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

Konec smluvniho primusu v zakoné o najmu
nebytovych prostor

Pokud si podobné otdzky budeme klast v souvislosti se zakonem ¢. 116/1990 Sb., ve znéni pozdéjsich
predpisti, dojdeme k zavéru, ze jejich zodpovézeni je prakticky nemozné. Okruh osob, kterym muze
existence smluvniho pfimusu zpUsobit problémy, je totiz velice Siroky a stejné tak i mnozinu
moznych potencialnich pozitivnich nebo negativnich u¢inki je mozné jen stézi vymezit.

To, ze problematika ndjmu nebytovych prostor je upravena zvlastnim zakonem stojicim mimo
obcansky zakonik, dava tusit, ze umyslem zdkonodérce v tomto pripadé bylo ziejmé zduraznit
spolecensky vyznam téchto pravnich vztahu a jejich specifickou povahu. Skutec¢nost, ze rada
nebytovych prostor slouzi k uspokojovani verejnych potreb pak vedla k tomu, Ze civilisticky institut
najmu ziskal i mnohé prvky verejnopravni, zejména pak takové, v jejichz dsledku dochézelo k
omezeni soukromopravni smluvni volnosti stran. Skupinou kontraktacnich prav, ktera byla v téchto
souvislostech nejvice omezena, jsou takzvané zakladni kontraktac¢ni svobody - zejména pak svoboda
kontrahovat (nekontrahovat) a svoboda volby kontrahenta.

Zésadn{ posuny v materii pravniho faddu Ceskoslovenska a pozdéji CR, jejichZ cilem bylo nastoleni
svobodnych trznich mechanismt, vedly s postupem ¢asu ke zruseni témér vSech pripada vyskytu
institutl, které pravni véda oznacuje jako smluvni primus. Jedna se o institut, ktery, jak bylo zminéno
v predchozim odstavci, omezuje kontrakta¢ni svobodu subjektu v soukromopréavnich vztazich a dava
jinému subjektu moznost druhého kontrahenta donutit k urcitému jedndani - typicky k uzavreni nebo
vypovézeni smlouvy.

Verejna potreba je k instalaci smluvniho primusu do typicky civilistickych pravnich mechanisma
dobrym dtvodem. Otazkou samozrejmé zustava, jak dobre zakonodarce zvladne ulohu ,napasovat”
primus tak, aby slouzil verejnym potrebam, pritom ale neplsobil skody v systému soukromého préava
jako celku. Typickym prikladem vhodné zvolené aplikace smluvniho primusu, jsou pravni vztahy
vznikajici v souvislosti s vykupem energie z ekologickych zdroji. Vhodnost pouziti tohoto institutu
lze dokumentovat zodpovézenim nékolika zakladnich otazek:

Komu zasahuje do prav: distributorim el. energie
Jak se projevuje zasah do prav v hospodareni: minimalné
Cui bono: ekologie, provozovatelé ekologickych zdroju

Pokud si podobné otazky budeme klast v souvislosti se zakonem ¢. 116/1990 Sb., ve znéni pozdéjsich
predpistl, dojdeme k zavéru, ze jejich zodpovézeni je prakticky nemozné. Okruh osob, kterym muze
existence smluvniho primusu zpUsobit problémy, je totiz velice Siroky a stejné tak i mnozinu
moznych potencidlnich pozitivnich nebo negativnich u¢ink{ je mozné jen stézi vymezit.

Pravé obecna neurcitost G¢inka smluvniho primusu v ndjemnich vztazich k nebytovym prostoram
ziejmé vedla zakonodérce k tomu, ze zde byl zdkonem 522/2002 Sbh. tento institut zrusen - konkrétné
byla zruSena ustanoveni § 3 odst. 3 véty druhé, §4, § 11 a § 15 odst. 2 zak. ¢. 116/1990 Sb. Kromé
smluvniho primusu (§ 4, véta prvni) tak ze zadkona s uc¢innosti od 31.12. 2002 ,zmizely” i dalsi
navazujici instituty, tedy institut souhlasu s uzavrenim najemni smlouvy a vypovédi (§ 4 véta druha
resp. § 15 odst. 2), nucena vypovéd (§ 11) a omezeni platnosti ndgjemni smlouvy (§ 3 odst. 3 véta


https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/sb/1990/116
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/sb/1990/116
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/sb/1990/116

druhd).

Od 31.12. tedy pronajimatelé nebytovych prostor nejsou ve svych svobodach kontrahovat omezeni,
jak tomu bylo doposud. Na hodnoceni toho, zda se opusténi zminénych verejnopravnich prvku v
praxi projevilo pozitivné ¢i negativné, je jesté brzy. Pokud se budeme ptat po tom, komu ,narovnani”
institutu ndjmu nebytovych prostor usnadni zivot, odpovéd je snadnd - kromé pronajimatell to
budou i obecni respektive méstské urady, jimz odpadne ¢ést jejich agendy. Negativni projevy lze
vSak odhadovat jen velmi ztézi. Nelze samozrejmé vyloucit, ze v konkrétnich pripadech povede
neexistence zminénych ochrannych instituti ke $kodam na vécech verejného zajmu - to, zda tyto
Skody budou jen obligatnim litanim trisek pri kdceni lesa, ukaze ale kazdopadné az ¢as. Osobné se
pritom domnivam, zZe ,¢iSténi” soukromého prava od relikti drivéjsiho spolecenského systému je
navysost potrebnou nicméné rovnéz velice citlivou zalezitosti zasluhujici si zvlastni pozornost.

Mgr. Radim Polcék
pravnik Odboru legislativniho a pravniho KrU JMK

© EPRAVO.CZ - Shirka zakont, judikatura, pravo | www.epravo.cz

Dalsi clanky:

e Vyrocni zprava UOO0U za rok 2025: nové regulatorni priority v oblasti ochrany osobnich tdaju
e Vadné narizeni vlady ¢. 493/2025 Sb. a dopady fixace limiti drobnych oprav na pronajimatele

e Narizeni PPWR: cesta do pekla dldzdéna dobrymi amysly
e AML - od zékona ¢. 253/2008 Sb. k AMLR: co konkrétné musi ceska povinna osoba zménit do
roku 2027

e Podminéné propusténi ve svétle zdsady ustnosti a primosti
 Byznys a paragrafy, dil 37.: Povinna forma jednéani ve smlouvach

e Pouceni z krizového vyvoje v kauze bitcoiny
e EUDAMED: Jednotnd databdze méni pravidla hry na trhu zdravotnickych prostredki

e Novy zdkon o verejnych drazbach, aukce a obélkové metody

« Pohled pres hranice - nataceni pornografickych klipu jako divod vypovédi z nadjmu bytu
 Narizeni EU o umélé inteligenci a jeho dopady na vyuziti jazykovych modela v advokatni praxi
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