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

Najem prostoru slouziciho k podnikani

Jednim z rady institutt, které do své Upravy inkorporoval zakon ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik
(dale jen ,obcansky zakonik”, pripadné ,NOZ"), je ndjem prostoru slouziciho k podnikdni. Zdkonna
podoba predmétnych smluvnich vztaht, dfive upravena zejména zakonem ¢. 116/1990 Sb., o ndjmu a
podnajmu nebytovych prostor (dale jen ,ZNPNP“) a v neresenych otazkach pak subsidiarné zakonem
. 40/1964 Sb., obcansky zakonik, a zakonem ¢. 513/1991 Sb., obchodni zakonik,[1] vSak zminénou
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jak bude nastinéno nize, pro praxi radu nezadoucich problému a nejasnosti.

ADVOKATNI KANCELAR
KRIZ A PARTNERI

Zminéné neduhy se vSak neuplatni pouze na smlouvy nove uzavirané, nybrz na zakladé ustanoveni §
3074 NOZ (ktery potvrzuje nepsané pravidlo, ze zdkony je nutné Cist vzdy odzadu), kromé vzniku
smlouvy a drive vzniklych jednotlivych prav a povinnosti, i na smlouvy stavajici, které se tak s
ucinnosti obCanského zakoniku bez dalSiho podridily nové tpravé. Samostatnou otdzkou pro
pripadnou diskuzi samozrejmé zlstava, zda je vibec dané ustanoveni v souladu se zasadami
autonomie vule a principy retroaktivity, na které se obc¢ansky zakonik ve svych uvodnich
ustanovenich sam odvolava.

Forma a zakladni nalezitosti smlouvy

Jednou z nékolika pozitivnich zmén je snizeni formalnich pozadavkd na formu a obsah samotné
smlouvy. Zatimco puvodni iprava ZNPNP pozadovala pod sankci absolutni, tedy nezhojitelné,
neplatnosti formu pisemnou (byt bez nutnosti podpist na jedné listing) a fadu explicitné stanovenych
podstatnych ndlezitosti (vedle predmétu najmu i uvedeni jeho tcelu, stanoveni ndgjemného a
spojenych néhrad, za urcitych okolnosti pak i dobu ndjmu a predmeét podnikani najemce), obcansky
zékonik od téchto pozadavku ustupuje a co se formy tyce, umoziuje uzavieni predmétné najemni
smlouvy i v Ustni ¢i konkludentni podobé.

Zatimco snizené pozadavky na formu smlouvy se v praxi pravdépodobné prilis neuplatni, snizeni
pozadavku na uvedeni nezbytnych nalezitosti ve spojitosti s prioritizaci platnosti smlouvy nad jeji
neplatnosti[2] uz uplatnéni bezesporu najde.
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Podle obcanského zakoniku tak neni treba explicitné uvadét ucel najmu,[3] udaj u predmétu
podnikéni najemce,[4] vysi ndjemného[5] a plnéni poskytované v souvislosti s uzivanim predmétnych
prostor (natoz vysi téchto plnéni).[6]

Samozrejmé zustava pozadavek uvedeni predmétu najmu, ktery vyplyva primo z pojmovych znak
samotného najemniho vztahu (tedy doc¢asnosti, prevedeni prava uzivat danou véc, individualnosti
predmeétu nadjmu a uUplaty za prevedeni daného prava).[7]

Predmét najmu

Dalsi ze zékladnich zmén se dotyka ,davodu” pro pouziti specialni Gpravy. Dle ZNPNP byl urcujici
verejnopravni charakter danych prostor, tedy existence stavebniho rozhodnuti stanovujiciho pro
dané mistnosti nebo jejich soubory jiny Gcel, nez je bydleni. Nové se vSak specidlni iprava pouzije u
prostor nebo mistnosti, u kterych je icelem daného ndjmu provozovani podnikatelské Cinnosti a
které pak slouzi alespon prevazné podnikani (to bez ohledu na to, zda je tento ucel vyjadren ¢i neni).
Zjednodusené receno jde tedy o ucel stanoveny pouze na zakladé smluvniho vztahu ¢i plynouci z
povahy véci.

V souvislosti s v ivodu zminénym podrazenim stavajicich smluv pod Gpravu obc¢anského zékoniku je
nyni mozno vysledovat 3 zdkladni kombinace pouziti obecnych a zvlastnich ustanoveni, coz je dalsi z
rady aspektt prohlubujicich pravni nejistotu smluvnich stran.

V nejcastéjsim pripadé bude nastéavat fakticky prekryv predmétu najmu pro pouziti specialnich
ustanoveni u staré i u nové tpravy (tedy napr. u pronajmu kanceldri ¢i skladll). Na druhou stranu si
je vSak mozné predstavit situace, kdy se drive uplatnila iprava zvlastni, nicméné dnes bude pouzita
uprava obecna (napr. garaz pronajatd pro soukromé ucely) Ci situace zcela opacné, kdy se drive
pouzila prava obecnd, nicméné dle obcanského zdkoniku se jedné o Upravu zvlastni (napr. byt
vyuzivany pro podnikatelskou ¢innost ¢i stavby pronajimané jako véci hromadné[8]); opomenout pak
ale ani nelze vztahy drive upravené specidlni ipravu, dnes vSak zcela odlisSné podrizené upravée pro
najem bytl (napr. ateliéry). V ramci praxe tak kazdé analyze dil¢ich ustanoveni smlouvy a
jednotlivych prav a povinnosti bude muset predchézet zjisténi puvodniho a nové platného zakladniho
ramce.

Diskutabilnim prvkem také zustava moznost uzavireni smlouvy k prostoriim, které vzniknou teprve v
budoucnu. Byt se obecné ustanoveni § 2202 odst. 2 NOZ stavi k takovymto smlouvdm spiSe pozitivné,
divodovéa zprava mluvi o tom, Ze prostorem slouzicim podnikani se zdsadné rozumi ,vystavéna nebo
jinak vybudovana ¢ast nemovité véci”, tedy cast jiz pravdépodobné existujici (coz svym zpusobem
odpovida drivéjsim judikatornim zéavérum tykajicim se pozadavkim existence kolauda¢niho
rozhodnuti pro platnost dané najemni smlouvy[9]). Osobné sice v dané véci zastdvam spiSe kladny
néazor, skutecnou odpovéd vSak prinese opét az rozhodovaci praxe soudu.

Najemné a platby spojené s najmem

Zakladni povinnosti ndjemce a jednim z pojmovych znaku samotného najemniho vztahu je povinnost
hradit smluvné ¢i zdkonem urcené najemné.

Jak bylo naznaceno, neni samotna explicitni vySe nadjemného podstatnou nalezitosti dané smlouvy a v
pripadé absence relevantniho ustanoveni se uplatni zakonné pravidlo vyse obvyklé,[10] jakoz i
povinnost hradit ndjem mési¢né pozadu.[11] V pripadé zakonné podoby uhrady najemného vSak
vyvstava dalsi z rady otdzek a to skrze absenci urc¢eni jeho konkrétniho data splatnosti; na to pak je
navazané nejasné urceni pripadného prodleni (a z néj odvozeného napr. zékonného prava



pronajimatele vypovédét i ndjem na dobu urcitou[12]), urokl z prodleni ¢i rozlicnych sankénich
ujednani.

Urcité zmény pak prodélalo i pravo najemce na slevu z ndjmu. Na tu mu vznika narok v pripadé
prodleni pronajimatele s odstranénim vytcené vady,[13] pri opravé predmétu ndjmu po neprimérené
dlouhou dobu nebo pri ztizeni uzivani po dobu této opravy[14] (coz je oproti predchozi upravé dalsi z
novinek) ¢i v pripadé uplatnéni prava k danym prostoriim ze strany treti osoby.[15] Pomérné
specificky je pak prvni z uvedenych naroku, u kterého najemce musi své pravo uplatnit do 6 mésicl
ode dne zjisténi (pripadné moznosti zjiSténi) dané vady. Problematické a nejasné vSak zustava, zda je
treba uplatnit dané pravo primo u pronajimatele[16] ¢i rovnou u soudu;[17] nazory na danou
problematiku jsou rozdilné.

Co se tyce sluzeb spojenych s ndjmem, nejcastéji se v praxi pravdépodobneé uplatni dohoda stran co
do jejich rozsahu tak do vyse penéznich thrad. V pripadé, ze tato dohoda schézi, je pronajimatel
povinen zajistit sluzby dle obcanského zakoniku nezbytné.[18] M4 se vsSak za to, ze takovymi
sluzbami jsou vSechny explicitné ur¢ené v ustanoveni § 2247 odst. 2 NOZ[19] a které v radé pripada
nemusi byt pro ndjemce vibec relevantni (napr. ¢isténi komina v novostavbach, televizni vysilani v
prumyslovych halach); jsem vS$ak toho nazoru, Ze se uvedend vyvratitelna domnénka uplatni i v
pripadé, kdy dané plnéni nebude z povahy véci vibec mozné ¢i bude pro vykon najmu zcela
zbytecné.

Dalsi Castecné problematické ustanoveni je spojené s odkazem, dle kterého se zpusob rozuctovani
cen a uhrady sluzeb ridi zvlastnim pravnim predpisem. Tim je pak zakon ¢. 67/2013 Sb., ktery ve
svém ustanoveni § 1 odst. 4 kogentné stanovi, ze veskera ujednani dle daného zdkona musi mit
pisemnou formu. Byt tedy samotna najemni smlouva per se mize byt uzavi‘ena v naprosto libovolné
formé, rozuctovani sluzeb s timto ndjmem spojenych musi byt vzdy pisemné.

Uzivani predmétu najmu

Viceméneé v souladu s drivejsi upravou je pronajimatel povinen predat ndjemci predmet ndjmu (nové
stanoveno se v§im, co je nezbytné k jeho uzivani), tento poté udrzovat (s vyjimkou bézné udrzby,
ktera jde k tizi ndjemce) a zajistit ndjemci nerusené uzivani.

Zrcadlové k tomu je najemce povinen predmét najmu uzivat jako radny hospodar k ujednanému nebo
obvyklému ucelu. Co se vSak tyCe rozsahu ¢i zpisobu uzivani danych prostor, zistava otazkou, jak se
praxe postavi k pripadnym jednostrannym zméném téchto ¢innosti ze strany najemce. Ten ma totiz
dle ustanoveni § 2304 NOZ zakazano

- provozovat jinou ¢innost nebo zménit zptisob ¢i podminky jejiho vykonu, nez jak to vyplyva z ucelu
najmu nebo z jiného ujedndni stran, anebo z toho, co bylo mozné divodné oc¢ekavat pri uzavieni
smlouvy, a

- pokud by tato zména pusobila zhorSeni poméru v nemovité véci nebo by nad pfimérenou miru
poskozovala pronajimatele nebo ostatni uzivatele nemovité véci.

A contrario, pokud by néktera z téchto podminek nebyla splnéna, pripadné pujde o zménu
nepodstatnou,[20] da se dovodit, Ze predmétna zména bude povolena.

V souvislosti s pravy a povinnostmi jednotlivych smluvnich stran je treba upozornit i na ,staronovy”
institut pachtu, ktery tuzemskd pravni iprava opustila v roce 1950. Pacht je oproti ndjmu, kdy je
dany predmét dan nadjemci k dispozici pouze pro uzivani, specificky zejména dalSim pojmovym
znakem a to pravem pachtyre predmét pachtu pozivat, tedy brat z néj plody a uzitky.
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Zatimco u nékterych véci je pacht snadnéji predstavitelny ¢i zdkonem primo upraveny (zemédélské
pozemky, zavod), pravé u prostor slouzicich k podnikani je situace zna¢né problematickd a v praxi i
drobnad zalezitost (napr. urcity zisk, ktery muze byt v souvislosti s uzivanim véci generovan; mnozstvi
vybaveni ve vlastnictvi pronajimatele a poskytnuté spole¢né s prostory) miize znamenat pouziti
jiného smluvniho typu. Bohuzel ani judikatura k drivéjsim predpisum neni v téchhle zalezitostech
prilis jednotnd. Obtiznost celé situace pak zavrsuje fakt, Ze smlouvy obsahové odpovidajici pachtu a
uzavrené pred ucinnosti obcanského zakoniku (tedy vétSinou stranami oznacené jako smlouvy
najemni) se ridi dosavadni pravni upravou.

Ukonceni najmu

Néjem prostoru slouziciho k podnikani 1ze ukoncit celou radou zplsobu, které byly poplatné uz
uprave drivejsi, ¢i které byly zavedeny nebo specifikovany az ob¢anskym zdkonikem (dohodou,
odstoupenim od smlouvy, zanikem predmétu najmu, ale i kupr. zménou okolnosti ¢i odstupnym);
vylouCené nejsou ani diivody zakonem neupravené a stanovené pouze stranami.[21] S ohledem na
rozsah celé problematiky se zde vSak soustiedim pouze na upravu specifickou pro najem
podnikatelskych prostor.

Obcansky zakonik zde oproti obecnému najmu ¢astecné nabourava pravidlo o nemoznosti vypovézeni
smlouvy na dobu urcitou a dava najemci pravo tak ucinit v pripadé nemoznosti vykonavat
predmétnou podnikatelskou Cinnost (skrze ztratu opravnéni ¢i nezpusobilost danych prostor),
pripadné v pripadé hrubého porusovani povinnosti ze strany pronajimatele.[22]

Céastecné zrcadlové pak miZe ndjem vypovédét i pronajimatel, ma-li byt dotéend nemovité véc
odstranéna Ci prestavéna, pripadné tehdy, kdy najemce hrubé porusuje své povinnosti vici
pronajimateli.[23] Co se druhého pripadu tyce, stanovi zakon prikladmo, co je mozno povazovat za
takové hrubé poruseni. Vedle pomérné jasného prodleni s thradou najmu ¢i spojenych sluzeb je jako
vypovédni duvod zakotveno chovani ndjemce v rozporu s ustanovenim § 2305 NOZ (stanovujicim
pravo najemce na stity a navesti na nemovitosti). Byt tento odkaz mél mitit pravdépodobné na
vedlejsi ustanoveni § 2304 NOZ (tykajici se diskutované jednostranné zmény Cinnosti najemce), coz
je podporeno textaci pavodnich navrhu zakona, neni dle mého ndzoru tento chybny odkaz priliSnym
problémem, jelikoz nezdkonna zména ¢innosti nadjemcem je jisté dostate¢nym duvodem pro moznost
vypovédi skrze ,,obecné” hrubé poruseni povinnosti nadjemce.

Dalsi problematické ustanoveni spojené s vypovédmi smluv uzavrenych na dobu urcitou je
ustanoveni § 2311 NOZ, dle kterého se na tyto situace pouziji ustanoveni o skon¢eni nadjmu bytu na
dobu urcitou obdobné. Oproti puvodnim ndvrhum ob¢anského zakoniku, kde byla uvedena jednotliva
a konkrétni ustanoveni, v soucasné podobé neni zcela jasné, ktera by se méla na dané vztahy pouzit;
zda ta, ktera jsou relevantni pouze pro najem bytu na dobu urcitou, pripadné i ty, které jsou
relevantni jak pro najem bytu na dobu urcitou, tak zaroven pro ndjem na dobu neurcitou.

Bezproblémova pak neni ani vypovéd pro smlouvy na dobu neurcitou. U téch bude obecna vypovédni
doba 6 mésict, v pripadé vaznych davoda pro podani vypovédi a za predpokladu, ze smlouva netrva
po dobu delsi 5 let, pouze 3 mésice. Byt tato vypovéd nemusi byt odiivodnéna, prilozeni duvodu je
spiSe vhodné, zejména skrze objektivizaci pripadné zkracené vypovédni doby.

Dalsi novinkou spojenou s ukoncenim najmu je pak institut ndmitek, které musi vypovidana a s
vypovédi nesouhlasici strana pisemné vznést do 1 mésice vuci strané druhé. Pokud tak neucini, ztrati
pravo zadat prezkoumani opravnénosti vypovédi u soudu. Jelikoz je dany institut spojeny s pomérné
kratkymi lhatami (tj. 1 mésic pro podani samotnych namitek, 2 mésice pro podani zaloby), je potreba
vénovat zvySenou pozornost i ukoncovani stavajicich smluv.



Urcitou kuriozitou spojenou s ukoncenim najmu (a opét schopnou prekvapit prava neznalé smluvni
strany) je tzv. ndhrada za prevzeti zdkaznické zdkladny, obecné receno nadhrada za opusténi mista,
na kterém jsou koncovi zdkaznici zvykli poptavat urcitou sluzbu nebo urcité zbozi. Toto plnéni,
tedy bude urcena az naslednou praxi. Toto pak plati i o osobé, viiCi které bude najemce opravnén
domahat se daného plnéni, tedy zda ptjde o pronajimatele nebo nového ndjemce.

VVVVVV

judikatorni zavéry dovodily, Ze najem sjednany na dobu presahujici obvyklou délku lidského Zivota
neni nutné neplatny, nicméné nemuze pozivat vyhod smluvniho vztahu uzavieného na dobu
urcitou.[24] Podobné se k problematice stavi i obéansky zakonik, dle kterého se u najma delsich 50
let mé za to, ze jsou sjednany na dobu neurcitou, nicméné v prvnich padesati letech 1ze ndjem
vypovédét jen z ujednanych vypovédnich diivodl a v ujednané vypovédni dobé.[25] Problém je
spojeny predevsim s pouzitim vyvratitelné domnénky. Opét az rozhodovaci praxe v budoucnu ukaze,
zda danou domnénku Ize vyvratit napriklad prostou klauzuli ,tato smlouva se uzavira na dobu
urc¢itou na dobu 75 let” ¢i zda bude nutné dané ustanoveni vyloucit explicitné. Podle davodové
zpravy se domnénka neuplatni, pokud tak plyne ,z okolnosti pravniho pripadu nebo z vyslovné
projevené vule stran”, prvné uvedeny zpusob by tedy mél stacit. Otazkou pak také zustava, jak dané
vztahy ovlivni obecna moznosti domahat se zruseni smluv, které zavazuji clovéka na dobu delsi 10
let.[26]

Zaver

Je patrné, ze v oblasti ndjmu podnikatelskych prostor prinesl obéansky zakonik radu zmén, bohuzel
ne vzdy vykladove jasnych Ci pro praxi pozitivnich. Tento aspekt je pak posilen zminénym
podrazenim predmétnych smluvnich vztahli nové upravé, tedy zakomponovanim institutt, o kterych
nemély smluvni strany v dobé uzavirani smlouvy ani potuchy.

S ohledem na pestrost obchodnich vztahu je jasné, ze tyto dopady budou v nékterych pripadech
silnéjsi nez v jinych. V kazdém pripadé bude zajisté zajimavé sledovat, jak si bude budouci judikatura
radit jak s témito dil¢imi pripady, tak s vyvojem celého institutu ndjmu prostoru uré¢eného k
podnikani.
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[1] pro vztah obchodniho zakoniku a najmu nebytovych prostor viz napt. rozhodnuti Nejvyssiho
soudu ze dne 11. ledna 2012, sp. zn. 31 Cdo 660/2010

[2] § 574 NOZ

[3]1§ 2302 NOZ

[4] Gcelem ndjmu dle § 2302 a nasl. je provozovani podnikatelské Cinnosti, nicméné explicitni
pozadavek uvedeni této ¢innosti neni zakotven; neuvedeni je podporeno i moznym nespecifikovanim
samotného ucelu. Obcansky zakonik vSak stanovi (§ 2304), ze i implicitné vyjadrenou Cinnost neni
mozné bez dalSiho jednostranné ménit.

[5] § 2217 odst. 1vespojitosti s § 2302 odst. 1 NOZ

[6] § 2247 vespojitosti s § 2247 NOZ

[7]1§ 2201 NOZ

[8] viz napt. 32 Oso 1263/2006

[9] Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 24. 3. 2004, sp. zn. 26 Cdo1775/2002

[10]§ 2217 odst. 1 NOZ

[11] § 2218 NOZ

[12] § 2309 odst. 2 NOZ

[13]§ 2208 NOZ

[14]§ 2210 NOZ

[15]§ 2212 NOZ

[16] § 628 NOZ

[17]1§ 619 NOZ

[18] § 2303 ve spojitosti s § 2247 odst. 2 NOZ

[19] dodavky vody, odvoz a odvadéni odpadnich vod vcetné cisténi jimek, dodavky tepla, odvoz
komunélniho odpadu, osvétleni a uklid spolecnych casti domu, zajiSténi prijmu rozhlasového a
televizniho vysilani, provoz a ¢i$téni komin{, pripadné provoz vytahu

[20] § 2304 odst. 2 NOZ

[21]§ 1 NOZ

[22] § 2308 NOZ

[23] § 2309 NOZ

[24] Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28. 3. 2007, sp. zn. 28 Cdo2747/2004

[25] § 2204 odst. 2 NOZ

[26] § 2000 NOZ

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

Dalsi clanky:

e Detekce podezrelého obchodu v kontextu hazardnich her
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o AT omnibus

o Kdyz model pocita spravné, ale zavér je zavadéjici: limity Al pri ocenovani podnika

e Vyclenéni rodinnych nemovitosti (i v podobé podilu v bytovém druzstvu) do svérenského fondu
e Sport versus EU - aktualni sportovni kauzy rozhodované Soudnim dvorem EU

e Dokazovani negativnich skutecnosti ve sporném rizeni

e Neopravnény odbér elektriny - prekvapeni vlastnika?
e Rodic u ditéte v nemocnici: pravo na pritomnost neznamend bez dalsiho pravo na prespani na

jip/jir
e Pokuta za Svarcsystém kuryrt Rohliku potvrzena Ustavnim soudem
e Metropolitni plan schvalen. Je V&s projekt v bezpeci?

e Posouzeni shody dle Al Act - zkuSenosti z praxe
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