Rozsah soudniho prezkumu opravnenosti
vypovédi najmu nebytovych prostor

Opravnénost vypovédi najmu nebytového prostoru, resp. prostoru slouziciho podnikani terminologii
obc¢anského zakoniku z roku 2012, tedy naplnéni vypovédnich duvodi, 1ze prezkoumat soudem jen za
pomeérné prisnych podminek stanovenych obcanskym zakonikem. Prezkum platnosti vypovédi z
jinych duvodu takto omezen neni. Prezkum opravnénosti vypovédi se navic uplatni jen v pripadé
ndjmu na dobu urcitou, byt vyslovné to obc¢ansky zadkonik nestanovi.

Néjem prostoru slouziciho podnikdni na dobu urcitou muze pred uplynutim sjednané doby najmu
vypovédét ndjemce z duvodu uvedenych v § 2308 a pronajimatel z divod uvedenych v § 2309
obcCanského zékoniku. Vypovédni doba je tri mésice. Pokud ve vypovédi uvedeny divod naplnén neni,
vypovéd je neplatnd a najem na jejim zékladé nezanika. Prezkoumani naplnéni tohoto davodu se
muze vypovidand strana, tedy ta, kterd vypovéd nepodala, doméhat postupem podle § 2314
obcanského zakoniku.

Jinak je tomu ovSem v pripadé najmu na dobu neurcitou. Pro jeho skonceni plati § 2312
obcanského zadkoniku, podle néjz ma strana, tedy jak pronajimatel, tak ndjemce, pravo jej vypovédét
v Sestimésic¢ni vypovédni dobé. Mé-li vSak vypovidajici strana k vypovédi vazny divod, je vypovédni
doba trimésicni. Trva-li ndjem po dobu delsi nez pét let a vzhledem k okolnostem vypovidana strana
nemohla predpokladat, ze vypovidajici strana najem vypovi, je vypovédni doba vzdy Sestimési¢ni.

Obcansky zékonik ,vazny divod“ nijak nedefinuje. Strany si mohou takové duvody sjednat v najemni
smlouvé. Obecné vsak plati, Ze pujde o diivody upravené pro vypovéd najmu na dobu urcitou
pred uplynutim sjednané doby najmu. Jde-li podle ob¢anského zakonu o dostate¢né duvody

k tomu, aby vedly k predc¢asnému ukonceni ndjmu sjednaného na dobu urcitou s trimésicni
vypovédni dobou, musi jit o dostate¢né vazné diivody pro ukonceni ndjmu na dobu neurcitou se
stejnou vypovédni dobou.

To znamena, ze se Sestimési¢ni vypovédni dobou muze najem na dobu neurcitou kterakoli ze
stran kdykoliv vypovédét z jakéhokoli duvodu ¢i bez uvedeni divodu. Pouze v pripadé, Ze chce
najem vypovédét s trimésicni vypovédni dobou, musi mit k vypovédi dostatecné vazny divod.

Jak méa ovsem vypovidana strana postupovat v pripadé, ze vypovidajici strana podala vypoved

s trimésicni vypovédni dobou z diivodu, které vypovidana strana nepovazuje za dostate¢né vazné na
to, aby se trimésicni doba uplatnila? Jak jiz bylo rec¢eno, duvody vypovédi najmu na dobu
neurcitou jsou relevantni pouze pro urceni délky vypovédni doby. Na opravnénost vypovédi a
jeji platnost vliv nemaji. Neuvedeni dostatecné vazného, pripadné dokonce zadného duvodu pri
vypovidani ndjmu na dobu neurcitou v tfimésicni vypovédni dobé nema za nasledek neplatnost
(celé) vypovédi. Jedinym nasledkem je uplatnéni Sestimésicni namisto trimésicni vypoveédni
doby.

Jinymi slovy neuvedeni vaznych duvodl se promitne jen do délky vypovédni doby a do okamziku
skonc¢eni najmu. Ukaze-li se, Ze uvedené duvody véazné nebyly (nebo nebudou-li uvedeny zadné),
vypovédni doba se prodluzuje, vypovéd samotna je vsak platnd a skoncCeni najmu privodi, pouze za
delsi dobu.

Podle § 2314 odst. 1 obCanského zakoniku méa vypovidana strana pravo do uplynuti jednoho mésice
ode dne, kdy ji byla vypovéd dorucCena, vznést proti vypovédi pisemné namitky. Pokud namitky v této
1huté nevznese, pravo na prezkum opravnénosti vypovédi, tedy naplnéni vypovédniho davodu,

v souladu s odstavcem 2 tohoto ustanoveni zanikne. Pokud vypovidand strana namitky vcas vznese,
prichazi podle odstavce 3 v ivahu dvé moznosti. Vypovidajici strana mize do jednoho mésice od



doruceni namitek vzit svoji vypovéd zpét. Pokud tak neucini, mize vypovidand strana podat soudu
zalobu na prezkoumani opravnénosti vypovédi, a to do dvou mésicti ode dne, kdy marné uplynula
lhuta pro zpétvzeti vypovédi. Naplnéni vypovédniho divodu, a potazmo opravnénost vypovédi lze
posuzovat jen v tomto rizeni. Jeji neplatnost z obecnych diivodi neplatnosti pravnich jednéni ¢i jeji
zdanlivost lze ovSem prezkoumavat i v rizenich jinych.

V rizeni jde tedy o to, zda vypovéd byla podana po pravu a najem skoncil, nebo po pravu
podéna nebyla a ndjem naddle trva. V pripadé sporu o to, zda byl ndjem na dobu neurcitou
vypovézen v trimeésicni vypovédni dobé z vazného duvodu, ¢i nikoli, vSak o spor, zda byla vypovéd
podéna po pravu, ¢i nikoli a ndjem skoncil, ¢i nikoli, nejde. Najem skoncil tak jako tak. Jde pouze
o to kdy, tedy zda uplynutim trimési¢ni, nebo Sestimési¢ni vypovédni doby. Opravnénost takové
vypovédi, tedy naplnéni vypovédniho diuvodu, tedy nelze v rizeni podle § 2314 obcanského
zakoniku prezkoumavat.

Otézka délky vypovédni doby a okamziku skonc¢eni ndjmu muze mit vyznam napriklad ve sporu o
zaplaceni nadjemného, kdy najemce vypovi ndjem v trimésicni vypovédni dobé, za kterou najemné
zaplatil, ale pronajimatel tvrdi, Ze vazny davod k vypovédi nebyl dan, vypovédni doba byla
Sestimésicni a najemce musi zaplatit jesté ndjemné za zbyvajici tfi mésice této doby. V pripadném
soudnim rizeni o zaplaceni této ¢astky se vSak otdzka vaznosti vypovédniho divodu, a potazmo délky
vypovédni doby a okamziku skoncCeni ndjmu resi jako otdzka predbézna.

Tyto zavery prehledné shrnul Nejvyssi soud ve svém rozsudku ve véci spis. zn. 26 Cdo 3111/2019 ze
dne 17. brezna 2020 a je vhodné je mit pri FeSeni sport o skonc¢eni ndjmu na dobu neurcitou
vypovédi na paméti. Mohou zabranit zbytecnému soudnimu sporu o opravnénost vypovedi
zpochybnované na zakladé nedostatecné vaznosti vypovédniho divodu, ktery nemuze pro
vypovidanou stranu skoncit dobre.
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