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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.
Zajisténi povinnosti najemce z financniho
plnéni ze smlouvy o najmu nebytovych
prostor z pravni pozice pronajimatele

Uzavira-li pronajimatel najemni smlouvu, mél by preventivné predpokladat moznost porusovani
povinnosti ze smlouvy vyplyvajicich ze strany smluvniho partnera, kterym muze byt jak pravnicka ¢i
fyzicka osoba. Poruseni povinnosti ndjemce v jejimz dusledku vznikne pohledavka pronajimatele z
neuhrazeného najmu, Ghrady za sluzby spojené s uzivanim nebytového prostoru, smluvni pokuty,
nahrady $kody, aroku ....

Najem nebytovych prostor (dale jen ,NP“) a vztahy z ného vyplyvajici a na zakladé ného vznikajici je
upraven zak. 116/1990 Sb., o najmu a podndjmu nebytovych prostor, ve znéni pozdéjsich predpist
(dale jen ,, ZNNP“), ktery je v souladu s ust. § 720 zak. 40/1964 Sb., obCansky zékonik, ve znéni
pozdéjsich predpist (dale jen ,Z0Z") zvla$tnim pravnim predpisem subsidiarni povahy. Tj. vSe co
neni upraveno v ZNNP a nad ramec kogentnich ustanovenich pravnich norem smluvné v kontraktu
se 1idi ustanovenimi ZOZ. Z tohoto zakladniho pravniho rdmce je treba vychdazet pro ucely dalsiho
vykladu zajiSténi finanénich plnéni ze smlouvy o ndjmu nebytovych prostor (déale jen ,SNNP“).

Zajistovaci prostredky jsou pravnimi instrumenty posilujici pravni jistotu smluvnich stran v radné
splnéni povinnosti druhé (tfeti i dal$i) smluvni strany ze smlouvy vyplyvajici, tedy v dasledku posiluji
postaveni véritele vuci dluznikovi. Neni vzdy pravidlem, aby zajiStovaci instrumenty byly soucésti
smluvniho vztahu hlavniho, ale mohou byt predmétem akcesorického smluvniho vztahu, ktery je svou
povahou na hlavnim zdvazku zcela zavisly a jeho vlastnosti, existence i povaha jsou dany prave
hlavnim zavazkovym vztahem, to vSe v souladu s platnym pravem. S ohledem na ob¢anskopravni
povahu ndjmu nebytovych prostor se i zajiSténi povinnosti smluvnich stran budou ridit vylu¢né Z0OZ,
popr. zvlastnimi predpisy subsidiarni povahy. Jak jiz naznacCuje oznaceni tohoto ¢lanku, ucelem je
poradit pravé pronajimatelim a zaroven pripadnym véritelim jak uc¢inné jiz pri uzavirani samotného
kontraktu zajistit v budoucnu splanou finan¢ni povinnost ndjemce a zaroven pripadného dluznika,
ktera ma zaklad v platné uzavreném kontaktu a bez néhoz by pohledavka na jedné strané a zavazek
na strané druhé ani nevznikly.

Zakladni vycet a uprava zajistovacich institut vhodnych k zajisténi plnéni ze smluv o najmu
nebytového prostoru (ve svém dusledku sankci za nesplnéni povinnosti) miuzeme rozdélit do dvou
zdkladnich skupin a to

A) smluvni zajisténi, kterymi jsou :

a) smluvni pokuta (8§ 544 - 545)

b) ruceni (8§ 546 - 550)

c) zastavni smlouva (§552)

d) zajisténi zadvazku prevodem prava (§553)
e) zajisténi postoupenim pohledavky (§554)
f) jistota (jistina, kauce) (§§ 555-557)

g) uznani dluhu (§ 558)

B) zdkonné zajiStovaci instituty, kterymi jsou :
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h) uroky z prodleni ( § 517 odst. 2 ZOZ, narizeni Vlady 142/1994 Sb.)
i) nahrada Skody pri prodleni (§ 519 Z0OZ)
j) zadrzovaci pravo, neboli zakonné zastavni pravo k movitym vécem najemce (§§672 ZOZ)

S vys$e uvedenymi zajistovacimi instituty taktéz souvisi jednani pronajimatele jako dusledek poruseni
povinnosti ndjemcem a zaroven jako moznost preventivni predchézeni vzniku dalSich dluznych
c¢astek ¢i rist jejich vys$e. Timto se rozumi :

k) vypovéd smlouvy

1) odstoupen od smlouvy se zakonnymi tc¢inky ex tunc (od poc¢atku) a popt. smluvnimi ex nunc (ode
dne ucinku odstoupeni)

Uzavira-li pronajimatel ndjemni smlouvu, mél by preventivné predpokladat moznost porusovani
povinnosti ze smlouvy vyplyvajicich ze strany smluvniho partnera, kterym muze byt jak pravnicka ¢i
fyzicka osoba. PoruSeni povinnosti najemce v jejimz dusledku vznikne pohledavka pronajimatele z
neuhrazeného najmu, Ghrady za sluzby spojené s uzivanim nebytového prostoru, smluvni pokuty,
nahrady $kody, uroku z prodleni mize spocivat jak v neuhrazeni smluvniho najmu ¢i sluzeb
dodavanych v souvislosti s uzivanim nebytového prostoru (vodné, stocné, elektrika, plyn, uklid atd.)
tak v poruseni nefinanc¢nich smluvnich povinnosti jako napr. nezpristupnéni prostoru, nenahlaseni
pocet 0sob v prostoru pracovnémistné v prostoru umisténych, nedovoleny podnajem, uzivani k
jinému ucelu aj. Ale pravé jen néjaka financ¢ni plnéni ze smlouvy vyplyvajici 1ze zajistit ve smyslu
zajistovacich institutu. Zajistit smluvné jako budouci finan¢ni plnéni (popr. jsou zajistény ze zékona)
lze sjednany najem, sluzby poskytované v souvislosti s uzivanim nebytového prostoru, popr.
povinnost k jinym finané¢nim plnénim ze smlouvy vyplyvajicich a pri uzavirani smlouvy, popr. ve
formé dodatkl presné specifikovanych.

Ze zdkona vznikd pronajimateli (vériteli) pravo pozadovat spoleéné s dluznou cCastkou i jeji
prislusenstvi ve formé troku z prodleni, které jsou v tomto pripadé stanoveny vyhl. Vlady 142/1994
Sh. ve vysi dvojnasobku diskontni sazby CNB. Uroky jsou pocitéany z dluzné ¢astky od prvniho dne
prodleni s plnénim do doby zaplaceni jistiny,pricemz co do vlastnosti sleduje osud zajisStované
pohledavky (promlceni, vznik atd.).

Vedle uroku z prodleni Ize v pripadé vzniku Skody v disledku prodleni pozadovat i uhradu $kody, ale
pouze co do vyse, kterd neni kryta zakonnymi uroky z prodleni ( § 519 Z0OZ).

Zadrzovaci pravo pronajimatele ze zakona vznikd k vécem zpusobilym byt predmétem exekuce ( §
322 zék. ¢. 99/1963 S., obcansky soudni rad, ve znéni pozdéjsich predpisu ; tedy ne napr. snubni
prsten fyz. osoby, hotové penize z pokladny do vyse 1000,-- K¢), které jsou ve vlastnictvi ndjemce a to
dnem vzniku ndjemniho poméru. Zastavni pravo dle tohoto zadrzovaciho institutu zajistuje pouze
pohledavky z ndjemného, tedy nikoliv z titulu uhrady za sluzby poskytované v souvislosti s uzivanim
predmétu ndjmu, ndhrady skody vzniklé zédvadnym jednanim néjemce ¢i smluvni pokuty z poruseni
néjaké povinnosti najemce. Zbavit se zastavniho prava k vlastnim vécem muze najemce pouze tim, ze
odstrani predmét zastavy z predmétu najmu do doby jejich sepsani soudnim vykonavatelem, které ze
zédkona musi byt provedeno do 8 pracovnich dnu od zadrzeni predmétnych movitych véci v
nemovitosti ve vlastnictvi pronajimatele, popr. marnym uplynutim této prekluzivni lhuty. Pravo
pronajimateli svédc¢i jak po dobu trvani ndjemniho vztahu a tudiz faktického uzivani predmétu ngjmu
najemcem tak pripadé ukonceni kontraktu a fyzického vyklizeni predmétu najmu.

Vedle zakonnych zajiStovacich institutl je mozné zajistit pravo pronajimatele smluvné. Zajistit lze
pohledavku v budoucnu vzniklou, popr. pouze pohledavku jiz existujici, tj. po vzniku. NejcastéjSim
zajiSténim préva pronajimatele je kogentné stanovend pisemna forma dohody o smluvni pokuté se
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stanovenim jeji konkrétni vySe popr. zplisobu jejiho stanoveni, dni vzniku, splatnosti. Smluvni pokuta
neni prislusenstvim pohledavky a napr. pri soudnim uplatnéni naroku na plnéni se i z celé vysSe
smluvni pokuty vypocitava zakonny soudni poplatek, taktéz ji lze narokovat samostatné i v pripadé
nasledného splnéni pohledavky ze zajiSténého plnéni. Z hlediska ucetniho je vhodné vénovat
pozornost formulaci splatnosti smluvni pokuty a ponechat si moznost jejiho narokovani napr. na
zakladé pisemné vyzvy k jeji ihradé, nikoliv tedy stanovit termin splatnosti ke dni poruseni
povinnosti ndjemcem. Ze zakona neni povolen soubéh smluvni pokuty a nahrady skody z titulu
porusSeni stejné povinnosti, kdyz smluvni pokuta plni pausalni nahradu za pripadné vzniklou Skodu.
Soubéh téchto dvou institutt vSak zajistit v plné vysi vyslovnym smluvnim ustanovenim. Soubéh
smluvni pokuty a zakonnych troku z prodleni vylouCen neni. Vyse smluvni pokuty nemuze byt
soudem moderovana pro jeji neprimérenost, nicméné uznani smluvni pokuty v plné vysi je zavislé na
uvazeni soudu ve vztahu k aplikaci ust. § 3 odst. 1 ZOZ o dobrych mravech.

Pisemnou smlouvou mezi pronajimatelem a treti osobou (jinou nez ndjemcem) Ize zarucit thradu
budouci i existujici pohledavky pronajimatele za ndjemcem prostrednictvim institutu ruceni, tj.
uhradou splatné existujici pohleddvky na misto ndjemce (dluznika), pricemz po tthradé pohledavky
vznikne pohledavka rucitele vuci dluznikovi ve stejné vysi jako ptvodni rucitelsky zavazek. V praxi si
lze predstavit takovouto smlouvu napr. s fyz. osobou, ktera je spolecnikem obch. spole¢nosti
(ndjemce), popr. materskou spole¢nosti.

Zajistit existujici i budouci pohledavku lze pisemnou zastavni smlouvu k nemovité, movité véci
pohledavce dluznika. Hlavni teze procesni nalezitosti vzniku zastavy (den odevzdani movité zastavy
pronajimateli, zapisem do rejstriku movitych zastav, zapisem do katastru nemovitosti) jsou tématem

Vev/

Existujici i budouci pohledavku Ize taktéz zajistit postoupenim pohledavky najemce ¢i tieti osoby
pronajimatelovi, priCemz postoupena pohledavka je zajiStovacim institutem do doby uhrady
pohledéavky pronajimatele vici ndjemci a z institutu vyplyva zavazek pronajimatele postoupit
pohledavku zpét v zavislosti na splnéni zajiSténé pohledavky. Prevodem prava z najemce na
pronajimatele lze zajistit splatnou pohledavku najemce vaci vériteli. Pricemz pravo musi nélezet
pravé a jenom najemci.

Kauce (jistota) je financ¢ni ¢astka zpravidla sloZzena k rukdm pronajimatele ke dni vzniku ndjemniho
pomeéru ve vysi x-nasobku sjednaného najmu (obvykle 2-3 mési¢niho nasobku). Kauce muze byt
pouzita pronajimatelem na thradu pohledavek vuci najemci vzniklych z titulu neuhrazeni najmu,
sluzeb poskytnutych s uzivanim nebytového prostoru, popt. prip. smluvnich pokut, nahrady skody a
uroku z prodleni. Zpusob uziti kauce pronajimatelem bez souhlasu néjemce, jeji doplnovani, zajisténi
jejiho doplnéni, vyticétovani aj. je nutné smluvné dohodnout v ¢asti ndjemni smlouvy upravujici kauci,
jinak se pronajimatel vystavuje riziku narceni z bezdivodného obohaceni.

Poslednim z béznych zajiStovacich institutu existujici pohledavky je pisemny projev najemce, kterym
uznava existenci dluhu co do duvodu a vySe, pricemz dusledkem je potvrzeni existence a titul vzniku
pohledéavky pronajimatele a novy desetilety béh proml¢eci lhuity pro jeji uplatnéni u prislusného
organu statni spravy.

Zajisténi smluvnich i zékonnych povinnosti jak je vySe uvedeno lze kombinovat a upravovat v
zévislosti na vuli smluvnich stran, tam kde zakon kogentné smluvni vili neomezuje. OvSem mira
bonity smluvniho partnera je ddna mnohymi ukazateli, kterym je treba vénovat pred, po i béhem
smluvniho vztahu ndlezitou pozornost (historie, osoby statutarni ale i ostatni osoby firmy, povést
najemce, prezentované hospodarské vysledky, platebni morélka atd.). V dusledku takovéhoto
zvySeného zajmu Ize predejit mnohym budoucim neprijemnostem, které lze v dusledku eliminovat



taktéz duslednym zajisténim smluvnich ¢i zékonnych prav a fadnym pisemnym kontraktem.

Irena Lazurova, advokat
lazurova@akmajer.cz
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