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

Skonceni najmu nebytovych prostor vypovedi
ze strany pronajimatele

Jednim ze zpusobu skonceni ndjemniho vztahu zalozeného smlouvou o ndjmu nebytovych prostor
uzavrenou v rezimu zdkona o ngjmu a podnajmu nebytovych prostor (zékon ¢. 116/1990 Sb.) je
vypoveéd najmu. V této souvislosti hraje vyznamnou roli rozliSeni, zda je najemni vztah sjednan na
dobu urcitou nebo neurcitou, a to proto, ze se li$i vypovédni divody, na zakladé kterych je mozné
najem vypovedét.

Je-li najem uzavreny na dobu neurcitou, plyne z ustanoveni § 10 zékona o najmu a podnajmu
nebytovych prostor, Ze je pronajimatel (ale stejné tak i ndjemce) opravnén vypovédét ndjemni
smlouvu bez udéani davodu, nedohodnou-li se jinak. Vypovéd musi byt vzdy pisemna (jinak je
neplatnd) a aby méla prislusné pravni ucinky, musi dojit svému adresatovi.

Jak vyplyva z predchoziho odstavce, pokud neni v ndjemni smlouvé smluveno néco jiného, nemusi se
vypovéd zakladat na zadném vypovédnim davodu. Smluvni strany se vSak mohou od tohoto pravidla
ve smlouvé odchylit a dohodnout se na konkrétnich vypovédnich divodech, bez nichz neni mozné
najemni smlouvu vypovedeét.

Jde-li o délku vypovédni doby, zélezi opét predné na dohodé smluvnich stran. Pokud neni tato otdzka
smluvné upravena, plati ustanoveni § 12 zdkona o ndjmu a podnajmu nebytovych prostor. Z tohoto
ustanoveni plyne, Ze vypovédni lhlita ¢ini tfi mésice a pocita se od prvniho dne mésice nésledujiciho
po mésici, v prubéhu néhoz byla vypovéd dorucena svému adresatovi.

V pripadé najmu na dobu urcitou plati, Ze vypovédni duvody jsou v zakoné o najmu a podndjmu
nebytovych prostor vyslovné uvedeny (vypovédni duvody, pro které mize pronajimatel najem
vypovédét, jsou uvedeny v ustanoveni § 9 odstavec 2. zdkona). Po novele predmétného zakona s
ucinnosti od 19.10.2005 nicméné plati, Ze i tyto vypovédni divody mohou smluvni strany dohodou
doplnit o nové, nebo je naopak pro ucely svého smluvniho vztahu zcela vyloucit.

Nedohodnou-li se tedy smluvni strany jinak, muze pronajimatel vypovédét smlouvu uzavienou na
dobu urcitou pred uplynutim této doby mimo jiné v nasledujicich pripadech (nize uvadim pouze ty z
vypovédnich davoda, které se v praxi vyskytuji nejcastéji; jejich uplny vycet obsahuje ustanoveni § 9
odst. 2 komentovaného zakona):

- ndjemce uziva nebytovy prostor v rozporu se smlouvou; tento vypovédni duvod byva ¢asto naplnén
v pripadech, kdy najemce uziva nebytovy prostor k jinému tucelu nez bylo dohodnuto v ndjemni
smlouvé (jen pro upresnéni - ucel ndjmu je podstatnou nélezitosti kazdé najemni smlouvy uzavrené
dle zdkona o ndjmu a podnajmu nebytovych prostor; chybi-li, je smlouva neplatnd). Pod tento
vypovédni duvod déle spada i takové jednani ndjemce, které porusuje smluvené podminky uzivani
predmétu néjmu, k jejichz dodrzovani se najemce zavazal. Naplnéni tohoto vypovédniho duvodu
nemusi predchazet zadné vyzva ze strany pronajimatele ke zdrzeni se zédvadného najemcova jednani.

- ndjemce je o vice nez jeden mésic v prodleni s placenim najemného nebo thrady za sluzby, jejichz
poskytovéni je spojeno s ndjmem nebytového prostoru; tento vypovédni divod je naplnén, jakmile
uplyne 1 mésic od splatnosti ndjemného nebo thrady za sluzby. Ani zde neni pronajimatel povinen
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néjemce na moznost vypovédi z divodu prodleni s thradou ndjemného nebo sluzeb predem jakkoliv
upozornit.

- ndjemce nebo osoby, které s nim uzivaji nebytovy prostor, pres pisemné upozornéni porusuji klid
nebo poradek; aby byl tento vypovédni diivod naplnén, musi jit o opakované hrubé poruseni klidu
nebo poradku najemcem nebo napr. jeho zaméstnanci (nikoliv vSak kupr. zdkazniky najemce),
kterému jiz predchazelo pisemné varovani ze strany pronajimatele.

- bylo rozhodnuto o odstranéni stavby nebo o zménach stavby, jez brani uzivani nebytového prostoru;

- ndjemce preneché nebytovy prostor nebo jeho ¢ast do podndjmu bez souhlasu pronajimatele; jak
plyne z ustanoveni § 6 odst. 1 zdkona o ndjmu a podnajmu nebytovych prostor, nedohodne-li se
pronajimatel s ndjemcem jinak, je ndjemce opravnén prenechat nebytovy prostor nebo jeho ¢ast do
podnajmu pouze s predchozim pisemnym souhlasem pronajimatele, a to vylu¢né na dobu uréitou.

Zavérem je vhodné upozornit na to, ze i vypovéd dana pronajimatelem v pripadé najemni smlouvy
uzavrené na dobu uréitou musi byt pisemna a musi byt doruc¢ena do dispozice najemce. Jde-li o délku
vypovédni doby, pak zde také plati, Ze Cini tri mésice a pocitad se od prvniho dne meésice nasledujiciho
po mésici, v prubéhu néhoz byla vypovéd doruc¢ena svému adresatovi. Smluvni strany se ale mohou
od tohoto pravidla odchylit a dohodnout si kupr. kratsi vypovédni dobu.
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Dalsi clanky:

 Postoupeni pohledavky na vyzivné jako novinka pravni upravy Gcinné od 1. 1. 2026

ak zahdjit provoz mezindrodni letecké linky do Ceské republiky (EU): pravni pozadavk
aerolinky ze tretich zemi

e Mimoradné vydrzeni a vyvoj judikatury Nejvyssiho soudu

e 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 tispéchu je kvalitni predbéznéa reSerse
e Zneuziti prava na prlstup podle GDPR

¢ Pravni povaha sité elektromckych komunikaci - rezim ndhrady Skody

e Nahrada uslého ndjemného pri predcasném ukonceni najemni smlouvy na nebytové prostory
e Jak funquiji planovaci smlouvy v realnych situacich (2. dil)
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