Novy obcansky zakonik a najmy nebytovych
prostor

Novy obc¢ansky zékonik, jehoZ u¢innost ma nastat uderem pulnoci délici rok 2013 od roku 2014,
prinese mimo jiné nova pravidla pro najemni smlouvy. Tato pravidla obsahuji radu vice ¢i méné
vyraznych zmeén oproti stavajici ipravé. Tento ¢lanek popisuje hlavni zmény v oblasti ngjmu
nebytovych prostor.
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Uvodem stoji za to zdfiraznit pfechodna ustanoveni nového ob¢anského zdkoniku (,NOZ“). Z § 3074
odst. 1 NOZ totiz vyplyva, ze ndjem se ridi NOZ ode dne nabyti jeho Gcinnosti, i kdyz ke vzniku
najmu doslo pred timto dnem. Toto ustanoveni dale stanovi, ze podle dosavadnich pravnich predpist
se posuzuji jen vznik ndjmu, resp. prava a povinnosti vzniklé prede dnem nabyti Gi¢innosti NOZ. To
znamena, ze nova pravidla ndjmu nebudou platit jen pro ndjemni smlouvy uzavrené po 1.1.2014, ale i
pro najemni smlouvy uzavrené pred timto datem. Z toho je jednoznacné patrné, jak Siroky prakticky
dopad bude mit nova Uprava najemniho prava.

Nebytové prostory

Nejnapadnéjsi zménou v oblasti ndjmu nebytovych prostor je skutecnost, ze nova Uprava najemniho
prava pojem nebytovych prostor opousti. Spolu s timto pojmem mizi i zvlastni zakon upravujici
najemni vztahy k nebytovym prostoram - zakon 116/1990 Sb., o ndjmu a podndjmu nebytovych
prostor, patri mezi pravni predpisy, které NOZ deroguje.

To vSak neznamend, ze NOZ nerozliSuje mezi jednotlivymi druhy ngjmu. V souladu s tim §§ 2302 az
2315 NOZ obsahuji zvlastni ustanoveni o ndjmu prostoru slouziciho podnikéni. Klicové pro
posouzeni, zda tato ustanoveni na konkrétni ndjemni smlouvu dopadaji, je ucel, pro ktery se najem
sjednéava. Pouziji se, jestlize timto tcelem je provozovat v daném prostoru nebo mistnosti
podnikatelskou ¢innost a slouzi-li pak tyto alespon prevazné podnikani. Podle § 2302 odst. 1 NOZ
tento zavér plati bez ohledu na to, zda je tcel nagjmu v najemni smlouvé vyjadien.

Ve vztahu ke stavajicim ndjemnim smlouvam na nebytové prostory se lze domnivat, ze pozadavek
podnikatelského tcelu u nich bude vétSinou dan. V téchto pripadech se proto jejich pravni rezim s
ucinnosti NOZ preklopi do zvlastniho rezimu najmu prostor slouzicich podnikani, pricemz ve
zbyvajicim rozsahu se pouziji obecna ustanoveni o najmu podle §§ 2201 az 2234 NOZ. Pokud tomu
tak nebude - typicky tam, kde ndjemcem nebytovych prostor je osoba z neziskového sektoru - budou
se pravni vztahy ridit pouze obecnou tpravou najmu.

Doba trvani najmu

V soucasné dobé je mozno néjemni smlouvu k nebytovym prostorum uzavrit na dobu neurcitou, nebo
na dobu urcitou, kterad v takovém pripadé musi byt v ndjemni smlouvé uvedena. Od této skutecnosti
se mimo jiné odvijeji mozné zpusoby, jak najem ukoncit. Jakkoli se rozdil mezi obéma moznostmi zda
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byt ostry, judikatura jej v nékterych pripadech stira. Nejvyssi soud v rozhodnuti sp. zn. 28 Cdo
2747/2004 dovodil, Ze ndjem ujednany na dobu presahujici dobu prumérného lidského zivota plati za
najem ujednany na dobu neurcitou. Neni-li jiné dohody stran, takovy najem pak podle soucasné
upravy muze kazdd ze stran vypovédét s trimésicni vypovédni lhatou.

Ustanoveni § 2204 odst. 2 NOZ nové zavadi pravidlo, podle kterého se ohledné najmu ujednaného na
dobu urcitou, kterad vSak presahuje 50 let, ma za to, ze byl dojednén na dobu neurcitou. Toto
ustanoveni vSak soucasné stanovi, ze v prvnich 50 letech l1ze takovy ndjem vypovédét jen z
ujednanych vypovédnich diivoda a v ujednané vypovédni dobé. Z dtivodové zpravy vyplyva, ze toto
pravidlo je vedeno snahou predejit podobné judikature a ctit smluvni autonomii.

Jisté pochybnosti predné vzbuzuje fakt, ze uvedené pravidlo je formulovano jako vyvratitelna
domnénka, ktera pripousti dilkaz opaku. Znamena to, ze ji lze vyvrétit také odchylnym smluvnim
ujednanim? Jde o to, ze hypotézou uvedeného pravidla je pozadavek, aby smlouva byla uzavrena na
dobu urcitou presahujici 50 let. Postacuje tedy k vylouceni aplikace uvedeného pravidla ujednani, ze
najem se sjednava na dobu urcitou presahujici 50 let; tedy postacuje pro vylouceni pravidla naplnéni
stejné podminky, jaka plati pro jeho pouziti? Takovy zavér se zda absurdni, nicméné o tom, ze tuto
domnénku lze vyloucit smluvné, svédci i divodova zprava. Ta totiz uvadi, Zze opacny zavér, nez ktery
vyplyva z této domnénky, muze plynout ,z okolnosti pravniho pripadu nebo z vyslovné projevené vile
stran.” Otazkou je, zda k tomu bude postacovat prosté ujednani doby nédjmu nad 50 let (coz by
znamenalo efektivni neutralizaci této domnénky), ,kvalifikované” ustanoveni typu ,smlouva se
uzavira na dobu urcitou 60 let a pro ucely § 2204 NOZ to strany mysli vazné“.

Bez ohledu na odpovéd na predchozi otdzku muze mit toto ustanoveni dopad i na stévajici najemni
smlouvy. Zatimco do konce roku 2013 budou najemni smlouvy sjednané na dobu delsi 50 let s
nejvyssi pravdépodobnosti vypovéditelné podle pravidel platnych pro smlouvy uzavrené na dobu
neurcitou, od roku 2014 je bude do uplynuti 50 let od jejich uzavieni mozno vypovédét toliko z
ujednanych duvodu (a pokud zadné ujednéany nebyly, ziejmé i z obecnych zéakonnych divoda
pouzitelnych na ndjemni smlouvy uzavrené na dobu urcitou).

Vedle toho neni kone¢né ani vyloucena aplikace obecného § 2000 NOZ. Z tohoto ustanoveni vyplyva,
ze pokud byla smlouva bez vazného duvodu uzavrena na dobu urcitou tak, ze zavazuje kohokoli na
dobu delsi nez 10 let (u ¢lovéka pripadné také na dobu jeho zivota), 1ze se po uplynuti 10 let domahat
zruSeni zavazku. Podle tohoto ustanoveni soud zavazek zrusi i tehdy, pokud dojde k takové zméné
okolnosti, Ze na zavazané strané nelze rozumné pozadovat, aby smlouvou byla dale vazana.
Vylouceni tohoto ustanoveni je podle § 2000 odst. 2 NOZ mozné pouze tehdy, pokud je zavazanou
stranou pravnicka osoba.

Zmény béhem doby trvani najmu

NOZ zachovava pro najmy nebytovych prostor jiz v souc¢asnosti platné pravidlo, podle kterého zména
vlastnika predmétu ndjmu nema bez opa¢ného smluvniho ujednani vliv na trvani najemni smlouvy.
Toto pravidlo NOZ nové ¢ini soucasti obecného najemniho prava (§ 2221 odst. 1, resp. § 2222 odst. 1
NOZ). Vyjimku predstavuje situace, kdy novy vlastnik nemél rozumny davod pochybovat, Ze kupuje
véc, kterd neni pronajata. V takovém pripadé je podle § 2222 odst. 2 NOZ opravnén najem vypovedét
do tri mésicu poté, co se dozvédél nebo musel dozvédét, ze je véc pronajata a kdo je jejim ndjemcem.
V této souvislosti neni nezajimavé, ze NOZ pripousti zapis najemniho prava do katastru nemovitosti.
Z § 2203 NOZ ovSem vyplyva, ze se tak nemuze stat bez souhlasu pronajimatele jako vlastnika. Mezi
ustanoveni o zméné vlastnictvi k predmétu najmu patri také § 2223 NOZ, podle kterého strana, ktera
najem vypovi, poskytne druhé strané primérené odstupné.

Dalsi zajimavou modifikaci je ustanoveni § 2221 odst. 2 NOZ - pokud pronajimatel prevedl vlastnické



pravo k predmétu najmu, nejsou pro nového vlastnika zadvazna ujednani o pronajimatelovych
povinnostech, ktera zakon nestanovi. Vyjimku predstavuje situace, kdy novy vlastnik o takovych
ujednénich védél. Dusledky napr. pro smluvenou vysi ndjemného pritom NOZ neres$i. Toto ustanoveni
tedy obsahuje urcité riziko, ze se pronajimatel, ktery v ndjemni smlouvé prijal nadstandardni
zavazky, pokusi téchto zavazku zbavit ucelovym prevodem predmétu najmu. Meze dané z prevodu
nemovitosti ani dobrych mravli v tomto ohledu jisté nejsou nepropustné.

Zajimavé je téz ustanoveni § 2307 odst. 1 NOZ, podle kterého muze ndjemce prostoru slouziciho
podnikéni s predchozim pisemnym souhlasem pronajimatele prevést najem v souvislosti s prevodem
podnikatelské ¢innosti, jiz prostor slouzi. Je totiz docela dobre mozné, ze toto ustanoveni rika vice,
nez z néj na prvni pohled vyplyva. Mezi mozné zpusoby ,prevodu podnikatelské ¢innosti” zcela urcité
patri smlouva o prodeji podniku, resp. terminologii NOZ ,koupé zavodu” (§§ 2175 an. NOZ). S
ohledem na to, ze § 2307 odst. 1 NOZ je formulovan velice obecné, se zda pravdépodobné, ze pro
prechod najmu bude dokonce i v ramci prodeje zavodu nezbytny souhlas pronajimatele. To by pro
dispozici zavodem, jehoZz soucasti je ndjem prostor slouzicich podnikani, znamenalo pomérné vyrazné
omezeni

Ukonceni najmu prostor slouzicich podnikani

U najmu prostor slouzicich podnikani NOZ rozliSuje zpusob jeho ukonc¢eni v zavislosti na tom, zda
byla smlouva uzaviena na dobu neurcitou, nebo na dobu urc¢itou. Najem na dobu neurcitou lze podle
§ 2312 NOZ zédsadné vypovédét s Sestimésicni vypovédni dobou. NOZ soucasné zachovava moznost
predcasné vypovédét také smlouvu na dobu uréitou. Dispozitivni katalog vypovédnich davoda pro
najemce (§ 2308 NOZ), resp. pronajimatele (§ 2309 NOZ) je sice oproti soucasnému stavu
redukovan, ale lze konstatovat, Ze je v podstatnych ohledech podobny soucasnému stavu. Vypoveédni
doba je v takovém pripadé tiimésic¢ni a vypovéd musi pod sankci neplatnosti obsahovat oduvodnéni.

NOZ soucasné zavadi institut namitek (§ 2314 NOZ), ktery je motivovan snahou omezit mozné spory
vznikajici v souvislosti s ukoncenim ndjmu vypovédi. Do jednoho mésice od doruceni vypoveédi ma
vypovézena strana moznost vznést u protistrany pisemné namitky. Pokud pronajaty prostor vyklidi v
souladu s vypovédi, plati, ze vypovéd prijima bez namitek (§ 2313 NOZ). Jestlize tak neucini, ztraci
pravo pozdéji se domahat prezkoumani opravnénosti vypovédi soudem. Toto pravo jinak ma v
pripadé, Ze strana, kterd ji dala vypovéd, tuto vypovéd nevezme zpét do jednoho mésice ode dne, kdy
ji byly (v€as) doruceny pisemné namitky; vypovézena strana muze toto pravo vyuzit do dvou mésict
od uplynuti Ihlity pro zpétvzeti vypovédi. Jakkoli se muze zdat, Ze pokud vypovézena strana uvedené
casové limity nedodrzi, jeji prava zanikaji, pravdépodobné dochazi pouze k jejich promléeni. To
vyplyva z ustanoveni § 654 odst. 1 NOZ, ktery zanik prava pro nevykonani pripousti jen tam, kde je
to zakonem vyslovné stanoveno.

Perlickou na zavér je pak institut nahrady za prevzeti zakaznické zakladny upraveny v § 2315 NOZ. Z
tohoto ustanoveni vyplyva, ze pokud skonci najem vypovedi ze strany pronajimatele a nejde o
vypovéd pro hrubé poruseni povinnosti ndjemce, méa nadjemce pravo na nahradu za vyhodu
pronajimatele, nebo nového najemce, kterou ziskali prevzetim zakaznické zakladny vybudované
vypovézenym najemcem. Podle duvodové zpravy NOZ pocita s jednorazovou nahradou, pro jejiz
urceni bude treba vychazet z obvyklé ceny zakaznické zakladny. Vedle pravdépodobnych komplikaci
pri urCeni vySe nahrady, muze byt Achillovou patou tohoto institutu také nejistota, vuci komu ma
najemce své pravo na tuto nahradu uplatnit. Smluvnimu zavazkovému pravu by zrejmeé vice sluselo
uplatnéni vuci pronajimateli, nicméné NOZ vyslovné pocitd s moznosti domahat se nahrady také od
nového najemce. Odpovéd vSak zrejmé neprinese nic jiného, nez praxe.
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