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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.
Prevzeti zakaznické zakladny muze prijit
draho

Jiz vice nez dva roky maji najemci prostoru slouzicich k podnikéni, jejichz ndjem byl ukoncen
vypovedi pronajimatele, pravo na poskytnuti nahrady za vyhodu ziskanou prevzetim jejich
zakaznické zakladny. I naddle vSak toto pravo prinasi vice otazek nez odpovedi.
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Prislusné ustanoveni § 2315 obcanského zakoniku upravuje tuto problematiku nasledovné: ,Skonci-li
ndjem vypovédi ze strany pronajimatele, md ndjemce prdvo na ndhradu za vyhodu pronajimatele,
nebo nového ndjemce, kterou ziskali prevzetim zdkaznické zdkladny vybudované vypovezenym
ndjemcem. Ndjemce toto prdvo nemd, byl-li z ndjmu vypovézen pro hrubé poruseni svych
povinnosti.” Pri blizSim zkoumani tohoto ustanoveni zjistime, ze skryva hned nékolik zaludnosti.

Predné je treba si vyjasnit podminky, za kterych muze pravo na ndhradu vniknout. Komentarova
literatura[1] uvadi nasledujici podminky:

e a) vytvoreni zdkaznické zakladny najemcem;
* b) vypovéd ndjmu ze strany pronajimatele;
* ¢) vyhoda pronajimatele nebo nového najemce, kterou prevzetim zékaznické zékladny ziskal.

Z uvedeného je ziejmé, Ze se musi jednat o zakaznickou zékladnu, kterou vytvoril primo najemce,
nikoliv zdkladnu, kterou ndjemce sam drive pouze prevzal. Navic musi dojit k faktickému prevzeti
zakaznické zakladny, at uz primo pronajimatelem, ¢i novym najemcem pronajimaného prostoru.
Zejména v pripadech, kdy po skoncCeni ngjmu puvodniho najemce dojde k podstatné zméné Cinnosti
provozované v prostoru, pripadné kdyz nebude v prostoru dale dochazet ke styku se zakazniky,
nedojde k prevzeti zakaznické zakladny, byt samotna zdkaznicka zakladna vytvorena byt mohla a
mohla mit i vyznamnou hodnotu.

Je otazkou, zda jedinym moznym zpusobem ukonc¢eni najemni smlouvy zajistujicim préavo na nahradu
za prevzeti zdkaznické zakladny je vypovéd ze strany pronajimatele (avSak nikoliv pro hrubé
poruseni povinnosti ndjemce). Gramaticky vyklad zékona jinou moznost nepripousti a nebude tak
patrné sporu o tom, ze v pripadé ukonceni najmu v dusledku uplynuti dohodnuté doby ¢i dohodou se
néhrada bez dal$iho neposkytuje. Sporné vSak muze byt situace, kdy dojde napriklad k odstoupeni
pronajimatele od smlouvy s ucinky do budoucna. Diivod pro odstoupeni pritom muze byt v nadjemni
smlouvé dohodnut tak, ze nepujde o odstoupeni pro hrubé poruseni povinnosti ndjemce. Jednalo by
se tedy o velmi podobnou situaci, s jakou zakon spojuje pravo na poskytnuti ndhrady. Avsak
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vzhledem k tomu, Ze poskytnuti ndhrady za prevzeti zakaznické zakladny je urcitou vyjimkou, neni
pravdépodobné jakykoliv extenzivni vyklad tohoto ustanoveni na misté.

Pouziti u ,starych” najmu

Casto zmitovanou[2] z&ludnosti ustanoveni § 2315 ob¢anského zdkoniku je jeho pouZiti i na n&jemni
vztahy vniklé pred ucinnosti v sou¢asné dobé platného obcanského zédkoniku. Je tomu tak v souladu s
prechodnym ustanovenim § 3074 odst. 1 obcanského zakoniku, dle kterého se ndjem ridi timto
zdkonem ode dne nabyti jeho ti¢innosti, i kdyz ke vzniku ndjmu doslo pred timto dnem. Prestoze
smluvni strany pri uzavirani smlouvy pred rokem 2014 o zadné ndhradé za prevzeti zakaznické
zadkladny neuvazovaly, vznikla u¢innosti ob¢anského zédkoniku pro pronajimatele nova (prekvapiva)
povinnost pro pripad ukonceni najmu vypoveédi.

Publikovan byl i opa¢ny nazor[3], dle kterého by se ndhrada za prevzeti zakaznické zakladny
nevztahovala na ty ndjemni vztahy vzniklé pred ucinnosti v souc¢asné dobé platného ob¢anského
zakoniku, u kterych by z vykladu smlouvy bylo zfejmé, ze smluvni strany neuvazovaly pri uzavirani
smlouvy o jiné pravni upravé a jejich prava a povinnosti mély byt upraveny komplexné. K tomu vsak
lze opravnéné namitnout to, Zze pred zavedenim § 2315 obcanského zakoniku patrné vSichni
pronajimatelé povazovali obsah najemni smlouvy za komplexni minimélné z hlediska tpravy, resp.
absence upravy, pravidel o poskytnuti ndhrady za prevzeti zdkaznické zdkladny. Nahrada by se dle
uvedeného vykladu v zadsadé uplatnit nemohla. Tim by se ale vyklad textu zakona dostal do primého
rozporu s jeho doslovnym znénim.

Kdo musi poskytnout nahradu

Ustanoveni § 2315 ob¢anského zékoniku ml¢i o tom, kdo je povinen k poskytnuti ndhrady, kdyz uvadi
pouze to, Zze se ma jednat o ndhradu za vyhodu pronajimatele, nebo nového najemce, kterou ziskali
prevzetim zakaznické zékladny. Z toho by bylo mozné dojit k zavéru, ze nahradu poskytne ten, kdo
prevzetim zékaznické zakladny ziskal vyhodu. Novy najemce vSak neni vuci pivodnimu najemci v
zadném smluvnim vztahu. O existenci zékaznické zakladny nemusel kone¢né novy najemce vibec
védeét.

Prednost proto bude potreba dat vykladu, dle kterého je k poskytnuti nahrady povinen v kazdém
pripadé pouze pronajimatel. Pouze pronajimatel je totiz s puvodnim ndjemcem ve smluvnim vztahu.
Tomuto vykladu nasvédcuje i systematické zarazeni ustanoveni mezi zadvazky z pravnich jednani a
nikoliv mezi zavazky z jinych pravnich duvodd.

Vyse nahrady

Text zdkona ml¢i i o tom, v jaké vySi méa byt ndhrada poskytnuta. PriliS v tomto ohledu nepoméha ani
duvodova zprava, kterd uvadi pouze to, ze bude treba vychazet z obvyklé ceny zakaznické zékladny a
Ze se pocita s jednorazovou ndhradou. Duvodovéa zprava se zde pravdépodobné dostava do rozporu s
textem zékona, nebot ndhrada mé byt poskytnuta za vyhodu ziskanou prevzetim zakaznické
zakladny, nikoliv za samotnou hodnotu zakaznické zakladny.[4]

Vyhoda nového najemce ziskand prevzetim zakaznické zakladny by mohla spocivat napriklad v tom,
Ze uspori naklady na vybudovani zdkaznické zakladny, kterou pouze prevzal. Vyse nadhrady by se v
takovém pripadé stanovila dle vySe nékladll na vybudovani prevzaté zakladny.[5] To vSak
predpoklada, ze novy najemce by sam byl vibec schopen vlastnimi silami odpovidajici zékaznickou
zakladnu vybudovat. Jinou moznosti stanoveni vySe nahrady by mohlo byt porovnani zisku
dosahovaného v prisluSeném prostoru prevzatém spolu se zakaznickou zakladnou se ziskem



dosahovanym v obdobném prostoru k podnikani. Pak je vSak nutné vyresit otazku, za jak dlouhé
obdobi by mél byt rozdil v zisku pocitan.

Vyhoda pronajimatele by mohla byt vycislena na zakladé rozdilu ve vysi ndjemného dosahovaného za
pronajem prostoru spolu s prevzatou zékaznickou zakladnou a bez ni. I zde je otazkou, za jak dlouhé
obdobi je nutné rozdil pocitat. Komentarova literatural[6] v této souvislosti navrhuje obdobi jednoho
roku.

Konecné neni ziejmé, zda se ma poskytnout ndhrada ve vysi souctu vyhod ziskanych pronajimatelem
a novym najemcem, nebo jestli ma vySe nahrady odpovidat pouze vyhodé jednoho z nich. Gramaticky
vyklad ustanoveni hovori spiSe ve prospéch néhrady dle vyhody pouze jednoho z dvojice pronajimatel
a novy najemce, naopak z logiky véci by méla byt ndhrada poskytnuta ve vysi celé vyhody ziskané
prevzetim zédkaznické zékladny.

V kazdém pripadé bude pri stanoveni vySe nahrady zalezet na okolnostech konkrétniho pripadu a lze
predpokladat, ze vyse nahrady bude predmétem znaleckého ocenéni, coz jen dale zvySuje transakéni
naklady spojené s ustanovenim § 2315 obcanského zakoniku.

Zaver

Zarazeni ustanoveni o nahradé za prevzeti zakaznické zakladny do Upravy najmu prostoru urceného
k podnikani jisté sledovalo uslechtily cil. Nicméné samotné zdkonné ustanoveni je spiSe pritézi. Pro
pronajimatele je hrozbou predem jen tézko kvantifikovatelnych vydaju v pripadé ukonceni smlouvy a
navic muze slouzit jako prostredek, jak hrozit pronajimateli Zalobou. Pro najemce zase neposkytuje
dostatecnou oporu pro stanoveni vySe nahrady, které by se mohl domahat, a nechavéa na ném
dukazni bremeno ohledné vytvoreni, prevzeti i hodnoty zakaznické zékladny. V praxi proto je a
pravdépodobné i bude ustanoveni § 2315 obc¢anského zdkoniku v ndjemnich smlouvach pravidelné
vyluCovano.
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Dalsi clanky:

e Predbézné opatreni a vycestovani s nezletilym ditétem
e Preruseni vkladového rizeni z divodu poddni ndvrhu na odklad pravni moci rozsudku - soulad

aplika¢ni praxe katastrélnich Uradu se zédkonem

* Digital Fairness Act a influencer marketing - cesta ke konci roztristénosti regulace?
» Novela zédkona o spotrebitelském tvéru: zasadni requlatorni prelom, ktery zméni finanéni trh i

praxi poskytovatell spotrebitelskych uvéra
e Uméla inteligence a CorpTech v kontextu pravni requlace

e JATA Travel & Cargo akreditace v letectvi - v Cem spocivaiji jeji vvhody?
e Prechod ndjmu po smrti ndjemce a prava dédice

v

o Jaké zmény prinasi od roku 2026 novela rodinného prava v oblasti pravni U rozvodu
manzelstvi?

* Digital Omnibus o Al: ndvrh natizeni o zjednoduSeni pravidel pro umélou inteligenci

o Uzivani nemovitosti ve spoluvlastnictvi aneb musi se spoluvlastnici na jejim uzivani vzdy
dohodnout?

* Rozhod¢i nélezy vydané ruskymi rozhod¢imi soudy a jejich uznéni a vykon na uzemi EU
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