Briefing note

Novy obCansky zakonik a najemni
vztahy. Strucné shrnuti nove pravni
upravy.

V roce 2012 Parlament Ceské republiky pfijal zakon &. 89/2012 Sb., ob&ansky
zakonik ("NOZ"). Jde o zakladni kodex soukromého prava, kterym se zcela
nahrazuje stavajici obCansky zakonik z roku 1964, obchodni zakonik a fada
dal$ich zakon(i upravujicich soukromé pravo v Ceské republice. Tomuto
vyznamu NOZ odpovida i ¢etnost ohlasu ze strany vefejnosti, at’ uz pfiznivého
Ci negativniho. Intenzita a rozporuplnost tohoto ohlasu byla jiz zaznamenana i
fadou zahrani¢nich investort a muze v nich davodné vyvolat obavu, zda jsou
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dostate&né& informovani o podminkach podnikani v Ceské republice, a zda z
hlediska jejich investice tento zakon nepfinasi nova rizika.

Pokud jde o vlastniky nemovitosti, resp. nebytovych prostor 1. NOZ byl v Parlamentu pfijat aktualni politickou
uréenych k pronajimani, jejich zajem o NOZ je zvySen tim, vétSinou, bez SirSi nazorové shody napfi€ politickymi
ze NOZ obsahuje pfechodna ustanoveni, ktera povedou k stranami. Politicka opozice deklaruje k této normé
aplikaci NOZ i na najemni smlouvy tykajici se nebytovych negativni postoj a pridbézné usiluje o odlozeni
prostor uzaviené pred 1. lednem 2014, tj. pfede dnem, kdy ucinnosti NOZ nejméné o dva roky, v radikalngjSim
méa NOZ nabyt téinnosti.* pfipadé o jeho Uplné zruseni.
Obecné okolnosti vyvolavajici nejistotu 2. Casovy usek mezi pfijetim NOZ a okamzikem nabyti
- . . . . v jeho ucinnosti je pouze pfiblizné rok a pal, coz je
ohledné nového zakoniku. Politika az na N
i s vzhledem k rozsahu zmén pfinaSenych NOZ doba
prvnim miste. naprosto nedostagujici.
NOZ by mél byt zakladnim kodexem soukromého prava v 3. Sest mésici prede dnem, kdy ma NOZ nabyt
Ceské republice, ktery po dalsi minimainé desitky let aginnosti neexistuje Fada doprovodnych zakond a
zaﬁéhne vétsinu 0b|a$t|" S’OUKEOTT]éhO pr'éva. ’Uréitgu nezbytnych provadécich predpisl, véetné takovych
nejistotu NOZ tfd,y vyvolava uz timto svym zasadnim zasadnich norem jako je zékon o katastru nemovitosti.
vyzna'm(’em. ’UrC|’te obavy tento pr’et’jpls i bezp?chyby Rada t&chto norem bude bezpochyby pfijata aZ zcela
vyvolava také svym rozsahem zahrnujicim vice nez 3000 . Saex
i A L. .. o L, na posledni chvili t&ésné pfed koncem roku 2013. To
novych paragrafll a tim, ze zcela rusi 238 jinych pravnich . .. . . -

e o o . N . R prakticky vylou€i moznost se s témito normami v€as
pfedpist. S tim je pochopitelné spojena celkové nizka v o o ) .
obeznamenost vefejnosti s obsahem tohoto zakoniku. dostatecné seznamit a pripravit se na jejich dopad.
Pfesto a bohuZel, pfijeti tohoto kodexu jesté navic 4. Objevuji se nazory, a v fadé pfipadt i divodng,

doprovazi nékolik negativnich okolnosti, které nejistotu
vefejnosti zvySuji a omezuji moznost se na novou pravni
Upravu odpovédné pfipravit:

upozorfiujici na nejasnost a rozporuplnost nové pravni
Upravy a nutnost provést pred nabytim Gcinnosti NOZ
jeSté jeho jakousi technickou novelu, ktera dotCena
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ustanoveni pozméni, doda jim chybégjici smysl a
odstrani rozpory.

Vedle téchto, zbyte€né vzniklych, negativ existuji jesté dva
aspekty NOZ vyvolavajici obavy vefejnosti. Prvnim je
zakotveni zasady superficies solo cedit. Tato zasada, ktera
se v soucCasnosti neni v Ceském pravnim fadu promitnuta,
znamena, ze stavby budou povazovany za soucast
pozemkl a do budoucna jiz nebude mozné prevést
vlastnické pravo ke stavbé, aniz by soucasné nedoSlo k
pfevodu vlastnického prava k pozemku.? Uvedena zasada
v predchozich vice nez padesati letech v Ceském pravu
zakotvena nebyla a v bezpoc¢tu pfipadu tak existuje rozdilny
vlastnik pozemku a stavby na ném umisténé. NOZ pro
takovy pfipad, ve snaze sjednocovat vlastnictvi pozemkl a
na nich umisténych staveb, nové zakotvuje vzajemna
predkupni prava jejich vlastnikG. Uplatnéni této zasady
povede také ke zméné ve zpusobu evidence staveb v
katastru nemovitosti.

Druhym divodem ur€itych obav je skute€nost, Ze filozofii
zakonodarce bylo ustanoveni zakona formulovat, pokud
mozno obecné, tak aby vytvaiela jakdsi obecna pravidla
nevyzadujici ¢astou "aktualizaci" formou novelizace NOZ.
Zakonodarce tim vytvafi vétsi prostor pro vyklad a
dotvareni pravidel obsazenych v NOZ ze strany soudu.
Skuteénost, Ze rozhodovaci praxe soudt v Ceské republice
je, mirné feceno, neustalend, tak maze vyvolavat urcitou
obavu ohledné predvidatelnosti prava.

Vyznam NOZ pro najemni vztahy.

NOZ samozfejmé vyznamné ovlivni i najemni vztahy, a to i
ty, které vznikly na zakladé najemnich smluv uzavienych
pfed 1. lednem 2014, nebot dle pfechodnych ustanoveni
NOZ se najem dle téchto smluv bude, ode dne, kdy NOZ
nabude Gc¢innosti, fidit ustanovenimi NOZ.

Vyznam NOZ pro najemni vztahy.

Uvedené retroaktivni, tj. zpétné plsobeni NOZ mohou
strany najemnich smluv samoziejmé povazovat za
nezadouci jev, nebot v dobé uzavirani najemni smlouvy
vétSinou nemohly mit o obsahu NOZ ani tuSeni a nemély
tedy moznost smluvné upravit €i vylou€it mozna rizika,
které rlizna ustanoveni NOZ do jejich vztahu dodate¢né
vnasi. Nazornym pfikladem je v této souvislosti pfipad, kdy
strany uzavrely najemni smlouvu na dobu urcitou, ktera je
delSi, nez padesat let. Takova smlouva bude po 1. lednu
2014 povazovana za najemni smlouvu na dobu neurcitou,
kterou bude mozné po uplynuti padesati let ukongit
vypovédi bez uvedeni dlivodu. NOZ tak podstatné zasahne

do odliSného ujednani smluvnich stran.

Mezi dalSi novinky, které mohou byt vnimany spiSe
negativné, a které mohou vnést do najemnich vztah(
nejistotu Ize Fadit zejména nasledujici:

1. Uplné opusténi ustalené terminologie stavajiciho
zakona (nebytfové prostory) a s tim souvisejicich
legalnich definic.

2. Jakymsi vedlejs§im efektem NOZ bude i skuteénost, ze
dojde ke zruSeni jak stavajiciho ob&anského zakoniku,
tak i zakona ¢&. 116/1990 Sb., ktery pronajem
nebytovych prostor specidlné upravoval. Je pomérné
obvyklé, Ze existujici najemni smlouva vyslovné
vylu€uje moznost jejiho ukonéeni (vypovédi) z davodu
stanovenych uvedenym specialnim zakonem a
obsahuje vlastni smluvné dohodnutou upravu jejiho
ukongeni (vypovédi). Mize byt otdzkou, zda takové
vylou€eni zakonnych divodu pro ukonéeni bude po 1.
lednu 2014 znamenat vylouceni vypovédnich divodu i
dle NOZ ¢&i nikoli.

3. Moznost ukon&eni ndjmu z divodu zmény okolnosti.
Najemce bude moci vypovédét najem na dobu urcitou,
zméni-li se okolnosti, z nichz strany pfi vzniku
zavazku ze smlouvy o najmu zfejmé vychazely, do té
miry, Ze po najemci nelze rozumné pozadovat, aby v
najmu pokracoval. Pojem "zmény okolnosti" zakon jiz
blize neupfesriuje.

4. Stanoveni pravidel pro vypovéd najemni smlouvy a
podani namitek proti takové vypovédi ze strany
pfijemce zplUsobem, ktery muaZe vyvolat nejistotu
ohledné lhaty pro napadeni platnosti vypovédi u
soudu.

5.  Moznost uhrady najemného nikoli pronajimateli, ale
do Uschovy notafe. Pronajimatel nemuze najem
vypovédét z davodu prodleni s placenim najemného,
pokud najemce ulozi dluzné najemné &i jeho spornou
gast do tschovy notare.?

6. Moznost zapisu najemniho prava do katastru
nemovitosti. MozZnost zapisu mulze pfinést urcité
vyhody najemcim, jejichz najemni pravo je v katastru
nemovitosti zapsano. Jedna se pouze 0 moznost,
nikoli povinnost zapisu, nicméné neni zfejmé, zda
napf. financujici banky neza€nou provadéni téchto
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zapisU prosazovat. Vzhledem k tomu, Ze neexistuje
pfislusny provadéci predpis, neni zfejmé, v jakém
rozsahu zépisem dojde ke zvefejnéni obsahu najemni
smlouvy.

Néhrada za prevzeti tzv. zakaznické zakladny.
Skon¢i-li ndjem vypovédi ze strany pronajimatele, ma
odchazejici najemce pravo na nahradu za vyhodu
pronajimatele, nebo nového najemce, kterou ziskali
pfevzetim tzv. zdkaznické zakladny vybudované
vypovézenym najemcem. Najemce toto pravo nema,
byl-li z najmu vypovézen pro hrubé poruseni svych
povinnosti. NOZ blize nespecifikuje ani pojem
"zakaznické zakladny", ani pojem "hrubého porusSeni
povinnosti". Nejasna také zlstdva vazba tohoto
naroku na stavajici najemni smlouvu a smluvné
dohodnuté postihy néleZejici pronajimateli pfi
stranami specifikovaném poruseni smlouvy.

Dojde-li k pfevodu vlastnického prava k pronajaté véci
(asset deal), nebudou pro nového vlastnika zavazna
ujednani o pronajimatelovych povinnostech, které
zakon nestanovi. To znamena, zZe povinnosti, které si
strany sjednaji nad ramec zakona (napf. zavazek
poskytnout najemci po uplynuti urité doby ulevy z
najmu (tenant's contributions), ¢&i provést renovaci
(refurbishment) prostor & budovy atd.) nebudou
nového vlastnika zavazovat. To nebude platit, pouze
pokud novy najemce prokaze, Ze vlastnik o téchto
ujednanich védeél. Najemci, jako tfeti strané v prodeji
nemovitosti, ktera nema moznost proces prodeje a
znalost kupujiciho o obsahu najemni smlouvy jakkoliv
ovlivnit, se tak mGze v dasledku takového prodeje
zménit obsah jeho najemni smlouvy.

Moznost urcité zmény v uzivani prostor ze strany
najemce. NOZ pomérné nestastnou formulaci najemci
muUZe umoznit provozovat jinou ¢innost nebo zménit
zpUsob ¢i podminky jejiho vykonu, nez jak to vyplyva
ze sjednaného ucelu najmu nebo z jiného ujednani
stran v najemni smlouvé, pokud zména nezpUsobi
zhor$eni pomérd v nemovité véci a nebude nad
pfiméfenou miru poskozovat pronajimatele nebo
ostatni uzivatele nemovité véci. Jak nakonec bude
dotené ustanoveni v praxi aplikovano nelze zatim v
tuto chvili predikovat.

10.

Umisténi "loga/reklamy" najemce. NOZ stanovi, ze
pokud najemce pisemné pozada pronajimatele o
souhlas s umisténim svého loga, pfipadné obdobného
napisu, na pronajaté prostory (patrné i dotenou
budovu) a nevyjadfi-li se pronajimatel do jednoho
mésice, povazuje se souhlas pronajimatele za dany.
Toto pravidlo zvySi nutnost pozornosti na komunikaci
ve vztazich s ngjemci.

Vedle vySe uvedenych novinek NOZ obsahuje jesté dalsi

ustanoveni, ktera potencialné mohou vyvolat nejistotu a
budou vyZadovat, aby najemni smlouvy aplikaci téchto

pravidel radéji vyslovné fesily.

Pozitivni pfinos NOZ pro najemni vztahy.

Samoziejmé, NOZ do najemnich vztah( pfinese i fadu

pozitivnich novinek, mezi
zejména nasledujici:

1.

které Ize bezpochyby fadit

Moznost pronajmout prostory, které v budoucnu teprve
vzniknou, je-li mozné je jiz pfi uzavieni najemni
smlouvy dostate¢né presné specifikovat. V dusledku
této zmény by se méla snizit potfeba uzavirani smluv o
budoucich najemnich smlouvach a strany se vyhnou
riziku, Ze najemni smlouva nakonec nebude uzaviena.

NOZ jiz nedefinuje soubor tzv. podstatnych nalezitosti
najemni smlouvy tak jak to formalisticky Cini zakon ¢.
116/1990 Sb. Absence jedné z takovych "nalezitosti" v
najemni smlouvé nyni vystavuje najemni smlouvu riziku
neplatnosti. Zmirnéni formalnich pozadavki a tim i
snizeni rizika neplatnosti najemni smlouvy bude tedy
praxi bezpochyby uvitano.

Najemni smlouva na nebytové prostory jiZ nebude
vyzadovat pisemnou formu. Toto se muze jevit jako
relativné bezvyznamna zména, nebot institucionalni
vlastnici si samozfejmé jinou, nez pisemnou formu
najemni smlouvy neumi pfedstavit. V praxi vSak tato
zména muze pfinést ulehéeni property manazerim,
nebot nezfidka se stane, Zze najemni vztah jiz ma zadit,
avSak néktera ze stran neni schopna pred jeho
zahajenim z rdzného dlivodu podpis najemni smlouvy
zajistit.
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4. ZlepSeni pozice pronajimatele z hlediska zadrZeni
movitych véci najemce, které mohou slouzit na uhradu
pohledavek pronajimatele za najemcem.

5. Moznost "pfevodu najemni smlouvy" podle obecnych
ustanoveni NOZ o obligacich, tzn. mélo by jiz byt
mozné smluvné dosahnout zmény v osobé najemce za
trvani najemni smlouvy.

Shrnuti a zavéry pro praxi.

Jak jsme jiz zminili v Uvodu, okolnosti doprovazejici pfijeti
NOZ a souvisejicich pravnich predpist, jakoz i fada zcela
novych pravnich konceptd, které se v NOZ objevuji, aniz by
zdkonodarce dostate€né osvétlil jejich zamys$leny vyznam,
stavi ob&any a podnikatele v Ceské republice pted sloZitou
otazku, zda a jak se na novou pravni Upravu pfipravovat.

V pfipadé ndjemnich vztahl, které jsou zaloZzeny na
dlouhodobéjSich smlouvach, je tato otdzka pfipravy jesté
slozZitéjSi, nebot "Fizeni" obchodniho ¢i kancelarského
centra neni jako fizeni auta, kde je vétSinou mozné jesté na
posledni chvili strhnout Fizeni a prekazce v cesté se
vyhnout. Az tedy v prosinci 2013 zjistime, jaké pravni
predpisy budou v Ceské republice v lednu 2014 skute&né
platit, moznost adekvatné rychlé reakce ze strany
pronajimatelll i najemcd bude samozfejmé omezena.

Vzhledem Kk wuvedené nejistoté se nam jevi jako
momentalné nejpfiméfenégjSi vyhnout se krajnim feSenim
typu "nedélat nic", a na opa¢ném pdlu feSenim "pojdme
pfejednat vSechny smlouvy", a zvolit ur€itou stfedni cestu.”

To znamena, zZe strany, které uzaviraji dodatek k existujici
najemni smlouvé, by mély peclivé zvazit, jaka ustanoveni
do smlouvy doplnit tak, aby jejich smluvni vztah po 1. lednu
2014 pfipadné nedoznal Zadnych zasadnich zmén v jiz
dohodnuté rovnovaze prav a povinnosti. Obdobné, pokud
strany uzaviraji novou najemni smlouvu, méla by byt
koncipovana tak, aby obstéla jak v situaci, Ze bude i nadale
platit stavajici obansky zakonik, tak v situaci, Zze 1. ledna
2014 vypukne "pravni revoluce".
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" Najemnimi vztahy, kterymi se tento text dale zabyva, jsou minény
najemni vztahy k nebytovym prostorim.

2To samoziejmé nebude platit v piipadé, kdy k 1. lednu 2014 bude
mit pozemek a na ném umisténa stavba odliSné vlastniky a dle
prechodnych ustanoveni NOZ zUstane vlastnictvi pozemku a
staveb (pfechodné) oddéleno

3V tuto chvili nelze s jistotou fici, zda se dotéené ustanoveni NOZ
uplatni i na najem nebytovych prostor &i nikoli.

* Samoziejmé zplisob pristupu bude ovlivnén tim, k jakému vyvoji
dojde ohledné data Gg¢innosti NOZ.

Ugelem tohoto shrnuti neni pokryt véechny vyznamné otazky ani véechny Clifford Chance, Jungmannova Plaza, Jungmannova 24, 110 00 Praha 1,
jednotlivé aspekty oblasti, kterym se vénuje. Rovnéz neni jeho ucelem Ceska republika
poskytovat pravni ani jiné poradenstvi.
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