Skonceni najmu prostoru slouziciho
podnikani na dobu urcitou dle zakona c.
89/2012 Sh., obcansky zakonik

Zakon 89/2012 Sb., obcansky zékonik, v platném znéni (dale jen jako OZ) upravuje v ustanoveni §
2302 az 2315 najem prostoru slouziciho podnikéni. Skonc¢eni ndjmu prostoru slouziciho podnikani,
ktery byl sjednan na dobu urcitou, je pak upraveno nejenom v ¢asti tykajici ndjmu prostoru
slouziciho podnikani, ale pomoci odkazu na skonCeni najmu bytu na dobu urcitou téz ustanovenimi
upravujicimi tuto problematiku. Konkrétné tak ustanoveni § 2311 OZ stanovi nasledujici:
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Ustanoveni o skonceni ndjmu bytu na dobu urcitou se pouziji obdobné.

Dle duvodové zpravy k tomuto ustanoveni OZ byla tato iprava do OZ zaclenéna proto, ze neni diivod,
aby se prostor v tomto pripadé posoudil zdsadné jinak nez byt. S timto 1ze nepochybné souhlasit.
Problém ovsem spociva v tom, ze ¢ast OZ upravujici skonceni nadjmu bytu v zasadé neodliSuje (zvlast
neupravuje) skonceni ndjmu bytu na dobu urcitou a skonceni ndjmu bytu na dobu neurcitou. V
odborné literature se proto objevily dva odliSné nazory na vyklad ustanoveni § 2311 OZ.

Cést odborné vefejnosti zastava nazor, Ze na skonéeni ndjmil prostor slouZicich podnikéni se
obdobné uziji pouze ta ustanoveni o najmu bytu, ktera se vztahuji vylucné na skonceni najmu
sjednaného na dobu uréitou, nikoli na skon¢eni ndjmu obecné, bez ohledu na to, zda bylo jeho trvani
stranami ¢asové omezeno Ci nikoli, tj. pouze ustanoveni § 2287 a § 2288 odst. 1 OZ[1]. Duvodem ma
byt to, Ze opac¢ny vyklad by byl nelogicky a zcela nedivodné by $tépil rezim skonceni ndjmu prostor
slouzicich podnikani na pripady, které by se ridily obdobné zvlaStnimi ustanovenimi o ndjmu bytu a
najmu domu (to v pripadé skonc¢eni najmu sjednanych na dobu urcitou), a na ty, které by se ridily
obecnymi ustanovenimi o najmu (to v pripadé skonceni najmu sjednanych na dobu neurcitou). Podle
zastancu tohoto vykladu by tak byla Gprava skon¢eni ndjmu prostoru slouziciho podnikédni na dobu
urc¢itou doplnéna pouze o:

e pravo najemce vypoveédét najem prostoru slouziciho podnikani na dobu uréitou pri zméné
okolnosti[2] (jedna se tedy dle davodové zpravy k OZ o vyraz vyhrady ,clausula rebus sic
stantibus”); a

0 pravo pronajimatele vypovédét najem prostoru slouziciho podnikéni na dobu urcitou z
davodu uvedenych v ustanoveni § 2288 odst. 1 pism. b), c), nebo d) OZ[3].

Druhd ¢ast odborné verejnosti zastava nazor, ze ustanoveni § 2311 OZ odkazuje na vSechna
ustanoveni o skonceni najmu bytu na dobu urcitou obsazena v ustanovenich § 2285 az § 2296 OZ s
vyjimkou téch, ktera se ani ¢astecné nevztahuji ke skonceni ndjmu bytu na dobu urcitou (napr.
ustanoveni § 2288 odst. 2 ¢i § 2289 OZ) a ktera se prekryvaji (viz napr. ustanoveni § 2288 odst. 3
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0Z)[4]. Uprava skon¢eni ndjmu prostoru slouziciho podnikani na dobu uréitou by tak méla byt
rozsirena zejména o:

* nevyvratitelnou zakonnou domnénku obnoveni ndjmu za zdkonem stanovenych podminek (viz
ustanoveni § 2285 0Z);

« urceni formy vypovédi, okamziku, od néhoz bézi vypovédni doba, a nélezitosti vypovedi
(zejména pouceni ndjemce o jeho pravu vznést proti vypoveédi namitky a navrhnout
prezkoumani opravnénosti vypovedi soudem) dle ustanoveni § 2286 OZ;

e pravo pronajimatele vypovedét ndjem prostoru slouziciho podnikani na dobu urc¢itou bez
vypovédni doby (pro poruseni povinnosti ndjemce zvlast zavaznym zpusobem) a podminky pro
tento zpusob skonc¢eni najmu (viz ustanoveni § 2291 OZ);

« pravidla upravujici okamzik skon¢eni ndjmu prostoru slouziciho podnikani na dobu urc¢itou
(odevzdéanim tohoto prostoru, tj. klict spolu s absenci prekazky vstupu do predmétu najmu),
stav predmétu najmu pri jeho odevzdani pronajimateli a vyporadani pronajimatele a ndjemce
pri skonceni ndjmu vCetné prava pronajimatele domahat se zaplaceni nahrady ve vysi
ujednaného najemného pii neodevzdani predmétu ndjmu v ujednané i zadkonem stanovené
dobé (viz ustanoveni § 2292 az § 2296 OZ).

Autori tohoto ¢lanku se priklani k vyse popsanému druhému nézoru odborné verejnosti, tj. k aplikaci
ustanoveni § 2285 az § 2296 OZ s vyjimkou téch, ktera se ani ¢asteCné nevztahuji ke skonceni najmu
bytu na dobu urcitou a ktera se prekryvaji, na skonceni ndjmu prostoru slouziciho podnikani na dobu
urcitou. Pro priklon k tomuto druhému nézoru autory vedou tyto argumenty:

 zakonodarce nijak blize nespecifikuje, ktera konkrétni ustanoveni o skonceni ndjmu maji byt
aplikovdna na skonéeni ndjmu prostor slouzicich podnikdni na dobu uréitou;

e neni rozumného duvodu neaplikovat ustanoveni, kterd se vztahuji na skonc¢eni najmu bytu na
dobu urcitou i neurcitou, kdyz tato upravuji otdzky skonceni ndjmu neupravené v ¢asti tykajici
se prostor slouzicich podnikani, navic za situace, kdy zakonodérce ucinil bezvyznamnym rozdil
mezi byty a prostory slouzicimi podnikani ve smyslu jejich stavebniho urceni (rozhodujicim
kritériem pro volbu prislusné pravni Gpravy je tcel uziti predmétu najmu);

* konecné i z duvodové zpravy, ktera hovori pouze obecné o tom, ze neni divod, aby se prostor
posoudil jinak nez byt, 1ze dovodit, Ze zasadné veskera ustanoveni o skonceni nadjmu bytu na
dobu urcitou se maji pouzit, nikoliv pouze néktera vybrana.

Pokud jde o argument tykajici se nelogi¢nosti tohoto vykladu z diivodu $tépeni rezimu skonceni
najmu prostor slouzicich podnikéni na pripady, které by se ridily obdobné zvlastnimi ustanovenimi o
ndjmu bytu a ndjmu domu, a na ty, které by se ridily obecnymi ustanovenimi o ndjmu, domnivame se,
Ze tuto nelogicnost, resp. legislativni chybu, by bylo mozné preklenout vykladem, a to na zékladé
ustanoveni § 10 odst. 1 OZ, tj. na zédkladé analogie legis. I na skon¢eni najmu prostor slouzicich
podnikani na dobu neurcitou by tak byla aplikovana ustanoveni § 2285 az 2296 OZ (ovSem s
vyjimkou téch ustanoveni, jez se ani ¢astecné nevztahuji ke skonceni ndjmu bytu na dobu neurcitou a
ktera se prekryvaji), a to z duvodu srovnatelného rozsahu obvyklych prav a povinnosti pri skonc¢eni
najmu bytu a prostoru slouziciho podnikani a snizeni vyznamu stavebniho urc¢eni predmétu najmu ve
prospéch ucelu uziti predmétu najmu.

Jelikoz vSak jasné voditko pro vyklad ustanoveni § 2311 OZ poskytne teprve az soudni praxe, nezbyva
nez doporucit smluvnim strandam vyloucit v ndjemni smlouvé aplikaci ustanoveni § 2311 OZ a
skonceni najmu prostor na dobu urcitou si smluvné upravit, kdyz dle naseho nazoru lze Gpravu
ndjmu téchto prostor povazovat za dispozitivni.
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[1] Viz Kabelkova, E., Dejlova, H.: Ndjem a pacht v novém obcCanském zakoniku. Komentar. 1. vydani.
Praha : C. H. Beck, 2013, s. 404.

Obdobné téz Bényaiova, A. a kol. Obcansky zakonik - Komentar - Svazek V (relativni majetkova prava
1. ¢ast). Wolters Kluwer, a. s. (drive ASPI, a. s.), 2014, 1700 s. Zde ovSem poukazujeme na rozpor v
argumentaci autoru tohoto komentare, kteri na jedné strané zastavaji nazor, ze jsou minéna
ustanoveni, ktera dopadaji pouze na ndjem na dobu urcitou, nikoli ta, ktera dopadaji na najem bytu
bez ohledu na to, zda jde o ndjem na dobu urc¢itou, nebo neurcitou, na druhé strané vsak povazuji za
ustanoveni aplikovatelné obdobné na zakladé ustanoveni § 2311 OZ téz ustanoveni § 2285 OZ o
obnoveni ndjmu bytu. Ustanoveni o obnoveni ndjmu bytu se ale dle naseho nazoru nevztahuje
vyluéné na najem bytu na dobu urc¢itou, nybrz obecné na skonceni ndjmu (napr. na situaci, kdy
pronajimatel ukon¢i ndjem vypovédi, najemce bude uzivat pronajatou véc i po uplynuti vypovédni
doby, pricemz pronajimatel ho nevyzve k opusténi predmeétu najmu).
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[2] § 2287 OZ: N&jemce muze vypovédét najem na dobu urcitou, zméni-li se okolnosti, z nichz strany
pri vzniku zévazku ze smlouvy o ndjmu zrejmeé vychazely, do té miry, Ze po najemci nelze rozumné
pozadovat, aby v ndjmu pokracoval.

[3] Duvod uvedeny pod pismenem b) je dal$im diivodem pro skonceni ndjmu prostoru slouziciho k
podnikéni na dobu urcitou vypovédi (pro imyslny trestny ¢in spachany na pronajimateli nebo ¢lenu
jeho domécnosti, apod.).

Duvod uvedeny pod pismenem c) rozsifuje ustanoveni § 2309 pism. a) OZ (najem prostoru slouziciho
k podnikani na dobu urcitou je tak mozné ukoncit vypovédi téz za situace, kdy neni predmét najmu
mozné uzivat z jinych divodil, nez jsou odstranéni ¢i prestavba predmétu najmu - zfejmé tak pujde
napr. o deratizaci ¢i dezinsekci predmétu najmu).

Davod uvedeny pod pismenem d) je také dalsim duvodem pro skonceni tohoto ndjmu, a to davodem
nejobecnéjsim.

[4] Viz Chalupa, L. Skonceni najmu prostoru slouziciho podnikani na dobu urcitou. Aplikace prava ¢.
1/2014. s. 3 (Clanek je dostupny z ASPI pod ASPI ID LIT47327CZ).
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