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

Lze uzavrit smlouvu o najmu nebytovych
prostor na dobu neurcitou bez moznosti
jejiho jednostranného ukonceni?

V ramci vykonu pravni praxe jsme v nedavné dobé byli konfrontovani se smlouvou o nadjmu
nebytovych prostor uzavienou na dobu neurcitou, ve které byly vypovédni davody sjednany ve zcela
minimdalnim rozsahu, a to ve vSech pripadech pro poruseni smlouvy ze strany najemce. Takto
koncipovana smlouva je za situace, kdy nadjemce radné dba svych povinnosti a nedopusti se poruseni
svych smluvnich ¢i zakonnych povinnosti, z pohledu pronajimatele fakticky neukoncitelna. Jakkoli se
z pohledu obecnych pravnich zasad zda byt nemozné, aby smlouva na dobu neurcitou, jejimz
predmétem je zavazek k nepretrzité ¢innosti, resp. zavazek tuto ¢innost strpét, byla uzavrena bez
moznosti jednostranné vypovédi bez uvedeni divodu, v pripadé najmu nebytovych prostor tuto
moznost platné pravo zda se pripousti.

Dle ustanoveni § 10 zékona 116/1990 Sb., o ndjmu a podndjmu nebytovych prostor, plati, ze, je-li
najem uzavren na dobu neurcitou, jsou pronajimatel i ndjemce opravnéni vypovédét smlouvu
pisemné bez udani duvodu, neni-li dohodnuto jinak. Dovétkem, ktery v praxi pusobi vykladové
problémy, je pravé ono ,neni-li dohodnuto jinak”.

Ustanoveni § 10 zdkona o najmu a podnajmu nebytovych prostor co do svého ucelu koresponduje s
ustanovenim § 582 obcanského zakoniku, které je vSak na rozdil od prvné citovaného ustanoveni
kogentniho charakteru. Zatimco tedy ustanoveni § 585 obcanského zdkoniku pripousti dohodou stran
pouze ve smyslu upresnéni podminek, za kterych je mozné smlouvu vypovédét, ustanoveni § 10
zdkona 0 ndjmu a podnajmu nebytovych prostor pomérné oteviené umoznuje pripustnost vypovédi
smlouvy zcela vyloucit.

Nabizi se samozrejmé tvaha, zda ustanoveni § 582 ob¢anského zédkoniku nelze aplikovat i na
smlouvy o najmu nebytovych prostor uzavirané dle zdkona 116/1990 Sb. na dobu neurcitou. Dle
mého nazoru vSak toto mozné neni. Predevsim jde o okolnost, ze zédkon 116/1990 Sb. mé povahu
normy lex specialis ve vztahu k obCanskému zdkoniku jako normy lex generalis. I kdybychom ale
aplikovali nazor judikatury (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 25.2.2003, sp.zn. 26 Cdo
1167/2001), dle kterého vztah lex specialis k legis generali nevyluCuje divody zéniku najemniho
vztahu upravené v ramci obecnych ustanoveni o najemni smlouvé (napr. § 679, § 684 obcanského
zékoniku), resp. obecné duvody zaniku zavazka (napr. § 48, § 584 obcanského zékoniku), budeme
aplikovat dvé normy stejné pravni sily, z nichz jedna urcité jednéni vyslovné pripousti (§ 10 zakona
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116/1990 Sb.) a druha (§ 582 obc¢anského zdkoniku), byt sleduje odlisSny ucel, toto jednani v principu
nevylucuje.

Izolovany vyklad zminénych zakonnych ustanoveni tedy vede k zavéru, Ze ujednani stran smlouvy o
najmu nebytovych prostor, které by vyslovné vylucovalo nebo v podstatném rozsahu omezovalo
moznost ukonc¢eni ndjemniho vztahu jednostrannou vypoveédi, 1ze platné uzavrit.

Je samozrejmé nutné mit na zreteli, Ze i pro takové ujednéni, jakym je vySe zminéna dohoda stran
smlouvy o ndjmu nebytovych prostor, plati obecné ustanoveni obcanského zakoniku o pravnich
ukonech. Nelze tedy v principu vyloucit absolutni neplatnost takového ujednani dle ustanoveni § 39
obcCanského zakoniku. Za situace, kdy ustanoveni § 10 zakona 116/1990 Sb. vyslovné pripousti ni¢im
nelimitovanou dohodu stran, 1ze vsak stézi hovorit o tom, Ze ujednéni ve smlouvé svym obsahem
nebo ucelem odporuje zakonu nebo jej obchazi. Zbyva tedy posledni argument, kterym je tvrzeni, ze
se takové ujednéni pri¢i dobrym mravim.

Na otazku, zda je diskutované ujednéani ve smlouvé o ndjmu nebytovych prostor v rozporu s dobrymi
mravy, necht si odpovi kazdy Ctenar sam. Za situace, kdy nastolend otazka neni uspokojivym
zplusobem zodpovézena v pravni teorii ani rozhodovaci praxi soudl, ndm bohuzel jind moznost
nezbyva.
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Dalsi clanky:

e Umeéla inteligence v pravu: Efektivni pomoc nebo riziko pro odborny usudek?
» Uvodni vhled do klasifikace povinnych osob dle navrhu nového zékona o kybernetické
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bezpecnosti

» Rodinna nadace s dcerinou spolecnosti: Alternativa ke svérenskému fondu pro spravu
rodinného majetku

 R4dné provéreni podnétu jako podklad pro mistni Setieni (nélez Ustavniho soudu)

e Zékon ¢. 73/2025 Sb.: Advokacie v nové ére requlace a ochrany davérnosti

e Statni zaméstnanci a urednici v byznysu: Flexinovela boura hranice a otevira dvere do
podnikatelskych organt

o K jednomu z vykladovych tskali na useku regulace slev

o Student je spottebitel: US redefinoval smluvni vztahy se soukromymi VS

e Zéakaz zmény k horsimu (reformace in peius) se neuplatni u nakladovych vyroka

e Prinese rozsahld novela zdkona o ochrané prirody a krajiny urychleni povolovacich procesu?
e Novy zdkon o kybernetické bezpecnosti: co se méni a jak se pripravit?
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