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BAUX GCOMMERGIAUX .
NAJEM OBCHODNICH
PROSTOR

Comparaison des regles juridiques de base tchéques
et francgaises / Zakladni srovnani pravni upravy
v Ceské republice a ve Francii

@ République tchéque

® France

Loi applicable

Code civil (art. 2201-2234 et art.2302-2315)

Baux commerciaux ~ pas de réglementation spé-
cifique, font partie des baux pour toute activité
d'entreprise (point de vente, bureaux, entrepét,
production).

Tres large liberté contractuelle.

Code du commerce (art.L. 145-1 et suivants)
Corpus de régles spécifiques pour les baux com-
merciaux, trés réglementé. La loi Pinel 2014 - plus
de protection au locataire.

Statut d'ordre public auquel il n'est pas possible de
déroger sauf exceptions.

Forme

Forme écrite — n'est pas obligatoire mais largement
utilisée.

Forme écrite — n'est pas obligatoire méme si la si-
tuation d’un bail oral est rare.

Objet du bail

Tout bien immobilier ou sa partie peut constituer
I'objet du bail s'il est utilisé et utilisable pour une
activité commerciale / d'entreprise.

Possibilité d’enregistrement du bail au cadastre
immobilier.

Tout bien immobilier dans lequel une activité com-
merciale (de vente) est exercée ; le régime ne s'ap-
plique donc pas par ex. aux locaux d'entreposage ;
il est possible de faire une application de ce statut
de maniére volontaire.

Durée

Les parties sont libres de fixer la durée du bail ou
de le conclure & durée indéterminée (certaines ex-
ceptions pour une durée supérieure & 50 ans).

En principe une durée de 9 ans (au-dela avec l'ac-
cord des deux parties), résiliable a I'initiative de
I'une ou l'autre des parties tous les trois ans.

Entretien / réparation

L'entretien courant a la charge du locataire, tout
autre entretien et réparations a la charge du bail-
leur si les parties ne conviennent pas autrement.
L'amortissement de l'investissement par le loca-
taire - avec le consentement du bailleur.

Tous les travaux d'entretien - a la charge du lo-
cataire 4 la seule exception des « gros travaux »
(selon l'art. 606 du Code civil) portant seulement
sur la toiture ou la structure. Vigilance fors des né-
gociations ! Sauf accord différent, les travaux sur la
facade, fenétres, climatisation, ascenseurs seraient
a la charge du preneur.

Loyer

Loyer — en principe fixé par les parties.
Indexation — souvent basée sur l'inflation officielle.

Loyer - fixé par les parties.
Indexation - obligatoire, souvent basée sur l'indice
ILC (indice des loyers commerciaux).

Cession

La cession de I'immeuble n'entraine pas automa-
tiquement la fin du bail ; dans certaines condi-
tions, I'acquéreur dispose du droit de résiliation.
L'acquéreur n'est pas tenu de respecter les obli-
gations contractuelles du bailleur qui vont au-dela
des obligations légales, sauf s'il en été informé au
préalable.

La cession de immeuble n'entraine pas automati-
quement la fin du bail.

Depuis la loi Pinel de 2014 - le locataire dispose
d'un droit de préemption sur I'immeuble, s'il en est
privé, la vente immobiliére peut étre annulée.

Résiliation du bail

Les parties sont libres de fixer les conditions et

délais de résiliation. Seulement & défaut, la loi s'ap-

plique :

» durée indéterminée - en principe résiliable sans
motif avec un préavis de 6 mois ;

* durée déterminée — motifs précis de résiliation
a préciser d'une maniére obligatoire, avec un
préavis de 3 mois.

Les parties ne sont que partiellement libres de fixer
les conditions et préavis de résiliation du bail.

En effet, il n'est pas possible d'interdire la résilia-
tion du bail par le preneur tous les trois ans et il
n'est pas possible de déroger au préavis de rupture
de minimum six mois.

Compensation
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Dédommagement du locataire initial pour la reprise
de sa clientéle par le bailleur ou par le nouveau
locataire (sauf si le bail est résilié pour une faute
grave du locataire). Le montant de la compensation
n'est pas fixé par la loi et trés probablement décou-
lerait de la pratique (judiciaire).

Indemnité de fin du bail - assez significative cor-
respondant au moins & 1an de chiffre d'affaires
réalisé par le locataire dans le local concerné. En
pratique, cette indemnité est tellement dissuasive
que la doctrine parle de « propriété commerciale »
illustrant ainsi que la loi ne facilite pas la résiliation
du bail & linitiative du propriétaire.
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Pravni uprava

Obdansky zdkonik (§§ 2201-2234 a 2302-2315)
Najem obchodnich prostor - chybi specificka
pravni Uprava, uplatni se ust. 0 ndjmu prostor
slouzicich k podnikéni (obchody, kancelafe,
sklady, vyrobni prostory).

Siroké smluvni volnost stran.

Obchodni zékonik (¢l.L 145-1 a nasl.).

Soubor specifickych pravidel platnych praveé
pro ndjem obchodnich prostor. Ochrana prav
najemce byla pak posilena zdkonem Pinel z r.
2014.

V zédsadé kogentni ustanoveni, smluvni volnost
stran je aZ na vyjimky vyrazné omezena.

Forma

Pisemné forma nenf povinn4, ale hojné uzivana.

Pisemnd forma nepovinng, ov§em Ustné sjed-
nané najmy jsou skuteéné vyjimecné.

Pfedmét najmu

Jakékoliv nemovitost &i jeji ¢ast maze byt
predmétem najmu, pokud je vyuZivéna (a vy-
uzitelnd) pro vykon obchodni / podnikatelské
¢innosti. Najem m0ze byt zapsén do katastru
nemovitosti.

Predmétem najmu mizZe byt jakakoliv nemo-
vitd véc, pokud je v ni vykondvéna obchodni
¢innost (prodej); neuplatni se tedy napf. pro
skladovaci prostory. Strany mohou vsak jejich
vztah tomuto rezimu dobrovolné podridit.

Doba

Smiuvni strany mohou ndjem sjednat na dobu
uritou i neurcitou (specifické podminky plati
pro najem na dobu delsi 50 let).

Néjem je vétsinou sjednavan na dobu 9 let
(Ize vak sjednat i na del&i obdobi), s moZnosti
vypovédi jednou &i druhou stranou kazdé tii
roky.

UdrZba / Opravy

BéZna udrzba - povinnosti najemce, ostatni
Udrzba a opravy - povinnosti pronajimatele,
pokud se strany nedohodnou jinak. Najemce je
oprdvnén odepisovat realizované investice jen
se souhlasem pronajimatele.

Veskeré udrzovaci prace jsou povinnosti na-
jemce s vyjimkou tzv.: « velkych praci » (dle ¢l.
606 obc.zak. jde jen o opravy stfechy a nos-
nych konstrukci). Obezretnost pri vyjednavani!
Neni-li sjednano jinak, ndjemce nese naklady
na opravu fasady, vymény oken, klimatizace,
vymény vytahu.

Néjemné Sjednano dohodou smluvnich stran. Sjedndvéno samotnymi stranami.

Indexace vétsinou odvisi od ofic. inflace. Indexace povinng, ¢asto odkazovano na spe-
cialni index ,ILC" (index ndjmu obchodnich
prostor).

Zména VlaStIliCtVi Pfevod vlastnictvi neznamena automaticky Prevod vilastnictvi neznamend bez dal$iho

zanik najmu, ve specif. pfipadé ma nabyvatel
prévo najem vypovédét. Novy vlastnik neni
vézan témi povinnostmi, které jsou v ndjemni
smlouvé sjednédny nad rémec zdkona, pokud
ovéem o téchto ujednani nevédél.

zanik najmu. Zakon Pinel z r. 2014 predpoklada
vznik pfedkupniho préva ve prospéch najemce.
Pokud je ndjemci zabranéno v moznosti jej
vyuzit, prodej nemovitosti mize byt stizen
neplatnosti.

Ukonceni najmu

Smluvni strany jsou opravnény sjednat vypo-

védni dlvody i doby, jinak se uplatni zdkonna

ustanoveni:

» doba neurcita: v zdsadé vypovéd bez uvede-
ni divodu v 6 mésicni vypovédni dobé,

» doba urditd: jen z uréitého vymezeného
divodu v 3 mésiéni vypovédni dobé.

Smluvni strany jsou v moZnosti sjednat vypo-
védni dlivody a dobu zédsadné omezeny.
Najemci nelze odejmout pravo najem vypové-
dét kazdé tfi roky, nelze ani zkratit minimalni
vypovédné dobu v délce 6 mésicu.

Ndahrada

Nahrada za prevzeti zakaznické zakladny ze
strany pronajimatele ¢i nového njemce (nedo-
jde-li k ukonceni najmu pro zavazné poruseni
povinnosti na strané najemce). Zakon vysi
néhrady nijak neupfesiiuje, tedy vyplyne ziej-
mé ze zavedené (i soudni) praxe.

0Odskodnéni ve vysi min. roéniho obratu rea-
lizovaného najemcem v danych prostoréach.

V praxi je vySe takové ndhrady tak vysokd, Ze
odrazuje pronajimatele od ukonéovani najmu

a doktrina hovofi o tzv. vlastnictvi obchodniho
prostoru”.
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