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Najem

Podnajemce, jemuz najemce (jednou) podnajal prostory slouzici k podnikéni, nemize byt povazovan
za pravidelného zdkaznika a skupina takovych podndjemct za zadkaznickou zakladnu ve smyslu §
2315 0. z.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ¢.j. 26 Cdo 235/2026-325 ze dne 10.3.2026)

Nejvyssi soud rozhodl ve véci zalobkyné ALKRON a.s., se sidlem v J., zastoupené JUDr. R.H.,
advokatem se sidlem v O., proti zalovanému meéstu Jesenik, se sidlem v J., zastoupenému JUDr. P.N.,
advokatem se sidlem v J., o zaplaceni ¢astky 356 000 K¢ s prislusenstvim, vedené u Okresniho soudu
v Jeseniku pod sp. zn. 4 C 65/2024, o dovolani zalobkyné proti rozsudku Krajského soudu v Ostravé -
pobocky v Olomouci ze dne 25. 9. 2025, €. j. 75 Co 35/2025-270, tak, Ze dovolani se zamita.

Z oduvodnéni:

1. Zalobkyné (byvala ndjemkyné) se na zalovaném (byvalém pronajimateli) domaha zaplaceni ¢4stky
356 000 K¢ s prislusenstvim jako nadhrady za prevzeti zakaznické zakladny podle § 2315 zakona C.
89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisu (déle jen ,0. z.).

2. Okresni soud v Jeseniku (soud prvniho stupné) mezitimnim rozsudkem ze dne 21. 11. 2024, ¢.j. 4
C 65/2024-227, rozhodl, Ze pravni zaklad zalobou uplatnéného naroku je opodstatnény s tim, ze o
jeho vysi a nahradé nékladu rizeni bude rozhodnuto v kone¢ném rozsudku.

3. K odvolani zalovaného Krajsky soud v Ostravé - pobocka v Olomouci (odvolaci soud) rozsudkem ze
dne 25. 9. 2025, ¢. j. 75 Co 35/2025-270, zménil rozsudek soudu prvniho stupné tak, ze zalobu o
zaplaceni castky 356 000 K¢ se zéakonnym urokem z prodleni ve vysi 14,75 % rocné z této ¢astky od
1. 1. 2024 do zaplaceni zamitl (vyrok I), a rozhodl o ndhradé nakladu rizeni pred soudy obou stupni
(vyrok II).

4. Ztotoznil se se skutkovymi zjiSténimi soudu prvniho stupné, ze Zalovany, vlastnik budovy ¢. p.
1341 na pozemku p. €. 435 v katastralnim Gzemi Jesenik, dne 23. 10. 2006 zverejnil zamér
pronajmout ¢ast Multifunk¢niho centra pro cestovni ruch a lazenstvi na Masarykové namésti v
Jeseniku, zahrnujici ,objekt Obchodniho centra“ (déle jen ,Centrum obchodu a sluzeb”). Utelem
najmu meélo byt provozovani sluzeb, provozoven, prodejen, vse pro cestovni ruch a lazenstvi, a
provozovani verejnych WC a zdjemce se mél zaroven zavazat umoznit radné provozovani Méstského
informacniho centra, déle vytvoreni minimalné 17 pracovnich mist a 17 nebytovych prostor
(provozoven) nachazejicich se v Centru obchodu a sluzeb. Uvedeny pocet pracovnich mist a
provozoven mél byt ndjemce opravnén vytvorit rovnéz prostrednictvim podndjemniki. Najem mél byt
ujednén na dobu neurcitou po¢inaje dnem 1. 5. 2007, a to se ¢tyrletou vypovédni Ihiitou. Zalobkyné
na nabidku zalovaného Gspésné reagovala a mezi ucastniky byla dne 30. 4. 2007 uzavrena smlouva o
ndjmu podle uverejnéného zdméru s tim, Ze ndjemné pro rok 2007 bylo stanoveno ¢astkou 50 000 K¢
mésicné, pro roky 2008 az 2010 castkou 73 000 K¢ mésicné a v dalsich letech ¢astkou najemného za
posledni kalendarni rok navysenou o blize specifikovanou miru inflace. Vypovédi ze dne 1. 3. 2017
zalovany najem vypovédél bez udani divodu a ndjem skoncil dne 31. 3. 2021. Vétsina podndjemnikd,
které béhem ndjmu zalobkyné zajistila, za jeji souc¢innosti uzaviela nové podnajemni smlouvy se
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spole¢nosti Technické sluzby Jesenik, a. s. (dale jen , TS Jesenik”), jez se poc¢inaje dnem 1. 4. 2021
stala novym ndjemcem Centra obchodu a sluzeb na zakladé smlouvy o ndjmu uzaviené s zalovanym
dne 26. 3. 2021.

5. Za spravny povazoval i zavér soudu prvniho stupné, ze na smlouvu o najmu ze dne 30. 4. 2007,
kterou smluvni strany vyslovné podridily tehdy uc¢inné pravni Gpravé zékona ¢. 116/1990 Sh., o
ndjmu a podnajmu nebytovych prostor, je nutno od 1. 1. 2014 aplikovat § 2302 a nasl. o. z. Na rozdil
od soudu prvniho stupné vSak s odkazem na komentarovou literaturu uzavrel, ze zalobkyné nema
pravo na ndhradu za prevzeti zakaznické zakladny ve smyslu § 2315 o. z. Dovodil, Ze citované
ustanoveni zakladé zvlastni ndhradovy narok smluvnimu uzivateli (ndjemci, podnajemci apod.)
prostoru slouziciho k podnikani, ktery pronajaty prostor k podnikéni fakticky uziva, zejména v ném
provozuje obchodni ¢innost ¢i poskytuje sluzby, jez nejsou vazany na osobu uzivatele z duvodu jeho
specifickych vlastnosti ¢i charakteru (jeho zvlastni odbornost ¢i jeho postaveni na trhu s ohledem na
jeho dobré jméno), a soucasné uzivatel svou ¢innost zaméruje vuci predem nevymezené a neomezené
skupiné osob (verejnosti), kterd zbozi ¢i sluzby od uzivatele opakované nakupuje. Zduraznil, ze
zalobkyné je podnikatelkou a jako takova nese tzv. podnikatelské riziko. Z vlastni vile vstoupila do
najemniho vztahu s zalovanym, priCemz védéla, ze na zakladé ndjemniho vztahu ji vznika pravo
pouze na doCasné uzivani cizi véci, které muze byt podle smluvnich ujednani kdykoli i jednostranné
ukonc¢eno. Rovnéz védéla, ze si pronajima ¢ast nemovitosti s prostorami pro obchod a sluzby, jez
nebyly obsazeny, a Ze bude muset vyvinout Usili, aby v nich mohly byt provozovany obchody ¢i
sluzby, coz ji bylo kompenzovano snizenym pocatecnim najemnym. Protoze ze samotné najemni
smlouvy pravo na jakoukoli nahradu nevyplyva, nemohla byt v legitimnim ocekavani, Ze by ji po
skonceni najmu mél zalovany cokoli kompenzovat.

6. Proti rozsudku odvolaciho soudu podala zalobkyné (dovolatelka) dovolani. Namitala, ze odvolaci
soud se odchylil od rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne 14. 3. 2023, sp. zn. 26 Cdo 3644/2022, kdyz
vyslovil nazor, ze ,si UCastnici zadnou ndhradu nesjednali”, ackoli z vySe citovaného rozsudku
vyplyva, ze § 2315 o. z. 1ze aplikovat i na najemni vztahy k prostorim uré¢enym k podnikani
zalozenym pred 1. 1. 2014. Dale méla za to, ze v rozhodovani dovolaciho soudu dosud nebyla
vyresena otazka, zda narok na ndhradu za prevzeti zékladny podle § 2315 o. z. ma najemce jen
tehdy, pokud je poskytovatelem primych sluzeb (jako napr. provozovatel kavarny,

opravar obuvi atd.), nebo takovy narok ma i ndjemce, jehoz predmétem cinnosti je ziskavani
podnajemniki. Navrhla, aby dovolaci soud zrusil rozsudky obou soudt a véc vratil soudu prvniho
stupné.

7. Zalovany ve vyjadreni k dovolani povazoval napadeny rozsudek za vécné spravny a navrhl, aby
dovolani bylo zamitnuto.

8. Nejvyssi soud shledal, Ze dovolani bylo podano vcas, osobou k tomu opravnénou - tcastnici rizeni
(§ 240 odst. 1 zdkona ¢. 99/1963 Sh., obcansky soudni rad, ve znéni pozdéjsich predpist, déle jen ,o.
s. I.“), za splnéni podminky advokatniho zastoupeni dovolatelky (§ 241 odst. 1 a 4 o. s. I.), a poté se
zbyval jeho pripustnosti.

9. Dovolanim nebyl zpochybnén zavér odvolaciho soudu, ze smlouvu o najmu ze dne 30. 4. 2007
podrizenou rezimu zakona ¢. 116/1990 Sb., o ndjmu a podnajmu nebytovych prostor, je nutno od 1.
1. 2014 posuzovat jako smlouvu o ndjmu prostoru slouziciho k podnikéni podle § 2302 a nasl. o. z.

10. Pripustnost dovolani podle § 237 o. s. I'. nezaklada namitka dovolatelky, ze odvolaci soud se
odchylil od rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne 14. 3. 2023, sp. zn. 26 Cdo 3644/2022, uverejnéného
pod €. 19/2024 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek (dale jen ,R 19/2024“).

11. Je mozné souhlasit s dovolatelkou, ze z jeho oduvodnéni vyplyva, ze § 2315 o. z. 1ze aplikovat i na
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najemni vztahy k prostoriim urcenym k podnikéni zalozenym pred 1. 1. 2014. Odvolaci soud ale tento
zaver respektoval a zkoumal, zda v projednavané véci jsou pro aplikaci citovaného ustanoveni
splnény podminky. Poté, kdyz dovodil, Ze podminky pro aplikaci § 2315 o. z. splnény nejsou, zabyval
se dale tim, zda takovy narok nezaklada samotna smlouva a v tomto kontextu také uvedl, ze ,si
ucastnici Zddnou nahradu nesjednali”. Jinymi slovy, dovodil, Ze Zalobkyni narok na nahradu za
prevzeti zdkaznické zakladny nevznikl ani ze zdkona (podle § 2315 o. z.), ani ze smlouvy. Od R
19/2024 se pritom nijak neodchylil.

12. Dovolacim soudem vsak dosud nebyla vyresena otdzka, zda zakaznickou zakladnu ve smyslu §
2315 o. z. mohou tvorit podnajemci, jimz najemce podnajal prostory slouzici k podnikani. Dovolani je
proto pripustné podle § 237 o. s. I'., neni vSak davodné.

13. Podle § 2315 o. z. skon¢i-li ndjem vypovédi 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 nema, byl-li z ndjmu vypovézen
pro hrubé poruseni svych povinnosti.

14. Pojem zékaznické zakladny neni v zakoné definovan, ale obecné se ji rozumi skupina zédkaznika,
kteri opakované nakupuji produkty nebo vyuzivaji sluzby konkrétni firmy ¢i znacky (srov.

napr. https://en.wikipedia.org/wiki/customer base). Podstatnym je pritom prave to, ze

jde o zakazniky, kteri se pravidelné vraceji, protoze se vychazi z toho, ze takovi zakaznici predstavuji
stabilni prijem, naklady na jejich udrZeni jsou nizs$i nez na ziskani novych zakazniku, firmu ¢i znacku
doporuci dal$im zakaznikim atd.

15. Jak Nejvyssi soud uvedl jiz ve zminéném R 19/2024, v pomeérech ndjmu prostoru slouziciho k
podnikéni se zdkaznickd zakladna jako hospodarsky vyuzitelny statek poji vyluéné s podnikanim
najemce provozovanym v najatém prostoru a jeji vytvoreni Ize chapat téz jako zvlastni zptusob
zhodnoceni tohoto prostoru.

16. Pujde tak o zédkazniky, kteri opakované nakupuji produkty nebo vyuzivaji sluzby nabizené
najemcem v pronajatém prostoru. Musi tudiz jit o prostor, ktery je pristupny zékaznikam, at jiz
predem neomezenému okruhu (napr. restaurace, kavarny) nebo jen tém registrovanym (napr. fitness
centra s povinnym clenstvim). Vybudovani zékaznické zékladny proto zasadné nebude prichazet v
tvahu v téch prostorech, v nichz nedochézi ke kontaktu se zdkazniky vubec ¢i k nému dochézi jen
prilezitostné (napr. kancelare, sklady). O vybudovani zdkaznické zédkladny ve smyslu § 2315 o. z. také
zpravidla nebude mozné hovorit ani v takovych pripadech, kdy nabizené produkty ¢i sluzby se budou
pojit spiSe s osobou najemce a nikoli s pronajatym prostorem (napr. pobocky bank ¢i pojistoven).

17. Obdobny vyklad ostatné zastava rovnéz komentarova literatura - srov. napr. Hulmék, M. a kol.:
Obcansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni ¢ast (§ 2055-3014). Komentdr. 1. vydani. Praha: C.
H. Beck, 2014, § 2315, s. 520-522, a Petrov, ]J., Vytisk, M., Beran, V. a kol. Obcansky zakonik.
Komentdr. 2. vydani (3. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2024, na kterou priléhaveé poukdazal odvolaci
soud. I autori téchto komentartu se shoduji v tom, Ze zakaznicka zakladna musi byt vdzana na prostor
slouzici podnikani (stejné také Kabelkova, E., Dejlova, H.: Ndjem a pacht v novém obéanském
zakoniku. Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, § 2315, s. 413-416) a tento prostor musi byt
spojen s navstévami zakazniku.

18. Poukazuje-li dovolatelka v této souvislosti na ¢innost pojistovacich zprostredkovateld a namitd-li,
ze ,zakaznickou zékladnou” je soubor jejich klientt, prehlizi, ze v jejich pripadé je vytvoreni
»Zakaznické zakladny” vazano (pouze) na jejich vlastni ¢innost a nikoli na pronajaty prostor. Nejde
tedy o srovnatelnou pravni upravu.



19. Podnéjemce, jemuz néjemce (jednou) podnajal prostory slouzici k podnikani, tudiZ nemize byt
povazovan za pravidelného zékaznika a skupina takovych podnéjemct za zakaznickou zakladnu ve
smyslu § 2315 o. z.

20. Nadto aplikace citovaného ustanoveni v projednavané véci by nepripadala v tvahu i z dal$iho
duvodu.

21. Jak totiz vyplyva ze skutkovych zjiSténi, ,icelem ndjmu mélo byt provozovani sluzeb, provozoven,
prodejen, vSe pro cestovni ruch a lazenstvi, a provozovani verejnych WC a zdjemce se mél zaroven
zavazat umoznit radné provozovani Méstského informacniho centra, dale vytvoreni minimalné 17
pracovnich mist a 17 nebytovych prostor (provozoven) nachdazejicich se v Centru obchodu a sluzeb.
Uvedeny pocet pracovnich mist a provozoven mél byt ndjemce opravnén vytvorit rovnéz
prostfednictvim podndjemniki.” Jinymi slovy, ndjemce se ve smlouvé zavazal k provozovani
(miniméalné) 17 provozoven a bylo na ném, zda je bude provozovat sdm nebo zda jejich provozovani
zajisti prostrednictvim podnédjemct. Jestlize tedy oslovil podnédjemce a uzaviral s nimi podnajemni
smlouvy k jednotlivym prostoram, nevytvarel svou zdkaznickou zdkladnu ve smyslu § 2315 o. z., ale
plnil svtij zavazek ze smlouvy o najmu ze dne 30. 4. 2007. Kromé toho, skutecnost, ze obsazeni
jednotlivych prostor vyzadovalo urcity ¢as a usili, mu byla kompenzovana tim, Ze po dobu prvnich
Ctyr let trvani ndjemniho vztahu platil snizené najemné. Okolnost, Ze vétSina podnéjemct nasledné
uzavrela podnajemni smlouvy i s novym najemcem, je v této souvislosti bez pravniho vyznamu.

22. Dovodil-li v projednavané véci odvolaci soud, ze § 2315 o. z. aplikovat nelze, je jeho zavér
spravny. Nejvyssi soud proto - aniz ve véci naridil jednani (§ 243a odst. 1 o. s. I.) - dovolani zamitl [§
243d odst. 1 pism. a) o. s. I.].

Dalsi clanky:

e Nahrada Skody

e Najemné (exkluzivné pro predplatitele)

¢ Odmeéna advokata (exkluzivné pro predplatitele)

e Péce o dité (exkluzivné pro predplatitele)

» Smlouva o smlouvé budouci (exkluzivné pro predplatitele)
e Danova exekuce

¢ Cenové rozhodnuti rozporné se zdkonem

e Autonomie vile

e Adhezni narok (exkluzivné pro predplatitele)

e Zmatecnost (exkluzivné pro predplatitele)

o Stridava péce
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