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

Kdo je povinovan k pripadné nahrade za
prevzeti zakaznické zakladny dosavadniho
najemce (vypovézeneho z najmu prostor
urcenych k podnikani) novym najemcem?
Pronajimatel nebo novy najemce?

Ma predchozi ndjemce prostoru slouziciho podnikani pravo na nahradu za vyhodu ziskanou
prevzetim zékaznické zakladny i vaci jeho novému néjemci?

Podle ust. § 2315 o. z., skon¢i-li ndjem (a to prostor urcenych k podnikani) vypovédi ze strany
pronajimatele, ma (dosavadni) ndjemce pravo na nahradu za vyhodu pronajimatele, nebo
nového najemce, kterou ziskali prevzetim zakaznické zakladny vybudované vypovézenym
najemcem. (N4jemce toto pravo nema, byl-li z ndjmu vypovézen pro hrubé poruseni svych
povinnosti.) - Uvedené ustanoveni o. z. zakotvuje specifické pravo ndjemce prostoru slouziciho
podnikani vazané na zanik najemniho poméru. Vychazi z mysSlenky, Zze zakaznicka zakladna
vytvorena najemcem pri podnikani v najatém prostoru predstavuje hospodarsky vyuzitelny
statek, jehoz prevzeti muze podle okolnosti pripadu oduvodnit nasledné vyporadani (v
podobé poskytnuti odpovidajici nahrady).

Sporny pripad zaloby dosavadniho najemce vuci novému najemci

V pripadé feseném Nejvy$sim soudem CR pod sp. zn. 26 Cdo 3644/2022, dosavadni najemce
neuspésné zaloval o poskytnuti ndhrady za prevzeti zdkaznické zdkladny nového néajemce, kdyz
argumentoval tim, Ze povinnost poskytnout vypovidanému najemci ndhradu podle citovaného
ustanoveni o. z. ma stihat predevsim toho, kdo v zdsadé ,bezpracné” profituje z jeho mnohdy letité
snahy vybudovat si v pronajatych prostorach zakaznickou zdkladnu, ktera mu prinese kyzeny prijem.
Podle jeho minéni by proto mél byt subjektem pasivné legitimovanym k vydani ndhrady za prevzatou
zakaznickou zdkladnu i novy najemce prostoru slouziciho podnikani, byl-li to pravé on, kdo z
takového prevzeti ziskal vyhodu, z niz nyni profituje ve svém podnikani.

Podminky pro vznik naroku na nahradu za prevzeti zakaznické zakladny

Néahradovy (vyporddaci) vztah podle ust. § 2315 o. z. vznikne, jak vyloZil Nejvy$si soud CR v rozsudku
sp. zn. 26 Cdo 3644/2022, ze dne 14. 3. 2023, tehdy, jestlize

1/ ndjemce v najatém prostoru vybuduje zakaznickou zékladnu,

2/ ndjemni pomér skonci vypovédi pronajimatele (a neslo pritom o vypovéd pro hrubé poruseni
povinnosti ndjemce) a

3/ (ndjem) vypovidajici pronajimatel nebo novy najemce prostoru ziska z prevzeti zdkaznické
zakladny vypovidaného najemce vyhodu.



Opravnénym je dosavadni najemce, ale kdo je povinnym?

Neni samozrejmé pochyb o tom, Ze opravnénym subjektem z uvedeného ndhradového vztahu je
vypovézeny najemce, hodnoti Nejvy3si soud CR sp. zn. 26 Cdo 3644/2022, ze dne 14. 3. 2023.
Naproti tomu ust. § 2315 o. z. vyslovné neurcuje subjekt, jenz je povinen k poskytnuti ndhrady
(predmétné ustanoveni o. z. pouze konstatuje, ze ndjemce ma pravo ,na nahradu za vyhodu
pronajimatele, nebo nového najemce...”, avSak neuvadi, viaci komu toto pravo md). Pri reseni této
otazky (kdo je osobou povinnou k ndhradé) nelze ztratit ze zretele, ze ust. § 2315 o. z. je
systematicky zarazeno do pravni Upravy najemniho pomeéru (ust. § 2201 a néasl. o. z.), tedy
zavazkového vztahu (obligace) vznikajiciho z dvoustranného pravniho jednani (smlouvy), konkrétné
pak z ndjemni smlouvy, ktera zavazuje zasadné jen smluvni strany a vuci jinym osobam pusobi pouze
v pripadech stanovenych v zakoné (§ 1759 o. z.).

Vyhodu z prevzeti zakaznické zakladny pripadné pri podnikani v obdobném oboru ¢innosti
ziskava novy najemce, ale ten neni v pravnim vztahu k dosavadnimu najemci

Jestlize tedy ust. § 2315 o. z. (ani jiny pravni predpis) vyslovné neurcuje, ze k poskytnuti nahrady za
vyhodu ziskanou prevzetim zékaznické zdkladny vypovidaného néjemce je (muze byt) povinna i
osoba, jiz pronajimatel prenechal stejny obchodni prostor do uzivani po skonceni najmu s
vypovézenym najemcem (tj. novy ndjemce), je namisté vychazet z Gvahy, ze z pravniho jednani
(puvodnich) smluvnich stran (pronajimatele a puvodniho najemce, ktery dostal vypovéd)
nemuze zasadné vzniknout povinnost k plnéni jiné (tfeti) osobé bez jejiho souhlasu.

A navazné z toho je tieba dovodit, konstatuje Nejvy$si soud CR v rozsudku sp. zn. 26 Cdo
3644/2022, ze dne 14. 3. 2023, ze povinnost k poskytnuti nahrady za prevzeti zakaznické
vyplyvajici ze zaniklého najemniho vztahu mezi nim a vypovézenym najemcem (a to plati bez zretele
k tomu, zda vyhodu plynouci z tohoto prevzeti ziska (drivéjsi) pronajimatel ¢i novy najemce).

Jinymi slovy re¢eno, najemce je opravnén uplatnit narok podle ust. § 2315 0. z. v ramci
existujiciho zavazkového vztahu vuci subjektu, ktery byl pronajimatelem v dobé ukonceni
najmu a nemuze ho uplatnit vuci subjektu, s nimz v dobé skonc¢eni najmu (a ani pozdéji)
nebyl v zadném pravnim vztahu (tj. vii¢i novému najemci).

Povinnym k poskytnuti pripadné nahrady za prevzeti zakaznické zaklady je pronajimatel, i
kdyz z ni bezprostredné profituje najemce

Je-li zdkaznicka zdkladna hospodarsky vyuzitelnym statkem, jenz se poji vylucné s podnikanim
najemce provozovanym v najatém prostoru, lze jeji vytvoreni chapat téz jako zvlastni zpusob
zhodnoceni pronajatych obchodnich prostor, hodnoti spravné a vystizné Nejvyssi soud v rozsudku sp.
zn. 26 Cdo 3644/2022, ze dne 14. 3. 2023. Je pritom evidentni, Ze poskytnout nahradu za
vyhodu z toho plynouci by mél byvalému najemci pravé ten, jehoz prostor byl za trvani
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Terezie Nyvltova Vojackova

[1] Nejvyssi soud proto pri reSeni sporného pripadu, kdy se nékdejsi (vypovézeny najemce) doméha
nahrady za prevzeti zdkaznické zakladny po novém ndjemci, uzavira, ze dospél-li odvolaci soud k



zaveéru, Ze Zalovany najemce (jako novy najemce budovy) neni v daném sporu pasivné vécné
legitimovan, spociva jeho rozhodnuti na sprdvném pravnim posouzeni véci, nebot ve sporu o
zaplaceni nahrady za prevzeti zakaznické zéakladny (ust. § 2315 0. z.) mize byt pasivné vécné
legitimovan jen (drivejsi) pronajimatel.
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Dalsi clanky:

¢ Hmotnépravni opatrovnik obchodni korporace: mezi efektivni ochranou a zasahem do
korporacni autonomie

e Byznys a paragrafy, dil 32.: Konkurencni dolozka

o Skryté ujednani v realitni smlouvé - zbytecna hra na schovavanou

 Odpovédnost ¢lena voleného organu dle § 159 OZ a vymezeni $kody zpusobené pravnické

0sobé

* Vnosy do spole¢ného jméni manzelu a jejich valorizace v aktualni judikature Nejvy$siho soudu
a Ustavniho soudu

e Pravo na pristup ke kamerovym zéznamum: stret GDPR, informac¢niho zdkona a praxe
verejnych instituci

 Postoupeni pohledavky na vyzivné jako novinka pravni upravy Gc¢inné od 1. 1. 2026

o Jak zahéjit provoz mezinarodni letecké linky do Ceské republiky (EU): pravni poZadavky pro
aerolinky ze tretich zemi

e Mimoradné vydrzeni a vyvoj judikatury Nejvyssiho soudu

 Preventivné-sankéni funkce nahrady nemajetkové ijmy za poruSeni osobnostnich prav
pohledem Ustavniho soudu

e Odstépny zavod zahranicni spole¢nosti optikou NIS2: Jak spravné urcit velikost podniku?
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