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Uvod

V letech pted propuknutim epidemie koronaviru na jate 2020 se na tizemi Ceské
republiky nadprimérné dafilo domdcim 1 zahranicnim subjektim rozvijet svoji
podnikatelskou €innost v rtiznorodych odvétvich, pro které k rozsifeni jejich byznysu
mohla vyvstat potfeba najmu novych (nebo dalSich) prostor. Po témét dva roky trvajici
koronavirové epidemii, ktera zpusobila v nékterych podnikatelskych oblastech
vyznamny Utlum, nastalo od jara 2022 oziveni, které provazi rostouci poptavka po
volnych podnikatelskych prostorech. Témto trendiim jdou naproti vlastnici komercnich
nemovitosti i developefi, ktefi zamétuji svoji ¢innost na budovani obchodnich center,
pramyslovych parka ¢i administrativnich budov, a snazi se na tuto poptavku reagovat
zvySenou vystavbou.! V centrech mést, kde vystavba novych kancelafskych budov jiz
neni moZznd, vlastnici méni své jednotky uzivané dosud k bydleni na kancelafe
nebo provozovny. Vyhledani a nasledny prondjem vhodnych prostor, do kterych chtéji
podnikatelé umistit svoji rozvijejici se vyrobu ¢i kancelatfe, sehrava klicovou roli pro
jejich  podnikani. Vzhledem k rostouci inflaci a energetické krizi v souvislosti
s vale¢nym konfliktem na Ukrajin€ v3ak rostou i ceny ndjemného,? které nuti n&které
podnikatele vyhledat jiné prostory, které jim umoZni optimalizovani provoznich
nakladd. VSechny tyto trendy zpusobuji rozruch na najemnim trhu a subjekty najemnich
vztahl nuti klast nez diive vétsi pozornost na vyjednavani o najemni smlouve.

Pii volbé prondjmu prostor musi podnikatelé vzit v potaz nejenom jejich
velikost, dispozici ¢i cenu za m?, ale téZz podminky dohodnuté v najemni smlouvé, aby
se po jejim uzavieni tyto neukazaly jako nevyhodné pro jejich podnikatelskou ¢innost,
¢i dokonce zcela vylu€ujici moznost predcasného ukonceni ndjmu, pokud se podnikani
nedaii podle planu (napt. pravé v dobé necekanych udalosti jakou byla koronavirova
epidemie). V takovych okamzicich ziskavaji nebyvale na vyznamu diive opomijené,
piipadné¢ zdmérn€é smluvnimi stranami vyluCované, instituty nijemniho prava, jako
napf. podstatnd zména okolnosti nebo inflacni dolozky. Smluvni strany si procitaji
najemni smlouvu a neziidka s pfekvapenim zjiStuji, jakd prava ¢i povinnosti maji,

pfipadn¢ jak najem nadale udrzet, nebo jak se z n¢j co nejdiive vyvazat, v zavislosti na

! HOLAJOVA, D. V Praze pfibyvd volnych kanceldri. Pronajimatelé se presto chystaji zdrazovat. In: el5.cz [online] 4. 6. 2022
[cit. 2022-06-22]. Dostupné z: https://www.el5.cz/byznys/reality-a-stavebnictvi/v-praze-pribyva-volnych-kancelari-pronajimatele-
se-presto-chystaji-zdrazovat-1390647

2 STANKOVA, L. Riist ndjmii kvili inflaci nemd obdoby. Firmy si za kanceldre, obchody a haly pFiplati i pétinu . In: el5.cz [online]
18.12.2022 [cit. 2023-05-01]. Dostupné z: https://www.el5.cz/byznys/reality-a-stavebnictvi/rust-najmu-kvuli-inflaci-nema-
obdoby-firmy-si-za-kancelare-obchody-a-haly-priplati-i-petinu-1395589



umyslech pfislusné smluvni strany. V dobé koronavirové epidemie pronajimatelé
1 najemci vice nez jindy hledali zplisoby pro to, aby si otevieli dvefe pro renegociaci
komer¢nich podminek najemniho vztahu. Obecné plati, Zze sjednané podminky ndjmu,
at’ uz Ustn€ ¢i pisemné, mohou strandm piidélat nadbyte¢né starosti, pokud jim na
pocatku nevénovaly dostatek pozornosti, ¢i pokud se spoléhali na to, Ze zadny problém

v pribéhu ndjmu nenastane.

Rekodifikace obcanského prava hmotného obsazena v obcanském zakoniku
ucinném od 1. 1. 2014 pfinesla pro podnikatelsky ndjem zcela novy pravni ramec, ktery
se aplikuje nejen na vznikajici najemni vztahy po uvedeném datu, ale také na jiz
existujici ndjmy, které se do té doby ftidily pfedchozi pravni upravou, zejména zékonem
¢. 116/1990 Sb., o ngjmu a podnajmu nebytovych prostor (ZoNebytech). Ackoli jiz
uplynulo od ucinnosti obanského zakoniku vice nez devét let, prechodnd ustanoveni
tykajici se ndjmu nepozbyvaji na vyznamu a stale se mohou objevit nefeSené otazky
tykajici se aplikace ustanoveni obCanského zakoniku na ndjemni smlouvy uzaviené
v dobé ucinnosti ZoNebytech. Z tohoto divodu je v textu prace zmiflovdna pravni
uprava ngjmu k nebytovym prostorim podle ZoNebytech (véetné relevantni judikatury)
a jeji komparaci s ustanovenimi obcanského zdkoniku pak zdiraznény zmény, které

rekodifikace do ndjemnich vztahi pfinesla.

Cilem této rigorézni prace je poskytnout uceleny piehled a pravni analyzu
problematiky ndjmu prostoru slouziciho podnikéni. Pfi zkoumani bude vyuzito popisné
a analytické metody, a dale také komparativni metody zejména ve vztahu k ptedchozi
pravni upraveé. Duraz bude kladen také na kritické hodnoceni nedostatkli pravni upravy
najmu prostoru slouZicitho podnikani obsaZené v obCanském zakoniku, ptekdzky pro
aplikaci této pravni Upravy v praxi z divodu nejasnosti ve vykladu jednotlivych
ustanoveni a chybéjici judikatury.

Prace je c¢lenéna do sedmi kapitol. Prvni kapitola prace obsahuje historicky
exkurz do obdobi od konce druhé svétové valky do konce roku 2013 a zaméfuje se na
pravni upravy relevantni pro najmy nebytovych prostor, zejména pak zminény
ZoNebytech, ktery tvofil kliCovou pravni upravu v oblasti podnikatelského najmu.

V posledni podkapitole je vénovana pozornost pfechodnym ustanovenim obsaZenym



v obCanském zakoniku (§ 3028 a dale), kterd stanovuji pravidla pro aplikaci
relevantnich ptedpisti na konkrétni ndjemni vztahy.

Druhd kapitola je vénovana samotnému pojmu najmu prostoru slouzicimu
podnikéni (PSP). Pfechod na pravni tipravu obsaZenou v obcanském zakoniku znamenal
v nijemnich vztazich elementarni zédsah do samotné terminologie. Pojem nebytovy
prostor byl nahrazen pojmem prostor slouZici podnikédni. Pfesto se 1ze 1 v soucasnosti
setkdvat v bézném zivoté¢ s puvodnim oznacenim nebytovy prostor, ktery je stale
zakotfenén v obecném povédomi a pravdépodobné jednoznacnéji chapan jako odlisujici
od ,,bytovych®* prostor nez novy termin. Dlraz na smluvni svobodu podpoteny
principem bezformélnosti vedl k rozSiteni obsahu pojmu prostor slouzici podnikani.
Diivéjsi podminka vetejnopravniho schvaleni uzivani nebytového prostoru ze strany
stavebniho Ufadu odpadla a zjednodusené lze fici, Ze prostorem slouZicim podnikéani
mize byt v podstaté¢ jakykoliv prostor, je-li na zdkladé dohody stran tcelem jeho
uzivani pravé podnikatelskéd ¢innost a k takové Cinnosti pak prevazné opravdu slouzi.
Dalsi vitanou zménou uskuteénénou v ramci rekodifikace bylo sjednoceni pravni
upravy, resp. jeji koncentrace do jediného pravniho ptedpisu, které¢ ukoncilo dosavadni
rozttisténost v nékolika riznych pravnich predpisech a také dvoukolejnost zdvazkového
prava. To bylo dosud obsazeno v ob¢anském a obchodnim zdkoniku, které vychdzely
z tradice predlistopadového pravniho mysleni spocivajictho v udrZzovéani uprav
nékterych obcanskopravnich vztahli ve specialnich zdkonech — jako naptiklad pravé
najem nebytovych prostor. Castym disledkem byla nezadouci duplicita zptisobujici
nejasnosti v aplikaci prislusného predpisu na konkrétni pravni vztah.

Ve tieti kapitole prace jsou popsany zakladni aspekty ndjemniho vztahu, tedy
forma najemni smlouvy, doba, na kterou je ndjem sjedndn, ndjemné a jiné platby
spojené s najmem, predmét podnikani ndjemce nebo dopad prevodu vlastnického prava
k pronajatému prostoru na ndjemni vztah. Opét tam, kde je to vhodné a Zadouci,
je zminéna pravni Uprava ZoNebytech, véetné srovnani s aktualni ipravou obcanského
zakoniku a zdiiraznéni rozdili mezi témito upravami s akcentem na aspekty jesté
nevyjasnéné nebo vykladem judikatury dosud nefesené.

Dalsi kapitola pak popisuje vybrana prdva a povinnosti smluvnich stran
najemnich vztahii k prostoru slouZicimu podnikani. Cast ustanoveni byla sice pfevzata

z pfedchozi Upravy, v n€kterych ohledech ale rozsifena ¢i zuZena, ptipadné formulacné



precizovana ¢i upravena s ohledem na principy zavedené s ufinnosti obcanského
zakoniku (napf. princip péce fadn¢ho hospodafe pii uzivani prostoru slouziciho
podnikani). Na najem prostoru slouziciho podnikani se aplikuji jednak specidlni
ustanoveni (Pododdil 3 — Zvldstni ustanoveni o najmu prostoru slouziciho podnikani,
Oddil 3 — Najem, Dil 2 — Prenechani véci k uziti jinemu, Hlava Il — Zavazky z pravnich
Jednani, Cast &tvrta — Relativni majetkovd prava), v nékterych otazkach (napt. skonéeni
najmu) se obdobné pouziji ustanoveni o skonceni najmu bytu na dobu urcitou
a v otazkach specidln€ neupravenych obecnd ustanoveni o najmu. Otizka aplikace
ptislusnych ustanoveni nemela hned po tc¢innosti vzdy jasnou odpovéd’, a teprve Casem
doslo k vyjasnéni bud’ soudnim vykladem, piipadné v odbornych komentarich.

V paté¢ kapitole jsou popsany vybrané zpusoby skonfeni najmu prostoru
slouziciho podnikani a stim spojené otazky, vcetné¢ srovnani s pfedchozi pravni
upravou. Hlavni pozornost je sméfovana na divody skonfeni najmu uvedené
ve specidlnich ustanovenich k ndjmu PSP a na zménu v této oblasti opét srovnanim
s pravni tpravou platnou pied 1. 1. 2014.

Nésleduje Sestd kapitola, ve které jsou popsany specifické instituty zavedené
obCanskym zakonikem do oblasti podnikatelského najmu, napf. moznost zapisu najmu
do katastru nemovitosti €1 institut pfevzeti zakaznické zédkladny. Nékteré z nich byly od
pocatku vnimany pozitivné, u nékterych se teprve v delSim casovém horizontu dle
vyuziti v praxi ukdze legitimnost jejich zafazeni do obcanského zakoniku. Jejich
praktickému vyuziti mohou branit nejasnosti ohledné jejich obsahu, zejména podminek
pro jejich aplikaci €1 vykladu pfisluSné terminologie (napt. zakaznickd zakladna).

V posledni sedmé kapitole bude podan zakladni piehled pravni upravy
podnikatelského ndjmu nebytovych prostor ve Spolkové republice Némecko.

Zaver prace obsahuje shrnuti a subjektivni zhodnoceni soucasné pravni Upravy
najemnich vztahl k prostorim slouzicim podnikani, v€etné vyhodnoceni dle nazoru
autorky aktudlnich nedostatki ¢i slabych mist, a pfipadnych navrh pro vyjasnéni
a sjednoceni pravniho vykladu, nebo pro snadnéjsi aplikaci zakonnych ustanoveni v

praxi v budoucnu.
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1 Shrnuti pravni Wdpravy najmu prostor neslouzicich bydleni

v obdobi od konce druhé svétové valky do 31. 12. 2013

V této kapitole je popsana pravni Uprava najmu prostorti neslouzicich k bydleni
v obdobi od konce druhé svétové valky do 31. 12. 2013. Vé&tsi cast kapitoly je vénovana
pravni upravé obsazené v zdkoné onajmu a podnajmu nebytovych prostor
(ZoNebytech), ktery predstavoval klicovy pravni piedpis v obdobi piedchazejicimu dni
ucinnosti obcCanského zdkoniku. Posledni podkapitola je vénovdna pifechodnym
ustanovenim obcanského zékoniku a jejich aplikaci na najemni vztahy v oblasti

podnikatelského najmu.

1.1 Pravni uprava ndjmu prostor neslouZicich bydleni v obdobi od konce druhé

svétové valky do roku 1990

V obdobi po druhé svétové valce do konce dubna roku 1990 (tj. Gcinnosti
ZoNebytech) byla prdvni uprava najmu prostor neslouzicich bydleni obsazena
v nékolika pravnich ptedpisech. Pravni regulace odpovidala soudobému spolecensko-
politickému nastaveni pravnich vztaht a zahrnovala ndjem nebytovych mistnosti ¢i
budov ve vlastnictvi orgdnil nebo organizaci pro jiné organy ¢i organizace pro zajiSténi
fungovani socialistického zfizeni s centrdlné-planovanym hospodaistvim, zalozenych
dtisledné na principu administrativniho rozdélovani.’

Stézejni pravni uprava byla zahrnuta v zakoné¢ €. 111/1950 Sb., o hospodateni
s n€kterymi mistnostmi, ktery byl Uc¢innosti ZoNebytech zruSen, vcetné¢ jeho
provadéciho predpisu, kterym bylo vladni natizeni ¢. 172/1950 Sb. Uvedeny zakon
nabyl u¢innosti k 1. 1.1951 a obsahoval pouze osm ustanoveni. Byl napadnym
projevem potlaCovani smluvni svobody v zdjmu dosahovani hospodaiskych
a spolecenskych cili. Upravoval ,hospodaieni® s mistnostmi (¢i celymi budovami),
které byly urceny k jinym ucelim nez obytnym a zemédelskym; jako piiklad zdkon
uvadél kancelare, skladiSté, obchodni mistnosti nebo ateliéry, a to vSe podle
hospodarského planu. Planovité hospodateni se odvijelo od potieb vefejné spravy a
hospodaiského Zivota, a dale zajiSténi hospodarného vyuziti mistnosti a ucelného

soustfedéni organil. Na zdklad¢ tohoto zékona byl mistni ndrodni vybor opravnén ulozit

% Divodova zprava k vladnimu navrhu zikona o najmu a podnajmu nebytovych prostor, Cast 1), 12. 3. 1990, tisk 315 [online],
Spolecna cesko-slovenska digitalni parlamentni knihovna [cit. 2022-06-15]. Dostupné z Digitalniho repozitaie Poslanecké
snémovny Parlamentu CR: http://www.psp.cz/eknih/1986fs/tisky/t0315_00.htm.
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vlastniklim budov vSechny (napt. uvolnéné) mistnosti vyklidit, zrusit existujici ndjemni
smlouvy ¢i uzivaci prava k mistnostem a pifidélit je v souladu s jednotnym
hospodaiskym planem. Za timto ucelem byl mistni narodni vybor opravnén konat
prohlidku prostor a poZadovat vysvétleni. Provadéci nafizeni pak stanovovalo zakladni
organiza¢ni principy hospodafeni s mistnostmi; v pfipadé nepotfebnosti ¢i
nedostate¢ného vyuziti mistnosti se pocitalo s jejich pfeménou na byty (bylo-li to realné
proveditelné).

DalSim relevantnim pravnim pifedpisem bylo vladni nafizeni ¢. 52/1955 Sb.,
o pfesunu pusobnosti ve vécech hospodaieni s nékterymi mistnostmi, které upravovalo
rozhodovani o pridéleni mistnosti pro uspokojeni potieb organti a organizaci mistniho,
okresniho, krajského a celostatniho vyznamu. S uvedenymi pfedpisy dale souvisela
vladni smérnice €. 412/1959, pro cinnost vykonnych organi narodnich vybori
pfi planovitém hospodafeni s nebytovymi mistnostmi, kterd upravovala rozdéleni
pravomoci a piisluSnost pii rozhodovani o ptfidéleni nebytovych mistnosti, principy
fizeni o pfid€lovani a evidence piidélovanych mistnosti. Konkrétni navrhy projednavaly
pracovni komise, jejichz stanovisko pak bylo podkladem pro konecéné rozhodnuti
vykonnych organti narodnich vybor. Smérnice obsahovala oznamovaci povinnost
organu a organizaci v pfipadé uvolnéni mistnosti nebo objektil, pro které samy nemély
vyuziti. VSechny vyse popsané piedpisy byly zruSeny t€innosti ZoNebytech.

Obecna pravni uprava v zakoné €. 40/1964 Sb., obCansky zakonik (ObEZ 1964),
od pocatku své tcinnosti od 1. 1. 1964 umoziovala vlastnikovi véc pfenechat k uzivani
jinému a obsahovala Upravu osobniho uzivani mistnosti neslouZicich k bydleni, které¢
bylo dovoleno pouze na zaklad¢ rozhodnuti narodniho vyboru o ptidéleni mistnosti
(garaze, ateliéry, skladisté apod.) a dohody o odevzdéni a prevzeti mistnosti do uzivani
(§ 196 a § 197 ObcZ 1964). Uvedeny postup se piiméfené uplatnil tézZ na mistnost
neslouzici k bydleni v rodinném domku, kterou vlastnik nemohl sdm uZivat. Na pravni
vztahy vzniklé na zakladé rozhodnuti narodniho vyboru a dohody se s vyjimkami
aplikovala ustanoveni o uzivani bytu.

Tato uprava pietrvala s drobnymi zménami az do pfijeti ZoNebytech a zakona
¢. 105/1990 Sb., o soukromém podnikani obcant, ktery umoznil individualné
provozovat podnikatelskou ¢innost. Tou se mj. rozumélo ,,poskytovani sluzeb a praci

nebo jinych cinnosti (§ 1 uvedené¢ho zékona), tedy obcan byl vyslovné opravnén
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provozovat i ¢innost vyhrazenou zvlastnimi ptedpisy organizacim. Pocatky svobodného
podnikani se neziidka odehravaly ve sklepnich mistnostech nebo garédzich rodinnych
domt. Mistnosti neslouzici k bydleni v rodinném domé nesmély vymérou piesdhnout
jednu tietinu podlahové plochy.* Posledné zminény zdkon dale zrusil § 397 odst. 4
ObcZ 1964, dle kterého mohla vlada nafizenim stanovit ptipady a podminky, za kterych
bylo mozno ptenechat nemovitost (nebo jeji cast) k doCasnému wuzivani jen
s pfedchozim souhlasem narodniho vyboru.

Osobni vlastnictvi bytl bylo vyslovné dovoleno zdkonem ¢. 52/1966 Sb.,
o osobnim vlastnictvi k bytim, ktery zahrnoval jednak moznost osobniho vlastnictvi
1 mistnosti neslouzicich k bydleni, a dale také moznost pfenechani uZivani takového
prostoru jinému, pfi¢emz na tento pravni vztah se pfiméfené uplatnila ustanoveni
obcanského zakoniku (Ob¢Z 1964); odkaz na ptimétené uziti ustanoveni ObcZ 1964 byl
vypustén s ucinnosti ZoNebytech. Pravo uzivani mistnosti neslouzicich k bydleni
se zménilo ke dni 1. 1. 1992 na ndjem za ptedpokladu, Ze dohoda o uzivani byla platné
a (¢inné uzaviena a k tomuto dni stale trvala.’

Vyznamny dopad na vlastnické vztahy nemovitych véci a jejich najmu mélo
ptijeti novely Ustavy Ceskoslovenské federativni republiky a souvisejiciho tistavniho
zakona €. 143/1968 Sb., o ceskoslovenské federaci z roku 1960, na zékladé kterych byly
odstranény druhy vlastnictvi a bylo rozliSovano pouze jedno vlastnické pravo pro
vSechny se stejnym obsahem a jeho ochranou. Na tuto zménu pak navazala Listina
zékladnich prav a svobod,® ktera stanovuje pravo kazdého vlastnit majetek, dale Ze

vlastnické pravo vSech vlastnikii ma stejny obsah a je mu poskytovana stejna ochrana.

1.2 Pravni uprava najmu nebytovych prostor v obdobi od roku 1990
do 31.12. 2013
Ptijeti zdkona o najmu a podniajmu nebytovych prostor s ucinnosti od 1. 5. 1990
bylo zakonodarci zpocatku povazovano za docasné feSeni, které meclo poslouzit
na dobu, dokud nebude dokoncena rekodifikace obanského prava hmotného. M¢lo jit
o pravni ptedpis, ktery napomize k rozvoji soukromého podnikani a zaroven

k zachovani kontinuity pravnich vztaht.” Pravdépodobné nikdo v dob& jeho pfijeti

4 § 7 zékona €. 52/1966 Sb., o osobnim vlastnictvi byti, ve znéni pozd¢jsich piedpist.

5 Na zaklad zakona &. 509/1991 Sb., kterym se méni, dopliiuje a upravuje ob¢ansky zakonik (zakon ¢&. 40/1964 Sb.).

6 Usneseni &. 2/1993 Sb., o vyhlaseni LISTINY ZAKLADNICH PRAV A SVOBOD jako souasti Gstavniho poradku Ceské
republiky.

7 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 14. kvétna 2009, sp. zn. 28 Cdo 2292/2006.
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nepiedpokladal, Ze prace na obcanském zakoniku se protdhne natolik, Ze ZoNebytech
bude v Gcinnosti pres dvacet let.

Dle Diivodové zpravy k navrhu ZoNebytech byla dosavadni pravni uprava
postavena na nerovnopravnosti vSech subjektii prava s astym osobnim vlivem zastupct
podnikd a fidicich osob pifi piferozdélovani nebytovych prostor, miniméalnim
zohlednénim majetkovych vztahi k nemovitostem a odpovidajici vySe uhrady
za uzivani.® Ugelem zru$eni stavajicich predpisti tykajicich se hospodafeni s nebytovymi
prostory bylo poskytnuti moznosti obcaniim 1 dalSim subjektim hospodafit
,,S nebytovymi prostorami tak, aby je ucelné a hospodarné vyuzivaly;, pokud je
nepotrebuji pro sebe, mohou je prenechat jinym subjektiim do ndajmu, aniz by k tomu
bylo zapotiebi souhlasu ndrodniho vyboru, & jiného statniho orgdnu.“’ Nova uprava
pfinesla zruSeni principu administrativnich zasahli narodnich vyborG do uZivani
nebytovych prostor bez ohledu na skutecnost, zda byl jejich vlastnikem stit nebo
soukroma osoba. Prava z uZivani vznikla podle dosavadnich ptedpist se fidila po dni
ucinnosti ZoNebytech a souvisejici ndjemni vztahy se povazovaly za vztahy vzniklé na
zakladé smlouvy uzaviené dle tohoto zdkona, a to na dobu neurcitou. Az do 30. 9. 1995
bylo ndjemné za najem nebytovych prostor stanoveno pravnim piedpisem se sazbou za
1 m%*rok," po tomto datu bylo nijemné stanovovano pouze na smluvnim zakladé
dohodou stran."!

Pro mistnosti ur€ené k provozovani obchodu a sluzeb zistalo ¢aste€né omezeni
ve smyslu nutného ptfedchoziho souhlasu ze strany narodniho vyboru, resp. orgénu
obce, az do prosince 1999, nicméné v tomto piipadé bylo cilem zajisténi z4yml obci
a jejich obyvatel.'? Jak potvrdila soudob4 judikatura" a v souladu s tehdej$im dirazem
na pretrvavajici formalismus, Z&4dost o takovy souhlas musela byt podana pisemné,
telefonické podani bylo nedostacujici. 1 pfes vyzadovany souhlas obecniho tfadu
snajmem téchto prostor Nejvyssi soud CR tento pozadavek ve své pozdgjsi

rozhodovaci cCinnosti prolomil i pro ndjmy uzaviené pied novelou, kdyz napf.

8 Davodova zprava k vladnimu névrhu zakona o najmu a podnajmu nebytovych prostor, Cast 1), 12. 3. 1990, tisk Spolecnd cesko-
slovenskad dlgitdlnz' parlamentni knihovna [online] [cit. 2022-06-15]. Dostupné z Digitalniho repozitafe Poslanecké snémovny
Parlamentu CR: http://www.psp.cz/eknih/1986fs/tisky/t0315_00.htm.

® Tamtéz.

10 Vyhlaska ¢. 585/1990 Sb., o cenové regulaci najemného z nebytovych prostor, ve znéni vyhlasky ¢. 168/1994 Sb., ktera byla
vydana na zéklad€ zmocnéni v zak. ¢. 526/1990 Sb., o cenach.

" FRUMAR, A. N4jem a podndjem nebytovych prostor. Prdvni radce, Praha: 1998, ¢. 10, s. 36.

12§ 3 odst. 2 véta druha a tieti ZoNebytech ve znéni do 2. prosince 1999.

13 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 23. tinora 1999, sp. zn. (Rc) 20 Cdo 1582/98.
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v rozsudku 28 Cdo 718/2003 ze dne 25. Cervna 2003 judikoval, ze nelze tolerovat
pravni stav, ktery umozioval omezovat vlastnikovu vili pfi rozhodovani o uzivani jeho
predmétu vlastnictvi. A o to spiSe, kdyz toto legislativni omezeni se stalo brzy
po ucinnosti zivnostenského zakona nadbytecnym, jelikoZ ,,doslo v oblasti podnikani
ke kompetencnimu presunu na Zivnostenskeé urady a sdéleni pravniho titulu,
umoznujictho podnikat v provozovné (...), nebylo vyzadovano.“ V zajmu zachovani
rovnosti Ucastnikii by pak bylo protitstavni, pokud by pouze pro absenci ufedniho
souhlasu posoudil soud jako neplatné pravni jednani, o jehoz platnosti byli G€astnici
piesvédEeni a na jehoz zakladé jednali.'

Dale ZoNebytech umozioval ptfikdzani najemce ve specialnich ptipadech, mezi
které¢ Dlvodova zprava vyslovné uvadéla umisténi statnich organd; pronajimatel byl
povinen vypoveédét existujici ndjemni smlouvu, jestlize mu uzavieni takové smlouvy
bylo ptikazéno. Ptik4zat uzavieni ndjemni smlouvy vSak bylo mozno pouze tomu, kdo
vykonaval hospodafeni s narodnim majetkem, nikoli soukromym osobam ¢i
druzstvim."

¢. 522/2002 Sb. s t€¢innosti od 31. 12. 2002.

Uvedend omezeni pronajimatele byla zcela zruSena novelou ZoNebytech

Nejzasadnéjsi a zaroven v poradi posledni novela ZoNebytech byla provedena
zakonem ¢. 360/2005 Sb. G€inném od 19. 10. 2005. Pt jejim projednavani v Parlamentu
byl vznesen navrh na uplné zruSeni ZoNebytech, ktery ale nebyl pfijat.'® Jak uvadi
Dtvodova zprava k vladnimu navrhu této novely, soudobé znéni ZoNebytech
neodpovidd redlnym potiebam na trhu realit a je tfeba reagovat posilenim smluvni
volnosti stran, odstranénim zvyhodnéni nékterych subjektt v urcitych situacich (napf.
pii zméné pronajimatele, kdy najemce byl opravnén vypovédét najemni smlouvu).
Dal§im divodem pro novelizaci bylo také nepiesné vymezeni nékterych pojma."” Tim
stézejnim byl pojem nebytovy prostor, ktery byl nové vymezen v ustanoveni
§ 1 ZoNebytech a ktery obsahové nahradil dosavadni vymezeni vécné plisobnosti tohoto

zakona.

14 Opacny pristup v rozhodovani ohledné absence souhlasu a dopadu na platnost smlouvy o najmu nebytového prostoru Nejvyssi
soud CR projevil napf. v pozd&j§im rozhodnuti, kdy shledal, Ze byla-li nsjemni smlouva uzaviena bez souhlasu obecniho tfadu a
byla tak od pocatku neplatna, tak okolnost, ze pozadavek souhlasu byl po uzavfeni najemni smlouvy zrusen, nemiize vést k tomu, ze
na smlouvu bude nahliZeno jako na platné smluvni ujednani (Usneseni Nejvysiiho soudu CR ze dne 24. listopadu 2005, sp. zn. 26
Cdo 1079/2005).

'3 Srov. § 1 zakona ¢. 124/1990 Sb., o pisobnosti narodnich vybori pii provadéni nékterych ustanoveni zakona o ndjmu a podnajmu
nebytovych prostor a ¢lanek POLAK, L. Nebytové prostory - problém nebo hit? ASPI, Spravai prdavo, 1990.

16 KOUKAL, P. K pravni Gipravé najmu a podnajmu nebytovych prostor. Prdavni zpravodaj, 15. 10. 2005, s. 12.

7 Divodova zprava k vladnimu navrhu zakona, kterym se méni ZoNebytech, snémovni tisk 875/0, Spolecna cesko-slovenska
%igita'lni parlamentni knihovna [online] [cit. 2022-06-26], s. 5. Dostupné z Digitalniho repozitafe Poslanecké snémovny Parlamentu
CR: https://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?0=4&ct=875&ct1=0.

15



Posledni novela ZoNebytech zrusila ustanoveni § 2, které vyslovné dovolovalo,
Ze pronajimatelem miize byt kromé vlastnika nemovitosti také ten, ktery vykonaval
pravo hospodateni. Dle Diivodové zpravy toto ustanoveni nebylo v zakoné nutné.

Dalsi pojmové zptesnéni spocivalo v reformulaci ustanoveni o smlouvé o ndjmu
a vzniku najmu. Nové znéni jasn¢€ stanovovalo, zZe najem vznikd na zaklad¢ uzavieni
najemni smlouvy. Byla pfidana moznost sjednat pouze zplsob urceni najemného nebo
uhrady za plnéni poskytovana spolu s uzivanim nebytového prostoru, coz byla jisté
vitand zména, kterd eliminovala piipady neplatnosti smluv, pokud neobsahovaly
konkrétni ¢astky. Zasadni zménou bylo vypusténi povinnosti pouzivat prostor k tc¢eliim,
ke kterym jsou stavebn& urceny, jelikoz ,.ditvod uzZivani je z hlediska stavebniho
upraven stavebnim zdkonem'®, a piipadné poruSeni jeho ustanoveni by bylo
posuzovano jako spravni delikt ve vefejnopravni roving.

Ackoli tedy i nadale platilo, Ze nebytové prostory bylo mozné uzivat pouze
k ucelu vymezenému v kolauda¢nim rozhodnuti dle tehdejsSiho stavebniho zdkona, tak
po novele ¢. 360/2005 Sb. neméla tato uprava bezprostiedni dopad do
soukromopravnich vztahl a s jejim porusenim nebylo mozné spojovat soukromopravni
sankce (tj. absolutni neplatnost najemni smlouvy), ale pouze sankce vefejnopravni.'
Odpadla tak hrozici komplikace v pfipadé¢ nejasného vymezeni Ucelu ndjmu ¢i jeho
absence v najemni smlouve, kterd méla za nasledek neplatnost smlouvy. Presto 1 v
diivéjsi judikatufe 1ze najit snahu soudli obrousit pfisnost tohoto ustanoveni s ohledem
na ucel uzivani a jeho soulad se stavebnim urenim prostoru. Pfikladem lze uvést
rozhodnuti Vrchniho soudu v Praze jiz ze dne 12. inora 1993 soud konstatoval, Ze
zékon nevylucuje, aby ,,byl nebytovy prostor platné pronajat k ucelu, ktery je sice v
souladu s jeho stavebnim urcenim, ale soucasné vykazuje urcité znaky, které se z ramce
stavebniho urceni vymykaji.“*® Nové vSak piibyla povinnost smluvnich stran v
piipadech, kdy byl nebytovy prostor pronajat za ucelem podnikani. V takové najemni
smlouveé pak musel byt uveden udaj o pfedmétu podnikéni. Na zakladé posledni novely

vypadlo ze ZoNebytech ustanoveni o neplatnosti pro piipad absence nékteré

'8 Divodova zprava k vladnimu navrhu zékona, kterym se méni ZoNebytech, snémovni tisk 875/0, Spolecna cesko-slovenska
z{igim’lni parlamentni knihovna [online] [cit. 2022-06-26], s. 5. Dostupné z Digitalniho repozitafe Poslanecké snémovny Parlamentu
CR: https://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?0=4&ct=875&ct1=0, s. 6.

1% Rozsudek Nejvysiiho soudu CR ze dne 19. tinora 2013, sp. zn. 26 Cdo 2978/2012.
20 Rozhodnuti (Re) Vrchniho soudu v Praze ze dne 12. tinora 1993, sp. zn. 2 Cdo 34/92.
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z podstatnych nélezitosti ndjemni smlouvy a neplatnost se tak naptisté posuzovala podle
obecnych ustanoveni ObcZ 1964.

Urcité uvolnéni postupné piinaSela také judikatura, kterd se pi1 zvazeni
konkrétnich okolnosti daného pifipadu nejednou piiklonila k zachovani platnosti
najemni smlouvy na tikor pravniho formalismu, napf. v rozsudku Nejvyssiho soudu CR
sp. zn. 2085/2005 ze dne 28. biezna 2006 bylo judikovéano, Ze najemni smlouva je
dostatecné urcita, ackoli fakticky rozsah uzivani pronajatych prostor neodpovida jejich
uréeni ve smlouvé, kdyZ po dobu osmi let mezi smluvnimi stranami nevznikl rozpor
o rozsahu takového uZzivani.

Posledni novela ZoNebytech déle pfinesla zménu v ipraveé podnajmu nebytového
prostoru. Dosud mohl najemce dat prostor (¢i jeho c¢ast) do podnajmu pouze se
souhlasem pronajimatele, nové tento souhlas musel byt dan pfedem, resp. nejpozdéji pii
uzavieni podnajemni smlouvy, jez také nové musela mit pisemnou formu. Absence
souhlasu by vSak necinila podndjemni smlouvu neplatnou, ndsledkem 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 piipade,
ze sice souhlas udélil, ale navazal jej na splnéni urCitych podminek a tyto nebyly
splnény.*

S ohledem na obecné uznavanou skute¢nost, ze podnajem je pravnim vztahem
pouze mezi najjemcem a podnajemcem, bez piimé vazby podndjemce k pronajimateli,
v ptipadé vykonu rozhodnuti o vyklizeni nebytového prostoru byly jeho véci vyklizeny

bez zvlastniho titulu va¢i nému.?

Neexistence pifimého pravniho vztahu mezi
pronajimatelem a podndjemcem vSak nebyla absolutni, a to platilo také dle pravni
upravy ucinné po posledni novele ZoNebytech. V ptipad¢, Ze na nidklady podndjemce
doslo ke zhodnoceni podnajatych prostor, ackoli k takovym zméndm pronajimatel
nedal, a to ani najemci, souhlas. V takovém ptipad¢ §lo o plnéni bez pravniho diivodu,
jelikoz neexistoval zadny piimy pravni vztah mezi pronajimatelem a podndjemcem,
a tak na strané¢ pronajimatele vzniklo bezdiivodné obohaceni, které byl pronajimatel

podnajemci povinen vratit.** Neuplatnilo se tak ustanoveni § 667 ObSZ 1964, dle

kterého najemce byl opravnén zadat thradu nakladt vynalozenych na zménu prostor pfi

2 KORECKA, V. K nékterym otazkdm najmu nebytovych prostor. ASPI, Sprdavni pravo, 1991, &. 3, s. 149.
22 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 2. biezna 2010, sp. zn. 32 Cdo 29/2009.

2 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 31. &ervence 2000, sp. zn. 20 Cdo 1713/98.

24 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 26. inora 2009, sp. zn. 30 Cdo 1364/2007.
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skon¢eni n4jmu, dal-li k takové zméné pronajimatel souhlas; nebyl-1i zavazek k hradé
dan, pak se ndjemce mohl doméhat pouze protihodnoty toho, o co se zvySila hodnota
véci. Toto ustanoveni se uplatnilo pouze ve vztahu pronajimatel-ndjemce. Neexistovala-
li pfiméd pravni vazba podnajemce a pronajimatele, pak pokud podndjemce neuZival
prostory fadné, nesl nasledky takového jednani najemce.

Nové také splatnost ndjemného a dalSich Uihrad nebyla podstatnou nalezitosti
najemni smlouvy, tedy v pfipad¢ absence takového ujednani nebyla najemni smlouva
neplatnd a aplikovala se zakonnd uprava, kterd stanovovala splatnost takovych plateb
v mésicnich splatkach predem vzdy k prvnimu dni mésice, za které byly tyto platby
hrazeny. Projevem posileni smluvni volnosti bylo dale zruSeni ustanoveni, které
najemci stanovovalo povinnost hradit naklady spojené s obvyklou tdrzbou prostor
a bylo ponechano na smluvni volnosti stran, aby si samy vymezily rozsah vzajemnych
povinnosti ve vztahu k opravam a udrzb&.”

Zmény doznala 1 zdkonnd Uprava moZnosti ukonfeni najemni smlouvy.
V ptipadech najmu na dobu urcitou, na rozdil od ndjmu sjednaného na dobu neurcitou,
si nov€ mohly smluvni strany dohodnout i jiné vypovédni diivody neZ ty stanovené
v zdkoné,*® dokonce nékteré z téchto divodi §lo vyloudit ¢i zGzit. Nadale beze zmény
platilo, Zze ngjemni smlouvu na dobu neurcitou bylo moZzno vypovédét bez udani
davodu, kdezto v ptipadé ndjmu na dobu urcitou musela vypovidajici strana vzdy uvést
diivod. O ngjem sjednany na dobu neurcitou $lo 1 v pfipadé¢, Ze si strany dohodly, ze
v prvnich péti letech doby najmu nelze ukon¢it najemni vztah vypoveédi.*’

Za ucelem vyrovnani postaveni smluvnich stran bylo dale doplnéno ustanoveni,
dle kterého najemce nebyl opravnén vypovédeét nijem v piipadé zmeény vlastnika
nebytového prostoru. Oproti obecné Gpraveé obsazené v § 680 odst. 3 ObEZ 1964 bylo
toto pravo najemci odepteno, nedohodly-li se smluvni strany vyslovné jinak.

Déle bylo nové vypusténo ustanoveni, dle kterého nadjem zanika, dojde-li k zaniku
predmétu najmu, nedohodly-li se smluvni strany jinak. Fakticky by ani nebylo mozné
pokracovat v ndjmu a naplnit jeho ucel, piestal-li by existovat pfedmét najmu, nicméné

bylo ponechdno na smluvnich stranach, jak si v takové situaci upravi své vzijemné

% KOUKAL, P. K pravni upravé najmu a podnajmu nebytovych prostor. Prdvni zpravodaj, 15. 10. 2005, s. 12.

% Dosud piiznano pouze judikatorng, napf. rozsudkem Nejvyssiho soudu CR ze dne 25. tnora 2003, sp. zn. 26 Cdo 1167/2001.
Potvrzeno napi. rozsudkem Nejvy3siho soudu CR ze dne 26. kvétna 2006, sp. zn. 28 Cdo 2485/2005.

2" Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 31. fijna 2001 sp. zn. 20 Cdo 2900/99.
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vztahy (napf. pokra¢ovani ndjmu po znovupostaveni zbourané budovy nebo zajisténi
nahradnich prostor pronajimatelem).

Pti piipravé posledni novely byla brana v potaz jiz pifipravovana rekodifikace
obCanského prdva hmotného a vradmci ni téZ komplexni novd uUprava prondjmu
nebytovych prostor. Proto byla zvolena cesta novelizace a zruSeni zdkona bylo
odlozeno. Ve znéni upraveném popsanou novelou ¢. 360/2005 Sb. ztistal ZoNebytech

platny a u¢inny do jeho zruseni k 31. 12. 2013.

1.3 Aplikace prechodnych ustanoveni ob¢anského zidkoniku na najemni vztahy

k nebytovym prostorim vzniklé pied 1. 1. 2014

Prace na obCanském zdkoniku byly zahajeny jiz v roce 2000 a tento kodex nabyl
platnosti uvefejnénim ve Sbirce zakont v bfeznu 2012, v ucinnost pak vstoupil
k 1.1.2014. K zajiSténi kontinuity pravni regulace najemnich vztahti, které vznikly
pted posledné uvedenym datem, slouzi pfechodna ustanoveni obsazend v ustanovenich
§ 3028 a nasl. ob¢anského zakoniku.

Kli¢ovym je ustanoveni § 3074 tykajici se konkrétné najmu. Nejprve je vSak tteba
zminit obecné prechodné ustanoveni, které ma zasadni vyznam pro Upravu nejenom
najemnich vztahli k nebytovym prostorim po 31.12.2013. Jednd se o obecné
ustanoveni § 3028, v jehoz prvnim odstavci se stanovuje, ze podle obcanského zakoniku
se fidi prava a povinnosti vzniklé ode dne nabyti jeho uCinnosti, tedy téch, které
vzniknou na zaklad¢ pravnich vztahti zaloZzenych a fidicich se pravnimi predpisy, které
obcansky zakonik derogoval. Krom¢ toho je v uvedeném ustanoveni zakotveno, ze
dovolavaji-li se pravni ptedpisy ustanoveni zruSené¢ho na zaklad¢ obcanského zdkoniku,
vstupuje na jeho misto ustanoveni prave obcanského zakoniku.

Pfechodnym ustanovenim tykajicim se specificky ndjmu nebytovych prostor
je § 3074, dle kterého se najem ftidi obCanskym zakonikem ,,ode dne nabyti jeho
ucinnosti, i kdyz ke vzniku najmu doslo pred timto dnem; vznik najmu, jakoz i prava
a povinnosti vzniklé prede dnem nabyti ucinnosti tohoto zdkona [pozn.: aktualniho
obcanského zdkoniku] se vsak posuzuji podle dosavadnich pravmnich predpisu. To
neplati pro najem movité véci ani pro pacht.” Dle Divodové zpravy k obCanskému

zédkoniku toto piechodné ustanoveni predstavuje standardni upravu vzhledem
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ke skutecnosti, ze najmy (zejména ty ve vztahu k bytim a nebytovym prostoriim)
se vyznacuji dlouhodobosti svého trvani.*

Na zéklad¢ tzv. nepravé retroaktivity byly ndjemni vztahy k podnikatelskym
prostoriim dotéeny na dvou urovnich. Prvni z nich je, Ze ndjem se fidi obfanskym
zakonikem, jakozto pravni piedpis, ktery nabyl platnosti a u¢innosti az poté, co ndjemni
vztah vznikl. Druha pak stanovuje vyjimku ve vztahu ke vzniku takového najmu a prav
a povinnosti, které vznikly pfed ucinnosti, jez se i po datu ucinnosti obc¢anského
zakoniku posuzuji podle pfedchozi pravni Upravy. Nutno dodat, Ze elementarnim
pfedpokladem aplikace obcanského zakoniku na najemni vztah k nebytovému prostoru
vSak bylo a je, aby uvedeny pravni vztah vznikl a existoval (tj. nabyl platnosti
a ucinnosti, a tyto vlastnosti byly také dany) ke dni tc¢innosti obanského zakoniku, tj.
k 1. 1. 2014. Nicmén¢ tento pfedpoklad by bylo mozné piekonat argumentaci nalezem
Ustavniho soudu®, podle kterého i pfes nedodrzeni naleZitosti pozadovanych piedchozi
upravou muze byt jednani shledano jako platné, pokud by opak zpiisoboval nadmérny
formalismus.

Pro aplikaci specidlnich ustanoveni najmu prostoru slouZiciho podnikéani
v ob¢anském zakoniku pak je zdsadni, co bylo na zdklad¢ najemni smlouvy pronajato
a jaky byl sjednan ucel nagjmu.*® Lze-li dojit k zavéru, Ze se dle aktualni pravni upravy
jedna o najem prostoru slouziciho podnikani, je tfeba jako dalsi krok vyjasnit, ktera
ustanoveni obcanského zakoniku jsou kogentni a pro strany plati automaticky bez
ohledu na to, zda si to ujednaly ve smlouvé. Odchylnd ujednani v ndjemni smlouvé maji
piednost pred zdkonnymi ustanovenimi, jejichz aplikaci je mozno vyloucit. Odchylna
ujednani v nagjemni smlouvé mohla zcela vyloucit aplikaci pravni upravy obsazené
v ob¢anském zdkoniku, samoziejmé s vyjimkou kogentnich pravidel (princip dobrych

mravi apod.), jejichZ aplikaci vylou¢it nelze.*!

Neziidka v praxi po u¢innosti ob¢anského zédkoniku vSak smluvni strany nemély

zcela jasno, ktera ustanoveni se na jejich najemni vztah aplikuji, at’ uz to bylo

2 Divodova zprava k zakonu ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, K § 3074 az 3076. [online] 3. 2. 2012 [cit. 2022-06-26]. Dostupné
z: http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf, s. 596.

2 Nalez (US) Ustavni soud - senat ze dne 7. dubna 2011, sp. zn. I. US 2541/09 - 1 In: [Systém ASPI]. Wolters Kluwer [cit. 2022-
10-04]. Dostupné z: www.aspi.cz.

% HULMAK, M., a kol. Ob&ansky zékonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni st (§ 2055-3014). Komenta¥, 1. vydani. Praha: C.H.
Beck, 2014, s. 2013.

31 Tamtéz.
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zplisobeno nejasnosti plynouci z nové pravni Gpravy nebo jejich zvlastnim ujednanim
vnajemni smlouveé. Klicové bylo zejména nalezeni odpovédi v otadzce skonceni
najemnich smluv. Odkaz na ZoNebytech v najemni smlouvé vzdy neznamenal,
ze se opravdu jeho Uprava bezvyhradn€ uplatni. Prakticky ptiklad popisuje Milan
Hulmék, ktery dochazi vykladem dvou na prvni pohled podobnych ustanoveni
k rozdilnym zavérim, a to u vyjadfeni prava pronajimatele dat vypoveéd .,z ditvodu
uvedenych v § 9 ZoNebytech® a dale u dohody smluvnich stran o tom, Ze otazky
vyslovné neupravené v ndjemni smlouvé se fidi ZoNebytech. V prvém piipad€ dochazi
k zavéru, ze ZoNebytech, resp. divody pro vypovéd’ ze strany pronajimatele uvedené
v § 9 ZoNebytech se aplikuji prednostné pied zdkonnou Upravou, jelikoz smluvni strany
dostatecné urcité specifikovaly vypoveédni divody pro pronajimatele. V druhém piipadé
se vSak dle jeho nazoru nejednd o specialni dohodu smluvnich stran, a proto se uplatni
subsidiarni pouziti ustanoveni o skonceni najmu prostoru slouziciho podnikani v
obCanském zakoniku.”” Smluvni strany pfi uzavieni ndjemni smlouvy v domnéni
naprosto jasného ujednani tak po tucinnosti obcanského zdkoniku mohly zjistit,
ze jednostranné ukonceni najemni smlouvy nemusi byt snadno proveditelné, pokud
ho nebyly schopny opfit o pfislusné ustanoveni pravniho pfedpisu, které by se pro
takovou situaci mélo aplikovat.

Aplikace pfechodnych ustanoveni ob¢anského zdkoniku ma stale, a jist¢ v dalSich
letech nadile bude mit, vyznam nejenom v oblasti najemnich vztahii. Casto jsou
podnikatelské najmy uzavirany s dobou trvani v fadech vysSich jednotek let, spise
vyjimecné 1 desitek let. Stejné jako je na vili smluvnich stran si piejednat podminky
najemniho vztahu, mohou se smluvni strany dohodnout na narovnani a nahradit
dosavadni ndjemni vztah zcela novym, plné podfizenym pravni Gpravé obsaZené

v obdanském zdkoniku.

%2 HULMAK, M., a kol. Ob&ansky zékonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni ast (§ 2055-3014). Komentaf, 1. vydani. Praha: C.H.
Beck, 2014, s. 2013.

21



2 Predmét nijmu — pojem prostor slouZici podnikani a jeho obsahové

odliSnosti od pojmu nebytovy prostor

V této kapitole je podrobné popsan kliCovy pojem prostor slouzici podnikani,
vcetné rozboru jeho jednotlivych defini¢nich znakt. Jelikoz jde o kliCovy pojem pro
oblast podnikatelského ndjmu, je pozornost v€novana i komparaci s pojmem nebytovy

prostor ve smyslu ZoNebytech.

2.1 Pojem prostor slouZici podnikani

Rekodifikace obcanského prava hmotného s sebou pfinesla mj. zménu
terminologie v oblasti najmu prostor neslouzicich bydleni, ackoli definice samotného
pojmu prostor slouzici podnikani v obanském zakoniku neni obsazena.

Obcansky zakonik popisuje predpoklady, které musi byt splnény, aby se
ustanoveni Pododdilu 3 (Zvidstni ustanoveni o ndajmu prostoru slouzicitho podnikani)
v Oddilu 3 (Ngjem), Dilu 3 (Prenechani veci k uziti jinemu), Hlavé 11 (Zavazky
z pravnich jedndni), Césti &tvrté (Relativni majetkovd prdva) aplikovala na piisluiny
najemni vztah. V ostatnich aspektech vyslovné neupravenych v pfislusném pododdile 3
obcanského zdkoniku se aplikuji obecnd ustanoveni o najmu (§ 2201-2234), a pro
skongeni najmu se obdobné uziji ustanoveni o skonéeni najmu bytu na dobu ur¢itou.*

Témito predpoklady jsou dle § 2302 odst. 1 ob¢anského zakoniku, ze (i) musi jit
o prostor nebo mistnost, (ii) €elem prondjmu je provozovani podnikatelské €innosti
v téchto prostorech, a (iii) prostor nebo mistnost pak slouzi alespon pievazné
k podnikéni.

Definici pojmu prostor slouzici podnikani lze nalézt v Divodové zprave
k obCanskému zakoniku, dle které se prostorem slouzicim podnikéni rozumi ,,vystavend
nebo jinak vybudovana cdast nemovité veci, ktera ma podle ujednani stran slouZit
podnikani, zejména vykonu ¢i provozu Zivnosti maloobchodni, restauracni, hospodské
(véetné tzv. rychlého obcerstveni, kavaren, cajoven), nebo roznaskové, hotelové, nebo

vykonu Zivnosti remesinické, jiné cinnosti vyrobni nebo skladovaci nebo poskytovani

% Na najem PSP se aplikuji pouze ustanoveni o skonceni najmu bytu na dobu uréitou, nikoli ta ustanoveni, ktera se aplikuji na
najem bytu bez ohledu na skutetnost, zda se jedna o ndjem na dobu ur&itou nebo neuréitou — srov. BAJURA, J., BANYAIOVA, A.,
BELINA, M., CERNA, S., DOLANSKA BANYAIOVA, L., DVORAK, J., ELISCHER, D., FIALA, J., HOLCOVA, I,
HORACEK, T., HUMLICKOVA, P., JENDZELOVSKY, M., KRAMARIK, R., KRESTANOVA, V. a kol. Ob&ansky zékonik:
Komentat, Svazek V, (§ 1721-2520). [Systém ASPI]. Wolters Kluwer [cit. 2023-01-12]. Dostupné z: www.aspi.cz.
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sluzeb, bez ohledu na to, zda pri tom bude dochadzet ke styku s verejnosti ¢i nikoli.*“**

NiZze nésleduje rozbor definice spolecné s analyzou jednotlivych predpokladi.

Prvni ¢ast definice vymezuje, ze se jedna o vystavénou nebo jinak vybudovanou
¢ast nemovité véci, kterd ma podle ujednani stran slouZit podnikéani. Pfimo v obcanském
zakoniku se hovoii o mistnosti nebo prostoru. Z jazykového vyjadfeni definice je
patrné, Ze se zpravidla bude jednat o €ast nemovité véci, nikoli nemovitou véc jako
celek, pfesto je vSak mozné (a v praxi ne zcela vyjimecné), ze se smluvni strany
dohodnou na pronajmu celé nemovité véci, napt. vily, ve které ndjemce bude mit
umistény své kancelafe a konferen¢ni mistnosti pro t€ely provozovani svého podnikani.
Dle zédkonné tupravy ZoNebytech nebylo mozné pronajmout celou nemovitost jako
nebytovy prostor, a proto se na takovy najem ZoNebytech neaplikoval. Dle § 2302 odst.
1 obcanského zédkoniku naopak vyslovné najem celé nemovitosti mozny je a za splnéni
ostatnich piedpokladi se pak na takovy ndjemni vztah aplikuji ustanoveni Pododdilu
3 se specidlnimi ustanovenimi o najmu PSP.

Krom¢ prongjmu celé nemovité véci vSak pod definici také spadd najem casti
nemovitosti stavebné-technicky oddélené (zdi ¢i sadrokartonovou piickou) od zbyvajici
¢asti nemovitosti (mistnost), ale téZ Casti nemovitosti stavebné neoddélené (prostor);
takovym prostorem muze byt napt. prodejni ,,ostritvek* umistény v prichozich pasazich
v obchodnich centrech.

V poslednich letech jsou stéle vice popularngjsi tzv. co-workingova centra,* kdy
zajemci si za poplatek kupuji Clenstvi, jehoz soucasti je moznost vyuzivat pracovnich
stolti, konferen¢nich mistnosti a dal§iho vybaveni v téchto prostorech. Tato ¢lenstvi jsou
zpravidla vyuzivdna zaCinajicimi podnikateli, kterym tento koncept pomahd usettit
naklady na prondjem kancelafi. Pravnim podkladem pro vztah mezi vlastnikem
coworkingového centra (resp. prostoru, ve kterém je centrum umisténo) a Cleny ale neni
smlouva o najmu prostoru slouziciho podnikani. Zpravidla je tento vztah bran jako
placené Clenstvi, jehoz soucasti je pro ¢lena-ndjemce zajisténi vstupu do téchto prostor,
vyhrazeného pracovniho mista ¢i sdileného pracovniho prostoru, piipadné také
technick¢ vybaveni. OdliSnou povahu ale ma dal$i moderni koncept prondjmu

podnikatelského zazemi ve formé docasného prondjmu kancelafe (mistnosti/mistnosti)

3 Divodova zprava k zakonu ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, K § 3074 az 3076. [online] 3. 2. 2012 [cit. 2022-06-26]. Dostupné
z: http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf, s. 509.

% Napi. WeWork, Hub Hub ¢i Impact Hub.
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s technickym vybavenim a sdilenym zazemim (kuchyiky, toalety) s ostatnimi najemci
v ramci administrativnich budov.*® Na takové smluvni vztahy se ustanoveni o najmu
prostoru slouziciho podnikani aplikuji.

Dal8im atributem definice PSP i zdkonnym ptedpokladem je, ze smluvni strany
musi byt zajedno, Ze ucelem prondjmu prostor je provozovani podnikéni. Takova vile
by méla byt jasné¢ vyjadiena nejpozd€ji pii uzavieni ndjemni smlouvy. Ackoli
obligatorn¢ nemusi mit najemni smlouva pisemnou formu, jako prevence nedorozumeéni
v budoucnu poskytuje pisemné zachyceni dohody pro obé€ strany jasny ditkaz, Ze prostor
ma slouzit pro podnikéni.

Uzivani PSP pro podnikatelsky ucel jakozto posledni z predpokladl 1ze naplnit
az po zapoceti samotného ndjmu, jak naznacCuje pouzité piislovce ,,pak a k jeho
naplnéni je tieba, aby takové uzivani pfevazovalo. Ob¢ansky zékonik tak umoznuje, aby
prostor byl uzivan ik jinym ¢innostem nez podnikani (lze uvazovat napt. o do¢asném
bydleni, resp. pfespavani, je-li k tomu prostor vybaven), nicméné ptevazujici ¢innosti
vykonavanou v prostoru vzdy musi byt ta podnikatelskd. Zhodnoceni, zda v konkrétnim
pfipadé¢ podnikatelska ¢innost v pronajatém prostoru pievazuje, bude nutno provést
vzdy vzhledem ke konkrétnim okolnostem daného piipadu posouzenim poméru
mnozstvi Casu, kdy byl prostor podnikatelsky uzivan, vici ¢asu, po ktery byl uzivan

k jinému ucelu.

Definice PSP v Divodové zprave? dale uvadi vycet Cinnosti, pro které lze prostor
pronajmout za ucelem provozovani podnikani. Uvedeny vycet je pouze demonstrativni
amoznych Cinnosti existuje nespocet. Podstatnou informaci poskytuje posledni cast
definice, kterd stanovuje, Ze prostor pii splnéni piedchozich piedpokladi bude
povazovan za prostor slouzici podnikani, at’ v ptipadé, Ze v ném bude dochdzet ke styku
s vefejnosti (napf. jiz zminéné konferencni mistnosti), nebo nikoli. Phjde tedy
o kancelare, ale také obchody v obchodnich centrech, restaura¢ni zatizeni, kavarny,
salony krasy, kina apod.

Zasadni je povaha Cinnosti, ktera je v prostoru vykondvana, ne tak uz subjekt

~ror

najemce. Najemcem prostoru slouzictho podnikani miize byt 1 osoba, ktera neni

3% Napi. Regus.
37 Divodova zprava k zakonu ¢&. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, K § 2303. [online] 3.2.2012 [cit. 2022-06-26]. Dostupné
z: http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf, s. 509.
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podnikatelem ve smyslem Zzivnostenského zdkona.’® Piikladem mohou byt nadace nebo
spolky, které nevykondvaji podnikatelskou ¢innost.

Zaveérem této podkapitoly ptiddm upozornéni na drobnou nepiesnost, se kterou
selze setkat 1 v odbornych pravnich textech. Spravnym terminem uZivanym
v obCanském zakoniku je prostor slouzici podnikani, nikoli tedy prostor slouzici
k podnikani. Ackoli se jedna o drobnost, je nepochybné ziadouci, aby minimalné
odborna vetejnost pouzivala spravnou terminologii. Naopak nejednotnost pouzivani

pojmu prostor (rod muzsky) ¢i prostora (rod Zensky) slouzici podnikani Ize pominout.

2.2 Obsahové odliSnosti pojmu prostor slouzici k podnikani a nebytovy prostor

Tato podkapitola se zaméfuje na vzdjemné odliSnosti pojml prostor slouzici
podnikéni a nebytovy prostor, a z toho vyplyvajicich disledkl do ndjemnich vztahii.

Zakladnim rozdilem je pojeti nebytového prostoru a prostoru slouziciho podnikani
v samotné pravni uprave. Dle ZoNebytech byly nebytovymi prostory vSechny mistnosti
a prostory, které byly na zéklad¢ rozhodnuti stavebniho ufadu urc¢eny k jinému ucelu
nez bydleni, zatimco obcansky zdkonik stanovuje, Ze prostorem slouzicim podnikani
je prostor nebo mistnost, ve kterém je provozovana podnikatelskd ¢innost a za timto
ucelem byl i pronajat. Hlavnim rozdilem je nutnost rozhodnuti vefejného organu pro
najem nebytového prostoru, oproti faktické povaze vykondvané cinnosti v prostoru
slouzicimu podnikani. Pro oznaceni za nebytovy prostor byl tak rozhodny stav pravni,
nikoli fakticky. A zatimco pojem nebytovy prostor mél spiSe vetejnopravni charakter,
jelikoz jeho kliCovym znakem bylo spravni rozhodnuti dle stavebniho zdkona, naopak
prostor slouzici 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 podnikdni muze byt 1 byt (i jeho ¢ast), pokud tcelem
dohodnutym v najemni smlouvé bude provozovani podnikatelské Cinnosti a takova
¢innost tam pievazné opravdu bude provozovana. V ustanoveni § 1 ZoNebytech se vSak
pro ucely tohoto zakona povazovaly za nebytové prostory také ,,byty, u kterych byl

udélen souhlas k jejich uzZivani k nebytovym uceliim.* Takovym ufelem mohl byt

38 KABELKOVA, E., DEJLOVA, H. Ndjem a pacht v novém obcanském zdkoniku. 1. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck,
2013, s. 3-4.
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napiiklad sklad materidlu pro vyrobu; prondjem bytu jako skladu se vSak po ucinnosti
obcanského zakoniku bude fidit obecnymi ustanovenimi o n4jmu, nikoli specialnimi
ustanovenimi o najmu prostoru slouziciho podnikani, jelikoz v ném pifevazné
podnikatelska ¢innost neprobiha a jeho Gc¢elem neni ani bydleni, a tak nelze aplikovat
ani specidlni ustanoveni o ngjmu bytu (§ 2302 odst. 2 obcanského zakoniku).
K opa¢nému zavéru by bylo mozné dojit, pokud by pfedmétem podnikatelské Cinnosti
bylo napi. tischova véci, a tedy vyuziti bytu jako skladu uschovanych véci, které v ném
jsou i predavany/vydavany zakaznikiim, by mohlo mit za dusledek, Ze najemni vztah
bude mit povahu najmu PSP.

Prévni Giprava ndjmu 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 uG¢innému do
31.12.2013; pravni uprava obsazend v ZoNebytech se tak aplikovala vyluéné na
prondjem vSech nebytovych prostort a otdzky neupravené v tomto zakon¢ se pak fidily
pravni upravou obsazenou v ObCZ 1964. S ohledem na odstranéni roztfiSténosti
obcanskopravni upravy v riznych piedpisech a jeji sjednoceni v jeden kodex, je pravni
uprava najmu prostoru slouziciho podnikdni koncentrovana pouze do obcanského
zékoniku. Uvedena odliSnost odrazi dobové struktury pravniho fadu, ktery byl postaven
na generalni pravni Upravé obsazené¢ v ObCZ 1964 a specialnich Uprav (obchodni
vztahy, rodinné pravo) ve zvlastnich zdkonech. Obcansky zakonik sloucil tyto specialni
predpisy se zékladnim zékonikem do jednoho pravniho ptedpisu.

Dalsi odlisnost 1ze spatfovat 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 obanském zdkoniku
v pfislusném pododdile naopak pievazuji dispozitivni ustanoveni, kterd ponechavaji na
smluvnich stranach dohodnout si pro jejich smluvni vztah vlastni pravidla v najemni
smlouvé.

OdliSnost v charakteru pravni Upravy dopliuje také skute¢nost,
ze dle ZoNebytech musela byt ndjemni smlouva uzaviena obligatorné pisemné, zatimco
podle nového obcanského zakoniku smlouva o ndymu prostoru slouziciho podnikani

nemusi mit pisemnou formu.
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Dalsi odlisnosti je zplsob uzivani nebytového prostoru/prostoru slouziciho
podnikani. Dle ZoNebytech byl ndjemce opravnén uzivat nebytovy prostor v rozsahu
dohodnutém ve smlouvé® a pro zménu piedmétu podnikani v pronajatém nebytovém
prostoru, kterd by podstatné ovlivnila vyuziti nebytovych prostor, bylo potieba si
vyzadat predchozi pisemny souhlas pronajimatele.*’ Dle ustanoveni § 2304 ob&anského
zédkoniku nema nijemce pravo provozovat jinou Ccinnost nebo zménit zpisob
¢i podminky jejiho vykonu, nez jak to vyplyva z Gcelu najmu (anebo z toho, co bylo
mozné divodné ocekéavat pii uzavieni smlouvy), pokud by tato zména ,,piisobila
zhorseni pomeéru v nemovité véci nebo by nad primérenou miru poSkozovala
pronajimatele nebo ostatni uZivatele nemovité veci.* Z popsaného piikazu
v ZoNebytech a obCanského zakoniku vyplyva, ze ZoNebytech neddval ndjemci zadny
prostor pro odchyleni se od dohodnutého rozsahu uzivani nebytového prostoru, kdezto
najemce PSP mé& moznost rozsah uzivani upravit pfi dodrzeni korektivu spocivajiciho
v divodnych ocekavanich pii uzavieni smlouvy nebo zachovani pfiméfené miry
mozného poskozovani pronajimatele nebo ostatnich uzivateli nemovité véci.
Z ustanoveni v ob¢anském zékoniku 1ze vyvodit, Ze pro poruseni této povinnosti nestaci
zpusobeni jednordzové zmény ocekdvani nebo poméeri v nemovité véci, ale je treba
pusobeni opakované (konkrétni po€et opakovani pak bude zfejmé zaviset na konkrétnim
piipadu). Navic druhy odstavec zminéného ustanoveni vylucuje uplatnéni vyse
popsaného, pokud se Cinnost ndjemce zménila pouze nepatrné¢ v disledku zmény
poméri na jeho strané. Jako nepatrnou zmeénu si lze predstavit, pokud v prostoru
uzivaném jako kadetnicky salon nijemce nové poskytuje také kosmetické sluzby,
jejichz povaha i rozsah ziejmé nebudou negativné ovliviiovat poméry v dome.

Zajimavé je 1 odivodnéni nemoznosti zmény Cinnosti, pfipadné jejiho rozsahu
¢i podminek. ZoNebytech tento zdkaz odlvodiioval samotnym zplisobem vyuZiti
prostor, kdezto ob¢ansky zakonik cili na zménu pomért v nemovité véci, poskozeni
pronajimatele nebo ostatnich uzivatelii nemovité véci, tedy divody vné samotného
pfedmétu najmu. Pfi¢inu této odliSnosti 1ze spatfovat v prvofadé ochrané majetku
a materidlnich statkli (ZoNebytech) oproti ochrané dobrych vztahli mezi ndjemcem

a pronajimatelem, stejn¢ jako mezi v§emi uzivateli nemovité véci (ob¢ansky zékonik).

39 Ustanoveni §5o0dst. 2 z. € 116/1990 Sb., o najmu a podnajmu nebytovych prostor, v poslednim u¢inném znéni pied
31.12.2013.

40 Tamtéz.
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Na zavér této kapitoly jesté¢ jedna odliSnost oproti pfedchozi pravni Uprave,
souvisejici s povahou nebytového prostoru a prostoru slouziciho podnikéni. Za
ucinnosti ZoNebytech s ohledem na pozadavek vefejnopravniho povoleni pro uzivani
nebytovych prostor nebylo pojmové€ ani fakticky moZné, aby byla uzaviena smlouva
o najmu nebytovych prostor v dob¢, kdy prostory ¢i mistnost jest¢ nebyly zbudovany,
resp. zkolaudovéany. Pronajimana véc musela existovat v dob& uzavieni ndjemni
smlouvy. Obc¢ansky zédkonik nové umoznil pronajmout véc, ktera teprve vznikne, je-li ji
mozné pii uzavieni ndjemni smlouvy dostatecné urcit (§ 2202 odst. 2).

V praxi stdle pfevladd postup, pii kterém smluvni strany uzaviou smlouvu
o smlouvé budouci ndjemni, a poté, co je prostor ¢i mistnost zbudovana, strany podepisi
samotnou najemni smlouvu (nicméné moznost jednodussiho postupu dand aktualni
pravni Gpravou se prosazuje ¢im dal vice). Zejména u komercnich n4jma je tento postup
obvykly i vzhledem ke skutecnosti, Ze ndjemce Casto pozaduje Gpravu prostor podle
svych predstav, aby vyhovovala provozu jeho podnikatelské Cinnosti (tzv. fit-outs). Pro
najemce je také vyhodnéjsi, pokud ma prostory piipraveny k nastéhovani k okamziku
uzavieni najemni smlouvy a vzniku ndjmu, od kdy musi platit ndjemné. Z tohoto
diivodu pred uzavienim realizatni najemni smlouvy pronajimatel vybuduje prostor
a uzpusobi jej podle pozadavkil najemce (pticky, podlahy apod.). Zpravidla vyménou za
sjednani delsi doby najmu se pronajimatel zavaze ¢ast nakladii za tyto upravy vyzadané
najemcem uhradit nebo najemci poskytne tzv. najemni prazdniny, tedy dobu v rozsahu
obvykle n¢kolika mésicl, po kterou ndjemce neni povinen platit najjemné. Toto se
samoziejm¢ uplatni u ndjmi rozsahlych prostor, napt. celych pater administrativnich

budov.
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3 Naijem prostoru slouziciho podnikani a jeho klicové aspekty

V této kapitole jsou popsany klicové aspekty ndjmu a najemniho vztahu u prostoru
slouziciho podnikéni. Diraz je kladen na popis specifickych aspekti pro podnikatelsky
najem, pripadné srovnani s piedchozi pravni Upravou v ZoNebytech, a uvedeni

relevantnich rozdili, véetné jejich dopadu na ndjem PSP a jeho smluvni strany.

3.1 Vznik najmu

ZoNebytech rozliSoval jasné ndjem a najemni smlouvu — n4jem vznikl na zékladé
pravniho ukonu, kterym bylo uzavieni najemni smlouvy. Obcansky zdkonik pojem
ndjem nijak nevymezuje, nicméné oddil, ve kterém je nijem a ndjemni smlouva
upravena, je nazvan pravé Najem. V ustanoveni § 2201 obcansky zédkonik stanovuje, Ze
najemni smlouvou ,,se pronajimatel zavazuje prenechat ndajemci véc k docasnému
uzivani a ndajemce se zavazuje platit za to pronajimateli najemné*. Obc¢ansky zakonik
tak odlisné¢ od ZoNebytech vyslovné neuvadi, kdy najem vznikd, nicméné nezbytnym
ptedpokladem je projev souhlasné viile stran, aby se tak stalo.

Se vznikem najmu a podpisem nijemni smlouvy souvisi obCasnd praxe
v komer¢nich prondjmech, kdy se smluvni strany dohodnou na tom, Ze Uc€innost
najemni smlouvy pfedchazi datu uzavieni smlouvy (tzv. back-date). Naptiklad strany
uzaviou najemni smlouvu uprostied mésice s tim, Ze tato nabyva ucinnosti od pocatku
takového mésice. Jednd se o nepravou retroaktivitu, ktera obecné neni v pravnim fadu
zakazana. Po dobu ucinnosti piedchozi upravy ZoNebytech vSak takova praxe nebyla
pfipustna. Jan D&di¢*' poukdzal na nejednotné rozhodovani Nejvyssiho soudu CR
v otdzce zpétné Ucinnosti pravniho ukonu pravé na piikladu uzavirani ndjemnich
smluv k nebytovym prostorim. Lze souhlasit s jeho nadzorem, ze pfipuSténim zpétné
ucinnosti takového pravniho ukonu by nebylo mozno domyslet veskeré negativni
nasledky, které se s takovym jednanim poji. Vyslovné pak uvadi negativni dopad do
oblasti ucetnictvi a dani. V praxi vSak k takovym situacim dochazelo a dochazi i za
ucinnosti obcanského zdkoniku, casto bez v&€domi smluvnich stran o moznych

negativnich dopadech takového jednani.

41 DEDIC, J. CECH, P. Bis de Eadem re aneb dvakrt o tomté (a pokazdé jinak). Pravni radce, 2008, &. 11, s. 5.
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3.2 Forma a naleZitosti nijemni smlouvy

Obcansky zakonik nepozaduje pisemnou formu ndjemni smlouvy s vyjimkou
smlouvy o ndjmu bytu. Najemni smlouvu tykajici se prostoru slouziciho podnikani
strany mohou uzavfit Ustné bez zachyceni v pisemné podobg.

Obcansky zakonik predpoklada aplikaci zvlastnich ustanoveni o najmu PSP,
pokud je ucelem najmu provozovani podnikatelské ¢innosti a v prostoru pak prevazné
podnikani je provozovano. Bez pisemného zachyceni tcelu ndjmu v ndjemni smlouve
miZe mezi smluvnimi stranami vzniknout spor napf. v okamziku, kdy najemce bude
chtit nagjem na dobu urcitou vypoveédét ze specifického diavodu, ktery byl dle jeho
tvrzeni sjedndn na pocCatku, nicméné pronajimatel takovy vypovédni divod jako
sjednany, a téz jako opravnény, popte. Praktickym ptikladem muze byt vypoveéd z
diivodu, Ze z malého ndkupniho centra umisténého v centru mésta odejde tzv. kotevni
najemce (tj. najemce zabirajici vyznamnou ¢ast plochy, ktery mé ptildkat Sirokou Skéalu
zakaznikl, napt. potravinaisky fetézec), v dusledku cehoz dojde k propadu
navstévnosti. V takovy moment pronajimatel pfiSel nejen o kotevniho najemce, ale
i¢ast zakaznikd, ktefi sem mifili zejména za navstévou kliCového najemce.
Pronajimatel tak nebude chtit pfijit o dal$i najemce, kterym v disledku razantniho
poklesu navstévnosti poklesly trzby. Bude klicové, zda a jak drobny ndjemce bude
schopen prokazat, ze takovy vypoveédni divod byl sjednan. Pronajimatel se bude moci
branit namitkou proti vypovédi, poté pripadné Zalobou na soud.

Pro ochranu smluvnich stran i prevenci potencidlnich konflikti by pisemné
zachyceni projevu viile smluvnich stran, stejn€ jako u jinych pravnich jednani, mélo mit

vzdy ptednost, ackoli neni zakonem vyzadovano.

Princip bezformalnosti zavedeny obcanskym zékonikem vyznamné rozvolnil
pravidla pro ndlezitosti ndjemni smlouvy, které by podminovaly jeji platnost. Pro vznik
ndjmu je tieba, aby si smluvni strany alespon ustné dohodly na nésledujicim: predmét
najmu, vysi ndjemného a el ndjmu. Na ndjemni vztah se aplikuji obecnd ustanoveni
o najmu, neobsahuji-li zvlastni upravu specidlni ustanoveni o ndjmu prostoru slouziciho
podnikani. Chtéji-li si strany dohodnout odlisné prava a povinnosti oproti zdkonné

upravé, opét je potieba si je vyslovné (a nejlépe pisemné) dohodnout.
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3.3 Vymezeni predmétu najmu

Pfedmét ndjmu musi byt dostateCné jasny obéma stranam, ato obzvlasté
v ptipad¢, kdy neni uzaviena najemni smlouva pisemng.

U pfedmétu ndjmu obcansky zakonik zavedl vyslovné moznost uzavieni najemni
smlouvy navéc, potazmo prostor, ktery ma teprve vzniknout. Obcansky zakonik
umoziuje pronajmout véc, ktera v budoucnu teprve vznikne za podminky, Ze je mozné
takovou véc dostateCn¢ presné urcit pii uzavieni najemni smlouvy (§ 2202
odst. 2 ob¢anského zakoniku). Dlivodova zprava uvadi, Ze moznost prondjmu budouci
véci byla dosud feSena pouze v teoretické roviné protknuté pochybnostmi, pficemz
vyslovna Uprava by méla tyto pochybnosti odstranit. Pfi pronajmu budouci véci nalezi
najemci ochrana ,,standardnimi pravnimi prostiedky, totiz az po nahradu Skody.“*

Tento institut se v praxi prosazuje postupné, smluvni strany pokracovaly
v prvnich letech ucinnosti obcanského zakoniku v zajetém postupu, kdy nejprve
uzaviely smlouvu o smlouvé budouci ndjemni, na zékladé které teprve uzavrely ndjemni
smlouvu, ve které predmét ndjmu presné¢ vymezily. Tento postup byl vyuzivan téz za
ucinnosti ZoNebytech, kdy jind moZnost ani nepfichdzela v uvahu, s vyjimkou
pronajmu nebytového prostoru jako véci hromadné, tedy souboru véci, ktery mél byt

uzivan jako celek.*

3.4 Ukel najmu
V ZoNebytech byl ucel ndjmu jednou z podstatnych nalezitosti najemni smlouvy
a v piipadé absence tohoto tidaje byla najemni smlouva absolutné neplatna. Uéel najmu
musel byt zachycen zcela konkrétné v najemni smlouve, nestacilo, pokud smluvnim
strandm bylo jasné, co bylo jejim pfedmétem, aniZ by to bylo poznatelné z textu.*
Zaroven ucCel najmu musel byt v souladu s ucelovym wurcenim prostor
dle kolaudaéniho rozhodnuti, resp. rozhodnuti stavebniho ufadu o povoleni uZivani

1,* Ze samotné vydani

prostor. Ve své judikatuie Nejvyssi soud CR konstatova
spravniho rozhodnuti ozmén€ ucelu uZivani nebytovych prostor neznamenalo

automaticky zménu ndjemni smlouvy, ackoli obé smluvni strany o tomto rozhodnuti

“2 Divodova zprava k zakonu €. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, K ustanoveni § 2202 [online] 3. 2. 2012 [cit. 2022-06-26].
Dostupné z: http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf, s. 490.

43 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 22. kvétna 2007, sp. zn. 28 Cdo 1080/2005.

44 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 12. #jna 2011, sp. zn. 26 Cdo 1193/2010.

45 Rozsudek Nejvysgiho soudu CR ze dne 22. tnora 2001, sp. zn. 20 Cdo 1656/99.
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veédély. Pravni skutecnosti, v jejimz dasledku doslo ke zmén€ obsahu najemni smlouvy
v Casti tykajici se ucelu najmu, byla az samotnd dohoda smluvnich stran o zméné ucelu
ndjmu, ktera byla v souladu s vydanym spravnim rozhodnutim. Nutno dodat, ze takova
dohoda, ptip. souhlas pronajimatele se zménou uzivani nebytového prostoru, musel mit
pisemnou formu, pouhy Gstni souhlas neobstal.*

Kromé toho Nejvyssi soud CR ve své rozhodovaci praxi*’ ve vztahu k sjednanému
ucelu ndjmu konstatoval, Zze pro to, aby byla ville projevena dostatecné urcité
a srozumitelné, je tfeba pro pochopeni obsahu viile nejenom piihlédnout k jejimu
slovnimu vyjadieni ve smlouvé, ale téZ analyzovat §ir$i kontext jednani ucastnikd,
vcetné napft. krokli predchazejicich podepsani samotné najemni smlouvy a obsahu celé
najemni smlouvy. Toto rozhodnuti lze ve své podstaté aplikovat i na pravni Gpravu
ucinnou po 1. 1. 2014, jak bude popsano dale.

U obcanského zakoniku je vymezeni Gi¢elu najmu klicové pro urceni, kterd jeho
ustanoveni se na ngjemni vztah aplikuji. V piipadé, Ze tucelem je provozovani
podnikatelské ¢innosti a zaroven k podnikani prostor nebo mistnost prevazné opravdu
slouzi, pak se na takovou najemni smlouvu aplikuji zvlaStni ustanoveni o ndjmu

prostoru slouziciho podnikéni, tj. ustanoveni § 2302-2315 ob¢anského zékoniku.

Oproti ptedchozi pravni Upravé lze kliCovy rozdil spatfit v povaze stanoveni
ucelu, kdy se ucel nagjmu odvijel od rozhodnuti vetejnopravniho rozhodnuti a ucel
vyjadfeny ve smlouvé musel byt v souladu s takovym rozhodnutim. Pro platnost
smlouvy nebylo rozhodné to, k jakému ucelu najemce prostor opravdu uziva, byl-li
zachovan soulad mezi stavebnim uréenim prostoru a dohodnutym ucelem ngjmu.
Uzivani prostoru v rozporu s Ucelem nemélo za nasledek neplatnost, nicméné

pronajimatel byl opravnén ztohoto divodu nidjem vypovédst.*

Podle upravy
obCanského zakoniku je el ur€en rozhodnutim pronajimatele a dohodou smluvnich
stran o ndjmu. Vzhledem ke skute¢nosti, Ze najemni smlouva nemusi mit obligatorné
pisemnou formu, ucel mize byt ziejmy jiz z faktického uZivani prostoru.

V ZoNebytech patiil ucel mezi jednu z podstatnych nalezitosti ndjemni smlouvy,

zatimco obcCansky zakonik zavedl, Ze je-li uCelem, pro ktery je prostor ¢i mistnost

46 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 22. tnora 2001, sp. zn. 20 Cdo 1656/99.
47 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 30. kvétna 2003, sp. zn. 28 Cdo 1726/2002.
48 Rozsudek Vrchniho soudu v Praze ze dne 20. biezna 1996, sp. zn. (Rc) 11 Cmo 13/96.
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pronajat, provozovani podnikatelské Cinnosti, pak se automaticky aplikuji ustanoveni
o najmu prostoru slouzZiciho podnikdni. Rozdilnost pojeti predchozi a aktualni pravni
tpravy lze dale ilustrovat na jednom piipadu, o kterém rozhodoval Nejvyssi soud CR.*
Smluvni strany mély zdmér uzaviit ndjemni smlouvu ohledné prostor za ucelem
provozovani lékarny. Uvedeny prostor byl vSak zkolaudovan jako technicka mistnost.
Smluvni strany si v najemni smlouvé dohodly, ze prostor bude teprve stavebné upraven
a nasledné zkolaudovan pro uzivani jako provozovna lékarny. 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 dni

jejiho uzavieni zkolaudovan. Pokud by smluvni strany uzaviraly ndjemni smlouvu po

1. 1. 2014, 1ze se domnivat, ze za danych okolnosti by tato byla platna.

3.5 Subjekty najmu na strané nijemce

Na strané¢ najemce miize vystupovat jedna nebo vice fyzickych osob, nebo jedna
¢i vice pravnickych osob. Podle toho, zda je najemce jeden nebo vice, se posuzuje
odpové&dnost ve vztahu k povinnostem v najemnim vztahu. Pronajme-li si vice osob
(fyzickych ¢i pravnickych) jeden prostor slouzici podnikani, mize byt jejich povinnost
platit najjemné stanovena jako délitelné plnéni, kdy kazdy najemce hradi nijemné
za vymezenou Cast prostoru, kterou uziva, nebo vSichni ndjemci plati najem za cely
prostor. V prvnim ptipadé kazdy najemce odpovida a ruci za platbu pouze své Casti,
ve druhém ptipad€ jsou najemci odpovédni solidarné a zodpovidaji a ruci za platbu
najemné¢ho za cely prostor.

Obcansky zakonik stanovuje vyvratitelnou pravni domnénku, Ze je-li na strané
najemce vice nez jeden podnikatel, pak tyto osoby jsou povinny k plnéni spole¢né
a nerozdiln¢ (§ 1874). Pronajimateli domnénka poskytuje S$irSi moznost vymahat
neuhrazené najemné. Pronajme-li si prostor napt. vice advokatli a kazdy samostatné v ni
vykonava svoji praxi, ale zaroven vyuzivaji spoleéné zazemi (kuchynka, socidlni
zafizeni, zasedaci mistnost), pak nedohodnou-li se jinak, bude kazdy z nich povinen
hradit cely najem, nikoli pouze svoji pomérnou cast. Smluvnim stranam je vSak

ponechano na vili, aby se dohodly jinak.

49 Rozsudek Nejvysgiho soudu CR ze dne 7. prosince 2011, sp. zn. 26 Cdo 974/2010.
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3.6 Najemné a souvisejici uhrady spojené s najmem

Dle ptedchozi pravni upravy platilo, Ze nebylo-li ndjemné stanoveno obecné
zdvaznym pravnim piedpisem, stanovilo se dohodou. Smluvni strany se mély také
dohodnout na splatnosti najemného a plnéni (sluZzeb) poskytovanych v souvislosti
s uzivanim nebytového prostoru v ndjemni smlouvé, jinak platilo, ze splatnost byla
mésicné pfedem vzdy k prvnimu dni mésice, za které bylo najemné a plnéni hrazeno.
V souladu s pravnim fadem i dobrymi mravy vSak bylo, jak judikoval Nejvyssi soud
CR,® pokud smluvni strany dlouhodobé akceptovaly zptisob placent, ktery se odlisoval
od smluvné ujednaného zpusobu.

Klicové vSak pro platnost ndjemni smlouvy bylo, zda byly platba nijemného
a platba za sluzby s ndjmem spojené jasn¢ oddéleny, resp. v ndjemni smlouvé uvedeny
jako dvé samostatné ¢astky. Judikatura® v nejednom pfipadé konstatovala, Ze pokud
byla do najemného bez blizS§iho vysvétleni zahrnuta cena sluzeb spojenych s uzivanim
nebytového prostoru, byla takova smlouva absolutné neplatna. Tuto skute¢nost nebylo
mozno zhojit ani uzavienim dodatku k ndjemni smlouve, ve kterém by strany ¢astku
za najemné a &astku za sluzby s ndjmem spojené uvedly samostatné.’* K tomuto tématu
dale piispél Nejvyssi soud CR® rozhodnutim, ve kterém konstatoval, Ze smluvni strany
nejsou povinny v nagjemni smlouve taxativné vyjmenovat veSkeré sluzby poskytované
v souvislosti s najjmem nebytového prostoru. Oddéleni plateb najemného a sluzeb bylo
odivodnéné tak, Ze nékteré poskytované sluzby (napf. elektricka energie, vodné) byly
zuctovatelné a v pripadné nejasnosti ohledné vyse zaplacenych zaloh nebylo mozné ani
provést jejich vyucétovani. Nejvyssi soud CR* také zdiraznil, e faktické neuZivani
pronajatych prostor ndjemcem ho nezbavuje povinnosti hradit sjednané najemné.

Obcansky zakonik stanovuje v § 2217, Ze najemné se plati v ujednané vysi,
a v ptipadé, ze si ji smluvni strany neujednaji, tak je placeno ,,ve vysi obvyklé v dobé
uzavreni ndjemni smlouvy s prihlédnutim k ndajemnému za ndajem obdobnych véci
za obdobnych podminek.* Jde o moznost zcela nepiipustnou podle ptfedchozi pravni
upravy, kdy by takové ujednani bylo povazovéano za neurcité a v disledku toho ziejmé

celd najjemni smlouva neplatnd. Kromé toho obcansky zdkonik pocitda s moznosti,

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

51 Nap. usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 24. zati 2007, sp. zn. 28 Cdo 3487/2006 nebo usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne
11. €ervna 2009, sp. zn. 26 Cdo 2359/2008.

52 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 15. dubna 2010, sp. zn. 32 Cdo 4051/2008.
53 Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 30. listopadu 2011, sp. zn. 23 Cdo 3855/2011.
54 Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 31. biezna 2010, sp. zn. 29 Cdo 2647/2007.
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7e ndjemné mize byt hrazeno jinak nez v penézich (Diivodova zprava® uvadi jako
piiklad zavazek Uhrady nakladi rekonstrukce véci), a pro takovy ptipad je rozhodna
majetkova hodnota plnéni vyjadiena v penézich.

Splatnost ndjemného obcansky zékonik stanovuje mésicné pozadu. Pro splatnost
plateb za sluzby poskytované spoleéné s najmem se pouziji obdobné ustanoveni
upravujici ndjem bytu, dle kterych se tyto platby hradi spole¢né s najemnym, pro které
je dispozitivné stanoveno, ze se hradi mésicné piedem, nejpozdéji do patého dne
pfisluiného platebniho obdobi. Uprava v ob&anském zikoniku zcela opustila nutnost
jasného rozliSeni platby ndjemného a sluzeb. I presto z divodu jistoty nadale v praxi
ptevazuje oddéleni téchto plateb.

Pro obé pravni Gpravy je aplikovatelny judikat Nejvyssiho soudu CR,* ve kterém
zdaraznil, ze pokud pronajimatel vypovédél ndjem na dobu urcitou z divodu prodleni
najemce s platbou ndjemného, pak pronajimatel neni opravnén si narokovat Skodu
spocivajici v uslém ndjemném za dobu, po kterou mé¢l pivodn€ najem trvat, jelikoZ neni
dana pri¢inna souvislost s poruSenim povinnosti platit nijemné v dohodnuté vysi
a terminu splatnosti. K tizi plivodniho n4jemce vsak jde Skoda spocivajici v rozdilu vyse
najemného, pokud pronajimatel po predéasném ukonceni najemniho vztahu
zapfi¢inéném najemcem pronajme prostor nové za niz§i ndjemné z diivodu objektivné
nastalé ekonomické krize.

Do najemnich smluv byva nezfidka zaclenéna inflacni doloZka, kterd s ohledem
na aktualni ekonomicko-politickou situaci a riist inflace mize mit vyznamny dopad
na vy$i najemného. V zdkonné Upravé jeji znéni neni vyslovné uvedeno, ale jako
smluvni institut je podifazena pod obecné ustanoveni § 2248 obcanského zakoniku,
podle kterého si smluvni strany mohou ujednat kaZdoro¢ni zvySovani ndjemného. Pro
uspésnou aplikaci infla¢ni dolozky je zésadni, aby si ji smluvni strany dostate¢né urcité
dohodly, pouhy odkaz na zvySenou inflaci by neobstdl. Dale je tfeba dohodnout
frekvenci mozZnosti navySovani ndjemného, obvykle strany voli ro¢ni bazi, kdy
k ur¢itému datu dojde k navyseni podle vySe inflace za ptredchézejici rok. Jako parametr
pro ur¢eni miry inflace mohou strany zvolit naptiklad pfirtstek primérného ro¢niho

indexu spotiebitelskych cen (podle koeficientu vyjadiujictho miru rlstu cen).

% Divodova zprava k zakonu ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, K ustanoveni § 2202 [online] 3. 2. 2012 [cit. 2022-06-26].
Dostupné z: http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf, s. 494.

%6 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 31. biezna 2009, sp. zn. 29 Cdo 407/2007.
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V takovém pfipadé je ale nutné myslet na to, ze tento udaj nebude vetejny ihned
z pocatku roku, ve kterém ma k navySeni najemného dojit. Podle toho by strany mély
zvolit datum, od kterého bude pfipadné navyseni ndjemného tcinné nebo si dohodnout
zpétné doplaceni zvySené¢ho ndjemného od 1. ledna piislusného roku. Prakticky je také
vhodné, aby si strany dohodly, zda je k navySeni tfeba notifikace ze strany
pronajimatele nebo dojde k automatickému navySeni (za piedpokladu, Ze aktualni
inflace neni rovna nule ¢i zapornd). V notifikaci by pronajimatel také mél uvést novou
vysi nagjemného, takZe najemce bude védét piesnou Castku, kterou méa nové hradit. Jako
ochrana pro najemce je vhodné uvést, do kdy nejpozdéji je pronajimatel povinen
notifikaci najemci dorucit a v piipadé, Ze tak neucini, jeho pravo pozadovat navySeni
zanikne. Pfipadné lze dohodnout, ze k navySeni dojde automaticky k uréitému datu
a pronajimatel je nejpozdéji k tomuto datu povinen novou castku ndjemného najemci

oznamit.

3.7 Doba najmu

V ZoNebytech byla mezi nalezitostmi, které ndjemni smlouva musela obsahovat,
také doba, na kterou byl ndjem uzaviran, nejednalo-li se o najem na dobu neurcitou.
Obcansky zakonik pievzal do obecnych ustanoveni o ndmu pravidlo odlisné
formulacné vyjadiené, nicméné se stejnym disledkem — neujednaji-li si smluvni strany
dobu trvani nebo den skon¢eni ndjmu, pak plati, Ze se jedna o najem na dobu neurcitou.
Rozdil v pravnich upravach spociva v tom, ze ZoNebytech stanovoval dobu ndjmu jako
jednu z podstatnych nélezitosti ndjemni smlouvy a jeji absence méla za nasledek
neplatnost smlouvy. Dohoda o dob¢ ndjmu tak v pisemné smlouvé musela byt obsazena,
a to bez ohledu na to, zda se jednalo o n4jem na dobu urcitou nebo neurcitou. Naproti
tomu obc¢ansky zékonik pfipousti, ze doba ndjmu sjedndna nebude a v takovém piipade
bude platit domnénka, Ze najjem byl ujednédn na dobu neurcitou (§ 2204). Vzhledem
k tomu, Ze nidjemni smlouva na PSP nemusi mit pisemnou formu, mize byt obtizné
prokézat, na jakou dobu byl najem vlastné sjednan.

Prevazné u najml rozsahlych prostor (napf. vyrobnich prostor ¢i skladl) byva
obvyklé sjednat si najem na dobu urcitou s opci na prodlouzeni ngjmu. Jde o podobny
princip jako u automatického prodluzovani najmu, ktery bude popsan v podkapitole

5.5 — Automatické prodluzovani ndjmu, nicméné pro aplikaci opce je tieba zpravidla
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aktivniho jedndni jedné nebo obou smluvnich stran. Ve stanoveném obdobi ¢i
k ur¢itému datu pred predpoklddanym datem skonceni ndjmu je najemce povinen
notifikovat pronajimatele, ze ma zajem o prodlouzeni doby ndjmu o dohodnutou dobu
(stejnou jako plvodni ¢i jinou dohodnutou dobu). Ze strany pronajimatele byva
vétSinou vyhovéni pravu opce podminéno bezproblémovym priibéhem dosavadniho
ndjmu ¢i pravem pozadovat navySeni najemného, obvykle o konkrétni maximdalné
moznou pozadovanou vysi (napt. o inflaci viz predchozi podkapitola 3.6 — Ndjemné
a souvisejici uhrady spojené s ndjmem). Standardné pak v nijemnich smlouvach byva
uprava opce téz uvedeno, kolikrat lze pravo opce vyuzit — zda jednorazové ci

opakovan¢ (v takovém pripad¢ i kolikrat tak Ize ucinit).

Obecné tedy plati, Ze neujednaji-li si strany dobu trvani nagjmu nebo den, kterym
ma najem skoncit, pak se jednd o najem na dobu neurcitou. Pokud si strany ujednaji
najem na dobu urcitou na vice nez 50 let, pak se uplatni vyvratitelnd pravni domnénka,
ze najem byl sjednan na dobu neurcitou, pticemz v prvnich padesati letech trvani ndjmu
jej strany mohou vypovédét pouze z ujednanych divodi a v ujednané vypovédni dobé.
Sjednavani ndjmu komercnich prostor na takto dlouhou dobu je spisSe vyjimecné.

Obcansky zakonik v obecnych ustanovenich upravujicich smlouvu stanovuje, ze
byla-li smlouva bez vdzného diivodu uzaviena na dobu urcitou tak, ze zavazuje clovéka
na dobu jeho Zivota nebo dobu delsi nez 10 let, 1ze se po uplynuti deseti let od vzniku
zavazku domahat jeho zruSeni (§ 2000). Doptedu se nelze vzdat prava domdhat se
zruseni zavazku, nejde-li o pravnickou osobu. V ptipadé, Ze se jedna ze stran bude
domahat zruSeni, mize byt obranou vyjadieni vazného diivodu v ndjemni smlouvé,
ktery vedl k jejimu uzavieni na dobu delsi nez deset let. Aplikace tohoto ustanoveni na
najemni smlouvy uzaviené pred Ucinnosti obanského zdkoniku a pocitani doby ndjmu
se fidi prechodnymi ustanovenimi. S ohledem na zakaz retroaktivity by se méla doba 10
let zacit pocitat nejdiive od 1. 1.2014, tedy ode dne nabyti ucinnosti obcanského
zakoniku.*” Nejvyssi soud CR* se jiz v roce 2007 vyjadiil k nagjmu sjednanému na dobu
pfesahujici obvyklou délku lidského zivota tak, Ze takové ujednani nezplisobuje
neplatnost celé ndjemni smlouvy, ale odivodiuje pouze zavér, ze jde o smlouvu

uzavienou na dobu neurcitou (nejsou-li dany jiné divody zplisobujici absolutni

57 VESELA, D. Patero podnikatelského najmu aneb Jak si nezkomplikovat podnikéani. Pravni rddce, 26. 9. 2013 [cit. 2022-06-14].
Dostupné z: https://pravniradce.ekonom.cz/c1-60872410-patero-podnikatelskeho-najmu-aneb-jak-si-nezkomplikovat-podnikani.

%8 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 28. bezna 2007, sp. zn. 28 Cdo 2747/2004.
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neplatnost celé smlouvy). Domahat se tak vypoveédi najmu z divodu danych pro najem
na dobu neur¢itou u najmu existujicich pfed 1. 1.2014 Ize s vyuzitim zminéného

rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR i diive.

3.8 Predmét podnikani ndjemce

ZoNebytech ptedpoklddal uvedeni piredmétu podnikdni najemce v najemni
smlouvé v piipadé, Zze ndjem byl sjednany k tcelu podnikani; uvedeny ucel mél byt
v souladu s opravnénim dle Zivnostenského zakona, pfipadné jin¢ho pravniho pfedpisu
(v pripadé¢ svobodnych podnikdni). Ustanoveni tohoto zdkona se tak aplikovala
na pronajem nebytového prostoru pro jiné ucely nez bydleni.

Naproti tomu obcansky zakonik stanovuje provozovani podnikéni v prostoru
slouzicim podnikani jako predpoklad pro pouZiti specialnich ustanoveni o najmu
takového prostoru. Z porovnani téchto uprav vyplyvd, ze ZoNebytech mél Sirsi
plusobnost nez specidlni ustanoveni obcCanského zékoniku. V disledku tak plati, ze
neékteré najmy, které by se pied 31. 12. 2013 tidily podle ZoNebytech, se po 1. 1. 2014
fidi (fidily) obecnymi ustanovenimi o najmu. Pouze pokud je v nich provozovana
podnikatelska ¢innost, pak se uplatni specidlni ustanoveni o ndjmu prostoru slouziciho
podnikani. Na ptikladu gardze 1ze demonstrovat tento rozdil — pokud slouZzi pouze jako
misto pro parkovani vozu vyuzivaného pro soukromy ucel, uplatni se na jeji najem
pouze obecnd ustanoveni; pokud by ale v prostoru gardZze byla provozovana
podnikatelska ¢innost, napt. autoopravna, aplikuji se specialni ustanoveni obcanského

~ror

zakoniku o ndjmu prostoru slouziciho podnikéni.

3.9 Prevod vlastnického prava k pronajatému prostoru a dopad na niajem
Pfedchozi pravni uprava neumoziiovala automaticky smluvnim strandm
vypovédét ndjemni smlouvu z divodu, Ze doslo ke zméné vlastnika nemovité véci, ve
které se nachdzel pronajaty nebytovy prostor. Toto pravo jim nalezelo, pouze pokud si
strany tuto okolnost vyslovné dohodly jako vypovédni diivod v najemni smlouvé.
Obcansky zakonik obsahuje ustanoveni upravujici jak zménu vlastnictvi nemovité
véci, tak moznost vypoveédi pii zméné vlastnictvi (§ 2221 a § 2222). Pfi zméné
vlastnictvi v disledku tzv. ptechodu vlastnického préva bez projevu vile piejdou prava

a povinnosti z n4jmu na nového vlastnika bez vyjimky; jedna se o situace jako napf.
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umrti vlastnika a ptechod prav a povinnosti na dédice, jakoZto nabyvatele vlastnického
prava k nemovité véci.

Pti prevodu vlastnického prava pak pro nového vlastnika nejsou zdvazna ujednani
o pronajimatelovych povinnostech, které zdkon nestanovi, pokud o nich novy vlastnik
nevédél. Obcansky zékonik tak chrani nového vlastnika pied neobvyklymi ujednanimi
najemni smlouvy, které by mohly ztizit nakladdni s pronajatou nemovitou véci, resp.
prostorem slouzicim podnikdni. Ochrana se ale neposkytuje novému vlastnikovi, véd¢l-
li o takovych ujednénich, napf. pokud mu plvodni vlastnik pfedal uzavienou ndjemni
smlouvu pied uzavienim kupni smlouvy, nebo byl-li ndjem zapsan do katastru
nemovitosti a novy vlastnik tak m¢l moznost se o existenci najmu dozveédét, stejné tak
si pofidit kopii najemni smlouvy ze sbirky listin katastru nemovitosti a seznamit
se detailngji s ustanovenimi ndjemni smlouvy. Pro ochranu svych prav a jako zaruka
neruSen¢ho uzivani pronajatého prostoru by mél najemce trvat na vlozeni ustanoveni
do ngjemni smlouvy obsahujici povinnost pronajimatele sezndmit nového vlastnika
s ustanovenimi najemni smlouvy.

Rozhodnutim Nejvyssiho soudu CR¥ bylo potvrzeno, Ze najemce je chranén
v piipad¢€, pokud mu zména vlastnictvi nebyla ozndmena a on v dusledku této neznalosti
plnil své zavazky vic¢i ptvodnimu vlastnikovi. Bylo by v rozporu se spravedlivym
uspotradanim prav a povinnosti mezi ucastniky ndjemnich vztahl, pokud by se novy
pronajimatel po ndjemci domahal plateb najemného, které by tak ndjemce hradil vlastné
duplicitné, stejné tak i sank¢nich plateb za piipadné prodleni.

Totozné jako podle piedchozi pravni Upravy plati nadale podle obcanského
zékoniku, ze smluvni strana je opravnéna vypoveédét ndjemni smlouvu z davodu, Ze
doSlo ke zméné vlastnika, pouze pokud si to strany dohodnou. Pokud strany s touto
variantou pocitaji a nedohodnou si podle vlastni vile odliSné, pak je pronajimatel
opravnén vypoveédét najem do tii mésici od dne, kdy se o najmu dozvédel nebo
dozvédét mohl, a ndjemce do 3 meésicii poté, co se o zmeéné vlastnika dozvéd€l. Pro
vznik prava nového vlastnika vypoveédét ndjem je nutna dalSi okolnost, kterou je
absence pochybnosti, ze kupuje vec, kterd neni pronajata. Pravo vypovédét opet nebude
nalezet novému vlastnikovi, pokud byl ndjem zapsan do katastru nemovitosti a novy

vlastnik mél moznost si tuto skutecnost zjistit.

%9 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 2. dubna 2019, sp. zn. 28 Cdo 270/2019.
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V souvislosti s vypovédi ndjmu v dasledku zmény vlastnictvi pronajatého
prostoru dava obcansky zdkonik pravo na pfiméefené odstupné (§ 2223) a povinnou
osobou je v takovém piipad¢ ta ze smluvnich stran, ktera ndjem vypovi. Smyslem
odstupného neni sankcionovat vypovidajici stranu, ale kompenzovat druhé strané
naklady vzniklé bez jejiho pfiinéni a bez ocekavani, Ze by k takovému pred¢asnému
skonfeni ndjmu mohlo dojit.*® VySe odstupného se bude odvijet od konkrétnich
okolnosti, zejména s ptihlédnutim k ,,nevycCerpané* dobé najmu a vzniklym nakladim

nutné vynaloZenym pro vyfeSeni nastalé situace.

3.10 Podnajem pronajatého prostoru

Na podnajem PSP se aplikuji obecnd ustanoveni o najmu (§ 2215 a § 2216).
Néjemce muze dat PSP do podndjmu, resp. zfidit tfeti osobé uzivaci pravo
k pronajatému prostoru nebo jeho €asti, pouze se souhlasem pronajimatele. Ob¢ jednani
— podngjemni smlouva, tak souhlas pronajimatele, musi mit pisemnou formu. Zfizeni
podndjmu ndjemcem bez souhlasu je pak stizeno prdvem pronajimatele vypoveédét
najemni smlouvu. ZoNebytech vyslovné uvadél moznost podndjmu na dobu urcitou,
zatimco obc¢ansky zékonik uvadi, ze uzivaci pravo lze ziidit pouze na dobu ngjmu véci.
Ob¢ upravy sledu;ji stejny ucel, nicméné piedchozi pravni uprava vyslovné uvadi dobu
urcitou bez vyslovné provazby na nadfizeny najemni vztah. Obcansky zékonik uvadi
pfimo maximalni dobu podndjmu a mozZnost zfidit jej na (kratsi) dobu urcitou se rozumi
per se.

Aktudlni pravni Gprava vyzaduje také souhlas pronajimatele a neni vyloucena
moznost, aby souhlas pronajimatele byl udélen ex post. Castdji v praxi viak prevazuje,
ze souhlas je dan nejpozdé¢ji pii zfizeni podndjmu, coz pifind$i pravni jistotu vSem
dotenym strandm. Ob¢ pravni Upravy vychazi z principu, ze mezi pronajimatelem
a podngjemcem neni pfimy pravni vztah. Ten existuje pouze v roviné¢ pronajimatel-
najemce a najemce-podnajemce.

I ptesto vSak 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 ptipadé, kdy je skiidcovym spolukontrahentem, ale

60 PETROV, J. VYTISK, M., BERAN, V. a kol. Obcansky zakonik. Komentaf. 2. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2019,
s. 2402.

61 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 27. bezna 2012, sp. zn. 32 Cdo 1558/2010.

40



také v pripad¢, kdy sice sktidce porusil povinnost ze smlouvy uzaviené s jinou osobou
nez poskozenym, nicméné poruseni povinnosti mélo dopad do pravni sféry
poskozeného. V uvedeném rozhodnuti podnajemce zaloval najemce pro usly zisk za
dobu, o kterou byl podndjemni vztah zkrdcen s ohledem na piedCasné skonceni najmu,
jehoz diivodem bylo neplaceni najemného najemcem. Soud shledal, ze je ddna pficinna
souvislost mezi poruSenim povinnosti najemce platit ndjemné, jez vyvolalo vypovéd ze
strany pronajimatele, a Skodou na strané¢ podndjemce (provoz prodejny potravin)
predstavujici usly zisk z pfed¢asné skonteného podnajmu. Nejvyssi soud CR? v jiném
svém rozhodnuti judikoval, ze obecné se podnajem tidi ,,subsididrné upravou uziti veci,
ktera je obsahu daného podndajmu nejblizsi.* Ustanoveni najmu prostoru slouziciho
podnikani se tak aplikuji na podnijemni vztah k PSP (resp. jeho cCasti) pfiméiené
s ptihlédnutim ke zvlastnostem tohoto vztahu a jen v rozsahu, v jakém vzijemna prava
a povinnosti nebyly upraveny v podniajemni smlouvé. Toto subsidiarni uziti vSak dle
nazoru Nejvysiiho soudu CR nezahrnuje moznost piezkumu vypovédi z podnajmu,
jelikoz podndjemni vztah ma ,,slabsi* povahu k hlavnimu najemnimu vztahu a je nutné
také pfihlédnout k zavislosti z toho vztahu vyplyvajici (co do svého vzniku, obsahu
i trvani).” Podndjemci tak nendleZi pravni ochrana ve stejném rozsahu jako najemci.
Tento nazor Nejvyssiho soudu vyjadfeny 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 pripoustéji aplikaci ndmitek proti vypovédi i v podnajemnim vztahu k PSP.

Podnajem muZe skoncit pred¢asné nejen z diivodu skonceni najemniho vztahu, ale
téz z vile stran. Za pfedchozi pravni Upravy bylo judikovano,® Ze podnijem na dobu
uréitou lze vypovédét pred uplynutim sjednané doby. Vzhledem ke skutecnosti, Ze
ZoNebytech neobsahoval specialni upravu skonceni podndjmu na dobu urcitou
austanoveni s vyCtem vypovédnich divodi pro nijem na dobu ur€itou se na
podndjemni vztah neuplatnila, tak moznost sjednat ptedCasné skonceni podnajmu

uzaviené¢ho na dobu urcitou smluvnim strandm byla ponechana. V posledné zminéném

rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR smluvni strany v podnijemni smlouvé omezeni

62 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 17. bfezna 2020, sp. zn. 26 Cdo 1524/2019.

8% Tamtéy.

64 TEGL, P., MELZER, F. Podnéjem v novém obcanském pravu. In: Advokdtni denik, 29. 5. 2022 [cit. 2023-01-14]. Dostupné z:
https://advokatnidenik.cz/2022/05/29/podnajem-v-novem-obcanskem-pravu/.

85 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 19. bfezna 2013, sp. zn. 26 Cdo 4319/2013.
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vypovédnich divodi nesjednaly, pouze délku vypovédni doby, proto soud shledal, ze
podndjem bylo mozno skoncit vypovédi bez uvedeni divodu, nicméné s vypovédni

dobou, jak byla smluvné dohodnuta.

3.11 Prevod najmu pronajatého prostoru
Obcansky zakonik upravuje specidlnim ustanovenim (§ 2307) moznost prevodu
ndjmu prostoru slouziciho podnikéani, pfi¢emz uvedené je podminéno piedchozim
souhlasem pronajimatele a existenci souvislosti s pfevodem podnikatelské c¢innosti
(oboje musi byt zachyceno pisemn¢). Ustanoveni mifi na situace, kdy najemce prevadi
¢ast svého jmeéni slouzici k vykonu jeho podnikatelské ¢innosti (tzv. obchodni zdvod) na
tieti osobu, prakticky muze jit naptiklad o provoz kadeinictvi nebo 1ékafskou ordinaci.
Smyslem uvedeného ustanoveni bylo usnadnit proces nahrazeni najemce prostor, kdy
ukonéeni pltivodniho ndjmu a uzavieni nové nijemni smlouvy je zredukovano na
pisemny souhlas pronajimatele. StéZejni roli pak hraje smlouva o ptevodu podnikatelské
¢innosti, jehoZz soucast tvoii 1 dohoda o pfevzeti prav a povinnosti z ndjemni smlouvy.
Neni zfejmy umysl zédkonodarce, Ze by toto ustanoveni mélo specidlni povahu
k § 1895 obcanského zakoniku, na zdkladé kterého je nové mozno postoupit smlouvu
a to za podminky, Ze s tim souhlasi postoupena strana a pokud dosud nebylo splnéno
(v ptipad€ najmu prostoru slouziciho podnikani ma plnéni trvalou povahu, tedy smlouva
by byla postoupena s ucinky k tomu, co jesté nebylo plnéno, tj. k dosud nevycerpané
dobé najmu). Pokud by tedy tfeti strana méla zidjem o prostory, ale nikoli
o podnikatelskou ¢innost plivodniho ndjemce, mély by strany pro Upravu svych prav

zvolit institut postoupeni smlouvy.

66 SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J. a kol. Obcansky zakonik. Komentaf. Svazek V. Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2014, s.
1329.
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4 Vybrana prava a povinnosti smluvnich stran u najmu prostoru
slouziciho podnikani
V této kapitole jsou popsana vybrand prava a povinnosti pronajimatele v ngjemnim
vztahu k prostoru slouzicimu podnikani, s dirazem na upravu nové zavedenou Ci
modifikovanou obcanskym zikonikem. Kde je to relevantni, je uvedeno srovnani
s predchozi pravni Gpravou v ZoNebytech a jsou uvedeny rozdily, v¢etné jejich dopadu

na najemni vztahy k prostoru slouzicimu podnikani.

4.1 Prava a povinnosti pronajimatele

Prava a povinnosti pronajimatele jsou v ob¢anském zakoniku stanoveny $ifeji nez
u predchozi pravni upravy. ZoNebytech pro pronajimatele stanovoval dva druhy
povinnosti — ve vztahu k pfedmétu ngjmu a ve vztahu k najemci. Pronajimatel mél
povinnost odevzdat nebytovy prostor nijemci ve stavu zpusobilém ke smluvenému
ucelu najmu,” na své naklady prostor v takovém stavu udrzovat a zabezpecit plnéni
sluzeb, které byly s prondjmem spojeny; pii posouzeni nezpisobilosti prostor ke

smluvenému Ucelu se vychazelo z faktického stavu prostor.®

Vici najemci meél
pronajimatel povinnost umoznit plny a neruseny vykon prév spojenych s nijmem
nebytového prostoru. Stejné povinnosti pronajimatele byly ponechany i v obanském
zakoniku, az na drobné nuance, napf. je pronajimatel povinen ptfenechat véc tak, aby ji
nijemce mohl uZzivat k ujednanému nebo obvyklému ucelu, fakticky tedy pro
pronajimatele uzsi povinnost, resp. $ir§Si moznost vykladu ucelu ngjmu. Dale jsou
vyslovné v obcanském zékoniku uvedena nékterd prava a povinnosti pronajimatele bez

ohledu na to, co je pfedmétem 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 piedchdzet ozndmeni ndjemci v pfiméiené
dobé, s vyjimkou naléhavé situace (tj. kdyz je tfeba zabranit Skod€¢ nebo hrozi-li

nebezpeci z prodleni), kdy neni pronajimatel povinen zaslat pfedchozi ozndmeni.

57 Dle rozsudku Nejvyssiho soudu CR ze dne 16. ledna 2013, sp. zn. 26 Cdo 507/2011 v piipadé, e najemce pievzal nebytové
prostory poté, co se seznamil s jejich skute¢nym stavem, ktery ale neodpovidal smlouvé, mu bylo zachovano pravo na poskytnuti
slevy z najemného/prominuti najemného, pfipadné od smlouvy odstoupit, ¢i ji vypoveédét.

88 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 26. dubna 2012, sp. zn. 25 Cdo 805/2010.
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Néjemce je tuto prohlidku povinen umoznit a strpét a pro piipad, ze by mu vznikly
z divodu prohlidky prostoru obtize, které nejsou jen nepodstatné, je opravnén
pozadovat slevu z ndjemného. Forma ani zplisob ozndmeni nejsou piedepsané, stejné
tak prostor pro vyklad poskytuje pfimétend doba, ve které predchozi ozndmeni musi byt
uc¢inéno. Kromé toho se nevyzaduje zadna reakce ze strany najemce, natozpak souhlas.®

Pro ob¢ strany by mélo byt cilem, aby wuzivani prostor fungovalo
bezproblémove, a proto by komunikace a spoluprace pii prohlidce prostoru meéla
prob&hnout bez komplikaci. Pokud je tfeba neodkladného zasahu, pronajimatel nemusi
vstup do prostor dopfedu oznamovat najemci. Ndjemce je sice chranén pro ptipad, ze
takova prohlidka mu zplsobi nikoli nepodstatné obtize, nicméné toto ustanoveni je
dispozitivni. Smluvni strany tak mohou aplikaci vyloucit, piipadné si dohodnout, co lze
povazovat za takové obtiZze. Nutno dodat, Ze pod né nelze zahrnout piipadnou Skodu,
kterou by nédjemce uplatioval podle obecnych ustanoveni o nahradé skody. Je nesporné,
ze takova obtiz musi mit plivod v tom, Ze ndjemce nemize v diisledku tohoto naruSeni
pouzivat PSP tak, jak by chtél (potieboval) a naruseni dosahuje nad miru intenzity
obvyklou.”

V najemnich smlouvach k prostoru slouzicimu podnikani se lze neziidka setkat
s dohodou o vstupu a prohlidce prostoru pronajimatelem, ktera ma za cil pronajimatele
ujistit, ze ndjemce uziva prostor tak, jak se dohodli. Opét se jednd o pravo, nikoli
povinnost pronajimatele, je tedy na ném, zda jej bude chtit pravidelné¢ vyuZivat,
nicméné zahrnout toto pravo do najemni smlouvy Ize jen doporucit.

Pronajimatel je déale opravnén ke vstupu do pronajatého prostoru v dobé
tfi mésicl, neZ ma najem skoncit, a to za ucelem prohlidky prostor potencialnim novym
najemcem v nezbytném rozsahu (§ 2233 obcanského zdkoniku). Pro takovy piipad je
povinnd pfitomnost stavajiciho ndjemce, na rozdil od vySe popsaného prava
pronajimatele na prohlidku prostoru a provedeni drobné opravy. V tomto ptipadé se
také uplatni pravo ndjemce na slevu na niajemném dle § 2219 odst. 2. (zplsobeni

nepodstatnych obtizi).

& HULMAK, M., a kol. Ob&ansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni &ast (§ 2055-3014). Komentaf, 1. vydéani. Praha:
Nakladatelstvi C.H. Beck, 2014, s. 285-288.

O BAJURA, J., BANYAIOVA, A., BELINA, M., CERNA, S., DOLANSKA BANYAIOVA, L., DVORAK, J., ELISCHER, D.,
FIALA, J., HOLCOVA, 1., HORACEK, T., HUMLICKOVA, P., JENDZELOVSKY, M., KRAMARIK, R., KRESTANOVA, V.
akol. Obcansky zakonik: Komentat, Svazek V, (§ 1721-2520). [Systém ASPI]. Wolters Kluwer [cit. 2023-01-11]. Dostupné
Z: WWw.aspi.cz.
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4.2.2 ZadrZovaci pravo pronajimatele k zajiSténi svych pohledivek

Obcansky zakonik umozZiuje pronajimateli pouziti zadrzovaciho prava jako
zajistovaci institut finan¢nich plnéni ndjemce. Dle § 2234 obCanského zékoniku, tedy
obecnych ustanoveni, které se aplikuje subsidiarné na najem PSP, je pronajimatel
opravnén zadrzet movité véci (ty, které se nachazeji na véci nebo v ni) k thradé své
splatné¢ pohledavky. Musi jit o pohledavku, kterd souvisi nebo vznika s nijmem
pronajatého prostoru, nikoli jinych zéavazka, které maji mezi sebou pronajimatel
anajemce.”’ Kromé zminéného obecného ustanoveni o najmu se subsidiarné pouZiji
obecné ustanoveni o zadrzovacim pravu v § 1395-1398 obcanského zakoniku.

Oproti piedchozi pravni upravé spocivaji zmény v zasad¢ ve dvou aspektech —
samotna povaha zplsobu zajisténi a rozsah pohledavek, pro které je zadrzeni mozno
vykonat. Ob¢Z 1964, ktery se subsidiarné aplikoval na najem nebytovych prostor,
ve vztahu k ndjmu upravoval zdkonné zastavni, resp. zadrzovaci pravo v piipadé, kdy
ndjemce odnasi véci z pronajaté¢ho prostoru, zatimco obfansky zdkonik uvadi vyslovné
pouze zadrzovaci pravo a podminkou pro jeho vykonani neni, aby véci byly z prostoru
odnéseny najemcem.

V piipadé najemnich smluv na nebytovy prostor, které ucinné vznikly pied
1. 1. 2014, svéd¢i, s ohledem na prechodnd ustanoveni, pronajimateli zdkonné zastavni
pravo nadale i po tomto datu. Pro urceni, které pravo k zajisténi svych pohleddvek
pronajimatel smi uplatnit, je zasadni, kdy byly movité véci vneseny do nebytového
prostoru, resp. prostoru slouzicitho podnikani. Byly-li véci vneseny po uc€innosti
obcanského zakoniku, pronajimatel k nim nemél zakonné zéastavni pravo, ale byl
opravnén je zadrzet. Nasnadé je otazka, jak je pronajimatel schopen prokazat, ke kterym
vécem ma zakonné zastavni pravo fidici se Upravou ObEZ 1964 a ke kterym zadrZovaci
ve smyslu obcanského zdkoniku. Pro pronajimatele bude zfejmé jednodussi varianta
uplatnéni zadrzovaciho prava ke vSem vécem, které hodla zadrzet, akoli v takovém
piipadé se vystavuje riziku neopravnéného ujmuti se véci, ke které mu svéd¢i pouze
zastavni pravo a kteréZto véci je opravnén se ujmout az pii vykonu zadrZovaciho prava.

Obcansky zakonik nespecifikuje, zda je pronajimatel oprdvnén zadrZet pouze
véci ndjemce, hovoii o vécech, které ma najemce na véci nebo v ni. Pokud tak najemce

v prostoru provozuje napiiklad autoopravnu, a cast prostoru podnajima pro ucely

& HULMAK, M., a kol. Ob&ansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni &ast (§ 2055-3014). Komentaf, 1. vydéani. Praha:
Nakladatelstvi C.H. Beck, 2014, s. 335-337.
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mycky, tézko pronajimatel bude schopen odlisit véci, které patii ndjemci a které patii
podnajemci. Divodova zprava k obcanskému zakoniku tuto nejasnost nekomentuje. Lze
se tak domnivat, Ze pokud by zdkonodarce mél zamér specifikovat, ze pronajimatel je
opravnén zadrZet pouze véci ve vlastnictvi najemce, zdkonna formulace by takové
upfesnéni obsahovala. Zfejmé i s ohledem na podstatné ztizeni vykonu zadrZovaciho
prava, které by se takovym omezenim mohlo stat v zdsad€ nevykonatelné, byl umysl
zékonodarce tak, jak uvedeno shora. Obcansky zdkonik také vyslovné neuvadi, ze
pronajimatel je opravnén vykonat zadrzovaci pravo pouze za doby trvani ndjemniho
vztahu.”

Oproti pfedchozi pravni Upravé jiz neni specifikovdno, Ze musi jit pouze
o pohledavku na najemném. Musi jit o pohledavku, kterd souvisi nebo vznika s ndjmem
prostoru slouzicitho podnikéni, nikoli jinych zéavazk®, které maji mezi sebou
pronajimatel a ndjemce.” Kromé& najemného typicky pljde o platby za ostatni sluzby
spojené s uzivanim prostoru (dodavky energii, tuklidové sluzby, sluzby recepce apod.).

Po vykonéani zadrzovaciho prava pronajimatel musi vyrozumét najemce
o zadrzeni s uvedenim, které véci byly zadrzeny a z jakého divodu (tj. popis
pohledavky, k jejimuz zajiSténi zadrzeni vykonal). Po dobu, kdy pronajimatel zadrzuje

r~r N

véci najemce, je povinen s nimi naklddat s péci fddného hospodare. Naklady, které
pronajimateli jako fadnému drziteli vzniknou pfi péci o zadrzené véci, je opravnén
pozadovat po najemci k thradé.

Uhradi-li najemce dluh zajiStény zadrzovacim pradvem, zadrzovaci pravo
zanikne. Krom¢ tohoto zpusobu zaniku pfipada v uvahu poskytnuti jistoty namisto
zadrzenych véci nebo vzdani se svého zadrzovaciho préva pronajimatelem. Zanik
zadrZzovaciho prava mimo vili smluvnich stran nastane v pifipadé zaniku zadrZenych
véci nebo dostanou-li se véci trvale z moci pronajimatele. Nicméné tim neni dot¢ena
odpovédnost pronajimatele, dojde-li k zaniku nebo odnéti véci z jeho moci v disledku
zanedbani povinnosti fadné péce o né.

Nedojde-li k tuhrad¢ zajisténych pohleddvek najemcem, je pronajimatel

opravnén zadrzené véci zpenézit, a to v podstaté tfemi zplsoby: zpenéZenim ve verejné

"2BAJURA, J., BANYAIOVA, A., BELINA, M., CERNA, S., DOLANSKA BANYAIOVA, L., DVORAK, J., ELISCHER, D.,
FIALA, J., HOLCOVA, 1., HORACEK, T., HUMLICKOVA, P., JENDZELOVSKY, M., KRAMARIK, R., KRESTANOVA, V.
a kol. Obc¢ansky zakonik: Komentat, Svazek V, (§ 1721-2520). [Systém ASPI]. Wolters Kluwer [cit. 2023-01-11]. Dostupné z:
WWW.aspi.cz.

& HULMAK, M., a kol. Ob&ansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni &ast (§ 2055-3014). Komentaf, 1. vydéani. Praha:
Nakladatelstvi C.H. Beck, 2014, s. 335-337.
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drazb¢ dle zakona ¢. 26/2000 Sb., o vefejnych drazbach (ZVD), prodejem zastavy podle
jiného zékona (§ 353a a nasl. zdkona ¢. 292/2013 Sb., o zvlastnich fizenich soudnich —
ZRS), anebo jinym zptisobem, pokud byl takovy zpiisob dohodnut pisemné s ndjemcem.
Ani jeden z moznych zplisobl vSak neposkytuje pronajimateli snadnou cestu k ochrané
svych prav a majetku. Zakon o vetejnych drazbach pocitad pro nedobrovolnou drazbu s
nutnosti existence vykonatelného rozhodnuti (soudniho, notarského nebo rozhod¢iho
nalezu), kromé toho dle definice v § 36 odst. 2 ZVD mezi drazebni vétitele nezahrnuje
opravnéného ze zadrzovaciho prava. Podobné je to v pfipadé ZRS, kdy fizeni 1ze zah4jit
jen na navrh zéastavniho véfitele, ktery se domah4 soudniho prodeje zéstavy,
neumozhuji-li jiné pravni pfedpisy soudni prodej zastavy.”* Nadto pisemna dohoda

s ngjemcem o vykonu zadrzovaciho prava byva v praxi spise ojedinéla.

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

a ochranu najemci

Povinnost pifenechat prostor nijemci je jednou ze zékladnich povinnosti
pronajimatele, bez které by nebylo mozné, aby najem vznikl.

Prostor slouzici podnikdni nemusi byt nutné ve stavu, aby mohl byt uZivan
k obvyklému nebo sjednanému tucelu. U komer¢nich najmu se strany mohou dohodnout
na predani tzv. shell&core, tedy jen ve stavu jakési prazdné skotapky, kterou si ndjemce
dostavi podle sebe, aby prostory slouzily zamyslenému ucelu. V ptipadé€, ze prostor
ma vady, neni ndjemce povinen jej prevzit (§ 1910 obcanského zadkoniku).

Po celou dobu najmu je dale pronajimatel povinen zajistit ndjemci neruSené
uzivani prostoru, pficemz takova povinnost ma formu jak konani, tak nekondni,
a to v podobé¢ faktické ¢i pravni. Tedy zajistit neruseni v disledku ztizeni prav tretich
osob, kterymi je najemce ruSen v uzivani, nebo napt. nedostate¢né udrzby nemovitosti,
ve které je prostor umistén. Tato povinnost se uplatni vici zadsahlim zplisobenym
pronajimatelem, ale i tfetim osobam, vii¢i nimZ je pronajimatel povinen ndjemce chranit
— jednak vici hrozicim zdsahim do ndjemniho préva najemce, tak pfi zptisobené ujme

ror v

najemci. Timto ale neni vylouceno pravo najemce zajistit si neruSené uzivani ¢i ochranu

4 KARCHNAKOVA, J. Vykon zadrzovaciho prava. [online] In: Bulletin advokacie [online] 15.10.2015 [cit. 2022-06-28].
Dostupné z: http://www.bulletin-advokacie.cz/vykon-zadrzovaciho-prava
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proti zdsahim sdm, samoziejm¢ v ramci zdkonnych mezi s vyuzitim zdkonem
poskytnutych prostfedkill. Je na uvaZeni najemce, zda se bude branit svépomoci, nebo se
obrati s zadosti o ochranu na pronajimatele.

Pfi odevzdani prostoru je pronajimatel povinen najemci pfedat vSe, co je tfeba
k jeho fadnému uzivani. Typicky ptjde o klice, ndvody k pouziti spotiebicl ¢i jinych

7N

zafizeni umisténych v prostoru ¢i pozarni a evakuacni plany budovy, domovni fad, aj.

4.3.2 Povinnost udrZovat stav prostoru, aby ho najemce mohl uzivat

Na vySe popsanou povinnost bezprostiedné navazuje povinnost pronajimatele
udrzovat stav pronajatého prostoru tak, aby jej ndjemce mohl uzivat. Tato povinnost
v sob¢ zahrnuje aktivni jednani pronajimatele, nekonani by mélo zfejmé opacny efekt
1 vzhledem k tomu, Ze kazdy prostor se uZivanim opotiebovava a drzba je nezbytna.
Rozdéleni povinnosti mezi smluvni strany ve vztahu k adrzbé prostoru si lze
dispozitivné dohodnout jinak, pfi¢emz k pfedchidzeni nedorozumeéni je dobré mit takové

ujednani odchylné od obecné upravy zachyceno pisemné v ndjemni smlouve.

4.3.3 Povinnost béZné udrzby pronajatého prostoru a jeho nezbytnych oprav

Nedohodnou-li si smluvni strany jinak, béZnou udrZzbu zajiStuje nijemce,
ostatni, véetné nezbytnych oprav, zajiStuje pronajimatel. Dle Duvodové zpravy”
k obCanskému zakoniku se za béznou udrzbu povazuje udrzba ,,spocivajici v zachovani
funkcniho, resp. radného stavu véci, jako napr. vymeéna zdarovky*.

Strany si mohou dohodnout rozd€leni péfe o prostor nikoli z hlediska
,beznosti“, ale napiiklad stanovenim maximalni ¢astky, kterou je najemce povinen za
udrzbu vynaloZit (pro jednotlivy pfipad, nebo stanovenim celkové maximalni Castky
vynaloZené v ur¢itém ¢asovém obdobi).

U rozsahlych komer¢nich prondjml je zavedenou praxi, zZe pronajimatel ma
zajisténou specializovanou firmu na spravu budov, kterd pokryva nejen béznou udrzbu
ale 1 drobné opravy, které zajiSt'uje jinak najemce. Ten ma tak pouze povinnost nahlasit
pronajimateli ¢i spravci nutnost provedeni bézné Udrzby nebo drobné opravy.
V piipadé, Ze ndjemce béznou udrzbu, ke které je povinen, nezajisti, bude odpovédny za

Skodu, ktera pronajimateli v disledku jejiho nezajisténi vznikne. Povinnost oprav muze

8 Divodova zprava k zakonu ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, K § 2207. [online] 3.2.2012 [cit. 2022-06-26]. Dostupné
z: http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf, s.492.
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byt pronajimatelem vynucena az pii skon¢eni najmu, nikoli jiz v jeho pribéhu (nicméné
najemce je bez dalsiho opravnén zajistit opravu jiz v pribéhu najmu).”

Porusi-li pronajimatel svoji povinnost zajistit ostatni udrzbu a nezbytnou opravu,
bude najemci odpovidat za Skodu v disledku takového opomenuti zplisobenou.
Pronajimatel ale neni odpovédny za vadu, o které smluvni strany veédély v dobé
uzavieni najemni smlouvy a kterd nebrani uzivani véci. Pro vylouceni odpovédnosti je
tfeba, aby byly splnény oba pfedpoklady kumulativné a zda vada brani uzivani véci je
potieba posuzovat objektivné.” Lze doporudit popis takové zjevné vady v najemni
smlouvé (resp. predavacim protokolu, ktery bude jeji soucasti), pfipadné doplnéni
obrazovou dokumentaci, kterd uleh¢i dikaznimu biemenu, bude-li mezi stranami
v budoucnu spor o typ ¢i rozsah takové vady.

Jako disledek nesplnéné povinnosti k udrzbé&/oprave ze strany pronajimatele pak
muze vzniknout vada, ktera, nebude-li ze strany pronajimatele odstranéna, miize vyustit
v nepouzitelnost prostoru anaplnéni vypovédniho diavodu pro skonceni najmu

najemcem bez vypovédni doby dle § 2227 obcanského zakoniku.

4.4 Prava a povinnosti najemce

Podle ptedchozi pravni Upravy byl ndjemce povinen pronajimateli oznamovat
potfebu oprav a umoznit jejich provedeni, dale vyzadat si souhlas pronajimatele
v ptipad€, Ze chtél zménit pfedmét podnikani provozovaného v nebytovém prostoru
a zaroven takovd zména podstatnym zplsobem ovlivnila vyuziti nebytového prostoru.
Obcansky zakonik povinnost oprav vyslovné rozdé€lil mezi smluvni strany, jak uz bylo
zminéno vyse — bézné opravy jdou na vrub najemce, ostatni pak za pronajimatelem,
nezavazal-li se tento k zajiSténi 1 béznych oprav.

Dale v této kapitole jsou popsany ty prava a povinnosti ndjemce, které nezrcadli

prava a povinnosti pronajimatele popsané v piedchozi podkapitole.

4.4.1 Povinnost uZivani pronajatého prostoru jako radny hospodar
Je-li urcita véc pronajata, predpoklada se, ze bude opravdu uzivana. Rozdil vSak

muze Cinit to, zda uzivani méa povahu povinnosti najemce, ¢i je jeho vyluénym pravem,

& HULMAK, M., a kol. Ob&ansky zékonik VI. Zavazkové pravo. Zvlatni &ast (§ 2055-3014). Komentaf, 1. vydani. Praha: C.H.
Beck, 2014, s. 248.

m PETROV, J. VYTISK, M., BERAN, V. a kol. Obcansky zakonik. Komentaf. 2. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2019,
s. 2389.
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resp. pravem jejiho neuzivani. Pro rozsah a zplisob uzivani mize byt stanoven 1 urcity
standard, ktery je tieba po celou dobu prondjmu dodrzovat.

ZoNebytech ve svém ustanoveni § 5 odst. 2 stanovoval, Ze ndjemce je opravnén
uzivat nebytovy prostor v rozsahu dohodnutém v najemni smlouvé. Nedohodnuly-li si
strany ve smlouvé odliSnou upravu, nebyl ndjemce povinen nebytovy prostor uzivat.
ObcZ 1964 ve svém ustanoveni § 665 odst. 2 stanovoval, Ze ndjemce byl povinen uZzivat
véc pouze v pripad¢, Ze tak bylo dohodnuto, nebo v ptipadé€, ze by neuzivanim byla véc
znehodnocena vice nez jejim uzivanim. Povinnost najemce platit ndjemné, jakoZto jedna
z povinnych nalezitosti ndjemni smlouvy, vSak i v takovém pfipadé¢ zlistala nedotCena,
ackoli vyslovné vyjadieni v zdkoné chybélo.

V obc¢anském zdkoniku je povinnost uzivani zahrnuta pifimo v obecném
ustanoveni § 2213, které obsahuje i povinnost platit ndjemné. Najemce je povinen
uzivat pronajatou véc i bez zvlasStniho ujednani jako tfadny hospodai k ujednanému
ucelu; neni-li Gcel ujednan, pak k ucelu obvyklému. Jazykové vyjadieni ustanoveni
udava, ze 1 kdyby si to strany vyslovné neujednaly (Gstn€ nebo pisemn¢), je najemce
povinen pronajaty prostor slouzici podnikani uzivat jako fadny hospodai.”™ Z Divodové
zpravy” vsak vyplyva, Ze vzhledem k dovétku ,,jako radny hospodar fakticky najemce
neni povinen véc uzivat, je-li takové ,,neuzivani* v souladu s péc¢i fddné¢ho hospodare,
zejména tedy nehrozi-li Skoda nebo znehodnoceni prostoru, nebo nesjednaly-li si
smluvni strany vyslovné uZivani a jeho formu.

Obcansky zakonik uziva kritérium jednat jako fadny hospodar v nékolika
ustanovenich pro rizné situace, ale tento pojem neni pifimo definovan.** S jeho
vymezenim pomahd odbornd literatura a judikatura, ktera stanovuje néckolik
predpokladii, které musi byt naplnény pii péci jako fadny hospodai. Vzdy je vSak
takovou péci nutno posuzovat vzhledem ke konkrétnim okolnostem daného ptipadu.
Standard péce fadného hospodate o cizi majetek se bude posuzovat podobné jako pti
vykonu funkce ¢lena volené¢ho organu. V ustanoveni § 159 odst. 1 obc¢ansky zakonik
stanovuje, ze voleni ¢lenové organti se zavazuji funkci vykondvat s nezbytnou loajalitou

1 s potfebnymi znalostmi a peclivosti. Podobné lze tyto slozky péce aplikovat i na

8 KABELKOVA, E., DEJLOVA, H. Néjem a pacht v novém obcanském zakoniku. 1. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck,
2013, s. 48.

8 Divodova zprava k zakonu ¢. 89/2012 Sb., obCansky zakonik, K § 2207. [online] 3. 2. 2012 [cit. 2022-06-26]. Dostupné
z: http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf, s.493.

80 Uzivani véci jako radny hospodar upravoval i ObEZ 1964, napf. v ustanoveni § 162 tykajicim se nakladani se zastavou, kdy fadna
péce piedstavovala zejména opatrovat véc a chranit ji pred poskozenim, ztratou a zni¢enim.
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povinnost péCe najemce, zejména ve vztahu k znalostem a peclivosti. Ne vsak zcela
absolutng€, ponévadz nijemce nespravuje cizi véc, ale je opravnén ji pouze uzivat.
I presto je vSak najemce obecné povinen uzivat véc se stejnou péci, jakou by vynakladal
jeji vlastnik.®' Ponechava se v8ak na villi stran, zda si rozsah péée nedohodnou odli§né
v najemni smlouvé. U komercnich najmi neni neobvyklé naptiklad ujednani povinnosti
ndjemce nechat véc pojistit proti Skod¢é. Tim se vSak ndjemce nezbavuje povinnosti
uzivani pronajatého prostoru s péci fadného hospodaie.

Odpovidajici péce je posuzovana vzdy také s ohledem na tcel ndjmu. Vyjadieni
ucelu je jednim z predpokladl pro to, aby se aplikovala specidlni ustanoveni pro najem
prostoru slouziciho podnikani. Uel miize byt vyjadien obecnd (pro podnikani), nebo
vice specifikovan (napft. pro provoz ordinace détského Iékare).

Neni-li ucel vyjadien, pak se jako standard uplatni ti¢el obvykly. Jelikoz aktudlni
pravni uprava jiz nepracuje s rozliSenim ucelu dle vetejnopravniho schvaleni uzivani
prostoru, stanoveni obvyklého ucelu mize byt nesnadnym ukolem, zejména pak pokud
se strany ocitnou ve sporu o obsahu jejich vzajemnych prav a povinnosti vyplyvajicich
z ndjemni smlouvy. Lze si predstavit situace, kdy strany pronajmou prostor, ve kterém
najemce provozuje svoji podnikatelskou ¢innost, ackoli dosud byl prostor uzivan pro
ucely bydleni. Obvykly ucel tak je odlisny od skute¢ného, pro ktery nijemce prostor
opravdu uziva. Zéasadni roli pak budou hrat dikazy jako prfedsmluvni komunikace ¢i
najemni smlouva samotnd, byla-1i uzaviena pisemné¢.

Porusi-li ndjemce povinnost uzivat véc s péci taddného hospodare, je
pronajimatel opravnén pozadovat nahradu Ujmy, ktera mu porusenim vznikla.
K nahrad¢ bude najemce povinen téz v ptipad¢ podnajmu, jelikoz odpovida stejné, jako
by véc uzival sam, ackoli umoznil naklddat s ni tfeti osobé (§ 2216 obcanského
zakoniku). Jak bylo uvedeno v podkapitole 3.10 — Podndjem pronajatého prostoru,
klicovou ochranu pro najemce pfedstavuji ujedndni mezi najemcem a podnijemcem,

které¢ by méla reflektovat co nejpodobnéji ndjemni smlouva mezi pronajimatelem a

najemcem.

81 HULMAK, M., a kol. Ob&ansky zékonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni ast (§ 2055-3014). Komentaf, 1. vydani. Praha: C.H.
Beck, 2014, s. 268.
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4.4.2 Pravo ucinit zménu ¢innosti v pronajatém prostoru

Dle ZoNebytech byl najemce povinen oznamit pronajimateli a pozadat
ho o pfedchozi pisemny souhlas, hodlal-li zménit pfedmét podnikani v provozovné
umisténé v nebytovém prostoru, ovlivnila-li by zarovenl takovd zména podstatnym
zplisobem vyuziti takového prostoru.

Obcansky zakonik v ustanoveni § 2304 zakazuje ndjemci provozovat jinou
¢innost (nebo zmenit zplisob ¢i podminky jejiho vykonu) nez jak vyplyva z dohody
o ucelu ndjmu nebo divodného ocekavani stran pii uzavieni najemni smlouvy, pokud
by takova zména piisobila zhorSeni pomérti v nemovité véci nebo nad pfiméfenou miru
poSkozovala pronajimatele ¢i ostatni uZzivatele nemovité véci. Uvedeny zakaz vSak
neplati, pokud se v disledku zmény pomérii na stran¢ najemce jeho Cinnost v nékterém
ohledu zménila jen nepodstatné.

Obcansky zdkonik podmifiuje moznost najemce provést zmény v pronajatém
prostoru posouzenim dopadu pldnovanych zmén. Ndjemce musi vzit v potaz kromé
mozného podstatného dopadu zmény na prostor také zhorSeni pomérit v nemovité véci
a z4jmy pronajimatele a ostatnich uZivateli nemovité véci. Pfedchozi pravni Uprava
zménu podminovala souhlasem pronajimatele a takové posouzeni bylo tak subjektivné
na ném.

Klicovy vyznam sehrava meftitko podstatného rozsahu a piiméfenosti zmény,
kterou by zména cCinnosti nebo zplsobu ¢i podminky jejitho vykonu pfinesly.
ZoNebytech soustiedil dopad zmény pouze na vyuziti prostoru samotného, zatimco
obCansky zdkonik bere ohled téZ na pronajimatele a ostatni uzivatele nemovité véci.
Kromé¢ toho obcansky zdkonik vztahuje zménu jednak k predmétu samotné Cinnosti
vykonéavané v prostoru slouzicim podnikani, tak zplsobu ¢i podminkdm, za nichZ je
¢innost vykondvana. Divodova zprava® uvadi napf. zménu v ¢ase Cinnosti z denni na
nocni, pricemz disledkem takového hrubého poruseni povinnosti je pravo pronajimatele
najem vypoveédét, pokud najemce nejprve nezareaguje piiméfené na vyzvu
pronajimatele k napraveé; pro uvedeny piipad napt. dodrZzovani no¢niho klidu v dobé
mezi 22:00 a ranni 6:00, po kterou najemce Cinnost vzdy prerusi.

MozZnosti Upravy prostoru v priabéhu ngymu byva vénovan v komer¢nich

najemnich smlouvach zvlastni diiraz, protoze ndjemci zarucuje flexibilitu, zejména

82 Diivodova zprava k zakonu ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, K § 2304. [online] 3. 2. 2012 [cit. 2022-06-26]. Dostupné
z: http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf, s. 509.
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jedné-li se o dlouhodobé ndjmy. Zarovenn zplisob uzivani prostoru ma dopad na jeho
stav pfi pfedani na konci ndjmu a pronajimatel by nemél na pocatku pii vyjedndvani
o ngjemni smlouvé opomenout ujednani o povinnosti najemce pti skonceni ndjmu, jako
napf. povinnost nové vymalby prostor, odstranéni vybudovanych pficek ¢i podlahovych

krytin.

4.4.3 Pravo ulinit zménu na pronajatém prostoru za doby trvani najmu

Za Ucinnosti pfedchozi pravni Upravy se na zmény na pronajatém nebytovém
prostoru aplikovalo ustanoveni § 667 odst. 1 Ob&Z 1964.* Toto ustanoveni upravovalo
pravo najemce proveést zmeény pouze se souhlasem pronajimatele, ktery byl povinen
uhradit naklady jen pokud se k tomu zavazal. Nedohodnuly-li se smluvni strany jinak,
pak ndjemce byl opravnén poZadovat thradu ndkladi aZz po skonceni ndjmu; pokud
pronajimatel souhlas neudg¢lil, pak se ndjemce mohl po skonceni najmu domahat pouze
protihodnoty toho, o co se zvysila hodnota véci. Neud¢lil-li pronajimatel souhlas, pak
byl ndjemce povinen uvést prostor po skon¢eni najmu do pivodniho stavu. V praxi se
pak nezfidka smluvni strany zejména u dlouhodobé&jsich najmii dohodly na postupu, dle
kterého naklady vynalozené najemcem na upravu prostoru byly zapocteny proti
pohledédvce pronajimatele na najemném. Pro takovou dohodu bylo stézejni, aby si strany
ujednaly jasné podminky, zejména splatnost a maximalni vySi Castky vynalozené
na Upravu prostoru a také, v jakém stavu bude prostor navracen pronajimateli po
ukonceni n4jmu. Pokud si strany nedohodly maximalni vysi ,,pfispévku®, i1 pfesto
takové ujednani nebylo nutné neplatné. Nevyssi soud CR™ ve svém rozhodnuti
judikoval, Ze se smluvni strany mohou dohodnout na zapocteni nakladt rekonstrukce na
najemné, ackoli v dob¢ dohody neni zndma vySe ndkladl, pokud vsak je takova
pohledavka dodate¢né objektivné urcitelnd. Na zapocteni pohledavek se uplatnila
obecnd ustanoveni ObcZ 1964.

Zaveérem k vySe popsané predchozi pravni upravé je vhodné doplnit pravidlo,
které platilo pro ptipad, kdy najem skoncil a ndjemce byl pfipraven vratit prostor
pronajimateli, ale pronajimatel bezdivodné odmitl prostor pifevzit. Najemce se tak

neocitl v prodleni s pfedanim a nevzniklo na jeho strané ani bezdiivodné obohaceni.®

83 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 14. kvétna 2002, sp. zn. 26 Cdo 861/2001.
84 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 28. &ervna 2002, sp. zn. 28 Cdo 1028/2002.
85 Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 27. dubna 2007, sp. zn. 33 Odo 1658/2005.
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Pravni uprava v obCanském zakoniku je v hlavnich principech stejna jako
piedchozi, 1ze vSak najit nékolik rozdili. Najemce je opravnén provést zménu veéci
pouze se souhlasem pronajimatele (dle obfanského zikoniku plati, Ze pokud byla
najemni smlouva uzaviena pisemnég, ve stejné form€ musi byt udélen i tento souhlas).
Znéni predchozi pravni Upravy obsahovalo formulaci ,,zmeény na véeci*, kdezto obCansky
zékonik pracuje se slovnim spojenim ,,zmény veci. 1 ptes formula¢ni zménu lze mit
zato, Ze fakticky k upravé v tomto ohledu nedoSlo. Zména prostoru ¢i zména
na prostoru v diisledku vede k tomu samému — zméndm jeho velikosti, vnitini dispozice
¢1 vybaveni, nikoli pfemény prostoru samotného (fakticky nelze uvazovat o zméné na
néco jiného nez prostor).

Obcansky zakonik, na rozdil od ptedchozi pravni Upravy, vyzaduje ptedchozi
souhlas pronajimatele se zménou prostoru; je tak ziejmy zdmér zakonodarce, aby
pronajimatel souhlasil pfed zapocetim zmény prostoru slouzZiciho podnikani. Tato
zména by méla eliminovat situace, kdy ndjemce zapoCne se zménou a teprve poté
pozada pronajimatele o souhlas. Rozdilné ptredstavy obou stran pak mohou iniciovat ve
vzéjemné osoCovani z poruSeni ndjemni smlouvy ¢i zakona a eskalaci az do
pred¢asného skonceni najmu ¢i zaloby na ndhradu Skody. Pokud vSak pronajimatel
neudé¢li souhlas dodate¢né a tim nastaly stav zhoji.

Podle ptedchozi pravni upravy platilo, Ze nedal-li pronajimatel souhlas, pak
najemce pii skonfeni najmu byl povinen na své naklady uvést nebytovy prostor
do ptivodniho stavu. Pokud vSak provadénymi zménami hrozila pronajimateli znac¢na
Skoda, byl opravnén odstoupit od smlouvy. Obcansky zakonik posilal postaveni
pronajimatele tim, ze je dle § 2220 odst. 2 oprdvnén poZzadovat uvedeni prostoru
do ptivodniho stavu kdykoli, nikoli az pfi skonceni najmu; v pfipad¢, Ze ndjemce tuto
vyzvu nevyslysi, je pronajimatel opravnén vypoveédet najem bez vypoveédni doby. Nove
také pronajimateli nemusi byt zplisobena znacnd Skoda, postaci, Ze ndjemce
provedl/provadi (jakoukoli) zménu bez jeho ptedchoziho souhlasu.

Jak naznafeno v pfedchozim odstavci, pravni Upravy se déle lisSi moznym
postupem pro pronajimatele po provedeni zmény prostoru bez souhlasu. Ob¢Z 1964
daval moznost pronajimateli odstoupit od smlouvy, kdezto ob¢ansky zakonik umoziuje

dat vypovéd’ bez vypovédni doby. Oba zpiisoby maji za nasledek okamzité skonceni
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najmu, nicmén¢ s rozdilnym dopadem na vzijemny vztah pronajimatele a ndjemce.
Odstoupenim se najemni smlouva rusi od pocatku, zatimco vypoveédi se rusi ke dni
vypoveédi. Vzdy bude na smluvnich stranach, aby si mezi sebou vyrovnaly vzdjemné
zavazky, at’ uz bezdiivodné obohaceni (v pfipadé odstoupeni) nebo splatné zavazky
(v ptipadé vypovédi), nebo pro oba ptipady také nahradu skody v dasledku provedené
zmény prostoru.

Nemén¢ dilezitou otdzkou pii zméné prostoru je uthrada nakladt s takovou
zménou spojenych. Opét zde sehravad klicovou roli dohoda smluvnich stran. Platilo
a plati nadale, ze naklady spojené se zménou prostoru nese primarné najemce, smluvni
strany si vS§ak mohou dohodnout ndhradu nakladii pronajimatelem nebo rozdéleni
nakladi mezi ob¢é strany. Piedchozi pravni uprava opraviiovala najemce, za
pfedpokladu, Ze se pronajimatel zavazal k Gthradé¢ néklad®, Zadat Ghradu ndkladd po
skonceni najmu, ato ve vysi po odecteni znehodnoceni zmén, k némuz v mezidobi
doslo. Pokud pronajimatel se zménou souhlasil bez zavazku uhradit néklady, byl
najemce opravnén pozadovat pouze protihodnotu toho, o co se zvysila hodnota prostoru
provedenou zménou. Obcansky zakonik dévad ndjemci pravo na vyporadani za
odsouhlasené zmény pfti skonceni ndjmu, pokud v disledku zmén doslo k zhodnoceni
prostoru. Mc¢titkem pro obé pradvni upravy byla mira zhodnoceni prostoru. Nutno
rozliSovat nadklady na zménu prostoru a investice, tedy nikoli nutné naklady,
ale finan¢ni naklady vedouci ke zhodnoceni prostoru. Tento rozdil je tfeba vzit v potaz

pii vyporadani vzajemnych zavazkl pfi (zpravidla predéasném) skonceni najmu.®

86 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 9. prosince 2010, sp. zn. 28 Cdo 329/2010-359.
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5 Skonceni najmu prostoru slouziciho podnikani
V této kapitole je veénovana pozornost moznostem skonceni najmu ze strany
pronajimatele i najemce, s ohledem na rozséhlost této matérie neni cilem rozbor vSech

moznosti, jak a kdy lze ndjem skoncit.

5.1 Skonceni najmu na dobu urcitou

Obcansky zakonik upravuje v pododdile vénujicimu se ndjmu prostoru slouziciho
podnikdni vypovédni diivody pro pronajimatele i ndjemce v ptipadé najmu na dobu
uréitou 1neurcitou. Kromé& toho vSak v § 2311 stanovuje, Ze obdobné se pouziji
ustanoveni najmu bytu na dobu urcitou na skonfeni ndjmu prostoru slouziciho
podnikani na dobu urcitou. Diky tomu se zdkonné moznosti pro vypovéd ndjmu pro
pronajimatele i ndjemce rozsifuji o nékolik dalsich divodu.

N4jem nejcastéji skon¢i uplynutim doby, na kterou byl sjednan. Den skonceni
nagjmu je obvykle sjednan lhitou urcenou podle meésich ¢&i let. Neziidka vSak
nejednoznacné vymezeni doby najmu zplsobi nejasnosti, ktery den je tim poslednim.
Ziejmé v zajmu eliminace takovych nedorozuméni a jak uvadi Divodova zprava®
k ustanovenim § 600—608 uvadi vyslovné, pro piipad pocitani doby ndjmu se neuplatni
ustanoveni § 607 o pocitani ¢asu, a tedy pokud posledni den najmu ptipadne na nedéli
Ci statni svatek, pak najem konc¢i takovym dnem a neposouva se (na rozdil od lhiit),
na nejblizsi 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 skon¢i.

5.1.1 Vypovéd’ z nidjmu pronajimatelem pro plinované odstranéni stavby,

Vv niZ je umistén pronajaty prostor

Obcansky zakonik dava pravo vypovédi pronajimateli, ,,md-li byt nemovita véc,
v niz se prostor slouzici podnikani nachdzi, odstranéna, anebo prestavovana tak, Ze to
brani dalsimu uzivani prostoru, a pronajimatel to pri uzavieni smlouvy nemusel ani
nemohl predvidat* (§ 2309 pism. a)).

Vypoveédni divod je zaloZzen na objektivnim zakladé. Obcansky zakonik jako

pfedpoklad tohoto vypovédniho divodu na rozdil od pifedchozi pravni Upravy

8 Divodova zprava k zakonu ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, K § 2304. [online] 3. 2. 2012 [cit. 2022-06-26]. Dostupné
z: http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf, s. 143.
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v ZoNebytech nepozaduje vetejnopravni rozhodnuti. Vypovéd’ najmu s odiivodnénim
planovaného odstranéni stavby nebo jeji piestavby je tak ponechdna zcela na vili
pronajimatele. Ackoli Divodova zprava k obCanskému zakoniku u ustanoveni
o vypovédnich divodech pro skonceni najmu prostoru slouziciho podnikéni neuvadi
zadné odiivodnéni, 1ze mit za to, ze zdmérem zékonodarce bylo vylouc¢it mozné zneuziti
tohoto prava pfipojenim predpokladu, Ze pronajimatel nutné odstranéni nebo piestavbu
budovy nemusel ani nemohl ptfedvidat. Vzhledem k tomuto omezeni ptijde o ptipady
nahlého poSkozeni budovy, v jejimz disledku bude nutné jeji odstranéni nebo
rekonstrukce, jako napf. poskozeni povodni nebo vybuchem plynu, které
zpusobi naruseni statiky domu.

Nastinéné situace opravinuji k vypoveédi nejenom pronajimatele, ale téz najemce,
ktery je dle § 2308 pism. b) obCanského zédkoniku opravnén vypovédét ndjem na dobu
urc¢itou, pokud pronajaty prostor prestane byt z objektivnich ditvoda zpisobily k vykonu
¢innosti, k némuz byl urcen, a pronajimatel mu nezajisti odpovidajici ndhradni prostor.
Pro tento piipad vSak nejde o nezpusobilost prostoru obecné, ale ve vztahu
k provozované podnikatelské cinnosti. Miize se jednat o situaci, kdy prostor byl
pronajat pro provoz kosmetického salonu, ale z divodu posSkozeni a vlhkosti zdi
nasledkem povodni neni mozné z hygienickych diivoda tuto ¢innost v prostoru nadale
provozovat. Najemce je opravnén po pronajimateli pozadovat ndhradni prostor. Nema-li
vSak pronajimatel k dispozici jiny vhodny prostor, pak nezbyvd ndjemci neZ se z
najemniho vztahu vyvazat vypoveédi.

K uvedenému vypovédnimu divodu v obCanském zakoniku tykajicimu
se odstranéni stavby je nutno jesté¢ doplnit obdobny vypovédni diivod pro najem bytu,
ktery se na podnikatelsky najem také aplikuje. Pronajimatel je opravnén dat vypovéd
v pfipadé, ze ma byt byt vyklizen, protoze je z divodu vefejného zajmu potiebné
s bytem nebo domem, ve kterém se byt nachazi, nalozit tak, Ze byt nebude mozné vitbec
uZivat. Pro tento piipad je pouZitelné rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR,* ze kterého
plyne, ze jedna-li se o vypovédni diivod spocivajici v rozhodnuti o odstranéni stavby,
které je pozd€ji zruSeno, nemd zruseni takového rozhodnuti vliv na stav v dob¢, kdy
byla vypovéd dana a kdy pronajimatel vychazel z vykonatelného rozhodnuti.

Analogicky lze tento zavér uplatnit 1 pro vypoveéd dle § 2309 pism. a) obcCanského

8 Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 23. listopadu 2005, sp. zn. 28 Cdo 1260/2005. Srov. SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA,
J., akol. Ob¢ansky zakonik. Komentaf. Svazek V. Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2014, s. 1342.
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zakoniku, pokud by stav vyZzadujici odstranéni C¢i ptestavbu budovy byl pozdéji

ptekondn. Jinymi slovy u€inénou vypovéd nelze z tohoto diivodu zrusit.

5.1.2 Vypovéd’ z nagjmu pronajimatelem z diivodu hrubého poruSeni povinnosti
najemcem

Obcansky zakonik vyslovné zminuje hrubé poruSeni povinnosti v § 2309
pism. b): ,,porusuje-li najemce hrubé své povinnosti viici pronajimateli, zejména tim, Ze
prestoze jej pronajimatel vyzval k naprave, chova se ndjemce v rozporu s ustanovenim
§ 2305 [pozn.: toto ustanoveni upravuje pravo najemce opatfit nemovitou véc, ve které
se prostor slouzici podnikani nachazi, Stity, navéstimi nebo jinymi znamenimi], nebo je
po dobu delsi nez jeden mésic v prodleni s placenim ndajemného nebo sluzeb spojenych
s uzivanim prostoru slouziciho podnikani “.

V obCanském zakoniku se na ndjemni vztah prostoru slouzicitho podnikani
na dobu urc€itou, uplatni téZ ustanoveni o skonceni ndjmu bytu, které v § 2288 poskytuje
vypoveédni divod pro pronajimatele, pokud ndjemce porusi hrubé svou povinnost
vyplyvajici z ndjmu. Zatimco ve specialnich ustanovenich o ndjmu prostoru slouZiciho
podnikéni se hovoti o porusSeni povinnosti vli¢i pronajimateli, v ZoNebytech se jednalo
0 obecné povinnosti nadjemce vyplyvajici ze zakona. V § 2288 obcanského zékoniku
se pak hovoii o poruSeni povinnosti vyplyvajicich z ndjmu. Najemce ma povinnosti
nejen vici pronajimateli, ale také i obecné povinnosti, které tvoii sjednané povinnosti
ve smlouvé a povinnosti vyplyvajici ze zakona.

Kli¢ové je tak urcit, co se rozumi hrubym porusenim povinnosti, které mize dat
vzniknout pravu pronajimatele na vypovéd z najmu. Specidlni Gprava obcanského
zakoniku o najmu PSP obsahuje nedokonavou formu slovesa porusovat, ktera tak
predpoklada urcité trvani nebo opakovani poruSeni povinnosti najemce. Lze souhlasit

s Janem Bajurou,*

7ze je mozno vyuzit dfiv§jsi judikaturu k najmu bytu, dle které
1jednorazové poruseni povinnosti muze mit intenzitu hrubého poruseni, stejné¢ jako
méng zadvazné poruseni, které vSak trva po urcitou dobu a v souhrnu ho Ize povazovat za
hrubé poruSeni povinnosti. Vzdy bude tieba posuzovat konkrétni okolnosti, za kterych
k poruSeni/porusovani povinnosti doSlo a zda byla naplnéna poZadovana intenzita

hrubého poruseni.

89 SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J., a kol. Obcansky zakonik. Komentaf. Svazek V. Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2014,
s. 1342.
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Obcansky zakonik dale v pododdilu obecnych ustanoveni o najmu poskytuje
pravo pro ob& smluvni strany vypovédet najem bez vypoveédni doby, pokud druha strana
porusuje své povinnosti zvlast' zavaznym zplisobem a tim ji psobi zna¢nou Gjmu.
Stejn¢ jako u hrubého poruseni povinnosti, i v tomto piipad¢é je klicové posouzeni
intenzity pro naplnéni poruseni povinnosti zvlast’ zdvaznym zplisobem. Bude také tieba
piihlédnout k dobé€, po kterou jiz ndjem trva, k zavinéni (nedbalostni ¢1 umyslné),
nasledkim poruseni nebo zda porusujici strana neustane v porusovani ani ptes vyzvu.”
Pfi posouzeni je mozZné ptihlédnout k pfikladiim zvlast zdvazného poruseni povinnosti
najemcem v § 2291 obcanského zakoniku, mezi kterymi jsou uvedeny napi. neplaceni
najjemného po dobu alespon tii mésicii ¢i poskozovani bytu/domu nenapravitelnym
zpusobem.

Charakter a intenzita poruSovani je tak zdsadni pro urCeni o jaky zpusob
poruSeni povinnosti se jedna — zda hrubé ¢i zvlast zdvazné poruseni. Smluvni strany
si v najemni smlouvé mohou urcit konkrétni (¢i vicero takovych) poruseni, které budou

mit za nasledek vznik prava na vypoved.

5.1.3 Vypovéd’ z ndjmu pronajimatelem pri zméné vlastnického prava

k pronajatému prostoru

U najmu prostoru slouziciho podnikéni plati pravidlo, ze ani pronajimatel ani
najemce nejsou opravnéni dat vypoveéd, pokud dojde ke zméné vlastnictvi budovy, v niz
se PSP nachéazi (nedohodnou-li se v najjemni smlouvé jinak). Takovou vypovéd lze
podle § 2222 odst. 1 obcanského zikoniku ucinit pouze v omezené¢ dobé (pro
pronajimatele tii mésice poté, co se dozvédél o najmu, pro najemce tfi mésice poté, co
se dozveédél o zméné vlastni. Déle obCansky zakonik posilil postaveni kupujiciho, pokud
tento pii koupi nemél rozumny diivod pochybovat, ze kupuje véc, kterd neni pronajata;
v takové situaci je novy vlastnik-pronajimatel opravnén ndjem vypoveédét, piicemz
najemcova prava vici osobg, se kterou ndjemni smlouvu uzaviel, ziistavaji nedotcena.

U kupujiciho se ptfedpokladd a v praxi u komerénich nemovitosti tomu
tak vétSinou byva, ze pred uskuteCnénim koupé si k véci zjisti veskeré dostupné
informace v ramci pravni provérky (tzv. due-diligence), véetné toho, zda véc (¢i jeji

¢ast) neni pronajata. I bez provedeni takové provérky pro nového vlastnika nejsou

% HULMAK, M., a kol. Obansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni Gast (§ 2055-3014). Komentaf, 1. vydani. Praha:
Nakladatelstvi C.H. Beck, 2014, s. 331.
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zavazna ujednani o povinnostech pronajimatele, které zakon nestanovi, pokud novy
vlastnik o téchto ujednanich neveédél (§ 2221 odst. 2 obfanského zakoniku). S ohledem
na diive uvedené vSak kupujici v ramci vyjednavaciho procesu zpravidla provadi
i provérku najemnich smluv (u rozsadhlych komer¢nich n4jmua), a proto na toto
ustanoveni nemuze spoléhat. Pro kazdého rozumné uvazujiciho investora je otdzka
(ne)existence najmu klicovou zélezitosti, protoze muze ovlivnit moznost dalSiho
nakladani s nemovitosti i na dlouhd 1éta. V souvislosti se zménou vlastnictvi a skon¢eni
najmu vypovédi pak obcansky zdkonik poskytuje strang, kterd najem nevypovédéla,
pravo na odstupné, které ma kompenzovat ijmu v souvislosti s piedasné¢ skoncenym
najmem (§ 2223 obcanského zakoniku). U ndjmi rozsdhlych ploch v komerénich
budovach je uvedené ustanoveni jedno z téch, jejichz aplikace byva casto smluvné

vyloucena.

5.1.4 Vypovéd’ z najmu pronajimatelem pi¥i neopravnéné sjednaném podniajmu
najemcem

S ohledem na subsididrni pouZiti obecnych ustanoveni o nijmu bytu na najem
prostoru slouziciho podnikani Ize dojit k zavéru, ze obCansky zdkonik pocita s moznosti
podndjmu bez souhlasu pronajimatele, nicméné pouze za piedpokladu, Ze sam
v prostorech podnikd (analogie s vyjadienim ,,Ndjemce miize dat treti osobé
do podnajmu cast bytu, pokud v byté sam trvale bydli.* v ustanoveni § 2274 obcanského
zakoniku).

Ackoli neni nijemce povinen si vyzadat souhlas k podndjmu, je povinen
oznamit vznik podnajmu pronajimateli bez zbytecného odkladu (§ 2272 obcanského
zakoniku). Pokud by tak neucinil do dvou mésict, ma se za to, Ze zavazné porusil svou
povinnost, které ve spojeni v § 2309 pism. b) by mohlo vést k vypovédi nijmu
pronajimatelem.

V praxi je vSak béznéjsi uprava nutnosti piedchoziho souhlasu pronajimatele
s podnagjmem PSP nebo jeho ¢asti, ktera tak poskytuje pronajimateli piehled o tom, kdo
PSP skute¢né¢ uziva. U velkych komer¢nich budov pak takové ujednani predstavuje
praktickou nutnost, aby 1 podnajemce mél zajiStény piistup do budovy pfes recepci,
Casto vybavenou turnikety na vstupni karty, které jsou vydavany na zaklad¢ informaci

poskytovanych ze strany ndjemcii pronajimateli.
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5.1.5 Vypovéd’ z najmu pronajimatelem pri nedovolené zméné pronajatého
prostoru nebo zméné predmétu podnikani v ném provozovaném

Obcansky zakonik dale poskytl pronajimateli pravo vypovédét najem
bez vypovédni doby v pfipadé, Ze ndjemce provedl zménu na véci bez jeho souhlasu
angjemce na zadost pronajimatele neuvedl véc do pavodniho stavu, jakmile byl
0 to pozadan (§ 2220 obcanského zakoniku). Zménu pronajatého prostoru bez souhlasu
pronajimatele je ndjemce povinen odstranit nejpozdéji pii skonceni ndjmu.

Dle obc¢anského zdkoniku je najemce opravnén zménit vykon své ¢innosti nebo
provozovat jinou ¢innost v PSP, nez jak vyplyva z ucelu ndjmu nebo dohody stran,
pokud takovd zména nezplsobi podstatné zhorSeni pomérti v nemovité véci ¢i nad
pfiméfenou miru nepoSkozuje pronajimatele nebo ostatni uZivatele nemovité véci.

S ohledem na subsidiarni pouziti ustanoveni o najmu bytu na najem prostoru

slouZiciho podnikdni na dobu urcitou, musi byt z divodu obligatorni pisemné formy

stanovené v § 2286 piipadna vypovéd’ zachycena pisemng¢.

Specidlni ustanoveni § 2308 obcanského zakoniku tykajici se najmu PSP dava
pravo najemci skoncit ndjem na dobu urcitou vypoveédi ve tiech ptipadech: (i) ztrata
zpusobilosti najemce k ¢innosti, k jejimuz vykonu je prostor urcen, (ii) piestane-li byt
prostor objektivné zplsobily k vykonu ¢innosti a ze strany pronajimatele neni zajiStén

nahradni prostor, a (iii) porusuje-li pronajimatel hrubé své povinnosti vii¢i ndjemci.

5.1.6 Vypovéd’ z niajmu najemcem z divodu ztraty zpusobilosti k cinnosti,
pro kterou je pronajaty prostor urcen
Obcansky zakonik nestanovuje konkrétni opravnéni, které ma najemce ztratit,
a tedy posouzeni se bude v jednotlivych ptipadech odvijet od viile stran v dob¢ uzavieni
ndjemni smlouvy a také od skutecnosti, Ze najemce ztratu zptisobilosti nemohl rozumné

piedpokladat ani ovlivnit a nastala az po uzavieni smlouvy.”

STHULMAK, M., a kol. Obcansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni ¢ast (§ 2055-3014). Komentaf, 1. vydani. Praha:
Nakladatelstvi C.H. Beck, 2014, s. 503.
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5.1.7 Vypovéd’ z nijmu ndjemcem 2z diavodu objektivni nezpiisobilosti
pronajatého prostoru k vykonu podnikatelské ¢innosti a nezajiSténi
nahradniho prostoru pronajimatelem
Mezi povinnosti pronajimatele popsané vySe patii také povinnost pronajimatele

udrzovat pfedmét najmu v takovém stavu, aby mohl slouzit ke smluvenému uzivani

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

je ndjemce opravnén k vypovédi ndjmu. Nezpiisobilost prostor ve smyslu ustanoveni

§ 2308 odst. 1 pism. b) je chapana jako objektivné nastala nezpiisobilost, tedy zahrnuje

absenci zavinéni najemcem, napt. v disledku Zivelnich pohrom nebo zmény pravnich

piedpist.”” Obc&ansky zakonik pozaduje po pronajimateli, aby v piipadé nezpisobilosti
prostoru zajistil ndjemci nahradni prostor. Teprve pokud takovy prostor nezajisti, je
vypovédni diivod naplnén. Pronajimatel povinnost zajistit ndhradni prostor nema, pro
urychleni feSeni situace tak mulZe avizovat ndjemci, ze ndhradni prostor nezajisti.

I pokud by ho zajistil, njjemce nema povinnost ho pifijmout, neni-li takovy prostor

,odpovidajici®. Opét tak bude nutné piihlédnout ke stavu a povaze ptivodniho prostoru,

stejn€ jako k povaze provozované €innosti ndjemcem v ném a také hledisku, Ze by se

nemé&l ménit obsah ndjemni smlouvy — co do vySe ndjemného, vyméry prostoru apod.).”

5.1.8 Vypovéd’ z najjmu najemcem z divodu hrubého porusSovani povinnosti

pronajimatelem

Ne s kazdym porusenim a s kazdou povinnosti pronajimatele je spojeno pravo
najemce najem vypoveédét. Je nutné posoudit jak samotnou povinnost, tak intenzitu
¢i periodicitu poruSeni (jedné ¢i vice povinnosti najednou), a to vzdy z konkrétniho
najemniho vztahu, konkrétnich okolnosti a situace. Kli¢ova vSak bude intenzita
poruseni/porusovani povinnosti, ktera musi dosdhnout urovné hrubého poruseni.
A v néavaznosti na ni pak zkoumat obtiZe, které ndjemci piinaSi a také, zda lze po
najemci spravedlivé zadat, aby i pies né v ndjemnim vztahu setrval.” Obdobné jak bylo
popsano v podkapitole 5.1.2 — Vypoved najmu pronajimatelem z ditvodu hrubého

poruseni povinnosti najemce, bude charakter a intenzita poruseni/porusSovani zasadni

pro urceni, zda jde o hrubé poruseni povinnosti pronajimatelem.

92 Usneseni (US) Ustavni soud - sendt ze dne 22. biezna 2016 sp. zn. L. US 679/16 — 1.

9 Tamtéz.

% HULMAK, M., a kol. Obcansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni ¢ast (§ 2055-3014). Komentaf, 1. vydani. Praha:
Nakladatelstvi C.H. Beck, 2014, s. 505.
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5.1.9 Vypovéd’ z najmu pri zméné okolnosti

S ohledem na aplikaci ustanoveni o skoneni ndjmu bytu na dobu urcitou na
najem prostoru slouziciho podnikani na dobu urcitou patii mezi dalsi vypoveédni divody
zména ,,0kolnosti, z nichz strany pri vzniku zavazku ze smlouvy o ndjmu ziejmé
vychazely, do té miry, Ze po ndjemci nelze rozumné pozadovat, aby v najmu pokracoval*
(§ 2287 obcanského zakoniku). Takovou okolnosti mize byt napt. ekonomicka krize.
Z dosavadni judikatury lze uvést rozsudek Nejvyssiho soudu CR” ve véci skonéeni
najmu prostoru slouziciho podnikdni uzivaného jako zévodni jidelna, kdy za opravnény
divod kvypovédi nijemcem nebylo shleddno zavedeni stravenek jako
zaméstnaneckého benefitu. Pro aplikaci uvedeného ustanoveni na najem je klicove, zda
a nakolik se zménily okolnosti, které tu byly v dobé uzavieni ndjemni smlouvy a dale
pak vymezeni takové zmény okolnosti ve vypovédi. V uvedeném piipadé doslo k
poklesu navstévnosti jidelny poté, co nékolik zaméstnavatelii z blizkého okoli zavedlo
stravenky, které ale najemce jako zplsob platby neakceptoval, ackoli mu v tomto nic
objektivné nebranilo. Navic tento zpiisob plateb uzivali stravnici jiz v dob€ provozovani
jidelny pfedchozim ndjemcem, takZe okolnosti existujici v dob& uzavieni ndjemni
smlouvy tak zdsadni zmény nedoznaly. Uvedenou situaci bylo mozné subsumovat pod
podnikatelské riziko, k jehoz ochrané vSak ustanoveni § 2287 obcanského zakoniku

smeérovat nema.

5.2 Skonceni nijmu na dobu neurcitou

Najem na dobu neurcitou je pronajimatel 1 najemce opravnén skoncit vypoveédi
s Sestimésiéni vypovédni dobou. Sestimdsi¢ni vypovédni doba se aplikuje také
v ptipadé€, Ze ndjem trval déle nez pét let a vypovidana strana vzhledem k okolnostem
nemohla ptedpokladat, Ze najem bude druhou stranou vypovézen. Toto ustanoveni ma
dispozitivni charakter a stranam je ponechdno na jejich vili dohodnout se jinak (se
zékonnymi vyjimkami v obCanském zdkoniku stanovujicimi pro urcité piipady
kogentné délku vypovédni doby, podrobné&ji dale).

Pokud mé strana k vypovédi vazny divod, pak je vypovédni doba tfimésicni.

Co se rozumi takovym vaznym diivodem bylo vylozeno v Divodové zprave,” dle které

%5 Rozsudek Nejvysiiho soudu CR ze dne 15. ledna 2019, sp. zn. 26 Cdo 1811/2018.

% Diivodova zprava k zakonu ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, K § 3074 az 3076. [online] 3. 2. 2012 [cit. 2022-06-26]. Dostupné
z: http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf, s. 510.
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jde o diivody, které jsou svou intenzitou srovnatelné s diivody uvedené v § 2308-2309"”
¢i § 2287 a déle také jiny diivod, ktery Ize mit s ohledem na konkrétni situaci za vazny.
Ve vypovédi nemusi byt uveden diivod, ledaze ma strana k vypovédi vazny divod
¢i jde o vypoved bez vypoveédni doby — v takovych piipadech, je tfeba, aby byl takovy
diivod popsan. Jinymi slovy pro nijem na dobu neurcitou, ktery lze vypoveédét bez
uvedeni diivodu, nestanovuje zdkon zadné nalezitosti.” Je-li z vypovédi zfejmé, ktery
najemni vztah je vypoviddn a kdy ma najem skoncit (vypovédni doba), je vypoveéd
platnd bez dalsiho.” V ostatnich piipadech uvedeni divodu umoziiuje vypovidané
stran¢ posoudit, zda jde opravdu o takovy ptipad, ktery odiivodiiuje zkraceni vypoveédni
doby na tii mésice ¢i nikoli. Pokud vypovéd nepovazuje za opravnénou, je vypovidana
strana opravnéna se obratit na soud s zadosti o piezkum. Soud by se vSak m¢l zabyvat
pouze opravnénosti vypovédi, nikoli zdvaznosti divodu, které¢ k ni vedly, jelikoz tyto
maji dopad pouze na délku trvani vypovédni doby, nikoli na platnosti vypovédi
samotné.'” Pokud smluvni strany nevyloucily moznost vypovédi bez vypovédni doby,
pak by se m¢l soud také zabyvat posouzenim opravnénosti vypovédi bez uvedeni
diivodu, ktery, pokud bude uznan, bude mit dopad do délky trvani vypovédni doby

a v konecném dusledku na okamzik skonc¢eni najmu.

5.3 DalSi zptusoby skonc¢eni najmu

V praxi ptevazuje skonc¢eni ndjmu uplynutim najemni doby, i pfesto mohou nastat
okolnosti, zpravidla necekané, které zplisobi zanik ndjmu. Skonceni ndjmu vyzaduje
aktivni jednani jedné nebo obou smluvnich stran, zatimco objektivné nastalé okolnosti
mohou zplisobit zanik najmu nezavisle na vili smluvnich stran.

Obcansky zakonik v pododdile upravujicim ndjem prostoru slouziciho podnikani
zénik najmu & divody pro n&j neuvadi. Zadné takové ustanoveni neni obsaZeno
v obecnych ustanovenich k ndjmu ani ustanovenich upravujicich ndjem bytu. Lze mit
za to, ze obecné v ptripadé smrti najemce-fyzické osoby, ptejdou zavazky na dédice
aje na ném, zda bude v najmu pokracovat ¢i zda bude chtit ndjem ukoncit postupem
v souladu s ngjemni smlouvou. V ptipadé ndjemce-pravnické osoby pak, stejn¢ jako dle

vyslovné Upravy ZoNebytech, dojde k pfechodu na pravniho néstupce; pokud zadny

97 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 17. biezna 2020, sp. zn. 26 Cdo 3111/2019.
98 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 29. ledna 2020, sp. zn. 26 Cdo 3721/2019.
% Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 21. dubna 2020, sp. zn. 26 Cdo 3609/2019.
190 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 17. biezna 2020, sp. zn. 26 Cdo 3111/2019.
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takovy neni, nidjem zanikne. Nadéle pak pfichazi v tvahu, stejn¢ jako u piedchozi
pravni upravy, zanik ndjmu z obecnych diivodi zaniku zdvazkového vztahu (napft.

splynutim pronajimatele a najemce).

5.4 Vyklizeni a opusténi pronajatého prostoru

Se skonenim najmu je spojena povinnost vyklizeni a opusténi prostoru, ktery
tvofi predmét najmu. Podle ZoNebytech platilo, Ze nedohodly-li se smluvni strany
jinak, je nijemce povinen vratit nebytovy prostor ve stavu, v jakém ho prevzal
s ptihlédnutim k obvyklému opotiebeni. Kromé vyklizeni (opusténi) prostoru byl
najemce povinen také prostor odevzdat,'’! bez ¢ehoz by akt vraceni nebytového prostoru
nebyl kompletni. Pro nélezit¢ odevzdani nebytového prostoru bylo kromé vyklizeni
nutno také odevzdat klice. V opacném piipad¢ by odevzdani nebylo Gplné a najemce by

se tak dostal do prodleni s odevzdanim.'®

Neopustil-li ndjemce prostor, byl
pronajimatel opravnén se obratit na soud se Zalobou na vyklizeni. Podobnd uprava
tohoto aspektu skonceni ndjemniho vztahu plati 1 po u€innosti obcanského zakoniku.

Specialni tprava ndjmu PSP obsahuje k vyklizeni prostoru jediné ustanoveni
§ 2313, které¢ zaklada fikci, ze pokud najemce prostor vyklidi v souladu s vypovédi,
povazuje vypovéd za platnou a pfijatou njjemcem bez namitek. Co se vSak skryva
pod samotnym vyklizenim, stanoveno neni a subsidiarné se tak pouziji obecna
ustanoveni o najmu, konkrétné ustanoveni § 2225 obcanského zékoniku, dle kterého
plati, Ze najemce odevzda véc pronajimateli v takovém stavu, v jakém byla v dob¢, kdy
Ji ptevzal s pfihlédnutim k obvyklému opotfebeni pii fadném uZivani a s vyjimkou,
pokud doslo k zaniku nebo znehodnoceni véci. Pokud strany o odevzdani véci do ndjmu
sepsaly pfedavaci protokol, ptihlédne se pii vraceni zpét pronajimateli také k nému.
N4jemce si odd€li a vezme vSe, co do véci vlozil nebo na ni vnesl vlastnim ndkladem,
je-1i to mozné a nezhorSi-li se tim podstata véci nebo neztizi-li se tim nepfimétené jeji
uzivani (ius tollendi).

Pro obé¢ upravy platilo a plati, Ze prostor méa byt vracen ve stavu zohleditujicim
bézné opotiebeni. Obcansky zakonik vsak ptidal dovétek ,,pfi fadném uzivani®.

Najemce je tak povinen znehodnoceni prostoru nahradit, pokud byl opotieben nad

197 Usneseni Nejvysiiho soudu CR ze dne 11. ledna 2012, sp. zn. 26 Cdo 229/2010.

SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J., a kol. Obcansky zakonik. Komentaf. Svazek V. Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2014,
s. 1138.
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ramec obvyklosti pfi fadném uZzivani.'” Jako ptiklad lze uvést prondjem prostoru pro
ucel kancelafi, u kterych jako bézné opotiebeni lze povazovat zaSlost ¢i drobné
znecisténi vymalby prostoru. Nad ramec obvyklosti fadného uzivani by vSak ziejmé jiz
Slo, pokud by stény mély ponic¢enou omitku (hluboké Skrabance, vyznamné opryskané
hrany apod.).

Najemci svedCi tzv. ius tollendi (viz vySe), ledaze zména nebyla provedena
se souhlasem pronajimatele. V takovém piipadé by se mély smluvni strany domluvit
na kompenzaci se zohlednénim vynalozené investice ndjemce a uzitku ¢i zhodnoceni
prostoru slouziciho podnikani na strané pronajimatele. Uvedené vsak mohou smluvni
strany mit vyfeSeno jiZ pii vzniku ndjemniho vztahu, kdy pronajimatel upravi prostor
na své naklady podle domluvy s najjemcem tak, aby vyhovovaly jeho podnikatelské
¢innosti. Uvedeni do piivodniho stavu bude obtiZnéji feSitelné a pro ndjemce i1 nakladné,
pokud po prevzeti predmétu najmu doslo ke stavebnim tupravdm. Detailni dohoda
ohledné¢ této zalezitosti by tak méla byt samoziejmou soucasti ndjemni smlouvy, idealné
pak podrobny popis stavajiciho stavu prostoru pii pfevzeti najemcem a téz ocekdvaného
stavu prostoru pii predani zpét pronajimateli (napf. odstranéni pficek, odstranéni
podlahovych krytin, vymalba apod.)

Zasadni vyznam ma vyklizeni a opusténi prostoru u najmi kancelafi
v administrativnich budovach, skladovacich/vyrobnich prostor v primyslovych halach
nebo obchodid v ndkupnich center. Neziidka byva prostor pronajiman ve stavu
nwshell&core®, tedy ve stavu hrubé stavby, kdy ndjemce si prostor dokonc¢i a uzptisobi
svému konceptu podnikani. Zpravidla ptjde o vybudovani vhodnych podlahovych
krytin, rozdéleni prostoru prickami ¢i vybudovani socidlniho zazemi pro zaméstnance
(kuchynka, toalety apod.). Cena najemného pak zohlediiuje, Ze najemce musel
do prostoru investovat své prostfedky, a to obvykle cestou slevy z ndjemného po urcity
casovy usek nebo najemnich prazdnin, kdy ndjemce nehradi po urcity Cas zadné
najemné. Pii skonceni najmu je pak na najemci uvést prostor do zcela piivodniho stavu

nebo po dohod¢ s pronajimatelem ponechat nckteré Upravy (napi. pravé podlahové

krytiny).

193 SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, I., a kol. Obgansky zakonik. Komentéf. Svazek V. Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2014,

s. 1138.
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5.5 Automatické prodluZovani najmu

Na ndjem prostoru slouziciho podnikdni se s ohledem na § 2311 obcanského
zékoniku uplatni ustanoveni § 2285 zatazend v pododdile zvlasStnich ustanoveni o ndjmu
bytu a ndjmu domu. K obnové nadjmu na dobu urcitou dojde (nevyvratitelna domnénka),
pokud najemce pokracuje v uzivani prostoru po dobu alesponl tii mésict poté, co mél
ndjem skoncit a pronajimatel ho v této dobé nevyzve, aby prostor opustil. V ptipadé
absence pisemné vyzvy dochazi k automatickému prodlouzeni najmu o dobu, na kterou
byl ptivodné sjednén, nejdéle viak na dobu dvou let. Uprava tak poskytuje pronajimateli
tii mésice, aby ndjemce vyzval k opusténi a vyklizeni prostoru, oproti 30 dniim, které
m¢l pronajimatel podle staré Upravy na poddni Zaloby. Pfipadna pasivita ze strany
pronajimatele je postizena automatickou obnovou ndjmu a pronajimatel je opravnén
ho skoncit pouze v souladu se smlouvou, pfipadné zdkonnou tpravou. Maximalni doba,
na kterou najem lze takto prodlouzit, jsou dva roky, nedohodnou-li si strany néco
jiného. Nejvyssi soud CR'™ ve svém rozhodnuti potvrdil aplikaci obéanského zakoniku
na najemni vztahy vzniklé pted jeho uc¢innosti dle ptisluSnych pfechodnych ustanoveni
avtomto pfipad€, kdy ndjemce pokracoval v uZivani prostoru alespoit po dobu
3 mésict a pronajimatel ho pisemné nevyzval k opusténi prostor, potvrdil, Ze najem je
znovu ujednan na stejnou dobu, nejvysSe vSak na dobu dvou let.

Zatimco podstatou upravy v ObEZ 1964 bylo prodlouzeni doby ndjmu (piivodni
pravni vztah nezanikl), obcansky zdkonik stavi na koncepci zaniku pavodniho
a zalozeni nového najemniho vztahu se stejnymi podminkami jako v ptivodni ndjemni

smlouvé s piipadnou limitaci doby najmu.'®

Uvedené je patrné piimo z jazykového
vyjadieni, kdy Ob¢Z 1964 pouziva spojeni ,,obnovuje se ndjemni smlouva za tychz
podminek*, kdezto obCansky zdkonik konstatuje nevyvratitelnou domnénku, ze ,je

najem znovu ujednan 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 ptivodniho stavu. Neni-li s ndjemcem mozné dohodnout
vyrovnani dluht, a to i po marnych vyzvach popsanych vyse, nezbyva pronajimateli nez

obratit se s zalobou na soud. T¢ by m¢la pro zajisténi vyhodnéjsi pozice pronajimatele

104
105

Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 14. biezna 2018, sp. zn. 26 Cdo 3821/2017.
Tamtéz.
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ptedchazet predzalobni vyzva slouZici jako posledni nabidka moZnosti se mimosoudné

dohodnout.

Zavérem této subkapitoly jeSté poznamka z praxe, kde u komercnich ndjemnich
smluv patfi ustanoveni o automatické obnove ndjmu mezi ty, jejichz aplikace byva casto
vylou€ena. Nutno upozornit na moznost zamény spravného ustanoveni, které by zhatily
vylouceni jeho aplikaci — s ohledem na § 2311 obcanského zdkoniku je tfeba vyloucit
ustanoveni o automatické obnové najmu tykajici se ndjmu bytu a domu (§ 2285), nikoli

ustanoveni § 2230, které se tyka najmu obecné.
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6 Nové a specifické instituty v nadjmu prostoru slouZiciho podnikani
V této kapitole jsou popsany instituty zavedené obCanskym zakonikem specifické

pro najem prostoru slouziciho podnikdni. U jednotlivych instituti jsou detailné

analyzovany podminky pro jejich aplikaci a téz piipadné nejasnosti s jejich uplatnénim

v praxi. Tam, kde je jiZ dostupna, je také zminéna relevantni judikatura.

6.1 Nahrada za prevzeti zdkaznické zakladny

V § 2315 obcansky zakonik ptfinesl nové pravo pro ndjemce v piipadé skonceni
ndjemniho vztahu vypovédi ze strany pronajimatele. Tim je pravo na ndhradu za vyhodu
pronajimatele, nebo nového najemce, kterou tito ziskali pfevzetim zédkaznické zakladny
vybudované vypovézenym najemcem, nejde-li o pfipad, kdy ndjemce obdrzel vypoved
pro hrubé poruseni svych povinnosti.

Na prvni pohled ustanoveni vypadé jako jasnd vyhoda pro najemce, po ucinnosti
obcCanského zékoniku toto ustanoveni vsak ptindselo vice otdzek nez odpovédi, zejména
ve vztahu k pfedpokladiim a podminkdm pro naplnéni tohoto prava najemcem. Jak
kvantifikovat cenu zdkaznické zdkladny? Jak pocetna musi byt tato zakladna, aby se
o ni jako o zakladn¢ dalo hovotit? Jaké byly preference zakaznikti, pro¢ se k najemci a
jim poskytovanym sluzbam vraceli? Lze dopfedu odhadnout, zda zakaznici budou
prostory s novym najemcem a provozem navstévovat dale, kdyz novy najemce pozmeni
jidelni listek/sortiment, vyméni persondl ¢i zméni cely koncept restaurace/obchodu? Je
ziejmé, ze predpokladem pro aplikaci tohoto ustanoveni je, Ze ndjemce musel
vybudovat zékaznickou zakladnu vlastnimi silami, marketingem, urovni a kvalitou
poskytovanych sluzeb (napf. provoz restaurace) a tato zdkladna je objektivné seznatelna
(napt. z udaju klubovych karet, ze kterych obchody ziskdvaji cenné informace
o nakupnich preferencich svych zédkaznik).

Podminky pro vznik prava najemce jsou v zasad¢ tfi. Jednak muselo dojit
k vypovédi ndgjmu ze strany pronajimatele nikoli z dlivodu hrubého poruseni povinnosti
najemce. Druhou podminkou je, Ze pronajimatel nebo novy ndjemce pievezme
zakaznickou zakladnu a tfeti, Ze pronajimatel nebo novy ndjemce takovym pievzetim

ziskéa vyhodu.
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Prvni podminka je jednoznac¢nd. Musi byt dana vypoveéd’ za strany pronajimatele,
ato z jinych diivod nez hrubé poruseni ndjemcovych povinnosti.'”® Tato podminka
by tak neméla byt naplnéna v piipad€, ze nijem skoncil uplynutim sjednané doby
najmu, aniv piipadé¢ vzajemné dohody o ukonceni ndjmu. Je vSak otdzkou, zda-li
i v takovém piipadé by nemél njjemce mit narok na nahradu za ptevzeti zdkaznické
zékladny. Pokud pronajimatel po uplynuti doby ndjmu nebo jeho ukonceni vzijemnou
dohodou s ptivodnim ndjemcem znovuzavede sdm (nebo novy najemce) provoz
v pronajatém prostoru a bude profitovat z piivodnim ndjemcem vytvorené zdkaznické
zakladny, kterd nadale navsStévuje tento prostor. Plivodni nijemce sdm nemél zajem
obchod dale budovat, kdezto pronajimatel/novy najemce vyuzivaji zékladi, na kterém
mohou snadnéji rozvijet svlij byznys. Prikladem z praxe je provoz kavéarny, kdy
uplynula doba najmu (z divodu, Ze jednani o podminkach nového ndjmu nevedla
k uzavieni nové najemni smlouvy), nicméné po vyst¢hovani pronajimatel (¢i novy
najemce) v prostoru zacal provozovat kavarnu a profitoval ze zdkaznické ndklady
vytvoiené puvodnim najemcem. Je ziejmé, Ze v takovém piipadé ma silngjsi postaveni
pronajimatel — bez jeho souhlasu nelze najem prodlouzit a také on rozhoduje o novém
najemci. Jsou-li splnény také vySe uvedené dvé podminky pro narok na nihradu za
prevzeti zakaznické zékladny, mél by plivodni ndjemce pravo se domahat takového
naroku i v pfipadé skonceni dohodou (mozné je narok a jeho vysi dohodnout jiz pii
takovém skonceni). O podobny princip by se ziejmé& jednalo také v ptipadé odstoupeni
od najemni smlouvy. Teprve delsi praxe a nejpravdépodobnéji soudni vyklad ptinese do
této oblasti odpovéd’, zda je moZny extenzivni vyklad pro uplatnéni uvedeného
ustanoveni na popsané dalsi pfipady skonceni ndjemni smlouvy.

U druhé podminky se objevuje dalsi tiskali tohoto ustanoveni, které pocita
s moznosti, ze zakaznickou zakladnu pfevezme novy néjemce, nikoli pronajimatel.
Plivodni najemce své pravo nahrady bude uplatiiovat vici pronajimateli, se kterym mél
uzavien smluvni vztah o najmu, od kterého je jeho pravo na ndhradu odvozeno.'”” Tento
zam&r zakonodarce lze odlvodnit zalenénim tohoto ustanoveni mezi zavazky

z pravnich jednani a nikoli zavazky z jinych pravnich diivodt, ¢imz by zdkonodarce dal

196 predmétné ustanoveni pouziva dokonavou formu slovesa ,,porusit™. Otazkou je, zda by pravo na nahradu zaniklo jiz na zakladé

jediného poruseni najemcovych povinnosti. S ohledem na to, ze v § 2308 je vypovédnim diivodem ,,hrubé porusovani®, jevi se jako
vice pravd€podobné, Ze jde o nezdmémou chybu zékonodarce, a pravo na néhradu tak zanikne v disledku vicer¢ho poruSovéani
najemcovych povinnosti. Srov: VECERA, M. Vypovéd najmu prostoru slouziciho podnikani pronajimatelem. Rekodifikace &
praxe (Wolters Kluwer), r. 2014, ¢. 3, s. 29.

197 SVESTKA, J., DVORAK, I., FIALA, J. a kol. Obgansky zékonik. Komentat. Svazek V. Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2014, s.
1355.
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najevo, ze narok ma plivodni ndjemce uplatiovat po novém najemci predmétného
prostoru. Pro¢ by vSak pronajimatel mél hradit ndhradu byvalému ndjemci, kdyz
prospéch z prevzeti zakaznické zakladny bude mit novy ndjemce? Pronajimatel tak
zfejm¢ bude muset zohlednit pfipadnou ndhradu v podminkidch ndjemni smlouvy
snovym najemcem, konkrétné ve vysi najemného. Jinou moznosti je vyuziti slibu
plnéni tfeti osoby (tj. budouciho najemce), ke kterému se pronajimatel zavaze v ndjemni
smlouvé s piivodnim najemcem. Uvedené by vSak nebylo pro pronajimatele vyhodné,
ponévadz v piipad¢, Ze novy najemce ndhradu pivodnimu nédjemci neposkytne, pak
bude pronajimatel povinen nahradit Skodu pivodnimu néjemci jako véfiteli. VySe
takové Skody by se méla rovnat vysi pozadované nahrady.'”™ Lze také uvazovat, Ze
potencialni povinnost ke kompenzaci miize odrazovat potencialni zdjemce o pronajem
prostoru.

Kli¢ové je urCeni, jak zdkaznickd zakladna ,,vypadd®, aby bylo mozno jasné
stanovit, Ze ji pronajimatel/novy najemce pievzal, resp. prevzetim ziskal vyhodu, ktera
tvofi tfeti podminku pro aplikaci tohoto ustanoveni. Krom¢ zékladniho ptedpokladu,
ze bude muset jit o podobnou podnikatelskou ¢innost, jakou vedl ptivodni ndjemce, je
tieba zdkaznickou zdkladnu definovat. Bude se jednat o skupinu zakaznikt, ktefi
pravidelné poptavaji ur¢ité zbozi nebo sluzby v pronajatém prostoru.'” Takova skupina
muze byt velmi proménliva a obtizné zachytitelnd k ur¢itému datu. Kromé toho
vytvofeni takové zékladny vyzaduje ur€ity Cas, a proto lze ziejmé vyloucit uplatnéni
tohoto ustanoveni u kratkodobych n&jma. Vylouceno je ptevzeti zakladny, je-li
navazana na osobu nijemce a v pifipadé ukoneni Cinnosti v pronajatém prostoru
se zékaznici piesunou spoleéné s pivodnim nijemcem do jeho nové provozovny.''
Jako piiklad 1ze uvést krejcovsky salon navdzany na osobu krejciho, jehoZ zékaznici
jsou ochotni za nim dojet do nového salonu. K uvedenému Ize doplnit dalsi aspekt,
kterym je, ze zdkaznickd zékladna musi byt vytvofena najemcem. Zamérem
zékonodarce tak zfejmé nebylo, aby ndjemce ziskal kompenzaci za pievzeti zdkaznické
zakladny, kterou jiz pfed nim n¢kdo vytvofil a on sam ji jen pievzal. U tohoto vSak opét

hraji roli nejasné defini¢ni znaky, jak vlastn¢ zdkaznickd zakladna vypada. Kromé toho,

108 KABELKOVA, E., DEJLOVA, H. Najem a pacht v novém ob&anském zakoniku. 1. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck,

2013, s. 416.
19 HULMAK M., a kol. Ob¢ansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni ¢ast (§ 2055-3014). Komentat, 1. vydani. Praha:
Nakladatelstvi C.H. Beck, 2014, s. 520.
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pokud pronajimatel/novy néjemce zédkaznickou zakladnu prevezme, pak on sam by pfi
skon¢eni najmu nebyl opravnén k ndhradé za jeji prevzeti, jelikoZz ji sim nevytvofil.
Zakaznickd zakladna jakozto proménlivy organismus, se miize v budoucnu zvétSovat
i zmenSovat. Pokud by doSlo kjejimu vyznamnému rozSifeni (napf. v nasobcich
puvodni klientely), pak se jevi jako spravedlivé, aby i pronajimatel/novy najemce byl
pfipadné opravnén k ndhradé za prevzeti zdkaznické zékladny.

Dalsi otazkou, na kterou uprava v obanském zakoniku nedava jasnou odpovéd,
je, do kdy nejpozdéji je plivodni ndjemce opravnén uplatnit sviij narok na ndhradu.
Zasadni je tato otdzka z pohledu promlceni, ale také by jejim uréenim v zakoné mél
plvodni ndjemce jasno, zda by mohl nahradu pozadovat i vii¢i pozd¢jSimu najemci nez
pouze po takovém, ktery bezprostiedné po ném prostor ziskd do najmu (i na kratkou
dobu).""

V piipad¢, ze se plivodni ndjemce a pronajimatel nedohodnou na nahradé¢, a jejich
spor dojde k soudu, bude na plivodnim najemci, aby prokazal pievzeti zadkaznické
zékladny. Takové prokazani bude obtizné vzhledem k problematické uchopitelnosti
zakaznické zakladny, a tak se bude nutno opfit o znalecky posudek a také svédecké
vypovédi. Stejného diikazniho prostiedku by mél ndjemce pouzit pii prokdzani splnéni
treti podminky, tedy ziskdni vyhody pfevzetim zakaznické zdkladny. Jako svédci
by mohli vypovidat zaméstnanci ptivodniho najemce nebo samotni zakaznici, ktefi
pravidelné navstévuji pronajaty prostor.

Je zifejmé, ze umyslem zakonodarce byla jednorazova ndhrada za prevzeti
odpovidajici cené obvyklé, jak uvadi Diivodova zprava'? v komentafi k pfislusnému
ustanoveni. Zde je ovSem dalsi uskali, a to ureni ceny za pievzeti. Dojde-li spor
k soudu, bude na pfislusném soudci, aby urcil cenu obvyklou v konkrétnim ptipadé.
Jako voditko mohou poslouzit ucetni zdznamy ptivodniho a nového najemce (pfipadné
pronajimatele). Milan Hulmak'" vztahuje nahradu k rozdilu mezi ndjemnym za prostor
s provozem, k némuz se zakaznickd zakladna vaze a obvyklym najemnym za stejny

prostor bez provazanosti na zakaznickou zakladnu. Hana Dejlova'* upfednostiuje

111 VECERA, M. Vypovéd najmu prostoru slouziciho podnikani pronajimatelem. Rekodifikace & praxe (Wolters Kluwer), r. 2014,

¢.3,s.29.

"2 bivodova zprava k zakonu ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, K § 3074 az 3076. [online] 3. 2. 2012 [cit. 2022-06-26]. Dostupné
z: http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf, s. 510.

"8 HULMAK, M., a kol. Obéansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni &ast (§ 2055-3014). Komentat, 1. vydani. Praha:
Nakladatelstvi C.H. Beck, 2014, s. 520.

T4 KABELKOVA, E., DEJLOVA, H. N4jem a pacht v novém ob&anském zakoniku. 1. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck,
2013, 5. 414.
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uréeni obvyklé ceny na zakladé n€kolika kritérii a predpoklada, ze ureni by mélo byt
pienechdno znalci, ktery zohledni redlnou vyuZitelnost zédkaznické zakladny, podobnost
1 rozdilnost ¢innosti najemci, prodlevu mezi skoncenim ptivodniho ndjmu a zapocetim
najmu nového. Bez povSimnuti pfi ur€eni ceny zdkaznické zékladny by také nemély
zustat naklady na jeji vytvoreni vynalozené ptivodnim najemcem, vcetné zhodnoceni
schopnosti nového najemce takovou zakladnu vytvofit vlastnimi silami, pokud by
,henavazoval“ na pfedchoziho najemce.

Zavérem k této subkapitole pak jeSt€¢ pozndmka k pfechodnym ustanovenim
obcanského zakoniku, které pocitaji s aplikaci § 2315 na zaklad¢ nepravé retroaktivity
také na ndjemni vztahy vzniklé pred 1. 1. 2014. Aplikaci zminéného ustanoveni vznikaji
nova prava a povinnosti upravnich vztahi, u jejichz pocatku s nejvetsi
pravdépodobnosti smluvni strany nevédély, ze takové pravo/povinnost by mohly
v budoucnu nabyt. Mezi odbornou vefejnosti neexistuje k této otdzce jednoznacné

zastavané stanovisko. Napf. Petr Bezouska'"

zastava nazor, ze se § 2315 obcanského
zékoniku neaplikuje, pokud smluvni strany pfi uzavirani smluv neuvazovaly o zméné
pravni Upravy a najemni smlouvu povazovaly za komplexni Upravu jejich pravniho
vztahu. Uvedenému ndzoru lze oponovat tim, ze je zalozen na vykladu zakona, ktery je
viak v pfimém rozporu s jeho doslovnym znénim.'® Cisté z hlediska pravni jistoty by
bylo namisté podpofit vylouceni aplikace predmétného ustanoveni. Tim by vSak doslo
k znevyhodnéni najemce, ktery by tak pfisel o moznou kompenzaci, na kterou by dosahl
jiny najemce, jen proto, ze uzaviel ndjemni smlouvu po ucinnosti obanského zdkoniku.
Dale by pronajimatel/novy ndjemce byl zbaven povinnosti kompenzace, a tedy na jeho
stran¢ vzniklo mozné bezdiivodné obohaceni. Uvedené uvahy mohou byt rozieSeny
pouze soudnim vykladem prostfednictvim judikatury.

Skutecnosti vSak zistava, ze ustanoveni § 2315 obcanského zdkoniku je jednim

z ustanoveni, jejichZ aplikaci smluvni strany v ndjemni smlouvé ¢asto vylucuji.

6.2 MoZnost zapisu najmu do katastru nemovitosti
Dalsi novotou, kterou do ceského pravniho fadu pfinesl obcansky zdkonik, je

moznost zapisu ndjemni smlouvy do katastru nemovitosti. Tento postup je mozZny

115 BEZOUSKA, P. Jednotlivosti k n4jmu nebytovych prostor za u¢elem podnikani. [online] In: Epravo.cz, 3. 7. 2015 [cit. 2022-05-

02]. Dostupné z: https://www.epravo.cz/top/clanky/jednotlivosti-k-najmu-nebytovych-prostor-za-ucelem-podnikani-98089.html.
"6 VRANA, L. Prevzeti zakaznické zakladny mtZe piijit draho. [online] In: Epravo.cz, 9.3.2016 [cit. 2022-05-02]. Dostupné
z: https://www.epravo.cz/top/clanky/prevzeti-zakaznicke-zakladny-muze-prijit-draho-100654.html.
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u vSech druhli ndjmu nemovitych véci, které jsou zapsany do katastru nemovitosti, a
neni omezen pouze na prostor slouzici podnikani. Zapis je mozny na zaklad¢ iniciativy
vlastnika nebo na zakladé navrhu najemce se souhlasem vlastnika. Lze jej tak vyuzit
u najmi nemovitych véci pro jiné Gcely, a proto je pfislusné ustanoveni upravujici tuto
moznost zakotveno v obecnych ustanovenich tykajici se pfedmétu najmu, konkrétné v
§ 2203 obcanského zakoniku.

Nejprve nutno zminit, ze tento institut v ¢eském pravnim fadu neni upraven
poprvé. V obdobi let od pocatku roku 1993 do poloviny roku 1996 byl zapis také mozny
za podminky, Ze sjednana doba najmu ¢inila alespoii pét let.'”

Smyslem ustanoveni je vzhledem k dostupnosti katastru nemovitosti vetejnosti
chranit dobrou viru najemce i tfetich osob — potenciondlnich kupujicich, kazdého
z téchto subjektli z jiného divodu. Zapis je proveden na zdkladé navrhu na vklad
po splnéni zdkonnych nalezitosti. Dle katastralni vyhlaSky zapis obsahuje tdaj o
nemovitosti zatiZené ndyjmem, o najemci a o poslednim dni doby, na kterou byl najem
sjednan, pokud byl sjednan na dobu urcitou [§ 18 odst. 4 vyhlasky ¢. 357/2013 Sb.,
o katastru nemovitosti (katastralni vyhlaska), v platném znéni]. Ackoli ndjemni smlouva
k prostoru slouzicimu podnikdni nema obligatorn¢ pisemnou formu, v tomto pripad¢ se
bez pisemného zachyceni smluvni strany neobejdou. Smluvni strany mohou bud’ uzavtit
najemni smlouvu pisemné, nebo v souladu s § 66 katastralni vyhlasky podepsat
souhlasné prohlaseni.

Navic je potfeba podpisy na ndjemni smlouve, pfip. souhlasném prohlaseni,
ufedné ovéfit, aby ji bylo mozné vyuzit jako vkladovou listinu pfiloZenou k navrhu
na zapis, pripadné¢ prokazat pravost téchto podpistt napi. navstévou prislusného
katastralniho ufadu a prohlasit podpis na ndjemni smlouvé za vlastni [§ 7 odst. 2 zdkona
¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon)]. Kromé toho smluvni strany
musi dbat o to, aby pronajatd nemovita véc byla ve vkladové listiné oznacCena udaji
pozadovanymi podle katastralni vyhlasky. V ptipadé¢, Ze predmétem ndjmu je pouze Cast
nemovité véci (napt. pozemku), mél by byt v souladu s § 7 odst. 3 katastralniho zdkona
soucasti vkladové listiny geometricky plan, ve kterém bude vyznacena relevantni Cast

pozemku. Dle informaci zvefejnénych Ceskym Gfadem zeméméfic¢skym

"7 SVESTKA, I., DVORAK, J., FIALA, J. a kol. Ob&ansky zdkonik. Komenté¥. Svazek V. Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2014,

s. 1070.
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a katastralnim'"® vSak v tomto piipadé geometricky plan neni nutny, jelikoz vyznacena
¢ast pronajaté nemovité véci nebude promitnuta do katastralni mapy a slouZi pouze
k vymezeni predmétu najmu, ktery je zapisovan do katastru nemovitosti. Nabizi se tak
otazka, jaky by mél takovy zapis vyznam, pokud z n&j nebude ziejmé, zda je predmétem
najmu pozemek cely nebo pouze jeho Cast, resp. na listu vlastnictvi bude uvedeno, Ze je
pronajata pouze ¢ast pozemku, ale z katastralni mapy nebude zfejmé, o kterou dotéenou
cast se jedna. Zasadni tak je njjemni smlouva, v niZ bude obsazen rozsah predmétu
najmu bud’ slovné nebo graficky, napt. ndcrtkem nebo zakreslenim do katastralni mapy.
Takové vymezeni predmétu ndjmu u véci nemovité zapsané v katastru nemovitosti
nemusi postacovat, kdyZ je tim popiran zakladni Gcel katastru nemovitosti, tedy Ze
popis evidovanych informaci musi mit ndvaznost na soubor geodetickych informaci,
kterym je tak zaruCena presnost podavané informace.'”” Napiiklad i v piipadé pachtu,
ktery mize byt do katastru nemovitosti také zapsan, by jeho grafické zachyceni
v katastralni map¢ na zakladé geometrického planu bylo pro praxi Zadouci.

V navaznosti na zapis najmu k nemovitym vécem zapsanym do katastru
nemovitosti vznikd smluvnim strandm povinnost vyplyvajici z § 37 odst. 1 pism. d)
katastralniho zakona, tedy ze vlastnici a jini opravnéni jsou povinni ,,o0hldsit
katastralnimu uradu zmeény udaju katastru tykajici se jejich nemovitosti, a to do 30 dnu
ode dne jejich vzniku, a predlozit listinu, ktera zménu doklada“. Bylo vSak zamérem
zakonodarce takovou povinnost vztdhnout na smluvni strany ndjemni smlouvy a budou
tak muset ohlasovat zmény v podminkéch ndjmu, které jsou pomérné bézné (Uprava
vySe najemného, vyméry pronajatého prostoru apod.)?'* Lze souhlasit, Ze by takova
ohlasovaci povinnost §la proti ucelu ustanoveni obanského zdkoniku o moznosti zapisu
najmu do katastru nemovitosti a pfedstavovala by nadbytecnou administrativni zatéz na
stran¢ smluvnich stran, stejné jako na stran¢ katastralniho Gfadu. Také z divodu castého
uzavirani dodatkd k najemnim smlouvdm by uplatnéni takovych povinnosti vuci
smluvnim strandm znamenalo nadbytecny formalismus. Zapis najmu do katastru
nemovitosti ma deklaratorni povahu a vznik samotného ndjmu na n¢j neni véazan.

Smluvni strany se mohou dohodnout na zipisu najmu bchem ucinnosti ndjemni

1182&'1pisy do KN — informace. Webové stranky Ceského ufadu zeméméfiGského a katastralniho [online] [cit. 2022-06-25].
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119 FOITIK, L. Problematika vyzna¢eni pravniho vztahu najmu v katastralni mapg. [online] In: Epravo.cz, 2. 5. 2014 [cit. 2022-06-
25], Dostupné z: https://www.epravo.cz/top/clanky/problematika-vyznaceni-pravniho-vztahu-najmu-v-katastralni-mape-9413 1.html
120 DISMAN, M., MESTANEK, P. Zmény smluv, na zaklad& kterych byl proveden vklad prava do katastru nemovitosti. Prdvni
rozhledy, r. 2013, ¢. 15-16.
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smlouvy, stejné tak mohou aplikaci tohoto ustanoveni vyloucit dohodou jiz pfi uzavieni

najemni smlouvy.

Zapis najmu do katastru nemovitosti chrani ndjemce v pfipadech zmény
vlastnictvi nemovité véci a prondjmu stejné véci pronajimatelem vice ndjemciim. Treti
osoby jsou chranény pro piipad z4yjmu o nabyti nemovité véci a ovéieni, Ze tato neni
zatizena najemnim pravem. Novy vlastnik jako pronajimatel totiz neni opravnén ukoncit
najemni smlouvu, prava a povinnosti z ni vyplyvajici pfechazi na nového vlastnika
s vyjimkou ujednani o pronajimatelovych povinnostech, které zikon nestanovi,
a zaroven novy vlastnik o nich nevédé€l. Zapis o ndjmu v katastru nemovitosti vylucuje,
aby se novy vlastnik domahal zruSeni najemniho vztahu po nabyti vlastnického prava
k pronajaté nemovité véci. Dle § 2222 odst. 2 obcanského zdkoniku plati, ze pokud
nabyvatel nemovité véci nemél rozumny divod pochybovat, Ze kupuje nepronajatou
nemovitou véc, je opravnén vypoveédét najemni smlouvu do tii mésict poté, co se
o ngjmu dozveédél nebo musel dozvédet. Diky principu materialni publicity bude takové
pravo v ptipad¢ provedeného zapisu v katastru nemovitosti vylouceno. V podstaté tak
zapis chrani iplvodniho vlastnika proti tvrzeni nového vlastnika, Ze o takovych
ustanovenich nevédél. S ohledem na formalni 1 materidlni publicitu katastru nemovitosti
nemuze novy vlastnik uspét, jelikoz idaj o zapisu ndjmu, stejné€ jako ndjemni smlouva
samotnd zalozend ve sbirce listin katastru, jsou dostupné komukoliv.

Bude-li ndjem zapsan k nemovité véci v katastru nemovitosti, je tieba pamatovat
na vymaz zapisu pii jeho skonceni. Tento akt ma vyznam nejenom z divodu principu
spravnosti a uplnosti zaznaml uvedenych v katastru nemovitosti, ale také s ohledem
na zajem vlastnika jakoZto pronajimatele, aby zdpis k jeho nemovitostem odpovidal
skutecnosti a byl vécné spravny a aktudlni. Jelikoz i navrh na vklad vymazu je
zpoplatnén, mély by smluvni strany v ndjemni smlouvé ujednat, kdo nahradi naklady
s vymazem spojené. Zpravidla by to méla byt ta strana, kterd zapis ndjmu do katastru
nemovitosti iniciovala. Pro provedeni vymazu katastralni ufad bude vyzadovat
prokézani skon¢eni nadjmu. Smluvni strany by si tak v ndjemni smlouvé mély upravit
oboustrannou povinnost podepsat potvrzeni o zdniku ndjemniho prava, aby vymaz

zéapisu najmu z katastru nemovitosti mohl byt proveden.
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6.3 Namitky proti vypovédi z nadjmu

Obcansky zakonik poskytl nové pravo pro ob¢é smluvni strany pro piipady
skonéeni najmu vypovédi. Udelem zakotveni tohoto prava je mj. omezeni moZnosti
piezkumu vypovédi soudem po ub&hnuti ur¢ité doby.'?' Eliminuji se také piipady
soudnich sporti s Sikanéznim podtextem, kdy vypovéd niajmu byla nesporna. Milan
Hulmak'* k tomuto ustanoveni uvadi, ze Divodova zprava odkazuje na podobnost uziti
namitkového fizeni o najmu bytu, ackoli ,,tato uprava namitkové rizeni nezna“, lze se
domnivat, Ze zdkonodarce m¢l na mysli podobnost s ustanovenim § 2286 obcanského
zékoniku.'?

Vypovidana strana ma pravo vznést proti vypoveédi namitky v prekluzivni lhité
jednoho mésice ode dne, kdy ji byla vypovéd’ druhé strany doruc¢ena. Namitky musi mit
pisemnou formu a byt druhé strané doruceny. Stoji-li na stran¢ pronajimatele vice osob,
je nutno dorucit namitky kazdé z nich.'** Nejsou-li namitky vzneseny v uvedené lhiitég,
pravo zadat prezkum dané vypovédi zanikne. Pokud jsou namitky vzneseny vcas
a vypovidajici strana je vezme jako opravnéné, muze pak do jednoho meésice ode dne
jejich doruceni vzit vypoveéd zpét. Jestlize vypoveéd neni vzata zpét, pak vypovidana
strana ma pravo podat zadost k soudu o prezkum opravnénosti vypoveédi. Musi tak
ucinit do dvou meésicti ode dne, kdy uplynula lhiita pro zpétvzeti vypoveédi. Nejvyssi
soud CR'? judikoval, Ze podat Zalobu lze také ped uplynutim této lhiity, stejné tak o ni
soud muze rozhodnout pfed uplynutim této lhity, pokud v dobé jeho rozhodovéni ,je
zirejmé, Ze lhuta pro zpétvzeti vypovedi jiz vypovidajici strané uplynula a vypoved
nebyla vzata zpet.*

Nutno podotknout, ze se ustanoveni § 2314 obcanského zakoniku neaplikuje
v pfipad¢ skon€eni najmu vypovédi bez uvedeni diivodli (samoziejmé za predpokladu,
Ze je takova vypovéd moznd),'* i piestoze ve vypovédi byly uvedeny davody pro

skon¢eni ndjmu, jelikoz pfezkum takové vypovédi by postradal smysl. Opacny ndzor

121 ADAMOVA, M., KRIZKOVA, M. Na co myslet pii uzavirdni komerénich najemnich smluv. In: [Systém ASPI]. Wolters

Kluwer [cit. 2022-10-04]. Dostupné z: www.aspi.cz.

122 HULMAK M., a kol. Ob¢ansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni ¢ast (§ 2055-3014). Komentat, 1. vydani. Praha:
Nakladatelstvi C.H. Beck, 2014, s. 518.

123 8 2286 (1) Vypoved najmu vyzaduje pisemnou formu a musi dojit druhé strané. Vypovedni doba bézi od prvniho dne
kalendarniho mesice nasledujiciho poté, co vypovéd dosla druhé strané. (2) Vypovi-li ndjem pronajimatel, pouci ndajemce o jeho
pravu vznést proti vypovedi namitky a navrhnout prezkoumani oprdavnénosti vypovédi soudem, jinak je vypovéd neplatnd.*

124 KABELKOVA, E., DEJLOVA, H. Najem a pacht v novém ob&anském zakoniku. 1. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck,
2013,s.411.

125 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 18. prosince 2019, sp. zn. 26 Cdo 1509/2019.

126 HULMAK, M., a kol. Obansky zikonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni &ast (§ 2055-3014). Komentaf, 1. vydéani. Praha:
Nakladatelstvi C.H. Beck, 2014, s. 517.
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viak zaujmul Okresni soud v Pardubicich,'” ktery ve svém rozhodnuti pfipustil moznost
podani namitek v ptipadé vypoveédi bez uvedeného divodu s jednomési¢ni vypoveédni
dobou, s odkazem na dispozitivnost pravni Gpravy najmu prostoru slouziciho podnikani,
a tedy moznost smluvnich stran si dohodnout vypovédni ditvody 1 lhity odlisné od
zakona. Pfezkum je dale vyloucen v pfipadé, ze njjemce vyklidi prostor slouzici
podnikani v souladu s vypovédi (§ 2313 obcanského zdkoniku), a uplatni se tak fikce,
ze vypoveéd’ byla pfijata ndjemcem bez namitek a povazuje se za platnou.

Lhity v ustanoveni upravujicim namitky proti vypovédi jsou jeden a dva mésice.

122 a2 takové nastaveni bude

Dle nékterych pravnich nazorti jsou pomérné kratké
pro mnoho pronajimatelll predstavovat moznost, jak se zbavit nepohodlnych najemct,
ktefi nebudou schopni reagovat v uvedenych (kratkych) lhttach. Vzhledem k zasadée
vigilantibus iura je vSak na kazdém, aby nejenom v oblasti ndjmu dbal svych prav.
Délka lhtut se zda byt adekvatni a poskytuje vypovidané strané dostateCny casovy
prostor pro shromazdéni a doruceni namitek, stejné tak pro vypovidajici stranu, aby
piipadn¢ své rozhodnuti piehodnotila a vypoveéd vzala zpét. Dvoumeési¢ni lhita pro
podani Zadosti o pfezkum k soudu se zda byt také pfiméfena.

Vzneseni namitek je tedy pfedpokladem pro poddni zaloby o pfezkum
opravnénosti vypovédi.'® V piipadg, Ze vypovidana strana vznese namitky v stanovené
lhate, ale lhatu 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. ur€ovaci, zda tu najemni pomér je ¢i neni pii prokdzani
naléhavého pravniho zajmu (§ 80 zakona €. 99/1963 Sb., obCansky soudni fad). Ukdze-
li se vypovéd ucinénd pronajimatelem opravnénd, v dobé vyneseni rozsudku velmi
pravdépodobné jiz davno uplyne vypovédni doba a ndjemce tak bude muset kromé
naklada fizeni nahradit pronajimateli i vzniklou Gjmu, ktera bude spocivat nejenom v
uhradé bezdlvodného obohaceni spocivajictho v odméné za uZivani prostoru, ale téz
napi. nahradu $kody, vznikla-li na strané pronajimatele.'*

Pokud Zaloba o ptezkum vypovédi neni podédna a vypovézena strana prostory

nevyklidi, je vypovidajici strana opravnéna podat zalobu na vyklizeni véci; v fizeni pak
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Rozsudek Okresniho soudu Pardubice ze dne 4. prosince 2014, sp. zn. 18 C 108/2014.

VIGHOVA, V. Najem prostoru slouziciho podnikéni po 1. 1. 2014. 0aO — Otdzky a odpovédi v praxi (Wolters Kluwer), r. 2014,
¢. 3, str. 2.

129 Rozsudek Okresniho soudu Pardubice ze dne 4. prosince 2014, sp. zn. 18 C 108/2014.

KABELKOVA, E., DEJLOVA, H. Najem a pacht v novém obc¢anském zakoniku. 1. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck,
2013, s.412.
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soud musi vypoveéd’ z ndjmu povazovat za opravnénou. Soud je vSak opravnén zabyvat
se tim, zda ,,vypovéd neni nicotna (zdanliva), pripadné absolutné neplatnd, nebot
k takovym vadam by byl povinen prihlédnout z uredni povinnosti“.*' Stejny nazor
vyjadfil Nejvyssi soud CR ve svém rozsudku sp. zn. 26 Cdo 3862/2015, uveiejnéném
pod cislem 21/2017 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek, kdyz potvrdil, Ze pro
uplné pravni posouzeni v fizeni o prezkum 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 vyloudit aplikaci tohoto ustanoveni (pfipadné si dohodnout jind pravidla
ptezkumu vypovédi — odlisné lhity ¢i jinou formu namitek). Vylouci-li strany aplikaci
predmétného ustanoveni, nelze bez dalSiho dovozovat, ze tim automaticky
pfedpokladaji opravnénost jakékoli vypovédi. Vypovézena strana tak sice neni
opravnéna vznést namitky, nicméné naleZzi ji pravo zpochybnit vypoveéd’ a podat zalobu
na pfezkum jeji opravnénosti, a to bez Zadné lhity. Soud bude v takovém piipadé
opravnénost posuzovat jako pfedb&znou otazku.'

S institutem ndmitek vSak souvisi nékolik otazek, které zdkonodarce do Upravy
nezahrnul a zistdva tak na judikatufe, jak se s nimi vypofada. Jako prvni lze zminit
otazku, kterou si zfeymé& polozi vypovidajici strana pii piipravé vypovédi, a to, zda
je povinna upozornit vypovidanou stranu na jeji pravo vznést namitky proti vypoveédi.
U skonceni n4jmu bytu na dobu ur€itou, jehoZ ptislusna ustanoveni se pouziji obdobné
na ndjem PSP, je ulozeno pronajimateli, aby poucil nijemce o jeho pravu vznést
namitky; pokud takové pouceni chybi, je vypovéd neplatna. Nejvyssi soud CR'™ jiz ve
své rozhodovaci praxi upiesnil, Ze pro piipad vypovédi z najmu prostoru slouziciho
podnikani neni dana povinnost vypovidajici strany poucit ndjemce o pravu vznést
namitky proti vypovédi. U ndjmu PSP se totiz ptredpoklada, Zze s timto prostorem
nakladaji profesionalové, tedy subjekty, kterym zakon neptfiznava zvySenou ochranu

vuci ostatnim subjektim pravnich vztahti. Ucelem povinnosti poucit o pravu vznést
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Napt. rozsudek Okresniho soudu Jihlava ze dne 17. ¢ervna 2015, sp. zn. 20 C 50/2014 — 56.

Pro tplnost Nejvyssi soud ve svém dalsim rozsudku ze dne 18. ledna 2017, sp. zn. 26 Cdo 4249/2016, uvetejnéném pod Cislem
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133 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 15. dubna 2020, sp. zn. 26 Cdo 2585/2019.

134 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 11. kvétna 2021, sp. zn. 26 Cdo 188/2021.
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namitky je ochranit slabsi stranu ndjemce, a proto se tato povinnost uplatni pouze
v ptipad¢ najmu bytu.

Dalsi otazkou je, zda je nutno uvést k ndmitkdm jejich odiivodnéni, tedy
vysvétleni, pro¢ mé vypovidana strana vypoveéd za neopravnénou. Tato Givaha je opfena
opét o § 2311 obcanského zakoniku, podle kterého se ustanoveni o skonceni najmu bytu
na dobu urcitou pouziji obdobné na najemni vztah k prostoru slouzicimu podnikani.
Z jazykového vykladu § 2314 obcCanského zdkoniku nutnost odivodnéni nevyplyva
a vypovidana strana ma ,,pouze” vznést namitky. Neni tak jasné, zda postaci uvést
najemcem do dopisu ,,vzndSim ndmitky va¢i vypoveédi z ndjmu“ bez uvedeni

konkrétnich diivodi, pro¢ vypovéd neakceptuje. Dle Milana Hulméka'*

je pravo na
piezkum zachovano i1 pifi vyjadfeni nesouhlasu s vypovédi bez sd€leni duavodi.
S uvedenim nézorem se ztotoznuji. Namitky maji poslouzit jako vyjadieni neakceptace
vypovedi, které dostane na védomi vypovidajici strana. Ta by méla, pti védomi hrozby
soudniho prezkumu, jest¢ jednou zhodnotit vypovéd, zejména jeji opravnenost,
a ptipadné zvazit zpetvzeti vypoveédi. Pozadavek na odlivodnéni namitek vypovézenou
stranou by predstavoval ptiliSny formalismus popirajici smysl tohoto prava. Disledkem
by mohlo byt znemoznéni soudniho pfezkumu zapfi¢inéné skutecnosti, ze by namitky
nebyly nalezit¢ odivodnény. Ustanoveni by se minulo u¢inkem, resp. jeho ucel by byl
tézce naplnitelny. Toto stanovisko jiz bylo potvrzeno soudné, kdyz Okresni soud

v Jihlavé vydal rozhodnuti, dle kterého odivodnéni namitek proti vypovédi z najmu

neni zdkonnym pozadavkem.'*

6.4 Moznost umisténi Stitu ¢i navésti na nemovitou véc, ve které se nachazi
pronajaty prostor
Pravni Gpravu prava ndjemce umistit Stit ¢i navésti na nemovitou véc, ve které
se nachazi pronajaty prostor slouZici podnikani, nalezneme v § 2305 obcanského
zékoniku. Nejednd se o novinku v Ceském pravnim tadu, i predchozi pravni tprava
umoziovala (resp. vyslovné nezakazovala), aby se smluvni strany dohodly na umisténi
Stitu €1 navésti, nicméné noveé neni pronajimatel opravnén odmitnout souhlas udélit,

nema-li pro to vazny diavod. Jednd se o pravo najemce, které ma podpofit jeho

135 HULMAK, M., a kol. Ob&ansky zékonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni &ast (§ 2055-3014). Komentat, 1. vydani. Praha:

Nakladatelstvi C.H. Beck, 2014, s. 518.
136 Rozsudek Okresniho soudu Jihlava ze dne 17. Servna 2015, sp. zn. 20 C 50/2014 — 56.
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podnikatelskou ¢innost, ne vSak na ukor ochrany a prevence Skody na majetku
pronajimatele. Uvedené ustanoveni dopliiuje obecnou upravu prava ndjemce Cinit
zmény na pronajaté véci, kterou nalezneme v § 2220 obcanského zakoniku.

Povinnost oznacit svoji provozovnu zven¢i a viditelné mé podnikatel
dle Zivnostenského zakona."’ S uvedenou povinnosti jdou ruku v ruce ¢asto protichtidné
pfedstavy o zplsobu a rozsahu takového oznaceni. Nadto pak je tfeba vzit v potaz
vefejnopravni omezeni zejména pro oblast historickych center mést, kterd limituji
velikost, tvar, barevnost a celkové designové provedeni takovych oznaeni a reklam.
Plati tak, Ze zdkladnimi métitky, krom¢ diive zminénych, bude charakter budovy, v niz
je prostor slouzici podnikani umistén, a pfiméfenost takovych tprav.

Zakonné podminky pro opatfeni nemovité véci, ve které se naléza najemcem
pronajaty prostor slouzici podnikani, jsou v zdsad€ dvé: (a) souhlas pronajimatele (ktery
vSak neplati absolutné, viz dale) a (b) pfiméteny rozsah takového jednani. Co se tycCe
souhlasu pronajimatele, pfipadaji v Uvahu tfi mozZnosti: pronajimatel souhlas udéli,
souhlas odmitne ud¢lit a tieti varianta, Ze se nijak nevyjadii.

Zadost ndjemce o souhlas musi byt piedlozena pisemné, ale pro samotny souhlas
pronajimatele tato forma stanovena neni. Pro zachyceni rozsahu S§titd ¢i navésti
a téz obsahu a podminek souhlasu Ize vSak pisemnou formu jednozna¢né doporucit.
Je-li pronajimatel o souhlas njjemcem pozadan, neni pronajimatel opravnén souhlas
odepfit, pokud k tomu nema vazny divod. Co lze podfadit pod vazny divod samotny

zékon ani piikladmo neurcuje. Diivodova zprava uvadi,'®

ze by se mohlo jednat jen
o nepifiméfenou Skodu, ktera by umisténim Stitu ¢i ndvésti mohla pronajimateli
vzniknout. Hrozici Skodu je nutno posuzovat objektivné (ohrozeni dobrych mravi,
bezpe€nosti  obyvatel a kolemjdoucich, pamatkovd ochrana budovy' apod.)
s ptihlédnutim ke konkrétnim okolnostem (technické provedeni, stafi a stav nemovité
véci, zajmy ostatnich ndjemct apod.). Odepftel-li by pronajimatel souhlas, aniz by pro

takové jednani mél vazny diivod, miize se najemce doméhat, aby soud urcil, Ze souhlas
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§ 17 odst. 7 zakona ¢. 455/1991 Sb., o zivnostenském podnikani (zivnostensky zakon), v platném znéni.
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byl odeptfen neopravnéné a dale urcil, jakymi S§tity ¢i navéstimi mize nemovitou véc
opatfit.'*

Pro ptipad, kdy se pronajimatel na zadost ndjemce nevyjadii do 30 dndi, povazuje
se souhlas za udé€leny, pokud najemce dodrzel povinnou pisemnou formu Zzadosti a takto
ji zaslal pronajimateli. Lhita se pocita ode dne, kdy pronajimateli byla Zadost dorucena.
Fikce souhlasu napomaha néjemci v situacich nesnadné komunikace s pronajimatelem,
ktera by v disledku mohla uskodit jeho podnikani. I v takovém piipadé vSak najemce
musi dbat pfiméfenosti a drZet se v jejich mezich.

Smluvni strany by i pro tento piipad mély pfi sepisovani ndjemni smlouvy myslet
na okamzik, kdy najem bude koncit, a dohodnout si, aby najemce navésti ¢i Stity nejen
odstranil, ale téz uvedl prostor do stavu, v jakém byl, kdyz jej ptebiral do najmu.
Vzhledem k nutnosti uchyceni téchto reklam do fasddy domu, zbydou vzdy po jejich
odstranéni minimalné otvory po vyvrtanych Sroubech nebo rozdilnd barevnost
svrchniho nétéru omitky. JelikoZ zdkon pro takové opatfeni nestanovuje obligatorné
protiplnéni, smluvni strany by si mé¢ly ujednat, zda je pronajimateli poskytnuta urcita
nahrada nebo to je jiZz zohlednéno ve vys$i ndjemného. Je bez dalsiho, Ze ndklady na

umisténi Stitu ¢i navésti jdou na vrub najemce.

6.5 Podstatna zména okolnosti u nijmu prostoru slouziciho podnikani

Novym institutem, ktery ob¢ansky zakonik zavedl, a¢ ne vyslovné pouze pro ¢ast
tykajici se najmu prostoru slouziciho podnikdni, je tzv. podstatnd zména okolnosti, ktera
strandm otevird moznost renegociace podminek smluvniho vztahu, pokud okolnosti,
ze kterych smluvni strany vychazely, kdyz smluvni vztah uzaviely, se zmeénila
v takovém rozsahu, Ze zména pfinese hruby nepomér v pravech a povinnostech
smluvnich stran, atento nepomér vede k znevyhodnéni jedné znich. Posledni
podminkou aplikace tohoto ustanoveni je, Ze znevyhodnéna strana nemohla takovou
zménu rozumn¢ predpokladat ani ovlivnit, ledaZze na sebe prevzala nebezpeci zmény
okolnosti (§ 1765 odst. 2 obCanského zdkoniku). Prakticka podstata tohoto ustanoveni
se projevila v nedavné pandemii koronaviru, kterd vyznamné zasdhla do komercnich,
nejen ndjemnich, vztahd. V dobé€, kdy byly na zakladé vladnich opatfeni uzavieny

obchody i provozovny, se smluvni strany v zd4jmu ochrany svych prav zacaly zajimat o

140 SVESTKA, I., DVORAK, J., FIALA, J. a kol. Ob&ansky zdkonik. Komenté¥. Svazek V. Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2014,

s. 1326.
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ustanoveni svych ngjemnich smluv a hledaly mozné cesty k obnové jednani o obsahu

najemniho vztahu ¢i v krajnim ptipadé, k jeho co nejrychlejSimu skonceni.

K tomu, zda-1i smluvni strany mohly toto ustanoveni vyuZit, je nejprve nutno
vyhodnotit, zda opravdu doslo k podstatné zméné¢ okolnosti. Zménou okolnosti mize
byt zhorSena ekonomické situace na domacim trhu nebo pravé vypuknuti koronavirové
epidemie, pokud najemni smlouva byla uzaviena dfive nez na jafe roku 2020, kdy
ziejm¢& nikdo ve sféfe ndjemnich vztahi takovou okolnost neptfedvidal, stejné jako
opatfeni pfijatd pro zamezeni Sifeni koronaviru a téz jejich redlny dopad na ndjemni
vztahy. Zména okolnosti oproti dobé uzavieni smlouvy a v dob¢ trvani koronavirové
epidemie bezesporu nastala, ale zda ji Ize oznacit jako podstatnou je nutné hodnotit
vzdy v souvislosti s konkrétni oblasti podnikani, pro ktery ndjem prostoru slouziciho
podnikani slouzil. Zda se jednalo o provozovnu, kterd musela byt zcela uzaviena, nebo
jeji provoz byl omezen pouze z €asti, €1 zda provoz nebyl omezen, nicméné souvisejici
okolnosti (pokles néavstévnosti a trzeb) negativné¢ dopadly na ekonomickou situaci
najemce. KliCovou roli pfi hodnoceni intenzity zmény okolnosti by hrala konkrétni
vladni opatfeni, umisténi prostor (samostatné kamenné prodejny vs. obchodni jednotky
v ramci obchodnich center) ¢i okoli provozoven (centra mést s vysokou koncentraci
pohybu osob/turisti vs. mald mésta).

Dal8i podminkou pro aplikaci ustanoveni § 1765 obcanského zakoniku je, Ze
zména okolnosti musi zalozit v pravech a povinnostech zvlast hruby nepomér
znevyhodnénim jedné ze smluvnich stran, a to bud’ neimérnym zvySenim naklada
plnéni nebo neimérnym snizenim hodnoty pfedmétu plnéni. Opét na piikladu
koronavirové epidemie lze uvést, Ze neimémé zvySeni ndkladl plnéni pocitovali
najemci, kterym klesly pifijmy, ackoli ndklady (najemné, mzdy, vyroba) zustaly
nezménény. Stejn¢ tak pronajimatelé mohli pocitit neumérné zvyseni nakladt plnéni,
kdyz jim poklesl ptijem z tzv. obratového najemného, byl-li ujednan. Netimérné snizeni
hodnoty pfedmétu plnéni prichdzi do uvahy napt. pravé pro obchodni jednotky (az na
nékteré vyjimky — napf. prodejny potravin, 1ékarny, drogerie) v obchodnich centrech,
které musely byt kompletné¢ uzavieny. Zvlast hruby nepomér v pravech a povinnostech
vSak nenastal, pokud najemce musel uzavfit svoji provozovnu, ackoli nadale musel

hradit fixni néklady, a pokud zaroven pronajimatel napft. pfiSel o pfijmy z obratového
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najemného a nadale musel hradit provozni ndklady (za Gdrzbu ¢i ostrahu budovy, ve
které byl prostor slouzZici podnikani umistén). Neptiznivy ekonomicky vliv pandemie

ve vétSing piipadi mel dopad na obé€ strany ndjemnich vztaht.

Umysl zakonodarce limitovat situace na zvlast hruby nepomér indikuje, Ze nestai
pouze hruby nepomér, ale musi jit o okolnosti jesté¢ zavazngjsi, a to i z divodu kolize
s obecnym pravnim principem pacta sunt servanda. O to vice je obtizné podminky
naplnit, Uspé$né¢ v najemnim vztahu aplikovat a dosdhnout renegociace podminek
najemniho vztahu. K podobnému zavéru Ize dojit pii posouzeni moznosti vypoveédi pii
zmeéné podminek, ze kterych strany vychazely pii sjedndni najmu (k tomuto vice

podkapitola 5.1.9 — Vypoved’ najmu pvi zmené okolnosti).
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7 Podnikatelsky najem nebytovych prostor a jeho pravni uprava

ve Spolkové republice Némecko

Tato kapitola obsahuje zdkladni piehled pravni Upravy podnikatelského najmu
nebytovych prostor ve Spolkové republice Némecko a pfipadné porovnani s Ceskou
pravni upravou.

Némecka pravni uprava podnikatelského ndjmu je obsazena v Biirgerliches
Gesetzbuch (BGB), némeckém obcCanském zakoniku, konkrétné v obecnych
ustanovenich § 535 a nasl. v Oddile patém nazvaném N4jem a pacht, a dale se aplikuji
ustanoveni o najmu bytu taxativné uvedena v § 578 BGB.

Pronajimatel je povinen po dobu najmu umoZznit najemci uzivani pronajatého
prostoru a udrzovat ho ve stavu zpusobilém pro smluvné dohodnuty ucel uzivani.
N4jemce je povinen platit sjednané ndjemné. BGB uklada pronajimateli povinnost nést
veskeré naklady souvisejici s pronajatym prostorem, Ceskd pravni uprava je pro
pronajimatele vlidnéjsi, kdyZz obCansky zdkonik uklad4 najemci povinnost bézné udrzby
a s tim souvisejicich ndkladd pronajatého prostoru (ledaze se k ni zavaze pronajimatel).
Déle BGB vyzaduje vyjadieni ticelu najmu v najemni smlouvé, zatimco ¢esky obcansky
zakonik vyjadreni ucelu nevyZzaduje.

Dle § 570 BGB forma nédjemni smlouvy neni obligatorné pisemna. V pfipad¢, ze
najem je sjednan na dobu del$i nez jeden rok bez zachyceni v pisemné podobé&, pak plati
fikce, ze byl uzavien na dobu neurcitou a Ize jej vypoveédét nejdiive po uplynuti jednoho
roku. Pokud néjemce pokracuje v uzivani prostor po uplynuti doby najmu, tak se nijem
prodluzuje na dobu neurcitou, ledaze do dvou tydnii jedna smluvni strana oznami druhé,
ze s prodlouzenim nesouhlasi (pro nidjemce zac¢ina tato lhiita plynout dnem pokracovani
v ndjmu, pro pronajimatele od okamziku, kdy se dozvéd€l, ze nijemce v nijmu
pokracuje). Némecka pravni tprava v BGB se od ¢eské 1isi tim, Ze najem se prodluzuje
na dobu neurcitou, zatimco dle obcanského zdkoniku se prodlouZena doba najmu odviji
od ptivodni ndjemni doby.

V pfipad¢€, ze predmét ndjmu trpi vadou, je najemcova povinnost platit ndjemné
omezena nebo zcela vylou€ena v zavislosti na rozsahu omezeni moznosti uZivat prostor

wrwe

energetické narocnosti po dobu tfi mésici). Pokud pronajimatel vadu neodstrani, je
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najemce opravnén ji odstranit na svllj nadklad a nasledné pozadovat po pronajimateli
uhradu nakladu.

Némecky obcansky zakonik stejné jako ten Cesky vyzaduje souhlas pronajimatele
s podnagjmem pronajatého prostoru a pravni Upravy se také shoduji v tom, Ze najemce
zodpovida za uzivani prostoru podndjemcem, jako by jej uzival sam (némecky BGB
zduraziiuje, ze uvedené plati, i pokud dal k podnajmu pronajimatel souhlas). BGB pak
stanovuje, ze pii skon¢eni ndjmu je pronajimatel opravnén pozadovat vraceni predmeétu
najmu od podnijemce; Cesky obCansky zakonik s timto postupem nepocitd, vraceni
pronajatého prostoru je vzdy na pronajimateli a najemci.

Najem na dobu urCitou zanikne uplynutim sjednané doby nebo za zakonem
stanovenych pripadné smluvné sjednanych divodi. Najem na dobu neurcitou zanikne
uplynutim vypovédni doby. Nijem miize také skonlit bez vypovédni doby, pokud
vypovidajici strana ma vazny divod, pro ktery na ni nelze spravedlivé pozadovat, aby
v najmu pokracovala; jednd se napiiklad o ptipad, kdy najemce je v prodleni s platbou
najemného za dvé po sobé jdouci platebni obdobi. Takové vypoveédi musi pfedchazet
vyzva porusujici strany k napravé v ptimétené dobé, nejde-li o pfipad, kdy je zfejmé, ze
k napravé nedojde nebo okamzité skonceni ndjmu je ospravedlnéno pii soucasném

zvazeni zajmi obou smluvnich stran.

Lze shrnout, ze némecka pravni uprava podnikatelského ndjmu nebytovych prostor

se v zédkladnim rdmci vyznamné nelis$i od ¢eské pravni Gpravy.
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Zavér

Ve své rigordzni praci jsem se zabyvala pravni Upravou ndjmu prostoru slouziciho
podnikani obsazenou v ob¢anském zakoniku. Cilem prace bylo shrnout platnou pravni
upravu od konce druhé svétové valky do Uc€innosti obcanského zikoniku,
tj. do 31. 12. 2013, analyzovat pojem prostor slouzici podnikani, popsat kli¢ové aspekty
ndjmu a nijemniho vztahu tykajiciho se prostoru slouziciho podnikéani, prava
a povinnosti smluvnich stran, nové a specifické instituty a také moznosti skonceni
najmu PSP. S ohledem na pfechodna ustanoveni obcanského zdkoniku, dle kterych
vznik ndjmu, jakoz i prava a povinnosti vzniklé pred 31.12.2013 se posuzuji dle
dosavadnich pravnich ptedpisti, jsem pak v jednotlivych kapitolach zahrnula srovnani
pravni Upravy ZoNebytech a Obc¢Z 1964 s pravni upravou v obcanském zakoniku
s dirazem na odliSnosti mezi témito uUpravami. V texu prace jsem kladla diraz
na vysvétleni zmén, které do praxe pravni Gprava v obCanském zdkoniku pfinesla, a
jejich dopad do najemnich vztahti a ndjemnich smluv.

Zakladni princip dispozitivnosti vétSiny piislusnych ustanoveni ndjmu prostoru
slouziciho podnikani poskytl volnost pro smluvni strany, aby si sviij ndjemni vztah
nastavily podle svych vzijemné souladnych preferenci. Tato vysokd mira svobody je
v jasném protikladu oproti pfedchozi pravni tpravé ZoNebytech, kdy smluvni strany pfi
prilisné svobodné viili pfi zaloZeni ndjemniho vztahu riskovaly (relativni 1 absolutni)
neplatnost z divodu nedodrzeni zdkonnych pozadavkii na obsah nijemni smlouvy.
Na smluvni volnost navazuje dalsi pravidlo, dle kterého smlouva o najmu PSP nemusi
mit obligatorné¢ pisemnou formu. Samoziejmé pro nckteré najemni vztahy k PSP
je pisemna forma ndjemni smlouvy nadbytecna a po celou dobu existence se smluvni
strany bez pisemného zachyceni obejdou, ale v ptipad¢ rozsdhlych najmi (napf.
v ndkupnich centrech nebo administrativnich budovach) je spiSe conditio sine qua non

pro maximalizaci bezproblémového trvani 1 skonceni ndjemniho vztahu.

S odstupem né€kolika let od nabyti ucinnosti obCanského zdkoniku se lze jiz,
alesponi Castecné, retrospektivné podivat na tuto pravni Upravu a pokusit se o jeji
zhodnoceni z hlediska aplikace v praxi a fungovani pravnich vztahii pod jeji taktovkou.

Pojem prostor slouzici podnikani nahradil ve spolecnosti zazity pojem nebytovy

prostor. I témef deset let po GcCinnosti obcanského zakoniku se vSak v novinovych
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Clancich nebo inzeratech lze setkat s uzivanim pojmu nebytovy prostor. Pokud
odhlédneme od zamén téchto odbornych terminid vedenych zifejmou snahou
o zjednoduSeni ¢i snadnéjsi porozuméni, jsou jejich obsahové odliSnosti nepopiratelné.
Prostorem slouZicim podnikani mize byt jakykoliv prostor, pokud v ném bude pievazné
probihat podnikatelska ¢innost. Absence vyctové definice, co se prostorem slouzicim
podnikdni rozumi, poskytla t¢éméf neomezenou moznost pro vyuZiti rozlicnych prostor
pro podnikatelsky najem.

Jak jsem jiz uvedla, zdsadni zménou bylo upusténi od obligatorni pisemné formy
najemni smlouvy. Dohoda o konkrétnich pravech a povinnostech stran ndjmu
nezachycend pisemné predpoklada poctivost jednani na obou stranach. V pribéhu doby
trvani ndjmu se mize povédomi o nich oslabovat a nastane-li n¢jaka necCekana udalost
(napt. jako koronavirovd pandemie nebo energeticka krize), pak se smluvni strany
v z4jmu zachovani a prosazeni svych prav sami mohou ocitnout v slepé ulicce, kdyz
nebudou schopni dokazat, co bylo ujednano. I presto si dovolim tvrdit, ze vétSina
najemnich smluv k PSP je i po 1. 1. 2014 uzavirana pisemné. Ustné uzaviena smlouva
mezi pronajimatelem a ndjemcem, 1 za mozné piitomnosti svédka, dle mého nazoru
zcela jisté neposkytuje takovou pravni jistotu smluvnim strandm, nez jakou by mély,
pokud uzaviou smlouvu pisemné; stejné tak jako ptfipadné v budoucnu uzaviené
dodatky. Zamér zakonodarce dat stranam vétsi volnost je jisté vitany, nicméné v tomto
ohledu jednozna¢né doporucuji volit pisemnou formu najemni smlouvy.

Stejné¢ jako najemni smlouva, tak i pfipadnd podndjemni smlouva nemusi byt
uzaviena pisemné. Pro podnajemni smlouvu zastavam stejny nazor vyjadieny vyse a ten
jest ze, s ohledem na zavislost podndjemniho vztahu na hlavnim najemnim vztahu,
doporucuji uzavieni pisemné podnajemni smlouvy. Trochu proti systematicky plisobi
ustanoveni § 2215 obcanského zadkoniku, dle kterého souhlas pronajimatele se ziizenim
podndjmu musi byt ud€len pisemné pouze, pokud byla nijemni smlouva uzaviena
pisemné. Pro zajiSténi jistoty a védomosti o dohodnutych ujednani pro vSechny

zucastnéné strany je stejnd pisemna forma vSech jednani Zadouci.
Obcansky zakonik, narozdil od ptfedchozi pravni upravy, nestanovuje povinné

nalezitosti najemni smlouvy k prostoru slouzicimu podnikani, pfi jejichz absenci by

smlouva byla stizena neplatnosti (absolutni ¢i relativni). Kli¢ové pro aplikaci
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specialnich ustanoveni o najmu prostoru slouziciho podnikani, jak bylo popsano v druhé
kapitole této prace, je, aby bylo mezi stranami dohodnuto, Ze prostor bude pouzivan pro
ucely podnikani. Tato zména, spoletné s odstranénim roztfiSténosti pravni Upravy
najmu v n€kolika pravnich predpisech a jeji koncentrace do jediného predpisu, pfinesla

jednoznacné zjednoduseni pro subjekty nadjemniho vztahu.

Absence povinnych nalezitosti ndjemni smlouvy k prostoru slouzicimu podnikani
vychézi ze zékladniho principu, na kterém je postaven cely obcansky zakonik, a to
diiraz na autonomii vile stran. Smluvnim strandm je s vyjimkou dohody o Gcelu uzivani
PSP ponechéano na jejich svobodné vili, co zahrnou do své dohody o ndjmu. Zejména
pokud jsou soucasti jejich dohody neobvykla, resp. slozita, ujednani (napt. o vymezeni
pronajatého prostoru v ¢lenité budové, vypolet ndjemného s ohledem na urcité
okolnosti — napft. obrat ndjemce, specialni sluzby poskytované v souvislosti s uzivanim
prostoru, specialni podminky ¢i okolnosti pro povinnost otevieni prostoru — napf.
obchodni jednotka v nakupnim centru pii specidlnich akcich konanych pronajimatelem),
1ze opét diirazné doporucit, aby ndjemni smlouva méla pisemné zachyceni.

Pisemna forma najemni smlouvy se také vyplati pro ochranu nového vlastnika
prostoru, ktery vstoupi do postaveni pronajimatele. Stejné jako za pfedchozi pravni
upravy i podle obcanského zakoniku plati, ze ndjem lze vypoveédét pfi zméené
vlastnictvi, pouze pokud si to strany vyslovné dohodly. NemozZnost prokazani tohoto
vyslovného ujednani zavird smluvnim strandm dvete pred skon¢enim najmu. Obcansky
zakonik poskytl novému pronajimateli 1 ndjemci ochranu tim, Ze pro né& nebudou
zédvazna neobvykla ujednani njjemni smlouvy, o kterych nemohl védét, napt. prave
pokud ndjemni smlouva nebyla uzaviena pisemné a plvodni vlastnik jej o obsahu
najmu nedostate¢né neinformoval. Ochrany se ale ani jedna smluvni strana nemuze
domahat, pokud je ndjemni smlouva vloZena do katastru nemovitosti, stejn¢ tak pokud
m¢él zajemce o koupi moznost se s obsahem najemni smlouvy seznamit pied realizaci
koupé€ nemovitosti (to musi pfipadné¢ dokazat pivodni vlastnik). Vitanou tpravou je
pravo na odstupné v ptipadé vypovédi z diivodu zmény vlastnictvi, jejiz smyslem ale
neni sankcionovat vypovidajici stranu, ale kompenzovat vypovézené stran¢ naklady

spojené s piredc¢asné skonCenym najmem.
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Jednoznaéné usnadnéni pro praxi predstavuje aplikace § 2202 odst. 2 obcanského
zékoniku na najem prostoru slouziciho podnikdni. Dosavadni praxe byla postavena
na dvou krocich — uzavieni smlouvy o smlouvé budouci najemni a uzavieni néasledné
(realiza¢ni) ndjemni smlouvy. Za dob ucinnosti ZoNebytech ani jind moZnost
nepiichdzela v uvahu. Po ucinnosti obCanského zdkoniku vsak subjekty pozvolna
,objevily* kouzlo tohoto ustanoveni a zaCaly vyuzivat postupu uzavieni jediné najemni
smlouvy, které jim v dasledku Setfi ¢as 1 penize. Nutno vSak dodat, ze aby strany mohly

vyuzit vyhody tohoto ustanoveni, musi dostate¢né presné urcit prostor, ktery ma byt

pfedmétem najmu.

Obcansky zakonik noveé poskytl zejména najemci pravo zapisu najmu do katastru
nemovitosti. Cilem ustanoveni je posileni pravni jistoty a ochrana najemce pro piipad,
kdy by pronajimatel pievedl vlastnické pravo k prostoru a novy vlastnik by o najmu
neveédél, ani nemohl védét, a pak by mohl ndjem vypovédet. Dusledek, ktery bez
zavinéni najemce jde k jeho tizi. Bohuzel nejsou verejné 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 zplsobovat nevyuzivani prava zapisu najmu do katastru
nemovitosti v praxi, je nutnost oboustranné¢ho souhlasu k zapisu, naklady na zapis
vkladu a také na vymaz této informace. Kdo ma povinnost zajistit vymaz by smluvni
strany mély mezi sebou dohodnout jiz pfi dohod¢ o zapisu do katastru nemovitosi,
aby pfedesly nejasnostem pii (zejména pied¢asném) skonceni ndjmu. Doporucuji také
uvést do najemni smlouvy povinnost podepsat prohlaseni o zaniku najmu pro ptipad,
Ze by takové potvrzeni bylo poZadovano ze strany katastralniho Gfadu pro provedeni

vymazu.

Dalsi novinkou, kterou obcansky zakonik piinesl specificky do oblasti najmu
prostoru slouZiciho podnikani, je institut nahrady za pievzeti zdkaznické zékladny. A&
smyslem je poskytnout plivodnimu ndjemci kompenzaci za jim vybudovanou
zékaznickou zakladnu, kterou prevezme a t€zi z ni pronajimatel ¢i novy najemce,
praktické vyuziti mize byt limitovano uz samotnym vykladem, jak takovéa zékaznicka

zakladna ma vypadat. Dale je také spojena nejedna otazka s tim, zda narok na
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kompenzaci vznikl. A v neposledni fad¢ také, zda je ndjemce opravnén nahradu
poZadovat pouze po pronajimateli, ackoli vyhody z pfevzeti uziva novy najemce a mezi
nim a pivodnim najemcem neexistuje zadny pfimy vztah. Samoziejmé se bude vzdy
pfihliZzet ke konkrétnim okolnostem najemniho vztahu a zda piivodni ndjemce prokaze
skutecnosti, které ho ke kompenzaci opraviiuji. V praxi se lze spiSe setkat s tim,

ze aplikace tohoto ustanoveni je v ndjemni smlouvé vyloucena.

Ve vztahu ke skonceni ndjmu prostoru slouZicitho podnikéni zavedl obcansky
zakonik institut namitek proti vypovédi znijmu. Jedna se o pravo vyhrazené
pronajimateli 1 ndjemci, pokud nesouhlasi s vypovédi ucinénou druhou stranou
najemniho vztahu. Smyslem tohoto ustanoveni bylo snizit pocet soudnich sporii
tykajicich se opravnénosti vypovédi ndjmu tim, Ze vypovézend smluvni strana projevi
nesouhlas s vypoveédi zaslanim namitek k vypovédi, ve kterych odivodni, proc¢
je vypovéd dle jejiho ndzoru neopravnéna a tudiz neplatnd. Piedpokladd se reakce
vypovidajici strany, at’ uz potvrzujici argumenty proti vypovédi, nebo naopak setrvani
na puvodni vypovédi. Nicméné 1 bez dalsi reakce vypovidajici strany je vypovézena
strana opravnéna podat Zalobu k soudu na uréeni opravnénosti vypovédi v zdkonem
stanovené lhiit€. Ptinos tohoto institutu, jehoz uplatnéni ma jasné dany postup,

hodnotim jednoznaéné jako pozitivni a v praxi snadno aplikovatelny.

Pro smluvni vztahy v oblasti najemniho prdva muze sehrat v situacich, jako
je nedavna koronavirova epidemie nebo energetickd krize, klicovou roli tzv. podstatna
zména okolnosti, kterd strandm otevie moznost pro renegociaci smluvnich podminek
najmu, nebo pro jeho skonceni. V prvnich letech po Uc¢innosti bylo ustanoveni § 1765
obcanského zékoniku jedno z téch, jehoz aplikace byla v ndjemni smlouvé vylu¢ovéna,
pfipadné nebezpefi zmény okolnosti na sebe prevzal ndjemce. Pro aplikaci tohoto
ustanoveni je tieba splnit n¢kolik podminek a je tak nutno disledné zhodnotit, zda
k jejich naplnéni dos$lo, nicméné pravé na piikladu koronavirové krize se ukdazala
smysluplnost zatazeni tohoto ustanoveni v obanském zakoniku pro zavazkové vztahy

obecné.
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ndjmu prostoru slouziciho podnikani, které¢ byly v této praci popsany. Stanovenym
cilem této prace byla komplexni analyza podnikatelského najmu, s ohledem na
historickou upravu, klicovou terminologii, obsah najemniho vztahu k prostoru
slouzicimu podnikani, v€éetné moznosti skonceni ndjmu, a nové instituty specifické pro

najem PSP, pfipadné svou povahou potencidlné dileZité pro najem prostoru slouziciho

podnikani.

Véfim, ze stanoveny cil prace jsem naplnila a tato prace poslouzi jako zdroj

informaci pro laickou a ptipadné téz odbornou vetejnost.
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Seznam pouZivanych zkratek

obcansky zakonik / ob¢. zak. zakon €. 89/2012 Sb., obcansky zakonik

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

ZoNebytech zdakon ¢. 116/1990 Sb., o najjmu a podnijmu
nebytovych prostor, v poslednim platném znéni

BGB Biirgerliches Gesetzbuch

aktualni pravni Giprava obCansky zakonik / ob¢. zak., dle kontextu

ptedchozi pravni tprava ZoNebytech / Ob¢Z 1964, dle kontextu

NP / nebytovy prostor nebytovy prostor ve smyslu ZoNebytech

PSP / prostor slouzici podnikani prostor slouZzici podnikani ve smyslu ob¢anského
zakoniku

obchodni zakonik zakon ¢. 513/1991 Sb., obchodni zakonik,

v poslednim platném znéni
zivnostensky zakon zakon €. 455/1991 Sb., o zivnostenském podnikéani

(zivnostensky zakon)
Nejvyssi soud CR Nejvyssi soud Ceské republiky

Pojem ,,podnikatelsky najem* je pouzivan jako terminologickd zkratka pro nijem
prostoru slouziciho podnikéni nebo najem nebytového prostoru, dle kontextu.
Pojem ,,najem* je pouzivan pro najem prostoru slouziciho podnikani, nikoli ve smyslu

najmu bytu, neni-li vyslovné v textu uvedeno jinak.
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Abstrakt
Najem prostoru slouziciho podnikani

Cilem této rigordzni prace je analyza pravni Gpravy ndjmu prostoru slouziciho
podnikéni, jak je tato nyni obsazena v zdkon¢ ¢. 89/2012 Sb., obclansky zékonik
(Obcansky zdkonik). S uc¢innosti obcanského zdkoniku od 1.1.2014 doslo
k vyznamnym zménam v oblasti podnikatelského ndjmu. Pfedchozi pravni Uprava byla
obsazena zejména v zakoné¢ ¢. 116/1990 Sb., o ndjmu a podndjmu nebytovych prostor
(ZoNebytech), jakozto specidlnim pravnim predpisem k zdkonu ¢. 40/1964 Sb.,
obcansky zakonik. S ohledem na pfechodnd ustanoveni Obcanského zdkoniku, kterad
upravuji aplikaci nové pravni upravy na najmy nebytovych prostor vzniklé pied jeho
ucinnosti, je vrigorézni praci obsazena i komparace pravni upravy Obcanského
zakoniku s pravni Upravou v ZoNebytech.

Prace je Clenéna celkem do sedmi kapitol. Prvni kapitola obsahuje historicky
exkurz do obdobi od konce druhé svétoveé valky do konce roku 2013 a zamé&fuje se na
pravni upravy relevantni pro najmy nebytovych prostor, zejména pak zminény
ZoNebytech.

Ve druhé kapitole je analyzovan pojem prostor slouziciho podnikéni, jeho
vzajemnych obsahovych odlisnosti.

Ve teti kapitole jsou popsany zakladni aspekty ndjemniho vztahu, zejména
forma najemni smlouvy, doba, na kterou je nijem sjedndn, nijemné a jiné platby
spojené¢ s najmem, piedmét podnikdni najemce, podnijem nebo dopad prevodu
vlastnického prava k pronajatému prostoru na najemni vztah.

Dalsi kapitola pak popisuje vybrana prava a povinnosti pronajimatele a ndjemce
najemnich vztaht k prostoru slouzicimu podnikani.

V paté kapitole jsou analyzovany vybrané zplsoby skonceni najmu prostoru
slouziciho podnikani.

V Sesté kapitole jsou popsany nové a specifické instituty zavedené Obcanskym
zakonikem do oblasti podnikatelského ndjmu, napt. moznost zépisu najmu do katastru
nemovitosti, namitky proti vypovédi €1 institut prevzeti zakaznické zakladny, a dale také

institut tzv. podstatné¢ zmény okolnosti.
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Sedma kapitola obsahuje zakladni piehled pravni upravy podnikatelského ndjmu
ve Spolkové republice Némecko.

Zaver prace je vénovan shrnuti a subjektivnimu zhodnoceni soucasné pravni
upravy najemnich vztahii k prostorim slouzicim podnikéni, véetné zhodnoceni naplnéni

stanoveného cile prace.

Kli¢ova slova: najem, prostor slouzici podnikéni, pronajimatel, ndjemce
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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 business
premises, as it is 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 regulation 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 Civil Code, the thesis also includes
the comparison of the both mentioned regulations.

The thesis is divided into seven chapters. The first chapter contains a historical
excursion into the period from the end of the WWII to the end of 2013, and it 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 is 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 is 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 right over the leased premises on a lease
relationship.

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

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

The sixth chapter analyses the new and specific institutes introduced by the Civil
Code into a lease of the business premises, such as the possibility of registration of a

lease in the real estate register, the objections against the lease termination notice, or an
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institute of the take-over of a customer base, as well as the institute of so-called
substantial change of circumstances.

The seventh chapter contains the basic summary of the legal regulation on the
businnes lease of non-residential premises in the Federal Republice of Germany.

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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