1.9. 2017

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

Ztrata zpusobilosti k podnikani jako
vypovédni duvod najmu prostoru slouziciho
podnikani drive a dnes

Ustanoveni § 9 odst. 3 pism. a) zédkona 116/1990 Sb., o ndjmu a podnajmu nebytovych prostor, ktery
k 31. 12. 2013 pozbyl Gc¢innosti, dispozitivné (od 19. 10. 2005) stanovilo, Ze najemce muze pisemné
vypovédét ndjem na dobu urcitou pred uplynutim sjednané doby, jestlize ztrati zpusobilost k
provozovani ¢innosti, pro kterou si nebytovy prostor najal. Ustanoveni § 2308 pism. a) zékona
89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, v i¢inném znéni, stanovi, opét dispozitivné, ze ndjem na dobu
uréitou muze najemce vypovédét i pred uplynutim ujednané doby, pokud ztrati zpusobilost k
¢innosti, k jejimuz vykonu je prostor slouzici podnikani urcen.

Obé ustanoveni obsahuji stejny vypovédni duvod, avsak jeho naplnéni je v kontextu
soucasné pravni upravy posuzovano jinak.

Pristup v kontextu zakona o najmu a podnajmu nebytovych prostor (do 31. 12. 2013)

Doktrina dospéla k zavéru, ze najemce nenesl odpovédnost za pripady, kdy ztrata zplsobilosti k
podnikéni byla zpusobena jeho zavinénim.[1] Najemce tedy mohl i pres jim zavinénou ztratu
zpusobilosti k podnikani Gspésné tento vypovédni diivod prolamujici zévazkovy vztah ujednany na
dobu urcitou uplatnit. Nejvyssi soud ve svém rozsudku ze dne 21. 8. 2002, sp. zn. 26 Cdo 2876/2000,
moznost uplatnéni tohoto vypovédniho davodu zpresnil, nebot rozhodl, Ze jeho uplatnéni nesmi byt v
rozporu s dobrymi mravy. Poukazal i na konkrétni okolnosti, které z hlediska dobrych mravi mohou
byt pravné relevantni - napr. casova souslednost pozastaveni provozovani zivnosti zalovanému a
vydani zivnostenského opravnéni jeho matce, jez jej ustanovila svym odpovédnym zastupcem, Ci
skutecnost, ze zalovany fakticky vykonéval i naddle autoopravarenskou ¢innost.[2]

Dle pristupu uplatnovaného do 31. 12. 2013 tedy ndjemce mohl jako vypovédni divod najmu
nebytového prostoru uplatnit i zavinénou ztratu zpusobilosti k podnikéni, avSak zaroven musel
respektovat korektiv dobrych mravi.

Pristup v kontextu obcanského zakoniku (od 1. 1. 2014)

Dle soucCasného doktrinalniho pristupu se o ztratu zpusobilosti k ¢innosti, ktera je vypovédnim
divodem, muze jednat jen tehdy, pokud ndjemce nemohl ztratu této zpusobilosti rozumné
predpokladat nebo ovlivnit a zaroven pokud tato skutecnost nastala az po uzavreni najemni
smlouvy.[3] Judikatorné tento doktrinalni pristup dosud nebyl prezkouman, nicméné se s nim s
ohledem na zasadu, ze smlouvy maji byt plnény, lze ztotoznit.

Dle pristupu uplatnovaného od 1. 1. 2014 tedy ndjemce muze jako vypovédni duvod ndjmu prostoru
slouziciho k podnikani uplatnit pouze objektivné nastalou ztratu zpusobilosti k podnikani, stran které

je korektiv dobrych mravli pravné nerelevantni.

Zaver
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Ustanoveni § 9 odst. 3 pism. a) zdkona 116/1990 Sb., o najmu a podnajmu nebytovych prostor, ktery
k 31. 12. 2013 pozbyl ucinnosti, bylo od 19. 10. 2005 konstruovano, stejné jako nyni ustanoveni §
2308 pism. a) zdkona 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, v i¢inném znéni, jako dispozitivni. Pokud tedy
pronajimatel a najemce tento vypovédni divod v ndjemni smlouvé nevyloucili, mohl resp. muze se jej
najemce dovoldvat. Podstatny rozdil spocivéa v tom, ze dle sou¢asnych nazorid se jej najemce muze
dovolat pouze tehdy, pokud nastane nezavisle na jeho vuli, zatimco dle drivéjsiho pristupu se jej
néjemce mohl dovolat i tehdy, pokud ztratu zptsobilosti k podnikéni sam zavinil za predpokladu, Ze
zaroven nejednal v rozporu s dobrymi mravy, tj. napriklad tehdy, pokud se rozhodl se svym
podnikénim skoncit a nikterak by v ném sam ani prostrednictvim jinych osob nepokracoval.

Z uvedeného vyplyva, Ze pronajimatelé prostor slouzicich k podnikani se jiz v soucasné dobé nemusi
i presto, ze smluvné tento vypovédni divod nebyl vylouCen, obavat svévolného ukonceni najemniho
vztahu uzavreného na dobu urcitou ze strany ndjemce. Nékteri ndjemci se totiz dosud tento
vypovédni duvod snazi interpretovat ve svétle drivéjsiho pristupu.

JUDr. Marcel Jurcaga
advokatni koncipient
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