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

K postupu pronajimatele pri vyklizeni prostor
slouzicich k podnikani

V praxi se ¢asto pronajimatelé prostor slouzicich k podnikani dostavaji do patové situace - ndjemce
nehradi ndjemné a po ukonceni ndjemniho vztahu, zasadné vypovédi ze strany pronajimatele,
nevyklidi predmétné prostory, ¢imz citelné omezi pronajimatele v dispozici s prostory slouzicimi k
podnikéni. Jako nejzazsi moznost pronajimatele se nasledné jevi ,svévolné” vyklizeni prostor, zde
avSak pronajimatelé narazi na rozhodovaci praxi soudu, jez se v pripadé svévolného vyklizeni stavi
na stranu najemce. Soucasna pravni Uprava pronajimateli poskytuje efektivni obranny nastroj, a to
ve formé zadrzovaciho prava, jez vyklizeni vlastnimi silami muze ¢init legalnim.
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Na uvod je nasnadé predestrit omezeny rozsah tohoto prispévku zaméreného pouze na ndjem
prostor slouzicich k podnikani. Z povahy véci nelze uvedené zavéry vztahovat na ndjem obecné -
natoz na najem bytu, jez je chranén prisnéjSim rezimem a ,svévolné” vyklizeni bytu pronajimatelem
je soudy po pravu kategoricky odmitano, zejména se zretelem na naplnéni skutkové podstaty
trestného ¢inu poruseni domovni svobody dle ustanoveni § 178 odst. 1 zdkona r. 40/2009 Sh.,
trestniho zadkoniku. Déle je nadbytecné se vénovat skutecnosti, ze v rdmci obéanskopravni
rekodifikace byl zrusen zakon ¢. 116/1990 Sb., o ndjmu a podnajmu nebytovych prostor a nyni
upravu najmu nebytovych prostor nalézame v zdkoné ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik (dale je
~NODbCZ") v pododdile o ndjmu prostor slouzicich k podnikani.

Skonceni najmu a odevzdani prostor pronajimateli

Skonceni najmu se dle dikce ustanoveni § 3074 odst. 1 NOb¢Z posuzuje pouze podle nové pravni
upravy, a to i v pripadé najmu vzniknuvsiho pred 1. 1. 2014. Obcansky zakonik v této oblasti
neprinasi nijak zdsadni obsahové zmény ohledné skonceni najmu prostor slouzicich k podnikéni.

Skon¢i-li ndjem, v pripadé néjemce neplatice mize pronajimatel postupovat dle ustanoveni § 2309
alinea 1 pism. b) NOb¢Z (jedna-li se o najem na dobu urcitou), § 2312 NODbCZ (jedna-li se o ndjem na
dobu neurcitou) ¢i § 2232 NObCZ, mé najemce povinnost prostory ndjmu odevzdat pronajimateli.
Uvedena povinnost je zakotvena v ustanoveni § 2225 NODbC¢Z, které stanovi, Zze pri skonceni ndjmu
odevzdd ndjemce véc pronajimateli [...] odevzddnim se rozumi i preddni vyklizené nemovité veci.
Zpusob preddni predmétu ndjmu se dd ndsledné per analogiam vycist z ustanoveni § 2292 NOb¢Z
upravujici predani bytu pronajimateli, kdy byt [prostor slouzici k podnikdni] je odevzdan, obdrzi-li
pronajimatel klice a jinak mu nic nebrani k pristupu do bytu [prostor slouzicich k podnikani] a jeho
uzivdni. Povinnost vyklizeni prostoru najmu lze také dovodit z Upravy ndjmu bytu, a to ustanoveni §
2293 odst. 1 NObCZ, jez stanovi, ze ndjemce odevzda byt [prostor slouzicich k podnikdni] ve stavu, v
Jjakém jej prevzal, nehledé na bézné opotrebeni pri bézném uzivdni.
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Obcansky zékonik avSak nestanovuje lhtitu, do kdy maji byt prostory odevzdany, resp. vyklizeny a
neni-li v ndjemni smlouvé postup odevzdéani upraven, muze se pronajimatel ocitnout v nepriznivé
situaci, zejména pokud ndjemce nijak nespolupracuje ¢i odmita prostory odevzdat, at jiz treba s
namitkou, ze vypovéd pronajimatele je neplatna a neucinnd, ¢i bez uvedeni duvodu.

Standardni variantou reSeni nastinéné situace je podani negatorni zaloby. Nasledné muze
pronajimatel na zakladé pravomocného a vykonatelného rozhodnuti soudu pristoupit k vyklizeni
prostor najmu postupem dle ustanoveni § 340 a nasl. zakona ¢. 99/1963 Sb., obc¢ansky soudni rad
(dale jen ,0.s.1.").

Zadrzovaci pravo pronajimatele

Ustanoveni § 2234 NODbCZ zakotvuje pravo pronajimatele zadrzet za ucelem zajisténi své pohledavky
vuci nadjemci movité véci, které ndjemce ma na pronajaté véci nebo v ni.

Pripomeneme-li predchozi pravni Gpravu, dle ustanoveni § 672 zakona ¢. 40/1964 Sb., ob¢ansky
zakonik (déle jen ,Ob¢Z"“) mél pronajimatel na zajiSténi ndjemného zastavni pravo k movitym vécem,
které byly na pronajaté véci a patrily najemci nebo osobam, jez s nim zily ve spole¢né domacnosti. To
vsak zaniklo, pokud byly véci odstranény drive, nez byly sepsany soudnim vykonatelem.
Pronajimateli nalezelo zadrzovaci pravo pouze v pripadé, ze ndjemce zacal movité véci z prostor
najmu stéhovat bez zaplaceni Ci zajisténi najemného. Nasledné musel pronajimatel do 8 dnti pozédat
o0 soupis soudnim vykonatelem, jinak musel véci najemci opét vydat.[1]

Nova tprava rusi zakonné zastavni pravo pronajimatele a na jeho misté zavadi zadrzovaci pravo
pronajimatele a do zna¢né miry rozsiruje podminky uplatnéni tohoto specialniho[2] zadrzovaciho
prava. Pronajimatel muze zadrZet najemci véci nejen za ucelem zajisténi ndjemného, ale jakékoliv
pohledavky vzniknuvsi z predmétného ndjemniho vztahu.

Jako nestastnou konstrukci 1ze vnimat vymezeni movitych véci, které ndjemce md na pronajaté veci
nebo v ni. NahliZzime-li na dané spojeni pomoci vykladu stricto sensu, dochazime k zavéru, ze
pronajimatel mize uplatnit své zadrzovaci pravo vici véem vécem, tedy i vécem, jez nejsou ve
vlastnictvi ndjemce, nachazejicim se v prostorach slouzicich k podnikani[3]. V pripadé ndjmu prostor
slouzicich k podnikéni je tato vagnost vymezeni movitych véci pomérné zasadni, jelikoz v praxi je
bézné, Ze ndjemce ma v prostorach umistény movité véci napr. na zakladé smlouvy o leasingu a neni
skute¢nym vlastnikem véci. Proto je nasnadé se priklanét spise k vykladu, ze pronajimatel muze
zadrzet véci nachazejici se v/na prostorach najmu, jez jsou ve vlastnictvi ndjemce. Otazkou avSak
zustava - jak muze pronajimatel zjistit, které véci jsou ve vlastnictvi najemce.

Pokud chce pronajimatel uplatnit zadrzovaci pravo k vécem nachdazejicim se v/na prostorach najmu,
musi postupovat podle ustanoveni § 1397 odst. 1 NObcCZ, tj. vyrozumét najemce o uplatnéni
zadrzovaciho préva a sdélit mu dvod zadrzeni. Pokud byla ndjemni smlouva uzaviena v pisemné
formé, musi mit pisemnou formu i vyrozumeéni o uplatnéni zadrzovaciho prava. Ve vyrozuméni o
uplatnéni zadrzovaciho prava muze byt také obsazena vyzva k odstranéni (véci) z prostor najmu, jez
nejsou ve vlastnictvi ndjemce, ¢imz by mohlo byt zamezeno pripadnym sporum ohledné vlastnictvi
zadrzenych véci.

Pronajimatel je povinen o zadrzené véci pecovat jako radny hospodar. Nadto, vzniknou-li
pronajimateli v souvislosti s pé¢i o zadrzené véci naklady, ma vici najemci narok na jejich nahradu.

»Svévolné” vyklizeni nebytovych prostor pronajimatelem
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Jak je jiz naznaceno vySe, soudy kategoricky nepripoustéji ,,svévolné” vyklizeni predmétu najmu.
Nahlizime-li na ,svévolné“ vyklizeni optikou uplatnéni zadrzovaciho prava k vécem nachézejicim se
v/na prostorach najmu, da se hovorit spiSe o vyklizeni vlastnimi silami. Pronajimatel vlastnimi silami
v ramci vykonu zadrzovaciho prava (po predchozim vyrozuméni ndjemce) zadrzené véci s péci
radného hospodare pouze premisti na jiné misto. V tomto pripadé se nejednda o svévolné vyklizeni
bez pravniho titulu, ale pouze o vykon zadrzovaciho prava - vyklizeni vlastnimi silami. Pronajimatel

/////

Jako podpurny argument Ize odkazat na zavéry Nejvyssiho soudu ve véci sp. zn. 28 Cdo 2940/2005,
ze dne 18. rijna 2006, jez za soucasné legislativni Gpravy a v souvislosti s institutem zadrzovaciho
prava mohlo byt aplikovatelné. Relevantni pravni véty z predmétného usneseni znéji:

~Pronajimatelé v posuzovaném pripadé nejednali protipravne, pokud ndjemce po skonceni ndjemniho
vztahu k nebytovym prostoram tyto radne prostory nevyklidil a pronajimatelé proto pristoupili k
vyklizeni nebytovych prostor vlastnimi silami. Jejich postup pri jejich vyklizeni - nesouci sice
svémocné prvky, ale notdrskym zdpisem zachyceny a provdzeny ulozenim vyklizovanych véci
movitych - nelze oznacit ani za zdsadné protiprdvni ani za provedeny v rozporu s dobrymi mravy ve
smyslu § 3 odst. 1 Ob¢Z.

Za vzniklého stavu si pronajimatelé pocinali zcela primérené jako vlastnici, chrdneni jak ustanovenim
§ 126 odst. 1 ObcZ, tak i ¢clankem 11 Listiny zdkladnich prdv a svobod; obaji zdkonnd garance
zakotvuje pravo vlastnit majetek v celém jeho rozsahu, véetné oprdvneni jej pokojné a nepretrzite
uzivat.”

Ve smyslu uvedeného usneseni lze ,legalnost” vyklizeni prostor ndjmu vlastnimi silami posilit
zachycenim samotného ¢inu ve verejnopravni listiné - notarském zapise. Notéarsky zapis o prubéhu
vyklizeni vlastnimi silami dodd popsanému jednani urcity punc ,legalnosti” a souladu s dobrymi
mravy. Nadto v pripadném soudnim rizeni ulehCi notarsky zapis dukazni pozici pronajimatele.

Modelovy priklad

Ve svétle vySe uvedeného lze zavér popsat na modelové situaci. Najemce po dobu delsi trech mésica
neplati ndjemné. Pronajimatel ndjemci pisemné ozndmi, zZe uplatiuje zadrzovaci pravo k vécem
nachazejicim se v/ na prostorach najmu. Nasledné pronajimatel vypovi ndjemni smlouvu bez
vypovédni lhiity dle ustanoveni § 2232 NOb¢Z. Néjemce na uvedené kroky pronajimatele nijak
nereaguje - ndjemné nehradi a prostory nevyklidi. Pronajimatel tedy muze prikrocit k vyklizeni
prostor najmu vlastnimi silami za casti notéare, jez prubéh vyklizeni, soupis vyklizenych véci a stav
vyklizenych véci zachyti v notarském zapise.
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[1] Prestoze NObCZ zdkonné zastavni pravo pronajimatele zrusil, zastavni pravo, jez vzniklo na
vécech najemce pred 1. 1. 2014, zistéva zachovano i po pozbyti u¢innosti Ob¢Z a jeho zanik se dle
ustanoveni § 3073 posuzuje podle ObCZ, tj. podle ustanoveni § 672 Obc¢Z.

[2] Zadrzovaci pravo pronajimatele je ius specialis ve vztahu k obecné upravé zadrzovaciho préava dle
ustanoveni §§ 1395 az 1399 NODbCZ, které se uzije subsidiarné.

[3] Uvedeny z&vér je zjevny z KABELKOVA, E., DEJLOVA, H. N4jem a pacht v novém ob¢anském
zékoniku, 1. vydani, Praha: C. H. Beck Nakladatelstvi, 2013, s. 111 - 114 s odkazem na duvodovou
zpravu k ustanoveni § 1011 NObcZ.
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