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

Oznaceni pronajatych obchodnich prostor

Pokud jde o oznaceni prostoru slouziciho k podnikéni vyvésnimi Stity ¢i jinymi oznacenimi a
znamenimi, zajmy pronajimatele a ndjemce se zpravidla lisi. Ndjemce ma obvykle zdjem na co
nejvyssi mire propagace vlastniho podnikéni, zatimco pronajimatel ma obvykle na zreteli napriklad
zachovani estetického razu budovy a minimalizaci problému s oznac¢enim prostor souvisejicich.
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Predné je treba uvést, ze oznacit zvenci viditelné provozovnu obchodni firmou nebo nazvem nebo
jménem a prijmenim podnikatele a jeho identifikacnim ¢islem osoby je povinnosti podnikatele podle §
17 odst. 7 zivnostenského zakona. Pronajimatel by tedy nemél branit najemci - podnikateli v
oznaceni v tomto rozsahu.

Takovy rozsah oznaceni vSak nebude pro podnikatele ¢asto dostatecny, kdyz nebude dostatecné
zabezpecovat propagaci jejich podnikatelské ¢innosti. Podnikatelé proto budou mit zajem na
oznaceni svych obchodnich prostor vyvésnimi stity, svételnymi panely, navéstimi a podobné. Drive
platny zédkon o ndjmu a podndjmu nebytovych prostor tuto problematiku neresil, a pokud se tedy
najemce a pronajimatel na oznaceni prostor nedohodli, nebylo umisténi oznaceni (nad rémec
pozadavku zivnostenského zékona) obecné mozné. Obcansky zakonik (¢. 89/2012 Sh.) pak od 1.
ledna 2014 novou Upravou pozici najemcu do urcité miry zlep$il, a to s ohledem na prechodné
ustanoveni § 3074 obcanského zakoniku jak pro nové uzavrené najmy, tak i pro jiz existujici najmy.

Bez souhlasu ne?

Podle § 2305 ob¢anského zakoniku muze najemce nemovitou véc, kde se naléza prostor slouzici
podnikéni, opatrit Stity, navéstimi a podobnymi znamenimi, avSak pouze se souhlasem pronajimatele.
Soucasné vSak stejné ustanoveni dava pronajimateli moznost souhlas odeprit jen z vazného duvodu.
Takovym vaznym duvodem bude zejména protipravnost zamysleného oznaceni (literatura [1] uvadi
jako ponékud extrémni priklad pouziti hakového krize nebo obdobného symbolu v oznaceni),
pripadné jeho rozpor s dobrymi mravy nebo hrozici poskozeni nemovitosti v dusledku planované
instalace oznacCeni. Méné jednoznaCnym pripadem pak bude napriklad naruseni estetického razu
nemovitosti ¢i pozadavek na jednotny format oznacCeni u vSech najemcu apod. Pokud vSak ohledné
vaznosti divodu pro odepreni souhlasu s oznacenim nemovitosti nedojde k dohodé, bude na najemci,
aby se zalobou u soudu domohl konstatovani, ze pronajimatelem uvadény divod pro odepreni
souhlasu neni dostatecné vazny, coz bude zpravidla zdlouhavy proces.

Naopak k urychleni procesu zajiSténi souhlasu s opatrenim nemovitosti Stity a navéstimi slouzi
zakonna fikce souhlasu v pripadé necinnosti pronajimatele. Ke vzniku zakonné fikce se vyzaduje:
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 pisemna zadost najemce o udéleni souhlasu;
« absence jakéhokoliv vyjadreni pronajimatele k takové zadosti ve 1htité 1 mésice.

Zatimco pro zadost najemce je k dosazeni zdkonné fikce souhlasu obligatorné stanovena pisemna
forma, vyjadreni pronajimatele zadnou predepsanou formu nema. V pripadé sporu ohledné existence
a vCasnosti vyjadreni pronajimatele vSak bude na pronajimateli, aby prokazal existenci svého
vyjadreni k zadosti najemce. I zde 1ze tedy doporucit vyjadreni v pisemné formé a s potvrzenim o
jeho doruceni ndjemci (zakonem stanovena jednomésicni lhita je lhitou hmotnépravni, vyjadreni
pronajimatele se tedy musi béhem jednoho mésice dostat do sféry vlivu najemce).

Primeérenost oznaceni

Jakmile ndjemce dosahne souhlasu, popr. fikce souhlasu pronajimatele s umisténim vyvésnich stita ¢i
jinych oznaceni, mize nemovitou véc, ve které se nachdazi pronajaty prostor slouzici jeho podnikani,
takto oznacit, avsak pouze v priméreném rozsahu. Co je primérenym rozsahem, bude nutno posoudit
vzdy s ohledem na konkrétni okolnosti, zejména ve vztahu k pomérum v prislusné budové, k
najemcum pripadnych dal$ich prostor v budové (kteri mohou mit také zajem na umisténi vlastniho
oznaceni), k mistnim pomérum a podobné.

Obcansky zakonik dale nijak nespecifikuje obsah $titl a navésti. Jejich obsahem tak mize byt nézev
nebo obchodni firma najemce, ale také jeho logo, znacka nabizenych produkta (pokud ji muze
najemce takto pouzivat), ale napriklad i obecné oznaceni druhu nabizeného zbozi nebo sluzeb
(,obuv“, ,kadernictvi“ atd.).

Primérenost rozsahu opatreni nemovité véci Stity a navéstimi pak lze patrné vztahnout i na
primérenost nutné kooperace vyzadované od pronajimatele. Zakon v tomto sméru pronajimateli
povinnosti specificky neuklada, jeho soucinnost by tedy méla spocivat predevsim v povinnosti
organiza¢né umoznit instalaci $titu ¢i navésti. Naopak, primérenym rozsahem oznaceni by zpravidla
nemeélo byt takové oznaceni, které vyzaduje zahajeni stavebniho rizeni a icast pronajimatele v ném.

Pro vylouceni nejasnosti ohledné rozsahu oznacCeni na nemovité véci je proto vhodné jiz v zadosti o
souhlas s umisténim $titQ, navésti nebo jinych oznaceni jejich rozsah a podobu co nejpresnéji
vymezit, napriklad planem Ci vizualizaci. V pripadé udéleni souhlasu pronajimatelem pak jiz nebude
nutné resit, co je vdaném pripadé primérenym rozsahem oznaceni nemovité véci.

Lze oznaceni prostor zpoplatnit?

Pokud se najemce a pronajimatel nedohodnou jinak, neni oznaceni nemovité véci, kde se naléza
prostor slouzici podnikani ndjemce, samostatné zpoplatnéno, protoze ze zdkona narok na poskytnuti
dodatecné platby za umisténi $titd a navésti nevyplyva. Poplatek za umisténi $tita a navésti tak je jiz
zahrnut v platbé najemného. Jak je vSak uvedeno vyse, jedna se pouze o ozna¢eni nemovité véci v
priméreném rozsahu. Pokud mé najemce zajem na umisténi $tita ¢i navésti ve vétsim rozsahu, ktery
bude prekraCovat bézny resp. priméreny rozsah oznaceni obchodnich prostor (napriklad svételné
logo na streSe budovy apod.) bude umisténi takového oznaceni zaviset na dohodé s pronajimatelem,
ktery bude mit zpravidla zajem na zpoplatnéni takové nadstandardni sluzby. RozliSeni, zda se v
konkrétnim pripadé jedna o onaceni Stitem v priméreném rozsahu, nebo zda se jedna jiz o
nadstandardni umisténi reklamy na budové, nebude jednoduché a bude opét zalezet na okolnostech
daného pripadu.

Vzajemnou dohodou najemce a pronajimatele se lze od vysSe uvedeného odchylit. Bez takové dohody
vSak dle ndzoru autora nelze udéleni souhlasu pronajimatele s umisténim $titt a navésti podminovat



zaplacenim dodatecné platby, resp. neposkytnuti pronajimatelem pozadované dodate¢né platby za
moznost umisténi Stitu nebo navésti neni vaznym diivodem pro odmitnuti souhlasu. Naopak pripadné
skutecné naklady pronajimatele spojené se samotnym fyzickym umisténim $titi ¢i navésti bude
najemce povinen nahradit.

Odstranéni oznaceni

Po skonceni ndgjmu mé najemce povinnost odstranit jim umisténé Stity, navésti nebo jind znameni a
uvést nemovitou véc do puvodniho stavu. Pokud vSak prislusna oznaceni opatii sim pronajimatel
(napr. za ucelem zajisténi jednotného charakteru vSech oznaceni umisténych na nemovité véci) nema
najemce bez dalsiho povinnost takova oznaceni odstranit. To plati i v pripadé, ze najemce
pronajimateli nahradil jim vynaloZené néklady na opatreni takového oznaceni. Pokud bude mit tedy
pronajimatel zajem na tom, aby oznaceni na budovu umistoval sam, mél by se s najemcem vyslovné
dohodnout i na nahradé nakladd na umisténi i odstranéni takového oznaceni.

Reseni pro praxi

Prestoze obcCansky zdkonik rdmcové upravuje prava a povinnosti najemce a pronajimatele ve vztahu
k umisténi $titl, navésti a jinych znameni ¢i oznaceni na nemovité véci, mohou v konkrétnich
pripadech vzniknout nesnadno resitelné situace zavisejici na vykladu zakonem pouzitych neurcitych
pravnich pojmu. Lze proto doporucit vyresit otdzku oznaceni pronajatych prostor predem jiz v
najemni smlouvé, a to véetné specifikace takového oznaceni a ujednani ohledné souvisejicich
finan¢nich pozadavki pronajimatele. Pro pripad zmény néazvu ¢i loga najemce je soucasné vhodné
ujednat to, Ze ndjemce ma pravo na zménu puvodné dohodnutého oznaceni na jim nové aktualné
pouzivané oznaceni Ci logo.
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[1] Kabelkova, E., Dejlova, H.: Najem a pacht v novém obcanském zékoniku. Komentar. 1. vydani.
Praha : C. H. Beck, 2013, s. 380.
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DalSi clanky:

e ,Za kazdou kauzou je zivy pribéh”

 Prehnand, nebo divodna prevence? Zajisténi a utvrzeni zdvazku v praxi

 Spoluvlastnictvi a sprava spolecné véci

e Dorudovani soudnich pisemnosti ze zahranié¢i do CR

e Navrh nového zakona o digitdlni ekonomice

e Byznys a paragrafy, dil 30.: Jednani za s.r.o. - zapis jednatelského opravnéni do obchodniho
rejstriku

 Predbézné opatreni a dalsi instituty k ochrané véritell pri preménéch

 Promlceni zapujcky bez urceni splatnosti v judikature Nejvy$siho soudu

* Rozvod s mezinarodnim prvkem a souvisejici otdzky péce o déti a vyzivného

e Prikaz a prikaz na misté v prestupkovém rizeni vedeném organy inspekce prace
o LetiSté a letecké stavby
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