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

Vypovédni duvody pro vypovéd najemcem
najmu prostor slouzicich k podnikani
sjednaného na dobu urcitou

Smluvni vztah v podobé najmu prostor slouzicich k podnikani mezi sebou uzaviraji pronajimatel,
ktery disponuje vhodnym a zpusobilym podnikatelskym prostorem, a najemce, ktery ma zéjem dany
prostor vyuzivat prevazné ke své podnikatelské ¢innosti. Smluvni strany mohou néjemni vztah k
prostoram slouzicim k podnikéani zalozit na dobu neurc¢itou nebo na dobu urcitou. V pripadé najmu
sjednaného na dobu urcitou zakon upravuje vypovédni duvody, pro které mohou kazdéa ze smluvnich
stran najemni smlouvu vypovédét, a to i pred uplynutim ujednané doby trvani ndjemniho vztahu.

V navaznosti na obecnou konstrukci zakonnych ustanoveni vSak smluvni strany mnohdy
nevi, zda nastala skutec¢nost je v tomto sméru zpusobilym vypovédnim duvodem ci nikoli.
V tomto ¢lanku nastinime vybrané vypovédni diuvody pro vypovéd najmu prostor slouzicich
k podnikani stranou najemce, ktery byl uzavrren na dobu urcitou.

Smluvni strany pristupuji k tomuto typu ndjemniho vztahu za situace, kdy pronajatou véci je prostor
slouzici k podnikani. Vymezeni prostoru slouziciho k podnikani Ize obecné dovodit z ustanoveni §
2302 odst. 1 zdkona 89/2012 Sh., ob¢ansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist (dale také jako
,0Z"), kdy je timto mysSlen prostor nebo mistnost slouzici prevazné k podnikani, kdy ucelem
sjednaného ndjmu je pravé provozovani podnikatelské ¢innosti v tomto prostoru ¢i mistnosti
(podnikatelsky ucel ndjmu nemusi byt v ndjemni smlouvé vyjadren). V mnoha pripadech se v praxi
setkavame se situacemi, kdy mezi sebou smluvni strany uzavrely ,jednoduchou” smlouvu o najmu
prostor slouzicich k podnikéni sjednaného na urcitou dobu a v pribéhu trvéni tohoto smluvniho
vztahu dochézi mezi stranami k rozkolim vedoucim ke snaze jedné ze stran ukoncit dany smluvni
vztah pred uplynutim sjednané doby. Smluvni strany, které si zpravidla v predmétné smlouvé
nesjednaly zadnou specidlni ipravu pro predc¢asné ukonceni najmu, tak velmi Casto nevi, jakym
zplsobem, a zda vubec mohou dany najemni vztah predc¢asné ukoncit.

Zékladni vypovédni duvody pro vypovéd ndjmu prostor slouzicich k podnikadni stranou najemce
obecné plynou z ustanoveni § 2308 OZ. Najemce je povinen v ramci vypovedi, paklize si smluvni
strany neujednaji néco jiného, radné vymezit konkrétni vypovédni duvod, kterym dle uvedeného
zdkonného ustanoveni muze byt mj. jeden z nésledujicich vypovédnich divodd.

Ztrata zpusobilosti najemce k ¢innosti

Najemce je opravnén vypovédét ndjem prostor slouzicich k podnikéni pred uplynutim sjednané doby,
paklize ndjemce ztrati zpusobilost k ¢innosti, k jejimuz vykonu je prostor ¢i mistnost slouzici
podnikéani urcen.[1] Tento vypovédni davod byl zékonodarci do OZ prevzat v obdobném znéni

z predchozi pravni dpravy[2] upravujici ndjem nebytovych prostor, kterou OZ zrusil[3] s tim
rozdilem, Ze vznik vypovédniho duvodu dle OZ je vazan na ztratu zpusobilosti ndjemce k ¢innosti, pro
kterou je prostor urcen, oproti predchozi formulaci vazané na smluvenou ¢innost.

Ztréata zpusobilosti ndjemce k ¢innosti je zplsobilym vypovédnim divodem v pripadé, Ze jde o
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¢innost vazanou a vztahujici se na pronajaty podnikatelsky prostor, priCemz ztrata zpusobilosti
najemce toliko k jedné z Cinnosti, k jejimuz ucelu je podnikatelsky prostor urcen, neni vypovédnim
duvodem, pokud nadéle trva zpusobilost najemce k dal$im ¢innostem.[4]

Naopak ztrata zpusobilosti ndjemce k ¢innosti nebude stranou najemce ve smyslu komentarové
literatury zpusobilym vypovédnim duvodem, paklize ztrata zpusobilosti ndjemce k ¢innosti nastala jiz
pred uzavrenim smlouvy o najmu ¢i jeji ztratu ndjemce mohl rozumné predpokladat (naprt. pred
uzavrenim smlouvy o ndjmu podal nadjemce zadost o zrusSeni zivnostenského opravnéni).[5] Dle
naseho ndzoru rovnéz mize jit o pripady, kdy pred uzavienim najemni smlouvy fakticky Zivnostenské
opravnéni najemce nezaniklo, ale ndjemce dané muze rozumné oc¢ekéavat, a to s ohledem napr. na
ukonceni vykonu funkce odpovédného zastupce nebo jiné pravné vyznamné skutecnosti.

Ztrata zpusobilosti pronajatych prostor

Dalsi vypovédni duvod jiz neni vazéan na toliko osobu najemce, ale na vlastni prostor, ktery je
predmétem najemniho vztahu, kdy je ndjemce opravnén vypovédét ndjem i pred uplynutim ujednané
doby v pripadé, ze dany prostor prestane byt z objektivnich davoda zpusobily k vykonu ¢innosti,

k némuz byl urcen a zaroven pronajimatel nezajisti najemci odpovidajici nahradni prostor.[6] I tento
vypovédni duvod je obdobou predchozi pravni upravy[7] s totoZznym rozdilem, jako v pripadé
predchoziho vypovédniho divodu (ztrata zpusobilosti ndjemce k ¢innosti), nicméné je navic déle
doplnény o podminku nezajiSténi nahradnich prostor pronajimatelem.

Pro opravnénost tohoto vypovédniho diivodu tak musi byt kumulativné naplnény dvé podminky, a to
1) nezpusobilost daného prostoru zptisobena objektivnimi davody a 2) nezajisténi odpovidajicich
nahradnich prostor stranou pronajimatele. Mezi objektivni duvody, které nemohly smluvni strany
nikterak ovlivnit, 1ze zaradit napr. zivelné katastrofy v podobé pozaru, povodni, zemétreseni, ale
rovnez i situace, kdy se zméni pravni predpisy tak, Zze oproti predchozi pravni uprave se stava dany
prostor nezpusobily k vykonu ¢innosti, k némuz byl urCen (napr. stavebni predpisy, predpisy pozarni
ochrany, hygienické predpisy apod.). Zavér o tom, ze dany prostor je nezptsobilym, pritom vychazi
z faktického stavu a neni tak podminén rozhodnutim prislusného stavebniho Gradu.[8]

Ze zakonné formulace vypovédniho duvodu neplyne povinnost pronajimatele bez dal$iho zajistit
nahradni prostor, nicméné v takovém pripadé musi pronajimatel pocitat s tim, ze v pripadé
objektivné zpusobené nezplsobilosti danych prostor, bude moci néjemce pristoupit k podani
vypoveédi.

Zakon dale blize nevymezuje ani lhutu, do kdy by mél pronajimatel zajistit ndjemci ndhradni prostor,
nicméné, dle naseho nazoru by vSak mélo jit o lhutu co nejkratsi v rddech maximalné nékolika
jednotek dnu, kdy by nebylo spravedlivé po najemci pozadovat neumérné prodluzovani najemniho
vztahu k nezpusobilému prostoru. Nahradnim odpovidajicim prostorem muze byt prostor, ktery je co
do jeho polohy, vybavenosti, vymeéry a kvality rovnocenny puvodnimu nezpusobilému prostoru.[9]

Hrubé poruseni povinnosti pronajimatele viiCi najemci

Posledni zakonny vypovédni divod najemce plynouci z ustanoveni § 2308 OZ nastava, porusuje-li
pronajimatel hrubé své povinnosti vici najemci.[10] Dany vypovédni divod se od predchozi pravni
upravy znacné lisi, jelikoz neni vazan pouze na poruseni konkrétné uvedenych povinnosti
pronajimatele[11], ale obecné k jakémukoli poruseni pronajimatele, které dosahuje intenzity hrubého
poruseni.

Dle komentarové literatury pro naplnéni tohoto vypovédniho duvodu neni nutné, aby dochézelo
k opakovanému poruseni konkrétni povinnosti ¢i k poruseni vice povinnosti[12], kdy postaci jedno



poruseni povinnosti pronajimatelem vykazujici intenzitu hrubého poruseni, byt v pripadech
opakovanych poruseni ¢i vicero poruseni je zpravidla intenzita vyssi.[13]

Posouzeni, zda dané poruseni povinnosti stranou pronajimatele dosahuje této intenzity, a nikoli
intenzity vyssi v podobé zvlast zavazného poruseni umoznujici ndjemci ukonceni ndjemniho vztahu
bez vypovédni doby dle § 2208 odst. 1 OZ, bude vzdy zaviset na konkrétnich okolnostech daného
poruseni a daného smluvniho vztahu. Jako priklad hrubého poruseni povinnosti ndjemcem, ktery je
zpusobily naplnit tento vypovédni divod, muze dle naseho nazoru byt situace, kdy pronajimatel
neudrzuje prostor ve stavu umoznujici jeho radné a nerusené uzivani ndjemcem (napr. umozni do
danych prostor vstup treti osobé bez predchoziho upozornéni ¢i souhlasu najemce).

Zaver

S ohledem na vysSe uvedené, kdy vybrané zakonné vypovédni duvody najemce pri najmu
podnikatelskych prostor muzou vyvolavat v individualnich pripadech nazorové odlisnosti
stran ohledné vykladu, je vhodné, aby na toto smluvni strany pamatovaly jiz pri samotném
procesu negociace a uzavirani daného typu najemniho vztahu a do samotného obsahu
najemni smlouvy zaclenily konkrétni duvody vypovédi, pripadné jiné zpusoby ukonceni
daného smluvniho vztahu.
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