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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Jednotlivosti k najmu nebytovych prostor za
ucelem podnikani

Prévni regulace ndjmu nebytovych prostor za ucelem podnikani doznala v novém obcCanském
zakoniku nékolika zmén. Samozrejmé, tou nejviditelnéjsi je presun samotné materie ze zvlastniho
zadkona do obcCanského zdkoniku. Ale to samo o sobé neprineslo pro praxi nic zdsadniho. V tomto
prispévku se zamérim na nékolik jednotlivosti, kterym byla v posledni dobé v odborné verejnosti
vénovana vétsi pozornost a k nimz nedava dosavadni odborna literatura jednoznacny zaver.

P A R T N E B 5

1. Lze ve smlouvé o najmu nebytovych prostor k podnikani vyloucit pravidlo o namitkach
vuci vypovedi?

V ustanoveni § 2314 ObC¢Z se zavadi zvlastni namitkové rizeni, které je treba dodrzet, aby vypovidana
strana mohla Z4dat prezkoumani opravnénosti vypovédi soudni cestou. U¢el pravidla spo¢iva v
omezeni prav vypovidané strany. Zakonik ji zavazuje k rychlému, aktivnhimu jednani, obdrzi-li
vypovéd z najmu. Stanovi ji povinnost vic¢i druhé smluvni strané - vznést do jednoho mésice od
doruceni vypovédi namitky. Primarné se tak toto pravidlo tyka soukromych subjektivnich prav a
povinnosti smluvnich stran. Teprve sekundarné je s marnym uplynutim lhity spojen zanik
subjektivniho verejného prava, tedy prava zadat soud o prezkum opravnénosti vypovédi.

Jestlize pravidlo stanovi prava a povinnosti, je tfeba se ptat, zda zédkonik zakazuje jejich odchylnou
smluvni Gpravu. V § 2314 Ob¢Z neni obsazen ani primy ani neprimy zakaz. Neobsahuje ani pravidlo,
které by bylo soucasti dobrych mravi nebo verejného poradku. Podle § 1 odst. 2 Ob¢Z tak jde o
dispozitivni pravidlo. To samozrejmé nevylucuje posouzeni ujednanych odchylek pomoci obecnych
korektivi (napr. dobrych mravi nebo pravidel slouzicich k ochrané slabsi smluvni strany).

Pro tplnost uvadim, ze ucCelem pravidla v § 2314 ObCZ neni resit pretizenost soudu. Zakonodarce se
timto pravidlem nesnazi snizit pocet spor(, které soudy v souvislosti se skonCenim ndjmu resi.
Takovému ucelu nic nenasvédcuje, navic by byl zvoleny prostredek malo efektivni. Tuto uvahu tu
vsak je treba uvést, nebot byl-li by dan takovy ucel, vySe nastinéné reseni by neplatilo, a to z toho
duvodu, ze odchyleni se ve sméru posileni prav vypovidané strany by bylo v rozporu s timto ucelem,
a tim i v rozporu s verejnym poradkem (ktery by tu reprezentoval zajem na rychlejSim soudnim
rizeni).

Pravidlo v § 2314 Ob¢Z proto povazuji za dipozitivni. Strany je mohou zcela vyloucit, pripadné
modifikovat (napr. upravit délku lhut). Tyto modifikace mohou byt posouzeny z hlediska souladu s
dobrymi mravy, ochranou slabsi smluvni strany apod. (napr. sjednéni prili§ kratké lhtty). Pokud by
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doslo k uplnému vylouceni tohoto pravidla, vedlo by to k nésledujicimu dusledku: vypovidand strana
by mohla podat zalobu na prezkoumani vypoveédi bez omezeni. Ujednéni o tom, ze vypovidana strana
neni opravnéna podat zalobu na prezkoumani vypovédi (pactum de non petendo), tedy jakési vzdani
se subjektivniho verejného prava, vsak neni pripustné.

2. Plati pravidlo o nahradé za prevzeti zakaznické zakladny automaticky téz pro staré
najmy?

Obcansky zakonik v § 2315 obsahuje pravidlo o tom, Ze kdyz nadjem skonci vypovéedi ze strany
pronajimatele, ma najemce za urcitych okolnosti pravo na ndhradu za prevzeti zékaznické zékladny.
Toto pravo predchozi pravni iprava neznala a v praktickém zivoté si néco podobného ani strany
neujednavaly. Nyni s nim museji strany pri uzavirani ndjemni smlouvy pocitat a je nasnadé, ze
pronajimatel se bude snazit jeho pouziti vyloucit, resp. presveédcit najemce, aby se tohoto prava
predem vzdal. Naopak najemce bude tlacit na jeho pripadné smluvni rozsireni. Potud je situace
jasna. Ale jak toto nové pravidlo ovliviiuje ndjmy vzniknuvsi pred ucinnosti obéanského zakoniku?

Tyto se v dusledku nepravé retroaktivity (§ 3074 Ob¢Z) ridi téZ novou pravni upravou. Plati tedy
pravidlo o ndhradé za prevzeti zakaznické zakladny i pri jejich skonc¢eni? V tomto pripadé neni
odpovéd tak jasna, jak by se na prvni pohled mohlo zdat. Jde o vyklad samotné smlouvy a o odpovéd
na otazku, jak dalece pusobi dispozitivni pravidla, pokud smlouva urcitou zalezitost neresi (obsahuje-
li mezeru). Smluvni strany Casto nedomysleji, co véechno muze praxe prinést, nepocitaji ani se
zménou pravni upravy. Sleduji smlouvou urcity cel a neni divod se od né&j odklanét jen z toho
davodu, ze opomnély urc¢ity problém vyslovné vyresit, navic v situaci, v niz tento problém (zménu
pravni upravy) nemohly ani rozumné predvidat.

Pokud tedy vyklad ndjemni smlouvy vede k zavéru, ze strany nechtély podridit sviij zavazek urcitému
dispozitivnimu pravidlu, nemize mezi nimi pusobit jen proto, ze jeho pouziti nevylouéily vyslovné. To
by bylo v rozporu s principem autonomie vile a principem poctivosti. Je-li z vykladu smlouvy zfejmé,
Ze smluvni strany neuvazovaly pri uzavirani smlouvy o jiné pravni Upravé a jejich prava a povinnosti
mély byt upraveny komplexné, pak se neprosadi ani nova dispozitivni pravni Gprava a pravidlo o
nahradé za ztratu zdkaznické zakladny se nepouzije. Neexistuje tak pausalni reseni.

3. Muze dat najemce vypovéd z najmu nebytovych prostor, ukonci-li podnikani ze své viile?

Jiz zruSeny zékon 116/1990 Sb., o ndjmu a podnajmu nebytovych prostor, podpurné stanovil
vypovédni duvody z ndjmu bytu, je-li uzavien na dobu urcitou (smluvni strany je mohou upravit
odlisné). To samé ¢ini i novy obcansky zakonik s tim, Ze je de facto prebira a pouze castecne
modifikuje. Na strané najemce je jednim z nich divod spocivajici ve ztraté zpusobilosti k ¢innosti, k
jejimuz vykonu je prostor slouzici podnikani uréen - § 2308 pism. a) Ob¢Z.

Za predchozi pravni upravy dospél Nejvyssi soud k zévéru, Ze tento vypovédni diivod je naplnén i
tehdy, bylo-li pozastaveno provozovani zivnosti ndjemcem nebytovych prostor; uplatnéni tohoto
vypovédniho divodu vSak nesmélo byt v rozporu s dobrymi mravy (R 43/2003). Je tento zavér
udrzitelny i nadale?

Byt se formulace vypovédniho duvodu na prvni pohled prili§ nezménila, myslim si, ze v kontextu celé
nové pravni upravy ob¢anského zédkoniku nalézame spise duvody pro odmitnuti vy$e zminéného
zévéru. Samoziejmé je to opét primarné otdzka vykladu smlouvy - jaka byla vile stran pii jejim
uzavreni, zda byly miniméalné srozumény s tim, ze skutkovéa podstata toho vypovédniho divodu
zahrnuje i pripady volniho jednani ndjemce, pripadné za jakych podminek?
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Jsme-li na pochybéch, je dulezité, Ze se tu jednd o zvlastni pripad nasledku zmény okolnosti. To
znamena, ze vypovédni duvod obecné kryje toliko ty pripady, které vznikly az po uzavreni smlouvy a
to nezavisle na vili ndjemce. K tomu ostatné mirti i jednoduchy jazykovy vyklad - ke ztraté nedochézi
z vule subjektu, ale proti jeho vli.

Navic tu mame § 6 odst. 2 Ob¢Z, ktery stanovi, ze nikdo nesmi tézit ze svého nepoctivého ¢inu. Toto
pravidlo by mélo miniméalné postihnout libovili ndjemce bez racionalniho ospravedlnéni. K naplnéni
vypovédniho divodu proto nestaci, Ze jiz nechce podnikat, pripadné Ze se mu nedari, jak si myslel, a
proto své podnikatelské opravnéni pozastavi nebo zrusi. Vyse nastinéna rizika ma najemce resit
primo pri uzavirani smlouvy, takové dobrodini mu nasledné zakonik neposkytuje.
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