22.9. 2015
Vezmeéte, prosime, na védomi, Ze text clanku odpovida platné pravni dpravé ke dni publikace.

Jak se branit vypovedi z najmu nebytového
prostoru

Novy obc¢ansky zakonik prinesl nékteré novinky souvisejici se skon¢enim najmu prostoru slouziciho
podnikéni (drive nebytovy prostor), o kterych by mél védét jak ten, kdo chce dosahnout platného a
definitivniho skonceni ndjmu, tak i ten, kdo se chce pripadné snaze o skonceni najmu vypovedi
brénit.

I staré najmy podle nového obcanského zakoniku

Predevsim je potreba pripomenout, ze i ndjemni vztahy vzniklé pred ucinnosti nového obéanského
zakoniku se od 1. ledna 2014 ridi novym obcanskym zdkonikem. Podle jeho ustanoveni se tedy bude
postupovat i v pripadech skonceni ndjmu vypovédi.

U ndjmu prostoru slouziciho podnikani byva bézné, ze smluvni strany si sjednéavaji podminky najmu i
jeho skonc¢eni primo v ndjemni smlouvé, pricemz se mohou odchylit od zéakonné upravy. Pak se
podminky, za nichz lze najem ukoncit vypovédi jedné ze smluvnich stran, ridi prislusnymi ujednanimi
v ndjemni smlouvé. Pokud si smluvni strany podminky skon¢eni najmu smluvné neupravily, 1ze ndjem
ukoncit za podminek stanovenych zdkonem.

Nalezitosti vypovédi

Obecné nemusi mit vypovéd pisemnou formu, pokud si to strany vyslovné nesjednaly, coz ovSem
byva zcela obvyklé. I pro pripad, ze to sjednano neni, je samozrejmé vhodné davat vypovéd vzdy
pisemné, predevsim z duvodu nasledného prokazovani existence a obsahu vypovedi.

Z obsahu vypovédi musi byt zifejmé, ze vypovidajici strana vyjadiuje svou vali ukoncit vypoveédi
konkrétni ndjemni vztah.

Pokud smlouva nebo zdkon neumoznuje stranam najemniho vztahu ukonc¢it najem vypovédi bez
udani davodu, musi byt ve vypovédi presné skutkové popsan vypovédni divod, aby z vypovédi bylo
zrejmé, proc je vypovéd davana, jinak je vypovéd povazovana za neplatnou.

Z vypovedi by také mélo byt seznatelné, kdy ma ndjemni vztah skoncit, napriklad uvedenim pocatku
a délky vypovédni doby.

Uginky vypovédi samoziejmé nemohou nastat bez jejiho dojiti druhé smluvni strané. Pokud je
vypovéed posilana postou, ma se za to, ze dosla adresatovi treti pracovni den po odeslani (pri zasilani
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do zahranici je to patnacty pracovni den po odeslani).
Obrana proti opravnénosti vypovédi

Obcansky zakonik nové upravuje postup pro pripad, kdy se vypovidana strana chce branit proti
opravnénosti vypovédi, tedy kdyz tvrdi, Ze uvedeny vypovédni diivod ve skutecnosti nebyl naplnén
(napriklad nedoslo k poruseni smlouvy z jeji strany).

V takovém pripadé musi vypovidana strana nejprve podat vypovidajici strané namitky vuci
neopravnénosti vypovédi. Namitky musi byt pisemné a musi dojit druhé smluvni strané ve lhaté
jednoho meésice ode dne doruceni vypovédi, jinak vypovidana strana ztrati moznost domdahat se
prezkumu opravnénosti vypovédi u soudu.

Vypovidajici strana ma poté moznost vzit svou vypovéd zpét, a to ve lhuté jednoho mésice ode dne,
kdy ji byly ndmitky doruc¢eny. Pokud ke zpétvzeti vypovédi v této jednomésicni 1hité nedojde,
vznikne vypovidané strané pravo zadat soud o prezkoumani opravnénosti vypovédi. Toto pravo musi
byt uplatnéno podénim Zaloby do dvou mésicli od marného uplynuti lhuty pro zpétvzeti vypovédi,
jinak zanikne.

V rizeni pred soudem pak vypovidajici strana prokazuje, ze vypovédni davod uvedeny ve vypovédi byl
skutec¢né naplnén (napriklad ze doSlo k poruseni ndjemni smlouvy druhou smluvni stranou).

Obrana proti neplatnosti nebo zdanlivosti vypovédi

Pokud vypovidand strana nenamita neodivodnénost vypovédi, pripadné pokud nedodrzela vyse
popsany postup predchoziho podani ndmitek nebo nékterou ze lhat pro podani namitek nebo zaloby
a jeji pravo domahat se prezkumu opravnénosti vypovédi diky tomu zaniklo, ma stale moznost
domdhat se urceni existence najemniho vztahu.

V rizeni o takovém navrhu vSak jednak bude nutné prokazat existenci naléhavého pravniho zajmu na
pozadovaném urceni, a jednak divody neplatnosti (napriklad chybéjici vypovédni divod nebo jind
nélezitost zpusobujici neplatnost vypovédi) nebo zdanlivosti vypovédi. Soud vSak nebude v ramci
takového rizeni prezkoumavat opravnénost vypovédi (tedy to, zda byl skutecné naplnén uvedeny
vypovédni duvod).

Prodlouzeni najmu na dobu urcitou pri pasivité pronajimatele

s/

V pripadé najmu na dobu urc¢itou se obdobné uziji i ustanoveni o skonceni nadjmu bytu na dobu
urc¢itou, mimo jiné ustanoveni, podle néhoz se ndjem obnovi za stejnych podminek na tutéz dobu, na
kterou byl drive sjednan, nejdéle vSak na dva roky, pokud ndjemce v uzivani bytu pokracuje po dobu
alespon tri mésicl po dni, kdy mél najem skoncit, a pronajimatel jej v té dobé pisemné nevyzve, aby
byt opustil.

Pokud tedy uzijeme toto pravidlo obdobné i pro ndjem prostoru slouziciho k podnikéni, je ziejmé, ze i
zde musi byt pronajimatel velmi obezretny a pisemné vyzvat ndjemce k vyklizeni prostoru do tri
mésicl poté, kdy mél najem skoncit (at jiz uplynutim sjednané doby ndjmu, nebo uplynutim
vypovédni doby po podané vypovéedi), jinak riskuje prodlouzeni ndjmu za stejnych podminek az o
dalsi dva roky. To samozrejmé plati pouze v pripadé, Ze si strany ve smlouvé nesjednaly néco jiného.

Existuji i ndzory, podle kterych nelze toto ustanoveni pouzit na pripad, kdy néjem kon¢i v dusledku
vypoveédi, ale pouze v pripadech jeho skonceni uplynutim sjednané doby ndjmu. Kone¢nou odpovéd
na tuto otdzku nam tedy zrejmé dé& az budouci judikatura.
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