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Uvod

K prvnimu ¢tvrtleti roku 2015 tvoril objem kancelatskych prostor — prostor slouzicich
podnikani — na ¢eském trhu s nemovitostmi téméf 3,1 miliont ¢tvere¢nich metrt, objem
primyslovych prostor (prumyslovych parkt, vyrobnich hal, apod.) sahal k 5,2 milionim
¢tvereCnich metrti. Objem retailovych (prodejnich) prostor dosahoval celkové vyméry
2,3 milioni ¢tverecnich metra. Celkovy objem investic v realitnim trhu dosahl bezmala
900 milioni EUR, tedy v piepoétu 24 miliard korun.® Jak vyplyva z vyzkumu trhu
spole¢nosti CBRE, investice do nemovitosti slouzicich podnikani dosahl v celém roce
2015 2,5 miliardy EUR, tedy vice nez 50 mld. korun.? Z grafu sub Obr. 1 1ze dale vy¢ist
sloZeni celkovych investic — vice nez polovinu vyse uvedené¢ho objemu investic tvori
developerské projekty tykajici se retailovych, kancelarskych a smiSenych prostor —

prostor nepochybné slouzicich podnikani.
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Source: CBRE Rssearch, Novsmber 2015,

Obr 1: Vy3e a slozeni investic do komerénich nemovitosti v CR 2005 — 2016

Néjem nemovitosti za ¢elem podnikani tedy tvoii vyznamnou soucast ekonomiky;
jedna se o jeden ze zakladnich pfedpokladi vykonu podnikatelské ¢innosti. Z tohoto

divodu je nutné, aby pravni Uprava postihujici jednotlivé aspekty komeréniho najmu -

1 Czech Republic Real Estate Market Outlook 2016, CBRE, ptevzato z www.cbre.com
2 Czech Republic Real Estate Market Report 2015 Q1 pievzato z www.cbre.com



najmu prostort slouzicich k podnikéni - odpovidala potiebam pronajimateld, Casto
spadajicich do mnoziny investort, S jejichz investicemi je spojen dalsi riist ekonomiky, a
dokazala efektivné ochranit jejich ekonomické zajmy. Na druhé stran¢ je vSak nezbytné
poskytnout potfebnou pravni ochranu najemcim, jejichZ pravni postaveni v najemnich
vztazich, jak vyplyva ze samé podstaty piedmétu této diplomové prace, rovnéz zasadné
ovlivituje jejich podnikatelské vysledky. Neni totiz neobvyklé, aby komplikace
vyplyvajici z najemnich vztahi zpisobené (netplnou, neurcitou ¢i jinak nekvalitni)
najemni smlouvou vedly k podstatnému omezeni podnikatelskych, obchodnich a jinych
komerénich aktivit ndjemce, ¢i k jejich tplnému zéniku.

~r oo

Diplomova prace se zabyva problematikou najmu prostoru slouziciho podnikani po
nabyti i¢innosti zakona ¢. 89/2012 Sb., obcanského zakoniku. Autor v sedmi kapitolach
pojednava o zdkladnich institutech komeréniho ndjmu, rozebira zakladni instituty:
instituty pievzaté z predchozi pravni upravy, jakoz i instituty nové, dosavadnimu pravu

nezname.

V prvni kapitole autor vymezuje zdkladni pojmy ndjmu jako obecného pravniho
institutu. Na vymezeni obecného pfedmétu prace navazuje pojednanim o najmu prostoru
slouziciho podnikani. Autor se v kapitole vénuje odklonu od tradi¢niho socialistického
nazvoslovi. RovnéZz pojedndva o novém pojeti samotného pojmu prostoru slouziciho
podnikani, odklon v tomto sméru je jednim ze zakladnich aspektli nové pravni Gpravy.
Ve zvlastni kapitole se autor zabyvd movitymi vécmi jako pfedmétem najmu prostoru
slouziciho podnikani. Druhd kapitola prace pojednava o vzniku najmu prostoru slouziciho
podnikani, blize vymezuje pfedmét najemni smlouvy, dobu trvani ndjmu, najemné. Nad
ramec pravni Upravy se autor vénuje specialnim variantdm ndjemného. Tématem treti
kapitoly prace je pak obsah najmu prostor slouziciho podnikani, tedy prava a povinnosti
najemce a pronajimatele. Ve tieti kapitole autor dale rozebira zcela novy institut nahrady
za zakaznickou zakladnu, jehoz praktické aplikace bude v praxi pisobit nemalé potize.
Ve Ctvrté kapitole se prace zabyva zménami najmu prostoru slouziciho podnikéani. Autor
se zde vyporadava s problematikou postoupeni najemni smlouvy, zmén vlastnika
nemovitosti a pon¢kud problematickou otdazkou nutnosti souhlasu pronajimatele pfi
prodeji zavodu. Pata kapitola prace se vénuje moznym zpusoblim zaniku najmu prostoru

slouzictho podnikani. Sesta kapitola pak pojednava o podnajmu prostoru slouZiciho

podnikani. V sedmé kapitole autor rozvadi v odborné literatute Casto okrajove nahlizenou



problematiku prav prostor slouziciho podnikani. Kone¢né, v zavérecné osmé kapitole

autor shrnuje poznatky a zavéry ucinéné v priabehu predchozich sedmi kapitol.

Ke dni odevzdani prace je autor prace prvnim feSitelem daného tématu na Pravnické
fakulté Univerzity Karlovy (mysleno od ucinnosti obéanského zakoniku z roku 2014).
Z tohoto diivodu si autor stanovil za cil prace kritické zhodnoceni platné pravni Gpravy
problematiky pronajmu prostoru slouziciho podnikani, odhalit jeji zasadni nedostatky,
nedod¢lky, poukazat na aktualni otazky pronajmu prostoru slouziciho podnikani, jakoz i
predstaveni a rozbor nové zavedenych institutd. S ohledem na rozsah materie autor
upustil od nastinu historického vyvoje institutu, historické souvislosti jsou v této praci
podavany vyjimecné pouze v kontextu vyvoje jednotlivych institutd, kde autor povazuje

uvedeni historickych souvislosti za nezbytné pro lepsi pochopeni tématu.

JelikozZ je najem prostoru slouziciho podnikani specidlni upravou ndjmu obecného,
pouziva autor pro oba tyto pojmy souhrnné oznaceni najem. Tam, kde autor povazoval
za nutné druh n4jmu rozlisit, uziva konkrétni oznaceni (ndjem, najem prostor slouzicich
podnikani, najem bytu, atd.) Autor vychazel z pravni upravy u¢inné ke dni odevzdani

diplomové prace.



1. Najem prostoru slouziciho podnikani

Obecnou pravni Gpravu najmu prostoru slouziciho podnikani ptedstavuje zakon
lezi v Casti Ctvrté zdkoniku nazvané relativni majetkova prava. Jak napovida systematické
znaCeni obcCanského zakoniku, ndjem prostoru slouziciho podnikdni je relativnim
majetkovym pravem.3 Podstatou ndjmu je zavazek vznikly ze smlouvy, jehoz obsahem je
pohledavka vétitele, jiz odpovida dluh - povinnost dluznika vétitelovo pravo splnénim
uspokojit. Obecnou pravni upravu najmu nalezneme v Oddilu 3 ¢asti ¢tvrté (Najem),
specialni Gpravu najmu prostor slouzicich k podnikani pak obsahuje tieti oddil v ¢asti

Pododdil 3 (Zvlastni ustanoveni o najmu prostoru slouziciho k podnikani).

S ohledem na komplexnost zavazkovych vztahd, respektive vztahi vznikajicich
Vv ramci celého obCanského prava, je vSak na misté uvést, ze vztahy vznikajici pfi ndjmu
obecné dalece piesahuji vySe uvedené oblasti obéanského zakoniku, v praxi se zejména
najemni smlouvy neobejdou bez uziti ustanoveni dalSich ¢asti obcanského zdkoniku

(zejména Casti prvni - obecné Casti, Casti tieti - absolutni vécna prava).

Dal$imi neopomenutelnymi prameny prava regulujicimi nijem prostor slouZzicich
podnikéni jsou zejména zakon €. 67/2013 Sb., zédkon, kterym se upravuji nékteré otazky
souvisejici s poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim byt a nebytovych prostorii v
domé s byty. Nutno dodat, Zze najem prostor slouzicich podnikani je oblasti lidské
¢innosti, ktera je rovnéz nezanedbatelné prostoupena piedpisy prava vefejného. Tak
napiiklad technickymi pozadavky na kvalitu nemovitosti (prostoru slouziciho podnikani
obecné) obsazenymi v zakoné ¢. 183/2006 sb., stavebnim zakoné v G€inném znéni (déle
jen ,StavZ®), pozadavky na energetickou naro¢nost upravenymi zakonem .
406/2000 Sh., o hospodafeni energii (dale jen ,,ZHOSpEN®), predpisy regulujicimi
samotné podnikani — napt. zédkon ¢. 455/1991 Sb., o zivnostenském podnikéni (déle jen
,ZivnZ*) a nékterymi dal§imi predpisy vefejného prava, o kterych bude pojednano dale

V této praci.

3 Hendrych, D. a kol.: Pravnicky slovnik, Praha, 2009



1.1 Najem

Zakladni definici najemniho vztahu obsahuje ustanoveni § 2201 OZ. Nijemni
smlouvou se pronajimatel zavazuje ptrenechat ndjemci véc k dofasnému uzivani
a najemce se zavazuje platit za to pronajimateli najjemné. Najmem se tedy rozumi zavazek

vznikly mezi jeho stranami na zakladé smlouvy.

Prvnim pojmovym znakem najmu je jeho pfedmét. V pfipadé ndjmu prostoru
slouziciho podnikéani, jak vyzni ze samotného oznaceni institutu, je urcity prostor.

K definici prostoru viz kapitolu 2.2. *

Druhym pojmovym znakem ndjmu je pienechani pfedmétu najmu k uzivani najemci.
Obsahem zavazku, jak plyne z dikce § 1721 OZ, je pravo véfitele (pronajimatele) na
ur¢ité plnéni a povinnost dluznika (niajemce) takové pravo splnénim dluhu uspokojit.
Zavazek je vSak tvofen i dal§imi pravy a povinnostmi s pohledavkou souvisejicimi, jedna
se zejména 0 pravo stanovit splatnost dluhu, pravo plnit diive, pravo uplatnit prava z vad,
pravo na uroky z prodleni (pravo na fadné a véasné plnéni), pravo prominout dluh.®
S ohledem na tplatnou a synallagmatickou povahu (plnéni jedné strany je podminéno
plnéni strany druhé) ndjemniho vztahu vSak nelze prava ¢i povinnosti z néj vyplyvajici
spatfovat pouze na jedné stran€ zavazku. Plati, Ze prava a povinnosti vii¢i sobé maji strany
najemni smlouvy navzajem. V praxi povinnosti véfitele pfenechat véc k uzivani treti
osobé odpovida pravo na zaplaceni dohodnutého najemného. Opacné, povinnosti
najemce platit ndjemné a uzivat pfedmét ndjmu dohodnutym zpisobem, resp. povinnost
zdrZet se takového jednani, které by bylo v rozporu se smluvnimi ustanovenimi, odpovida

najemcovo pravo na nerusené uzivani veci.

Dutlezitym pojmovym znakem najmu je S ohledem na vyklad v pfedchozim odstavci
jeho Uplatnost. Je to prave uplatnost, ktera odliSuje ndjem od ostatnich pravnich institutt

upravujicich pfenechani véci k uzivani (vyprosa, vypiijcka).® Uplatnost mize spocivat

4 Kabelkova, E., Dejlovd, H.: Najem a pacht v novém ob&anském zakoniku. Komentaf. 1. vydani. Praha:
C. H. Beck, 2013, str. 9.

S Hulmdk, M. akol.: Ob&ansky zidkonik V. Zavazkové pravo. Obecnd &ast (§ 1721-2054). Komentaf.
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, str. 4.

® Kabelkova, E., Dejlovd, H.: Najem a pacht v novém ob&anském zakoniku. Komentat. 1. vydani. Praha:
C. H. Beck, 2013, str. 9.



V plnéni penéznim i naturdlnim — napf. v provedeni rekonstrukce, poskytnuti sluzeb, ¢i
uzivaci pravo k jiné véci.’

Poslednim pojmovym znakem nijmu je docasnost.® Dogasnost je v tomto piipadé
vyjadiena jak Casem v piipad¢ smluv uzavienych na dobu urcitou, tak vuli stran v ptipadé
smluv uzavienych na dobu neurcitou. Z ndjemni smlouvy musi tedy nutné vyplyvat vile
stran prenechat véc k uzivani docasné. Docasnost najmu je specificky omezena

ustanovenim § 2204 odst. 2 OZ, o tomto omezeni bude pojednano nize.

1.2  Pojem prostoru slouziciho podnikani

Soukromopravni kodex doznal v oblasti definice prostoru slouziciho podnikéni
zasadni zmény, kdyZz byla opusténa definice nebytovych prostor obsazena v ustanoveni
§ 1 zakona ¢. 116/1990 Sb., o najmu a podnajmu nebytovych prostor, ve znéni platném k
31. prosinci 2013. Za nebytové prostory se pro ucely tohoto zakona povazovaly mistnosti
nebo soubory mistnosti, které podle rozhodnuti stavebniho Ufadu jsou uréeny k jinému
ucelu nez k bydleni, a jimiz byly demonstrativné vyétené prostory nebo byty, u kterych
byl udélen souhlas k jejich uzivani k nebytovym ucelim. Na nevhodnou legislativni
upravu nebytového prostoru poukazoval jiz Liska ve svém komentafi k zdkonu o ndjmu
a podnigjmu nebytovych prostor: ,,O vhodnosti zarazovat do pravni upravy
demonstrativni vycet je vidy mozné polemizovat, zejména pokud jde o pravni predpis
zhruba 15 let stary. Zarazenim nékterych prostor do vyctu se miZe castecné odstranit
pochybnost u téchto prostor, avsak u takovych prostor, které zde uvedeny nejsou, mohou
pochybnosti naopak vzniknout. Ani dikce zdkona neni prosta urcitych nejasnosti
spocivajicich v tom, Ze v prvé casti vymezeni se hovori vylucné o ucelovém urceni prostor,
zatimco druhd cast prostory vyslovné pojmenovava bez ohledu na jejich urceni. “® Autor
této prace s takovym pohledem na véc souhlasi a podotyka, Ze opusténi definice zalozené

na stavebnim urceni a piiklon k redlnému pojeti pronajimanych prostor slouzicich

" Hulmdk, M. a kol.: Ob&ansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni ast (§ 2055-3014). Komentaf.
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, str. 21.

8 Kabelkova, E., Dejlovd, H.: Najem a pacht v novém ob&anském zakoniku. Komentaf. 1. vydani. Praha:
C. H. Beck, 2013, str. 9.

® Liska, P., Liskova, V.: Zakon o najmu a podndjmu nebytovych prostor. Komentaf. 4., doplnéné vydani.
Praha: C. H. Beck, 2010, str. 6.



podnikani je logickym vyusténim obecnych principti a zésad, na kterych je obcansky
zakonik postaven, do ustanoveni regulujicich vztahy vznikajici pfi ndjmu prostor
slouzicich podnikani. Jedna se zejména o autonomii vile a jeji uplatnéni pti rozhodovani

o tom, co bude pronajato za u¢elem podnikani. °

Obcansky zakonik jako pfedmét upravy prostoru slouziciho podnikani vymezuje
prostor nebo mistnost. Ugelem tohoto podvojného vymezeni piedmétu sleduje lepsi
pokryti SirSiho spektra variant za soucasné absence nutnosti uchylit se k
demonstrativnimu vyctu takovych prostor. Samotné uziti pojmu ,,mistnost* by jen stézi
vyhovovalo napf. vyrobnim halam, skladim ¢i pozemkim; a contrario velka cést
podnikatelské cinnosti je realizovdana v mistnostech, jak je tomu napf. u najmu
kancelaiskych prostor, maloobchodnich prostor, etc.!! DalleZitym znakem prostor je
mimo jejich existenci ve tfech dimenzich (v pfipad€ prondjmu napt. samotné reklamni
plochy na zdi nemovitosti tak neptjde o najem prostoru slouziciho k podnikani) jejich
ohrani¢enost. Za hranici nelze povazovat hranici pravni, napf. vlastnické pravo tietiho
subjektu, nybrz pouze hranici redlné existujici.'? Ohrani¢enost absolutni predstavuje
existenci podlahy, stén, stfechy ¢i jinych stavebnich prvkd, které ohranicuji prostor.
Ohranicenost relativni pak bude jeden ¢i vice téchto ohranicujicich prvkt postradat. Tedy
napt. ve Svycarsku takto byly posouzeny myci boxy na auta postradajici jednu & vice

stén.13

Druhé ¢ast slozeného pojmu prostor slouzicich podnikéni pak odkazuje na samotny
zpusob vyuziti pfedmétu najmu. Tim je podnikani, tedy ¢innost podnikatele tak, jak jej
vymezuji ustanoveni § 420 a nasl. OZ, ktery ostatné¢ vychdzi z diivejsi judikatury

Nejvyssiho soudu.* Autor zastava nazor, ze s ohledem na samotny umysl zdkonodarce®®

10 Lavicky, P. a kol.: Obg&ansky zdkonik 1. Obecna ¢ast (§ 1—654). Komentat. 1. vydani, Praha: C. H. Beck,
2014, str. 56.

11 Konsolidovana dtivodova zprava k OZ, str. 509.
2 Hendrych, D. a kol.: Pravnicky slovnik, Praha 2009.

18 Hulmak, M. a kol.: Ob&ansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni &ast (§ 2055-3014). Komentaf.
1. vydani. Praha : C. H. Beck, 2014, str. 491.

14 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 33 Odo 1314/2005 ze dne 27. Eervna 2006: ,,Podnikatelskou
cinnosti se rozumi podnikani, tedy soustavna ¢innost provadena samostatné podnikatelem viastnim jménem

a na viastni odpovédnost za ucelem dosazeni zisku.*.

15 Konsolidovana dtivodové zprava k OZ, str. 107.


https://www.beck-online.cz/bo/document-view.seam?documentId=njptembqg5pwgxzug42to

opustit dosavadni definici podnikatele jako osobu disponujici podnikatelskym
opravnénim, je vSak tfeba pojem podnikani vykladat ve prospéch cinnosti, které
podnikanim stricto sensu nejsou (aplikace § 420 odst. 1 bez dalsiho zde nepfichazi
Vv uvahu, jelikoz se nejedna o vztah, pii jehoz realizaci je tfeba dosdhnout tcelu tohoto
ustanoveni, tzn. ochrany spotiebitele) — 1¢ékare, umélce, advokaty a dalsi obory lidské

¢innosti oznacované jako svobodna povolani.
1.2.1 Najem movitych véci jako prostoru slouziciho podnikani

Zvlastni kategorii prostorti slouzicich podnikani budou tvofit nezuzivatelné véci
movité. Oproti upravé v zdkon¢ ¢. 40/1964 Sb., obcanském zakoniku ve znéni k
31. prosinci 2013 (dale jen ,,0Z64%), doznala definice véci podstatného rozsifeni.
Ustanoveni § 119 OZ64 rozdélovalo véci na movité a nemovité, pficemz nemovité véci
byly definovany jako pozemky a stavby spojené se zemi pevnym zékladem. Platny
obcansky zékonik definuje nemovité véci jako pozemky a podzemni stavby se
samostatnym ucelovym urcenim, jakoz i vécnd prava k nim, a prava, kterd za nemovité
véci prohlési zékon. Stanovi-li jiny pravni ptedpis, Ze ur€itd véc neni soucasti pozemku,
a nelze-li takovou véc pienést z mista na misto bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc

nemovita.

Jelikoz movité véci, které spliuji vySe uvedené defini¢ni znaky prostoru slouZziciho
podnikani, tj. prostorovou ohrani¢enost - napt. prodejni pulty, maringotky, stinky, etc.'®
mohou byt pfedmétem ndjmu jako prostor slouZici podnikani, je nutné pfi sjednavani
jejich ngjmu na takové véci nahlizet jako na prostor slouZici podnikani, nikoliv jako na
pouhou véc movitou. Tomuto pojeti koneckonci odpovidad i pojeti vyse zminéné

zahrani¢ni judikatury.

Autor vsak poukazuje na nutnost existence pravniho titulu k uzivani nemovitosti
(zpravidla pozemku), na némz se takova véc movita nachazi. Je vylouceno, aby byl
sjednan najem movité véci spadajici do definice prostoru slouziciho podnikani a zaroven
neexistovalo pravo pronajimatele uZivat nemovitost, na jejimz povrchu se takovd movita

véc nachazi. S ohledem na ustanoveni § 580 obcanského zdkoniku by se v takovém

16 Konsolidovana dtivodové zprava k OZ, str. 509.



ptipad¢ dle nazoru autora jednalo o neplatny pravni tikon; pravnim nasledkem takového

jednani by pak byl vznik odpovédnosti pronajimatele za ijmu zptisobenou najemci.

S prihlédnutim ke skute¢nosti, ze dle nazoru autora tato kategorie véci tvoii minoritni
¢ast ngjemnich vztahl vznikajicich na zakladé najmu prostor slouzicich podnikani, autor
se ve zbytku prace zaméfuje pouze na ndjem nemovitych véci a jejich soucasti Ci

pfislusenstvi.



2 Vznik najmu

Jak vyplyva z obecného ustanoveni § 1723 odst. 1 OZ, zavazek vznika ze smlouvy,
z protipravniho ¢inu ¢i z jiné pravni skutecnosti, kterd je k tomu zpiisobild podle pravniho
fadu. V praxi ndjem nejcasteji vznika ze smlouvy, méné Casto z jiné pravni skutecnosti
(zejména z konstitutivniho rozhodnuti soudu). Piipad vzniku ndjmu z protipravniho ¢inu

je otdzka ryze teoretickd, v praxi témeéft neredlna.

Smlouva vznikd dvoustrannym ¢&i vicestrannym ' pravnim jednanim, které musi
splinovat nalezitosti nutné pro vysloveni jeho platnosti. Platnost pravniho jednani je
v obCanském zdkoniku vymezena negativné — zakon urci, kdy se jednd o zdanlivé
(nicotné) pravni jednani (nullum negotium)!®, kdy se jedna o relativné ¢&i absolutné
neplatné pravni jednani® a v posledni fadé vymezi divody pro vysloveni relativni
neucinnosti pravniho jednani.

Smlouva o najmu prostor slouzicich podnikani tak nesmi trpét nedostatkem vtle,
nedostatkem vaznosti projevené viile a nesmi byt neurcita, ani nesrozumitelna. Jelikoz se
autor domniva, ze uzavieni ndjemni smlouvy tykajici se prostoru slouziciho podnikani
Vv Zertu je situace v bézném zivote hypoteticka, vénuje v této kapitole zvlastni pozornost
pouze urcitosti a srozumitelnosti pravniho jednani jakoZto dvéma jeho pojmovym

znakam.

Pozadavek urcitosti a srozumitelnosti pravniho jedndni obsahuje ust. § 553 OZ. Jeho
nedodrzeni pak v ptipadé, Ze nesrozumitelné nebo neurcité pravni jednani nelze odstranit
ani vykladem, sankcionuje nicotnosti takového pravniho jednani. Zaroven vSak stanovi
fikci urcitosti a srozumitelnosti, dojde-li K vyjasnéni nesrozumitelného ¢i neurcitého
pravniho jedndni mezi stranami dodate¢né. Jsou-li splnény predpoklady pro vznik fikce,

k vadé jednani se nepfihlizi a na jednani se hledi, jako by bylo pravnim jednanim s G¢inky

17 A¢koliv se jedna o oboustranné krajné ekonomicky nevyhodnou situaci, neni vyloudeno, aby na strané
najemce figurovaly dva na sobé jinak nezavislé subjekty, napf. pfi ndjmu nerozdéleného skladového
prostoru, jehoz dil¢i partie neodpovidaji pojeti prostoru slouziciho podnikéni a nemohou tak byt pronajaty
samostatné.

18 Ustanoveni § 551 — 554 OZ.
19 Ustanoveni § 580 a nasl. OZ.
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ex tunc. Toto ustanoveni je problematické z n¢kolika diivodd. Vyvstava zasadni otazka,
jakym zpisobem a jakou formou je nutno dodateéné vyjasnéni provést. Autor se
domniva, ze zhlediska formalniho by dodate¢né vyjasnéni nesrozumitelného C¢i
neurcité¢ho pravniho jednani mélo sledovat formu vyjasnovaného pravniho jednani —
jelikoz dodatecné vyjasnéni je z hlediska zminéné pravni fikce soucéasti samotného
jednéni, je neptipustné, aby napft. tam, kde zakon vyzaduje pisemnou formu pravniho
jednani, byly nékteré jeho casti dodate¢né vyjasnény a tedy ex tunc upraveny formou
odliSnou, zédkonu odporujici. Z hlediska vécného je dle autorova nazoru nutné, aby bylo
pravni jednani dodate¢né€ vyjasnéno tak, aby byly vylouceny veskeré pochybnosti o jeho
obsahu. ProblematictéjSim se tak jevi zpétné priznani u¢inkl odstranéni vady. Jak dle
autorova nazoru velice pfesn¢ a spravné uvadi Lavicky a kol.: ,,(...) Pokud neni pravni
jednani srozumitelné ¢i urcité, neni zpusobilé vyvolat pravni ndsledky, zpétny ucinek
odstranéni vady proto bude zakladat takové pravni nasledky, které drive objektivné
nemohly nastat; nasledky, které nebyly obsahem pravniho jednani, pak nemohly byt ani
realizovany jeho ucastniky. Tak napv. pokud je uzavirdana ndjemni smlouva na byt, ale
predmét smlouvy je vymezen neurcité, protoze pronajimatel ma bytii nékolik a nelze urcit,
o ktery se jedna, pak dodatecnda dohoda o predmétu ndjmu zalozi zpétné povinnost
pronajimatele dat vymezeny byt do uzivani najemci, prestoze pronajimatel tuto povinnost
drive objektivne nemohl splnit (protoze zadny konkrétni byt predmétem ndjmu nebyl,
takze jej pronajimatel ani nemohl ndjemci predat s umyslem zachovat se podle obsahu
daného pravniho jednani), a ndjemci zaloZi zpétné povinnost platit ndjemné, prestoze
zadny konkrétni byt podle smlouvy drive uzivat nemohl. Zpétné ucinky odstranéni vady
by pak mély zpétné zakladat nejen nasledky pravniho jednani, ale ziejmé také dusledky
Jjejich porusent, i tento zaveér piisobi velmi problematicky.“?°, dodate¢né vyjasnény projev

vile by nemél byt zpusobily plisobit zpétné.

2.1 Forma najemni smlouvy

Pro vznik najemni smlouvy je nutnd dohoda stran o jejich podstatnych naleZitostech

(k tomu viz kapitolu 1.1). Obc¢ansky zakonik nepiedepisuje pro najemni smlouvu

DLavicky, P. a kol.: Ob&ansky zakonik I. Obecna ¢ast (§ 1—-654). Komentaf. 1. vydani, Praha: C. H. Beck,
2014, str. 1982.
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formu - kodex tak opustil pozadavek na pisemnou formu obsazeny v zakon¢ o najmu a
podnidjmu nebytovych prostor. Smlouva tedy muiize byt uzaviena ustn€, pisemné ci
konkludentn€. Neni-li smlouva uzaviena slovy, musi byt z okolnosti ziejma vile stran
ujednat jeji nalezitosti. Pii posuzovani existence takové vule (zdali se jednda o
konkludentni pravni jednani) se pfihlédne k jednani stran a vydanym cenikim, vetejnym
nabidkam a jinym dokladiim.?! Nutno podotknout, Ze judikatura stvrdila moZnost uzavfit
najemni smlouvu (k bytu, pozn. aut.) konkludentné; podminky, za kterych lze
konkludentni uzavieni najemni smlouvy povazovat za platné jsou vSak stanoveny spise
piisn&.?? Samotné faktické uzivani pfedmétu najmu, byt spojené s placenim nijemného,

neni konkludentnim projevem viile smétujicim ke vzniku najemni smlouvy.

Zde je patrny posun smérem ke smluvni volnosti, kdyz ptedchozi pravni Uprava
problematiky pisemnou formu vyzadovala striktné pod sankci absolutni neplatnosti.?
V souvislosti s pfedmétem, jimz je (jak pojednano vySe) v drtivé vétSiné pripadh
nemovitost a ucelem najmu (hospodatsky prospéch obou stran) prostor slouzicich

podnikdni, 1ze uvést, Ze vétSina takovych ndjemnich smluv je uzavirdna v pisemné forme.

Z materidlniho hlediska je v praxi komeréniho ndjmu prostor slouzicich podnikani
zadouci, aby strany vzajemna prava a povinnosti upravily co nejpodrobnéji - pouze tak
1ze dosahnout vysoké trovné ochrany jejich hospodaiskych zajmi. V souvislosti s
formou pravnich jednani tykajicich se najmu prostor slouzicich podnikdni je nutno
poukazat na béZna smluvni ujednani stran, ktera vylucuji jinou neZ pisemnou formu pro
zmény ve smlouve, a to rovnéz ve zdanlivé nepodstatnych jednotlivostech ¢i vedlejsich
yjednanich (zména dorucovaci adresy, telefonického kontaktu na jednu ze smluvnich

stran etc.). Vzhledem k pomérné ¢astym a leckdy rozsahlym vyjednavanim mezi stranami

21 Ustanoveni § 556 OZ.
22 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 26 Cdo 975/2007, ze dne 28. ledna 2009: ,,Zdvér o uzavieni

najemni smlouvy konkludentnim zpiisobem tedy nutné predpoklada, ze zde byl dan konkludentni projev viile
smeérujict k uzavieni najemni smlouvy k predmétnému bytu jak na strané pronajimatele, tak také na strané
najemce. Na takovy konkludentni projev viile na strané pronajimatele i najemce vsak nelze usoudit z jejich
mlceni ¢i faktického uzivani bytu (obzvldst za situace, kdy za jeho uzivani najemce nic neplatil). Skutecnost,
Ze zalovana zacala poskytovat pravnim predchiidciim Zalobkyné platby za uzivani bytu je z hlediska projevu
viile smerujiciho k uzaviceni ndjemni smlouvy zcela irelevantni.*.

B Liska, P., Liskova, V.: Zakon o ndjmu a podndjmu nebytovych prostor. Komentai. 4., doplnéné vydani.
Praha : C. H. Beck, 2010, str. 12.
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najemni smlouvy je zadouci, aby forma uzavirani dodatki k najemni smlouvé byla
ujedndna jako pisemna. Takové ujednani omezujici jeden ze zakladnich principt
soukromého prava — princip bezformalnosti ? - sohledem na ustanoveni § 1758
obc¢anského zakoniku dle autorova nazoru vnasi do obchodné-najemniho vztahu vice
jistoty, kdy se zadna ze stran nemtze dovoléavat plnéni ze zavazk, které se doposud staly

toliko pfedmétem negociace mezi nimi.

2.2 Predmét najmu

Z dikce § 2201 odst. 1 OZ vyplyva, ze predmétem najmu muze byt véc nemovita ¢i
véc movita nezuzivatelna. Pronajmout lze i ¢ast nemovité véci (mistnost ¢i jinak
ohrani¢eny prostor). Lze rovnéz pronajmout i véc, ktera v budoucnu teprve vznikne, je-li
mozné ji dostatené piesné urcit pii uzavieni nagjemni smlouvy. Tak naptiklad lze uzavtit
najemni smlouvu tykajici se obchodni jednotky v nakupnim centru, ma-li takova jednotka
byt v budoucnosti zbudovana a lze-li na zdkladé¢ diive uvedenych kritérii vymezit
zakladni parametry jeji existence, které v dostate¢né uréitych obrysech v souhrnu vymezi
budouci pfedmét najmu. K otazce uréitosti pravniho jednani srovnej nalez Ustavniho

soudu US IIL. US 3900/2012 ze dne 28. Ginora 2013.%°

Predmétem nédjmu prostor slouzicich podnikani, jak uvedeno vySe, je prostor nebo
mistnost, jejichz definice je pfedmétem kapitoly 1.2. Jak uvedeno vyse, s ohledem na
zavér ucinény v kapitole 1.2.1 této prace bude autor dale vychazet z pojeti nemovité véci
jako zasadniho a v praxi prevazujiciho pfedmétu ndjemnich smluv uzaviranych za ucelem

ndjmu prostor slouzicich podnikani.

%4 Hulmak, M. a kol.: Ob&ansky zakonik V. Zavazkové pravo. Obecna &ast (§ 1721-2054). Komentaft.
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, str. 186.

% Co neni zakdzdano, je dovoleno, proto je nutno v SOUkromoprdavni sfére ustanoveni o neplatnosti
pravnich ukonii pro rozpor se zakonem vykladat restriktivné, nikoli extenzivné. Urcitost pravniho tikonu
V soukromopravni sfére je treba posuzovat vzdy ve vztahu ke konkrétnim okolnostem daného pripadu,
pricemz pro interpretaci obsahu zavazkového vztahu je rozhodujici skutecna ville smluvnich stran v dobé
uzavreni smlouvy. Zaver, ze urcity pravni ukon je neplatny pro neurcitost jeho predmétu, se musi opirat
0 rozumny vyklad dotéeného zdkonného ustanoveni. Nelze vystacit pouze s gramatickym vykladem.
Vyznamnou roli zde hraje predevsim vyklad teleologicky. Je proto nutné se vzdy ptdt po ucelu zakonného
prikazu ¢i zdkazu. Smlouvy se museji dodrzovat, a t0 i v pripadech, kdy je to pro nékterou ze smluvnich
stran nevyhodné. Smluvni strana si musi byt védoma své odpovédnosti ve smluvnich vztazich a nemize

smlouvy uzavirat a pozdéji namitat jejich neplatnost dle své viastni viile.*.
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2.2.1 Nemovitost jako pfedmét najmu prostor slouzZiciho podnikani

Pfedmétem najmu prostoru slouziciho podnikéni nemuze byt libovolnd nemovitost bez
dalsiho. Vyjma omezeni uvedenych vyse je zpusobilost nemovitosti stat se predmétem
najmu limitovana normami vefejného prava, zejména pak zakonem ¢. 183/2006 Sb., o
uzemnim planovani a stavebnim fadu. Podléha-li stavba nemovitosti zakonnym
podminkam stavebniho zakona, je nasnad¢, Ze jejich splnéni je ve vztahu ke schopnosti
stat se zpusobilym pfedmétem najemni smlouvy conditio sine qua non. Vyvstava tedy
otazka, jakym zptisobem zakon reguluje najem prostoru slouziciho podnikani, ktery nebyl
souhlasnym rozhodnutim ptislusného (stavebniho) organu schvalen k uzivani viitbec nebo
nebyl schvalen k uzivani za uréitym ucelem (autor podotyka, ze je pravné irelevantni,
bude-li se jednat napf. o vyrobni halu ¢i rodinny dtm, jehoz podlazi bude pronajato za
ucelem uzivani jako kancelatfe). V tomto piipadé se uplatni soukromopravni zasada
autonomie vile promitajici se jak v soukromém pozitivnim pravu, tak v judikatuie
Nejvyssiho soudu.?® Udéleni piislugného souhlasu ¢i schvéleni mize tedy piisobit jako

odkladaci &i rozvazovaci podminka a dle zkusenosti autora se tomu tak bézné déje.?’

Dal$im nezbytnym atributem piredmétu ndjmu je jeho pravni volnost v okamziku
uzavieni nagjemni smlouvy, tedy absence prav tfetich osob vaznouci na pfedmétu najmu.
Judikaturou bylo ve vztahu k pfedchozi upravé najmu dovozeno, ze piedmét najmu musi

byt v dob& uzavieni smlouvy pravné volny, jinak nastane absolutni neplatnost najemni

% Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 28 Cdo 1080/2005, ze dne 22. kvétna 2007: ,,Jestlize uicastnici
nepostupovali v umyslu porusit predpisy verejného prava, nybrz naopak u védomi potreby kolaudacniho
rozhodnuti ucinnost uzavirané smlouvy o najmu souboru bytovych a nebytovych prostor dle § 663 ObcZ
odlozili k datu, k nemuz mel byt predmeét najmu k danému ucelu zkolaudovan, pak ackoliv ke kolaudaci
doslo ve skutecnosti az nékolik dnii po nabyti ucinnosti smlouvy, je treba mit takovou smlouvu za platnou.
Pricilo by se dusledkium plynoucim ze zasady smluvni autonomie, aby ucastnikium smlouvy bylo odepreno
pravo takovymto zvolenym pruznym zpiuisobem ucinit zadost souladu stavu skutecného (dosud
nezkolaudovanych prostor) se stavem pravnim (okolnosti, Ze kolaudacni rozhodnuti dosud nebylo vyddno
¢i nenabylo prdavni moci). Postup zvoleny ucastniky v tomto pripadé nevedl k vytvoreni stavu, kdy by
neprimym predmétem vztahu z ndjemni smlouvy byl predmét pravné nedovoleny s diisledky plynoucimi z
ustanoveni § 39 ob¢. zak.“.

21 Schvaleni prostoru ¢i mistnosti k uzivani tak miize zapfi¢init i zanik najemniho vztahu. Jedna se napt. o
situaci, kdy pronajimatel udé€lil souhlas k provedeni Uprav prostoru slouziciho podnikdni a existence
(trvani) ngjemni smlouvy je podminéna udélenim souhlasu pfislusného organu, nejcastéji stavebniho uradu.
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smlouvy.? Tato koncepce byla s ptijetim obéanského zakoniku opusténa. Tento posun se
promitl jak v obecné roving uzavirani zavazk(?®, které uréi, Ze skutecnost, Ze strana
nebyla pfi uzavieni smlouvy opravnéna nakladat s tim, co ma byt podle smlouvy plnéno,
sama o sob¢ neplatnost smlouvy nevyvolava. Takovy piistup prolamuje zdsadu Nemo
plus iuris ad alium transferre potest quam ipse habet®, zaroven vsak zvysuje miru pravni
jistoty. Zasadni prakticky disledek na pronajem prostor slouzicich podnikéani toto
ustanoveni dle autora pfinasi. Ackoliv standardni Groven obezicetnosti 0sob - podnikatelt
pii uzavirani najemnich smluv zpravidla zahrnuje nutnost ovéfeni existence platnych
pravnich tituli k véci, respektive neexistenci prav tretich osob a najemni smlouvy
zpravidla obsahuji ve svych tivodnich ¢astech prohlaSeni pronajimatele, Ze je jedinym,
vyluénym vlastnikem pfedmétu ndjmu, ze k pfedmétu najmu neexistuji prava tietich
0sob, neni neobvykla situace, kdy se v pribéhu najmu vyskytnou potize spojené

S existenci prav tretich osob.

Prostor slouzici podnikani je nutno nalezit¢ vymezit v ndjemni smlouvé. K takovému
ucelu poslouzi identifikatory pozemku (Cislo parcely, katastralni tizemi), identifikatory
budovy (adresa, ¢islo popisné) ¢i identifikatory samotného prostoru — jednotky (¢islo
jednotky, podlazi). Uziteénym nastrojem pro takovou identifikaci pfedmétu nagjmu je
vypis z katastru nemovitosti, ktery je rovnéz s ohledem na princip materialni publicity®!
zpusobily ovéfit vySe uvedena omezeni vlastnického prava zapsand do katastru
nemovitosti; vypis z Katastru nemovitosti tak bude tvofit pfilohu najemni smlouvy.
V souvislosti s evidenci nemovitosti ve vefejném seznamu je nutno zminit zdkonnou
moznost zapisu njjemniho prava do takového seznamu na néavrh vlastnika véci ¢i na
navrh najemce ucinény se souhlasem vlastnika véci. Nasledek takového zapisu je pouze
deklaratorni, zptisobi v§ak nasledky piedvidané ustanovenim § 980 OZ.3? Prislusenstvi
nebo vybaveni nebytovych prostor (sepsani véci movitych) mize byt specifikovano v téle

ndjemni smlouvy, v praxi vSak castéji bude inventarizace prostor otazkou vymezeni

28 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 26 Cdo 3720/2011, ze dne 12. Gervna 2012.
29 Ustanoveni § 1760 OZ.

30 Ulpianus (D 50, 17, 54)

31 Ustanoveni § 8 zdkona ¢&. 304/2013 Sb.

32 Hulmak, M. a kol.: Ob&ansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni &ast (§ 2055-3014). Komentaf.
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, str. 237
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Vv samostatném dokumentu — pfiloze najemni smlouvy, tzv. pfedavaciho protokolu, jehoz
nedilnou soucésti takovy seznam byva. Na okraj této kapitoly autor podotyka, ze
vybaveni prostor slouzicich podnikani mtze byt predmétem samostatné nadjemni smlouvy
nebo muze byt predmétem smlouvy hlavni. V takovém piipadé rozdilnych predméti
jediné najemni smlouvy piipada v tivahu otdzka délitelnosti predmétu plnéni v ptipadé
neplatnosti ustanoveni tykajici se pfedmétu plnéni druhého. K tomu byla judikaturou

dovozena nutnost zkoumat imysl stran vyjadfeny v nadjemni smlouvé.>

2.3 Doba niajmu

Docasnost je pojmovym znakem ndjmu. Nijem lze uzaviit na dobu urcitou ¢i
neurcitou. Autor se v souvislosti s lukrativni povahou smluv o n4jmu prostor slouzicich
podnikani domniva, Ze najemni smlouvy uzaviené na dobu neurcitou tvoii s ohledem na

A4 r

jistou vyssi miru jejich rigidity mensinovy objem komer¢nich ndjemnich smluv —
se trzni situaci, a to jak na stran€ najemce, tak na strané pronajimatele. Prakticky obchodni
styk pak prinasi mnoho metod, jak zajistit ur¢itou miru kontinuity ¢asové omezené¢ho
najmu bez nutnosti uzavirat smlouvu na dobu neurc¢itou — jedna se o tzv. opce, o nichz

bude pojednano nize.
2.3.1 Nijem na dobu urcitou

Najem na dobu urcitou musi byt z jedné strany ohrani¢en dobou pocatku najmu,
z druhé strany pak okamzikem jeho konce. Ve vztahu ke koneénému dni se z pohledu
existence a urditosti takového dne jedna o dies certus an, certus quando® — tedy o den, o
kterém je jasné, Ze nastane a rovnéZ vime, kdy nastane. Moment ukonceni najmu mtize
byt vdzan na uplynuti doby ¢i na konkrétni datum, tedy na dostate¢né urcitou skutec¢nost,

jejimz pravnim nasledkem je ukonceni najemniho vztahu.

33 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 26 Cdo 299/2002, ze dne 16. dubna 2003: ,,Pii posuzovani
otazky, zda neplatnou cast najemni smlouvy, jejimz predmétem byla nemovitost, lze oddélit od casti, jejimz
predmétem byly v ni se nachazejici véci movité (§ 41 ObcZ 1964), je treba respektovat viili ucastnikii tohoto
pravniho ukonu s prihlédnutim k uicelu, jehoz dosazeni sledovali.*.

#Kincl, Jaromir, Michal Skiejpek a Valentin Urfus. Rimské prdvo. Dot. 2. dopl. a preprac. vyd. (C.H. Beck
dot. 1. vyd.). Praha: C.H. Beck, 1997, xxii, str. 104.

16


https://www.beck-online.cz/bo/document-view.seam?documentId=njptembqgrpwgxzrha2dk
https://www.beck-online.cz/bo/document-view.seam?documentId=onrf6mjzgy2f6nbqfzygmnbr

Nejvyssi soud CR se v minulosti zabyval otizkou, bude-li se v piipadé najmu
sjednaného na dobu neurcitou s vylou¢enou moznosti vypovédi (byt pouze po omezenou
&ast takového najmu, pozn. autora) jednat o nijem na dobu uréitou. Nejvyssi soud CR
v této véci dovodil, ze se o nijem na dobu uréitou nejedna. Svij zavér potvrdil
argumentaci ve prospéch vykladu vile smluvnich stran a zkoumani rozsahu, v jakém
mélo byt pravo vypovédi vylouéeno.®® Autor se s takovou argumentaci ztotoziuje, jelikoz
dle jeho ndzoru zcela odpovida modernim principtim soukromého prava, zejména pak
z4sadg potius valeat actus quam pereat®® a zasadé autonomie ville vyjadiené ustanovenim

§ 574 OZ.

K problematice najmu na dobu ur¢itou autor dopliiuje, Ze obchodni praxe kompenzuje
rozdily (v mife pravni jistoty na stran¢ vSech subjektd smlouvy o najmu) mezi najmem
na dobu urCitou a neurcitou vyuzivanim smluvnich ustanoveni opraviiujici ndjemce
prodlouzit najem na dobu urcitou o stanovenou dobu; bézné byva extenze o tuto periodu
umoznéna opakované (napf. strany najemni smlouvy sjednaji najem na dobu péti let a
dale sjednaji ndjemcovo opravnéni jednostrannym pravnim jednanim prodlouzit najem o
dobu péti let ve tfech po sobé jdoucich obdobich - redlné je tedy mozné dosahnout ndjmu
na dobu az 20 let). Takové prodlouzeni byva zpravidla vazdno na podminku doruceni
notifikace, tedy najemctv projev ville najem takovym zptisobem prodlouzit adresovany
pronajimateli. Z pravniho hlediska se jedna o smluvni ujednani (doby trvani najmu)
zavislé na podmince odkladaci.3” Splnénim podminky bude, jak uvedeno vyse, doruceni
notifikace pronajimateli, pfimym pravnim nasledkem doruceni takového oznameni pak

bude bez dalsiho prodlouzeni najmu o sjednanou dobu.

Dalsi moZnosti, jak zajistit faktickou kontinuitu pfesahujici ur¢itou dobu najmu, je
vyuziti (obchodniho) institutu, tzv. ,,soft option®. Jedna se o zavazek pronajimatele
urcitou dobu pfed uplynutim sjednané doby najmu zahdjit s ndjemcem Vvyjednavani o
prodlouzeni najemni smlouvy. Autor podotyka, ze takovy zavazek nikterak nevylucuje
smluvni svobodu stran ve smyslu moZnosti smlouvu neuzaviit. Na druhou stranu,

ustanoveni § 1728 a 1729 OZ upravujici predsmluvni odpovédnost se v takovém piipade

%Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. Cdo 2900/99, ze dne 31. fijna 2010.
% Je namist& hledat spise ditvody pro platnost pravniho jednani neZ pro jeho neplatnost.
37 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 32 Cdo 1635/2011, ze dne 26. ervence 2011.
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mohou aplikovat, a to vyhradné¢ proporcionalné k jiz zahajenym jednanim o prodlouzeni
doby najmu. Dle autora nelze v piipadé nezahajeni vyjednavani o prodlouzeni najmu
namitat poruseni piedsmluvni odpovédnosti, jelikoz zahdjeni takového jednani je
samotnym pfedmétem najemni smlouvy. Nezahajeni vyjednavani (a to kteroukoliv
stranou najemni smlouvy) pak lze posoudit jako konkludentni vyjadieni nezajmu
prodlouzit dobu trvani najemni smlouvy. Na druhou stranu, za¢nou-li strany o
prodlouzeni vyjednavat a dojde k naplnéni hypotézy i dispozice ustanoveni § 1728 a
zejména § 1729 OZ, tedy zahaji-li strana jednani o smlouvé bez tmyslu ji uzaviit —
Vv tomto piipadé bez umyslu smlouvu prodlouzit (motivaci k tomuto nepoctivému jednani
muze byt dle autora cela fada, napiiklad obava z komplikaci protistrany pii odmitnuti
vyjednavat) — bude tato strana odpovédna za jeji neuzavieni ve smyslu nahrady vzniklé
ujmy. Dospéje-li vyjednavani o prodlouzeni smlouvy do faze, kdy se uzavieni jevi jako
vysoce pravdépodobné, bude za nepoctivé povazovano jednani, kdy druhd strana ptes
divodné ocekéavani vyjednavani o smlouve ukonci, aniz pro to ma spravedlivy divod, jak
stanovi § 1729 odst. 1. Toto ustanoveni v praxi (nejen ndjemni) pisobi znacné
interpreta¢ni obtiZze. Samotna aplikace institutu pfedsmluvni odpovédnosti zavisi na
vykladu zna¢n€ neurcitych a vysoce proménlivych pravnich pojmi — vysoka
pravdépodobnost uzavieni smlouvy, divodné oc¢ekavani a spravedlivy divod ukoncéeni
smlouvy. Dle autora pti ivaze o uplatnéni naroku na ndhradu Skody z titulu pfedsmluvni
odpovédnosti bude nutné piihlédnout zejména k obchodni praxi v daném odvétvi: napf.
vyjednavani o ngjmu / prodlouZeni doby trvani najmu rozlehlych skladovych prostor za
najemné v fadu statisicli bude obvykle probihat odliSné od vyjednavani o prondjmu
kancelate o vymeéie nékolika desitek metri ¢tvere¢nich za najemné v fadu jednotek tisici.
Autor zdlraziiuje, Ze samotna vymeéra €i jiné technické parametry nemohou mit na vznik

naroku na ndhradu skody z titulu pfedsmluvni odpovédnosti zadny vliv, uplatni se pouze

18



V rozsahu posuzovani toho, co je pii obdobném vyjednavéani bézné.*
2.3.2 Najem na dobu neurcitou

Neni-li sjednana doba trvani nebo den (okamzik) skonc¢eni najmu, jedna se v souladu
s ustanovenim § 2204 odst. 1 OZ o ndjem ujednany na dobu neurcitou. Obcansky zakonik
Vv ustanoveni svého § 2204 odst. 2 OZ ur¢i, ze najem sjednany na dobu delsi nez padesat
let se povazuje za najem na dobu neurcitou. Toto ustanoveni do urcité miry odpovida
drivéjsi judikatute Nejvyssiho soudu, ktery v roce 2007 dovodil, Ze najemni smlouva
uzaviena na dobu 100 let neni uzaviena na dobu uréitou, nybrz na dobu neuréitou.*® Nelze
ponechat bez povSimnuti rozpor mezi judikaturou Nejvyssiho soudu, ktery ve vysSe
zminéném rozsudku argumentuje primérnou délkou lidského Zivota 74 let a tivahou
zakonodarce, ktery jako hranici pro piipustnou dobu trvani smlouvy stanovil dobu 50 let.
Lze se pouze dohadovat, jaka hranice je optimélni, snad spravedliva — autor této prace se
domniva, Ze hranice 50 let je nastavena pfili$ nizko, a to zejména s ohledem na moznou

vlastnost urcitych druhti podnikani, ktera se stavaji rentabilni v prab¢hu Casu.

2.4 Uplatnost najmu, najemné

Uplatnost je zakladnim pojmovym znakem najmu, kterym je odliden od jinych
smluvnich typt slouZzicich k pfenechani véci k uzivani jinému. Jak lze dovodit ze
samotného nazvu institutu pronajmu prostor slouzicich podnikani, uc¢elem takového
ndjmu bude vzdy napliiovani podnikatelské (¢i obdobné) ¢innosti njemce, cemuz na
druhé stran¢ odpovida majetkovy prospéch pronajimatele jakozto strany opravnéné

k zaplaceni najemného.

38 Tak napiiklad pii sjedndvani komeréniho najmu ,luxusnich® &i vysoce lukrativnich prostor slouZicich
podnikani nachazejicich se na renomovanych adresach ¢i v renomovanych objektech — nakupnich centrech
— mohou byt stanoveny pomérné piisné podminky pro najemce. Témi miZe byt napt. pojisténi Skody na
znacnou Castku, ¢i dosazeni urcitého obratu. Nesplnéni né€které z podminek, resp. zanik jejiho predmétu
pak mize mit za nasledek ukonceni vyjednavani o prodlouzeni doby trvani najmu. Praktickym piikladem
je napft. vykazani neptiznivych ¢i zapornych ekonomickych vysledki v dobé, kdy se uzavieni dodatku, jimz
se doba trvani najmu prodluzuje. Takovy pozadavek se mutize jevit spravedlivym ve vySe uvedeném typu
ndjmd, jako nepiiméfeny se vSak bude jevit v piipadé najmu malé kancelafe fyzickou osobou —
podnikatelem.

%9 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 28 Cdo 2747/2004, ze dne 28. biezna 2007.
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Ujednéani o vysi ndjemného neni podstatnou nalezitosti ndjemni smlouvy, najemni
smlouva ke své platnosti tedy bude muset obsahovat pouze ujednani o uplatnosti —
povinnosti najemce platit za uZivani cizi véci.*® Neni-li ujednana vyse najemného, plati
se najemné¢ ve vySi obvyklé v dobé¢ uzavieni ndjemni smlouvy s ptrihlédnutim
k ngjemnému za najem obdobnych véci za obdobnych podminek, jak vyplyva z dikce
ustanoveni § 2217 odst. 1 OZ. Autor se domniva, ze ve svétle ekonomického charakteru
najmu prostoru za u¢elem podnikani bude spiSe neobvyklé, aby najemni smlouva
neobsahovala ujednani o najemném. Jelikoz vSak vysSe ndjemného neni podstatnou
néleZitosti ndjemni smlouvy,*! takové situace miize nastat. Z tohoto diivodu je nutné
presnéji vymezit, co je mysleno obdobnymi vécmi a obdobnymi podminkami ve smyslu
ustanoveni § 2217 odst. 1 OZ. Rozhodné pro stanoveni trzni ceny bude porovnani prostor
slouzicich podnikdni — jejich umisténi, vymeéru, zpisobu uziti, doby ndjmu, moznosti
ukonceni ndjmu, rozsahu péce pronajimatele o pronajatou véci, zplisobu zmény
najjemného, moznosti podnajmu, obecné tedy irozsahu ostatnich prav a povinnosti
Z najemni smlouvy, jeZ se jinak projevuji ve vysi nijemného.*? Autor se domniva, Ze pfi
zjiStovani obvyklé vySe najemného je nutno jako zdkladni kritérium brat samotny
najemni vztah, tedy moznost najemce uzivat konkrétni prostor. V tomto smyslu se rovnéz
vyjadfil i Nejvyssi soud.®® 44

S ohledem na smluvené¢ najemné autor povazuje za nutné poukazat na fakt, ze

ptipadny rozdil mezi smluvenym a obvyklym nelze povaZovat za bezdiivodné obohaceni

40 Kabelkovd, E., Dejlova, H.:Najem apacht vnovém obcanském zakoniku. Komentaf. 1. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2013, str. 59.

41 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 33 Odo 177/2004, ze dne 28. dubna 2005.

42 Hulmak, M. a kol.: Ob&ansky zdkonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni ¢ast (§ 2055-3014). Komentaf.
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, str. 281, 2072 s.

3 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 28 Cdo 4022/2011, ze dne 6. &ervna 2012: ,,Soudy pii zjistovini
vyse obvyklého ndajemného musi sledovat ocenéni uzivaciho prava a nikoli uzivané véci, byt sama hodnota
uzZivané veci muze byt relevantnim kritériem pri hodnoceni primérenosti zjistené vyse obvyklého
najemného.*.

4 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 28 Cdo 2359/2012, ze dne 15. tnora 2013: ,,Musi se jednat o
cenu danou nabidkou a poptavkou, ktera odpovida vysi uhrady za obdobné plnéni za béznych okolnosti. Je
nutno respektovat vsechny specifické podminky daného vztahu (zpiisob, okolnosti, misto, cas, charakter

uzivani).*.
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pronajimatele.*® Takovy zavér je dle autora zcela v souladu s pozadavkem na smluvni

volnost stran — je zcela v rezii stran, jakou vysi najjemného stanovi.

V nasledujicich kapitolach autor blize pojedné o nejbéznéjsich variantach najemného,
a to vcetné jejich dilcich slozek, specifik a praktickych otazek. Autor podotyka, Ze tyto
varianty najemného, jakkoliv oznacené, stale predstavuji a obsahové napliiuji institut

najemného tak, jak je obsazen v OZ.
2.4.1 Zakladni najemné

Zakladnim najemnym placenym za uzivani prostor slouzicich podnikani je v souladu
s ustanovenim § 2217 odst. 1 OZ myslena hodnota najmu vyjadiena v penézich placena
najemcem za urcité obdobi. Najemné vSak mize byt placeno i jinak, napt. poskytnutim
protihodnoty, sluzby.4®

NejcastéjSim zplsobem vypoctu (stanoveni) ndjemného bude konsensus stran na
urCité ¢astce v urité méné za definované obdobi (nejcastéji tyden, mésic, rok). Dalsim
¢astym zpusobem vypoctu nadjemného je stanoveni ceny ndjemného za jednotku plochy,
zpravidla 1 m?, nelze v$ak vyloudit ani jiné, dostateéné uréité vymezeni (napt. v jinych
jednotkéch plochy), na kterém se strany shodnou. Zakladni ndjemné je pevné stanoveno
pro celou dobu trvani smlouvy a az na vyjimky stanovené V kapitole 2.4.5 jej nelze

jednostranné meénit.
2.4.2 Progresivni naijemné

V praxi hojné se vyskytujici modifikaci zédkladniho nijemného je tzv. progresivni
najemné (mén¢ Castou variantou této modifikace je pak ndjemné degresivni). Jedna se o
postupné navySovani najemného v prib¢hu trvani ndjemni smlouvy. Ucelem takového

najemného je na stran€ najemce pobidka jemu poskytnutd (v zacatcich ndjemniho vztahu

45 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 28 Cdo 3345/2008, ze dne 11. srpna 2010: ,.V pFipadé platné
sjednané najemni smlouvy nemiize rozdil mezi smluvenym a obvyklym ndajemnym predstavovat bezdiivodné

‘

obohaceni najemce. .

46 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 28 Cdo 2124/2001, ze dne 21. prosince 2001.
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je ekonomicka z4téZ ndjemce nizsi), na strané pronajimatele pak definovany rist*’

najemného na zakladé dohody stran bez nutnosti aktualizace ptisluSnych ustanoveni
najemni smlouvy, tedy s nizSimi transakénimi naklady. Z hlediska ur€itosti pravniho
jednani je nutné, aby takové smluvni ustanoveni obsahovalo pfesné ¢asové ohranic¢eni
jednotlivych tsekd s rozdilnou vysi nijemného. ®® Od vyse popsaného sjednéni
postupného nardstu je potieba odliSit takzvané mimofadné nijemné. Jednd se o
jednorazovou platbu u¢inénou zpravidla na zacatku najemniho vztahu (splatnou spolu
sprvnim najemnym ¢i kdykoliv v pribéhu na zikladé vyuctovani provedeného
pronajimatelem). Ugelem takové platby mize byt napi. kompenzace praci provedenych
pronajimatelem. Autor uvadi, ze takova mimotadna platba musi byt pevné ukotvena
Vv ngjemni smlouvé, a to vsouladu s § 1759 OZ — jednostranna zména smlouvy je

vyloucena.

V Gvahu ptipada také kvalifikace takové platby mimotadného najemného jako
(zpravidla z danovych divodd) simulovaného pravniho jednani. Pokud bude kauzou
takového ujednani nédhrada naklad pronajimatele na ptebudovani prostoru slouziciho
podnikani (zejména podle pozadavki, na zaklad¢ pokynii najemce), jednalo by se o Gplatu
za zhotoveni piedmétu smlouvy o dilo. V takovém piipad¢€ by se jednalo o pravni jednani

neplatné.

2.4.3 Procentuilni najemné

Zajimavym (a vyslovnou zakonnou tUpravou nedotéenym) zpisobem stanoveni
najemného je procentualni najemné, tedy najemné z dosaZzené¢ho obratu, na které lze
nahlizet jako na specialni variantu progresivniho najemného. Najemné z obratu nalezne

své uplatnéni predevsim u ekonomicky silnych a stabilnich najemci.

Procentudlni najemné se mize vyskytovat ve dvou variantach. Prvni variantou je

uplatnéni jeho sazby bez dalsiho, ve druhé alternativné se uplatni pfi prekroceni urcitého

47V piipadé degresivniho najemného naopak sniZzeni; takova varianta viak s ohledem na ekonomicky
charakter najmu prostor slouzicich podnikani nenachazi v praxi ¢asté uplatnéni.

48 Tak napt. ngjemné X K& za obdobi A-B, najemné Y K& za obdobi B+1 — C, najemné Z K& za obdobi
C+1 - D. S ohledem na uplatnost ndjmu je nutné, aby na sebe jednotliva obdobi bezprostfedné navazovala
a uplatnost najmu tak byla zachovana po celou dobu trvani najemniho vztahu.
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obratu za ur¢itou dobu najemcem za souc¢asného mozného zaniku pronajimatelova naroku
na uhradu zékladniho najemného, které zpravidla bude sjednano vzdy spolu
s procentualnim najemnym. V piipadé, kdy by konstrukce najemného v ndjemni smlouve
spocivala pouze v placeni urcité ¢asti obratu, jednalo by se o velice obtiznou podminku
na stran¢ najemce, kterd by v praktickém duasledku vedla k neuzavieni smlouvy, jelikoz

vyse ndjemného by byla pifimo imérna obratu najemce.

Nabizi se otazka, zda uréeni budouciho obratu, ktery zavisi na zna¢ném mnozstvi
proménnych, K jehoz urceni jsou nadto nutné rozsahlé znalosti z oboru ekonomie, Ize
povazovat za dostatecné urcité pravni jednani ve smyslu OZ, a to pravé s piihlédnutim
k vysokému poctu proménnych figurujicich v ekonomice najemcovy vydélecné ¢innosti.
Autor v této souvislosti poukazuje na teoretickou jednozna¢nost smluvni konstrukce
najjemného z dosaZzeného obratu. Takové smluvni ujednani nemiize byt Vv rozporu
s pozadavkem na urcitost pravniho tkonu, jelikoZ je dostate¢né urcité vymezeno stranami
najemni smlouvy, a to na zakladé objektivnich ekonomickych ukazateld. Pokud smlouva
stanovi ekonomicka kritéria pro vypocet obratu jak pozitivné (urci, kterd plnéni se pouziji
pfi vypoctu obratu pro ucel stanoveni ndjemného), tak negativné (dochéazi k vylouceni
uréitych plnéni pro uéel vypoctu obratu)*®, pozadavek uréitosti pravniho jednani bude
naplnén. Zvlastnosti této metody stanoveni ndymu je aplikace odkladaci podminky podle
ustanoveni § 548 odst. 2 OZ, jelikoz povinnost platit obratové najemné nad ramec
zékladniho najemného vznikne najemci teprve dosazenim urcité vyse obratu. K zjisténi,
zdali byla tato podminka naplnéna, ptedklada pronajimateli najemce pravidelné zpravy
ekonomického charakteru. Pravnim nasledkem jejich neptfedloZzeni pak miize byt
Vv souladu se smluvnim ujednanim kvalifikovano jako zv1aSt’ zdvazné poruSeni povinnosti
najemce, se vSemi jeho dusledky — k zvlast’ zavaznému poruseni povinnosti najemce viz

kapitolu 5.4.3.

49Tak napf. najemni smlouva stanovi, Ze pro udel vypo&tu obratu se za pijmy ndjemce povazuji platby
uskutecnéné v pronajimaném prostoru, platby uskutecnéné prostrednictvim e-shopu, vyse dodavek zbozi
od tretich osob, atd. Soucasn€ smlouva stanovi, Ze pro ucely vypoctu obratu se za piijem nepovazuji platby
refundované z titulu vraceni zbozi v zdkonn¢ 1htité 14 dni.
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2.4.4 SniZené nijemné

Jako efektivni pobidka je najemci ¢asto poskytovana sleva z najemného po urcitou
dobu trvani najmu, nejéastéji pak v tvodnich mésicich jeho trvani. Vyjimeéné muiize byt
sjednéna i sleva ve vysi 100% najemného, v takovém piipadé je vSak nutno mit na paméti,
ze tato dohoda bude pouze komercniho razu a jeji realizace v nijemni smlouvé musi
probéhnout odlisné¢ od ekonomického zaméru. Jelikoz podstatnym znakem najemniho
vztahu je jeho uplatnost a neni tedy mozné po uréitou dobu najmu stanovit nulové
najemné (tehdy by se jednalo 0 doc¢asné bezplatné uzivani — vypujcku upravenou v § 2193
a nasl. 0Z), praktické uplatnéni slevy tak musi nutné probihat snizenim najemného
napf. o 50% na dobu dvojnasobné dlouhou oproti sjednanému obdobi snizeného
najemného, ptipadné snizenim o jiny podil ndjemného na odpovidajici dobu tak, aby bylo
dosazeno zamysleného vysledku. Takova sleva z najemného musi byt pevné ukotvena
Vv Case, nelze tedy napf. v nagjemni smlouvé stanovit slevu po dobu dvou mésicti bez jejiho
blizsiho ohraniceni za¢atkem i koncem; v takovém piipad¢ by se jednalo o neurcité pravni
jednani, pfipadné by dokonce v zavislosti na interpretaci pravniho jednani mohlo dojit

Kk nenaplnéni tplatnosti jako defini¢niho znaku najmu.

0 Hulmak, M. a kol.: Ob&ansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni ¢ast (§ 2055-3014). Komentaf.
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, str. 200.
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2.4.5 Indexace najemného

Indexace, tedy jednostranné zvySeni najemného (valorizace) na zaklad¢ dohody stran
najemni smlouvy, je prostiedkem zohlednéni vyvoje cenovych ukazateli - indext ve
vysi ndjemného. Jednd se o problematiku jednostranného pravniho jednani
pronajimatelem za ucelem zvySeni ceny najemného zplsobem, ktery odpovida
smluvnimu ujednani. Autor si na tomto misté dovoli poukazat na mezeru v pravni upraveé
obcanského zakoniku. Ustanoveni § 2302 odst. 1 stanovi, ze se na najem prostoru
slouziciho podnikédni pouziji obecnd ustanoveni najmu, neni-li tfetim pododdilem
upravujicim najem prostoru slouziciho podnikani stanoveno jinak. Ustanoveni § 2303
pak vztah mezi obecnou a specidlni Uipravou ndjmu specifikuje tak, ze v ptipade, kdy je
Snajmem prostoru slouzictho podnikdni spojeno poskytovani sluzeb, pouZziji se
ustanoveni o ndjmu bytu. Pravni uprava najmu bytu obsahuje v § 2248 — 2250 OZ
ustanoveni dopadajici na ptipady zvySovani ndjemného. Ponékud nelogicky, v rozporu
se zasadou legalni licence, obsahuje zminéna partie obéanského zakoniku pravni normu
vyslovné dovolujici ujednani kazdoro¢niho zvySovani ndjemného. Tato uprava se vSak
dle autorova nazoru na najem prostoru slouziciho podnikani v souladu s § 2302 a 2303
OZ nepouzije, nebot’ nesouvisi s poskytovanim sluzeb a neni obecnou Gpravou najmu.
Autor si tedy dovoluje polozit otazku, je-li moznost (nikoliv samotné zvysSeni) ujednat
zvySeni najemného natolik zavaznym aspektem najmu bytu, Ze ji zdkonodarce povazoval
za nutnou explicitné povolit nebo povazoval ostatni typy ndjmu za zpusobilé pro
stanoveni jiného zpusobu ujedndni o zvySovani ndjmu (napf. denniho, tydenniho,
mésicniho...). Pravni uprava ndjmu prostoru slouziciho podnikani by s ohledem na vyse
uvedené argumenty méla dle autora obsahovat upravu zvySovani ndjemného, a to

analogicky k pravni tpravé najmu bytu.

Nejbéznéj$im a dle autora jedinym moznym zplisobem indexace najemného, je vyuziti
ekonomickych indext zohlednujicich vyvoj cen v ur¢itém regionu za urcité Casové
obdobi. Takovymi ukazateli (indexy) jsou: HICP (Harmonized Index of Consumer
Prices) a MUICP (Monetary Union Index of Consumer Prices), oba vydavané
Statistickym ufadem Evropské Unie — Eurostat, CPI (index spotiebitelskych cen)
vydavany Ceskym statistickym ufadem. Pouziti vhodného indexu je nejéastéji otazkou

preferenci pronajimatele — sohledem na moznou pieshraniéni (mezinarodni)
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ekonomickou strukturu subjektu pronajimatele 1ze uzavtit, ze vhodné&j$im néstrojem pro
valorizaci ndjemného budou indexy vydavané Eurostatem, jelikoz zjistovani a ovérovani
takového indexu je pro subjekt z jiného Clenského statu EU ¢i subjekt ze tfeti zemé

nejsnazsi.

Problematika indexace (valorizace) ndjemného piinasi otazku, je-li mozné najemné
valorizovat negativng, tedy jeho vysi snizit v pfipad¢ zdporné hodnoty pouzitého indexu.
S ohledem na piipustnost ujednani o jednostranném zvySeni lze za uziti argumentu
a maiori ad minus dojit k zavéru, ze takové snizeni mozné je. V tomto kontextu autor
uvadi, ze by najjemni smlouvy v ustanovenich upravujicich valorizaci najemného pro
vylouceni pochybnosti mély obsahovat rovnéz ujednani stran tykajici se pripadného
snizeni hodnoty pfislusného indexu — takovou variantu v piipad¢ potieby omezit, ¢i ji

zcela vyloucit.
2.4.6 Poplatky za sluzby spojené s uzivanim prostoru

Uzivani prostor slouzicich podnikani v drtivé vétSin€ ptipadl neni mozné bez zajisténi
poskytnuti zékladnich sluZzeb, zejména dodavek médii. Sluzby poskytované ndjemci
prostoru slouziciho podnikani zpravidla (ne vSak vyluén€) zahrnuji: dodavku vody,
dodavku elekttiny, svoz odpadu, uklidové sluzby, vytapéni.; méné casto mohou

zahrnovat marketingové sluzby.

Z povahy a hospodatské praxe vyuZiti takovych sluZeb je zfejmé, Ze se jedna o sluzby
zucCtovatelné za pfedem dané obdobi. Proto pfisluSnd ustanoveni nijemnich smluv
tykajici se uhrady takovych sluzeb konstruuji platby za sluzby jako zalohové,

s naslednym doplacenim rozdilu mezi zalohou a skute¢nou spotfebou najemce.

S ohledem na vyklad v kapitole 3.1.2 a ustanoveni § 2247 odst. 3 OZ, pro zpusob
rozuctovani cen a uhrady je v nékterych ptipadech nutné aplikovat zakon ¢. 67/2013 Sb.,
o poskytovani plnéni spojenych suzivanim bytl a nebytovych prostori (dale jen
»ZPInByt)“. Z dikce §2 ZPInByt vyplyva jeho pouzitelnost v piipadech, kdy prostor
slouzici podnikani je soucasti domu, kde se nachézi i bytové jednotky. Totéz ustanoveni
Ve svém odst. 4 ur¢i povinnost stran sjednat zpiisob rozuctovani cen a uhrady ptipadnych
dalSich sluzeb neupravenych zdkonem o poskytovani plnéni spojenych s uzivanim bytt a

nebytovych prostori nebo rozhodnutim cenového organu pied poskytnutim sluzby.
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V obchodni praxi vSak ¢asto dochazi k vyuctovani nadstandardnich sluzeb ve smlouvé
neupravenych (¢i upravenych pouze ramcove) az po jejich poskytnuti. Takovy postup je

v souladu s doktrinalnim vykladem ustanoveni § 2247.%!

Uhradu naklad vzniklych v souvislosti s poskytovani sluzeb Ize zahrnout do najmu,
stanovit zuctovatelnou pausalni castkou ¢i prostou pausalni castkou nepodléhajici

vyuctovani skutecné spotieby.
2.4.7 Marketingovy poplatek

Specidlni tthradou spojenou s uzivanim prostor slouzicich podnikani, ktera se uplatni
zejména v objektech svice jednotkami slouzicimi jako prodejny — obchodnich
(ndkupnich) centrech je tzv. marketingovy poplatek. Obsahové Ize tuto periodickou
uhradu podfadit pod poplatky za sluzby. Autor vSak povazuje za vhodné vyhradit
marketingovému poplatku samostatny oddil; nejedna se o sluzbu specifickou pro vSechny
druhy n4jmu prostor slouzicich podnikani, nybrz témét vyhradné pro prostory slouzici
podnikéani nachazejici se v obchodnich centrech ¢i dalsich nemovitostech soustfed’ujicich

vice obchodnich jednotek.

Marketingovy poplatek se totiz nej¢astéji uplatni pii ndjmu prostor, které jsou soucasti
celku, v ramci kterého je danym prostoram zajistovana propagace za ucelem zvyseni jeji
navstévnosti. V praxi se tak bude jednat nejc¢astéji o ndjemni centra, jejichz management
najemnikim zajisti v souladu s najemni smlouvou propagaci jejich najemnich jednotek,
zajisti prostor pro inzerci, pfipadné poskytne dalsi dil¢i plnéni, napf. propagacni a

reklamni akce.

N4jemce se tak zavazuje pronajimateli hradit pravidelny poplatek za propagaci centra
¢i jednotky, a to zplsobem, ktery muze vyplyvat i z dokumentu, ktery neni soucasti
samotné smlouvy (napf. marketingovy plan nakupniho centra pro dany rok). V takovém
pfipad¢ jedle autorova nazoru nutné, aby byly zachovany obecné pozadavky na kvalitu
pravniho jednéni — zejména vymezeni konkrétniho dokumentu. Autor rovnéZ zastava

nazor, ze najemce by mél mit moznost se z dané¢ho ustanoveni vyvazat za predpokladu,

5 Hulmak, M. a kol.: Ob&ansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni &ast (§ 2055-3014). Komentaf.
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, str. 491.
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ze se marketingovy plan zméni natolik, ze nelze spravedlivé pozadovat, aby najemce

strpél propagaci konkrétnim zptisobem.
2.4.8 Splatnost najemného a dalSich plateb

Najemné je splatné mési¢né pozadu (k vysi najemného viz kapitolu 2.4). Najemné tedy
musi byt zaplaceno nejpozdéji posledni den mésice, za ktery je najemné hrazeno. >
S ohledem na dispozitivni charakter ustanoveni § 2218 OZ lze vSak sjednat splatnost
najemného odchylné. Takové ujednani musi odpovidat dobrym mravim, tedy naptiklad
nelze sjednat splatnost najemného za n€kolik let doptedu v piipadé dlouhodobych najma.
A contrario, splatnost najemného v jednorazové castce v ptipadé kratkodobého prondjmu

se jevi byt v poradku.>®

V souvislosti s placenim najemného autor povazuje za vhodné zminit situaci, ktera se
jevi byt ¢astou pti¢inou sporu mezi stranami najemni smlouvy. Jedna se o otazku fddného
plnéni v ptipadé vyuziti sluzeb poskytovatele platebnich sluzeb (tj. nejcastéji banky).
Ustanoveni § 1957 OZ ur¢i za okamzik splnéni dluhu (v tomto piipadé€ fadného zaplaceni
najemného) okamzik pfipsani penézni ¢astky na ucet poskytovatele platebnich sluzeb
vétitele. Tato koncepce zcela odpovida konceptu individudlng neseného rizika pti vybéru

poskytovatele bankovnich sluzeb.>

2.5 Vedlejsi ujednani v najemni smlouvé

V této kapitole autor uvede dalsich ustanovenich smluv 0 najmu prostor slouzicich
podnikani. Jelikoz se jedna o accidentalia negotii, pojednava o nich autor pouze
V rozsahu upozornéni na jejich moznou ptitomnost v najemnich smlouvach a v kontextu

jejich €asto nespravného pouZiti.

2 Hulmak, M. a kol.: Ob&ansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni ¢ast (§ 2055-3014). Komentaf.
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, str. 285.

53 Tamtéz.

5 Tamtéz.
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2.5.1 Volba rozhodného prava

Zadoucim ustanovenim ngjemni smlouvy uzaviené mezi subjekty zalozenymi ¢i

existujicimi podle prava jiného statu je sjednani rozhodného prava.

V piipad¢ existence mezinarodniho prvku v ndjemni smlouvé lze vsouladu s
ustanovenim ¢lanku 3 odst. 1 nafizeni Evropského parlamentu a Rady (ES) ¢. 593/2008
o pravu rozhodném pro smluvni zavazkové vztahy (Rim I) jako rozhodné sjednat i pravo
jiné zem¢. Ve Cl. 3 jsou omezena omezeni pro piipad, kdy se vyznamné prvky smluvniho
vztahu nachdzeji v jiné zemi, nez je pravo rozhodné — v takovém piipadé ustanoveni
prava ciziho ¢lenského statu EU nesmi byt v rozporu s kogentnimi normami dotéené¢ho
vnitrostatniho pravniho fadu. Clanek 9 nafizeni pak toto ustanoveni rozifuje na ptipady
vetejného zdjmu (politického, hospodaiského...). Nadto autor poukazuje na moznost
prorogace, tedy ujednani o soudu pfislusném k rozhodovani sporti vzeslych ze smlouvy
0 najmu prostoru slouzicich podnikéni; ta je upravena v natizeni EP a Rady ¢.1215/2012
ze dne 12. prosince 2012 o pfislusnosti a uznavani a vykonu soudnich rozhodnuti v
obcanskych a obchodnich vécech (Brusel 1), konkrétné ve ¢l. 25, a to s pozadavkem

pisemné formy.
2.5.2 Rozhod¢i dolozka

S ohledem na ¢asovou (finanéni) naro¢nost ob¢anského soudniho fizeni je mozné ve
smlouvé o najmu prostor slouzicich podnikani sjednat tzv. arbitraZni dolozku. Jedna se o
smluvni ustanoveni urcujici néktery z rozhod¢ich soudd (s ohledem na kapitolu 2.5.1
muze jit o zahrani¢ni rozhod¢i organ) K feSeni sporit vzniklych z najemni smlouvy.
Arbitrazni dolozka miize byt vécné neomezend, tedy bude arbitrazi feSen jakykoliv spor
z ndgjemni smlouvy vznikly, pfipadné miiZe obsahovat omezeni finan¢niho charakteru,
kdy k arbitrazni soud bude povolan k feSeni sporti z nagjemni smlouvy pouze do urcité

vyse (hodnoty) sporu.

Nalezitosti rozhod¢i smlouvy (doloZzky) jsou upraveny zdkonem ¢. 216/1994 Sb., o
rozhod¢im fizeni a vykonu rozhod¢ich nélezti. Z hlediska rozhod¢ich dolozek sjednanych
za ucelem feSeni spord z najemnich smluv je relevantni zejména ustanoveni § 3 odst. 1
zakona o rozhod¢im fizeni, které stanovuje pozadavek pisemné formy dolozky. Ackoliv

aplikace ustanoveni § 3 a 5 zdkona o rozhod¢im fizeni neptipada v ptipad€ ndjmu prostor
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slouzicich podnikani v Givahu, je vhodné (nikoliv vSak nutné), aby udaje tykajici se
rozhod¢i smlouvy byly mezi stranami ndjemni smlouvy vymezeny co mozna
nejdetailnéji. Pfedmétem rozhod¢i dolozky by tak mély byt informace o rozhodci (a o
zpusobu jejich piipadného jmenovani) nebo o tom, ze rozhoduje staly rozhod¢i soud,
zpuisobu zahajeni a forme vedeni rozhodc¢iho fizeni, odméné rozhodce a predpokladanych
druzich nékladd, které mohou strandm v rozhod¢im fizeni vzniknout a o pravidlech pro
jejich pfiznani, mistu konani rozhodc¢iho fizeni, jazyce fizeni. Analogicky lze pak
v souladu s § 3 odst. 6 zakona o rozhod¢im fizeni odkazat v podrobnostech na statut

pfislusného rozhod¢iho soudu.

2.5.3 Zajisténi

V souvislosti s ekonomickym charakterem najmu prostoru slouziciho podnikani se
nabizi otazka, jakym zplUsobem lze zajistit splnéni dluznikovych povinnosti. V této
kapitole autor pojednd o nejCastéji vyuzivanych pravnich institutech zajisténi splnéni

~r o

povinnosti vzeslych ze smlouvy o najmu prostoru slouziciho podnikani.
a) Finan¢ni zaruka

Finanéni zaruka je vhodnym a castym ndstrojem zaji$téni splnéni najemcovych
povinnosti vyplyvajicich z najemni smlouvy. Obcansky zakonik upravuje institut
finan¢ni zaruky v ustanovenich § 2029 a nasl. obCanského zakoniku. S ohledem na
rozrustajici se finan¢ni trh opousti obCansky zakonik terminologii oznacujici tento néstroj
zajisténi jako bankovni zaruku a piiklani se k pojmu finan¢ni zaruka (instituce poskytujici
finan¢ni zaruku nemusi byt nutné¢ vyhradné¢ banka, muize jim byt jakdkoliv instituce
dostatecné duvéryhodna jako poskytovatel zaruky). Obsahové se vSak jedna o tGpravu

totoznou s upravou obsazenou v zakoné ¢. 513/1991 Sh., obchodnim zéakoniku.

Finan¢ni zarukou lze zajistit jakykoliv dluh. Striktné vzato se vSak existence dluhu
nevyzaduje — finan¢ni zdruka miiZe vazat povinnost vystavce plnit na jinak definované
podminky.>® Ponékud piekvapivé zachovava pro ticely popisu dluhu zajisténého finanéni

zarukou slova ,,urcity dluh®, zatimco v pravni Gpravé ruceni z ustanoveni § 2018 OZ

5 Hulmak, M. a kol.: Ob&ansky zakonik V. Zavazkové pravo. Obecna &ast (§ 1721-2054). Komentar. 1.
vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, str. 1266.
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slovo ,,urCity* vypustil.

Z hlediska vlastnosti samotné financni zaruky lze jeji plné efektivity dosahnout
vhodnou kombinaci jejich obsahovych prvkl: financni zaruka by tak meéla byt
neodvolatelna, bezpodminecna, neméla by vystavce opraviiovat zkoumat pravni vztahy
mezi véfitelem a dluznikem. Naopak by méla vystavce zavazovat k bezodkladnému
plnéni pii poruseni jakékoliv dluznikovy povinnosti na prvni (zpravidla pisemnou) vyzvu
vetitele. Finanéni zaruka by z hlediska likvidity najemniho vztahu méla byt rovnéz
neomeziteln¢ prevoditelnd a zastavitelna. Z hlediska omezeni trvani zaruky ve smyslu
ustanoveni § 2038 OZ je pak vhodné v najemni smlouvé sjednat nadjemcovu povinnost

udrzovat finan¢ni zaruku platnou po celou dobu trvani ndjemniho vztahu.
b) Jistota

Jistota, v obchodni terminologii nepiesné oznacovana jako (penézita) kauce, je dalsim
vhodnym zptisobem zajisténi splnéni povinnosti z najemni smlouvy. Jistotou se pro tcely
najmu prostor slouzicich podnikani rozumi ¢éastka prevedena na ucet pronajimatele, z
hlediska obcanského préva se tedy jedna o jistotu podle ustanoveni § 2012 a nasl. OZ.
Autor poukazuje na tpravu odliSnou od najmu bytu, kdy maximalni vyse jistoty je
z dtvodu ochrany najemce limitovana do vyse Sestinasobku najemného (srovnej § 2254
odst. 1 OZ). Z absence ustanoveni limitujiciho vysi penézité jistoty V pfipadé najmu
prostoru slouziciho podnikéani autor usuzuje, Ze je zcela na vili stran, jakou vysi zajisténi
zvoli, nebude-li takova jistota odporovat dobrym mravim. Obvyklym zplsobem
stanoveni vySe zajisténi bude ndsobek ndjemného véetné veskerych poplatki za sluzby
za urCité obdobi. Je na misté¢ zdaraznit ndjemcovu povinnost jistotu v souladu s
ustanovenim § 2017 odst. 1 a2 OZ udrzovat ve vysi dostacujici zajisténi dluhu pod sankci

splatnosti té ¢asti dluhu, ktera neni neuplnou jistotou zajiSténa.
c) Smluvni pokuta

Autor rovnéZ poukazuje na moznost vyuziti institutu spadajiciho pod utvrzeni dluhu
(nejedna se tedy o zajisténi stricto sensu) smluvni pokuty — s ohledem na fakt, Ze penézni
jistota poskytovana pronajimateli Castokrat nasobné prevysSuje periodické platby
(ndjemného, poplatkl za sluzeb a dalSich plateb, jak je o nich pojednano vyse), jevi se
pevna denni sazba smluvni pokuty (na rozdil od zesplatnéni nezajisténé¢ho dluhu) jako

nastroj vhodny k utvrzeni dluhu.
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3 Obsah najmu

3.1 Prava a povinnosti pronajimatele

Obsahem né&jmu, respektive najemni smlouvy, jakozto zdvazkového pravniho vztahu,
je pohledavka a ji odpovidajici dluh. Témto dvéma zdkladnim pojmovym znakiim

zéavazku pak odpovidaji prava a povinnosti jejich stran.
3.1.1 Prava pronajimatele

Zakladnim pravem pronajimatele je, s ohledem na pojmové znaky najmu, piijimat za
prenechani vlastni véci do uzivani jinému penézité protiplnéni. Toto pravo se odrazi
V povinnosti najemce platit ndjemné v pfedem ujednané vysi a stanovenym zpiisobem.
(srovnej § 2217 odst. 1 OZ). Dalsim pravem pronajimatele je prohlidka prostoru

slouziciho podnikéni, a to za pfedpokladu véasného predchoziho ozndmeni.>®

3.1.2 Povinnosti pronajimatele

Z ustanoveni § 2205 pism. a) a b) OZ vyplyva, Ze pronajimatel je povinen ptenechat
pronajatou véc ve stavu zpusobilém k smluvenému, jinak obvyklému uzivéani a v takovém
stavu ji udrZovat. Pfedani véci v praxi mize byt okamZikem odliSnym od okamziku
pocatku najmu. S ohledem na upravu obsazenou v ustanoveni § 2206 odst. 1 OZ lze
ujednat dobu pfedani pfedmétu ndjemni smlouvy, v ramci obchodnich zvyklosti je tato
moznost vyuZivana — strany ndjemni smlouvy jsou opravnény sjednat si datum piedani
prostor a vyloucit tak pronajimatelovu povinnost piedat pronajaté prostory v den
nasledujici po dni najemcovy vyzvy. Autor K povinnosti piedat predmét najmu na vyzvu
najemce uvadi, ze ackoliv zakon nestanovi formu takové vyzvy, lze i s ohledem na
obecnou Upravu nagjmu usuzovat, ze v zasadé neni formalné omezena, nebyla-li jeji forma
stanovena ujedndnim stran v najemni smlouvé. Nedodrzeni povinnosti odevzdat véci
vede Kk prodleni pronajimatele podle ustanoveni § 1968 OZ a zaklada narok najemce na

nahradu jmy s tim spojenou.

Dispozitivni ustanoveni § 2206 odst. 2 OZ stanovi pronajimatelovu povinnost

% Ustanoveni § 2219 OZ.
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odevzdat véc se v§im, c0 je tieba k fadnému uzivani. V ptipadé¢ nemovitosti slouzici
podnikdni to pak budou zejména veskeré klice, vstupni karty, jakoz i hesla
k bezpe¢nostnim systémum, vstupni karty, legitimace opraviujici ke vstupu do

nemovitosti, jiz je pfedmét najmu soucasti, apod.®’

Stavem zptisobilym k uzivani k ujednanému nebo obvyklému tcelu se rozumi stav,
ktery umoziluje vyuzivani predmétného prostoru bez nutnosti provedeni dalSich
zavaznych, zejména stavebné-technickych Gprav ¢i oprav. Je ziejmé, ze v drtivé vétsSiné
piipadii ndjmu prostoru slouziciho podnikéni bude nutné prostor dovybavit, poupravit.
Mira téchto uprav by vSak neméla prekrocit bézny rozsah. Pti uréeni toho, co je béZnym
rozsahem uprav je dle autora nutno vychéazet jednak ze smluvnich ujednani.>® Strany
najemni smlouvy mohou ujednat, Ze pronajatd véc nemusi byt pouzitelna k ujednanému
nebo obvyklému ucelu, napt. pronajem prostor slouzicich k podnikani ve stavu ,,shell and
core®, kdy je to jedna ze stran, ktera je nasledné na zaklad¢ najemni smlouvy povinna
zajistit pouzitelnost pronajatych prostor na vlastni naklady; tyto naklady mohou a
zpravidla byvaji zapocCteny proti ndjemnému ¢i jinak kompenzovany ze strany

pronajimatele ¢i najemce.

Jestlize je suzivanim pronajaté véci spojeno poskytovani dalSich sluzeb, musi
pronajimatel poskytnuti takovych plnéni zajistit.>® Na obecnou upravu tykajici se
udrzovani véci ve stavu zplisobilém pro smluveny zptisob uziti navazuje specialni uprava
najmu prostor slouzicich podnikani. V souvislosti s podnikanim v nemovitych prostorech
vzniké redlna potieba zajisténi urcitych sluZzeb. Tuto praktickou potiebu je vSak nutné
oddélit od vlastnosti prostor slouZicich podnikani (tak naptiklad v ptipad€ prondjmu
prostoru slouziciho podnikani za u¢elem provozovani feznictvi, jehoZ pronajatou soucasti
je stropni elektromechanické zatizeni pohanéné elektrickou energii, které slouZzi

K ptepravé feznickych tovari v ramci prostor, bude dodavka elektfiny nezbytnou

vlastnosti samotného prostoru — bez zajisténi takové sluzby by prostor nebylo mozné

57 Konsolidovana divodova zprava k ob&anskému zakoniku, str. 492.

%8 Strany najemni smlouvy mohou ujednat rozsah povolenych praci provadénych za udelem dovybaveni
prostoru (malovani zdi, zapousténi polic do nosnych zdi prostoru, Gprava vylohy, aj.), a contrario mohou
vyloucit provadéni urcitych praci (ménéni dispozice prostoru).

% Hulmak, M. a kol.: Ob&ansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni &ast (§ 2055-3014). Komentat.
1. vydani. Praha : C. H. Beck, 2014, str. 494.
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vyuzivat ke smluvenému ucelu — nemovitost by nemohla naplnit svou zékladni funkci
v ramci smluvniho vztahu). Dikce ustanoveni § 2303 OZ stanovi, ze je-li S najmem
prostoru slouziciho podnikani spojeno poskytovani sluzeb, pouziji se ustanoveni o
poskytovani sluzeb spojenych s najmem bytu obdobn¢. Odkazovanym ustanovenim, je
ustanoveni § 2247 odst. 2 OZ, které pro vypocteni sluzeb nezbytnych pro fadny najem
bytu stanovi: dodavky vody, odvoz a odvadéni odpadnich vod vcetné ¢isténi jimek,
dodavky tepla, odvoz komundlniho odpadu, osvétleni a uklid spolecnych ¢asti domu,
zajisténi piijmu rozhlasového a televizniho vysilani, provoz a Cisténi kominu, pfipadné
provoz vytahu. Tyto zdkladni sluzby, neni-li stranami ujednano jinak, musi byt
pronajimatelem zajistény vzdy. V praxi byva s najmem prostoru slouziciho podnikéani
spojeno poskytovani dalSich sluzeb, jejich Skala je pak omezena pouze obecnymi

pozadavky na pravni jednani.

Autor Vv souvislosti se zajisténim vySe uvedenych sluzeb poukazuje na urcitou
nesystemati¢nost pravni Upravy, kdy zakonodarce predvidal vyuziti napf. televizniho
signalu, které neni mozné bez televizniho ptijimace vyzadujiciho zdroj elektrické energie
¢1 zajisténi osvétleni, které predpoklada zavedeni elektrickych rozvodi do bytu (prostoru
slouziciho podnikani), ale nepovazoval za nutné pravni domnénkou upravit dodavku

elektrické energie jako nezbytnou sluzbu.

Povinnost zajistit nerusené uzivani véci vyplyva z ustanoveni § 2205 pism. ¢) OZ.
Zajisténim neruSeného uzivani véci se pak rozumi jak pronajimatelovo konani (facere),
tak nekonani (omittere).®° Bude se jednat zejména o konani ve smyslu poskytnuti ochrany
vici tietim osobam uplatiiujicim vlastnické ¢i jiné pravo k véci nebo zada-li vydani nebo
vyklizeni véci, jak vyplyvé z ustanoveni § 2212 OZ.%! Existence (byt pouze tvrzeného)
prava tfeti osoby je specialnim vypovédnim divodem (bez vypovédni doby) a zaklada
narok ndjemce na pifimétfenou slevu z ndjemného. Najemce je povinen pronajimateli
takové ruseni v uzivani v€as oznamit, tedy v souladu s § 2214 OZ hned poté, kdy je zjisti,

nebo kdy je pii peClivém uzivani véci zjistit mohl. Neoznami-li najemce vznik

8 Hulmdk, M. a kol.: Obgansky zdkonik V1. Zavazkové pravo. Zvlastni ¢ast (§ 2055-3014). Komentaf.
1. vydani. Praha : C. H. Beck, 2014, str. 244.

1 Hulmak, M. a kol.: Ob&ansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni &ast (§ 2055-3014). Komentaf.
1. vydani. Praha : C. H. Beck, 2014, str. 269.
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protipravniho stavu pronajimateli v¢as, ztraci najemce pravo na slevu z najjemného pouze
za obdobi predchazejici okamziku oznameni. Pokud doslo k v€asnému ozndmeni, trva
pravo na slevu z najemného po dobu, v niz dochézi k ruseni v uzivani.®? V souvislosti
S timto ustanovenim vzniké otdzka, jak proporcionalné urcit vysi slevy z najemného a
také jak zabranit spekulativnimu jednani najemce, ktery v soucinnosti se tieti osobou
muze sledovat vyvolani vySe uvedenych nésledki uplatiovani prav treti osoby
k pfedmétu najmu. Jelikoz samotné tvrzeni existence prava ¢i jeho uplatiiovani nemusi
byt protipravnim jednanim a nelze ho tedy s odkazem na jeho protipravnost vyloucit,
nelze nez poukazat na dispozitivni charakter pravni upravy § 2012 OZ s tim, ze piipadny
postup pro takovy piipad lze ujednat odlisné napt. lhity pro oznameni, vysi slevy na

najemném, apod.%
3.2 Prava a povinnosti najemce
3.2.1 Prava nijemce
Zakladnim pravem najemce je pravo na neruSené uzivani pronajaté véci. Dalsimi,
obecnymi pravy souvisejicimi se zavazkovym pravem jako takovym (pravo na nahradu

Ujmy, pravo na odstoupeni od smlouvy, pravo atd.), se autor zabyva na pfislusnych

mistech této prace. K pravu ndjemce provést zménu véci viz kapitolu 7.

3.2.2 Povinnosti nijemce

a) Povinnost uZivat prostor jako radny hospodar k ujednanému tacelu

Zékladni povinnosti najemce vyplyvajici z ustanoveni § 2213 OZ je, ve vztahu
K prostoru slouzicimu podnikani, uzivat ho jako fadny hospodat k ujednanému ucelu,
ptipad¢ k ucelu obvyklému, neni-li ucel uzivani smluvné ujednan.

Péce fadného hospodare se tedy stavd zakonnym kritériem nakladani s cizi véci,
pfedmétem ndjmu. Péce fadného hospodare klade na uzivatele cizi véci, v pripadé

prondjmu prostor slouzicich podnikdni na najemce, pozadavek nakladat s cizi véci jako

82 Hulmdk, M. a kol.: Ob&ansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni &ast (§ 2055-3014). Komentaf.
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, str. 269.

63 Tamtéz.
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svéci vlastni. Neni pfitom rozhodné, zdali ma uzivatel vSechny odborné znalosti
souvisejici s uzivanim predmétu ndjmu, jak dovodil nejvyssi soud: ,,Postup clena
predstavenstva akciové spolecnosti s péci radného hospodare ovsem nevyzaduje, aby byl
vybaven vsemi odbornymi znalostmi, které souviseji s uvedenou funkci ve statutdrnim
organu, ale k jeho odpovednosti postaci zakladni znalosti umoznujici rozeznat hrozici
Skodu a zabranit jejimu zpiisobeni na spravovaném majetku. “®* Nelze tedy po najemci
pozadovat znalost veskerych (zejména) technickych a architektonickych zakonitosti,
postaci jeho obecna predstava o skutecnostech zptisobilych pfivodit prostoru slouzicimu
podnikani Skodu ¢i zanik. Od pozadavku na péci odborného hospodate je vSak nutno
odd¢lit pozadavky vyplyvajici z technické dokumentace prostoru, potazmo budovy, ve
které se prostor nachazi — tak je-li souéasti smlouvy provozni fad budovy, jakkoliv
podrobny a naroc¢ny, a najemce se zavaze jej dodrzovat, nelze jeho poruseni jakkoliv
pricitat neznalosti okolnosti stojicich v pozadi takového fadu. Tedy pokud by najemce
napt. nevyhovél protipozarnim pozadavkiim, protoze by se mylné¢ domnival, Ze jim
provedend opatieni jsou z odborného hlediska dostacujici, nemd takové argumentaci vliv
na vznik odpovédnosti ndjemce za tim zpisobené poruseni smluvnich povinnosti ¢i

dokonce ujmy na majetku pronajimatele.
b) Povinnost provozovat ¢innost ujednanou v najemni smlouvé

Ustanovenim navazujicim na § 2213 OZ je § 2304 OZ nachazejici se v pododdilu
upravujicim najem prostoru slouziciho podnikani. Podle tohoto ustanoveni nepfislusi
najemci pravo provozovat jinou ¢innost nebo zménit zptisob ¢i podminky jejiho vykonu,
nez jak to vyplyva z tcelu najmu nebo z jiného ujednani stran, anebo z toho, co bylo
mozné divodné ocekavat pii uzavieni smlouvy, pokud by tato zména zptisobila zhorSeni
pomérd v nemovité. Ustanoveni § 2304 odst. 1 OZ se nepouzije, pokud se v disledku
zmény pomérll na strané¢ najemce jeho cinnost v nckterém ohledu zmeénila jen
nepodstatné. Autor se domniva, ze dispozice § 2304 odst. 2 OZ by v praxi méla smluvni
strany (z hlediska zajmu pronajimatele) vést K ujednani, ze jakakoliv zména zhorSeni
poméru v nemovitosti zpusobi vzdy, bez dalsiho zkoumdani. Timto zpisobem lze

pronajimateli zajistit, ze v nemovitosti bude vykonavana pouze ta Cinnost, kterd je

64 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 5 Tdo 1224/2006, ze dne 18. Fijna 2006.
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stanovena V najemni smlouvé, pfipadné spory o zévaznost zhorSeni podminek

V nemovitosti jsou vylouceny. O zmén¢ pfedmétu ¢innosti najemce viz kapitolu 4.3 nize.
¢) Povinnost platit najemné

Najemci ve vztahu k pronajimateli, s ohledem na zakladni pojmové znaky najmu zcela
logicky, vyvstava povinnost platit za uzivani najemné. K najemnému obecné a jeho

jednotlivym variantam vypoctu vyse najemného, jakoz i splatnosti, viz kapitolu 2.4.

V souvislosti s povinnosti platit najemné autor poukazuje na ustanoveni § 1953 OZ
upravujici tzv. soluéni tuschovu. V situaci, kdy dluh nelze splnit pro nemoZnost
identifikace, nepfitomnost nebo bezdivodnou nesoucinnost véfitele, pripadné dalsi
zavazné priciny dlejici na strané véftitele, je dluznik — najemce opravnén slozit predmeét
plnéni (najemné) do soudni uschovy. Takové ustanoveni byva dle autorova nazoru
naprosto v rozporu s kogentnim ustanovenim, ¢asto v komercnich ngjemnich smlouvach
prostor slouzicich podnikani vylou¢eno. S ohledem na ucel solu¢ni uschovy, kterym je
nepochybné ochrana véfitele v piipadech, kdy nemoznost plnit neni zapfi¢inéna z jeho
vile ¢i okolnostmi lezicimi na strané pronajimatele (véfitele), 1ze dovodit, ze smluvni
vylouceni moznosti plnit timto zplisobem je ustanovenim neplatnym, jelikoz odporuje
ucelu zékona, jehoz smysl absenci rozporuplnosti vyzaduje ve smyslu ustanoveni

§ 580 odst. 1 OZ.
3.2.3 Nahrada za prevzeti zakaznické zakladny

Novinkou obéanského zékoniku je institut nahrady za ptevzeti zdkaznické zakladny®®.
Zakaznickou zékladnou se rozumi existujici masa zakaznikt ¢i klientii spjata s prostorem
slouzicim podnikéani. Pro vznik naroku na ndhradu za ptevzeti zékaznické zakladny je

vSak nutno kumulativné splnit n€kolik podminek.

24

osob vnimajicich konkrétni prostor slouzici podnikani jako prostor spojeny s vykonem
urcité ¢innosti, z kteréhoZ ditvodu takovy prostor aktivné vyhledavaji. Dalsi podminkou

je skonceni najmu vypoveédi ze strany pronajimatele. Nelze tedy pozadovat ndhradu za

85 Ustanoveni § 2315 OZ.
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ptrevzeti zakaznické zakladny v ptipadé neplatnosti vypovédi ¢i vypoveédi nasledné vzaté
zpét pro namitky ndjemce v souladu s ustanovenim § 2314 odst. 30Z.%® Tteti podminkou
pro vznik naroku je existence vyhody pronajimatele ¢i nového niajemce ziskanou
prevzetim zakaznické zakladny. Autor podotyka, Ze nelze logicky uvazovat o ziskani
vyhody, jsou-li pfedméty ¢innosti dosavadniho a nového ndjemce (pronajimatele) natolik
rozdilné, Ze nelze rozumné predpokladat, Zze vybudovand zakaznicka zakladna poskytne
jejimu novému uzivateli jakoukoliv vyhodu. Z tohoto divodu je nutno vychazet z
predpokladu, ze pfedmét Cinnosti nového najemce musi byt do ur€ité miry shodny s
pfedmétem cCinnosti ndjemce piedchoziho. Jak velkd mira shody musi panovat pro
pravoplatny vznik naroku lze pouze usuzovat — autor se domniva, ze shoda predméti
¢innosti by méla byt posuzovana spise restriktivné, tedy napt. nelze podnikani v oblasti
kavérenstvi povazovat za shodné s podnikdnim v oblasti poskytovani rychlého
obcerstveni, byt druhové oba predméty podnikani spadaji do mnoziny poskytovani
sluzeb v oblasti stravovani/restauratérstvi. Posledni podminkou pro vznik naroku na
nahradu za ptevzeti zdkaznické zékladny je absence hrubého poruSeni povinnosti, jez je

podkladem pro vypovéd’ z najmu.’’

Druhym problémem, ktery ustanoveni § 2315 OZ piinasi, je stanoveni vyse nadhrady.
S ohledem na dispozitivni charakter vySe zminéného ustanoveni je nasnadé, aby si strany
ujednaly vySi takové ndhrady za prevzeti zadkaznické =zékladny, ptipadné co
nejkonkrétnéjsi zpusob jejiho vypoctu. Autor se domniva, ze v piipade absence takového

ujednani bude nutné vysi nahrady vy¢islit znaleckym posudkem z oboru ekonomie.

Posledni neznamou v ptipad¢ ndhrady za zékaznickou zakladnu ziistava otazka, po
kom je najemce opravnén ji pozadovat. Z dikce zdkona vyplyva, Ze ma najemce narok na
nahradu za vyhodu pronajimatele ¢i nového nijemce. Autor je toho ndzoru, Ze v drtivé
vétsin€ piipadlt bude pfipadnd vyhoda spocivat na strané¢ nového najemce; z vyse
uvedenych divoda pak autor doporucuje narok na ptipadnou nahradu smluvné vyloucit

nebo pfinegjmensim jasn¢ definovat tak, aby o ném pozd€ji nemohly vzniknout

8 Kabelkova, E., Dejlovd, H.: Najem a pacht v novém ob¢anském zakoniku. Komentaf. 1. vydani. Praha:
C. H. Beck, 2013, str. 414.

8 Kabelkova, E., Dejlova, H.: Najem a pacht v novém ob&anském zikoniku. Komentaf. 1. vydani. Praha:
C. H. Beck, 2013, str. 414.
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pochybnosti. Piipadné uplatiovani naroku byvalého najemce na najemci novém by dle
autora mohlo byt povazovano za ruSeni vykonu uzivacitho prava ve smyslu
§ 2212 odst. 1 OZ. K tomu Dejlova a Kabelkova navrhuji: ,,(...) V tomto smyslu se tedy
mohou pronajimatel a najemce dohodnout, Ze ziska-li v pripadé skonceni najmu vypovedi
ze strany pronajimatele potencialni novy najemce vyhodu v diisledku prevzeti zakaznické
zakladny vybudované piivodnim ndajemcem, nebude sice pronajimatel povinen ndjemci
tuto vyhodu nahradit, bude se vsak povinen u nového najemce primluvit, aby najemci
nahradu poskytl on.“®® Autor K citovanému zavéru uvadi, Ze takovy pfistup je naprosto
neefektivni, jelikoz zavazek ,,pfimluvit se u tieti osoby* je dle jeho nazoru naprosto

nevymahatelny a jeho piipadné nesplnéni de facto neprokazatelné.

8 Kabelkova, E., Dejlova, H.: Najem a pacht v novém ob&anském zikoniku. Komentaf. 1. vydani. Praha:
C. H. Beck, 2013, str. 417.
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4 Zména najmu

4.1 Postoupeni najemni smlouvy

Jednou z novot zasadniho charakteru, kterou pfinesl novy obcanskopravni kodex, je

nepochybné komplexni prava postoupeni Smlouvy tieti osobé.

Najemni smlouva muze byt postoupena jak nédjemcem, tak pronajimatelem.
Zakonnymi podminkami obecného postoupeni prav a povinnosti ze smlouvy
zakotvenymi v ustanoveni § 1895 odst. 1 OZ jsou: povaha smlouvy umoziujici
postoupeni, souhlas postoupené strany podminujici ucinnost takového postoupeni a

existence mozného (budouciho) plnéni.
4.1.1 Povaha umoziujici postoupeni

Povaha umoziujici postoupeni neni ni¢im jinym nez vyjadfenim synallagmatické
povahy smlouvy, smlouvy jednostranné zavazujici jsou tedy z okruhu smluv

postupitelnych vylou¢eny.5®
4.1.2 Souhlas postoupené strany

Otéazku souhlasu postoupené strany bude v pfipadé¢ ndjemnich smluv tykajicich se
prostor slouzicich podnikani vhodné vyfesit jiZ v samotné najemni smlouve. Souhlas Ize
udélit pro futuro, a contrario lze moznost postoupeni kteroukoliv stranou do budoucna
vyloucit. V piipad¢€ souhlasu udélovaného pronajimatelem ad-hoc je § 2307 odst. 1, ktery
je specialni upravou postoupeni prav a povinnosti ndjemcem, vyzadovana pisemna forma
jak pro souhlas s postoupenim, tak pro samotnou smlouvu o postoupeni prav a povinnosti
z najemni smlouvy. V souvislosti s principem bezformalnosti pravniho jednéani lze

V tomto ustanoveni ob¢anského zdkoniku spatfovat zvySenou ochranu pronajimatele.

Souhlas postoupené strany je podminkou ucinnosti postoupeni prav a povinnosti ze
smlouvy. V piipad¢é souhlasu udéleného a priori nastdva ucinnost postoupeni vaci

postoupené stran¢ podle dikce ustanoveni § 1897 odst. 1 OZ okamzikem doruceni

8 Hulmak, M. a kol.: Ob&ansky zikonik V. Zavazkové pravo. Obecnd &ast (§ 1721-2054). Komentaf.
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, str. 795.
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oznameni o postoupeni, pfipadné¢ okamzikem, kdy takovou skutecnost postupnik prokaze

postoupen¢ stran€.

S ohledem na castd vedlejsi ujednani najemnich smluv je nutné upozornit na
ustanoveni § 1896 OZ, které zakazuje zkraceni prav postoupené strany z vedlejSich
dolozek v situaci, kdy jsou prava ¢i povinnosti ze smlouvy postoupeny zaroven vice
stranam. V praxi se takovy zakaz promitne napt. do nemoznosti vymahani smluvni
pokuty vice subjekty (zcela pochopitelné by tim dochéazelo k nasobeni sjednané smluvni
pokuty, které by nepochybné znamenalo zkraceni prav postoupené strany), nemoznosti

pozadovat odstupné vice postupniky soucasné, apod.

4.1.3 Souhlas pronajimatele pfi prodeji zavodu

Zajimavym problémem, ktery vyvstava v piipad¢ prodeje zavodu, jehoZ soucasti jsou
1 prava vyplyvajici z ndjemni smlouvy, je otdzka nezbytnosti souhlasu pronajimatele

s pfevodem najmu formou prodeje zavodu.

Podle dikce § 2175 odst. 1 OZ koupi zdvodu nabyva kupujici vse, co k zavodu jako
celku nélezi. O koupi zavodu se jednd i v ptipad¢, Ze strany z koupé jednotlivou polozku
vylouc¢i, aniz tim celek ztrati vlastnost zdvodu. Pravni nasledky prodeje zavodu definuje
obcansky zakonik v § 2177 OZ nasledovné: ,,Koupi zavodu se kupujici stava veritelem
pohledavek a dluznikem dluhu, které k zavodu nalezi; z dluhii vSak kupujici prejima jen
ty, o jejichz existenci védel nebo ji alespoin musel rozumné predpokladat. Neudelil-li
veritel souhlas s prevzetim dluhu kupujicim, ruci prodavajici za splnéni dluhu. Nabyti
pohledavek kupujicim se jinak ridi ustanovenimi o postoupeni pohledavek.* Zbyva tedy
vyiesit, je-1i ustanoveni § 2307 OZ zpiisobilé narusit koncepci pravniho institutu prodeje
zavodu jako takového. Autor zastdva ndzor, Ze takovy pohled, ktery by podminoval
pfechod n4jmu souhlasem pronajimatele, je ad absurdum dohnanou ochranou vlastnika a

jeho ius disponendi, ktera ve svém disledku zavazné poskozuje nabyvatele zavodu.
Ptechod veskerych prav z prodavajiciho na kupujiciho v ptipad¢ prodeje podniku
dovodil ve svém nalezu Ustavni soud jiz v roce 2007.7° Autor se dale kloni k argumentu,

ze ustanoveni § 2177 OZ je ustanovenim specialnim k § 2307 OZ, tedy se ustanoveni

70 Nalez Ustavniho soudu sp. zn. P1. US 85/06 ze dne 25. zaii 2007.
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zakladajici souhlas pronajimatele jako conditio sine qua non pro pievod zavodu
s ohledem na zékladni pravni princip lex specialis derogat generalis nemiize uzit.”* Autor
pak povazuje za piesny zavér GartSika, Grubera, Svacinové a Olejnika: ,,Eventualni
ochrana pronajimatele nemiuzZe byt bez-breha a nemiize zasahovat do smluvni svobody
majitele zavodu nakladat s nim dle potieby. (...) Jinak receno, pri najmu prostor
slouzicich podnikani je pro pronajimatele (takika) irelevantni, jaky subjekt mu plati
najem, kdyz ekonomicka aktivita v pronajatych prostorach by méla zustat pri prodeji
zavodu zachovana; mozZnost vypovedi najmu pro neplaceni a dalSich zajistovacich
instrumentii (kauce) svedci pri prodeji zavodu pronajimateli identicky dle smlouvy, kterou
uzavrel s pravnim predchidcem kupujiciho zavodu, a jejiz obsah nepochybné mohl jako
kontrahent ovlivnit.“’? S ohledem na porovnani dvou hodnot chranénych pravem je pravo
vlastnika zadvodu jej pievést i s ohledem na vySe uvedenou argumentaci nadfazeno pravu

vlastnika nemovitosti rozhodnout o tom, kdo bude jeho néjemcem.

4.2 Zména vlastnika nemovité véci

Zménou vlastnictvi pronajimané véci se obCansky zakonik zabyvéa v ustanovenich
§ 2221 — 2224, pticemz paragraf § 2224 OZ dopada pouze na najem bytu a tudiz neni pro

ucely této prace relevantni.

Jak bylo vyloZeno vyse, pronajimatel je povinen zajistit ndjemci neruseny vykon prav
po celou dobu najmu. V piipadé, Ze je vlastnik pronajimaného prostoru slouziciho
podnikani zarovenl pronajimatelem, pak dochézi v pfipadé zmény vlastnika rovnéz ke
zméné pronajimatele. Novy vlastnik, jakozto novy pronajimatel, jehoz vlastnické pravo
vzniklo pfevodem (napft. vlastnik budovy, v niz se nachazeji prodejni jednotky, tuto
budovu prodal tfeti osob¢), tedy vstupuje do prav a povinnosti pfedchoziho vlastnika: je
vazan pravnim jednanim svého ptedchiidce (naptf. souhlasem udélenym k provedeni

zmén na predmétu ndjmu) pouze pokud o takovém jednini védél.” V ptipadé prevodu

Y Tomas Gartsik, Michal Gruber, Lucie Svacinovad, Martin Olejnik: Je pti prodeji zavodu nezbytny souhlas
pronajimatele?, in Pravni rozhledy 7/2015, str. 250.

2 Tomas Gartsik, Michal Gruber, Lucie Svacinovd, Martin Olejnik: Je pti prodeji zavodu nezbytny souhlas
pronajimatele?, in Pravni rozhledy 7/2015, str. 250.

3 Lavicky, P. a kol.: Ob&ansky zakonik I. Obecna &ast (§ 1-654). Komentaf. 1. vydani, Praha: C. H. Beck,
str. 1972.
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vlastnictvi v§ak na nabyvatele neptfechézeji veskera prava a povinnosti vznikla na zakladé
najemni smlouvy. Podle ustanoveni § 2221 odst. 2 OZ nejsou pro nového vlastnika
zévazna ta ujednani, ktera nestanovi zadkon. K pfechodu dalSich prav a povinnosti se
vyjadiil  Nejvy$§tho soud CR  ve svém  di{véjsim rozsudku  sp.
zn. 25 Cdo 2877/2000: ,,Na nabyvatele vsak neprechdzeji z titulu tohoto pravniho
nastupnictvi vSechna prava a povinnosti pronajimatele, coz je dano povahou ndajemniho
vztahu jako vztahu obsahové vnitiné slozitého, zahrnujiciho Fadu ruznorodych prav
a povinnosti, z nichz nékterda maji samostatny pravni rezim dany pravnim ditvodem jejich
vzniku. Na nabyvatele tak neprechdzeji zejména penézZité pohledavky a dluhy
pronajimatele vzniklé za trvani puvodniho najemniho vztahu, jako je napr. pohledavka
pronajimatele na splatné ndjemné, povinnost zaplatit splatnou pohledavku najemce na
slevu z najemného apod. Z toho je treba dovodit, Ze na nového pronajimatele (nabyvatele
pronajaté véci) neprechdzeji ani prava a povinnosti pronajimatele vzniklé v souvislosti
se zménami pronajaté veci provedenymi ndjemcem za trvani piivodniho najemniho vztahu
bez souhlasu pronajimatele. Proto najemce, ktery bez souhlasu piivodniho pronajimatele
zhodnotil pronajaté nebytové prostory jejich stavebni upravou ¢i zménou, neni oprdvnén
uplatnovat narok na vydani bezdiivodného obohaceni viici novému pronajimateli, ktery
pozdeji nabyl nemovitost, v niz se nebytové prostory nachazeji. ““ Citované rozhodnuti se
bohuZzel nezabyva situaci, ve které bude pfevod ucelovym néstrojem zbaveni se zavazkl
sjednanych nad ramec zékona. V uvahu dle autora pfipada pouze pravni Uprava OZ
tykajici se predstiraného pravniho jednani, tedy ustanoveni § 552 OZ. Naproti tomu, pti
prechodu vlastnického prava (napt. z titulu pravniho néstupnictvi pravnické osoby)

takové zadvazky prechéazeji bez dalSiho.

4.3 Zména ¢innosti najemce

O absenci najemcova prava provozovat jinou ¢innost nebo zménit zptsob ¢i podminky
jejiho vykonu, nez jak to vyplyva z Gcelu ndjmu nebo z jiného ujednani stran, anebo z
toho, co bylo mozné diivodné ocekavat pii uzavieni smlouvy, pokud by tato zména
pusobila zhorSeni pomérii v nemovité véci nebo by nad pfiméfenou miru posSkozovala

pronajimatele nebo ostatni uzivatele nemovité véci, bylo pojednano v kapitole5.4.2.
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4.4 Forma zmény v obsahu najmu

S ohledem na ustanoveni § 1759 OZ lIze zmény ve smlouvé provadét pouze za
ptedpokladu oboustranného pravniho jednani nebo z jinych zakonnych divodu. Vyse
uvedené ustanoveni rovnéz stanovi, Ze smlouva je U¢inna vici tietim osobam pouze v
piipadech stanovenych zakonem. Tato pravni Gprava stanovujici a¢innost smlouvy vici

ttetim osobam ma dalekosahly dopad do ndjemnich vztahi, o ¢emz bude pojednano dale.

Pravni jednani sledujici zmény v ndjemni smlouvé bude mit nejcastéji formu
pisemného dodatku ke smlouvé, sohledem na fakultativni pisemnost (princip
bezformalnosti pravniho jednani) vSak nelze vyloucit ani dodatek provedeny ustné. Autor

vSak takové jednani povazuje za nevhodné v ptipad¢ komplexnich a obséhlych smluv.

Pozadavek souhlasu stran se zménou smlouvy nelze zaménovat s dohodou vedouci ke
zméné Ci zruSeni zévazku — takovy souhlas se zménou muize byt dan jiz v ndjemni
smlouvé, avSak neni zplsobily nahradit souhlas s konkrétni zménou zévazu z ni
vyplyvajiciho. " Jako prakticky piiklad mize poslouzit smluvni ujednani souhlasu
najemce s piipadnou relokaci do jiné prodejni jednotky v obchodnim centru za doby
trvani ngjmu. Jelikoz pfimym disledkem takového ujednani bude zména pfedmétu
najemni smlouvy, bude vzdy k pravoplatnému piemisténi ndjemce zapotiebi jeho souhlas
udé€leny expressis verbis za ucelem takového premisténi. Smlouva mize byt ménéna, ¢i
dokonce zrusena se zpétnymi ucinky, vzdy vSak s vyhradou ucinku takové zmény

(zrudeni) plisobiciho pouze inter partes.”

O We

4.5 Ucinky najemni smlouvy viici tFetim osobam

Neméné dlleZitou problematikou ndjemnich smluv je jejich plisobeni viici tretim
osobam. Ustanoveni vySe zminéného § 1759 OZ urci, Ze (ndjemni) smlouva miize piisobit
vici tietim osobam jen ze zdkonnych divodi. Témito zdkonnymi diivody jsou: smlouva
ve prospech tretiho, zdvady na véci, zapis do vetejného seznamu ¢i rejstiiku zéstav,
znalost tfeti osoby a ostatni ucinky vuci tietim osobam. Z hlediska predmétu této prace

se autor v tomto oddile bude zabyvat pfedev§im V oblasti ndjmu prostoru slouziciho

"4 Hulmadk, M. a kol.: Ob&ansky zikonik V. Zavazkové pravo. Obecnd &ast (§ 1721-2054). Komentaf.
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, str. 191, 1335 s.

75 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 28 Cdo 3033/2005, ze dne 22. srpna 2007.
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podnikani nejcastéjSim zdkonnym divodem piisobeni smlouvy vici tieti osob¢, kterym

je zapis do vetejného rejstiiku nebo rejstiiku zastav.

Obcansky zakonik ve svém § 1107 stanovi, Ze nabyvatel vlastnického prava piejima
také zavady na véci, které jsou zapsané ve vefejném seznamu, jiné zavady pfejima, mél-
li @ mohl-li je z okolnosti zjistit nebo bylo-li to ujednano, ptipadné stanovi-li tak zakon.
Toto ustanoveni ma ve vztahu k ndjmu vyznam v kontextu ustanoveni § 2203 OZ, které
umoziuje zapis najemniho prava do verejného seznamu, v némz je zapsana pronajata véc.
Takovy postup, kdy bude najem zapsan do vetejného seznamu, poskytuje ndjemci vyssi
uroven ochrany Vv piipad¢ zmény vlastnického prava. V souladu s principem obsazenym
v ustanoveni § 980 odst. 1 OZ a vyvratitelnou pravni domnénkou souladu faktického a
Vv seznamu zapsan¢ho stavu je pak ndjemce prostoru slouziciho podnikani chranén
dokonaleji nez v piipad¢ absence zapisu nijemniho prava ve vefejném seznamu a

nasledné aplikace § 2221 — 2223 OZ.
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S5 Zanik najmu

5.1 Spolecna ustanoveni tykajici se zaniku najmu

Ustanoveni § 2225 odst. 1 OZ stanovi, ze pii skonceni najmu odevzda najemce

pronajimateli véc v miste, kde ji pievzal.

Véc musi byt predana zpét v takovém stavu, v jakém byla v dobé, kdy ji pfevzal,
s ptihlédnutim k obvyklému opotiebeni pii fadném uzivani. Pokud véc zanikla nebo se
znehodnotila, ustanoveni vySe uvedeného paragrafu se neuzije. Odevzdanim se podle
ustanoveni § 2225 OZ rozumi i pfedani vyklizené nemovité véci. Byl-li pfi odevzdani
véci najemci pofizen zépis obsahujici popis véci, kterym pro ucely ndjmu prostor
slouzicich podnikani bude nejcastéji piedavaci protokol, ptihlédne se pfi odevzdani véci

pronajimateli také k nému.

Ustanoveni § 2225 odst. 2 OZ ur¢i, ze pii odevzdani véci si ndjemce oddéli a vezme
vse, co do véci vlozil nebo na ni vnesl vlastnim nakladem. Odebrani Casti véci je
podminéno moznosti jeho redln¢ho provedeni a predpokladem nezhorSeni podstaty véci
¢i zdkazem nepfiméteného ztizeni moznosti uzivani. Toto dispozitivni ustanoveni dava
prostor ujednanim stran najemni smlouvy ohledn¢ odlisné upravy postupu vypotadani pii
skonCeni ndjmu. V praxi budou smluvni strany nejcastéji nardZet na problematiku
oddéleni (stavebnich) Gprav predmétu najmu. UZite€nym, a jisté dovolenym ustanovenim
njjemnich smluv, byvad pravo volby pronajimatele ohledné¢ takovych uprav.

K problematice vypotadani provedenych uprav pii ukonéeni najmu viz kapitolu 7.

5.2 Dohoda stran

Pravné nejméné komplikovanym zpiisobem ukonceni najemni smlouvy je dohoda
smluvnich stran, neboli dissoluce. Obecny pravni zaklad pro takové pravni jednani
nalezneme v ustanoveni § 1981 OZ. Jedna se o pravni jednani, kterym obé strany
soucasn¢ projevi vili najemni smlouvu ukoncit; jako takové musi spliiovat obecné
pozadavky ob¢anského zakoniku na platnost pravniho jednani. ® S odkazem na

ustanoveni § 545 OZ by takova dohoda o ukonceni ndjemni smlouvy méla obsahovat

6 Vazné projevena viile jednajici osoby zaméfena na vyvolani pravnich nasledkd, jejiz obsah je dostate¢né
srozumitelny, tzn. jeho piipadnou nesrozumitelnost 1ze odstranit vykladem.
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uplné ujednani ohledné veskerych pravnich vztahti vyplyvajicich z najemni smlouvy.
Dvoustranné pravni jednani nevyvolava pouze nasledky v ném obsazené, nybrz i
nasledky piedvidané zdkonem.”” Budou-li tedy v dohodé o ukonéeni ndjemni smlouvy
chybét nektera podstatnd ujednani (kterd s ohledem na dispozitivni povahu relevantnich
ustanoveni nejsou zaroven obsazena ve smlouve) - naptfiklad ujednéni o odstranéni
oznaceni podle § 2306 OZ, vznikne najemci povinnost oznaceni odstranit ex lege.
V piipadé uvedeném v predchozi vété by tedy absence smluvniho ujednéni o osudu
oznaceni (existujiciho dle §2305 OZ) po skonceni najmu za soucasné absence stejného
ujednani v dohod¢ o ukonceni ndjmu vyvolala pravni nasledek ze zakona — najemci by
vznikla povinnost oznaceni odstranit. Stejnd pravidla se pak aplikuji pro vyporadani

vzajemnych zavazkil smluvnich stran najemni smlouvy.

V ptipadé, kdy dohoda o ukonceni ndjemni smlouvy nepokryva urcité jeji nasledky a
zaroven jsou tyto nasledky nezbytné pro samotnou moznost pravniho jednani, hovotime
0 tzv. mezerach v pravnim jednani. Jedna se o situace vyjimecné, piesto je jejich pravni
regulace nezbytna. Smyslem regulace je pak urceni nasledku, ktery by strany jednani
stanovily, pokud by danou situaci samy fedily. Cesky ob&ansky zakonik vyslovnou
upravu této problematiky neobsahuje, pomocnym voditkem tak zlstava § 545 OZ.
Mezera v pravnim jednani by tedy méla byt posuzovana na zakladé¢ dobrych mravi,
zvyklosti a zavedené praxe stran. Takové kritérium je vSak neuplné, ptfi snaze o zaplnéni
mezery Vv pravnim jedndni musi byt pfihlédnuto rovnéZ k dal$im aspektim, kterymi
jsou: povaha a ucel jednani, okolnosti jeho vzniku, poctivost, rozumnost a pfiméfenost
a na jejich zaklad¢ urcit takovou tupravu, kterou by ziejme strany samy zvolily, pokud by

danou otdzku musely samy fesit."®

5.3 Uplynuti doby

Pfirozenym zpiisobem zaniku ndjemni smlouvy je uplynuti doby, na kterou byl ndjem

sjednan. Takovy zptsob zaniku se bude logicky tykat ndjmu na dobu urcitou.

" Lavicky, P. a kol.: Ob&ansky zakonik 1. Obecna ¢ast (§ 1-654). Komentat. 1. vydani, Praha: C. H. Beck,
2014, str. 1948.

8 Lavicky, P. a kol.: Ob&ansky zakonik I. Obecna &ast (§ 1-654). Komentaf. 1. vydani, Praha: C. H. Beck,
2014, str. 1952.
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Uplynutim doby dochazi k faktické konsumpci smlouvy, tedy K jejimu splnéni,
s vyjimkou zavazki (prav) vzniklych za jejiho trvani, jejichz existence s ohledem na
jejich povahu presahuje okamzik splnéni najemni smlouvy. Tedy naptiklad pravo na
nahradu Skody, zaplaceni smluvni pokuty ¢i nesplacené najemné existuje dale, nezavisle
na existenci smlouvy, z jejihoz titulu tato prava vznikla. Tato relativni nezavislost
nékterych prav a povinnosti vzniklych z titulu najemni smlouvy se uplatni u vSech
zpusobt zaniku smlouvy S ur¢itymi vyjimkami v piipadé odstoupeni od smlouvy, o ¢emz

bude pojednano nize v této praci.

54 Vypovéd

Vypovéd je jednostrannym adresovanym pravnim jedndnim ucinénym za ucelem
ukon¢eni smluvniho (najemniho) vztahu. S ohledem na obchodni charakter najmu
prostoru slouziciho podnikédni smluvni strany najemni smlouvy Ccasto vyuzivaji
dispozitivniho charakteru zdkonnych vypovédnich ditvoda a samy sjednavaji vypoveédni
diavody vlastni. Takovymi vypovédnimi divody jsou nejcastéji rizné zavazné piipady
poruseni smlouvy, udélosti nezavislé na vili stran ¢i ekonomické okolnosti, jako

napiiklad nedosazeni ur¢itého obratu najemce za vymezené obdobi.

V této kapitole autor rovnéZ poukazuje na vypovédni diivod spocivajici v prohlaseni
upadku najemce, v obchodni praxi bézné uzivany v rozporu se zakonnou upravou a tedy
neplatny.

Pravni tprava vypovédnich diivodd je dispozitivni "

, Vpraxi proto dochazi ke
sjednavani vypovédnich divodil specidlnich. Zde s ohledem na ptedchozi vyklad autor
zdiiraznuje poZadavek urcitosti takového pravniho jednani, jakoZ i nutnost jeho souladu

s dobrymi mravy.

8 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 23 Cdo 2799/2009, ze dne 31. srpna 2011: ,,Neni-li v zdkoné
¢. 116/1990 Sb., 0 ndjmu a podndjmu nebytovych prostor, predpisu z oblasti soukromého prdva, vyslovné
omezena moznost ukoncit podndjemni smlouvu uzavienou na dobu urcitou, a tuto upravu neobsahuje ani
obecna uprava v obcanském zdkoniku, je nutné pri posuzovani moznosti skonceni podndajmu na dobu
urdéitou vychdzet ze zdkladni zdsady regulace soukromého prdva, ze co neni zakdzdano, je dovoleno. Z toho
nelze nez dovodit, Ze strany podnajemni smlouvy si mohou sjednat libovolné vypovédni ditvody bez ohledu
na pravni upravu skonéeni ndjmu nebytovych prostor, kterou obsahuje zdkon ¢ 116/1990 Sbh., 0 ndjmu
a podndajmu nebytovych prostor.*.
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5.4.1 Vypovéd’ najmu na dobu neurcitou

Najemni smlouvu uzavienou na dobu neur¢itou ma strana pravo vypoveédét, a to s
Sestimésicni vypoveédni dobou. Ma-li vSak vypovidajici strana k vypovédi vazny divod,
je vypovédni doba tiimési¢ni. Délka vypovédni doby je dale modifikovana tak, ze trva-li
najem po dobu delsi nez pét let a vzhledem k okolnostem strana nemohla predpokladat,
ze druha strana najem vypovi, je vypovédni doba vzdy Sestimésic¢ni. Vypovéd najmu na

dobu neurcitou tedy piinasi nékolik zakladnich problémi k feseni.
a) Existence vazného divodu

Véaznym ditvodem zpuasobilym zpiisobit zkraceni vypovédni doby na tfi mésice miize
byt libovolny diivod. Zakon v tomto ohledu nepfinasi blizsi specifikaci. Divodova zprava
k ustanoveni § 2312 odkazuje na vypovédni diivody uvedené v § 2308 a 2309 OZ.%°
S ohledem na uziti neurc¢itého pravniho pojmu zakonodarcem je zfejmé, ze vaznych
diivodi mize byt nekoneéné¢ mnoho. Analogicky k ustanoveni § 2309 pism. ¢) OZ pak
autor dovozuje, ze kritéria zkoumani stupné zdvaznosti musi byt zkoumany obdobné jako

Vv piipad¢ posuzovani zavaznosti poruseni povinnosti strany podle citovaného ustanoveni.
b) Okolnosti piredchazejici vypovézeni najemni smlouvy

Pti aplikaci véty tieti § 2312 OZ je nutno posoudit, které okolnosti zakladaji pti vzniku
najmu nemoznost piedpokladat, Ze najem bude vypovézen. Ve vztahu k okolnostem,
Z nichZ lze usuzovat na prubéh trvani smlouvy v dobé jejiho uzavieni, dochazi autor
k zavéru, Ze se uplatni stejna kritéria posuzovani jako v piipadé § 2000 OZ, tedy zejména
byla-li smlouva uzaviena za ucelem podnikani, které je nebo stane se rentabilnim po
uplynuti delsi doby; konkrétni pfipad je vSak nutno zkoumat ve vSech jeho souvislostech

a detailech.
5.4.2 Vypovéd najmu na dobu urcitou najemcem

a) Ztrata najemcovy zpusobilosti k ¢innosti

Prvnim vypovédnim divodem obsazenym v § 2308 pism. a) OZ je ztrata najemcovy

8 Konsolidovana dtivodova zprava k OZ, str. 510.
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zpusobilosti k ¢innosti, k jejimuz vykonu je prostor souzici podnikani uréen. Zptsobilosti
k ¢innosti, k jejimuz vykonu je pfedmét najmu pronajat, se rozumi opravnéni k ¢innosti
vykonavané na zakladé zivnostenského opravnéni ¢i za podminek stanovenych jinymi

pravnimi predpisy.®!

Ptedchozi judikatura ve vztahu ke ztraté opravnéni k Cinnosti, ke které byl najem
sjednan, dospéla k zavéru, ze jde o ztratu vetejnopravniho opravnéni k podnikatelské
ginnosti, nejéastéji zivnostenského®, jeho pozastaveni®® (Zivnostenské opravnéni maze
byt pozastaveno 1 na zakladé¢ podnétu samotného najemce), a to 1 na zadost najemce.
Z hlediska drivéjsi judikatury se vSak za ztratu zpisobilosti nepovazovala situace, kdy
ndjemce byl opravnén podnikat v pronajatém prostoru z titulu jinych opravnéni.®*
Podnikatelské opravnéni v§ak neni predpokladem uzavieni ndjemni smlouvy.® Vyvstava
tedy otazka, kdy dojde k naplnéni vypovédniho divodu § 2308 pism. a) OZ. Literatura
Vv této otdzce vychazi z predpokladu, ze ztrata opravnéni je de facto specialni zménou
poméril. 8 P¥i posuzovani naplnéni tohoto vypovédniho diivodu lze tedy vykladem
zodpovédét otazky urceni tcelu prondjmu, vymezeni zplsobilosti ndjemce k ¢innosti
Vv pronajatych prostorech, jakoz i otazky vykladu vile smluvnich stran v dobé uzavieni
smlouvy. Ztohoto hlediska tedy opravnénim k vykonu c¢innosti nemusi byt pouze
opravnéni zivnostenské, jak dovozovala predchozi judikatura, nybrz téz napft. Clenstvi
v ur¢itém sdruZeni, opravnéni k vykonu prav duSevniho vlastnictvi, certifikat kvality
préace, piipadné osobni kvality uréité osoby (&innost konkrétniho kuchate apod.).8” Autor
Vv tomto ohledu dochazi k zavéru, Ze Ucelem citovaného ustanoveni OZ je ochrana

njjemce — nelze spravedlivé pozadovat po ndjemci setrvavat v takovém nijemnim

vztahu, ktery z diivodu absence zpisobilosti k vykonu ¢innosti ekonomického charakteru

81 Kabelkova, E., Dejlova, H.: Najem a pacht v novém obc¢anském zakoniku. Komentaf. 1. vydani. Praha:
C. H. Beck, 2013, str. 390.

82 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 26 Cdo 2876/2000, ze dne 21. srpna 2002.
83 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 28 Cdo 3454/2007, ze dne 23. ledna 2008.
84 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 28 Cdo 3454/2007, ze dne 23. ledna 2008.

8 Hulmak, M. a kol.: Ob&ansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni ast (§ 2055-3014). Komentaf.
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, str. 504.

8 Tamtéz.

87 Tamtéz.
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V ném zUstava vztahem ztratovym. Omezit proto ptipady ztraty zplsobilosti pouze na
pfipady ztraty vefejnopravniho opravnéni je Vrozporu sucelem ustanoveni

§ 2308 pism. a).
b) Ztrata zpusobilosti prostoru

Druhym vypovédnim divodem obsazenym v § 2308 pism. b) OZ je ztrata objektivni
zpusobilosti pronajatého prostoru k vykonu ¢innosti, k némuz byl uréen, a to pouze

v piipadé, kdy pronajimatel nezajisti odpovidajici nahradni prostor.

Takova nezpusobilost mize byt spatfovana V rozporu faktického stavu nemovitosti
s vetfejnopravnimi predpisy technického charakteru za ptredpokladu, ze jejich dodrzeni
takova Cinnost vyzadovala — takovym ptfedpokladem muize byt napt. vlastnost objektu
slouziciho jako sklad chemickych latek, stieliva, atp.® Na rozdil od ptedchozi upravy
obdobného vypovédniho divodu bylo zupravy v platném obcanském zakoniku
vypusténo hledisko subjektivni, hledisko zavinéni: jedinym kritériem nezpisobilosti jsou
objektivni divody — stav nemovitosti. Témi muze byt napt. zivelna pohroma (pozar,
zemétieseni), jakoZz 1 poruSeni povinnosti pronajimatele ve vztahu k Gdrzbé (obecné
zajisStovani technické zpilisobilosti nemovitosti) prostoru slouziciho podnikéni.
S ohledem na ustanoveni § 6 odst. 2 OZ vsak vypovédni divod zlstane nenaplnén
v ptipadé, kdy se nemovitost stane nezpisobild ke smluvenému uzivani v disledku
poruseni najemcovych povinnosti, pfipadné v disledku poruseni takovych povinnosti

osobami, jimz ndjemce penechal véc k uzivani (podnajemni smlouva).®

Podminkou naplnéni vypovédniho divodu je nezajiSténi néhradniho prostoru
pronajimatelem. Takové zajisténi je vSak zcela ponechano na vili stran: zakon neuklada
pronajimateli povinnost tak ucinit, rovnéz najemce neni povinen ndhradni prostor
ptijmout.® Zajisténi ndhradniho prostoru tak bude mit dopad pouze na moznost uplatnéni

tohoto vypovédniho diivodu. Praktickou otdzkou k vyfeSeni se stdva vhodnost a

8 Hulmak, M. a kol.: Ob&ansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni ¢ast (§ 2055-3014). Komentaf.
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, str. 505.

8 Hulmak, M. a kol.: Obg&ansky zakonik V1. Zavazkové pravo. Zvlastni ¢ast (§ 2055-3014). Komentaf.
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, str. 505.

0 Hulmak, M. a kol.: Ob&ansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni ast (§ 2055-3014). Komentaf.
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, str. 505.
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adekvatnost ndhradniho prostoru nabidnutého ndjemci pronajimatelem. Autor se
domniva, ze specificky charakter nijemniho vztahu k prostoru slouziciho podnikani
Vv drtivé vétsing piipadii neumozni nabidnout takovy prostor, ktery by bez dalSiho nahradil
prostor zanikly ve smyslu citovaného vypovédniho divodu. S vyjimkou piipadi, kdy
bude nijemce kompenzovan prostorem totoznym (napi. sousedni obchodni jednotka
V obchodnim centru), tak dle autorova minéni nebude naplnén pozadavek zajiSténi
,odpovidajiciho* ndhradniho prostoru. Faktorti, které mohou vlastnosti nahradniho
prostoru vychylit mimo smysl citovaného ustanoveni, je celd fada: rozloha, stav
nemovitosti, stav prostoru, ndvstévnost, obanska vybavenost v okoli, podlazi, aj. Mozné
feSeni dle autorova nazoru spoc¢iva v upravé prava autonomniho, tedy v pravni uprave
smluvni, kdy strany ndjemni smlouvy dostatecné urcité specifikuji kritéria, na zaklade

kterych Ize zhodnotit ndhradni prostor jako odpovidajici.
) Hrubé poruseni povinnosti pronajimatele

Ttetim zadkonnym divodem pro vypoveéd najmu pak zistava podle § 2308 pism. ¢) OZ
pronajimatelovo hrubé poruSeni povinnosti viici ndjemci. Zakladni povinnosti
pronajimatele vii¢i najemci jsou definovany § 2205 OZ. S jejich poruSenim zakon spojuje
ruzné dusledky, a to v zavislosti na konkrétni pronajimatelové povinnosti (napft. prodleni
dluznika podle § 1968 OZ, prava z vad podle § 2208 OZ nebo pravo vypovédi z najmu
podle § 2212 OZ, pravo na nahradu $kody podle § 2913 0Z).%!

K posouzeni intenzity poruSeni dané povinnosti je nutné individudlné zkoumat
konkrétni situaci. K naplnéni vypovédniho diivodu neni nutné, aby doslo k poruseni vice
povinnosti pronajimatele, opakovanému poruseni povinnost, pronajimatel rovnéz nemusi
byt ndjemcem vyzyvan k napravé.®? S ohledem na vyse uvedenou judikaturu je jako
kritérium zavaznosti poruseni povinnosti NUtno vzit v potaz, Ize-li po najemci spravedlivé

pozadovat, aby pfes poruseni pronajimatelovy povinnosti v ndgjmu nadle setrvaval.%

S ohledem na dispozitivni charakter vypovédniho divodu mohou strany najemni

1 Hulmdk, M. a kol.: Obg&ansky zakonik V1. Zavazkové pravo. Zvlastni ¢ast (§ 2055-3014). Komentaf.
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, str. 505.

92 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 26 Cdo 1075/2003, ze dne 26. srpna 2004.

% Hulmak, M. a kol.: Ob&ansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni ast (§ 2055-3014). Komentaf.
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, str. 506.
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smlouvy ujednat (definovat), které jednani bude ve vztahu k nijemci povazovano za
hrubé poruseni povinnosti, jakoZz i stanovit proces, ktery uplatnéni vypoveédniho divodu
musi pfedchazet — napf. pisemna vyzva k népravé obsahujici urcitou lhitu pro sjednéni

napravy, atd.
d) Dalsi vypovédni diivody

Dalsimi zakonnymi vypovédnimi divody, které jsou obsazeny V obecné Upravé
najmu, jsou opravnéni vypoveédét ndjem bez vypoveédni doby zejména v dusledku vad
pronajaté véci, podle § 2208 odst. 3 OZ, nebo podle § 2212 OZ; vypoved bez vypoveédni
doby podle § 2210 OZ; pravo vypovédi bez vypoveédni doby vznikne ndjemci rovnéz v
ptipad¢ zaniku casti pfedmétu najemni smlouvy, a to za podminek a v souladu

s ustanovenim § 2226 odst. 2 0Z.%*

5.4.3 Vypovéd najmu na dobu urcitou pronajimatelem

a) Odstranéni nemovité véci

Dle ustanoveni § 2309 pism. a) mize pronajimatel vypovédét ndjem na dobu urcitou
i pfed uplynutim ujednané doby, ma-li byt nemovita véc, v niz se prostor slouzici
podnikdni nachazi, odstranéna, anebo pfestavovana tak, ze to brani dalSimu uzivani
prostoru, apronajimatel to pii uzavieni smlouvy nemusel ani nemohl piedvidat.
Podminkou pro naplnéni vypovédniho divodu je nemoZnost uZzivat prostor ke
sjednanému tcelu.% S ohledem na skuteénost, Ze prostor slouzici podnikani nespada
Vv jedno s nemovitosti, v niZ nebo na niz se nachazi, mize dle autorova nazoru mezi
piipady piestavby spadat jak stavebni dispozice se stavbou, tak ipravy pozemkové — vzdy
za predpokladu, ze brani fadnému uZivani prostoru slouziciho podnikéni. Podobné jako
Vv piipad¢ ztraty ndjemcovy zpusobilosti (viz kapitolu 5.4.2) se i v tomto pfipad¢ jedna o
specidlni zménu pomértl, zdkonodarce tedy tento vypovédni diivod obohatil o podminku

nemoznosti pfedvidat odstranéni / prestavéni stavby v dobé€ uzavieni smlouvy.

% Hulmadk, M. a kol.: Obg&ansky zakonik V1. Zavazkové pravo. Zvlastni ¢ast (§ 2055-3014). Komentaf.
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, str. 506.

% Hulmak, M. a kol.: Ob&ansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni ast (§ 2055-3014). Komentaf.
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, str. 508.
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b) Hrubé poruseni povinnosti ndjemce

Druhy zékonny vypovédni divod uvedeny v § 2309 pism. b) OZ opraviluje
pronajimatele vypovédét smlouvu, poruSuje-li najemce hrubé své povinnosti vici
pronajimateli, zejména tim, Ze pfestoze jej pronajimatel vyzval k népravé, chova se
najemce v rozporu s ustanovenim § 2305 OZ, nebo je po dobu delsi nez jeden mésic
Vv prodleni s placenim ndjemného nebo sluzeb spojenych s uzivanim prostoru slouziciho

podnikani (§ 2309 pism. b) ).

Hrubym porusenim povinnosti ndjemce bude tedy umisténi znameni na nemovitost
bez souhlasu pronajimatele, vyzve-li pronajimatel k odstranéni takového znameni a
znameni nebude ndjemcem odstranéno. Dal§im piipadem ex lege bude neplaceni
najemného; zdkon stanovi nutnost existence najemcova prodleni s placenim najemného
delsiho nez jeden mésic.®® Neni podstatné, v jakém rozsahu najemce najemné nezaplatil,
obecné vsSak plati, ze nezaplaceni pouhého pfisluSenstvi se nepokladd za prodleni
s hrazenim najemného ve smyslu citovaného ustanoveni.®’ Zv1as§té zavaznym porusenim
je ztfizeni uzivaciho préva k prostoru tfeti osob& bez souhlasu pronajimatele, obcansky
zakon z tohoto diivodu za uZziti pravni fikce vymezuje tento piipad ve svém § 2215 odst.
1 jako hrubé poruSeni povinnosti najemce. Hrubym porusenim povinnosti pak bude i

zmena ¢innosti, podminek a zptisobu jejiho vykonu ve smyslu ustanoveni § 2304 OZ.
¢) Dalsi vypovédni diivody

DalSimi vypov&dnimi divody svéd€icimi pronajimateli jsou nepovolend zmeéna
pfedmétu ngjemni smlouvy v souladu s ustanovenim § 2220 OZ, poruseni povinnosti
neuzivat véc nad miru pfimétenou okolnostem podle § 2228 OZ (bez vypovédni doby).
Specidlnim vypovédnim diivodem je rovnéz zména vlastnika pronajaté véci za podminek
§ 2222 odst. 2 OZ. Vypovéd najmu podle § 2232 OZ sveédéi pronajimateli i v ptipadé,
kdy se najemce dopusti zvlast’ zdvazného poruseni povinnosti, které piisobi pronajimateli

znacnou 4jmu.

% Hulmak, M. a kol.: Ob&ansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni ast (§ 2055-3014). Komentaf.
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, str. 509.

97 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 26 Cdo 1778/2012, ze dne 27. listopadu 2012,
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5.4.4 Piezkum opravnénosti vypovédi

Zcela Novym institutem najmu prostoru slouziciho podnikani je moznost vypovidané
strany branit se neopravnéné vypovédi V tzv. namitkovém fizeni. Nedojde-li k vyklizeni
prostoru najemcem v souladu s vypovédi — neuplatni-li se fikce platné vypovédi podle
§ 2313 OZ — je vypovidana strana opravnéna ve hmotnépravni lhtté jednoho mésice od
doruceni vypovédi podat vypovidajici strané namitky. Nasledn¢, nevezme-li vypovidajici
strana svou vypoveéd zpét, je vypovidana strana opravnéna pozadat soud o piezkoumani

opravnénosti vypoveédi.

Namitat neopravnénost vypovédi je logicky mozné pouze proti vypovedi, kterd se
zakladd na naplnéni vypovédniho divodu, jehoz naplnéni pradvo pitedpokladd jako
podminku platnosti takového diivodu. Bude-li tedy vypovéd’ mit charakter vypovédi bez
uvedeni davodu, bez ohledu na jeji obsah nebude takova vypovéd
piezkoumatelna.®® Jestlize vypovidana strana poda Zalobu, ackoliv nepodala namitky a

jeji pravo tak zaniklo, navrh zalobce bude zamitnut.*®

Pravni Gprava namitkového fizeni
je dispozitivni, lze tedy v ndjemni smlouvé sjednat odliSné napt. lhlty pro podani
namitek, pfipadné tuto moznost zcela vyloucit. Autor je zastdncem ndzoru, Ze novy
institut namitkového fizeni by v idedlnim ptipad€ mél plnit predev§im funkci mediaéni,
sila relevance namitek vznesenych vypovidanou stranou by méla byt dostatecna
Kk odvraceni jak vypovédi samotné, tak pfipadného soudniho sporu. Na druhou stranu se
nabizi otdzka, nepovede-li zneuzivani tohoto institutu v neopodstatnénych piipadech

k zatéZzovani soudu.

5.5 Odstoupeni od smlouvy

Odstoupit od smlouvy je mozné tehdy, stanovi-li tak zédkon, nebo z divodil pro

odstoupeni sjednanych stranami ve smlouvé.

Zakonnym duvodem pro odstoupeni od smlouvy je poruseni smlouvy podstatnym

zpusobem. Za podstatny zpusob poruseni se povazuje nesplnéni povinnosti, o kterém

% Hulmak, M. a kol.: Ob&ansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni ast (§ 2055-3014). Komentaf.
1. vydani. Praha : C. H. Beck, 2014, str. 518.

% Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 26 Cdo 4821/2009, ze dne 17. prosince 2009.
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porusujici strana jiz pii sjednavani smlouvy védéla nebo musela védét, ze by druha strana
tuto smlouvu neuzaviela, pokud by toto poruSeni pifedvidala. Zakon v ustanoveni
§ 2002 odst. 1 OZ dale stanovi domnénku nepodstatného poruseni smlouvy
nezapfticinujiciho moznost od ni odstoupit ve vSech ostatnich ptipadech. Vznik opravnéni
odstoupit od smlouvy neni vazan na samotny akt podstatného poruSeni, odstavec 2 vyse
uvedeného paragrafu totiz stanovi opravnéni od smlouvy bez zbytecného odkladu
odstoupit v okamziku, kdy z chovani protistrany vyplyne, Ze smlouvu podstatnym

zpusobem porusi.

Nasledkem odstoupeni od smlouvy je zruSeni zdvazku ex tunc. Prava tietich osob
nabytd v dobré vife zlstavaji takovymto postupem nedotCena, stejné¢ jako pravo na
zaplaceni smluvni pokuty, dospélého tiroku z prodleni ¢ narok na nahradu $kody.'%
Prava, kterd jsou ze své povahy zplsobild zavazovat strany i po skoneni smlouvy

zUstavaji rovnéz nedotéena. K tomu viz kapitolu 2.3.1.

5.5.1 Odstoupeni od smlouvy pred predanim najmu

Specidlnim piipadem odstoupeni od ndjemni smlouvy je odstoupeni podle zdkona ¢.
182/2006 Sb., insolven¢ni zakon, ve znéni novel, (dale jen ,,INsZ*) ustanovenim svého
§ 258 opraviiuje insolvencniho spravce odstoupit od ndjemni smlouvy pied predanim
predmétu najmu. Nebyl-li v dobé prohlaseni konkursu jesté piedan predmét najmu,
podndjmu nebo vypijcky, mize insolvenéni spravce idruhy ucastnik smlouvy od
smlouvy odstoupit; uéini-li tak insolvenéni spravce, muze se druhy ucastnik smlouvy
doméhat nahrady Skody zpiisobené piredCasnym ukoncenim smlouvy ptihlaskou
pohledavky, ato nejpozdéji do 30 dnli ode dne odstoupeni od smlouvy. Kazda ze
smluvnich stran je povinna druhému ucastniku smlouvy do 10 dnti poté, co k tomu byla
vyzvana, sdélit, zda od smlouvy odstupuje; jestlize tak neucini, pravo odstoupit od

smlouvy podle tohoto ustanoveni ji zanika

5.6 Konstitutivni rozhodnuti soudu

Néjemni smlouva miize byt ukoncena rozsudkem soudu, a to za podminek § 2000 OZ.

v ow

Jedna se o pfipady tzv. $nérovacich smluv, tedy smluv zavazujici ¢lovéka na dobu jeho

100 Ustanoveni § 2005 OZ.
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zivota ¢i kohokoliv na dobu delsi deseti let. Ustanoveni § 2000 OZ vyzaduje jako
podminku pro zruSeni smlouvy neexistenci vazného divodu, pro ktery byla smlouva
uzaviena nebo zménu okolnosti.’®! Vaznost diivodu bude nutno posuzovat komplexné,
zejména bude nutno zodpoveédét otazku, je-li dlouhodoby charakter zavazku podminkou

k dosazeni zisku.1%?

Potize mlze pfinaset nejasny vztah obou odstavcii komentovaného ustanoveni. Autor
se priklani k nazoru zastavanému literaturou, tedy Ze soud muze zrusit jakékoliv zavazky,

které spliuji podminku kvalifikované dlouhodobosti.*%®

5.7 Zakaz vypovédi

Zvlastnim, v komer¢nich smlouvéach o najmu prostor slouZzicich podnikani neztidka se
vyskytujicim divodem skonceni najmu, o kterém autor pro jeho velmi ¢asto chybnou
aplikaci povazuje za dilezité pojednat, je situace, kdy se najemce ocitne v insolvenénim

fizeni a nasledné¢ dojde k prohlaSeni ndjemcova upadku.

Z dikce ustanoveni § 257 InsZ, vyplyva, ze najemni (nebo podnajemni) smlouvu,
kterou dluznik uzavftel jako najemce nebo podnajemce, nemtize druhy ucastnik smlouvy
po rozhodnuti o ipadku vypovédet nebo od ni odstoupit pro prodleni dluznika s placenim
najemného nebo jiné Ghrady, ke kterému doslo pted rozhodnutim o tipadku, anebo pro
zhorSeni majetkové situace dluznika. Toto ustanoveni miii zcela jednozna¢né na ochranu
majetkové podstaty dluznika (ndjemce) po rozhodnuti o tpadku. Vypovédni divod

spocivajici v prohlaseni upadku najemce je tedy dle autorova nazoru neplatny.

5.8 Zanik pfedmétu najmu

Otazka zaniku prostoru slouziciho ndjmu, jakozto individualné uréené véci, je

101 Hulmak, M. a kol.: Obgansky zakonik V. Zavazkové pravo. Obecna &ast (§ 1721-2054). Komentaf.
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, str. 1183.

192 Hulmadk, M. a kol.: Ob&ansky zakonik V. Zavazkové pravo. Obecné &ast (§ 1721-2054). Komentaf.
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, str. 1184.

198 Hulmak, M. a kol.: Obgansky zakonik V. Zavazkové pravo. Obecna &ast (§ 1721-2054). Komentaf.
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, str. 1185.
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specialnim piipadem ndsledné nemoznosti plnéni.'%* Naslednd nemoznost plnéni je
dotcena obecnou Upravou ustanoveni § 2006 — 2208 OZ. Dopad Upravy nemoznosti
plnéni je dale redukovan specialnim ustanovenim § 2226 OZ, jimz je stanoveno, Ze najem
skonci spolecné€ se zanikem véci béhem doby najmu. Hledisko tohoto obecného diivodu
zaniku najmu je objektivni, pravni Uprava pak zcela koresponduje s ustanovenim
§ 2308 odst. b) OZ upravujici moznost najemce vypoveédét najem uzavieny na dobu
urcitou v piipadé nezpiisobilosti pronajatého prostoru z objektivnich divodua. K tomuto
vypovédnimu divodu se vSak navic piidavda moznost zamysSlend zakonodarcem —
pronajimatel v takovém pfipad¢ totiz muize (nikoliv musi) nabidnout ndjemci
odpovidajici nahradni prostor, u¢ini-li tak a najemce nahradni prostor pfijme, vypovédni

duvod se nenaplni. V souvislosti s nahradnimi prostory autor odkazuje na kapitolu 5.4.2.

5.9 Splynuti

Splynutim se rozumi podle § 1993 OZ pravni sjednoceni subjektu pronajimatele se
subjektem najemce, jehoz ndsledkem je zanik jednoho ze subjektl ndjemni smlouvy.
Jelikoz pfi neexistenci protistrany zavazku nelze uvazovat o jeho existenci, zaniknou
spolu sjeho stranou i prava povinnosti zn& vyplyvajici. V obchodnim Zivoté
pravnickych osob tato situace nastava nejcastéji fuzi (nebo jinymi formami slouc¢eni dvou
¢i vice pravnickych osob), kdy subjekt pronajimatele — pravnické osoby — splyne se
subjektem najemce, rovnéz pravnické osoby. Specifickym, V pfipadé¢ najmu prostor
slouzicich podnikani ponékud netypickym, ptipadem splynuti pak mize byt postoupeni

pohledavek véfitele dluznikovi.1%°

5.10 Smrt fyzické osoby

Moznost fyzické osoby vstupovat do pravnich vztahii je vdzana na jeho pravni
osobnost. Lidska bytost je nadana pravni osobnosti od svého narozeni do smrti. Jelikoz
je najem pravnim vztahem vznikajicim inter partes, jeho existence je vdzana na existenci

pravni osobnosti jeho stran. V piipadé fyzickych osob zanika pravni osobnost smrti osoby

194 Hulmak, M. a kol.: Ob¢ansky zakonik V. Zavazkové pravo. Obecné &ast (§ 1721-2054). Komentaf.
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, str. 1224.

195 Hulmdk, M. a kol.: Ob&ansky zékonik V. Zavazkové pravo. Obecna &ast (§ 1721-2054). Komentat. 1.
vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, str. 1164.
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vétitele ¢i dluznika, a to v souladu s ustanovenim § 23 OZ. Nicméné, samotna smrt
fyzické osoby najemce ¢i pronajimatele per se zanik zédvazku podle ustanoveni § 2009

odst. 1 OZ nezpiisobi — prava a povinnosti z ndjemni smlouvy piechazeji na dédice.%

V piipadé smrti najemce (dluznika) — fyzické osoby — pak vyvstava otazka, zanika-li
okamzikem jeho smrti (pfipadné dnem urenym za den smrti v prohlaSeni za mrtvého
soudem podle ustanoveni § 71 OZ) i nijem. Pro zodpovézeni této otazky je nutno
analyzovat povahu ndjmu jako zévazku: uzavienim najemni smlouvy se pronajimatel
zavazuje pienechat najemci véc k doasnému uzivani a pronajimatel se zavazuje platit za
to pronajimateli najem. S ohledem na povahu najmu je najemce zaroven dluznikem i
vétitelem. Tak najemciiv dluh po jeho smrti pfechazi na jeho dédice. Otazkou ziistava,
ptechazi-li na dédice rovnéz opravnéni uzivat prostor slouzici podnikani — stavaji-li se
najemcem podle této smlouvy. Obecna Uprava najmu tuto problematiku neupravuje,
rovnéz specialni uprava najmu prostoru slouziciho podnikani k této véci ml¢i. Autor se
domnivd, s ohledem na fakt, ze najem prostoru slouziciho podnikani je sjednavan za
ucelem vykonu ur€ité Cinnosti, kterd je zavisld na konkrétnich vlastnostech, at’ uz
osobnich (urc¢ité dovednosti a schopnosti) ¢i pravnich (ziskani opravnéni k vykonu urcité
¢innosti), najemce — fyzické osoby, je na opravnéni uzivat véc nutno nahliZet jako na
plnéni omezené pouze na osobu véfitele ve smyslu ustanoveni § 2009 odst. 2 OZ. Tuto
argumentaci podporuje 1 komentat: Ani smrti véritele zavazek zdsadné nezanika. Prdavni
nastupce miize pohledavky ze zdavazkového vztahu uplatnit jako radny veritel. Vyjimka se
opét vaze k plnenim, kterd jsou vazana na osobu veritele. Pokud by takova plnéni méla
byt plnéna jiné osobé, ztracela by smysl a ucelové opodstatnéni. S ohledem na vyse
uvedené dochazi autor k zaveru, ze ndjem prostoru slouziciho podnikani zanikd se smrti

fyzické osoby — najemce. 1%’

S piihlédnutim k vySe uvedené argumentaci se v§ak nabizi otazka, ma-li najem de lege
ferenda zaniknout v ptipad¢, kdy bude prostor slouzici podnikani vyuzivan napf.

k provozovani rodinného podniku (lze si pro ilustraci pfedstavit situaci, kdy najemce

198 Hulmdk, M. a kol.: Ob&ansky zakonik V. Zavazkové pravo. Obecna &ast (§ 1721-2054). Komentat. 1.
vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, str. 1234.

17 Hulmdk, M. a kol.: Ob&ansky zékonik V. Zavazkové pravo. Obecnd &ast (§ 1721-2054). Komentat. 1.
vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, str. 1235.
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bude vykonévat urcitou ¢innost, na niz se budou podilet ¢lenové jeho rodiny ¢i osoby
blizké). Autor se domniva, ze soucasna pravni Uprava nezohlednuje zajem takovych osob
na pokracovani v ngjmu. Analogickou upravou je pfechod najmu bytu v pfipadé smrti
najemce podle ustanoveni § 2279 an. OZ, kdy zékonodarce sledoval ochranu osob Zijicich
v domacnosti najemce, presnéji feceno zajisténi jejich bydleni v pfipadé, kdy nemaji
vlastni byt. V ptipad€ smrti ndjemce bytu prechazi podle ustanoveni § 2279 OZ najem na
¢lena domacnosti, ktery zil v byté ke dni smrti najemce. Je-li takovou osobou osoba
odli$na od najjemcova manzela, partnera, rodice, sourozence, zeté, snachy ditéte ¢i vnuka,
pfejde na ni najem, pouze pokud pronajimatel k ptechodu udéli souhlas. Najem piesly
podle § 2279 odst. 1 OZ pak v souladu s odst. 2 téhoz paragrafu skon¢i nejpozdéji
uplynutim dvou let od pfechodu najmu. To vS8ak neplati, dosahne-li osoba, na kterou
najem piesel, ke dni pfechodu veéku 70 let nebo nedoséhla-li véku 18 let. Témto osobdm
je rovnéz ponechdna moznost do jednoho mésice pronajimateli ozndmit, Ze v najmu
nehodlaji pokracovat. Obecné lze upravu piechodu najmu bytu shrnout do principu
ochrany ur¢ité skupiny osob (na které automaticky ptejde ndjem ze zdkona), v ramci které
lze jesté vydélit specidlni podmnozinu zvlasté¢ chranénych osob (osoby Zijici se
zesnulym najemcem v domacnosti vyjmenované v § 2279 odst. 1 OZ star$i 70 ¢i mladsi
18 let), jejichZ ochrana je posilena odstranénim, resp. prodlouzenim doby, po kterou
presly najem miize trvat. Je tedy ziejmé Ze (zajisténi) bydleni povazoval zdkonodarce za
hodnotu vyzadujici vyssi stupent zdkonné ochrany. Autor se domniva, Ze zajisténi obzivy
Vv pfipad€ uvedeném vyse, je hodnotou zasluhujici srovnatelny stupent ochrany; specialni
uprava ndjmu prostor souzicich podnikani by méla obsahovat vyslovnou regulaci smrti
najemce pro piipad, je-li takovy prostor vyuzivan ¢leny jeho rodiny ke spolecnému

podnikani, pfipadné osobami jemu blizkymi, jako tomu je v ptipadé ptechodu najmu

bytu.

5.11 Zanik pravnické osoby bez pravniho nastupce

Specialnim pfipadem zaniku jednoho ze subjektd ndjemni smlouvy je zruSeni
pravnické osoby bez pravniho nastupce. JelikozZ pii absenci ndstupnické osoby, jak tomu
je pii univerzalni sukcesi, dochazi k jejimu uplnému zaniku (de facto jsou nasledky
srovnatelné se smrti fyzické osoby), je nutno predevsim vypotadat jeji dluhy. Pfi zaniku

pravnické osoby bez pravniho nastupce je vyzadovana jeji likvidace. Ugelem likvidace je

60



vypofadani majetku pravnické osoby, jejich dluhii a zavazk(.1% Vstup pravnické osoby
do likvidace je likvidatorem dvakrat oznamen vSem znamym véfitelam podle
§ 198 odst. 1 OZ, vefitelé pak ve lhuté, kterd nesmi byt kratsi tii mésicti od druhého
oznameni, ptihlasi své pohledavky. Takovou pohledavkou miize byt jak pohledavka
najemce za pronajimatelem (napf. z titulu tthrady ucéeln€ vynalozenych nékladii na opravu
pfedmétu najmu), tak pohleddvka pronajimatele za najemcem (napt. z titulu
nesplacené¢ho najemného, nahrady Skody, atd.). Najem pak zanika spolecné¢ se zrusenim
pravnické osoby, je-1i zapsana do vetejného rejstiiku, stane se tak podle § 185 OZ dnem
jejiho vymazu z tohoto rejstiiku, neni-li ve vefejném rejstiiku zapsana, stane se tak dnem

skonceni likvidace (§ 186 OZ).

198 Lavicky, P. a kol.: Ob&ansky zékonik I. Obecna &ast (§ 1-654). Komentaf. 1. vydani, Praha: C. H. Beck,
2014, str. 957.
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6 Podnajem

Smlouvou o podndjmu se ndjemce zavazuje prenechat véc k uzivani podnédjemci.
Podngjem je vtah akcesoricky, na hlavnim ndjemnim vztahu vzdy zavisly a od ngj
neodd¢litelny. To se projevuje nemoznosti sjednat podnajem na dobu presahujici dobu
trvani najemniho vztahu.'® K odchylnému ujednani se nepiihlizi. Podnajem prostoru
slouziciho podnikdni vznikd uzavienim smlouvy o podnajmu. Jelikoz se jedna o vztah
derivovany z hlavniho najemniho vztahu, na smlouvu o podnajmu se pouziji ustanoveni
dotykajici se najmu

Ke sjednani podnajmu je tfeba souhlasu pronajimatele, v pfipadé pisemné formy
najemni smlouvy musi byt i souhlas udélen v pisemné form¢. Pokud by smlouva o
podnajmu byla uzaviena bez souhlasu pronajimatele, jednalo by se o poruseni
najemcovych povinnosti. K tomu uvadi Lavicky a kol.: Fikce hrubého poruseni
povinnosti a vzniku vaznéejsi ujmy zalozenda v komentovaném ustanoveni proto neznamend
automaticky naplneni predpokladit pro vypoved bez vypovédni doby podle § 2232. V
konkrétnim pripadeé vsak podndajem bez souhlasu pronajimatele miize dosahnout takové
intenzity, Ze ndjemce porusil zvldst' zavaznym zpiisobem své povinnosti, a tim pusobi
znacnou ujmu pronajimateli. Nelze vSak vyjit pouze z fikce v komentovaném

/110

ustanoveni—", S ¢imZ autor této prace v celém rozsahu souhlasi — s nasledky uzavieni

podndjemni smlouvy bude vzdy tfeba zkoumat individuélng.

Komer¢ni ndjemni smlouvy zpravidla jiz v poCatku vymezi vztah pronajimatele
K ptipadnému podnajmu, tak muize byt pfipadny budouci podnajem s ohledem na
dispozitivnost ustanoveni § 2215 odst. 1 OZ vyloucen a priori. V piipadé, Ze byla najemni
smlouva uzaviena pisemnou formou, pozaduje zdkon pro upravu (ne)souhlasu
S podnagjmem rovnéz pisemnou formu. Nutno podotknout, Ze pozadavek pisemné formy
souhlasu v pripadé sjednani pisemné najemni smlouvy je ustanovenim kogentnim a nelze

jej proto vyloucit ujednanim stran.

Obsahem podnajmu je pifenechani nijemcova prava uzivani prostoru slouziciho

109 Ustanoveni § 2215 odst. 3 OZ.

Y10 Hulmdk, M. a kol.: Ob&ansky zakonik V1. Zavazkové pravo. Zvlastni ¢ast (§ 2055-3014). Komentaf. 1.
vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, str. 277.
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podnikdni podnajemci. Mezi pronajimatelem a podnijemcem nevznika pfimy vztah''?,
jak vyplyva z dikce ustanoveni § 2216 OZ — najemce je odpoveédny za jednani tieti osoby,
jiz dal véc do podnéjmu stejné, jako by jednal sam. Takové pojeti podnajemniho vztahu
odpovida diivéjsi judikatuie Nejvyssiho soudu.?

Absence zakonnych ustanoveni blize regulujicich obsah podnajmu autora vede
k Givaze o nutnosti vyuziti analogie legis. Za pouziti pravni zasady nemo ad alium plus
iuris transferre potest, quam ipse habet!® Ize dojit pouze k zavéru, ze obsah podnajmu
se bude ve vSech svych nalezitostech fidit ndjemni smlouvou. Tedy se zejména nelze
odchylit od doby trvani smlouvy ve smyslu excesu doby trvani podndjemni smlouvy v
neprospéch smlouvy ndjemni, neplatnd budou odchylnd ustanoveni najemce a
podnajemce tykajici se sjednané¢ho ucelu najmu (§ 580 odst. 1 OZ spolu s § 2213 OZ) —
podndjemce musi v prostorach vykonéavat vyhradné ¢innosti uvedené jako ucel najmu v
najemni smlouve. Opacéné lze dovodit, Ze podndjemce bude zatizen povinnostmi najemce,
tak napfiklad oznamovaci povinnosti ve vztahu k vadam ve smyslu ustanoveni

§ 2214 OZ.

S ohledem na akcesoritu podnajemniho vztahu, jak popsano vyse, podnajemni vztah
skonc¢i: uplynutim sjednané doby podnajmu; zanikem ndjemni smlouvy, zniz je
podngjemni vztah derivovan; odstoupenim od podndjemni smlouvy; vypoveédi
podnajemni smlouvy; z jinych diivodd obdobnych jinym divodim zéniku najemni

smlouvy.

111 Ustanoveni § 2216 OZ.
112 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 30 Cdo 1364/2007, ze dne 26. 2. 2009.

113 Nikdo nemtize ptevést na jiného vice prav, nez kolik sim ma.
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7 Upravy prostoru slouZiciho podnikani a jeho zhodnoceni

7.1 Upravy provedené pronajimatelem

Béhem ndjmu pronajimatel neni opravnén pronajatou véc o své vili menit. Za zménu
pronajaté véci lze s ohledem na historickou judikaturu povazovat zasah do véci, ktery
nikoliv nepatrné méni véc, neni vysledkem opravy nebo udrzby.'** Toto ustanoveni je
vyjadifenim obecné povinnosti pronajimatele nerusit ndjemce po dobu najmu ve vykonu
jeho prava.l!® Porugenim této povinnosti vznika najemci narok na nahradu Gjmy; stane-li
se véc V dusledku zasahu nepouzitelnou (pouzitelnost v kontextu tohoto ustanoveni OZ
je nutno s ohledem na § 2227 OZ vykladat s ohledem na Géel najmu, tedy situace kdy
prostor slouzici podnikani zistane z hlediska stavebniho, technického ¢i
architektonického perfektni, ackoliv je nepouzitelny k naplnéni ucelu ndjmu, opraviuje
najemce vypovedét nadjemni smlouvu bez vypovédni doby) a v zavislosti na intenzité
zasahu (resp. jeho vztahu ke smluvnimu ujednani) pak mize napliiovat vypovédni divod
podle § 2232 OZ.

7.2 Upravy provedené najemcem bez souhlasu pronajimatele

Zména provedend najemcem bez pfedchoziho souhlasu pronajimatele je bezpochyby
zédvaznym zasahem do pronajimatelova vlastnického prava. Obcansky zakonik takovy
zasah, ktery nebude najemcem odstranén (tedy véc nebude uvedena do pivodniho stavu)
nejpozdé&ji pii skonéeni najmu véci, ustanovenim svého § 2220 odst. 20Z kvalifikuje jako
divod pro vypovéd danou pronajimatelem, zavaznost takového zasahu je zde navic

zdlraznéna nonexistentni vypoveédni dobou.

V souvislosti s ustanovenim § 2220 odst. 2 OZ vyvstava otazka konkurence ¢asového

pozadavku na odstranéni Upravy (zmény) véci. Formulace § 2220 odst. 2 véty prvni je

114 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 3 Cz 3/87 ze dne 30. listopadu 1987: ,,Zménou podstaty véci
budou vsechny takové zmény veci, jez nikoli nepatrné zméni véc jako predmét spoluvilastnictvi a jez nejsou
vysledkem oprav a udrzby véci.*.

115 Hulmdk, M. a kol.: Ob&ansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni ¢ast (§ 2055-3014). Komentaf.
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, str. 257.
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velice vagni: Provede-li ndjemce zménu véci bez souhlasu pronajimatele, uvede véc do
puvodniho stavu, jakmile 0 to pronajimatel pozada, nejpozdéji vsak pri skonceni najmu
veci. Z uvedeného nevyplyva, zdali najemce musi odstranit zménu na véci na vyzadani
nebo je opravnén takovou zadost ignorovat do doby skonceni ndjmu. Autor se domniva,
ze s ohledem na pozadavek nerozporuplnosti pravni normy je dané ustanoveni nutno
vykladat ve prospéch ndjemce. V opacném piipadé by cast dispozice citovaného
ustanoveni byla zcela nadbyte¢na. S ohledem na dispozitivni povahu vyse zminéného
ustanoveni lze dovodit, Ze souhlas se zménou na pfedmétu ndjmu mize byt udélen

dodatecné.

7.3 Upravy provedené najemcem se souhlasem pronajimatele

Pravo najemce provést zmény se souhlasem pronajimatele je ukotveno v ustanoveni
§ 2220 odst. 1 OZ. Zakon zde stanovi pozadavek pisemné formy v pfipad¢, Ze najemni
smlouva byla uzaviena pisemné. A contrario nelze vyloucit pozadavek pisemné formy
souhlasu s provedenim zmény pfi uzavieni toliko Gistni smlouvy o najmu.'® Zmény
provadi najemce zdsadné na svij vlastni naklad, nelze vSak vylouc¢it moznou dohodu
tykajici se nahrady nakladi mezi najemcem a pronajimatelem. O takové dohodé je
pojednano blize v kapitole 7.3.3. Nutno podotknout, ze samotny souhlas s provedenim
uprav, jakoZto jednostranné pravni jednani, neni zplsobily zavazovat ndjemce nad ramec
toho, k ¢emu byl udélen. Je tedy Zadouci, aby smluvni strany v pfipad€ zajmu na
provedeni rozsahlejSich zmén, zejména takovych, které podstatnym zpiisobem zasahuji
do predmétu najmu, upravily nejlépe formou dodatku najemni smlouvu, s jasnym a
pfesnym vymezenim provadénych zmén. '’ Pouze timto zptisobem se lze vyhnout
pfipadnym sportim z takto provedenych tprav vzniklych. Prace provedené ndjemcem se
souhlasem pronajimatele mohou byt omezeny v n€kolika rovinach, o nichz autor pojedna
Vv nésledujicich kapitolach.

Otazkou ziistava, je-li udéleny souhlas zavazujici pro pravniho nastupce vlastnika —

vvvvvv

118 Kabelkovd, E., Dejlova, H.: Najem a pacht v novém ob&anském zakoniku. Komentaf. 1. vydani. Praha:
C. H. Beck, 2013, str. 69.

W7 Hulmadk, M. a kol.: Ob&ansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni ¢ast (§ 2055-3014). Komentaf.
1. vydani. Praha : C. H. Beck, 2014, str. 291.
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dovodila, ze takova varianta je nepfipustnd, Nejvyssi soud se k problematice ve svém
rozhodnuti vyjadtil nasledovné: ,,Prdavni nastupnictvi se tyka prav a povinnosti typickych
pro ndjemni vztah, tedy tech, jez tvori jeho pojmové znaky. Se vstupem nabyvatele do
najemniho vztahu proto nemiize byt spojen ten dusledek, ze by na ného presel takovy
zavazek jeho pravniho predchudce, ktery uvedeny ramec presahuje, napv. zavazek strpét
zménu podstaty véci (jeji casti), ktera je predmétem najemniho vztahu. Z pravni upravy
najemniho vztahu naopak vyplyva, Ze zdasah do pronajaté veci (jeji zmeny, opravy) je
podminén souhlasem pronajimatele - vlastnika. Okolnost, Ze jeho pravni predchidce dal
souhlas se zménou podstaty véci, ktera je predmétem ndajmu (jako tomu bylo v pripadeé
predmétnych stavebnich viprav), nemiize jit jejimu vlastnikovi (nabyvateli) k tizi. '8
Platna pravni Gprava v § 2221 odst. 2 OZ zakladad zavaznost takovych ujednéni pouze
Vv piipad¢, kdy novy vlastnik o takovychto ujednanich véd¢l. S ohledem na ochranu dobré
viry pronajimatele (nového vlastnika véci) tedy lze pouze doporucit kvalitni smluvni
upravu zajistujici povinnost vlastnika — pronajimatele obeznamit nabyvatele véci
dikladné se vSemi pravy povinnostmi vyplyvajicimi z ndjemni smlouvy tak, aby tato

prava podle prava piesla i na nabyvatele.
7.3.1 Rozsah provedenych praci

Zakladni nalezitosti (dodatku) smlouvy, upravujici najemcovo opravnéni zménit
pfedmét ndjemni smlouvy, je nepochybné rozsah provadénych zmén. Z pozadavku na
urcitost pravniho jednani vyplyvajiciho z ustanoveni § 553 odst. 1 OZ autor usuzuje, ze
nejjistéjSim zplisobem urceni rozsahu provadénych uprav bude jejich graficka
vizualizace, a to za pouZiti obycejnych projekénich metod v ptipad€ zmen jednoduchych

(instalace regali v prodejné, fixace objektl na stény, apod.) nebo stavebni dokumentace

vvvvvv

7.3.2 Dodavatel praci

Castou nélezitosti souhlasu pronajimatele s provedenim zmén bude omezeni

najemcovy smluvni volnosti pii vybéru dodavatele praci. Je pochopitelné, Ze

118 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 26 Cdo 866/2002, ze dne 23. Eervence 2002.
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pronajimateltiv zdjem na dodrzeni uritych kvalitativnich kritérii zmén na predmétu
najmu Ize nejsnadnéji realizovat pravé vybérem dodavatele, ktery se napt. podilel na
vystavbé nemovitosti, jiz je pfedmétny prostor slouzici podnikani soucasti, jehoz
technologie a postupy jsou pronajimateli znamy. S vybérem dodavatele, jak je o ném
pojednano vyse, bude souviset i pfipadny vybér samotného materialu. Jelikoz pouze
pronajimateli nalezi vlastnické pravo k véci, osud véci po skon¢eni najemniho vztahu
nalezi zcela do jeho dispozice. Proto, s ohledem na ustanoveni § 220 odst. 1 véty druhé
OZ musi mit pronajimatel moznost rozhodnout se, jestli (a pfipadné do jaké miry) bude
véc zhodnocena — volba pouzitého materidlu je vhodnym néstrojem k dosazeni takového

cile. K problematice zhodnoceni pfedmétu najmu viz kapitolu 7.3.3.
7.3.3 Nahrada naklada na ziakladé souhlasu pronajimatele

Od ptipadného zhodnoceni pfedmétu najmu, o kterém je pojednano nize v kapitole
7.4, je tieba odlisit ndhradu nakladl na provedeni takové zmény vedouci ke zhodnoceni.
Jak autor uvede nize, ne vzdy bude hodnota pouzitého materialu odpovidat ptipadnému
zhodnoceni — chtéji-li strany dosdhnout reflexe ucelu provedeni zmény v jejich obchodné-
pravnim vztahu, bude nutné smluvné upravit i otdzku nahrady nakladi na provedeni

zmény na predmétu najmu.

Ujednaji-li si strany najemni smlouvy nahradu nékladti vynalozenych na provedeni
zmény na predmétu najmu, pfinasi to n€kolik praktickych problému. Jednak je nutné co

nejurcitéji vymezit samotné ndklady, dale specifikovat pfipadné viceprace, eventudlné

stanovit limit naroku na nahradu nakladu.

Zavérem této kapitoly je nutno upozornit, ze pravo na nadhradu nakladi vznika vici
pronajimateli, s nimZ bylo takto ujednano. Oproti pfedchozi pravni doktriné povinnost
hradit tyto naklady pfejde na pravniho néastupce pronajimatele, s nimZ byla ndhrada
nakladli ujednana, a to pouze za podminky, Ze dluh nevznikl diive a pravni nastupce
pronajimatele o takovém souhlasu (dohod¢) védél.''® Tento posun znamena zesileni

ochrany najemce opravnéného k nahradé néklada a zaroven znac¢i odklon od ptedchozi

Y19 Hylmdk, M. a kol.: Ob&ansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni ¢ast (§ 2055-3014). Komentat.
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, str. 291.
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judikatury.2°

7.4  Zhodnoceni pfedmétu najmu

Problematikou vyvérajici zprovedeni zmén se souhlasem pronajimatele je
nepochybné¢ otdzka vyporddani stran v pfipadé zhodnoceni véci. Ustanoveni
§ 2220 odst. 1 OZ wur¢i povinnost stran najemni smlouvy vyrovnat se v pfipadé
zhodnoceni pfedmétu ndjmu dle miry takového zhodnoceni. S ohledem na dispozitivni
charakter ustanoveni § 2220 OZ vsak nelze vyloucit ani takové ujednani, které pravo na

vyrovnani zhodnoceni vylou¢i uplné¢.

Problematickym se v ustanoveni § 220 odst. 1 vété druhé (...) dojde-li zménou véci
K jejimu zhodnoceni, pronajimatel se s najemcem pri skonceni najmu vyrovnd podle miry

zhodnoceni jevi vyklad pouzitych spojeni "vyrovnat se" a "podle miry zhodnoceni".

Konkrétni miru zhodnoceni lze urcit dohodou stran, dle autorova nazoru by vSak
evaluace zhodnoceni méla podléhat znaleckému posudku. Je v zajmu stran, aby zptsob

uréeni miry zhodnoceni byl co nejurcitéji vymezen, stanoveni znalce se v tomto piipade

dle nazoru autora jevi jako nejrozumné;jsi moznost.

Z gramatického hlediska pak dle autorova nazoru bude ,,vyrovnanim* nahrada toho,
o€ se rozsifil pronajimateltiv majetek — pronajimatel ,,vyrovna®, o€ byl jednanim ndjemce
obohacen. Z hlediska ekonomického je Zadouci, aby takové vyrovnani reflektovalo
amortizaci pfedmétu zhodnoceni. Je prakticky mozné, aby najemce zhodnotil predmét

najmu a zaroven takové hodnoceni ke dni skonceni najmu zaniklo.

8 Zavér

Cilem této prace bylo pomoci pfevazujici deskriptivni metody popsat a za uziti
analytické a komparativni metody poukazat na soucasné otazky a problémy pravni Gipravy

najmu prostor slouzicich podnikani.

Ceska pravni uprava po rekodifikaci na za¢atku roku 2014 piinesla mnoho zmén, a to

nejen v oblasti samotného najmu, ale i v fad¢ dilezitych a bezprostiedné souvisejicich

120 R ozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 28 Cdo 1427/2002, ze dne 10. zai 2002.
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oblastech. S ohledem na legislativni techniku zakonodarce, kdy doslo k piejimani
zahrani¢nich Uprav, inkorporaci dlouhodobé¢ a vice ¢i méné ustalené judikatury, avsak i k
ptijeti iprav zcela novych, je ziejmé, Ze na ustaleny vyklad pravnich institutd spojenych
s najmem prostor slouzicich podnikani bude nutné jesté nékolik let pockat. S ohledem na
praimérnou dobu trvani soudniho tizeni v Ceské republice pak nezbude nez doufat, Ze se

tak stane co nejdfive.

Autor povazuje za vhodné uzaviit tuto praci tvrzenim, ze rekodifikace soukromého
prava v Ceské republice pfinesla uvolnéni pravnich vztaht mezi pronajimatelem a
najjemcem prostoru slouziciho podnikéni, které nepochybné¢ vede k zefektivnéni
komeréné-ndjemnich vztahd, a to jakkoliv rozvolnéni pravni upravy klade vyssi diiraz na
dokonalost pravnich jednani tykajicich se najmu prostoru slouziciho podnikani
(ndjemnich smluv). Je vSak potieba poukazat na urCité nedostatky pravni Upravy, jeji
mezery a potfebu vzniku ustalené judikatury (ktera zejména, avSak nikoliv vylu¢né,
z divodu fragmentarnosti ptejimanych zahrani¢nich uprav musi projit narodnim,
vnitrostatnim vyvojem).

vvvvvv

se souhlasu pronajimatele pii prevodu zavodu, nejasnou formulaci institutu ndhrady za
pievzeti Clenské zakladny, nejasné disledky ztraty na cené jistoty zajiSt'ujici splnéni
povinnosti najemce, absence voditek pro uréeni, je-li v pfipadé zkazy predmétu najemni
smlouvy ndhradni prostor poskytnuty pronajimatelem odpovidajici, nejasnost ustanoveni
§ 2000 OZ ve vztahu k nutnym piedpokladiim pro vysloveni zruSeni najemni smlouvy
soudem, neurcitost zakonného ustanoveni v piipadé odstranéni zmén provedenych na
predmétu najmu bez souhlasu pronajimatele, zpisob stanoveni miry zhodnoceni
pfedmétu najmu; a dalsi dil¢i nesrovnalosti vyplyvajici z textu préce.

Autor préci uzavird tvrzenim, ze prace pfinesla komplexni pohled na novou pravni
upravu prostoru slouziciho podnikani; rovnéz vymezila zdsadni interpretacni problémy a
jejich mozné fesSeni ¢i namét k diskuzi; tedy ze cile vyty¢eného v tvodu prace bylo

dosazeno.
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RESUME

Diplomova prace se zabyva problematikou pravni Gipravy najmu prostoru slouziciho
podnikani po nabyti u¢innosti zakona ¢. 89/2012 Sb., ob¢anského zakoniku. Autor v osmi
kapitolach pojednava o zékladnich institutech komeréniho ndjmu, rozebira zakladni
instituty: instituty pfevzaté z piedchozi pradvni upravy, jakoz 1 instituty nové,

dosavadnimu pravu nezndmé.

V prvni kapitole autor vymezuje zdkladni pojmy ndjmu jako obecného pravniho
institutu. Na vymezeni obecného predmétu prace navazuje najmem prostoru slouziciho
podnikéni; autor se vénuje odklonu od tradi¢niho socialistického nazvoslovi. Rovnéz
pojednava o novém pojeti samotného pojmu prostoru slouziciho podnikani. Ve zvlastni
kapitole se autor zabyva movitymi vécmi jako predmétem najmu prostoru slouziciho

podnikani.

Druha kapitola prace pojednava o vzniku ndjmu prostoru slouziciho podnikéni, blize
vymezuje predmét ndjemni smlouvy, dobu trvani najmu, ndjemné. Nad ramec pravni

upravy se autor vénuje specialnim variantdm najemného.

Tématem tfeti kapitoly prace je obsah ndjmu prostor slouziciho podnikani, tedy prava
a povinnosti ndjemce a pronajimatele. Ve tieti kapitole autor rozebira zcela novy institut

nahrady za zékaznickou zakladnu.

~ror

Ve ctvrté kapitole se prace zabyva zménami najmu prostoru slouziciho podnikani.
Autor se zde vyporadava s problematikou postoupeni najemni smlouvy, zmén vlastnika
nemovitosti a ponékud problematickou otazkou nutnosti souhlasu pronajimatele pfi

prodeji zavodu.

Pata kapitola prace se vénuje moznym zpusoblim zaniku ndjmu prostoru slouziciho

podnikéni.
Sest4 kapitola pak pojednava o podnajmu prostoru slouziciho podnikani.

V sedmé kapitole autor rozvadi Vv odborné literatufe Casto okrajové nahlizenou

YN

problematiku aprav prostor slouziciho podnikani.

V zavérené kapitole pak autor shrnuje poznatky a zavéry ucinéné v pribchu

ptedchozich sedmi kapitol.
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ABSTRACT

The subject of the master thesis is the legal regulation of lease of business premises
after the effectivity of Act No. 89/2012 Coll., the civil code. The author disserts on the
subject of the thesis in eight chapters, dealing with the basic juridical institutes taken over

from the previous legal regulation, as well as the newly introduced juridical institutes.

In the first chapter, the author defines basic institutes of a lease as a basic juridical
institute. Following up, the thesis defines the lease of a business premises; the author aims
on the terminology averted from the previous socialistic terminology. The author disserts
on the new approach to the business premises. A special chapter is dedicated to capability
of movable things to be a subject of a lease of business premises.

The second chapter deals with the commencement of a lease of business premises,
specifies the subject of a lease agreement, the lease term, rent. Above the scope of a legal

regulation, the author contemplates on special variants of a rent payment.

Third chapter of the thesis aims on the content of a lease of business premises, i.e. the
rights and obligations of a landlord and a tenant. The author breaks down the new institute

of a compensation for the customer base.

The thesis deals with changes in lease of business premises in its fourth chapter. The
author elaborates on assignation and cession of a lease agreement, change of the owner
of a real estate owner and a problematic matter of a consent of a landlord in respect of a

disposal (selling) of an enterprise.

The fifth chapter disserts on possible means of cessation of a lease of business

premises.
The sublease of business premises is the subject of seventh chapter.

The author deals with a topic often marginally overlooked by the doctrine, i. e. the

matter of alterations of the business premises.

In the final chapter, the author sums up the previous conclusions.
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