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Najem

Podle § 2315 o. z. skonci-li ndjem vypovédi ze strany pronajimatele, ma najemce pravo na nahradu za
vyhodu pronajimatele, nebo nového najemce, kterou ziskali prevzetim zdkaznické zakladny
vybudované vypovézenym najemcem. Najemce toto pravo nemad, byl-li z najmu vypovézen pro hrubé
poruseni svych povinnosti. Citované ustanoveni zakotvuje specifické pravo najemce prostoru
slouziciho podnikani vazané na zanik najemniho pomeéru. Vychazi z myslenky, ze zdkaznicka
zakladna vytvorena najemcem pri podnikani v najatém prostoru predstavuje hospodarsky vyuzitelny
statek, jehoz prevzeti muze podle okolnosti pripadu odivodnit nasledné vyporadani (poskytnuti
odpovidajici nahrady). Nahradovy (vyporadaci) vztah podle § 2315 o. z. vznikne tehdy, jestlize 1/
najemce v najatém prostoru vybuduje zakaznickou zakladnu, 2/ ndjemni pomér skonci vypovedi
pronajimatele (a neslo o vypovéd pro hrubé poruseni povinnosti najemce) a 3/ vypovidajici
pronajimatel nebo novy ndjemce prostoru ziska z prevzeti zakaznické zakladny vypovidaného
najemce vyhodu. Neni pochyb o tom, Ze opravnénym subjektem z uvedeného nahradového vztahu je
vypovézeny najemce. Naproti tomu ustanoveni § 2315 o. z. vyslovné neurcuje subjekt, jenz je povinen
k poskytnuti ndhrady (citované ustanoveni pouze konstatuje, ze ndjemce ma pravo ,na nahradu za
vyhodu pronajimatele, nebo nového najemce...“, avSak neuvadi, vici komu toto pravo ma). Pri reSeni
této otazky nelze ztratit ze zretele, ze ustanoveni § 2315 o. z. je systematicky zarazeno do pravni
upravy najemniho pomeéru (§ 2201 a nasl. o. z.), tedy zavazkového vztahu (obligace) vznikajiciho z
dvoustranného pravniho jednani (smlouvy), konkrétné pak z najemni smlouvy, ktera zavazuje
zasadné jen smluvni strany a vuci jinym osobam pusobi pouze v pripadech stanovenych v zakoné (§
1759 o. z.). JestliZe tedy ustanoveni § 2315 o. z. (ani jiny pravni predpis) vyslovné neurcuje, ze k
poskytnuti nahrady za vyhodu ziskanou prevzetim zékaznické zékladny vypovidaného najemce je
(muze byt) povinna i osoba, jiz pronajimatel prenechal stejny obchodni prostor do uzivani po
skonceni najmu s vypovézenym najemcem (tj. novy najemce), je namisté vychazet z uvahy, ze z
pravniho jednani smluvnich stran nemuze zasadné vzniknout povinnost k plnéni jiné (treti) osobé bez
jejiho souhlasu, a navazné dovodit, Ze povinnost k poskytnuti nahrady za prevzeti zakaznické
zakladny (§ 2315 o. z.) stihd vyhradné (drivéjsiho) pronajimatele, nebot jde o narok vyplyvajici ze
zaniklého ndjemniho vztahu mezi nim a vypovézenym najemcem; to plati bez zretele k tomu, zda
uplatnit narok podle § 2315 o. z. v ramci existujiciho zavazkového vztahu vici subjektu, ktery byl
pronajimatelem v dobé ukonc¢eni ndjmu a nemuze ho uplatnit vi¢i subjektu, s nimz v dobé skonceni
najmu (a ani pozdéji) nebyl v zddném pravnim vztahu (tj. vici novému najemci)).

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ¢.j. 26 Cdo 3644/2022-139 ze dne 14.3.2023)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl ve véci Zalobkyné ALKRON a.s., se sidlem v J., zastoupené
JUDr. R.H., advokatem se sidlem v O., proti zalované Technickym sluzbam Jesenik a. s., se sidlem
v ]., o zaplaceni ¢astky 50.001,- K¢ s prisluSenstvim, vedené u Okresniho soudu v Jeseniku pod sp.
zn. 10 C 198/2021, o dovolani Zalobkyné proti rozsudku Krajského soudu v Ostravé - pobocCky v
Olomouci ze dne 8. zari 2022, ¢. j. 75 Co 351/2022-107, tak, Ze dovolani se zamita.

Z oduvodnéni:

Zalobkyné se doméhala, aby ji Zalovana zaplatila ¢astku 50.001,- K¢ s pifslu$enstvim (v podobé
uroku z prodleni). Navrh odavodnila tvrzenim, Ze za trvani ndjemniho poméru k ,budové ¢. p. XY na



pozemku parc. ¢. XY v katastralnim tzemi XY“ (déle jen ,predmétna budova“, resp. ,budova” a
»,pozemek”), kterou ji pronajalo mésto Jesenik (pronajimatel) ndjemni smlouvou ze dne 30. dubna
2007, vybudovala v pronajatém prostoru zakaznickou zakladnu, jiz po ni po skonc¢eni najemniho
poméru ke dni 31. ledna 2021 vypovédi pronajimatele ze dne 1. brezna 2017 prevzala Zalovand jako
nova najemkyné budovy. Tim ziskala vyhodu, za niz je povinna poskytnout ji nahradu podle § 2315
zékona ¢. 89/2012 Sh., ob¢ansky zékonik, ve znéni pozdéjsich predpisu (déle jen ,o0. z.“), jejiz Cast
odpovidajici zalované ¢astce uplatnuje v tomto rizeni.

Okresni soud v Jeseniku (soud prvniho stupné) rozsudkem ze dne 9. ¢ervna 2022, ¢.j. 10 C
198/2021-91, zalobu zamitl (vyrok I.) a rozhodl o nékladech rizeni tcastnic (vyrok IL.).

K odvolani Zalobkyné Krajsky soud v Ostrave - pobocka v Olomouci jako soud odvolaci rozsudkem ze
dne 8. zari 2022, ¢. j. 75 Co 351/2022-107, citovany rozsudek soudu prvniho stupné potvrdil (vyrok
I.) a rozhodl o nékladech odvolaciho rizeni ucastnic (vyrok II.).

Z provedenych dukazi a shodnych tvrzeni ucastnic ucinil stejné jako soud prvniho stupné nasledujici
skutkova zjisténi. Zalobkyné jako néjemkyné a mésto Jesenik (vlastnik pozemku, jehoz soucasti je
budova) jako pronajimatel uzavreli dne 30. dubna 2007 smlouvu o ndjmu predmétné budovy na dobu
neurcitou (dale jen ,Najemni smlouva“) za ic¢elem vybudovani a provozovani tam specifikovanych
provozoven obchodu a sluzeb (obchodniho centra), a to i cestou prenechani prostor v budové do
podndjmu tretim osobam. V Najemni smlouvé se smluvni strany rovnéz dohodly, Ze najemni pomér
muze kterakoli z nich ukondit pisemnou vypovédi i bez udani divodu a ze vypovédni lhtta ¢ini ¢tyri
roky a pocne bézet prvniho dne kalendainiho mésice nasledujiciho po doruceni vypoveédi. Po
uzavieni Ndjemni smlouvy zalobkyné postupné podnajala prostory v budové ruznym subjektim,
které v nich pak provozovaly zpravidla podnikatelskou ¢innost. Dopisem z 1. brezna 2017 mésto
Jesenik bez udéani diivodu najem vypovédélo a kratce pred uplynutim sjednané vypovédni doby (ktera
uplynula 31. breznem 2021) najemni smlouvou z 6. biezna 2021 prenechalo (s Gc¢innosti od 1. dubna
2021) predmeétnou budovu do ndjmu na dobu neurcitou zalované. Jiz pred uzavrenim této najemni
smlouvy pocala zalovana jako budouci ndjemkyné budovy uzavirat s zalobkyni jako jeji stavajici
nadjemkyni a s dosavadnimi podnajemci prostor v budoveé tzv. dohody o zajisténi plynulé zmény
provozovatele tamniho obchodniho centra (dale jen ,Dohody”), podle nichz méli stavajici podnajemci
vzdy uzavrit s Zalovanou do urcitého data nové podnajemni smlouvy za stejnych podminek, jaké s
nimi puvodné sjednala zalobkyné, a pokud tak ve stanovenych terminech neucini, dosud uzivané
prostory v budové do dohodnuté doby vyklidi.

Odvolaci soud posuzoval uplatnény narok stejné jako soud prvniho stupné podle ustanoveni o najmu
prostoru slouziciho podnikani (§ 2302 a nasl. o. z. /§ 3074 odst. 1 0. z./) a ve shodé s nim dospél na
zjiSténém skutkovém zakladé také k zavéru, ze zalovana neni ve sporu o zaplaceni nadhrady za
prevzeti zdkaznické zakladny (§ 2315 o. z.) pasivné vécné legitimovana. Zduraznil, ze dosavadni
pronajimateli a nikoli téZ proti novému néjemci stejného prostoru; svou povahou jde totiz o pravo
vznikajici ze smlouvy (z dosavadniho ndjemniho poméru, jejz ukoncéil svym jednostrannym jednanim
pravé pronajimatel), a nikoli ze zédkona, a jelikoz smluvni strany nemohou svym ujednanim zavazovat
treti osoby, stiha povinnost k poskytnuti dotCené nahrady drivéjsiho pronajimatele bez ohledu na to,
zda vyhodu z prevzeti zakaznické zakladny ziska on sdm nebo novy najemce. Proto zamitavy
rozsudek soudu prvniho stupné potvrdil.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podala zalobkyné dovolani, jehoZ pripustnost oprela o ustanoveni §
237 zékona ¢. 99/1963 Sb., obCansky soudni rad, ve znéni pozdéjsich predpisu (déle jen ,o0. s. I.“), a
oduvodnila tvrzenim, ze napadené rozhodnuti zavisi na vyreseni otazky, ktera v rozhodovani
dovolaciho soudu dosud nebyla resena, a to zda predchozi ndjemce prostoru slouziciho podnikani ma
pravo na nahradu za vyhodu ziskanou prevzetim zakaznické zékladny (§ 2315 o. z.) i vuci jeho
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novému najemci. Vyjadrila presvédceni, ze povinnost poskytnout vypovidanému najemci nahradu
podle citovaného ustanoveni ma stihat predevsim toho, kdo v zdsadé ,bezpracné” profituje z jeho
mnohdy letité snahy vybudovat si v pronajatych prostorach zakaznickou zdkladnu, kterd mu prinese
kyzeny prijem. Podle jejiho minéni by proto mél byt subjektem pasivné legitimovanym k vydani
nahrady za prevzatou zédkaznickou zakladnu i novy ndjemce prostoru slouziciho podnikani, byl-li to
prave on, kdo z takového prevzeti ziskal vyhodu, z niZ nyni profituje ve svém podnikani. V tomto
konkrétnim pripadé je timto subjektem jednoznacné zalovand, ktera prevzala jeji zakaznickou
zakladnu, jak o tom svédci zejména Dohody, jez uzavrela se stavajicimi podnajemci danych prostor. Z
vylozenych duvodu méla tudiz za to, Ze neni spravny pravni zavér, ze zalovana neni v daném sporu
pasivné vécné legitimovana. Navrhla, aby dovolaci soud zrusil rozsudky obou soud a véc vratil k
dalSimu rizeni soudu prvniho stupné.

Zalovana se ve vyjadieni k dovolani ztotoZnila s napadenym rozsudkem, odké4zala na sva predchozi
podani a prednesy a navrhla, aby dovolani bylo zamitnuto.

Nejvy$si soud Ceské republiky jako soud dovolaci (§ 10a o. s. t.) shledal, Ze dovolani Zalobkyné
(dovolatelky) bylo podano vcas, subjektem k tomu opravnénym - ucastnici rizeni (§ 240 odst. 1 o. s.
I.), za splnéni podminky advokétniho zastoupeni dovolatelky (§ 241 odst. 1 a 4 o. s. I.) a je pripustné
podle § 237 o. s. I'., nebot sméruje proti rozhodnuti odvolaciho soudu, kterym bylo odvolaci rizeni
skonceno a které zavisi na vyreseni otdazky hmotného prava (otdzky pasivni vécné legitimace v rizeni
o poskytnuti ndhrady za prevzeti zakaznické zakladny podle § 2315 o. z.), kterd v rozhodovani
dovolaciho soudu dosud nebyla vytresSena.

Podle § 242 odst. 1 a 3 o. s. I'. dovolaci soud prezkouma rozhodnuti odvolaciho soudu v rozsahu, ve
kterém byl jeho vyrok napaden. Rozhodnuti odvolaciho soudu Ize prezkoumat jen z davodu
vymezeného v dovolani. Je-li dovolani pripustné, dovolaci soud prihlédne téz k vadam uvedenym v §
229 odst. 1, § 229 odst. 2 pism. a/ a b/ a § 229 odst. 3, jakoz i k jinym vadam rizeni, které mohly mit
za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci. Existence uvedenych vad tvrzena nebyla a tyto vady
nevyplynuly ani z obsahu spisu.

V posuzované véci odvolaci soud (shodné se soudem prvniho stupné) predné dovodil, ze pravni vztah
zalozeny Ndjemni smlouvou (uzavrenou dne 30. dubna 2007) je treba od 1. ledna 2014 posuzovat
jako najem prostoru slouziciho k podnikani (§ 3074 odst. 1 véta prvni o. z., § 2302 a nasl. o. z.).
Uplatnény narok na zaplaceni nahrady za prevzeti zékaznické zédkladny pak posuzoval podle § 2315
0. z. Uvedeny (dovolatelce prospivajici) pravni nazor nebyl dovolanim zpochybnén, avsak dovolaci
soud presto poklada za potrebné podotknout, Ze vznik prava ndjemce na ndhradu podle § 2315 o. z.
se poji se zanikem najemniho poméru a nikoli jiz se vznikem opravnéni pronajimatele ndjemni pomeér
vypovédét. Zanikl-li pak dovolatelce najem budovy az dnem 31. brezna 2021, postupoval odvolaci
soud (soud prvniho stupné) spravné, posuzoval-li uplatnény narok a s nim souvisejici otazku pasivni
vécné legitimace Zalované podle pravni Gpravy uc¢inné od 1. ledna 2014 a obsazené zejména v
ustanoveni § 2315 o. z.

Podle § 2315 o. z. skonci-li ndjem vypovedi ze strany pronajimatele, ma najemce pravo na nahradu za
vyhodu pronajimatele, nebo nového najemce, kterou ziskali prevzetim zakaznické zakladny
vybudované vypovézenym najemcem. Najemce toto pravo nemad, byl-li z ndjmu vypovézen pro hrubé
poruseni svych povinnosti.

Citované ustanoveni zakotvuje specifické pravo ndjemce prostoru slouziciho podnikani vazané na
zanik ndjemniho poméru. Vychazi z myslenky, ze zdkaznicka zakladna vytvorena najemcem pri
podnikani v najatém prostoru predstavuje hospodarsky vyuzitelny statek, jehoz prevzeti muze podle
okolnosti pripadu odavodnit nasledné vyporadani (poskytnuti odpovidajici ndhrady). Nahradovy
(vyporadaci) vztah podle § 2315 o. z. vznikne tehdy, jestlize 1/ ndjemce v najatém prostoru vybuduje



zdkaznickou zdkladnu, 2/ najemni pomér skonci vypoveédi pronajimatele (a neslo o vypovéd pro hrubé
poruseni povinnosti najemce) a 3/ vypovidajici pronajimatel nebo novy néjemce prostoru ziska z
prevzeti zakaznické zakladny vypovidaného najemce vyhodu. Neni pochyb o tom, Ze opravnénym
subjektem z uvedeného nahradového vztahu je vypovézeny najemce. Naproti tomu ustanoveni § 2315
0. z. vyslovné neurcuje subjekt, jenz je povinen k poskytnuti ndhrady (citované ustanoveni pouze
konstatuje, Zze najemce ma pravo ,na nahradu za vyhodu pronajimatele, nebo nového najemce...”,
avSak neuvadi, vaci komu toto pravo ma). Pri reSeni této otazky nelze ztratit ze zretele, Ze
ustanoveni § 2315 o. z. je systematicky zarazeno do pravni Upravy nadjemniho poméru (§ 2201 a nasl.
0. z.), tedy zavazkového vztahu (obligace) vznikajiciho z dvoustranného pravniho jednani (smlouvy),
konkrétné pak z najemni smlouvy, kterd zavazuje zasadné jen smluvni strany a vici jinym osobam
pusobi pouze v pripadech stanovenych v zdkoné (§ 1759 o. z.). Jestlize tedy ustanoveni § 2315 o. z.
(ani jiny pravni predpis) vyslovné neurcuje, ze k poskytnuti nahrady za vyhodu ziskanou prevzetim
zékaznické zakladny vypovidaného najemce je (muze byt) povinna i osoba, jiz pronajimatel prenechal
stejny obchodni prostor do uzivani po skonc¢eni ndjmu s vypovézenym najemcem (tj. novy najemce),
je namisté vychéazet z uvahy, ze z pravniho jednani smluvnich stran nemuze zédsadné vzniknout
povinnost k plnéni jiné (treti) osobé bez jejiho souhlasu, a ndvazné dovodit, ze povinnost k poskytnuti
nahrady za prevzeti zakaznické zakladny (§ 2315 o. z.) stiha vyhradné (drivéjsiho) pronajimatele,
nebot jde o narok vyplyvajici ze zaniklého ndjemniho vztahu mezi nim a vypovézenym najemcem; to
plati bez zretele k tomu, zda vyhodu plynouci z tohoto prevzeti ziska (drivejsi) pronajimatel ¢i novy
najemce. Jinymi slovy receno, najemce je opravnén uplatnit narok podle § 2315 o. z. v rdmci
existujiciho zavazkového vztahu vici subjektu, ktery byl pronajimatelem v dobé ukonceni najmu a
nemuze ho uplatnit vi¢i subjektu, s nimz v dobé skonceni najmu (a ani pozdéji) nebyl v zédném
pravnim vztahu (tj. vi¢i novému najemci). Tento zavér koresponduje i rozumnému usporadani vztaha
ucastniki ndjemniho poméru, z néjz dotCeny néarok vychézi. Nelze totiz opomenout, Ze samotna
skutecnost, ze nékdo ziska vyhodu z cizi zakaznické zakladny, bez dal$iho nezaklada duvod, aby mu
byl odc¢erpan prospéch, jenz tim nabyl, konstruovanim povinnosti k poskytnuti odpovidajici nahrady.
Zakonodarce v tomto smyslu negativné hodnoti jen vyhodu, ktera byla ziskana v dusledku skonceni
najmu vypovédi pronajimatele dané néjemci z jiného davodu, nez pro hrubé poruseni jeho povinnosti
z najmu (srov. § 2315 vétu druhou o. z. a contrario). I z této perspektivy by proto povinnost
pronajimatele. Kone¢né nelze ani prehlédnout, Ze je-li zakaznicka zdkladna hospodarsky vyuzitelny
statek, jenz se poji vyluéné s podnikdnim najemce provozovanym v najatém prostoru, lze jeji
vytvoreni chapat téz jako zvlastni zpusob zhodnoceni pronajatych obchodnich prostor. Je pritom
evidentni, Ze poskytnout ndahradu za vyhodu z toho plynouci by mél byvalému najemci praveé ten,
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soucasneé pro uplnost dodava, ze tento pravni nazor také jasné prevlada v odborné literature (srov.
Kabelkova, E., Dejlova, H. N4djem a pacht v novém obcanském zdkoniku. Komentar /§ 2201-2357/.
Praha: C. H. Beck, 2013, s. 415; Svestka, J., Dvorék, ]., Fiala, ]. a kol. Ob¢ansky zékonik. Komentar.
Svazek V /§ 1721 az 2520/. Praha: Wolters Kluwer, 2014, s. 1355; Hulmak, M. a kol. Obc¢ansky
zakonik VI. Komentar. Zavazkové pravo: zvlastni cast /§ 2055-3014/. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 520;
Kindl, M., Rozehnal, A. a kol. Ob&ansky zakonik: prakticky komentér. Plzeni: Ale§ Cenék, 2019, s.
461; Petrov, J., Vytisk, M., Beran, V. a kol. Ob¢ansky zakonik: komentar. 2. vyd. Praha: C. H. Beck,
2019, s. 2488; a Pilik, V. Nahrada pri prevzeti zdkaznické zdkladny. Obchodnépravni revue ¢. 1/2020,
s. 26; opacCné zrejmé jen Krecek, S. in Prazdk, Z., Fiala, J., Handlar, J. a kol. Zavazky z pravnich
jednani podle ob¢anského zdkoniku: komentar k § 1721-2893 OZ podle stavu k 1. 4. 2017 ve znéni
zakona C. 460/2016 Sbh. Praha: Leges, 2017, s. 984).

Lze tak uzavrit, ze dospél-li odvolaci soud k zavéru, Ze zalovana (jako nova najemkyné budovy) neni v
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daném sporu pasivné vécné legitimovana, spoc¢iva jeho rozhodnuti na spravném pravnim posouzeni
véci, nebot ve sporu o zaplaceni nahrady za prevzeti zékaznické zakladny (§ 2315 o. z.) muze byt
pasivné vécné legitimovan jen (drivéjsi) pronajimatel. Dovolaci duvod podle § 241a odst. 1 véty prvni
0. s. I'. tudiz pouzila dovolatelka neopodstatnéné.

Z uvedeného vyplyva, ze z hlediska reseni otazky otevrené dovolacimu prezkumu je napadené
rozhodnuti odvolaciho soudu spravné. Dovolaci soud proto - aniz ve véci naridil jednani (§ 243a odst.
1 0.s.1.) - dovolani rozsudkem (§ 243f odst. 4 véta pred strednikem o. s. .) zamitl (§ 243d odst. 1
pism. a/ o. s. I.).
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Dalsi clanky:

e Najem bytu
e Néaroky pozustalych (exkluzivné pro predplatitele)

e Odpovédnost statu za ujmu (exkluzivné pro predplatitele)

e Promlceni (exkluzivné pro predplatitele)

¢ Valna hromada (exkluzivné pro predplatitele)

e Dorucovani

e Zastoupeni

e Zanik zavazku

e Zadrzovaci pravo

* Insolvencni rizeni (exkluzivné pro predplatitele)

* Nemajetkova Gjma, nutna obrana (exkluzivné pro predplatitele)



https://www.epravo.cz/
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/najem-bytu-120495.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/naroky-pozustalych-exkluzivne-pro-predplatitele-120505.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/odpovednost-statu-za-ujmu-exkluzivne-pro-predplatitele-120496.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/promlceni-exkluzivne-pro-predplatitele-120497.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/valna-hromada-exkluzivne-pro-predplatitele-120498.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/dorucovani-120494.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/zastoupeni-120493.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/zanik-zavazku-120492.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/zadrzovaci-pravo-120491.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/insolvencni-rizeni-exkluzivne-pro-predplatitele-120443.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/nemajetkova-ujma-nutna-obrana-exkluzivne-pro-predplatitele-120444.html

