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1. UVOD

Néjem prostoru slouziciho podnikani je velmi zivym pravnim institutem, ktery
je od ucinnosti zdkona 89/2012 Sb., obcansky zakonik, komplexné upraven pravé
v tomto jediném piedpisu. Jako téma své diplomové prace jsem si uvedeny zvlastni typ
najemni smlouvy zvolila zejména s ohledem na jeho praktické vyuziti. Je bézné, Ze
subjekty, at uz mistni & zahraniéni, majici zajem vykonavat v Ceské republice
podnikatelskou ¢innost, nevlastni prostory, jeZ by vykon takové ¢innosti umozioval.
V takovém piipadé¢ maji podnikatelské subjekty moznost uzaviit najemni smlouvu
s vlastnikem vhodného prostoru, jez jim na omezenou dobu zarucuje uzivaci pravo
k pfedmétnému prostoru spocivajici zejména v moZnosti uzZivat jej ke své

podnikatelské ¢innosti.

Cilem mé prace je pfedevs§im snaha o urcity srozumitelny piehled G€inné pravni Gpravy
najmu prostoru slouziciho podnikani. Platna a u¢inna pravni Uprava tohoto smluvniho
typu je v souc¢asné dobé rozprostiena mezi zvlastni ustanoveni vztahujici se jen a pouze
na ndjem prostoru slouzictho k vykonu podnikatelské cinnosti a mezi obecna
ustanoveni, popiipadé¢ néktera ustanoveni upravujici nijem domu a bytu. Z tohoto
diivodu mtize byt na prvni pohled matouci urcit, kterd vSechna ustanoveni obcanského
zakoniku jsou pro subjekty, najimajici si ke své podnikatelské Cinnosti prostory,
relevantni. V mé praci se tak pokusim piehledné¢ a srozumitelné shrnout a popsat

ucinnou pravni Upravu, jiz se uvedeny zvlastni typ najmu fidi.

Pravé z dGvodu snahy o ptehlednost neni méa prace systematicky fazena ve stejné
posloupnosti pravnich ustanoveni tak, jak je za sebou fadi novy obcansky zékonik, ale
spiSe dle vécné souvislosti problematiky, jez jednotliva ustanoveni upravuji. To
znamend, ze po kratkém pfedstaveni institutu nijmu jako takového a jeho uziti
v podnikatelské sféfe v kapitole 2., se budu nadale v kapitole 3. zabyvat jednotlivymi
otazkami, které jsou predmétem upravy ndjmu prostoru slouzictho podnikéni,
predevsim v novém obcanském zakoniku. Z téchto otdzek se pokusim nejdiive osvétlit
zakladni ndleZzitosti ndjemni smlouvy, déle pak zdkonem pfedvidana vzajemna prava a
povinnosti smluvnich stran, a konec¢né skutecnosti souvisejici se zanikem resp.
ukoncenim ndjemniho vztahu. V této souvislosti povazuji za nezbytné uvést, Ze obsah
mé prace neni v zaddném piipadé, co se tyCe institutu najmu prostoru slouziciho
1



podnikéani, pojednanim vycerpavajicim, naopak se jedna o zékladni piehled tematiky.
Z toho plyne 1 struktura této prace a skutecnost, Ze né€kterym konkrétnim ustanovenim,

¢iucelenym vécnym otdzkam, je vénovano vice pozornosti nez jinym.

Piehled zdrojli, z nichZ jsem pfi psani vychézela, je uveden v seznamu na konci této
prace. Jedna se zejména, kromé zdkonné Upravy, o komentafovou literaturu a dle mého
nazoru relevantni a aplikovatelnou judikaturu, predevS§im NejvysSiho soudu Ceské

republiky.

2. NAJEM JAKO PRAVNI INSTITUT

2.1. Naijem jako uZivaci pravo k véci cizi

Pravo k véci nabyva v ramci pravniho fadu rizné podoby. RozliSujeme tak ,prdavo véc
drzet (ius possidendi), pravo vec uzZivat (ius utendi) pro své potieby ¢i z jiného ucelu,
pravo prisvojovat si plody a uzitky plynouct z véci (ius fruendi), pravo s veci nakladat
(ius disponendi), tedy se ji svym jedndnim zcela nebo cdstecné vzdat, pravo véc znicit
(ius abutendi), samozrejme s omezenimi plynoucimi z verejného prava, podobné jako u
prava véc opustit (ius dereliquendi). ' P¥icemZ vy$e uvedeni opravnéni ve svém
souhrnu vymezuji vlastnické pravo k véci. Vlastniku véci tak nalezi véc drzet, uzivat,
pozivat, nakladat s ni, ¢i ji dokonce zniCit. Vlastnik véci je rovnéz opravnén s témito
jednotlivymi pravy nakladat dle své vile, mize tak nékteré popt. vSechny z uvedenych
prav ke konkrétni véci prevést na tieti osobu. Na zéklad¢ pravni praxe se tak vyvinuly
urcité ustalené instituty a smluvni typy, jeZ takovy pievod prav umoziiuji. Smluvnim
stranam se tak nabizi napiiklad uzaviit kupni ¢i darovaci smlouvu, maji-li zajem
uskutecnit pfevod veSkerych opravnéni vlastnika k jeho véci, nebo tieba smlouvu o
vypujcce €1 vyprose jednad-li se o dispozici vlastnika s jeho uZivacim pravem. Jak jiz
bylo fe¢eno jednotlivé pravni instituty, jejich vyvoj a uprava v platném a U¢inném
pravnim fadu, jsou neoddélitelné spojeny s kazdodenni praxi a jako takové maji sva

specifika dle odliSnych zivotnich situaci, k jejichZ feSeni se jejich vyuziti hodi.

Pokud se zamétime na vlastnikovo pravo véc uzivat, pravni fad Ceské republiky nabizi

né¢kolik moznosti, rozhodne-li se vlastnik toto uzivaci pravo pievést na tieti osobu.

" RABAN, Piemysl a kol. Obcanské pravo hmotné.: Relativni majetkovd prava. 1. vydani. Brno: Véclav
Klemm - Vydavatelstvi a nakladatelstvi, 2013. ISBN 978-80-87713-10-5;s. 171
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Vlastnik tak muze se tfeti osobou uzaviit smlouvu o vypujcce, kterou se zavazuje
pfenechat svou individudlné urenou véc tieti osobé k uzivani, a to na omezenou,
pfedem uréenou dobu. Smluvni strany mohou obdobn¢ uzavtit smlouvu o vyprose, jez
se od vypujcky lisi pravé zpusobem vyjadieni omezeného trvani takového uzivani véci
tieti osobou. V piipad¢ vypijcky neni totiz doptedu sjednana doba trvani, vlastnik véci
je opravnén pozadovat jeji vraceni kdykoliv. Oba dva uvedené smluvni typy jsou
pojmové bezlplatné. Pravé timto uvedenym znakem, tedy bezplatnosti se lisi od
smlouvy o ndjmu véci, kdy v pfipadé najmu je ndjemce vzdy povinen uhradit za uzivani
véci pronajimateli sjednanou uplatu. Vtomto smyslu se k dané otazce vyjadril i
Nejvyssi soud, kdy ve svém rozhodnuti uvadi: ,,Vypiijcka i ndjem maji spolecné to, zZe
na zakladé nich dochazi k docasnému uzivani individualne urcenych véci; podstatny
rozdil, jimz se oba smluvni typy od sebe odlisuji, spociva vtom, Ze ndjem je vidy
pojmove uplatny, zatimco vypujcka je naopak pojmove bezplatna. ,,Najemné“ ve vysi
jedné koruny rocné za uzivani véci v hodnoté presahujici sto milionu korun, nelze

. . . 2
povazovat za skutecnou uplatu.

V piipad€é nemovitych véci predvidd pravni fad rovnéz velmi prakticky a v praxi asto
uzivany pravni institut vécnych bfemen, resp. sluzebnosti. Povinny ze sluzebnosti je
povinen néco strpét ¢i néceho se zdrzet; v souvislosti s vlastnikovou dispozici se svym
uzivacim pravem k véci pijde nejcastéji o povinnost vlastnika strpét uZivani své
nemovitosti v ur¢eném rozsahu osobou ze sluzebnosti opravnénou. Nicméné je tieba
uvést, ze pravni fad neuvadi taxativné uzavieny vycet sluzebnosti, jez je k nemovité
véci mozné ziidit, a tak je ponechdno na vili smluvnich stran, jaky obsah takové
sluzebnosti si mezi sebou sjednaji. To samé plati pro uzavirani smluv obecné, nebot’
obCansky zakonik umoZiluje smluvnim strandm uzavirat smlouvy s obsahem typové
v zdkoniku neupravenym, v takovém piipad€é se uvadi, Ze se jednd o tzv. smlouvy
nepojmenované. Vyse uvedené smluvni typy, jako vypiijcka, ndjem atd. jsou tedy pouze

moZznosti omezené na vyslovnou zakonnou tpravu.

Jak jiz bylo zminéno, jednim =z takto upravenych, dnes jiz klasickych institutl
soukromého prava, je smlouva o najmu. Na zdklad¢ této smlouvy, pfenechéva vlastnik

druhé strané — ndjemci — véc k doasnému uzivani a nijjemce se mu za to zavazuje

? rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 10. 5. 2006 sp.zn. 1 Afs 69/2005
3



uhradit uplatu. ,, Pojmovymi znaky ndjemni smlouvy tak jsou: a) premechdni prava

Vs oy v oo . . ’ v v ’ v ’ 3
uzivani, b) véc individualné urcena, c) docasnost, d) uplatnost.

2.2 Najem v podnikani

V praxi je béZné, Ze osoba nevlastni prostory, v nichz by mohla vykondvat svou
podnikatelskou &innost, a tudiZ si je najiméa od teti osoby.” S rozvojem podnikatelské
¢innosti vyvstala potfeba reagovat na ncktera specifika ndjemnich smluv, jejichz
pfedmétem byl prostor uzivany za jinym ucelem nez k bydleni. Zakonodarce zvolil
variantu komplexni Gpravy celé problematiky v jednom specialnim zakoné¢ €. 116/1990
Sb., o nagjmu a podnajmu nebytovych prostor (ddle jen ,,zdkon o najmu nebytovych
prostor), jez nabyl ucinnosti 1. kvétna 1990. Tento zédkon byl zruSen G¢innosti zdkona
¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, ke dni 1. ledna 2014 (dale jen ,,obCansky zakonik*
nebo ,,0Z“). Obcansky zadkonik, jez predstavuje rozsdhlou a ucelenou rekodifikaci
obCanského prava, tedy zruSil specidlni Upravu ndjmu nebytovych prostor
v samostatném zdkonu a nadale je pravni Uprava ndmu soustfedovana pouze
v ob¢anském zdkoniku. Tu vSak zdkonik rozdé€luje na obecnou a zvlaStni pro nékteré
pripady: najem bytu a domu, najem prostoru slouziciho podnikani, podnikatelsky najem
véci movité, ndgjem dopravniho prostiedku.” ,, Materie upravend pivodnim zdkonem o
najmu nebytovych prostor se tak rozklada v novém obcanském zdakoniku mezi obecna
ustanoveni o ndjmu (§ 2201 — 2234) a mezi zvlastni ustanoveni o ndjmu prostoru
slouzictho podnikani. Kromé toho najdou uplatnéni i nekterd zvlastni ustanoveni
obcanského zakoniku o ndajmu bytu a najmu domu, a to zejména v upravé poskytovani

v s . ’ 6
sluzeb s najmem spojenych.

,, Obcanskym zdkonikem se od 1. 1. 2014 7idi vSechny najemni smlouvy k nemovitostem,
a to i kdyz byly uzaviené do 31. 12. 2013.“” Ptestoze dle piechodnych ustanoveni

obcanského zakoniku se tento nepouZije na zdvazkové vztahy vzniklé pred nabytim jeho

> SVESTKA, Jiti, Jan DVORAK a kol. Obcanské pravo hmotné: Dil tieti: zivazkové pravo. 5. vydani.
Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2009. ISBN 978-80-7357-473-4; s. 215
* NOVOTNY, Petr, Petra BUDIKOVA a kol. Novy obcansky zikonik: Smluvni pravo. 1. vydéani. Praha:
GRADA Publishing, a.s., 2014. ISBN 978-80-247-5164-1; s. 130
> RABAN, Ptemysl a kol. Obcanské pravo hmotné.: Relativai majetkovd prava. 1. vydani. Brno: Vaclav
Klemm - Vydavatelstvi a nakladatelstvi, 2013. ISBN 978-80-87713-10-5; s. 172
% RABAN, Ptemysl a kol. Obcanské pravo hmotné.: Relativai majetkovd prava. 1. vydani. Bro: Vaclav
Klemm - Vydavatelstvi a nakladatelstvi, 2013. ISBN 978-80-87713-10-5; s. 204
"NOVOTNY, Petr, Petra BUDIKOVA a kol. Novy obcansky zdkonik: Smluvni pravo. 1. vydani. Praha:
GRADA Publishing, a.s., 2014. ISBN 978-80-247-5164-1; s. 130
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ucinnosti, je zde rovnéz upravena vyjimka z tohoto pravidla a to pravé pro ndjemni
vztahy. Smlouvy o ndjmu uzaviené do 31. 12. 2013 se tak nadéle budou fidit novym
obcanskym zékonikem. Uvedené neplati pro posouzeni otazek souvisejicich se vznikem
téchto smluv a prav a povinnosti z nich vzniklych pfed nabytim G¢innosti obcanského

zékoniku.®

2.3. Systematika zafazeni Gpravy najmu prostor slouZicich podnikani
v obéanském zikoniku

Jak jiz bylo fefeno vySe, oproti pfedchozi pravni uprav€, kdy byl ndjem prostoru
slouziciho podnikani upraven samostatnym zdkonem, konkrétné zdkonem o najmu
nebytovych prostor, rozhodl se zdkonodarce s piijetim nového obcanského zakoniku
zatadit veskerou upravu najmu vcetné jeho rtiznych specifik piimo do obcanského
zakoniku. Pododdil vénovany ndjmu prostor slouzicich podnikani je systematicky
zafazen za ustanoveni o najmu bytu. Ackoliv je stejné umyslem poskytnout i zde
zvySenou ochranu najemci, je vétSina ustanoveni tohoto pododdilu dispozitivni a tedy
nic nebrani tomu, aby se strany od Upravy odchylily a sjednaly si vzajemna prava a
povinnosti podle svého uvazeni. Dale je tfeba mit na paméti aplikaci obecnych
ustanoveni o najmu na ty ptipady vyslovené zvlastn€ neupravené v pododdilu o najmu
prostor slouzicich podnikani v souladu s ustanovenim § 2302, odst. 1 obcanského
zakoniku a nelze opomenout aplikaci ustanoveni o poskytovani sluzeb souvisejicich
s ngjmem bytu predvidanou v ustanoveni § 2303. Nijem prostor, které neslouzi ani
bydleni ani k podnikéni se pak budou fidit zcela obecnymi ustanovenimi o najmu.
V tomto smyslu se novy ob¢ansky zakonik odchylil od ptedchozi upravy, jelikoz zdkon
o ndgjmu nebytovych prostor jednak upravoval komplexné téméi vSechny otazky
s ngjmem souvisejici, tedy neptfedvidal pouZziti obecnych ustanoveni obcanského
zakoniku a déale dopadal na vSechny ndjmy sjednané za jinym c¢elem neZ bydleni. To
znamena, aplikoval se bez ohledu na skutecnost, zda najemce pti sjednani najmu meél

imysl v prostoru podnikat ¢i nikoliv.’

¥ RABAN, Ptemysl a kol. Obcanské pravo hmotné.: Relativni majetkovd prdava. 1. vydani. Bro: Vaclav
Klemm - Vydavatelstvi a nakladatelstvi, 2013. ISBN 978-80-87713-10-5; s. 204
’ KABELKOVA, Eva a Hana DEJLOVA. Néjem a pacht v novém obcanském zékoniku.: Komentdr. 1.
vydani. Praha: C. H. Beck, 2013. ISBN 978-80-7400-524-4; s. 371-372
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3. NAJEM PROSTORU SLOUZIiCIHO PODNIKANI

3.1. N4ajemni smlouva

3.1.1. Predmét

Piedné je tfeba vymezit pfedmét ndjmu prostoru slouzicitho podnikani. Takové
vymezeni obsahuje ustanoveni § 2302 obcanského zakoniku. Zatimco zdkon o najmu
nebytovych prostor povazoval za rozhodné vetejnopravni vymezeni uzivani prostoru,
tedy vztahoval se na v§echny ndjmy prostor, které byly dle rozhodnuti podle stavebniho
zakona schvaleny k uzivani k jinému ucelu nez k bydleni, pak novy obcansky zakonik
klade diraz na skute¢né uzivani predmétu ndjmu. To znamend, Ze ustanoveni o najmu
prostor slouzicich k podnikéani se pouZiji na jakykoliv ndjem prostor ¢i mistnosti, jeZ byl
sjednan za ucelem provozovani podnikatelské ¢innosti v téchto prostorech a jez pak
prevazné skutecné tomuto ucelu slouzi. Vile nijemce podnikat v najimaném prostoru
stejné jako nasledny skute¢ny vykon €innosti je zde rozhodujici pro posouzeni aplikace
ustanoveni ob¢anského zdkoniku upravujicich ndjem prostor slouzicich podnikani, co se
tyCe vefejnopravni upravy uzivani staveb ¢i jejich Casti, tato zdstdvaji samoziejmé
upravou obcanského zakoniku nedotéena. Smluvni strany, zejména pronajimatel, jsou
povinny i1 nadéale uzivat stavbu pouze vsouladu srozhodnutimi vydanymi dle
stavebniho zakoniku, napf. kolaudaénim rozhodnutim ¢i kolauda¢nim souhlasem.
V ptipadé poruSeni téchto povinnosti, resp. omezeni v uzivani by nastoupila nejen
vefejnopravni sankce predvidand v piislusSnych vefejnopravnich ptedpisech, ale
v ohledu k najemni smlouvé, tato by mohla byt prohlaSena za neplatnou pro rozpor se

zékonem dle ustanoveni § 580 odst. 1 ob&anského zakoniku. '’

Predmét ndjmu je v ustanoveni § 2302 vymezen pojmy ,,prostor a ,,mistnost®, tak aby
bylo mozno pod tyto pojmy subsumovat v§echny prostory obvykle slouzici k podnikani.
Zadny z téchto pojmii totiz neni jednoznaén& definovany. Diivodovéa zprava k tomuto
uvadi, Ze napf. skladovaci halu nelze patrné¢ oznacit za mistnost, oproti tomu
v mistnostech se provozuji kancelafe, studia, zdvody restaura¢niho typu apod. Proto
jsou vuvodnim ustanoveni uzity vedle sebe nejprve oba vyrazy, aby se ptedeslo

pochybnostem. Divodova zprava na tomto misté pak dale vykladd prostor slouZzici

" KABELKOVA, Eva a Hana DEJLOVA. Ndjem a pacht v novém obcanském zdkoniku.: Komentdr. 1.
vydani. Praha: C. H. Beck, 2013. ISBN 978-80-7400-524-4; s. 371
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podnikéni jako vystavénou nebo jinak vybudovanou ¢ast nemovité véci.'! I pres dikci
odstavce 1 a vysvétleni jeho vécného dosahu v diivodové zpravé k obcanskému zakoniku
ovsem nelze vyloucit, aby byl predmétem ndajmu prostoru slouziciho podnikani nikoli jen
Jjednotlivy prostor ¢i jednotliva mistnost, coby vybudovana cast nemovité véci, ale i cely
dum, resp. cela stavba, stejné jako pozemek Ci jeho cast. Lze si predstavit situace, kdy
bude ndjemci pronajat k vvkonu podnikatelské cinnosti urcity venkovni prostor, at’ jiz
vymezeny oplocenim, ¢i nikoli (tedy oproti vysvetleni uvedenému v diivodové zprdave
prostor nevystaveny a nevybudovany), napr. za ucelem uskladneni stavebniho
materialu, umisteni poutové atrakce provozované najemcem apod. I Takovy prostor

o .1 v v Iz vr oy g s oed2
bude bezesporu zpiisobilym predmétem najmu prostoru slouziciho podnikani.

3.1.2. Podnikatelska ¢innost

Pro posouzeni, zda se bude ndjemni smlouva fidit pfislusSnymi ustanovenimi
obCanského zakoniku upravujicimi ndjem prostoru slouziciho k podnikéni, je déle
rozhodujici urceni, zda zamyslena ¢innost, k niZ ma prostor slouZit, je podnikdnim ve
smyslu ustanoveni § 2302 obcanského zakoniku. Obcansky zakonik zde déale vyslovné
pro ucely sjedndni n4jmu prostor slouzicich podnikdni pojem podnikani Cci
podnikatelské cinnosti dale nedefinuje, lze mit tedy za to, Ze se ji rozumi zejména
soustavna ¢innost provozovana samostatng, vlastnim jménem, na vlastni odpovédnost,
za ucelem dosazeni zisku ve smyslu Zivnostenského zdkona a za podminek zde
stanovenych. > Dle diivodové zpravy, se podnikanim, za jehoz Udelem se najem
sjedndva, rozumi zejména vykon ¢i provoz zivnosti maloobchodni, restauracni,
hospodské (v€etné tzv. rychlého obcerstveni, kavaren, Cajoven), nebo roznaskové,
hotelové nebo vykonu Zivnosti femeslnické, jiné ¢innosti vyrobni nebo skladovaci nebo
poskytovani sluzeb, bez ohledu na to, zda pii tom bude dochazet ke styku s vetejnosti ¢i

nikoliv. Pfi€emz podnikani budou samoziejmé slouZit i mistnosti, kde se provozuje tzv.

" Diivodova zprava k ob&anskému zékoniku. In: Poslaneckd snémovna Parlamentu Ceské republiky
[online]. Ceské republika: Parlament Ceské republiky, 2011 [cit. 2016-04-02]. Dostupné z:
http://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?0=6&CT=362&CT1=0
"2 KABELKOVA, Eva a Hana DEJLOVA. Ndjem a pacht v novém obcanském zdikoniku.: Komentdr. 1.
vydani. Praha: C. H. Beck, 2013. ISBN 978-80-7400-524-4; s. 372
" SVESTKA, J., J. DVORAK, J. FIALA a kol. Obcansky zdikonik.: Komentdr. Svazek V. 1. vydani.
Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2014. ISBN 978-80-7478-638-9; s. 1318
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svobodné povolani, umélecka tvorba, ale také napt. lékarskd, zubatska, 1ékarnicka,

< 14
apod. ¢innost.

Prostory slouzici jiné nez podnikatelské c¢innosti budou zejména slouzit riznym
spolkiim ¢i nadacim k provozovani jejich dobro€inné ¢i jinak nevydéle€né Cinnosti ¢i
prostory slouzici pouze pro osobni potieby soukromych osob, bud’ k provozovani jejich
zajmové Cinnosti ¢i skladovani osobnich véci nebo napfiklad gardze k parkovani
osobnich automobild. Budou-li jakékoliv z téchto prostor pronajimany, pak se vztahy
smluvnich stran ztohoto ndjmu budou fidit obecnymi ustanovenimi obcanského
zakoniku o najmu. V piipad¢ prostor slouZzicich k €innosti dobro¢innych a neziskovych
spolkti a nadaci miZe byt tato konstrukce pravni upravy problematickad, jelikoz
v disledku pouziti pouze obecnych ustanoveni se v piipadé téchto ndjemnich smluv
neuziji ustanoveni, kterd maji slouzit zvySené ochrané najemce jako naptiklad moZnost
podat namitky proti vypovédi z ndjmu a jeji pfipadné piezkoumani soudem predvidané
v ustanoveni § 2314. Je samoziejmé mozné, aby si smluvni strany své vzajemné vztahy
upravily smluvné, avSak nelze predpokladat, ze pronajimatel bude mit zajem ¢i motivaci

zavazovat se k povinnostem ¢&i se jinak omezovat nad ramec nezbytné nutny. "

3.1.3. Zapis najmu do verejného seznamu

Nové s obCanskym zdkonikem byla v ustanoveni § 2203 zavedena moZnost zapsat
najemni pravo do vefejného seznamu, je-li pronajatda véc vtakovém seznamu
evidovana. Tento zdpis je pouze fakultativni a provede se na navrh vlastnika véci ¢i na
navrh ndjemce ma-li k tomu souhlas vlastnika véci. Jak bylo uvedeno vySe, bude
pfedmétem ndjmu prostoru slouziciho podnikani vétSinou nemovitost ¢i jeji Cast
zapisovana do katastru nemovitosti, ktery je takovym vefejnym seznamem ve smyslu
ustanoveni § 2203. Dle diivodové zpravy bylo imyslem tohoto ustanoveni zvysit pravni
jistotu ucastnikii pravnich vztahti, naptfiklad moznost zajemce o koupi nemovitosti
pfesvédcit se, zda je nemovitost, jez zamysli koupit, pfedmétem trvajicich najemnich
vztaht ¢i nikoliv. Jelikoz vSak takovy zapis najmu do katastru nemovitosti neni povinny

a smluvni strany ndjemni smlouvy jej mohou do budoucna ptimo vyloucit, je naplnéni

' Diivodova zprava k ob&anskému zékoniku. In: Poslaneckd snémovna Parlamentu Ceské republiky
[online]. Ceské republika: Parlament Ceské republiky, 2011 [cit. 2016-04-02]. Dostupné z:
http://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?0=6&CT=362&CT1=0
"> KABELKOVA, Eva a Hana DEJLOVA. Ndjem a pacht v novém obcanském zékoniku.: Komentdr. 1.
vydani. Praha: C. H. Beck, 2013. ISBN 978-80-7400-524-4; s. 373
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ucelu ustanoveni pon¢kud omezeno. Ucastnici pravnich vztahii tak nemohou vyvozovat
neexistenci najemnich vztahd, jestlize z katastru nemovitosti Zadny najem nevyplyva,

jelikoz dost mozna jen prosté nebyl do katastru zapsan. '°

V této souvislosti je ziejmé, Ze zapis ndjmu do katastru nemovitosti bude pouze
deklaratorni povahy. V pfipad¢, Ze smluvni strany najemni smlouvy maji zdjem nechat
najem zapsat do katastru nemovitosti, pak bude nezbytné, aby ndjemni smlouva byla
uzaviena v pisemné formé, ackoliv to zédkon obecné pro platnost ndjemni smlouvy
nevyzaduje. Tento poZadavek pisemné formy vyplyva ze zvlaStnich katastralnich
ptedpist, které stanovi naleZitosti ndvrhu na vklad najmu do katastru nemovitosti. Tyto
pak vyzaduji, aby navrh na vklad prava do katastru nemovitosti podany na specidlnim
formulafi byl dolozen listinou, na zaklad¢ které ma byt vklad do katastru proveden.
V piipadé vkladu ndjmu do katastru se bude jednat o ndjemni smlouvu popiipadé€ o jeji
pisemné potvrzeni dle ustanoveni § 1757 obcanského zdkoniku, byla-li najemni
smlouva uzaviena pouze ustn€é. V obou piipadech musi ndjemni smlouva spliovat
pozadavky kladené katastralnimi pfedpisy jako naptiklad spravné oznaceni nemovitosti,

jez je pfedmétem najmu a to presnymi udaji podle katastru.'’

Jak vyplyva z ustanoveni § 2203 obcanského zakoniku, k zapisu nadjmu do katastru je
opravnén vlastnik véci, a to 1 bez souhlasu ndjemce, anebo ndjemce, ovSem vzdy za
predpokladu, ze mu vlastnik véci k tomu dal souhlas. V obou ptipadech budou jak
vlastnik véci, tak ndjemce ucastniky vkladového fizeni vedeného katastralnim Gfadem.
To znamena, Ze i1 v piipad¢ kdy vlastnik véci podal navrh na vklad ndjmu do katastru
bez védomi ndjemce, bude o takové skute¢nosti najemce informovan piimo katastralnim
ufadem nebot’ dle ustanoveni § 16 odst. 1 katastralniho zakona, katastralni ufrad
informuje vlastnika nemovitosti a jiného opravnéného, v naSem piipad¢ ndjemce, Ze
pravni pomeéry jsou dotCeny zmenou a to nejpozdéji den poté, kdy tato skutecnost byla

v katastru vyznacena.'®

3.1.4. Doba trvani najmu

' KABELKOVA, Eva a Hana DEJLOVA. Ndjem a pacht v novém obcanském zdikoniku.: Komentdr. 1.
vydani. Praha: C. H. Beck, 2013. ISBN 978-80-7400-524-4; s. 16
" KABELKOVA, Eva a Hana DEJLOVA. Ndjem a pacht v novém obcanském zdikoniku.: Komentdr. 1.
vydani. Praha: C. H. Beck, 2013. ISBN 978-80-7400-524-4; s. 15-17
'S KABELKOVA, Eva a Hana DEJLOVA. Ndjem a pacht v novém obcanském zdikoniku.: Komentdr. 1.
vydani. Praha: C. H. Beck, 2013. ISBN 978-80-7400-524-4; s. 17
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Najem je z povahy véci vztah docasny, nicméné je ponechano na vuli smluvnich stran,
aby si sjednaly dobu jeho trvani. V ptipad€, Ze smluvni strany o dob& najmu v najemni
smlouvé mlci, pak se uplatni nevyvratitelna pravni domnénka obsazena v ustanoveni §

2204, odst. 1 obéanského zédkoniku, Ze ndjem byl sjednan na dobu neurcitou.

Smluvni strany maji n€kolik moznosti jak ve smlouvé stanovit dobu trvani ndjmu. Muze
byt stanovena konkrétnim dnem, kterym najem konc¢i poptipadé vyslovnym urcenim
jeho délky, napt. 5 let, kdy se pak pii urceni posledniho dne nijmu pouziji obecna
pravidla ob&anského zakoniku pro poéitdni ¢asu uvedena v ustanoveni § 605 a nasl."
.,V této souvislosti je tireba upozornit na to, ze obcansky zakonik sjednotil pravidla pro
uvedenych v § 605. Je-li najemni smlouva napr. uzaviena 1. ledna s dobou trvani najmu
jeden rok, je poslednim dnem ndjmu 1. leden nasledujiciho roku (tedy den, ktery se
cislem shoduje se dnem uzavreni smlouvy), nikoli 31. prosinec, jak bylo pocitano drive.

Na to by mély strany pri sjedndvani doby ndjmu pamatovat. >’

Uvedené piipady piedstavuji zplsoby jednoznaéného sjednani doby ndjmu, avsak
najem mize byt také sjedndn na dobu urcitou, ackoliv neni zndmo, kdy konkrétné
k jeho skonceni dojde. ,,Doba ndjemniho poméru sjednaného na dobu urcitou muze byt
dohodnuta nejen uvedenim urcitého casovéeho obdobi (napr. mésicu) jeho trvani,
popripadée uvedenim konkrétniho dne, k nemuz najemni pomér zanikne, ale i tak, Ze
dobu trvani ndjemniho poméru lze vdzat na konkrétnim datem neurcitelnou objektivnée
zjistitelnou skutecnost, z niz je mozné bez pochyb zjistit, kdy najemni pomer skonci,
pricemz v dobé sjednani takovéto dohody nemusi mit ucastnici jistotu, kdy takto
sjednana doba uplyne, je viak jisté, zZe tato skutecnost nastane. Pripadné lze téz dobu
trvani ndjemniho pomeéru sjednat kombinaci urcitého casového obdobi a objektivné

21 r
Z uvedeného

zjistitelnou skutecnosti, od niz dohodnuté casové obdobi pocind bézet.
vyplyvé, Ze najem, jehoz trvani je omezeno skute¢nosti, o niZ neni viibec jisté, zda
nastane, bude posuzovéan jako nijem sjednany na dobu neurcitou. V piipadé, ze dana

skutecnost presto nastane, nijem tim okamzikem konci, jelikoz doSlo k naplnéni

' SVESTKA, J., J. DVORAK, J. FIALA a kol. Obcansky zdikonik.: Komentdr. Svazek V. 1. vydani.
Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2014. ISBN 978-80-7478-638-9; s. 1072
% SVESTKA, J., J. DVORAK, J. FIALA a kol. Obcansky zdkonik.: Komentdr. Svazek V. 1. vydani.
Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2014. ISBN 978-80-7478-638-9; s. 1073
*! rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 22. 6. 2005, sp. zn. 31 Cdo 513/2003, uvefejnény pod &islem
17/2006 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek
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rozvazovaci podminky. Tato okolnost vSak nemé vliv na ur€eni ndjmu jako najmu
sjednaného na dobu neurcitou. RozliSovani najmt podle omezeni doby jejich trvani ma
vyznamné duasledky pro vymezeni prav a povinnosti smluvnich stran, zejména pro
moznost vypovédi ndjmu a vypoveédni ditvody, nesjednaji-li si smluvni strany vzajemné

vztahy odli§né od zakona.*

Druhy odstavec ustanoveni § 2204 se zabyva problematikou ndjemnich vztaht
uzaviranych na nepfiméfené¢ dlouhou dobu. Toto ustanoveni reaguje dle divodové
zpravy zejména na rozhodnuti Nejvyssiho soudu, kterym byla dle nazoru zdkonodarce
vnesena do pravni praxe uritd mira nejistoty. Ve zminéném rozsudku Nejvyssi soud
dovodil, Ze najemni smlouva, kterad je sjednana na dobu ptesahujici délku obvyklého
lidského Zivota, je smlouvou uzavienou na dobu neuréitou. > Dle divodové zpravy
»foto rozhodnuti vyrazné zasahuje do smluvni autonomie kontrahenti a meni podminky,
za nichz ndjem ujednali, zaklddajic moznost najem vypoveédet ihned po jeho vzniku a bez
uvedeni ditvodu, ac si to strany zjevné neprdaly. Ve snaze vyloucit do budoucna
podobnou rozhodovaci praxi navrhl zakonodarce stanovit, Ze ndajem ujednany na dobu
delsi nez padesat let byl ve skutecnosti ujednan na dobu neurcitou, avsak s tim, Ze
moznost vypovezeni takového najmu, je v prvnich padesati letech omezena jako by 5lo o

7. . ’ v 24
najem ujednany na dobu urcitou.

Toto ustanoveni je koncipovano jako vyvratitelnd domnénka ptipoustéjici dikaz o
opaku. Tim spis§ je pak zfejma moznost smluvnich stran, aby aplikaci tohoto ustanoveni
vyslovné vylouc€ily. Zajem smluvnich stran na jeho vylouceni bude spocivat zejména
v rozdilnych moznostech smluvnich stran ukondit ndjemni vztah uzavieny na dobu
urCitou a na dobu neurcitou, jak bude popsdno dile vtéto praci. V souvislosti
ustanoveni § 2204 neni zfejmé, jak se vySe uvedend domnénka uplatni v pfipadé najmi
sjednanych sice na dobu urcitou, ale ve kterych je doba trvani najmu, resp. okamzik
jeho skonceni, vdzan na skutecnost, o které neni pfedem znamo, kdy nastane.
V takovych pfipadech ziejmé&, uplyne-li od uzavieni ndjemni smlouvy 50 let, bude

nadale ndjem povazovan za sjednany na dobu neurcitou dle zminéné pravni domnénky.

** HULMAK, Milan a kol. Obcansky zakonik VI.: Zavazkové pravo. Zvldstni cast (§2055-3014).
Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014. ISBN 978-80-7400-287-8; s. 239-240
 rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28. 3. 2007 sp.zn. 28 Cdo 2747/2004
* Divodova zprava k obéanskému zakoniku. In: Poslaneckd snémovna Parlamentu Ceské republiky
[online]. Ceské republika: Parlament Ceské republiky, 2011 [cit. 2016-04-02]. Dostupné z:
http://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?0=6&CT=362&CT1=0
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I pro tento piipad je tak ponechdno smluvnim strandm, aby pii uzavirani najemni
smlouvy aplikaci ustanoveni § 2204, odst. 2 vyloucily, pfestoze vzhledem ke zplisobu
sjednani doby ndjmu neni ptedem jasné, zda viibec dobu 50 let presdhne (napft. sjednaji-

li si smluvni strany najem na dobu trvani zaméstnaneckého poméru).”

Co se tyce sjednani doby trvani najemniho vztahu na delsi dobu, je tfeba vzit v uvahu
rovnéz obecné ustanoveni obcanského zakoniku obsazené v § 2000, dle kterého byla-li
smlouva bez vazného divodu uzaviena na dobu urcitou tak, Ze zavazuje ¢lov€ka na
dobu jeho Zivota, anebo ze zavazuje kohokoli na dobu delsi nez deset let, lze se po
uplynuti deseti let od vzniku zdvazku domahat jeho zruSeni. Soud zavazek zrusi i tehdy,
pokud se okolnosti, z nichz strany zfejmé vychazely pii vzniku zavazku, zménily do té
miry, Ze na zavazané stran¢ nelze rozumné pozadovat, aby byla smlouvou dale vazana.
Prava domahat se zruSeni zdvazku se mlize ptedem vzdat pouze pravnické osoba. U€ini-

li tak fyzicka osoba, nepftihlizi se k tomu.

3.1.5. Utel najmu

PtrestoZe dle ustanoveni § 2302, odst. 1 neni u¢el ndgjmu nezbytnou nalezitosti smlouvy
o najmu prostoru slouziciho podnikani, je vymezeni Gi€elu ndjmu a zejména konkrétni
podnikatelské Cinnosti, k jejimuz vykonu byl ndjem sjednan, zésadni s ohledem na
ustanoveni § 2304, odst. 1 ob¢anského zédkoniku, ve kterém je stanoven zdkaz najemce
provozovat jinou ¢innost nebo zménit zpiisob ¢i podminky jejiho vykonu, nezZ jak to
vyplyva zucelu najmu nebo zjiného ujednédni stran, anebo ztoho, co bylo mozné
diivodné ocekavat pii uzavieni smlouvy, pokud by tato zména piisobila zhorSeni
pomérli v nemovité véci nebo by nad pfiméfenou miru poskozovala pronajimatele nebo

ostatni uzivatele nemovité véci.

tanoveni toho, zda jde o obtéZovani nad miru primérenou pomérim, je vect
’ ’ v ;7 26 . S v Vo . vy roy ’ ’ ’
soudcovského uvazeni. “”> Nicméné ,prekracuje-li obtéZzovani meze stanovené spravnim
. . ’ v . v . v . ’ Ve v v o « 27
(hygienickym apod.) predpisem, presahuje vzdy i miru primérenou pomeériim
Ustanoveni odstavce 1 se nepouzije, pokud se v disledku zmény poméri na strané

najemce jeho Cinnost v nékterém ohledu zménila jen nepodstatng. ,,7ak tomu bude

* KABELKOVA, Eva a Hana DEJLOVA. Ndjem a pacht v novém obcanském zékoniku.: Komentdr-. 1.
vydani. Praha: C. H. Beck, 2013. ISBN 978-80-7400-524-4; str. 20
*% rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 26. 4. 2006, sp. zn. 22 Cdo 223/2005
*" usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 19. 2. 2008, sp. zn. 22 Cdo 3532/2006
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zrejmé i v pripadech, kdy budou jinak podminky stanovené odstavcem 1 splnény, tj. kdy
i ona nepodstatna zména cinnosti ndjemce zpiisobi zhorseni pomérii v nemovité veci ci
bude nad primérenou miru poskozovat pronajimatele ci ostatni uZivatele véci. Uvedené
ustanoveni je ztohoto pohledu ponékud problematické, nebot se nabizi otdizka
duvodnosti ochrany ndjemcu, kteri v disledku zmény pomerii zméni jimi provozovanou
¢innost, byt v nepodstatném ohledu, pokud takova zmena povede k poskozeni

., oy 28
pronajimatele i tietich osob. *

S ohledem na uvedené je zZadouci pii sjednavani ndjemni smlouvy prostoru slouziciho
podnikani vyslovné specifikovat ¢innost, kterou je ndjemce oprdvnén v tomto prostoru
vykonavat, stejn¢ jako zpusob jejiho vykonu a dalsi podminky, aby se tak pokud mozno
v budoucnu ptedeslo pochybnostem a piipadnym sportim. Jestlize smluvni strany
¢innost, k jejimuz vykonu je najemce v najatém prostoru opravnén, smluvné vyslovné
nevymezi, bude se vychazet ztoho, co mohl pronajimatel v dob&é uzavieni najemni
smlouvy duvodné ocekavat. ,Jestlize byl napr. ucel najmu vymezen obecné slovem
,,podnikani “, mohl pronajimatel pri uzavieni smlouvy duvodné ocekavat, Ze najemce
bude v prostoru provozovat ty cinnosti, ke kterym mu v dobée sjednani najmu sveédcilo
podnikatelské opravnéni. Jestlize si tedy napr. predmét podnikani po uzavieni smlouvy
znacné rozsiril a hodld v prostoru provozovat uplné néco jiného, nez mohl pronajimatel
ocekdvat, musi se najemce o takové zméné s pronajimatelem dohodnout.*** Vzhledem
k zadvaznym disledktim, které najemci hrozi v pfipad€ poruseni povinnosti stanovenych
v ustanoveni § 2304, je namisté opatrnost bez ohledu na to, zda ¢innost ve smlouvé byla

sjednana ¢i nikoliv.

3.2 Prava a povinnosti

3.2.1. Zakladni povinnosti pronajimatele

Ustanoveni § 2205 ob¢anského zakoniku vymezuje zékladni povinnosti pronajimatele a
tomu odpovidajici prava najemce vyplyvajici z ndjemni smlouvy. Aniz by si smluvni

strany toto vyslovné ve smlouvé sjednaly, je pronajimatel povinen pifenechat véc

najemci tak, aby ji mohl uZivat k ujednanému nebo obvyklému tcelu, udrZzovat véc

* KABELKOVA, Eva a Hana DEJLOVA. Ndjem a pacht v novém obcanském zékoniku.: Komentdr-. 1.
vydani. Praha: C. H. Beck, 2013. ISBN 978-80-7400-524-4; str. 378-379
¥ SVESTKA, J., J. DVORAK, J. FIALA a kol. Obcansky zdkonik.: Komentdr. Svazek V. 1. vydani.
Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2014. ISBN 978-80-7478-638-9; s. 1325
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v takovém stavu, aby mohla slouzit tomu uZivani, pro které byla pronajata a zajistit
najemci nerusSené uzivani véci po dobu ndjmu. Toto ustanoveni je dispozitivni, je tedy
ponechano na villi smluvnich stran, zda naptiklad Gdrzbu véci se zavaze provadét sam
najemce nebo naopak, zda bude pronajimatel povinen k dalSim cinnostem v tomto
ustanoveni nepfedvidanym. Nesplni-li pronajimatel povinnosti, miZe najemce

postupovat podle ustanoveni § 2208, které je vztahu speciality k § 1914 a nasl. >

Jak bylo uvedeno, mezi zakladni povinnosti pronajimatele patii i povinnost prenechat
najemci vé€c k uzivani. To mimo jiné znamend, Ze pronajimatel je povinen ndjemci
fakticky umoznit ptistup do prostoru, jez je pfedmétem nijemni smlouvy. Pokud se
smluvni strany vyslovné nedohodnou, kdy k takovému predani prostoru dojde, je
pronajimatel dle ustanoveni § 2206 obcanského zdkoniku povinen predmét ndjmu
najemci odevzdat v den nasledujici poté, co jej o to najemce pozada. To, Zze okamzik
pfedani pronajatého prostoru neni povinnou nélezitosti ndjemni smlouvy, neznamena,
ze by smluvni strany mohly platn€ uzaviit ndjemni smlouvu s tim, Ze v dobé uzavieni
smlouvy je pfedmét ndjmu absolutné nezplsobily k pieddni a neni mozné stanovit
zadny budouci Casovy usek, v jakém by tato prekdzka predani méla byt odstranéna.
Takova najemni smlouva by byla neplatnd. V tomto smyslu se ostatné vyjadiil i
Nejvyssi soud: ,, Podstatnou ndleZitosti ndjemni smlouvy je kromé jiného i to, Ze
predmét najmu je zpusobily k odevzdani najemci, anebo Ze bylo ve vztahu k této
zakladni ndlezitosti najemni smlouvy alespon zcela jasné urceno, kdy se tak stane.
Smlouva o najmu bytu, kterd ndjemci nezajistuje predani predmétu ndjmu ve stavu
zpiisobilém k okamzitému uZivani, a ktera neumozZnuje ani dostatecné jasné urceni

casového okamziku v budoucnosti, kdy tento stav nastane, je absolutné neplatnd. '

Pronajimatel odevzdd najemci prostor se v§im, co je tfeba k jeho fadnému uZzivani.
Neni-li v disledku nesplnéni této povinnosti pronajimatelem najemce schopen prostor
pln¢ uzivat, jedna se o vadné plné€ni ze strany pronajimatele a ten je povinen je
odstranit.’” Pfitem? z rozhodnuti Nejvyssiho soudu vyplyva, Ze ani skutednost, Ze
najemci bylo zndmo, Ze je ze strany pronajimatele plnéno vadné, a ptesto prostor dle

najemni smlouvy pievzal, nezbavuje pronajimatele povinnosti vady odstranit a plnit

% SVESTKA, J., J. DVORAK, J. FIALA a kol. Obcansky zdkonik.: Komentdr. Svazek V. 1. vydani.
Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2014. ISBN 978-80-7478-638-9; s. 1075
*! rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 29. 11. 2001, sp. zn. 28 Cdo 1805/2001
2 HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik VI.: Zavazkové pravo. Zvldsmi édst (§2055-3014).
Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014. ISBN 978-80-7400-287-8; s. 246
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fadné dle sjednanych podminek, a najemce nezbavuje prav se takového plnéni domoci
¢i jinak se proti vadnému plnéni branit. “Ndjemci, ktery na zdkladé smlouvy prevzal
nebytové prostory za ucelem jejich uzivani poté, co se sezndmil s jejich skutecnym
stavem, jez neodpovida smlouve, ziistava i presto zachovano pravo na poskytnuti slevy
z najemného nebo prominuti najemného, moznost od smlouvy odstoupit, nebo ji pisemné

vypovédet. “F

Za dobu, po kterou je ndjemce omezen ve svém uzivani prostoru praveé z diivodu, Ze mu
pronajimatel neumoznil jeho fadné uZivani, ma ndjemce pravo na slevu z najemného.
Je-li pronajimatel v prodleni s odevzddnim prostoru, nebo z n¢jakého jiného divodu
neni najemce schopen prostor viibec uzivat, ma ndjemce pravo, aby mu pronajimatel
prominul najemné za dobu, kdy takovy stav trvd. V této souvislosti je mozné si
pfedstavit napiiklad situaci, kdy pronajimatel viibec neucini Zadné kroky za ucelem
odevzdani prostoru najemci, ¢imZz se dostane do prodleni s plnénim své povinnosti,
nebo situaci kdy pronajimatel najemci prostor sice formalné odevzda, ale napiiklad mu

~ Je rv . v & o v e 34
nepieda klice, bez nichz si najemce nemulize zajistit vstup do prostor.

3.2.2. Zakladni povinnosti najemce

Ustanoveni § 2213 obcanského zdkoniku ukladd ndjemci, 1 bez zvlaStniho ujednani,
uzivat véc jako fadny hospodaf k ujednanému ucelu, nebo neni-li ujednédn, k ucelu
obvyklému, a platit ndjemné. ,,Povinnost radné péce ndjemce k pronajaté véci zahrnuje
obvyklé obezietné jednani zpusobilé zabranit vzniku Skod. Ndajemce je povinen
zachovavat takovy stupen pozornosti, ktery po nem lze vzhledem ke konkrétni casové a
mistni situaci rozumné pozadovat. Rozsah této péce miize byt upresnén v ndajemni

v «35
smlouve.

Lze mit za to, ze s péci fadného hospodare jedna ten, kdo véc uziva nebo
sni jinak naklada, jako kdyby byl jeji vlastnik. Pfestoze se nejednd o spolehlivé a
absolutni kritérium pro posouzeni jednani jako fddného hospodate, je nesporné, ze
takova domnénka nabizi alespon ur¢ity ndvod pro pochopeni konceptu péce fadného
hospodare. Lze predpokladat, Zze vlastnik ma zajem na tom, aby na véci nedoSlo ke

Skodé¢, aby nebyla zni¢ena nebo aby se neopotfebovavala nad miru pfiméfenou jejimu

3 usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 30. 7. 2003, sp. zn. 25 Cdo 1569/2001
* HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik VI.: Zavazkové pravo. Zvldsmi édst (§2055-3014).
Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014. ISBN 978-80-7400-287-8; s. 246
** rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 19. 8. 2008, sp. zn. 28 Cdo 1694/2006
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N r ~ro sy 36 Iy N r v v . . /. %
fadnému uzivani atd. >” Péce fadného hospodaie nepiedstavuje povinnost nijemce véc
uzivat, k tomu je ndjemce povinen pouze v piipade€, ze by neuzivanim véci mohlo dojit
v v 37 71w rvr /e v M /e N (e . v ’
ke skodé.”” S nalezitou péci ndjemce o predmét ndjmu rovne souvisi povinnost ulozena
najemci v ustanoveni § 2214, a sice povinnost najemce ozndmit pronajimateli, Ze véc
mé vadu, kterou méa pronajimatel odstranit, hned poté, kdy ji zjisti nebo kdy ji pfi

peclivém uzivani véci zjistit mohl.

Uziva-1i najemce véc takovym zpisobem, Ze se opotiebovadva nad miru pfiméfenou
okolnostem nebo Ze hrozi zni¢eni véci, vyzve ho pronajimatel v souladu s ustanovenim
§ 2228, aby véc uzival fadn€, da mu pfiméfenou lhitu k ndpravé a upozorni jej na
mozné nasledky neuposlechnuti vyzvy. Vyzva vyzaduje pisemnou formu a musi byt
najemci dorucena. Neuposlechne-li nijemce vyzvy podle odstavce 1 § 2228, ma
pronajimatel pravo najem vypoveédét bez vypovédni doby. Hrozi-li vSak v ptipadé
uvedeném v odstavci 1 naléhavé vazné nebezpeci z prodleni, ma pronajimatel pravo
najem vypovedét bez vypovédni doby, aniz najemce vyzval k napravé. Pronajimatel ma
pravo postupovat stejné, jak je uvedeno v odstavcich 1 a 2 § 2228, nezaplati-li ndjemce

najemné ani do splatnosti pfistiho ndjemného.

Ustanoveni § 2213 dale zaklad4 povinnost ndjemce platit pronajimateli za uzivani véci
najemné. Praveé Uplatnost ndjmu je zakladni rozdil oproti pfenechani véci k uzivani na
zakladé smlouvy o vypuljéce. N4jemce je povinen platit ndjemné i v piipadé, Ze by
najemni smlouva byla shledana neplatnou, avSak ndjemce by prostor realn¢ uZzival.
Jinymi slovy pokud najemce prostor uziva, je povinen zaplatit za to pronajimateli
najemné 1 kdyz by ndjemni smlouva byla neplatnd. Jinak by se jednalo o bezdivodné
obohaceni na strané ndjemce.’® Naopak ,,skutecnost, ze ndjemce nevyuzil svého prava
uzivat nebytové prostory po sjednanou dobu na zakladeé platné uzaviené smlouvy o
najmu nebytovych prostor, pricemz mu v tom pronajimatel nebranil, neni diivodem
neplaceni najemného podle platné uzaviené smlouvy. Nelze tedy dospét k zaveru, Ze

wkon prdva pronajimatele na vhradu ndjemného by byl v rozporu s dobrymi mravy. “*

** HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik VI.: Zavazkové pravo. Zvldstni édst (§2055-3014).
Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014. ISBN 978-80-7400-287-8; s. 269
*7 Diivodova zprava k obéanskému zakoniku. In: Poslaneckd snémovna Parlamentu Ceské republiky
[online]. Ceské republika: Parlament Ceské republiky, 2011 [cit. 2016-04-02]. Dostupné z:
http://'www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?O=6&CT=362&CT1=0
*¥ rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 30. 1. 2003, sp. zn. 33 Odo 366/2003
% rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 22. 8. 2007, sp. zn. 28 Cdo 3033/2005
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Neplati-li ndjemce najemné, neopraviiuje to pronajimatele fyzicky znemoznit najemci
ptistup do prostor, jez jsou pfedmétem ndjmu, pokud najemni vztah dale trva. Takové
jednani pronajimatele by mohlo byt posouzeno jako napliujici skutkovou podstatu
trestného ¢inu neopravnéného zasahu do prava k domu, bytu nebo nebytovému prostoru
podle § 208 odst. 2 zdkona ¢. 40/2009 Sb., trestniho zakoniku. ,,Okolnost, Ze posSkozena
dluzila pronajimateli najemné, nemd vliv na zaver, ze byly naplnény znaky trestného
¢inu, a md vyznam jen z hlediska stupné nebezpecnosti ¢inu pro spolecnost. Neplaceni
najemného opravitovalo pronajimatele podle najemni smlouvy k tomu, aby smlouvu
vypovedel, avsak nikoli k tomu, aby poskozené fyzicky znemoznil uZivani mistnosti jako
predmétu najmu, dokud ndjemni vztah trval. V posuzované véci jde o stiet viastnického
prdva pronajimatele na strané jedné a prava ndjemce na nerusené uzivani predmétu
najmu na strané druhé za okolnosti, kdy ndjemce neplatil ndjemné a neplnil tak
podstatnou povinnost vyplyvajici z najemni smlouvy. Vlastnické pravo poziva ustavni
ochrany podle ¢l. 11 odst. | Listiny zakladnich prav a svobod, avsak podle ¢l. 11 odst. 3
Listiny nesmi byt zneuZito na ujmu prav druhych. Jednani obvinéného bylo ocividnym
zneuzitim vlastnického prava pronajimatele na ujmu prava poSkozené na uZivani

v v 7. 40
predmétu najmu. *

V ustanoveni § 2217 je stanoveno, ze ndjemné se plati v ujednané vysi, a neni-li
ujedndna, plati se ve vysi obvyklé v dob& uzavieni ndjemni smlouvy s prihlédnutim
k ndjjemnému za najem obdobnych véci za obdobnych podminek. Mé-li byt ndjemné
podle ujednani stran plnéno jinak nez v penézich, je rozhodnd majetkova hodnota

poskytovaného plnéni vyjadiend v penézich

3.2.3.  Udriba pronajaté véci a jeji opravy

I pfi fadném uzivani véci lze predpokladat, Ze se Casem opotiebi. Na véci je tak tieba
provadét udrzbu, aby se opotiebeni piedchazelo ¢i aspont minimalizovalo. UdrZbou se
tak rovnéz predchdzi poskozeni véci a zachovava se jeji funkénost. V piipadé, ze véc
fungovat prestala nebo neni mozné ji jinak dile uZivat, je tieba véc opravit. *'
Ustanoveni § 2207 obcanského zdkoniku uvadi, Ze po dobu nijmu provadi béznou

udrzbu véci najemce, ledaze se k ni zavazal pronajimatel. Ostatni udrzbu véci a jeji

0 usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 15. 2. 2012, sp. zn. 7 Tdo 115/2012, uveiejnéné pod &islem 34/2013
Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek
' SVESTKA, J., J. DVORAK, J. FIALA a kol. Obcansky zékonik.: Komentdr. Svazek V. 1. vydani.
Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2014. ISBN 978-80-7478-638-9; s. 1081
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nezbytné opravy provadi pronajimatel, ledaZze se k nékterému zplsobu nebo druhu
udrzby a k opravé nekterych vad zavazal nijemce. Pronajimatel neodpovidéa za vadu, o

které v dobé uzavieni najemni smlouvy strany védély a ktera nebrani uzivani véci.

Jak bylo uvedeno, béznou udrzbu provadi nijemce, avsak pojem ,,béznd udrzba“ neni
v obCanském zdkoniku dale nijak definovan. V zdjmu predchazeni naslednym
pfipadnym sporiim o to, kterd strana je povinna udrzbu na pronajaté véci provést, je tak
zadouci, aby si smluvni strany vymezily pfimo v ndjemni smlouvé, které konkrétni
¢innosti se kterd strana zavazuje provadét. ,,Neni-li v tomto sméru ujednani ve smlouve,
Ize s prihlédnutim k ditvodové zpraveé a zvyklostem, které se vytvorily na zdkladé
predchozi pravni upravy (§ 6 zruSeného narizeni viady ¢. 258/1995 Sb.) soudit, ze
béznou udrzbou se rozumi zejména® udriovini a Cisténi prostoru, které se provddéji
obvykle pri delSim uzivani prostoru. Jsou jimi zejména pravidelné prohlidky a cisteni
predmétit uvedenych v § 5 odst. 3 (plynospotiebicu apod.), malovani vcéetné opravy
omitek, tapetovani a cisténi podlah vcetné podlahovych krytin, obkladu stén, cisteni

y o v .1 o e vy 5% 43
zanesenych odpadii az ke svislym rozvodiim a vnitrni natery. *

,,Pojem oprava byl diive definovan v § 652 odst. 2 obcanského zakoniku (1964) jako
cinnost, kterou se zejména odstranuji vady véci, nasledky jejiho poskozeni nebo ucinky
Jejiho opotiebeni.“** Pronajimatel je ze zdkona povinen pouze k nezbytnym opravam.
To znamena k takovym opravam, které je nutné provést, aby nadjemce mohl pronajatou
véc nadale bez omezeni uzivat. Stejné tak je za nezbytné opravy tfeba povazovat rovnéz
opravy, bez nichz by na véci mohla vzniknout Skoda. Samozfejme¢ opé€t nic nebrani
tomu, aby si smluvni strany ujednaly vzijemné povinnosti k adrzb&é a opravé véci

v w 45
odlisné.

Oznami-li najemce fadné¢ a vcas pronajimateli vadu véci, kterou ma pronajimatel
odstranit, a neodstrani-li pronajimatel vadu bez zbyte¢ného odkladu, takze najemce
miZe véc uzivat jen s obtiZemi, md ndjemce dle ustanoveni § 2208 obcanského

zakoniku pravo na pfimétenou slevu z ndjemného nebo miize provést opravu také sam a

* SVESTKA, J., J. DVORAK, J. FIALA a kol. Ob¢ansky zékonik.: Komentar. Svazek V. 1. vydani.
Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2014. ISBN 978-80-7478-638-9; s. 1081
* naiizeni vlady €. 258/1995 Sb., kterym se provadi ob&ansky zakonik
* KABELKOVA, Eva a Hana DEJLOVA. Ndjem a pacht v novém obcanském zékoniku.: Komentdr-. 1.
vydani. Praha: C. H. Beck, 2013. ISBN 978-80-7400-524-4; str. 27
* KABELKOVA, Eva a Hana DEJLOVA. Ndjem a pacht v novém obcanském zékoniku.: Komentdr-. 1.
vydani. Praha: C. H. Beck, 2013. ISBN 978-80-7400-524-4; str. 27
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pozadovat nahradu ucelné vynalozenych ndkladd. Notifikaéni povinnost nijemce
neplati v ptipadech, kdy pronajimatel sdm zjisti pottebu provedeni oprav. ,,Pronajimatel
(zpravidla v postaveni viastnika predmétu ndajmu) je ze zdakona povinen k provadeni
oprav predmétu ndjmu v rozsahu a ve lhutach, které umozni plnéni rovnéz zakonné
povinnosti pronajimatele, totiz udrzovat predmét najmu tak, aby jej bylo mozno podle
podminek smlouvy nerusené uzivat. Povinnost ndjemce ozndmit pronajimateli potiebu
oprav, které je povinen zajistit pronajimatel, je takto zaloZena subsididarné a jejim
ucelem je zajistit informovanost pronajimatele o nutnosti provedeni oprav predmétu
najmu. Je treba vychdzet z toho, Ze zdkladni povinnosti pronajimatele je nebytovy
prostor svym ndakladem ve stavu zpusobilém ke smluvenému uzZivani ndjemce nejen
odevzdat, ale po celou dobu jej vtomto stavu i udrzovat. Proto pokud zdvadny stav
pretrvava, byt se projevuje pouze za urcitych podminek, a zamezi tak po prechodnou
dobu uzivani predmétnych prostor ndjemcem smluvenym zpusobem, neni mozné
opétovny projev zdvady povazovat za nové vzmiklou potiebu opravy, kterou je

.r . ’ v ’ ‘. ’ 46
pronajimatel povinen provést az po té, co mu bude najemcem oznamena.

Néjemce ma podle § 2208 pravo zapocist si to, co mlize zadat od pronajimatele, az do
vySe nijemného za jeden mésic, je-li doba ndjmu kratsi, az do vySe ndjemného.
Neuplatni-li ndjemce pravo do Sesti mésicti ode dne, kdy vadu zjistil nebo mohl zjistit,

soud mu je nepfizna, namitne-li pronajimatel jeho opozdéné uplatnéni.

Ukaze-li se béhem n4jmu potieba provést nezbytnou opravu véci, kterou nelze odlozit
na dobu po skonceni najmu, musi ji ndjemce dle ustanoveni § 2210 strpét, i kdyz mu
provedeni opravy zplsobi obtize nebo omezi uzivani véci. Trva-li oprava vzhledem
k dobé najmu dobu nepiiméfené¢ dlouhou dobu nebo ztéZzuje-li oprava uzivani véci nad
miru obvyklou, m4 najemce pravo na slevu z ndjemného podle doby opravy a jejiho
rozsahu. Jedna-li se o takovou opravu, ze v dob¢ jejiho provadéni neni mozné véc vibec
uzivat, ma najemce pravo, aby mu pronajimatel doc¢asné poskytl k uzivani jinou véc,
nebo mize najem vypovédét bez vypovédni doby. Najemce ma v této souvislosti
povinnost strpét pouze nezbytné opravy, tedy opravy, bez jejichz provedeni by
pravdépodobné pronajata véc nebyla nadéale zptsobild ke sjednanému zptisobu uzivani.
Ngjemci se uklada, aby pronajimateli v provadéni takovych oprav nebranil nebo je nijak

neztézoval. V praxi to bude vétSinou znamenat, Ze ndjemce bude povinen umoznit

* rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27. 4. 2011, sp. zn. 25 Cdo 2126/2010
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pronajimateli vstup do pronajatého prostoru vrozsahu vjakém je nezbytny
k uskutecnéni oprav, popiipadé k tomu, aby docasné vyklidil ¢i jinak pfemistil véci,
které v pronajatém prostoru umistil ¢i jakékoliv jiné nezbytné omezeni najemcova
uzivaciho prava. Odmitne-li ndjemce poskytnout pronajimateli potfebnou soucinnost,
tak aby mohly byt provedeny vSechny nezbytné opravy, ma se za to, Ze ndjemce porusil

své povinnosti plynouci pro n€j z najmu.

Néjemce mé pravo na piiméfenou slevu z najemného v poméru v jakém je omezen ve
svém obvyklém uzivani pronajatého prostoru ¢i dokonce k prominuti ndjemného pokud
nemuze prostor uzivat vibec. Takové pravo ndjemci vSak nevznikd automaticky
s provedenim jakékoliv nezbytné opravy, ale pouze pokud takova oprava trva
nepiiméfené dlouhou dobu s porovnanim k celkové délce ndjmu. Vyklad spojeni
,nepiimérené dlouhd doba* neni jednozna¢ny a bude tak zalezet na posouzeni soudu.
Nicméné jisté voditko nabizi divodova zprava, kterd uvadi, ze se ,,dobou neprimérené
dlouhou* rozumi napr. v pripadé pulrocniho najmu dva mésice trvajici oprava. Kromé
prominuti ndjemného ma nijemce v ptipad€, ze nemize v disledku probihajicich oprav
prostor vilbec uzivat, pravo pozadovat poskytnuti ndhradniho prostoru nebo mize najem
vypoveédét bez vypoveédni doby. Z téchto dvou moznosti si miize ndjemce vybrat, to
znamena, Ze pravo najem vypoveédét neni podminéno napf. tim, Ze by mu pronajimatel

nahradni prostor neposkytl.””

Oznami-li to pronajimatel pfedem v pfiméfené dob¢, umozni mu ndjemce v souladu
s ustanovenim § 2219 v nezbytném rozsahu prohlidku véci, jakoz i ptistup k ni nebo do
ni za ucelem provedeni potfebné opravy nebo udrzby véci. Pfedchozi ozndmeni se
nevyzaduje, je-li nezbytné zabranit Skodé nebo hrozi-li nebezpeci z prodleni. Vzniknou-
li najemci Cinnosti pronajimatele podle odstavce 1 obtize, které nejsou jen nepodstatné,

ma najemce pravo na slevu z najemného.

3.2.4. Zmény na pronajaté véci

Pronajimatel nema béhem najmu pravo o své vili pronajatou véc meénit. Tento zédkaz
obsazeny v ustanoveni § 2209 obc¢anského zédkoniku se vztahuje pouze na zmény, jez by

pronajimatel ucinil ze své vlastni vile. Zmény na véci, na které se zdkaz bude

*"SVESTKA, J., J. DVORAK, J. FIALA a kol. Obcansky zékonik.: Komentar. Svazek V. 1. vydani.
Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2014. ISBN 978-80-7478-638-9; s. 1090-1092
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vztahovat, mohou mit podobu bud’ zmén faktickych, nebo pravnich. Je samoziejmé
mozné, aby ndjemce se zménami, jeZ pronajimatel zamysli provést, souhlasil. Nejedna
se tedy o zdkaz absolutni. Toto ustanoveni se rovnéz nevztahuje na zmény na pronajaté
véci, k nimz je pronajimatel povinen, bud’ ze zakona, nebo dle vydaného rozhodnuti
organu vefejné moci. V piipadé€, Ze pronajimatel zdkaz porusi a ze své vlastni vile
provede zmény, nebo takové zmény provadét zatne, md nijemce pravo branit se
zalobou na uloZeni povinnosti pronajimateli zdrzet se dalSich protipravnich zasaht do
pfedmétu najmu popiipadé povinnosti uvést véci do predchoziho stavu, bude-li to
mozné.*® | Poruseni povinnosti pronajimatelem miize vést ke vzniku prdva ndjemce na
nahradu ujmy podle § 2913. Muze byt naplnén vypovédni diivod podle § 2227 (véc se
stane v dusledku zmeény nepouZitelna) nebo § 2232 (piijde o zvlast zavazné poruseni

. . o ;s v 7. 49
povinnosti piisobici znacnou ujmu). *

Néjemce ma dle ustanoveni § 2220 pradvo provést zménu véci jen s piedchozim
souhlasem pronajimatele; byla-li ndjemni smlouva uzaviena pisemné, vyZzaduje i
souhlas pronajimatele pisemnou formu. Provede-li ndjemce zménu véci bez souhlasu
pronajimatele, uvede v€c do plivodniho stavu, jakmile o to pronajimatel pozada,
nejpozdéji vSak pii skonceni ndjmu véci. Neuvede-li ndjemce na zaddost pronajimatele
véc do plvodniho stavu, mize pronajimatel ndjem vypovédét bez vypovédni doby.
Souhlas pronajimatele miZe byt obsaZen jiz pfimo v ndjemni smlouvé nebo miize byt
udélen pronajimatelem samostatné vzhledem ke kazdé¢ jednotlivé ndjemcem zamyslené
zméné. V piipade, Ze je souhlas udélen jiz ve smlouvé€, povazuje se za dvoustrannou
dohodu mezi najemcem a pronajimatelem, a jako takovy nemiize byt ndsledné
jednostranné odvolan pronajimatelem. Naproti tomu, udéli-li pronajimatel souhlas ad
hoc jednostrannym projevem viile, je opravnén vzit souhlas zpét, opét bez ohledu na
projev vile najemce. PfiCemz odvolat souhlas mize do doby, nez bude zmeéna
provedena. Jinak bude odvolani jednou udéleného souhlasu pronajimatelem vzdy tieba
posuzovat s ohledem na obecny korektiv dobrych mravli a pronajimatel bude povinen
najemci nahradit ptipadnou Skodu, jez by nijemci vznikla v disledku zpétvzeti

udéleného souhlasu. Takovy piipad mulze nastat napiiklad v situaci, kdy najemce,

*® HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik VI.: Zavazkové pravo. Zvldstni édst (§2055-3014).
Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014. ISBN 978-80-7400-287-8; s. 256-257
* HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik VI.: Zavazkové pravo. Zvldstni édst (§2055-3014).
Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014. ISBN 978-80-7400-287-8; s. 257
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spoléhaje na udéleny souhlas, nakoupi potfebny materidl a jiz zapocne s provadénim

o oy 50
povolené zmény na pronajaté véci.

Zménu véci provadi ndjemce na svlj naklad; dojde-li zménou véci k jejimu zhodnoceni,
pronajimatel se s najemcem pii skon¢eni ndjmu vyrovnd podle miry zhodnoceni. ,,Vznik
naroku ndjemce na uhrade nakladii ndjemce spojenych se zménou véci, vynalozenych se
souhlasem pronajimatele je podminén jednak zménou na véci provedené se souhlasem
pronajimatele (byt se k uhradeé takovych nakladii nezavazal) a jednak skoncenim ndajmu.
Za ,,skonceni najmu‘* je nutno povazZovat skonceni ndajemniho vztahu, bez ohledu na
nastupnictvi v osobé pronajimatele. Zhodnoceni nemovitosti pak musi byt vycisleno

. C . 51
podle stavu ke dni skonceni ndjmu.

Specidlné jen pro najem prostor slouzicich podnikani je pak upraveno v ustanoveni §
2305 pravo najemce opatiit nemovitou véc, kde se naléza prostor slouzici podnikani,
Stity, navéstimi a podobnymi znamenimi. Néjemce je vSak povinen opatfit si
k takovému oznaCeni pifedchozi souhlas pronajimatele. Oznaceni musi byt
v pfiméfeném rozsahu s tim, ze ,primérenost se bude posuzovat vidy s ohledem na
okolnosti konkrétniho pripadu, napv. charakterem podnikatelské cinnosti v pronajatych
prostorach (napr. kanceldare nebo sluzby nabizené verejnosti), vyznamem pronajatych
prostor v ramci nemovitosti (velikost znameni v porovnani se znamenimi ostatnich
najemcu), délkou ndajmu (povaha zdasahu pri umisteni znameni), charakterem

nemovitosti (historicky chranény objekt ¢i iizemi) atd. **

Pronajimatel mize souhlas odmitnout, ma-li pro to vdzny divod. Divod pronajimatele
se musi zakladat na objektivnich okolnostech nikoli na subjektivnich ptedstavach
pronajimatele.” ,,Takovym diivodem miize byt napr. snaha umistit reklamni zarizeni
v rozporu s verejnoprdvnimi predpisy, popr. narizenim obce (zejména zakonem o
regulaci reklamy, stavebnim zdakonem atd.) Duvodem pro odmitnuti miize byt rovnez
napr. zameér ndjemce provest napis na fasade, jehoz odstranéni by mohlo vést i

k nutnosti nové fasddy, oznaceni, které by bylo v rozporu s dobrymi mravy (sprosta

Y SVESTKA, J., J. DVORAK, J. FIALA a kol. Obcansky zdkonik.: Komentdr. Svazek V. 1. vydani.
Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2014. ISBN 978-80-7478-638-9; s. 1121-1122
*! rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 29. 11. 2005, sp. zn. 28 Cdo 1138/2005
> HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik VI.: Zdavazkové pravo. Zvldstni cast (§2055-3014).
Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014. ISBN 978-80-7400-287-8; s. 497
>3 rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28. 3. 2007, sp. zn. 26 Cdo 452/2006
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v .r 7 r v . 54
slova, slova podnécujici rasovou nesnasenlivost) apod.

Ma-li najemce za to, Ze
pronajimatel bezdiivodné odmitd ud¢lit souhlas s oznacenim nemovitosti, ma pravo
domahat se svého prava u soudu. V podané Zzalobé pak najemce vyslovné uvede
oznaceni, na jehoz umisténi na nemovitosti ma zdjem. Soud posoudi uvedené oznaceni
a dospéje-li k zavéru, Ze pronajimatel neni opravnén odepfit souhlas s jeho umisténim,

uloZi svym rozhodnutim pronajimateli povinnost jej strpét.”

Pronajimatel je povinen strpét oznaceni nemovitosti dokonce bez svého predchoziho
souhlasu v pfipadech, Ze najemci vyplyva povinnost zajistit oznaCeni ze zvlastniho
pravniho ptfedpisu. Pozadal-1i ndjemce o udéleni souhlasu v pisemné formé a nevyjadii-
li se pronajimatel do jednoho mésice, povazuje se souhlas pronajimatele za dany. Zakon
nestanovi formu, v jaké by mél pronajimatel souhlas udélit, av§ak v ptipadé€ sporu, bude
na pronajimateli prokazat své tvrzeni, ze ndjemci sdélil, Ze nesouhlasi s oznacenim a tim
tedy znemozZnil naplnéni zdkonné fikce pfedvidané v ustanoveni § 2305. Naopak je na
najemci, aby prokézal, Ze pronajimateli byla dorucena jeho pisemna Zadost o udéleni
souhlasu s ozna¢enim v piipadé, Ze tvrdi, ze nemovitost oznacil opravnéné, jelikoz se
uplatnila zakonna fikce udé¢leni souhlasu pronajimatelem. V piipadé, Ze by o souhlas
s oznaenim pronajimatele pozddal pouze ustné, pak vtakovém piipadé mlceni

pronajimatele neznamena souhlas.>®

Opatii-li ndjemce nemovitost oznacenim, aniz by si vyzadal souhlas pronajimatele nebo
v piipad€, Ze pronajimatel s takovym oznacenim nesouhlasi, dopousti se tim néjemce
poruseni svych povinnosti vyplyvajicich mu zndjemniho vztahu. Pronajimatel je
v takovém piipad¢ opravnén pozadovat odstranéni oznafeni a ndhradu ptipadné Skody.
Jestlize najemce vyzvy neuposlechne, a oznacCeni neodstrani, mé& pronajimatel pravo
vypoveédét nijem v souladu sustanovenim § 2309 pism. b). Jednd-li se o nijem
sjednany na dobu neurcitou, ma pronajimatel pravo vypovédét nijem ve zkracené
vypovédni dob¢, jelikoz takové poruseni povinnosti najemce zaklada vazny divod
v tomto ustanoveni pfedvidany. Naopak odmita-li pronajimatel dat souhlas, aniz by

k tomu m¢l dostate¢ny diivod, miiZze namitat najemce porusSeni povinnosti z ndjemniho

> SVESTKA, J., J. DVORAK, J. FIALA a kol. Obcansky zdkonik.: Komentdr. Svazek V. 1. vydani.
Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2014. ISBN 978-80-7478-638-9; s. 1326-1327
> SVESTKA, J., J. DVORAK, J. FIALA a kol. Obcansky zdkonik.: Komentdr. Svazek V. 1. vydani.
Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2014. ISBN 978-80-7478-638-9; s. 1326-1327
* HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik VI.: Zavazkové pravo. Zvldstni édst (§2055-3014).
Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014. ISBN 978-80-7400-287-8; s. 498
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vztahu ze strany pronajimatele. V takovém piipadé¢ bude dan vypovédni divod dle
ustanoveni § 2308 pism. c), jedna-li se o najjem na dobu urcitou. Jestlize byl sjednan
najem na dobu neurCitou a pronajimatel porusuje uvedenym zpiisobem své povinnosti,
méa nijemce pravo vypovédét najem ve zkracené vypovédni dobé v souladu
s ustanovenim § 2312. Nijemce se mize piipadné domdhat u soudu, aby svym
rozhodnutim nahradil projev ville pronajimatele vyslovujici souhlas s oznacenim

nemovitosti.>’

Po skonceni ndjmu je najemce v souladu s ustanovenim § 2306 povinen odstranit na své
naklady vSechna oznaceni, kterymi nemovitou véc, v niz se nachdzi prostor slouZzici
podnikani umistén. Toto ustanoveni se uplatni bez ohledu na diivod a zptisob skonceni
najmu a bez ohledu na to, zda pronajimatel s oznacenim souhlasil. ,,Ndjemce je
soucasné povinen uveést nemovitou véc do piivodniho stavu, tj. je povinen odstranit
veSkeré nasledky umisténi svého znameni (napr. uchyty, prostiednictvim kterych bylo

“*% V ptipadé, Ze najemce nesplni povinnost a znameni a

znameni pripevneno, apod.).
jina oznaceni neodstrani a neuvede pfisluSnou ¢ast nemovitosti do ptivodniho stavu, ma
pronajimatel v takovém piipadé pravo domahat se nahrady Skody, kterd mu takovym
porusenim povinnosti vznikla. VySe Skody bude obvykle odpovidat nakladim, které
musel pronajimatel vynalozit na odstranéni a opravu nemovitosti (tedy naklady, které
ma ze zdkona nést ndjemce). Ustanoveni § 2306 obsahuje zvlaStni Upravu vedle
povinnosti najemce vyplyvajicich z obecného ustanoveni § 2225, dle kterého ma
najemce pii skonceni ndgjmu povinnost vratit pronajaty prostor ve stavu, dobé a miste
zde uvedenému. Pokud jde o stav pronajaté véci, zdiraziuje zdkon povinnost vratit ji
v pivodnim stavu s pfihlédnutim k obvyklému opotiebeni pii fadném uZzivani, ledaze

véc zanikla nebo se znehodnotila.>”

3.2.5. Zasahy tretich osob

Ohrozi-li tfeti osoba najemce v jeho nijemnim pravu nebo zplsobi-li ndjemci
porusenim najemniho prava ujmu, mize se v souladu s ustanovenim § 2211 ob¢anského

zakoniku ochrany domahat ndjemce sdm. Toto ustanoveni tedy umoziiuje ndjemci branit

" HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik VI.: Zdavazkové pravo. Zvlasmi cast (§2055-3014).
Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014. ISBN 978-80-7400-287-8; s. 497-498
> KABELKOVA, Eva a Hana DEJLOVA. Ndjem a pacht v novém obcanském zékoniku.: Komentdr-. 1.
vydani. Praha: C. H. Beck, 2013. ISBN 978-80-7400-524-4; str. 381
* HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik VI.: Zavazkové pravo. Zvldstni édst (§2055-3014).
Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014. ISBN 978-80-7400-287-8; s. 498-499
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sva prava k véci vyplyvajici mu z najmu, avSak v této souvislosti je ponechdno na vili
najemce, zda takového zdkonného opravnéni vyuzije. Nic nebrani najemci v tom, aby
ponechal obranu svych prav na pronajimateli, a sdm ziistal v podstaté pasivni. Nicméné
rozhodne-li se ndjemce vyuzit tohoto opravnéni aktivné branit sva prava, nabizi se
zejména dva prostiedky ochrany, a sice Zaloba na vyklizeni véci nebo zaloba zapurci
(negatorni). N4jemce poda k soudu zalobu na vyklizeni pronajatého prostoru v ptipade,
Ze je tento neopravnéné zadrzovan tieti osobou, resp. tieti osoba jakymkoliv zplisobem
fakticky brani ndjemci k pfistupu a jeho uzivani. Spociva-li neopravnény zéasah teti
osoby v jiném jednani nez v neopravnéném zabrani véci, miZe najemce podat k soudu
tzv. negatorni Zalobu, kterou se bude domahat uloZeni povinnosti této tfeti osobé zdrzet
se rusivych zasahii do najemnich prav nijemce. Nijemce se rovné¢z muze domdhat
ulozeni povinnosti teti osob¢é k uvedeni véci do predeslého stavu, tedy k odstranéni
nasledkti svého ruSivého jednani, je-li to vzhledem k povaze takovych nasledkl

mozné. %

Uplatiiuje-1i tfeti osoba vlastnické nebo jiné pravo k véci nebo zada-li vydani nebo
vyklizeni véci, ndjemce to dle ustanoveni § 2212 oznami pronajimateli; pozada-li o to
najemce, poskytne mu pronajimatel ochranu. Neposkytne-li pronajimatel najemci
dostate¢nou ochranu, mize nijemce ndjem vypoveédét bez vypovédni doby. Bude-li
najemce rusen v uzivani véci nebo jinak dotcen jednanim tfeti osoby, méd pravo na
pfiméfenou slevu z najemného, pokud takové jednani tteti osoby pronajimateli vcas
oznamil. Toto ustanoveni se vztahuje pouze na zasahy tietich osob, v jejichz disledku je
najemce omezen v uzivani pronajatého prostoru, popiipadé je mu v dalSim uZzivani
uplng zabranéno. ,,Miize se tak stdt pozadovanim vydani véci, jejiho vyklizeni, zdrzeni se
jejtho uzivani, odstranéni stavby. Z hlediska formy muizZe jit o uplatnéni prava u soudu,
ale i bézny dopis. Muize jit ale i o faktické jednani, napr. odnéti veci ¢i zabranéni v jejim
uzivani. ““" |, Projev viile ndjemce bytu o odstoupeni od ndjemni smlouvy z ditvodu, Ze
treti osoba uplatnuje k bytu prava neslucitelna s pravy najemce a pronajimatel neucinil
v primérené lhiité potrebnd patreni k jeho ochrané, musi byt adresovan pronajimateli,

e e 62
nikoli teto treti osobé.

% KABELKOVA, Eva a Hana DEJLOVA. Ndjem a pacht v novém obcanském zdkoniku.: Komentdr-. 1.
vydani. Praha: C. H. Beck, 2013. ISBN 978-80-7400-524-4; str. 41
' HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik VI.: Zavazkové pravo. Zvldstni édst (§2055-3014).
Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014. ISBN 978-80-7400-287-8; s. 266
62 usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 20. 12. 2001, sp. zn. 26 Cdo 446/2001
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3.2.6. Podnajem

Souhlasi-li pronajimatel, mize ndjemce v souladu s ustanovenim § 2215 zfidit treti
osob& k véci uzivaci pravo; byla-li nijemni smlouva uzaviena v pisemné formé,
vyZaduje 1 souhlas pronajimatele pisemnou formu. Nicméné, uzavie-li najemce
podnajemni smlouvu se tfeti osobou bez souhlasu pronajimatele, tuto nelze bez dal§iho
povazovat za absolutné neplatnou pro rozpor se zakonem, pronajimatel tak mtze udélit
souhlas aZ nasledn&.”” Uvedené vak nic neméni na skuteénosti, ze ziidi-li nijemce tieti
osobé& uzivaci pravo k véci bez souhlasu pronajimatele, povazuje se to za hrubé poruSeni
najemcovych povinnosti zpiisobujici pronajimateli vaznéj$i 0ymu. ,, Pronajimatel také
muzZe vazat svij souhlas s uzavienim podndjemni smlouvy na splnéni urcitych
podminek, a tim ovliviiovat jeji obsah, pokud vsak podminky, za nichz souhlas udélil,

. v o v 7. Ve 64
nejsou splnény, miize najem ukoncit. *

., Podnajemni vztah je v podstaté zvlastnim pripadem ndjemniho vztahu, na jehoz
zakladé ndjemce prenechava jinému — podndjemci své ndjemni pravo k nebytovéemu
prostoru (jeho casti). Jedna se tedy o vztah mezi najemcem a podnajemcem,; nedochazi
zde tedy ke vzniku pravniho vztahu mezi podndjemcem a pronajimatelem. Proto napr-.
za radné uzivani nebytového prostoru (jeho cdsti) podndjemcem odpovida pronajimateli

«65 7 N = . . . ;v
V piipad€, ze najemce si od pronajimatele pronajme prostor za ucelem

najemce.
provozovani podnikatelské cinnosti, avSak nasledné¢ umozni tfeti osobé¢, aby zde
provozovala svou ¢innost, aniz by byla uzaviena podndjemni smlouva, a v ptipadé, kdy
tato tfeti osoba plati najemné piimo pronajimateli, ani za takovych okolnosti zde
nevznikd pfimy najemni vztah mezi touto tfeti osobou a pronajimatelem. Jedna se pouze
o interni vztah mezi tfeti osobou a ndjemcem, tato treti osoba neni v zddném piipadé
piijemcem plnéni od pronajimatele.®® UZivaci pravo lze piitom tieti osobé zfidit jen na

dobu najmu véci s tim, ze k odchylnému ujednani se nepftihlizi.

Umozni-li ndjemce uzivat véc treti osobé, odpovida dle ustanoveni § 2216 pronajimateli
za jednani této osoby stejné, jako kdyby véc uzival sam. To v podstaté znamena, Ze
jakékoliv jednani tfeti osoby, které ndjemce umozniuje vstup ¢i dokonce uzivani

pronajatého prostoru, jsou pfi€itatelnd pfimo ndjemci a pronajimatel znich muze

% rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 2. 3. 2005, sp. zn. 28 Cdo 224/2004

%4 rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 2. 3. 2010, sp. zn. 32 Cdo 29/2009

% rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 26. 2. 2009, sp. zn. 30 Cdo 1364/2007

% rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 30. 1. 2003, sp. zn. 33 Odo 366/2003
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vyvodit dasledky, jaké by plynuly pfimo najemci, v ptipad€, ze by tak jednal sam.
,ZPovinnost najemce uzivat byt radné v sobé zahrnuje i povinnost ndjemce, aby zajistil
radné uzivani bytu i osobami, které se souhlasem najemce byt uzivaji. Pokud tyto osoby
hrubé porusuji povinnosti vyplyvajici z najmu bytu, miize pronajimatel s privolenim
soudu vypovedet najem z duvodu uvedeného vust. § 711 odst. 1 pism. d) obc.

, , 67
zakoniku. “

3.2.7. Zména v osobé vlastnika pronajaté véci

Zmeéni-li se vlastnik véci, ustanoveni § 2221 obcanského zékoniku stanovi, Ze
v takovém piipadé prejdou prava a povinnosti z ndjmu na nového vlastnika. Pfevedl-li
pronajimatel vlastnické pravo k véci, nejsou pro nového vlastnika zdvazna ujednani o
pronajimatelovych povinnostech, které zdkon nestanovi. To neplati, pokud novy
vlastnik o téchto ujednanich védel. Ustanoveni obsahuje tradiéni pravidlo, Ze zména

v osob¢ vlastnika pronajaté véci nic nemeéni na existenci najemniho vztahu.

Toto pravidlo obsahovala jiz pfedes§la pravni Gprava, a sice v ustanoveni § 680, odst. 2
zakona €. 40/1964 Sb., obcansky zdkonik, kde bylo stanoveno, Ze dojde-li ke zméné
vlastnictvi k pronajaté véci, vstupuje nabyvatel do prdvniho postaveni pronajimatele.
Takovou obdobnou tpravu ptevzal i nyni Géinny obcansky zékonik. Oproti predeslé
upravé vSak zdkonodarce zavedl novinku v podobé¢ pravidla, Ze novy vlastnik nebude
vazan ujednanimi v nijemni smlouvé, které jdou nad rdmec zdkonné upravy, a to
neprokéaze-li najemce, Ze novy vlastnik o téchto ujednanich k okamziku pievodu
pronajaté véci v&dél. Zvolena formulace, Ze novy vlastnik o ujednéanich ,,védé¢l, stavi
najemce do velmi obtizné dikazni situace. Nepostali totiz prokdzat, ze novy vlastnik o

ujednanich ,,védeét mohl nebo musel*.

Néjemci se nabizi k posileni svého postaveni sjednat v ndjemni smlouvé povinnost
pronajimatele informovat potencidlniho nového nabyvatele pfedmétné pronajaté véci o
celém obsahu ndjemni smlouvy. Pro pfipad nesplnéni takové povinnosti lze sjednat
rizné sankce, nejCastéji smluvni pokutu, kterou bude pronajimatel povinen ndjemci
uhradit, nesplni-li povinnost nabyvatele informovat. Nicméné ani takové ujednani neni
dostacujici k tomu, aby spolehlivé zabranilo nezddoucimu dusledku. V piipadé, ze

pronajimatel povinnost nesplni a kupujiciho o celém obsahu ndjemni smlouvy fadné

%7 rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 26. 8. 2004, sp. zn. 26 Cdo 1075/2003
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neinformuje, najemce bude mit sice za plivodnim pronajimatelem pohledavku z titulu
uhrady smluvni pokuty, avsak tak jako tak dojde k tomu, Ze novy vlastnik véci nebude
smluvnimi ujednanimi, o nichZ nevédél vazan. Nemluvé o dalSich ptipadnych obtizich,
které miiZze pro ndjemce znamenat vymahani smluvni pokuty po pronajimateli. Najemce
se tak dostava do zna¢né oslabené pozice, kdy bez ohledu na to kolik penéz, ¢asu a usili
bude na pocatku pii uzavirani ndjemni smlouvy vénovano, aby smluvni strany dosahly
dohody o vSech smluvnich ujednanich, jen proto, aby nakonec doslo k pfevodu
pronajaté véci a najemci byl zaru€en pouze minimalni zdkonny standard. Pfi¢emZz
najemce je tak ponechédn po celou dobu n4jemniho vztahu v uréité mife nejistoty, nebot’
se pravdépodobné nenabizi Zadny zdkonny postup, ktery by spolehlivé chranil postaveni
najemce proti predvidanému nasledku pievodu predmétu ndjmu. Smluvni strany se
samoziejmé mohou dohodnout o zépisu ndjemniho prava do katastru nemovitosti, av§ak
ani skutecnost, Ze nabyvatel si mohl byt védom existujictho najemniho prava
k prevadéné véci, pravdépodobné nezvrati povinnost ndjemce prokazovat nabyvatelovu

v v , . ;o v ’ o) ’ v 68
védomost o veskerych ujednanich obsazenych v ndjemni smlouve.

V této souvislosti je jesSt¢ tfeba poznamenat, ze toto ustanoveni, resp. pravidlo, Ze
smluvni ujednéni, jeZ jdou nad zdkonny ramec, nepfechazi za danych okolnosti na
nabyvatele, se uplatni pouze v ptipadé prevodu vlastnického prava k pronajaté véci,

nikoli tak pii jeho pfechodu, napi. na dédice piivodniho pronajimatele.®’

Bez ohledu na skutec¢nost, zda jsou pro nového pronajimatele zdvazna vSechna smluvni
ujednéni obsazena v ndjemni smlouvé, v zddném piipadé na nabyvatele pronajaté véci
nepfechazi penézité pohledavky a dluhy pronajimatele vzniklé za trvani plivodniho
najemniho vztahu. ,,Dojde-li tedy ke zmeéné vlastnictvi k pronajatym nebytovym
prostoram (domu s nebytovymi prostorami v najmu), vstupuje nabyvatel do prdavniho
postaveni pronajimatele. Jde o zvlastni pripad pravniho nastupnictvi (sukcese), s nimz
je spojen ten dusledek, Zze na nabyvatele prechazeji prava a povinnosti pronajimatele
z ndjemniho vztahu primo ze zdakona (ex lege), nastane-li pravni skutecnost, s niz zakon
uvedeny dusledek spojuje — tj. nabyti viastnického prava k pronajaté véci. Nabyvatel tak
vstupuje do puvodniho najemniho vztahu se vSemi jeho zakladnimi obsahovymi atributy,

jakymi jsou zejména predmét najmu a prava a povinnosti subjektii daného vztahu

% VLK, Vaclav. Bude novy vlastnik vazan najemni smlouvou, kterou uzaviel jeho predchtidce? Pravni
rddce. 2013, 2013(6), 34-35.
% VLK, Vaclav. Bude novy vlastnik vazan najemni smlouvou, kterou uzaviel jeho predchtidce? Pravni
rddce. 2013, 2013(6), 34-35.
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vyplyvajici ze zakona, resp. najemni smlouvy. Na nabyvatele vsak neprechazeji z titulu
tohoto prdavniho nastupnictvi vSechna prdva a povinnosti pronajimatele, coz je ddano
povahou ndajemniho vztahu jako vztahu obsahove vnitine slozitého, zahrnujiciho radu
riuznorodych prav a povinnosti, z nichz néktera maji samostatny pravni rezim dany
pravnim ditvodem jejich vzniku. Na nabyvatele tak neprechazeji zejména penézité
pohledavky a dluhy pronajimatele vzniklé za trvani piivodniho ndjemniho vztahu, jako
je napr. pohledavka pronajimatele na splatné ndjemné, povinnost zaplatit splatnou

. .. .. , 70
pohledavku ndajemce na slevu z najemnéeho apod. *

V tomto smyslu se tedy ktéto otdzce vyjadiil Nejvyssi soud. Nicméné obcansky
zakonik ve svém ustanoveni § 1893 zavadi v predeslé pravni upravé neobsazené
pravidlo, Ze ten, kdo pifevezme od zcizitele veskery majetek nebo jeho pomérné€ uréenou
Cast, stava se spolecné a nerozdilné se zcizitelem dluznikem z dluhd, které s pfevzatym
majetkem souvisi a o nichz nabyvatel pfi uzavieni smlouvy védél nebo musel védét.
Domnivam se, Ze toto ustanoveni by mohlo byt vztazeno i na ptevod pronajaté véci jako
¢ast zcizitelova majetku, v disledku ¢ehoZ by se nabyvatel stal solidarnim dluznikem
dluhti plivodniho pronajimatele vzniklych z ndjemniho vztahu pied uc¢innosti prevodu.

Samoziejmé posouzeni véci nakonec piipadne soudni rozhodovaci praxi.

Od vyse uvedeného je tfeba odlisit situaci, kdy dojde k pfevodu nemovitosti na zakladé
kupni smlouvy, popt. jinym zplisobem jako napt. drazbou, pfiCemz takové pravni
jednani bude nésledné shleddno neplatnym. Jestlize v mezidobi, tedy po uzavieni kupni
smlouvy domnély novy vlastnik nabytou nemovitost pronajme, ndjemni vztah skonci,
jakmile bude tato kupni smlouva prohldSena za neplatnou. Pokud je pravni titul, ze
kterého bylo nésledné odvozovéano vlastnické pravo nabyvatele nemovitosti neplatny
s u¢inky ,,ex tunc®, tak ptivodni vlastnik nemovitost de facto nikdy vlastnit neptestal. Za
takové situace tu nemtize byt dan ani platny pravni titul pro ndjemni pomér uzavieny

domnélym vlastnikem a ndgjemcem.”’

Strana nemd dle ustanoveni § 2222 pravo vypovédét ndjem jen proto, ze se zméenil
vlastnik véci. Pfi opaéném ujednani méa pronajimatel pravo ndjem vypovédét do tii
mésicil poté, co se dozveédél nebo musel dozveédét, kdo je ndjemcem, a najemce do tii

mésicll poté, co se 0 zmeéné vlastnika dozvédél. Nemél-li novy vlastnik rozumny divod

7 rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 30. 1. 2002, sp. zn. 25 Cdo 2877/2000
! rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 4. 9. 2001, sp. zn. 29 Cdo 2982/2000
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pochybovat, ze kupuje véc, kterd neni pronajata, ma pravo vypovédét najem do tii
meésicll poté, co se dozvédél nebo musel dozvédét, ze je véc pronajata a kdo je
najemcem. Najemcova prava vii¢i osobé, se kterou nijemni smlouvu uzaviel, nejsou
dotcena. ,,Chrdneén je kupujici a analogicky i ten, kdo kvéci nabyl viastnické pravo
smeénou, nikoli ten, kdo véc nabyl bezuplatné. Ustanoveni je formulovano tak, Ze se
zameérné nedovolava dobré viry kupujiciho (byt' i tu de facto o dobrou viru jde), aby
aplikacni praxe nebyla svedena k tomu, zZe pravni vyznam maji jen zapis ndajemniho
prava do verejného seznamu nebo vyslovné upozorneni prodavajiciho. Naopak se
predpoklada, Ze nabyvatel vyvine pri uzavirani smlouvy takovou péci, jako po nem lze
se zretelem k okolnostem pripadu ocekavat, tj. Ze si napr. kupovanou nemovitou véc

«72 ro1: . v . ’ v ’ VN oy
Jedna-li se o nemovitou véc, je vypoveédni doba tiimésicni.

prohlédne.
Ustanoveni § 2223 stanovuje povinnost strany, kterd najem vypovi, poskytnout druhé
strané¢ pifimeéfené odstupné. Takova povinnost vypovidajici strany je novinkou
zavedenou praveé ucinnym obcanskym zakonikem. Zékonodarce ma zajem na ochrané
vypovidané strany, respektive na tom, aby vypovidana strana obdrzela urcitou
kompenzaci za skonCeni najemniho vztahu. Odstupné by mélo byt poskytnuto
v pfiméfené vysi, pficemZ urfeni co je pfimefena vySe je ponechano na uvézeni
vypovidajici stran¢, respektive soudim v piipad€, Ze se strany na piiméfené vysi
neshodnou. ,,Mezi kritéria rozhodna k posouzeni by mély predevsim patrit — predmeét
najmu, vyse najemneho, na jakou dobu byla najemni smlouva uzaviena, zavaznost potizi

. o/ . , , W73
vzniknuvsich strané, které se odstupné poskytuje.

3.2.8. Poskytovani sluZeb spojenych s nijmem a jejich ihrada

Dle ustanoveni § 2303 obcanského zakoniku je-li s ndjmem prostoru slouziciho
podnikani spojeno poskytovani sluzeb, pouziji se ustanoveni o poskytovéani sluzeb
souvisejicich s ngjmem bytu obdobné. ,,Tofo ustanoveni je nutné vykladat Sireji a
zahrnout sem nejen ustanoveni o tom, jake sluzby maji byt spolu s uzivanim prostoru
poskytnuty, ale rovnéz ustanoveni upravujici otazky souvisejici s poskytovanim téchto

sluzeb (zejména placeni ndkladu a zaloh n sluzby). Témito ustanovenimi jsou konkrétné

7 Divodova zprava k obéanskému zakoniku. In: Poslaneckd snémovna Parlamentu Ceské republiky
[online]. Ceské republika: Parlament Ceské republiky, 2011 [cit. 2016-04-02]. Dostupné z:
http://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?O0=6&CT=362&CT1=0
7 SVESTKA, J., J. DVORAK, J. FIALA a kol. Obcansky zdkonik.: Komentdr. Svazek V. 1. vydani.
Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2014. ISBN 978-80-7478-638-9; s. 1133
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§2247, 2251, 2252 a 2253 obcéanského zdkoniku. “”* To znamena, Ze v ptipadé sjednani
najmu prostoru slouziciho k podnikani je strandm smlouvy ponechano, aby si ujednaly,
ktera plnéni spojend s uzivanim bytu nebo s nim souvisejici sluzby zajisti pronajimatel.
V piipadé, ze takové ujednani v ndjemni smlouvé chybi, pak pronajimatel zajisti po

dobu n4jmu nezbytné sluzby.

Zde se uplatni pravni domnénka, ze nezbytnymi sluzbami jsou dodavky vody, odvoz a
odvadéni odpadnich vod vcetné ¢isténi jimek, dodavky tepla, odvoz komunalniho
odpadu, osvétleni a uklid spoleénych ¢Casti domu, zajiSténi piijmu rozhlasového a
televizniho vysilani, provoz a cisténi komint, pfipadné provoz vytahu. Povinnosti
pronajimatele zajistit nezbytné sluzby souviseji s jeho stanovenou povinnosti pfenechat
véc najemci a dale ji udrzovat v takovém stavu, aby ji mohl uzivat ke sjednanému ucelu,
tak jak mu ji ukladd ustanoveni § 2205 obcanského zakoniku. Konkrétni obsah
pronajimatelovych povinnosti tak bude vyplyvat zpovahy sjednané podnikatelské
¢innosti, kterou najemce bude v prostoru vykonavat. ,,Napr. dodavka elektrické energie
nebo plynu nebo dodani telekomunikacnich sluzeb do prostoru slouziciho podnikani
neni dle uvedené domnenky, pokud neni ujednano jinak, nezbytnou sluzbou spojenou
s uzivanim prostoru slouziciho podnikani, kterou by mél zajistovat pronajimatel. To
nevylucuje, ze moznost poskytnuti takovych sluzeb je vlastnosti pronajatého prostoru,

kterou vyZaduje smluveny ¢i obvykly zpiisob uziti. "

Jak jiz bylo vySe feceno, je tfeba, aby mély strany pii sjedndvani obsahu najemni
smlouvy k prostoru slouzicimu podnikani na paméti, ze na tento najem rovnéz dopada
zakonna Uprava zpiisobu Uhrady za sluzby souvisejici s uzivdnim predmétu ndjmu.
Nachazi-1i se prostor slouzici podnikani v domé s vymezenymi jednotkami, pak se uzije
na zpiisob rozic¢tovani cen a Uhrady sluzeb specidlni zékon €. 67/2013 Sb., kterym se
upravuji nékteré otazky souvisejici s poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim bytt a
nebytovych prostord vdomé sbyty (dale jen ,zakon o plnéni®), a to v souladu
s ustanoveni § 1, odst. 2 tohoto zdkona. Tento zdkon se ve smyslu ustanoveni § 2303
uzije obdobné rovnéZ na ostatni ndjmy prostoru slouzicitho podnikani, i kdyz neni
splnéna podminka, Ze se tento nachdzi vdomé s byty. Lze si totiz predstavit situaci

napi. obchodnich center, kde si rlizni n4jemci najimaji nebytové prostory za ucelem

" SVESTKA, J., J. DVORAK, J. FIALA a kol. Obcansky zdkonik.: Komentdr. Svazek V. 1. vydani.
Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2014. ISBN 978-80-7478-638-9; s. 1323
" HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik VI.: Zavazkové pravo. Zvldstni édst (§2055-3014).
Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014. ISBN 978-80-7400-287-8; s. 493
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svého podnikani a to v budové, ve které¢ se nenachazi jediny byt, piesto bude pouziti
pravni upravy zdkona o plnéni napiiklad pravé v tomto piipadé¢ vhodné. Nicméné je
tieba vzdy posoudit konkrétni ptipad, nebot’ formulace ,,obdobného uziti“ pfedpoklada

zvazeni do jaké miry a jaké konkrétni ustanoveni je vhodné pouZit na urcity piipad.

Dle zédkona o plnéni méa pronajimatel pravo pozadovat na nijemci placeni zaloh na
uhradu nékladl na sluzby poskytované s uzivanim prostoru slouziciho podnikani. Vysi
zaloh si pronajimatel s ndjemcem sjednaji. Nedojde-li k dohod¢, pak vySi mésicnich
zaloh ur¢i pronajimatel za jednotlivé sluzby jako mésicni podil z pfedpokladanych
ro¢nich nékladi na sluzby zuplynulého roku, nebo podle posledniho zGétovaciho
obdobi, anebo z nakladii odvozenych z ptedpokladanych cen bézného roku. Co se tyce
zplisobu rozuctovani cen mezi jednotlivé najemce v domé, tento pronajimatel ujedna
s dvoutfetinovou vétsinou ndjemcti v domé, jinak se fidi postupem piedvidanym
v ustanoveni § 5, odst. 2 zdkona o plnéni. Neni-li jinym pravnim ptfedpisem stanoveno
jinak, skutecnou vysi ndkladi a zéloh za jednotlivé sluzby vyuctuje pronajimatel
najemci vzdy za vyuctovaci obdobi a vyuctovani doruc¢i ndjemci nejpozdéji do 4 mésict
od skonceni zi¢tovaciho obdobi. Zdkon o plnéni umoznuje sloucit ¢astku najemného a
castku za sluzby do samostatné pauSalni castky, pokud si to strany v souladu
s ustanovenim § 9 tohoto zédkona ujednaji. Jako samostatnou pausalni platbu lze rovnéz
ujednat pouze platbu za poskytované sluzby. V obou pfipadech plati, Ze platby za
poskytované sluzby se nevyuctovavaji. Takové ujednani stejné jako jakdkoliv jina
ujednani smluvnich stran dle zdkona o plnéni musi mit pisemnou formu. Strany si dale
ujednaji zplsob rozuctovani cen a thrady ptipadnych dalSich sluzeb, neupravenych
zakonem o poskytovani plnéni ¢i jinym pravnim piedpisem popiipadé rozhodnutim
cenového organu. Zpisob rozuctovani musi byt uréen pfed poskytovanim sluzby. To
ovSem nezakazuje strandm ujednat zplsob rozuctovani sluzby jiz poskytnuté, pod
podminkou, Ze se takové ujednani v zddném pifipad¢ nedotkne prav a zajmu tietich

osob, zejména tedy ostatnich najemcu.

Specifickou upravou obsazenou vzidkoné o plnéni oproti obecnym ustanovenim

obcanského zdkoniku ptedstavuje rovnéz Giprava tzv. poplatku z prodleni dle ustanoveni

§ 13, odst. 2 zédkona o plnéni. Dle tohoto ustanoveni, dostane-li se pronajimatel nebo

najemce do prodleni s penézitym plnénim podle zdkona o plnéni, které presahuje 5 dnti

ode dne jeho splatnosti, je povinen zaplatit druhé smluvni strané poplatek z prodleni.

Vyse poplatku z prodleni ¢ini za kazdy den prodleni 1 promile dluzné ¢astky, nejméné
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vsak 10 K¢ za kazdy, i zapocaty mésic prodleni. To neplati, pokud byl poplatek
uplatnén podle jiného pravniho ptedpisu. Poplatek z prodleni byl zruSen novelou zakona
o plnéni ¢. 104/2015, jeZ nabyla G¢innosti 1. 1. 2016. Nicméné ve smyslu pfechodnych
ustanoveni k této novele, pravo na zaplaceni poplatku z prodleni vzniklé porusenim
povinnosti stanovené zdkonem o plnéni ve znéni G€inném piede dnem nabyti ucinnosti
tohoto zakona, k némuz doslo prede dnem nabyti €innosti tohoto zakona, se tidi podle

zakona o plnéni, ve znéni t¢inném prede dnem nabyti G¢innosti tohoto zékona.

Pravni Gprava obsazena v zadkoné o plnéni se bude aplikovat pfednostné pied obecnou
upravou obcanského zdkoniku, jelikoz se jednd o predpis pozdé€j§i a specidlni.
V ostatnich ptipadech, kdy se neaplikuje zakon o plnéni, plati ndjemce pronajimateli
zalohy nebo néklady na sluzby, které zajiStuje pronajimatel spolecné s ndjemnym.
~Pokud by ndajemni smlouva obsahovala ujednani o vysi najemného a micela by o cené
za sluzby (popr. o vysi zaloh), neznamena to, Ze by ndjemce ndklady na tyto sluzby
(popr. zalohy) nemusel platit s odiivodnénim, zZe cena téchto nakladii je zahrnuta jiz
v najemném.«’®  Bylo-li ndjemné v ndjemni smlouvé sjedndno cdstkou zahrnujici kromé
uplaty za najem i uplaty za poskytovani dalsich sluzeb, je toto ujednani neplatné pro
neurcitost, coz vede k neplatnosti celé smlouvy. ProtoZe jde o absolutni neplatnost,
nemohlo dojit ke Konvalinci pozdejsimi dodatky, v nichz byla cena za ndjem oddelena

od ceny za pronajimatelem poskytované sluzby s nim souvisici (k tomu napr. NS 22 Cdo

910/98). "

Dle ustanoveni § 2252, odst. 1 obfanského zakoniku ma najemce pravo nahlédnout do
vyuctovani nakladi na poskytnuté sluzby za minuly kalendaini rok, jakoz i pofidit si
z vyuctovani vypisy, opisy nebo kopie a pronajimatel je povinen mu to umoznit
zpravidla nejpozdéji do Ctyf mésicii po skonceni zuctovaciho obdobi. Nedoplatek i
pfeplatek zéaloh na poskytnuté sluzby jsou splatné k t¢émuz dni; neni li ujednana jina
doba, pak jsou v souladu s ustanovenim § 2252 odst. 2 splatné do tfi mésict po uplynuti
lhiity, ve které je pronajimatel povinen umoznit najemci nahlédnout do vyuctovani.
V piipad€ sporl pronajimatele a najemce ohledné thrady zaloh ¢i nakladi na sluzby
spojené s uzivanim prostoru slouziciho podnikéni, umoziuje obcansky zékonik najemci,

postupem predvidanym v ustanoveni § 2253, ulozit dluznou spornou ¢astku do notéaiské

" SVESTKA, J., J. DVORAK, J. FIALA a kol. Obcansky zdkonik.: Komentdr. Svazek V. 1. vydani.
Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2014. ISBN 978-80-7478-638-9; s. 1323
"7 rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 15. 4. 2010, sp. zn. 32 Cdo 4051/2008
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uschovy, v dusledku ¢ehoz pronajimatel pozbyvd moZznosti vypovédét ndjem pro
nezaplaceni najemného, respektive zaloh na sluzby. V piipad¢, ze najemce ulozil
spornou C¢astku do notarské tschovy a uvédomil o tom pronajimatele, pronajimatel
v takovém piipadé neni oprdvnén odmitnout poskytnuti sluzby spojené¢ s najmem
s namitkou nezaplaceni zdloh ¢i nakladd. Toto ustanoveni je projevem zdjmu

zakonodarce na ochrané najemce jako slabsi strany.

3.2.9. Prevod najmu prostoru slouziciho podnikani

Néjemce je opravnén pievést nijem prostoru slouziciho podnikani na tfeti osobu.
Ptestoze toto opravnéni nebylo v piedchozi pravni upravé vyslovné uvedeno, vyplyvalo
z moznosti pouziti obecné¢ zakotvenych pravnich institutl, jako je napt. postoupeni
smlouvy. Tato pravni jednani vedouci ke zméné zavazku spocivajici ve zméné€ v osobé
vétitele ¢i dluznika je moZné i za Gi¢innosti nového obCanského zédkoniku. Nadto je vSak
nové v ustanoveni § 2307 vyslovné piedvidany pievod ndjmu na tieti osobu a to
konkrétné v souvislosti s pfevodem podnikatelské ¢innosti provozované najemcem
v prostoru slouzicim podnikdni na tfeti osobu. K takovému pravnimu jednéni je tfeba
splnit kumulativné tfi podminky: 1) pfevod podnikatelské cinnosti najemce, 2)
pfedchozi pisemny souhlas pronajimatele s takovym pfevodem ndjmu a konecné 3)
smlouva o pfevodu ndjmu uzaviend mezi nijemcem a novym najemcem, na n¢hoz
pfechazi rovnéz podnikatelska ¢innost. Obsah pojmu ,,podnikatelské ¢innosti* pifitom
neni nikde vzakoné vymezen a zpovahy véci je podnikatelskd ¢innost navic
nepievoditelnd. Pravdépodobné se tedy ve smyslu § 2307 bude jednat o ptevod
hmotnych ¢i nehmotnych, popiipadé obou slozek podnikéni ndjemce, jako napf. movité

véci pouzivané k vykonu podnikatelské &innosti ¢i know-how.”

Souhlas pronajimatele mize byt udélen bud’ pfed uzavienim smlouvy o pfevodu ndjmu
popiipad¢ az po uzavieni smlouvy s tim, Ze tato nabyva ucinnosti pravé az udélenim
souhlasu pronajimatelem. Domluvi-1i se strany v konkrétnim ptipadé, mize byt souhlas
udélen i dodate¢né. Souhlas pronajimatele musi byt udélen v pisemné forme, co se tyce
obsahu takového souhlasu, je pak jiz na vili pronajimatele jak ho bude formulovat.
V této souvislosti neni pronajimatel zdkonem nijak omezen, miize tedy naptiklad

souhlas podminit splnénim urcitych povinnosti at’ uz soufasnym najemcem nebo i

" KABELKOVA, Eva a Hana DEJLOVA. Ndjem a pacht v novém obcanském zékoniku.: Komentdr-. 1.
vydani. Praha: C. H. Beck, 2013. ISBN 978-80-7400-524-4; str. 384
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najemcem novym. Pronajimatel je opravnén odmitnout udéleni souhlasu, a to i bez
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uvedeni diivodu a najemce se nemize domahat jeho nahrazeni rozhodnutim soudu. ’

Posledni podminkou je uzaviena smlouva o pfevodu ndjmu mezi najemcem a novym
najemcem, ,,nabyvatelem podnikatelské ¢innosti“. Obsahové nélezitosti takové smlouvy
nejsou zékonem upraveny, je tedy ponechano na vili stran, jak si upravi vzajemna prava
a povinnosti. Je vSak teba, aby z ni vyplynula jednozna¢na viile najemce prevést prava
a povinnosti znajemni smlouvy prostoru slouZicitho podnikédni a jednoznacna vtle
nabyvatele tato prava a povinnosti pfijmout. Smlouva o pfevodu ndjmu musi rovnéz byt
uzaviena pisemné.* Pozadavky pisemné formy na souhlas pronajimatele stejné jako na
smlouvu o pfevodu najmu jsou kogentni povahy, to znamend, Ze se od nich nelze
odchylit a pisemnd forma musi byt dodrZena a to zejména s ohledem na ustanoveni §
559 obcanského zdkoniku, kde se stanovi, ze kazdy ma pravo zvolit si pro pravni
jednani libovolnou formu, neni-li ve volbé formy omezen ujedndnim nebo zadkonem.
V téchto konkrétnich ptipadech jsou strany omezeny ve svobod¢ volby pravé zakonnym
pozadavkem na pisemnou formu tchto pravnich jednani.® ,,Pozadavky kladené na
pisemna pravni jednani, tedy i na souhlas pronajimatele s prevodem najmu a na
smlouvu o prevodu ndjmu, shrnuji § 561 — 563 obcanského zdkoniku. Podle uvedenych
ustanoveni se k platnosti pravniho jednani cinéného v pisemné formeé vyzaduje podpis
jednajiciho, ktery vsak miize byt nahrazen tam, kde je to obvyklé, mechanickymi
prostredky. Pisemnd forma je zachovana i pri pravnim jednani ucinéném elektronickymi
nebo jinymi technickymi prostredky umozZnujicimi zachyceni jeho obsahu a urceni

«82 s r v ;e . . v .
Néjemce ma po pfevodu najmu v souvislosti s pievodem jeho

Jjednajici osoby.
podnikatelské Cinnosti rovnéZ povinnost odstranit znameni, kterymi nemovitou véc

opatfil, a uvést dot€enou ¢ast nemovité véci do ptivodniho stavu.

Uzivaci prava k pfedmétu najmu muize nabyt tieti osoba, aniz by doslo k pfevodu najmu
v souvislosti s pfevodem podnikatelské cinnosti ptredvidaném v ustanoveni § 2307.

Takovym piipadem mlize byt napfiklad situace, kdy ndjemce pienechd sva uzivaci

" KABELKOVA, Eva a Hana DEJLOVA. Ndjem a pacht v novém obcanském zékoniku.: Komentdr-. 1.
vydani. Praha: C. H. Beck, 2013. ISBN 978-80-7400-524-4; str. 384
% KABELKOVA, Eva a Hana DEJLOVA. Ndjem a pacht v novém obcanském zdkoniku.: Komentdr. 1.
vydani. Praha: C. H. Beck, 2013. ISBN 978-80-7400-524-4; str. 384
' KABELKOVA, Eva a Hana DEJLOVA. Ndjem a pacht v novém obcanském zdkoniku.: Komentdr. 1.
vydani. Praha: C. H. Beck, 2013. ISBN 978-80-7400-524-4; str. 385
2 KABELKOVA, Eva a Hana DEJLOVA. Ndjem a pacht v novém obcanském zdkoniku.: Komentdr. 1.
vydani. Praha: C. H. Beck, 2013. ISBN 978-80-7400-524-4; str. 385
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prava k prostoru slouzicimu podnikani tfeti osob€, aniz by sam piestal byt ndjemcem.
V takovém piipadé se smluvni strany budou fidit ustanovenim § 2215 obcanského
zakoniku, ze kterého vyplyva opravnéni ndjemce zfidit tfeti osobé k véci uzivaci pravo,
souhlasi-li s tim pronajimatel. Byla-li najemni smlouva uzaviena v pisemné formé,
vyZaduje 1 souhlas pronajimatele pisemnou formu. Zfidi-li ndjemce tfeti osobé uzivaci
pravo k véci bez souhlasu pronajimatele, povazuje se to za hrubé poruSeni ndjemcovych
povinnosti zplisobujici pronajimateli vaznéjsi ajmu. UZivaci pravo lze tfeti osob¢ zfidit
jen na dobu najmu véci, ujednaji-li si strany néco jiného, nepiihlizi se k tomu.
Specifickym pfipadem nabyti uZivacich prav k pfedmétu najmu mohou byt i pfipady
tzv. univerzalni sukcese na strané¢ ndjemce v piipadé¢ dédéni nebo pii pfeménach
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pravnickych osob fuzi, rozdélenim nebo prevodem jméni na spolecnika.

S ptevodem ndjmu prostoru slouziciho podnikani souvisi vyfeSeni otazky, zda se
pfevodem podnikatelské cinnosti rozumi rovnéz prevod obchodniho zdvodu. Na
vyfeSeni této otdzky totiz zévisi posouzeni pozadavku souhlasu pronajimatele
s takovym prevodem. Je tfeba fict, Ze odborna vetfejnost tuto problematiku fesi rizné, a
ze zatim nebylo dosaZeno jednotného vykladu. Zatimco nékteti tvrdi, Ze najemni vztah
pfechdzi vramci prevodu obchodniho zdvodu a jako takovy najem piechazi
automaticky 1 bez souhlasu pronajimatele, jsou také taci, ktefi tvrdi opak, tedy, ze se i
pii pfevodu obchodniho zévodu bude aplikovat ustanoveni § 2307 a souhlas

pronajimatele je k ptevodu nezbytny.

Lze se tak napiiklad setkat s ndzorem, ze k takovému ,, prevodu podnikatelské cinnosti*
bude v praxi dochdzet zejména prevodem obchodniho zavodu provozovaného
v predmétu najmu puvodnim ndjemcem na nového ndjemce. Zatimco tedy obchodni
zavod miize ndajemce preveést na jiného bez omezeni, sva uzivatelskd prava k predmétu
najmu, a tedy pravo provozovat s nabytym majetkem podnikatelskou cinnost v predmétu
najmu miize na nabyvatele tohoto majetku prevést jen s predchozim souhlasem
pronajimatele. Tato uprava koresponduje se zakladnimi pravy viastnika zakotvenymi v §
1012, podle kteréeho ma viastnik pravo se svym vlastnictvim v mezich pravniho radu

libovolné nakladat a jiné osoby z toho vyloucit. “**

% HULMAK, Milan a kol. Obcansky zikonik VI.: Zavazkové pravo. Zvlasmi cast (§2055-3014).
Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014. ISBN 978-80-7400-287-8; s. 500
% KABELKOVA, Eva a Hana DEJLOVA. Ndjem a pacht v novém obcanském zdkoniku.: Komentdr. 1.
vydani. Praha: C. H. Beck, 2013. ISBN 978-80-7400-524-4; str. 382-383
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Naproti tomu jini autofi tvrdi, Ze o ,,prevod najmu podle § 2307 nejde ani v pripadé
prevodu zavodu, kde zvlastni uprava stanovi, kterd prdva a povinnosti prechazeji na
nabyvatele. Nakladani se zdavodem, aniz by dochdzelo k nabyti ndjemnich prav
k prostoram, v nichz je podnikatelska cinnost vykondvana (pokud pronajimatel neda
souhlas), postradd z ekonomického hlediska smysl.“* Jistym voditkem pro posouzeni
véci muze byt vykladové stanovisko Ministerstva spravedlnosti, které explicitné
stanovi, ze se pii prodeji zdvodu ustanoveni § 2307 NOZ neuplatni. Smlouva o koupi
zavodu je v tomto ohledu zvlastni upravou, nebot’ se ji nepievadi pouze podnikatelska
¢innost vykondvana v pronajatych prostorach, ale zavod jako celek. Podle ustanoveni §
2175 odst. 1 NOZ koupi zdvodu nabyva kupujici vSe, co k zavodu jako celku nélezi, tj. i
pravo uzivat prostory k podnikani. K uzavieni smlouvy o koupi zavodu, jejiz soucasti je
1 pravo uzivat prostory slouzici k podnikdni na zdkladé¢ ndjemni smlouvy, se souhlas
pronajimatele ze zdkona nevyzaduje. Nelze ale vyloucit, Ze si smluvni strany sjednaji,
7e pii prodeji zdvodu nijem pronajatych prostor konéi, apod.® Nicméné takové
stanovisko Ministerstva spravedlnosti neni pravné zavazné a tak nezbyva nez vyckat,

jak se s touto otazkou vyporada rozhodovaci praxe soudu.

Nicméné s ohledem na skutecnost, Ze se divodova zprava k ustanoveni § 2175 odkazuje
na dosavadni pravni upravu prodeje podniku obsazenou v obchodnim zdkoniku lze mit
za to, Ze se 1 naddle uplatni zavéry soudnich rozhodnuti pfijatych pravé za ucinnosti
obchodniho zdkoniku. Tak naptiklad Nejvyssi soud se ve svém rozhodnuti zabyval
pfevodem listinnych cennych papirti pfi prodeji podniku, jehoZ jsou cenné papiry
soucasti. Stézejni otdzkou, kterou se Nejvyssi soud v této véci zabyval, byla potieba
indosamentu a splnéni dalSich podminek nezbytnych pii samostatném prevodu cennych
papirti. Nejvyssi soud k tomuto dovodil, ze ,,Ucelem pravni iipravy smlouvy o prevodu
podniku je umoznit, aby podnik, ktery je zpravidla tvoren znacnym mnozstvim hmotnych
a nehmotnych slozek, mohl byt preveden jako celek (tj. bez toho, Ze by byla zdlouhave
prevadena kazda jeho slozka samostatnou smlouvou), aniz by se musel prerusit jeho
provoz. Bylo by proto nelogické a neucelné, aby moznost prevést podnik jako celek byla

zamérena tim, ze jeho soucasti jsou listinné cenné papiry (¢i dokonce jen jeden), k

¥ HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik VI.: Zavazkové pravo. Zvlasmi cast (§2055-3014).
Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014. ISBN 978-80-7400-287-8; s. 501
% Stanovisko &. 24 - k nabyti vlastnictvi obchodniho zavodu pii jeho koupi nebo vkladu do obchodni
korporace - § 2180 NOZ, § 21 a § 25 ZOK. Novy obcansky zakonik{online]. Ceské republika: omega
design, 2015 [cit. 2016-04-01]. Dostupné z: http://obcanskyzakonik.justice.cz/index.php/home/zakony-a-
stanoviska/vykladova-stanoviska
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Jjejichz prevodu by bylo treba splnéni dalsich podminek, napr. indosamentu, ci jejichz
prevod by dokonce byl vazan na souhlas samotného prevodce ¢i nékterého jeho orgdanu.
Z uvedenych ditvodii dospél Nejvyssi soud k zaveru, ze pravni upravu smlouvy o prodeji
podniku je ve vztahu k pravni upravé zakona o cennych papirech o prevodu listinnych
cennych papiru i k odpovidajici uprave zakona sménecného a Sekového treba povazovat
za pravni upravu zvlasini a zZe z ni vyplyva, Ze k prevodu listinnych cennych papiru,
které jsou soucasti podniku, postacuje uzavieni smlouvy o prodeji podniku, aniz by bylo
treba uplatnit dalsi postup stanoveny pro prevod cennych papirii v téchto

predpisech. %

Na zaklad¢ uvedené argumentace tedy Nejvyssi soud dospél k zavéru, Ze pti prodeji
podniku, jehoZ soucasti jsou i listinné cenné papiry, dojde k prevodu takovych cennych
papiri samotnou smlouvou o prodeji podniku bez nutnosti indosamentu a dalSich
podminek ptedvidanych zvlaStnimi predpisy. Ziejm& neni divod, aby uvedena
argumentace neobstdla obdobnym zpisobem i v ptfipadé pfevodu najmu prostoru
slouziciho podnikani. Lze mit divodné za to, ze ndjemni vztah bude povazovan za
soucast obchodniho zdvodu. Nékdy miize mit dokonce rozhodujici podil na stanoveni
ceny obchodniho zavodu, nebot’” misto jeho provozu muize mit rozhodujici vliv na
vynosy zjeho provozu. Stejné tak si lze predstavit provoz zavodu v urcitém
primyslovém aredlu, ktery si provozovatel zdvodu za Gcelem svého provozu pronajima,
a kde ma umisténé vyrobni linky a dal$i stroje slouzici vyrobé. Napiiklad praveé
v takové situaci bude mit nabyvatel obchodniho zdvodu vyznamny zajem na tom, aby
byl zachovan ndjemni vztah, a aby tento pfeSel na nabyvatele bez dalSiho, nebot” jediné

tak lze zajistit plynuly provoz obchodniho zavodu. **

V ptipadé, ze dojdeme k zavéru, ze ndjemni vztahy jsou soucésti podniku, pak je mozné
ve svétle rozsudku Nejvyssiho soudu dovodit, Ze Uprava prodeje obchodniho zavodu
obsazena v obCanském zakoniku bude upravou specidlni ve vztahu k Gpravé obsazené
v ustanoveni § 2307, tedy Ze se tato Uprava neaplikuje a souhlas pronajimatele nebude

podminkou pfevodu nijmu v radmci prodeje obchodniho zédvodu. Lze mit za to, ze

¥7 rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 30. 1. 2002, sp. zn. 29 Odo 314/2001, uveiejnény pod &islem
62/2003 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek
¥ GARTSIK, Tomas, Michal GRUBER, Lucie SVACINOVA a Martin OLEJNIK. Je pii prodeji zavodu
nezbytny souhlas pronajimatele? Prdvni rozhledy. 2015, 2015(7), 250
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opacny zavér by vyznamné oslabil cely institut prodeje obchodniho zavodu a zasahl do

pravni jistoty Gi¢astniku pravnich vztaht. *

Uvedeny zéavér se nijak vyznamné nedotkne prav pronajimatele, nebot ,prodejem
zavodu se na zakladnich principech najmu nic neméni (povinnost platit najem radné
a véas, uzivat nemovitost odpovidajicim zpusobem, moznost smlouvu vypovédet pri
neplaceni ndjemného atd.). Jinak receno, pri najmu prostor slouzicich podnikani je pro
pronajimatele (takrka) irelevantni, jaky subjekt mu plati najem, kdyz ekonomicka
aktivita v pronajatych prostorach by méla zustat pri prodeji zavodu zachovana, moznost
vypovéedi najmu pro neplaceni a dalSich zajistovacich instrumentii (kauce) svedci pri
prodeji  zavodu pronajimateli identicky dle smlouvy, kterou uzavrel s pravnim
predchuidcem kupujiciho zdavodu, a jejiz obsah nepochybné mohl jako kontrahent

90
ovlivnit.*

3.3. Skonceni najmu prostoru slouziciho podnikani

3.3.1. Skonceni najmu

Oddil vénovany najmu prostor slouzicich podnikéni obsahuje rovnéz zvlastni Gpravu
vénovanou skon¢eni najmu. Dle divodové zpravy tato ustanoveni ,,vyvhovuji zvlastni
povaze cinnosti realizované v prostoru slouzicim podnikani, jelikoZz prvky této zvlasini

povahy v jinych ndjmech neexistuji. !

Tato specialni ustanoveni vSak de facto upravuji
pouze skonceni ngjmu vypovédi at’ uz ze strany ndjemce ¢i pronajimatele. Na ostatni
pfipady, kdy dojde k ukonfeni ndjemniho vztahu, se uZiji obecna ustanoveni o
zavazcich ¢i obecnd ustanoveni o ngjmu. Tak mize byt ndjem prostoru slouziciho
podnikdani ukoncen dohodou smluvnich stran pfedvidanou v ustanoveni § 1981
obCanského zdkoniku ¢i odstoupeni od smlouvy nékterou ze smluvnich stran dle
ustanoveni § 2001. N4jemni vztah rovnéZ zanikne, dojde-li k tzv. splynuti pronajimatele
a njjemce v jedné osob¢ dle ustanoveni § 1993. V piipadé, ze byl nijem sjedndn na

dobu urcitou, pak zanikne uplynutim doby, na kterou byl sjednan, neskoncil-li do té

doby jinym zptsobem. Obecna ustanoveni o ndjmu pak dale predvidaji skonc¢eni ndjmu

¥ GARTSIK, Tomas, Michal GRUBER, Lucie SVACINOVA a Martin OLEJNIK. Je pii prodeji zavodu
nezbytny souhlas pronajimatele? Prdvni rozhledy. 2015, 2015(7), 250
% GARTSIK, Tomas, Michal GRUBER, Lucie SVACINOVA a Martin OLEINIK. Je pii prodeji zdvodu
nezbytny souhlas pronajimatele? Prdvni rozhledy. 2015, 2015(7), 250
°! Divodova zprava k obéanskému zakoniku. In: Poslaneckd snémovna Parlamentu Ceské republiky
[online]. Ceské republika: Parlament Ceské republiky, 2011 [cit. 2016-04-02]. Dostupné z:
http://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?0=6&CT=362&CT1=0
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v piipadé, e zanikl samotny predmét najmu, a to konkrétné v ustanoveni § 2226.”
,Obecnymi ustanovenimi o ndjmu se budou Fidit téz souvisejici otazky, jako je
odevzdani predmétu najmu pri skonceni najmu (§ 2225), obnoveni ndajmu (§ 2230) ci
prohlidka predmétu najmu novym zajemcem o ndajem v dobé tii mésicii pred skoncenim

ndjmu (§ 2233).

Zanikne-li véc béhem doby ndjmu, ustanoveni § 2226 stanovi, ze v takovém piipadé
najem skonci. Zanikne-li véc béhem doby najmu z€asti, md najemce pravo bud na
pfiméfenou slevu z ndjemného, anebo milze ndjem vypoveédét bez vypovédni doby.
SZanik ndjmu v diisledku zniceni predmétu ndjmu je zvlastnim pripadem dodatecné
nemoznosti plnéni. Znicenim predmétu najmu se mysli fakticky zanik predmétu ndajmu,
kdy jiz nelze cerpat jeho uzitné vlastnosti; naopak znicenim predmétu ndjmu neni
docasna ztrata jeho zpusobilosti k uZivani. Zanik najemniho vztahu prichazi v uvahu jen
v souvislosti s uplnym znicenim (zdanikem) predmétu ndjmu, nebot neexistuje-1i, nelze jej

94 . o1y L. , . . . L v . e vy e
Dojde-li béhem n4jmu k zaniku nikoliv celé véci, ale pouze jeji Casti,

pronajimat.
najemni vztah vtakovém piipadé bez dal§itho nezanikd. V takové situaci zalezi na
najemci, zda da pronajimateli vypovéd ndjmu, pak ndjem skonci dorucenim vypovédi,
tedy bez vypovédni doby. Najemce vSak mize mit zadjem na dalSim trvani ndjemniho
vztahu, avSak vzhledem k zdniku ¢asti pronajaté véci bude pozadovat slevu
z najemného. Lze mit za to, Ze uvedend opravnéni ndjemci vznikaji i v piipad¢, ze dojde
k zéniku ¢asti véci, jeZ neni bezprostfedné predmétem ndjmu, avSak ma pro jeji dalsi
uzivani vyznamné dusledky. V této souvislosti si lze pfedstavit znieni ¢asti budovy

uvnitf, které se nachazi pronajaty prostor, ackoliv tento zlstane netknuty, mtze to pro

/. r N s v ’ vro 7 7 95
najemece znamenat nemalé neprljemnostl C1 0meE€zen1 v uzivani.

Pti skonceni ndjmu odevzdé ndjemce v souladu s ustanovenim § 2225 pronajimateli véc
v misté, kde ji pfevzal, a vtakovém stavu, vjakém byla v dob&, kdy ji pfevzal,
s ptihlédnutim k obvyklému opotiebeni pfi fadném uzivani, ledaze véc zanikla nebo se
znehodnotila; odevzddnim se rozumi i pfedani vyklizené nemovité véci. Byl-li pfi

odevzdani véci ndjemci potfizen zapis obsahujici popis véci, piihlédne se pii odevzdani

2 KABELKOVA, Eva a Hana DEJLOVA. Ndjem a pacht v novém obcanském zékoniku.: Komentdr-. 1.
vydani. Praha: C. H. Beck, 2013. ISBN 978-80-7400-524-4; str. 386
 KABELKOVA, Eva a Hana DEJLOVA. Ndjem a pacht v novém obcanském zékoniku.: Komentdr-. 1.
vydani. Praha: C. H. Beck, 2013. ISBN 978-80-7400-524-4; str. 386
% rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 30. 5. 2012, sp. zn. 25 Cdo 4850/2009
» KABELKOVA, Eva a Hana DEJLOVA. Ndjem a pacht v novém obcanském zékoniku.: Komentdr-. 1.
vydani. Praha: C. H. Beck, 2013. ISBN 978-80-7400-524-4; str. 91
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véci pronajimateli také k nému. Pfi odevzdani véci si ndjemce oddé€li a vezme vse, co do
véci vlozil nebo na ni vnesl vlastnim nakladem, je-li to mozné a nezhorsi-li se tim

podstata véci nebo neztizi-1i se tim pfimétené jeji uzivani.

V dobé¢ tii mésicti pred skoncenim ndjmu, je-li strandm den skonceni ndjmu znam,
umozni dle ustanoveni § 2233 n4jemce véci, kterd ma byt znovu pronajata, zdjemci o
najem pristup k véci v nezbytném rozsahu za ti¢elem prohlidky v pfitomnosti najemce a
pronajimatele; pronajimatel ozndmi ndjemci navsStévu v pfiméfené dobé piedem.

Ustanoveni § 2219 odst. 2 plati i zde.

Zakon v ustanoveni § 2311 stanovi, zZe se ustanoveni o skonceni najmu bytu na dobu
uréitou pouziji v pfipadé ndjmu prostoru slouziciho podnikani obdobné. V této
souvislosti 1ze dovodit, Ze tim nejsou minéna ustanoveni upravujici vypovéd nijmu
bytu na dobu urcitou, zejména proto, Ze zdkon obsahuje specialni ustanoveni vypovédi
najmu prostoru slouziciho podnikéni. JelikoZz se budou obdobné aplikovat pouze ta
ustanoveni vztahujici se na ndjem bytu na dobu urcitou, lze dospét k zavéru, ze na
najem prostoru slouziciho podnikani se v disledku tohoto ustanoveni bude obdobné
aplikovat ustanoveni § 2285 o obnoveni najmu bytu. V disledku uvedeného bude
vylougena aplikace obecného ustanoveni § 2230 o obnoveni ndjmu.’® To znamena, Ze
pokraCuje-li najemce v uZzivani prostoru slouziciho podnikdni po dobu alesponl tii
mésicit po dni, kdy mél ndjem prostoru skoncit, a pronajimatel nevyzve v této dobé
najemce, aby prostor opustil, plati, ze je ndjem znovu ujednan na tutéz dobu, na jakou
byl ujednén diive, nejvySe ale na dobu dvou let. Vyzva vyzaduje pisemnou formu.
Ustanoveni § 2285 vyslovné ptedvidd moznost, ze si smluvni strany ujednaji néco
jiného. Smluvni strany si tak mohou sjednat, Ze se ndjem neobnovuje, nebo Ze se sice

obnovi, ale na jinak ur¢enou dobu.

Pokud dojde k platnému a G¢innému ukonéeni najemniho vztahu, av§ak najemce prostor
fadn€¢ a vCas nevyklidi, neni pronajimatel opravnén bez dalSiho prostor vyklidit
svépomoci, pfestoze se v konkrétnim piipadé jedna o trvajici protipravni stav. Dle
ustanoveni § 14 obCanského zdkoniku si miize kazdy pfimétenym zplisobem pomoci ke
svému pravu sam, je-li jeho pravo ohroZeno a je-li zfejmé, ze by zasah vefejné moci

ptiSel pozd€. V této souvislosti se uplatni zavér nejvyssiho soudu, ktery dovodil, Ze i

% SVESTKA, J., J. DVORAK, J. FIALA a kol. Obcansky zdkonik.: Komentdr. Svazek V. 1. vydani.
Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2014. ISBN 978-80-7478-638-9; s. 1346
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kdyz po ukonceni najmu byl najemce povinen nebytové prostory pronajimateli predat a
neucinil tak, neprislusi pronajimateli pravo k uplatnéni svémoci formou jejich vyklizeni.
Svépomoc nepripada do uvahy pri pokojném, byt protipravnim stavu. Pronajimatel by
tak mohl svemocné postupovat v pripadé odvraceni hrozici Skody a jeho zasah by musel
byt priméreny.’” Ustanoveni § 2234 zaklada pravo pronajimatele zadrzet na Ghradu

pohledavky vii¢i najemci zadrzet movité véci, které ma najemce na véci nebo v ni.

3.3.2. Ukonceni najmu vypovédi — vypovédni duvody

Zpisob ukonceni ndjmu prostoru slouziciho podnikdni vypovédi nijemcem ¢i
pronajimatelem se bude liSit s ohledem na to, zda se jednd o ndjem na dobu urcitou ¢i
neurcitou. Pro posouzeni ndjmu jako najmu uzavieného na dobu urcitou je relevantni
ujednani o dobé pouze v ptipadé, ze je také sjednano, ze (nejpozdeji) uplynutim takové
doby najem skonci. Pokud je ve smlouvé sjednan zvlastni rezim zaniku pravniho vztahu
najmu po dobu napt. prvnich péti let oproti zptisobim ukonceni vztahti v nasledujicim
obdobi, tak takové ujednani neni relevantni pro zavér, Ze se jedna o najem na dobu

v 98
urcitou.

V pifipad¢ najma sjednanych na dobu urcitou se aplikuji ustanoveni § 2308 az 2311.
»Pro ndjem na dobu urcitou je typické, zZe je mozné jej vypovédet pouze z ditvodii
stanovenych zdakonem nebo z duvodu ujednanych ve smlouve, je-li soucasné ujednana
vypovédni doba. Neni-li naplnén zdakonny duvod a strany si vypovedni diivody
nesjednaly, neni mozné jednostranné ndjem skoncit pied uplynutim doby jeho trvani.“”
Takové zidkonné divody, ze kterych miize najemce vypoveédét ndjem prostoru
slouziciho podnikani pfed uplynutim sjednané doby, obsahuje ustanoveni § 2308.
Néjemce je tak oprdvnén ndjem vypovedét, ztrati-li zpisobilost k ¢innosti, k jejimuz
vykonu je prostor slouzici podnikani urcen, piestane-li byt najaty prostor z objektivnich
divodli zpisobily k vykonu c¢innosti, k némuz byl ur¢en, a pronajimatel nezajisti
najemci odpovidajici ndhradni prostor, nebo porusSuje-li pronajimatel hrub& své

povinnosti vii€i ndjemci.

°7 usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 14. 5. 2009, sp. zn. 28 Cdo 3432/2007
% rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 31. 1. 2001, sp. zn. 20 Cdo 2900/99
% SVESTKA, J., J. DVORAK, J. FIALA a kol. Obcansky zdkonik.: Komentar. Svazek V. 1. vydani.
Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2014. ISBN 978-80-7478-638-9; s. 1331
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Otazkou zlstava, co se rozumi pod ,,ztratou zplsobilosti k ¢innosti®. Jelikoz predchozi
pravni Gprava obsahovala obdobny vypovédni divod, kdy v ustanoveni § 9 odst. 3
pism. a) zakona o najmu nebytovych prostor, se stanovilo, Ze najemce miize pisemné
vypoveédét smlouvu uzavienou na dobu urcitou pted uplynutim sjednané doby, ztrati-li
zpisobilost k provozovani cinnosti, pro niz si nebytovy prostor najal, nabizi se
ptihlédnout k vykladu tohoto ustanoveni dosaZeného soudni praxi. Nejvyssi soud tak
napfiklad ve svém rozhodnuti uvadi, ze piestoze ,ustanoveni vyslovné nevymezuje, co
se rozumi "ztratou zpiisobilosti k provozovani cinnosti" v pronajatych nebytovych
prostorach, ze smyslu zde upraveného vypovédniho duvodu vyplyva, Ze je treba ji
spojovat se ztrdtou zpiisobilosti k provozovani podnikatelské cinnosti, vykonavané bud’

na zdkladé Zivnostenského opravnéni, nebo za podminek stanovenych zvidstnimi

predpisy. «100

PricemZz Nejvyssi soud vtomto svém rozhodnuti dospél k zavéru, Ze za takovy
vypovédni divod je tfeba povazovat i situaci, kdy dojde k pozastaveni podnikatelského
opravnéni najemce. Dle jiného rozhodnuti Nejvyssiho soudu nebude naplnén vypovédni
diivod ztraty zplsobilosti k ¢innosti v pfipadé, Ze najemce ma dal§i podnikatelska

101 r . .
V této souvislosti

opravnéni, na zéklad¢ kterych miZe ¢innost v prostoru vykonavat.
je vsak tfeba brat ohled na zplsob jakym byla ¢innost, za Gcelem jejihoz vykonu byl
najjem sjednan, vymezena v najemni smlouveé. V piipadé, Ze na zdkladé¢ najemni
smlouvy byla a je vprostoru vykondvéna pouze ta Cinnost, k niz zaniklo najemci
podnikatelské opravnéni, mohl by vykon jinych ¢innosti, k nimz m4 najemce jina
podnikatelska opravnéni vést ke zmeéné Cinnosti popiipadé zplisobu a podminek jejiho

vykonu. V takovém ptipadé potiebuje najemce souhlas pronajimatele.'”*

Dalsim divodem uvedenym v ustanoveni § 2308, pro ktery miize ndjemce vypoveédeét
najem prostoru slouziciho podnikani pted uplynutim doby, na kterou byl sjednan, je
skutecnost, ze najaty prostor piestane byt zpusobily k ¢innosti, k niz byl uren. Takové
ur¢eni prostoru bude vyplyvat pfimo z ndjemni smlouvy popiipadé z obvyklého ucelu,
k némuz se prostor uziva. Pronajimatel je povinen pfenechat ndjemci véc tak, aby ji

mohl uzivat k ujednanému nebo obvyklému ucelu a déle ji udrzovat v takovém stavu,

1% rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 21. 8. 2002, sp. zn. 26 Cdo 2876/2000, uvetejnény pod &islem
43/2003 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek
1% rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 23. 1. 2008, sp. zn. 28 Cdo 3454/2007
12 SVESTKA, J., J. DVORAK, J. FIALA a kol. Obcansky zdkonik.: Komentdr. Svazek V. 1. vydani.
Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2014. ISBN 978-80-7478-638-9; s. 1334
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aby takovému uzivani mohla dale skute¢né slouzit. Je v8ak mozZné, ze prostor se stane
nezpusobily k uzivani v disledku okolnosti, ktera je nezavisla na vili pronajimatele.
Jedna se tedy o objektivni okolnosti, kdy zavinéni pronajimatele nehraje zZadnou roli.
Pokud n4jemce nemuze v prostoru vilbec vykonéavat ¢innost, za jejimz Gc¢elem si prostor
najal, a to z diivodu, Ze pronajimatel neplni vySe uvedené povinnosti, pak se jedna o
zvlast zavazné poruSeni pronajimatelovych povinnosti, které zakladd opravnéni

najemce najem vypoveédét okamzité bez vypovédni doby.

Naproti tomu ustanoveni § 2308 pism. b) predpoklada ,,objektivni divody jako napr.
vznik nezpusobilosti v dusledku Zivelnich pohrom (pozZar zpiisobeny bleskem, povoden),
hygienické zavadnosti (napr. azbest), popr. i zmény pravnich predpisii (napr. zmena
pozadavkii na prostory, v nichi je provozovdno restauracni zarizeni). ' Zdavér o
nezpusobilosti prostor vychazi z faktického stavu a neni podminén rozhodnutim

«104

prislusného stavebniho uradu. Naopak ndjemce nebude mit pravo najem vypovédet,

stane-1i se prostor nezptisobily v diisledku jednani najemce Ci tfeti osoby, které najemce

umoznil prostor uZivat.'”®

Najemce nebude mit pravo vypovédi podle ustanoveni § 2308, byl-li prostor
v nezplsobilém stavu jiz pfi predani. V takovém piipadé se miize najemce pouze
domahat prav z vadného plnéni podle § 2208. Smluvnim strany se také mohou piimo
dohodnout na tom, Ze ndjemce pievezme piedmét najmu, ackoliv jesté neni zplsobily
k uzivani, a sdm se postara o jeho Upravu ¢i jakékoliv jiné nezbytné opravy tak, aby véc,
resp. pronajaty prostor ke sjednanému uzivani ptizptisobil. Vzhledem k tomu, Ze takové
ujednani oboustrannym projevem viille smluvnich stran a najemce vyslovné souhlasi
s prevzetim prostoru v nezpusobilém stavu, tak v takovém piipad¢ rovnéZ nebude mit

najemce pravo najem vypovédst dle ustanoveni § 2308."%°

Kromé samotné nezptlisobilosti prostoru slouziciho podnikani je pro moznost najemce
najem vypovédét dale nezbytné, aby byla naplnéna podminka, Zze pronajimatel najemci

nezajistil odpovidajici ndhradni prostor. Aby pronajimatel splnil svou povinnost

' SVESTKA, J., J. DVORAK, J. FIALA a kol. Obcansky zdkonik.: Komentdr. Svazek V. 1. vydani.
Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2014. ISBN 978-80-7478-638-9; s. 1334
1% usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 27. 4. 2007, sp. zn. 33 Odo 1658/2005
' HULMAK, Milan a kol. Obcansky zéikonik VI.: Zavazkové pravo. Zvldstni cdst (§2055-3014).
Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014. ISBN 978-80-7400-287-8; s. 504
% HULMAK, Milan a kol. Obcansky zékonik VI.: Zavazkové pravo. Zvldstni éast (§2055-3014).
Komentdr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014. ISBN 978-80-7400-287-8; s. 504
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poskytnout odpovidajici ndhradni prostor, musi se jednat o takovy prostor a v takové
Casové souslednosti s nastalou nezpusobilosti ptivodniho prostoru, aby najemce mohl de
facto nerusené pokracovat ve své podnikatelské ¢innosti, jedin€ v takovém ptipadé bude
naplnén ucel takového ndhradniho prostoru. Pronajimatel je tak povinen zajistit
nahradni prostor jednak v co moznd nejkratSi dob¢é bezprosttedné poté co je zjisténa
nezpusobilost predmétného pronajatého prostoru a dale je tfeba, aby takovy prostor

splitoval ur¢ité kvalitativni pozadavky.'”’

,»Odpovidajicim ndahradnim prostorem bude
zasadné prostor urceny k provozovani téze cinnosti, k jejimuz vykonu byl urcen puvodni
predmét najmu. Nahradni prostor musi soucasne splnovat i dalsi parametry, které
spliioval piivodni predmét ndajmu, zejména z hlediska velikosti, umisténi, pristupu,

, 108
vybaveni apod. *

Naopak pravo najemce vypovedét najem z dlivodu nezplisobilosti prostoru ke smluvené
¢innosti neni podminéno predchozim ozndmenim nevyhovujiciho stavu prostoru
pronajimateli. To znamend, ze poruseni notifikacni povinnosti pfedvidané v ustanoveni
§ 2208 neplatnost vypovédi nezptisobuje.'” Tento zavér se viak neuplatni, pokud se
v pronajatém prostoru vyskytne vada, ktera nedosahuje takové intenzity, Ze by
zplisobovala absolutni nezptsobilost tohoto prostoru k uzivani dle najemni smlouvy.
V takovém ptipadé¢ je najemce povinen vadu ozndmit pronajimateli a umoznit mu
opravu k odstranéni této zavady.''’ Najemce piitom neni opravnén bez dalsiho najem

vypoveédeét.

Za dobu, po kterou nijemce nemohl vyuzivat predmét ndjmu, popiipadé¢ nahradni
prostor, md ndjemce pravo na slevu z ngjmu. To znamend, ze vypoveédéEl-li ndjemce
najem z diivodu nezpulsobilosti prostoru k vykonu ¢innosti, neni ndjemce povinen platit
pronajimateli ndjemné b&hem vypovédni doby. To neplati, pokud pronajimatel odstrani
vady, pro které se prostor stal nezplsobily nebo pokud zajisti ndjemci odpovidajici

nahradni prostor.'"!

" KABELKOVA, Eva a Hana DEJLOVA. Ndjem a pacht v novém obcanském zdikoniku.: Komentdr. 1.
vydani. Praha: C. H. Beck, 2013. ISBN 978-80-7400-524-4; str. 392
"% KABELKOVA, Eva a Hana DEJLOVA. Ndjem a pacht v novém obcanském zékoniku.: Komentdr. 1.
vydani. Praha: C. H. Beck, 2013. ISBN 978-80-7400-524-4; str. 392
1% usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 27. 4. 2007, sp. zn. 33 Odo 1658/2005
10 rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 18. 5. 2005, sp. zn. 25 Cdo 1582/2004
" SVESTKA, J., J. DVORAK, J. FIALA a kol. Obcansky zdkonik.: Komentdr. Svazek V. 1. vydani.
Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2014. ISBN 978-80-7478-638-9; s. 1335
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Najemce je konecné opravnén vypoveédét nijem dle ustanoveni § 2308, porusuje-li
pronajimatel hrub& své povinnosti vi¢i najemci. Zda se v konkrétnim piipadé jednd o
hrubé poruSeni povinnosti, bude nutno posuzovat sohledem na okolnosti kazdého
jednotlivého ptipadu. Nejvyssi soud nicméné nabizi jisté voditko ve svém rozhodnuti,
kde uvadi, Ze pro posouzeni poruseni povinnosti jako hrubého poruseni, neni nezbytné,
aby k takovému jednani doSlo opakované, postaci, Ze jednani mé urcitou intenzitu,
kterou lze jiz vnimat jako hrubé poruseni povinnosti.''> .V kazdém pripadé ale musi jit
0 poruseni povinnosti svou intenzitou meéné zavazné nez to, které je zakonnym diuvodem
kvypovedi bez vypovedni doby. Muze jit o porusovani nékterych ze zakladnich
povinnosti pronajimatele podle § 2205, které nedosahuje intenzity ditvodu okamZzité
vypovedi. Jako priklad Ize uvést poruseni povinnosti udrzovat véc ve zpusobilém stavu,
kterée bude spocivat v tom, Ze pronajimatel, ac¢ radné a véas upozornén, nehodla provést
opravu véci a vada ztézuje uzivani véci, nikoli viak zdsadnim zpiisobem. !> Smluvnim
stranam je samoziejmé i zde ddna moznost, aby si v nagjemni smlouvé pfimo stanovily,
co bude povazovéano za hrubé poruSeni povinnosti, jez zaklada pravo vypoveédét najem

se stanovenou vypovédni sobou.

Pronajimatel ma v souladu s ustanovenim § 2309 pravo vypovédét ndjem na dobu
urCitou 1 pted uplynutim ujednané doby, ma-li byt nemovitd véc, v niz se prostor
slouzici podnikdni nachézi, odstranéna, anebo piestavovana tak, Zze to brani dalSimu
uzivani prostoru, a pronajimatel to pfi uzavieni smlouvy nemusel ani nemohl pfedvidat.
Pronajimatel ma rovnéz pravo ndjem vypovédeét poruSuje-li nidjemce hrubé své
povinnosti vi¢i pronajimateli, zejména tim, Ze pfestoZze je pronajimatel vyzval
k napravé, chova se najemce v rozporu s ustanovenim § 2305, nebo je po dobu delsi nez
jeden mésic v prodleni s placenim najemného nebo sluzeb spojenych s uzivanim

prostoru slouziciho podnikani.

Takové odstranéni ¢i pfestavba nemovité véci, v niZ se prostor nachazi, mize byt bud’
iniciovdna samotnym pronajimatelem, nebo mu takovd povinnost miZze vyplyvat
z ptislusnych pravnich pfedpist popiipad€ z rozhodnuti organt vefejné moci. Co se tyce
zasahu pronajimatele v podobé& upravy ¢i pfestavby predmétu najmu nebo nemovité

véci, v niZ se prostor nachazi, pak vtomto piipadé musi byt dana objektivni potieba

"2 rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 26. 8. 2004, sp. zn. 26 Cdo 1075/2003
' SVESTKA, J., J. DVORAK, J. FIALA a kol. Obcansky zdkonik.: Komentdr. Svazek V. 1. vydani.
Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2014. ISBN 978-80-7478-638-9; s. 1336
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takového zadsahu. Pronajimatel totiz dle ustanoveni § 2209 neni oprdvnén libovolné
pronajatou véc béhem trvani najemniho vztahu ménit. Objektivni potfeba €init zmény
na véci tak mize zpravidla nastat v piipadé, Ze pronajimateli bude takovd zména

s ’ , v . . 114
nafizena rozhodnutim organu vetejné moci.

Pticemz ,,vypovéd ndjmu mohou oduvodnit pouze zmény a upravy tak zdsadniho
charakteru, za jaké je povazZovana prestavba nemovitosti. Tou je treba rozumeét zasahy
do konstrukcni a technologické casti stavby, které maji zpravidla za nasledek zmeénu
technickych parametrii nebo i zménu funkce a ucelu stavby. Prestavba navic musi branit
dalsimu uzivani predmétu ndajmu, a to nikoli kratkodobé (napi. po dobu jejiho

L re s . 115
provadeni), ale i do budoucna. *

Jedna-li se o povinnost odstranit stavbu ¢i provést jiné Upravy ¢i opravy zakladajici
vypovédni dliivod ze strany pronajimatele, musi se jednat o takové jednani a zésahy
pronajimatele, které nemohl a ani nemusel pronajimatel pifedvidat pfi uzavirani najemni
smlouvy. V opa¢ném piipad¢ pronajimatel neméd pravo nijem vypoveédét. Stejné tak
nemuze pronajimatel dat najemci vypovéd’ za okolnosti, kdy pottebu piestavby, opravy
¢i dokonce odstranéni stavby zapfi€inil pronajimatel svym jednanim nebo opominutim,
napt. v piipadé, kdy dlouhodobé zanedbdval povinnosti piredmétnou nemovitost

udrzovat. '

Druhym vypovédnim divodem upravenym v ustanoveni § 2309 je hrubé poruSeni
povinnosti ndjemcem. V této souvislosti se uplatni stejné principy posouzeni, zda se
jedna o hrubé poruSeni jako v pfipadé ustanoveni § 2308, které piedpokladd hrubé
porusovani povinnosti pronajimatelem a v diisledku toho opravnéni najemce najem
vypoveédét. To znamend, Ze posouzeni, zda takové poruseni povinnosti dosahuje
potfebné intenzity, se bude posuzovat piipad od ptipadu. Takové posouzeni vSak bude
vzdy zjedné strany omezeno divody zakladajicimi pravo pronajimatele vypovédét
najem bez vypov€dni doby, poruSuje-li ndjemce své povinnosti zvlast hrubym

zpusobem. V ptipad¢ vypoveédniho diivodu dle ustanoveni § 2309 tedy ptijde o poruseni

""* KABELKOVA, Eva a Hana DEJLOVA. Ndjem a pacht v novém obcanském zikoniku.: Komentdr. 1.
vydani. Praha: C. H. Beck, 2013. ISBN 978-80-7400-524-4; str. 398
"> KABELKOVA, Eva a Hana DEJLOVA. Ndjem a pacht v novém obcanském zikoniku.: Komentdr. 1.
vydani. Praha: C. H. Beck, 2013. ISBN 978-80-7400-524-4; str. 398
" HULMAK, Milan a kol. Obcansky zéikonik VI.: Zavazkové pravo. Zvldstni ¢dst (§2055-3014).
Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014. ISBN 978-80-7400-287-8; s. 507-508
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povinnosti mensi intenzity. Na rozdil od ustanoveni § 2308 uvadi § 2309 dva

demonstrativni ptiklady takového hrubého poruSeni povinnosti njjemcem.

Prvnim z nich je ptipad, kdy nadjemce bez souhlasu pronajimatele opatii nemovitost Stity
¢1jinymi znamenimi. Tento vypovédni ditvod je vSak naplnén az kdyZ ndjemce znameni
neodstrani, pfestoze k tomu byl pronajimatelem vyzvan. Pronajimatel rovnéZ musi ve
vyzvé k odstranéni poskytnout k tomu, az tak najemce ucinil dostate¢nou lhutu.
Neodstrani-li ndjemce znameni ve lhité uréené pronajimatelem ve vyzvé ke zjednani
napravy, dopousti se tim hrubého poruSeni svych povinnosti a pronajimatel ma pravo
najem vypoveédét. Stanoveni pfimefené lhuty je tfeba zvazit s ohledem na objektivni
moznost najemce v takovém case napravu zjednat. Namitne-li ndjemce neplatnost
vypovédi, bude na soudu, aby mimo jiné ptezkoumal pravé i pfiméfenost poskytnuté

117

Thity.

Druhym demonstrativné uvedenym piipadem hrubého poruseni povinnosti ndjemcem je
prodleni ndjemce s placenim najemného nebo sluzeb spojenych s uZzivdnim prostoru
slouzicitho podnikdni del§i nez jeden mésic. Prodleni delSi nez jeden mésic pfitom
znamend prodleni trvajici minimalné mésic a jeden den. Pro ur€eni, zda je najemce
skutecné v takto dlouhém prodleni, je rozhodné urcit termin splatnosti ndjemného ¢i
zalohy na sluzby ¢i jiné sjednané platby, k niZ je najemce dle najemni smlouvy povinen.
Neupravi-li si smluvni strany splatnost jednotlivych plateb, pak se budou aplikovat
ustanoveni obcanského zakoniku (§ 2218 a 2303 ve spojeni s § 2251 odst. 1). Neni
rozhodné, zda je nijemce v prodleni ohledné celého ndjemného, popt. zalohy na sluzby,
¢i ohledné pouze casti. V této souvislosti je vSak tfeba opét pamatovat na obecny
korektiv dobrych mravil, nebot’ za situace, kdy pronajimatel vypovi ndjem z ditvodu, ze
najemce dluzi njjemné s tim, ze dluzné najjemné predstavuje spiSe nepatrnou ¢ast ve
vztahu k fadné uhrazené ¢astce, pak takovy vypovéd miZe byt pro rozpor s dobrymi
mravy absolutné neplatnd. Neplatnd bude vypovéd rovnéz za situace, kdy prodleni

najemce de facto zptisobi pronajimatel, napiiklad tim, Ze mu nevystavil fakturu.''®

V souvislosti s neplatnosti vypovédi pro rozpor s dobrymi mravy je dale tfeba vzit

v uvahu zavedenou praxi smluvnich stran. ,, Vsouzené véci se ucastnici fakticky

"7 SVESTKA, J., J. DVORAK, J. FIALA a kol. Obcansky zikonik.: Komentdr. Svazek V. 1. vydani.
Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2014. ISBN 978-80-7478-638-9; s. 1343
"* KABELKOVA, Eva a Hana DEJLOVA. Ndjem a pacht v novém obcanském zékoniku.: Komentdr. 1.
vydani. Praha: C. H. Beck, 2013. ISBN 978-80-7400-524-4; str. 399-400
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odchylili od ujednani smlouvy tak, Ze zalobkyné jako ndajemce pravidelné dlouhodobé
platila ndjemné za souhlasu Zalované teprve po vystaveni faktury, bez zretele na
splatnost dle pisemné uzaviené najemni smlouvy. Pokud takto oba ucastnici dlouhodobé
akceptovali stav zcela odlisny od jejich pisemné smlouvy ohledné zpusobu a splatnosti
najemného a zZalovana dala nasledné vypoved’ zalobkyni z ditvodu poruseni zpiisobu a
splatnosti najemného ujednanych ucastniky v jejich pisemné uzaviené ndajemni smlouve,

o . . ., . , —_ «l19
jedna se u Zalované jako pronajimatele o vykon prava v rozporu s dobrymi mravy.

Néjemce ma ve vSech piipadech, kdy povazuje jakoukoliv platbu, k niz je dle ndjemni
smlouvy povinen, za spornou ¢i jakkoliv pochybnou, moznost, v souladu s ustanovenim
§ 2303 ve spojeni s § 2251 odst. 1 a § 2253, slozit tuto spornou ¢astku do notarské
uschovy. Pronajimatel pak neni opravnén najem vypoveédét z diivodu prodleni s thradou

nékteré z plateb.*’

Jiné¢ jednani najemce, jimz se dopusti hrubého poruseni svych povinnosti, mtize
spocivat napiiklad vuzavieni podnajemni smlouvy se tieti osobou bez souhlasu
pronajimatele. Kvalifikace takového jedndni jako jednani piisobici vaznéjsi ijmu je
obsazena v ustanoveni § 2215 odst. 1, ¢imZ je zaroven zaloZen vypovédni divod pro
hrubé poruseni povinnosti ndjemce, chové-li se najemce zde predvidanym zplisobem a
ziidi-li tfeti osobé uZivaci pravo k pfedmétu najmu, aniz by si vyzadal souhlas
pronajimatele. '*' |, Dalsim vypovédnim divodem bude poruseni povinnosti ndjemce
podle § 2304. Pokud nebude odstranén protipravni stav pres vyzvu pronajimatele, bude
naplnén vypovédni ditvod podle § 2309 pism. b), kdyz pujde o hrubé poruseni povinnosti
najemcem. Je treba prihlédnout k tomu, Ze nepodstatné zmeny (§ 2304 odst.2) nejsou

. . . ;w22
vitbec porusenim povinnosti.

Ustanoveni obc¢anského zdkoniku stanovujici diivody, pro které je mozné najem
vypovedét, jsou dispozitivni povahy. To znamend, Ze smluvni strany mohou nékteré
z ditvodt vyloucit €i je naopak smluvné rozsitit. Smluvni strany mohou rovnéz smluvni

zalozit opravnéni té které strany, popf. kazdé z nich, vypovédét ndjemni smlouvu bez

"% rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 26. 5. 2004, sp. zn. 28 Cdo 971/2004
"2 KABELKOVA, Eva a Hana DEJLOVA. Ndjem a pacht v novém obcanském zdikoniku.: Komentdr. 1.
vydani. Praha: C. H. Beck, 2013. ISBN 978-80-7400-524-4; str. 399-400
2 HULMAK, Milan a kol. Obcansky zékonik VI.: Zavazkové pravo. Zvldstni éast (§2055-3014).
Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014. ISBN 978-80-7400-287-8; s. 509
22 HULMAK, Milan a kol. Obcansky zékonik VI.: Zavazkové pravo. Zvldstni éast (§2055-3014).
Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014. ISBN 978-80-7400-287-8; s. 509
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uvedeni divodu, resp. opravnéni najem vypoveédét z jakéhokoliv ditvodu. V takovém
piipad¢ jsou vSak smluvni strany povinny ve smlouve rovnéz sjednat délku vypoveédni
doby pro vSechny ptipady, kdy je nékterd ze smluvnich stran opravnéna dat vypoved.
Nedodrzi-li smluvni strany tuto podminku a délku vypovédni doby smluvné neupravi,
pak jsou bez ohledu na sjednani vypovédnich diivodii nad ramec zdkona omezeny pravé

. , S v r 1o 123
jen na zadkonné vypovédni diivody.

V piipadé, Ze nékterd ze smluvnich stran najem prostoru slouziciho podnikani na dobu
urcitou vypovi z nékterého zdkonného vypovédniho divodu, je vypovédni doba
tiimési¢ni, nedohodnou-li se strany jinak. Smluvnim strandm je rovnéZz ponechano
uréeni pocatku béhu vypovédni doby. Jestlize nijemni smlouva o takovém ujedndni
ml¢i, vypovédni doba pocne bézet dnem nasledujicim po dni doruceni vypovédi
vypovidané strang. Pro stanoveni konce vypovédni doby se pak uziji obecnd ustanoveni
obcanského zakoniku o pocitani ¢asu, tedy konec vypovédni doby piipadne na den, jez
se pojmenovanim nebo Cislem shoduje se dnem, kdy doba pocala bézet. K tomuto dni

pak kon¢i i najem.’**

Néjem prostoru slouziciho podnikani uzavieny na dobu neurcitou, nebo ndjem uzavieny
na dobu urcitou, uplynulo-li od G¢innosti smlouvy vice nez padesat let, 1ze ukoncit
vypovedi kterékoliv ze smluvnich stran a to z jakéhokoliv diivodu. V takovém pripadé
trvd vypovédni doba dle zdkona Sest mésicii. Ze Sestimésicni vypovédni doby vSak
stanovi zakon vyjimku, ma-li smluvni strana pro vypovéd nijmu vazny divod.
V takovém piipadé se uplatni zkracend tiimési¢ni vypoveédni doba. Obcansky zakonik
pfitom dale vyslovné nevymezuje, kdy uz je mozné mluvit o vdzném ditvodu a kdy je
vypovédni divod kvality ,,dostate¢né vaznosti“ nedosahuje. Lze mit za to, Ze takovymi
vaznymi divody, budou vypovédni divody uvedené v ustanovenich § 2308 a § 2309
stejn¢ jako divody obsazené v § 2287 a § 2288. Tim se vSak moznosti potencidlnich
vaznych divodi, pro které miiZze strana vypovédét najem ve zkracené vypoveédni dobé,

nevycerpavd a mohou tak byt nastat i jiné vazné osobni diivody nékteré¢ ze smluvnich

'2 SVESTKA, J., J. DVORAK, J. FIALA a kol. Obcansky zdkonik.: Komentdr. Svazek V. 1. vydani.
Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2014. ISBN 978-80-7478-638-9; s. 1336
'2* KABELKOVA, Eva a Hana DEJLOVA. Ndjem a pacht v novém obcanském zdikoniku.: Komentdr. 1.
vydani. Praha: C. H. Beck, 2013. ISBN 978-80-7400-524-4; str. 402
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stran. Posouzeni se tak bude vyvijet zejména spolu s vyvojem soudni judikatury k této

otazce.’”’

Trva-li ndjem po dobu delsi nez pét let a vzhledem k okolnostem strana nemohla
pfedpokladat, Ze druhd strana ndjem vypovi, je vypovédni doba vzdy Sestimési¢ni. To
znamena, ze v ptipadé, ze nékterd ze smluvnich stran vypovi najem z diivodi, jez mohla
druha smluvni strana pfedpokladat, zejména stane-li se tak za okolnosti, jez druhé
smluvni stran€ byly jiz pfedem znamy, pak se uplatni zkrdcend vypovédni doba, bez
ohledu na skutecnost, ze takovy ndjemni vztah trval déle nez pét let. Obdobna situace
nastane v piipadé poruSeni povinnosti vyplyvajicich z ngjmu nékterou ze smluvnich
stran, nebot’ v takovém piipad¢ se jist¢ ta smluvni strana, kterd porusuje povinnosti,

nemize proti vypovédi branit s namitkou, Ze ji nemohla o¢ekavat. %

Néjem prostoru slouziciho podnikani bez ohledu na skute¢nost, zda byl sjednan na dobu
urcitou ¢i neurcitou, bude nadale mozné vypovédét i bez vypoveédni doby dle obecnych
ustanoveni o najmu, budou-li zde pfedpoklddané podminky naplnény. Porusuje-li tak
strana zvlast zavaznym zpisobem své povinnosti, a tim zplsobi znacnou Ujmu druhé
strané, ma dotCend strana pravo dle ustanoveni § 2232 vypoveédét ndjem bez vypoveédni

doby.

Toto ustanoveni je jakymsi obecnym vypovédnim divodem pro vypovéd najmu na
dobu urcitou i1 neurcitou, jez zakldda pravo najemci i pronajimateli za danych okolnosti
najem ukoncit. Pfedpokladé se, Ze mohou nastat takové okolnosti, jez nejsou vyslovné
zakonem ¢i smlouvou predvidané, avSak neni mozné na nékteré ze stran ndjemniho
vztahu spravedlivé pozadovat, aby v nagjmu pokracovala. Pro platnost vypoveédi dané
podle tohoto ustanoveni je nezbytné kumulativni splnéni obou podminek, tedy druha
strana musi poruSovat své povinnosti zvlast zdvaznym zpisobem a v pfiinné
souvislosti k tomu takovym jednanim zptsobuje znaénou jmu. **” . Ujmou je zdsah do
majetkovych a nemajetkovych prav druhé smluvni strany. Miize jit o Skodu, ktera vznika

smluvni strané. Muize jit o poSkozeni pronajaté veci nebo veci ndjemce, usly zisk, ale i

' KABELKOVA, Eva a Hana DEJLOVA. Ndjem a pacht v novém obcanském zdikoniku.: Komentdr. 1.
vydani. Praha: C. H. Beck, 2013. ISBN 978-80-7400-524-4; str. 405-406
12 KABELKOVA, Eva a Hana DEJLOVA. Ndjem a pacht v novém obcanském zdikoniku.: Komentdr. 1.
vydani. Praha: C. H. Beck, 2013. ISBN 978-80-7400-524-4; str. 406
" HULMAK, Milan a kol. Obcansky zékonik VI.: Zavazkové pravo. Zvldstni éast (§2055-3014).
Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014. ISBN 978-80-7400-287-8; s. 329-330
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vznik povinnosti pronajimatele hradit ujmu treti osobe. Miize jit ale i o ndklady
vynaloZené k zabrdanéni vzniku Skody. Miize jit ale i o jiné obtize, které svym
porusovdanim povinnosti druha strana piisobi, napr. obtézovani zapachem a hlukem,

’ v V. ror rv 7ove v v ’ v ’ . r 128
ztrdtu casu vyrizovanim stiznosti i reSenim poruSeni povinnosti. *

Aby méla smluvni strana pravo najem vypovédét bez vypovédni doby, nestaci vznik
samotné Ujmy, ale musi se jednat o zna¢nou ujmu, To znamend, ze se vyzaduje urcitd
intenzita protipravniho jedndni druhé smluvni strany, resp. jejiho nasledku. Pro
porovnani je mozné piihlédnout k ostatnim ustanovenim zékona, jez uvadi jiné
konkrétni ptipady, kdy je jedna ze stran oprdvnén nijem vypoveédét nijem bez
vypovédni doby. V ptipadé vypovédi dle tohoto ustanoveni § 2232 se tak
pravdépodobné bude jednat o zdvaznd poruSeni povinnosti jedné ze stran obdobné
intenzity. Pfi¢emz jak pro posouzeni této rozhodné kvalitativni stranky poruSeni
povinnosti stejné jako zplsobené ujmy, lze rovnéz ptihlédnout k hlediskiim trvéani
protipravniho jedndni a nastalé ujmy, zda byla druha ze stran vyzvana k tomu, aby se
nadale takového jednani zdrzela €i odstranila vznikly nezaddouci stav ¢i nasledek a dale

napiiklad k sili, jez musi strana sama vyvinout k napravé vzniklé ajmy.'*’

Judikatura dospéla k zaveru, Ze pravo najem vypovédet nepodléhd promiceni (NS 26
Cdo 78/2010), a to ani tehdy, kdyz kvypovedi dochazi na zakladeé zdakonem nebo
smlouvou predpokladané pravni skutecnosti, ktera posléze pomiji. K dobe, kterd
uplynula od vzniku vypovédniho diivodu do dne vypovédi, soud prihlizi (jen) pri uvaze,
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zda je vypoved' z najmu v rozporu s dobrymi mravy.

3.3.3. Vypovéd

Vypovéd je jednostrannym pravnim ukonem, pro ktery neni zdkonem stanovena forma,
to znamend, Ze miZe byt ucinén pisemné nebo ustné. Je-li ndjem vypovézen, skonci
uplynutim vypovédni doby, nejedné-li se o pfipad okamzité vypovédi bez vypoveédni
doby, v takovém ptipadé konci ozndmenim ¢i doru¢enim vypoveédi druhé strané. Je-li na

strang, jez je adresovana vypovéd z ndjmu, vice subjektl, pak je tfeba, aby tato byla

'8 HULMAK, Milan a kol. Obcansky zéakonik VI.: Zavazkové pravo. Zvldstni éast (§2055-3014).
Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014. ISBN 978-80-7400-287-8; s. 331
' HULMAK, Milan a kol. Obcansky zéakonik VI.: Zavazkové pravo. Zvldstni éast (§2055-3014).
Komentdr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014. ISBN 978-80-7400-287-8; s. 331
PO SVESTKA, J., J. DVORAK, J. FIALA a kol. Obcansky zdkonik.: Komentdr. Svazek V. 1. vydani.
Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2014. ISBN 978-80-7478-638-9; s. 1338
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prokazateln¢ dorucena vSem. Nicméné zdrzuji-li se vSechny subjekty na spole¢né
adrese, pak postaci, aby vypovéd byla zasldna pouze v jednom vyhotoveni na tuto
spole¢nou adresu s tim, ze postali, prevezme-li zasilku jeden ze subjektl, jimz je
vypoveéd takto adresovana. V takovém piipadé lze totiz pfedpokladat, Ze adresat, ktery

zésilku prevzal, s jejim obsahem seznami i ostatni.’’’

Nejvyssi soud pfitom ve svém rozhodnuti stanovil, ze ,ucinnost adresovanych
Jjednostrannych hmotnépravnich ukonit v reZimu obcanského zakoniku predpoklada, ze
projev viile dojde, resp. je dorucen adresatovi, tj. Ze se dostane do sféry jeho dispozice.
Slovni spojeni ,,dostane do sféry jeho dispozice nelze ztotoZinovat s pojmem doruceni
ve smyslu procesnépravnich predpisii. Je jim treba rozumét konkrétni moznost adresata
seznamit se s jemu adresovanym pravnim ukonem. Pravni teorie i soudni praxe takovou
moznosti chape nejen samotné prevzeti pisemného hmotnepravniho ukonu adresatem,
ale i ty pripady, kdy dorucenim dopisu ¢i telegramu obsahujiciho projev viile do bytu
adresdta ¢i do jeho postovni schranky, popripadé i vhozenim oznameni o ulozeni takové
zasilky do postovni schranky, nabyl adresat ukonu objektivni prileZitost seznamit se s
obsahem zasilky. Pritom neni nezbytné, aby se adresat skutecné seznamil s obsahem
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ukonu, dostacuje, ze mél objektivné prilezitost tak ucinit.

Pii vypovédi najmu je tfeba dbat na to, zda vypovéd spliiuje urcité obsahové
pozadavky. V disledku jejich absence ¢i netplnosti by totiz vypovéd’ nemusela byt
platné a tudiz by byla neucinnd. V této souvislosti je predné tfeba, aby obsah vypovédi
byl obecné dostatecné urcity, zejména aby bylo bezpochyby jasné, kdo takové pravni
jednani ¢ini a jakého konkrétniho ndjemniho poméru se tyka. Nadto z vypovédi musi
jednoznacné vyplyvat viile osoby ukoncit ndjemni pomér a dale musi byt uveden diivod,
pro ktery tak ¢&ini.'>* Povinnost odiivodnit vypovéd’ najmu na dobu uréitou vyplyva
z ustanoveni § 2310, které rovnéz stanovi, ze vypoved, v niz neni uveden jeji divod, je
neplatnd. PoZadavek na odivodnéni vypovédi souvisi s moZnosti prezkumu
opravnénosti vypovédi. Nastane-li situace, kdy vypovédni diivod uvedeny ve vypovédi
nebyl skutecné¢ naplnén, je takova vypovéd neoprdvnénd a tudiz neplatnd. Ma-li

vypovidana strana za to, ji byla dana vypovéd’ neopravnéné, musi vznést namitky,

PUSVESTKA, J., J. DVORAK, J. FIALA a kol. Obcansky zdkonik.: Komentdr. Svazek V. 1. vydani.
Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2014. ISBN 978-80-7478-638-9; s. 1332
12 rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 12. 5. 2005, sp. zn. 26 Cdo 1469/2004
3 SVESTKA, J., J. DVORAK, J. FIALA a kol. Obcansky zdikonik.: Komentdr. Svazek V. 1. vydani.
Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2014. ISBN 978-80-7478-638-9; s. 1337
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neplatnost vypoveédi nenastdva bez dalSiho. Pokud strana vypovi nijem a vypoveéd
fadn¢ neodivodni, takovd vypovéd je neplatni. Neplatnost vypovédi je ovSem pouze
relativni, vypovidana strana se tedy opét musi neplatnosti dovolat. Pficemz bude na
vypovidajici strané, aby prokazala, Ze vypovéd’ obsahuje dostate¢né urcité vyloZené

diivody, pro jejichz naplnéni byla vypoveéd’ dana.

Pozadavkem na odlivodnéni vypovédi se ma na mysli, dostatecné urCit¢ popsané
skutkové okolnosti, resp. jednani vypovidané strany naplitujici vypovédni diivod. Tento
miZze vSak také vyplyvat naptiklad z pfedchoziho jednani smluvnich stran, zejména
byla-li vypovidand strana upozornéna na své protipravni jednani s vyzvou, aby nadale
od takového jednani upustila a byla-li zarovenl upozornéna na mozna nasledek v podobé
vypoveédi najmu, jestlize od dal§iho nezddouciho jednani pfes vyzvu neupusti. Pravé
uvedené se neuplatni v pfipadé, Ze si smluvni strany v ndjemni smlouvé sjednaly

v ’ v o1: r 1o 134
moZznost vypovedi bez uvedeni ditvodu.

Dal$i nezbytnou ndlezitosti vypovédi, je-li ucinéna v pisemné formé, je oznaceni
adresata. Jak uvadi Nejvyssi soud ve svém rozhodnuti, ,,jednostranné adresné pravni
ukony ke svému vzniku vyzaduji, aby byly ucinény vuci subjektiim, jejichz prdvnich
pomeéru se maji dotykat. Pojmovym znakem jednostranného pisemného prdavniho ukonu
tedy je, Ze je v ném predevsim oznacen adresat tohoto ukonu - tj. prislusny subjekt,
jemuz je ukon urcen a jemuz teprve dojitim takového ukonu mohou vzniknout
odpovidajici prdva c¢i povinnosti. Neni-li v takovém ukonu adresat seznatelnym
zptisobem uveden v tom smyslu, ze pravé jemu je tento ukon urcen (adresovan), nejde
logicky o ukon adresny. V takovém pripadé adresny pravni ukon ani nevznika a jako
neadresny projev vile neni proto zpusobily vyvolat Zadné pravni ucinky v pomérech
subjektu, ktery v ném neni jako adresat pravniho ukonu oznacen. Proto ani skutecnost,
Ze se takovy - bez oznaceni adresdta neadresny pravni ukon - dostane do dispozice ¢i
dosahu odpovidajicimu subjektu pravniho vztahu, resp. Ze se prislusny subjekt dozvi, zZe
takovy ukon byl ucinén, nemiize nic zménit na tom, Ze takovy ukon jako adresny pravni

, 7 35
ukon nevznikl.

4 HULMAK, Milan a kol. Obcansky zékonik VI.: Zavazkové préavo. Zvldstni cast (§2055-3014).
Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014. ISBN 978-80-7400-287-8; s. 511-512
13 rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 25. 11. 2010, sp. zn. 26 Cdo 3809/2009
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Pro posouzeni platnosti a Uc€innosti vypovédi ndjmu je déle rozhodujici trvéani
vypovédniho divodu v dobé doruceni poptipadé¢ oznadmeni vypovédi. ,Judikatura
dospéla k zaveru, ze ma-li vypovéd sankcni povahu — tj. postihuje se ji poruSeni
urcitych povinnosti, nemusi vypoveédni duvod (protipravni stav vyvolany porusSenim
povinnosti) trvat i v dobé jejiho doruceni. Postaci, Ze k porusSeni povinnosti doslo pred
danim (dorucenim) vypoveédi. Pripadné ndsledné splnéni povinnosti v dobé pred tim, nez
bude vypoved' dorucena, miize mit jen vyznam pro posouzeni, neni-li takova vypoved’
v rozporu s dobrymi mravy, a tudiz neplatnd.“"’° Oproti tomu, je-li dana vypovéd
najmu nikoliv pro poruseni povinnosti ndjemce ¢i pronajimatele, ale z dlivodu urcitého
trvajiciho stavu, pak je nezbytné, ma-li vypoveéd byt platnd, aby takovy stav trval i

v v s ~ 1: 137
v dob¢ doruceni vypoveédi.

Pro najemni vztahy uzaviené pted ucinnosti nového obcanského zdkoniku, plati, ze
jejich obsah a skonceni se fidi jiz timto novym obcanskym zakonikem. Pro ndjmy
prostor slouzicich podnikani uzavienych do 31. 12. 2013 tak plati, Ze ackoliv na jejich
vznik a navazujici otdzky jako napf. platnost, se aplikuje zdkon o n4djmu nebytovych
prostor a zdkon €. 40/1964 Sb., obCansky zakonik, tak zplisoby jejich skonceni, zejména

’ W 7 10 [ , v qr ’ W ’ ’ ’ 138
vypovedni divody se jiz nadale fidi pouze novym obcanskym zakonikem.

3.3.4. Obrana proti podané vypovédi

Ustanoveni § 2314 ob¢anského zdkoniku zaklada pravo vypovidané strany vznést proti
vypovédi namitky, a to do uplynuti jednoho mésice ode dne, kdy ji byla vypoveéd
doruCena. Namitky vyzaduji pisemnou formu. Takové prdvo Zzadat prezkouméni
opravnénosti vypovédi zanikne, nevznese-li vypovidand strana namitky v€as. Vznese-li
vypovidana strana namitky vcas, ale vypovidajici strana do jednoho mésice ode dne,
kdy ji namitky byly doruceny, nevezme svou vypoveéd zpét, ma vypovidand strana
pravo zadat soud o pfezkoumani opravnénosti vypovédi, a to do dvou mésicli ode dne,

kdy marné uplynula lhita pro zpétvzeti vypovedi.

3¢ rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 13. 5. 2010, sp. zn. 26 Cdo 28/2009
7 SVESTKA, J., J. DVORAK, J. FIALA a kol. Obcansky zdkonik.: Komentdr. Svazek V. 1. vydani.
Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2014. ISBN 978-80-7478-638-9; s. 1333
P8 SVESTKA, J., J. DVORAK, J. FIALA a kol. Obcansky zdkonik.: Komentdr. Svazek V. 1. vydani.
Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2014. ISBN 978-80-7478-638-9; s. 1338
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Néamitky nejsou institutem slouzicim k ptezkumu vypovédi po vSech strankach.
Némitky tak neslouZzi k ptezkoumani napt. platnosti dané vypovédi, at’ uz po formalni ¢i
obsahov¢ strance, coz mimo jiné znamena, ze takovy piezkum platnosti vypovédi neni
omezen lhitami uvedenymi v ustanoveni § 2314. Namitky zakladaji pravo vypovidané
stran¢ zpochybnit toliko opravnénost dané vypovédi. To znamend, Ze vypovidana strana
musi v takovych namitkach tvrdit, Ze druhd strana nebyla opravnéna najem vypovédet,

nejcastdji tak bude zpochybiiovat naplnéni vypovédniho diivodu.’”’

,,Z procesniho hlediska realizuje vypovidana strana své pravo Zadat o prezkoumdani
opravnénosti vypovedi podanim Zaloby na urceni neplatnosti vypoveédi, a to z diuvodu

“I*0 Je-li zahajen

jeji neopravnenosti. Neni nutné prokazovat naléhavy pravni zdjem.
spor o opravnénosti vypovédi, mohou smluvni strany rovnéz uplatnit vzajemnym
navrhem podanym u soudu i jind dal$i plnéni z najemni smlouvy, jako napt. dluzné

najemné popk. uplatnit navrh na vyklizeni prostoru.'*'

V souvislosti se soudnim pfezkumem podané vypovédi miiZze byt problematicka otazka
vyklizeni pronajatého prostoru v dobg, nez bude soudem o platnosti ¢i neplatnosti
vypovédi rozhodnuto. Zakon tuto otdzku vyslovné neupravuje a tak je tfeba mit za to, Ze
ackoliv se najemce domniva, ze vypovéd nebyla ddna opravnéné a tudiz najemni vztah
trva, a za ucCelem autoritativniho potvrzeni takové neopravnénosti vypovédi podal
zalobu k soudu, je i vtakovém pfipadé najemce povinen prostor vyklidit uplynutim
vypovédni doby (za predpokladu, ze difive nebude soudem rozhodnuto). Nicméné
pronajimatel nabyva exekucni titul, jez by mu daval pravo vynutit si vyklizeni prostoru,
az pravni moci rozhodnuti soudu, jeZ by opravnénost a platnost vypovédi potvrdil. Jina
situace nastane v pifipad¢, Ze smluvni strany uzaviely ndjemni smlouvu ve formé
notarského zépisu s dolozkou vykonatelnosti vzhledem k zdvazku najemce prostor po
skon€eni ndjmu vyklidit. V takovém ptipadé se pronajimatel miize doméhat i nuceného
vyklizeni prostoru, pfestoze jesté neni zfejmé, zda spor o opravnénost vypovédi vyhraje.
Takovy postup miZe mit i pro pronajimatele piipadné disledky, nebot’ rozhodne-li

soud, ze ndjemni vztah nebyl fadn€ ukoncen a tudiz nadéle trva, mize najemce zadat po

Y KABELKOVA, Eva a Hana DEJLOVA. Ndjem a pacht v novém obcanském zikoniku.: Komentdr. 1.
vydani. Praha: C. H. Beck, 2013. ISBN 978-80-7400-524-4; str. 409
O SVESTKA, J., J. DVORAK, J. FIALA a kol. Obcansky zdkonik.: Komentdr. Svazek V. 1. vydani.
Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2014. ISBN 978-80-7478-638-9; s. 1353
"' HULMAK, Milan a kol. Obcansky zékonik VI.: Zavazkové préavo. Zvldstni éast (§2055-3014).
Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014. ISBN 978-80-7400-287-8; s. 519
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pronajimateli nadhradu Skody, jeZ mu pronajimatel zplsobil tim, Ze se nidjemce musel

prostor vystéhovat.'**

Dle ustanoveni § 2313 vyklidi-li ndjemce prostor slouZici podnikani v souladu
s vypovédi, povazuje se vypoveéd’ za platnou a pfijatou najemcem bez namitek. ,.Fikce
platnosti podle tohoto ustanoveni konvaliduje ditvody absolutni ¢i relativni neplatnosti

“!% Pfitemz neni jednoznaéné, zda se domnénka uplatni v ptipads, Ze

vypovedi.
najemce davd najevo nesouhlas s vypovédi, zejména v ptipadé, vznese-li ve lhite

namitky proti vypovédi, avSak zaroven prostor v souladu s vypovédi vyklidi.

V této souvislosti nékteti autoii uvadi, ze ,zdkon zduraziuje, Ze ndjemce nemad
v takovém pripadé moznost postupu podle § 2314, kdyz je vypovéd' prijata bez namitek.
Tim, Ze ndjemce prostor vyklidi, uznava pravo pronajimatele.“'** Obdobné pak néktefi
tvrdi, ze ,,uplatnéni fikce platnosti a opravnénosti vypovédi podle § 2313 nelze vzhledem
k bezvyjimecné formulaci § 2213 vyloucit ani v pripadech, kdy ndjemce sice vznese
v pritbehu vypovédni doby proti vypovedi namitky podle § 2314, avsak nasledné — at’ jiz
z jakychkoli ditvodit — predmét najmu vyklidi v souladu s vypovédi. Povazuje-li tedy
najemce vypoved pronajimatele za neplatnou ¢i neopravnénou, nemél by predmeét
najmu vyklizet a odevzddvat pronajimateli v souladu s vypoveédi, a to ani v pripade, Ze

Jjiz béhem vypovédni doby vznesl proti vypovédi namitky podle § 2314.“'*

Oproti tomu jini autofi se piiklani k ndzoru, Ze takova ,fikce platnosti vypovédi se
logicky nepouzije v pripade, Ze ndjemce v zdkonné lhiite vznese proti vypovédi namitky
podle § 2314, popr. jinak proti vypovedi broji (napr. namita nicotnost vypoveédi nebo
jeji  nmeplatnost zjiného ditvodu nez neopravnénosti). Bylo by proti smyslu
komentovaného ustanoveni, aby bylo pouZito v pripade, Ze ndjemce oteviené proti

N 27,
vypovedi broji.

42 SVESTKA, J., J. DVORAK, J. FIALA a kol. Obcansky zékonik.: Komentdr. Svazek V. 1. vydani.
Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2014. ISBN 978-80-7478-638-9; s. 1353-1354
' SVESTKA, J., J. DVORAK, J. FIALA a kol. Obcansky zdkonik.: Komentdr. Svazek V. 1. vydani.
Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2014. ISBN 978-80-7478-638-9; s. 1350
" HULMAK, Milan a kol. Obcansky zékonik VI.: Zavazkové pravo. Zvldstni éast (§2055-3014).
Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014. ISBN 978-80-7400-287-8; s. 516
' KABELKOVA, Eva a Hana DEJLOVA. Ndjem a pacht v novém obcanském zdikoniku.: Komentdr. 1.
vydani. Praha: C. H. Beck, 2013. ISBN 978-80-7400-524-4; str. 408
14 SVESTKA, J., J. DVORAK, J. FIALA a kol. Obcansky zikonik.: Komentdr. Svazek V. 1. vydani.
Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2014. ISBN 978-80-7478-638-9; s. 1350

57



Dle mého nazoru by bylo pfili§ formalistické vykladat ustanoveni § 2313 tim zptsobem,
7e prestoze najemce fadné a v zachovalé lhit¢ podal namitky dle ustanoveni § 2314,
avSak nasledné z jakéhokoliv divodu prostor najmu vyklidil v souladu s vypovédi,
uznal tim platnost vypovédi a nemd nadale moznost se proti této branit. Mam za to, ze
pfedvidana domnénka se uplatni v ptipadé, kdy ndjemce nepoda namitky po doruceni
vypovédi a prostor ndjmu v souladu s vypovédi vyklidi. V takovém ptipadé by se méla
uplatnit fikce, Ze najemce vypovéd uznal a pfijal bez namitek, pfestoze mu jeste
neuplynula lhiita k tomu, aby namitky podal, a tim de facto o toto pravo pfisel. Takovy
vyklad by byl v souladu s t¢elem ustanoventi, ktery podle mne spoc¢iva v zajisténi pravni

jistoty smluvnich stran.

Nicméné s ohledem na vySe uvedené neshody ohledné vykladu ustanoveni § 2313 lze
doporucit, aby najemce prostory vyklidil, avSak s jistym kratkym prodlenim oproti
terminu vyplyvajicimu z vypovédi dané pronajimatelem. Tak bude pravo ndjemce podat
proti vypovédi namitky zachovéno, aniz by byla naplnéna zdkonna fikce obsaZena
v ustanoveni § 2313, a ndjemce bude rovnéz chranén proti piipadnym narokim
pronajimatele v pfipad€, ze bude vypovéd shleddna jako opravnéna, nebot’ ndjemce
prostor v reakci na vypovéd fakticky vyklidil.””” Smluvni strany maji rovnéz moznost

aplikaci této zdkonné fikce dopfedu smluvné vyloucit.

Soudni praxe dovodila, Ze vyklizeni nemovitosti predpokladd rovnéz jeji faktické
pfedani vlastnikovi (napf. predanim kli¢h), tzn. v ptipadé, Ze ndjemce z prostoru
odstrani vSechny své véci a uvede jej do stavu, v jakém byl, kdyz jej pfebiral, avSak
vlastnikovi jej nepiedd, pravdépodobné by takova situace musela byt posouzena jako,
kdyby najemce prostor nevyklidil.'*® Naopak pouhé faktické vyklizeni pfedmétného
pronajatého prostoru nema za nasledek ukonceni najemniho vztahu. V takovém ptipadé

je najemce dale povinen platit pronajimateli najemné.'*’

3.3.5. Prevzeti zakaznické zakladny

Skon¢i-li ndjem vypovédi ze strany pronajimatele, ma najemce dle ustanoveni § 2315

obcanského zakoniku pravo na nahradu za vyhodu pronajimatele, nebo nového najemce,

' KABELKOVA, Eva a Hana DEJLOVA. Ndjem a pacht v novém obcanském zikoniku.: Komentdr. 1.
vydani. Praha: C. H. Beck, 2013. ISBN 978-80-7400-524-4; str. 408
18 rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 26. 1. 2010, sp. zn. 26 Cdo 3025/2008
149 usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 28. 11. 2007, sp. zn. 28 Cdo 3341/2007
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kterou ziskali ptevzetim zakaznické zakladny vybudované vypovézenym ndjemcem.
Najemce toto pravo nemad, byl-li zndjmu vypovézen pro hrubé poruSeni svych
povinnosti. Pfedn¢ bude na dohod¢ smluvnich stran, jaka vyse takové nahrady bude
odpovidajici a pfiméfend. Nedohodnou-li se strany, pak bude tieba vyzadat si

vypracovani znaleckého posudku.

Dle diivodové zpravy by mél znalec vychazet z obvyklé ceny zdkaznické zakladny. Pro
stanoveni obvyklé ceny budou zpravidla rozhodujici naklady, které by musel novy
najemce sam vynaloZit na vybudovani obdobné zakaznické zadkladny, rovnéZz bude
vyznamné posouzeni, do jaké miry se shoduje ¢innost ptivodniho najemce v pronajatém
prostoru s ¢innosti nového najemce. Takové zjisténi je vyznamné pro urceni realné
vyuzitelnosti zékaznické zékladny, kterou novy ndjemce po plivodnim ndjemci piebira.
Kone¢né bude tifeba dospét k urceni, jaké celkové ekonomické piinosy bude mit
prevzeti zdkaznické zékladny pro nového ndjemce, popiipad¢ pronajimatele, zejména
s ohledem na charakter a slozeni takové zakaznické zakladny. Ugelem uvedeného
celkového posouzeni ekonomické vyhody, kterou novy ndjemce pievzetim vybudované
zakaznické zékladny ziskava, je dospét ke konkrétni adekvatni Castce, ktera by
odpovidala obvyklé cené a byla by pfimétenou ndhradou, kterou ptivodni ndjemce mutize

pozadovat.””’

4. ZAVER

Néjem prostoru slouziciho podnikani je jiz tradi¢nim institutem soukromého préva.
S t¢innosti zdkona ¢. 89/2012 Sb., obcfanského zakoniku doSlo k jeho odliSeni
z pojmové¢ SirSitho najmu nebytovych prostor, kdy specidlni Gprava se nadale bude
uzivat nikoliv na veSkeré ndjmy prostor slouzicich jakémukoliv tc€elu odlisnému od
bydleni, ale pravé pouze k Gcelim vykonu podnikatelské ¢innosti. Najmy prostor za
jinymi ucely se tak budou nadéle fidit obecnymi ustanovenimi o najmu. Novy ob¢ansky
zakonik pfinesl pfedev§im vyznamnou koncepéni zménu, kdy vramci komplexni

rekodifikace ob¢anského prava hmotného sjednotil upravu najmu do jediného predpisu.

Néjemni smlouvy uzaviené pied 1. 1. 2014 se budou nadile fidit novym obcanskym

zakonikem. Z tohoto pravidla se nicméné uplatni vyjimka ohledné posouzeni vzniku

""" KABELKOVA, Eva a Hana DEJLOVA. Ndjem a pacht v novém obcanském zikoniku.: Komentdr. 1.
vydani. Praha: C. H. Beck, 2013. ISBN 978-80-7400-524-4; str. 414-415
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téchto smluv a s tim souvisejicich otazek a dale prav a povinnosti, jeZ na zaklad¢ diive
uzavienych smluv vznikly do 31. 12. 2013. To znamena, Ze pfi naplnéni uvedené
podminky se bude na n4jmy prostor slouzicich podnikani nadéle aplikovat ustanoveni
zakona ¢. 116/1990 Sb., o najmu a podndjmu nebytovych prostor a v rozsahu specialné

neupravenych otazek pak zakon ¢. 40/1964 Sb., obCansky zékonik.

Jak jiz bylo né€kolikrat feceno, je upraveé najmu prostoru slouzicimu podnikani vénovan
v novém obCanském zdkoniku pododdil, jeZ upravuje otazky specifické jen pro tento typ
najmu. V ostatnich ptipadech, zvlastné zde neupravenych, se pouziji obecnd ustanoveni
o ngjmu, popiipadé¢ o nijmu bytu a domu. Ziakonodarce tak povazoval za vhodné
upravit specialné pro najmy prostor slouzicich podnikédni zejména predmét a ucel
najmu, pravo najemce oznacit nemovitou véc znamenimi, skonfeni ndjmu vcetné

zvlastniho postupu prezkumu vypovédi a prevzeti zdkaznické zakladny.

Uprava najmu prostoru slouziciho podnikéni zistala ipo nabyti uéinnosti nového
obCanského zdkoniku v mnoha rysech v podstaté shodnd s ptedchozi pravni tpravou.
Tim je zajiSténa plynula kontinuita ndjemnich vztahl a pravni jistota ucastnikli téchto
vztahll. V této praci jsem se pokusila prehledné shrnout a popsat uc¢innou zakonnou
upravu najmu prostoru slouziciho podnikani s poukazem na novinky pfijaté novym
obCanskym zékonikem a piipadné pochybnosti, s nimiZ se jak odborna tak laicka

vefejnost jiz nyni v souvislosti s novou Upravou potyka.

Nékteré zmény, jako napiiklad moznost zapisu ndjmu do vetejnych seznami, respektive
do katastru nemovitosti v pfipadé¢ ndjmu prostoru slouziciho podnikani, se zdaji byt
méné problematické, piestoze snad v piijatém znéni trochu netcelné. Naproti tomu
vylouceni aplikace specidlnich ustanoveni na ndjmy prostoru slouziciho napiiklad
vykonu dobro¢inné Cinnosti, a tim vylouc¢eni zvySené ochrany ndjemce jako slabsi
smluvni strany, se zda byt jako nevhodné pfijaté feSeni. Stejné tak uprava zmény osoby
vlastnika pronajaté véci proSla malou revoluci, kdyz se nové uplatni pravidlo, Ze
v ptipad¢ pfevodu vlastnického prava k pfedmétu ndjmu nepfechdzi na nabyvatele prava
a povinnosti vyplyvajici z najemni smlouvy, jez si pivodni smluvni strany sjednaly

odchylné¢ od zdkona, a o nichz nabyvatel pfedmétu ndjmu neveédél.

Na druhou stranu je tfeba dodat, Ze navzdory uvedené kritice, kterd se objevuje
v souvislosti s novou pravni Upravou, doslo s jejim pfijetim rovnéz k reakci na jisté
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nedostatky zavedené praxi za G€innosti pfedchdzejici pravni Upravy. V této souvislosti
1ze naptiklad zminit ustanoveni pfedvidajici pravni domnénku uzavieni ndjmu na dobu
neurcitou, byla-li ndjemni smlouva sjednana na dobu delsi nez 50 let, za souc¢asného
respektovani viile smluvnich stran v podob&é omezeni moZznosti vypoveédi takového
najmu po dobu prvnich 50 let. Konkrétn€ touto novou upravou reaguje zadkonodarce
v novém obcanském zékoniku na judikaturu Nejvyssiho soudu, ktera dle jeho nazoru ve
svém disledku nevhodné zasahuje do autonomie vile smluvnich stran a jejich pravni

Jistoty.

Co se tyCe pravni upravy ndjmu prostoru slouzicitho podnikéni obsazené v novém
obcanském zakoniku a soudl ohledné¢ jeji vhodnosti a spravnosti, pak stejné jako ve
vSech jinych ptipadech, ukdze az aplikace zakonnych ustanoveni na konkrétni ptipady,
a nasledna soudni rozhodovaci praxe, zda zdkonodarce zvolil feSeni, jez prokaze svou

ucelnost a zivotnost.
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Abstrakt

Cilem této diplomové prace je podat piehled ucinné pravni Gpravy najmu prostoru
slouZziciho podnikani. Po kratkém pfedstaveni institutu nagjmu jako takového a jeho uziti
v podnikatelské sféfe se dale zabyva jednotlivymi otdzkami, které jsou pfedmétem
upravy najmu prostoru slouziciho podnikani, predevsim v novém obcanském zékoniku.
Z téchto otazek jsou nejdiive popsany zakladni nélezitosti ndjemni smlouvy, dale pak
zakonem pfedvidana vzajemnd prava a povinnosti smluvnich stran, a konecné

skutecnosti souvisejici se zanikem resp. ukoncenim najemniho vztahu.
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Abstract

The purpose of this final thesis is to provide the outline of the effective legal regulation
of the lease of the property for the business purposes. After short introduction of the
lease as a legal institute itself and its usage in business area of life, the thesis then
concerns itself with the particular questions that are subject to legal regulation of the
lease of the property for business purposes constituted mainly by the Civil Code.
Amongst these questions the basic necessities of the lease agreement that are required
by the law are described first, then the mutual rights and obligations of the contracting

parties and finally the matters related to the termination of the lease.
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Resume

Lease of the property for business purposes is constituted in the act No. 89/2012 Coll.,
Civil Code which came into effect on 1 January 2014. Since then this special type of the
lease is ruled by the Civil Code only. That is a new concept adopted with the new
codification of the civil law, for the lease of the property for business purposes was
before ruled by a special act concerning the lease of the property for all the purposes
other than living. This above mentioned special act was dismissed by the new Civil
Code, nonetheless it shall still be applied in some cases, that is for the consideration of
the lease agreements that were concluded before the new Civil Code came into effect,
but only with respect to consideration of the conclusion of the agreement itself and
related matters to such, and to consideration of the rights and obligations that had arisen

before the effective date of the new Civil Code.

In my final theses I attempted to outline in detailed enough, yet comprehensive way, the
provisions of the new Civil Code concerning the lease of the property for business
purposes. I described the nature of the property that can be the subject of such special
type of the lease agreements as well as the business activity for the purpose of such, the
agreements are concluded. Then I summed up the necessities of the lease agreement and
the rights and obligations of the contracting parties to such special type of the lease
agreement. Finally I listed the ways in which the lease of the property for business
purposes can be terminated. All the above mentioned matters are dealt with in a way
limited only to the provisions expressly constituted by the law, especially by the Civil
Code. This means that the contracting parties are free to agree upon the content of the
lease agreement, which is not cared for by the Civil Code, or any other act, provided the
law does not forbid agreement different from the statutory provisions, and as long as

such agreement is not against the law.

The adoption of the new Civil Code stirred a lot of discussion and disagreements
amongst the legal practitioners as well as amongst general public. I think it is fair to say
that even when it comes to the lease of the property for business purposes, the new act
brought up some issues that as of this day, still are not clear. While writing my final
theses I attempted to point out the particular problematic provisions and offer the

opinions and explanations provided by the legal professionals.
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Nazev diplomové prace v anglickém jazyce

Lease of the property for business purposes

Kli¢ova slova — key words
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najemni smlouva — lease agreement
pronajimatel — landlord/lessor
najemce — tenant/lessee

vypoveéd — notice of termination

vypovédni doba — notice period

68



	ÚVOD
	NÁJEM JAKO PRÁVNÍ INSTITUT
	Nájem jako užívací právo k věci cizí
	Nájem v podnikání
	Systematika zařazení úpravy nájmu prostor sloužících podnikání v občanském zákoníku

	NÁJEM PROSTORU SLOUŽÍCÍHO PODNIKÁNÍ
	Nájemní smlouva
	Předmět
	Podnikatelská činnost
	Zápis nájmu do veřejného seznamu
	Doba trvání nájmu
	Účel nájmu

	Práva a povinnosti
	Základní povinnosti pronajímatele
	Základní povinnosti nájemce
	Údržba pronajaté věci a její opravy
	Změny na pronajaté věci
	Zásahy třetích osob
	Podnájem
	Změna v osobě vlastníka pronajaté věci
	Poskytování služeb spojených s nájmem a jejich úhrada
	Převod nájmu prostoru sloužícího podnikání

	Skončení nájmu prostoru sloužícího podnikání
	Skončení nájmu
	Ukončení nájmu výpovědí – výpovědní důvody
	Výpověď
	Obrana proti podané výpovědi
	Převzetí zákaznické základny


	ZÁVĚR
	Seznam použité literatury
	Abstrakt
	Abstract
	Resume

