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

Najem nebytovych prostor mezi podnikateli

K upevnéni jistoty podnikatelské verejnosti v oblasti ndjmu nebytovych prostor prispél nedavny
rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 31 Cdo 660/2010 (ze dne 11.1.2012), ktery potvrdil, ze smlouva o
najmu nebytovych prostor, kterd se tyka podnikatelské Cinnosti smluvnich stran, podléha co do
zvlastnich ustanoveni tykajicich se tohoto typu smlouvy rezimu zdkona o najmu a podndjmu
nebytovych prostor, a ve vSem ostatnim plati obchodni zdkonik (obecnd ustanoveni dana pro
obchodni zdvazkové vztahy).
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To se zdalo byt jasné jiz od novely obchodniho zadkoniku (zédkon ¢. 370/2000 Sb.), ktera vyresila uziti
obcanského zakoniku na vztahy uzavrené mezi podnikateli. Podle této upravy se smlouvy mezi
podnikateli, které nejsou upraveny v obchodnim zdkoniku, ale pouze v obanském zakoniku, ridi
prislusnymi ustanovenimi o tomto smluvnim typu v obanském zdkoniku a ve zbytku obchodnim
zakonikem (tzv. ,kombinovany” obchod podle § 261 odst. 6 obchodniho zakoniku). Nejvyssi soud
pritom zastaval nazor, Ze tyto zavéry jsou vyuzitelné i v pomérech smlouvy o ndjmu nebytovych
prostor mezi podnikateli a to proto, zZe i tato smlouva mé sviij zédklad v obéanském zékoniku (byt je
podrobné upravena zakonem o najmu a podnajmu nebytovych prostor). Smlouvu o ndjmu nebytovych
prostor tak Nejvyssi soud povazoval pravé za tzv. ,kombinovany” obchod (tj. takovy, na ktery se
pouziji prislusna ustanoveni upravujici dany smluvni typ a v ostatnim obchodni zékonik).

Nejvyssi soud se nicméné v jednom ze svych rozsudku (spis. zn. 28 Cdo 2181/2007) odklonil od své
dosavadni judikatury popsané vyse. S odkazem na jeho zadvazny pravni nazor nasledné nizsi soudy v
posuzované véci rozhodly, ze vztah k nebytovému prostoru je vzdy, a to i mezi podnikatelskymi
subjekty, vztahem obc¢anskopravnim, nikoli obchodnépravnim, proto i napt. prodleni se splnénim
zavazku vyplyvajiciho z takového vztahu se musi ridit nikoli obchodnim zdkonikem, nybrz prisluSnym
ustanovenim ob¢anského zakoniku, jehoz kogentni povaha vylucuje, aby byla vyse troku z prodleni
urcena jinak.

Rozdilnost nazoru Nejvyssiho soudu v otdzce podnikatelského ndjmu nebytovych prostor odstranilo
rozhodnuti tzv. velkého senatu. Rozhodnuti spis. zn. 31 Cdo 660/2010 potvrdilo, ze smlouvy o najmu
nebytovych prostor, které se tykaji podnikatelské Cinnosti smluvnich stran (to znamenad, Ze nejde
pouze o takové zavazky, kterymi se bezprostredné realizuje predmeét podnikani smluvnich stran, ale i
o zavazky, které s jejich podnikanim souviseji) se ridi obchodnim zdkonikem (samoziejmé s vyjimkou
zvlastni Upravy pro tento smluvni typ obsazené v zakoné o najmu a podnajmu nebytovych prostor).
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