napi. rezsudkem Nejvystiho soudu CR ze dne 26. kvétna 2006, sp. zn. 28 Cdo 2485/2005.

¥ Rozsudek Mejvysitho soudu CE ze doe 31. fijna 2001 sp. zn. 20 Cdo 2900/99.
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nebytovych prostor. Proto byla zvolena cesta novelizace a zruSeni zikona bylo odloZeno.
Ve znéni upraveném popsanou novelou ¢ 360/2005 Sb. zistal ZoNebytech platny
a uéinny do jeho zruSeni k 31.12.2013.

1.3 Aplikace prechodnych ustanoveni obéanského zikoniku na najemni vztahy

k nebytovym prostorim vzniklé pied 1.1.2014

Prace na obéanském zakoniku byly zahajeny j1z v roce 2000 a tento kodex nabyl
platnostt uvefejnénim ve Sbirce zdkoni v bfeznu 2012, v uéinnost pak vstoupil
k 1.1. 2014. K zajiéténi kontinuity pravni regulace najemnich vztahi, které vznikly ped
posledné uvedenym datem, slouzi pfechodna ustanoveni obsaZena v ustanovenich §3028
a nasl. obéanskeého zakoniku.

Klicovym je ustanoveni §3074 tykajici se konkrétné naymu. Nejprve je viak treba
zmimt obecné prechodné ustanoveni, které ma zasadni vyznam pro upravu nejenom
najemnich vztahii k nebytovym prostorim po 31.12.2013. Jedna se o obecné ustanoveni
§3028, v jehoz prvnim odstavci se stanovuje, Ze podle obéanského zakoniku se fidi prava
a povinnosti vzniklé ode dne nabyti jeho uéinnosti, tedy téch, které vzniknou na zakladé
pravnich vztahli zaloZenych a fidicich se pravnimu pfedpisy, které (novy) obéansky
zakonik derogoval. Kromé toho je v uvedeném ustanoveni zakotveno, ze dovolavaji-li
se pravni piedpisy ustanoveni zruSeného na zakladé obcanskeého zakoniku, vstupuje
na jeho misto ustanoveni pravé obéanského zakoniku.

Piechodnym ustanovenim tykajicim se specificky najmu nebytovych prostor
je §3074, dle kterého se najem fidi obéanskym zakonikem , ode dne nabyti jeho 1ucinnosti,
1 kdyz ke vzniku najmu doslo pred timto dnem; vznik ndjmu, jakoZ i prava a povinnosti
vzniklé prede dnem nabyti uicinnosti tohoto zakona [pozn. - nového obéanského zakoniku]
se viak posuzuji podle dosavadnich pravnich predpisii. To neplati pro ndjem movité véci
ani pro pacht.” Dle Duvodové zpravy k ob¢anskému zikoniku toto pfechodné ustanoveni
predstavuje standardni ipravu vzhledem ke skute¢nosti, Ze najmy (zejména ty ve vztahu
k bytfim a nebytovym prostortim) se vyznaéuji dlouhodobosti svého trvani **

Na zakladé tzv. nepravé retroaktivity byly najemni wvztahy k podmkatelskym
prostorim dotéeny na dvou trovnich. Prvni z nich je, Ze ndjem se fidi novym obéanskym

* Difrvodova zpriva k mikonu & 892012 Sh., obfanzky zikonik, E § 3074 a% 3076. [online] 3.2.2012 [cit. 26.6.2022]. Dostupné
z http:/lobeanskyzakonik justice cz/images/'pdf Duvodova-zprava-NOZ-konsohidovana-verze pdf, = 596.
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zakonikem, jakoZto pravni predpis, ktery nabyl platnosti a uc¢innost: az poté, co najemni
vztah vzikl. Druha pak stanovuje vyjimku ve vztahu ke vzmku takového nayjmu a prav
a povinnosti, které vzmikly pred uéinnosti, jez se 1 po datu u¢innosti nového obéanského
zakoniku posuzuji podle predchozi pravni upravy. Nutno dodat, ze elementamim
piedpokladem aplikace nového obéanského zakoniku na najemni vztah k nebytovémm
prostoru viak bylo a je, aby uvedeny pravni vztah vzmkl a existoval (t). nabyl platnost:
aufmnosti, a tyto vlastnosti byly také dany) ke dm uéinnosti nového obéanského
zakoniku, t). k 1.1.2014. Nicmeéné tento pfedpoklad by bylo mozné prekonat argumentaci
nalezem Ustavniho soudu®, podle kterého i pfes nedodrzeni nalezitosti pozadovanych
predchozi tpravou miize byt jednani shledano jako platné, pokud by opak zplsoboval
nadmérny formalismus.

Pro aplikaci specialnich ustanoveni najmu prostoru slouZziciho podnikani v novém
ob¢anském zakoniku pak je zasadni, co bylo na zakladé najemni smlouvy pronajato a jaky
byl sjednan uéel najmu® Lze-li dojit k zivéru, Ze se dle nové pravni Upravy jedna
o najem prostoru slouziciho podnikani, je tfeba jako dalsi krok vyjasmt, ktera ustanoveni
nového obé¢anského zakoniku jsou kogentni a pro strany plati automaticky bez ohledu na
to, zda s1 to ujednaly ve smlouvé. Odchylna wjednani v najemni smlouvé maji prednost
pied zakonnymi ustanoveninu, jejichz aplikaci je mozno vylouéit. Odchylna ujednani
vnajemni smlouvé mohla zcela vyloucit aplikaci nové pravni Upravy, samoziejmé
s vyjimkou kogentnich pravidel (princip dobrych mravii apod.), jejichZ aplikaci vylouéit

nelze 3!

Neziidka v praxi po uéimnosti nového obéanského zakoniku viak smluvni strany
nemély zcela jasno, ktera ustanoveni se na jejich najemni vztah aplikuji, at’ uz to bylo
zpusobeno nejasnosti plynouci z nové pravni Gpravy nebo jejich zvlastnim ujedninim
vnajemni smlouvé Klicové bylo zejména nalezeni odpovédi v otiazce skonceni
najemnich smluv. Odkaz na ZoNebytech v ndjemni smlouvé vzdy neznamenal,
Ze se opravdu jeho uprava bezvyhradné uplatni. Prakticky priklad popisuje Milan
Hulmak, ktery dochazi vykladem dvou na prvni pohled podobnych ustanoveni

 Nalez (US) Ustavni soud - sendt ze dne 07.04.2011, sp. zn. L US 2541/09 - 1 In: [Systém ASPI]. Wolters Ehiwer [cit. 2022-10-4].
Dostupné z: www.aspl.cz.

*HULMAE, M., a kol Obéanski zikonik VI Zivarkové prive. Zvliftni &st (§ 2055-3014). EomentsF, 1. vydini. Praha: CH.
Beck, 2014, 5. 2013.

1 Tamtéz
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k rozdilnym zivérim, a to u vyjadfeni prava pronajimatele dat vypovéd _z divodii
uvedenych v 9 ZoNebytech™ a dale u dohody smluvnich stran o tom, Ze otazky vyslovné
neupravené v najemni smlouvé se fidi ZoNebytech. V prvém pfipadé dochazi k zavém,
Ze ZoNebytech, resp. diuvody provypovéd ze strany pronajimatele uvedené
v §9 ZoNebytech se aplikuji pfednostné pfed zakonnou tpravou, jelikoz smluvni strany
dostateéné uréité specifikovaly vypovédni divody pro pronajimatele. V druhém pfipadé
se viak dle jeho nazoru nejedna o specialni dohodu smluvnich stran, a proto se uplatni
subsidiarni pouziti ustanoveni o skonceni naymu prostoru slouziciho podnikani v novém
obéanském zikoniku 3’ Smluvni strany pi1 uzavieni nijemni smlouvy v domnéni
naprosto jasneho ujednani tak po ucinnosti nového obéanského zakoniku mohly zjistit,
Ze jednostranné ukonceni ndajemni smlouvy nemusi byt snadno proveditelné, pokud
ho nebyly schopny opiit o pfisluéné ustanoveni pravniho pfedpisu, které by se pro
takovou situaci mélo aplikovat.

Aplikace pfechodnych ustanoveni nového obéanského zakoniku ma stale, a jisté
v dalSich letech nadale bude mit, vyznam nejenom v oblasti najemnich vztahti. Casto jsou
podnikatelské najmy uzavirany s dobou trvani viadech vySSich jednotek let, spise
vyjimecné 1 desitek let. Stejné jako je na vili smluvnich stran s1 pfejednat podminky
najemniho vztahu, mohou se smluvni strany dohodnout nanarovnani a nahradit
dosavadni najemni vztah zcela novym, plné podfizenym pravni upravé obsazené v novém
obéanském zakoniku.

B HULMAEK, M., a kol Obéansky zikonik VL Zévazkové prive. Zvlismi &3st (§ 2055-3014). Komentss, 1. vydini. Praha: CH.
Beck, 2014, 5. 2013.
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2 Piedmét nijmu — pojem prostor slouzici podnikini a jeho obsahové
odlisnosti od pojmu nebytovy prostor
V této kapitole je podrobné popsan kli¢ovy pojem prostor slouzici podnikani, véetné
rozboru jeho jednotlivych defimiénich znaki. JelikoZ jde o kli¢ovy pojem pro oblast
podnikatelského najmu, je pozornost vénovana 1 komparaci s pojmem nebytovy prostor
ve smyslu ZoNebytech.

2.1 Pojem prostor slouzici podnikini

Rekodifikace obéanského prava hmotného sebou pinesla mj. zménu terminologie
v oblasti naymu prostor neslouzicich bydleni, ackoh defimice samotného pojmu prostor
slouZici podnikani v obéanském zakoniku neni obsazena.

Obéansky zakonik popisuje predpoklady, které musi byt splnény, aby se ustanoveni
Pododdilu 3 (Zviasini ustanoveni o ndjmu prostoru slouZiciho podnikani) v Oddilu 3
(Najem), Dilu 3 (Pfenechani véci k uZiti jinému), Hlavé 11 (Zavazky z pravnich jednani),
Casti ¢étvrté (Relativni majetkova prdva) aplikovala na piisluny najemni vztah.
V ostatnich aspektech vyslovné neupravenych v pfislusném pododdile 3 obéanského
zakoniku se aplikuji obecna ustanoveni o najmm (§2201-2234), a pro skonceni najmu
se obdobné uziji ustanoveni o skonéeni najmu bytu na dobu uréitou >

Témuto pfedpoklady jsou dle §2302 odst. 1 obéanskeho zakoniku, Ze (1) musi jit
o prostor nebo mistnost, (1) ufelem pronajmu je provozovani podmkatelské ¢mnnosti
v téchto prostorech, a (111) prostor nebo mistnost pak slouzi alespoi prevazné k podmkani.

Definici pojmu _prostor slouzici podnikini lze nalézt v Duvodové zpravé
k obéanskému zakoniku, dle které se prostorem slouZzicim podmkani rozumi | vystavénd
nebo jinak vybudovana cdst nemovité véci, ktera ma podle ujednani stran slouZit
podnikani, zejména vykonu ¢i provozu Zivnosti maloobchodni, restauracni, hospodské
(véemé tzv. rychlého obcerstveni, kavaren, cajoven), nebo roznaskové, hotelove, nebo

vkonu Zivnosti Femesinicke, jiné cinnosti vyrobni nebo skladovaci nebo poskytovani

* Na nijem PSP se aplikuji pouze ustanoveni o skonéeni nijom bytu na dobu uréiton, nikeli ta ustanoveni, ktera se aplikuji na najem
bytu bez ohledu na skuteénost, zda se jedna o najem na dobu uréiton nebo newréiton —srov. BATURA T, BANYMGVA,A BEL]NA,
M., CEEMA, 5., DOLANSEA BANYAIOVA L, DVORAE I, ELISCHER, D, FIALA T, HOLCOVA, L, HORA{:EK T,
HU'be[LICK{IVA,P JTENDZELOVSEY, M., KRA.'MAR]KK ERESTANOVA V. akol.(ﬂ}l:a::s.kyml;mik Knmzntacr Svaz;elV
(5 1721-2520). [Systém ASPI). Wolters Elower [cat. 2023-1-12]. Dostupné =~ www.aspl.cz.

22



shiZeb, bez ohledu na to, zda pi tom bude dochdzet ke styku s vefejnosti ¢i nikoli.“>* Nize
nasleduje rozbor definice spole¢né s analyzou jednotlivych predpokladi.

Prvni ¢ast definice vymezuje, Ze se jedna o vystavénou nebo jinak vybudovanou
¢ast nemovité véci, ktera ma podle ujednani stran slouzit podmkani. Pfimo v obéanském
zakoniku se hovoii o mistnosti nebo prostoru. Z jazykového vyjadieni definice je patmé,
Ze se zpravidla bude jednat o ¢ast nemovité véci, nikoli nemovitou véc jako celek, presto
je viak moZné (a v praxi ne zcela vyjimeéné), Ze se smluvni strany dohodnou na pronajmu
celé nemovité véci, napi. vily, ve které najemce bude mit umistény své kancelafe
a konferenéni mistnosti pro ucely provozovani svého podnikani Dle zakonné upravy
ZoNebytech nebylo moZné pronajmout celou nemovitost jako nebytovy prostor, a proto
se na takovy najem ZoNebytech neaplikoval Dle §2302 odst. 1 ob¢anského zakoniku
naopak vyslovné nijem celé nemovitosti mozny je a za splnéni ostatnich predpokladi
sepak na takovy najemmni vztah aplikuji ustanoveni Pododdilu 3 se specidlnimu
ustanovenim o najmu PSP.

Kromé pronaymu celé nemovité véci viak pod definici také spada najem cast
nemovitost: stavebné-techmcky oddélené (zdi ¢1 sadrokartonovou pfickou) od zbyvajici
¢asti nemovitosti (mistnost), ale téz ¢asti nemovitosti stavebné neoddélené (prostor);
takovym prostorem muze byt napf. prodejni , ostravek™ umistény v pricchozich pasazich
v obchodnich centrech.

V poslednich letech jsou stile vice populaméj3i tzv. co-workingova centra >® kdy
zajemci s1 za poplatek kupuji ¢lenstvi, jehoZz soucasti je moZnost vyuzivat pracovnich
stolil, konferenénich mistnosti a daléiho vybaveni v téchto prostorech. Tato ¢lenstvi jsou
zpravidla vyuzivana zadinajicimu podmkateli, kterym tento koncept pomaha uSetiit
naklady na prondjem kancelafi. Pravnim podkladem pro vztah mezi vlastnikem
coworkingového centra (resp. prostoru, ve kterém je centrum umisténo) a ¢leny ale neni
smlouva o naymu prostoru slouziciho podnikani. Zpravidla je tento vztah bran jako
placené ¢lenstvi, jehoz soucasti je pro ¢lena-najemce zajisténi vstupu do téchto prostor,
vyhrazeného pracovniho mista ¢1 sdileného pracovniho prostoru, piipadné take techmické
vybaveni. Odlidnou povahu ale ma dalsi moderni koncept prondaymu podmkatelského
zazemi ve formé docasného pronaymu kancelafe (mistnosti/mistnosti) s techmckym

* Diirvodova zpriva k zikonu & 892012 Sh., obfanzky zikonik, E § 3074 a% 3076. [onkine] 3.2.2012 [cit. 26.6.2022]. Dostupné
z http:/lobeanskyzakonik justice cz'images/'pdf Duvodova-zprava-NOZ-konsohidovana-verze pdf, = 509
3 Wapt. WeWork, Hub Hub & Impact Hub.

23



vybavenim a sdilenym zazemim (kuchyiky, toalety) s ostatnimm nijemeci v rameci
administrativnich budov ¢ Na takové smluvni vztahy se ustanoveni o niajmu prostoru
slouziciho podnikani aplikuji.

Dalsim atributem defimice PSP 1 zakonnym predpokladem je, Ze smluvni strany
musi byt zajedno, Ze i¢elem prondjmu prostor je provozovani podnikani. Takova wile
by méla byt jasné vyjadrena nejpozdéji pi1 uzavieni najemni smlouvy. Ackol obligatorné
nemusi mit najemni smlouva pisemnou formu, jako prevence nedorozuméni v budoucnu
poskytuje pisemné zachyceni dohody pro obé strany jasny dikaz, Ze prostor ma slouZit
pro podnikani.

Uzivani PSP pro podnikatelsky ucel jakozto posledni z pfedpokladi 1ze naplnit
aZ po zapoceti samotného najmu, jak naznacuje pouzité prislovee | pak™ a k jeho naplnéni
je tieba, aby takové uzivani pfevazovalo. Obcansky zakonik tak umoZziuje, aby prostor
byl vzivan 1k jinym émnostem nez podnikani (lze uvaZzovat napf. o docasném bydleni,
resp. prespavani, je-li k tomm prostor vybaven), micméné pievazyici cmnosti
vykonavanou v prostoru vzdy musi byt ta podnikatelska. Zhodnoceni, zda v konkrétnim
piipadé podmkatelska ¢innost v pronajatém prostoru prevazuje, bude nutno proveést vzdy
vzhledem ke konkrétnim okolnostem daného pfipadu posouzenim pomém mnoZstvi ¢asu,
kdy byl prostor podnikatelsky uzivan, viaéi ¢asu, po ktery byl uzivan k jinénm néelu.

Definice PSP v Ditvodové zpravé®’ dale uvadi vycet éinnosti, pro které lze prostor
pronajmout za Gcelem provozovani podnikani. Uvedeny vycet je pouze demonstrativni
a moznych ¢innosti existuje nespocet. Podstatnou informaci poskytuje posledni éast
definice, ktera stanovuje, Ze prostor pii splnéni pfedchozich pfedpokladi bude povazovan
za prostor slouZici podnikani at’ v pfipadé, ze v ném bude dochazet ke styku s vefejnosti
(napf. jiz zminéné konferenéni mistnosti) nebo nikoli. Pujde tedy o kancelafe, ale také
obchody v obchodnich centrech, restauracni zafizeni, kavamy, salony krasy, kina apod.

Zasadni je povaha ¢mnosti, ktera je v prostoru vykonavana, ne tak uz subjekt

najemce. Najemcem prostoru slouziciho miize byt 1 osoba, kterd neni podnikatelem

* Napi. Regus.
T Divedova zprava k zikonu & B972012 Sb., obfansky zikonik, K 52303, [online] 322012 [ei. 26.6.2022]. Dostupné
z http:/lobeanskyzakonik justice cz'images/'pdf Duvodova-zprava-NOZ-konsohidovana-verze pdf, = 509
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ve smyslem Zivnostenského zikona.*® Pfikladem mohou byt nadace nebo spolky, které
nevykonavaji podmkatelskou ¢innost.

Zavérem této podkapitoly pfidam upozoméni na drobnou nepresnost, se kterou
se lze setkat 1 v odbormnych pravnich textech. Spravnym terminem uzivanym v obéanském
zakoniku je prostor slouzici podnikani, nikoli tedy prostor slouzici k podnikani. Ackol
se jedna o drobnost, je nepochybné Zzadouci, aby munimalné odborna vefejnost pouzivala
spravnou termunologi. Naopak nejednotnost pouzivani pojmu prostor (rod mmuzsky)
¢1 prostora (rod Zensky) slouZici podnikani lze pominout.

2.2 Obsahové odlisnosti pojmi prostor slouZici k podnikani a nebytovy prostor

Tato podkapitola se zaméfuje na vzdjemné odlidnosti pojmi prostor slouZici
podnikani a nebytovy prostor, a z toho vyplyvajicich disledki do najemnich vztahi.

Zakladnim rozdilem je pojeti nebytoveého prostoru a prostoru slouziciho podnikani
v samotné pravni upravé. Dle ZoNebytech byly nebytovynu prostory viechny mistnosti
a prostory, které byly na zakladé rozhodnuti stavebniho ufadu uréeny k jinému ucelu
nez bydleni, zatimco obcansky zakonik stanovuje, Ze prostorem slouzicim podmikani
je prostor nebo mistnost, ve kterém je provozovana podnikatelska ¢innost a za timto
ucelem byl 1 pronajat. Hlavnim rozdilem je nuinost rozhodnuti vefejného organu pro
najem nebytového prostoru, oproti faktické povaze vykonavané ¢innosti v prostoru
slouZicimu podnikani. Pro oznaceni za nebytovy prostor byl tak rozhodny stav pravni,
nikoli fakticky. A zatimco pojem nebytovy prostor mél spiSe vefejnopravni charakter,
jelikoz jeho kli¢ovym znakem bylo spravni rozhodnuti dle stavebniho zakona, naopak
prostor slouZzici podnikani je terminem cisté soukromopravnim a takovéto oznaceni
prostoru vychazi pouze ze smluvni dohody stran a konkrétnich okolnosti smluvniho
vztahu

Pojem nebytovy prostor indikoval, Ze se jedna o prostor, ktery neslouzi k bydleni,
zatimco prostorem slouzicim podnikini miize byt 1 byt (¢1 jeho ¢ast), pokud ucelem
dohodnutym v najemmni smlouvé bude provozovani podmikatelské ¢mnosti a takova
¢innost tam prevazné opravdu bude provozovana. V ustanoveni §1 ZoNebytech se viak
pro ucely tohoto zakona povazovaly za nebytoveé prostory take | byty, u kterych byl udélen
souhlas k jejich uzZivani k nebytovym uceliim.” Takovym tuc¢elem mohl byt napfiklad sklad

# R ABFIKOVA, E., DETLOVA, H. Nijem a pachr v novém obéanském zakonitu. 1. vydini, Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2013,
5. 34,
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materialu pro vyrobu; prondjem bytu jako skladu se vSak po nfinnosti obéanského
zakoniku bude fidit obecnymu ustanoveninu o naymu, mikoli specialninu ustanoveninu
o najmu prostoru slouZiciho podnikani, jelikoz v ném pfevainé podnikatelska ¢mnost
neprobiha a jeho ucelem neni am bydleni, a tak nelze aplikovat am specialni ustanoveni
o najmu bytu (§2302 odst. 2 obéanského zakoniku). K opa¢némm zavéru by bylo mozné
dojit, pokud by pfedmétem podnikatelské ¢mnosti bylo napf. uschova véci, a tedy vyuziti
bytu jako skladu uschovanych véci, které v ném jsou 1 pfedavany/vydavany zakaznikam,
by mohlo mit za disledek, Ze ndjemni vztah bude mit povahu najmu PSP.

Pravni iprava najmu nebytového prostoru a prostoru slouziciho podnikani se dale
odliSuje zakotvenim v pravnich predpisech. Pronajem nebytového prostoru byl upraven
v ZoNebytech, ktery byl lex specialis k O¢Z 1964, platnému a uémnému do 31.12.2013;
pravni uprava obsazena v ZoNebytech se tak aplikovala vyluc¢né na pronajem vsech
nebytovych prostorii a otdzky neupravené v tomto zadkoné se pak fidily pravni Gpravou
obsazenou v ObéZ 1964. S ohledem na odstranéni roztiisténost obéanskopravni upravy
v riznych pfedpisech a jeji sjednoceni v jeden kodex, je pravni Gprava najmm prostoru
slouZiciho podmikani koncentrovana pouze do ob¢anského zakoniku. Uvedena odliSnost
odrazi dobové struktury pravniho fadu, ktery byl postaven na generalni pravni upravé
obsazené v ObEZ 1964 aspecidlnich uprav (obchodni vztahy, rodinné pravo)
ve zvlaStnich zakonech. Novy obcéansky zakonik slouéil tyto specialni pfedpisy
se zakladnim zakonikem do jednoho pravniho predpisu.

Daléi odlinost lze spatiovat v pravni povaze ustanoveni, které ZoNebytech
a obcansky zakonik obsahuje. Zatimco ZoNebytech obsahoval pfevazné kogentni
ustanoveni, od kterych nebylo mozno se smluvné odchylit, tak v novém obéanském
zakoniku v pfisluiném pododdile naopak prevazuji dispozitivni ustanoveni, ktera
ponechavaji na smluvnich stranach dohodnout s1 pro jejich smluvni vztah vlastni pravidla
v najemni smlouveé.

Odlisnost v charakteru pravni upravy dopliuje také skute¢nost, Zze dle ZoNebytech
musela byt najemni smlouva uzaviena obligatorné pisemné zatimco podle noveého
obcanského zakoniku smlouva o najmu prostoru slouZiciho podmikani nemmsi mit

pisemnou formu.
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Daldi odlisnosti je zpusob uZivani nebytového prostorw/prostoru slouZiciho
podnikani. Dle ZoNebytech byl najemce opravnén uzivat nebytovy prostor v rozsahu
dohodnutém ve smlouvé® a pro zménu pfedmétu podnikani v pronajatém nebytovém
prostoru, ktera by podstatné ovlivnila vyuziti nebytovych prostor, bylo potreba s1 vyzadat
piedchozi pisemny souhlas pronajimatele *° Dle ustanoveni §2304 obéanského zikoniku
nema ndjemce pravo provozovat jinou ¢innost nebo zménit zpusob ¢ podminky jejiho
vykonu, nez jak to vyplyva z uéelu ndjmu (anebo z toho, co bylo mozné divodné oéekavat
pi1 uzavieni smlouvy), pokud by tato zména | piisobila zhorieni poméri v nemovité véci
nebo by nad priméFenou miru poskozovala pronajimatele nebo ostatni uZivatele nemovité
véci.“ Z popsaného piikazu v ZoNebytech a obcanského zakoniku wvyplyva,
ze ZoNebytech nedaval najemci zadny prostor pro odchyleni se od dohodnutého rozsahu
uzivani nebytového prostoru, kdezto najemce PSP ma moZnost rozsah uzivani upravit pii
dodrzeni korektivu spoéivajiciho v divodnych oéekavanich pii uzavieni smlouvy nebo
zachovani piiméfené miry mozného poikozovani pronajimatele nebo ostatnich uzivatelia
nemovité véci. Z ustanoveni v obéanském zakoniku lze vyvodit, Ze pro poruseni této
povinnosti nestaéi zpasobeni jednorazové zmény ofekavani nebo poméri v nemovité
véci, ale je tieba pisobeni opakované; konkrétni pocet opakovani pak bude ziejmé zaviset
na konkrétnim piipadu. Navic druhy odstavec zminéného ustanoveni vyluctuje uplatnéni
vyse popsaného, pokud se ¢innost ndjemce zménila pouze nepatrné v disledku zmény
poméri na jeho strané Jako nepatrnou zménu si lze piedstavit, pokud v prostoru
uzivaném jako kadefnicky salon najemce nové poskytuje také kosmetické sluzby, jejichz
povaha 1 rozsah zfejmé nebudou negativné ovliviiovat poméry v domé.

Zajimavé je 1 odivodnéni nemoZnosti zmény ¢éinnosti, piipadné jejiho rozsahu
¢1 podminek  ZoNebytech tento zdkaz odiivodiioval samotnym zpiisobem vyuZiti prostor,
kdeZto obéansky zakonik cili na zménu pomérii v nemovité véci, poskozeni pronajimatele
nebo ostatnich uzivateli nemovité véci, tedy divody vné samotného pfedmétu najmu.
Pfi¢inu této odlidnosti 1ze spatfovat v prvofadé ochrané majetku a materidlnich statki
(ZoNebytech) oproti ochrané dobrych vztahli mezi niajemcem a pronajimatelem, stejné
jako mez1 viem uzivateli nemowvité véci (obcansky zakonik).

Na zavér této kapitoly jesté jedna odliSnost mezi starou a novou upravou
podnikatelskych prostor, souvisejici s povahou NP/PSP. Za ucmnosti ZoNebytech

*® Ustanoveni §3 odst. 2 z. & 116/1990 Sb., o ndjmm a podnaymu nebyvtovich prostor, v poslednim (finném mnéni pred 31.12.2013.
# Tamtéz
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s ohledem na poZzadavek vefejnopravniho povoleni pro uzivani nebytovych prostor
nebylo poymové am fakticky mozné, aby byla uzaviena smlouva o najmu nebytovych
prostor v dobé, kdy prostory ¢1 mistnost jesté nebyly zbudovany, resp. zkolaundovany.
Pronajimana véc musela existovat v dobé uzavieni najemni smlouvy. Obéansky zakonik
nové umoznil pronajmout véc, ktera teprve vznikne, je-li j1 mozné pi1 uzavieni najemni
smlouvy dostate¢né urcit (§2202 odst. 2).

V praxu stale prevlada postup, pi1 kterém smluvni strany uzaviou smlouvu o smlouvé
budouci najemni, a poté, co je prostor ¢1 mistnost zbudovana, strany podepisi samotnou
najemni smlouvu (ncméné moznost jednoduisiho postupu dana novou pravni Upravou
se prosazuje ¢im dal vice). Zejména u komerénich najmi je tento postup obvykly
1 vzhledem ke skutetnosti, ze najemce casto pozaduje upravu prostor podle svych
predstav, aby vyhovovala provozu jeho podmikatelské émnosti (tzv. fit-outs). Pro najemce
je také vyhodnéjsi, pokud ma prostory piipraveny k nastéhovani k okam#iku uzavieni
najemni smlouvy a vzniku najmu, od kdy musi platit nijemné. Z tohoto ditvodu pied
uzavienim realizaéni ndjemni smlouvy pronajimatel vybuduje prostor a uzpusobi jej
podle pozadavki najemce (pficky, podlahy apod.). Zpravidla viménou za sjednani delsi
doby najmu se pronajimatel zavaze ¢ast nakladi za tyto upravy vyzadané nijemcem
uhradit nebo najemci poskytne tzv. njjemmni prazdmny, tedy dobu v rozsahu obvykle
nékolika mésict, po kterou najemce neni povinen platit ndjemné. Toto se samoziejmé

uplatni u ndjmi rozsahlych prostor, napf. celych pater administrativnich budov.
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3 Najem prostoru slouziciho podnikani a jeho klicové aspekty

V této kapitole jsou popsany klicoveé aspekty naymu a najemniho vztahu u prostoru
slouziciho podnikani. Diraz je kladen na popis specifickych aspekti pro podnikatelsky
najem, piipadné srovnani s pfedchozi pravni dpravou v ZoNebytech, a uvedeni
relevantnich rozdila, véetné jejich dopadu na ndjem PSP a jeho smluvni strany.

3.1 Vznik nijmu

ZoNebytech rozliSoval jasné najem a nijemni smlouvu — najem vznikl na zakladé
pravniho ukonu, kterym bylo uzavieni najemni smlouvy. Obéansky zakonik pojem najem
nijak nevymezuje, memené oddil, ve kterém je najem a najemni smlouva upravena, je
nazvan pravé Najem. V ustanoveni §2201 obéansky zakonik stanovuje, Ze najemni
smlouvou ,se pronajimatel zavazuje prenechat ndjemci véc k docasmému uZivani
a ndjemce se zavazuje platit za to pronajimateli najemné™. Ob¢ansky zakonik tak odlisné
od ZoNebytech vyslovné neuvadi, kdy najem vznika, micméné nezbytnym predpokladem
je projev souhlasné vile stran, aby se tak stalo.

Se vzmkem najmu a podpisem najemni smlouvy souvisi obéasna praxe
v komer¢nich pronajmech, kdy se smluvni strany dohodnou na tom, ze uéinnost najemni
smlouvy predchazi datu uzavieni smlouvy (tzv. back-date). Napiiklad strany uzaviou
najemni smlouvu uprostred mésice s tim, Ze tato nabyva icinnosti od pocatku takoveho
mésice. Jedna se o nepravou retroaktivitu, ktera obecné neni v pravnim fadu zakazana
Po dobu uémnosti predchozi upravy ZoNebytech viak takova praxe nebyla pfipustna.
Prof Dédi¢*! poukazal na nejednotné rozhodovani Nejvyssiho soudu CR v otazce zpétné
ucmnosti pravniho ukonu pravé na pfikladu vzavirani najemmich smluv k nebytovym
prostorim Lze souhlasit s jeho nizorem, Ze pfipusténim zpétné Géinnosti takového
pravniho tdkonu by nebylo moino domyslet veSkeré negativni nasledky, které
se s takovym jednanim poji. Vyslovné pak uvadi negativni dopad do oblasti u¢etnictvi
adani. V praxi viak k takovym situacim dochazelo a dochazi 1 za uémnosti nového
obcanského zakoniku, ¢asto bez védomi smluvnich stran o moZnych negativnich
dopadech takového jednani.

# DEDIC, . CECH, P. Bis de Eadem re aneb dvakrit o tomtéZ (2 pokazdé jinak). Prévnf radce, 2008, & 11, . 5.
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3.2 Forma a naleZitosti najemni smlouvy

Obéansky zakonik nepozaduje pisemnou formm ndjemni smlouvy s vyjumkou
smlouvy o najmu bytu. Najemni smlouvu tykajici se prostoru slouziciho podnikani strany
mohou vzaviit ustné bez zachyceni v pisemné podobé.

Obéansky zakonik pfedpoklada aplikaci zvlaStnich ustanoveni o naymu PSP, pokud
je ucelem najymu provozovani podmkatelské ¢innosti a v prostoru pak prevainé podmikani
je provozovano. Bez pisemmého zachyceni uéelu ndgjmu v ndjemni smlouvé mize mezi
smluvninu strananu vzmknout spor napf. v okamziku, kdy najemce bude chtit najem
na dobu uréitou vypovédét ze specifického divodu, ktery byl dle jeho tvrzeni sjednin
na pocatku, nicméné pronajimatel takovy vypovédni divod jako sjednany, a téz jako
opravnény, popfe. Praktickym piikladem mize byt vypovéd z divodu, Ze z malého
nakupniho centra umisténého v centru mésta odejde tzv. kotevni najemce (f). najemce
zabirajici vyznamnou ¢ast plochy, ktery méa piilakat Sirokou Skalu zdkaznikt, napf.
potravinaisky fetézec), v disledku éehoz dojde k propadu navitévnosti. V takovy moment
pronajimatel piisel nejen o kotevniho nijemce, ale 1 ¢ast zdkazniki, ktefi sem mifili
zejména za navstévou klicového najemce. Pronajimatel tak nebude chtit piyjit o dalsi
nijemce, kterym v disledku razantniho poklesu navitévnosti poklesly trzby. Bude
klicové, zda a jak drobny nijemce bude schopen prokazat, ze takovy vypovédni divod
byl sjednan. Pronajimatel se bude moci branit namitkou prot1 vypovédi, poté pfipadné
Zalobou na soud.

Pro ochranu smluvnich stran 1 prevenci potencidlnich konflikti by pisemné
zachyceni projevu vile smluvnich stran, stejné jako u jinych pravnich jednani, mélo mit
vzdy prednost, ackoh neni zakonem vyZzadovano.

Princip bezformalnosti zavedeny obcéanskym zakonikem wyznamné rozvolml
pravidla pro nalezitosti najemni smlouvy, které by podmiiiovaly jeji platnost. Pro vzmk
najmu je tieba, aby s1 smluvni strany alespofi stné dohodly na nasledujicim: predmét
naymu, vys1 najemneho a ucel naymu. Na najemni vztah se aplikuji obecna ustanoveni
o najmu, neobsahuji-li zvlastni Gpravu specialni ustanoveni o najmu prostoru slouZiciho
podnikani. Chtéji-li s1 strany dohodnout odhidné prava a povinnosti oproti zakonné
upravé, opét je potieba s1 je vyslovné (a nejlépe pisemné) dohodnout.

30



3.3 Vymezeni predmétu nijmu

Piedmét naymu musi byt dostatecné jasny obéma stranam, a to obzvlasté v piipadé,
kdy neni uzaviena najemmni smlouva pisemné.

U predmétu najmu obéansky zakonik zavedl vyslovné moZznost uzavieni najemni
smlouvy navéc, potazmo prostor, ktery ma teprve vzmknout Obéansky zakonik
umoziuje pronajmout véc, ktera v budoucnu teprve vznikne za podminky, Ze je mozné
takovou véc dostateéné pfesné uréit pf1 uzavieni nijemni smlouvy (§2202 odst.
2 ob¢anského zikoniku) Duvodova zprava uvadi, Ze moZnost prondgjmu budouci véci
byla dosud feSena pouze v teoretické roviné protknuté pochybnostom, pfi¢emz vyslovna
uprava by méla tyto pochybnosti odstramt. Pf1 prondjmu budouci véci nalezi najemct
ochrana _standardnimi pravnimi prostiedky, totiz aZ po nahradu skody.“*

Tento institut se v praxi prosazuje postupné, smluvni strany pokracovaly v prvnich
letech i¢innost: obéanského zakoniku v zajetém postupu, kdy nejprve uzaviely smlouvu
o smlouvé budouci najemni, na zakladé které teprve uzaviely najemni smlouvu, ve které
predmét naymu presné vymezily. Tento postup byl vyuzivan téz za u¢innosti ZoNebytech,
kdy jina moZnost am nepfichazela v iivahu, s vyjimkou pronajmu nebytového prostoru
jako véci hromadné, tedy souboru véci, ktery mél byt uZivan jako celek **

3.4 Ufel nijmu

V ZoNebytech byl ucel najmmu jednou z podstatnych naleZitosti najemni smlouvy
a v piipadé absence tohoto idaje byla njemni smlouva absolutné neplatna. Uéel najmu
musel byt zachycen zcela konkrétné v najemmni smlouvé, nestacilo, pokud smluvnim
strandm bylo jasné, co bylo jejim pfedmétem, aniZ by to bylo poznatelné z textu *

Zaroveil ucel najmu musel byt v souladu s ucelovym uréenim prostor
dle kolauda¢éniho rozhodnuti, resp. rozhodnuti stavebniho ufadu o povoleni uzivani
prostor. Ve své judikatufe Nejvyssi soud CR konstatoval,** ze samotné vydani spravniho
rozhodnuti o zméné ucelu uzivani nebytovych prostor neznamenalo automaticky zménu
najemni smlouvy, ackoli obé smluvni strany o tomto rozhodnuti védély. Pravni
skute¢nosti, v jejimz disledku doilo ke zméné obsahu najemni smlouvy v ¢asti tykajici

4 Dhivedova zprava k zikoom &. 89/2012 Sb., obéansky zikonik, K ustanoveni § 2202 [onkme] 3.2.2012 [eit. 26.6.2022]. Dostupné
z: http:/iobeanskyzakonik justice czfimages/pdfThivodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze pdf, s. 490.

*! Rozsudek NejvySitho soudn CR. ze dne 22 kvétna 2007, sp. zn. 28 Cdo 1080/2005.

* Rozsudek NejvySiiho soudu CR. ze dne 12. fijna 2011, sp. zn. 26 Cdo 1193/2010.

* Rozsudek Mejvysitho soudu CE ze doe 22, tnora 2001, sp. zn. 20 Cdo 1656/99.
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se ucelu naymu, byla a7z samotna dohoda smluvnich stran o zméné ucelu naymu, ktera byla
v souladu s vydanym spravnim rozhodnutim Nutno dodat, Zze takova dohoda, piip.
souhlas pronajimatele se zménou uzivani nebytového prostoru, musel mit pisemnou
formu, pouhy tistni souhlas neobstal *

Kromé toho Nejvysii soud CR ve své rozhodovaci praxi*’ ve vztahu k sjednanému
uéelu ndjmu konstatoval, ze pro to, aby byla vale projevena dostateéné uréité
a srozumitelné, je tieba pro pochopeni obsahu wvile nejenom pithlédnout k jejimu
slovnimu vyjadfeni ve smlouvé, ale téz analyzovat Sirsi kontext jednani uéastnikil, véetné
napi. kroku predchazejicich podepsani samotné najemni smlouvy a obsahu celé najemni
smlouvy. Toto rozhodnuti lze ve své podstaté aplikovat 1 na pravni upravu ucmnou
po 1.1.2014, jak bude popsano dale.

U obéanského zakoniku je vymezeni ucelu naymu kli¢ové pro ureni, ktera jeho
ustanoveni se nanajemni vztah aplikwji. V piipadé, Ze ucelem je provozovani
podnikatelské émnosti a zaroveni k podmkani prostor nebo mistnost pfevazné opravdu
slouzi, pak se na takovou najemni smlouvu aplikuji zvlastni ustanoveni o najymu prostoru
slouziciho podnikani, tj. ustanoveni §2302-2315 obéanského zakoniku.

Oprot: predchozi pravni upravé lze kli¢ovy rozdil spatiit v povaze stanoveni uicelu,
kdy se ucel naymu odvijel od rozhodnuti vefejnopravniho rozhodnuti a el vyjadieny
ve smlouvé musel byt v souladu s takovym rozhodnutim. Pro platnost smlouvy nebylo
rozhodné to, k jakémm icelu najemce prostor opravdu uziva, byl-h zachovan soulad mez:
stavebnim uréenim prostoru a dohodnutym ufelem naymu. Uzivani prostoru v rozporu
s ufelem nemélo za nasledek neplatnost, nicméné pronajimatel byl opravnén z tohoto
divodu nijem vypovédét*® Podle upravy obéanského zikoniku je wlel uréen
rozhodnutim pronajimatele a dohodou smluvnich stran o najmu.  Vzhledem
ke skute¢nosti, Ze najemni smlouva nemusi mit obligatorné pisemmou formu, uéel nize
byt ziejmy 1 z faktického vzivani prostoru.

V ZoNebytech patfil el mezi jednu z podstatnych nalezitosti najemni smlouvy,
zatimco ob¢ansky zakonik zavedl Ze je-li iéelem, pro ktery je prostor ¢1 mistnost
pronajat, provozovani podnikatelské ¢innosti, pak se automaticky aplikuji ustanoveni

* Rorsudek Nejvyiiiho soudu ¢R ze doe 22 imora 2001, sp. = 20 Cdo 1656/99.
*T Rozsudek Mejvysitho soudu CE ze doe 30. kvétna 2003, sp. = 28 Cdo 17262002,
*t Rozsudek Vrchniho soudu v Praze za dne 20. biesna 1996, sp. zn. (Bc) 11 Cmo 13/96.
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o naymu prostoru slouziciho podnikani Rozdilnost pojeti staré a noveé pravni upravy lze
dale ilustrovat na jednom piipadu, o kterém rozhodoval Nejvy3si soud CR** Smluvni
strany mély zamér uzaviit najemni smlouvu ohledné prostor za ucelem provozovani
lékarny. Uvedeny prostor byl viak zkolaudovan jako technicka mistnost. Smluvni strany
s1 v najemni smlouvé dohodly, Ze prostor bude teprve stavebné upraven a nasledné
zkolaudovéan pro uzivani jako provozovna lékamy. Nejvyssi soud CR shledal najemni
smlouvu absolutné neplatnou pro rozpor se zakonem, konkrétné ustanovenim §3 odst. 2
ZoNebytech, jelikoz byl prostor pronajat k ucelu, ke kterému nebyl ke dm jejiho uzavieni
zkolaudovan. Pokud by smluvni strany uzaviraly najemni smlouvu po 1.1.2014, lze
se domnivat, Ze za danych okolnosti by tato byla platna.

3.5 Subjekty najmu na strané najemce

Na strané nijemce muZe vystupovat jedna nebo vice fyzickych osob, nebo jedna
¢1 vice pravnickych osob. Podle toho, zda je najemce jeden nebo vice, se posuzuje
odpovédnost ve vztahu k povinnostem v najemnim vztahu Pronajme-h s1 vice osob
(fyzickych é1 pravmickych) jeden prostor slouzici podnikani, mize byt jejich povinnost
platit najemné stanovena jako délitelné plnéni, kdy kazdy najemce hradi najemné
za vymezenou Cast prostoru, kterou uziva, nebo viichm najemci plati najjem za cely
prostor. V prvnim pripadé kazdy najemce odpovida a ruéi za platbu pouze své casti,
ve druhém piipadé jsou ndjemeci odpovédm sohdarmé a zodpovidaji a ruéi za platbu
najemného za cely prostor.

Obéansky zakonik stanovuje vyvratitelnou pravni domménku, Ze je-li na strané
najemce vice neZ jeden podmikatel, pak tyto osoby jsou povinny k plnéni spolec¢né
anerozdilné (§1874). Pronajimateli domnénka poskytuje 3isi moZnost vymahat
neuhrazené nijemné. Pronajme-li si prostor napf. vice advokatt a kazdy samostatné v ni
vykonava svoji praxi, ale zarovefi vyuzivaji spoleéné zazemi (kuchyrika, socialni zafizeni,
zasedaci mistnost), pak nedohodnou-li se jinak, bude kazdy z nich povinen hradit cely
najem, nikoli pouze svoji pomérnou ¢ast. Smluvnim straniam je viak ponechéno na vih,
aby se dohodly jmak.

# Rozsudek Nejvysitho soudu CR ze due 7. prosinee 2011, sp. zn. 26 Cdo 974/2010.
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3.6 Najemné a souvisejici uhrady spojené s nijmem

Dle ptedchozi pravni upravy platilo, Ze nebylo-li nijemné stanoveno obecné
zavaznym pravnim predpisem, stanovilo se dohodou. Smluvni strany se mély také
dohodnout na splatnosti najemného a plnéni (sluzeb) poskytovanych v souwislosti
s uzivanim nebytového prostoru v najemni smlouvé, jmak platilo, Zze splatnost byla
mésicné predem vzdy k prvnimu dm mésice, za které bylo najemné a plnéni hrazeno.
V souladu s pravnim fadem 1 dobrymu mravy viak bylo, jak judikoval Nejvyssi soud
CR.* pokud smluvni strany dlouhodobé akceptovaly zplisob placeni, ktery se odliSoval
od smluvné ujednaného zpisobu.

Klicové vsak pro platnost najemmni smlouvy bylo, zda byly platba najemnéeho
a platba za sluzby s naymem spojené jasné oddéleny, resp. v najemni smlouvé uvedeny
jako dvé samostatné éastky. Judikatura®® v nejednom piipadé konstatovala, Ze pokud byla
do najemného bez blizSiho vysvétleni zahmuta cena sluzeb spojenych s uZzivanim
nebytového prostoru, byla takova smlouva absolutné neplatna. Tuto skuteé¢nost nebylo
mozno zhojit am vzavienim dodatku k najemmni smlouvé, ve kterém by strany ¢éastku
za ndjemné a ¢astku za sluzby s najmem spojené uvedly samostatné > K tomuto tématu
dale prispél Nejvyssi soud CR* rozhodnutim, ve kterém konstatoval, Ze smluvni strany
nejsou povinny v najemni smlouvé taxativné vyymenovat veskeré sluzby poskytované
v souvislosti s naymem nebytového prostoru. Oddéleni plateb najemného a sluzeb bylo
oduvodnéné tak, Ze nékteré poskytované sluzby (napf. elektricka energie, vodné) byly
zuctovatelné a v pripadné nejasnosti ohledné vySe zaplacenych zaloh nebylo mozné am
provést jejich vyictovani. Nejvyssi soud CR™ také zdfiraznil, 7e faktické neuzivani
pronajatych prostor najemcem ho nezbavuje povinnost: hradit sjednané najemneé.

Obéansky zakonik stanovuje v §2217, Ze najemné se plati v ujednané vysi,
a v piipadé, Ze s1 1 smluvni strany neujednaji, tak je placeno ,ve vyii obvykié v dobé
uzavieni ndjemni smlouvy s prihlédnutim k ndajemnému za ndjem obdobnych véci
za obdobnych podminek.” Jde o moZnost zcela nepripustnou podle pfedchozi pravni
tpravy, kdy by takové ujednéani bylo povazovano za neurcité a v disledku toho ziejmé
cela najemni smlouva neplatna. Kromé toho obcansky zakonik pocita s moZnosti,

% Rozsudek NejvySiiho soudu CR ze dne 26. kvétna 2004, sp. zn. 28 Cdo 971/2004. )

51 Napf. usneseni NejvySiibo soudu CR ze dne 24 z38 2007, sp. . 28 Cdo 3487/2006 nebo usneseni Nejvyiitho soudu CR ze dne
11. Zervaa 2009, 5p. zn. 26 Cdo 2359/2008.

! Rozsudek NejvySitho soudu CR ze dne 15. dubna 2010, sp. n._ 32 Cdo 4051/2008.

5! Usneseni NejvyZ5iho soudu CR z= due 30. listopadu 2011, sp. zn. 23 Cdo 3855/2011.

% Usneseni Nejvysitho soudu CR ze due 31. biezna 2010, sp. zn. 29 Cdo 2647/2007.
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7e njemné miize byt hrazeno jinak nez v penézich (Diivodova zprava® uvadi jako piiklad
zavazek thrady nakladi rekonstrukce véci), a pro takovy pfipad je rozhodna majetkova
hodnota plnéni vyjadiena v penézich.

Splatnost najemného obcansky zakonik stanovuje mésiéné pozadu. Pro splatnost
plateb zasluzby poskytované spoletné s najmem se pouziji obdobné ustanoveni
upravujici najem bytu, dle kterych se tyto platby hradi spole¢né s najemnym, pro které
je dispozitivné stanoveno, Ze se hradi mésiéné pfedem, nejpozdén do patého dne
piisluiného platebniho obdobi. Uprava v obéanském zikoniku zcela opustila nutnost
jasného rozlideni platby ndjemmého a sluzeb. I piesto z divodu jistoty nadile v praxi
prevazuje oddéleni téchto plateb.

Pro obé pravni tipravy je aplikovatelny judikat Nejvyssiho soudu CR*® ve kterém
zdiraznil, Ze pokud pronajimatel vypovédél najem na dobu uréitou z divodu prodleni
najemce s platbou najemného, pak pronajimatel neni opravnén si1 narokovat Skodu
spoéivajici v uslém najemném za dobu, po kterou mél puvodné najem trvat, jelikoz neni
dana pfi¢inna souvislosti s poruSenim povinnosti platit najemné v dohodnuté wysi
a terminu splatnosti. K tizi ptivodniho ndjemce viak jde skoda spocivajici v rozdilu vyse
najemného, pokud pronajimatel po pred¢asném ukonéeni najemniho vztahu zapri¢inéném
nijemcem pronajme prostor nové za mizii ndjemné z divodu objektivné nastalé
ekonomicke knize.

Do najemnich smluv byva neziidka zac¢lenéna mnflaéni dolozka, ktera s ohledem
na aktuilni ekonomicko-politickou situaci a rist inflace miize mit vyznamny dopad
na vys1 najjemného. V zakonné tpravé jeji znéni neni vyslovné uvedeno, ale jako smluvni
mstitut je podifazena pod obecné ustanoveni § 2248 ob¢anského zakoniku, podle kterého
s1 smluvni strany mohou ujednat kazdoroéni zvySovani najemmného. Pro ispésnou aplikaci
mflaéni dolozky je zasadni, aby s1 j1 smluvni strany dostate¢né urcité dohodly, pouhy
odkaz na zvySenou inflaci by neobstal Dale je tieba dohodnout frekvenci moinost
navysovani najemného, obvykle strany voli roéni bazi, kdy k uréitému datu dojde
k navySeni podle vySe inflace za predchazejici rok. Jako parametr pro urfeni miry inflace
mohou strany zvolit napfiklad pfiristek primérného roéniho indexu spotfebitelskych cen
(podle koeficientu vyjadiujiciho miru rastu cen). V takovém piipadé je ale nutné myslet

* Dirvodova zpriva k zikoom & 89/2012 Sh., obéansky mikonik, K nstanoveni § 2202 [online] 3.2.2012 [cit. 26.6.2022]. Dostupné
z: http:/iobeanskyzakonik justice czfimages/pdfThivodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze pdf, s. 454,
* Rozsudek Mejvysitho soudu CE. ze doe 31. biema 2009, sp. zn. 29 Cdo 407/2007.
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na to, ze tento udaj nebude vefejny ihned z pocatku roku, ve kieréem ma k navySeni
najemného dojit. Podle toho by strany mély zvolit datum, od kterého bude pfipadné
navyseni najemného 0¢mné nebo s1 dohodnout zpétné doplaceni zvyseného najemného
od 1. ledna pfisluéného roku. Prakticky je také vhodné, aby si strany dohodly, zda je
k navySeni tfeba nofifikace ze strany pronajimatele nebo dojde k automatickému
navyseni (za predpokladu, Ze aktualni inflace neni rovna nule ¢1 zaporna). V notifikaci by
pronajimatel také mél uvést novou vysi najemmneého, takze najemce bude védét presnou
¢astku, kterou ma nové hradit. Jako ochrana pro najemce je vhodné uvést, do kdy
nejpozdéj1 je pronajimatel povinen notifikaci najeme1 doruéit a v piipadé, Ze tak neucini,
jeho pravo pozadovat navySeni zanikne. Piipadné lze dohodnout, Zze k navySeni dojde
automaticky k uréitémm datu a pronajimatel je nejpozdéjn k tomuto datu povinen novou

¢astku najemného najeme1 oznamut.

3.7 Daoba najmu

V ZoNebytech byla mez1 nalezitostrm, které najemni smlouva musela obsahovat,
také doba, na kterou byl ndjem uzaviran, nejednalo-li se o najem na dobu neuréitou.
Obéansky zakonik prevzal do obecnych ustanoveni o naymu pravidlo odhisné formulaéné
vyjadiené, nicméné se stejnym dusledkem — neujednaji-li s1 smluvni strany dobu trvani
nebo den skonceni nayjmu, pak plati, Ze se jedna o najem na dobu neuréitou. Rozdil
v pravnich upravach spo¢iva v tom, ze ZoNebytech stanovoval dobu najmu jako jednu
z podstatnych nalezitosti najemni smlouvy a jeji absence méla za nasledek neplatnost
smlouvy. Dohoda o dobé naymu tak v pisemné smlouvé musela byt obsaZena, a to bez
ohledu na to, zda se jednalo o najem na dobu uréitou nebo neurcitou. Naprot1 tomu
obc¢ansky zakonik pfipouéti, ze doba najmu sjednana nebude a v takovém piipadé bude
platit domnénka, Ze najem byl ujednan na dobu neurcitou (§2204). Vzhledem k tomu,
Ze ndjemni smlouva na PSP nemusi mit pisemnou formu, mmize byt obtizné prokazat,
na jakou dobu byl najem vlastné sjednan.

Pfevazné u najmn rozsahlych prostor (napf. vyrobnich prostor ¢ skladi) byva
obvyklé sjednat s1 najem na dobu uréitou s opci na prodlouzeni najmu. Jde o podobny
princip jako u automatického prodluzovani naymu, ktery bude popsan v podkapitole 5.5
— Automatické prodluZovani najmu, mcméné pro aplikaci opce je tfeba zpravidla
aktivniho jednani jedné nebo obou smluvnich stran. Ve stanoveném obdobi ¢é1 k uréitému
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datu pred predpokladanym datem skonceni najmu je nijemce povinen notifikovat
pronajimatele, Ze ma zijem o prodlouzeni doby najmu o dohodnutou dobu (stejnou jako
puvodni ¢ jinou dohodnutou dobu). Ze strany pronajimatele byva vétSinou vyhovéni
pravu opce podminéno bezproblémovym pribéhem dosavadniho ndjmu é pravem
pozadovat navySeni najemného, obvykle o konkrétni maximalné moZznou pozadovanou
vys1 (napi. o inflaci viz predchozi podkapitola 3.6 — Ndjemné a souvisejici ihrady spojené
5 najmem). Standardné pak v najemnich smlouvach byva u prava opce téz uvedeno,
kolikrat lze pravo opce vyuzit — zda jednorazové ¢1 opakované (v takovém piipadé 1
kolikrat tak lze uéimt).

Obecné tedy plati, Ze neujednaji-li s1 strany dobu trvani najmu nebo den, kterym
ma najem skonéit, pak se jedna o najem na dobu neuréitou. Pokud si strany ujednaji najem
na dobu uréitou na vice nez 50 let, pak se uplatni vyvratitelna pravni domnénka, Ze najem
byl sjednan na dobu neuréitou, piicemz v prvnich padesati letech trvani naymu jej strany
mohou vypovédét pouze z ujednanych divodi a v ujednané vypovédni dobé. Sjednavani
najmu komerénich prostor na takto dlouhou dobu je spiSe vyjimecné.

Obéansky zakonik v obecnych ustanovenich upravujicich smlouvu stanovuje, ze
byla-li smlouva bez vazného diavodu uzaviena na dobu uréitou tak, ze zavazuje élovéka
na dobu jeho zivota nebo dobu delsi nez 10 let, 1ze se po uplynuti deseti let od vzniku
zavazku domahat jeho zruSeni (§2000). Dopiedu se nelze vzdat prava domahat se zruseni
zavazku, nejde-li o praviuckou osobu. V pripadé, Zze se jedna ze stran bude domahat
zrueni, miuze byt obranou vyjadieni vazného divodu v najemni smlouvé, ktery vedl
k jejimmu uzavieni na dobu delsi nez deset let. Aplikace tohoto ustanoveni na najemni
smlouvy uzaviené pied uéinnosti obéanského zakoniku a poéitani doby najmu se fidi
prechodnymi ustanoveninu. S ohledem na zakaz retroaktivity by se méla doba 10 let zacit
pocitat nejdfive od 1.1.2014, tedy ode dne nabyti Géinnosti obéanského zakoniku. *’
Nejvyssi soud CR se jiz v roce 2007 vyjadiil k najmu sjednanému na dobu presahujici
obvyklou délku lidského Zivota tak, ze takové ujednani nezpusobuje neplatnost celé
najemni smlouvy, ale odivodiiuje pouze zavér, Ze jde o smlouvu uzavienou na dobu
neuréitou (nejsou-li dany jiné divody zpusobujici absolutni neplatnost celé smlouvy).
Doméhat se tak vypovédi ndjmu z diivodi danych pro nijem na dobu neuréitou u najmu

STWESELA, D. Patero podnikatelského nijom and Jik =i nerkomplikovat podnikini. Prawni rades, 26.9.2013 [ct. 14.6.2027].
Dostupné z: bitps://pravniradee ekonom cz'cl -60872410-patero-podnikatelskeho-najmu-aneb-jak-si-nezkomplikovat-podmkam.
* Rozrsudek Nejvysitho soudu CE ze doe 28. biezna 2007, sp. = 28 Cdo 2747/2004.
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existujicich pred 1.1.2014 lze s vyuzitim zminéného rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR
1 difve.

3.8 Piredmét podnikini najemce

ZoNebytech predpokladal uvedeni predmétu podmikani najemce v najemmni
smlouvé v pripadé, Zze najem byl sjednany k ucelu podmkani; uvedeny ucel mél byt
v souladu s opravnénim dle Zivnostenského zakona, pfipadné jiného pravniho predpisu
(v ptipadé svobodnych podnikani). Ustanoveni tohoto zakona se tak aplikovala
na pronajem nebytového prostoru pro jiné icely nez bydleni.

Naprofi tomu obéansky zakonik stanovuje provozovani podmikani v prostoru
slouzicim podmkani jako predpoklad pro pouziti specialnich ustanoveni o namu
takového prostoru. Z porovnani téchto iprav vyplyva, ze ZoNebytech mél 1r3i ptisobnost
nez specidlni ustanoveni ob¢anského zikoniku. V disledku tak plati, Ze nékteré najmy,
které by se pred 31.12.2013 fidily podle ZoNebytech, se po 1.1.2014 fidi (fidily)
obecnymu ustanovenimu o ndjmu. Pouze pokud je v mich provozovana podnikatelska
¢innost, pak se uplatni specialni ustanoveni o najmmu prostoru slouzicitho podmkani
Na prikladu garaze lze demonstrovat tento rozdil — pokud slouzi pouze jako misto pro
parkovani vozu vyuzivaného pro soukromy ucel, uplatni se na jeji nidjem pouze obecna
ustanoveni; pokud by ale v prostoru garaze byla provozovana podmkatelska émnost, napt.
autoopravna, aplikuji se specialni ustanoveni obéanského zakoniku o naymu prostoru
slouziciho podnikani.

3.9 Pievod vlastnického priva k pronajatému prostoru a dopad na najem

Piedchozi pravni uprava neumoZziiovala automaticky smluvnim stranam vypovédét
nijemni smlouvu z divodu, Zze doilo ke zméné vlastnika nemowvité véci, ve které
se nachazel pronajaty nebytovy prostor. Toto pravo jim nalezelo, pouze pokud si1 strany
tuto okolnost vyslovné dohodly jako vypovédni diivod v nijemni smlouvé.

Obcansky zakonik obsahuje ustanoveni upravujici jak zménu vlastmctvi nemovité
véci, tak moZnost vypovédi pi1 zméné vlastnictvi (§2221 a §2222). Pi1 zméné vlastmictvi
v diisledku tzv. pfechodu vlastnického prava bez projevu viile piejdou prava a povinnosti
z najmu na nového vlastnika bez vyjumky; jedna se o situace jako napf. umrti vlastnika
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a prechod prav a povinnosti na dédice, jakoZzto nabyvatele vlastnického prava k nemowité
vécl.

Pi1 prevodu vlastického prava pak pro nového vlastnika nejsou zavazna ujednani
o pronajimatelovych povinnostech, které zakon nestanovi, pokud o nich novy vlastnik
nevédél Obéansky zakonik tak chrani nového vlastnika pred neobvyklym ujednanini
najemni smlouvy, které by mohly ztizit nakladani s pronajatou nemovitou véci, resp.
prostorem slouZzicim podnikani. Ochrana se ale neposkytuje novému vlastnikovi, védél-
11 o takovych ujednanich, napi. pokud mu puvodni vlastnik pfedal uzavienou najemni
smlowvu pred uzavienim kupni smlouvy, nebo byl-li najem zapsan do katastru
nemovitosti a novy vlastnik tak mél moinost se o existenci najmu dozvédét, stejné tak
sipofidit kopu najemni smlouvy ze sbirky listin katastru nemovitosti a seznamit
se detailné) s ustanovenimm najemni smlouvy. Pro ochranu svych prav a jako zaruka
neruéeného uzivani pronajatého prostoru by mél najemce trvat na vloZeni ustanoveni
do najemni smlouvy obsahujici povinnost pronajimatele seznamit nového vlastnika
s ustanovenim najemni smlouvy.

Rozhodnutim Nejvysiiho soudu CR*® bylo potvrzeno, ze nijemce je chranén
v pfipadé, pokud mu zména vlastnictvi nebyla oznamena a on v duisledku této neznalosti
plnil své zavazky wviél pivodnimu vlastnikovi. Bylo by v rozporu se spravedlivim
uspofadanim prav a povinnosti mezi ucastniky najemnich vztahti, pokud by se novy
pronajimatel po najemci domahal plateb najenmeého, které by tak najemce hradil vlastné
duplicitné, stejné tak 1 sankénich plateb za pfipadné prodleni.

Totozné jako podle predchozi pravni upravy plati nadale podle obéanského
zdkoniku, Ze smluvni strana je opravnéna vypovédét najemni smlouvu z divodu, Ze doslo
ke zméné vlastnika, pouze pokud s1 to strany dohodnou. Pokud strany s touto vanantou
pocitaji a nedohodnou sipodle vlastni wille odlisné, pak je pronajimatel opravnén
vypovédét ndjem do tfi mésict od dne, kdy se o ndjmu dozvédél nebo dozvédét mohl
a najemce do 3 mésict poté, co se 0 zméné vlastnika dozvédél. Pro vznik prava nového
vlastnika vypovédét najem je nutna dalsi okolnost, kterou je absence pochybnosti,
Ze kupuje véc, ktera neni pronajata. Pravo vypovédét opét nebude naleZet novému
vlastnikovi, pokud byl najem zapsan do katastru nemovitosti a novy vlastnik mél moznost
s1 tuto skute¢nost zjistit.

% Rozsudek Nejvy3itho soudu CR ze doe 2. dubna 2019, sp. zn. 28 Cdo 270/2019.
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V souvislosti s vypovédi ndgjmu v disledku zmény vlastnictvi pronajatého prostoru
dava obcansky zakonik pravo na pfiméfené odstupné (§2223) a povinnou osobou je
v takovém piipadé ta ze smluvnich stran, ktera najem vypovi. Smyslem odstupného neni
sankcionovat vypovidajici stranu, ale kompenzovat druhé strané naklady vzmiklé bez
jejiho pfi¢inéni a bez ocekavani, Zze by k takovému pred¢asnému skonéeni najmu mohlo
dojit® Vyse odstupného se bude odvijet od konkrétnich okolnosti, zejména
s pithlédnutim k | nevyéerpané“ dobé ndgjmu a vzniklym ndkladim nutné vynaloZzenym
pro vyfeSeni nastalé situace.

3.10 Podnajem pronajatého prostoru

Na podnajem PSP se aplikuji obecna ustanoveni o najmu (§2215 a §2216). Najemce
mize dat PSP do podndjmu, resp. ziidit tfeti osobé uzivaci pravo k pronajatému prostoru
nebo jeho ¢asti, pouze se souhlasem pronajimatele. Obé jednani — podnajemni smlouva,
tak souhlas pronajimatele, musi mit pisemnou formm. Zfizeni podnajmu najemcem bez
souhlasu je pak stizeno pravem pronajimatele vypovédét najemni smlouvu. ZoNebytech
vyslovné uvadél moZznost podnaymu na dobu uréitou, zatimeo obéansky zakonik uvadi,
Ze uZivaci pravo lze ziidit pouze na dobu najmu véci. Obé upravy sleduji stejny ucel,
nicméné predchozi pravni uprava vyslovné uvadi dobu uréitou bez vyslovné provazby
na nadiizeny najemmni vztah Obcansky zakonik uvadi pfimo maximalni dobu podnajmu
a moznost zi'idit je) na (kratéi) dobu uréitou se rozumi per se.

Nova pravni uprava vyzaduje také souhlas pronajimatele a neni vyloutena moznost,
aby souhlas pronajimatele byl udélen ex post. Castéji v praxi viak prevazuje, Ze souhlas
Je dan nejpozdéj pi1 ziizeni podnaymu, coz piinasi pravni jistotu viem dotéenym stranam
Obé pravni Upravy vychazi z principu, Ze mezi pronajimatelem a podnijemcem neni
piimy pravni vztah. Ten existuje pouze v roviné pronajimatel-nijemce a najemce-
podnajemce.

I presto viak mohou nastat situace, kdy se tyto oddélené vztahy protnou. Jak
judikoval Nejvyssi soud CR®' ve svém rozhodnuti, poskozeny se miize dovolavat
poruseni smluvni povinnosti nejen v piipadé, kdy je Skidcovym spolukontrahentem, ale
také v piipadé, kdy sice Skiidce porusil povinnost ze smlouvy uzaviené s jinou osobou

5 PETROV, J. VYTISE, M., BERAN, V. a kol. Ob&ansky zikonik. Eoments. 2. vydini. Praha: Nakladatelstvi C. H. Back, 2019,
5. 2402
61 Rozsudek Nejvyiiiho soudn CR ze doe 27. biezna 2012, sp. zn. 32 Cdo 1558/2010.
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ne7 poskozenym, nicmeéné poruSeni povinnosti mélo dopad do pravni sféry poskozeného.
V uvedeném rozhodnuti podnajemce Zaloval najemce pro uily zisk za dobu, o kterou byl
podnajemni vztah zkracen s ohledem na predéasné skonéeni najmm, jehoz divodem bylo
neplaceni najemného najemcem. Soud shledal, Ze je dana pfi¢inna souvislost mezi
porudenim povinnostt najemce platit najemné, jez vyvolalo vypovéd ze strany
pronajimatele, a Skodou na strané podnajemce (provoz prodejny potravin) predstavujici
usly zisk z predéasné skonceného podnajmu. Nejvyssi soud CR®? v jiném svém
rozhodnuti judikoval, Ze obecné se podnajem fidi , subsidiamé upravou uZiti véci, ktera
je obsahu daného podndjmu nejbliZii.* Ustanoveni najmu prostoru slouziciho podnikani
se tak aplikuji na podnajemni vztah k PSP (resp. jeho ¢asti) pfiméfené s piihlédnutim ke
zvlastnostem tohoto vztahu a jen v rozsahu, v jakém vzajemna prava a povinnosti nebyly
upraveny v podnajemni smlouvé. Toto subsidiami uziti viak dle nazoru Nejvyssiho soudu
CR nezahrnuje moznost pfezkumu vypovédi z podnajmu, jelikoz podnajemni vztah ma
,,slabsi* povahu k hlavnimu najemnimu vztahu a je nutné také prihlédnout k zavislosti
z toho vztahu vyplyvajici (co do svého vzniku, obsahu i trvani)® Podnijemci tak
nenaleZi pravni ochrana ve stejném rozsahu jako najemci. Tento nazor Nejvyssiho soudu
vyjadieny v posledné uvedeném rozhodnuti byl zpochybnén Filipem Melzerem a Petrem
Téglem ** ktefi se stavi odmitavé k posouzeni podnajmu jako slabsiho a akcesorického
vztahu k hlavnimu najemnimu vztahu a piipousté)i aplikaci namitek proti vypovédi
1 v podnajemniho vztahu k PSP.

Podnajem nmize skonéit pfedéasné nejen z divodu skonéeni najemniho vztahu, ale
téz z viile stran. Za predchozi pravni tpravy bylo judikovano,® Ze podnijem na dobu
urcitou lze vypovédét pred uplynutim sjednané doby. Vzhledem ke skute¢nosti, Ze zakon
neobsahoval specialni tpravu skonéeni podnaymu na dobu uréitou a ustanoveni s vyctem
vypovédnich divodi pro ndjem na dobu uréitou se na podndjemni vztah neuplatnila,
tak moZznost sjednat pred¢asné skonceni podnaymu uzavieného na dobu uréitou smluvnim
stranim byla ponechéna. V posledné zminéném rozhodnuti Nejvyisiho soudu CR
smluvni strany v podnajemni smlouvé omezeni vypovédnich divodi nesjednaly, pouze

6 Rozsudek Nejvysiiho soudn CR ze dne 17. bezna 2020, sp. . 26 Cdo 1524/2019.

& Tamtéz

® TEGL, P., MELZER, F. Podndjem v novém cbéanském privi In: ddvokdtni demik, 29.5.2022 [cit. 14.1.2023]. Dostupné =
hitps:/fadvokatmidemk e2/2022/05/2%/podnajem-v-novem-obeanskem-prava/.

& Rozsudek Mejvysitho soudu CE ze doe 19, bfesma 2013, sp. = 26 Cdo 4319/2013.
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déllku vypovédni doby, proto soud shledal, ze podnijem bylo moZzno skonéit vypovédi
bez uvedeni divodu, nicméné s vypovédni dobou, jak byla smluvné dohodnuta.

3.11 Pievod najmu pronajatého prostoru
Obéansky zakonik nové upravuje specidlnim ustanovenim (§2307) moznost

pievodu najmu prostoru slouziciho podmkani, pficemz uvedené je podminéno
piedchozim souhlasem pronajimatele a existenci souvislosti s pfevodem podnikatelské
¢innosti (oboje musi byt zachyceno pisemné). Ustanoveni mifi na situace, kdy najemce
prevadi ¢ast svého yméni slouzici k vykonu jeho podnikatelské éinnosti (tzv. obchodni
zavod) na tfeti osobu, prakticky muize jit napfiklad o provoz kadefnictvi nebo lékaiskou
ordinaci®® Smyslem uvedeného ustanoveni bylo usnadnit proces nahrazeni nijemce
prostor, kdy ukonceni puvodniho ndjmu a uzavieni nové ndjemni smlouvy
je zredukovano na pisemny souhlas pronajimatele. StéZzejni roli pak hraje smlouva
o pfevodu podnikatelské ¢émnosti, jehoz soucéast tvoifi 1 dohoda o pfevzeti prav
a povinnosti z najemni smlouvy.

Neni ziejmy tumysl zakonodarce, Zze by toto ustanoveni mélo specialni povahu
k §1895 obcanského zakoniku, na zakladé kterého je nové mozno postoupit smlouvu
a to za podminky, Zze s tim souhlasi postoupena strana a pokud dosud nebylo splnéno
(v ptipadé najmu prostoru slouziciho podnikani ma plnéni trvalou povahu, tedy smlouva
by byla postoupena s i¢mky k tomu, co jesté nebylo plnéno, tj. k dosud nevycéerpané dobé
najmu). Pokud by tedy ffeti strana méla zajem o prostory, ale nikoh o podnikatelskou
¢innost puvodniho ndjemce, mély by strany pro tpravu svych prav zvolit mnstitut
postoupeni smlouvy.

s SVESTEA, I, DVORARE T FIALA, T akol. Obéansky zikondk. Eomentsf. Svazek V. Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2014, 5. 1329,
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4 Vybrana priava a povinnosti smluvnich stran u nidjmu prostoru
slouziciho podnikani
V této kapitole jsou popsany vybrana prava a povinnosti pronajimatele v najemnim
vztahu k prostoru slouzicimu podnikini, s dirazem na dpravu nové zavedenou ¢
modifikovanou obéanskym zdkonikem Kde je to relevantni, je uvedeno srovnani
s predchozi pravni upravou v ZoNebytech a jsou uvedeny rozdily, véetné jejich dopadu
na najemmni vztahy k prostoru slouzicimu podmikani.

4.1 Prava a povinnosti pronajimatele

Prava a povinnosti pronajimatele jsou v obéanském zakoniku stanoveny Sifej1 nez
u pfedchozi pravni upravy. ZoNebytech pro pronajimatele stanovoval dva druhy
povinnosti — ve vztahu k pfedmétu najmu a ve vztahu k najemeci. Pronajimatel mél
povinnost odevzdat nebytovy prostor najemeci ve stavu zpusobilém ke smluvenému uéelu
najmu,®’ na své naklady prostor v takovém stavu udrzovat a zabezpeéit plnéni shuzeb,
které byly s prondjmem spojeny; pii posouzeni nezpusobilosti prostor ke smluvenému
uéelu se vychazelo z faktického stavu prostor % Viiéi najemei mél pronajimatel povinnost
umoznit plny a neruSeny vykon prav spojenych s naymem nebytového prostoru. Stejné
povinnosti pronajimatele byly ponechany 1 v obéanském zakoniku, az na drobné nuance,
napi. je pronajimatel povinen prenechat véc tak, aby j1 najemce mohl uzivat
k ujednanému nebo obvyklému ucelu, fakticky tedy pro pronajimatele uzsi povinnost,
resp. Sirsi moznost vykladu ucelu naymu. Dale jsou vyslovné v obéanském zakoniku
uvedeny néktera prava a povinnosti pronajimatele bez ohledu na to, co je predmétem

najmu.

4.2 Prava pronajimatele
4.2.1 Pravo prohlidky pronajatého prostoru

Pronajimatel je opravnén k prohlidce prostoru pro provedeni potiebné opravy
nebo udrzby. Takové prohlidce musi vzdy pfedchazet oznameni najemci v piiméfené
dobé, svyjmkou naléhavé situace (f). kdyz je tfeba zabramit Skodé nebo hrozi-li
nebezpeéi z prodleni), kdy neni pronajimatel povinen zaslat predchozi oznameni.

&7 Dle rozsudku NejryEiiho soudu CR ze dne 16. ledna 2013, sp. zn. 26 Cdo 507/2011 v piipadé, Ze najemce pievzal nebytoveé prostory
poté, co se sernamil s jejich skuteénym stavem, ktery ale neodpovidal smlouvé, mu byle zachovino prave na poskytouti slevy
z ndjemného/prominuti nijemného, piipadné od smlouvy odstoupit & ji vypovedét.

& Rozsudek Mejvysitho soudu CE ze dne 26. dubna 2012, sp. zn. 25 Cdo B05/2010.
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Najemce je tuto prohlidku povinen umoZmt a strpét a pro pfipad, 7ze by mu vzmkly
z divodu prohlidky prostoru obtize, které nejsou jen nepodstatné, je opravnén pozadovat
slevu z ndgjemného. Forma am zpusob ozndmeni nejsou pfedepsané, stejné tak prostor
pro vyklad poskytuje pfiméfena doba, ve které predchozi oznameni musi byt uéinéno.
Kromé toho se nevyZzaduje Zzadna reakce ze strany najemce, natozpak souhlas %

Pro obé strany by mélo byt cilem, aby uzivani prostor fungovalo bezproblémové,
a proto by komumkace a spoluprace pi1 prohlidce prostoru méla probéhnout
bez komplikaci. Pokud je tieba neodkladného zasahu, pronajimatel nemwmsi vstup
do prostor dopfedu oznamovat najemei. Najemce je sice chranén pro pripad, ze takova
prohlidka mu zptisobi nikoli nepodstatné obtiZe, nicméné toto ustanoveni je dispozitivni.
Smluvni strany tak mohou aplikaci vylouéit, pfipadné s1 dohodnout, co lze povazovat
za takové obtize. Nutno dodat, Ze pod né nelze zahmout pfipadnou Skodu, kterou by
najemce uplatiioval podle obecnych ustanoveni o nahradé Skody. Je nesporné, ze takova
obtiZ musi mit ptivod v tom, Ze ndjemce nemize v disledku tohoto naruseni pouzivat PSP
tak, jak by chtél (potfeboval) a naruSeni dosahuje nad miru intenzity obvyklou.”

V najemnich smlouvach k prostoru slouzicimm podmikani se lze neziidka setkat
s dohodou o vstupu a prohlidce prostoru pronajimatelem, ktera ma za cil pronajimatele
ujistit, Ze najemce uziva prostor tak, jak se dohodlhi. Opét se jedna o pravo, mikoli
povinnost pronajimatele, je tedy na ném, zda jej bude chtit pravidelné vyuzivat, nicmeéné
zahmout toto pravo do najemni smlouvy lze jen doporucit.

Pronajimatel je dale opravnén ke wstupu do pronajatého prostoru v dobé
ti mésic, nez ma najem skonéit, a to za ucelem prohlidky prostor potencialnim novym
najemcem v nezbytném rozsahu (§2233 obcanského zakoniku). Pro takovy piipad je
povinna pfitomnost stavajictho najemce, na rozdil od wySe popsaného prava
pronajimatele na prohlidku prostoru a provedeni drobné opravy. V tomto piipadé se také
uplatni pravo nijemce na slevu na najemném dle §2219 odst. 2. (zpisobeni nepodstatnych
obtizi).

# HULMAK, M., a kol. ObZansky zikondk VI Zivazkové privo. ZvliStmi Zist (§ 2055-3014). Koments, 1. vydini. Praha:
Nakladatelstvi C.H. Beck, 2014, 5. 285-288.

™BAJURA J., BANYAIOVA, A, BELINA, M., CERNA, 5., DOLANSKA BANYAIOVA, L, DVORAK, 1, ELISCHER, D,
FIALA ], HOLCOVA, 1, HORACEK, T, HUMLICKOVA, P., JENDZELOVSKY, M., KRAMARIK, R, KRESTANOVA, V.
akol Obéansky zikonik: Komentif, Svazek V, (§ 1721-2520). [Systém ASPI]. Wolters Kluwer [cit. 2023-1-11]. Dostupné

. WWW.ATHL.CE.



4.2.2 Zadriovaci pravo pronajimatele k zajisténi svych pohledavek

Obéansky zakonik umoZzije pronajimateli pouziti zadrzovactho prava jako
zajiSfovaci mstitut finanénich plnéni najemce. Dle §2234 obéanského zakoniku, tedy
obecnych ustanoveni, které se aplikuje subsidiamé na najem PSP, je pronajimatel
opravnén zadrzet movité véci (ty, které se nachazeji na véci nebo v ni) k uhradé své
splatné pohledavky. Musi jit o pohledavku, ktera souvisi nebo vzmka snajmem
pronajatého prostoru, nikoli jinych zdvazka, které maji mezi sebou pronajimatel
a najemce.”’ Kromé zminéného obecného ustanoveni o najmu se subsididrné pouziji
obecna ustanoveni o zadrzovacim pravu v §1395 — §1398 obcanského zakoniku.

Oproti predchozi pravni pravé spocivaji zmény v zasadé ve dvou aspektech —
samotni povaha zpusobu zajiiténi a rozsah pohledavek, pro které je zadrzeni mozno
vykonat ObEZ 1964, ktery se subsidiamé aplikoval na najem nebytovych prostor,
ve vztahu k ndymu upravoval zakonné zastavni, resp. zadrzovaci, pravo v piipadé, kdy
najemce odnasi véci z pronajatého prostoru, zatimeco ob¢ansky zakonik uvadi vyslovné
pouze zadrzovaci pravo a podminkou pro jeho vykonani neni, aby véci byly z prostoru
odnaseny najemcem.

V pfipadé najemnich smluv na nebytovy prostor, které uéinné vzmkly pred
1.1.2014, svédéi s ohledem na pfechodna ustanoveni pronajimateli zakonné zastavni
pravo nadale 1 po tomto datu. Pro ur€eni, které pravo k zajsténi svych pohledavek
pronajimatel smi uplatmt, je zasadni, kdy byly movité véci vneseny do nebytového
prostoru, resp. prostoru slouZicitho podmikani Byly-li véci vneseny po ucmnosti
obcanského zakoniku, pronajimatel kmim nemél zakonné zastavmni pravo, ale byl
opravnén je zadrzet. Nasnadé je otazka, jak je pronajimatel schopen prokazat, ke kterym
vécem ma zakonné zastavni pravo fidici se ipravou ObcZ 1964 a ke kterym zadrzovaci
ve smyslu obéanského zakoniku Pro pronajimatele bude ziejmé jednodusii varanta
uplatnéni zadrzovaciho prava ke viem vécem, které hodla zadrzet, ackol v takovém
piipadé se vystavuje nziku neopravnéného umuti se véci, ke které mu svédéi pouze
zastavni pravo a kterézto véci je opravnén se ujmout aZ pi1 vykonu zadrzovaciho prava.

Obéansky zakonik nespecifikuje, zda je pronajimatel opravnén zadrzet pouze véci
najemce, zakon hovoii o vécech, které ma najemce na véci nebo v ni. Pokud tak najemce

v prostoru provozuje napiiklad autoopravnu, a ¢ast prostoru podnajima pro ucely mycky,

T HULMAK, M., a kol. ObZansky zikontk VI Zivazkové privo. ZvliStmi 2ist (§ 2055-3014). Koments, 1. vydini. Praha:
Nakladatelstvi C.H. Beck, 2014, 5. 335-337.

45



tézko pronajimatel bude schopen odliSit véci, které patii najeme: a které patii podnajemer.
Duvodova zpriava k obéanskému zakoniku tuto nejasnost nekomentuje. Lze se tak
dommnivat, Ze pokud by zakonodarce mél zamér specifikovat, Ze pronajimatel je opravnén
zadrzet pouze véci ve vlastnictvi nijemce, zdkonna formulace by takové upfesnéni
obsahovala. Zfeymé 1 s ohledem na podstatné ztizeni vykonu zadrzovaci prava, které by
takovym omezenim mohlo byt v zasadé nevykonatelné, umysl zakonodarce byl tak, jak
uvedeno shora. Obcansky zakonik také vyslovné neuvadi, Zze pronajimatel je opravnén
vykonat zadrzovaci pravo pouze za doby trvani najemniho vztahu. ™

Oprot1 pfedchozi pravni Upravé jiz neni specifikovano, ze musi jit pouze
o pohledavku na najemném_ Musi jit o pohledavku, ktera souvisi nebo vzmika s najmem
prostoru slouziciho podnikani, mkoli jinych zdvazka, které maji mezi sebou pronajimatel
a nijemce” Kromé najemného typicky pijde o platby za ostatni sluzby spojené
s uzivanim prostoru (dodavky energii, uklidové sluzby, sluzby recepce apod.).

Po vykonani zadrzovaciho prava pronajimatel musi vyrozumét najemce
o0 zadrZeni s uvedenim, které véci byly zadrZeny a z jakého divodu (tj. popis pohledavky,
k jejimuz zajSténi zadrzeni vykonal). Po dobu, kdy pronajimatel zadriuje véci najemce,
je povinen s minu nakladat s pééi fadného hospodafe. Naklady, které pronajimateli jako
fadnému drziteli vzmknou pi1 péci o zadrzené véci, je opravnén pozadovat po najemci
k uhradé.

Uhradi-h najemce dluh zaji5tény zadrzovacim pravem, zadrzovaci pravo zanikne.
Kromé tohoto zpiisobu zaniku piipada v uvahu poskytnuti jistoty namisto zadrzenych
véci nebo vzdani se svého zadrzovaciho prava pronajimatelem. Zamk zadrzovaciho prava
mimo vili smluvnich stran nastane v pfipadé zaniku zadrzenych véci nebo dostanou-li se
véci trvale z moci pronajimatele. Nicméné tim neni dotéena odpovédnost pronajimatele,
dojde-h k zamku nebo odnéti véci z jeho moci v disledku zanedbani povinnosti fadné
péce oné.

Nedojde-li k tthradé zajiSténych pohledavek najemcem, je pronajimatel opravnén
zadrzené véci zpenézit, a to v podstaté tfemi zptisoby: zpenéZenim ve vefejné drazbé dle
zakona ¢. 26/2000 Sb. o vefejnych drazbach (ZVD), prodejem zastavy podle jiného

"TBATURA, T, BAN‘I"AIDE’A,A BELINA. M., ms DDLANSKABAIWMDE’A,L DVORAR.T ELISCHER, D,
FIALA J. HOLCOVA L, HORAEE&T HUMLICEOVA_ P, JENDZELOVSEY, M. ERAMARIE R, KR_ESTANOE’A_E’ a
kol Dh-can_f.ky zakonik: KEomentaf, Svazek WV, (§ 1721-2520). [Systém ASPI]. Wolters Eluwer [cit. 2023-1-11]. Dostupné =
WWW_aspLCZ

”HU'LI‘-'IAKM a kol Obéansky zakonik VI Zivazkowé prave. Zwladtni éast (§ 2055-3014). Eomentaf, 1. vydini. Praha:
Nakladatelstvi C.H. Beck, 2014, 5. 335-337.
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zakona (§ 353a a nasl. zakona &. 292/2013 Sb., o zvlastnich fizenich soudnich — ZRS),
anebo jinym zpusobem, pokud byl takovy zpusob dohodnut pisemné s nijemcem. Ani
jeden z moznych zpisobi viak neposkytuje pronajimateli snadnou cestu k ochrané svych
prav a majetku. Zakon o vefejnych drazbach poéita pro nedobrovolnou drazbu s nutnosti
existence vykonatelného rozhodnuti (soudniho, notafského nebo rozhodéiho nalezu),
kromé toho dle definice v §36 odst. 2 ZVD mezi drazebni véfitele nezahmuje
opravnéného ze zadrzovaciho prava. Podobné je to v piipadé ZRS, kdy fizeni lze zahajit
jen na navrh zastavniho véfitele, ktery se domaha soudniho prodeje zastavy, neumozinyi-
li jiné pravni pfedpisy soudni prodej zistavy.™* Nadto pisemni dohoda s nijemcem
o vykonu zadrzovaciho prava byva v praxi spiSe ojedinéla.

4.3 Povinnosti pronajimatele
4.3.1 Povinnost prenechat prostor do uZivani nijemci a zajistit nerusené uzivani

a ochranu najemci

Povinnost pfenechat prostor najemci je jednou ze zakladnich povinnosti
pronajimatele, bez které by nebylo mozné, aby najem vzmkl.

Prostor slouzici podmikani nemusi byt nutné ve stavu, aby mohl byt uzivan
k obvyklému nebo sjednanému uéelu. U komerénich ndjmi se strany mohou dohodnout
na piedani tzv. shell&core, tedy jen ve stavu jakés: prazdneé skofapky, kterou s1 najemce
dostavi podle sebe, aby prostory slouzily zamyslenému ucelu. V pripadé, Zze prostor
ma vady, neni najemce povinen jej prevzit (§1910 obéanského zakoniku).

Po celou dobu najmu je dale pronajimatel povinen zajistit najemci neruSené
uzivani prostoru, pificemz takova povinnost ma formu jak konani, tak nekonani,
a to v podobé faktické ¢1 pravni. Tedy zajistit nerudeni v dusledku ziizeni prav tfetich
osob, kterymu je najemce ruSen v uzivani, nebo napf. nedostateéné udrzby nemovitosti,
ve které je prostor umistén Tato povinnost se uplatni viéi zisahtiim zpisobenym
pronajimatelem, ale 1 tietim osobam, viaéi mm? je pronajimatel povinen nijemce chranit
— jednak viiéi hrozicim zasahtim do najemmniho prava najemce, tak pii zpisobené ujmé
najemc1. Timto ale neni vylouceno pravo najemce zajistit s1 neruSené uzivani ¢1 ochranu

proti zasahim sam, samoziejmé vramei zdkonnych mezi svyuztim zdkonem

* EARCHMAEOVA, J. Vikon zadrfovaciho priva. [online] In: Bulletin advokacie [online] 15.10.2015 [cit. 28.06.2022]). Dostupné
= http:/ferarer bulletin-advokacie czfvvkon-radrzovacibo-prava
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poskytnutych prostiedkii. Je na uvazeni najemce, zda se bude branit svépomoci nebo se
obrati s Zadosti o ochranu na pronajimatele.

Pi1 odevzdani prostoru je pronajimatel povinen najemci predat vSe, co je tieba
k jeho fadnému uzivani. Typicky pljde o klice, navody k pouziti spotfebiét ¢ jinych
zafizeni umisténych v prostoru ¢1 pozarni a evakuaéni plany budovy, domowvni fad, aj.

4.3.2 Povinnost udrzovat stav prostoru, aby ho nijemce mohl uzivat

Na vyse popsanou povinnost bezprostiedné navazuje povinnost pronajimatele
udrzovat stav pronajatého prostoru tak, aby jej najemce mohl uzivat. Tato povinnost
v sobé zahmuje aktivni jednani pronajimatele, nekonani by mélo zieymé opacny efekt
1 vzhledem k tomu, Zze kazdy prostor se uzivanim opotrebovava a udrzba je nezbytna.
Rozdéleni povinnosti mezi smluvni strany ve vztahu k 0drzbé prostoru s1 1ze dispozitivné
dohodnout jinak, pficemz k predchazeni nedorozuméni je dobré mit takové ujednani
odchylné od obecné tpravy zachyceno pisemmné v najemni smlouvé.

4.3.3 Povinnost béiné idrzby pronajatého prostoru a jeho nezbytnych oprav

Nedohodnou-li s1 smluvni strany jinak, béznou udrzbu zapst'uje najemce, ostatni
véetné nezbytnych oprav zajistuje pronajimatel. Dle Ditvodové zpravy'~ k obéanskému
zakoniku se za bémou udrzbu povazuje udrzba , spocivajici v zachovani funkcniho, resp.
radnéeho stavu véci, jako napr. vymeéna Zarovky*™.

Strany s1 mohou dohodnout rozdéleni péce o prostor mkol z hlediska , bénosti”,
ale napfiklad stanovenim maximalni ¢éastky, kterou je nijemce povinen za udrzbu
vynalozit (pro jednothivy pfipad, nebo stanovenim celkové maximalni éastky vynalozené
v urcitém ¢asovem obdobi).

U rozsahlych komerénich prondymi je zavedenou praxi, Ze pronajimatel ma
zaji5ténou specializovanou firmu na spravu budov, ktera pokryva nejen béznou udrzbu
ale 1 drobné opravy, které zajistuje jinak najemce. Ten ma tak pouze povinnost nahlasit
pronajimatel €1 spravel nutnost provedeni bézné udrzby nebo drobné opravy. V piipadé,
Ze najemce béznou udrzbu, ke které je povinen, nezajisti, bude odpovédny za Skodu, ktera
pronajimateli v dasledku jejiho nezajisténi vznikne Povinnost oprav mmze byt

" Divedova zprava k zakomm & 89/2012 5b., obfansky zikonik, K § 2207. [omline] 3.2.2012 [ext. 26.6.2022]. Destupné
= http://obeanskyzakonik justice cz/images/'pdf Tivodova-zprava- N0 Z-konsohdovana-verze pdf, s 492
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pronajimatelem vynucena aZz pii skonfeni najmu, nikoli jiz v jeho prubéhu (nicméné
nijemce je bez daliiho opravnén zajistit opravu jiz v priibéhu najnu) "8

Poruéi-li pronajimatel svoj1 povinnost zajistit ostatni udrzbu a nezbytnou opravu,
bude nijemci odpovidat za 3kodu v disledku takového opomenuti zpiisobenou.
Pronajimatel ale neni odpovédny za vadu, o které smluvni strany védély v dobé uzavieni
najemni smlouvy a ktera nebrani uzivani véci. Pro vylouceni odpovédnost je tieba, aby
byly splnény oba predpoklady kumulativné a zda vada brani uZzivani véci je potieba
posuzovat objektivné. "’ Lze doporuéit popis takové zjevné vady v najemni smlouvé (resp.
piedavacim protokolu, ktery bude jeji soucasti), pfipadné doplnéni obrazovou
dokumentaci, ktera ulehéi dikaznimu bfemenu, bude-li mezi stranami v budoucnu spor
o typ ¢1 rozsah takové vady.

Jako dusledek nesplnéné povinnosti k udrzbé/opravé ze strany pronajimatele pak
miize vzniknout vada, kterd, nebude-li ze strany pronajimatele odstranéna, mize vyistit
v nepouzitelnost prostoru a naplnéni vypovédniho divodu pro skonéeni ndjmu najemecem
bez vypovédni doby dle §2227 obéanského zakoniku.

4.4 Prava a povinnosti najemce

Podle predchozi pravni upravy byl najemce povinen pronajimateli oznamovat
potiebu oprav a umozmt jejich provedeni, dale vyzadat si1 souhlas pronajimatele
v piipadé, ze chtél zmémt pfedmét podmkani provozovaného v nebytovém prostoru
a zarovenl takova zména podstatnym zplisobem ovlivnila vyuZiti nebytového prostoru.
Obéansky zakonik povinnost oprav vyslovné rozdélil mezi smluvni strany, jak uz bylo
zminéno vyse — bézné opravy jdou na vrub najemce, ostatni pak za pronajimatelem
nezavazal-li se tento k zaji5téni 1 béznych oprav.

Dale v této kapitole jsou popsany ty prava a povinnosti ndjemce, které nezrcadli
prava a povinnosti pronajimatele popsané v predchozi podkapitole.

4.4.1 Povinnost uzivani pronajatého prostoru jako radny hospodar
Je-li uréita véc pronajata, predpoklada se, ze bude opravdu uzivana Rozdil viak

mize éimt to, zda uzivani ma povahu povinnosti najemce ¢ je jeho vyluénym pravem,

% HULMAEK, M., a kol Obéansky zikonik VL Zivazkové prive. Zvlasmi &3st (§ 2055-3014). Komentss, 1. vydini. Praha: CH.
Beck, 2014, 5. 248,

T PETROV, J. VYTISE, M., BERAN, V. a kol. Ob&ansky zikonik. Eomentsf 2. vydini. Praha: Nakladatelstvi C. H. Back, 2019,
5. 2389,
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resp. pravem jejiho neuZzivani. Pro rozsah a zpusob uzivani miize byt stanoven 1 urcify
standard, ktery je tfeba po celou dobu pronajmu dodrzovat.

ZoNebytech ve svém ustanoveni §5 odst. 2 stanovoval, Ze najemce je opravnén
uzivat nebytovy prostor v rozsahu dohodnutém v najemni smlouvé Nedohodnuly-li s1
strany ve smlouvé odlifnou upravu, nebyl najemce povinen nebytovy prostor uzivat.
ObEZ 1964 ve svém ustanoveni §665 odst. 2 stanovoval, Ze najemce byl povinen uzivat
véc pouze v piipadé, Ze tak bylo dohodnuto, nebo v piipadé, Zze by neuzivanim byla véc
znehodnocena vice nez jejim uzivanim Povinnost najemce platit najjemné, jakoZzto jedna
z povinnych nélezitosti ndjemni smlouvy, viak 1 v takovém piipadé zistala nedotéena,
ackol vyslovne vyjadreni v zakoné chybélo.

V obéanském zakoniku je povinnost uZzivani zahrnuta pfimo v obecném
ustanoveni §2213, které obsahuje 1 povinnost platit najjemné. Najemce je povinen uzivat
pronajatou véc 1 bez zvlastniho ujednani jako fadny hospodar k ujednanému tcelu; neni-
11 iéel ujednan, pak k Gcelu obvyklému. Jazykové vyjadreni ustanoveni udava, ze 1 kdyby
si to strany vyslovné neujednaly (Gstné nebo pisemné), je najemce povinen pronajaty
prostor slouZici podnikani uZivat jako fadny hospodai ™ Z Divodové zpravy™® viak
vyplyva, Zze vzhledem k dovétku . jako Fadny hospodar fakticky najemce neni povinen
véc uzivat, je-h takové  neuZivani“ v souladu s pééi fadného hospodare, zeyména tedy
nehrozi-li $koda nebo znehodnoceni prostoru, nebo nesjednaly-li s1 smluvni strany
vyslovné uzivani a jeho formm.

Obcansky zakonik uziva kritérium jednat jako fadny hospodaf v nékolika
ustanovenich pro riizné situace, ale tento pojem neni piimo definovan® § jeho
vymezenim pomaha odborna literatura a judikatura, ktera stanovuje nékolik pfedpokladi,
které musi byt naplnény pi1 péé1 jako fadny hospodar. Vzdy je viak takovou péé1 nutno
posuzovat vzhledem ke konkrétnim okolnostem daného pfipadu. Standard péce fadného
hospodate o cizi majetek se bude posuzovat podobné jako pi1 vykonu funkce ¢lena
voleného organu. V ustanoveni §159 odst. 1 obéansky zakonik stanovuje, ze voleni
¢lenové organt se zavazuji funkci vykonavat s nezbytnou loajalitou 1 s potfebnymu
znalostnu a peclivosti. Podobné lze tyto slozky péce aplikovat 1 na povinnost péce

®EARFLEOVA, E., DEJLOVA H Nijem a pacht v novém obéanském zikoniku. 1. vydini. Praha: Makladatelstd C. H. Beck,
2013, = 48

" Divedova zprava k zakomm & 89/2012 Sb., obfansky zikonik, K § 2207. [omline] 3.2.2012 [ext. 26.6.2022]. Destupné
z http:/lobeanskyzakonik justice cz/images'pdf Tuvodova-zprava-NOZ-konsohdovana-verze pdf, s 493,

¥ Ufivani véci jako fadny hospodaf upravoval 1 ObEZ 1964, napf. v ustanoveni §162 tikajicim se nakladini se mistavow, kdy fadnd
peéce predstavovala zejména opatrovat véc a chramt j1 pfed pofkozenim, sirdtou a zéenim.
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nijemce, zejména ve vztahu k znalostem a peclivosti. Ne vSak zcela absolutné, ponévadz
najemce nespravije cizi véc, ale je opravnén j1 pouze uzivat. I presto je vSak najemce
obecné povinen uZivat véc se stejnou pééi, jakou by vynakladal jeji vlastnik *! Ponechava
se viak na vili stran, zda si rozsah péce nedohodnou odlisné v nijemni smlouvé.
U komerénich najomi neni neobvyklé napiiklad ujednéni povinnosti nijemce nechat véc
pojistit proti Skodé. Tim se viak najemce nezbavuje povinnosti uzivani pronajatého
prostoru s péci fadného hospodare.

Odpovidajici péce je posuzovana vzdy take s ohledem na icel nagymu. Vyjadreni
ucelu je jednim z pfedpokladi pro to, aby se aplikovala specidlni ustanoveni pro nijem
prostoru slouziciho podnikani. Uéel miize byt vyjadfen obecné (pro podnikani) nebo vice
specifikovan (napf. pro provoz ordinace détského lékare).

Neni-hi ucel vyjadren, pak se jako standard uplatni ucel obvykly. Jelikoz nova
pravni Uprava jiZ nepracuje s rozhSenim ucelu dle vefejnopravniho schvaleni uzivani
prostoru, stanoveni obvyklého uéelu mize byt nesnadnym ukolem, zejména pak pokud
se strany ocitnou ve sporu o obsahu jejich vzajemnych prav a povinnosti vyplyvajicich
z najemni smlouvy. Lze s1 predstavit situace, kdy strany pronajmou prostor, ve kterém
najemce provozuje svoji podmkatelskou ¢innost, ackoli dosud byl prostor uzivan pro
ucely bydleni. Obvykly ucel tak je odlisny od skute¢ného, pro ktery najemce prostor
opravdu uziva. Zasadni roli pak budou hrat dikazy jako pfedsmluvni komunikace ¢1
najemni smlouva samotna, byla-li uzaviena pisemné.

Poruéi-li najemce povinnost uzivat véc s péci fadného hospodate, je pronajimatel
opravnén pozadovat nahradu ymy, ktera mu poruSenim vznikla K nahradé bude najemce
povinen téz v piipadé podnajmu, jelikoz odpovida stejné, jako by véc uzival sam ackoli
umoznml nakladat s ni tfeti osobé (§2216 obcanského zakoniku). Jak bylo uvedeno
v podkapitole 3.10 — Podndjem pronajatého prostoru vyse, klicovou ochranu pro
najemce piedstavuyi ujednani mezi najemcem a podnajemcem, které by méla reflektovat

co nejpodobnéji najemni smlouva mezi pronajimatelem a najemcem.

4.4.2 Pravo udinit zménu ¢innosti v pronajatém prostoru
Dle ZoNebytech byl najemce povinen oznamit pronajimateli a pozadat
ho o predchozi pisemmny souhlas, hodlal-li zmémt pfedmét podmkani v provozovné

M HULMARK, M., a kol Obéansky zikonik VL Zévazkové prive. Zvlasmi &3st (§ 2055-3014). Komentss, 1. vydini. Praha: CH.
Beck, 2014, 5. 268.
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umisténé v nebytovém prostoru, ovlivmla-li by zaroveni takova zména podstatnym
zpusobem vyuzti takového prostoru.

Obéansky zakonik v ustanoveni §2304 zakazuje najemc1 provozovat jinou ¢mnost
(nebo zménit zpisob ¢1 podminky jejiho vykonu) neZ jak vyplyva z dohody o iéelu najmu
nebo ditvodného oéekavani stran pii uzavieni najemni smlouvy, pokud by takova zména
pusobila zhorSeni poméra v nemovité véci nebo nad piiméfenou miru poskozovala
pronajimatele ¢1 ostatni uzivatele nemovité véci. Uvedeny zakaz viak neplati, pokud
se v dusledku zmény pomérii na strané najemce jeho éinnost v nékterém ohledu zmémila
jen nepodstatné.

Obcansky zakonik podnuiinje moznost najemce provest zmény v pronajatém
prostoru posouzenim dopadu planovanych zmén Najemce musi vzit v potaz kromé
mozného podstatného dopadu zmény na prostor také zhorieni poméra v nemovité véci
a zdjmy pronajimatele a ostatnich uZzivateli nemovité véci. Pfedchozi pravni tprava
zménu podmifiovala souhlasem pronajimatele a takové posouzeni bylo tak subjektivné na
ném.

Klicovy vyznam sehrava mefitko podstatného rozsahu a pfiméfenosti zmény,
kterou by zména éinnosti nebo zpisobu ¢é1 podminky jejiho vykonu pinesly. ZoNebytech
soustiedil dopad zmény pouze na vyuziti prostoru samotného, zatimco obcansky zakonik
bere ohled téz na pronajimatele a ostatni uzivatele nemovité véc1. Kromé toho obéansky
zakonik vztahuje zménu jednak k predmétu samotné émnosti vykonavané v prostoru
slouzicim podnikini, tak zplsobu ¢i podminkim  za nichZ je ¢innost vykondvéana.
Divodova zprava® uvadi napf. zménu v ¢ase ¢innosti z denni na noéni, pfidemz
disledkem takového hrubého poruSeni povinnosti je pravo pronajimatele nijem
vypovédét, pokud najemce nejprve nezareaguje piiméfené na vyzvu pronajimatele
k napravé; pro uvedeny pfipad napf. dodrzovani no¢niho klidu v dobé mezi1 22:00 a ranni
6:00, po kterou najemce ¢inost vzdy prerusi.

Moznosti upravy prostoru v pribéhu ndymu byvid vénovan v komer¢nich
najemnich smlouvach zvlastni diiraz, protoZe najemci zaruéuje flexibilitu, zejména jedna-
li se o dlouhodobé najmy. Zarovefi zpusob uZivani prostoru ma dopad na jeho stav
pi1 pfedani na konci najmu a pronajimatel by nemél na poéatku pi1 vyjednavani o najemni

8 Dhivedovd zprava k zakomm & 89/2012 Sh., obfansky zakonik, K § 2304, [omline] 3.2.2012 [ext. 26.6.2022]. Dostupné
z http://obeanskyzakonik justice cz'images/'pdf Duvodova-zprava-NOZ-konsohidovana-verze pdf, = 509.
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smlouvé opomenout ujednani o povinnosti najemce pi1 skonceni naymu, jako napf.
povinnost nové vymalby prostor, odstranéni vybudovanych pficek ¢1 podlahovych krytin.

4.4.3 Pravo udinit zménu na pronajatém prostoru za doby trvini najmu

Za uéinnost1 predchozi pravni tpravy se na zmény na pronajatém nebytovém
prostoru aplikovalo ustanoveni §667 odst. 1 ObéZ1964 3 Toto ustanoveni upravovalo
pravo nijemce provést zmény pouze se souhlasem pronajimatele, ktery byl povinen
uhradit naklady jen pokud se k tomu zavazal Nedohodnuly-li se smluvni strany jinak,
pak nidjemce byl oprivnén pozadovat uhradu nakladi az po skonéeni ndjmm; pokud
pronajimatel souhlas neudélil, pak se najemce mohl po skonéeni najmu domahat pouze
protihodnoty toho, o co se zvysila hodnota véci. Neudélil-h pronajimatel souhlas, pak byl
najemce povinen uvést prostor po skonéeni najmmu do pivodniho stavu. V praxi se pak
neziidka smluvni strany zejména u dlouhodobéjich nayjmi dohodly na postupu, dle
kterého naklady vynaloZzené najemcem na upravu prostoru byly zapoéteny proti
pohledavce pronajimatele na najemném. Pro takovou dohodu bylo stéZejni, aby s1 strany
ujednaly jasné podminky, zejména splatnost a maximalni vy51 éastky vynaloZzené
na upravu prostoru a také, v jakém stavu bude prostor navracen pronajimateli po ukonceni
najmu. Pokud s1 strany nedohodly maximalni vys1  piispévku”, 1 pfesto takoveé ujednani
nebylo nutné neplatné. Nevyssi soud CR* ve svém rozhodnuti judikoval, Ze se smluvni
strany mohou dohodnout na zapoéteni nikladi rekonstrukce na ndjemné, ackoli v dobé
dohody neni znama vyse nakladi, pokud viak je takova pohledavka dodateéné objektivné
urcitelna. Na zapoéteni pohledavek se uplatnila obecna ustanoveni ObéZ 1964.

Zavérem k vySe popsané predchozi pravni upravé je vhodné doplmt pravidlo,
které platilo pro pfipad, kdy najem skon¢il a ndjemce byl pfipraven vratit prostor
pronajimateli, ale pronajimatel bezdivodné odmitl prostor pievzit. Najemce se tak neocitl
v prodleni s pfedinim a nevzniklo na jeho strané ani bezdiivodné obohaceni *

Pravni uprava v obcanském zakoniku je v hlavnich principech stena jako
predchozi, 1ze viak najit nékolik rozdilii. Najemce je opravnén provést zménu véci pouze
se souhlasem pronajimatele (dle ob¢anského zakoniku plati, ze pokud byla najemni

¥ Rorsudek Nejvyiiiho soudu ¢R ze doe 14 kvéma 2002, sp. zn. 26 Cdo 86172001
™ Rozsudek NejvySiiho soudu CR ze dne 28. éervna 2002, sp. = 28 Cdo 1028/2002.
& Usneseni MejvySiiho soudu CR. ze doe 27. dubna 2007, sp. zn. 33 Odo 1658/20035.
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smlouva uzaviena pisemmé, ve stejné formé musi byt udélen 1 tento souhlas) Znéni
piedchozi pravni upravy obsahovalo formwulaci ,zmény na véci, kdezto obcansky
zakonik pracuje se slovnim spojenim , zmény véci*. I pres formulaéni zménu lze mit za to,
ze fakticky k tpravé v tomto ohledu nedoSlo. Zména prostoru ¢1 zména na prostoru
v diisledku vede k tomu samému — zménam jeho velikosti, vnitini dispozice &1 vybaveni,
nikoli pfemény prostoru samotného (fakticky nelze uvazovat o zméné na néco jiného nez
prostor).

Obéansky zakonik, na rozdil od predchozi pravni upravy, vyzaduje predchozi
souhlas pronajimatele se zménou prostoru; je tak zieymy zamér zakonodarce, aby
pronajimatel souhlasil pfed zapocetim zmény prostoru slouziciho podnikani. Tato zména
by méla eliminovat sifuace, kdy najemce zapocne se zménou a teprve poté pozada
pronajimatele o souhlas. Rozdilné predstavy obou stran pak mohou miciovat ve vzajemné
osoCovani z poruseni najemni smlouvy ¢1 zakona a eskalaci az do predcasného skonceni
najmu ¢1 zaloby na nahradu skody. Pokud vSak pronajimatel neudéli souhlas dodatec¢né
a tim nastaly stav zhoji.

Podle predchozi pravni upravy platilo, Ze nedal-li pronajimatel souhlas, pak
najemce pi1 skonceni nayjmu byl povinen na své naklady uvést nebytovy prostor
do ptivodniho stavu. Pokud v8ak provadénymi zménami hrozila pronajimateli znatna
Skoda, byl opravnén odstoupit od smlouvy Obéansky zakonik posilal postaveni
pronajimatele tim, Ze je dle §2220 odst. 2 opravnén pozadovat uvedeni prostoru
do ptivodniho stavu kdykoli, nikoli az pf1 skonéeni najmu; v pfipadé, Ze najemce tuto
vyzvu nevyslysi, je pronajimatel opravnén vypovédét najem bez vypovédni doby. Nové
také pronajimateli nemusi byt zpusobena znaénd 3Skoda, postadi, Ze najemce
provedl/provadi (jakoukoli) zménu bez jeho predchoziho souhlasu.

Jak naznaceno v pfedchozim odstavei, pravni upravy se dale hisi moZznym
postupem pro pronajimatele po provedeni zmény prostoru bez souhlasu. ObéZ 1964 daval
moznost pronajimatel odstoupit od smlouvy, kdezto obéansky zakonik umoziuje dat
vypovéd bez vypovédni doby. Oba zptisoby maji za nasledek okamzité skonfeni néjmu,
nicméné s rozdilnym dopadem na vzajemny vztah pronajimatele a najemce. Odstoupenim
se ndajemni smlouva rusi od pocatku, zatimco vypovédi se rusi ke dm vypovédi. Vidy
bude na smluvnich stranach, aby s1 mezi sebou vyrovnaly vzajemmné zavazky,
at’ uz bezdivodné obohaceni (v pfipadé odstoupeni) nebo splatné zavazky (v pfipadé
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vypovédi), nebo pro oba pfipady také nahradu Skody v disledku provedené zmény
prostoru.

Neméné dilezitou otizkou pifi zméné prostoru je vhrada ndkladi s takovou
zménou spojenych. Opét zde sehrava kli¢ovou roli dohoda smluvnich stran. Platilo a plati
nadale, Zze naklady spojené se zménou prostoru nese primarné najemce, smluvni strany
s1 viak mohou dohodnout nihradu naklada pronajimatelem nebo rozdéleni nakladi mezi
obé strany. Predchozi pravni uprava opraviiovala najemce, za pfedpokladu,
Ze se pronajimatel zavazal k Ghradé ndkladi, zadat uhradu nakladi po skonéeni najmu,
ato ve vys1 po odecteni znehodnoceni zmén, k némuZz v mezidobi doslo. Pokud
pronajimatel se zménou souhlasil bez zavazku uhradit naklady, byl najemce opravnén
pozadovat pouze protihodnotu toho, o co se zvysila hodnota prostoru provedenou
zménou. Obcéansky zakonik dava najemei pravo na vyporadani za odsouhlasené zmény
pi1 skonéeni najymu, pokud v dusledku zmén doslo k zhodnoceni prostoru. Méfitkem
pro obé pravni Gipravy byla mira zhodnoceni prostoru. Nutno rozhiSovat naklady na zménu
prostoru a mvestice, tedy mikoli nutné naklady, ale finanéni naklady vedouci
ke zhodnoceni prostoru. Tento rozdil je tieba vzit v potaz pi1 vypofadani vzajemnych
zavazkil pii (zpravidla predéasném) skonéeni najmu 56

% Rozsudek Nejvysiiho soudu CR ze doe 9. prosince 2010, sp. . 28 Cdo 329/2010-359.

35



5 Skonceni najmu prostoru slouziciho podnikani
Vtéto kapitole je vénovana pozornost moznostem skonfeni naymu ze strany
pronajimatele 1 najemce, s ohledem na rozsahlost této maténie neni cilem rozbor viech

moZznosti, jak a kdy lze najem skonéit.

5.1 Skonceni najmu na dobu urcitou

Obéansky zakonik upravuje v pododdile vémyicimu se najmu prostoru slouZiciho
podnikani vypovédni divody pro pronajimatele 1 nijemce v pfipadé nijmu na dobu
urc¢itou 1 neurcitou. Kromé toho viak v §2311 stanovuje, ze obdobné se pouziji ustanoveni
najmu bytu na dobu uréitou na skonéeni najmu prostoru slouziciho podnikani na dobu
urc¢itou. Diky tomu se zakonné moznosti pro vypovéd najmu pro pronajimatele 1 najemce
rozsiiuyi o nékolik dalsich divodi.

Najem nejcastén skonéi uplynutim doby, na kterou byl sjednan Den skonceni
nijmu je obvykle sjednin lhitou uréenou podle mésich ¢1 let Neziidka viak
nejednoznaéné vymezeni doby ndjmu zpuisobi nejasnosti, ktery den je tim poslednim.
Zfejmé v zajmu eliminace takovych nedorozuméni a jak uvadi Duvodova zprava®’
k ustanovenim §600-608 uvadi vyslovné, pro pfipad poc¢itani doby najmu se neuplatni
ustanoveni §607 o pocitani ¢asu, a tedy pokud posledni den naymu piipadne na nedéh
¢1 statni svatek, pak najem konéi takovym dnem a neposouva se (na rozdil od Ihit),
na nejbliz3i nasledujici pracovni den. Obecnym doporucenim je, aby strany v pisemné
podepsané najemni smlouvé uvedly kromé sjednané doby také kone¢né datum, resp.
konkrétni den, ke kterému najem skonéi.

51.1 Vypovéd’ z niajmu pronajimatelem pro plinované odstranéni stavby,
V DiZ je umistén pronajaty prostor
Obéansky zakonik dava pravo vypovédi pronajimatels, , ma-li byt nemovita vec,
v niZ se prostor slouZici podnikani nachazi, odstranéna, anebo prestavovana tak, Ze to
brani dalsimu uZivani prostoru, a pronajimatel to pfi uzavieni smlouvy nemusel ani

nemohl predvidat” (§ 2309 pism. a)).

¥ Divedova zprava k zakomm & 89/2012 S5b., obéansky zikondk, K § 2304, [omnline] 3.22012 [cit. 26.6.2022]. Dostupné
z http:/lobeanskyzakonik justice cz'images/'pdf Duvodova-zprava-NOZ-konsohidovana-verze pdf, =. 143.
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Vypovédni diivod je zaloZen na objektivnim zikladé Obéansky zikonik jako
predpoklad tohoto vypovédniho divodu na rozdil od pfedchozi pravni upravy
v ZoNebytech nepozaduje vefejnopravni rozhodnuti. Vypovéd nijmu s odivodnénim
planovaného odstranéni stavby nebo jeji pfestavby je tak ponechéna zcela na vih
pronajimatele. Acékoli Duvodova zprava k obéanskému zikoniku u ustanoveni
o vypovédnich divodech pro skonéeni nijmu prostoru slouziciho podnikani neuvadi
Zadné oduvodnéni, lze mit za to, ze zdkonodircovym zdmérem bylo vylouéit mozné
zneuziti tohoto prava piipojenim pfedpokladu, Ze pronajimatel nutné odstranéni nebo
prestavbu budovy nemusel ami nemohl pfedvidat. Vzhledem k tomuto omezeni pijde
o piipady ndhlého poskozeni budovy, v jejimz disledku bude nutné jeji odstranéni nebo
rekonstrukce, jako napf. poskozeni povodni nebo wybuchem plynu, které
zpusobi naruseni statiky domu.

Nastinéné situace opravilyji k vypovédi nejenom pronajimatele, ale téZ najemce,
ktery je dle §2308 pism. b) ob¢anského zakoniku opravnén vypovédét najem na dobu
uréitou, pokud pronajaty prostor piestane byt z objektivnich diivodi zpiisobily k vykonu
¢innost1, k némuz byl uréen, a pronajimatel mu nezajsti odpovidajici nahradni prostor.
Pro tento piipad viak nejde o nezpisobilost prostoru obecné, ale ve vztahu k provozované
podnikatelské ¢innosti. MiiZze se jednat o situaci, kdy prostor byl pronajat pro provoz
kosmetického salonu, ale z divodu poskozeni a vihkosti zdi nasledkem povodni neni
mozné z hygiemckych divodi tuto ¢émnost v prostoru nadile provozovat. Najemce
je opravnén po pronajimateli pozadovat nahradni prostor. Nema-h vSak pronajimatel
k dispozici jiny vhodny prostor, pak nezbyva najemci nez se z najjemmniho vztahu vyvazat

K uvedenému vypovédnimu diavodu v obéanském zdkoniku tykajicimu
se odstranéni stavby je nutno jeté doplnit obdobny vypovédni divod pro nijem bytu,
ktery se na podmikatelsky najem také aplikuje. Pronajimatel je opravnén dat vypovéd
v pfipadé, Ze ma byt byt vyklizen, protoZe je z diivodu vefejného zijmu potiebné s bytem
nebo domem, ve kterém se byt nachézi, nalozit tak, Ze byt nebude mozné wiibec uzivat.
Pro tento piipad je pouzitelné rozhodnuti Nejvysiiho soudu CR® ze kterého plyne,
Ze jedna-li se o vypovédni diivod spoéivajici v rozhodnuti o odstranéni stavby, které je
pozdéji zruéeno, nema zrueni takového rozhodnuti vliv na stav v dobé, kdy byla vypovéd

® {Jenaseni MNejvyiitho soudn CR. ze dne 23, listopadu 2003, sp. zn. 28 Cdo 1260/2005. Srov. SVESTEA, J, DVORAE, T, FIALA,
1., akol. Obéansky zakonik. Komentar. Svazek V. Praha: Wolters Eluwwer, as., 2014, 5. 1342,
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dana a kdy pronajimatel vychazel z vykonatelného rozhodnuti. Analogicky lze tento zavér
uplatnit 1 pro vypovéd’ dle §2309 pism. a) obéanského zakoniku, pokud by stav vyzadujici
odstranéni ¢1 prestavbu budovy byl pozdéj prekonan. Jinymi smlouvy uéinénou vypovéd’
nelze z tohoto ditvodu zrusit.

5.1.2 Vypovéd’ z najmu pronajimatelem z divodu hrubého poruseni povinnosti
najemcem

Obéansky zakonik vyslovné znmifiuje hrubé poruSeni povinnosti v §2309 pism. b):
porusuje-li ndjemce hrubé své povinnosti viici pronajimateli, zejména tim, Ze pfestoZe
jej pronajimatel vyzval k ndpravé, chova se ndjemce v rozporu s ustanovenim $2305
[pozn.: toto ustanoveni upravuje pravo najemce opatiit nemovitou véc, ve které se prostor
slouZici podmkani nachazi, Stity, navéstinn nebo jinynu znamenimi], nebo je po dobu
delsi neZ jeden mésic v prodleni s placenim ndjemného nebo sluZeb spojenych s uZivanim
prostoru slouZiciho podnikani ™.

V obéanském zakoniku se na ndjemni vztah prostoru slouziciho podmikani
na dobu uréitou, uplatni téz ustanoveni o skonceni naymu bytu, které v §2288 poskytuje
vypovédni divod pro pronajimatele, pokud ndjemce porusi hrubé svou povinnost
vyplyvajici z naymu. Zatimco ve specialnich ustanovenich o naymu prostoru slouZiciho
podnikéni se hovoii o poruseni povinnosti viié1 pronajimateli, v ZoNebytech se jednalo
o obecné povinnosti najemce vyplyvajici ze zakona. V §2288 obcanského zakoniku
se pak hovofi o poruSeni povinnosti vyplyvajicich z najmmu. Najemce ma povinnosti nejen
viéi pronajimateli, ale také 1 obecné povinnosti, které tvofi sjednané povinnosti
ve smlouvé a povinnost: vyplyvajici ze zakona.

Kli¢ové je tak uréit, co se rozumi hrubym poruSenim povinnosti, které muize dat
vzniknout pravu pronajimatele na vypovéd z naymu. Specidlni vprava obéanského
zakoniku o najmu PSP obsahuje nedokonavou formu slovesa poruSovat, ktera tak
predpoklada uréité frvani nebo opakovani poruSeni povinnosti najemce. Lze souhlasit
s JUDr. Bajurou,*® Ze je moZno vyuzit dfivéjii judikaturu k ndjmu bytu, dle které
1 jednorazové poruseni povinnosti mize mit intenzitu hrubého poruseni, stejné jako méné
zavazné poruseni, které viak trva po uréitou dobu a v souhmu ho lze povazovat za hrubé
porudeni povinnosti. Vidy bude ffeba posuzovat konkrétni okolnosti, za kterych

® SVESTEA, I, DVORAE, I FIALA, J., akol Obéansky zikonik. Komentsf. Svazek V. Praha: Wolters Khuwer, as., 2014, 5. 1342,

38



k porudeni/poruSovani povinnosti doslo a zda byla naplnéna poZzadovana intenzita
hrubého poruseni.

Obéansky zakonik dile v pododdilu obecnych ustanoveni o najmu poskytuje
pravo pro obé smluvni strany vypovédét najem bez vypovédni doby, pokud druha strana
porusuje své povinnosti zvlast zavaznym zpiisobem a tim ji psobi znaénou Gjymu. Stejné
jako u hrubého poruseni povinnosti, 1 v tomto piipadé je klicové posouzeni intenzity pro
naplnéni poruseni povinnosti zvlast zavaznym zpusobem. Bude také tieba piihlédnout
k dobé, po kterou jiz ndjem trva, k zavinéni (nedbalostni ¢1 imysiné), nasledkiim porudeni
nebo zda poru3ujici strana neustane v poruSovani ani pfes vyzvu®® Pfi posouzeni je
moZzné pithlédnout k piikladim zvlast zavazného poruseni povinnosti najemeem v §2291
ob¢anského zakoniku, mezi kterymu jsou uvedeny napf. neplaceni najemného po dobu
alespori tii mésich ¢1 poskozovani bytu/domu nenapravitelnym zpiisobem.

Charakter a intenzita poruSovani je tak zasadni pro uréeni o jaky zptisob poruseni
povinnosti se jedna — zda hrubé ¢é1 zvlast’ zavazné poruSeni. Smluvni strany s1 v najemni
smlouvé mohou uréit konkrétni (¢é1 vicero takovych) porueni, které budou mit
za nasledek vzmik prava na vypovéd'.

513 Vypovéd® z ndjmu pronajimatelem pii zméné vlastnického priva

K pronajatému prostoru

U naymu prostoru slouzicitho podmkani plati pravidlo, Ze am pronajimatel am
najemce nejsou opravném dat vypovéd, pokud dojde ke zméné vlastmetvi budovy, v niz
se PSP nachazi (nedohodnou-1i se v najemni smlouvé jinak). Takovou vypovéd' lze podle
§2222 odst. 1 obéanského zakoniku uéimt pouze v omezené dobé (pro pronajimatele ti
mésice poté, co se dozvédél o naymu, pro najemce ti1 mésice poté, co se dozvédél o zméné
vlastni. Dale obéansky zakonik posilil postaveni kupujiciho, pokud tento pi1 koup: nemél
rozumny divod pochybovat, ze kupuje véc, kterd neni pronajata; v takové sifuaci je novy
vlastnik-pronajimatel opravnén nijem vypovédét, piicemz nijemcova prava viaci osobé,
se kterou ndjemni smlouvu uzaviel, Zistavaji nedotéena.

U kupujiciho se predpoklada a v praxu u komerénich nemovitosti tomu
tak vétSsimou byva, ze pfed uskutecnénim koupé si k véci zjisti veSkeré dostupné
mformace v rame1 pravni provérky (tzv. due-diligence), véetné toho, zda véc (€1 jeji ¢ast)

® HULMAK, M., a kol. Obansky zikonk VI Zivazkové prave. Zvlami &ast (§ 2055-3014). Eoment3f, 1. vydini. Praha:
Nakladatelstvi C.H. Beck, 2014, 5. 331.
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neni pronajata. I bez provedeni takoveé provérky pro nového vlastnika nejsou zavazna
ujednani o povinnostech pronajimatele, které zakon nestanovi, pokud novy wvlastnik
o téchto ujednanich nevédél (§2221(2) obcanského zakoniku) S ohledem na diive
uvedené viak kupwjici v ramei1 vyjednavaciho procesu zpravidla provadi 1 provérku
najemnich smluv (u rozsahlych komerénich najmi), a proto na toto ustanoveni nemuze
spoléhat. Pro kazdého rozumné uvazujictho mvestora je otazka (ne)existence najymu
klicovou zalezitosti, protoze muze ovlivnit moimost dalsiho nakliadéni s nemovitosti
1na dlouha léta. V souvislosti se zménou vlastmictvi a skonfeni najmu vypovédi pak
obc¢ansky zakonik poskytuje strané, ktera najem nevypovédéla, pravo na odstupné, které
ma kompenzovat iymu v souvislosti s predéasné skoncenym najmem (§2223 obéanskeho
zdkoniku). U ndgjmi rozsahlych ploch v komerénich budovich je uvedené ustanoveni
jedno z téch, jejichz aplikace byva ¢asto smluvné vyloucena.

5.1.4 Vypovéd’ z najmu pronajimatelem pii neopravnéné sjednaném podnijmu

najemcem

S ohledem na subsidiarni pouziti obecnych ustanoveni o ngymu bytu na najem
prostoru slouziciho podnikani lze dojit k zavéru, Ze obéansky zakonik poéita s moznosti
podnaymu bez souhlasu pronajimatele, micméné pouze za predpokladu, Ze sam
v prostorech podnika (analogie s vyjadienim , Ndjemce miiZe dat treti osobé do podnajmu
cast bytu, pokud v byté sam trvale bydli “ v ustanoveni §2274 obéanského zakoniku).

Ackoli neni najemce povinen s1 vyzadat souhlas k podnajmu, je povinen oznamit
vznik podnaymu pronajimateli bez zbyte¢ného odkladu (§2272 obéanského zakoniku).
Pokud by tak neuéinil do dvou mésicti, ma se za to, Ze zdvazné porusil svou povinnost,
které ve spojeni v §2309 pism. b) by mohlo vést k vypovédi najymu pronajimatelem

V praxi je vSak bémé)5i uprava nutnosti pfedchoziho souhlasu pronajimatele
s podnaymem PSP nebo jeho ¢ashi, ktera tak poskytuje pronajimateli prehled o tom, kdo
PSP skute¢né wvziva. U velkych komer¢nich budov pak takové ujednani predstavuje
prakfickou nutnost, aby 1 podnajemce mél zajiStény piistup do budovy pres recepci, casto
vybavenou turnikety na vstupni karty, které jsou vydavany na zakladé informaci
poskytovanych ze strany ndjemen pronajimateli.
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5.1.5 Vypovéd’ z nijmu pronajimatelem pii nedovolené zméné pronajatého
prostoru nebo zméné predmétu podnikini v ném provozovaném

Obcéansky zakonik dale poskytl pronajimateli pravo vypovédét najem
bez vypovédni doby v pfipadé, Ze najemce provedl zménu na véci bez jeho souhlasu
andjemce na Zidost pronajimatele neuvedl véc do puvodniho stavu, jakmile byl
o to pozadan (§2220 obéanského zakoniku). Zménu pronajatého prostoru bez souhlasu
pronajimatele je najemce povinen odstranit nejpozdéj pi1 skonceni najmu.

Dle obéanského zakoniku je najemce opravnén zménit vykon své ¢innosti nebo
provozovat jinou ¢innost v PSP, nez jak vyplyva z i¢elu najmu nebo dohody stran, pokud
takova zména nezpuisobi podstatné zhorSeni pomért v nemovité véci ¢1 nad piiméfenou
miru neposkozuje pronajimatele nebo ostatni uzivatele nemowvité véer.

S ohledem na subsidiarni pouziti ustanoveni o naymu bytu na najem prostoru
slouziciho podnikéni na dobu uréitou, musi byt z davodu obligatorni pisemné formy
stanovené v §2286 piipadna vypovéd zachycena pisemné.

Specidlni ustanoveni §2308 obc¢anského zakoniku tykajici se naymu PSP dava
pravo najemci skonéit najem na dobu uréitou vypovédi ve tfech pfipadech: (1) ztrata
zpusobilosti ndjemce k ¢innosti, k jejimuz vykonu je prostor uréen, (i1) prestane-li byt
prostor objektivné zpisobily k vykonu ¢innosti a ze strany pronajimatele neni zajistén
nahradni prostor, a (111) porusuje-li pronajimatel hrubé své povinnosti viiéi ndjemer.

51.6 Vypovéd’ z nijmu nijemcem z duvedu ztraty zpusobilosti k cinnosti,
pro kterou je pronajaty prostor urcen
Obéansky zakonik nestanovuje konkrétni opravnéni, které ma najemce ztrafit,
a tedy posouzeni se bude v jednotlivych piipadech odvijet od wiile stran v dobé uzavieni
najemni smlouvy a také od skute¢nosti, Ze najemce ztritu zptsobilosti nemohl rozumné
piedpokladat ani ovlivnit a nastala aZ po uzavieni smlouvy.*!

" HULMAK, M., a kol. Obansky zikonk VI Zivazkové prave. Zvlami &ast (§ 2055-3014). Eoment3f, 1. vydini. Praha:
Nakladatelstvi C.H. Beck, 2014, 5. 503.

61



5.1.7 Vypovéd z nijmu najemcem z duvedu objektivni nezpiisobilosti pronajatého
prostoru k vykonu podnikatelské cinnosti a nezajiSténi nahradniho prostoru
pronajimatelem
Mez1 povinnosti pronajimatele popsané vyse patii také povinnost pronajimatele

udrzovat pfedmét naymu v takovém stavu, aby mohl slouzit ke smluvenému uZivani

(§2205 pism. b) obéanského zakoniku) Pokud tuto povinnost pronajimatel nedodrzi,

je ndajemce opravnén k vypovédi ndjmu. Nezpusobilost prostor ve smyslu ustanoveni

§2308 odst. 1 pism. b) je chépéna jako objektivné nastald nezpusobilost, tedy zahrnuje

absenci zavinéni ndjemcem, napf. v disledku zivelnich pohrom nebo zmény pravnich

isi.>? Obéansky zdkonik poZaduje po pronajimateli, aby v piipadé nezpisobilosti
prostoru zajistil najemci nahradni prostor. Teprve pokud takovy prostor nezajisti, je

o

vypovédni divod naplnén Pronajimatel povinnost zajistit nahradni prostor nema, pro
urychleni feseni situace tak muZze avizovat najemeci, e nahradni prostor nezajsti. I pokud
by ho zajistil, najemce nema povinnost ho piijymout, neni-h takovy prostor ,,odpovidajici.
Opét tak bude nutné pithlédnout ke stavu a povaze puvodniho prostoru, stejné jako
k povaze provozované ¢innosti ndjjemcem v ném a také hledisku, Ze by se nemél ménit

obsah ndjemni smlouvy — co do vySe nijemného, vyméry prostoru apod.) *

5.1.8 Vypovéd’ z najmu nijemcem z diavedu hrubéhe poruSovini povinnosti

pronajimatelem

Ne s kazdym poruSenim a s kazdou povinnosti pronajimatele je spojeno pravo
najemce najem vypovédét. Je nuitné posoudit jak samotnou povinnost, tak mtenzitu
¢1 periodicitu poruieni (jedné ¢1 vice povinnosti najednou), a to vidy z konkrétniho
najemniho vztahu, konkrétnich okolnosti a situace. Klicova vSak bude intenzita
porudeni/poruSovani povmnosti, ktera musi dosahnout trovné hrubého poruseni.
A v navaznosti na m pak zkoumat obtiZe, které najemci pfinasi a také, zda lze po najemci
spravedlivé Zadat, aby 1 pfes né v ndgjemnim vztahu setrval ** Obdobné jak bylo popsano
v podkapitole 5.1.2 - Wypovéd ndjmu pronajimatelem z duvodu hrubeho poruseni
povinnosti ndjemce, bude charakter a mtenzita poruSeni/poruSovani zasadni pro uréeni,

zda jde o hrubé poruseni povinnosti pronajimatelem.

% UJsnaseni (US) Ustavnd soud - sendt ze dne 22, bfeena 2016 sp. zn. L US 679716 — 1.

" Tamtéz

M HULMAE, M., a kol Obéansky zikonk VI Zivarkové prive. ZvliStmi éast (§ 2055-3014). Koments, 1. vydini Praha:
Nakladatelstvi C.H. Back_ 2014, 5. 503.
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5.1.9 Vypovéd’ z nidjmu pii zméné okolnosti

S ohledem na aplikaci ustanoveni o skonéeni najmu bytu na dobu uré¢itou na najem
prostoru slouziciho podnikani na dobu uréitou patii mezi daldi vypovédni divody zména
.0kolnosti, z nichZ strany p¥i vzniku zavazku ze smlouvy o ndjmu zfejmé vychazely, do té
miry, Ze po ndjemci nelze rozumné poZadovat, aby v ndajmu pokracoval® (§2287
obé¢anského zékoniku). Takovou okolnosti miize byt napf. ekonomicka krize. Z dosavadni
judikatury lze uvést rozsudek Nejvyssiho soudu CR®® ve véci skonéeni najmu prostoru
slouziciho podnikani uZivaného jako zivodni jidelna, kdy za opravnény diavod
k vypovédi najemcem nebylo shlediano zavedeni stravenek jako zaméstnaneckého
benefitu. Pro aplikaci uvedeného ustanoveni na najem je kli¢ové, zda a nakolik se zmémly
okolnosti, které tu byly v dobé uzavieni najjemni smlouvy a dale pak vymezeni takove
zmény okolnosti ve vypovédi. V uvedeném piipadé doslo k poklesu navitévnosti jidelny
poté, co nékolik zaméstnavatel z blizkého okoli zavedlo stravenky, které ale nijemce
jako zpusob platby neakceptoval, a¢koli mu v tomto nic objektivné nebranilo. Navic tento
zpusob plateb uzivali stravnici jiz v dobé provozovani jidelny pfedchozim nijemcem,
takze okolnost exastujici v dobé uzavieni najemni smlouvy tak zasadni zmény nedoznaly.
Uvedenou situaci bylo mozné subsumovat pod podnikatelské niziko, k jehoz ochrané viak
ustanoveni §2287 obcanského zakoniku sméfovat nema.

5.2 Skonceni najmu na dobu neurcitou

Najem na dobu neuréitou je pronajimatel 1 najemce opravnén skonéit vypovédi
s Sestimésié¢ni vypovédni dobou. Sestimési¢ni vypovédni doba se aplikuje také v piipadé,
Ze najem frval déle nez pét let a vypovidana strana vzhledem k okolnostem nemohla
predpokladat, Ze najem bude druhou stranou vypovézen. Toto ustanoveni ma dispozitivni
charakter a stranam je ponechino na jejich vili dohodnout se jinak (se zdkonnymi
vyjumkam v obéanském zakoniku stanovujicinu pro uréité pfipady kogentné délku
vypovédni doby, podrobnép dale).

Pokud m4 strana k vypovédi vazny divod, pak je vypovédni doba tfimési¢ni.
Co se rozumi takovym vaznym divodem bylo vyloZeno v Divodové zpravé *° dle které

* Rorsudek NejvyEiiho soudu CR ze dne 15. ledna 2019, sp. zn. 26 Cdo 1811/2018.
* Dhivedova zprava k zikonu &. 892012 Sb., obéanzky zakonik, K § 3074 az 3076. [online] 3.2.2012 [eit. 26.6.2022]. Dostupné
z http:/lobeanskyzakonik justice cz'images/'pdf Duvodova-zprava-NOZ-konsohdovana-verze pdf, = 510.
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jde o diivody, které jsou svou intenzitou srovnatelné s diivody uvedené v §2308-2309"
¢1 §2287 a dale také jiny divod, ktery lze mit s ohledem na konkrétni situaci za vazny.

Ve vypovédi nemusi byt uveden divod, ledaZe ma strana k vypovédi vazny diavod
¢1 jde o vypovéd’ bez vypovédni doby — v takovych pfipadech, je tfeba, aby byl takovy
divod popsan. Jinymu slovy pro nijem na dobu neuréitou, ktery lze vypovédét bez
uvedeni divodu, nestanovuje zikon Zidné naleZitosti *® Je-li z vypovédi ziejmé, ktery
najemni vztah je vypovidan a kdy ma najem skonéit (vypovédni doba), je vypovéd’ platna
bez daliiho®® V ostatnich piipadech uvedeni diivodu umoziuje vypovidané strané
posoudit, zda jde opravdu o takovy piipad, ktery odivodiiuje zkraceni vypovédni doby
na i1 mésice ¢1 mkoli. Pokud vypovéd nepovazuje za opravnénou, je vypovidana strana
opravnéna se obratit na soud s zadosti o prezkum Soud by se viak mél zabyvat pouze
opravnénosti vypovédi, nikoli zavaznosti divodi, které k ni vedly, jelikoZ tyto maji
dopad pouze na délku trvani vypovédni doby, nikoli na platnosti vypovédi samotné 1%
Pokud smluvni strany nevylouéily moimost vypovédi bez vypovédni doby, pak by se mél
soud také zabyvat posouzenim opravnénosti vypovédi bez uvedeni ditvodu, ktery, pokud
bude uznin, bude mit dopad do délky trvani vypovédni doby a v kone¢ném disledku na
okamzik skonéeni najmu.

5.3 Dalsi zpusoby skonceni najmu

V praxi prevazuje skonceni naymu uplynutim najemni doby, 1 pfesto mohou nastat
okolnosti, zpravidla necekané, které zpusobi zanik nijymu. Skonéeni ndgjmu vyzaduje
aktivni jednani jedné nebo obou smluvnich stran, zatimco objektivné nastalé okolnosti
mohou zpusobit zanik ndjmu nezavisle na viili smluvnich stran.

Obéansky zakonik v pododdile upravujicim najem prostoru slouziciho podnikani
zanik najmu & diivody pro néj neuvadi Zidné takové ustanoveni neni obsaZeno
v obecnych ustanovenich k naymu am ustanovenich upraviyicich najem bytu. Lze mit
zato, Ze obecné v pfipadé smrti najemce-fyzické osoby, prejdou zavazky na dédice
a jena ném, zda bude v najmu pokracovat ¢1 zda bude chtit najem ukonéit postupem
v souladu s najemni smlouvou. V pripadé najemce-pravnicke osoby pak, stejné jako dle
vyslovné upravy ZoNebytech, dojde k piechodu na pravniho nastupce; pokud zadny

" Rozsudek Nejvysiiho soudu CR ze doe 17. biezna 2020, p. zn. 26 Cdo 3111/2019.
* Rozsudek NejvySiiho soudu CR ze dne 29. ledna 2020, sp. zn_ 26 Cdo 3721/2019.
® Usneseni NejvyZiiho soudu CR ze due 21. dubna 2020, 5p. . 26 Cdo 3609/2019.
190 B ozendek Nejvyiiiho soudu CR ze due 17. biezna 2020, sp. . 26 Cdo 3111/2019.
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takovy neni, najem zanikne Nadale pak pfichazi v uvahu, stejné jako u predchozi pravni
upravy, zamk niymu z obecnych divodi ziniku zivazkového vztahu (napf. splynutim
pronajimatele a najemce).

5.4 Vyklizeni a opusténi pronajatého prostoru

Se skon¢enim najmu je spojena povinnost vyklizeni a opusténi prostoru, ktery tvoii
predmét nayjmu. Podle ZoNebytech platilo, ze nedohodly-li se smluvni strany jmak,
je najemce povinen vratit nebytovy prostor ve stavu, v jakém ho prevzal s piithlédnutim
k obvyklému opotiebeni. Kromé vyklizeni (opusténi) prostoru byl najemce povinen take
prostor odevzdat,'”! bez éehoZ by akt vraceni nebytového prostoru nebyl kompletni. Pro
nalezité odevzdani nebytového prostoru bylo kromé vyklizeni nutno také odevzdat klice.
V opacném piipadé by odevzdani nebylo uplné a najemce by se tak dostal do prodleni
s odevzdanim ' Neopustil-li nijemce prostor, byl pronajimatel opravnén se obratit
na soud se zalobou na vyklizeni. Podobna tprava tohoto aspektu skonceni najemniho
vztahu plati 1 po u¢innosti obéanského zakoniku.

Specidlni Oprava naymu PSP obsahuje k vyklizeni prostoru jediné ustanoveni
(§2313), které zaklada fikc1, Ze pokud najemce prostor vyklidi v souladu s vypovédi,
povazuje vypovéd za platnou a pfyjatou najemcem bez nammtek Co se viak skryva
pod samotnym vyklizenim stanoveno neni a subsidiamé se tak pouziji obecna ustanoveni
o najmu, konkrétné ustanoveni §2225 obéanského zakoniku, dle kterého plati, Zze najemce
odevzda véc pronajimateli v takovém stavu, v jakém byla v dobé, kdy ji pfevzal
s pfihlédnutim k obvyklému opotfebeni pi1 fadném uzivani a s vyjimkoun, pokud doélo
k zaniku nebo znehodnoceni véci. Pokud strany o odevzdani véci do najmu sepsaly
piedavaci protokol, pfihlédne se pf1 vraceni zpét pronajimatel: také k nému Najemce
s1 oddéli a vezme vSe, co do véci vlozil nebo na m vnes| vlastnim nakladem, je-li to mozné
a nezhorsi-li se tim podstata véci nebo neztizi-h se tim nepfiméfené jeji uzivani (fus
tollendi).

Pro obé upravy platilo a plati, Zze prostor ma byt vracen ve stavu zohlediiujicim
bézné opotiebeni. Obcansky zakonik vsak piidal dovétek , pfi fadném uZzivani”. Najemce
je tak povinen znehodnoceni prostoru nahradit, pokud byl opotieben nad ramec

191 {Jsmeseni Nejvy#iiho soudn CR ze dne 11. ledna 2012, p. zn. 26 Cdo 229/2010.
12 SYESTEA ], DVORAE. T FIALA T akol Obiansky mikonik. Komentif. Svazek V. Praha: Wolters Khuwer, a.5., 2014, 5. 1138,
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obvyklosti pfi fadném uzivani'®® Jako piiklad lze uvést prondjem prostoru pro wcel
kancelafi, u kterych jako bézné opotiebeni lze povazovat zaslost ¢1 drobné zneciSténi
vymalby prostoru. Nad ramec obvyklosti fadného uzivani by viak zfejmé jiz Slo, pokud
by stény mély poméenou omitku (hluboké Skrabance, vyznamné opryskané hrany apod.).

Najemc: svédéi tzv. ius follendi (viz vyse), ledaze zména nebyla provedena
se souhlasem pronajimatele. V takovém piipadé by se mély smluvni strany domluvit
na kompenzaci se zohlednénim vynaloZzené investice najemce a uzitku ¢1 zhodnoceni
prostoru slouziciho podnikani na strané pronajimatele. Uvedené viak mohou smluvni
strany mit vyfeSeno jiz pf1 vzniku najemniho vztahu, kdy pronajimatel upravi prostor
na své naklady podle domluvy s najemcem tak, aby vyhovovaly jeho podnikatelské
¢innosti. Uvedeni do pavodniho stavu bude obtiznéji fesitelné a pro najemce 1 nakladné,
pokud po prevzeti pfedmétu najmu doslo ke stavebnim upravam. Detailni dohoda ohledné
této zalezitosti by tak méla byt samoziejmou soucasti najjemni smlouvy, idealné pak
podrobny popis stavajiciho stavu prostoru pii prevzeti najemcem a téz ocekavaného stavu
prostoru pi1 predani zpét pronajimatel: (napf. odstranéni pricek, odstranéni podlahovych
krytin, vymalba apod.)

Zasadni vyznam ma vyklizeni a opuSténi prostoru u nijymi kancelafi
v admimistrativnich budovach, skladovacich/vyrobnich prostor v prumyslovych halach
nebo obchodi v ndkupnich center. Nezfidka byva prostor pronajimén ve stavu
Shell&core”, tedy ve stavu hrubé stavby, kdy najemce s1 prostor dokonéi a uzpusobi
svému konceptu podnikéani. Zpravidla pijde o vybudovani vhodnych podlahovych krytin,
rozdéleni prostoru pfickanu ¢ vybudovani socialniho zazemi pro zaméstnance
(kuchyiika, toalety apod.). Cena ndjemného pak zohlediiuje, Ze najemce musel
do prostoru investovat své prostredky, a to obvykle cestou slevy z najjemmného po uréity
¢asovy usek nebo najemnich prazdnin, kdy najemce nehradi po uréity ¢as zadné najemné.
Pi1 skonfeni ndjmu je pak na najemci uvést prostor do zcela pavodniho stavu nebo
po dohodé s pronajimatelem ponechat nékteré ipravy (napf. pravé podlahoveé krytiny).

5.5 Automatické prodluzovini niajmu
Na najem prostoru slouziciho podnikani se s ohledem na §2311 obcanského
zakoniku uplatni ustanoveni §2285 zafazena v pododdile zvlastnich ustanoveni o najmu

10 SYESTEA 1, DVORAK. T FIALA T, akol. Obiansky zikenik. Komentif. Svazek V. Praha: Wolters Kluwer, a.5., 2014, 5. 1138,
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bytu a ndgymu donm. K obnové najmu na dobu uréitou dojde (nevyvratitelna domnénka),
pokud najemce pokracuje v uzivani prostoru po dobu alespoii tii mésicti poté, co mél
najem skon¢it a pronajimatel ho v této dobé nevyzve, aby prostor opustil. V pripadé
absence pisemné vyzvy dochazi k automatickému prodlouZeni najmu o dobu, na kterou
byl ptivodné sjednan, nejdéle viak na dobu dvou let. Uprava tak poskytuje pronajimateli
tf1 mésice, aby najemce vyzval k opusténi a vyklizeni prostoru, oproti 30 dntim, které mél
pronajimatel podle staré uUpravy napodani Zzaloby. Pfipadna pasivita ze strany
pronajimatele je postizena automatickou obnovou najmu a pronajimatel je opravnén
ho skonéit pouze v souladu se smlouvou, pfipadné zakonnou tpravou. Maximalni doba,
na kterou najem lze takto prodlouzit, jsou dva roky, nedohodnou-h s1 strany néco jiného.
Nejvyssi soud CR'™ ve svém rozhodnuti potvrdil aplikaci obéanského zakoniku
na najemni vztahy vzmiklé pfed jeho uc¢innosti dle pfisluénych pfechodnych ustanoveni
a v tomto piipadé, kdy nijemce pokracoval v uzivani prostoru alespoii po dobu 3 mésicii
a pronajimatel ho pisemné nevyzval k opusSténi prostor, potvrdil, Ze najem je znovu
ujednan na stejnou dobu, nejvyse viak na dobu dvou let.

Zatimco podstatou Gpravy v ObéZ 1964 bylo prodlouzeni doby ndjmu (puvodni
pravni vztah nezanikl), obéansky zdkonik stavi na koncepci zanku pavodniho a zalozeni
nového nijemmniho vztahu se stejnymi podminkanu jako v pivodni nijemni smlouvé
s pfipadnou limitaci doby najmu. ' Uvedené je patrné pfimo z jazykového vyjadieni, kdy
ObEZ 1964 pouziva spojeni ,.obnovije se ndjemni smlouva za tychz podminek™, kdezto
obc¢ansky zakonik konstatuje nevyvratitelnou domnénku, Zze | je ndjem znovu ujedndan na
tutéz dobu, na jakou byl ujednan drive*.

Casto se pronajimatelé musi potykat nejen s nevyklizenim prostoru, ale také
s dluhem na najemném_ Vyse poskytnuté jistoty zpravidla postacuje pouze k béznym
opravam a uvedeni prostoru do puvodniho stavu. Neni-li s nijemcem moZné dohodnout
vyrovnani zdvazki, a to 1 po mamych vyzvach popsanych vyse, nezbyva pronajimateli
nez obratit se s Zalobou na soud. Té by méla pro zaji5téni vyhodné)3i pozice pronajimatele
piedchazet predzalobni vyzva slouZici jako posledni nabidka moZnosti se numosoudné
dohodnout.

19% R ozsudek Nejvysiho soudn CR. ze dne 14, bfezna 2018, sp. zn. 26 Cdo 3821/2017.
1% Tamtéz.

67



Zavérem této subkapitoly jeSté poznamka z praxe, kde u komercnich najemmnich
smluv patii ustanoveni o automatické obnové najmu mezi ty, jejichz aplikace byva casto
vylouc¢ena. Nutno upozornit na moznost zamény spravného ustanoveni, které by zhatily
vylouceni jeho aplikaci — s ohledem na §2311 obéanského zakoniku je tieba vylouéit
ustanoveni o automatické obnové najymu tykajici se najmu bytu a domu (§2285), mkoli
ustanoveni §2230, které se tyka najmu obecné.
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6 Nové a specifické instituty v najmu prostoru slouziciho podnikani

V této kapitole jsou popsany mstituty zavedené novym obéanskym zakonikem
specifické pro najem prostoru slouziciho podnikani. U jednotlivych instituti jsou detailné
analyzovany podminky pro jejich aplikaci a téz pfipadné nejasnosti s jejich uplatnénim
v praxi. Tam, kde je j1z dostupna, je také zminéna relevantni judikatura.

6.1 Nihrada za pievzeti zikaznické ziakladny

V §2315 obcéansky zakonik piinesl nové pravo pro najemce v piipadé skonceni
najemniho vztahu vypovédi ze strany pronajimatele. Tim je pravo na nahradu za vyhodu
pronajimatele, nebo nového najemce, kterou tito ziskah prevzetim zakaznicke zakladny
vybudované vypovézenym ndjemcem, nejde-li o pfipad, kdy najemce obdrzel vypovéd
pro hrubé poruéeni svych povinnosti.

Na prvni pohled ustanoveni vypada jako jasna vyhoda pro najemce, po uémnost:
ob¢anského zakoniku toto ustanoveni viak pfinaselo vice otazek nez odpovédi, zeyména
ve vztahu k pfedpokladim a podminkdm pro naplnéni tohoto priva nijemcem. Jak
kvantifikovat cenu zakaznické zakladny? Jak pocetna musi byt tato zakladna, aby se o ni
jako o zdkladné dalo hovoiit? Jaké byly preference zdkazniki, pro¢ se k najemci a jim
poskytovanym sluzbam vraceli? Lze dopfedu odhadnout, zda zakaznici budou prostory
s novym nijemcem a provozem navitévovat dale, kdyz novy najemce pozméni jidelni
listek/sortiment, vymeéni personal ¢1 zméni cely koncept restaurace/obchodu? Je ziejme,
Ze predpokladem pro aplikaci tohoto ustanoveni je, Ze najemce musel vybudovat
zakazmickou zakladnu vlastnimm silani, marketingem tirovni a kvalitou poskytovanych
sluzeb (napf. provoz restaurace) a tato zikladna je objektivné seznatelna (napf. z udaju
klubovych karet, ze kterych obchody ziskavaji cenné informace o nakupnich preferencich
svych zikazniki).

Podminky pro vzmk prava najemce jsou v zasadé ti1. Jednak mwuselo dojit
k vypovédi najmu ze strany pronajimatele nikoli z ddvodu hrubého poruieni povinnosti
najemce. Druhou podminkou je, Ze pronajimatel nebo novy nijemce prevezme
zakazmickou zakladnu a treti, Ze pronajimatel nebo novy najemce takovym pfevzetim
ziska vyhodu.
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Prvni podminka je jednoznac¢na. Musi byt dana vypovéd' za strany pronajimatele,
ato z jinych divodi nez hrubé poruSeni nijemcovych povinnosti % Tato podminka
by tak neméla byt naplnéna v pfipadé, Ze najem skonéil uplynutim sjednané doby najmu,
am v piipadé vzajemné dohody o ukonéeni naymu. Je viak otazkou, zda-li 1 v takovém
piipadé by nemél najemce mit narok na nahradu za prevzeti zakaznické zakladny. Pokud
pronajimatel po uplynuti doby najmmu nebo jeho ukonceni vzijemnou dohodou
s pavodnim ndjemecem znovuzavede sam (nebo novy nijemce) provoz v pronajatém
prostoru a bude profitovat z pivodnim najemcem vytvofené zikaznické zikladny, ktera
nadéle navitévuje tento prostor. Pivodni nijemce sam nemél zijem obchod dale budovat,
kdezto pronajimatel/novy najemce vyuzivaji zékladl, na kterém mohou snadnéji rozvijet
sviyj byznys. Piikladem z praxe je provoz kavarny, kdy uplynula doba najmu (z diavodu,
Ze jednani o podminkach nového najmu nevedla k uzavieni nové najemni smlouvy),
nicméné po vystéhovani pronajimatel (¢1 novy najemce) v prostoru zacal provozovat
kavarnu a profitoval ze zikaznické naklady vytvofené pivodnim ndjemcem. Je ziejmé,
Ze v takovém piipadé ma silnéjSi postaveni pronajimatel — bez jeho souhlasu nelze najem
prodlouzit a také on rozhoduje o novém najemci. Jsou-hi splnény také vyse uvedené dvé
podminky pro narok na nihradu za pfevzeti zikazmické zikladny, mél by puvodni
najemce pravo se domahat takového naroku 1 v pfipadé skonéeni dohodou (moZné je
narok a jeho vy31 dohodnout jiz pf1 takovém skonceni). O podobny princip by se ziejmé
jednalo také v pfipadé odstoupeni od najemni smlouvy. Teprve delsi praxe
a nejpravdépodobnéj soudni vyklad pfinese do této oblasti odpovéd’, zda je moZny
extenzivni vyklad pro uplatnéni uvedeného ustanoveni na popsané dalsi pripady skonceni
najemni smlouvy.

U druhé podminky se objevuje daldi uskali tohoto ustanoveni, které pocita
s moznosti, Zze zakaznickou zakladnu pfevezme novy ndjemce, nikoli pronajimatel
Pavodni ndjemce své pravo nahrady bude uplatiiovat viaéi pronajimateli, se kterym mél
uzavien smluvni vztah o niajmu, od kterého je jeho pravo na nahradu odvozeno.'%” Tento
zamér zakonodarce lze odlivodnit zaélenénim tohoto ustanoveni mezi zavazky z pravnich
jednani a nikoli zdvazky z jinych pravnich divodi, ¢imZ by zdkonodéarce dal najevo,

1% Predmétns ustanoveni pouiivi doekonavou formm slovesa  porEit™. Otdzkou je, zda by pravo na nihradu zaniklo jif na ziklads
jedmého porufeni nijemcovich povinnost. 5 chledem na to, %= v §2308 je vipovédnim dirvodem , hrabé pomSovani™, jevi se jako
vice pravdépodobné, e jde o nezamémon chybu zikonodarce, a pravo na nihradu tak zanikne v disledku vicerého porufovind
najmwthpmmsn_m VECERA M. Vypovéd najmu prostom slouZictho podmkani pronajimatelem. Rekodifikace & praxe
(Wolters Klower), r. 2014, & 3, 5. 29.

197 SYESTEA, I, D'UDEAIQ.T FIALA T akel Obfansky zakonik Eomentaf Svazek V. Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2014, 5. 1355,
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Ze narok ma pivodni najemce uplatiiovat po novém najemci pfedmétného prostoru. Pro¢
by viak pronajimatel mél hradit nahradu byvalému najemci, kdyz prospéch z prevzeti
zakazmické zakladny bude mit novy najemce? Pronajimatel tak zieymé bude nmset
zohlednit piipadnou nahradu v podminkach najemni smlouvy s novym najemcem,
konkrétné ve vy51 najemného. Jinou moinosti je vyuziti shibu plnéni tfeti osoby (1.
budouciho nijemee), ke kterému se pronajimatel zavaze v najemni smlouvé s pivodnim
najemcem. Uvedené by viak nebylo pro pronajimatele vyhodné, ponévadz v piipadé, ze
novy najemce nahradu ptivodnimu nijemci neposkytne, pak bude pronajimatel povinen
nahradit $kodu pivodnimu najemei jako véfiteli. Vyse takové skody by se méla rovnat
vyéi poZzadované nahrady.!%® Lze také uvaZovat, Ze potencidlni povinnost ke kompenzaci
miize odrazovat potencidlni zajemce o prondjem prostoru.

Klicové je ureni, jak zakazmicka zakladna ,vypada“, aby bylo moino jasné
stanovit, Ze j1 pronajimatel/novy najemce prevzal, resp. prevzetim ziskal vyhodu, ktera
tvofi tieti podminku pro aplikaci tohoto ustanoveni. Kromé zakladniho pfedpokladu,
Ze bude muset jit o podobnou podnikatelskou éinnost, jakou vedl pivodni nijemce, je
tfeba zdkaznickou zikladnu definovat. Bude se jednat o skupinu zikazniki, ktefi
pravideln® poptavaji uréité zboZi nebo sluzby v pronajatém prostoru.'% Takova skupina
miize byt velmi proménliva a obtizné zachytitelna k uréitému datu. Kromé toho vytvofeni
takové zakladny vyzaduje urcity cas, a proto lze zieymé vyloucit uplatnéni tohoto
ustanoveni u kratkodobych n&jmi. Vyloufeno je pfevzeti zdkladny, je-li navazina
na osobu najemce a v piipadé ukonfeni ¢innosti v pronajatém prostoru se zakaznici
presunou spoleéné s ptivodnim nijemcem do jeho nové provozovny.''? Jako piiklad Ize
uvest krejéovsky salon navazany na osobu krej¢iho, jehoz zakaznici jsou ochotm za nim
dojet do nového salomu. K uvedenému lze doplmt dalsi aspekt, kterym je, Ze zakazmicka
zakladna musi byt vytvofena nijemcem. Zamérem zakonodarce tak zieymé nebylo, aby
najemce ziskal kompenzaci za prevzeti zakazmcké zakladny, kterou jiz pred nim nékdo
vytvofil a on sam j1 jen prevzal U tohoto viak opét hraji roli nejasné defimiéni znaky, jak
vlastné zakazmcka zakladna vypada. Kromé toho, pokud pronajimatel'novy najemce
zakazmickou zakladnu pfevezme, pak on sam by pi1 skonfeni najmu nebyl opravnén

18 ¥ ABETEOVA, E., DETLOVA, H. Nijem a pacht v novém obianském zikoniku. 1. vydini Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck,
2013, = 416.

1 HULMAK M., 2 kol Obfansky zikonk VI Zivazkové prave. Zvlidtni &3st (§ 2055-3014). Eomentsf, 1. vydini. Praha:
Nakladatelstvi C.H. Beck, 2014, 5. 520.
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k nahradé za jeji prevzeti, jelikoZ j1 sam nevytvofil Zakarzmicka zakladna jakozto
proménlivy organismus, se miize v budoucnu zvétiovat 1 zmenSovat. Pokud by doslo
k jejimu vyznamnému roziifeni (napf. v nasobcich puvodni klientely), pak se jevi jako
spravedlivé, aby 1 pronajimatel/novy najemce byl pfipadné opravnén k nahradé
za prevzeti zakaznické zakladny.

Daléi otazkou, na kterou iprava v ob¢anském zakoniku nedava jasnou odpovéd,, je,
do kdy nejpozdéji je puvodni ndjemce opravnén uplatnit sviy) narok na nahradu. Zasadni
je tato otazka z pohledu promiéeni, ale také by jejim uréenim v zikoné mél puvodni
najemce jasno, zda by mohl nahradu pozadovat 1 viaé1 pozdéjsimu nijemci neZ pouze
po takovém, ktery bezprostiedné po ném prostor ziska do n4jmu (i na kratkou dobu) !

V piipadé, Ze se piivodni ndjemce a pronajimatel nedohodnou na nahradé, a jejich
spor dojde k soudu, bude na puvodnim najemeci, aby prokazal pfevzeti zdkaznické
zakladny. Takové prokazani bude obtizné vzhledem k problematické uchopitelnost
zakazmické zakladny, a tak se bude nutno opfit o znalecky posudek a také svédecke
vypovédi. Stejného dikazniho prostiedku by mél ndjemce pouzit pii prokazani splnéni
treti podminky, tedy ziskani vyhody pfevzetim zakazmcké zakladny Jako svédci
by mohli vypovidat zaméstnanci puvodniho nijemce nebo samotni zikaznici, ktefi
pravidelné navstévuyi pronajaty prostor.

Je zieymé, 7e umyslem zakonodarce byla jednorazova nahrada za prevzeti
odpovidajici cené obvyklé, jak uvadi Diivodova zprava''? v komentsfi k pfisluinému
ustanoveni. Zde je oviem dalsi iskali, a to uréeni ceny za prevzeti. Dojde-li spor k soudu,
bude na prislusném soudci, aby uréil cenu obvyklou v konkrétnim pfipadé. Jako voditko
mohou poslouzit iéetni ziznamy puvodniho a nového najemce (pfipadné pronajimatele).
Milan Hulmik'"® vztahuje nihradu k rozdilu mezi nijemnym za prostor s provozem,
k némuz se zakazmicka zakladna vaze a obvyklym nijemnym za stejny prostor
bez provazanosti na zikaznickou zakladmu. Dejlova'* upfednostiiuje uréeni obvyklé
ceny na zakladé nékolika kriténi a predpoklada, Ze ur€eni by mélo byt pfenechano znalei,
ktery zohledni realnou vyuzitelnost zakaznmicke zakladny, podobnost 1 rozdilnost éinnosti

N YECERA, M. Vipovid nijmu prostoru slouictho podnikini pronajimatelem. Rekodiffkace & praxe (Wolters Kluwer), r. 2014,
£3.529.

12 Drvodova zprva k zikonn & 89/2012 Sb., obéansky zikonik K § 3074 a 3076. [online] 3.2.2012 [cit. 26.6.2022]. Dostupné
z: http:/iobeanskyzakonik justice cz/images/pdf Thivodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze pdf, s. 510.

13 HULMAE, M., a kol Obfansky zikontk VI Zivazkové privo. ZvliStni &ist (§ 2055-3014). EomentsF, 1. vydini Praha:
Nakladatelstvi C.H. Beck, 2014, 5. 520.

14 EABFIEOVA, E.. DETLOVA, H. Nijem a pacht v novém obfanském zikoniku. 1. vydini Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck,
2013, = 414.
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najemet, prodlevu mezi skoncenim pivodniho nigjmu a zapocetim ndjmu nového.
Bez poviimnuti pii uréeni ceny zdkaznické zdkladny by také nemély zustat naklady
na jeji vytvofeni vynalozené puivodnim nijemecem, véetné zhodnoceni schopnosti nového
najemce takovou zakladnu wytvofit vlastninm silamm, pokud by ,nenavazoval“
na predchoziho najemce.

Zavérem k této subkapitole pak jeSté poznamka k pfechodnym ustanovenim
ob¢anského zakoniku, které pocitaji s aplikaci §2315 na zakladé nepravé retroaktivity
také na najemni vztahy vzmklé pred 1.1.2014. Aplikaci zminéného ustanoveni vzmkaji
nova prava a povinnosti u pravnich vztahu, u jejichz poéatku s nejvétsi pravdépodobnosti
smluvni strany nevédély, ze takovée pravo/povinnost by mohly v budoucnu nabyt. Mezi
odbornou vefejnosti neexistuje k této otazce jednoznacné zastavané stanowvisko. Napf.
Petr Bezouska'!® zastiava nazor, Ze se §2315 obéanského zikoniku neaplikuje, pokud
smluvni strany piivzavirani smluv neuvazovaly o zméné pravni Upravy a najemni
smlouvu povazovaly za komplexni ipravu jejich pravniho vztahu. Uvedenému nazoru lze
oponovat tim, Ze je zaloZen na vykladu zakona, ktery je vSak v pfimém rozporu s jeho
doslovnym znénim !¢ Cisté z hlediska pravni jistoty by bylo namisté podpofit vyloudeni
aplikace predmétného ustanoveni. Tim by viak doslo k znevyhodnéni najemce, ktery by
tak piiSel o moznou kompenzaci, na kterou by dosahl jiny najemce, jen proto, Zze uzavrel
najemni smlouvu po uéinnosti obéanskeho zakoniku. Dale by pronajimatel/novy najemce
byl zbaven povinnosti kompenzace, a tedy na jeho strané vzniklo mozné bezdivodné
obohaceni. Uvedené uvahy mohou byt roziefeny pouze soudnim vykladem
prostiedmictvim judikatury.

Skute¢nosti viak zustiva, Ze ustanoveni §2315 obcanského zikoniku je jednim
z ustanoveni, jejichz aplikaci smluvni strany v najemni smlouvé ¢asto vylucuyi.

6.2 Moznost zapisu nijmu do katastru nemovitosti

Daléi novotou, kterou do ¢eského pravniho fadu piinesl obéansky zikonik, je
moZznost zapisu najemni smlouvy do katastru nemovitosti. Tento postup je mozny u viech
druhn ndjymu nemovitych véei, které jsou zapsany do katastru nemovitosti, a neni omezen
pouze na prostor slouzici podmikani. Zapis je mozny na zakladé imciativy vlastnika nebo

115 BEFOUSEA, P. Jednotlivosti k nijmu nebytovich prostor za ifelem podnikini. [onkine] In: Eprave.cz, 3.7.2015 [cit. 2022-05-
02]. Dostupné z: https://www eprave_cz/top/clankyjednothvost-k-najmm-nebytovych-prostor-za-ucelem-podnikani -S8089 htm].

6 VR AMA, L. Preveeti zakarnické zikladny morfe piijit drabo. [cnline] In: Eprave.cz, 9.3.2016 [cit. 2022-05-02]. Destupné
= https:/ e epravo.cz'top/clanky/preveeti-zakarmicke-zak ladny-muze-prijit-drabo- 100654 him].
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na zdkladé navrhu ndjemce se souhlasem vlastnika. Lze jej tak vyuZzit u najmi
nemovitych véci pro jiné nucely, a proto je prisluiné ustanoveni upravujici tuto moznost
zakotveno v obecnych ustanovenich tykajici se pfedmétu naymu, konkrétné v §2203
obéanskeho zakoniku.

Nejprve nutno zminit, e tento institut v éeském pravnim radu neni upraven poprve.
V obdobi let od poéatku roku 1993 do poloviny roku 1996 byl zapis také moiny
za podminky, 7e sjednana doba najmu éinila alespori pét let !’

Smyslem ustanoveni je vzhledem k dostupnosti katastru nemovitosti vefejnosti
chramit dobrou viru najemce 1 tretich osob — potencionalnich kupwjicich, kazdého z téchto
subjekti z jiného divodu. Zapis je proveden na zakladé navrhu na vklad po splnéni
zakonnych nalezitosti. Dle katastralni vyhlasky zapis obsahuje udaj o nemowvitost
zatiZené naymem, o najemci a o poslednim dm doby, na kterou byl najem sjednan, pokud
byl sjednan na dobu uréitou (§18 odst. 4 vyhlasky ¢. 357/2013 Sb., o katastru nemovitosti
(katastralni vyhlaska), v platném znéni). A¢koh najemni smlouva k prostoru slouzicimu
podnikani nema obligatorné pisemmou formu, v tomfo prfipadé se bez pisemného
zachyceni smluvni strany neobejdou. Smluvni strany mohou bud’ uzaviit najemni
smlouvu pisemné, nebo vsouladu s §66 katastralni vyhlaSky podepsat souhlasné

Navic je potfeba podpisy na najemni smlouvé, pfip. souhlasném prohlaSeni, ifedné
ovéfit, aby j1 bylo moZné vyuzit jako vkladovou listinu piiloZzenou k navrhu na zapis,
piipadné prokazat pravost téchto podpisi napf. navitévou piisluiného katastrilniho tifadu
a prohlasit podpis na najemni smlouvé za vlastni (§7 odst. 2 zakona ¢. 256/2013 Sb.,
o katastru nemovwitosti (katastralni zakon)). Kromé toho smluvni strany musi dbat o to,
aby pronajata nemovita véc byla ve vkladové listiné oznacena udaj pozadovanynu podle
katastralni vyhlasky. V pfipadé, Ze predmétem najmu je pouze ¢ast nemovité véci (napt.
pozemku), mél by byt v souladu s §7 odst. 3 katastralniho zakona soucasti vkladové
listiny geometricky plan, ve kterém bude vyznacena relevantni ¢ast pozemku. Dle
informaci zvefejnénych Ceskym tfadem zeméméfiéskym a katastralnim''® viak v tomto
piipadé geometricky plan neni nutny, jelikoZz vyznacena ¢ast pronajaté nemovité véci
nebude promitnuta do katastralni mapy a slouzi pouze k vymezeni predmétu najmu, ktery

W SVESTEA, I, DVORAK I FIALA T.a kol. Obéansky zikonik. Eomentai. Svazek V. Praha: Wolters Ehower, a5, 2014, s. 1070.
18 Fapisy do KN — informace Webové strinky Ceského ifadu zeméméfiéského a katastralniho [online] [eit. 25.06.2022]. Dostupné
= https:forww. cuzk cz/Eatastr-nemovitost Zapisy-do-EN/ Zapisy-do-EN aspx
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je zapisovan do katastru nemovitosti. Nabizi se tak otazka, jaky by mel takovy zapis
vyznam, pokud z néj nebude zieymé, zda je pfedmétem najmu pozemek cely nebo pouze
jeho éast, resp. na listu vlastnictvi bude uvedeno, Ze je pronajata pouze ¢ast pozemku, ale
z katastralni mapy nebude zieymé, o kterou dotcenou ¢ast se jedna. Zasadni tak je najemni
smlouva, v niz bude obsaZen rozsah prfedmétu najmu bud’ slovné nebo graficky, napf.
nacrtkem nebo zakreslenim do katastralni mapy Takové vymezeni pfedmétu najmu
u véc1 nemovité zapsané v katastru nemowvitosti nemusi postacovat, kdyz je tim popiran
zakladni ucel katastru nemowitosti, tedy Ze popis evidovanych informaci musi mit
navaznost na soubor geodetickych informaci, kterym je tak zarucena presnost podavané
informace !'* Napiiklad 1 v piipadé pachtu, ktery miize byt do katastru nemovitosti také
zapsan, by jeho grafické zachyceni v katastralni mapé na zakladé geometrického planu
bylo pro praxi Zadouci.

Vnavaznosti na zapis najmu k nemovitym wvécem zapsanym do katastru
nemovitosti vzika smluvnim stranam povinnost vyplyvajici z §37 odst. 1 pism. d)
katastralniho zakona, tedy Ze vlastnici a jini opravnéni jsou povinm ohldsit
katastralnimu ufadu zmény udaji katastru tykajici se jejich nemovitosti, a to do 30 dnil
ode dne jejich vzniku, a predloZit listinu, ktera zménu doklada™. Bylo vSak zamérem
zakonodarce takovou povinnost vztahnout na smluvni strany najemni smlouvy a budou
tak muset ohlaSovat zmény v podminkach najmu, které jsou pomémé béimé (iprava vyse
nijemného, vyméry pronajatého prostoru apod)?'?® Lze souhlasit, Ze by takova
ohlasovaci povinnost 5la proti ucelu ustanoveni obéanského zakoniku o moZznosti zapisu
najmu do katastru nemovitosti a predstavovala by nadbyte¢nou admimistrativni zatéz na
strané smluvnich stran, stejné jako na strané katastralniho ufadu. Také z diavodu ¢astého
uzavirani dodatki k ndjemnim smlouvim by uplatnéni takovych povinnosti wiéi
smluvnim stranam znamenalo nadbytetny formalismms Zapis najmu do katastru
nemovitosti ma deklaratorni povahu a vznik samotného najmu na néj neni vazan. Smluvni
strany se mohou dohodnout na zipisu najmu béhem uémnosti najemni smlouvy, stejné
tak mohou aplikaci tohoto ustanoveni vylouéit dohodou jiz pi1 uzavieni najemni smlouvy.

11? FOJTIE, L. Problematika vyznafeni privndho vztabn nijmu v katastrilnd mapé. [online] In: Eprave.cz, 2.5.2014 [cit. 25.06.2022],
Dostupné =: hitps:fwww.epravo.cz'top/clanky/problematika-vymnaceni-pravniho-vztahu-najomm-v-katastralni-mape-3413 1 ktml

13 DISMAN, M., MESTANEE, P. Zmény smhiv, ma zikladé kterych byl proveden vklad prava do katastru nemovitosti. Praved
rozhledy, r. 2013, & 15-16
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Zapis naymu do katastru nemovitosti chrani najemce v pripadech zmény vlastmetvi
nemovité véci a prondjmu stejné véci pronajimatelem vice najemcium Treti osoby jsou
chranény pro pfipad zajmu o nabyti nemovité véci a ovéfeni, Ze tato neni zatizena
najemnim pravem. Novy vlastnik jako pronajimatel totiz neni opravnén ukon¢it najemni
smlouvu, prava a povinnosti z ni vyplyvajici pfechazi na nového vlastnika s vyjumkou
ujednani o pronajimatelovych povinnostech, které zakon nestanovi a zaroveii novy
vlastnik o mich nevédél Zapis o najmu v katastru nemovitosti vylucuje, aby se novy
vlastnik domahal zruSeni najemniho vztahu po nabyti vlastmického prava k pronajaté
nemovité véci. Dle §2222 odst. 2 obcanského zakoniku plati, Ze pokud nabyvatel
nemovité véci nemél rozumny divod pochybovat, Ze kupuje nepronajatou nemovitou véc,
e opravnén vypovédét ndjemni smlouvu do tfi mésicti poté, co se o ndjmu dozvédél nebo
musel dozvédét. Diky principu matenialni publicity bude takové pravo v pripadé
provedeného zapisu v katastru nemovitosti vylouceno. V podstaté tak zapis chrani
1 pavodniho vlastnika proti tvrzeni nového vlastnika, Ze o takovych ustanovenich
nevédél. S ohledem na formélni 1 matenidlni publicitu katastru nemovitosti nemize novy
vlastnik uspét, jelikoz uda; o zapisu najmu, stejné jako najemni smlouva samotna
zaloZena ve sbirce listin katastru, jsou dostupné komukoliv.

Bude-li najem zapsan k nemovité véci v katastru nemowitosti, je tfeba pamatovat
na vymaz zapisu pii jeho skonceni. Tento akt ma vyznam nejenom z divodu principu
spravnosti a Uplnosti zdznami uvedenych v katastru nemovitosti, ale také s ohledem
na zajem vlastnika jakoZto pronajimatele, aby zapis k jeho nemovitostem odpovidal
skuteénosti a byl vécné spravny a aktualni. JelikoZz 1 navrh na vklad vymazu je zpoplatnén,
mély by smluvni strany v najemni smlouvé ujednat, kdo nahradi naklady s vymazem
spojené. Zpravidla by to méla byt ta strana, ktera zapis naymu do katastru nemowvitosti
miciovala. Pro provedeni vymazu katastralni ufad bude vyzadovat prokazani skonceni
najmu. Smluvni strany by s1 tak v najemni smlouvé mély upravit oboustrannou povinnost
podepsat potvrzeni o zamku najemniho prava, aby vymaz zapisu najnmm z katastru
nemovitosti mohl byt proveden.

6.3 Namitky proti vipovédi z najmu

Obéansky zakonik poskytl nové pravo pro obé smluvni strany pro piipady skoncéeni
najmu vypovédi. Uéelem zakotveni tohoto prava je mj. omezeni moZnosti prezkumu
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vypovédi soudem po ubshnuti uréité doby.'*! Eliminuji se také piipady soudnich spori
s Sikanéznim podtextem, kdy vypovéd ndjmu byla nespornd. M. Hulmak'* k tomuto
ustanoveni uvadi, ze Diuvodova zprava odkazuje na podobnost uziti namitkového fizeni
onayjmu bytu, ackolh fafe uprava namitkové Fizeni neznd“, lze se domnivat,
7e zakonodarce mél na mysli podobnost s ustanovenim §2286 ob¢anského zikoniku '*3
Vypovidana strana ma pravo vznést proti vypovédi namitky v prekluzivni [hité
jednoho mésice ode dne, kdy ji byla vypovéd’ druhé strany dorucena. Nanutky musi mit
pisemnou formu a byt druhé strané doruceny. Stoji-li na strané pronajimatele vice osob,
je mutno doruéit namitky kazdé z nich '** Nejsou-li namitky vzneseny v uvedené lhité
pravo zadat prezkum dané vypovéd: zanikne Pokud jsou nammtky vzneseny véas
a vypovidajici strana je vezme jako opravnéné, muze pak do jednoho mésice ode dne
jejich doruceni vzit vypovéd zpét. Jestlize vypovéd neni vzata zpét, pak vypovidana
strana ma pravo podat Zadost k soudu o prezkum opravnénosti vypovédi. Musi tak uéimt
do dvou mésicii ode dne, kdy uplynula Ihiita pro zpétvzeti vypovédi. Nejvyssi soud CR!>
judikoval, Ze podat zalobu lze také pfed uplynutim této lhuty, stejné tak o m soud muize
rozhodnout pied uplynutim této Ihiity, pokud v dobé jeho rozhodovani _ je zfejmé, Ze lhiita
pro zpéhzeti vypovedi jiZ vypovidajici strané uplynula a vypovéd nebyla vzata zpét.”
Nutno podotknout, Zze se ustanoveni §2314 obcéanského zakoniku neaplikuje
v piipadé skonéeni najmu vypovédi bez uvedeni divodii (samoziejmé za pfedpokladu, ze

je takova vypovéd mozna), '8 1

1 pestoze ve vypovédi byly uvedeny divody pro skonéeni
najmu, jelikoz prezkum takoveé vypovédi by postradal smysl. Opaény nazor viak zauymul
Okresni soud v Pardubicich,'*” kterj ve svém rozhodnuti pfipustil moZnost podani
namitek v piipadé vypovédi bez uvedeného divodu s jednomési¢ni vypovédni dobou,
s odkazem na dispozitrvnost pravni ipravy najmu prostoru slouziciho podnikani, a tedy
moznost smluvnich stran si dohodnout vypovédni diavody 1 Ihity odlisné od zdkona.
Piezkum je dale vyloucen v pfipadé, Ze najemce vyklidi prostor slouzici podmkani

1 ATAMOVA, M., KRIZROVA, M. Na oo myslet pfi uzavirani komerénich ndjemnich smhrv. In: [Sypseém ASPI]. Wolters EKhrover
[ﬂt_ 2022-10-4]. Dostupné = www.asplez

EHULMAE M., a kol Ohcansky zakmﬁk VL Zivazkové prave. Zwlaitni fast (§ 2055-3014). Eomentst, 1. vydini Praha:
Nakladatelstvi C.H. Beck 2014 s 518,
18§ 2236 (1) Fipovéd ndimu vyZadyje pizemnou formu a must dajit druhé strané. Vipevédni doba béi od primiho dne kalendainiho
mésice nasledyjiciho pote, co vipovéd doila druhe stramé. (2) Fypovi-li ngjem prongjimatel, poudi ndgjemce o jeho prava veneést proti
vipovédi namitky a navrimout prezkeumeani opraveénosti vypovédi soudem, jinak je vipovéd neplatna *
'“KABEIKGVA, E. DE]LG‘W-L H. Nijem a pacht v novém obfanském zkoniku 1. vydini. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck,
2013, s 411.
L R.otzsn.tthe_pj'ssihu soudu CR. ze dne 18. prosinee 2019, sp. zn. 26 Cdo 1509/2019.

'EHU'LMAK M., a kol Obfansky zakonik VI Zavazkove pravo. Zvladtmd éast (§ 2055-3014). Komentaf, 1. vydani Praha:
Nakladatelstvi C.H. Beck, 2014, 5. 517.

'nﬂmnxhl(ﬂumﬂmsmxhhdu]xmemdmli. prosinee 2014, sp. = 18 C 108/2014.
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v souladu s vypovédi (§2313 obc¢anského zakoniku), a uplatni se tak fikce, Zze vypovéd
byla piyjata najemcem bez nanutek a povazuje se za platnou.

Lhuty v ustanoveni upravujicim namitky proti vypovédi jsou jeden a dva mésice.
Dle nékterych pravnich nizori jsou pomémé kritké'’® a takové nastaveni bude
pro mnoho pronajimatelii pfedstavovat moznost, jak se zbavit nepohodlnych najemci,
ktefi nebudou schopmi reagovat v uvedenych (kratkych) lhitach. Vzhledem k zasadé
vigilantibus iura je vSak na kazdém, aby nejenom v oblasti naymm dbal svych prav. Délka
lhit se zda byt adekvatni a poskytuje vypovidané strané dostate¢ny éasovy prostor
pro shromazdéni a doruc¢eni nanitek, stejné tak pro vypovidajici stranu, aby piipadné své
rozhodnuti pfehodnotila a vypovéd vzala zpét. Dvoumésiéni lhita pro podani Zadosti
o prezkum k soudu se zda byt také piiméfena.

Vzneseni namitek je tedy predpokladem pro podani Zaloby o prezkum opravnénost
vypovédi 1?° V piipadé, Ze vypovidana strana vznese namitky v stanovené lhiité_ ale Ihiitu
pro podani zaloby nestihne, soud posoudi vypovéd' jako opravnénou a zalobu zamitne.
I tak je vSak soud povinen zhodnotit, zda nejsou dany podminky pro jiné soudni fizeni,
napf. uréovaci, zda tu najemni pomér je ¢1 neni pi1 prokazani naléhavého pravniho zaymu
(§80 zakona ¢. 99/1963 Sb., obcéansky soudni fad). Ukaze-h se vypovéd ufinéna
pronajimatelem opravnéna, v dobé vyneseni rozsudku velmm pravdépodobné jiz davno
uplyne vypovédni doba a ndjemce tak bude muset kromé nakladi fizeni nahradit
pronajimateli 1 vzniklou uymm, kterd bude spoéivat nejenom v uhradé bezdivodného
obohaceni spo¢ivajicitho v odméné za uzivani prostoru, ale téZ napf. nahradu Skody,
vznikla-li na strané pronajimatele *°

Pokud Zaloba o pfezkum vypovédi neni podana a vypovézena strana prostory
nevyklidi, je vypovidajici strana opravnéna podat Zalobu na vyklizeni véci; v fizeni pak
soud mmsi vypovéd’ z najmu povazovat za opravnénou. Soud je viak opravnén zabyvat
se tim zda ,wpovéd neni nicotma (zdanliva), pFipadné absolumé neplatna, nebot
k takovym vadam by byl povinen prihlédnout z ifedni povinnosti“ 3! Stejny nazor
vyjadiil Nejvyssi soud CR ve svém rozsudku sp. zn. 26 Cdo 3862/2015, uvefejnéném pod
¢islem 21/2017 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanowvisek, kdyz potvrdil, Ze pro tplné

e \TIIGH{JVA V. Nijem prostoru sloufHciho podmkani po 1.1.2014. Oal — Orazky a odpovédi v praxi (Wolters Elwwer), r. 2014, &
3,str. 2.

1 R ozsudek Okresniho soudu Pardubice 22 dne 4. prosince 2014, sp. zn. 18 C 108/2014.

" EABFIEOVA E_ DETLOVA, H. Mijem a pacht v novém obéanském =mikoniku 1. vydini. Praha: Makladatelstvi C. H. Beck,
2013, s 412,

13 Napf. romsudek Okresniho soudu Tihlava ze dne 17. éervma 2015, sp. . 20 C 50/2014 — 56.
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pravni posouzeni v fizeni o pfezkum opravnénosti vypovédi je soud povinen zabyvat
se také otazkou zdanlivosti a absolutni neplatnosti vypovédi !

Smluvni strany jsou opravnény s ohledem na dispozitivnost §2314 obcanského
zakoniku vylou¢it aplikaci tohoto ustanoveni (pfipadné si1 dohodnout jina pravidla
prezkumu vypovédi — odlidné lhaty ¢ jinou formu namitek). Vylouéi-li strany aplikaci
predmétného ustanoveni, nelze bez dalSiho dovozovat, Ze tim automaticky predpokladayi
opravnénost jakékoli vypovédi. Vypovézena strana tak sice neni opravnéna vznést
nanutky, nicméné nale# ji pravo zpochybmt vypovéd a podat Zzalobu na prezkum jeji
opravnénosti, a to bez zadné Ihuty. Soud bude v takovém piipadé opravnénost posuzovat
jako predb&nou otizku 133

S mstifutem namitek viak souvisi nékolik otazek, které zakonodarce do upravy
nezahmul a zistava tak na judikatufe, jak se s mimi vypofada. Jako prvni lze zmimit
otazku, kterou s1 zieymé poloZzi vypovidajici strana pif1 pfipravé vypovédi, a to, zda
je povinna upozornit vypovidanou stranu na jeji pravo vznést nanutky proti vypovédi.
U skonéeni nayjmu bytu na dobu uréitou, jehoz prisludna ustanoveni se pouziji obdobné
na najem PSP, je ulozeno pronajimateli, aby pouéil najemce o jeho pravu vznést nanmtky;
pokud takové pouceni chybi, je vypovéd neplatna. Nejvyssi soud CR'* jiz ve své
rozhodovaci praxi upresnil, ze pro pfipad vypovédi z najmu prostoru slouziciho podmkani
neni dana povinnost vypovidajici strany poucit najemce o pravu vzneést namitky proti
vypovédi. U najmu PSP se totiz predpoklada, Zze stimto prostorem nakladaji
profesionalové, tedy subjekty, kterym zdkon nepfiznava zvysenou ochranu viiéi ostatnim
subjektiim pravnich vztahii. Uéelem povinnosti pouéit o pravu vznést namitky je ochranit
slabsi stranu najemce, a proto se tato povinnost uplatni pouze v pfipadé naymu bytu.

Dalsi otazkou je, zda je nutno uvést k nanmtkam jejich odivodnéni, tedy vysvétleni,
pro¢ ma vypovidana strana vypovéd’ za neopravnénou. Tato 1ivaha je opfena opét o §2311
ob¢anského zakoniku, podle kterého se ustanoveni o skonéeni naymu bytu na dobu uréitou
pouzyi obdobné na najemni vztah k prostoru slouvzicimu podmikani. Z jazykového

132 Pro dplnest MejvyEsi soud ve svém daliim rozsudku ze doe 18. ledna 2017, sp. zn. 26 Cdo 4249/2016, uvefejnéném pod éislem
7572018 Sbirky soudnich rozhodnuti a stancwisek, mdikoval, Ze 5 ehledem na aéel a smysl ustanoveni § 2200 0. z. a nazledky, ktere
vpovdd = mgmu bytu pro ngiemce md, je treba preckum opranvménosti wpovédi podle tohoto ustanovent chapat v Siritm smysle
Neopravnéna vypovéd proto bude i neplama &i zdanliva vypovéd (bez ohledu na naplnénost vypovédnihe divodu). Zjizti-li proto soud
v Fizeni, 3g je vypovéd z néjakeho divedu neplama (absolumé, relativmé) &i zdanliva, rovnéz Zalobé ngjemce vyhovi, nebor ani takova
vipovéd nebyla dana . po pravu ", tedy v souladu se zakonem.” V rozsudku ze dne 30. szpna 2018, sp. zn. 26 Cdo 54612017, Nejvyiii
soud dile judikoval, Ze se tento vyklad k vypovéd: z najom byiu aphkuye t8% na plezkum opravnénost vipovedi = najmu prostoru
slouficitho podokani .

'** Rozmdek Mejvyiiiho soudu CR ze dne 15. dubna 2020, sp. = 26 Cdo 2585/2019.

13 R ozsudek Nejvyiiiho soudu CR ze dne 11. kvétna 2021, sp. zn. 26 Cdo 1882021,
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vykladu §2314 obéanského zikoniku nutnost oditvodnéni nevyplyva a vypovidana strana
ma ,pouze“ vznést namitky Neni tak jasné, zda posta¢i uvést najemcem do dopisu
Lvznasim namitky viaéi vypovédi z ndgymu“ bez uvedeni konkrétnich divodn, proé
vypovéd neakceptuje. Dle M. Hulméka'*” je pravo na pfezkum zachoviano 1 pfi vyjadfeni
nesouhlasu s vypovédi bez sdéleni divodil. S uvedenim nizorem se ztotoziu)1. Namitky
maji poslouzit jako wvyjadfeni neakceptace vypovédi, které dostane na védomi
vypovidajici strana. Ta by méla, pf1 védomi hrozby soudniho piezkumu, jesté jednou
zhodnotit vypovéd’, zeyména jeji opravnénost, a piipadné zvazt zpétvzeti vypovédi.
Pozadavek naodivodnéni namitek vypovézenou stranou by pfedstavoval pfilisny
formalismus popirajici smysl tohoto prava. Dusledkem by mohlo byt znemoZnéni
soudniho pfezkumu zapfi¢inéné skuteénosti, Ze by namitky nebyly nalezité odiivodnény.
Ustanoveni by se minulo h¢inkem, resp. jeho 1ucel by byl tézce naplnitelny. Toto
stanovisko jiz bylo potvrzeno soudné, kdyz Okresni soud v Jihlavé vydal rozhodnuti, dle
kterého odiivodnéni namitek proti vypovédi z ndgjmu neni zikonnym pozadavkem '*¢

6.4 MoZnost umisténi Stitu ¢i nivésti na nemovitou véc, ve které se machazi
pronajaty prostor

Pravni upravu prava najemce umistit $tit ¢1 navésti na nemovitou véc, ve které
senachazi pronajaty prostor slouzici podmikani, nalezneme v §2305 obcanskeého
zakoniku. Nejedna se o novinku v ¢eském pravnim fadu, 1 pfedchozi pravni uprava
umoziiovala (resp. vyslovné nezakazovala), aby se smluvni strany dohodly na umisténi
Stifu ¢1 navésti, mcméné nové neni pronajimatel opravnén odmitnout souhlas udélit,
nema-li pro to vazny divod. Jedni se o pravo nijemce, které ma podpoiit jeho
podnikatelskou ¢mnost, ne viak na tkor ochrany a prevence Skody na majetku
pronajimatele. Uvedené ustanoveni dopliiuje obecnou tipravu prava najemce éimit zmény
na pronajaté véci, kterou nalezneme v §2220 ob¢anského zakoniku.

Povinnost oznac¢it svoji provozovmu zvenéi a viditelndé ma podmikatel
dle zivnostenského zikona.'*” S uvedenou povinnosti jdou ruku v ruce ¢asto protichiidné
predstavy o zpusobu a rozsahu takového oznaceni. Nadto pak je tfeba vzit v potaz
vefejnopravni omezeni zejména pro oblast historickych center mést, ktera lmitui

S HULMAK, M., a kol. Obfansky zikenk VI Zivazkove prive. Zvlidtni &3st (§ 2055-3014). Eoments, 1. vydini. Praha:
Nakladatelstvi C.H. Beck, 2014, 5. 518.

1% R gz=ndek Okresniho soudu Fhlava ze dne 17. fervoa 2015, sp. zn. 20 C 502014 — 56.

137 £17 odst. 7 zikona & 455/1991 5b., o Hivnostenském podnikini (vnostensky zikon), v platém méni.
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velikost, tvar, barevnost a celkové designove provedeni takovych oznaceni a reklam_Plati
tak, ze zakladnimm méfitky, kromé diive zminénych, bude charakter budovy, v niz je
prostor slouzici podnikani umistén, a piiméfenost takovych tprav.

Zikonné podminky pro opatfeni nemovité véci, ve které se naléza najemcem
pronajaty prostor slouzici podnikani, jsou v zasadé dvé: (a) souhlas pronajimatele (ktery
viak neplati absolutné, viz dale) a (b) piiméfeny rozsah takového jednani. Co se tyce
souhlasu pronajimatele, pfipadaji v uvahu tf1 moZnosti: pronajimatel souhlas udéli,
souhlas odmitne udélit a treti varanta, Zze se nijak nevyjadii.

Zadost najemce o souhlas musi byt pfedlozena pisemné, ale pro samotny souhlas
pronajimatele tato forma stanovena neni. Pro zachyceni rozsahu 3titi ¢1 navésti
a téz obsahu a podminek souhlasu lze viak pisemnou formu jednoznaéné doporucit.
Je-li pronajimatel o souhlas nijemcem pozadan, neni pronajimatel opravnén souhlas
odepfit, pokud k tomu nema vazny divod. Co lze podfadit pod vazny divod samotny
zakon ani piikladmo neuréuje. Diivodova zprava uvadi '*® Ze by se mohlo jednat jen
o nepiiméfenou Skodu, ktera by umisténim titu ¢1 navésti mohla pronajimateh vzniknout.
Hrozici $kodu je nutno posuzovat objektivné (ohroZeni dobrych mravii, bezpeénosti
obyvatel akolemjdoucich, pamatkova ochrana budovy'*® apod) s pithlédnutim
ke konkrétnim okolnostem (techmické provedeni, stafi a stav nemowité véci, zajmy
ostatnich najemct apod.). Odepfel-li by pronajimatel souhlas, aniz by pro takové jednéni
mél vazny diuvod, miiZze se ndjemce domdhat, aby soud uréil, Ze souhlas byl odepien
neopravnéné a dale uréil, jakymu Stity é1 navéstimi miiZze nemovitou véc opatiit 40

Pro piipad, kdy se pronajimatel na Zzadost ndgjemce nevyjadii do 30 dmi, povazuje
se souhlas za udéleny, pokud najemce dodrzel povinnou pisemnou formu zadost: a takto
71 zaslal pronajimateli. Lhnita se poéita ode dne, kdy pronajimateli byla zadost dorudena.
Fikce souhlasu napomaha najemci v situacich nesnadné komunikace s pronajimatelem
ktera by v dasledku mohla uskodit jeho podnikani I v takovém piipadé viak nijemce
musi dbat pfiméfenost: a drzet se v jejich mezich

Smluvni strany by 1 pro tento pfipad mély pi1 sepisovani najemni smlouvy niyslet
na okamzik, kdy najem bude konéit, a dohodnout s1, aby najemce navésti ¢1 Stity nejen

1% Tvivodova zprava k zikonu & 8972012 Sb., obfansky zikenik, E § 2305 a 2306. [onkne] 3.2 2012 [cit. 26.6.2022]. Dostupné
z: http:/iobeanskyzakonik justice cz/images/pdf Thivodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze pdf, s 509.

¥ VESELA, D. Patero podnikatelského najmu and Jak =i neskomplikovat poednikani. [cnline] In: Prawei radee, 26.9.2013
[ext. 14.6.2027]. Dostupné z: hitps://pravniradee ekonom cz/c1-6087241 0-patero-podmkatelskeho-najmu-aneb-jak-

si- nezkomphkovat-podnikam.

4 EVESTEA, I, DVORAK T FIALA T akel Obéansky zikonik. Eomentar. Svazek V. Praha: Wolters Khower, as., 2014, 5. 1326,
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odstramil, ale téz uved] prostor do stavu, v jakém byl, kdyz jej pfebiral do najymu.
Vzhledem k nutnosti uchyceni téchto reklam do fasady domu, zbydou vzdy po jejich
odstranéni mimmalné otvory po vyvrtanych sroubech nebo rozdilna barevnost svrchniho
natéru omitky. JelikoZz zakon pro takové opatfeni nestanovuje obligatorné protiplnéni,
smluvni strany by s1 mély ujednat, zda je pronajimateli poskytnuta uréita nahrada nebo
to je jiz zohlednéno ve vy51 najemného. Je bez dalsiho, Ze naklady na umisténi Stitu

¢1 navésti jdou na vrub najemce.

6.5 Podstatna zména okolnosti u najmu prostoru slouziciho podnikani

Novym mstitutem, ktery obéansky zakonik zaved], a¢ ne vyslovné pouze pro ¢ast
tykajici se najmu prostoru slouziciho podnikani, je tzv. podstatna zména okolnosti, ktera
stranam otevira moznost renegociace podminek smluvniho vztahu, pokud okolnosti,
ze kterych smluvni strany vychazely, kdyz smluvni vztah uzaviely, se zmémla v takovém
rozsahu, Ze zména piinese hruby nepomér v pravech a povinnostech smluvnich stran,
a tento nepomér vede k znevyhodnéni jedné z mich. Posledni podminkou aplikace tohoto
ustanoveni je, ze znevyhodnéna strana nemohla takovou zménu rozumné piedpokladat
am ovlivmit, ledae na sebe pfevzala nebezpedi zmény okolnosti (§1765 odst. 2
obcanského zakoniku). Prakticka podstata tohoto ustanoveni se projevila v nedavné
pandemii koronaviru, ktera vyznamné zasahla do komerénich, nejen najemnich, vztahu.
V dobé, kdy byly na zakladé vladnich opatfeni uzavieny obchody 1 provozovny, se
smluvni strany v zaymu ochrany svych prav zac¢aly zajimat o ustanoveni svych najemnich
smluv a hledaly mozné cesty k obnové jednani o obsahu najemniho vztahu ¢1 v krajnim
piipadé, k jeho co nejrychlejSimu skonceni.

K tomu, zda-li smluvni strany mohly toto ustanoveni vyuzit, je nejprve nutno
vyhodnotit, zda opravdu do3lo k podstatné zméné okolnosti. Zménou okolnosti muze byt
zhorfena ekonomucka situace na domacim frhu nebo pravé vypuknuti koronavirove
epidemue, pokud najemni smlouva byla uzaviena dfive neZ na jafe roku 2020, kdy ziejmé
nikdo ve sféfe najemnich vztahli takovou okolnost nepfedvidal, stejné jako opatieni
pitjata pro zamezeni Sifeni koronaviru a téZ jejich realny dopad na najemni vztahy. Zména
okolnosti oproti dobé uzavieni smlouvy a v dobé trvani koronavirové epidemie bezesporu
nastala, ale zda j1 lze oznacit jako podstatnou je nutné hodnotit vzdy v souvislost
s konkrétni oblasti podnikani, pro ktery najem prostoru slouziciho podmkani slouzil. Zda
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se jednalo o provozovnu, ktera musela byt zcela uzaviena, nebo jeji provoz byl omezen
pouze z ¢asti, ¢1 zda provoz nebyl omezen, micméné souwvisejici okolnosti (pokles
navstévnost: a trzeb) negativné dopadly na ekonomickou situaci najemce. Kli¢ovou roli
pi1 hodnoceni intenzity zmény okolnosti by hrala konkrétni vladni opatfeni, umisténi
prostor (samostatné kamenné prodejny vs. obchodni jednotky v rame1 obchodnich center)
¢1 okoli provozoven (centra mést s vysokou koncentraci pohybu osob/turisti vs. mala
mésta).

Daléi podminkou pro aplikaci ustanoveni §1765 obéanského zakoniku je, Ze zména
okolnosti musi zalozit v pravech a povinnostech zvlast’ hruby nepomér znevyhodnénim
jedné ze smluvnich stran, a to bud neimémym zvySenim nakladi plnéni nebo
neumérnym snizenim hodnoty pfedmétu plnéni. Opét na piikladu koronavirové epideme
lze uvést, Ze netimémé zvyseni naklada plnéni pocifovali ndjemei, kterym klesly piijmy,
ackoli niklady (ndjenmé, mzdy, vyroba) ziistaly nezménény. Stejné tak pronajimatelé
mohli pocitit neimémé zvyseni nakladt plnéni, kdyz jim poklesl pfijem z tzv. obratového
najemmného, byl-li uyjednan. Netimérné snizeni hodnoty predmétu plnéni pfichazi do uvahy
napf. pravé pro obchodni jednotky (aZ na nékteré vyjumky — napf. prodejny potravin,
lékarny, drogerie) v obchodnich centrech, které musely byt kompletné uzavieny. Zvlast
hruby nepomér v pravech a povinnostech vSak nenastal, pokud najemce musel uzaviit
svoj1 provozovnu, ackoh nadale musel hradit fixni naklady, a pokud zarovei pronajimatel
napf. piiSel o pfijmy z obratového najemného a nadale musel hradit provozni naklady
(napt. Gdrzbu ¢é ostrahu budovy, ve které byl prostor slouzici podmkani umistén).
Nepfiznivy ekonomicky vliv pandemie ve vétiiné piipadii mél dopad na obé strany
najemnich vztahi.

Umysl zdkonodarce limitovat situace na zvlast hruby nepomér indikuje, Ze nestaéi
pouze hruby nepomér, ale musi jit o okolnosti jesté zavainé)ii, a to 1 z diivodu kolize
s obecnym pravnim principem pacta sunt cervanda. O to vice je obtizné podminky
naplmt, Gspéiné v najemnim vztahu aphikovat a dosahnout renegociace podminek
najemniho vztahu. K podobnému zavéru lze dojit pf1 posouzeni moznosti vypovédi pi1
zméné podminek, ze kterych strany vychazely pf1 sjednani najmu (k tomuto vice
podkapitola 5.1 .9 — Fypovéd ndjmu pFi zméné okolnosti).
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Zaver

Ve své rnigorozni praci jsem se zabyvala pravni upravou naymu prostoru slouziciho
podnikani obsaZzenou v ob¢anském zakoniku. Cilem prace bylo shrmout platnou pravni
upravu od konce druhé svétové wvalky do uéinnostt obéanského zakoniku, f).
do 31.12.2013, analyzovat pojem prostor slouzici podnikani, popsat klicové aspekty
najmu a najemniho vztahu tykajiciho se prostoru slouziciho podnikani, prava a povinnosti
smluvnich stran, nové a specifické mstituty a také moZnosti skonceni naymu PSP.
S ohledem na prechodna ustanoveni obéanského zakoniku, dle kterych vzmk najmm,
jakoz 1 prava a povinnosti vziklé pied 31.12.2013 se posuzuji dle dosavadnich pravnich
predpisu, jsem pak v jednotlivych kapitolich zahmula srovnani pravni upravy
ZoNebytech a ObéZ1964 s novou pravni upravou v obéanském zdkoniku s dirazem
na odlidnosti této _staré” a _nové™ pravni upravy. V texu prace jsem kladla diraz
na vysvétleni zmén které do praxe nova uprava v ob¢anském zakoniku pfinesla, a jejich
dopad do najemnich vztahti a ndgjemnich smluv.

Zakladni princip dispozitivnosti vétSiny pfisludnych ustanoveni naymu prostoru
slouziciho podnikani poskytl volnost pro smluvni strany, aby si sviij ndjemni vztah
nastavily podle svych vzajemné souladnych preferenci. Tato vysoka mira svobody je
v jasném protikladu oprot: pfedchozi pravni upravé ZoNebytech, kdy smluvni strany pi1
piiliiné svobodné vuli pi1 zaloZzeni najemniho vztahu riskovaly (relativni 1 absolutni)
neplatnost z divodu nedodrzeni zikonnych pozadavki na obsah ndjemni smlouvy.
Na smluvni volnost navazuje dalsi pravidlo, dle kterého smlouva o najmu PSP nemusi
mit obligatorné pisemnou formu. Samoziejmé pro nékteré najemni wvztahy k PSP
je pisemna forma najemni smlouvy nadbyte¢na a po celou dobu existence se smluvni
strany bez pisemného zachyceni obejdou, ale v pfipadé rozsahlych ndymi (napf.
v nakupnich centrech nebo admimistrativnich budovach) je spiSe conditio sine qua non
pro maximalizaci bezproblémového trvani 1 skonéeni najenmiho vztahu.

S odstupem nékolika let od nabyti u¢innost obéanskeho zakoniku se lze ji1z, alespoii
¢astecné, retrospektivné podivat na tuto pravni upravu a pokusit se o jeji zhodnoceni
z hlediska aplikace v praxi a fungovani pravnich vztahti pod jeji taktovkou.

Pojem prostor slouZici podnikani nahradil ve spoleénost zazity pojem nebytovy
prostor. I téméf deset let po u¢mnosti obcanského zakoniku se viak v novinovych
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¢lancich nebo inzeratech lze setkat suzivanim pojmu nebytovy prostor. Pokud
odhlédneme od zimén téchto odbomych terminii vedenych zfejmou snahou
o zjednoduseni ¢1 snadnéj3i porozuméni, jsou jejich obsahové odlidnosti nepopiratelné.
Prostorem slouZzicim podnikani mize byt jakykoliv prostor, pokud v ném bude pfeviiné
probihat podmikatelska ¢innost. Absence vyétové defimice, co se prostorem slouzicim
podnikani rozumi, poskytla téméf neomezenou moznost pro vyuzti rozlicnych prostor
pro podnikatelsky najem.

Jak jsem jiz uvedla, zasadni zménou bylo upusténi od obligatorni pisemné formy
najemni smlouvy. Dohoda o konkrétnich pravech a povinnostech stran namu
nezachycena pisemné pedpoklada poctivost jednani na obou stranach. V pribéhu doby
trvani najmu se miZze povédomi o nich oslabovat a nastane-li néjaka necekana udalost
(napt. jako koronavirova pandemuie nebo energeticka krize), pak se smluvni strany
v zayjmu zachovani a prosazeni svych prav samu mohou ocitnout v slepé ulicce, kdyz
nebudou schopm dokazat, co bylo ujednano. I pfesto s1 dovolim tvrdit, Ze vétSina
najemnich smhuv k PSP je i po 1.1.2014 uzavirina pisemné. Ustné uzaviena smlouva
mez1 pronajimatelem a najemcem 1 za mozné piitomnost: svédka, dle mého nazoru zcela
Jisté neposkytuje takovou pravni jistotu smluvnim stranam, nez jakou by mély, pokud
uzaviou smlouvu pisemné; stejné tak jako pripadné v budoucnu uzaviené dodatky. Zamér
zakonodarce dat stranam vétSi volnost je jisté vitany, mcmeéné viomfo ohledu
jednoznacné doporucuji volit pisemnou formu najemni smlouvy.

Stejné jako najemmni smlouva, tak 1 pfipadna podnajemni smlouva nemusi byt
uzaviena pisemné. Pro podnajemni smlouvu zastavam stejny nazor vyjadfeny vyse a ten
jest ze, s ohledem na zawvislost podnajemniho vztahu na hlavnim najemnim vztahu,
doporuéuji uzavieni pisemné podndjemni smlouvy. Trochu protisystematicky ptisobi
ustanoveni §2215 obéanského zakoniku, dle kterého souhlas pronajimatele se ziizenim
podnaymu musi byt udélen pisemné pouze, pokud byla najemni smlouva uzaviena
pisemné. Pro zapsténi jistoty a védomostt o dohodnutych ujednani pro viechny
zucastnéne strany je stejna pisemna forma viech jednani zadouci.

Obéansky zakonik, narozdil od pfedchozi pravni Gpravy, nestanovuje povinné

nalezitosti najemni smlouvy k prostoru slouZicimu podnikani, pifi jejichz absenci by
smlouva byla stizena neplatnosti (absolutni ¢1 relativni). Klicové pro aplikaci specialnich
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ustanoveni o najmu prostoru slouziciho podmkani, jak bylo popsano v druhé kapitole této
prace, je, aby bylo mez1 stranami dohodnuto, ze prostor bude pouzivan pro ucely
podnikani. Tato zména, spoletné s odstranénim roztfisténosti pravni Upravy najmu
v nékolika pravnich pfedpisech a jeji koncentrace do jediného pfedpisu, piinesla
jednoznacéné zjednoduSeni pro subjekty najemniho vztahu.

Absence povinnych nalezitosti najemni smlouvy k prostoru slouzicimu podnikani
vychézi ze zakladniho principu, na kterém je postaven cely obéansky zdkonik, a to diraz
na autonomii vile stran. Smluvnim stranam je s vyjimkou dohody o uéelu uzivani PSP
ponechano na jejich svobodné viili, co zahrnou do své dohody o ndgymu. Zejména pokud
jsou soucasti jejich dohody neobvykla, resp. slozita, ujednani (napf. o vymezeni
pronajatého prostoru v élemité budové, vypocet najemného s ohledem na uréité okolnost:
— napf. obrat najemce, specialni sluzby poskytované v souvislosti s uzivanim prostoru,
specidlni podminky ¢1 okolnostt pro povinnost otevieni prostoru — napf. obchodni
jednotka v nakupnim centru pi1 specialnich akcich konanych pronajimatelem), lze opét
diirazné doporuéit, aby najemni smlouva méla pisemné zachyceni.

Pisenma forma najemmni smlouvy se také vyplati pro ochranu nového vlastnika
prostoru, ktery vstoupi do postaveni pronajimatele. Stejné jako za pfedchozi pravni
upravy 1 podle obéanského zakoniku plati, Ze najem lze vypovédét pi1 zméné vlastmctvi,
pouze pokud si to strany vyslovné dohodly. Nemoznost prokazani tohoto vyslovného
ujednani zavira smluvnim stranidm dvefe pfed skoncenim najmu. Obéansky zikonik
poskytl novémmu pronajimateli 1 nijemeci ochranu tim, ze pro né) nebudou zavazna
neobvykla ujednani nijemni smlouvy, o kterych nemohl védét, napi. pravé pokud
nijemni smlouva nebyla uzaviena pisemné a puvodni vlastnik jej o obsahu ndjmu
nedostateéné neinformoval. Ochrany se ale ani jedna smluvni strana nemiZe doméhat,
pokud je najemni smlouva vloZena do katastru nemovitosti, stejné tak pokud mél zajemce
o koupt moznost sesobsahem najemmni smlouvy seznanut pfed realizaci koupé
nemovitosti (to musi pfipadné dokazat puivodni vlastnik) Vitanou upravou je pravo na
odstupné v piipadé vypovédi z divodu zmény vlastnictvi, jejiz smyslem ale neni
sankcionovat vypovidajici stranu, ale kompenzovat vypovézené strané naklady spojené
s predcéasné skonenym najmem.

Jednoznaéné usnadnéni pro praxi predstavuje aplikace §2202 odst. 2 obéanského
zakoniku na nijem prostoru slouZiciho podmkani Dosavadni praxe byla postavena
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na dvou krocich — uzavieni smlouvy o smlouvé budouci najemni a uzavieni nasledné
(realiza¢ni) ndjemmni smlouvy. Za dob u¢mnosti ZoNebytech ami jind moZnost
nepiichazela vuvahu. Po ucinnosti obéanského zakoniku wvSak subjekty pozvolna
,,0bjevily* kouzlo tohoto ustanoveni a zacaly vyuZivat postupu uzavieni jediné najemni
smlouvy, které jim v disledku 3etii ¢as 1 penize. Nutno viak dodat, Ze aby strany mohly
vyuzit vyhody tohoto ustanoveni, musi dostatecné presné ur¢it prostor, ktery ma byt
predmétem najymu.

Obéansky zakonik nové poskytl zeyjména najeme: pravo zapisu najmu do katastru
nemovitosti. Cilem ustanoveni je posileni pravni jistoty a ochrana najemce pro piipad,
kdy by pronajimatel prevedl vlastmické pravo k prostoru a novy vlastnik by o namu
nevédél, am nemohl védét, a pak by mohl najem vypovédét. Disledek, ktery bez zavinéni
najemce jde kjeho tizi. BohuZel nejsou vefené dostupné udaje kvantifikujici pocet
takovych vkladi do katastru nemovitosti, aby bylo moZno posoudit, nakolik je tento
institut v praxi uzivan. Spise se klonim k tomu, Ze v praxi pfili§ vyuZivan neni. Duvody,
ktery mohou zptsobovat nevyuzivani prava zapisu ndjmu do katastru nemovitosti v praxi,
je nutnost oboustranného souhlasu k zapisu, naklady na zapis vkladu a také na vymaz této
mformace. Kdo ma povinnost zapstit vymaz by smluvni strany mély mez sebou
dohodnout jiz pi1 dohodé o zapisu do KN, aby pfedeily nejasnostem pi1 (zeyjmeéna
piedéasném) skonceni najmu. Doporucuji také uvést do najemmni smlouvy povinnost
podepsat prohlaseni o zaniku najmu pro piipad, Zze by takové potvrzeni bylo pozadovano
ze strany katastralniho ufadu pro provedeni vymazu.

Daléi novinkou, kterou obcansky zakonik piinesl specificky do oblasti najnm
prostoru slouzicitho podnikani, je mstitut nahrady za prevzeti zakazmické zakladny. Ac
smyslem je poskytnout pivodnimu nijemei kompenzaci za jim vybudovanou
zakazmickou zakladnu, kterou pfevezme a tézi zni pronajimatel ¢1 novy najemce,
praktické vyuziti miZze byt limitovano uz samotnym vykladem, jak takova zakaznicka
zakladna ma vypadat. Dale je take spojena nejedna otazka s tim zda narok na kompenzaci
vznikl A v neposledni fadé také, zda je najemce opravnén nahradu pozadovat pouze
po pronajimateli, ackoli vyhody z pfevzeti uziva novy ndjemce a mezi nim a pavodnim
najemcem neexistuyje zadny pfimy vztah Samozfeyjmé se bude vidy piihlizet
ke konkrétnim okolnostem najemniho vztahu azdapuvodni ndjemce prokaze
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skutec¢nosti, které ho ke kompenzaci opraviyi. V praxa se lze spiSe setkat s tim,
zZe aplikace tohoto ustanoveni je v najemni smlouvé vyloucena.

Ve vztahu ke skonceni najmmu prostoru slouziciho podmkani zavedl obéansky
zakonik mstitut nammtek proti vypovédi znaymu Jedna se o pravo vyhrazené
pronajimateli 1 najemci, pokud nesouhlasi svypovédi ucinénou druhou stranou
nijemniho vztahu Smyslem tohoto ustanoveni bylo sniZit poéet soudnich spori
tykajicich se opravnénosti vypovédi najmu tim, Ze vypovézena smluvni strana projevi
nesouhlas svypovédi zaslanim namitek k vypovédi, ve kterych odiuvodni, proé¢
je vypovéd dle jejiho nazom neopravnéna a tudiz neplatna Pfedpoklada se reakce
vypovidajici strany, at’ uz potvrzujici arpumenty proti vypovédi, nebo naopak setrvani
na puvodni vypovédi. Nicméné 1 bez daldi reakce vypovidajici strany je vypovézena
strana opravnéna podat Zalobu k soudu na urceni opravnénosti vypovédi v zakonem
stanovené [hiité. Pfinos tohoto institutu, jehoZ uplatnéni m4 jasné dany postup, hodnotim
jednoznacéné jako pozitivni a v praxi snadno aplikovatelny.

Pro smluvni vztahy v oblasti nijemmiho priva miZe sehrat v situacich, jako
je nedavna koronavirova epidemie nebo energeticka knze, klicovou roli tzv. podstatna
zména okolnosti, ktera stranam otevie moznost pro renegociaci smluvnich podminek
najmu, nebo pro jeho skonceni. V prvnich letech po uémnosti bylo ustanoveni §1765
obéanskeho zakoniku jedno z téch, jehoz aplikace byla v najemni smlouvé vylu¢ovana,
piipadné nebezpe¢i zmény okolnosti na sebe prevzal najemce. Pro aplikaci tohoto
ustanoveni je tieba splnit nékolik podminek a je tak nutno disledné zhodnotit, zda k jejich
naplnéni doslo, mcméné pravé na piikladu koronavirovée krize se ukazala smysluplnost
zafazeni tohoto ustanoveni v obéanském zakoniku pro zavazkove vztahy obecné.

V zavéru této rigordzni prace jsem upozornila na vybrané nejdulezité)3i aspekty
najmu prostoru slouziciho podnikani, které byly v této praci popsany. Stanovenym cilem
této prace byl komplexni popis podnikatelského naymu, s ohledem na historickou upravu,
kli¢ovou termuinologii, obsah najemmniho vztahu k prostoru slouzicimu podmkani, véetné
moznosti skonéeni najmm, a nové mstituty specifické pro najem PSP, pfipadné svou
povahou potencidlné dilezité pro ndjem prostoru slouziciho podnikani.

Véfim, Ze stanoveny cil prace jsem naplmla a tato prace poslouzi jako zdroj informaci
pro laickou a pripadné téz odbornou vefejnost.
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Seznam pouzivanych zkratek
obcansky zakonik / obé¢. zak. /
novy ob¢ansky zakonik
ObéZ 1964

ZoNebytech
nova pravni uprava
predchozi pravni uprava

NP / nebytovy prostor
PSP / prostor slouzici podmkani

obchodni zékonik
zivnostensky zakon

Nejvyssi soud CR

zakon ¢. 89/2012 Sb_, ob¢ansky zakonik

zakon ¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik,
v poslednim platném znéni

zakon ¢. 116/1990 Sb., o najmu a podnajmm
nebytovych prostor, v poslednim platném znéni

obéansky zakonik / obé. zak , dle kontextu
ZoNebytech / ObcZ 1964, dle kontextu

nebytovy prostor ve smyslu ZoNebytech
prostor slouzici podnikani ve smyslu obéanského

zakoniku

zakon ¢. 513/1991 Sb., obchodni zakonik,
v poslednim platném znéni

zakon ¢. 455/1991 Sb_, o Zivnostenském podmkani
(zivnostensky zakon)

Nejvyssi soud Ceské republiky

Pojem . podmkatelsky najem™ je pouzivan jako termunologicka zkratka pro najem
prostoru slouziciho podnikani nebo najem nebytového prostoru, dle kontextu.

Pojem ,najem* je pouzivan pro nijem prostoru slouziciho podnikani, nikoli ve smyslu

najmu bytu, neni-li vyslovné v textu uvedeno jmnak.
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Abstrakt
Nijem prostoru slouziciho podnikini

Cilem této ngorozni prace je analyza pravni upravy najmu prostoru slouziciho
podnikani, jak je tato nyni obsaZena v zakoné ¢. 89/2012 Sb., obéansky zakonik
(Obcansky zakonik). S u¢mnosti obéanského zakoniku od 1.1.2014 doslo k vyznamnym
zménam v oblasti podmikatelského najmmu. Predchozi pravni uprava byla obsazena
zeyména vzakoné ¢ 116/1990 Sb, o naymm a podnajmu nebytovych prostor
(ZoNebytech), jakozto specialnim pravnim predpisem k zakonu ¢. 40/1964 Sb._, ob¢ansky
zakonik. S ohledem na pfechodna ustanoveni Obécanského zakoniku, ktera upravui
aplikaci nové pravni upravy na najmy nebytovych prostor vzniklé pred jeho uc¢innosti, je
v rigorozni praci obsaZena 1 komparace pravni upravy Obcanského zakoniku s pravni
upravou v ZoNebytech.

Prace je ¢lenéna celkem do Sestt kapitol Prvni kapitola obsahuje
historicky exkwrz do obdobi od konce druhé svétové valky do konce roku 2013 a
zaméfuje se na pravni upravy relevantni pro najymy nebytovych prostor, zejména pak
zminény ZoNebytech.

Ve druhé kapitole je analyzovan pojem prostor slouzictho podmikani, jeho
aspekty, véetné porovnani s diivéjdim terminem nebytovy prostor a zdiraznénim
vzajemnych obsahovych odlidnosti.

Ve tieti kapitole jsou popsany zakladni aspekty najemniho vztahu, zeyména forma
najemni smlouvy, doba, na kterou je nijem sjednan, najemné a jné platby spojené
s nigjmem, pfedmét podmkani najemce, podnijem nebo dopad pfevodu vlastnického
prava k pronajatému prostoru na najemni vztah

Dal&i kapitola pak popisuje vybrana prava a povinnost: pronajimatele a najemce
najemnich vztahi k prostoru slouZicimu podnikani.

V paté kapitole jsou analyzovany vybrané zpusoby skonéeni nijmu prostoru
slouziciho podnikani.

V Sesté kapitole jsou popsany nové a specifické mstituty zavedené Obéanskym
zakonikem do oblasti podmikatelského naymu, napf. moznost zapisu najymu do katastru
nemovitosti, namitky prot1 vypovédi ¢1 institut pfevzeti zakaznické zakladny, a dale take
mstitut tzv. podstatné zmény okolnosti.
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Zavér prace je vénovan shrnuti a subjektivni zhodnoceni soucasné pravni tipravy
nijemnich vztahii k prostorim slouzicim podnikani, véetné zhodnoceni naplnéni
stanoveného cile prace.

Klicova slova: najem, prostor slouzici podnikani, pronajimatel, najemce
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Abstract
Lease of the Business Premises

The aim of the thesis is to analyse the legal regulation of a lease of the busimess
prenuses, as 1f 1s currently contained in the Act No. 89/2012 Coll., the Civil Code (Civil
Code). With the date of effectiveness of the Civil Code on 1 January 2014 numerous
amendments were introduced in the area of a business lease. The previous legal regulation
was contained in particular in the Act No.116/1990 Coll , on the lease and sublease of
non-residential premises, as a special legal repulation to the Act No. 40/1964 Coll | the
Civil Code. With regard to the transitional provisions of the Civil Code which regulate
the application of its provisions on a lease of non-residential premises established before
the effectiveness of the Crvil Code, the thesis also includes the comparison of the both
mentioned regulations.

The thesis 1s divided mnto six chapters. The first chapter contamns a historical
excursion into the period from the end of the WWII to the end of 2013, and 1t focuses on
the legal regulations relevant for the non-residential premises, especially the above-
mentioned the Act No. 116/1990 Coll.

In the second chapter the term of a business lease 1s analysed, its aspects, including
the comparison with the preceding term “non-residential premises™ and emphasizing the
contents differences.

The third chapter describes the aspects of the business lease relations, in particular
a form of the lease agreement, a period for which a lease 1s concluded, a rent and the other
related payments, the subject-matter of a lessee’s business, a sub-lease or the impact of a
transfer of the ownership nght over the leased premuises on a lease relationship.

The next chapter describes the selected nghts and obligations of a lessor and a
lessee in the lease relations to the business premises.

In the fifth chapter there 1s an analysis of the selected means how a business lease
may be terminated.

The last sixth chapter analyses the new and specific institutes introduced by the
Cvil Code 1nto a lease of the business premuses, such as the possibility of registration of
a lease 1n the real estate register, the objections against the lease termination notice, or an
mstitute of the take-over of a customer base, as well as the mnstitute of so-called substantial
change of circumstances.
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The conclusion of the thesis is devoted to a summary and subjective evaluation of
the current legal regulation of lease relationships to business premises, including an

evaluation of the fulfilment of the aim of the thesis.

Keywords: lease, business lease, lessor, lessee
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