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

Pravo najemce na nahradu za prevzeti
zakaznické zakladny

Provozovali jste GispésSny obchod, jenze pronajimatel vam vypovédél ndjemni smlouvu a nyni musite
hledat nové prostory? Nezapominejte pritom na to, ze v souvislosti s tim muzete mit pravo na
nahradu. Podle § 2315 obcanského zakoniku totiz plati, Ze je-li ndjem prostor slouzicich k podnikéani
ukoncen vypovédi ze strany pronajimatele, muze mit ndjemce pravo na nahradu za prevzeti
zékaznické zakladny, a to za splnéni urcitych podminek. Jaké konkrétni podminky to jsou, vici komu
lze pravo uplatnit a dalsi souvisejici skute¢nosti jsou obsahem tohoto clanku.

Podminky pro vznik prava na nahradu za prevzeti zakaznické zakladny

K tomu, aby ndjemci vzniklo pravo na ndhradu za prevzeti zdkaznické zakladny, musi byt splnéno
nékolik podminek, které dlouhodobé formuluje odbornd literatura [1] a potvrzuje je také soucasna
judikatura,[2] a to:

1. vybudovani zakaznické zakladny ndjemcem,
2. vypovézeni najmu prostor slouzicich k podnikani pronajimatelem a
3. vznik vyhody z prevzeti najemcovy zakaznické zakladny.

Vybudovani zakaznické zakladny najemcem

Zakaznickou zakladnou se rozumi nevyjadreny pocet zakazniku, kteri po neur¢enou dobu pravidelné
poptavaji zbozi nebo sluzby na urcitém misté, priCemz timto mistem je pravé predmét ndjmu. Kolik
zékazniki a jaka doba je zapotrebi ke vzniku zékaznické zakladny, neni legislativné stanoveno a vzdy
bude zaviset na konkrétnich okolnostech daného pripadu. Zakaznickou zdkladnou se také rozumi
hospodarsky vyuzitelny statek vytvoreny najemcem a jeji vytvoreni je tak treba chéapat jako zvlastni
zpusob zhodnoceni pronajatych obchodnich prostor.[3]

Pro ucely posuzované nahrady se tedy musi jednat o zdkaznickou zdkladnu vytvorenou primo
najemcem, ktery se nahrady domaha. Nahrada se proto zasadné nevztahuje na pripady jiz prevzaté
zakaznické zadkladny od jiné osoby, napr. od predchazejiciho najemce.

Zajimavou otazkou muze byt, do jaké miry mize najemce navazat na dosavadni zakaznickou
zakladnu vytvorenou nékym jinym, aby mu pripadné stale vzniklo pravo na nahradu za jeji prevzeti
dalsi osobou. Odborna literatura k této otdzce uvadi, Ze i na takové pripady by se méla vztahovat
ndhrada za predpokladu, ze dochdzi k udrzovani takové prevzaté zdkaznické zékladny, ktera by se za
jinych okolnosti rozpadla.[4] Obdobné zavéry by dle naseho ndzoru mohly dopadat nejen na
udrZovani prevzaté zakaznické zékladny, ale tim spiSe na rozsirovani prevzaté zakaznické zakladny o
dalsi zdkazniky.

Vypovézeni najmu prostor slouzicich k podnikani pronajimatelem

Aby vypovidanému ndjemci vzniklo pravo na posuzovanou nahradu, musi dojit k ukon¢eni najmu
prostor slouzicich k podnikani vyhradné vypovédi pronajimatele.



Vyjimkou z této podminky jsou pripady, kdy pronajimatel vypovédél najem z diivodu hrubého
poruseni povinnosti najemce; v takovych pripadech vypovidanému ndjemci pravo na nahradu za
prevzeti zakaznické zakladny nevznika.

Vznik vyhody z prevzeti najemcovy zakaznické zakladny

Vyhodou se rozumi pripad, kdy osoba odliSna od vypovidaného najemce (typicky pronajimatel nebo
novy najemce) fakticky prevezme dosavadni zdkaznickou zakladnu a ddle ji vyuziva, resp. vyuziva
skutecnosti, ze zakaznici si vybudovali urcity vztah k predmétu ndjmu v souvislosti s jimi poptavanym
zbozim ¢i sluzbami, a to pravé zasluhou vypovidaného najemce. Jelikoz je vytvoreni zakaznické
zékladny treba chapat jako zvlastni zplisob zhodnoceni pronajatych prostor, muze byt toto faktické
zhodnoceni predmétem vyporadani mezi pronajimatelem a ndjemcem ve formé diskutované nahrady
za prevzeti zdkaznické zakladny.

Odborna literatura[5] pak splnéni této podminky konkretizuje (a) zpusobilosti zakaznické zékladny
k tomu byt prevzata, (b) prevzetim zakaznické zakladny a (c) samotnym vznikem vyhody v disledku
prevzeti.

Zakaznicka zakladna je zpusobild k prevzeti pouze tehdy, kdy si zékaznici v ramci zakaznické
zakladny vytvorili vazbu k predmétu najmu jako ke konkrétnimu mistu. Pokud by totiz zakaznici méli
osobni vazbu k osobé najemce a nikoliv k mistu jeho podnikani, nelze z logiky véci takovou
zakaznickou zakladnu prevzit jinou osobou (v takovém pripadé by totiz ndjemcova zdkaznicka
zakladna presla spolu s nim do nového mista ndjemcova podnikani).

Prevzetim zékaznické zdkladny se poté rozumi situace, kdy zdkaznici v ramci zakaznické zakladny
budou naddle poptavat sluzby a/nebo zbozi v konkrétnim podnikatelském prostoru bez ohledu na
zménu v osobé podnikatele. V této souvislosti je nutné pripomenout, ze roli pri splnéni této podminky
hraje také to, jaké sluzby a/nebo zbozi novy najemce pronajatého prostoru nabizi.[6] Pokud by se
takové zboZi a/nebo sluzby vyrazné lisily od sluzeb a zboZi vypovidaného najemce, 1ze mit spiSe za to,
ze k prevzeti zdkaznické zdkladny nedochazi.

Samotnym vznikem vyhody v dasledku prevzeti zdkaznické zékladny pak neni nic jiného nez situace,
kdy novy najemce Ci pronajimatel muze z existence zakaznické zékladny téZit urcity ekonomicky ¢i
jiny prospéch (napr. snizené naklady na marketing).[7]

Uplatnéni prava na nahradu za prevzeti zakaznické zakladny

Pravo na nahradu za prevzeti zdkaznické zakladny muze najemce uplatnit pouze vuci pronajimateli,
jelikoz tato nahrada méa svij puvod v ndjemnim vztahu mezi timto konkrétnim pronajimatelem
a vypovidanym najemcem. Tento zavér dlouhodobé potvrzuje judikatura[8] prevazna ¢ast odborné
literatury.[9] [10]

Prava na ndhradu za prevzeti zdkaznické zakladny se tak zdsadné nelze domadhat po novém
vlastnikovi daného prostoru nebo novém najemci.

Vyse nahrady

Nahrada mé mit obecné jednorazovou povahu a pri zjiStovani jeji vySe se ma vychazet z obvyklé ceny
zadkaznické zakladny.[11]

Urceni obvyklé ceny zdkaznické zakladny bude zpravidla predmétem znaleckého posudku. Podle
odborné literatury lze takovou obvyklou cenu stanovit napr. na zakladé identifikace naklada
vynalozenych na vytvoreni zakaznické zékladny pri zohlednéni dalSich faktoru (charakter a slozeni



zdkaznické zdkladny, rozdily v provozovanych ¢innostech, doba mezi skon¢enim ndjmu a prevzetim
zakaznické zakladny apod.),[12] pripadné na zakladé rozdilu mezi obvyklym ndjemnym za prostory
pronajaté se zédkaznickou zékladnou a obvyklym najemnym za obdobny prostor bez zadkaznické
zakladny.[13]

S ohledem na skutecnost, ze § 2315 obcanského zakoniku je dispozitivni ustanoveni, vsak nic nebrani
tomu, aby se pronajimatel a vypovidany ndjemce dohodli na plnéni ndhrady po ¢astech, aby si
ujednali nahradu v jiné vysi nez je obvykld cena zdkaznické zakladny, nebo aby aplikaci § 2315
obcanského zakoniku zcela vyloucili.[14]

Zaver

Jak vyplyva z vyse uvedeného, splnéni podminek pro vznik prava na ndhradu za prevzeti zakaznické
zékladny i stanoveni jeji vySe zéavisi v konecném disledku vzdy na konkrétnich okolnostech daného
pripadu. Proto je vhodné pripadnou ndhradu za prevzeti zdkaznické zdkladny predem predvidat a
upravit jiz ve smluvnich podminkach najmu. Tim lze posilit pravni jistotu obou smluvnich stran a
predejit tak moznym nedorozuménim.

Mgr. Kristian Cizek
advokatni koncipient

DOLEZAL

& PARTNERS

Dolezal & Partners s.r.o., advokatni kancelar

Ruzova 1416/17
110 00 Praha

Kolisté 1912/13
602 00 Brno

tel.: +420 222 544 201
e-mail: office@dolezalpartners.com



http://www.dolezalpartners.com

[1]1 SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, ]J. a kol. Ob¢ansky zakonik: Komentar, Svazek V, (§ 1721-2520).
[Systém ASPI]. Wolters Kluwer [cit. 2025-1-9]. ASPI ID KO89 e2012CZ. Dostupné z: www.aspi.cz.
ISSN 2336-517X.

[2] Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 14. 3. 2023, sp. zn. 26 Cdo 3644/2022 potvrzeny
usnesenim Ustavniho soudu CR sp. zn. IV. US 1201/23, ze dne 23. 5. 2023.

[3] Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 14. 3. 2023, sp. zn. 26 Cdo 3644/2022.

[4] PILIK, Véclav. Nahrada pri prevzeti zakaznické zdkladny. Obchodnépravni revue, 2020, ¢. 1, s.
26-31.

[5] PILIK, Véclav. Nahrada pfi pievzeti zdkaznické zdkladny. Obchodnépravni revue, 2020, ¢. 1, s.
26-31.

[6] DEJLOVA, Hana. § 2315 [Nahrada za prevzeti zékaznické zakladny]. In: KABELKOVA, Eva,
DEJLOVA, Hana. N4jem a pacht v novém ob¢anském zdkoniku. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s.
413-414, marg. &. 1.

[71 PETROV, J., VYTISK, M., BERAN, V. a kol. Ob¢ansky zékonik. Komentar. 2. vydani (3.
aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2024. § 2315.

[8] HULMAK, Milan. § 2315 [N4hrada za prevzeti zékaznické zdkladny]. In: HULMAK, Milan a kol.
Obcansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni cast (§ 2055-3014). 1. vydani. Praha: C. H. Beck,
2014, s. 520, marg. €. 1.

[9]1 MLYNAR, Vojtéch. § 2315 [N4hrada za prevzeti zadkaznické zdkladny]. In: PETROV, Jan, VYTISK,
Michal, BERAN, Vladimir a kol. Obc¢ansky zakonik. 2. vydani (3. aktualizace). Praha: C. H. Beck,
2024, marg. C. 8.

[10] Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 14. 3. 2023, sp. zn. 26 Cdo 3644/2022.

[11] Viz duvodové zprava k ob¢anskému zékoniku.

[12] DEJLOVA, Hana. § 2315 [Nahrada za prevzeti zékaznické zékladny]. In: KABELKOVA, Eva,
DEJLOVA, Hana. N4jem a pacht v novém obc¢anském zédkoniku. 1. vydéni. Praha: C. H. Beck, 2013, s.
413, marg. ¢. 3.

[13] HULMAK, Milan. § 2315 [Nahrada za prevzeti zdkaznické zakladny]. In: HULMAK, Milan a kol.
Obcansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni cast (§ 2055-3014). 1. vydani. Praha: C. H. Beck,
2014, s. 522, marg. €. 15.



[14] SVESTKA, J., DVORAK, ]., FIALA, ]J. a kol. Ob&ansky zékonik: Komentaf, Svazek V, (§
1721-2520). [Systém ASPI]. Wolters Kluwer [cit. 2025-1-9]. ASPI ID KO89 e2012CZ. Dostupné z:
www.aspi.cz. ISSN 2336-517X.

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

Dalsi clanky:

 Pohled pres hranice - alkohol jako soucast ,obcerstveni” pri poskytnuti ndhrady za zpozdény
let dle narizeni (ES) ¢. 261/2004

e Kdyz objednatel zabrani dokonceni dila: Pohled NejvysSsiho soudu na § 2613 obcanského
zakoniku

« Zajistovaci prevod vlastnického prava k nemovitostem - nastroj zajiSténi pohledavek a jeho
pravni aspekty

e Byznys a paragrafy, dil 28.: Platnost rozhodci dolozky

o Predbézné opatreni a vycestovani s nezletilym ditétem

e Preruseni vkladového fizeni z divodu podani navrhu na odklad pravni moci rozsudku - soulad
aplikacni praxe katastralnich uradu se zdkonem

« Digital Fairness Act a influencer marketing - cesta ke konci roztriSténosti regulace?

» Novela zédkona o spotrebitelském tvéru: zdsadni requlatorni prelom, ktery zméni finanéni trh i
praxi poskytovatelu spotrebitelskych uvéru

e Uméla inteligence a CorpTech v kontextu pravni requlace
» IATA Travel & Cargo akreditace v letectvi - v ¢em spocivaji jeji vyhody?
e Prechod ndjmu po smrti ndjemce a prava dédice
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