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Stanovisko k moZnostem ukon€eni najmu

Mésto Chlumec uzavieno dne 22. 12. 2021 spolu s panem Vladimirem Henzlem smlouvu o najmu casti
kulturniho domu (bar, kavarna). Smlouva byla zménéna dodatkem ze dne 1. 7. 2022. Existence najmu,
jakoZ i nastaveni smluvnich vztah( nevyhovuje potfebam mésta, proto je cilem klienta najemni vztah
co nejdrive ukoncit. Jednim z dlivodu je skutecnost, Ze bar/kavarna nenirealné provozovan, resp. slouzi
jako ,soukromy klub”, coz v kone¢ném dusledku omezuje moznosti poradani kulturnich akci, kdyz
bar/kavarna je jedinym zdrojem obcerstveni v kulturnim domé.

- Najemni smlouva ze dne 22. 12. 2012

- Dodatek €. 1 k ndjemni smlouveé ze dne 1. 7. 2022

- Vypis ze souvisejicich usneseni schiize Rady mésta Chlumec

- Oznameni zverejnéni zameéru mésta pronajmout nebytovy prostor

Stanovisko

sz

Z obsahu posuzovanych smluv vyplyva, Ze typové se jedna o najem prostoru slouZiciho podnikani
(8 2302 a nasl. zakona ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik).

Vyloucime-li (s ohledem na zadani klienta) mozZnost uzavfeni dohody, pak pfipada v Uvahu v zasadé
moznost ukonceni najemniho vztahu vypovédi z najmu a odstoupenim od smiouvy.

Z pohledu moznosti dalSiho postupu je pfitom vyznamny vyklad Dodatku €. 1 najemni smlouvy; z jeho
obsahu neni bez dal$iho zFejmé, zda jim doslo ke zmé&né vymezeni G€elu najmu, &i nikoli. U¢el najmu
je pak duleZity s ohledem na mozZnost pripadného ukonceni ndjemniho vztahu z dlivodu podstatného
poruseni povinnosti najemce.

Dle sdéleni klienta nebyl zamér k uzavfeni dodatku Fadné zverejnén; z obsahu dodatku vSak soucasné
vyplyva, Ze jeho uzavreni bylo schvaleno Radou mésta Chlumec.

Z literatury i ustalené rozhodovaci praxe' vyplyva, Ze zverejnéni zaméru (8 39 zdkona o obcich) je
nezbytné i v pfipadé dodatkd ménicich jiz uzaviené smlouvy, na které se povinnost zverejnit zamér
vztahovala. Z Ucelu dané pravni Upravy je pfitom dovozovano, Ze zvefejnéni je nutné v pfipadé, jde-li
0 zménu podstatnych prvkit smlouvy. Jde-li o zménu prvkl zavazkového vztahu, které se trvani
zakladniho obsahu pravniho vztahu bezprostfedné nedotknou, neni nutné zameér zverejnit. V pFipadé
nezverejnéni dodatku najemni smlouvy, ktery ji méni v podstatnych naleZitostech, je dodatek
absolutné neplatnym pravnim jednanim.

V této souvislosti je nutné dodat, Ze v pfipadé absolutni neplatnosti dodatku by mohlo dojit ke vzniku
odpovédnosti obce za Skodu (viz § 579 odst. 2 ob¢anského zakoniku).

' Viz napf. usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 16. 1. 2013, sp. zn. 26 Cdo 3372/2011.
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Stanovisko k moZnostem ukon€eni najmu

Pfedmétem dodatku je zména predmétu ndjmu, kdy doslo k jeho rozsifeni o dalSich 18,2 m? (tj. o cca
12,71 % pavodni plochy pfedmé&tu n&jmu). Soucasné ¢l. 2, Ucel ndjmu” stanovi, ze: , Ucelem této smlouvy
je prondjem prostor za ucelem provozovani kavdrny a baru.” Mame za to, Ze dodatek méni najemni
smlouvu v podstatnych naleZitostech (zejm. rozSifuje pfedmét najmu) a mélo proto dojit ke
zvefejnéni zameéru jeho uzavreni - tfetim osobam méla byt ddna moznost vyjadfit se k zamyslené
zméné. Dodatek . 1 proto povaZzujeme za absolutné neplatny.

Dodavame, Ze jistou moznost obrany proti zavéru o neplatnosti dodatku poskytuje argument, Ze
zverejnéni bylo pokryto jiz prvotnim zvefejnénim zaméru najmu Casti nemovitosti; dle naSeho minéni
jde vSak o argument nepfiléhavy.

Dodatek ¢. 1 povazujeme z diivodu nezverejnéni zaméru jeho uzavrieni za absolutné neplatny. Tim
neni dotceno riziko vzniku odpovédnosti obce za Skodu ve smyslu 8 579 odst. 2 obcanského
zadkoniku. Z dostupnych podkladd nicméné nevyplyva, Ze by ke vzniku néjaké Skody v souvislosti
s neplatnosti dodatku doslo.

Poznamka:

Z hlediska dalsiho postupu se jevi zajimavou otdzka, zda Cdst nemovitosti, o které byl pfedmét ndjmu
rozsiten, neni uZivdna bez prdvniho divodu a neni proto namisté uvaZovat o vzniku prdva na vyddni
bezdivodného obohaceni. Tato otdzka vSak nic neméni na potiebé ukonceni ndjemniho vztahu, coZ je
vsoucasné dobé prioritou klienta. Z pohledu dalsiho postupu je pfitom zfejmé vhodnéjsim nejprve se
zabyvat otdzkou ukonceni ndjmu, vyklizeni nebytového prostoru a aZ poté pripadné poZadovat vyddni
bezdivodného obohaceni (promiceci Ihiita je v triletd).

Pouze pro Uplnost dodavame, Ze i v pfipadé, kdy by byl dodatek uzavien fadné, by byl otazkou jeho
realny dopad na moznosti ukonceni najemni smlouvy. Z textu dodatku bez pochybnosti nevyplyva, zda
by jim dosSlo ke zméné ucelu najemni smlouvy. Z gramatického vyjadreni by bylo mozné mit za to, Ze
¢l. 2 dodatku se tyka pouze uUclelu uzavieni dodatku a neméni Gc€el ndjmu vymezeny v ndjemni
smlouvé. Tomu ostatné odpovida i to, Ze méni-li dodatek obsah najemni smlouvy, ini tak vyslovné
(viz ¢l. 1 dodatku). Rozhodujici by vSak byla skute¢na vile smluvnich stran.?

Mame za to, ze i v pfipadé platnosti Dodatku €. 1 by bylo namisté uzavfit, Ze najem byl ujednan za
Ucelem provozovani kavarny ve vymezeném rozsahu (viz ndjemni smlouva), nebot dodatek uGcel
najmu neméni. Neverejny provoz kavarny/bary by proto mohl byt didvodem pro odstoupeni od
smlouvy (viz dale). Rozhoduijici by vSak bylo prokazani skute¢né vlle smluvnich stran. S ohledem na
nami zastavany zavér o absolutni neplatnosti vSak tuto otazku blize nerozvadime.

2 Soutasna pravni Uprava opustila diraz na formalini hledisko projevu (typicky pro pfedchozi zakon €. 40/1964 Sb.,
obcansky zakonik, t¢inny do 31. 12. 2013) a klade vétsi dliraz na hledisko skutecné vile jednajicich osob (viz napf.
rozsudek NejvySsiho soudu ze dne 25. 4. 2017, sp. zn. 21 Cdo 5281/2016, ze dne 31. 10. 2017, sp. zn. 29 Cdo
61/2017, publikovany pod ¢. 4/2019 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek). Projevu vile je nutno pfiznat takovy
vyznam, ktery mu zamyslel dat jednajici subjekt; rozhodujicim kritériem je proto Umysl jednajiciho, resp. spolecny
umysl smluvnich stran v okamziku uzavirdni smlouvy, ktery ma pfednost pfed doslovnym ¢i objektivnim
(jazykovym) vyjadfenim.
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Stanovisko k moZnostem ukon€eni najmu

V pfipadé najmu prostoru slouZiciho podnikani pravni Uprava umoznuje, aby smluvni strany mezi
sebou (nad rdmec zakonné Upravy) sjednaly vypovédni dlvody, pfipadné i aby modifikovaly délku
vypovédni [h{ty.

V pfipadé klienta smlouva vyslovné stanovi moznost od smlouvy odstoupit i bez uvedeni
vypovédniho divodu s tim, Ze vypovédni |hdta byla sjedndna v délce dvou mésict; Ihita pocina
béZet od prvniho dne nasledujiciho po doruceni vypovédi druhé smluvni strané.

Je nutné, aby dani vypovédi bylo schvaleno Radou mésta Chlumec (8 102 odst. 3 zakona o obcich).

Vypovéd z ndjmu je jednostrannym pravnim jednanim, které je v{ici druhé strané Gcinné k okamziku
dojiti jeho adresatovi. Dojitim je tfeba rozumét konkrétni moznost nepfitomné osoby seznamit se s ji
adresovanym pravnim jednanim. Je-li jednostranné hmotnépravni jednani dorucovano
prostfednictvim drzitele poStovni licence adresatovi v misté, kde se zdrzuje, ma tak objektivni
prileZitost seznamit se s jeho obsahem a nemize byt pravné vyznamné, zda tak (ne)ucinil; nerozhodné
jsou i subjektivni divody, které jej k tomu vedly. Hmotnépravni jednani je tfeba povaZzovat za perfektni
(dorucené) okamzikem, kdy adresat tohoto jednani mél moznost se s nim objektivné seznamit,
doruceni nelze vazat na okamzik, kdy je adresat ,,ochoten” tak opravdu ucinit (vyzvednout si zasilku,
seznamit se s jejim obsahem).? V pfipadé vypovédi odeslané doporucené proto Ucinky vypovédi
Z najmu nastanou jiz vyzvou adresata k jejimu vyzvednuti.

Pro Uplnost dodavame, Ze v pripadé, ze by vypovéd z ndjmu byla doruc¢ovana formou obycejné zasilky
(tj. nikoli doporucené), by bylo mozné vyuzit vyvratitelné pravni domnénky dojiti (viz 8 573 obcanského
zakoniku). Ostatné sama najemni smlouva jistou formu ,domnénky dojiti" obsahuje v ¢l. VI odst. 2
smlouvy. Vyklad obsahu tohoto ujednani je pomérné problematicky, mame vsak za to, Ze na vyse
uvedenych zavérech nic neméni. Bude-li prokazano, Ze se vypovéd dostala do sféry najemce dFive,
nevznika prostor pro pochybnosti a domnénka se neuplatni.

Vypovéd najmu bez uvedeni divodu se jevi jako nejjistéjsi zplsob ukonceni ndjemniho vztahu.
Nevyhodou je, Ze k ukon€eni najmu neodchazi okamzité, ale je nezbytné pocitat s dvoumésicni
vypovédni lhGtou. S ohledem na skute¢nost, Ze najemce je nekontaktni a Ize ofekavat jeho obstrukéni
jednani, doporucujeme zvlasté dbat na dodrZeni vSech formalnich naleZitosti procesu vypovédi.

K G€innosti vypovédi z ndajmu dochazi dnem, kdy se vypovéd dostala do sféry adresata; v pripadé
doporuceného dopisu tedy pljde bud o den predani dopisu, pfipadné o den, kdy byl adresat
poskytovatelem poStovnach sluzeb vyzvan k vyzvednuti (nedorucené) zasilky.

3 Viz napf. rozhodnuti Nejvy$siho soudu ze dne 16. 3. 2005, sp. zn. 26 Cdo 864/2004, z 19. 11. 2008, sp. zn. 26 Cdo
238/2008,z 13. 11. 2012, sp. zn. 26 Cdo 2988/2011,z 1. 11. 2017, sp. zn. 20 Cdo 4016/2017, ¢i ze 7. 3. 2019, sp. zn.
26 Cdo 384/2018 (Ustavni stiznost podanou proti posledné& uvedenému rozhodnuti odmitl Ustavni soud
usnesenim z 25. 6. 2019, sp. zn. lll. US 1660/1 9).
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Odstoupeni od smlouvy o najmu prostor slouzicich podnikani je mozné na zakladé zakonem
predvidanych ddavod(, pripadné na zakladé dlvodd, které si strany smluvné ujednaji.*

Pro posuzovany pfipad je vyznamné, Ze dle ¢l. Il odst. 2 najemni smlouvy je pronajimatel opravnén od
smlouvy odstoupit, pokud najemce pfedmét najmu uZziva v rozporu se sjednanym uGcelem, nebo
obecné zavaznymi pravnimi pfedpisy. Divodem pro odstoupeni od smlouvy by proto mohlo byt
(dle informaci od klienta):

- nedodrZovani sjednaného rozsahu provozu kavarny;
- poruSovani hygienickych norem (zajiSténi Cistoty, toalet, spravné skladovani potravin, vétrani
a osvétleni prostord, ...)

K posouzeni otazky, zda dochazi k poruSovani hygienickych norem (norem vefejného zdravi) by bylo
nutné doplnéni poskytnutych podkladl, kdy rozhodna by byla napf. i skute¢nost, zda v pfedmétu
najmu dochdzi k pripravé jidel (studenych, teplych/pfihfivanych), nebo zda jde (pouze) o prodej
balenych potravin. Lze pfitom upozornit na skute€nost, ze pokud by byl v soucasné dobé shledan
predmétny prostor jako nevhodny pro provoz obclerstveni, mohlo by dojit k naruseni zaméru klienta
vyuzivat prostor k prodeji obCerstveni pfi kulturnich akciich. Jiz s ohledem na to se jevi jako vhodnégjsi
zvolit davod odstoupeni od smlouvy porusovani v ndjemni smlouvé vymezeného Gcelu najmu.

Mame za to, Ze je-li kavarna vyuzivana zcela k neverejnym uceldm, pak je pfedmét najmu uZivan
v rozporu se sjednanym ucelem uzavieni najemni smlouvy, ¢imz je naplnén diivod k odstoupeni
od smlouvy. Tim spi$ je tomu tak s ohledem na vysi najemného, ktera mohla mit svdj ptivod v zajmu
obce zajistit provoz obclerstveni pro své obcany.

Ve vztahu k odstoupeni od smlouvy je problematickou otadzka, zda dlvod k odstoupeni skute¢né
existuje. V pfipadé obstrukci by mohl najemce namitat, Zze pfedmét najmu uziva v souladu se
smlouvou, mohlo by dojit ke sporu o platnost uzavieni dodatku najemni smlouvy (viz vySe), resp. spor
by mohl vzniknout i co do obsahu ndjemni smlouvy (dodatku). Ostatné z obsahu ustalené rozhodovaci
praxe Nejvyssiho soudu® by bylo mozné i dovodit, Ze uzivani predmétu najmu je pravem najemce,
nikoli jeho povinnosti (pozn. tento zdvér soud prijal ve vztahu k ndjmu bytu a jeho aplikace v projedndvané
Vvéci je spise nepriléhavad).

Odstoupeni od smlouvy je jednostrannym pravnim jednanim (k doruceni viz vyse). | vtomto pfipadé
by bylo nutné schvaleni Radou mésta Chlumec (8 102 odst. 3 zakona o obcich).

Odstoupeni od smlouvy predstavuje zpUsob, jakym Ize ndjemni vztah ukoncit bez vypovédni lhity.
Vyhoda tohoto postupu proto spociva rychlosti; nevyhodou miiZe byt potfeba prokazani naplnéni
divodu k odstoupeni (tj. v pfipadé sporu by mohla na strané klienta vzniknout ddkazni nouze).

S ohledem na skuteCnost, Ze najemce je nekontaktni a lze ocekavat jeho obstrukcni jednani,
doporucujeme zvlasté dbat na dodrZeni vSech formalnich naleZitosti procesu vypovédi.

4 K tomu viz napt. zavéry vyplyvajici z rozsudku Nejvy3siho soudu ze dne 4. 4. 2022, sp. zn. 26 Cdo 2177/2021.
> Viz napf. rozsudek Nejvys3iho soudu ze dne 9. 6. 2021, sp. zn. 26 Cdo 761/2021.
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Otazkou zUstava, jakym zpUsobem by mélo byt vkladano ujednani najemni smlouvy, dle kterého
~0kamZité skoncCeni ndjmu vyZaduje vefejny zdjem”. V pripadé klienta by vSak nemél byt problém verejny
zajem odUlvodnit (zajisténi obcerstveni na kulturnich akcich obce).

K G€innosti odstoupeni od smlouvy dochazi dnem, kdy se odstoupené dostane do sféry adresata;
v pripadé doporuceného dopisu tedy pljde bud o den predani dopisu, pfipadné o den, kdy byl adresat
poskytovatelem poStovnach sluzeb vyzvan k vyzvednuti (nedorucené) zasilky.

V pfipadé klienta se jako nejjisté&jSi zplsob postupu jevi dani vypovédi z ndjmu bez uvedeni
odstoupeni od smlouvy. Dodavame, Ze zadné zakonné ustanoveni vyslovné nebrani tomu, aby
klient od najemni smlouvy odstoupil a sou€asné - z opatrnosti - najem bez uvedeni diivodu
vypovédél. Rizikem kumulace zpUsobl ukonceni ndjemniho vztahu je v3ak skutecnost, Ze klient
by sam vyjadril jisté pochybnosti nad existenci divodu odstoupeni, ¢imzZ by do jisté miry daval
najemci navod, jak dale postupovat. V soudni praxi je spiSe obvykla situace, kdy je primarné najem
vypovidan a k odstoupeni je pfistupovano z opatrnosti.

Pro Uplnost lze uvést, Zze v pripadé odstoupeni od smlouvy je nutné dbat na fadné vymezeni
dlvodu (skutecnosti ve kterych je spatfovano zavazné poruseni najemni smlouvy)

Dil¢im zadanim klienta byla i otdzka moZzného dalSiho postupu vici ndjemci poté, co bude najemni
vztah fadné ukoncen. Obcansky zakonik nestanovi lhitu, ve které ma ndjemce po skonceni najmu
povinnost pfedmét ndjmu predat pronajimateli. Z textu najemni smlouvy Ize v pfipadé klienta dovodit,
Ze by mél byt nebytovy prostor predan ke dni skonceni najemniho vztahu. BliZSi postup vSak neni
smlouvou upraven. Nevyklidi-li ndjemce predmét najmu vcas, je (z pohledu rozhodovaci praxe soudu)
standardnim postupem podani Zaloby a nasledné provedeni exekuce.

Alternativu k béZnému postupu pfitom predstavuje ,svépomocné” vyklizeni pfedmétu najmu;
moznost postupu, kdy pronajimatel pfistoupi po skonceni najemniho vztahu vlastnimi silami, vyplyva
z usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 18. 10. 2006, sp. zn. 28 Cdo 2940/2005. V citovaném rozhodnuti
Nejvyssi soud vyslovil zavér, Ze pronajimatelé, ktefi po skonc€eni najemniho vztahu predmét
najmu vyklidili - svémocné, avSak p¥i zachyceni postupu notarskym zapisem a uloZenim
vyklizenych véci - nepostupovali zasadné protipravné ani vrozporu sdobrymi mravy.
ZdUrazfiujeme, Ze citované rozhodnuti je v soudni praxi ojedinélé; pri svépomocném vyklizeni
predmétu najmu by musel byt ucinén notarsky zapis a bylo by zdsadné nutné naplnit podminky & 14
obcanského zakoniku (tj. ze ,zdsah verejné moci by pFiSel pozdé”); nesplnéni podminek by mohlo zaloZzit
odpovédnost klienta k nahradé Skody.

DalSi moznost predstavuje uplatnéni zadrZovaciho prava na véci v predmétu najmu (8 2234
obcanského zakoniku). Za predpokladu, Ze by existovala pohledavka klienta vici ndjemci, bylo by
mozné vici v pfedmétu ndjmu umisténym vécem uplatnit zadrZovaci pravo (postupem podle § 1397
odst. 1 ob¢anského zdkoniku) a nasledné prostor vyklidit viastnimi silami za Ucasti notare, ktery priibéh
vyklizeni, soupis a stav vyklizenych véci zachyti v notarském zapise.
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