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Abstract in original language

Prispévek je zaméfen na Upravu najmu nebytovych prostor v novém
obc¢anském zakoné. Zabyva se vybranymi ustanovenimi, a to
predevsim témi, které pfindSeji zmeény v porovnani se stavajicim
pravnimi piedpisy. Ptispévek rozebira jednotlivé otazky predevsim s
ohledem na jejich praktické dopady a poukazuje pfitom na zasadni
oblasti, kterymi by se méli budouci pronajimatel i najemce zabyvat.
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Abstract

The contribution is focused on the lease of the non-residential
premises, as it will be regulated by the new Civil Code. It deals with
the selected provisions, mainly those, which set out the changes to the
current legal regulation. The contribution analyzes these issues mainly
in regard to their practical consequences and it refers to the essential
points, which should be taken into consideration by the lessor or the
lessee.
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1.UVOD

Ve svém piispévku se zabyvam najmem nebytovych prostor, jelikoz
se této problematice vénuji i v praci a povazuji za vhodné upozornit na
nékteré aspekty nové pravni upravy, kterd ma byt ucinna od 1. 1.
2014. Je zifejmé, ze vzhledem k rozsahu piispévku neni mozné
obsahnout vymezenou problematiku v celé jeji $ifi. Z toho didvodu
jsem se, jak jiz ndzev naznacuje, zaméfila jen na nékolik vybranych
otazek, které povazuji za zajimavé predevsim z praktického hlediska,
pfip. na ustanoveni a instituty, se kterymi se dnes u najmu
nepotkavame. Prvni ¢ast prispévku konstruuji jako prehled vybranych
novinek zak. ¢. 89/2012 Sb., oblansky zakonik (dale jen ,,NOZ),
véetné jejich srovnani se stavajici pravni upravou (a zésadni
judikaturou Nejvyssiho soudu). V druhé casti poukazuji na aspekty
upravy NOZ, které osobn¢ povazuji za problematické a které mohou
dle mého nazoru pii interpretaci a aplikaci zplsobovat potize. S
ohledem na sekci konference povazuji za duilezité doplnit, ze jsem se



nezabyvala evropskou (pfip. mezinarodni) pravni Gpravou, jelikoz mi
zadny relevantni pravni piedpis tykajici se této oblasti neni znam.

2. UPRAVA NAJMU NEBYTOVYCH PROSTOR DNES A ZITRA

Zatimco najem bytl je upraven nékolika pravnimi pifedpisy na
mezinarodni trovni,' najem nebytovych prostor je regulovan vyluéné
vnitrostatnim pravem, tedy i bez zasahti komunitarniho prava. Tomu
nelze nic vytknout, jelikoz v ptipadé bytt jde o projev jednoho ze
zékladnich prav — prava na bydleni, a tomu musi odpovidat i ochrana
najemce, ktera by méla byt zajisténa na mezinarodnim (nebo alesponi
komunitarnim) stupni. Naproti tomu najem komer¢nich prostor byva
zpravidla uzaviran mezi podnikateli, kde tato potfeba unifikované
upravy nevznika.

Dnes je najem nebytovych prostor upraven vnitrostatnim pravem a
rozpada se do nékolika predpist. Primarné je jim zak. ¢. 116/1990 Sb.,
o ngmu apodnijmu nebytovych prostor (dale jen ,,ZNP*), ke
kterému se jako subsidiarni pravni uprava v otazkach, které ZNP
netesi, pouzije zak. ¢. 40/1964 Sb., obc¢ansky zakonik (dale jen ,,obc¢.
zak.“).” Odkaz na ZNP je obsazen piimo v § 720 ob&. zak., dle
kterého ,,ndjem a podndajem nebytovych prostor je upraven zvidstnim
zdkonem.“ ZNP je pomdrné struény’ a proto je nezbytné pracovat s
obéma predpisy. Obecna ustanoveni ob¢. zak se pouziji napf. na
automatické prodlouZeni nijmu na dobu uréitou’ nebo na zmény na
pronajaté véci.’” Na vztahy mezi podnikateli je navic nutné aplikovat
také zak. ¢. 513/1991 Sb., obchodni zakonik (dale jen ,,obch. zak.*), a
to na otazky, které netfesi ani ZNP ani Gprava najmu v ob¢. zak. (viz
dale).

Z paralelni upravy zavazkl v obC. zak. a obch. zak. vyplyvaji
komplikace pro podnikatele pii vykonu jejich podnikatelské &innosti® i
v oblasti najmu nebytovych prostor. Stézejni otazkou je, kterym
pravnim predpisem se tyto vztahy fidi v otazkach neupravenych ZNP,
které nespadaji ani do upravy najmu dle ob¢. zak. Typickym
prikladem je b&éh promlcecich lhit nebo urok z prodleni. Protichiidnou

! Napt. ¢l. 25 VSeobecné deklarace lidskych prav, ¢l. 16 Evropské

socialni charty, ¢l. 11 Mezinarodniho paktu o hospodaiskych, socialnich a
kulturnich pravech.

2 Obecni uprava najmu obsazena v § 663 a nasl. ob¢. zak.

3 ZNP obsahuje 17 paragrafu.

4 § 676 odst. 2 ob¢. zak., napt. dle usneseni Nejvyssiho soudu ze dne
31.10. 2002, sp. zn. 28 Cdo 1790/2002.

> § 667 odst. 1 ob¢. zak., napt. dle rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne
14.5.2002, sp. zn. 26 Cdo 861/2001.

6 Tzv. relativni zavazky ve smyslu § 261 odst. 1 obch. zak; obdobny
problém nastava v ptipadech spadajicich pod § 261 odst. 2 obch. zak.



judikaturu Nejvys§iho soudu’ sjednotilo az rozhodnuti velkého senatu
obcanskopravniho a obchodniho kolegia Nejvyssiho soudu, dle
kterého ,,tyka-li se smlouva o najmu nebytovych prostor podnikatelské
innosti® smluvnich stran (§ 261 odst. 1 obch. zdk.), podléhd co do
zvlastnich ustanoveni tykajicich se tohoto typu smlouvy reZimu zakona
¢ 116/1990 Sb. ve vsem ostatnim, véetné moznosti dohodnout si sazbu
urokii z prodleni, plati obecna ustanoveni danda pro obchodni
zdvazkové vztahy obchodnim zdkonikem (§ 369 odst. 1 obch. zdk.). *°

Od 1.1.2014 vyse uvedené problémy na prvni pohled zmizi, jelikoz
Giprava najmu nebytovych prostor bude slouena do NOZ,' ktery
mimo jiné zruuje a nahrazuje jak obg. zak.' * " “&-12 ak ZNP." P
podrobngj$i analyze ale dosp&jeme k zavéru, Ze i kdyz jde o jeden
pravni piepis, uprava bude roztfisténa do nékolika ¢asti, konkrétné:

e zvlastni ustanoveni o najmu prostoru slouziciho podnikani'*
(viz § 2302 a nasl. NOZ);

e obecna ustanoveni o najmu (viz § 2302 odst. 1 posl. véta
NOZ) — dle najmu obecng;

e poskytovani sluzeb (viz§ 2303 NOZ) — dle poskytovani sluzeb

! Dle rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne 26. 5. 2008, sp. zn. 28 Cdo
2181/2007 (stejné rozsudek ze dne 18.5.2003, sp. zn. 35 Odo 619/2002):
Lhajemni vztah k nebytovému prostoru je vidy, a to i mezi podnikatelskymi
subjekty, vztahem obcanskopravnim®, naproti tomu napf. dle rozsudku
Nejvyssiho soudu ze dne 28. 5. 2009, sp. zn. 23 Cdo 2914/2007 (nebo také
rozsudek ze dne 29. 8. 2006, sp. zn. 30 Cdo 595/2000): ,, pouziti upravy
obcanskeho zakoniku na vztahy z téchto smluv uzavrenych mezi podnikateli,
popripadé mezi statem nebo samospravnou uzemni jednotkou a podnikateli
pri jejich podnikatelské cinnosti jen na zvlastni ustanoveni dand obcanskym
zakonikem pro tento smluvni typ, ale ve viem ostatnim, co neni dano upravou
pro dany smluvni typ, plati obecnd ustanoveni dand pro obchodni zavazkové
vztahy. “
8 Pro tucely tohoto pfispévku pouzivam pojmy ,ndjmem prostor
slouziciho podnikani® (dle NOZ) a ,,ndjem nebytovych prostor” (dle ZNP)
jako synonyma.

! Rozsudek velkého senatu obcanskopravniho a obchodniho kolegia
NejvySSiho soudu ze dne 11. 1. 2012, sp. zn. 31 Cdo
660/2010.

10 Zejména Pododdil 3 NOZ - Zvlastni ustanoveni o najmu prostoru
slouziciho podnikani.

8 § 3080 bod 1 NOZ.

12 § 3080 bod 72 NOZ.

1 § 3080 bod 52 NOZ.

Vyraz ,slouzici k podnikani“ zasadné¢ obsahové odpovida

»hebytovym prostoram,” proto v dalSim textu tyto terminy pouzivam jako
synonyma, problematikou terminologie se zabyvam nize.



souvisejicich s najmem bytu obdobn¢; a
e skonceni ndjmu na dobu urcitou (viz § 2311 NOZ) —dle
najmu bytu obdobng.

Je tedy zjevné, ze i kdyZ bude celd uprava najmu nebytovych prostor
koncentrovana do jednoho pravniho pfedpisu, v ramci ného ji
nalezneme na nékolika mistech.

3. VYBRANA USTANOVENI NOZ

3.1.NEBYTOVY PROSTOR

Néjmem nebytovych prostor se rozumi docasné pienechani mistnosti
nebo souborti mistnosti, které podle rozhodnuti stavebniho ufadu jsou
ureny k jinému ucelu nez k bydleni a byty, u kterych byl udélen
souhlas k jejich uZivani k nebytovym uéelim'® za Gplatu.'® P¥ikladem
jsou prostory urcené k provozovani ,vyroby, obchodu, sluzeb,
vyzkumu, administrativni cinnosti, umélecké, vychovné a vzdelavact
Cinnosti, ddle archivy, gardze, skladové prostory a casti verejné
pristupnych prostorii budov.“"” Definice obsahové odpovida i nové
pravni upravé, jelikoz NOZ za nebytové prostory oznacuje ,,prostory
nebo mistnosti, je-li ticelem najmu provozovani podnikatelské cinnosti
v tomto prostoru nebo v této mistnosti a slouzi-li pak prostor nebo
mistnost alespon prevazné podnikani, bez ohledu na to, zda je ucel
ndjmu v ndjemni smlouvé vyjadien povazuje.“’® 1 kdyz lze
predpokladat, ze ve vétsine€ pfipadl se vztahy dodnes upravené ZNP
budou fidit ustanovenimi NOZ tykajicimi se ,ndjmu prostor
slouzictho podnikani®, souhlasim s prof. Bejckem, Ze nova
terminologie (ktera nebyla nijak odivodnéna) mize v nékterych
konkrétnich pripadech vyvolavat pochybnosti. Lze si totiz predstavit i
Lhebytovy prostor®, ktery neni ,prostorem slouzicim podnikdni.” V
téchto hranicnich ptipadech bude zejména nutné podrobit dany prostor
testu § 2302 odst. 1 NOZ.

V praxi se Casto setkdvam s tim, Ze strany maji zdjem uzaviit ndjemni
smlouvu na prostor, ktery je teprve ve vystavbé. Takovato véasna
dohoda byva vyhodnd pro obé strany. Pronajimatel ma jiz jistého
najemce a rovneéz pro né¢j mize provést nékteré stavebni tpravy tak,
aby mu pIn¢ vyhovovaly (problematiku zapoéteni, pripadné
kompenzace pfizptisobeni nechavam stranou). Tato predstava stran,
dle mého nédzoru plné odiivodnitelna, dnes ale nardzi na negativni
postoj Nejvyssiho soudu. Ten dospél k zavéru, ze ,,stavby, které ke
svému zrizeni vyzadovaly stavebni povoleni, lze uzivat jen na zdklade

13 § 1 pism. a) a b) ZNP.
e § 663 obg&. zak.
17 § 1 pism. a), druhé ¢ast véty ZNP.

18 § 2302 odst. 1 NOZ.



kolaudacniho rozhodnuti (§ 76 odst. 1 stavebniho zakona), kterym se
povoluje uzivani stavby k urcenému ucelu. Z toho je zrejmé, Ze
najemni smlouva (...) se svym obsahem, kdy predmétem ndjmu jsou
nezkolaudované stavby, dostava do rozporu se zakonnym prikazem
uzivat stavby jen na zdakladé kolaudacniho rozhodnuti a k ucelu v ném
urcenému a je proto neplatnd (§ 39 obé. zdkoniku).“" Osobné
nevidim diivod, pro¢ by najem nemohl byt uzavien na prostory, které
zkolaudované nejsou, je-li mozné je identifikovat, napf. umisténim na
pozemku vymezeném parcelnim ¢islem, rozlohou, ptipadné nacrtem v
geometrickém planu. V piipad€, ze jde prostory dostatecné urcité
identifikovat, neni podle mé divod sankcionovat najemni smlouvu
absolutni neplatnosti, kterou za téchto okolnosti povazuji za zvlast
nepfiméfenou. Vzhledem k uvedenym piekazkam se tato situace
prakticky nejCastéji feS$i uzavienim smlouvy o budouci néjemni
smlouve, a az nasledné, po kolaudaci, smlouvy najemni.

Uplné jasno nebude ani po nabyti u¢innosti NOZ. Ten sice na jednu
stranu umoznuje pronajmout véc, kterd v budoucnu teprve vznikne, je-
li ji mozné dostateéné presné ur¢it®, coz potvrzuje i divodova zprava,
ktera vysvétluje, ze ,,moznost pronajmout véc budouci byla dosud
predmétem teoretickych a zédsti i praktickych pochybnosti, byt ne
v§eobecnych (srov. koupé véci budouci, koupe nadéje apod.).
Vyslovna uprava (spolu se stanovenim adekvatni podminky) by méla
pochyby odstranit. Ochrana ndjemce je dana standardnimi pravnimi
prostiedky, totiz az po ndhradu Skody.**’ Z uvedeného by dle mého
nazoru bylo mozné bez dalSiho uzaviit, ze dle NOZ bude mozné
uzaviit ndjemni smlouvu i na prostor, ktery vznikne v budoucnu.

Je ale potfeba mit na paméti, ze NOZ obsahuje i zvlastni cast
vénovanou najmu prostoru slouziciho podnikéani, ktery se vztahuje
vyslovné na ,,prostory nebo mistnosti.**> K tomuto ustanoveni jiZ
divodova zprava tak vstficna neni a ujasiuje, Ze ,, prostorem slouzicim
podnikani rozumi vystavéna nebo jinak vybudovand cast nemovité
véci, kterd ma podle ujedndni stran slouzit.“>> Opatrnou interpretaci
Ize dle mého nazoru dospét k zavéru, ze NOZ jiZz nebude trvat na
zkolaudovaném prostoru, nicméné musi byt uz vybudovany.
Vysledkem je kockopes, ktery sice nic netesi, ale oproti dnesni tprave
ani nikomu neublizi. Zasadni bude, jak se k tomu postavi judikatura,
jelikoz se objevuji i nazory, Ze najem na nezkolaudovany prostor dle
NOZ bude mozné platn¢ uzaviit. Kazdopadné si myslim, ze v ramci
velké rekodifikace soukromého prava by mély byt pravé takovéto

1 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 24. 3. 2004, sp. zn. 26 Cdo
1775/2002.
20 § 2202 odst. 2 NOZ.

2 Dutivodova zprava k navrhu NOZ, str. 490.

2 § 2302 odst. 1 NOZ.

= Dutivodova zprava k navrhu NOZ, str. 509.



legislativni nedostatky, které neodpovidaji realnym potiebam,
odstranény.

3.2. DELKA NAJMU

Néjem nebytovych prostor mtize byt uzavien jak na dobu urcitou, tak
neur¢itou. Urceni doby najmu ma vyznam zejména pii ukonceni
najmu. Zatimco najem na dobu uréitou Ize ukonéit vypoveédi jen z
divoda, které jsou uvedeny v zakon&,* eventualné divodt smluvné
stanovenych, v pfipad¢ najmu na dobu neurcitou miize pronajimatel i
ndjemce najem ukonéit kdykoli bez udani divodu.” V prvnim
zminovaném piipad¢ jde o dispozitivni ustanoveni a judikatura jiz
dlouhodobé zastava nazor, ze ,,ndjem nebytovych prostor na dobu
urcitou miize skoncit pred uplynutim doby, na kterou byl sjednan,
i jinak, nez vypovédi pronajimatele nebo ndajemce z ditvodit uvedenych
v$ 9 odst. 2 a3 zakona ¢ 116/1990 Sb., o najmu a podnajmu
nebytovych prostor, ve znéni pozdéjsich predpisi.**® Stejné tak tomu
bude i po uginnosti NOZ.*’ Je tedy pravdou, Ze i v ptipadé najmu na
dobu urcitou si strany mohou domluvit, Ze jsou opravnéné kdykoli
odstoupit od najemni smlouvy, ¢imz se rozdil ¢astecné stira. V praxi
ale mohou nastat pravé ty situace, kdy si strany zvlastni upravu
nesjednaji, a pak je pro ukonceni najmu povaha doby najmu rozhodna.

V tomto ohledu je zajimavy judikat Nejvyssiho soudu, ktery potvrdil
rozhodnuti soudd nizsich stupii podle kterych ,,doba najmu sjednand
na sto let neodporuje zakonu ani dobrym mraviim a ani ucelu ndjmu.
Nemiize vest k zaveru o neplatnosti celé najemni smlouvy. S ohledem
na konkrétni okolnosti pripadu (predmét smluv a sjednanou dobu
najmu presahujici dobu bezného zivota) lze na takto uzavrené najemni
smlouvy pohlizet jako smlouvy uzaviené na dobu neurcitou (§ 676 o.
z.).“? Zasadnim argumentem bylo, e , ujedndni o délce ndjmu
presahujictho obvyklou délku lidského Zivota nemiize pozivat vyhod
smluvniho vztahu uzavieného na dobu wurcitou.*” Zejména to
znamena, ze takovouto najemni smlouvu lze vypoveédét kdykoli, aniz
by to bylo smluvn¢ ujednano. Pro iplnost upozornuji na skutec¢nost, ze
v daném piipadé §lo o smlouvy o najmu a pravu tézby nerostt, kdy
zalobci (pronajimatelé) byli v pokrocilém véku. I kdyz dle soudt veék
zalobcil neodtivodiioval jejich zavéry, nelze podle mé vyrok rozsudku

2 Dnes dle § 9 odst. 2 a 3 ZNP, po rekodifikace dle § 2308 a § 2309
NOZ.

» Dnes dle § 10 ZNP, po rekodifikace dle § 2312 NOZ.

2 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 25. 2. 2003, sp. zn. 26 Cdo
1167/2001.

27 Viz povaha § 2308 a § 2309 NOZ.

2 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28. 3. 2007, sp. zn. 28 Cdo
2747/2004.

» tamtéz



generalizovat a podle stavajici ipravy vzdy budou pfi posouzeni doby
najmu (jako ostatn€¢ pii jakémkoli jiném posouzeni) v konkrétnim
ptipad¢ rozhodné dané okolnosti.

Problematiku doby najmu fesi NOZ jednoznacné. Zaprvé upfesiuje,
ze ,neujednaji-li strany dobu trvini nebo den skonceni najmu, plati,
e se jednd o ndjem na dobu neurcitou.**® Z tohoto diivodu lze jen
doporucit, aby strany ve své najemni smlouvé na dobu urcitou nejen
vymezily trvani najmu, ale i vyslovné ujednaly, Ze jde o ndjem na
dobu uréitou. V opacném piipadé by mohly vznikat vykladové
problémy, a to zejména tehdy, trva-li ndjem delsi dobu, nebo kdyz jde
o najem s automatickym prodlouzenim.”'

Zadruhé NOZ jiz piesné vymezi, ze ,,ujednaji-li strany najem na dobu
urcitou delst nez padesat let, ma se za to, Ze byl ndjem ujednan na
dobu neurcitou s tim, Ze v prvnich padesati letech Ize najem vypovédeét
jen z wujednanych vypovédnich divodii a v ujednané vypovédni
dobé.*** Diivodem legislativniho zakotveni vymezeni délky najmu je
praveé problém s najmy ujednanymi na dobu neumérné¢ dlouhou. Dle
divodové zpravy ,takové ndjmy sice nejsou jen z tohoto duvodu
neplatné ujednany, v praxi vsak vyvolavaji pochybnosti, nakolik nejde
o ujednani in fraudem legis nebo o zastrené projevy viile sledujici ve
skutecnosti néco jiného.* 1 s odkazem na vyse uvedeny rozsudek
(100 let) poukazuje na to, Ze ,, praxe je tim znejistena, klade si otazky,
zda je napr. sedmdesat let trvani ndjmu jeste ve shodé s pojetim
Nejvyssiho soudu.** Osobné s danou formulaci nemam problém,
navic uprava jde vstfic autonomii vile stran tim, Ze toto pravidlo
upravuje jako vyvratitelnou pravni domnénku. Ta je uvedena vyrazem
md se za to, z¢*° a piipousti ditkaz opaku. Jinymi slovy, vyslovng
projevena vule stran mize zalozit opacny zaver.

3.3. ZAPIS DO REJSTRIKU

30 § 2204 odst. 1 NOZ.
3 Jde o casto vyuzivanou konstrukci, dle které se najem uzavie na
dobu ur¢itou s tim, ze nedomluvi-li se strany pfed jejim uplynutim na
ukonceni (pfip. neni-li splnéna jind obdobni podminka), najem se
automaticky obnovi.

32 § 2204 odst. 2 NOZ.
Duvodova zprava k navrhu NOZ, str. 491.

tamtéz
3 Jde o obecnou terminologii NOZ, kdyz ,,vyrazem ,,ma se za to, ze*
se oznacuje vyvratitelna pravni domnénka, pripoustéjici dikaz opaku.
Vyrazem ,,plati, ze” se oznacuje nevyvratitelnd pravni domnénka. Vyrazem
., povazuje se za* nebo , hledi se na* se oznacuje pravni fikce. Divodova
zprava k navrhu NOZ, str. 24.



V dnesni dob¢é se do katastru nemovitosti k nemovitostem zapisuji
také omezeni vlastnického prava, typicky pravo vécného bfemena
nebo zastavni pravo.”® Od Géinnosti NOZ bude mozné u najmu véci
zapsanych do vefejného seznamu (aniz by byl blize specifikovan)
zapsat také najemni pravo,”’ ™ "3 podminkou zapisu bude, Ze ho
navrhne vlastnik®® véci nebo s jeho souhlasem najemce.*

Na realitnim trhu miize mit zapis vyznam a nepochybné¢ ma ambici
prispét k transparentnosti vztahli souvisejicich s nemovitosti.
Soucasné je ale text zakona formulovan tak, Ze zapis je ve vyhradni
dispozici vlastnika véci, ¢imz se vyhoda plynouci ze zasady materialni
publicity zapisi a jejich znamost verejnosti ztraci. Kdo nechce, aby o
najemnim vztahu k jeho nemovitosti nékdo védél, tak se zapisem
jednoduse souhlas nedd. Kdyz ale k zapisu dojde, uplatni se
samoziejmé obecna dobra vira ve skutecnosti zapsané do vetejného
seznamu.

S umoznénim zapisu najmu do katastru nemovitosti souviseji také
dalsi otazky. Odpovédi 1ze zatim najit jen v navrhu zakona o katastru
nemovitosti (katastralni zakon) (dale jen ,Navrh®)."  Z Navrhu
primarné vyplyva, Ze se rozSifuje okruh vécnych prav, ktera se
zapisuji do katastru, a Ze ,,ndjem a pacht bude do katastru nemovitosti
zapisovin obdobné jako ostatni prdava vikladem.“* 7 toho plyne
n&kolik negativnich praktickych diisledki a obavam se, ze k%7 Pude Navh
pfijat ve stavajicim znéni, tak k mnoha zapisim dochazet nebude.

Zaprvé, zapis vkladem (na rozdil napf. od zdznamu) je spojen s
prezkumem,* p¥i¢emz dle Navrhu bude katastralni Gfad ve vkladovém

36 § 2 odst. 4 pism. a) zak. 334/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské
republiky (katastralni zakon).

37 § 2203 NOZ; i kdyZ NOZ mluvi vyslovné o ,,vefejném seznamu* 1ze
predpokladat, i z Navrhu ,,viz déle), Ze ptjde o katastr nemovitosti.

3 Terminologie se rozchazi, jelikoz zatimco NOZ pouziva pojem
»najemni pravo™ (§ 2203 NOZ), dle Navrhu se bude zapisovat ,,najem* (§ 11
odst. 1 pism. q) navrhu).

3 Podstatna bude tedy ville skute¢ného vlastnika nebytovych prostor,
bez ohledu kdo je fakticky pronajal. I kdyz ve vétsing pripadd ptijde o stejnou
osobu, nelze vlastnika véci zaménovat s pronajimatelem (pronajimatel mtze
byt naptiklad opravnén predmét najmu pronajmout z titulu svého najemniho
vztahu).

40 § 2203 druha &ast véty NOZ.

*'Snémovni tisk ¢. 778, dostupny z
http://'www.psp.cz/sqw/historie.sqw?0=6&t=778; ke dni psani tohoto
prispévku ptedlozen k projednani vybortim.

2 Str. 35 Zaméru; stejné pak § 11 odst. 1 pism. q Navrhu.

2 § 17 odst. 1 Navrhu.



fizeni zkoumat u vkladové listiny, kterd je soukromou listinou
(typicky najemni smlouvy), zda navrhovany vklad navazuje na
dosavadni zapisy v katastru.** Pfipominim ale, Ze zapis bude
dobrovolny, a tak neni zjevné, jakym zptisobem, a zda vibec, by mél
ufednik katastrdlniho urfadu zkoumat, ze pronajimany nebytovy
prostor neni momentalné pronajat jinému najemci. Dal$im problémem
je to, ze dle Navrhu se budou vkladem zapisovat jak skutecnosti s
konstitutivnimi, tak s deklarativnimi G¢inky. A to aniz by se zabyval
jejich rozdélenim, anebo alespon poskytoval voditko pro urceni, jaké
G¢inky maji jednotlivé zapisované skutecnosti.*® Navrh predpoklada,
Ze pravni U¢inky zapisu pravnich vztahl do verejného seznamu budou
stanoveny v konkrétnich zakonech. NOZ ale ohledn¢ zapisu najmu
nebytovych prostor o povaze zapisu mici. I kdyz dle divodové zpravy
bude zéapis deklaratorni,*® podle mého nazoru chybi k tomuto zavéru
jednoznacné ustanoveni v zdkon¢. Také se bude vkladem zapisovat,
na rozdil od stavajici Gpravy vkladi, i zdnik najmu.*’ Jelikoz u najmu
nebytovych prostor neni vyjimkou, Ze se najemce méni fadové v
mésicich, Ize jen sté€Zi po pronajimateli pozadovat, aby s kazdou
zménou najemce absolvoval cely proces zapisu.

Domnivam se, Ze pfedev$im ndjemce se bude snazit, aby byl zapis
najjmu proveden. Tim, Ze bude nidjem vefejny, mu zapis poskytuje
jistou formu ochrany. Na druhou stranu, pronajimatel se bude nejspis
zapisu branit. Pro néj ptfedstavuje zdlouhavy proces spojeny jak se
zapisem vzniku najmu (ktery ale mize s jeho souhlasem provést i
najemce), tak s naslednym zapisem jeho zaniku. Dle mého nazoru k
nému pfivoli predev§im u dlouhodobégjsiho najmu a vyznamného
najemce.

Pro uplnost doplituji, e vklad bude zpoplatnén,™ a to dle navrhu
zdkona obdobné jako dle stavajici upravy &astkou 1.000,- K&.*
Odhaduje se, ze piijde k nartstu poc¢tu zapisi o 100.000 ro¢né s tim,

ze jednorazové vydaje na prizptisobeni informa¢niho systému katastru

4 § 17 odst. 1 pism. g) Navrhu.

# Dnes dle § 2 odst. 2 zak. &. 265/1992 Sb. o zapisech vlastnickych a
jinych vécnych prav k nemovitostem plati, ze zapis vkladem ma zasadné
konstitutivni acinky: ,,Prdva uvedend v § 1 odst. 1 vznikaji, meni se nebo
zanikaji dnem vkladu do katastru, pokud obcansky zdkonik nebo jiny zdkon
nestanovi jinak. “ Navrh uvedeny zakon zrusuje (§ 67 bod 1 Navrhu), aniz by
povahu zapisu vyslovng fesil.

46 Duvodova zprava k navrhu NOZ, str. 491.

4 § 11 Navrhu.

48 tamtéz

* Polozka 120 piilohy k zak. &. 634/2004 Sb., o spravnich poplatcich.



nemovitosti dosahnou v roce 2013 a 2014 spolecné castky 100.000,-
Ke.>

3.4. INSTITUT NAMITEK U VYPOVEDI Z NAJMU

Vypovéd, jakozto jeden ze zpiisobi ukonceni najmu nebytovych
prostor, dozna nékolika zmén. Dle NOZ bude vypovéd muset byt
odtivodnéna.”' T kdyz v praxi byva ve vypovédi divod zpravidla
uveden, od ucCinnosti NOZ bude nedostatek tohoto pozadavku
sankcionovan neplatnosti vypovédi* Pro tplnost dodavam, Ze
vypoveédni divody zistanou i nadale formulované v zakon¢ pouze
dispozitivng,” a strany si je mohou upravit (v mezich zdkona) dle
svych predstav.

Dle stavajici pravni Gpravy se lze doméhat prezkumu opravnénosti
vypovédi bez toho, aby vypovézena strana musela ucinit jakékoli jiné
kroky. NOZ do tpravy najmu piinasi institut ndmitek, coz pro strany
prakticky znamena nutnost byt vice ostrazity a aktivné si hlidat sva
prava. Dle NOZ ma vypovidana strana ,,pravo do uplynuti jednoho
mésice ode dne, kdy ji byla vypoveéd’ dorucena, vznést proti vypovedi
namitky*”, a to v pisemné form&. Jednomésiéni lhiitu povazuji za
nepiimétené kratkou, a to zejména s ohledem na prekluzi, kterou NOZ
spojuje s jejim uplynutim a neuplatnénim prava. V piipadé€, Ze na
zéklad¢ vcCas vnesenych namitek nevezme vypovidajici strana
vypoveéd ve lhité jednoho mésice od doruceni namitek zpét, ma
vypovidana strana moznost domahat se pfezkumu opravnénosti
vypovédi u soudu. Opét ale pouze ve velmi kratké lhute, pro tento
ptipad dvou mésict od uplynuti lhiity pro zpétvzeti vypovédi.”

3.5. KLAUZULE REBUS SIC STANTIBUS

Dle § 2287 je najemce opravnén,, vypovédet ndajem na dobu urcitou,
zmeéni-li se okolnosti, z nichz strany pri vzniku zdvazku ze smlouvy o
najmu ziejmé vychdzely, do té miry, Ze po ndjemci nelze rozumné
pozadovat, aby v ndjmu pokracoval.“ Uvedené ustanoveni je
vyslovnym zakotvenim klauzule rebus sic stantibus v prospéch

50 Str. 35 Zaméru.

! § 2310 odst. 1 NOZ.

2 § 2310 odst. 1 cast véty za stfednikem NOZ, tato skuteCnost je

zajimava i s ohledem na proklamovanou snahu NOZ preferovat platnost pied
neplatnosti; dle koncepce NOZ nejde za vSech okolnosti o neplatnost
absolutni — viz Oddil 6 NOZ.

33 §§ 2308 a 2309 NOZ.

>4 § 2314 odst. 1 NOZ.

5 § 2314 odst. 3 NOZ.



najemce. Takovéto explicitné zakotveni u konkrétniho smluvniho typu
je pro ¢eskou pravni upravu netypické,” a podle mého nazoru by se
méla klauzule, kdyz uz je takto zakotvena, uplatnit zejména u ngjmu
bytu. Toto ustanoveni totiz patii mezi obecnou Upravu najmu a pro
najem nebytovych prostor se uplatni pouze na zékladé¢ odkazu v §
2311 NOZ. Skute¢nost, ze jde o ustanoveni zaméfené piedev$im na
ochranu najemce u najmu bytu, podporuje také diivodova zprava,
ktera jako ptiklad podstatné zmény okolnosti uvadi situaci, ,ziskd-li
ndajemce prdaci v jinéem miste, kam nebude moziné bez obtizi z
dosavadniho bydlisté dojizdét.*’ Kazdopadné by mél nijemce mit
pravo odstoupit od najmu pro zmeénu okolnosti pouze ve vyjimecnych
ptipadech, kdy se zméni okolnosti do té miry, Ze po najemci ,, nelze
rozumné pozadovat, aby v ndjmu pokracoval. “** Obavam se, Ze toto
ustanoveni mize byt, i s ohledem na jeho Siroky zabér, najemci
zneuzivano.

3.6. PREVZETI ZAKAZNICKE ZAKLADNY

NOZ pfinasi 1 dal$i novinku, kterou je tzv. prevzeti zakaznické
zékladny. NOZ ukladd pronajimateli povinnost nahradit najemci
vyhodu, kterou ziskal on nebo novy najemce v ptipadé, Ze po
skonceni najmu vypovedi z jeho strany prevzal zakaznickou zakladnu
vybudovanou pravé vypovézenym najemcem.59 Najemce pravo na
nahradu nema v pfipadé, Ze byl z najmu vypovézen pro hrubé
poruseni svych povinnosti.60 Dle divodové zpravy ,bude treba
vychazet z obvyklé ceny zakazmické zdkladny,“61 a ,pocita se s
Jjednordazovou ndahradou.“62 Na prvni pohled je zamér zakonodarce
logicky — ochranit najemce, ktery si v ramci svého podnikani
vybudoval hodnotnou zékaznickou zakladnu pied pronajimatelem,
ktery toho chce vyuzit ve sviij prospéch. Pii ditkladngjsi analyze ale
narazime na nékolik problémd.

Zaprvé neni zjevné, ve kterych pfipadech a jakym zplsobem bude
dané ustanoveni aplikované. V praxi se Casto setkdvame s tim, ze v
nebytovych prostorach (typicky naptiklad u skladi nebo kancelaii)
podnika novy najemce v obdobném oboru jako plvodni najemce —
budou soudy schopny tyto piipady rozlisit? Dale bude podle mého
nazoru také slozité stanovit vysi ndhrady. Osobn¢ se domnivam, Ze

%6 V platné pravni Gpravé ji nalezneme v § 50a odst. 3 ob¢. zak. a §

292 odst. 5 obch. zak.

57 tamtéz

¥ Divodova zprava k navrhu NOZ, str. 507.

5 § 2315 NOZ.

60 § 2315 in fine NOZ.

o Dutivodova zprava k navrhu NOZ, str. 510.

62 Dutivodova zprava k navrhu NOZ, str. 511.



tento, byt dobie mysleny zamér, bude zneuzivan vypovézenymi
najemci.

Také se domnivam, Ze kdyby byl skute¢né naplnén vypoveédni divod
(které byvaji zpravidla omezené na zdvazna poruSeni povinnosti),
nem¢l by byt pronajimatel omezovan v danych prostorech sam
podnikat. Schopnost udrzet si zakazniky je pak na obchodnich
schopnostech najemce. A v ptipadech, kdy pronajimatel prokazatelné
Sikanozné€ vypoveédél najemci najem nebytovych prostor z divodu,
aby v nich sam provozoval stejny druh podnikani na Gjmu najemce, by
Slo dnes pravdépodobné dosdhnout ochrany jinymi prostiedky.63
Kazdopadné nelze uvedené ustanoveni vykladat v tom smyslu, ze
najemce je k nahradé opravnén vzdy. V daném konkrétnim piipadé
bude vzdy rozhodné, zda pronajimatel skutecné pievzetim zakladny
Ziskal vyhodu.

4. NEJASNOSTI NOVE PRAVNI UPRAVY
4.1. KOGENTNOST VS. DISPOZITIVNOST

Uprava najmu nebytovych prostor dle NOZ obsahuje pievazng
dispozitivni ustanoveni,®* coz odpovida konceptu NOZ favorizujicimu
autonomii vile stran.®> Odligit kogentni a dispozitivni ustanoveni ale
nebude snadné. NOZ nestoji na uzavieném vyctu donucujicich
ustanoveni (jak je tomu dnes v § 263 obch. zak. ve vztahu k
zavazkim), ani jednozna¢ném zakazu smluvni odchylky u kazdého
kogentniho ustanoveni. Konstrukce NOZ vychazi z moznosti stran
ujednat prava a povinnosti odchylné od zékona s tim, ze zakdzana
budou ujednani ,,porusujici dobré mravy, verejny porddek nebo pravo
tykajici se postaveni osob, véetné prava na ochranu osobnosti.“*® Z
téchto ti obecnych kritérii se nasledné¢ odvozuji konkrétnéj§i omezeni
- hapr. dobrym mraviim odpovida, ze se nelze odchylit od zakonnych
ustanoveni chranicich slabsi stranu. “%

63 Napft. neplatnosti vypovédi z divodu rozporu s dobrymi mravy a

domahanim se nahrady Skody.
64 Srov. divodovou zpravu k navrhu NOZ, str. 492.: ,,Ustanoveni je

samozriejmé (stejné jako takika vSechna ostatni ustanoveni) dispozitivni. © (k
§ 2207).
6 Srov. divodovou zpravu k navrhu NOZ, str. 28. ve spojeni se str. 29:
»Pro soukromé pravo je klicova zasada autonomie viile - soukromnik si ve
své privatni sfére miize délat, co chce, a i kdyz se chova libovolné, nemusi to
nikomu zdivodiiovat (...) Se soukromopravni zasadou autonomie viile se
shoduje preference dispozitivnich ustanoveni, zatimco zdsady oficiality a
legality viastni pravu verejnému vyzaduji kogentni upravu.*

66 § 1 odst. 2 NOZ.

Duvodova zprava k navrhu NOZ, str. 32.



U nékterych ustanoveni tykajicich se ndjmu nebytovych prostor je
moznost stran se od nich odchylit:

e vyslovné uvedena v daném ustanoveni (napt. § 2206
odst. 1 NOZ ,,Pronajimatel odevzda najemci véc v
ujednané dobé, jinak v den nasledujici poté, co jej o to
ndjemce pozada. *);

e vyplyvajici z povahy vztahu mezi pronajimatelem a
najemcem, jelikoz zde neexistuje potieba ochranovat
slabsi stranu jako napf. u najmu bytu (napt. k § 2303
NOZ, dle kterého ,,je-li s najmem prostoru slouziciho
podnikani spojeno poskytovani sluzeb, pouziji se
ustanoveni o poskytovani sluzeb souvisejicich s najmem
bytu obdobné* se divodova zprava stavi tak, ze ,,strany si
mohou i zde ujednat jinak, ledaze je vyslovné stanoveno,
e to mozné neni. "

Jiz dnes ale nékterd ustanoveni vzbuzuji o své povaze pochybnosti.
Napt. zminovany § 2287 zakotvujici klauzuli rebus sic stantibus.
Domnivam se, ze jde o ustanoveni, které mohou strany smluvné
vyloucit, i kdyz pfipoustim, Ze tento zavér neni jednoznaény. Zejména
nevidim naplnéni ani jednoho z kritérii vyjmenovanych v § 1 odst. 2
NOZ, které zakladaji kogentnost. O vefejném potfadku a pravech
tykajicich se postaveni osob nebude dle mého nazoru spor. Tim, ze
podnikatelsky najem bude uzaviran predev§im mezi podnikateli,*
nevznika potfeba zvlastni ochrany najemce (ve smyslu ochranu slabsi
strany), odchylné smluvni ujednani neporusuje ani dobré mravy.
Jelikoz jde predné o ustanoveni tykajici se najmu bytu, Ize
predpokladat, ze cili zejména na ochranu najemce v téchto piipadech.
Navic jde o vyjimku z pacta sunt servanda a ta by se, i s ohledem na
cizi pravni fady, mela vykladat restriktivne.

Druhym, dle mého nazoru z tohoto pohledu spornym ustanovenim, je
ustanoveni tykajici se naroku najemce za pievzeti zakaznické
zakladny. Dle mého nazoru jde o kogentni ustanoveni, které¢ zjevné
slouzi k ochran¢ najemce, a vyvazenost zajiStuje podminka, ze k
,»prospéchu na strané¢ pronajimatele, resp. nového najemce musi
skute¢né dojit. Jsem si ale védoma toho, Ze existuji i protichiidné
nazory’® a vyklad povahy jednotlivych ustanoveni bude zaviset na
aplikac¢ni praxi soudi.

4.2. POUZITI ODKAZU

Dutivodova zprava k navrhu NOZ, str. 509.
69 Srov. divodovou zpravu k navrhu NOZ, str. 510.: ,,Prredpokiada se,
Ze s prostory slouzicimi podnikani disponuji prave podnikatelé. * (k § 2307).
70 Cech, P. N4jem a spol. aneb k &emu vyprosa ¢&i pacht? Dostupny na
http://pravniradce.ihned.cz/c1-57650490-najem-a-spol-aneb-k-cemu-
vyprosa-ci-pacht.



I kdyZ od ucinnosti NOZ bude najem nebytovych prostor upraven
pouze v jednom pravnim piedpisu, nadale bude uprava pomérné
roztiisténa. Je logické, Ze NOZ nebude obecna ustanoveni o najmu
opakovat u najmu nebytovych prostor, na druhou stranu ale pouzitim
odkazli vznikaji pochybnosti, ktera ustanoveni, a do jaké miry, pouzit.

Typickym ptikladem je kromé jiz zminovaného ustanoveni tykajiciho
se zakotveni zasady rebus sic stantibus ve prospéch najemce také §
2311 NOZ, dle kterého se ustanoveni o skon¢eni najmu bytu na dobu
uréitou pouziji na najem bytu nebytovych prostor obdobng.”' Skonéeni
najmu obecné je upraveno v §§ 2285 — 2296 NOZ. VétSina z téchto
ustanoveni je ale:

e zjevné zaméfena na upravu najmu bytu, pro kterou je
typicka ochrana najemce (napft. § 2289 véta prvni NOZ
dle kterého ,,dal-li pronajimatel najemci vypoved z
nekterého z duvodit uvedenych v § 2288 odst. 2, je
povinen najemci byt znovu pronajmout nebo mu nahradit
Skodu, nevyuzil-li byt do jednoho mésice od jeho vyklizeni
najemcem k ucelu uvedenému jako vypovédni ditvod*); a/
nebo

e obsahuje upravu, kterd je pro najem nebytovych prostor
upravena zvlast’ ve specidlni ¢asti (napt. vypovédni
dtvody ze strany pronajimatele uvedené v § 2288 NOZ
pro najem obecné a v § 2309 NOZ pro najem nebytovych
prostor).

Za problematické pak povazuji napf. ustanoveni § 2285 NOZ, dle
kterého ,.pokracuje-li ndajemce v uzivani bytu po dobu alespon ti'i
mésicit po dni, kdy mél najem bytu skoncit, a pronajimatel nevyzve v
této dobé ndajemce, aby byt opustil, plati, Ze je najem znovu ujedndan na
tutéz dobu, na jakou byl ujednadn drive, nejvyse ale na dobu dvou let;
to neplati, ujednaji-li si strany néco jiného. Vyzva vyzZaduje pisemnou
formu.* V tomto pfipad¢ se i pfes uziti pojmu ,byt* v daném
ustanoveni pravé na zaklad¢é ,,obdobného* pouziti domnivam, ze
automatické prodlouzeni najmu se pouzije také na najem nebytovych
prostor. K tomuto zavéru navadi také skutecnost, Zze obdobné
ustanoveni ve stavajicim ob¢. zak.”” se dnes také pouZije na nijem
nebytovych prostor.”

n Predpokladam, Zze rozdil mezi pojmy ,,obdobné“ a priméfené*

zustava zachovan i v NOZ, tedy ve smyslu Metodické pomticky pro ptipravu
navrhti pravnich predpisi (III.¢ast) (vypracoval autorsky kolektiv odboru
vladni legislativy Utadu vlady pod vedenim JUDr. Josefa Vedrala, Ph.D.) dle
které ,jestlize se maji urcité vztahy fidit v plném rozsahu uréitou pravni
upravou, uziva se pii odkazu na tuto upravu slova ,,obdobné*; nemaji-li se
urcité vztahy fidit ur€itou pravni Gpravou v plném rozsahu nebo maji-li se
fidit jen nékterymi ¢astmi uréité pravni Gpravy, uziva se pti odkazu na tuto
upravu slova ,,pfiméfené*.

7 § 676 odst. 2 ob¢. zak.: ,,Uziva-li ndjemce veci i po skonceni najmu
a pronajimatel proti tomu nepoda navrh na vydani véci nebo na vyklizeni
nemovitosti u soudu do 30 dnii, obnovuje se ndajemni smlouva za tychz
podminek, za jakych byla sjednana piivodné. Ndjem sjednany na dobu delsi



5. ZAVER

Nova pravni Gprava pfinasi do najmu nebytovych prostor nékteré
zasadni zmény. V prispévku jsem poukézala na nekolik vybranych
zmén, které v oblasti najmu nebytovych prostor NOZ pfinese.
Pozitivné¢ hodnotim to, Ze uprava bude sjednocena do jednoho
pravniho predpisu a to, ze vétSina z dotCenych ustanoveni je
dispozitivni povahy. Jsem pfesvédCena, Ze je potifeba mit na paméti,
7ze najem nebytovych prostor se tyka predevsim podnikateld, a tim
padem odpada potieba vyrazné chranit najemce jako slabsi stranu. Na
druhou stranu si nemyslim, Ze by Gprava v NOZ dostate¢né¢ reagovala
na potfeby praxe, a ze by v dostatecné mife odstranila stavajici
problémy. Zejména lze poukazat na nemoznost uzaviit ndjem na
stavbu, kterd vznikne v budoucnu a dle mého nazoru nevhodnou
upravu zapisu ndjmu v navrhu katastradlniho zakona. Za slaba mista
pravni Upravy NOZ také povazuji nejasné odkazy a problémy s
urcenim kogentnosti/dispozitivnost jednotlivych ustanoveni.

nez rok se obnovuje vzdy na rok, najem sjednany na dobu kratsi se obnovuje
na tuto dobu.*

" Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 31.10.2002, sp. zn. 28 Cdo
1790/2002: Ustanoveni obcanského zakoniku tykajici se obnoveni najmu
po uplynuti doby, na kterou byl sjednan (§ 676 odst. 2 ob¢. zdk.), se
pouzije i v pripadé najmu nebytovych prostor. Pokracujicim uzivanim
nebytovych prostor po skonceni sjednane doby najmu je rovnéz i jejich
nevyklizeni.
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