18.10. 2013

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

Najem prostoru nebo mistnosti slouzici
podnikani

Novy obcéansky zakonik (dale jen ,NOZ“) prinese celou radu zmén v oblasti ndjmu prostor, které
slouzi pro ucely podnikani. Podnikatelé, kteri si za i¢elem své podnikatelské ¢innosti pronajimaji
prostory, stejné jako pronajimatelé téchto prostor, by tudiz nové pravni pravé meli vénovat
pozornost. NOZ zcela rusi a nahrazuje stavajici zakon ¢. 116/1990 Sb., o ndjmu a podnajmu
nebytovych prostor, ktery upravuje najem nebytovych prostor slouzicich k podnikani v souc¢asnosti.
Najem prostoru slouziciho podnikéni je upraven v § 2302-2315 NOZ s tim, Ze se zde rovnéz pouziji
obecna ustanoveni NOZ o najmu.
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Predmétem najmu prostoru slouziciho podnikani jsou prostory nebo mistnosti, které slouzi
k podnikatelské cinnosti, a to alespon z prevazné casti. Prostorem se rozumi vystavéna nebo
jinak vybudovana ¢ast nemovité véci. Tato ustanoveni se pouziji také na ndjem prodejniho mista,
kterym muze byt napriklad stdanek nebo pult. Vyklad pojmu , mistnost” a , prostor” kolisa: skladovaci
halu nelze patrné oznacit za mistnost. Mistnosti, kde se provozuji kancelare, studia, zavody
restauracniho typu, naopak nebudeme povazovat za prostor - nicméné vsude tam se pouziji
ustanoveni NOZ o najmu prostoru slouziciho podnikani. Obecna tprava najemni smlouvy se zrejme i
nadale v souladu soucasnou judikaturou pouzije tam, kde se ndjemni smlouvou pronajimaji spolu s
prostory slouzicimi podnikani zaroven i jiné nemovitosti, tzn. na pronajmy celych areald véetné
parkovist, ucelovych komunikaci mezi budovami apod.

Ucel ndjmu nemusi byt v ndjemni smlouvé vyslovné uveden, rozhodujici je skute¢nost, Ze
prostor slouzi prevazné k podnikani. Verejnopravni (stavebni) urceni pronajimanych prostor
pritom neni pro posuzovani ndjmu podle NOZ rozhodné. Uzivani prostor v rozporu s jejich ur¢enim
vSak muze zalozit odpovédnost za néktery spravni delikt dle verejného prava.

Najemce neni opravnén provozovat v predmétu najmu jinou nez dohodnutou ¢innost nebo
zménit zpusob nebo podminky vykonu ¢innosti, pokud by takova zména pusobila zhorseni
poméru v nemovitosti. Totéz plati i v pripadé, Ze by zména Cinnosti nad primérenou miru
poskozovala pronajimatele nebo ostatni uzivatele véci.

Najemce je opravnén nemovitost, kde se nalézaji prostory slouzici k jeho podnikani, se
souhlasem pronajimatele primérené opatrit stity, navéstimi a podobnymi znamenimi.
Pronajimatel muze udéleni souhlasu odmitnout pouze z vaznych duvodu.

Najemce je opravnén s predchozim souhlasem pronajimatele prevést najem spolu s
prevodem podnikatelské Cinnosti, které predmét najmu slouzi. Souhlas pronajimatele musi byt
dan predem a musi mit pisemnou formu. Také smlouva o prevodu najmu vyZaduje pisemnou formu.
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Skonc¢eni najmu: Najem na dobu urcitou muze najemce vypovédét pred uplynutim sjednané
doby za predpokladu, ze:

« ztrati zpusobilost k podnikatelské cinnosti, ke které predmeét najmu slouzi,

* najaty prostor prestane byt zpusobily k vykonu ¢innosti, ke které je urceny, nebo

e pronajimatel hrubé porusuje své povinnosti vii¢i najemci.

Pronajimatel ma pravo vypovédét najem na dobu urcitou za predpokladu, Ze nemovitost, ve
které se prostor nachazi, ma byt odstranéna nebo prestavéna tak, ze to brani dalsimu
uzivani prostoru, pricemz je zde stanovena podminka, Ze pronajimatel tuto skutecnost nemohl ani
nemusel predvidat pri uzavieni smlouvy. Druhym divodem vypovédi ze strany pronajimatele je
hrubé porusovani povinnosti ze strany najemce. Ve vypovédi najmu na dobu urcitou musi
byt vzdy uveden jeji duvod, jinak je vypovéd neplatna. Vypovédni doba je trimésicni.

V pripadé najmu na dobu neurcitou je vypovédni lhuta Sestimésicni, pokud ma vsak néktera
ze stran vazny duvod k vypovédi, je vypovédni doba trimési¢ni. Vaznym diivodem se rozumi
zejména vySe uvedené divody, které zakon stanovi jako vypovédni divody v pripadé ndjmu na dobu
urcitou.[1]

Nejpozdéji do jednoho meésice od doruceni vypovédi ma vypovidana strana pravo uplatnit
proti vypovédi namitky, které musi mit pisemnou formu. Pokud nejsou namitky vzneseny vcas,
pravo na prezkum vypovédi soudem zanikd. Pokud vypovidajici strana do mésice od doruc¢eni
namitek nevezme svoji vypovéd zpét, ma vypovidana strana pravo do dvou mésict ode dne, kdy
marné uplynula lhita pro zpétvzeti vypovédi, pozadat o prezkoumani opravnénosti vypovédi
soud. Pokud najemce vyklidi prostor slouzici k podnikani v souladu s vypovédi, povazuje se
vypovéd za platnou a prijatou najemcem bez namitek.

Pokud ndjem skonci vypovédi ze strany pronajimatele, ma ndjemce pravo na nahradu za vyhodu
pronajimatele, nebo nového najemce, kterou ziskali prevzetim zakaznické zakladny, kterou
vypovézeny najemce vybudoval.

Shrnuti:

e NOZ rusi a nahrazuje stavajici zakon o najmu a podnajmu nebytovych prostor

¢ Predmétem najmu prostoru slouziciho podnikani jsou prostory nebo mistnosti, které
slouzi k podnikani; icel najmu nemusi byt v najemni smlouvé vyslovné uveden

 Verejnopravni (stavebni) urceni prostor neni rozhodné

¢ Najemce je opravnén najem se souhlasem pronajimatele prevést spolu s prevodem
podnikatelské cinnosti, které predmeét najmu slouzi

e Vypovédni doba Cini tri mésice; pokud se jedna o vypovéd z najmu na dobu urcitou, ve
vypovédi musi byt vzdy uveden vypovédni duvod

 Vypovédni doba z najmu na dobu neurcitou ¢ini Sest mésicu, v pripadé vazného
duvodu pouze tri mésice

* Proti vypovédi 1ze do jednoho mésice pisemné uplatnit namitky. Nejsou-li namitky
podany vcas, pravo napadnout vypovéd zalobou zanika

 Pri vypovédi pronajimatele (s vyjimkami) ma najemce pravo na nahradu za vybudovani
zakaznické zakladny
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