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

Obnoveni najmu na dobu urcitou u prostor
slouzicich podnikani

Otazka, za jakych podminek dochdzi k obnoveni ndjmu na dobu urcitou u prostor slouzicich
podnikéni, nebyla doposud v pomérech zakona 89/2012 Sh. ob¢ansky zakonik resena. Urcité svétlo
do této problematiky vnasi rozsudek Nejvys$siho soudu Ceské republiky sp. zn. 26 Cdo 3821/2017, ze
dne 14. 3. 2018, podrobnéji rozebrany v tomto ¢lanku.

Weinhold Legal

Skutkovy stav

Najemce - obchodni spolecnost (déle jen ,Spolecnost”) uzavrel s vlastnikem nemovitosti - méstskou
casti Praha 1 (dale jen ,Mésto”) dne 16. listopadu 1998 smlouvu o ndjmu nebytovych prostor (dale
jen ,Nebytové prostory”) na dobu urcitou (déle jen ,Smlouva“), ktera byla opakované
prodluzovéana a dodatkem ¢. 5 byla prodlouzena do 1. rijna 2015. Spolecnost a Mésto si také ve
Smlouvé sjednaly prednostni pravo jednat o prodlouzeni najmu bez vybérového rizeni.

Dne 15. cervence 2015 Spolecnost dopisem zaslanym Méstu uplatnila své pravo jednat o prodlouzeni
najmu s tim, Ze rada Mésta dne 18. srpna 2015 zamér o pronajmu Nebytového prostoru Spolecnosti
na dobu do 1. rijna 2020 s opci schvdlila a zverejnila jej na své uredni desce. Spolecnost dne 1. zari
2015 opét pisemné projevila zajem o prodlouzeni ndjmu, avSak Mésto usnesenim ze dne 21. rijna
2015 zadost neschvalilo a nakonec uzavrelo najemni smlouvu s treti osobou. Tentyz den a znovu také
dne 23. listopadu 2015 vyzvalo Mésto Spole¢nost k vyklizeni Nebytovych prostor, pricemz
Spolecnost takto neucinila a dopisem ze dne 1. prosince 2015 sdélila Méstu, Ze nebylo dodrzeno jeji
prednostni pravo na prodlouzeni Smlouvy bez vybérového rizeni a ze Mésto pri reSeni prodlouzeni
Smlouvy jednalo v rozporu s dobrymi mravy.

Mésto nasledné podalo na Spole¢nost Zalobu na vyklizeni Nebytového prostoru.
Vyvoj soudniho rizeni

Soud prvniho stupné i odvolaci soud, kterym byl Méstsky soud v Praze, shodné ulozily Spole¢nosti
povinnost vyklidit Nebytové prostory a predat je Méstu.

Odvolaci soud totozné se soudem prvniho stupné uzavrel, ze Spolecnost uzivala Nebytové prostory
na zakladé platné Smlouvy, avSak k prodlouzeni ndjmu nedoslo, ndjem skoncil uplynutim sjednané
doby a Spolec¢nosti vznikla povinnost Nebytové prostory vyklidit. Neschvaleni prodlouzeni Smlouvy
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radou Mésta nebylo v rozporu se Smlouvou ani se zakonem. Odvolaci soud také zduraznil, Ze uc¢elem
zverejnéni zameéru je informovat verejnost o tom, jak obec planuje nalozit se svym majetkem, nejde o
zavazné pravni jednani ani vyhlaseni verejné soutéze apod., jde pouze o nezbytny predpoklad pro
dalsi pravni jednani, kterym je az ndjemni smlouva podepsana starostou po schvaleni radou obce; je
na vuli obce, zda zverejnény zameér uskutecni a s jakym subjektem. Jen zverejnénim zaméru proto
Spolecnosti nevzniklo pravo na prodlouzeni Smlouvy. Uzavrel, Ze podle § 9 odst. 1 zakona

116/1990 Sb., 0 ndjmu a podndjmu nebytovych prostor, ve znéni uc¢inném do 31. 12. 2013 (ve spojeni
s § 3028 odst. 2 zakona 89/2012 Sb., obCansky zakonik, dale jen ,Ob¢. zak.”), ndjem Nebytovych
prostor skoncil a k obnoveni najmu nedoslo ani podle § 2230 odst. 1 Ob¢. zak. Navrh na vyklizeni
Nebytovych prostor byl tak divodny.

Spolec¢nost podala proti rozsudku odvolaciho soudu dovolédni, ve kterém namitala mimo jiné, ze
odvolaci soud se pri posouzeni otazky, zda (ne)doslo k obnoveni ndjmu, odchylil od ustalené
rozhodovaci praxe a vytykala odvolacimu soudu, Ze neposoudil pravni jednani Mésta jako jednéni v
rozporu s dobrymi mravy dle § 580 Obc. zak. a neshledal jej neplatnym. SpoleCnost déle
argumentovala tim, Ze vyzva k vyklizeni Nebytovych prostor ji byla dorucena opozdéné a nemohla
zabranit obnoveni najmu dle § 2230 odst. 1 Ob¢. zék., ktery stanovi: , UZivd-li ndjemce véc i po
uplynuti ndjemni doby a pronajimatel ho do jednoho mésice nevyzve, aby mu véc odevzdal, plati, ze
ndjemni smlouva byla znovu uzavrena za podminek ujednanych ptivodné. Byla-li ptivodné ndjemni
doba delsi nez jeden rok, plati, Zze nyni byla uzavrena na jeden rok; byla-li kratsi nez jeden rok, plati,
Ze nyni byla uzavreena na tuto dobu.”

SpolecCnost také namitala, ze Mésto porusilo dlouhodobé zavedenou praxi projednavani a schvalovani
dodatki Smlouvy, uzavireni dodatku (a tedy prodlouzeni ndjmu) se jevilo jako vysoce pravdépodobné,
s opétovnym prodlouzenim proto pocitala a investovala do Nebytovych prostor. Vyzva k vyklizeni se
proto jevila jako neoc¢ekévand, pricemz pravnimi dusledky poruseni dlouhodobé zavedené praxe
smluvnich stran se mél odvolaci soud zabyvat zejména s ohledem na aplikaci § 1729 Obc. zak.

Dovolani Spolecnosti bylo posouzeno dovolacim soudem jako pripustné, a to také s ohledem na
skutecnost, ze otazka, za jakych podminek dochazi k obnoveni najmu na dobu urcitou u
prostor slouzicich podnikani, nebyla doposud v pomérech Ob¢. zak. resena.

Obnoveni ndajmu na dobu urcitou u prostor slouzicich podnikani

Podle ustanoveni prechodnych a zavérecnych Ob¢. zak., konkrétné podle § 3074 odst. 1 se najem ridi
Obc¢. zak ode dne nabyti jeho Gcinnosti (tj. od 1. ledna 2014), i kdyz ke vzniku najmu doslo pred timto
dnem; vznik ndjmu, jakoz i prava a povinnosti vzniklé prede dnem nabyti GCinnosti Obc¢. zak. se vSak
posuzuji podle dosavadnich pravnich predpist (vyjma najmu véci movité i pachtu). Z uvedeného
vyplyva, ze i kdyz Smlouva byla uzavirena dne 16. listopadu 1998, ridi se najemni vztah
zalozeny Smlouvou od 1. ledna 2014 Obc¢. zak.

Dovolaci soud k tomuto v oduvodnéni uvedl: , Uplynula-li sjednand doba ndjmu jiz za tuc¢innosti Ob¢.
zdk., je treba skonceni ndjmu a moznosti jeho obnoveni posuzovat podle Ob¢. zdk.”“ Dovolaci soud
tak na rozdil od soudu odvolaciho posuzoval otazku skonceni najmu Nebytovych prostor
spravne, a to dle Obc¢. zak.

Dovolaci soud se také musel vyporadat s otazkou, zda k obnoveni ndjmu Nebytovych prostor doslo. V
souladu s § 2302 odst. 1 Ob¢. zak. se obecné na najem prostor slouzicich podnikani (,Nebytovy
prostor”), neni-li dale stanoveno jinak, pouziji obecna ustanoveni o ndjmu (§ 2201 - 2234). Nicméné
dle zvlastnich ustanoveni o ndjmu prostor slouzicich podnikani (,Nebytovy prostor”) (§ 2302 - 2315),
konkrétné podle § 2311 Obc¢. zak. se ustanoveni o skonceni najmu bytu na dobu urcitou
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pouziji obdobné na najem prostor slouzicich podnikani (,Nebytovy prostor”).

Zde je vSak treba si klast otdzku, ktera ustanoveni najmu bytu (§ 2235 a nasl. Ob¢. zak.) se maji
analogicky pouzit na prostory slouzici podnikani, resp. zda Ize takto dovodit pouziti ustanoveni §
2285 Ob¢. zak. tykajici se konkludentniho obnoveni ndjmu na dobu urcitou po jeho skonceni, na
kterém se shoduje odborna verejnost.

Dovolaci soud se v odivodnéni vyjadril k obnoveni ndjmu nasledovné: ,V o. z. je moZnost obnoveni
ndjemni smlouvy upravena v § 2230 odst. 1 (obecnd ustanoveni o ndjmu) a v § 2285 (ndjem bytu). Z
ustanoveni § 2311 o. z. vyplyvd, Ze ndjem prostor slouzicich podnikani uzavreny na dobu
urcitou se obnovuje za podminek stanovenych v § 2285 o. z., tedy za podminek stanovenych
pro prolongaci najmu bytu (nikoliv za podminek stanovenych v § 2230 o. z.). Pokracuje-li
ndjemce poté, co ndjem uzavreny na dobu urcitou skoncil uplynutim sjednané doby ndjmu, v uzivdani
pronajatych prostor slouzicich podnikani a pronajimatel chce zabranit obnoveni ndjemni smlouvy,
musi ndjemce do tri mésict ode dne, kdy mél ndjem skoncit, vyzvat k jejich vyklizeni, nemusi véak
podavat zalobu u soudu. Nevyzve-li ndjemce k vyklizeni a strany si neujednaly nic jiného, dojde k
obnoveni ndjmu na tutéz dobu, na jakou byl ujedndn drive, nejvyse ale na dobu dvou let.”

Dovolaci soud dale uvedl, Ze ,vyzva, kterou pronajimatel mize zabranit obnoveni ndjmu, musi
byt sice pisemna (§ 2285 véta druha Obc. zdk.), nemusi vsak obsahovat zadné specialni
nadlezitosti, pouze z jejiho obsahu musi byt zrejmé, ze vili pronajimatele je vyzvat ndjemce
k vyklizeni prostor. Vyzvu musi ndjemci dorucit, a to ve lhiaté tri mésici ode dne, kdy mél
ndjem skoncit."

Predsmluvni odpovédnost a nepoctivé jednani

Spolecénost vytykala odvolacimu soudu také, Zze danou véc neposoudil podle § 1729 Ob¢. zak., ktery
se tyka predsmluvni odpovédnosti, sméruje na nepoctivé jednani a vyplyva ze zasady uvedené v § 6
odst. 1 Ob¢. zék., kdy kazdy ma povinnost jednat v pravnim styku poctivé. Dovolaci soud vSak s
ohledem na § 1729 Ob¢. zak. uvedl, Ze ,podle tohoto ustanoveni by ji (Spolecnosti) vznikl jen ndrok
na ndhradu $kody, aplikaci tohoto ustanoveni by nemohlo dajit k obnoveni ndjmu, a proto nemtize
mit ani Zadny vyznam pro zavér o divodnosti Zaloby, jiz se Zalobkyné (Mésto) domdhd ochrany svého
vlastnického prava.”

Dovolaci soud tak pripustil moznost, Ze Spole¢nost by se mohla v souladu se shora uvedenym
ustanovenim domahat vuci Méstu nahrady Skody.

Domnivam se, Ze Spole¢nost by byla opravnéna pozadovat po Méstu nahradu skody v souvislosti s
,nepoctivym jednanim” ve smyslu § 1729 Ob¢. zak. ze strany Mésta, kdy SpoleCnost mohla divodné
ocekavat prodlouzeni Smlouvy, a to zejména s ohledem na dlouhodobé zavedenou praxi projednavani
a schvalovani dodatkli Smlouvy nebo také se zretelem na skutecnost, ze Mésto schvélilo zamér
uzavrit ndjemni smlouvu se Spolecnosti a zverejnilo jej na své uredni desce. Jina situace by dle mého
nazoru nastala, pokud by Mésto schvalilo zamér uzavrit ndjemni smlouvu tykajici se Nebytovych
prostor, avsak nikterak by nespecifikovalo mozného najemce a tento zamér by zverejnilo stejnym
zplusobem. Dal$im argumentem pro to, aby se Spolec¢nost mohla doméhat nahrady skody vici Méstu
(napriklad finan¢ni ndhrady za uskutecnéné investice do Nebytovych prostor) by mohl byt fakt, ze
Mésto ,Cekalo” déle nez 3 mésice od uplatnéni prava Spolecnosti jednat o prodlouzeni Smlouvy, aby
prodlouzeni Smlouvy neschvalilo, o cemz vyrozumélo Spoleénost az 3 tydny po dni, kdy mél skoncit
najem Nebytovych prostor dle Smlouvy.

Zaver



Dovolaci soud zavérem konstatoval, ze jestlize ndjem Nebytovych prostor mél podle Smlouvy ve
znéni pozdéjsich dodatkl skoncit dne 1. fijna 2015 a Mésto pisemnou vyzvou doru¢enou Spole¢nosti
dne 1. listopadu 2015 (a dalsi vyzvou dorucenou dne 23. listopadu 2015) vyzvala Spole¢nost k
vyklizeni Nebytovych prostor, pak tak ucinila ve lhuté a zptisobem podle § 2285 Ob¢. zék. a k
obnoveni ndjmu nedoslo. Nejvyssi soud aniz by ve véci naridil jednani, dovolani Spole¢nosti z dalSich
dtvodd zamitl jako nedivodné.
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