26. 8. 2016

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

Pravni uprava skonceni najmu prostoru
slouziciho k podnikani sjednaného na dobu
urcitou dle NOZ

Jako do mnoha jinych oblasti soukromého prava, i do ndjmu podnikatelského prostoru prinesla
rekodifikace civilniho prava zasadni zmény. Jednou z nejzrejméjsich je zména v systematice pravni
upravy, kdyz na rozdil od predeslé pravni upravy[1] vtélil zdkonodarce Gpravu najmu
podnikatelského prostoru primo do samotného znéni zdkona 89/2012 Sb., obcanského zdkoniku (dale
jen ,NOZ").
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Pravni rezim ndjmu prostoru slouziciho k podnikani je tak v soucasné dobé primarné upraven
zvlastnimi ustanovenimi § 2302 az § 2315 NOZ, pricemz v otazkach vyslovné témito ustanovenimi
neupravenymi se subsididrné uziji obecna ustanoveni o najmu, tedy ustanoveni § 2201 az § 2234
NOZ, a dale vSeobecna ustanoveni o zavazcich a o smlouvé (§1721 an. NOZ).

Specifikem nové Upravy je ustanoveni § 2311 NOZ, které na skonceni najmu prostoru slouziciho k
podnikéni vztahuje ta ustanoveni NOZ, ktera upravuji skonceni nadjmu bytu na dobu urcitou.
Ustanoveni tedy § 2311 NOZ zni: ,Ustanoveni o skonceni ndjmu bytu na dobu urcitou se pouziji
obdobne.”

Toto na prvni pohled srozumitelné ustanoveni prinasi vykladova uskali, pricemz prvni otazkou,
kterou si pred uzitim tohoto ustanoveni musime polozit, je, zda ustanoveni o skonc¢eni ndjmu bytu na
dobu urcitou se maji uzit jen na skonceni ndjmu prostoru slouziciho k podnikéni sjednaného na dobu
urcitou nebo i na skonceni najmu prostoru slouziciho k podnikani sjednaného na dobu neurcitou.
Druha otézka zni, kterd konkrétni ustanoveni o skonceni ndjmu bytu na dobu urcitou mél
zdkonodarce v ustanoveni § 2311 na mysli, tedy ktera z nich se maji na skonceni ndjmu prostor
slouzicich k podnikani uzit.

Na prvni otdazku nalezneme odpovéd pomérné snadno pri vyuziti prostého systematického vykladu
predmeétné ¢asti NOZ. Skonceni najmu prostoru slouziciho k podnikani upravuji ustanoveni § 2308 az
§ 2312 NOZ. Prvni dvé z téchto ustanoveni, tedy ustanoveni § 2308 a § 2309 NOZ vyslovné upravuji
nadjem na dobu urcitou. Ustanoveni § 2310 NOZ vzhledem ke svému zarazeni a dikci navazuje na
ustanoveni § 2309 NOZ, kdyz stanovi podminky podoby vypovédi ucinéné dle ustanoveni § 2309
NOZ. Naopak prvni ustanovenim, které se vyslovné vztahuje na nadjem na dobu neurcitou, je
ustanoveni § 2312 NOZ. Proto s prihlédnutim k jazykovému a logickému kontextu Clenéni této Casti
NOZ muzeme urcit, ze ustanoveni § 2311 se vztahuje vyhradné na rezim najmu prostoru slouziciho k
podnikéani sjednaného na dobu urc¢itou. Tento zavér ostatné potvrzuje i duvodova zprava k NOZ, kdyz
primo stanovi: ,Ustanoveni § 2308 az 2311 dopadaji na pripady, kdy byl ndjem ujedndn na dobu
urcitou.“[2]
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pricemz pri hledani odpovédi se nelze oprit o duvodovou zpravu k NOZ, ktera pouze konstatuje, ze
,Neni diivod, aby se prostor v tomto pripadé posoudil zdsadné jinak nez byt.“[3]

Skonceni ndjmu bytu je upraveno v ustanovenich § 2285 az § 2296 NOZ, avSak jednoznacné pouze
ustanoveni § 2287 se vztahuje vyluéné na skonceni ndjmu bytu sjednaného na dobu uréitou. Casové
hledisko trvani najmu viilbec nezminuji ustanoveni § 2286 NOZ a déle § 2290 az § 2296 NOZ, tedy u
téchto ustanoveni Ize uvazovat, Ze se jedna o ustanoveni obecnd, upravujici ndjem bytu na dobu
urcitou i neurcitou, a Ize tak vyloucit jejich aplikaci na ndjem prostoru slouziciho k podnikani
sjednaného na dobu uréitou na zdkladé § 2911 NOZ.

Ustanoveni § 2288 odst. 1 NOZ vyslovné zakotvuje jeho uziti na ndjem sjednany na dobu urcitou i
neurcitou. Bylo by mozno tedy usoudit, Ze jde, stejné jako u jiz uvedenych ustanoveni, o ustanoveni
obecné. Na druhou stranu je nutno se zamyslet nad tim, pro¢ pravé v tomto pripadé zdkonodarce
zvolil odlisSnou vétnou skladbu nez v obecnych ustanovenich zminénych shora. S prihlédnutim praveé
k vétné skladbé daného ustanoveni Ize souhlasit s Dejlovou[4], Ze ustanoveni § 2288 odst. 1 NOZ
rozsiruje vypoveédni duvody ndjmu prostoru slouziciho k podnikani na dobu urcitou uvedené v § 2309
NOZ.

Ustanoveni § 2288 odst. 2 NOZ je pak konstruovano jednoznacné jako ustanoveni upravujici ndjem
bytu na dobu neurcitou, a tedy spolu s na néj zjevné navazujicim ustanovenim § 2289 NOZ, je z
aplikace dle ustanoveni § 2311 NOZ vylouceno.

Poslednim ustanoveni, které zbyva posoudit, a dle nazoru autora tohoto ¢lanku je z hlediska aplikace
znovuobnoveni najmu bytu, které zni: ,Pokracuje-li ndjemce v uzivdni bytu po dobu alespon tri
mésict po dni, kdy mél ndjem bytu skoncit, a pronajimatel nevyzve v této dobé ndjemce, aby byt
opustil, plati, Ze je ndjem znovu ujedndn na tutéz dobu, na jakou byl ujednan drive, nejvyse ale na
dobu dvou let; to neplati, ujednaji-li si strany néco jiného. Vyzva vyzaduje pisemnou formu.“

Textace ustanoveni § 2285 NOZ po zbézném precteni svadi k uziti ustanoveni i na skonceni najmu
prostoru slouziciho k podnikéani na dobu urcitou ve smyslu ustanoveni § 2311, a to zfejmé z divodu
vyslovné zminky o dni skonCeni ndjmu, kdy muze byt mylné vzbuzovan dojem, Ze pokud je
ustanovenim vyjadrené pravidlo navazano na zcela urcity okamzik skonceni ndjmu, jedna se o
ustanoveni upravujici ndjem bytu na dobu urc¢itou. V tento okamzik aplikace vsak zastavme a
utridme si zékladni skutecnosti.

Pojmovym znakem najmu na dobu urcitou je vZzdy jednoznaéné ohraniCeny Casovy usek trvani najmu.
Pocatek takového ¢asového useku je dan zpravidla okamzikem podpisu najemni smlouvy, datem v
najemni smlouvé sjednanym, v ojedinélych pripadech pak sjednanou odkladaci podminkou. Konec
najmu na dobu urcitou je pak vzdy, v souladu s obecnym najemnim ustanovenim § 2204 odst. 1 NOZ,
urcen uplynutim ve smlouvé vyslovné sjednané doby trvani ndjmu nebo dnem skonceni najmu. V
pripadé, ze konec trvani najmu neni urcen jednim ze zplsobu uvedenych v predchozi vété, nastava
nevyvratitelnd domnénka najmu na dobu neurcitou.

Pro pripadnou aplikaci ustanoveni § 2285 NOZ ve smyslu ustanoveni § 2311 NOZ je nicméneé zasadni
fakt, ze ,den, kdy mél ndjem bytu koncit”, muze byt urCen i jinymi zpisoby, nez pouze sjednanim
najmu na dobu urc¢itou. Takovymi zplisoby zejména budou dohoda o skon¢eni najmu sjednand
pronajimatelem a najemcem ad hoc v dobé trvani ndjmu na dobu neurcitou, den uplynuti vypovédni
doby pri ukonceni ndjemniho vztahu vypovédi (a to jak ndjemcem, tak pronajimatelem) nebo den
jednostranného ukonceni ndjmu pro podstatné poruseni najemni smlouvy. K obdobnému zavéru se



priklani i Kabelkova, kdyz k predmétnému ustanoveni uvadi: “Ustanoveni bude dopadat nejcasteéji na
situaci, kdy ndjemce a pronajimatel sjednali pivodné ndjemni vztah na dobu urcitou. Miize se vsak
jednat i o skonceni vypovedi, kde je pronajimatel necinny.“[5]

Ze shora provedeného systematického vykladu Ize tedy jednoznacCné vyvodit zavér, ze ustanoveni §
2285 NOZ je ustanovenim upravujicim najem bytu obecné, nikoliv pouze najem bytu na dobu urcitou,
a tedy ho nelze na zakladé ustanoveni § 2311 aplikovat na ndjem prostoru slouziciho k podnikani.
Pro pripady najmu prostoru slouziciho k podnikéni, a to na dobu urcitou i neurcitou, se tak uzije
obecné ustanoveni § 2230 NOZ.

Zavérem je treba konstatovat, Ze i z hlediska praxe uziti ustanoveni § 2230 NOZ pro ucely najmu
prostoru slouziciho k podnikani podstatné vice vyhovuje nez ustanoveni § 2285 NOZ, a to z duvodu
pouze jednomésicni lhuty, jejiz uplynuti je nutné k znovuobnoveni najmu. Dle NOZ se predmét najmu
v pripadé najmu podnikatelskych prostor posuzuje dle tcelu, za kterym je pronajiman, a nikoliv dle
jeho povahy[6]. Ndjemce prostoru slouziciho k podnikéni tak bude vzdy podnikatelem vyuzivajicim
pronajaty prostor k podnikéni a prostor bude slouzit zpravidla jako provozovna podnikatele. Proto
pokud by se na ndjem podnikatelskych prostor vztahovala lhuta tfimési¢ni stanovena ustanovenim §
2285 NOZ, pak by dochazelo k neduvodné dlouhé pravni nejistoté v obchodnich vztazich a to jak
najemce, tak pronajimatele. V pripadé, kdy by obé strany ndjemniho vztahu zpocatku nevzaly na
védomi ukonc¢eni puvodniho ndjmu a nasledné by doslo jednou ze stran k nepredvidanému ucinéni
vyzvy dle § 2285 NOZ, a to jiz témér po trech mésicich od skonceni puvodniho ndjmu, vedla by
takova situace ke vzniku zbyteénych Skod, a to napriklad s ohledem na jedné strané na sjednané
dlouhodobé zavazky vyplyvajicich ze smluv o dodavkach zbozi, ztraty klientely z duvodu nuceného
opusténi zavedené provozovny, nebo na strané druhé na zéavazky pronajimatele vyplyvajicich z jiz
pevné naplanovanych investic do objektu financovanych z vybiraného najemného. Z hlediska praxe je
tak jednomésicni lhata znovuobnoveni najmu dle § 2230 odst.1 NOZ pro najem prostoru slouziciho k
podnikéni nejen zcela postacujici, ale dokonce vyrazné vhodné;jsi.
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[1] Zvlastni Gprava ndjmu podnikatelského prostoru byla do 01.01.2014 upravena samostatnym
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o Praktické dopady tzv. flexi novely zdkoniku prace na béh a délku vypovédni doby

 Podnikatel podle formy v aktualni judikature Nejvyssiho soudu

 Postoupeni pohledévek na vyzivné

e V cem Nejvyssi soud selhava a pro¢ by mu to advokati méli rict

* Legalizace podpisu osoby, ktera nemuze Cist nebo psat

e Byznys a paragrafy, dil 16.: Nahrada Skody ve stavebnictvi

» Koncernové rizeni kybernetické bezpecnosti - I. ¢ast

 Ochrana oznamovateld - reflexe zkuSenosti ohledné prislusné osoby

» K nakladum exekuce pri soudnim prodeji zastavy

e Limity rozhodovéni ve spolecenstvi vlastniki jednotek: vybor vs. shromazdéni

¢ Klamava reklama
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