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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Nahrada uslého najemného pri predcasnem
ukonceni najemni smlouvy na nebytové
prostory

PredCasné ukonceni ndjemni smlouvy na nebytové prostory predstavuje v praxi situaci, ktera muaze
zésadné narusit ekonomickou stabilitu pronajimatele. Najemné je obvykle jednim z hlavnich zdroju
prijmi, s nimz pronajimatel pocitd pri financovani provozu, udrzby, splaceni investic nebo pri
planovani dalSich podnikatelskych aktivit. Ndjemni vztahy byvaji koncipovany jako dlouhodobé, casto
na dobu urcitou, a jejich predc¢asné ukonceni tak mize znamenat nejen okamzity vypadek prijmu, ale
také dalsi naklady spojené s hledanim nového najemce, Upravou prostor ¢i administrativni zatézi. V
praxi proto vyvstava otézka, zda muzZe pronajimatel po ukonceni ndjmu pozadovat ndhradu Skody ve
formeé uslého ndjemného za obdobi, které by jesté trvalo, kdyby ndjemni vztah pokracoval.

Tato otdzka vyvstava v pripadech, kdy ndjemce porusuje své povinnosti - napriklad neplati ndjemné,
uziva prostory v rozporu se smlouvou, neumoznuje pristup do prostor nebojinak narusuje smluvni
ujednani. Pronajimatel pak stoji pred rozhodnutim, zda najemni vztah ukoncit, nebo zda trvat na jeho
pokracovani a doméhat se splnéni povinnosti ndjemce. V praxi se casto objevuje predstava, ze pokud
najemce porusuje smlouvu a pronajimatel ndjem ukonci, ma automaticky narok na nahradu uslého
najemného az do konce pivodné sjednané doby ndjmu nebo prinejmensim na nadhradu souvisejici
kdo ndjem ukoncil, pro¢ k tomu doSlo a zda je mezi porusenim povinnosti ndjemce a vznikem Skody
skutecna pri¢inna souvislost.

Cilem tohoto ¢lanku je proto vymezit podminky, za nichZz muze pronajimatel uplatnit narok na uslé
najemné jako ndhradu skody, a identifikovat limity, které stanovi soudni praxe. Zamérime se na
rozbor uslého zisku, na analyzu pri¢inné souvislosti v kontextu ukonceni ndjmu a na rozliseni situaci,
kdy néajem konc¢i z vule ndjemce, a kdy naopak z vule pronajimatele. Zvlastni pozornost je vénovana
judikature Nejvyssiho soudu, ktera v této oblasti poskytuje pomérné jasné voditko, a to jak v otazce
samotné existence naroku, tak v otazce jeho rozsahu a casového omezeni.

Najem nebytovych prostor

Néajem nebytovych prostor je smluvni typ, ktery se vyznacuje Sirsi smluvni autonomii stran nez najem
bytu nebo domu. Najemce je zpravidla podnikatel, ktery prostory vyuziva k vykonu své podnikatelské
¢innosti, a ndjemni smlouva byva vysledkem individualniho vyjednévani. V praxi je bézné, ze smluvni
strany sjednévaji konkrétni povinnosti ndjemce a stanovi, Ze jejich poruseni opraviiuje pronajimatele
k vypovédi nebo odstoupeni od smlouvy. Tato ujednani vSak sama o sobé neznamenaji, ze
pronajimatel ma automaticky narok na nahradu uslého najemného za obdobi po ukonceni najmu, jak
je rozvedeno nize.

Zavéry, které budou v tomto clanku uvedeny, se vSak uplatni i v ndjmu bytu nebo domu, kde je
najemce ,de lege” chranén vyrazné vice. V ndjmu nebytovych prostor je mnohem vétsi prostor pro
smluvni ujednéni, kterd mohou ovlivnit zptisob ukonceni néjmu. Presto i zde plati obecna pravidla
o nahradé skody, ktera urcuji, zda muze pronajimatel po ukonc¢eni najmu pozadovat ndhradu uslého



najemného.

Néajem nebytovych prostor se od najmu prostor ur¢enych k bydleni lisi zejména tim, Ze ndjemce neni
chranén zvlastni pravni upravou, ktera by omezovala moznosti pronajimatele ukoncit najemni vztah.
Strany maji vétsi volnost pri sjednavani vypovédnich davodu, rozvazovacich podminek ¢i jinych
mechanismu, které umoznuji ukonceni najmu, a to nejen v pripadé poruseni povinnosti néjemce.
Tato smluvni volnost se projevuje i v tom, Ze najemni smlouvy casto obsahuji podrobné mechanismy
pro reseni prodleni najemce, Upravu sankci, moznost okamzitého ukoncéeni ndjmu ¢i automaticky
zanik ndjemniho vztahu pri naplnéni sjednanych podminek.

Soucasné je treba zdlraznit, ze ndjem nebytovych prostor je typicky uzaviran za GcCelem podnikani,
a tomu odpovida i vyssi mira odpovédnosti obou stran. Najemce nese vétsi riziko spojené s uzivanim
prostor a jejich provozem, zatimco pronajimatel mize oc¢ekéavat stabilni prijem, ktery je Casto klicovy
pro financovani jeho vlastnich zévazkd a udrzeni provozniho cash flow. Pravé tato ekonomické
provazanost vede k tomu, ze smluvni strany vénuji vétsi pozornost Gpraveé prav a povinnosti, zejména
pokud jde o disledky poruseni smlouvy.

Néjemni smlouvy na nebytové prostory rovnéz ¢asto obsahuji ujednani o povinnosti ndjemce
provadét urcité upravy, udrzovat prostory v provozuschopném stavu nebo dodrzovat specifické
provozni podminky. V pripadé najmu nebytovych prostor v obchodnich centrech pak najemni
smlouvy Casto obsahuji i zavazek, aby ndjemce dodrzoval provozni rady pronajimatele. Poruseni
téchto povinnosti miize mit zdvaznéjsi dopady nez v najmu prostor urcenych k bydleni, protoze muze
ovlivnit nejen samotny predmét ndjmu, ale i podnikani pronajimatele Ci ostatnich ndjemct v objektu.

Z toho duvodu byva smluvni uprava znacné komplexnéjsi a prisnéjsi.

Zaroven je treba upozornit, ze i pres Sirokou smluvni autonomii zistava najem nebytovych prostor
podrizen obecnym principim ob¢anského prava, zejména zasadé poctivosti, zakazu zneuziti prava
a povinnosti predchazet Skoddam. Tato pravidla se promitaji do posuzovani platnosti smluvnich
ujednani i do nasledného hodnoceni toho, zda a v jakém rozsahu muze pronajimatel pozadovat
nahradu skody.

Moznosti uplatnéni uslého najemného

Uslé ndjemné je typickym prikladem uslého zisku ve smyslu § 2952 obcanského zakoniku. Toto
ustanoveni stanovi, ze Skoda zahrnuje nejen skute¢nou skodu, ale i usly zisk, tedy majetkovy
prospéch, ktery by posSkozeny pri pravidelném béhu véci ziskal, kdyby nedoslo ke skodni udalosti.

Obecné pak plati, zZe tento usly zisk musi byt konkrétni, nikoli hypoteticky. Nestaci tvrdit, ze
poskozeny ,mohl” dosdhnout ur¢itého prijmu; musi byt prokézano, ze by jej skutené dosahl, pokud
by nedoslo ke Skodni udalosti. VySe uslého zisku se odviji od konkrétnich moznosti poskozeného,
nikoli od obvyklych trznich podminek. Pokud byla poskozenému zmarena moZnost pronajmout véc
konkrétnimu zdjemci, vychazi se z castky, kterou by skutecné obdrzel, nikoli z obvyklého ndjemného.
Tento zavér potvrzuje i judikatura Nejvyssiho soudu, zejména rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
14. 10. 2004, sp. zn. 25 Cdo 540/2004, ktery se zabyva pravé otazkou uslého zisku z pronajmu
konkrétnimu najemci. Nejvyssi soud zde zduraznil, ze usly zisk musi byt prokazan v konkrétni vysi
a nelze jej odvozovat od obecnych trznich podminek.

Tato konkrétni vySe ndjemného by se pomérné hravé urcila dle ujednéni v ndjemni smlouvé. Obecné
vSak plati, ze aby byl $kiidce povinen nahradit $kodu, musi byt dana mezi jeho jedndnim a Skodnim
nasledkem pricinna souvislost. Nestaci, Ze ndjemce porusil své povinnosti, musi byt prokdzano, ze
prave toto poruseni je pri¢inou vzniku Skody.



Ukonceni smlouvy najemcem

Pokud najem ukonc¢i najemce, je nejprve nutné rozlisit, zda tak ¢ini radné, tedy zpiisobem, ktery mu
smlouva nebo zdkon umoznuje, nebo zda jde o ukonceni neopravnéné. V pripadé radné a platné
vypovédi ndjemce nevznika pronajimateli narok na uslé nadjemné za dobu po skonceni nadjmu, protoze
zanik ndjemniho vztahu je vysledkem legitimniho vykonu prava ndjemce. Pokud vsak najemce ukonci
najemni vztah v rozporu se smlouvou nebo bez pravniho divodu, muze byt jeho jednani kvalifikovano
jako poruseni povinnosti, které zaklada odpovédnost za Skodu ve formé uslého zisku v podobé uslého
najemného.

Ani v takovém pripadé vSak nelze uslé ndjemné priznat automaticky az do konce pivodné sjednané
doby néjmu. Judikatura zdUraznuje, ze usly zisk muze pronajimateli uchazet pouze po urcitou dobu,
a tato doba musi odpovidat obdobi, kdy pronajimatel objektivné nemohl vypadek prijmu nahradit.
Rozhodujici je, kdy mohl pronajimatel prostor uvést do stavu umoznujiciho dalsi pronajem a kdy
mohl redlné nalézt nového najemce. Soudy vychazeji z prevencni povinnosti poskozeného, podle niz
je kazdy povinen c¢init kroky k minimalizaci Skody. Pokud tedy pronajimatel mohl Skodu snizit
— napriklad aktivnim hleddnim nového néjemce nebo provedenim nezbytnych Uprav prostor — nelze
mu priznat ndhradu za obdobi, kdy tak mohl ucinit, ale neucinil.

Tento princip byl vyslovné potvrzen napr. v rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne
30. 9. 2019, sp. zn. 25 Cdo 2214/2018. Nejvyssi soud zde zduraznil, ze usly zisk mize poskozenému
uchazet po urcitou dobu, ale tato doba nemuze byt neomezenda. Rozhodujici je, zda a kdy je
poskozeny schopen vypadek prijmu nahradit jinym zdrojem. Pokud ma pronajimatel moznost
v primérené dobé prostor uvést do stavu umoznujiciho prondjem a nalézt nového najemce, nelze mu
priznat uslé najemné za delsi obdobi.

V praxi to znamend, ze u$lé ndjemné muze pronajimatel pozadovat pouze ve velmi Gizkém okruhu
situaci, a i v téchto pripadech pronajimatel nemuze pasivné vyckavat a spoléhat na to, Ze mu soud
prizna uslé najemné za celé obdobi do konce puvodné sjednané doby najmu. Naopak musi aktivné
prokazovat, Ze podnikl kroky k minimalizaci Skody - typicky ze bez zbyte¢ného odkladu zacal hledat
nového najemce, zverejnil nabidku pronajmu, provedl nezbytné opravy nebo upravy prostor a Cinil
dal$i kroky smérujici k obnoveni prijmu z ndjmu. Pokud by pronajimatel napriklad nékolik mésict
necinil zadné kroky k obsazeni prostor, soud mu uslé ndjemné za toto obdobi nepriznd, protoze
Skoda od urc¢itého okamziku vznikla jeho vlastni necinnosti. Jinymi slovy, pronajimatel musi byt
schopen dolozit, ze obdobi, za které nadhradu pozaduje, bylo skutecné obdobim, kdy objektivné
nemohl prostory pronajmout, nikoli obdobim, kdy prostory zistaly prazdné pouze v dusledku jeho
pasivity. Konkrétni délka jednotlivého obdobi vzdy bude zaleZet na okolnostech daného pripadu.

Ukonceni smlouvy pronajimatelem v dusledku jednani
najemce

Zcela odlisna je situace, kdy najemce porusuje povinnosti z nagjemni smlouvy, ale najem ukonci
pronajimatel. Judikatura se touto otazkou zabyvala opakované a dospéla k jednotnémuzavéru. Pokud
pronajimatel ukon¢i nadjemni smlouvu vypovédi nebo jinym aktivnim jedndnim (byt z duvodu
porusovani povinnosti nadjemce), je pricinou zaniku najemniho vztahu pravé toto rozhodnuti
pronajimatele, nikoli samotné poruseni povinnosti najemce. USlé ndjemné za obdobi po ukonceni
najmu tak neni v pri¢inné souvislosti s poruSenim povinnosti ndjemce. Tento zavér potvrzuje
napriklad rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 31. 3. 2009, sp. zn. 29 Cdo 407/2007, kde Nejvyssi soud
vyslovné uvedl, ze pricinou vzniku Skody neni poruSeni povinnosti ndjemce, ale rozhodnuti
pronajimatele ukoncit najemni vztah.



Stejny princip byl potvrzen i v usneseni NejvysSiho soudu ze dne
14. 2. 2023, sp. zn. 23 Cdo 838/2022. Nejvyssi soud zde uvedl, Ze pokud poskozena strana sama
zvolila ukonceni smlouvy sjednané na dobu urcitou vypovédi, neni usly zisk za obdobi po ukonceni
smlouvy v pricinné souvislosti s porusenim povinnosti druhé strany. Skutecnost, ze po ukonceni
smlouvy neméla narok na sjednané uhrady, je disledkem jejiho vlastniho rozhodnuti smlouvu
ukoncit, nikoli poruseni povinnosti najemce.

Pro praxi je tak zasadni zavér, Ze pronajimatel nemuze kombinovat dva protichudné kroky: na jedné
strané vyuzit své pravo najemni vztah ukoncit a na strané druhé pozadovat nahradu za obdobi, které
by smlouva jesté trvala, kdyby ji sam neukoncil. Jakmile pronajimatel aktivné zvoli ukonceni najmu,
stava se toto rozhodnuti samostatnou pric¢inou zéniku najmu a tim padem je samo o sobé dusledkem,
proc¢ pronajimatel jiz neobdrzi zddné najemné.

Zaroven to znamend, ze pronajimatelé musi pri rozhodovéani o ukonéeni ndjmu peclivé zvazovat
ekonomické dusledky svého kroku. Pokud je poruSeni povinnosti ndjemce napravitelné, kratkodobé
nebo nepredstavuje zasadni ohrozeni provozu, muze byt pro pronajimatele vyhodnéjsi trvat na
pokracovani ndjmu a domahat se splnéni povinnosti, nez najem ukoncit a nasledné nést riziko
neuhrazeného najemného. To samozrejmé plati za predpokladu, Ze najemce sice porusuje smluvni
povinnosti, ale ndgjemné hradi.

K obdobnym zavérim je mozné dospét i v pripadé ukonceni dohodou smluvnich stran, ktera rovnéz
obsahuje vili pronajimatele. V takovém pripadé je vhodné v ramci dohody o ukonc¢eni sjednat
i dopady a pripadné finan¢ni kompenzace pronajimatele za predc¢asné ukonceni.

S ohledem na autonomii vule smluvnich stran v ramci prondjmu nebytového prostoru (zejména
v ramci podnikatelskych pronajmi) pak nezbyva nez doporucit sjednani detailnich pravidel, ktera
pro takové pripady pronajimatelum kompenzuji pravé uslé najemné, dodatecné administrativni
néklady ¢i jiné Skody a nesndze, které se s pred¢asnym ukonc¢enim ndjemni smlouvy z duvodu
porusovani najemce poji.

Zaver

Pokud najem skonc¢i z vile pronajimatele — byt motivované poruSenim povinnosti ndjemce — je
pricinou vzniku Skody pravé rozhodnuti pronajimatele néjemni vztah ukoncit. V takovém pripadé
nelze uslé najemné povazovat za Skodu zpusobenou ndjemcem a pronajimatel tak nemd narok na
nahradu odpovidajici Skody.

Naopak v situacich, kdy najem skonci neopravnénym jednanim najemce nebo jeho porusenim
povinnosti, muze pronajimateli vzniknout narok na nahradu uslého najemného (zisku) ¢i jiné Skody.
Ani zde vSak nejde o narok automaticky. V kazdém pripadé musi byt prokdzana prima pricinna
souvislost mezi jednanim najemce a vznikem dané Skody.

Vyznamnou roli hraje také prevencni povinnost pronajimatele, ktery je povinen Cinit kroky
k minimalizaci vznikajici Skody. Nelze tak priznat ndhradu za obdobi, kdy pronajimatel necinil
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dostatecné preventivni kroky, aby vznik dalsi Skody odvratil.
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DalSi clanky:

o Postoupenl pohledavky na yyzwne ]ako novmka pravm upra\_ry ucinné od 1 1 2026

aerolinky ze tretich zemi
e Mimoradné vydrzeni a vyvoj judikatury NejvySsiho soudu
e Preventivné-sankcni funkce nahrady nemajetkové Gjmy za poruseni osobnostnich prav

pohledem Ustavmho soudu

e Zneuziti prava na pristup podle GDPR
e Byznys a paragrafy, dil 31. - 1étajici porizovatel ve svétle nového stavebniho zdkona

 Pravni povaha sité elektronickych komunikaci - rezim ndhrady skody

e Ndahrada uslého najemného pri predcasném ukonceni najemni smlouvy na nebytové prostory
ak funquiji planovaci smlouvy v redlnych situacich (2. dil
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