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Uvop

Jako téma diplomové prace jsem si zvolil problematiku nakladani s nebytovymi
prostory. Prostfednictvim dispozi¢niho opravnéni muze kazdy vlastnik nebytového
prostoru realizovat jeho samotnou podstatu ¢i sménou hodnotu. Uvedena oblast dopada
svym vyznamem na kazdodenni realitu soukromopravnich zdvazkovych vztaht.

Jak jiz nazev této prace napovida, jednad se o velice Siroké téma. Z divodu
ptedepsaného rozsahu jej bohuzel neni mozné celé podrobné obsdhnout. K podrobnému
rozboru v praci je tak vybran institut ndjmu nebytovych prostor jako jeden z
prostoru. Prostfednictvim institutu ndjmu nebytovych prostor dochazi k realizaci
vlastnického prava vlastnika nebytovych prostor a zaroven 1 k uplatnéni
podnikatelskych a jinych zdméra jejich najemct.

Vuvodu prace bude podan vyklad pojmu nebytovych prostor, jez jsou
samostatnym pfedmétem obcanskopravnich vztahli. Bude upozornéno na odliSnost
jejich chapani jako pfedmétu ndjmu a jako predmétu vlastnictvi. S ohledem na vyse
uvedené je v této C¢asti prace rozebrana i legalni definice nebytovych prostor obsaZena
v zakon¢ ¢. 116/1990 Sb., o ngjmu a podndjmu nebytovych prostor.
nagjmu a podndjmu nebytovych prostor. Predmétem rozboru jsou jak zakladni prvky
pravniho vztahu, tak i1 rozhodovaci praxe soudl. Jelikoz tada otazek spojenych
s praktickou aplikaci pravnich ptredpist je dotvarena praveé rozhodovaci praxi soudd, je
jednim ze zdmérl prace podat k tomuto tématu piehled relevantni judikatury.

Pravni uprava najmu a podnijmu nebytovych prostor je obsazena v fadé
pravnich ptedpist. Prace si klade rovnéz za cil objasnit té€z vztahy, jez jsou mezi nimi.
Jejich spravné pochopeni je piedpokladem pro nalezitou interpretaci a aplikaci Casto
rozdilnych pravnich reZzimt. I ztoho divodu budou pfedmétem prace zvlastnosti
najemnich vztahli, do nichz vstupuji podnikatelské subjekty v ramci podnikatelské
¢innosti.

V zavéru prace bude zmin€na i nova uprava obcanského zakoniku s cilem
struéné nastinit zmény spojené s pravni upravou nebytovych prostor. Zaroven budou

struéné popsany i ostatni zptisoby nakladani s nebytovymi prostory.



I. NEBYTOVY PROSTOR A JEHO VYMEZENI

1. Obecny rozbor pojmu nebytovy prostor

Ve smyslu ustanoveni § 118 odst. 1 obanského zadkoniku, zdkon ¢. 40/1964 Sb.,
ve znéni pozdéjSich predpist (dale jen ,,OZ“ nebo ,,obfansky zdkonik*), pfedméetem
obCanskopravnich vztahti mohou byt véci, prava nebo jiné majetkové hodnoty. Dale
ustanoveni § 118 odst. 2 OZ za specificky predmét obcanskopravnich vztahti povazuje
téz byty a nebytové prostory.

Za pomoci systematického vykladu,' & argumentu a contrario, lze dospét
k zavéru, ze obcansky zakonik nepovazuje byty a nebytové prostory za véci v pravnim
smyslu.? Ke stejnému vysledku nas privadi i tsudek uvedeny v komentafi k zakonu o
najmu nebytovych prostor:®, Podle § 118 odst. 2 OZ mohou byt piedmétem
obcanskopravnich vztahii téz nebytové prostory. Z dikce zakona Ize dovodit, Ze nebytové
prostory nepovazuje za véc, nebot ty mohou byt predmétem obcanskopravnich vztahii jiz
podle ustanoveni prvniho odstavce. Vzhledem k tomu, Ze nebytovy prostor predstavuje
urcity prostor ve stavbe, ktery od nej nelze oddeélit, neni mozné jej povazovat za véc ve
smyslu pravni upravy.

Véc v pravnim smyslu obcansky zakonik nedefinuje. Podpirné lze pouzit
ustanoveni § 13 zruSeného zakoniku mezinarodniho obchodu, zakon ¢. 101/1963 Sb.,
ktery povazoval za véci v pravnim smyslu hmotné pfedméty a ovladatelné ptirodni sily,
které slouzi potfebam lidi. Praxe se s timto nedostatkem vypotadava tak, ze povazuje
byty a nebytové prostory za samostatné piredmeéty obcanskopravnich vztaht, které
nejsou vécmi. Problém tak muze nastat v oblasti upravy vlastnického prava, kde
obcansky zakonik jako s prfedmétem vlastnického pradva pracuje pravé a jenom
s pojmem véci. Vlastnictvi k bytim a nebytovym prostorim obcansky zakonik

neupravuje, odkazuje pouze v ustanoveni § 125 OZ na zvlastni Gpravu.

! Rozsudek Vrchniho soudu v Praze ze dne 18. 10. 1995, sp. zn. 3 Cdo 317/93: ,, Jestlize by i byty a nebytové prostory
byly vecmi, nebylo by treba je zviast vyclenit jako specificky predmét obcanskopravnich vztahii. Ze soucasné upravy
predmétu obcanskopravnich vztahii po novelizaci obcanského zakoniku provedené zak. ¢. 509/1991 tak jasné vyplyva,

Ze nebytovy prostor nent véci.

2 Napt. Waltr, R. Jedna pravnicka ptirucka o¢ima soudce odvolaciho soudu, Pravni rozhledy, 2002, ¢. 12,s. 611 —

614.

3 Liska, P., Liskova, V. Zakon o najmu a podnajmu nebytovych prostor. Komentaf. 3. doplnéné a prepracované
vydani. Praha: C. H. Beck, 2005, s. 2.



1.1 Nebytovy prostor jako piedmét vlastnického prava

Disledné je tfeba rozliSovat mezi nebytovym prostorem jako predmétem
vlastnického prava a nebytovym prostorem jako pfedmétem ndjmu nebytovych prostor.
Vlastnické vztahy jsou pfedmétem Upravy zvlaStniho zakona €. 72/1994 Sb., kterym se
upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim
a nebytovym prostoriim a dopliiuji nékteré zakony, ve znéni pozd¢jsich predpisi (dale
jen ,,ZOVB*“ nebo ,,zdkon o vlastnictvi bytt*).

Pro ucely tohoto zdkona byl v ustanoveni § 2 pism. h) ZOVB pro byt nebo
nebytovy prostor jako realn€é vymezenou ¢ast domu definovan pojem jednotka. Jediné
jednotka muze byt pfedmétem vlastnického prava podle tohoto zdkona. Podstatou
zakona o vlastnictvi byt je spoluvlastnictvi budovy a soucasné vlastnictvi jednotky
jako jeji neoddélitelné soucasti. Spoluvlastnictvi budovy a vlastnictvi jednotky tvoii
jeden celek a kazdy vlastnik bytu nebo nebytového prostoru musi byt tedy soucasné
spoluvlastnikem spolecnych ¢asti domu. V tomto pojeti nejsou byt ani nebytovy prostor
veécmi tak, jak je specifikuje obCansky zdkonik v § 119 OZ, avsak v rezimu zékona o
vlastnictvi byt mohou byt pfedmétem obcanskopravnich vztahli a lze je nabyvat do
vlastnictvi a nakladat s nimi, jako se samostatnymi vécmi. Pro Ucely nakladani podle
zakona o vlastnictvi bytl se na byty a nebytové prostory (jednotky) pohlizi jako na
nemovitosti. Pravni dispozice s jednotkami se fidi pfedevSim ustanovenimi zdkona o
vlastnictvi bytli. V otdzkach, které nejsou timto zdkonem upraveny, se pouziji
ustanoveni ob&anského zdkoniku tykajici se nemovitosti.

V souvislosti s vlastnictvim byt a nebytovych prostor je tak vytvofen pojem
tzv. fikce véci, * spojovany s vlastnictvim bytu & nebytového prostoru jako vy&lenéné
jednotky ve smyslu zdkona o vlastnictvi bytd.> Pojem fikce véci se vtomto pojeti
vztahuje vyluéné k vlastnickému pravu k bytu ¢i nebytovému prostoru. Jak jiz bylo
uvedeno vyse, obCansky zakonik podle vétSinového nazoru teorie i praxe nepovazuje
nebytovy prostor za véc v pravnim smyslu.

K povaze nebytovych prostor, jako pfedmétu obcanskopravnich vztahi,

.. . , 6 ;v . , ;v s oy .
judikoval 1 Vrchni soud v Praze:” ,, Na zaveéru, ze nebytovy prostor neni véci, nemiiZe nic

4 Fiala, J., Seluck4, M. Nebytové prostory: vlastnictvi, najem a podnajem. Brno: Computer Press, 2007, s. 84 a 86.

> Nutno podotknout, Ze zavér o pojiméani nebytového prostoru jako fikce véci neni jednoznaéné pfijiman teorii ani
praxi. VétSina autorti si vystai sjednoduchym tvrzenim o samostatnosti nebytovych prostor jako specifického
pfedmétu obcanskopravnich vztahid, nemajiciho povahu véci.

® Rozsudek Vrchniho soudu v Praze ze dne 18. 10. 1995, sp. zn. 3 Cdo 317/93.



zmenit ani skutecnost, Ze miize byt predmétem viastnictvi (§ 125 odst. 1 OZ) a zZe s nim
Jjako takovym miize byt nakladano ve smyslu § 123 OZ, protoze predmétem vlastnictvi
nemusi byt vidy véc - zvldstni zakon muzZe upravit vlastnické pravo nejen k vecem.*
Vrchni soud v Praze se tedy neztotoziiuje s vySe uvedenym feSenim, kdy za urcitych

podminek je nebytovy prostor povazovan za véc v pravnim smyslu.

1.2 Nebytovy prostor jako predmét najmu

Zakon ¢. 116/1990 Sb., o ngjmu a podnajmu nebytovych prostor, ve znéni
pozdéjsich predpist (dale jen ,,NPNP* nebo ,,zdkon o najmu nebytovych prostor*), pro
své ucely fikci véci nezavadi. V praxi se tak predmétem ndjmu miize stat nebytovy
prostor, vymezeny napiiklad na zéklad¢ kolauda¢niho opravnéni, aniz by byl zaroven
predmétem vlastnického prava jako jednotka. Urcitou budovu lze pronajmout vcelku
jako véc nemovitou (§ 119 odst. 2 OZ), nebo lze pronajmout jeji Cast jako nebytovy
prostor, anebo je mozné pronajmout jako celek viechny nebytové prostory v budovs. '
V ptipadé prondjmu nemovitosti jako celku, 1 kdyz jsou jeji soucéasti pouze nebytové
prostory, se podle judikatury ® pravni reZim ndjemniho vztahu nefidi zakonem o najmu
nebytovych prostor, ale obéanskym zékonikem (§ 663 a nasl. OZ). Vychézi se z Gvahy,
ze se zakon o najmu nebytovych prostor nevztahuje na véci (§ 118 odst. 1 OZ), a proto
se povazuje za nutné pouzit obecna ustanoveni o ndjmu obsazena v obCanském
zakoniku.

Nejvyssi soud je zaroven nazoru, Ze pfedmétem najmu miZe byt i soubor véci v
pravnim smyslu (napt. byt, nebytovy prostor ¢i pozemek), ktery se pronajima k
urcitému ucelu jako uceleny soubor. Takovyto ndjem lze nasledné¢ posuzovat jako
najem veéci hromadné a nikoliv jako paralelni ndjem vice predmétii najmu. Zda se jedna
o najem véci hromadné, nebo ne, je dle Nejvyssiho soudu CR nutné posuzovat podle
vule smluvnich stran. V daném pfipad¢ tato vile vyplyvala z definice pfedmétu najmu,
ktery byl popsén jako "komplex bytovych a nebytovych prostor". ° Najemni vztah se i

v tomto ptipad¢ potom fidi ustanovenimi § 663 a nasl. OZ.

7 Shodné napt. Hedrlin, A., Smlouva o najmu nebytovych prostor v préavni teorii a praxi, Pravni rozhledy &. 6/1997,
str. 294 a nasl.

8 Srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 30. 11. 1999, sp. zn. 20 Cdo 255/99; rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 16.
9. 2003, sp. zn. 21 Cdo 949/2002; rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 20. 2. 2007,sp. zn. 28 Cdo 556/2006 a dalsi.

? Srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 22. 5. 2007, sp. zn. 28 Cdo 1080/2005; rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
24.7.2007, sp. zn. 32 Odo 1236/2006.



Pokud pfi posuzovani konkrétni smlouvy dospéjeme k nazoru, ze predmétem
najmu nejsou jednotlivé prvky, ale véc hromadnd, prestavaji platit zvlastni ustanoveni
tykajici se toho kterého pfedmétu ndjmu a aplikuji se obecnd ustanoveni obcanského
zakoniku. Tim dochézi k odstranéni specifik jinak aplikovatelného smluvniho typu.

Jak je vidét, jedna se o znacn¢ zamotanou a komplikovanou situaci, kterou Ize
pripsat na vrub nejasné koncepci véci v pravnim smyslu. Moznym feSenim celého
problému by se mohlo stat pfistoupeni k Sirokému pojeti véci v pravnim smyslu,
zahrnujicimu za urcitych podminek téz byty a nebytové prostory, které by odpovidalo
soucasnym potiebam realizovanych soukromopravnich vztaha, a které by kvalitativné

piekonavalo dnesni nejasny a roztiistény pravni stav.
2. Vymezeni nebytovych prostor v zakoné ¢. 116/1990 Sb.

2.1 Legalni definice nebytovych prostor

Uvodem nutno fici, Ze vpravnim fadu nenalezneme Zadnou obecnou a
jednotnou definici nebytového prostoru. Existuji pouze definice pro potieby
jednotlivych zvlastnich pravnich piredpisti. V souladu suvedenym piistupem jsou
nebytové prostory definovany v ustanoveni § 1 NPNP. Zakon o najmu nebytovych
prostor obsahuje jak jejich pozitivni, tak negativni vymezeni.

Pro ucely zdkona o najmu nebytovych prostor ve smyslu ustanoveni § 1 NPNP
se za nebytové prostory povazuji mistnosti nebo soubor mistnosti, které podle
rozhodnuti stavebniho ufadu jsou urceny k jinému ucelu nez k bydleni. Dale byty, u
kterych byl udélen souhlas k jejich uzivani k nebytovym ucelim. Nebytovymi prostory
naopak nejsou prisluSenstvi bytu, pradelny, susarny, kocarkarny a ptdy.

Pozitivni vymezeni je vustanoveni § 1 pism. a) NPNP doplnéno
demonstrativnim vyctem nebytovych prostor. Jsou jimi napiiklad vyrobni prostory,
obchodni a skladové prostory, kancelare, garaze, ale i prostory uzivané ke kulturnim,
vzdélavacim, zdravotnickym a jinym ucelim. Cilem tohoto pfikladmého vyctu je
posileni pravni jistoty ucastnikti zdvazkovych vztaht v predmétu upravy zékona o

najmu nebytovych prostor."” Prostory, které nejsou vyslovné ve vyctu uvedeny, se

19 Divodova zprava k zakonu & 360/2005 Sb., ktery novelizoval zdkon & 116/1992 Sb., o najmu a podnajmu
nebytovych prostor.



posuzuji podle ucelu uzivani (ureni k jinému ucéelu neZ k bydleni). "' Nebytovymi
prostory mohou byt tak i jiné mistnosti ¢i soubory mistnosti, které splituji tuto obecnou
definici.

Na rozdil od pozitivniho vymezeni je v ptipad€ negativni definice vyuZito vyctu
taxativniho. Nebytovymi prostory tak nejsou pfisluSenstvi bytu, pradelny, susarny,
kocarkarny ani ptdy. Negativni vymezeni bylo inspirovano tivahou, Ze by pronajimani
danych prostor mohlo vést k jejich zneuziti, z tohoto divodu byly vynaty z dosahu
pravni Gpravy.

PtisluSenstvim bytu podle ustanoveni § 121 odst. 2 OZ jsou vedlej$i mistnosti a
prostory urc¢ené k tomu, aby byly uzivany spolecné s bytem. Nejedna se o samostatny
pfedmét pravniho vztahu. Uzivani piisluSenstvi bytu mé akcesorickou povahu a je
soucasti pfislusného pravniho vztahu, napfiklad najmu bytu nebo najmu nebytovych
prostor. PfisluSenstvi muze byt bud’ samostatné, nebo spole¢né vice bytim.
PtisluSenstvi bytu nezahrnuje spolecné prostory domu.

Vedlejsi mistnosti jsou soucasti bytu, jedna se napiiklad o kuchyné, spize,
koupelny ¢i rizné neobytné haly. Vedlejsi prostory jsou naopak umistény mimo vlastni
byt, ale stejné jako vedlejsi mistnosti maji slouzit k tomu, aby byly uZivany spole¢né
s bytem. Typickymi vedlejSimi prostorami jsou sklepy ¢i kilny.

Od prislugenstvi bytu, je tfeba odlisovat p¥islusenstvi véci 2 (§ 121 odst. 1 OZ).
Za ptisluSenstvi véci povazuje obcansky zakonik takové véci v pravnim smyslu, které
nalezeji vlastniku véci hlavni a jsou jim urceny k tomu, aby byly s véci hlavni trvale
uzivany. Docasné odd¢leni piislusenstvi véci od véci hlavni neméni zasadné jeho
charakter. Pro povahu véci jako piisluSenstvi jiné véci neni podstatné jejich technické
spojeni. Musi se jednat nejméné o dvé samostatné véci (§ 119 OZ), které maji stejného
vlastnika.

Pradelny, suSarny, kocarkarny a pidy jsou tzv. spolecné prostory, které jsou
ureny k uzivani vSem najemcim predmétného domu. Pfi takovémto uzivani musi
kazdy najemce respektovat i stejna prava ostatnich najemcii. Mimo vyse uvedené jsou

spolecnymi prostory napiiklad také vchody, chodby, schodisté ¢i spolecné balkony a

' Liska, P., Liskova, V. Zakon o najmu a podndjmu nebytovych prostor. Komentaf. 3. doplnéné a piepracované
vydani. Praha: C. H. Beck, 2005, s. 3.

2K rozliSeni piislusenstvi bytu a véci srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 10. 7. 2003, sp. zn. 26 Cdo 450/2003:
,Zatimco pojmovym znakem prisluSenstvi véci je, Ze jde o véc v pravnim slova smyslu (o samostatny predmét
obcéanskopravniho vztahu), kterd ma ve vztahu k véci hlavni povahu veci vedlejsi, je u prisluSenstvi bytu situace
odlisna, nebot prislusenstvi bytu neni samostatnym predmétem pravniho vztahu.
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terasy. Vycet uvedeny v ustanoveni § 1 pism. a) NPNP tyto ostatni spolecné prostory
ale neobsahuje. Lze se tedy domnivat, ze pro ucely najmu mohou byt povazovany za
nebytové prostory.

Pravni Uprava umoznujici uzivani bytd k nebytovym ucelim, ve smyslu
ustanoveni § 57 odst. 2 zakona ¢. 41/1964 Sb., o hospodafeni s byty, ve znéni
pozd¢jsich piedpist, byla zruSena sucinnosti ke dni 1. 1. 1992. Tim se stalo
bezpfedmétnym rozhodovani obecnych Ufadii o souhlasu s uzivdnim bytu k jinym
uceliim nez k bydleni. V soucasné dob¢ neexistuje pravni piedpis, podle kterého by bylo
mozné takovy souhlas udélit. Skon€enim n4jmu souhlas k uzivani bytu k nebytovym
ucelim zanika. Ve smyslu definice nebytovych prostor, mé tak ustanoveni § 1 pism. b)

NPNP vyznam pouze do doby, nez zanikne posledni najem takovychto bytu.

2.2 Rozhodnuti stavebniho uiadu o ucelu uZivani

Rozhodnuti stavebniho tradu o tcelu uzivani je podstatnou pravni skutecnosti,
ktera slouzi k urceni predmétnych prostor jako prostor nebytovych. Situace souvisejici
s pravni Gpravou ndjmu nebytovych prostor se i zde ménila, byt nepiimo. Za platnosti
zdkona ¢. 50/1976 Sb., o uzemnim planovéani a stavebnim fadu, ve znéni pozd¢jSich
predpist, roli rozhodnuti stavebniho ufadu o Ucelu uzivani hralo pouze kolaudacni
rozhodnuti o uzivani stavby, ptipadné jeji ¢asti.

Dne 1. 1. 2007 nabyl G¢innosti zdkon ¢. 183/2006 Sb., o uzemnim planovani
a stavebnim fadu, ve znéni pozdéjsich piedpist (dale jen ,,StZ* nebo ,,stavebni zakon®).
Po dlouhé dobé tak doslo k podstatné koncepéni zméné v oblasti vetejného stavebniho
prava, ktera se dotykd i na najmu nebytovych prostor. Okruh pravnich skutecnosti,
s nimiZ je spojovano stanoveni ucelu uZivani, byl podstatn€ rozSifen o dalSi instituty.
Jejich demonstrativni vycet Ize nalézt v ustanoveni § 126 odst. 1 StZ.

Ve svétle této zmény je tieba kolauda¢nim rozhodnutim ve smyslu ustanoveni §
I NPNP rozumét také ohlaSeni stavby, vefejnopravni smlouvu, certifikat
autorizovaného inspektora, stavebni povoleni, ozndmeni o uzivani stavby, kolaudacni
souhlas a jiné pravné relevantni skutecnosti.

Vzhledem ke znéni ustanoveni § 1 NPNP je pro ur¢eni nebytovych prostor jako

predmétu pravniho vztahu rozhodujici stav pravni, nikoliv stav fakticky. Toto tvrzeni

13 Liska, P., Liskovd, V. Zakon o najmu a podndjmu nebytovych prostor. Komentaf. 3. doplnéné a piepracované
vydani. Praha: C. H. Beck, 2005, s. 3 a 4.
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podklada i rozsudek Nejvyssiho soudu: ' ,, Pro posouzeni, zda urcity soubor mistnosti je
bytem ci nebytovymi prostorami neni rozhodujici fakticky zpiisob uzivani, ale pravni
stav zalozZeny zpravidla pravomocnym rozhodnutim stavebniho uradu. *

Stavebni zakon v ¢asti ¢tvrté rozd€luje stavby do nékolika kategorii. Jde o
stavby nevyzadujici stavebni povoleni ani ohlaSeni, dale o stavby, u kterych postaci
ohlaseni, a nakonec o stavby, u nichz je nutné stavebni povoleni. V ustanoveni § 105
StZ jsou upraveny nalezitosti ohlaseni a seznam piipojenych dokladi, které jsou nutné
k jeho provedeni. OhlaSenou stavbu miiZe stavebnik provést na zakladé¢ pisemného
souhlasu stavebniho Gtadu, popiipad¢ na zakladé fikce jeho udé€leni (§ 106 StZ).

Ve stavebnim povoleni (§ 115 StZ) stavebni ufad stanovi podminky
pro provedeni stavby, piipadné i pro jeji uzivani. Se souhlasem dotéenych orgdnd muze
také stavebni Ufad uzaviit se stavebnikem vefejnopravni smlouvu o provedeni stavby
nahrazujici stavebni povoleni. Pfipusténo je nové i tzv. zkracené stavebni fizeni.
Uzavfe-li stavebnik smlouvu s autorizovanym inspektorem o provedeni kontroly
projektové dokumentace, mtize pak svou stavbu za podminek stanovenych v ustanoveni
§ 117 StZ pouze ozndmit stavebnimu ufadu. Stavba mize byt t¢Z zménena stavebnim
uradem na odiivodnénou zadost stavebnika pfed jejim dokoncenim (§ 118 StZ).

Dokoncenou stavbu, respektive ¢ast stavby schopnou samostatného uzivani, 1ze
uzivat na zéklad¢é oznameni stavebnimu ufadu nebo kolauda¢niho souhlasu. S uzivanim
stavby pro ucel, k némuz byla stavba povolena, mize byt zapocato, pokud stavebni tfad
do 30 dnti od oznameni rozhodnutim uzivani stavby nezakaze. Vydani kolaudac¢niho
souhlasu, ktery neni spravnim rozhodnutim, se tyka staveb, jejichZ vlastnosti nemohou
budouci uzivatelé ovlivnit (nemocnice, Skola, ndjemni bytovy dim atp.) Takovéto
stavby mohou byt uzivany vyluéné na zdklad¢ kolauda¢niho souhlasu. Stavebni tfad
muze povolit i Casoveé omezené predcasné uzivani stavby (§ 123 StZ).

Mize se stat, ze dikazem o Ucelu uzivani stavby se stane pouze ohldseni ze
strany uzivatele, resp. stavebnika. Na rozdil od stavu pted 1. 1. 2007 se v tomto sméru
tato situace pomérné¢ zkomplikovala. Podle staré upravy se rozhodnuti uzivatele o

zpusobu uzivani, které nebylo schvaleno stavebnim ufadem, povazovalo za

4 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 30. 6. 1999, sp. zn. 2 Cdo 1848/97; obdobné rozsudek Krajského soudu
v Hradci Kralové ze dne 1. 7. 1998, sp. zn. 21 Co 32/98.
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nepodstatné.”> S ohledem na soudasnou ipravu ve stavebnim zakoné se lze domnivat,
ze rozhodnuti uzivatele o zpusobu uzivani ma dnes mnohem vétsi vahu, zejména

v ptipadech staveb, u nichz postacuje pouhé ohlaseni stavebnimu tiadu.

II. NAJEM A PODNAJEM NEBYTOVYCH PROSTOR

1. Pravni reZim najmu nebytovych prostor

1.1 Uprava v obéanském zdkoniku

Néajem patii mezi klasické instituty soukromého prava.'® Jakozto jeden
z obCanskopravnich vztahll se vyznacuje tradi¢ni trojici prvkl subjektem, objektem a
obsahem. Obecné¢ vznikd pravni vztah mezi fyzickymi a pradvnickymi osobami
zpusobilymi k praviim a povinnostem a pravnim ukonim, véaze se ke stanovenému
pfedmétu a vymezuje vzajemna prava a povinnosti. Svou povahou se najem fadi mezi
zavazkové pravni vztahy.

Ustavni zaklad ndgjmu Ize nalézt v navaznosti na Gpravu vlastnického prava v ¢l
11 Listiny zakladnich prav a svobod.'” Obecna tprava najmu je provedena v
obCanském zdkoniku. V ustanoveni § 123 OZ je dale rozvedena Uprava vlastnického
prava jako moznost vlastnika v mezich zakona ptedmét svého vlastnictvi drzet, uzivat,
pozivat a nakladat s nim. Najem prostfednictvim opradvnéni nakladat s predmétem
vlastnictvi tak umoznuje samotnou realizaci vlastnického prava.

Néjem, jako pravni vztah mezi pronajimatelem a ndjemcem, vznikd nejcastéji
na zékladé najemni smlouvy, jenz je pravnim ukonem fidicim se obecnymi
ustanovenimi o ndjmu (Cast osma, hlava sedmd OZ), obecnymi ustanovenimi
zavazkovych vztahtli (¢ast osma, hlava prvni OZ) a stejné tak obecnymi ustanovenimi
upravujicimi pravni ikony a kontraktacni proces (€ast prvni, hlava ¢tvrta OZ).

Podle ustanoveni § 663 OZ jsou podstatnymi nalezitostmi ndjmu docasnost,

uplatnost a prenechéni pfedmétu najmu k uzivani ¢i brani uzitku. Pomoci téchto znaka

15 Liska, P., Liskov4, V. Zakon o najmu a podndjmu nebytovych prostor. Komentaf. 3. doplnéné a piepracované
vydani. Praha: C. H. Beck, 2005, s. 2.

1% Srov. Knappova, M., gvestka, J., Dvorak, J. a kol. Ob¢anského pravo hmotné 2. Dil tieti: Zavazkové pravo. 4.
aktualizované a dopInéné vydani. Praha: ASPI, 2005, s. 239.

'7 Usneseni piedsednictva Ceské narodni rady & 2/1993 Sb., o vyhlageni Listiny zakladnich prav a svobod jako
soudasti tstavniho poradku Ceské republiky, ve znéni pozdgjsich predpist.
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1ze najem odlisit od pijcky a vypljcky, tedy od podobnych nomindtnich zavazkovych
vztahl upravenych v ob¢anském zakoniku.

Néjem, pijcka i vypujcka jsou pravnimi vztahy docasnymi. U nijmu je
pfedmétem pravniho vztahu véc individualn€ urcend. Naproti tomu u pljcky se vzdy
jedna o véc genericky urcenou. V piipadé ptjcky prechazi na dluznika vlastnické pravo
k véci. U nagjmu a vypljcky véc piechazi pouze do detence dluznika. Vypujcka se ale od

najmu odliSuje svou beztplatnosti.

1.2 Vztah obcanského zdakoniku k zakonu ¢.116/1990 Sb.

Upravu ndgjmu a podnajmu nebytovych prostor bychom jisté nejprve hledali
v ramci komplexni upravy ndjmu v obcCanském zdkoniku. Obcansky zdkonik ovSem
obsahuje pouze blanketovou normu (§ 720 OZ), ktera odkazuje na zvlastni zdkon. Tim
je zakon o najmu nebytovych prostor. Pravni vztahy upravené timto zidkonem
nepochybné patii do predmétu upravy obcanského zakoniku. Urcitou ndpravu by meél
prinést novy ob&ansky zékonik,'® v jehoz navrhu se nijem nebytovych prostor jiz
objevuje vedle ostatnich zavazkovych vztaht.

Vztah obecnych ustanoveni ob¢anského zékoniku k zdkonu o ndjmu nebytovych
prostor lze oznalit jako obecny k zvlastnimu. Je-li prdvni vztah regulovan soucasné
upravou obecnou 1 specidlni, potom na zéklad¢ interpretacniho pravidla lex specialis
derogat generali ma pro aplikaci piednost uprava specialni’’ Pokud zdkon o ndjmu
nebytovych prostor uritou otazku neupravuje, pouzije se subsidiarné Gprava obsazend v
obcanském zakoniku. Plijde ptedevS§im o pouziti obecné Gpravy najmu, obecnou Upravu
zéavazkovych prévnich vztahii a ustanoveni tykajici se uzavirani smluv. Na upravu v
zakon¢ o ndjmu nebytovych prostor se rovnéz vztahuje ustanoveni § 853 OZ upravujici

pouziti analogie legis.

1.3 Uprava v obchodnim zdkoniku
Jesté o néco méné prehledna situace nastava, pokud je najem nebo podnajem

nebytovych prostor sjedndn mezi podnikateli pfi jejich podnikatelské cinnosti. Takto

'8 Eliag, K. Zuklinov4, M. Principy a vychodiska nového kodexu soukromého prava. Praha: Linde, 2001, s. 229:
, Druhy podstatny rozdil oproti stavajici uprave bude v tom, Ze se uprava ruzmnych forem ndjmu soustiedi do
obcéanského zakoniku a odstrani se stav, kdy kromé obcanského zdkoniku upravoval nékteré ndjmy zvldastni zdkon
(zak. ¢ 116/1990 Sb., o najmu a podnajmu nebytovych prostor) a nékteré obchodni zakonik (najem dopravniho
prostredku).

19 Srov. Boguzsak, J. Capek, J. Gerloch, A. Teorie prava. Praha: ASPI, 2003, s. 66 - 67

2 K vymezeni pojmu aplikace analogie srov. rozsudek Nejvy3siho soudu ze dne 9. 8. 2001, sp. zn. 33 Odo 372/2001

14



vzniklé pravni vztahy se totiz fadi mezi obchodni zdvazkové vztahy a jsou upraveny v
zakon¢ ¢. 513/1991 Sb., obchodni zdkonik, ve znéni pozd¢jsich predpist (dale jen
,,ObchZ" nebo ,,obchodni zakonik*).

Obecnou pravni tpravu zdvazkovych vztahli nam poskytuje obcansky zédkonik (§

488 az § 587). Vztah obou kodexi je dan ustanovenimi § 1 odst. 20Z a § 1, § 261 a §
262 ObchZ. Z téchto konkrétnich ustanoveni Ize dovodit zvlastni postaveni obchodniho
zéakoniku vici zékoniku obcanskému. Vzhledem k dichotomii dvou zakladnich kodexti
¢eského soukromého préva predstavuje pravni uprava obchodnich zavazkovych vztahti
rozsahlou a slozitou problematiku.

Obchodni zavazkové vztahy jsou rozdéleny do nékolika skupin. Jedna se o
relativni, absolutni a fakultativni obchodni zavazkové vztahy.?' Najem a podnijem
nebytovych prostor patii do zvlastni skupiny relativnich obchodnich zavazki vztaha
upravenych v ustanoveni § 261 odst. 6 ObchZ. JejichZ specifikum tkvi v tom, Ze se fidi
prislusnym ustanovenim o smluvnim typu v ob¢anském zakoniku a zaroven obchodnim
zakonikem. Jinymi slovy plati Uprava obcanského zakoniku stanovena pro dany typ
smlouvy a ve vSem ostatnim se uplatni obecnd ustanoveni obchodniho zdkoniku pro
obchodni zavazkové vztahy. Pro ptipad, ze by nebylo mozné nékteré otazky tesit podle
obchodniho zékoniku, se pouzije ustanoveni § 1 odst. 2 ObchZ, které odkazuje
k subsididrni aplikaci pfedpisti prava obcanského.

Obchodni zédkonik neobsahuje obecné najem jako smluvni typ. Upravuje pouze
najem podniku a dopravniho prosttedku. K pouziti zakona o najmu nebytovych prostor
se dostaneme skrze vysSe zminéné ustanoveni § 261 odst. 6 ObchZ a § 720 OZ. Pravni
rezim najmu se fidi ustanovenimi obcanského zakoniku o nagjmu a v ném obsazeném
podtypu najmu nebytovych prostor. Nésledné v souladu s ustanovenim § 261 odst. 6
ObchZ se pouzije z obchodniho zdkoniku obecnd ustanoveni upravujici obchodni
zavazkové vztahy. Timto zptisobem bude posuzovano splnéni, prodleni, odpovédnost za

$kodu, nahrada $kody, proml&eni a dal$i.*

1.4 Aplikace obecné Casti obchodnépravnich zavazkovych vitahii
V souvislosti s aplikaci obecné ¢asti obchodnich zavazkovych vztaht (§ 261 az

§ 408 ObchZ) lze rozliSit pravni Gpravu trojiho druhu. V prvé fadé jde o relativné

2 Srov. Pliva, S. Obchodni zavazkové vztahy. Praha: ASPI, 2006, s. 21.
2 Tamtéz, s. 24.
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autonomni upravu stanovenou obchodnim zdkonikem, déle o upravu specialni ve vztahu

k obCanskému zakoniku a nakonec o upravu obsazenou vyhradné¢ v obCanském
zdkoniku. Z relativné autonomni obchodné€pravni upravy je nutné vyzdvihnout
odstoupeni od smlouvy, zmateni G¢elu smlouvy, promléeni a odpovédnost za Skodu.
V ramci vztahu speciality pak upravu pravnich ukonil, kontraktacniho procesu a
dodate¢né nemoznosti plnéni. Ke vztahim neupravenym obchodnim zakonikem patii
napiiklad bezdivodné obohaceni.

Proml¢eni je upraveno v ustanoveni § 387 a nasl. ObchZ. Upraven je predmét
promlc¢eni, dale ucinky promlceni, pocatek a trvani promlceci doby, jeji staveni a
pietrzeni, a obecné omezeni proml&eci doby. Uprava ma byt viiéi ob&anskému zakoniku
autonomni, presto se vSak i pro obchodnépravni zavazkové vztahy uplatni Uprava
pocitani Casu ve smyslu ustanoveni § 122 OZ. Délka promlceci lhiity je v obchodnim
zékoniku stanovena na Ctyfi roky a zaroven je obecné omezena na deset let ve smyslu
ustanoveni § 408 ObchZ.

Odpovédnost za skodu upravuje ustanoveni § 373 a nasl. ObchZ. V porovnani
s ob¢anskym zdkonikem jde o odpovédnost objektivni. Shodné s obcanskopravni
upravou je odpovédnost za Skodu pojiména ve smyslu odpovédnosti sank¢ni, ktera
vznikd jako sekundarni pravni vztah nasledkem poruseni primarni pravni povinnosti.
Ptedpoklady vzniku odpovédnosti za Skodu jsou v zasadé shodné s ptredpoklady
obCanskopravnimi. Rozdil lze spatiovat pouze v pozadavku zavinéni, to ale souvisi s
objektivnim charakterem obchodnépravni odpoveédnosti.

Uprava kontrakta¢niho procesu je k ob&anskému zakoniku ve vztahu speciality.
Zminit lze predevsim ustanoveni § 266 ObchZ obsahujici interpretacni pravidla nebo
ustanoveni § 267 odst. 2 ObchZ, které vylucuje pouziti ustanoveni § 49 OZ. Diisledkem
je nemoznost odstoupeni v ptipad¢ smlouvy uzaviené v tisni za ndpadné nevyhodnych
podminek, coz odrazi mensi miru ochrany subjekti obchodnépravnich vztahd.

Bezdlivodné obohaceni neni upraveno obchodnim zdkonikem. Teorie a
konstantni judikatura > dovozuje pouZiti obecnych ustanoveni obchodniho zakoniku o

promlceni.

2 Aktualng naptiklad rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 14. 5. 2008, sp. zn. 28 Cdo 1437/2008.
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2. Vznik pravniho vztahu

N4jem nebytovych prostor jako pravni vztah vznika na zdkladé pravni normy a
dané pravni skuteCnosti. Protoze drtiva vétSina ndjmi nebytovych prostor vznika na
zakladé najemni smlouvy, je v této kapitole nejvetsi pozornost vénovana prave jejimu
rozboru. Vedle najemni smlouvy mize byt divodem vzniku pravniho vztahu najmu
nebytovych prostor i jind pravni skuteénost stanovena zdkonem. Lze sem zaradit
zejména piipady transformace urcitych uZzivacich vztahii na pravni vztah najmu
nebytového prostoru v diisledku G€innosti zejména zdkona o ndjmu nebytovych prostor
(srov. § 15 NPNP). Pravni skuteCnosti plisobici vznik nidjmu muize byt téz smrt
stavajiciho najemce ve spojeni s projevem vule jeho dédice o pokracovani v ngjmu

(§ 14 NPNP).

2.1 Ndajemni smlouva a jeji podstatné ndleZitosti

Néjemni smlouvou uzavienou mezi pronajimatelem a najemcem se pronajimatel
zavazuje pienechat do uzivani nebytovy prostor ndjemci a nijemce se zavazuje hradit
najemné. N4jemni smlouva musi predevsim vyhovovat obecnym nalezitostem pravnich
ukonti (Cast prvni, hlava c¢tvrtd OZ). Pod sankci absolutni neplatnosti musi mit
obligatorni pisemnou formu (§ 40 odst. 1 OZ), ** nelze ji uzaviit konkludentn&. *° Aby
ndjemni smlouva platn¢ vznikla, je dale tfeba dosazeni shody smluvnich stran na
podstatnych nalezitostech smlouvy, které jsou vymezeny v kogentnim ustanoveni § 3
NPNP.

Podstatnymi nalezitostmi pravniho tikonu ve smyslu ustanoveni § 3 NPNP jsou
predmét a ucel ndjmu, vyse najemného a uhrady za plnéni poskytovana v souvislosti s
uzivanim nebytového prostoru nebo zptisob jejich urceni, a nejde-li o najem na dobu
neurcitou, tak rovnéz i doba, na kterou se najem uzavira. Jde-li o najem sjednany k
ucelu podnikani, musi ndjemni smlouva obsahovat také udaj o pfedmétu podnikani,
ktery bude najemcem provozovan v pronajatém nebytovém prostoru.

Nedostatek, byt jen vjediné podstatné nalezitosti zplsobuje absolutni
neplatnosti pravniho tkonu, ke které soud piihlizi z Gfedni povinnosti. Absolutni

neplatnosti se mize dovolavat i ten, kdo ji sam zpisobil. *° Nastava od po&atku (ex tunc)

2 Dale k pisemné form& pravniho ukonu srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 14. 12. 2000, sp. zn. 20 Cdo
2427/1998.

25 Srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 9. 8. 2001, sp. zn. 33 Odo 372/2001.

%6 Srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 20. 12. 2001, sp. zn. 26 Cdo 1668/2000.
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a veskera plnéni poskytnuta na zaklad¢ neplatné ndjemni smlouvy je tfeba povazovat za

bezdiivodné obohaceni ve smyslu ustanoveni § 451 OZ.%’

2.2 Piedmét a ucel najmu

Predmét ndjmu musi byt vymezen ve smlouvé dostatecné urcité a to pod sankci
absolutni neplatnosti zpiisobené neurcitosti pravniho ukonu, ve smyslu ustanoveni § 37
odst. 1 OZ. Nemovitost lze dostatetné¢ urCit jeji adresou, katastralnim wUzemim,
parcelnim cCislem, pifipadné geometrickym nebo jinym planem ¢i jinym vhodnym
zpiisobem tak, aby nevznikla pochybnost, o jaké nebytové prostory jde.

Dalsi z podstatnych naleZitosti ndgjemni smlouvy je u¢el nagjmu. Uel najmu
vyplyva predev§im z kolaudac¢niho rozhodnuti a nemulze byt v rozporu se stavebné
technickym ur&enim uZivani nebytovych prostor. *° K vymezeni uéelu najmu judikoval
Nejvyssi soud, ktery dospél k stejnému zavéru: *° | Smlouvy o ndjmu nebytovych prostor
nelze sjednavat k jinému ucelu, nez ke kterému jsou tyto prostory stavebné urceny
rozhodnutim stavebniho uradu.

Pro stanoveni souladu ur¢eného tcelu najmu a skutecného uzivani nam mohou
pomoci méfitka uplatnéna v judikatute. Vychazeji ze situace, kdy je nebytovy prostor
pronajat k tcelu, ktery je sice v souladu s jeho stavebnim urcenim, ale zaroven vykazuje
urdité znaky, které se z ramce stavebniho uréeni vymykaji. *' Pozadovany soulad
¢innosti se stavebnim urCenim pronajatych prostor je tak dan v piipadé, Ze Cinnost
vykondvana v souladu se stavebnim urcenim pievazuje nad dal§imi ¢innostmi, jez jsou
v pronajatych prostorach provadény.

V pfipadé, Ze pfredmét ndymu neni uzivan v souladu se sjednanym ucelem ve
smlouvé, neznamena to jeji neplatnost. Pronajimatel ma vSak viici najemci vypovédni
diivod dany ustanovenim § 9 odst. 1 pism. a) NPNP.  *? Pokud by doslo b&hem trvéni
najemniho vztahu ke zmén¢ ucelu uzivani ur€ené¢ho ve smlouve, bude nutné tuto zménu

zahrnout do ndjemni smlouvy formou pisemného dodatku.

7 Srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 31. 7. 2003, sp. zn. 25 Cdo 1934/2001; rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne

29. 6. 2006, sp. zn. 33 Odo 726/2004.

%8 1iska, P., Liskova, V. Zakon o najmu a podnijmu nebytovych prostor. Komentat. 3. doplnéné a prepracované
vydani. Praha: C. H. Beck, 2005, s. 11.

% Fiala, J., Selucka, M. Nebytové prostory: vlastnictvi, ndjem a podnajem. Brno: Computer Press, 2007, s. 96.

%% Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 30. 1. 2002, sp. zn. 30 Cdo 1306/2001.

3! Srov. rozsudek Vrchniho soudu v Praze ze dne 12. 2. 1993, sp. zn. 2 Cdo 34/92.

32 Srov. rozsudek Vrchniho soudu v Praze ze dne 20. 3. 1996, sp. zn. 11 Cmo 13/96.
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2.3 Piedmét podnikani

Za zvlastni piipad stanoveni Ucelu najmu lze povaZovat urCeni predmétu
podnikani v provozovné, kterd je umisténa v pronajatém nebytovém prostoru. Predmét
podnikani jako jeden z podstatnych znakli najemni smlouvy se dostal do ustanoveni § 3
NPNP novelou provedenou zdkonem ¢. 360/2005 Sb. Pficinou tohoto rozSifeni byly
zejména problémy vznikajici v praxi ohledné¢ nejasnosti provozované cinnosti
podnikatelem v pronajatém nebytovém prostoru. Podnikatelé mivaji Casto Siroky
pfedmét podnikani, kdezto provozovna miize zajiStovat jen omezeny okruh ¢innosti.
Obligatornim ujednanim o pfedmétu podnikdni v provozovné se tak zabrani
nedorozuméni mezi G¢astniky najemniho vztahu. ** Nutno zdiraznit, Ze Gidaj o piedmétu
podnikani, se stava podstatnou nalezitosti najemni smlouvy pouze v ptipad¢, Ze se jedna
o najem sjednany k Gcelu podnikéni. V tomto pifipadé muize byt ndjemcem pouze
podnikatel.

Podnikénim je ve smyslu ustanoveni § 2 odst. 1 ObchZ soustavna c¢innost
provadéna samostatné podnikatelem, jeho vlastnim jménem a na jeho vlastni
odpovédnost. Cilem podnikani je dosazeni zisku. Podnikatelem je podle ustanoveni § 2
odst. 2 ObchZ osoba zapsand v obchodnim rejsttiku. Dale osoba, kterd podnikd na
zaklad¢ zivnostenského nebo jiného nez zivnostenského opravnéni. A také osoba, ktera
provozuje zemédélskou vyrobu a je zapsana do evidence podle zvlastniho predpisu. Ve
smyslu ustanoveni § 23 ObchZ jsou podnikateli rovnéz zahrani¢ni osoby, které maji
pravo podnikat v zahranici.

Jde-li o podnikatele podnikajiciho na zakladé Zivnostenského opravnéni, je
pfedmét podnikani vymezen v jeho Zivnostenském listu. Ve smyslu ustanoveni § 7 odst.

3 ObchZ se provozovnou rozumi prostor, v némz je uskute¢novana podnikatelskd
¢innost. Obdobna definice provozovny je obsazena také v ustanoveni § 17 odst. 1
zakona €. 455/1991 Sb., o zivnostenském podnikéni, ve znéni pozdéjsich predpist (dale
jen ,zivnostensky zakon* nebo ,,ZiVZ“). Podnikatel mlze mit vice provozoven, ve
kterych provozuje svou podnikatelskou ¢innost, ma-li k nim uzivaci nebo vlastnické

pravo.

33 Ligka, P. Novela zakona o njmu a podnajmu nebytovych prostor. Pravni rozhledy, 2005, &. 18, s. II.
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2.4 Ndjemné

Pfi nagjemni smlouvé se Uplata oznacuje jako nadjemné. Jedna se o ekonomickou
protihodnotu, kterou poskytuje ndjemce pronajimateli za uzivani nebytovych prostor.
S ndjemnym uzce souvisi uthrady za plnéni poskytovana v souvislosti s uzivanim
nebytového prostoru. Pod timto ozna€enim si lze predstavit rliznd plnéni jako dodavky
elektrické energie, tepla, vody a plynu, poptipad¢ odvoz odpadii a dalsi. Rozsah a obsah
takovychto plnéni zavisi pfedev§im na dohod€ smluvnich stran. V najemni smlouvé
musi byt ur€ena vyse jak najemného, tak thrad za plnéni poskytovanymi v souvislosti
s uzivanim nebytovych prostor, nebo alespoit vymezen zpiisob jejich urceni.

Situace, kdy vyse ndjemného byla urCovana obecné¢ zavaznou vyhlaskou, se
zmeénila kde dni 1. 10. 1995 zrusenim vyhlasky Ministerstva financi ¢. 585/1990 Sb., o
cenove regulaci ndjemného z nebytovych prostor. Nebytové prostory byly do té doby
rozdéleny do nekolika skupin a pro kazdou z nich byla stanovena maximalni sazba
ngjemného za 1 m’ podlahové plochy. Nedodrzeni regulované ceny, ktera byla
stanovena v rozporu s obecné zdvaznym predpisem, mélo za nasledek relativni
neplatnost pravniho tkonu.>* Se zrufenim regulace ndjemného souvisi i nasledné
sjedndvani najemného na zakladé¢ smluvniho principu. NedoSlo-li mezi smluvnimi
stranami k nové dohod¢ o vySi najemného, nemohl pronajimatel pozadovat ndjemné,
které by bylo vyssi nez to ptivodni regulované.

Vyse njjemného je dnes na zdklad¢ ustanoveni § 7 odst. 1 NPNP urovéana
z4sadn¢€ dohodou smluvnich stran. Do upravy je tak promitnut princip volné soutéze a
trzniho hospodarstvi. Zakon rozsifil smluvni volnost ucastnikii pravniho vztahu
v oblasti urovani vySe ndjemného v ustanoveni § 3NPNP, kdyz pfipustil moznost
stanoveni zpisobu urceni vySe ndjemného a thrad za plnéni poskytovana v souvislosti
s uzivanim nebytového prostoru. Vyse najemného u nebytovych prostor se zpravidla
odviji od jejich lokality, rozlohy, vybaveni i1 rozsahu poskytovanych sluzeb
souvisejicich s ndjmem.™*

Néjemné a uhrady za plnéni poskytovand v souvislosti s uzivanim nebytového
prostoru neni mozné smeSovat ¢i spojovat v jednu nerozliSitelnou castku. Ujednéni
ohledné¢ jejich vySe musi byt dostate¢né urcité a srozumitelné, v opacném piipade by se

ve smyslu ustanoveni § 37 odst. 1 OZ ve spojeni s ustanovenim § 40a OZ a contrario,

3% Srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27. 7. 2007, sp. zn. 33 Odo 707/2005.
33 Hedrlin, A. Smlouva o najmu nebytovych prostor v pravni teorii a praxi. Pravni rozhledy, 1997, &. 6, s. 296.
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jednalo o absolutné neplatny pravni ukon. Vrchni soud ve svém rozsudku dospél

k podobnému zavéru:*® |, Jestlize byla ve smlouvé o ndjmu nebytovych prostor do
najemneho bez blizsi specifikace zahrnuta i cena sluzeb spojenych s uzZivanim
nebytovych prostor, je ndjemni smlouva neplatna (§ 3 odst. 4 zak. ¢. 116/1990 Sb.), a to
absolutné. “ PiestoZe se jedna jiz o star$i judikat, ve kterém soud argumentuje tehdy
platnym znénim zakona, jeho aktualnost ziistava zachovana. Po vypusténi ustanoveni §

3 odst. 4 zdkonem ¢. 360/2005 Sb., lze dojit ke stejnému zavéru i za pouziti vyse
zminénych ustanoveni obcanského zakoniku. Jako absolutné neplany pravni ukon lze
povazovat také ujedndni o minimalni vysi (napt. 1 K&) ndjemného auhrad za plnéni
poskytovana v souvislosti s uzivanim nebytového prostoru. Ve smyslu ustanoveni § 39

OZ by se takovy pravni ukon povazoval za obchazeni zakona.

Pro ptipad, ze se smluvni strany nedohodnou na splatnosti ndjemného a thrad za
plnéni poskytovana v souvislosti s uzivanim nebytového prostoru, pouzije se uprava
obsazena v ustanoveni § 7 odst. 2 NPNP. Neni-li tedy stanoveno jinak, najemné a
uhrady za plnéni poskytovand v souvislosti s uzivanim nebytového prostoru se plati
v mésicnich splatkach predem, vzdy k prvnimu dni pfislusného kalendainiho mésice.
Pokud najemni smlouva neobsahuje misto plnéni, plni se v mist¢ bydlist¢ nebo sidla

dluznika v souladu s ustanovenim § 567 OZ.

2.5 Doba ndajmu

Posledni podstatnou nalezitosti ndjemni smlouvy je ur€eni délky trvani najmu.
Néjem miize byt uzavien na dobu urcitou nebo na dobu neurcitou. V piipadé ndjmu
sjednaného na dobu urcitou musi byt tato doba dostate¢né urcité stanovena. Délku
trvani ndgjmu lze vymezit n¢kolika zplisoby. Nejcastéji pouzivanymi jsou stanoveni
doby najmu poctem dnii, mésicti nebo let trvani od urcitého data, nebo vymezenim
presného data ukonceni najmu. Mezi méné Casté zpisoby urceni trvani doby ndjmu patii
napiiklad pouziti rizné formulovanych rozvazovacich podminek ve smyslu ustanoveni
§ 36 OZ. Neni-li vyslovné stanovena doba najmu, na kterou se najem uzavira, potom
v souladu se znénim ustanoveni § 3 NPNP lze mit za to, Ze se jedna o ndjem uzavieny

na dobu neurcitou.

3 Rozsudek Vrchniho soudu ze dne 29. 5. 1996, sp. zn. 11 Cmo 29/96. K neurgitosti vy$e najemného a Ghrad za
plnéni poskytovana v souvislosti s uzivanim nebytového prostoru srov. také rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27. 6.
2002, sp. zn. 25 Cdo 2093/2000.

21



Tématu trvani najmu na dobu uréitou se ve svém &lanku vénuje i V. Knapp.  */

Zamg¢iuje se na praxi uzavirani smluv na velmi dlouhou dobu urcitou. Takovyto pravni
ukon pokladd za obchazeni zdkona snasledky absolutni neplatnosti ve smyslu
ustanoveni § 39 OZ. Ve skutecnosti v tomto zastifeném pravnim ukonu spatiuje ztizeni
vécného bifemene. Zaroven poukazuje na to, ze v nasem pravnim fadu neexistuje
ustanoveni omezujici délku ndjmu sjednané¢ho na dobu urcitou.

K otézce platnosti disimulovaného pravniho tkonu se takto vyjadril i Nejvyssi
soud:*® | V takovém pripadé totiz plati, Ze disimulovany pravni iikon je pro nedostatek
vaznosti vile ucastnikii pravniho ukonu neplatny. Protoze vsak disimulace sama o sobé
neni protipravni, je treba platnost zastreného ukonu posoudit samostatne, a ma-li
disimulovany pravni ukon vsechny potrebné nalezitosti, je treba uznat jej za platny
(plati zastireny — disimulovany prdavni ukon).” Nejvyssi soud tady spatfuje divod
neplatnosti pravniho tkonu v intencich ustanoveni § 37 OZ.

Lze mit tedy za to, ze v jednotlivych ptipadech popsaného zplisobu obchazeni
zakona je zapotiebi vyhnout se jakékoliv generalizaci, a pfistupovat jednotlivé ke viem

relevantnim souvislostem dané véci se zfetelem na jejich spravné posouzeni.

3. Obsah pravniho vztahu

Obecné obsahem pravniho vztahu jsou prava a povinnosti stran. U zavazkovych
pravnich vztahti mluvime o pravech a povinnostech synallagmatického charakteru. Coz
jinymi slovy znamena4, Ze se jedné o prava a povinnosti, kterd jsou vzdjemna a vzajemné
podminénd pro ob¢ smluvni strany. Prdvu jednoho pravniho subjektu odpovida
povinnost druhého a naopak. Konkrétnim obsahem jsou prava a povinnosti smluvnich
stran, ktera jsou stanovena kogentnimi a dispozitivnimi ustanovenimi zdkona o najmu
nebytovych prostor, nebo dohodou pronajimatele a najemce. Vedle zdkona o nijmu
nebytovych prostor se pfi stanoveni prav a povinnosti uplatni také ustanoveni
obcanského 1 obchodniho zédkoniku a dalSich pravnich piedpisu.

Ustanoveni zédkona o ndjmu nebytovych prostor jsou vétSinou velmi liberalni.
Jedna se o Upravu pfipoustéjici znacnou volnost v ureni prdv a povinnosti, proto je
zapottebi se na nize provedeny rozbor divat s védomim, Ze v fad¢ piipadi se smluvni

strany mohou od znéni zakona odchylit a prava a povinnosti si smluvné modifikovat.

37 Knapp, V. Devadesat devét. Pravni praxe, 1994, &. 10, s. 570.
38 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 11. 5. 2006, sp. zn. 21 Cdo 1006/2005.
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Z tohoto ditvodu pii stanoveni prav a povinnosti nabyva zdsadniho vyznamu najemni
smlouva.

Svoboda pfiuréovani prav a povinnosti v obecné roviné se stala predmétem
nalezu Ustavniho soudu,® ktery zrugil obecné zévaznou vyhlasku, kterou se obec
pokusila normativné stanovit prava a povinnosti pro ucastniky soukromopravnich
vztaht. Rozhodl o protiustavnosti takovéto snahy a zptsobu zasahovani do smluvni

svobody.

3.1 Prdva a povinnosti pronajimatele

Jednou ze zdkladnich povinnosti pronajimatele je odevzdani zplsobilého
pfedmétu najmu, ktery je bez pravnich 1 faktickych vad. Jinymi slovy tedy povinnost
pronajimatele pfedat najemci do detence nebytovy prostor ve stavu zpusobilém
ke smluvenému ucelu ndjmu a zaroven povinnost jej v tomto stavu na vlastni naklady
udrzovat. Je vhodné, aby stav pfedmétu ndjmu byl zachycen v preddvacim protokolu
nebo obdobném dokumentu. Tim je moZzné do jist¢ miry predejit naslednym sporim.
Zachyceni stavu piedmétu ndjmu ma vyznam také vzhledem ke skutecnosti, Ze po
skon€eni najmu je najemce povinen vydat ptedmét ndjmu v obdobném stavu, v jakém
ho prevzal.

Obecné upravuje zplisobilost predmétu ndjmu i obCansky zakonik v ustanoveni §
664 OZ. Narozdil od ustanoveni § 5 odst. 1 NPNP vsak stanovi, Ze nebyl-li zptsob
uzivani ujednan, musi byt zpisobily k uzivani obvyklému. Vzhledem k subsidiarité
tohoto ustanoveni miizeme toto kritérium pouzit i na ndjem nebytovych prostor a
preklenout tak nedostatecnou upravu zakona o najmu nebytovych prostor.

Je-li predmét najmu zcasti nebo zcela nezplsobily ke smluvenému uzivani,
muZe ngjemce odmitnout pfedmét najmu od pronajimatele v tomto stavu prevzit. Sama
tato okolnost nezptisobuje absolutni neplatnost ndjemni smlouvy’ Néjemci, ktery na
zaklad¢ smlouvy pievzal nebytové prostory za ucelem jejich uzivani poté, co se
seznamil s jejich skuteCnym stavem, ktery neodpovidd smlouvé, zlstava i pfesto
zachovano pravo na poskytnuti pomérné slevy z ndjemného (§ 8 NPNP) nebo na
prominuti najemného (§ 673 OZ), moznost od smlouvy odstoupit (§ 679 OZ) nebo ji
pisemn¢ vypovédet podle ustanoveni § 9 odst. 3 pism. ¢) NPNP. Nutno jesté dodat, ze

39 Nélez pléna Ustavniho soudu ze dne 12. 4. 1994, sp. zn. P1. US 14/93.
0 Srov. usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 30. 7. 2003, sp. zn. 25 Cdo 1569/2001.
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splnéni povinnosti pronajimatele pifedat predmét ndjmu ve stavu zplsobilému ke
smluvenému ucelu uzivani lze na pronajimateli vyméahat soudné¢.

Podle literatury zahrnuje udrzovaci povinnost zejména opravy okennich kiidel,
vodovodnich baterii, podlah a dlazeb, obkladu stén, téles ustiedniho topeni, vétraciho
a klimatiza¢niho zafizeni a tak podobné&. *' Nesplni-li pronajimatel tuto povinnost, miiZe
najemce postupovat dle ustanoveni § 669 OZ a zadat nahradu nakladii na opravu véci.
Vzhledem k dispozitivnosti Upravy je mozné dohodou prenést celou tuto povinnost
pronajimatele nebo jenom jeji Cast na ndjemce vtélenim piislusné Gpravy do néjemni
smlouvy. Zpravidla se tak déje za soucCasného snizeni nijemného. Pro urceni rozsahu
prenesenych povinnosti Ize analogicky pouzit natizeni vlady ¢. 258/1995 Sb. upravujici
rozsah drobnych oprav a udrzby bytu ndjemcem. Oproti stavu pred u¢innosti zakona €.
360/2005 Sb. nevyplyva jiz pfimo ze zdkona povinnost ndjemce hradit nadklady spojené
s béznou udrzbou. Tuto povinnost 1ze sjednat smluvné obdobné¢ jako povinnost udrzby.

Pronajimateli nalezi povinnost zabezpecit fadné plnéni sluzeb, které se vztahuje
zejména na dodavky elektrické energie, tepla, vody a plynu, odvozu odpadt a dalSich
obdobnych plnéni. Neni-li plnéni zajisténo viibec, nebo neni-li poskytovano fadné, 1ze
takovéto chovani povazovat za divod k vypovédi ve smyslu ustanoveni § 9 odst. 3
pism. ¢) NPNP.

K povinnostem pronajimatele patii také zajisténi neruSené¢ho vykonu prav
spojenych s ndjmem. Pronajimatel ma pravnim fddem zaruCenu Sirokou moznost
ochrany svych prav. V ramci uzivacich pravnich vztaht je tak schopen zajistit ochranu
ni¢im neruSené drzby opravnéného nijemce. Povinnost stanovenou v ustanoveni § 5

odst. I NPNP dopliiuje ustanoveni § 684 OZ o moznost odstoupeni od smlouvy.

3.2 Prdva a povinnosti ndjemce

Zakladni povinnosti ndjemce je fadnd a vCasna uthrada najemného vyplyvajici
z podstaty samotného najmu. Podle subsidiarniho ustanoveni § 672 OZ ma pronajimatel
na zajisténi najemného zastavni pravo k movitym vécem, které jsou na pronajaté véci a
patii najemci. DalSi povinnosti ndjemce jsou upraveny zejména v ustanoveni § 5 odst. 3

a 4 NPNP. Z prav nélezejicich najemci lze zminit pfedevSim pravo uzivat nebytovy

41 Fiala, J., Seluckd, M. Nebytové prostory: vlastnictvi, nijem a podnijem. Brno: Computer Press, 2007, s. 110.;
Liska, P., Liskova, V. Zakon o najmu a podndjmu nebytovych prostor. Komentat. 3. doplnéné a piepracované vydani.
Praha: C. H. Beck, 2005, s. 22.
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prostor a narok na pifimétenou slevu z ndjemného. Za zvlastni opravnéni Ize povazovat
moznost ndjemce prenechat predmét najmu do podndjmu podle ustanoveni § 6 NPNP.

Znéni ustanoveni § 5 odst. 3 NPNP obsahuje dvé podoby povinnosti spoluprace
ndjemce s pronajimatelem. Prvni je informacni povinnost najemce, kterd spociva ve
v€asném oznameni potfeby oprav pronajimateli. Ozndmeni potifeby oprav nebytovych
prostor ma subsidiarni charakter ve vztahu k povinnosti pronajimatele udrzovat predmét
najmu ve stavu zpisobilém k uZivani.* Druhou podobou spoluprace je povinnost
njjemce poskytnout soucinnost, kterd se zejména projevuje v umoznéni pronajimateli
provést a strpét potiebné opravy.

Oznameni a poskytnuti sou¢innosti musi byt provedeno bez zbyte¢ného odkladu,
jinak se najemce dle povahy pravniho vztahu vystavuje riziku odpovédnosti za skodu ve
smyslu ustanoveni § 420 OZ, nebo § 373 ObchZ. Zakon o najmu nebytovych prostor
ponechdva na dohod¢ smluvnich stran, aby si v ndjemni smlouvé vymezily rozsah
oprav, které bude provadét najemce, &imZ mohou predejit piipadnym neshodam. +*
Neupravi-li si smluvni strany tuto povinnost, ponese ji potom vylu¢né pronajimatel.

Zakon o namu nebytovych prostor v ustanoveni § 5 odst. 4 NPNP novée
stanovuje najemci povinnost, ktera se tyka zmeény piredmétu podnikdni v provozovné
umisténé v pronajatém nebytovém prostoru. Nejde o jakoukoliv zménu predmétu
podnikani, ale pouze o zménu, kterd podstatné ovlivni vyuziti nebytového prostoru.
Zakon o ngmu nebytovych prostor kvalitu zmény piimo a vyslovné nedefinuje.
BohuZel ani soucasna judikatura danou otazku prozatim nevyfteSila. Bude tedy nutné
posuzovat kazdou zménu pfedmétu podnikani individualné s piihlédnutim ke vSem
okolnostem. N4jemce méa i zde oznamovaci povinnost, avSak vtomto pfipad¢ neni
uvedena lhiita pro jeji splnéni. Déle je ndjemce povinen si od pronajimatele vyzadat
v pisemné form¢ predbézny souhlas stakovouto zménou. Z tohoto pohledu by
nedostatek ohledné urceni kvality zmény nem¢l byt pro praktické pouziti pravni upravy
nikterak problematicky.

Pisemna forma ptedchoziho souhlasu je stanovena zdkonem o n4jmu nebytovych
prostor vlastné jakoby duplicitn€ vzhledem ke znéni ustanoveni § 3 NPNP ve spojeni
s ustanovenim § 40 odst. 2 OZ. Jednalo by se 0 zménu pisemn¢ uzaviené smlouvy, jez

muze byt ucinéna opét jen v pisemné formé. M4 tak vyznam spiSe jako dikazni

2 Srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 22. 12. 2005, sp. zn. 28 Cdo 513/2005.
# Srov. Koukal, P. K pravni Gipravé najmu a podnajmu nebytovych prostor. Pravni zpravodaj, 2005, fjen, s. 12.

25



prostiedek existence predchoziho souhlasu. Bez ohledu na dispozitivni formulaci
ustanoveni § 5 odst. 4 NPNP ziistane pisemna forma vzdy zachovéana. Rozhodnou-li se
strany vyuzit volnosti dané zdkonem, pak nutnost pfedchoziho pisemného souhlasu
mohou vyloucit jediné zaclenénim odlisné formulace prav a povinnosti do najemni
smlouvy.

Najemce je opravnén uzivat nebytovy prostor v rozsahu dohodnutém v ndjemni
smlouvé. Jedna se o ustanoveni kogentniho charakteru, jehoz bezproblémova aplikace
je zavisla na preciznosti ndjemni smlouvy. Je velice dilezité mit v ndjemni smlouvé
detailni vymezeni rozsahu uzivani, aby se piedeslo ptipadnym sporim o obsah prav a
povinnosti zni vyplyvajicich. Dilezitou soucésti tohoto opravnéni je pravo
pronajimatele vymezené v ustanoveni § 665 OZ, které spocivd v umoznéni pfistupu
k pfedmétu najmu ngjemcem za ucelem kontroly zplisobu uzivani.

Najemcem ma pravo uzivat pfedmétny nebytovych prostor. Podle zékona o
najmu nebytovych prostor to vSak neni jeho povinnosti. Pokud najemce nevyuziva
svého opravnéni bez zavinéni na strané pronajimatele, nema pravo na pomérnou slevu
znajemného dle ustanoveni § 8 NPNP. Povinnost uzivat nebytovy prostor lze ovSem
dovodit z ustanoveni § 665 OZ. Ngjemce by byl povinen nemovitost uzivat v ptipadé,
ze by tak bylo smluveno, nebo v piipadé, kdyby nebytovy prostor byl neuzivanim
znehodnocen vice nez uzivanim. Lze zde spatfovat i spojitost s obecnou prevencni
povinnosti, kterd vyplyva z ustanoveni § 415 OZ, poptipad¢ ze subsidiarné pouzitelného
ustanoveni § 670 OZ.

I v ptipadé€ najmu nebytovych prostor je mozné vyuzit upravu ustanoveni § 667

4 ,
Jedna se

odst. 1 OZ, coz bylo potvrzeno i judikaturou Nejvyssiho soudu.*
o problematiku zmén na véci, které je ndjemce opravnén provadét jen se souhlasem
pronajimatele, ktery by mél ptedchazet jakémukoliv provadéni zmén na nebytovém
prostoru. Pokud by najemce realizoval zmény na nebytovém prostoru bez souhlasu
pronajimatele, mize pronajimatel udélit takovyto souhlas i dodate¢né. Pokud by vSak

pronajimatel s provedenymi zménami nesouhlasil, je ndjemce povinen na vlastni

naklady uvést nebytovy prostor do plivodniho stavu.

4 Srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 14. 5. 2002, sp. zn. 26 Cdo 861/2001; rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
30.5.2007, sp. zn. 28 Cdo 1222/2007; rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 19. 12. 2007, sp. zn. 28 Cdo 3497/2006 a
dalsi.
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Je-li souhlas udélen, pronajimatel se bud’ miize zavéazat k thrad¢ nakladi, anebo
mize dat souhlas se zménou, aniz by se k tthradé nakladt zavazal. Uhrada nakladi je
v prvnim pfipadé¢ obecné véazana na skonceni ndjmu a pljde o thradu nakladi
njjemcem skute¢né¢ vynaloZzenych. Od ndkladi v prokdzané vySi se odecte
znehodnoceni zmeén, ke kterym doSlo uzivanim nebytového prostoru. Ve druhém
pripadé¢ je ihrada nékladl vazana vzdy na skonceni ndjmu. Najemce mtize pozadovat
protihodnotu toho, o co se zvySila hodnota nebytového prostoru. Jednd se fakticky o
bezdlivodné obohaceni pronajimatele.

Vyznamnym pravem najemce je pravo na poskytnuti pomérné slevy
z najjemného dané kogentnim ustanovenim § 8 NPNP. Ma vici pronajimateli ,,sank¢ni*
charakter, ktery pronajimatele motivuje k napravé zavadného stavu. Lhita k uplatnéni
tohoto prava je stanovena subsidiarné v ustanoveni § 675 OZ.

Z vyse uvedeného je patrna jistd pievaha povinnosti pronajimatele nad
povinnostmi najemce tak, jak jsou dané zdkonem o najmu nebytovych prostor. Piesto
lze fici, ze v konecné podobé pravniho vztahu doSlo v upravé ke zméné ve prospéch

pronajimatele, a to z pohledu dispozitivnosti vétSiny ustanoveni.

3.3 Podndjem nebytovych prostor

Podle ustanoveni § 6 NPNP ma ndjemce moZnost pfenechat do podnajmu
nebytovy prostor, nebo jeho Cast. Ndjemce prenechava podnajemci ¢ast nebo celé své
uzivaci pravo k nebytovému prostoru, které mu vzniklo z titulu ndjemni smlouvy.
Ngjemci je tak umoznéno, aby si v pfipadé, kdy sam nemutze nebo nechce realizovat
ndjemni vztah, zachoval ekonomické vyhody, které pro n¢j z ndjmu nebytovych prostor
plynou. Specifikem podndjmu je, ze zde neexistuje zadny piimy vztah mezi
pronajimatelem a podnajemcem, *° ale vyluéné jen mezi ndjemcem a podnajemcem. To
se projevuje naptiklad pii placeni najemného, kdy ndjemné je pronajimateli povinen
hradit najemce, nikoliv podnijemce. Pokud by najemné plnil pfimo podnajemce,
jednalo by se ve smyslu ustanoveni § 451 OZ o bezdivodné obohaceni pronajimatele.

Dle Gpravy uc€inné pied novelou zdkonem ¢&. 360/2005 Sb. bylo mozZné
podndjemni smlouvu uzaviit platné i ustné ¢i konkludentné. Nebyl vyzadovan ani
souhlas pronajimatele. V souc¢asné¢ dobé miize podnijem vzniknout pouze na zadkladé

pisemné smlouvy o podnajmu, kterd se uzavirda mezi ndjemcem a podnajemcem s

* Shodné v rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne 28. 8. 2007, sp. zn. 26 Odo 374/2006.
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piedchozim pisemnym souhlasem pronajimatele. O pisemné formé souhlasu i smlouvy
plati obdobné to, co bylo jiz feceno u ndjmu. Pfedmétem podndjmu mize byt jak cely
nebytovy prostor, tak i jeho ¢ast. Znéni ustanoveni § 6 NPNP ma ptednost pied obecnou
upravou podnajmu stanovenou ustanovenim § 666 OZ. Podndjemni smlouvu je mozné
uzaviit pouze na dobu urcitou, vzhledem k akcesorit¢ podndjmu nejdéle pak na dobu
stanovenou v nadjemni smlouve.

V literatufe lze nalézt dva rozdilné nazory tykajici se neudéleni souhlasu
pronajimatele s podnajmem. Dle prvniho znich se jedna o absolutni neplatnost *
podndjemni smlouvy pro rozpor se zakonem ve smyslu ustanoveni § 39 OZ. Druhy
nazor je ponckud benevolentnéjsi a spatfuje v nedostatku souhlasu s podndjmem pouze
zalozeni vypovédniho divodu pronajimateli dle ustanoveni § 9 odst. 2. pism. g)
NPNP.*" Vychazi se zde z prednosti aplikace specialni tpravy v podob& zikonem
stanovené¢ho vypovédniho davodu. Pfi pouziti prvni varianty by se vzhledem
k absolutni neplatnosti pravniho tUkonu stal uvedeny vypovédni divod zcela
prebyte¢nym.

Pravni Gprava podndjmu nebytovych prostor neni nikterak komplexni. Lze mit
za to, ze uprava vztahujici se k podnajmu je specidlni tipravou v radmci Gpravy najjmu
nebytovych prostor. Oporu pro toto tvrzeni Ize spattit naptiklad v tom, Ze pii uzavirani
podnajemni smlouvy je tfeba subsidiarné aplikovat ustanoveni § 3 NPNP. I zde lze
uplatnit ustanoveni § 853 OZ o pouziti analogie legis. Obsahem a ucelem nejbliz§im
pravnim pifedpisem je v prvni fadé zdkon o ndjmu nebytovych prostor.

Préva a povinnosti, ktera jsou upravena v ustanoveni § 5 NPNP, se vztahuji i na
toho, komu byl nebytovy prostor pfenechan do podniajmu. Diulezitost dostate¢né
ur¢itého vymezeni prav a povinnosti v ndjemni smlouvé tak proniké skrze ustanoveni §

6 odst. 2 NPNP i do podngjmu nebytovych prostor. Prava a povinnosti, kterd jsou
aplikovatelnd na podnajem, obsahuje také ustanoveni § 8 NPNP. Ve vSech téchto
piipadech je povinnym najemce a opravnénym podnajemce.

Podnajem je akcesorickym neboli odvozenym pravnim vztahem, jehoz obsah i
samotna existence pln€ zavisi na prdvnim vztahu hlavnim, tedy na n4jmu. Prava a

povinnosti podnajemce jsou timto zptiisobem odvozena od prav a povinnosti najemce.

4 Napf. Sekaninov, E. K problematice njmu a podnajmu nebytovych prostor. Pravni rozhledy, 1994, &. 11, s. 385 —
390.
4T Koreckd, V. K n&kterym otazkam najmu nebytovych prostor. Spravni pravo, 1991, & 3, s. 153.
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Jsou vyluéné jejich podmnoZinou, proto jejich rozsah bude vzdy stejny nebo uzsi nez
rozsah prav a povinnosti najemce. Vychazime tak z fimskopravni zasady, podle které
nikdo nemiize pievést vice prav, nez sdm ma. Co se tyce vykladu prav a povinnosti, 1ze
odkazat na jiz podany rozbor v souvislosti s najmem.

V literatute se objevil ponékud odvazny nazor, ktery pfipousti tzv. ,,podnajem 2.
stupn&, kdy podnijemce je op&tovné opravnén nebytovy prostor podnajmout.*®
Z ustanoveni § 6 NPNP ovSem neni mozné takové pravo podnajemce vibec dovodit.
S timto nazorem se neztotoZiluji, ponévadz zédkon o nidjmu a podnajmu nebytovych
prostor vyslovné a vyluéné oznacuje pouze najemce jako opravnéného k prenechéni
nebytovych prostor do podnajmu.

Podnéjem jako akcesoricky pravni vztah zanika nejpozdéji spolecné se zanikem
najmu. MoZzné jsou vsak i jiné zplisoby ukonceni podndjmu, které jsou obdobné jako u
ukonéeni ngjmu. Jedna se naptiklad o vypovéd’, odstoupeni od smlouvy, uplynuti doby
a dalsi. S ohledem na subsidiarni pouziti ustanoveni vztahujicich se k zaniku najmu na
podndjem lze odkdzat na ndsledujici Cast prace, kterd se vénuje problematice zaniku

pravniho vztahu ndjmu.

4. Zanik pravniho vztahu

4.1 Zanik najmu nebytovych prostor a jeho nasledky

Zanik zavazkového pravniho vztahu lze obdobné jako u zaniku prava
vlastnického chapat ve dvou rovinach. Jako zanik absolutni, kdy najem nebytového
prostoru nepfechazi na nikoho dal§iho, a jako zanik relativni, pfi némz naopak na
zédklad& pravné relevantnich skutetnosti prechdzi na jinou osobu.” Ngjem muze
zaniknout i jinak, neZ je vyslovné stanoveno zakonem o najmu nebytovych prostor.  °
Obecné zplusoby zaniku zavazkovych pravnich vztahli jsou upraveny predevsim
obcanskym zakonikem, poptipadé obchodnim zdkonikem.

K zéniku préavniho vztahu je zapotfebi pravni normy a kni pfistupujici pravni

skutecnosti. Zanik zavazkového pravniho vztahu lze tfidit se zfetelem k rtznorodym

8 Dvotak, B. K problematice podnajmu nebytovych prostor. Pravni rozhledy, 2004, &. 20, s. 735 — 742.
4 Fiala, J., Selucka, M. Nebytové prostory: vlastnictvi, najem a podnajem. Brno: Computer Press, 2007, s. 121.
%0 Srov. naptiklad rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 25. 2. 2003 sp. zn. 26 Cdo 1167/2001.
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kritériim v zavislosti na pravnich skute&nostech, které zanik zptisobily. ' Zavazek miize
zaniknout na zaklad¢ jednostranného pravniho ukonu, v nasem piipadé vypoveédi ¢i
odstoupenim od smlouvy. Déle na zékladé¢ pravniho Ukonu dvoustranného, u najmu
nebytovych prostor ptfipada do uvahy privativni novace. Nebo na zakladé¢ pravni
udalosti, tedy uplynutim doby, smrti nebo zanikem néjemce. A dale 1 z ostatnich
davoda zaniku zévazku.

Nasledky zaniku najmu jsou upraveny v ustanoveni § 13 NPNP, ve své podstaté
jsou obdobné jako v ustanoveni § 682 OZ. Zakon o najmu nebytovych prostor upravuje
povinnost vratit nebytovy prostor pronajimateli a zdroven urcuje kvalitu této povinnosti.
Vzhledem k dispozitivnosti ustanoveni je vSak vhodné podrobnéji upravit podminky
vraceni v ngjemni smlouvé. Obecné je ndjemce povinen vratit nebytovy prostor ve
stavu, vjakém ho pfevzal s pfihlédnutim k obvyklému opotiebeni. Neni-li dohodnuto
jinak, je tento pozadavek povazovan literaturou za bezvyjime&ny.”> V aktudlni
judikatuie se vSak vyskytl v souvislosti se stavebnimi upravami zajimavy nazor, ktery
tuto bezvyjime&nost relativizuje: >°,, Ustanoveni § 13 citovaného zdkonného predpisu se
tedy zirejmé nevztahuje na ty upravy provedené na predmétu ndjmu, které se staly jeho
trvalou soucasti a jejichz odstranéni by nutné vedlo k nezanedbatelnému poskozeni
predmétu najmu, a to za neumeérné zvysenych vydajit najemce. “

Z pohledu zédkonné upravy je nezbytné definovat pfedevsim obvyklé opotiebeni.
Vzhledem k absenci definice jak v zdkoné o ndjmu nebytovych prostor, tak v
obc¢anském zakoniku, je tento pojem znacné nejasny. Ani judikatura se obsahem tohoto
pojmu piili§ nezabyva. Obvyklé opottebeni bude tedy ziejme posuzovano s ohledem na
stav nebytovych prostor v okamziku ptedani pfi vzniku najmu, v porovnani se stavem
kone¢nym, kdy jednim z kritérii obvyklosti opotiebeni bude sjednany tcel uzivani.

Povinnosti najemce je nebytovy prostor vyklidit a pfedat pronajimateli.
Nevyklizenim nebytovych prostor v piimefené lhuté, je zalozena aktivni legitimace
pronajimatele k podani Zaloby na vyklizeni.>* S odevzdanim predmétu najmu je spojena

povinnost pronajimatele poskytnout dostate¢nou souginnost.>

1 Obecné k pojmu zéniku zavazku a k moznému clenéni srov. Knappova, M., Svestka, J., Dvoiak, J. a kol.
Obcanského pravo hmotné 2. Dil tfeti: Zavazkové pravo. 4. aktualizované a doplnéné vydani. Praha: ASPI, 2005, s.
146.

32 Sekaninova, E. K problematice najmu a podnajmu nebytovych prostor. Pravni rozhledy, 1994, &. 11, s. 385.

33 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 30. 5. 2007, sp. zn. 28 Cdo 1222/2007.

> Frumar, A. N4jem a podndjem nebytovych prostor. Pravni praxe v podnikéani. 1998, &. 10, s. 34.

> Srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 11. 10. 2001, sp. zn. 25 Cdo 420/2001.
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Se skonfenim ndjmu je spjata i problematika zmén na véci a majetkového
vypotadani pronajimatele s ngjemcem. Ve smyslu judikatury ¢ se narok najemce, aby
mu pronajimatel po skonceni ndjmu vratil protihodnotu toho, o co se zvysila hodnota
véci, promlcuje v obecné promlceci lhlté pocitané podle § 101 OZ.

Subsidiarné je dale pouzitelné ustanoveni § 681 OZ, § 683 OZ a § 676 odst. 2
OZ. Piedevsim pii aplikaci ustanoveni § 676 odst. 2 OZ, které se tyka obnoveni najmu,
se opét setkavame s problémem vykladu, ktery je typicky pro Gpravu ndjmu nebytovych
prostor. Jedna se o konkludentni obnoveni ndjmu v ptipad¢€, Ze ndjemce uziva nebytovy
prostor 1 po skonfeni ndjmu a pronajimatel proti tomu nepodd navrh na vyklizeni u
soudu do 30 dnti. Prvni znazorovych proudii spatiuje v ustanoveni § 676 OZ
nedélitelny celek, ktery musi byt jako takovy i aplikovan vzhledem ke specialité zakona
(§ 9 odst. 1 NPNP). Odmita proto moznost obnoveni najmu. >’ Druhy nazor, ke kterému
se priklani i judikatura® podotyka, ze diskutované ustanoveni v ramci speciality neni
zakonem o najmu nebytovych prostor vyslovné odlisn¢ upraveno ani vylouceno, a

aplikace ustanoveni § 676 odst. 2 OZ je tedy mozna.

4.2 Vypovéd’ obecné a vypovéd’ 7 najmu nebytovych prostor na dobu neurcitou

Vypovéd je jednostranny pravni ukon, ktery je obecné upraven v ustanoveni §
582 OZ a § 677 OZ. Uplatnénim vypovedi zanika pravni vztah bez ohledu na vili druhé
strany. Specidlni prava vypoveédi ndjmu nebytovych prostor je v ustanoveni § 9 a § 10
NPNP. Jednd se o dispozitivni Upravu, ktera byla zavedena novelou zdkonem ¢.
360/2005 Sb. Tim byly ukonceny dlouhodobé spory vedené o kogentnosti c¢i
dispozitivnosti vypovédnich divodii a moznosti jejich smluvni modifikace.> Stranam je
tim dana moZnost upravit si vypoveédni divody s ohledem na vlastni potieby, piipadné i
vypovédni divody zcela vyloucit. Neni-li ve smlouvé stanoveno jinak, uziji se
vypovédni ditvody uvedené v zdkon¢ o najmu nebytovych prostor.

K ustanovenim, kterd se obecné vztahuji k vypovédi, patii rovnéz tUprava

obsazena v ustanoveni § 11 NPNP. Pokud dojde ke zméné vlastnictvi pronajatého

nebytového prostoru, neni ndjemce ani pronajimatel opravnén najem vypovedét. Zde je

%6 Srov. blize rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 26. 2. 2004, sp. zn. 28 Cdo 314/2004.

37 Sekaninova, E. K problematice ndjmu a podnajmu nebytovych prostor, Pravni rozhledy, 1994, &. 11, s. 385 — 390;
Frumar, A. Najem a podndjem nebytovych prostor. Pravni praxe v podnikani. 1998, ¢. 10, s. 34.

>% Srov. rozhodnuti Nejvysiiho soudu ze dne 31. 10. 2002, sp. zn. 28 Cdo 1790/2002; rozhodnuti Nejvyssiho soudu
ze dne 27. 1. 2000, sp. zn. 20 Cdo 835/1998.

% Srov. Korecka, V. K nékterym otdzkam najmu nebytovych prostor. Spravni pravo, 1991, &. 3, s. 156. a opaény
nazor Hedrlin, A. Smlouva o najmu nebytovych prostor v pravni teorii a praxi. Pravni rozhledy, 1997, €. 6, s. 296.
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patrny odklon od obecné upravy ndjmu v ustanoveni § 680 odst. 3 OZ, kdy opravnéni
podat vypovéd’ je zachovano a stanoveno ve prospéch najemce.

Zéakon o ngjmu nebytovych prostor rozdéluje moznosti vypovédi podle doby, na
kterou byl nijem sjednan, na vypovéd najmu sjednaného na dobu neurcitou a na
vypovéd najmu sjednaného na dobu urCitou. Kdezto obecna uprava vypoveédi
v ustanoveni § 582 OZ ¢i § 677 odst. 1 OZ povazuje vypoveéd za zplusob ukonceni
zavazku pouze v pfipadé smlouvy sjednané na dobu neurcitou.

Ve vsech ptipadech vypovédi je nutno dodrzet pisemnou formu pravniho ukonu.
Vypovéd dand Ustné je absolutné neplatnd (§ 40 OZ). V ustanoveni § 12 NPNP je
stanovena délka vypoveédni lhlty dispozitivné na tfi meésice, ktera zacina plynout od
prvého dne mésice nasledujiciho po doruceni vypovédi. Subsidiarné 1ze pouzit Gpravu
tykajici se pocitani Casu ve smyslu ustanoveni § 122 OZ. V piipad€, Ze by byla ve
vypovédi uvedena lhita krat§i neZz tfi mésice, nebo nez bylo ve smlouvé ujednano,
povazuje se takovato vypovéd za neplatnou. Totéz plati, pokud by vypovéd
neobsahovala vypovédni lhiitu viibec.

Vypovéd musi byt dostate¢né urcitd. Musi zni byt patrné, Ze se jednd o
vypovéd z celého predmétu ndjmu a zéroven tento predmét ndjmu musi byt jasné
individualn¢ urcen. Pokud by se tak nestalo a z vypovédi by nebylo jasné, o ktery
konkrétni nebytovy prostor se jedna, bylo by mozné pouzit ustanoveni § 35 odst. 2 OZ.
Pokud by se vSak ani za pomoci vykladu nepodafilo dovodit konkrétni pfedmét najmu,
byla by takovato vypoved absolutné neplatna (§ 37 odst. 2 OZ).

Nespliuje-li vypoveéd’ néktery ze zakonnych predpokladii pro sviij platny vznik,
nemuze soud takovyto jednostranny pravni ukon nahrazovat. Soud nemize sdm o sobé
svym rozhodnutim dat nékomu vypovéd’. Aktivné legitimovan je k takovému pravnimu
{ikonu pouze smluvni strana najemni smlouvy.*’

Maji-li nastat ucinky vypovédi, je nutné, aby vypovéd dosla druhé strané
pravniho vztahu. Neni potieba, aby druhd strana se s obsahem vypovédi podrobné
seznamila, staci, ze se dostane do jeji ,,sféry vlivu“. Pokud tedy druhd strana osobné
odmitne si vypoveéd prevzit, nastanou i ptesto nasledky vypovédi, jelikoz se vypoved’
dostala do dispozice druhé strany. Pokud by se vibec nedafilo dostat pisemnou

vypovéd k pronajimateli nebo ndjemci, naptiklad z diivodu neznamého pobytu, lze

60 Fiala, J., Selucka, M. Nebytové prostory: vlastnictvi, najem a podnajem. Brno: Computer Press, 2007, s. 127.
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pozadat soud, aby ustanovil takovéto osobé opatrovnika, ktery ji bude zastupovat ve
smyslu ustanoveni § 29 0z.%

U ndjmu uzavien¢ho na dobu neurCitou jsou se zietelem k ustanoveni § 10
NPNP pronajimatel i ndjemce opravnéni pisemné vypoveédét ndjemni smlouvu, a to i
bez udani divodu, neni-li ovSem dohodnuto jinak. Uvedené ustanoveni nepiindsi v
praxi zadné vétsi obtize a neni ani interpretacné nejasné, proto se z tohoto pohledu neni

titeba podrobné vénovat tomuto tématu.

4.3 Vypovéd’ z najmu nebytovych prostor na dobu urcitou dana pronajimatelem

V ptipad¢ vypoveédi zndjmu nebytovych prostor, ktery byl uzavien na dobu
urcitou, jiz nemuzeme vystacit se strohym vykladem jako u ndjmu uzavieného na dobu
neurcitou. Podle ustanoveni § 9 odst. 1 NPNP ngjem uzavieny na dobu urc¢itou obecné
skon¢i uplynutim doby, na kterou byl sjednan. Pfed uplynutim sjednané doby jsou
opravnéni pronajimatel i najemce ukoncit najem pisemnou vypovédi. Neni-li ve
smlouv¢ stanoveno jinak, lze ktomu vyuzit né€kter¢ho z vypovédnich davodia
uvedenych v ustanoveni § 9 odst. 2 nebo 3 NPNP. Zakon o najmu nebytovych prostor,
konkrétné v pfipadé najmu na dobu urcitou, vyslovné rozliSuje mezi vypovédi danou
pronajimatelem a vypovédi danou najemcem.

Ustanoveni § 9 odst. 2 NPNP obsahuje pomérné Siroké spektrum vypovédnich
divodi, na zaklad¢ kterych mize pronajimatel vypovédet najemni smlouvu. Muzeme je
rozdelit podle jejich spole¢nych znakti do dvou skupin. Prvni skupinu tvoii vypoveédni
davody tykajici se poruseni povinnosti ndjemcem, které jsou uvedené v ustanoveni § 9
odst. 2 pism. a), b), ¢), d), g), j) NPNP. Do druhé skupiny zatadime vSechny zbylé
vypovédni ditvody uvedené v ustanoveni § 9 odst. 2 pism. e), f), h), i) NPNP.

Prvni skupina zahrnuje ftadu dil¢ich poruseni povinnosti néjemcem.
V ustanoveni § 9 odst. 2 pism. a) NPNP vypovédni diivod navazuje na Gipravu prav a
povinnosti sjednanych v ndjemni smlouvé. Vzhledem k dispozitivnosti Upravy je
ziejmé, ze uplatnéni tohoto vypovédniho diivodu bude piimo zavislé na kvalité
zpracovani najemni smlouvy. K poruseni smlouvy musi dojit v disledku uzivani
predmétu najmu a musi trvat v dob¢, kdy dal pronajimatel vypoveéd’. Nelze dat ndjemci
vypovéd poté, co po upozornéni pronajimatele zanechal uzivani predmétu nijmu

v rozporu se smlouvou.

! Tamtéz, s. 131.
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V ustanoveni § 9 odst. 2 pism. b) NPNP vypovédni divod zohlediiuje jednu
z podstatnych povinnosti najemce, kterou je fadné a v€asné placeni ndjemného a dalSich
uhrad za plnéni poskytovanymi v souvislosti s uzivanim nebytovych prostor. Pokud
najemce nehradi fadné€ a v€as najemné ¢i neposkytuje thrady za plnéni poskytovanymi
v souvislosti s uzivanim nebytovych prostor, respektive je s takovymto plnénim vice
nez o jeden mésic v prodleni, miize pronajimatel vypoveédét ndjem nebytového prostoru.

Vyse najemného, poptipad€ zpusob jeho urceni, a thrad spojenych s uzivanim
pfedmétu nijmu je stanovena ndjemni smlouvou, stejné jako jejich splatnost.
Subsidiarné se pii absenci vyslovné tpravy splatnosti ve smlouvée uplatni ustanoveni § 7
odst. 2 NPNP. To stanovi, ze najemné spolu s thradami za sluzby se hradi v mési¢nich
splatkach pfedem vzdy k prvnimu dni daného kalendéainiho mésice. Prodleni ndjemce se
pocitd v souladu s ustanovenim § 122 OZ, které upravuje pocitdni Casu. Prodleni tak
zaCne bézet den nasledujici po splatnosti ndjemného ¢i uhrad za sluzby. Poslednim
dnem bude den, ptistiho kalendainiho mésice, ktery se shoduje se dnem splatnosti.

Vypovéd musi byt pronajimatelem dana v dobe, kdy je najemce opravdu
v prodleni. Pokud by najemce po tom, co dostal od pronajimatele vypovéd’, svij dluh
dodate¢n¢ uhradil, nema to jiz vliv na platnost vypovédi danou pronajimatelem najemci
v souladu s ustanovenim § 9 odst. 2 pism. b) NPNP.

Vypovédni divod, ktery je uveden v ustanoveni § 9 odst. 2 pism. ¢) NPNP, se
tykd neposkytovani sluzeb pronajimateli, které ma nijemce povinnost poskytovat na
zéklad€¢ ndjemni smlouvy. Takovymito sluzbami lze rozumét rGzné druhy plnéni. Na
jedné strané se muze jednat o plnéni souvisejici s nemovitosti, ve které se nachazi
pfedmét ndjmu, v podob¢ uklidu spolecnych prostor, ostrahy nemovitosti, Gpravy nebo
opravy stavby a podobné. Na strané¢ druhé se takovéto plnéni viibec nemusi tykat
predmétu najmu, sem lze zafadit napiiklad denni stacionaf pro nemocné osoby,
donaskova sluzba ¢i tiidéni a odvoz odpadu a podobné.

Povinnosti ndjemce je poskytovat tyto sluzby fadné¢ a v€as. K naplnéni skutkové
podstaty tohoto vypovédniho divodu je nutné, aby obé podminky byly splnény
kumulativné, pokud v najemni smlouvé neni stanoveno jinak. Vedle toho je zapotiebi,
aby k takovému poruSeni doslo opakované.

V ustanoveni § 9 odst. 2 pism. d) NPNP se jedna o vypovédni divod tykajici se

poruseni povinnosti ndjemce zachovavat klid a potadek. Tato povinnost se vztahuje i na
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osoby, které s ndjjemcem nebytovy prostor uzivaji, za jejichz chovani nese najemce viici
pronajimateli odpovédnost. Spoluuzivateli nejsou zakaznici ani jini kratkodobi
navstévnici. Podminkou k podéani vypovédi je predchozi vyslovné a pisemné upozornéni
pronajimatele, které je oznaCované jako vystraha.

Vystraha musi byt najemci dorucena. Ohledné doruceni plati totéz, co u
dorucovani vypovédi. K doruceni postaci tedy, kdyz se vystraha dostane alesponn do
sféry vlivu ndjemce. Neni tedy nutné, aby ji nijemce skutecné cetl. Vystraha musi
obsahovat stru¢ny popis chovani, kterym ndjemce nebo spoluuzivatelé porusuji klid ¢i
potadek. Dale vyzvu, aby tohoto chovani zanechal, a nakonec 1 upozornéni, Ze v ptipadé
neuposlechnuti mu pronajimatel da vypovéd’ z ndjmu v souladu s ustanovenim § 9 odst.

2 pism. d) NPNP. Pronajimatel mize vypovedét ndjem az tehdy, jestlize ndjemce pies
tuto pisemnou vystrahu ve svém zavadném chovani pokracuje.

Specifikem tohoto vypovédniho diivodu je jeho kvalifikovanost, tedy okolnost,
ze se musi jednat o hrubé a opakované poruseni. Pficemz by ob¢ podminky mély byt
splnény soucasn¢. Literatura se vSeobecné shoduje na tom, ze kvalifikované poruseni
musi byt opakovano i po pisemném upozornénf? Za hrubé poruseni dobrych mravi
zakladajici vypovédni diivod znajmu nebytovych prostor lze povazovat zévadné
chovani ndjemce souvisejici s najemnim vztahem. Mize se jednat napi. o obtézovani
ostatnich najemcii nad miru pfiméfenou pomérim rtiznymi imisemi, napf. nadmérnym
hlukem, pachem, hmyzem, necistotami, neadekvatnim chovem zvitat, nebo o slovni ¢i
dokonce fyzické utoky vic¢i ostatnim najemciim nebo vic¢i pronajimateli. Na hrubé
poruseni klidu nebo poradku lze tak usuzovat z véznosti nasledku zptisobeného
jednénim najemce a z délky jeho trvani ¢i op€tovani. Intenzitu poruseni je ovSem tieba
posuzovat objektivné vzhledem ke vS§em okolnostem konkrétniho ptipadu. Pfedevsim je
tteba vychazet z ucelu ndjmu, pro ktery je nebytovy prostor uzivan.

V ustanoveni § 9 odst. 2 pism. g) NPNP je upraven postih v podobé
vypovédniho ditvodu za pienechani nebytového prostoru nebo jeho ¢asti do podndjmu
najemcem bez predchoziho souhlasu pronajimatele. Sjedné-li tedy najemce podnajem
nebytového prostoru nebo jeho ¢asti bez predchoziho pisemného souhlasu

pronajimatele, mtize pronajimatel vypovédét najem sjednany na dobu urcitou.

2 Ligka, P., Liskov4, V. Zakon o najmu a podnajmu nebytovych prostor. Komentaf. 3. doplnéné a piepracované
vydani. Praha: C. H. Beck, 2005, s. 39. a Fiala, J., Seluckd, M. Nebytové prostory: vlastnictvi, ndjem a podnajem.
Brno: Computer Press, 2007, s. 140.
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Ptipustime-li, Ze absence tohoto souhlasu zplisobuje bez dalSiho absolutni neplatnost
takto vzniklé podndjemni smlouvy (§ 39 0OZ), tak dodatecné udé€leny souhlas
pronajimatele jiz nic neméni na této neplatnosti, protoze absolutné neplatny pravni ukon
nemtiZze konvalidovat.

Vustanoveni § 9 odst. 2 pism. j) NPNP je upraven zatim posledni
z vypovédnich divodi, ktery se stal soucasti zdkona o ndjmu nebytovych prostor
novelou zdkonem ¢. 360/2005 Sb. Je také spjat s novou Upravou pradv a povinnosti
v ustanoveni § 5 odst. 4 NPNP. Neni-li ve smlouvé stanoveno jinak, musi najemce mit
pisemny souhlas pronajimatele se zménou ucelu svého podnikani. Pokud by najemce
takovouto zménu ucinil bez souhlasu pronajimatele, a tato zména by podstatné ovlivnila
zpisob vyuziti nebytového prostoru, muze pronajimatel dat vypovéd v souladu
s ustanovenim § 9 odst. 2 pism. j) NPNP.

Ne kazdd zména je tedy zpisobild naplnit skutkovou podstatu tohoto
vypovédniho divodu. Musi se jednat o zménu, ktera by mohla podstatnym zptsobem
ovlivnit zpisob vyuziti pfedmétu ndjmu. Pro posouzeni jeji kvality je nutné vychéazet
z objektivniho srovnani stavu pfed zménou a stavu po zméné uGcelu podnikdni, zda
rozdil skute¢n¢ dosahuje pozadované intenzity.

Druhé skupina vypovédnich divodl, na jejichz zdkladé mlze pronajimatel
vypovedét najem na dobu urcitou, je tvoiena ditvody upravenymi v ustanoveni § 9 odst.

2 pism. e), f), h) ai) NPNP.

Vypovédni diivod v ustanoveni § 9 odst. 2 pism. €) NPNP se tyka ptipadu, kdy
je uzivani nebytového prostoru vdzano na uzivani bytu. Pokud byla néjemci ulozena
povinnost byt vyklidit a zarovei je uzivani nebytového prostru vdzano na uzivani bytu,
muze dat pronajimatel nebytového prostoru najemci vypovéd. Teorie dovozuje, Ze
pronajimatel bytu a pronajimatel nebytového prostoru nemusi byt tataz osoba. ®>

K tomu, aby mohl pronajimatel nebytového prostrou dat najemci vypovéd na
zéklad¢ tohoto vypovédniho divodu, musi byt jednoznaéné prokazéno, ze uzivani
nebytového prostoru je vazano na uzivani bytu. Samotna skute¢nost, Ze ndjemce uziva
vedle bytu 1 nebytovy prostor, jest¢ nezaklada vySe zminénou véazanost. K naplnéni
skutkové podstaty bude tieba dokazat, Zze objektivné existuje spojeni mezi témito

uzivacimi pravy. Toto spojeni lze dovodit zndjemni smlouvy, nebo naptiklad ze

63 Fiala, J., Selucka, M. Nebytové prostory: vlastnictvi, najem a podnajem. Brno: Computer Press, 2007, s. 142.
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stavebné-technického uspotadani bytu a nebytového prostoru. Dal§i podminkou je, ze
najemci byla pravomocné ulozena povinnost vyklidit byt.

Zanikne-li najemci pravo najmu bytu, dochéazi ke ztrat¢ pravniho divodu k
bydleni a vznika zde pro najemce povinnost k vyklizeni bytu. Vznik uvedené povinnosti
je rozdilny v zavislosti na tom, zda mé& najemce pravo na zajisténi bytové ndhrady ¢i
nikoliv. Je-li totiz povinnost najemce k vyklizeni bytu vazana na bytovou nahradu,
dochazi zde k odsunuti uvedené povinnosti vlastné¢ az za okamzik vlastniho zaniku
najmu bytu a jeji realizace je podminéna zajiSténim patfi¢né bytové nahrady. Po dobu,
nez je bytova nahrada zajisténa, je pravni postaveni toho, kdo ma po zaniku najmu byt
vyklidit, obdobné postaveni najemce bytu.

Dtivody zaniku ndjmu bytu jsou uvedeny obecné v ustanoveni § 710 OZ. Ztejmé
nejfrekventovangj$im z nich je vypovéd zndjmu bytu. Ndjem bytu je na rozdil od
ndjmu nebytového prostoru ndjmem chranénym. V souladu s touto skutecnosti je mozné
najem bytu vypoveédét vyluéné ze zakonem taxativné stanovenych diivodl a to bud’ bez
piivoleni soudu dle ustanoveni § 711 OZ, nebo s jeho pfivolenim dle ustanoveni § 711a
OZ.

Pokud soud uloZi najemci povinnost byt vyklidit v rdmci fizeni o pfivoleni
k vypovédi z ndjmu bytu podle ustanoveni § 711 odst. 1 pism. a) az d) OZ a je zaroven
splnéna podminka véazanosti ndjmu nebytového prostoru, je poté pronajimatel
nebytového prostoru opravnén dat ndjemci vypoveéd’ z vySe uvedeného diivodu.

Pomérné odlisna situace nastava v ptipadé vypoveédi z najmu bytu bez ptivoleni
soudu, kdy najemce ve lhat¢ 60 dni od doruceni vypovédi podd v souladu
s ustanovenim § 711 odst. 3 a 5 OZ urcovaci zalobu na urceni neplatnosti vypovédi. Zde
nema najemce povinnost byt vyklidit do doby, nez soud rozhodne ve véci, respektive
nez toto rozhodnuti nabude pravni moci. Do této doby nelze vypovédét nijem
nebytového prostoru.

Rozhodnuti soudu ve véci, zda vypoveéd znajmu bytu byla ddna opravnéné,
samo o sob¢ neuklad4 najemci povinnost byt vyklidit. Totéz plati i v pfipad¢€, pokud by
se najemce rozhodl nevyuzit svého prava domahat se neplatnosti vypovédi a lhiita by
marn¢ uplynula. Pokud chce pronajimatel nebytového prostoru dat najemci vypoved,
musi si tak pockat na pravomocné rozhodnuti soudu, ktery v fizeni o vyklizeni bytu

uloZi najemci povinnost predmétny byt vyklidit.
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V zékon€¢ o najmu nebytovych prostor nebyla bohuzel zohlednéna zména
konstrukce vypovédi najmu bytu ucinéna zakonem ¢. 107/2006 Sb., o jednostranném
zvySovani najemného. Tato novela obCanského zdkoniku rozdélila vypovédni divody
nagjmu bytu na vypovédi s pfivolenim a bez pfivoleni soudu. Proto muze dojit
k pomérné kuridzni situaci. Ngjemce po uplynuti vypovédni doby byt fadné vyklidi.
Nelze tedy zalovat na vyklizeni bytu. Tim padem soud neulozi najemci povinnost byt
vyklidit a pronajimatel nebytového prostoru nasledn¢ nemtize uplatnit tento vypovédni
divod, i kdy? je uzivani nebytového prostoru vazano na uzivani bytu. **

Pronajimatel miize vypoveédét ndjem nebytového prostoru sjednany na dobu
urcitou téz na zaklad¢ vypoveédniho diivodu, ktery je uveden v ustanoveni § 9 odst. 2
pism. f) NPNP. Toho lze vyuzit v pfipadé, Ze bylo pravomocné rozhodnuto o odstranéni
stavby, nebo o zmeéndch stavby, jez bradni uzivani nebytového prostoru. Nafizeni
odstranéni stavby muze vydat pfislusny stavebni ufad v souladu s ustanovenim § 129
odst. 1 a 5 StZ. Obdobn¢ pak v ramci stavebniho dozoru, ktery soustavné vykonavaji
stavebni ufady, je podle ustanoveni § 132 odst. 2 StZ stavebni Gfad v piipade veiejného
z4jmu opravnén nafidit neodkladné odstranéni stavby. Postup je podrobné upraven
v ustanoveni § 135 a nasl. StZ. Jednd se o piipady, kdy stavba hrozi zficenim, nebo
jsou-li ohrozeny zivoty osob nebo zvifat. Odstranéni je mozné naiidit z uiedni
povinnosti, nebo na zadost vlastnika stavby. Vypoveédni diivod vzniké pronajimateli az
pravni moci takového rozhodnuti a trva do skute¢ného odstranéni stavby.

Naplnit skutkovou podstatu vypoveédniho diivodu Ize 1 alternativné stanovenym
pravomocnym rozhodnutim stavebniho ufadu o zméné stavby, ktera objektivné brani
v uzivani nebytového prostoru. Situaci zna¢né komplikuje ¢lenéni staveb a riznorody
rezim jejich povolovani ve stavebnim zakong.

U staveb, kde je vyzadovano stavebni povoleni, mize pronajimatel dat vypoved’,
jakmile nabude stavebni povoleni pravni moci. V ptipad¢ stavebnich uprav, které
vyzaduji ohlaseni, vznikne vypovédni divod doruc¢enim pisemného souhlasu stavebniho
ufadu (§ 106 StZ), nebo marnym uplynutim lhity 40 dnG od doruceni ohlaseni
stavebnimu uradu. I pfesto, Ze souhlas neni spravnim rozhodnutim ve véci samé, je pro
ohlasovatele pravné zavazny. U staveb, kde se neuplatni povolovaci ani ohlasovaci

rezim, neni mozné uplatnit vySe uvedeny vypovédni diivod, protoze zde chybi

% Tamtéz, s. 147 - 148.
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predpoklad rozhodnuti o zméné stavby. Navic by pronajimatel mohl tak tohoto
vypovédniho divodu svévolnd zneuzivat.®

Jako dusledek restitu¢nich predpisi majicich za cil népravu v minulosti
zpusobenych majetkovych kiivd se soucéasti zédkona staly i dva vypovédni divody
upravené v ustanoveni § 9 odst. 2 pism. h) a i) NPNP. Ustanoveni obou relevantnich
predpistt jsou v podstat¢ obdobnd. Na zaklad¢ ustanoveni § 12 odst. 1 zékona C¢.
403/1990 Sb., o zmirnéni nasledkd nékterych majetkovych kiivd, ve znéni pozdéjsich
pfedpist, vstupuje opravnénd osoba do prav a zdvazkl ptredchoziho pronajimatele.
Stejné tak se d&je i pripadé vlastnika podle ustanoveni § 25 odst. 1 zakona ¢. 229/1991
Sb., o upravé vlastnickych vztahti k ptidé¢ a jinému zemédélskému majetku, ve znéni
pozd¢jsich predpist. K usnadnéni realizace vlastnického prava a uplatnéni autonomie

vile opravnéné osoby ¢i vlastnika byly stanoveny vyse uvedené vypovédni divody.

4.4 Vypovéd’ z najmu nebytovych prostor na dobu urcitou dand ndajemcem

Najemce je rovnéZz jako pronajimatel v ur€itych situacich aktivné legitimovan
dat vypovéd zngmu nebytového prostoru smluveného na dobu urcitou. Nutno
pfipomenout, ze se smluvni strany mohou v ndjemni smlouvé dohodnout na svych
vlastnich vypovédnich divodech, poptipadé mohou rizné¢ modifikovat ¢i uplné vyloudit
divody uvedené v zakon¢ o najmu nebytovych prostor.

V ustanoveni § 9 odst. 3 NPNP jsou upraveny tii vypovédni diivody, pro které
muze najemce vypovedét nijem nebytového prostoru na dobu urcitou. Prvni se tyka
zpusobilosti ndjemce k provozovani Cinnosti, pro kterou si nebytovy prostor pronajal.
Druhy pak nezptisobilosti nebytového prostoru ke smluvenému uZivani. A tfeti hrubého
porusovani povinnosti pronajimatele, které vyplyvaji z ndjemni smlouvy.

Pokud najemce ztrati zptisobilost k provozovani ¢innosti, pro kterou si nebytovy
prostor pronajal, mize vypovédét najem nebytoveho prostoru na dobu urcitou. Bohuzel
ustanoveni § 9 odst. 3 pism. a) NPNP nestanovuje, o jakou zpiisobilost se pfesné jedna.

V piipad¢ ndjmu sjednané¢ho za ucelem podnikani se lze domnivat, ze pljde o ztratu
zivnostenského opravnéni, které souvisi s cCinnosti provozovanou Vv pronajatém
nebytovém prostoru.®® Podle Zivnostenského zdkona miZe Zivnostenské opravnéni

zaniknout dvéma zplisoby. Prvnim je zdnik z divodi uvedenych v ustanoveni § 57

% Tamtéz, s. 156 - 157.
% Tamtéz, s. 165.
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ZivZ. Druhym zptisobem je podle ustanoveni § 58 ZivZ zrueni zivnostenského
opravnéni zivnostenskym uradem z Gfedni povinnosti, ¢i na zadost podnikatele.

Pokus o extenzivni vyklad ustanoveni § 9 odst. 3 pism. a) NPNP ve vztahu
k zivnostenskému podnikani, za sou¢asného pouziti zasady piimétenosti, byl odmitnut
v judikatute Nejvyssiho soudu.®” Dojde-li k zaniku jednoho z vicera Zivnostenskych
opravnéni najemce, muze byt dle ndzoru NejvysSiho soudu v nebytovych prostorech
provozovana podnikatelska Cinnost i nadale na zaklad€ zbyvajicich Zivnostenskych
opravnéni. Vypoveédni divod neni dan, nebyl-li nijem sjednan vyluéné ve vztahu ke
konkrétnimu zanikajicimu Zivnostenskému opravnéni.

Judikatura dovozuje moznost uplatnéni tohoto vypovédniho divodu i v ptipade,
ze by doslo jen k pozastaveni provozovani Zivnosti ndjemcem nebytovych prostor, byt i
na vlastni zadost pronajimatele. °® Pozastaveni provozovani Zivnosti je v tomto piipadé
kladeno na roveil zaniku Zivnostenského opravnéni.

Ztratou zpusobilosti je dale mozné rozumét zdkaz Cinnosti ulozeny statnim
organem.” Mize se jednat o zakaz &innosti uloZeny jako trest podle ustanoveni § 49
odst. 1 trestniho zakona, zakona ¢. 140/1961 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisi. Nebo
muze jit o sankci ulozenou na zaklad¢ ustanoveni § 14 odst. 1 zdkona o piestupcich,
zakona ¢. 200/1990 Sb., ve znéni pozdé¢jSich piedpisii. V obou piipadech dojde
k naplnéni skutkové podstaty vypovédniho diivody az pravomocny rozhodnutim,
kterym se zakaz cCinnosti uklada. V dalSich pfipadech pfichazi v Gvahu snad jiz jen
ztrata obecné zplsobilosti k praviim a povinnostem ¢i ztrata zpiisobilosti k pravnim
ukontim podle ob¢anského zakoniku.

Podle ustanoveni § 9 odst. 3 pism. b) NPNP je nijemce opravnén vypoveédét
najem nebytového prostoru na dobu urcitou v piipadé, Ze nebytovy prostor se stane bez
zavinéni ndjemce nezplsobily ke smluvenému uzivani. Zavinénim se chape jak jednani,
tak 1 opomenuti. Nezptsobilost k uzivani musi byt vyslovné konstatovana ptislusSnym
statnim organem, ktery je v dané opravnén rozhodnout.”’ V praxi se tak jedna
pfedevs§im o orgény stavebniho dozoru, ochrany vefejného zdravi a statniho zdravotniho

dozoru, inspekce prace ¢i organy vykonavajici statni pozarni dozor.

%7 Srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 23. 1. 2008, sp. zn. 28 Cdo 3454/2007.

% Srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 21. 8. 2002, sp. zn. 26 Cdo 2876/2000.

® Ligka, P., Liskov4, V. Zakon o najmu a podnajmu nebytovych prostor. Komentaf. 3. doplnéné a piepracované
vydani. Praha: C. H. Beck, 2005, s. 49.

" Tamtéz, s. 51.
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Jiného nédzoru je ovSem Nejvyssi soud, ktery ve svém rozhodnuti ze dne 27. 4.
2007 vyklada nezpusobilost nebytového prostoru k smluvenému uZivani takto:’'
., Najemce muize vypovédet smlouvu pred uplynutim sjednane doby, jestlize se nebytovy
prostor stane nezpiisobilym ke smluvenému uzivani. Nezpiisobilost nebytového prostoru
znamend, Ze v pronajatych prostorech nemiize ndjemce vykonavat cinnost, za jejimz
ucelem mu byly pronajaty (§ 3 odst. 2 zakona o najmu nebytovych prostor). Zaver o
nezpiisobilosti nebytovych prostor vychdzi pritom z faktického stavu a neni podminén
rozhodnutim prislusného stavebniho uradu, nebot Zadné ustanoveni zdkona o ndjmu
nebytovych prostor k platnosti vypovedi z duvodu jejich nezpiisobilosti spravni
rozhodnuti nevyzaduje.

Dle ustanoveni § 9 odst. 3 pism. ¢) NPNP mize nijemce vypovédét najem
nebytového prostoru na dobu urcitou, pokud pronajimatel hrub€ porusuje své povinnosti
vyplyvajicich z ustanoveni § 5 odst. 1 NPNP. Nejde tedy, stejné¢ jako v ptipadé
ustanoveni § 9 odst. 2 pism. d) NPNP, o jakékoliv poruseni povinnosti, ale o poruseni
kvalifikované. Rovnéz je tieba, aby poruSeni hrubym zptisobem bylo opakované nebo
soustavné.

Ohledné vykladu obsahu ustanoveni §5 odst. 1 NPNP v kontextu tohoto
vypovédni diivodu existuji dva odlisné nadzory. Podle prvniho znich je divodem pro
podani vypovédi ze strany ndjemce neplnéni povinnosti pronajimatele stanovenych
zdkonem o najmu nebytovych prostor. Z toho je dovozovano, Ze nesplnéni povinnosti
ve smlouvé sjednanych odchylné nemuize byt vypovédnim divodem ve smyslu
ustanoveni § 9 odst. 3 pism. ¢) NPNP. Aby bylo mozné sankcionovat poruseni
smluvenych povinnosti ze strany pronajimatele, je potieba si sjednat v ndjemni smlouvé
tomu odpovidajici vypovédni diivod.”* Druhy nazor vychazi z extenzivniho vykladu
povinnosti pronajimatele umoznit najemci plny a neruseny vykon prav spojenych
s najmem, ktera je zakotvena v ustanoveni § 5 odst. 1 NPNP. Pronajimatel je povinen
umoznit vykon prav ndjemce vyplyvajicich jak pfimo ze zdkona, tak i z nijemni
smlouvy. Jinymi slovy je pronajimatel povinen plnit jak zdkonné, tak 1 smluvni

povinnosti.”?

! Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 27. 4. 2007, sp. zn. 33 Odo 1658/2005.
2 Tamtéz, s. 52.

& Fiala, J., Selucka, M. Nebytové prostory: vlastnictvi, najem a podnajem. Brno: Computer Press, 2007, s. 171.
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4.5 Odstoupenti od smlouvy
Odstoupeni od smlouvy je stejn¢ jako vypovéd jednostrannym adresovanym pravnim
ukonem vedoucim k zaniku u¢inkl pravnich tkond. Je tak dalS§im zptisobem, jak mtize
zaniknout pravni vztah. Od platné smlouvy je mozné odstoupit, je-li to stanoveno
zékonem nebo dohodnuto tcastniky. Odstoupenim od smlouvy se smlouva od poc¢atku
rusi, neni-li pravnim pfedpisem stanoveno nebo tcastniky dohodnuto jinak.

Odstoupenim od smlouvy vznika povinnost ucastnikii vzajemné se majetkové
vypofadat. Jde o povinnost k vydani poskytnutého plnéni na zidklad¢ ustanoveni
o bezdlivodném obohaceni. Vzhledem k pisemné formé n4jemni smlouvy je teba, aby 1
odstoupeni od smlouvy mélo pisemnou formu ve smyslu ustanoveni § 40 odst. 2 OZ.
Odstoupenim od smlouvy neni dotfen piipadny ndrok na nahradu Skody. Ten bude
nutno posoudit na zékladé¢ ustanoveni § 420 OZ, tj. na zaklad€ rezimu obecné
odpovédnosti za Skodu.

Zakonem o najmu nebytovych prostor neni odstoupeni od smlouvy vyslovné
upraveno. Lze tedy subsidiarng vyuZit upravy v ob&anském zakoniku ™ (§ 48 a § 49 0Z)
a obchodnim zakoniku (§ 344 a nasl. ObchZ). Odstoupeni od smlouvy si muize také
vyminit kazdy z ucastnikil pravniho vztahu v souladu s podminkami v ustanoveni § 497
OZ. V piipad¢ obcCanskopravnich vztahli se pravo odstoupit od smlouvy promlcuje v
obecné tiileté proml&eci 1hiité.”” Pro obchodnépravni vztahy je promléeci doba &tyileta.

Podle ustanoveni § 49 OZ ma Ucastnik, ktery uzaviel smlouvu v tisni za napadné
nevyhodnych podminek, pravo od smlouvy odstoupit. Problematické je ovSem
vymezeni pojmu tisn¢ a napadné¢ nevyhodnych podminek. Jednd se vlastné¢ o dva
oddélené posuzované predpoklady, které nejsou nikde definovany. Z tohoto diivodu je
zapotiebi vyuZit relevantni literaturu a judikaturu. ’°

Tisen je okolnost, kterd vylucuje svobodu viile jako jednu z nalezitosti pravniho
ukonu. Zpravidla se ji rozumi stav jednajiciho, ktery neni zavisly na tom, jak stav tisn¢

vznikl a kdo jej vyvolal. Tisenn je jakymkoliv stavem, ktery svoji existenci

™ K subsidiarnimu pouziti ob&anského zékoniku ohledn& zaniku najemniho vztahu srov. rozsudek Nejvyssiho soudu
ze dne 25. 2. 2003, sp. zn. 26 Cdo 1167/2001: ,, Z povahy zdkona ¢. 116/1990 Sb. jako normy lex specialis ve vztahu k
obcanskému zakoniku jako normy lex generalis pak dale vyplyva, Ze nelze vyloucit ditvody zaniku daného najemniho
vztahu, upravené v ramci obecnych ustanoveni o ndjemni smlouvé, resp. obecné ditvody zaniku zavazkii, jako je napr.
odstoupeni od smlouvy nebo splynuti.

75 Srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 16. 1. 2007, sp. zn. 30 Cdo 2047/2006.

76 Srov. Svestka, J., Spagil, J., Skarova, M., Hulmak, M. a kol. Velké komentate: Ob&ansky zakonik I. Cast I. Hlava
IV. Pravni tkony. Pfijeti navrhu. § 49. Praha: C. H. Beck, 2008; rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 11. 12. 2007, sp.
zn. 21 Cdo 214/2007; rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 29. 8. 2006, sp. zn. 30 Cdo 1658/2006.
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deformuje vili jednajiciho tak, Ze ucini takovy pravni Ukon, ktery by za normadlnich
okolnosti neucinil. Pravné vyznamna je pouze takova tisen, ktera vede k uzavieni
smlouvy za napadné nevyhodnych podminek, které se posuzuji individualng. U smluv

se vzdjemnym plnénim muiize byt urujicim hlediskem ekvivalence poskytnutych plnéni.

Napadné nevyhodné podminky mohou spocivat i v jinych aspektech, mohou se
objevit také u bezuplatnych smluv. Skute¢nosti napliujici predpoklad tisn¢ zpravidla
soucasné nenaplituji ptredpoklad napadné nevyhodnych podminek. Stav tisné ma za
nasledek vadu pravniho tkonu a vznik moznosti postizené¢ho ucastnika od smlouvy
odstoupit. V obchodnépravnich vztazich se na tisen pfi uzavirani smluv nebere zietel.

Podle ustanoveni § 666 odst. 2 OZ miize pronajimatel odstoupit od smlouvy, da-

li najemce véc do podnajmu v rozporu se smlouvou. Pro ptipad podndjmu nebytovych
prostor se v prvé fadé€ uplatni ustanoveni § 6 NPNP. Zakon o ndjmu nebytovych prostor
vSak moznost odstoupeni ve smyslu ustanoveni § 666 odst. 2 OZ vyslovné nevylucuje.
Jelikoz neobsahuje ani odchylnou tpravu, je tedy mozné subsidiarné aplikovat moznost
odstoupeni i na podnajem nebytovych prostor.

Dalsim piipadem, kdy je pronajimatel opravnén odstoupit od smlouvy je
naplnéni ustanoveni § 667 odst. 2 OZ. Podminkou je hrozba zna¢né skody v disledku
zmén provadénych najemcem na véci. Pojem znatné Skody obcansky zakonik
nedefinuje a vyklad nelze dohledat ani v nyné&;jsi judikatutfe. Nezbyva tedy nic jiného,
nez provadéné zmeény a piipadnou majetkovou Ujmu posuzovat ve svétle vSech
okolnosti daného piipadu.

Podle ustanoveni § 679 odst. 3 OZ muze pronajimatel také odstoupit od
smlouvy, uzivéa-li njemce pies pisemnou vystrahu pronajatou véc, nebo trpi-li uzivani
véci takovym zplsobem, Ze pronajimateli bud’ vznikéd Skoda, nebo mu zna¢na Skoda
hrozi. DileZitou skutecnosti je, Ze k takovému chovani dochédzi v pfi¢inné souvislosti
s uzivanim nebytového prostoru ndjemcem nebo tieti osobou, jiz je takovéto chovani
najemcem trpéno.

Néjemce mulze odstoupit od smlouvy v souladu s ustanovenim § 679 odst. 1 OZ,
byla-li pronajat4 véc pfedana ve stavu nezptisobilém ke smluvenému nebo obvyklému
uzivani, stane-li se neupotiebitelnou, anebo bude-li mu odnata takova ¢ast véci, ze by
tim byl zmafen ucel smlouvy. V pfipadné¢ najmu nebytovych prostor se predevSim

uplatni specidlni ustanoveni § 5 odst. 1 NPNP. Zikladnimi pojmy jsou tedy
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nezpusobilost a neupotiebitelnost. Nezpusobilost ke smluvenému nebo obvyklému
uzivani se vaze k ustanoveni § 664 OZ. Neupotiebitelnost je posuzovana obdobné jako
nezpusobilost.

Ustanoveni § 679 odst. 2 OZ tento diivod konkretizuje a ddva moZnost ndjemci
odstoupit od smlouvy v pfipad€é, Ze mistnosti, které byly pronajaty k obyvéani nebo k
tomu, aby se v nich zdrzovali lidé, jsou zdravi zavadné. KliCovy je zde pojem zdravotni
zavadnosti pfedmétnych prostor, ktery je nejcastéji chapan jako hygienickd zavadnost.
Tvrzeni uvedené v judikatufe:77 , O zdravotni zavadnosti miize rozhodnout pouze
stavebni urad a to na zakladé stanovisek dotcenych organu.‘ lze dnes povazovat za
¢astecné prekonané, z divodu jeho omezené pouzitelnosti pouze u staveb, které
vyzaduji stavebni povoleni.

Uplatituje-1i tfeti osoba prava k véci, jeZ jsou v rozporu s pravy najemce, je
pronajimatel povinen u€init potiebna pravni opatfeni k jeho ochrané najemce. Pokud tak
neucini v piiméfené lhaté, nebo nevedou-li jeho opatifeni k uspéchu, muze najemce
odstoupit od smlouvy dle ustanoveni § 684 OZ. Odstoupeni je podminéno
neposkytnutim odpovidajici pravni ochrany pronajimatelem. Tato konstrukce vychézi
ze skuteCnosti, Ze pronajimatel nemovitosti ma pravnim fadem dany nejSir$i a
nejucinngj§i moznosti ochrany prav. Lhita k poskytnuti ochrany je stanovena jako
pfimétfend a bude tak v zasad¢ vychéazet z konkrétnich okolnosti ptipadu.

Obchodni zdkonik samostatné upravuje moznost odstoupeni od smlouvy pro
piipady, kdy tak stanovi ndjemni smlouva nebo sdm obchodni zdkonik. Jedna se tedy o
obdobnou upravu jako v obanském zakoniku. Rozdil obou uprav lze spatfovat v tom,
ze disledkem odstoupeni v obchodnépravnich vztazich neni zanik pravniho vztahu ex
tunc, ale ex nunc. Specifické ptipady odstoupeni jsou uvedeny u jednotlivych smluvnich
typa.

Odstoupenim dochéazi ve smyslu ustanoveni § 351 ObchZ k zéniku prav a
povinnosti smluvnich stran, které vyplyvaji ze smlouvy. Strana, kterd ptijala pted
odstoupenim od smlouvy plnéni od protistrany je povinna toto plnéni vratit, nebot’ jinak
by se jednalo o bezdivodné obohaceni. U penézitych zavazkl se vraci piijaté plnéni
spolu s turoky ve vySi sjednané ve smlouvé, nebo ve vysi urokid obvyklych.

Odstoupenim od smlouvy nezanikd ndrok na nahradu Skody.

7 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 31. 8. 2004, sp. zn. 28 Cdo 2040/2003.
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Odstoupeni od smlouvy je nejcastéji spojeno s porusenim povinnosti. Obchodni
zakonik rozliSuje mezi poruSenim podstatnym a nepodstatnym. Pfi poruSeni podstatném
lze od smlouvy odstoupit okamzité, kdezto pfi poruSeni nepodstatném je odstoupeni
podminéno poskytnutim dodatecné pfiméetené lhity.

V obchodnich zavazkovych vztazich je poruSeni smlouvy podstatné, jestlize
strana porusujici smlouvu védéla v dobé uzavieni smlouvy nebo v této dob¢ bylo mozné
pfedvidat, Ze druha strana nebude mit zdjem na plnéni povinnosti pifi takovémto
poruseni smlouvy. Tuto pfipadnou ztrdtu zajmu na opozdéném plnéni vSak musi
projevit jiz v dob¢ uzavieni smlouvy. SkuteCnost, ze se jednd o podstatné poruSeni
smluvni povinnosti, musi v pifipadé nejistoty prokazovat opravnéna strana. Obchodni
zakonik vyslovné stanovi vyvratitelnou domnénku, Ze v pochybnostech se ma za to, Ze
poruseni smlouvy podstatné neni. Dal$i moZnost odstoupeni je stanovena pro zmateni

zékladniho ucelu smlouvy ve smyslu ustanoveni § 356 a § 357 ObchZ.

4.6 Ostatni zpiisoby zdaniku

Zanik pravniho vztahu dohodou, privativni novaci, spada do kategorie pravnich
ukonli dvoustrannych. Na jejim zakladé dosavadni zdvazek zanikd a zéarovenl vznika
novy zavazek smétujici k nové dohodnutému plnéni (§ 570 OZ). Problematické se mtize
zdat odliSeni od novace kumulativni (§ 516 OZ), jez je zmé&nou zavazku, nikoliv jeho
zanikem. V pfipad€ ndjmu nebytovych prostor je pojem kumulativni novace vymezen
judikaturou jako obsahova a faktickd kontinuita najemniho vztahu,”® piipadng
kontinuita ville stran.”” O privativni novaci se tedy nejednd v piipadé postupnych
smluvnich zmén v rozsahu pfedmétu najmu, sluzeb poskytovanych v souvislosti s
ndgjmem nebytovych prostor, doby ndjmu, vysi nijemného ¢i zpisobu uhrady
najemného a sluzeb.

Dohoda o skonceni najmu nebytovych prostor musi byt uc¢inéna v pisemné
form¢, musi obsahovat konkrétni dobu, kdy mé najem skoncit a také viili zacastnénych
stran takovyto najemni vztah ukoncit.

Uplynuti doby je objektivni pravni skutecnost nezavisla na viili stran a fadi se
mezi nejcastéjsi zpisoby zaniku zédvazku. V ptipad¢, ze v pruibéhu najmu uzaviené¢ho na

dobu urcitou nedojde k zadné poruse a neni uplatnén vypovédni divod, nedojde k

78 Srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 26. 9. 2007, sp. zn. 26 Odo 419/2006.
7 Srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 30. 5. 2007, sp. zn. 28 Cdo 2717/2006.
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odstoupeni od smlouvy, ani najem nezanikne jinym zptisobem, uplatni se ustanoveni § 9
odst. 1 NPNP. Toto ustanoveni je specialni k obecné tpraveé zdniku najmu uplynutim
doby dle ustanoveni § 676 odst. 1 OZ.

Pokud najemce nevyklidil nebytovy prostor ke dni skon¢eni najemniho vztahu
uplynutim doby, uziva jej i nadale a pronajimatel nebytového prostoru nepodé zalobu na
vyklizeni ¢i Zalobu na vydani véci do 30 dnl od skonceni najmu a piipustime-li
moznost obnovy najmu nebytovych prostor, mé se za to, Ze se pokracuje v piivodnim
najemnim vztahu. Podle ustanoveni § 676 odst. 2 OZ se takto obnovuje najemni vztah
nejvyse na dobu jednoho roku. Tento zdkonny ucinek Ize vylouc¢it dohodou v najemni
smlouvé.

V ptipad¢ smrti ndjemce, ktery byl fyzickou osobou, mohou jeho dédici ve
smyslu ustanoveni § 14 NPNP, na zdklad¢ pravniho ukonu, jimz je ozndmeni bez
predepsané formy, do 30 dnli od umrti sdé€lit, Ze pokracuji v najmu. V piipadé smrti
fyzické osoby jde tedy o kombinaci objektivni pravni skutecnosti a jednostranné¢ho
pravniho ukonu. Zénikem pravnické osoby bez pravniho ndstupce, byla-li najjemcem,
najem zanika.*

Pro uplnost stoji za zminku jesté ustanoveni § 9 odst. 4 NPNP, kde je stanoven
zanik ze zakona zde vyjmenovanych ndjmu, bez ohledu na to, zda byly uzavieny na
dobu urcitou, nebo neurcitou. Tyto ndjemni vztahy zanikly ke dni 31. ledna 1992. Toto
ustanoveni ma tedy v soucasnosti pouze obsoletniho povahu.

Zbyvéa jiz jen telegraficky uvést ostatni mozné zplsoby zaniku najmu
nebytovych prostor. Jedna se o splynuti ve smyslu ustanoveni § 584 OZ:' zniCeni
pronajaté veci (§ 680 odst. 1 OZ), nemoznost plnéni (§ 575 OZ, § 352 a nésl. ObchZ) a
splnéni rozvazovaci podminky (§ 36 odst. 2 OZ).

5. Pravni Gprava v Novém ob¢anském zakoniku

Pocatkem ledna 2009 Ministerstvo spravedlnosti piedlozilo vladé navrh nového
obcanského zakoniku (dale jen ,,NOZ®, ,novy obCansky zakonik* nebo ,,navrh*). Novy

obCansky zdkonik tvofi spolu snovym zakonem o obchodnich spole¢nostech

8 Korecka, V. K nékterym otazkdm najmu nebytovych prostor. Spravni pravo, 1991, &. 3, s. 157.

81 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 14. 1. 2004, sp. zn. 28 Cdo 2521/2003: ,, Té prdvai véda je sjednocena v
nazoru, ze ke splynuti muze dojit tim, Ze ndjemce bytu, prip. nebytového prostoru, se stane vlastnikem
(spoluvlastnikem) domu, kde se byt ¢i nebytovy prostor nachdzi.
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a druZstvech azdkonem o mezindrodnim pravu soukromém tzv. rekodifikaci
soukromého prava v Ceské republice.

Ptestoze byl navrh koncem dubna 2009 vladou schvélen, nedostane se jiz letos
do Poslanecké snémovny, ta by totiz kvili padu vlady a pred€asnym volbam tuto normu
nestihla schvalit. Platnost nového obcanského zakoniku lze i presto ocekavat nékdy v
roce 2010 a jeho tcinnost od 1. 1. 2012.

Jelikoz neni jisté, v jaké podobé bude ndvrh piijat vramci legislativniho
procesu, omezime se proto struén¢ jenom na zakladni tendence, které se v ném
projevuji. V navrhu lze v prvé fad¢ pozitivné hodnotit zménu v pojeti véci v pravnim
smyslu. Pojem je zde definovéan a nadale se jiz nevyd¢€luji byty a nebytové prostory, ale
naopak jsou zahrnuty mezi véci v pravnim smyslu (jako nemovité véci dle ustanoveni
§ 470 odst. 2 NOZ). Tim je odstranén dosavadni stav, kdy byty a nebytové prostory
nejsou za veéci v pravnim smyslu povazovany.

Existuji v zasad¢ tfi zakladni podoby regulace najmu nebytovych prostor.
Variantou prvni je Gprava v podobé specidlniho zdkona. Variantou druhou je zahrnuti
upravy do obcCanského zdkoniku. A kone¢né variantou tfeti je ponechat tyto vztahy
zcela bez specifické upravy a aplikovat pouze obecna ustanoveni o najmu. Navrh se v
zasad¢é priklonil ke kombinaci druhé atfeti ze zminovanych variant a vytvarii tak
relativné nové pojeti najmu nebytovych prostor.

Co se tyce mistnosti neslouzicich k bydleni, rozdéluje je ndvrh podle kritéria
majetkového prospéchu na dvé skupiny. Prvni skupina zahrnuje najem, ktery je svou
povahou nevydélecny a slouzi k uzitku ¢lovéka a jeho rodiny. Jedna se naptiklad o
garaze, studovny, pradelny, Zehlirny ¢i prostory slouzici k obecné prospésné ¢innosti.

V tomto piipad¢ je navrhovadno, aby se pravni rezim takového ndjmu fidil obecnymi
ustanovenimi o ndjemni smlouvé (§ 2044 a nasl. NOZ) a dohodou stran. Takovéto
pojeti nema v dosavadni upravé najmu nebytovych prostor obdobu a znamena vyd¢leni
uvedeného okruhu spolecenskych vztaht ze zvlastni regulace.

Druhou skupinou jsou nidjmy mistnosti neslouzicich k bydleni, ale ptedevsim
k dosahovani zisku, najmy vydélecné. Jedna se piedev§im o ndjem kancelaii, studii,
ateliérti, mistnosti k vedeni obchodti, skladovacich a vyrobnich prostor a dalSich mist
slouzicich k podnikani. Pravni rezim vydéle¢ného ndjmu je specidlné upraven jako

najem prostoru slouziciho podnikani v ustanoveni § 2141 a nasl. NOZ. Zaroven je
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umoznéno subsidiarni pouziti obecnych ustanoveni o ndjmu. Pro ureni o jaky druh
ndgjmu se jedna je rozhodujici Gcel ndgjmu sjednany stranami. Udelem vydéleéného
najmu je provozovani podnikatelské ¢innosti.

Zvlastnosti nagjmu se vsouCasné uUpravé objevuji nejCastéji ve vztahu
k podnikéani, kde je zapottebi vy$§i miry pravni jistoty a zohlednéni odliSnych potieb
podnikatelti. To vSe splnuje i navrh. Rozdéleni najmu mistnosti neslouzicich k bydleni

za pomoci kritéria zisku 1ze tedy povazovat za logické a s ohledem na soucasné potieby

velice vhodné.

II1. JINE ZPUSOBY NAKLADANI S NEBYTOVYMI PROSTORY

1. Dispozi¢ni opravnéni vlastnika nebytového prostoru a jeho omezeni

Pravo vlastnika nakladat s nebytovym prostorem vychazi z obecného vymezeni
jednotlivych vlastnikovych opravnéni. Vedle tohoto opravnéni ma vlastnik nebytového
prostoru také pravo drzby, pravo uZivani a pravo a povinnost G&asti na spravé. *

Obsah vlastnického prava k nebytovému prostoru navazuje na obecné vymezeni
zakladnich oprévnéni upinajicich se k vlastnickému pravu v ustanoveni § 123 OZ.
Vlastnické pravo knebytovému prostoru je pravem vécnym, absolutnim a
nepromlcitelnym. Je chranéno vici vSem tfetim osobam. Vlastnik ma pravo na ochranu
proti tomu, kdo do jeho vlastnického préava neopravnéné zasahuje (§ 126 odst. 1 0Z).

Rozsah opravnéni plynoucich z vlastnického prava k nebytovému prostoru je do
jisté miry limitovan. Listina zdkladnich prav a svobod ve svém clanku 11 odst. 3
konstatuje, ze vlastnictvi zavazuje a nesmi byt zneuzito na ijmu prav druhych anebo v
rozporu se zakonem chrdnénymi obecnymi zajmy. Jeho vykon nesmi poskozovat lidské
zdravi, ptirodu a Zivotni prostfedi nad miru stanovenou zdkonem. Listina zakladnich
prav a svobod déle v ¢lanku 11. odst. 4 umoziuje vyvlastnéni nebo nucené omezeni

vlastnického prava ve vefejném zajmu, ** na zaklad& zékona a za nahradu. Vyvlastnéni

82 Fiala, J., Seluckd, M. Nebytové prostory: vlastnictvi, ndjem a podnajem. Brno: Computer Press, 2007, s. 46.

8 K ochrané vlastnického prava k nemovitosti srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 19. 6. 2003, sp. zn. 25 Cdo
1992/2003: ,, U nemovitosti se pouziva zaloba na vyklizeni, ale neni vyloucena ani vindikacni Zaloba, p¥i niz kromé
vyklizeni jde i o odevzdani véci viastniku. Vlastnicka Zaloba na vydani véci (vyklizeni nemovitosti) miize mit uspéech
jen tehdy, prokaze-li Zalobce své vlastnické pravo a neopravnény zdasah do tohoto vlastnického prava druhou
osobou.

¥ K pojmu ,vefejny zajem* v souvislosti s vlastnickym pravem srov. rozsudek Krajského soudu v Ceskych
Budgjovicich ze dne 20. 5. 1998, ¢j. 10 Ca 65/98-27; ptip. rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 31. 10.
2000, ¢j. 31 Ca 82/2000-51.
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je krajnim zdsahem do vlastnickych préav, jehoz aplikace je mozné, nelze-li dosdhnout
ucelu jinak, a proto musi byt provedeno jen v nezbytném rozsahu. Institut vyvlastnéni je
zminén i v obCanském zakoniku (§ 128 odst. 2).

Zakaz zneuziti vlastnického prava lze nalézt obecné naptiklad v ustanoveni § 3
odst. 1 OZ, kdy vykon prav a povinnosti vyplyvajicich z obCanskopravnich vztaha
nesmi bez pravniho diivodu zasahovat do prav a opravnénych z4jmi jinych vlastnika a
nesmi byt v rozporu s dobrymi mravy. *° Vlastnik nebytového prostoru se musi zdrzet
vSeho, ¢im by nad miru pfiméfenou poméerim obtézoval jiného vlastnika nebo ¢im by
vazn¢ ohrozoval vykon jeho prav (§ 127 OZ). Dllezité je fici, Ze se nejedna o tplny
zakaz takového jednani, ale pouze o jeho regulaci a snahu o udrzeni takového jednani v
rozumnych mezich.

Ve stavu nouze nebo v naléhavém vetfejném zajmu je vlastnik nebytového
prostoru povinen strpét, aby byla na nezbytnou dobu a v nezbytné mife pouzita jeho véc
(§ 128 OZ). Takto lze postupovat jen tehdy, nelze-li ucelu dosédhnout jinak. Za toto

omezeni vlastnického prava nalezi vlastniku nahrada.

2. Faktické nakladani s nebytovymi prostory

Vlastnik nebytového prostoru ma prostrednictvim dispozi¢niho opravnéni
moznost s nebytovym prostorem fakticky a pravné nakladat. Faktickym nakladanim se
rozumi takové jednani, kterym dochazi ke zméné podstaty nebytového prostoru. Toho
lze docilit ne€kolika zpisoby, at’ jiz zménou jeho vlastnosti ¢i jeho rozsahu, nebo
pretvofenim na jinou véc. Vlastnik nebytového prostoru neni opravnén nebytovy prostor
zdevastovat ani jej uplné znicit.

Je naprosto legitimni ocekavat, Ze neni mozné vykonavat vSechny uvedené
zpusoby v neomezeném rozsahu. Vlastnik nemulze s nebytovym prostorem fakticky
nakladat libovolné. Z této premisy vychazi i specidlni omezeni upravené v ustanoveni §
13 odst. 3 ZOVB, ze kterého vyplyva zejména zakaz provadéni vSech uprav, které by
ohrozovaly vykon vlastnickych prav ostatnich vlastnikii jednotek. Na zakladé tohoto
ustanoveni lze rozliSit né€kolik zdkladnich skupin uprav, které podléhaji zvlaStnimu
rezimu. Jedna se o Upravy, jimiz by se ohrozoval vykon vlastnického prava jinych

vlastnikd, dale o Gpravy, jimiZ se méni vzhled domu, o Gpravy, jimiZ se méni vnitini

8 K pojmu "dobré mravy" podle ob&anského zakoniku srov. usneseni Ustavniho soudu ze dne 3. 5. 2006, sp. zn. IIL.
US 649/05.
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uspofadani domu a zaroven velikost spoluvlastnickych podilti na spole¢nych astech

, v sy ’ s Iy ’ ’ /v 86
domu, a o Gpravy vyzadujici stavebni povoleni nebo ohlaSeni stavebnimu turadu.

2.1 Upravy, jimiz by se ohroZoval vykon viastnického prdva jinych viastnikii

Vlastnik nebytového prostoru je povinen se zdrzet Uprav, jimiz by ohroZoval
vykon vlastnického prava jinych vlastnikil. Jedna se o rigidni povinnost, ktera obsahuje
jak samotné znemoznéni vykonu vlastnickych prav ostatnich vlastnika, tak i jeho pouhé
ohroZeni. Ochrana je dot¢enému vlastnikovi poskytovana za piedpokladu, ze zésah do
jeho vlastnického prava dosahuje urcitého stupné, ktery je v ustanoveni § 127 OZ
vyjadien "obtézovanim nad miru pfiméfenou pomérim" a "vaznym ohrozenim prav",
nikoliv tedy v piipad& jakéhokoliv ohrozeni vlastnického prava.®’

Véaznym ohrozenim vykonu prav podle ustanoveni § 127 odst. 1 OZ se rozumi
jednani vlastnika, které sice zatim nemd negativni dopad na vykon prava jiného
vlastnika, je vSak dana znacnd pravdépodobnost, ze v budoucnosti bude v disledku
tohoto jednani vykon prava jiného vlastnika vazn€ omezen nebo znemoznén, piic¢emz
neni jisté, zda bude mozno vazné skodlivé nasledky odstranit v dob¢, kdy nastanou. V
takovém ptipad¢€ nelze po ohrozeném pozadovat, aby vyckal doby, kdy jeho pravo bude

véazné naruseno, a teprve pak se domahal soudni ochrany. **

2.2 Upravy, jimii se méni vzhled domu

Upravy, jimiz se méni vzhled domu, vyzaduji jednomyslny souhlas vsech
vlastnikl jednotek. Pozadavek souhlasu ostatnich vlastnikti je dale upraven v ustanoveni
§ 11 odst. 5 ZOVB. K piijeti usneseni o zmén¢ ucelu uzivani stavby ¢i o zméné stavby
je zapotiebi souhlasu vSech vlastniki jednotek. V piipadé modernizace, rekonstrukce,
stavebni upravy a opravy spolecnych ¢asti domu, jimiz se neméni vnitini uspotfadani
domu a zaroven velikost spoluvlastnickych podili na spoleénych castech domu,
postacuje souhlas tfictvrtinové vétSiny vSech vlastnikii. Toto ustanoveni se stalo
soucasti zakona o vlastnictvi byt na zakladé novely zdkonem ¢. 171/2005 Sb.

Cilem této novely bylo vytvofeni prostoru pro praktickou a b&znou cinnost

spoleCenstvi vlastnikii jednotek. Smyslem bylo zamezit moznosti zablokovani nebo

86 Fiala, J., Selucka, M. Nebytové prostory: vlastnictvi, ndjem a podngjem. Brno: Computer Press, 2007, s. 49.
87 Srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 22. 3. 2001, sp. zn. 22 Cdo 2617/99.
% Srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 11. 5. 2005, sp. zn. 22 Cdo 1733/2004.
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nezadoucimu oddaleni potiebnych oprav a docasného uzivani spole¢nych casti domu

.. s 1o 89
pro necinnost nékterych vlastnikd.

2.3 Upravy, jimii se méni vnitini uspoidaddni domu

Upravy, jimiz se méni wvnitini uspofadani domu a zaroven velikost
spoluvlastnickych podild na spole¢nych ¢astech domu, mize vlastnik jednotky provadét
jen na zéklad€ smlouvy o vystavbe (§ 17 a nasl. ZOVB) uzaviené se vSemi vlastniky
jednotek v domé. Vnitini uspofddanim domu Ize rozumét zejména zménu pudorysu
jednotek.

Podle ustanoveni § 17 odst. 3 ZOVB se smlouva o vystavbé pouZzije i pfi
vystavbé jednotek formou stfeSni néstavby, plidni vestavby, pfistavby nebo pfi
stavebnich Upravach, jimiz vzniknou nové jednotky nebo jimiz se méni velikost
jednotky a rozsah jejiho pfisluSenstvi na tkor spole¢nych ¢asti domu.

Z dikce ustanoveni § 13 odst. 3 ZOVB lze dovodit, ze smlouvu o vystavbé bude
nutné uzaviit 1 v pfipadé, kdy dochdzi ke zmeéné podlahové plochy jiz stavajicich
jednotek, aniz by soucasn¢ dochdzelo ke zméné velikosti spoleénych ¢asti domu.

Typicky se jedné o rizné vymeény, spojovani ¢i rozdélovani jednotek.

2.4 Upravy vyfadujici stavebni povoleni nebo ohldSeni stavebnimu tifadu

Pokud konkrétni upravu neni mozné podradit do zaddné zvysSe uvedenych
skupin, nepodléhd tedy zvlaStnimu rezimu. Vlastnik nebytového prostoru muize
takovouto zménu provést bez omezeni. OvSem i v takovém piipad¢, jakoz i u ostatnich
skupin uprav nebytovych prostor, je nutné respektovat stavebné-pravni pozadavky ve
smyslu stavebniho zékona.

Ve smyslu ustanoveni § 103 odst. 1 pism. h) StZ je mozZno realizovat stavebni
upravy nebytovych prostor bez stavebniho povoleni i bez ohldSeni, za ptedpokladu, ze
se jimi nezasahuje do nosnych konstrukci stavby, neméni se vzhled stavby ani zpiisob
uzivani stavby, neovlivni nepfizniveé pozarni bezpecnost a nevyzaduji posouzeni vlivi
na Zivotni prostfedi podle zdkona ¢. 100/2001 Sb., o posuzovani vlivii na zivotni
prostiedi, ve znéni pozdéjSich predpisti. Nejcastéji se bude jednat o udrzovaci prace,

kam lze zatadit rizné natéry, opravy omitek, vymény podlah, vymeény stiesni krytiny a

% Davodova zprava k zakonu &. 171/2005 Sb., ktery novelizoval zakon &.72/1994 Sb., kterym se upravuji ndkteré
spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim a dopliiuji nékteré
zakony (zékon o vlastnictvi byti).
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podobné. Jde o jistou liberalizaci oproti starému stavebnimu zakonu, ktery k obdobnym
upravam pozadoval ohldseni. Na druhou stranu ma stavebni Ufad dnes moznost
presunout predmétné stavebni upravy do povolovaciho rezimu.

K realizaci stavebnich uprav, které jsou samostatné upraveny v ustanoveni § 104
odst. 2 pism. n) StZ, je nutné ohlaSeni stavebnimu ufadu. Jedna se o situace, kdy jsou
stavebni Upravy spojeny se zménou uzivani Casti stavby a zarovein nezasahuji do
nosnych konstrukci stavby, neméni jeji vzhled a nevyzaduji posouzeni vlivu na zivotni
prostiedi.

Pokud by vlastnik nebytovych prostor zamyslel realizovat stavebni Gpravy, které
zasahuji do nosnych konstrukci ¢i naptiklad méni vzhled stavby, tedy provést stavebni
upravy, které nesplituji ncékterou z podminek ustanoveni § 103 odst. 1 pism. h) StZ,
mohl by tak ucinit na zdklad€ souhlasu stavebniho ufadu vydaného k ohlaSeni nebo na
zéklad¢ stavebniho povoleni.

Ohlaseni stavebnimu ttadu pro takovéto stavebni upravy postaci u nebytovych
prostor umisténych v jednoduchych stavbach. Jednoduché stavby jsou upraveny v
ustanoveni § 104 odst. 2 StZ. V souvislosti se stavebnimi upravami nebytovych prostor
bude praktické zminit pouze jednoduchou stavbu uvedenou pod pism. a) citovaného
ustanoveni. Jde o stavbu pro bydleni a pro rekreaci do 150 mi zastavéné plochy s
jednim podzemnim podlazim do hloubky 3 m a nejvySe dvéma nadzemnimi podlazimi a
podkrovim.

Posledni moZny pfipad stavebnich uprav se tyka staveb vétSich nez
jednoduchych, které nelze podradit pod ustanoveni § 103 odst. 1 pism. h) StZ. Takové
stavebni upravy vyzaduji ke své realizaci stavebni povoleni. To mlze byt vyddno v

bézném stavebnim fizeni nebo ve stavebnim fizeni zkraceném.

3. Pravni nakladani s nebytovymi prostory

Pravnim nakladdnim s nebytovymi prostory lze rozumét pravo pievést
vlastnictvi k nebytovému prostoru na jinou osobu, popiipadé¢ pravo nakladat
s nebytovym prostorem pro piipad smrti, dale pravo prenechat uzivani nebytového

prostoru jinému, pravo zatiZit nebytovy prostor &i pravo nebytovy prostor opustit.

90 Fiala, J., Selucka, M. Nebytové prostory: vlastnictvi, najem a podnajem. Brno: Computer Press, 2007, s. 51.
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3.1 Pravo pievést vlastnictvi k nebytovému prostoru na jinou osobu

Pravo pievést vlastnické pravo k nebytovému prostoru na jiného, eventuelné
pravo nakladat s nebytovym prostorem pro piipad smrti se fadi spolecné s pravem
pfenechat wuzivani nebytového prostoru jinému k nejdilezitéj$im dispoziénim
opravnénim. Pfi pfevodu vlastnického prava k nebytovému prostoru dochazi k jeho
nabyti na zakladé projevu vile. V piipadé prechodu dochazi k nabyti vlastnického prava
na zaklad¢ jinych pravnich skute¢nosti.

Primarn¢ se na tuto oblast budou aplikovat obecnd ustanoveni o pievodu a
prechodu vlastnického préava obsazené v obCanském zékoniku, doplnéné nckterymi
zvlastnimi ustanovenim s ohledem na zvlastni povahu vlastnictvi nebytového prostoru a
prav snim spojenych. Ustanoveni zdkona o vlastnictvi bytli ohledné pifevodu a
pfechodu vlastnického prava tak maji pouze dopliiujici charakter.

Pti pfevodu vlastnického pravo k nebytovému prostoru se vychazi ze zasady, ze
nikdo nemitiZze na jiného pievést vice prav, nez sam ma. To ve svém disledku znamena,
ze vlastnické pravo k nebytovému prostoru 1ze nabyt jen od jeho vlastnika a v rozsahu
jemu pfisluSejicim. Sou€asné s prevodem tak pfechazeji na nabyvatele 1 vSechna vécna
prava spojena s nebytovym prostorem, tj. vécna bfemena, zéastavni prava, piedkupni
prava a podobné.

Ptevody vlastnického prava k nebytovému prostoru nastavaji na zéklad¢ projevi
vule. Nejcastéji pljde o kupni, darovaci ¢i sménnou smlouvu, popiipadé o dohodu o
zruSeni a vypotadani podilového spoluvlastnictvi, dohodu o vypotadani spolecného
jméni manzeli ¢i smlouvu o prevodu vlastnictvi jednotky. Je nutné mit stale na paméti
zvlastni postaveni nebytového prostoru jako jednotky. Podle ustanoveni § 3 odst. 2
ZOVB se pravni vztahy k jednotkdm fidi, pokud tento zdkon nestanovi jinak,
ustanovenimi obcanského zakoniku a dalSich pravnich ptredpisi, které se tykaji
nemovitosti. Totéz plati i v pfipadé¢ prechodii vlastnického prava k nebytovému
prostoru.

Pravnimi divody, jez podminuji piechod vlastnického prava k nebytovému
prostoru, jsou zejména dédéni, rozhodnuti soudu o zruSeni a vypotfadani podilového
spoluvlastnictvi nebo rozhodnuti o vyvlastnéni na zakladé natizeni prodeje nebytového

prostoru soudem.
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wevr

Nejcastéjsim prechodem vlastnického prava k nebytovému prostoru je dédéni, a
to jak dédéni ze zakona, tak dédeéni ze zavéti. Vlastnické pravo piechézi na dédice
okamzikem smrti zistavitele (§ 460 OZ). Pro ptipad smrti mize vlastnik nebytového
prostoru pofidit zavét. Pfi nakladdni s nebytovymi prostory v zavéti se postupuje
shodné¢ jako u jinych véci.

Zvlastni pozornost je nutné vénovat pravim souvisejicich s pravem vlastnickym
k nebytovému prostoru podle ustanoveni § 20 odst. 1 a 3 ZOVB. S pievodem nebo
pfechodem vlastnictvi k nebytovému prostoru ptechazi i spoluvlastnictvi spolecnych
¢asti domu, popftipadé dal$i prava a povinnosti spojené s vlastnictvim nebytového
prostoru a se spoluvlastnictvim spoleénych ¢asti domu. Prava a zavazky dosavadniho
vlastnika budovy, popiipad¢ vlastnikii jednotek v domé, tykajici se spolecnych casti
domu a pozemku, zejména zastavni prdva a vécna biemena, prechdzeji na nové
vlastniky jednotek nabytim vlastnictvi k témto jednotkam.

Disledkem pievodu nebo prechodu vlastnického prava k jednotce mize byt za
uréitych okolnosti vznik spolecenstvi vlastniki jednotek jako pravnické osoby (§ 9

ZOVB).

3.2 Pravo pienechat uZivani nebytového prostoru jinému
O pravu pienechat uzivani nebytového prostoru jinému je podrobné pojednano

ve II. kapitole této prace.

3.3 Pravo zatiZit nebytovy prostor

Opravnéni zatizit nebytovy prostor spociva ve ziizeni vécného bifemene k nému
nebo v pouziti nebytového prostoru jako zastavy. Opét Ize vyuzit obecné pravy obou
institutd v obfanském zdkoniku. Vécnym bfemenem se rozumi vécné pravo, které
omezuje vlastnika nebytového prostoru ve prospéch jiného tak, Ze je povinen néco trpét,
néco konat nebo néceho se zdrzet (§ 151n a nasl OZ).

Zastavni pravo je upraveno v ustanovenich § 152 a nasl. OZ a slouzi k zajisténi
pohledavky pro pfipad, ze by vlastnik nebytového prostoru nesplnil zajistény zdvazek
radné a v€as. V takovém ptipad¢ Ize dosdhnout uspokojeni véfitele z vytézku zpenézené
zéastavy. V ustanoveni § 30 odst. 2 ZOVB je uvedeno, ze pokud vznikne jakékoliv vécné
pravo k jednotce, vztahuje se zaroven i1 na spoluvlastnicky podil na spolecnych ¢astech

domu a na spoluvlastnicky podil na pozemku. Zastavni pravo zdsadné nebrani vlastniku
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zastaveného nebytového prostoru s nim nadale nakladat, mtze jej zcizit, znovu jej

. v o1 v v r 1w re o e s v 91
zastavit, ziidit k nému vécné biemeno, dat jej do najmu a podobné.

3.3 Prdvo nebytovy prostor opustit

V soucasnosti neni jednoznacné vyieSena otazka, zda lze opustit nemovitost,
nebo jinymi slovy, zda lze k nemovitosti jednostranné pozbyt vlastnické pravo. Lze se
domnivat, Ze se jednd o obsah vlastnického prava a neni tedy divod opusténi
nemovitosti branit.** Pfipustime-li tedy toto pravo vlastnika nebytového prostoru, stavé
se predmétny nebytovy prostor majetkem obce okamzikem opusténi. Pred 1. 10. 2005
takto nabyval vlastnické pravo stat.

Opusténi nebytového prostoru je jednostrannym pravnim ukonem (byt i

% viili dosavadniho vlastnika nebyt

konkludentnim), ktery musi vyjadfovat svobodnou
jiz nadale jeho vlastnikem. Obce by v takovychto piipadech mély zjistovat, zda vile
vlastnika skute¢n¢ sméfuje k opusténi jeho majetku. V praxi vSak obce k této
problematice pfistupuji velice laxné a svérazné. Nasledky opusténi nebytového prostoru

jsou upraveny v ustanoveni § 135 odst. 4 OZ.

*ISrov. usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 24. 1. 2005, sp. zn. 22 Cdo 586/2004; shodné rozsudek Nejvyssiho soudu
ze dne 16. 7. 2003, sp. zn. 21 Cdo 296/2003. ) :

92 Za soucasti obsahu vlastnického préava uznal i Ustavniho soudu ve svém nalezu ze dne 26. 4. 2005, sp. zn. 1. US
696/02.

%3 Ke svobodé ville jednajiciho v pipadé opusténi véci srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 3. 5. 2001, sp. zn. 22
Cdo 2163/2000.
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ZAVER

Vuvodu priace byl vymezen pojem nebytového prostoru. Bylo vysvétleno
rozliSeni dvojiho chapani pojmu nebytového prostoru, za prvé jako predmétu
vlastnického prava, za druhé jako predmétu najmu. V této souvislosti bylo pojednano i o
fikci véci, kterou zavadi zédkon o vlastnictvi bytd. A nakonec byl vé€novéan prostor i
legalni definici nebytovych prostor v zdkon€ o najmu a podnajmu nebytovych prostor,
kterou tento zékon zavadi pro své potieby.

Obecné i v podrobnostech byly vysvétleny vztahy k souvisejicim tUpravam se
zakonem o najmu a podnajmu nebytovych prostor. Zvlasté pak vztahu k obcanskému a
obchodnimu zdkoniku i k stavebnimu zdkonu. Zakon o najmu a podnajmu je svou
povahou specialni upravou. Obcanskopravni tprava je pouzitelna subsidiarné, zejména
v Castech ustanoveni o najmu, obecnych ustanoveni o zédvazcich, kontraktacnim procesu
a pravnich ukonech.

Prace se zaméfila i na pravni vztahy, do nichz vstupuji podnikatelské subjekty.
Cilem bylo zdtiraznit nutnost spravného podirazeni pravniho vztahu pod ob¢anskopravni
nebo obchodnépravni regulaci. Stavebni zakon, a jeho noveé provedené rozdéleni staveb,
je tfeba zohlednit zv14sté pfi ur€ovani predmétu ndjmu nebytovych prostor, pii vyuZiti
nékterych vypoveédnich diivodl a u Gprav nebytového prostoru.

Hlavnim pfedmétem vykladu se staly jednotlivé aspekty najmu jako pravniho
vztahu. Smyslem bylo podat v ramci moznosti uceleny komentar k institutu najmu a
podngjmu nebytovych prostor, véetné vykladu souvisejici pravni regulace. Z tohoto
divodu byly zohlednény podstatné nalezitosti najemni smlouvy, prdva a povinnosti
pronajimatele a najemce, podnidjem nebytovych prostor a nejcastéj$i zplsoby zaniku
pravniho vztahu.

Zakon o ngjmu a podndjmu nebytovych prostor je schopen pruzné reagovat na
individudlni pomeéry ucastniki pravniho vztahu. Tato pfizplisobivost byva hlavnim
vychodiskem pro nazory pozadujici Uplné zruSeni regulace ndjmu a podnajmu
nebytovych prostor. Tento pozadavek nejcastéji vychazi z tvrzeni, ze predpis s takovou
mirou dispozitivnich ustanoveni ztraci své opodstatnéni, a proto je vhodné&jsi pouZit

obecnych ustanoveni upravujicich najem.
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Z rekodifikacnich praci vramci obcanského prava vyplyvd nové zatazeni
podstatné ¢asti soucasného okruhu vztaht najmu a podndjmu nebytovych prostor, v
pfipadé najmu nevydéleéného, pod obecnou uUpravu ndjmu. V pfipadé ndjmu
vydélecného je pak s diirazem na potieby podnikatelskych subjekti zaloZzen novy pravni
rezim dle ustanoveni o n4jmu prostor slouZicich k podnikani. Zvolené feSeni se jevi
jako odpovidajici a logicky zpiisob realizace dotCeného okruhu pravem regulovanych
spoleCenskych vztaht.

V zavéru byl pro Uplnost prace podéan i struény vyklad o ostatnich zplsobech
nakladani s nebytovymi prostory. Moznosti vlastnika nebytového prostoru fakticky ¢i
pravné disponovat se svym majetkem byly rozdéleny do nékolika skupin a popsany ve
svych zakladnich rysech.

Mozny ptinos diplomové prace spatfuji v Sirokém zohlednéni aktudlni judikatury
objasnujici nékterd obtizn€ji pouzitelnd ustanoveni zakona o najmu a podnajmu
nebytovych prostor a souvisejici pravni upravy. S aplikaci prava v podobé soudnich
rozhodnuti jsme se proto postupné setkavali v pribéhu celé praci.

Soudni rozhodnuti, piestoze nas pravni fad patii do kontinentalniho typu pravni
kultury, slouzi jako vyznamné voditko pro spravnou interpretaci dotCenych ustanoveni.

Je proto vhodné zavéry, udinéné zejména v rozhodnutich Ustavniho a Nejvyssiho

soudu, generalizovat a nalézat mozna vychodiska vyuZitelna pro teorii i dalsi praxi.
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NON-RESIDENTIAL PREMISES AND DISPOSITION THEREOF

The purpose of my thesis is to generally analyse disposition of non-residential premises,
which is in the long term a vital and relevant topic. The thesis is focused on the lease

and sublease of non-residential premises. Of the whole scope of rights of disposition I

have focused on the right to grant leases, because its legal relations are very common in

our daily life. Main goal of the thesis is to analyse the application of relevant Czech

legislation and current Czech case law in case of the lease of non-residential premises.

The thesis is divided into three chapters, each of them dealing with different aspects of
disposition of non-residential premises. Chapter One is introductory and defines the
term non-residential premises and the basic terminology. The first chapter consists of

two parts. Part One describes non-residential premises in general and explains
difference between non-residential premises as a subject of lease and non-residential
premises as a subject of ownership. Part Two deals with legal definition of non-
residential premises given in the Act 116/1990 Sb. on the lease and sublease of non-

residential premises.

Chapter Two is divided into five parts and provides close analysis of lease and sublease
of non-residential premises. Part One studies the relationship of the Act 116/1990 Sb. to
the Civil Code. Part Two provides at a comprehensive analysis of the essentials of legal
relations. The object, purpose, rent and the terms of the lease are parts of the analysis of
the lease creation. Duties of a landlord and tenant are described. The sublease of non-
residential premises is explained in part Three. Part Four deals with different ways of
termination of the discussed legal relations. Practice of the courts is very often used as
an example in the text to demonstrate application of the relevant provisions of Czech

legislation.

Current legal regulation concerning the lease of non-residential premises is not trouble

free. Most of difficulties are caused by combination of three different acts: the Act
116/1990 Sb., the Civil Code and the Commercial Code. Some of these troubles are
solved by practice of courts, but some of them still remain. Part Five consists of

proposals de lege ferenda with respect to the new Civil Code proposition, which should
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become effective probably on 1 January 2012. New Civil Code should replace the Act
116/1990 Sb. and should regulate lease of non-residential premises by itself. New Civil
Code should incorporate most of provisions from the Commercial Code as well. So,
most of these topical problems caused by concurrent application of these three acts

should disappear.

Chapter Three concentrates on the other rights of disposition of non-residential
premises. Property of non-residential premises signifies dominion or right of use,
control, and disposition which one may lawfully exercise. Right of disposition means
one or more of the rights described in this chapter such as: the right to make alterations
and renewals of non-residential premises, the right to any benefit from non-residential
premises, the right to transfer or sell non-residential premises, the right to encumber
non-residential premises with a real burden or the right to abandon non-residential

premises. An evaluation of achieved findings is given in the final part of the thesis.
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Nebytové prostory, ndjem a podnajem nebytovych prostor.

Non-residential premises, lease and sublease of non-residential premises.
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