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

Odstoupeni od smlouvy o najmu nebytového
prostoru

Z&kon o najmu a podnajmu nebytovych prostor (zékon ¢. 116/1990 Sb.) sice vyslovné s odstoupenim
jako jednim ze zpusobl skoncCeni ndjemniho vztahu nepocitd, to ovSem v Zzadném pripadé
neznamena, ze by se uzavrena smlouva o ndjmu nebytového prostoru nedala jednostranné
odstoupenim zrusit.

S ohledem na specialni povahu zdkona o ndjmu a podnajmu nebytovych prostor ve vztahu k
obcCanskému zakoniku (zékonu ¢. 40/1964 Sb.) 1ze totiZ moznost odstoupeni od takové smlouvy
dovodit z ustanoveni § 679 obcanského zakoniku. Toto ustanoveni se na najemni vztah zalozeny
smlouvou o najmu nebytovych prostor pouzije také, protoze jeho aplikaci zakon o ndjmu a podnajmu
nebytovych prostor nevylucuje (napr. tim, Ze by obsahoval od néj odliSnou upravu). Vzhledem k
tomu, Ze pravo odstoupit od uzaviené smlouvy nemusi plynout pouze ze zakona, ale mize byt
zalozeno i smluvné, nelze vyloucit ani to, ze se smluvni strany dohodnou na jinych duvodech pro
zruSeni smlouvy odstoupenim. Pokud vsak této moznosti nevyuziji, je treba v pripadé zvazovaného
odstoupeni od smlouvy o nadjmu nebytovych prostor postupovat vylucné podle jiz zminovaného
ustanoveni § 679 obcanského zakoniku. Jeho kratky komentar bude také predmétem nasledujiciho
pojednani.

Podle ustanoveni § 679 obcanského zakoniku muze od smlouvy o ndjmu nebytovych prostor odstoupit
jak pronajimatel, tak ndjemce, kazdy z nich samoziejmé z jinych davoda.

Jak vyplyva z ustanoveni § 679 odst. 3 obCanského zakoniku, pronajimatel maze od smlouvy kdykoli
odstoupit, uziva-li ndjemce i pres pisemnou vystrahu pronajaty nebytovy prostor nebo trpi-li jeho
uzivani (napr. ze strany jeho zaméstnancu ¢i podndjemniku) takovym zptusobem, Ze pronajimateli
bud jiz Skoda vznikd, nebo mu znacna skoda hrozi.

Z uvedeného plyne, ze v praxi pujde predevsim o situace, kdy uzivanim pronajatého nebytového
prostoru dochazi k zhorsovani jeho stavu a tedy i ke zmenSovani jeho hodnoty. Pokud jiz ke vzniku
skody skutec¢né doslo, je mozno nejen od prislusné smlouvy na zékladé tohoto ustanoveni odstoupit,
ale zaroven po osobé za Skodu odpovédné pozadovat jeji nahradu. Je ovSem nutné si uvédomit, ze
samotnému odstoupeni od uzavrené smlouvy musi predchazet pisemna vystraha, tato vystraha musi
dojit do dispozice najemce a najemce musi ve svém protipravnim jednani i nadale pokracovat.

Zaroven je treba podotknout, ze z duvodu uzivani nebytového prostoru v rozporu se smlouvou muze
protoze narozdil od odstoupeni nedochazi ke skonc¢eni ndjmu jiz samotnym dorucenim vypovédi
najemci, ale az uplynutim vypovédni doby. Vypovédni lhtita je pritom tfi mésice (nebylo-li dohodnuto
jinak) a pocita se od prvého dne mésice nasledujiciho po doruceni vypovédi.

Ustanoveni § 679 odst. 3 obcanského zakoniku dale uvadi, kdy pronajimatel nebytového prostoru
naopak neni opravnén od smlouvy odstoupit. Pronajimatel tak nemd kromé jiného pravo zrusit
najemni smlouvu odstoupenim v pripadé, jestlize ndjemce, a¢ upomenut, nezaplatil splatné najemné
ani do splatnosti dal$iho ndjemného, a je-li tato doba kratsi, do tfi mésict od jeho splatnosti. Na tuto
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eventualitu je treba pamatovat zejména v pripadé, kdy se smluvni strany najemni smlouvy dohodly
na dalSich diivodech pro odstoupeni od smlouvy (viz druhy odstavec shora), pricemz jednim z davodua
je i neplaceni ndjemného. Takové smluvni ujednéni by totiz bylo v rozporu se zakonem a tedy i
neplatné. Za neplaceni ndjemného lze ovSem najemci vypovédét ndjemni smlouvu.

Opravnéni nadjemce odstoupit od smlouvy o ndjmu nebytového prostoru je zakotveno v ustanoveni §
679 odst. 1 a 2. Najemce tak zejména muze od smlouvy odstoupit, jestlize mu byl nebytovy prostor
predén ve stavu nezpusobilém ke smluvenému nebo obvyklému uzivani, pripadné stane-li se tak
pozdéji, aniz by ndjemce porusil néjakou svoji povinnost.

K predchozimu odstavci je vSak nutné podotknout, ze dle ustanoveni § 5 odst. 1 zékona o najmu
bytovych a nebytovych prostor je pronajimatel povinen odevzdat nebytovy prostor ndjemci ve stavu
zpUsobilém ke smluvenému nebo obvyklému uzivani a v tomto stavu jej udrzovat pouze za
predpokladu, ze neni dohodnuto jinak. Pokud se tedy nadjemce s pronajimatelem dohodnou na tom,
Ze nebytovy prostor nebude ke dni jeho predani ndjemci plné odpovidat jeho smluvenému uzivani
(napr. proto, ze se jej ndjemce do tohoto stavu zavazal uvést vlastnimi silami), divod k odstoupeni od
najemni smlouvy naplnén samozrejme nebude.

Dalsi vyznamny davod, pro ktery mize ndjemce od smlouvy odstoupit, je skute¢nost, ze se nebytovy
prostor, ktery byl ur¢en k tomu, aby se v ném zdrzovali lidé (typicky pujde o kancelar, obchod apod.),
stal zdravotné zavadny. Toto pravo ma najemce i v pripade, védél-li o tom pri uzavreni smlouvy.
Nebytovy prostor musi byt zdravotné zavadny trvale; ptjde-li pouze o prechodny stav, pravo
odstoupit od ndjemni smlouvy nevznikne. Namisto néj se v takové situaci miize najemce po
pronajimateli domdahat slevy z najemného.
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Dalsi clanky:

o Postoupenl pohledavky na yyzwne ]ako nov1nka pravnl upra\_/y ucinné od 1 1 2026

aerolinky ze tretich zemi
e Mimoradné vydrzeni a vyvoj judikatury Nejvyssiho soudu
¢ Preventivné-sankéni funkce nahrady nemajetkové ijmy za poruseni osobnostnich prav
pohledem Ustavniho soudu
e Odstépny zavod zahranicni spoleCnosti optikou NIS2: Jak spravné urcit velikost podniku?

e Zapis ochranné znamky bez komplikaci. Klicem k uspéchu je kvalitni predbézna reserse
¢ Zneuziti prava na prlstup podle GDPR

¢ Pravni povaha sité elektromckych komunikaci - rezim nahrady Skody
e Néhrada uslého najemného pri predcasném ukonceni najemni smlouvy na nebytové prostory
« Jak funguji planovaci smlouvy v redlnych situacich (2. dil)
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