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Uvod

Pravni Gpravu najmu prostoru slouziciho podnikéani zakotvil do ¢eského pravniho fadu
obcansky zakonik u¢inny od 1. 1. 2014, tedy zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik (dale
jen ,,obcansky zdakonik* nebo ,,0Z*)!, ktery nahradil dosavadni podobu ndjmu podnikatelskych
prostor obsazenou v zdkoné ¢. 116/1990 Sb., o najmu a podndjmu nebytovych prostor
(dale jen ,,ZoNebytech*). Nejen ze timto krokem doSlo ke sjednoceni pravni Upravy najmu
podnikatelskych prostor v rdmci jediného pravniho ptedpisu, ale soucasné byly v kontextu

zavedeni najmu prostoru slouziciho podnikani do pravniho fadu zaneseny i zcela nové instituty.

Tato diplomova prace se zaméfuje na skonceni ndjmu prostoru slouziciho podnikani
vypoveédi ze strany pronajimatele, jelikoz nova pravni Gprava v této souvislosti ptinesla hned
nékolik zasadnich zmén. PredevS§im se jedna o moznost vypovidané strany vznést proti
vypovédi namitky, a v ndvaznosti na to i pravo zadat soud o piezkoumani opravnénosti
vypovedi. V disledku téchto zmén v praxi vypoveéd najmu prostoru slouziciho podnikani
neojedinéle znamend pocatek procesu, ktery s sebou piinasi vleklé spory, cetnd soudni
fizeni a s tim 1 nespocet zajimavych dil¢ich otazek, na které mnohdy odpovida az judikatura.
V diplomové préci se budu dale zabyvat vyklizenim predmétu ndjmu, jelikoz se jedna o tizce
provéazanou soucast procesu skonceni najmu prostoru slouziciho podnikani majici vyznam
pfi aplikaci nékterych podstatnych ustanoveni stavajici pravni Gpravy. S vyklizenim pfedmétu
najmu se soucasné poji problematika jeho svépomocného vyklizeni ze strany pronajimatele,
které chci v této praci také vénovat pozornost, nebot’ v této souvislosti mnohdy dochézi
pfi procesu skonceni ndjmu k jednani stran, které je nejen v rozporu s Upravou obsazenou
v obCanském zdkoniku, ale mlze mit i trestnépravni konsekvence, na které chci v této praci

upozornit.

Cilem mé diplomové prace je tedy v prvni fad¢ definovat a zodpovédét stézejni otazky,
které se v praxi objevuji v situaci, kdy se ndjemce rozhodne branit proti vypoveédi pronajimatele
a dochézi tak k aplikaci ustanoveni § 2309 az § 2314 o skonceni n4jmu prostoru slouziciho
podnikani. V zavérecné Casti prace se pokusim formulovat optimalni strategii obou stran

najemniho vztahu pfi skonceni ndjmu prostoru slouzicitho podnikéni vypovédi, aby byla

! Neni-li v textu prace u odkazu na konkrétni paragraf zdkona uvedeno jinak, jedna se o odkaz na ustanoveni
zakona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik.



v souladu s platnou legislativou a zaroven zajistila efektivni ochranu z4jmu stran s dosaZzenim
pozadovaného stavu, at’ uz jde o skonceni ndjemniho vztahu a vyklizeni pfedmétu najmu
na strané jedné ¢i setrvani v predmétu ndjmu na stran€ druhé. K dosazeni stanoveného cile
provedu dikladnou analyzu stavajici pravni upravy, kterd bude zahrnovat relevantni pravni
predpisy a aktualni vychodiska vyplyvajici z judikatury pfedeviim Nejvyssiho soudu Ceské
republiky, kterd jsou pro interpretaci a aplikaci dot¢enych ustanoveni zasadni. Dale budu Cerpat
z odbornych publikaci v dané oblasti, a to pfevazné¢ z literatury komentarové. Syntézou
analyzované judikatury se pokusim pravni upravu vypovédi ndjmu prostoru slouziciho
podnikani komplexné shrnout a doplnit tak zdkonna ustanoveni o judikaturni vychodiska,
kteréd nejen konkretizuji prava a povinnosti stran ndjemniho vztahu pfi jeho skonceni, ale dale

napiiklad vymezuji postup soud v fizenich, kterd se skon¢enim najmu pfimo souvisi.

Z divodu snahy o podrobnou analyzu vySe popsaného procesu tedy v této diplomové
praci nebudou rozebirdny otazky spojené se zakladnimi ustanovenimi Gipravy najmu prostoru
slouziciho podnikani, pfevodem najmu ¢i ndhradou ptevzeti zakaznické zakladny a nebudou

zde ani podrobné¢ rozebirany jednotlivé vypovédni diivody ¢i vypovédni doby.



1. Pravni uprava najmu prostoru slouziciho podnikani

Pravni uprava ndjmu prostoru slouziciho podnikéni obsazena v platném obcanském
zakoniku nahradila pravni upravu do té doby obsaZenou v ZoNebytech a pfinesla zmény

v podstaté ve vSech jejich aspektech, at’ uz se jedna o terminologii, systematiku ¢i obsah.

Z hlediska systematiky doslo ke sjednoceni pravni Upravy najmu podnikatelskych
prostor do jediného pravniho ptedpisu, kdyz ptijetim obCanského zédkoniku doslo k derogaci
ZoNebytech a namisto zvlastniho pfedpisu byl ndjem prostoru slouziciho podnikani zaclenén
ptimo do Casti &tvrté (Relativni majetkova prava), Hlavy II (Zavazky z pravnich jednani),
Dilu 2 (Ptenechani véci k uziti jinému), Oddilu 3 (N4jem), Pododdilu 3 OZ, oznac¢ené¢ho

jako ,.Zvlastni ustanoveni o najmu prostoru slouzZictho podnikani*.

Jak je zminéno vyse, rekodifikaci pravni upravy doslo v oblasti ndjmu podnikatelskych
prostor ke zméné samotné terminologie. Obcansky zakonik opustil termin ,,nebytovy prostor®,
ktery nahradil terminem ,prostor slouzici podnikani*“ a pro najem takovych prostor tak zavedl
nové oznaceni ,.ndjem prostoru slouziciho podnikani“. ObcCansky zdkonik pojem prostor
slouzici podnikéni pfimo nedefinuje a namisto toho definuje podminky, kdy je na najemni vztah
nutno pohlizet jako na najem prostoru slouziciho podnikdni, na ktery se zvlastni ustanoveni
aplikuji. Za takovy ndjem je dle § 2302 odst. 1 povazovan ,,ndjem prostoru nebo mistnosti,
je-li ucelem najmu provozovani podnikatelské cinnosti v tomto prostoru nebo v této mistnosti
a slouzi-li pak prostor nebo mistnost alespon prevazné podnikani, bez ohledu na to, zda je ucel
najmu v ndjemni smlouve vyjadren‘. Ackoliv definici pojmu prostoru slouziciho podnikani
obcansky zakonik neobsahuje, je mozné ji nalézt v diivodové zpravé k tomuto zakonu.
Dtivodova zprava jej vymezuje jako nemovitou véc, respektive jeji ¢ast, ktera k provozovani
podnikatelské ¢innosti slouzi na zéklad¢ ujedndni stran bez ohledu na to, zda pfi této Cinnosti
dochazi ke styku s vefejnosti a nasledné uvadi obsahly demonstrativni vycet ¢innosti, které jsou

povaZzovany za typicky podnikatelské.?

2 Divodova zprava k zékonu &. 89/2012 Sb., ob&ansky zékonik. [online] 3. 2. 2012 [cit. 2024-07-03]. Dostupné
na: http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf, s. 509:
,Zasadné se prostorem slouzicim podnikani rozumi vystavéna nebo jinak vybudovana cdst nemovité véci, ktera ma
podle ujednani stran slouzit podnikani, zejmena vykonu ¢i provozu zivnosti maloobchodni, restauracni, hospodske
(véetné tzv. rychlého obcerstvent, kavaren, cajoven), nebo roznaskoveé, hotelové, nebo vykonu Zivnosti Femesinicke,
Jjiné c¢innosti vyrobni nebo skladovaci nebo poskytovani sluzeb, bez ohledu na to, zda pri tom bude dochazet ke
styku s verejnosti i nikoli. Podnikani samozrejmé slouzi i mistnosti, kde se provozuje tzv. svobodné povolani,
umeélecka tvorba, ale také napr. lékarska, zubarska, lékarnicka apod. cinnost. *
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V této souvislosti je nutné zdiraznit, Ze odliSnost mezi prostorem slouzicim podnikani
dle obcanského zakoniku a nebytovym prostorem dle ZoNebytech neni striktné terminologicka.
Za nebytové prostory byly dle § 1 ZoNebytech povazovany mistnosti nebo soubory mistnosti,
které podle rozhodnuti stavebniho ufadu byly uréeny k jinému ucelu nez k bydleni. Naproti
tomu povaha prostoru coby prostoru slouziciho podnikani dle ob¢anského zakoniku vyplyva
z faktického ucelu, za kterym byl pfedmétny prostor pronajat, at’ uz je ve smlouvé vyjadien
¢inikoliv, a tim musi byt provozovani podnikatelské ¢innosti. Pro posouzeni, zda se jedna
o najem prostoru slouziciho podnikani dle ob¢anského zékoniku, je tak rozhodujici skute¢ny
ucel ndjmu a rozhodnuti stavebniho Gfadu, respektive vefejnopravni charakter pronajimaného
prostoru na tuto skute¢nost nema zadny vliv.> Toto pojeti dle mého néazoru Iépe reflektuje

soucasné potieby a realitu podnikatelského prostiedi.

V souladu se zasadou autonomie vile coby zdkladni zasadou soukromého prava
a obCanského zakoniku je mozné spatfovat rozdil 1 v dispozitivnosti pravni Upravy obsazené
v obCanském zdkoniku, ktera zde narozdil od ptedchozi Upravy v ZoNebytech pievazuje.
Tento rozdil je patrny napfiklad v minimalizaci formalnich nalezitosti ndjemni smlouvy
z hlediska jeji formy a obsahu. N4jemni smlouva dle ZoNebytech musela byt pod sankci
absolutni neplatnosti uzaviena v pisemné formé a ddle musela obsahovat zakonem stanovené
podstatné nalezitosti jako pfedmét a tcel najmu, vysi ndjemného ¢i dobu, na kterou se najem
uzavira.* Rekodifikace ob&anského prava od t&chto naleZitosti upousti a dle soucasné pravni
upravy je tak mozné uzaviit nijemni smlouvu i ustné ¢i konkludentné. Zménu nélezitosti
z hlediska obsahu najemni smlouvy pak doklada naptiklad § 2302 odst. 1, kdyz ten vyslovné

pocita se skutecnosti, Ze ucel najmu nemusi byt v ndjemni smlouvé explicitné uveden.

Z hlediska obsahu sice nova pravni uprava najmu prostoru slouzicitho podnikani
v zékladnich rysech navazovala na pavodni prdvni Upravu najmu nebytovych prostor
obsazenou v ZoNebytech, pfipadné na subsidiarni ipravu obsazenou v zakoné ¢. 40/1964 Sb.,
obcansky zakonik (dale jen ,,SOZ‘), a néktera ustanoveni tak zlstala i po rekodifikaci
zachovana, v mnoha ohledech vSak doslo k modifikaci prav a povinnosti stran ¢i k zavedeni

zcela novych institutii. Za zminku stoji naptiklad podminka pfedchoziho pisemného souhlasu

3 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 6. 5. 2021, sp. zn. 26 Cdo 2192/2020
4 LISKA, Petr, LISKOVA, Véra. § 3 [Vznik ndjmu]. In: LISKA, Petr, LISKOVA, Véra. Zakon o ndjmu a podnajmu
nebytovych prostor. 4. vydani. Praha: C. H. Beck, 2011, s. 18.
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pronajimatele s ptevodem najmu v souvislosti s pfevodem podnikatelské ¢innosti dle § 2307
odst. 1, ktery piinesl zna¢nou nejistotu ohledné jeho aplikace pii prodeji obchodniho zavodu.’
Déale lze zminit institut ndhrady za ptfevzeti zdkaznické zékladny upraveny v § 2315,
jehoz ucelem je poskytnout ndjemci jednorazovou nadhradu za vyhodu pronajimatele ¢i nového
najemce ziskanou pievzetim vybudované zakaznické zékladny v situaci, kdy ndjemni vztah
kon¢i vypoveédi ze strany pronajimatele. V neposledni fad¢ je pak nutné uvést instituty
a ustanoveni zasadni pro tuto diplomovou praci, jako je fikce platnosti a pfijeti vypoveédi
bez ndmitek pii vyklizeni predmétu nigjmu dle § 2313, nové zavedeny institut namitek
proti vypovedi dle § 2314 odst. 1, které je vypovidana strana opravnéna vznést do jednoho
meésice od doruceni vypovédi, a dale pravo vypovidané strany zadat soud o ptrezkoumani

opravnénosti vypovedi v fizeni dle § 2314 odst. 3.

Lze uzaviit, Ze ptijeti obCanského zakoniku z roku 2012 pfineslo zasadni transformaci
v pravni Upravé najmu prostor slouzicich podnikéni, kterd se promitla do terminologie,
systematiky 1 obsahu pravni Upravy. Na jedné strané rekodifikace reflektovala autonomii vile
smluvnich stran pfevazujici dispozitivnosti a snizenim formalnich naleZitosti, na strané druhé
vSak prostfednictvim novych institutd v urcitych smérech posilila ochranu smluvnich
stran a vytvofila novy rdmec pro feSeni sporti pifi skonceni ndjmu prostoru slouziciho
podnikani. Byt se né€kterd ustanoveni nové pravni upravy v praxi nevyhnutelné projevila
jako problematicka ¢i vykladové nejasna, jsem toho nazoru, Ze rekodifikace této oblasti pfinesla

pozitivni posun, ktery vhodnéji odrazi souc¢asnou realitu n4jmui podnikatelskych prostor.

S HULMAK, Milan, In: HULMAK, Milan a kol. Obcansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni ¢ast (§ 2055—
3014). 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 511.



2. Skonceni najmu prostoru slouziciho podnikani vypovédi

Aktudlni pravni Gprava obsazend v obCanském zdkoniku ptipousti ukonceni pravniho
vztahu zaloZeného smlouvou nékolika riznymi zptisoby. Z obecnych moznosti zaniku zavazku
upravenych v obanském zdkoniku lze uvést naptiklad zanik zavazku dohodou smluvnich
stran upravenou v § 1981 (tzv. dissoluce) nebo odstoupeni od smlouvy jednou ze stran
za podminek uvedenych v ustanovenich § 2001 a § 2002. U najemniho vztahu je pak typické
skon¢eni najmu uplynutim doby, na kterou byl ndjem sjednan. Pro ucely této diplomové prace
je vSak nejpodstatnéjsi skonceni najmu vypovédi, tedy jednostrannym pravnim jednanim
adresovanym druhé strané najemniho vztahu. V této kapitole tak struéné shrnu vypovédni
divody, se kterymi se lze pii vypovédi ndjmu prostoru slouziciho podnikani setkat
a dale se zamé&fim na problematiku ndlezitosti vypovédi, urcitosti a pfezkoumatelnosti
vypovédniho diivodu, jelikoz nenaplnéni stanovenych nalezitosti ma vyznamny dopad
pfi pfipadném soudnim pfezkumu opravnénosti vypovédi. V neposledni fadé¢ je nezbytné
vénovat pozornost moznosti stran sjednat si ve smlouvé pravo najem vypovédét bez udani
diivodu a zédsadnim konsekvencim takového ujednani pro moznost ndjemce proti této vypovédi

brojit.

2.1  Vypovédni divody

Uvodem je nutné uvést, ze v této podkapitole bude vénovana pozornost pouze ditvodiim
vypoveédi ndjmu na dobu urcitou, jelikoz najem prostoru slouziciho podnikani na dobu
neurcitou je kterdkoliv ze stran opravnéna kdykoliv vypovédét bez udani divodu ve vypovédni
lhite dle § 2312 a vypoveéd ndjmu na dobu neurcitou tak vibec nemiize byt predmétem
pfezkumu opravnénosti dle § 2314. Napiiklad V. Mlynaf zastdval nédzor, ze zdvaznost
vypovédniho diivodu ve smyslu § 2312 lze piezkoumat postupem dle § 2314,% Nejvyssi soud
vsak v recentni judikatuie dovodil, Ze pfedmétem fizeni podle § 2314 nemulze byt pouze spor
o z&vaznost vypoveédnich divoda a délku vypoveédni doby, jelikoz v mezich ndjmu prostoru
slouziciho podnikéni na dobu neurc¢itou nikdy nemtze mit vysledek tohoto sporu za nasledek

neplatnost, respektive neopravnénost celé vypovedi.’

6 MLYNAR, Vojtéch. § 2312 [Vypovéd’ ndgjmu na dobu neuréitou]. In: PETROV, Jan, VYTISK, Michal, BERAN,
Vladimir a kol. Ob¢ansky zakonik. 2. vydani (3. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2024, marg. ¢. 9.
7 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 17. 3. 2020, sp. zn. 26 Cdo 3111/2019
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Obcansky zakonik ve zvlastnich ustanovenich o ndjmu prostoru slouziciho podnikani,
konkrétné v § 2308 a § 2309, explicitné stanovi ditvody, pro které maji ndjemce a pronajimatel
pravo smlouvu vypoveédét pied uplynutim ujednané doby. Ndjemce ma moznost smlouvu
o najmu vypovedét napiiklad tehdy, ztrati-li zptsobilost k ¢innosti, k jejimuz vykonu je prostor
urcéen, nebo naopak piestane-li byt najaty prostor z objektivnich diivodii zptisobily k vykonu
této ¢innosti. Z pohledu pronajimatele vypovéd’ ndjmu odiivodituje odstranéni ¢i piestavba
nemovité véci, v niZ se najaty prostor nachazi nebo hrubé poruSovani povinnosti ze strany

najemce.

Nicméné¢ vyse uvedenymi ustanovenimi nejsou potenciadlni divody pro vypovézeni
najmu na dobu urcitou vycerpany, jelikoz tato ustanoveni pouze reflektuji zvlastni povahu
¢innosti realizované v prostoru slouZicim podnikani.® Nelze proto opomenout vypovédni
divody dle obecné upravy ndjmu. Ty upravuje naptiklad ustanoveni § 2208 odst. 1 in fine,
které umoznuje najemci vypovédeét najem bez vypovédni doby v pfipad€, ze pronajimatel
neodstrani vadu véci, kterd zdsadnim zplsobem omezuje uzivani pfedmétu najmu, a dale
§ 2210 odst. 3, ktery umoznuje najemci vypoveédét ndjem bez vypoveédni doby, je-li na véci
potieba provést opravu, béhem které neni mozné véc uzivat. Z obecnych divodi pro vypoveéd
najmu ze strany pronajimatele se aplikuje ustanoveni o zméné provedené na véci bez souhlasu

pronajimatele dle § 2220 odst. 2 ¢i nepfiméfené uzivani ndjemcem dle § 2228 odst. 2.°

Mnozinu moznych vypovédnich divodi dale rozsifuje ustanoveni § 2311, které stanovi,
ze na skonceni ndjmu prostoru slouziciho podnikdni se obdobné¢ pouziji ustanoveni o skonceni
najmu bytu na dobu urcitou. Toto ustanoveni mimo jiné v rdmci ndjmu prostoru slouziciho
podnikéni vytvari prostor pro aplikaci ustanoveni § 2287, podle které¢ho je ndjemce opravnén
vypoveédét ndjem na dobu urcitou, zmeni-li se okolnosti, z nichz strany pfi vzniku zavazku
ze smlouvy o najmu ziejmé vychazely, do té miry, ze po najemci nelze rozumné pozadovat,

aby v najmu pokracoval (clausula rebus sic stantibus).! Tento zavér pii své rozhodovaci

8 Diivodova zprava k zakonu ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik. [online] 3. 2. 2012 [cit. 2024-07-05]. Dostupné
na: http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf, s. 510.

® MLYNAR, Vojtéch. § 2309 [Vypovéd najmu na dobu uréitou pronajimatelem]. In: PETROV, Jan, VYTISK,
Michal, BERAN, Vladimir a kol. Obc¢ansky zakonik. 2. vydani (3. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2024,
marg. €. 15

10 BAJURA, J. § 2311 [Obdobné pouziti ustanoveni o skonéeni nijmu na dobu uréitou]. In: SVESTKA,
J.,DVORAK, J., FIALA, J. a kol. Obcansky zdkonik: Komentdr, Svazek V, (§ 1721-2520). [Systém ASPI]. Wolters
Kluwer [cit. 2024-7-5]. ASPI ID KO89 ¢2012CZ. Dostupné z: www.aspi.cz. ISSN 2336-517X.
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¢innosti formuloval i Nejvyssi soud CR.!' U odborné veiejnosti nepanuje shoda na tom,
zda se na skonceni ndjmu prostoru slouzicitho podnikédni obdobné pouzije § 2288 odst. 1.
Konkrétné H. Dejlova zastava nazor, ze vypovédni divody budou ve smyslu § 2311 rozsiteny
i 0 divody uvedené v § 2288 odst. 1.!? Pfevazujici nazor je viak takovy, Ze ustanoveni § 2288
odst. 1 sevkontextu najmu prostoru slouziciho podnikédni neuplatni, coz shodné uvadi
M. Hulmak, J. Bajura i V. Mlynai.!3 Autofi v této souvislosti argumentuji, Ze obdobné& 1ze
ve smyslu § 2311 aplikovat vyluéné ustanoveni vztahujici se na skonceni ndjmu bytu na dobu
uréitou, ustanoveni § 2288 odst. 1 vSak dopada jak na najem na dobu urcitou, tak na dobu
neurcitou.'* S touto argumentaci se plné ztotoziuji a jsem piesvédéeny, ze vypovédni diivody
uvedené v § 2288 odst. 1 se na skonceni najmu prostoru slouziciho podnikani bez dal§iho
neaplikuji. Ostatné Nejvyssi soud zaujal stejné stanovisko pfi posuzovani moznosti aplikace
§ 2286 odst. 2 na najem prostoru slouziciho podnikani, ktery je shodné jako § 2288 odst. 1

pouzitelny na ndjem bytu na dobu uréitou i neur¢itou. '

Nelze opomenout ani obecné ustanoveni obsazené v § 1998, dle kterého lze zavazek
vypovedét, pokud si tak strany ujednaji nebo stanovi-li tak zakon. Z dikce tohoto ustanoveni
vyplyva, ze strany si mohou v souladu se zdsadou autonomie viile v ndjemni smlouvé sjednat
rizné vypoveédni divody, které zakon vyslovné neupravuje. Jelikoz pravni uprava je
dispozitivni, strany maji nejen moznost upravit ve smlouvé odlisné vypovédni diivody nez ty,
které jsou upraveny v zdkoné, ale maji i moznost zdkonné vypovédni divody vyloucit.

Stejné tak je na vili stran, zda si ujednaji odliSnou délku a béh vypovédni doby.!®

S ohledem na dispozitivnost pravni Upravy, aplikovatelnost obecnych ustanoveni
o zaniku zavazki, obecnych ustanoveni o ndjmu a zvlaStnich ustanoveni o skon¢eni ndjmu bytu,

se tak v praxi lze setkat s fadou riznych vypovédnich divoda, o které strany mohou vypovéd’

! Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 15. 1. 2019, sp. zn. 26 Cdo 1811/2018

12 DEJLOVA, Hana, In: KABELKOVA, Eva, DEJLOVA, Hana. Néjem a pacht v novém obcanském zakoniku.
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 404.

3 HULMAK, op. cit., s. 513, ¢z BAJURA, J. § 2311 [Obdobné pouZiti ustanoveni o skonéeni ndgjmu na dobu
uréitou]. In: SVESTKA, I., DVORAK, J., FIALA, J. a kol. Ob&ansky zakonik: Komenta¥, Svazek V, (§ 1721-
2520). [Systém ASPI]. Wolters Kluwer [cit. 2024-7-10]. ASPI ID KO89 e2012CZ.Dostupné z: www.aspi.cz.
ISSN 2336-517X, téz MLYNAR, Vojtéch. § 2311 [Pouziti upravy skonéeni najmu bytu na dobu uréitou]. In:
PETROV, Jan, VYTISK, Michal, BERAN, Vladimir a kol. Obcansky zakonik. 2. vydani (3. aktualizace). Praha:
C. H. Beck, 2024, marg. ¢. 4.

14 Tamtéz

15 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 11. 5. 2021, sp. zn. 26 Cdo 188/2021

1 HULMAK, op. cit., s. 505, téZ rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 29. 1. 2020, sp. zn. 26 Cdo 3721/2019
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najmu opfit, aniz by se takové jednani ocitlo v rozporu s upravou obsazenou v obCanském
zakoniku. Pfi sjednévani vypovédnich ditvodi i pfi samotné vypoveédi ndjmu je vSak stale tieba
dbat obecnych nélezitosti pravniho jednani jako je forma, urcitost nebo soulad s dobrymi mravy

a vefejnym poradkem.

2.2 Nalezitosti vypovédi, prezkoumatelnost a urcitost vypovédniho diivodu

V intencich najmu prostoru slouziciho podnikéni nalezitosti vypovédi upravuje pouze
§ 2310, dle kterého ve vypovédi musi byt uveden ditvod. Neuvedeni vypovédniho divodu
toto ustanoveni spojuje s nasledkem v podob¢ neplatnosti takové vypovédi. Ackoliv zvlastni
ustanoveni o ndjmu prostoru slouziciho podnikéni dal§i nalezitosti vypovédi nestanovi,
mohou vyplyvat z obecnych nélezitosti pravniho jednani stanovenych ob¢anskym zakonikem,

které jsem nastinil v pfedchozi podkapitole.

Z hlediska formy sice zakon nestanovi zvlastni nélezitosti vypovédi najmu, nicméné
nalezitost pisemné formy vypovédi mize vyplynout zujedndni stran ve smyslu § 564
a v takovém piipad€ vypoved pisemnou formu vyzaduje. Nezbytné ndleZitosti vypovédi ndjmu
vyplyvaji také z naleZitosti pravniho jednani ve smyslu jeho uréitosti dle § 553.!7 Z obsahu
vypovédi tak musi byt patrné pravni nasledky, jenzZ ma toto jednani vyvolat, dale musi byt

zfejmé, jaky ndjemni vztah je vypovidan a kdy ndjemni vztah skon¢i.!8

Za pozornost mimo nalezitosti samotné vypovédi stoji i pozadavky kladené na vymezeni
vypoveédniho divodu. Ac¢koliv je zakon vyslovné neuvadi, judikatura Nejvyssiho soudu se jiz
za ucinnosti SOZ zroku 1964 ustalila v zavéru, Ze pronajimatel ma povinnost vypovédni
dtvod dostateéné urgité skutkoveé vymezit.!” Tento zavér vyplyval predevsim ze skuteénosti,
ze v tehdejsi pravni uprave byla ve prospéch ndjemce upravena specialni zaloba, kterou se mohl
proti vypovédi branit, ale za tim ucelem mél povinnost uvést, v ¢em nebyl vypovédni divod
naplnén. Nejvyssi soud se k vySe uvedenému opakované priklani i v recentni judikatute,
ze které vyplyva, Ze uvedené zavéry primétené uplatni i v pomérech obcanského zakoniku,

jelikoz v rdmci prezkumu opravnénosti vypoveédi dle § 2314 odst. 3 je shodné povinnosti

'7 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 11. 5. 2021, sp. zn. 26 Cdo 188/2021
18 HULMAK, op. cit., s. 511.
19 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 15. 7. 2010, sp. zn. 26 Cdo 2950/2009
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najemce vymezit, vem nebyl vypovédni diivod naplnén. V piipadé, Ze by ndjemce nemél
k dispozici skutecnosti, které dle pronajimatele vypoveédni diivod zakladaji, nemél by moznost

posoudit, zda je vypovéd’ opravnéna a nemohl by tak této povinnosti dostét.?

Ve svétle uvedené judikatury tedy za dostatecné uréité vymezeni vypoveédniho diivodu
nelze bez dal§itho povazovat pouhy odkaz na zdkonné ustanoveni, z kterého pronajimatel
dovozuje pravo najem vypovédét, jelikoz ztakového odkazu najemce nema moznost
identifikovat skutecnosti, proti kterym je opravnén se branit postupem dle § 2314. Na druhou
stranu za dostate¢né urcité vymezeni vypovédniho divodu mtize byt shledan pisemny odkaz
na jinou listinu, naptiklad na ptedchéazejici vyzvu vypovidajici strany, a to za ptedpokladu,

Ze z této listiny jsou divody vypovédi objektivné seznatelné a nezaménitelné.?!

Povinnost dostate¢né urcité vymezit ve vypovédi vypoveédni divod nelze zaméenovat
s povinnosti strany, ktera ndjem vypovida, prokazovat skutkové naplnéni vypovédniho divodu
soucasné s vypovedi. Zakon tuto povinnost nestanovi a nevyplyva ani z ucelu pravni Gpravy
a Nejvyssi soud proto pfi feSeni této otazky konstatoval, ze neni povinnosti vypovidajici strany
naplnéni vypovédniho diivodu dokladat ¢i prokazovat jiz pfi podani vypovédi, jelikoz k feSeni
sporu o naplnénost vypovédniho diivodu slouzi institut ndmitek, piipadné pravo vypovidané

strany domahat se pfezkumu opravnénosti vypovédi v fizeni pfed soudem.??

2.3  Vypovéd’ nijmu bez udani divodu

Specifickym piipadem je situace, kdy si strany sjednaji moznost najem vypovédét
bez udani divodu. Vzhledem k dispozitivnimu charakteru ustanoveni o skonceni najmu je
takové ujednéni zcela v souladu s platnou pravni Gpravou, je vSak tieba poukéazat na disledky,

které z tohoto ujedndni pro strany nadjemniho vztahu vyplyvaji.

20 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 24. 7. 2019, sp. zn. 26 Cdo 2217/2019: ,,Tyto zavéry se piiméiené uplatni
i v pomeérech o. z. I kdyz se zaloba na neopravnénost vypovedi podle § 2314 o. z. obsahové lisi od zaloby na urceni
neplatnosti vypovedi z najmu bytu podle § 711 odst. 3 ob¢. zdk., i naddle je v o. z. ve prospéch najemce upravena
specialni Zaloba, kterou se miiZe takové vypoveédi branit a ve které musi v ramci vyliceni rozhodujicich skutecnosti
uvest, v cem spatiuje jeji neopravnénost, tedy proc¢ podle nej neni vypovédni ditvod naplnén. K tomu, aby mohl
této povinnosti dostat, je (logicky) treba, aby mél k dispozici udaje, které podle pronajimatele vypovédni diivod
zakladaji.*, t¢Z usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 13. 12. 2022, sp. zn. 26 Cdo 3042/2022

2l Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 24. 7. 2019, sp. zn. 26 Cdo 2217/2019

22 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 15. 6. 2022, sp. zn. 26 Cdo 3329/2021
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Pokud si strany ve smlouvé sjednaji moznosti ndjem vypoveédét bez udani divodu,
v prvni fad¢ tim vylou¢i uziti § 2310. Nebude-li vypovéd obsahovat vypovédni divod,
tato skute¢nost nebude mit vliv na jeji platnost, jelikoz v takovém piipadé dojde ke konverzi
takové vypovédi na vypoveéd’ bez udani divodu.?® Neplatnosti nebude stizena ani vypovéd,
ve které strana vypoveédni divod vymezi, ackoliv tak ¢init nemusela, a to ani v pfipad¢,
ze na zéklad¢ namitek vypovidané strany vyjde najevo nenaplnéni uvedeného vypovédniho

divodu. I v tomto ptipadé bude na takovou vypoveéd nahlizeno jako na vypovéd bez udani

didvodu.?*

Ujednaji-li si strany mozZnost ndjem vypovédét bez udani divodu, vylucuji tim i moznost
pfezkumu opravnénosti vypovedi v fizeni dle § 2314 odst. 3, jelikoz v disledku tohoto ujednani
nelze zvazovat naplnéni vypovédniho divodu, a nelze tak tedy ani zpochybniovat opravnénost
takové vypovédi. Nicméné uvedenou problematikou se v této diplomové praci budu dale
zabyvat v samostatné podkapitole, ato v ¢asti vénované prezkumu opravnénosti vypovédi

najmu prostor slouziciho podnikéani v fizeni dle § 2314 odst. 3.

2 NOVOTNY, Michal § 2310 [Vypovéd’ ndjmu na dobu uréitou]. In: Dolezal Marek, Jirsa Jaromir, Novotny
Michal, Travnikova Blanka, kolektiv autorti, ObCansky zakonik — Komentar s judikaturou — Svazek XII — Zavazky
z pravnich jednani (§ 2055-2893), CODEXIS publishing, 01.09.2018 [cit. 11.07.2024] Pievzato z CODEXIS®,
doplnku LIBERIS®

24 Tamtéz
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3. Namitky proti vypovédi

V této kapitole se budu zabyvat institutem namitek proti vypovédi ve smyslu § 2314
odst. 1, ktery pravni uprava najmu podnikatelskych prostor pted rekodifikaci neznala a ktery je
prvni fazi procesu, prostfednictvim kterého je podle soucasné pravni upravy vypovidana strana
opravnéna se branit proti vypovedi ndjmu prostoru slouziciho podnikani. Dle diivodové zpravy
k obéanskému zakoniku se ma jednat o obdobu ustanoveni tykajicich se najmu bytu.?
Jako urcitou zvlastnost 1ze zminit, Ze narozdil od némitek proti vypovédi najmu prostoru
slouziciho podnikéni u namitek proti vypovédi najmu bytu zdkon vyslovné neupravuje zadné
podminky jejich vzneseni a stejné tak absentuji jakékoliv disledky namitek pro smluvni
strany.?® V souvislosti s upravou najmu bytu tak nelze hovofit o ndmitkovém fizeni v podobg,
ve které je zakotveno pro vypovéd ndjmu prostoru slouziciho podnikani, a dle mého nazoru
tak nelze ani uzavfit, Ze se bez dalsiho jednd o obdobu ustanoveni tykajici se najmu bytu.

Nicméné vyse uvedené nema pro praktickou aplikaci dot¢enych ustanoveni zasadni vliv.

3.1 Forma a lhiita pro podani namitek

Zakon vyzaduje pro namitky proti vypoveédi ndjmu prostoru slouzicitho podnikani
pisemnou formu. NedodrZeni pisemné formy vypovidanou stranou ma za nasledek ztratu prava
domahat se prezkumu opravnénosti vypovedi (samoziejme pouze za predpokladu, Ze tuto vadu
nezhoji véasnym podanim namitek ve vyzadované formé).?’” Namitkami dava vypovidana
strana v této fazi pouze najevo, ze s vypovédi ndjmu nesouhlasi a povazuje ji za neopravnénou,
neni tedy povinnosti vypovidané strany namitky blize odivodiovat.?® Vypovidana strana
proto neni rozsahem namitek vazana ani v pfipadném tizeni o prezkumu opravnénosti vypovédi

a ma moznost v zalob& namitat i odlidné divody neopravnénosti vypovédi.?’

Obcansky zdkonik v § 2314 odst. 1 déle stanovi, Ze vypovidana strana ma pravo vznést

proti vypoveédi namitky do jednoho mésice od doruceni vypovedi. Pokud vSak vypovidana

% Daivodova zprava k zakonu ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik. [online] 3. 2. 2012 [cit. 2024-07-11]. Dostupné
na: http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf, s. 510.

26 HULMAK, op. cit., s. 454.

27 HULMAK, op. cit., s. 518.

28 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 18. 12. 2019, sp. zn. 26 Cdo 1509/2019

2 MLYNAR, Vojtéch. § 2314 [Piezkum opravnénosti vypovédi]. In: PETROV, Jan, VYTISK, Michal, BERAN,
Vladimir a kol. Ob¢ansky zakonik. 2. vydani (3. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2024, marg. ¢. 16.
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strana chce, aby ji zlstalo zachovano pravo domadhat se prezkumu opravnénosti vypoveédi
usoudu, méni se toto pravo v povinnost, jelikoz nepoda-li nadmitky ve stanovené lhuté
(a vyzadované formé, viz vyse), dochézi dle § 2314 odst. 2 k prekluzi prava zadat prezkum
opravnénosti vypovédi v fizeni dle § 2314 odst. 3. Uvedend jednomési¢ni lhiita pro podani
namitek je lhiitou hmotnépravni, z ¢ehoz vyplyva, Ze ndmitky musi byt ve stanovené lhité

doruceny vypovidajici strang.>°

Je nutné zdiraznit, Ze zdkon pronajimateli nestanovi ve vztahu k ndjemci Zadnou
poucovaci povinnost ohledné moznosti podat proti vypovédi namitky, jak je tomu u vypovédi
z ndjmu bytu.>! Najemce musi v souladu se zasadou vigilantibus iura scripta sunt dbat svych
prav a byt si védom préava podat ve stanovené lhité a vyzadované formé ndmitky. Nejvyssi soud
se v této souvislosti negativné vyjadrfil k analogickému uziti § 2286 odst. 2 pro najem prostoru
slouZiciho podnikéni, jelikoz pravni tprava obsaZena v § 2314 je upravou specialni.’?
Absence povinnosti poucit najemce o pravu podat namitky proti vypovédi najmu prostoru
slouziciho podnikéni je pochopitelnd i vzhledem k ucelu § 2286 odst. 2, kterym je dle divodové
zpravy k ob¢anskému zakoniku ochrana najemcova postaveni jako slabsi strany.’* U prostor
slouzicich podnikani se vSak predpoklada, Ze s témito prostory disponuji pravé podnikatelé
a ti se v dot¢eném pravnim vztahu v slabSim postaveni nenachazi, proto ani neni uc¢elem pravni

upravy poskytovat jim zvySenou pravni ochranu.’*

3.2  Dusledky vzneseni i nevzneseni namitek

Jak jsem jiz nastinil, poda-li vypovidana strana v¢as a ve vyzadované form¢ namitky,
zachova tak své pravo zadat soud o pfezkum opravnénosti vypovédi dle § 2314 odst. 3.
Néamitkové Fizeni ma vsak jesté dalsi vyznam. Ugelem této pravni tpravy je predeviim dat
druhé strané prostor k uvazeni, zda nejsou namitky diivodné a poskytnout ji moznost predejit

piipadnému soudnimu sporu tim, Ze vezme svou vypovéd’ zpét.*> Vypovidajici strana tak muiize

30 BAJURA, J. § 2314 [Namitky proti vypovédi, zaloba na prezkoumani opravnénosti vypovédi]. In: SVESTKA,
J.,DVORAK, J., FIALA, J. a kol. Obcansky zdkonik: Komentdr, Svazek V, (§ 1721-2520). [Systém ASPI]. Wolters
Kluwer [cit. 2024-8-4]. ASPI ID KO89 ¢2012CZ. Dostupné z: www.aspi.cz. ISSN 2336-517X.

31§ 2281 odst. 2 zak. &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, v platném znéni.

32 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 18. 3. 2019, sp. zn. 26 Cdo 2199/2018

33 Dtivodova zprava k zakonu ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik. [online] 3. 2. 2012 [cit. 2024-08-05]. Dostupné
na: http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf, s. 507.

34 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 11. 5. 2021, sp. zn. 26 Cdo 188/2021

35 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 18. 12. 2019, sp. zn. 26 Cdo 1509/2019, téz HULMAK, op. cit., s. 518.
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ucinit (stejné jako vypovidana strana pfi podani namitek) do jednoho mésice od doruceni
namitek. Nicmén¢ vyznam této lhlity nespociva v tom, ze by po jejim uplynuti vypovidajici
strana jiz nemohla vzit svou vypoveéd zpét, jelikoz ta miize neopravnénost vypovedi uznat
i kdykoliv poté, ¢&imz pravo vypovidané strany zadat o prezkum vypovédi bez dalsiho zanikne.
Uplynuti této lhity je vSak urcujici pro vznik prava vypovidané strany zadat soud o prezkum
opravnénosti vypoveédi. Dle § 2314 odst. 3 totiz marnym uplynutim jednomésic¢ni lhity
pro zpétvzeti vypovedi vznika vypovidané strané pravo zadat soud o pfezkouméani opravnénosti

vypovédi, a to do dvou mésict od uplynuti lhlity pro zpétvzeti vypovédi.

Lhita pro podani zaloby na urCeni neopravnénosti vypoveédi prostoru slouziciho
podnikani je prekluzivni. Nevznesenim namitek vypovidanou stranou tak jeji pravo domahat
se prezkumu opravnénosti vypoveédi u soudu dle § 2314 odst. 3 zcela zanika (prekluduje).
Oprévnénost vypovédi v piipade nevzneseni ndmitek navic jiz nemize soud zkoumat
ani jako pfedbéznou otazku v zadném jiném fizeni (napftiklad v fizeni o vyklizeni pfedmétu
najmu) av téchto fizenich soudy musi bez dalsiho povazovat vypovéd za opravnénou.’’
Dtsledkem nevzneseni namitek proti vypovédi tedy pro vypovidanou stranu neni pouze
prekluze prava zadat soud o prezkum jeji vypovédi, ale soucasn€ i presumpce opravnénosti

vypovédi, respektive naplnénosti vypovédniho diivodu.3®

3.3  Fikce platnosti a prijeti vypovédi bez namitek

Rekodifikace do pravni upravy skonceni najmu prostoru slouziciho podnikéani zakotvila
v § 2313 pravni fikci, Ze vypovéd’ se povazuje za platnou a pfijatou ndjemcem bez namitek,
pokud najemce vyklidi prostor v souladu s vypovédi. Nastoupeni fikce ma za nésledek zhojeni
(konvalidaci) vsech ptipadnych vad takové vypovédi, nezévisle na tom, zda se jedna o diivody
relativni ¢i absolutni neplatnosti, a to s vyjimkou diivodl neplatnosti k ochrané pronajimatele
1.39

jako je hrozba nésili vii€i pronajimateli dle § 587 ¢i nesvépravnost pronajimatele dle § 58

V dusledku fikce platnosti vypovédi je pak vyloucen piezkum opravnénosti takové vypovedi

36 BAJURA, J. § 2314 [Namitky proti vypovédi, zaloba na prezkoumani opravnénosti vypovédi]. In: SVESTKA,
J.,DVORAK, J., FIALA, J. a kol. Obcansky zdkonik: Komentdr, Svazek V, (§ 1721-2520). [Systém ASPI]. Wolters
Kluwer [cit. 2024-8-4]. ASPI ID KO89 ¢2012CZ. Dostupné z: www.aspi.cz. ISSN 2336-517X.

37 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 3. 3. 2021, sp. zn. 26 Cdo 3803/2020, téz rozsudek Okresniho soudu Jihlava
ze dne 17. 6. 2015, 20 C 50/2014-56

38 MLYNAR, Vojtéch. § 2314 [Prezkum opravnénosti vypovédi]. In: PETROV, Jan, VYTISK, Michal, BERAN,
Vladimir a kol. Ob¢ansky zékonik. 2. vydani (3. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2024, marg. ¢. 9.

3 HULMAK, Milan. op. cit., s. 516.
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soudem dle § 2314 odst. 3.*° Povazuje-li se vypovéd’ pii nastupu fikce za piijatou bez namitek,
najemce logicky nemuze zadat soud o prezkum opravnénosti vypovédi, je-li podminkou

pro vznik prava najemce na takovy prezkum pravé vzneseni ndmitek.

Pojem vyklizeni pfedmétu ndjmu v intencich § 2313 je tieba chépat jako faktické
chovani najemce, kterym dava najevo svou vili predmét najmu opustit, tedy ze bere vypoveéd’
na védomi a je srozumén s jejimi G¢inky.*! I vzhledem ke skuteénosti, ze zakonodarce nezvolil
v této souvislosti pojem ,,odevzdat predmeét najmu*“, 1ze dovozovat, ze m¢l v umyslu spojit

nastup fikce s odliSnym okamzikem.

Za pozornost stoji problematika zdkonodarcem zvoleného pojmu vyklidit prostor
., v souladu s vypovedi“. Tento pojem je nutno interpretovat tak, ze nijemce muze predmét
najmu vyklidit, aniz by nastoupila fikce pfijeti vypovédi bez namitek, a to za predpokladu,
ze tak ucini v nesouladu s vypovédi. Za takovy nesoulad s vypovédi, ktery zamezi uplatnéni
fikce, lze povazovat napiiklad vyklizeni pfedmétu nadjmu az po uplynuti vypovédni doby.*
V této souvislosti nezodpovézenou otdzkou zlstdva situace, kdy najem konéi vypovédi
bez vypovédni doby. V takovém piipadé ndjemce nebude mit striktné vzato moznost vyklidit
najem v souladu s vypovédi, ale pfesto miize bez zbytecného odkladu po doruceni vypovédi
pfedmét najmu skutecné vyklidit. Rozhodne-li se ndjemce nasledné¢ vznést namitky proti
vypovédi, neni jasné, zda by tento nesoulad s vypovédi (byt’ nezamysleny) zamezil nastupu
fikce platnosti vypoveédi a jejiho pfijeti bez namitek. Jsem pifesvédéeny, Ze za vyklizeni
pfedmétu ndjmu v souladu s vypovédi by bylo v takovém ptipadé nutné povazovat kazdy
projev vile najemce sméfujici k opusténi pfedmétu ndjmu, pokud by takovému jednani
nepfedchdzelo vzneseni namitek proti vypovédi. Dle mého ndzoru vSak pronajimatel
ma moznost této nejistote zabranit, pokud ve vypovéedi jasné vymezi, kdy a jakym zplisobem
o¢ekava vyklizeni pfedmétu najmu, jelikoz v tu chvili bude velmi snadné posoudit, zda néjemce

jedna v souladu s vypovédi i nikoliv.*?

40 Tamtéz, shodnd MLYNAR, Vojtéch. § 2313 [Fikce platnosti vypovédi]. In: PETROV, Jan, VYTISK, Michal,
BERAN, Vladimir a kol. Ob¢ansky zakonik. 2. vydani (2. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2023, marg. ¢. 9.

4 MLYNAR, Vojtéch. § 2313 [Fikce platnosti vypovédi]. In: PETROV, Jan, VYTISK, Michal, BERAN, Vladimir
a kol. Obcéansky zakonik. 2. vydani (3. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2024, marg. ¢. 1.

2 MLYNAR, Vojtéch. § 2313 [Fikce platnosti vypovédi]. In: PETROV, Jan, VYTISK, Michal, BERAN, Vladimir
a kol. Obc¢ansky zakonik. 2. vydani (3. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2024, marg. ¢. 3.

# K moznosti pronajimatele stanovit den vyklizeni ve vypovédi viz DEJLOVA, op. cit., s. 408
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Protichtidné nazory se v odborné literatufe objevuji na otdzku, zda pravni fikce
dle § 2313 nastupuje pii vyklizeni pfedmétu najmu ndjemcem, pokud vyklizeni pfedchazi fadné
vzneseni namitek proti vypovedi dle § 2314 odst. 1. H. Dejlova stejné jako komentat Petry
PoliSenské a autorit NejvySsiho soudu nevylu€uje, Ze muze dojit k uplatnéni fikce pfijeti
vypovédi 1 po vzneseni namitek ze strany najemce, pokud pfedmét najmu piesto vyklidi
v souladu s vypovédi.** M. Novotny povazuje v takovém piipadé dokonce za nezbytné fikci
ptijeti vypoveédi bez ndmitek dodrzet, jelikoz vyklizeni pfedmétu ndjmu vznesené namitky
prebije“.* Naproti tomu V. Mlyndf moznost nastoupeni fikce platnosti vypovédi zcela
vylucuje, vznese-li ndjemce proti vypovédi v zakonné 1hiit€ namitky.*® J. Bajura tuto moznost

vylucuje i v ptipad€, Ze najemce broji proti vypovédi jinym zptisobem.*’

Osobné se priklanim k nazoru V. Mlynéie a J. Bajury, Ze vzneseni namitek fikci pfijeti
vypovedi bez namitek vylucuje. Vyklad, Ze ndjemce nemlize béhem vypovédni doby predmét
najmu vyklidit ani po vzneseni namitek a béhem piipadného prezkumu opravnénosti vypovedi
soudem v fizeni dle § 2314 odst. 3, aby zamezil nastoupenti fikce platnosti a akceptace vypovédi
bez namitek dle § 2313, by dle mého nazoru vystavoval ndjemce nepfiméfenému riziku
spojenym se setrvanim v pfedmétu ndjmu po celou (neni-li sjednéno jinak az Sestimésicni)
vypovedni dobu, jelikoz ndjemci pti neuspéchu ve sporu pochopitelné hrozi, ze bude povinen
pronajimateli uhradit ndhradu Skody ¢i vydat bezdiivodné obohaceni (naptiklad v dasledku

uzivani pfedmétu najmu bez pravniho davodu).*®

4 Petra Polisenska a kolektiv autorti Nejvyssiho soudu. § 2313 [Fikce akceptace vypovedi nadjemcem]. In: Dolezal
Marek, Jirsa Jaromir, Novotny Michal, Travnikova Blanka, kolektiv autor, Obcansky zakonik — Komentar
s judikaturou — Svazek XII — Zavazky z pravnich jednani (§ 2055-2893), CODEXIS publishing, 01.09.2018 [cit.
08.08.2024] Ptevzato z CODEXIS®, dopliiku LIBERIS®, téz DEJLOVA, op. cit., s. 408

4 NOVOTNY, Michal. § 2313 [Fikce akceptace vypovédi ndjemcem]. In: Dolezal Marek, Jirsa Jaromir, Novotny
Michal, Travnikova Blanka, kolektiv autorti, Ob¢ansky zdkonik — Komentai s judikaturou — Svazek XII — Zavazky
z pravnich jednani (§ 2055-2893), CODEXIS publishing, 01.09.2018 [cit. 08.08.2024] Pievzato z CODEXIS®,
doplnku LIBERIS®.

46 MLYNAR, Vojtéch. § 2313 [Fikce platnosti vypovédi]. In: PETROV, Jan, VYTISK, Michal, BERAN, Vladimir
a kol. Obc¢ansky zakonik. 2. vydani (3. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2024, marg. ¢. 3.

47 BAJURA, J. § 2313 [Fikce platnosti vypovédi]. In: SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J. a kol. Obcansky
zakonik: Komentaf, Svazek V, (§ 1721-2520). [Systém ASPI]. Wolters Kluwer [cit. 2024-8-8]. ASPI ID
KO89 e2012CZ. Dostupné z: www.aspi.cz. ISSN 2336-517X.

8 MLYNAR, Vojtéch. § 2313 [Fikce platnosti vypovédi]. In: PETROV, Jan, VYTISK, Michal, BERAN, Vladimir
a kol. Obc¢ansky zakonik. 2. vydani (3. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2024, marg. ¢. 5.
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3.4. Dispozitivnost pravni upravy

Nejvyssi soud v ramci své rozhodovaci ¢innosti dovodil, Ze pravni uprava najmu prostor
slouzicich podnikani je s ohledem na zasadu autonomie vile smluvnich stran dispozitivni.*
Neni divod, pro€ by tento zavér nemél byt aplikovan i na ustanoveni § 2313. Smluvni strany
si tak mohou ujednat zménu ¢i rozsifeni pfedpokladi pro nastup fikce, piipadné fikci platnosti
a prijeti vypovédi bez namitek dle § 2313 vylougit.>°

Stejn¢ tak je dispozitivni ustanoveni § 2314 a smluvni strany tak mohou dohodou jeho
aplikaci zcela nebo Castecné vyloucit. J. Bajura sice zastava nédzor, ze ustanoveni § 2314 je
normou kogentni, od které se nelze smluvné odchylit, jelikoz se jednd normu chranici vefejny
poradek, kdyz upravuje postup, jakym se osoba miize domahat ochrany svych prav u soudu,’!
Nejvyssi soud se vSak k této otdzce postavil opacéné a ve své judikatuie pripustil modifikaci
¢i Gplné vylouceni aplikace tohoto ustanoveni ujednanim smluvnich stran.>? Vyloudit tak lze
napiiklad pouze namitkové fizeni dle § 2314 odst. 1 a 2 s tim, Ze najemce tak bude opravnén
bez dal§iho zadat soud o pfezkum opravnénosti vypovédi, aniz by byl vznik tohoto prava
podminén vznesenim namitek proti vypovédi. Strany mohou déle vyloucit samotny pfezkum
opravnénosti vypoveédi dle § 2314 odst. 3. Dusledkem tohoto ujednani vSak neni automaticka
opravnénost a platnost jakékoliv vypovédi najmu bez moznosti jejiho pozdéjsiho prezkumu
ze strany soudu, ackoliv umyslem pronajimatele muize byt tohoto stavu vyloucenim
pfedmétného ustanoveni docilit. Vylouci-li strany aplikaci ustanoveni § 2314 odst. 3, neni
zde zadné zvlaStni fizeni, v rdmci které¢ho soud vyluéné¢ zkouma opradvnénost vypovédi,
respektive ndjemce neni omezen povinnosti domahat se prezkumu opravnénosti vypovédi
pravé v takovém zvlastnim fizeni, a proto je oprdvnén namitat neopravnénost, neplatnost
¢i zdanlivost vypovédi v jakémkoliv jiném fizeni souvisejicim s ndjmem (napiiklad v fizeni
o vyklizeni ¢&i zaplaceni dluzného najemného) a neni pfi tom omezen Zadnou lhatou.

V takovém pfipadé se soud bude opravnénosti vypovédi zabyvat jako predbéznou otazkou.>*

49 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 29. 1. 2020, sp. zn. 26 Cdo 3721/2019, téZ rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
15. 4. 2020, sp. zn. 26 Cdo 2585/2019

50 HULMAK, op. cit., s. 516.

SUBAJURA, J. § 2314 [Namitky proti vypovédi, zaloba na prezkoumani opravnénosti vypovédi]. In: SVESTKA,
J.,DVORAK, J., FIALA, J. akol. Obcansky zéikonik: Komentdr, Svazek V, (§ 1721-2520). [Systém ASPI]. Wolters
Kluwer [cit. 2024-9-19]. ASPI ID KO89 e2012CZ. Dostupné z: www.aspi.cz. ISSN 2336-517X.

52 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 15. 4. 2020, sp. zn. 26 Cdo 2585/2019

33 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 3. 3. 2021, sp. zn. 26 Cdo 3803/2020

54 Tamtéz

20



4. Prezkum opravnénosti vypovédi najmu prostoru slouziciho podnikani
v Fizeni dle § 2314 odst. 3 obanského zakoniku

V této kapitole se zamefim na druhou fazi procesu, prostfednictvim kterého miize
vypovidand strana zpochybnit opravnénost vypovédi najmu prostoru slouzicitho podnikani,
domniva-li se, ze vypovédni diivod nebyl naplnén. Touto druhou fazi je prezkum opravnénosti
vypovedi soudem ve zvlastnim fizeni dle § 2314 odst. 3. Jedna se o sporné civilni soudni fizeni,
které se zahajuje podadnim zaloby vypovidanou stranou. Jelikoz jde o specifické fizeni
zakotvené v obcanském zakoniku, tedy hmotnépravnim ptedpise, v praxi se pii aplikaci tohoto
ustanoveni objevila fada otazek procesniho charakteru, a to naptiklad ve vztahu k podminkdm
pro podani zaloby, povaze této zaloby, disledkiim ptfed¢asného podani Zaloby a také rozsahu
prezkumu vypovédi. Z uvedenych divodl se k problematice fizeni o pfezkumu opravnénosti
dle § 2314 odst. 3 vaze Siroka judikatura Nejvyssiho soudu, které otazky spojené s timto fizenim

zodpovida.

4.1 Pravni uprava fFizeni o prezkumu opravnénosti vypovédi najmu prostoru

slouziciho podnikani

Rizeni o zalobé& na uréeni neopravnénosti vypovédi najmu prostoru slouziciho podnikani
ma svij zéklad v § 2314 obcanského zdkoniku. Nejvyssi soud pfi své rozhodovaci praxi
dovodil, Ze se jednd o zvlastni fizeni, které bylo zdkonoddrcem zakotveno v hmotnépravnim
ptedpise vyhradné k prezkumu opravnénosti vypovédi, tedy k prezkumu, zda byl vypoveédni
diivod uvadény ve vypovédi naplnén. Tato skutecnost v§ak neméni nic na tom, Ze fizeni o zalobé
a procesni otazky jiz podléhaji iprave obsazené v zak. €. 99/1963 Sb., obcanském soudnim fadu
(dale jen ,,obcansky soudni Fad* nebo ,,OSR*). Jak vyplyva z ustanoveni § 2314, fizeni o uréeni
neopravnénosti vypovédi najmu prostoru slouziciho podnikéani se zahajuje Zalobou vypovidané
strany, kterd se touto zalobou domahd, aby soud vyslovil neopravnénost vypovedi ucinéné

druhou stranou.

4.1.1 Povaha Zaloby na urceni neopravnénosti vypovédi

Zaloba podle § 2314 odst. 3 je specialni zalobou definovanou hmotnépravni predpisem
(ob&anskym zakonikem), nejedna se tedy o uréovaci Zalobu ve smyslu § 80 OSR, a Zalobce

proto neni povinen v fizeni prokazovat naléhavy pravni zajem jako v ptipadé¢ zaloby ve smyslu
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§ 80 OSR.’ Tato skute¢nost je vyznamna piedeviim s ohledem na podminky, jejichz splnéni je
nezbytné pro to, aby urCovaci zaloba mohla byt Gspésna, respektive aby se ji soud viilbec mohl
vécné zabyvat. Dle § 80 OSR se uréeni, zda tu pravni pomér nebo pravo je &i neni, Ize zalobou
domahat jen tehdy, je-1i na tom naléhavy pravni zdjem. Z ustalené judikatury Nejvyssiho soudu
vyplyva, Ze naléhavy pravni zéjem je dan zejména tam, kde by bez tohoto urceni bylo pravo
zalobce nebo pravni vztah, na kterém je tcasten, ohrozeno, poptipadé tam, kde by se bez tohoto
uréeni jeho pravni postaveni stalo nejistym.>® Jelikoz naléhavy pravni zajem je predpokladem
diivodnosti Zaloby, zalobce je povinen jej v fizeni prokazat. Podminkou pro uplatnéni zaloby
na uréeni neopravnénosti je vSak pouze fadné vzneseni ndmitek proti vypovédi a podani zaloby
ve lhité do dvou mésicti ode dne marného uplynuti lhity pro zpétvzeti vypovédi, jak stanovi
§ 2314. Zvlastni povaha zaloby na urceni neopravnénosti vypovédi tak na zalobce klade

mirnéjsi podminky ve srovnani s Zalobou urcovaci dle § 80 OSR.

4.1.2 PrisluSnost soudu

Zaloba na uréeni neopravnénosti vypovédi je sice zakotvena v hmotnépravnim piedpise,
fizeni o ni se vSak pochopitelné fidi pfedpisem procesnépravnim, v tomto piipad¢ obcanskym
soudnim fadem. Vécna piislusnost se fidi ustanovenim § 9 odst. 1 OSR a mistni piislusnost
se fidi § 88 pism. b) OSR. Vécné piislusnym soudem pro podani Zaloby je tak soud okresni,
ptipadné obvodni, a mistné prisluSnym soudem je soud, v jehoz obvodu se nachazi nemovita

véc (prostor slouzici podnikéni), kterd je predmétem najmu.

4.1.3 Lhuta pro podani Zaloby

Lhita pro podani zaloby dle § 2314 odst. 3 je dvoumési¢ni a po¢ina bézet marnym
uplynutim jednomésicni lhlty vypovidajici strany po zpétvzeti vypovédi. Jedna se o lhitu
hmotnépravni a lhiitu prekluzivni. Zvolenim této Upravy je patrné, ze imyslem zdkonodarce
bylo v zdjmu pravni jistoty ¢asov€é omezit pravo vypovidané strany napadnout opravnénost
vypovedi, respektive naplnénost vypoveédniho divodu u soudu. S ohledem na jeji hmotnépravni

a prekluzivni charakter je lhita pro podéni zaloby na ptezkum opravnénosti vypovédi

55 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 3. 3. 2021, sp. zn. 26 Cdo 3803/2020
%6 Rozsudek Nevyssiho soudu ze dne 10. 5. 2023, sp.zn. 21 Cdo 3503/2022
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zachovana pouze tehdy, pokud Zaloba nejpozd¢ji posledniho dne lhiity dosla soudu. Zmeskani
této lhlty nelze prominout. V intencich ndjmu bytu Nejvyssi soud dospél k zavéru, ze lhiita
k pfezkoumani opravnénosti vypovédi z nadjmu bytu podle § 2290 je zachovana i v piipade,
kdy je zaloba podana u mistné nebo v&cné nepfislusného soudu.’’ Jiz v ptedchazejicich
kapitolach jsem uvadeél, ze zakonodarce v diivodové zprave k obcanskému zakoniku oznacuje

§ 2314 jako obdobu ustanoveni tykajicich se najmu bytu,>®

a prestoze dle mého néazoru
nelze toto ustanoveni povazovat za pifimou obdobu ustanoveni § 2290, neexistuje divod,
aby judikaturni zavéry vztahujici se k § 2290 nebylo mozné vztadhnout i na ustanoveni § 2314.
Vzhledem k tomu se piiklanim k zavéru, ze lhiita pro podéani Zaloby na pfezkum opravnénosti
vypovedi najmu prostoru slouziciho podnikéani dle § 2314 odst. 3 by ve svétle vysSe uvedené
judikatury méla byt zachovana iv pfipad¢, kdy je Zaloba podédna u mistné nebo vécné

nepiislusného soudu.

4.1.4 Zalobni navrh

Jednou z nezbytnych nélezitosti Zaloby je Zalobni navrh neboli téZ petit, z kterého musi
byt patrné, ¢eho se zalobce doméha.>® Tato povinnost v8ak neznamena, ze byl Zalobce povinen
ucinit soudu navrh na znéni vyroku jeho rozsudku. Obecné pouze plati, ze Zalobni ndvrh musi
byt ptesny, urCity a srozumitelny. V prvni fad¢ proto, Ze soud nemtize ve vyroku rozsudku
ucastnikiim pfiznat jind prava a ulozit jim jiné povinnosti, nez jsou Zzalobnim petitem
navrhovany, a v druhé fadé proto, ze vyrok soudniho rozhodnuti, ktery je nesrozumitelny,
nepresny ¢i neur€ity, by nemohl byt vykonatelny.®® To ale neznamend, ze soud musi ve svém
vyroku soudniho rozhodnuti doslovné ptevzit zalobni navrh tak, jak jej formuloval Zalobce.
Naopak soud muze navrh Zalobce obsazeny v petitu formulovat ve vyroku rozsudku odlisné,
avsak pouze za ptedpokladu, Ze pouzitim jinych slov vyjadii ve vyroku svého rozhodnuti stejna

prava a povinnosti, kterych se zalobce doméahal.®!

Ve vztahu k Zalobé na urCeni neopravnénosti vypoveédi ndjmu prostoru slouziciho

podnikéni je pak nutné uvést, ze nespravna formulace zalobniho petitu soudu bez dalSiho

57 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 22. 3. 2023, sp. zn. 26 Cdo 3259/2022

8 Diivodova zprava k zakonu ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik. [online] 3. 2. 2012 [cit. 2024-09-20]. Dostupné
na: http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf, s. 510.

59°8§ 79 odst. 1 zék. &. 99/1963 Sb., ob&ansky soudni ¥ad, v platném znéni

60 Nalez Ustavniho soudu ze dne 1. 9. 1998, sp. zn. I. US 233/97

6l Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 23. 1. 2018, sp. zn. 26 Cdo 2031/2017
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nebrani soudu v projednani Zaloby ani v jeho spravné formulaci, je-1i z obsahu Zaloby, ptipadné
dopliyjicich tvrzeni ziejmé, Ze Zalobce se doméha prezkumu opravnénosti vypovedi ve smyslu
§ 2314 odst. 3.2 Pokud Zalobce podal zalobu véas ve lhaté dle § 2314 odst. 3, soucasné
pfed podanim Zaloby podal fadné namitky proti vypovédi a v Zalobé zpochybiiuje naplnénost
vypovédniho diivodu ¢i namita neplatnost vypovédi, pak neexistuje ditvod, aby soud povazoval
takovou Zalobu za obecnou uréovaci Zalobu ve smyslu § 80 OSR. V ramci své rozhodovaci
¢innosti tak Nejvyssi soud v souladu s vyse uvedenymi zavéry v konkrétnich ptipadech
rozhodl, ze projednani a rozhodnuti o zalobé coby zalobé na uréeni neopravnénosti vypovédi
ve smyslu § 2290, respektive § 2314 odst. 3 nebranil petit, ve kterém se zalobce domahal
usoudu naptiklad wurCeni ,neplatnosti vypovedi“, ,neopravnénosti tudiz neplatnosti

nebo uréeni ,.Ze Smlouva nezanikla vypovédi (Dopisem)*.5*

4.1.5 Podani Zaloby pred uplynutim lhuty pro zpétvzeti

Vzhledem ke skutec¢nosti, Ze pravo zadat soud o pfezkum opravnénosti vypovédi vznika
dle § 2314 vypovidané stran€ az uplynutim jednomé&si¢ni lhiity pro zpétvzeti vypovedi ze strany
vypovidajici strany, bylo podani Zaloby pfed uplynutim této lhlty povazovéno za divod
pro odmitnuti takové Zaloby pro jeji piedcasnost.®* Nejvyssi soud ale pii posuzovani této otazky
nebyl tak striktni, kdyz dovodil, ze samotné podani zaloby na ptezkum opravnénosti vypovédi
jesté pred tim, nez vypovidajici stran¢ uplynula lhita k zpétvzeti vypovédi, neni samo o sobé
diitvodem pro zamitnuti zaloby podle § 2314 odst. 3. Tento zavér odiivodnil tak, ze soudu nic
nebrani o této zalobé rozhodnout, je-li v dob& rozhodovani ziejmé, ze lhlta pro zpétvzeti
vypovédi jiz vypovidajici strané uplynula a ta svou vypovéd nevzala zpét.®> Benevolentngjsi
ptistup Nejvyssiho soudu k pfedCasnému podani zaloby na urceni neopravnénosti vypovédi
najmu povazuji za pochopitelny a smysluplny, a to i s ohledem na zasadu hospodarnosti fizeni
(procesni ekonomie), kdyz v takové situaci je nepochybné, ze vada spocivajici v ptred¢asném
podani zaloby je v dobé&, kdy by soud m¢l rozhodnout o zamitnuti zaloby, zhojena uplynutim
zakonem stanovené lhtity a Zalobci by tak soudem byla zamitdna Zaloba, kterou je v dobé jejiho

zamitnuti jiz opravnén podat.

62 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 18. 12. 2019, sp. zn. 26 Cdo 1509/2019

63 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 18. 1. 2017, sp. zn. 26 Cdo 4249/2016, usneseni Nejvyssiho soudu ze dne
5.6.2019, sp. zn. 26 Cdo 542/2019 a Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 18. 12. 2019, sp. zn. 26 Cdo 1509/2019
6 MLYNAR, Vojtéch. § 2314 [Piezkum opravnénosti vypovédi]. In: PETROV, Jan, VYTISK, Michal, BERAN,
Vladimir a kol. Ob¢ansky zakonik. 2. vydani (3. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2024, marg. ¢. 12.

%5 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 18. 12. 2019, sp. zn. 26 Cdo 1509/2019
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4.2  Rozsah pifezkumu opravnénosti vypovédi — opravnénost v Sir§im a uz$im smyslu

Zasadni otdzkou spojenou se soudnim piezkumem opravnénosti vypoveédi najmu
prostoru slouziciho podnikani v fizeni dle § 2314 odst. 3 je rozsah, v jakém soud opravnénost
vypovedi zkoumad. Jak jsem jiz uvedl v podkapitole vénované pravni upravé fizeni prezkumu
opravnénosti vypovédi ndjmu prostoru slouziciho k podnikdni, Nejvyssi soud v ramci své
rozhodovaci ¢innosti oznacil fizeni dle § 2314 odst. 3 za zvlastni fizeni, které bylo do pravni
upravy zavedeno vyhradné k pfezkumu opravnénosti vypovédi, tedy k prezkumu, zda byl
vypoveédni divod uvadény ve vypovédi naplnén. Pokud by soudy posuzovaly opravnénost
vypovédi striktné v souladu s touto definici fizeni o pfezkumu opravnénosti vypoveédi najmu,
omezily by se v praxi pouze na posouzeni, zda vypovidajici strana ucinila vypovéd’ z divodu
stanovené¢ho zakonem, ptipadné z divodu ujednané¢ho ve smlouvé o najmu a zda byl tento
ditvod naplnén. V ptipadé, ze by soud v daném piipadé tuto otazku vyhodnotil kladné, musel

by shledat vypovéd’ najmu jako opravnénou.

V fizeni dle § 2314 odst. 3 vSak posouzeni opravnénosti vypoveédi neni omezeno pouze
na naplnénost vypovédniho diivodu. V této souvislosti poskytuje vychodisko judikatura tykajici
se ustanoveni o ndjmu bytu a zejména tykajici ustanoveni § 2290, ktera fizeni, a tedy i rozsah
pfezkumu opravnénosti vypovedi, vymezuje odliSné a neomezuje jej pouze na opravnénost
v uzs§im smyslu, tedy na naplnénost vypovédniho diivodu. Z konstantni judikatury vyplyva
jednoznacny zavér, ze soud bez dal§itho musi pfimo v ramci fizeni o pfezkumu opravnénosti
vypovédi posoudit i otazku jeji platnosti, pfipadné zdanlivosti, jinak se jednd o neuplné pravni
posouzeni vé&ci.®® Piestoze soud formalné rozhoduje o neopravnénosti predmétné vypovédi,
musi se zabyvat i obecnymi diivody jeji neplatnosti ¢i zdanlivosti, jelikoZ i neplatna ¢i zdanliva
vypoved ngjmu je ve svétle ustalené judikatury neopravnénd, a to bez ohledu na naplnénost
vypovédniho diivodu. Nejvyssi soud tak ve vztahu k pfezkumu opravnénosti vypovédi najmu

bytu a shodné& prostoru slouziciho podnikani dovodil, Ze ten je nutno chapat v $ir$im smyslu.®’

Kdyz se Nejvyssi soud zabyval otdzkou rozsahu piezkumu opravnénosti vypovéedi
najmu prostoru slouziciho podnikéani v fizeni dle § 2314 odst. 3, opfel se o vySe uvedenou

judikaturu k ustanoveni § 2290, tedy Ze i v fizeni o piezkumu opravnénosti vypovédi najmu

% Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 17. 12. 2015, sp. zn. 26 Cdo 3862/2015
7 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 18. 1. 2017, sp. zn. 26 Cdo 4249/2016
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prostoru slouziciho podnikani se soud musi zabyvat otazkou zdanlivosti a platnosti vypovédi
s tim, Ze 1 neplatna ¢i zdanlivad vypovéd’ je bez ohledu na naplnénost vypovédniho divodu
neopravnénd. Dle ndzoru Nejvyssiho soudu neexistuji diivody, pro které by zavéry ohledné
rozsahu pfezkumu v fizeni dle § 2290 nebylo mozné vztdhnout i nafizeni dle § 2314 odst. 3,
a to prave i s ohledem na skutecnost, Ze ustanoveni § 2314 odst. 3 je v intencich n4jmu prostoru
slouZiciho podnikani obdobou ustanoveni § 2290.% Nejvyssi soud rovnéZ poukazuje na rozdily
pravni upravy v nutnosti poddni namitek proti vypovédi najmu, nicméné uzavird, ze smysl
a ucel téchto dvou ustanoveni je nutno chapat obdobné a s ohledem na to je nutné obdobné

pistupovat i k otdzkam spojenym s piezkumem opravnénosti vypovédi najmu.®

Problematiku rozsahu pfezkumu opravnénosti vypovédi ndjmu prostoru slouziciho
podnikani dle § 2314 odst. 3 Ize tedy shrnout tak, Ze nezabyva-li se soud v fizeni o pfezkumu
opravnénosti vypoveédi ndjmu prostoru slouziciho podnikéni otdzkou zdanlivosti ¢i absolutni
neplatnosti vypovédi, je jeho pravni posouzeni neuplné, a tudiz nespravné. Naopak dospéje-li
soud v tomto fizeni k zavéru, ze vypoveéd je z néjakého divodu neplatna ¢i zdanliva, musi
takové zalobé vyhovét, jelikoz ani takova vypovéd nebyla v §ir§Sim smyslu dana opravnéné
a v souladu se zdkonem. Zavérem je také nutné podotknout, Ze pfi pfipadném sporu musi
smluvni strany brat zietel na vyvoj a aktualni zavéry judikatury tykajici se fizeni o pfezkumu
opravnénosti vypoveédi ndjmu bytu dle § 2290, jelikoz tyto zavery jsou priméfené aplikovatelné

i na fizeni dle § 2314 odst. 3.

4.3  Prezkum opravnénosti vypovédi v jinych Fizenich

Jelikoz v pravnim fadu je zakotveno specidlni fizeni, které existuje vyhradné¢ za Gcelem
pfezkumu opravnénosti vypoveédi najmu prostoru slouzicitho podnikéni, nabizi se tivaha,
zda jsou soudy opravnény zkoumat opravnénost vypovedi i v jiném fizeni, nez pravé v tomto
zvlastnim fizeni dle § 2314 odst. 3. Odpoved’ na tuto otdzku je negativni, soudy se opravnénosti
vypovedi v uzs§im smyslu, tedy naplnénosti vypoveédniho divodu, mohou zabyvat vyhradné
v fizeni dle § 2314 odst. 3. Nejvyssi soud Ceské republiky ve své judikatuie piipousti,

ze zékonodarce méa moznost vyhradit posouzeni opravnénosti uritého pravniho jednani

8 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 30. 8. 2018, sp. zn. 26 Cdo 5461/2017
6 Tamtéz
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samostatnému fizeni, ¢imz je vylouceno, aby tato otdzka byla feSena v jinych fizenich,

byt jako otizka predbézna.”

Je-1i vSak pfezkum opravnénosti vypovédi nutno chapat v SirSim smyslu, tedy ze soud
se musi v ramci fizeni zabyvat i neplatnosti ¢i zdanlivosti vypovédi, vyvstava otazka, zda je
soud opravnén i neplatnost a zdanlivost vypovédi (tedy opravnénost v SirSim smyslu) zkoumat
vyhradné v fizeni dle § 2314 odst. 3, nebo zda k takovym vadam piihlédne i v jinych fizenich
souvisejicich s nagjemnim vztahem. V této souvislosti Nejvyssi soud dovodil, Ze ustanoveni
§ 2290, respektive § 2314 odst. 3 nebrani tomu, aby soud k neplatnosti ¢i zdanlivosti vypovedi
ptihlédl i v jiném fizeni. Na jedné strané€ by se tedy soud mél zabyvat otazkou neplatnosti
¢i zdanlivosti vypovédi v fizeni dle § 2314 odst. 3, na druhé strané pouha skutecnost, Ze Zalobce
neuplatni divody neplatnosti ¢i zdanlivosti vypovédi v ramci tohoto fizeni a ty v ném nevyjdou
najevo ani jinym zplsobem, nebrani Zalobci tyto divody uplatnit v jinych fizenich.”
Vady vypovédi majici za nasledek jeji neplatnost ¢i zdanlivost mé tedy Zalobce mozZnost
namitat kdykoliv, napiiklad v fizeni o vyklizeni pfedmétu najmu, pfipadné vyjdou-li najevo
jinak, soud k nim pfihlédne i bez namitky Zalobce.”? V diisledku vySe uvedeného proto mize
nastat i situace, kdy soud shleda vypovéd néjmu neplatnou v fizeni o vyklizeni i navzdory
tomu, ze fizeni o vyklizeni pfedchazelo fizeni o pfezkumu opravnénosti vypovédi, kde soud
shledal pfedmétnou vypovéd jako opravnénou. Ostatné i z obecnych ustanoveni k pravnimu
jednéani vyplyva, ze soud je dle § 588 povinen k absolutni neplatnosti piihlizet z Gfedni
povinnosti, a to samé plati dle § 554 i pro pravni jednani zdanlivé, ptipadné nicotné. Pro uplnost
je tteba dodat, Ze k relativni neplatnosti soud piihlédne jen v ptipadé, Ze ji Zalobce sdm namitne,

jak stanovi § 586 odst. 2.

70 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 22. 1. 2019, sp. zn. 26 Cdo 649/2018

"I Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 15. 11. 2018, sp. zn. 26 Cdo 3328/2017

72 BAJURA, J. § 2314 [Namitky proti vypovédi, zaloba na ptezkoumani opravnénosti vypovédi]. In: SVESTKA,
J.,DVORAK, J., FIALA, J. akol. Obcansky zékonik: Komentdr, Svazek V, (§ 1721-2520). [Systém ASPI]. Wolters
Kluwer [cit. 2024-9-19]. ASPI_ID KO89 e2012CZ. Dostupné z: www.aspi.cz. ISSN 2336-517X.
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4.4  Prezkum opravnénosti vypovédi bez udani diivodu

Jiz v podkapitole vénované vypovédi najmu bez udani ditvodu jsem uvedl, Ze ujednani,
které opraviiuje obé€ €i jednu stranu ndjem vypovédét bez udani divodu, méa za disledek
vylouc¢eni moznosti pfezkumu opravnénosti takové vypovédi v fizeni dle § 2314 odst. 3.
Stejné je tomu u vypovédi najmu prostoru slouziciho podnikani na dobu neurcitou, kde strana
ma v souladu s § 2312 pravo najem vypovedét v Sestimésicni (z vaznych divodu v tfimésicni)

vypovedni dob€ a neni povinna ve vypovédi uvést vypoveédni ditvod.

Judikatura Nejvys$siho soudu je ustalena v zavéru, ze pokud si strany sjednaly moznost
vypoveédét najem bez uvedeni diivodu nebo vyplyva-li tato moznost ze zdkona, vypovidajici
strana nemusi vypovéd jakkoliv odivodnovat a v takovém ptipadé je vylouceno zvazovat
naplnénost vypovédniho divodu, potazmo zabyvat se otdzkou jeji opravnénosti v fizeni
dle § 2314 odst. 3.3 Odlisné je tomu v piipadé, Ze strana vypovidd nadjem na dobu neuréitou
z vaznych divodu v tfimésiéni vypovédni dobé podle § 2312, jelikoz v takovém ptipadé
je povinna ve vypoveédi vylicit vazné divody, které skonceni ndjmu v kratsi vypovédni dobé
odvodiiuji, jinak najem nemuZe skonéit dfive nez uplynutim Sestimési¢ni vypovédni doby.”
Ve vztahu k § 2312 se proto Nejvyssi soud zabyval otdzkou, zda mize predmétem fizeni
dle § 2314 odst. 3 byt spor o délku vypoveédni doby, tedy pravé zavaznost divodli vedoucich
k vypovédi najmu v tiimeésicni dobé. Dle Nejvyssiho soudu piipadnd neexistence vaznych
diivodli nemiize mit vliv na opravnénost vypoveédi ndjmu, kdyZ ndjem mohl byt vypovézen
ibez udani divodu, ato pfedev$im s ohledem na skutecnost, Ze ndjem piesto na zaklade
této vypovedi skonéi, byt’ v jiné (Sestim&si¢ni) vypovédni dob&.”> Pfedmétem fizeni o urceni
neopravnénosti vypoveédi ndjmu dle § 2314 tedy s ohledem na vyse uvedené nemuze byt pouze

spor o délku vypovédni doby.

Pro uplnost je nutné uvést, ze i pokud vypovidajici strana uvede ve vypovédi divod,
ackoliv tak ze zékona ¢i dle smluvniho ujednani ucinit nemusela, nezaklada tato skutecnost
sama o sob¢ pravo vypovidané strany domahat se pfezkumu naplnénosti vypovédniho divodu

v fizeni dle § 2314, jelikoz i v takovém piipad¢ bude na vypovéd’ nahlizeno jako na vypoveéd

73 Usneseni Nejvy$siho soudu ze dne 21. 4. 2020, sp. zn. 26 Cdo 3609/2019 téz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
29. 1. 2020, sp. zn. 26 Cdo 3721/2020

4 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 17. 3. 2020, sp. zn. 26 Cdo 3111/2019

5 Tamtéz
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bez udani diivodu.”® Je-li strana opravnéna najem vypoveédét bez udani divodu, je soucasné
opravnéna smlouvu vypoveédét z jakéhokoli diivodu a z toho vyplyva, ze at’ uz ve vypoveédi
vypovidajici strana uzije jakykoli diivod, neni to z hlediska ptipustnosti pfezkumu opravnénosti

vyznamne.

76 NOVOTNY, Michal § 2310 [Vypovéd’ ndjmu na dobu uréitou]. In: Dolezal Marek, Jirsa Jaromir, Novotny
Michal, Travnikova Blanka, kolektiv autorti, ObCansky zakonik — Komentar s judikaturou — Svazek XII — Zavazky
z pravnich jednani (§ 2055-2893), CODEXIS publishing, 01.09.2018 [cit. 11.07.2024] Pievzato z CODEXIS®,
doplnku LIBERIS®.
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5. Vyklizeni prostoru slouziciho podnikani

Tato kapitola bude vénovana vyklizeni prostoru slouziciho podnikéni, kterou sice nelze
oznalit za fazi procesu vypovédi ndjmu prostoru slouzicitho podnikdni a obrany proti ni
z diivodu, Ze najem muze skoncit a zpravidla kon¢i pted vyklizenim pfedmétu ndjmu, nicméné
jedna se o tzce provazanou soucast skonc¢eni ndjmu. V souvislosti s vyklizenim nemovitych
véci a obzvlasté prostoru slouzicitho podnikani se pak v praxi objevuje cela fada problémut
a otazek, kterym povazuji za nezbytné vénovat pozornost, predev§im s ohledem na diisledky,
které miiZe neznalost prav a povinnosti ¢i védomé zvoleni protipravniho postupu pfi vyklizeni

pfedmétu najmu pro smluvni strany znamenat.

Obcansky zakonik vyklizeni prostoru slouziciho podnikani po skonceni najmu vyslovné
neupravuje. Povinnosti ndjemce pii skonceni najmu prostoru slouziciho podnikani tak vyplyvaji
pouze z obecného ustanoveni § 2225 o skonceni ndjmu, které povinnosti ndjemce pii skonc¢eni
najmu vymezuje. Ndjemce ma predevSim povinnost odevzdat pronajimateli pfedmét najmu
ve stavu, v jakém jej prevzal. Ve vztahu k ndjmu nemovitych véci toto ustanoveni konkretizuje,
ze odevzdanim se rozumi i pfedani vyklizené nemovité véci. Zptisob pfedani najmu prostoru
slouziciho podnikani je pak nutno dovodit per analogiam z ustanoveni tykajicich se najmu bytu,
konkrétné ustanoveni § 2292, které mimo jiné stanovi, ze byt (analogicky prostor slouzici
podnikéni) je odevzdéan pronajimateli ,,obdrzi-li klice* a nebrani-li mu nic v uzivani a ptistupu
do bytu (prostoru slouziciho podnikéni). Pti vykladu tohoto ustanoveni je samoziejmé nutné
brat v potaz moznou specifickou podobu prostor slouzicich podnikéani a technologicky vyvoj.
V praxi se tedy nemusi jednat striktné o pfedani klich, ale napiiklad bezpecnostniho Cipu
¢i piistupového kodu, ktery umoziuje volny pristup k nemovité véci.”” Najemce je zkratka
povinen pronajimateli pfedat a zpfistupnit prostor slouzici podnikani takovym zplsobem,
aby pronajimatel mohl s ohledem na charakter dotceného prostoru slouziciho podnikédni
s predmétem najmu skuteéné disponovat a realizovat své uZivaci pravo k nému.”®
Pied odevzdanim prostoru slouziciho podnikéni je najemce dale povinen z n¢j odstranit své
movité véci, jelikoz pouhé zptistupnéni prostoru a odevzdani klica (i jiny srovnatelny zpilisob)

bez soucasného vyklizeni movitych véci ndjemce nelze povazovat za splnéni povinnosti

77 MLYNAR Vojtéch, § 2225 [Odevzdani véci pronajimateli]. In: PETROV, Jan, VYTISK, Michal, BERAN,
Vladimir a kol. Ob¢ansky zékonik. 2. vydani (3. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2024, marg. ¢. 5.
8 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 30. 7. 2010, sp. zn. 30 Cdo 5390/2008
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najemce odevzdat pfedmét najmu ve stavu, v jakém jej pievzal.”” V zdjmu pravni jistoty
a predejiti ptipadnym sporim lze strandm doporucit o pfevzeti prostoru slouziciho podnikani

po skonceni ndjmu poftidit protokol podepsany obéma stranami.

5.1  Prostiedky vyklizeni predmétu najmu

Néjemce ma povinnost odevzdat pronajimateli vyklizeny prostor slouzici podnikani
,DFi skonceni najmu*, tim se obecné rozumi posledni den ndjmu.®® V praxi vS§ak mnohdy
dochazi k situaci, ze najemce pii skonceni najmu prostor slouzici podnikani nevyklidi a dostava
se tak do prodleni. Jedinym legitimnim prostfedkem vyklizeni prostoru slouziciho podnikani
je v takové situaci podani zaloby sméfujici proti ndjemci €i jinému neopravnénému drZziteli.
Nejvyssi soud se zasadné¢ vymezil proti moznosti pronajimatele vyklidit nemovitou
véc svépomoci. V této souvislosti zdlraznil, Ze svépomoc je dle obcanského zakoniku
pfipustna pouze pfi bezprostiednim ohroZeni subjektivniho prava. V ptipadé trvani pokojného,
byt neopravnéného, stavu naopak svépomoc dle nazoru Nejvyssiho soudu nepfipada v tvahu.?!
Pronajimatel tedy neni opravnén vniknout po skonceni ndjmu do prostor slouzicich podnikani
a tyto prostory svépomoci vyklidit, a to ani v pfipadé, ze je ndjemce v prodleni se splnénim

povinnosti prostory vyklidit a pfedat je pronajimateli.

V ramci své rozhodovaci Cinnosti se Nejvyssi soud az donedavna negativné stavél
k otdzce, zda mize povinnost ndjemce vyklidit nemovitost byt predmétem notéaiského zapisu
se svolenim k vykonatelnosti dle ustanoveni § 71b zak. ¢. 358/1992 Sb., notarského tadu
(dale jen “NotR*). Notatskym zapisem se svolenim k vykonatelnosti je dle ndzoru Nejvyssiho
soudu mozno vymahat pouze povinnost ze zavazkového pravniho vztahu. Povinnost vyklidit
nemovitost uzivanou bez pravniho divodu vSak Nejvyssi soud povazoval za ochranu
vlastnického préva, nikoliv za povinnost majici zaklad v zdvazkovém pravnim vztahu
(jelikoz ten jiz zanikl) a jako takova nemohla byt tato povinnost predmétem notatského zapisu
se svolenim k vykonatelnosti.®? Notaisky zapis se svolenim k vyklizeni nemovitosti ze strany

povinného tedy nemohl byt zptisobilym exekucnim titulem, na jehoz zaklad¢€ je vypovidajici

7 BAJURA, J. § 2225 [Povinnost najemce pii skonéeni najmu]. In: SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J.
a kol. Obcansky zakonik: Komentar, Svazek V, (§ 1721-2520). [Systém ASPI]. Wolters Kluwer [cit. 2024-9-19].
ASPI ID KO89 €2012CZ. Dostupné z: www.aspi.cz. ISSN 2336-517X.
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81 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 14. 5. 2009, sp. zn. 28 Cdo 3432/2007

82 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 26. 5. 2020, sp. zn. 26 Cdo 2085/2019
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strana opravnéna se domahat vyklizeni nemovitosti podanim navrhu na zahajeni exekuce.
V recentnim rozhodnuti vSak Nejvyssi soud tento nazor piehodnotil. Svlij zavér zdivodnil
tim, ze pfenechdni véci k uzivani dalsi osobé¢ je jeden z typt zdvazkli upravenych v obéanském
zakoniku a neni pochyb, ze soucasti vzdjemnych prav a povinnosti je i povinnost osoby,
kteréd véc uzivala, ji po skonceni sjednané¢ho zavazku vratit tomu, kdo ji véc pfenechal. Rozhodl
proto, Ze notaisky zapis mize slouzit k zajisténi povinnosti byvalého najemce vyklidit byt
pii skonéeni najmu.®’ Tento novy pfistup znamend, Ze pronajimatel ma moznost velmi efektivné
zajistit vyklizeni pfedmétu ndjmu a vyhnout se tak nutnosti vedeni dlouhych soudnich fizeni.
Toto rozhodnuti pronajimatelim v praxi zajiStuje nejen vEtsi pravni jistotu, ale predevsim
pfedstavuje vyrazné rychlej§i a soucasn¢ méné¢ nakladné feSeni neopravnéného uzivani

nemovitosti ze strany najemce.

S ohledem na vySe uvedené na tomto misté¢ povazuji za nutné zdlraznit, ze jedinym
prostfedkem, prostiednictvim kterého ma pronajimatel pravo se v souladu se zdkonem domahat
vyklizeni prostoru slouziciho podnikdni neopravnéné uzivaného ndjemcem i po skonceni
najmu, je Zaloba na vyklizeni nemovitosti. Zaloba na vyklizeni je v tomto piipadé uréitou
modifikaci nebo ptesnéji formou Zaloby na vydani véci dle § 1040, kterou se vlastnik nemovité
v€ci domaha jejiho vydani od neopravnéného drzitele.** Ptipadny pravomocny rozsudek,
kterym soud ulozil ndjemci povinnosti predmét ndjmu vyklidit, a vySe zminény notarsky zapis
se svolenim k vykonatelnosti dle § 71b NotR jsou pak dle platné pravni upravy jedinymi
exekucnimi tituly, na jejichz zdkladé miize byt nafizena a provedena exekuce vyklizenim
prostoru slouzicitho podnikdni uzivaného ndjemcem navzdory existenci pravomocného
rozsudku uklddajicim mu povinnost pfedmét najmu vyklidit, pfipadné uzivaného ndjemcem
navzdory uplynuti sjednané lhlty k vyklizeni. Vykon rozhodnuti vyklizenim nemovitosti
upravuje obcansky soudni fad v ustanoveni § 340 az § 344 jakozto jednu z forem uspokojeni

prav na nepenézité plnéni a tato uprava se analogicky uzije i na exekuci.

85 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 10. 4. 2024, sp. zn. 31 Cdo 225/2024: ,Jestlize ndarok viastnika (drzitele,
nebo detentora) na vyklizeni nemovitosti osobou, kterd ji neopravnéné uziva — at’ jiz proto, zZe mezi nimi nikdy
nebyl Zadna zavazkovy (smluvni) vztah nebo proto, Ze tento vztah skoncil (typicky najem, vypuijcka, vyprosa apod.),
vyplyva nejen z vécnépravniho vztahu, ale i ze zavazkového vztahu (najmu, dohody o vyklizeni atd.), Ize jej tak
povazovat ve smyslu § 71b not. . za nepenéeZity ndarok vyplyvajici ze zavazkového vztahu, ktery miize byt predmétem
notarskeho zapisu se svolenim k vykonatelnosti.*
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Od vyklizeni prostoru slouzicitho podnikani svépomoci, které nema oporu v platné
pravni uprave, je nutné odliSovat uplatnéni zadrzovaciho pradva pronajimatelem dle § 2234,
v ramci kterého pfistoupi pronajimatel k pfemisténi zadrzenych véci mimo pfedmét najmu.
Pronajimatel ma dle § 1397 odst. 2 povinnost o zadrZzenou véc ¢i véci pecovat jako fadny
hospodat, pokud tedy pronajimatel ptistoupi v ramci vykonu zadrZzovaciho prava k ptfemisténi
movitych véci ndjemce pravé z diivodu, aby plnil tuto zdkonnou povinnost a mohl zadrzené
véci uchovavat s péci fadné¢ho hospodare, pak se takovy postup nedd povazovat za svévolné
vyklizeni pfedmétu ndjmu a nelze takovy postup bez dalSiho oznacit za protipravni.
Pronajimatel je oprdvnén movité véci ndjemce odstranit (pfemistit) z pfedmétu najmu
1 z diivodu, aby se tyto movité véci nedostaly z jeho moci ve smyslu ustanoveni § 1399 pism. ¢)
a zamezil tak jednomu z moZnych diivodt zaniku zadrzovaciho prava.®®> Ani takové zajisténi
movitych véci ndjemce nelze povazovat za protipravni vyklizeni pfedmétu najmu. Pronajimatel
vSak musi dbat na to, aby podminky pro opravnény vykon zadrzovaciho prava byly splnény

a nesmi do pfedmétu ndjmu za timto ti€elem vniknout protipravné bez souhlasu najemce.

5.2  Rizeni o vyklizeni pFedmétu najmu

Zalobou na vyklizeni se pronajimatel u soudu domaha vydani rozsudku, kterym ulozi
najemci povinnost prostor slouzici podnikéani vyklidit, a to zpravidla do 15 dnii od prdvni moci
rozhodnuti. Odivodnuji-li to zvlaStni okolnosti, soud miize ve vyroku rozhodnuti najemci
poskytnout delsi lhitu k vyklizeni pfedmétu ndjmu. Jednd se o civilni fizeni sporné a fidi
se tak obecnou Upravou obsazenou v obcanském soudnim fadu. Aby byl pronajimatel v fizeni
uspésny, musi prokazat, ze ndjemni vztah platné skoncil a Ze najemce nesplnil svou povinnost

pfedmét ndjmu vyklidit, tedy Ze najemce dosud prostor slouzici podnikani neopravnéné uziva.

Povazuji zde za dulezité¢ podotknout, Ze obcansky soudni fad umoziuje Zalovanému
uplatnit za ¥izeni sva prava proti zalobci vzdjemnym navrhem ve smyslu § 97 odst. 1 OSR.
Ve vztahu k vyklizeni prostoru slouziciho podnikani je tato skute¢nost vyznamna z divodu,
ze pronajimatel vystupuje jako Zalovany v fizeni o pfezkumu opravnénosti vypovédi najmu
dle § 2314 odst. 3. Pronajimatel tak mtize fizeni, ve kterém se ndjemce domahd vysloveni

neopravnénosti vypovédi ndjmu, vyuzit k podani vzdjemného navrhu na vyklizeni prostoru

85 MLYNAR, Vojtéch. § 2234 [Zadrzovaci pravo pronajimatele]. In: PETROV, Jan, VYTISK, Michal, BERAN,
Vladimir a kol. Ob¢ansky zakonik. 2. vydani (3. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2024, marg. ¢. 3.
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slouZiciho podnikani smé&fujici proti Zzalobei.®® V ptipadé uspéchu ve sporu tim pronajimatel
v ramci jednoho fizeni dosahne nejen vydani rozhodnuti, kterym soud shleda vypovéd najmu
opravnénou, ale soucasné€ ulozi povinnosti ndjemci predmét najmu ve stanovené lhiteé vyklidit.
Jak jsem jiz uvadél v predchozi podkapitole, takovy rozsudek poté predstavuje vedle
notafského zapisu se svolenim k vykonatelnosti jediny platny exekucni titul pro vyklizeni
prostoru slouziciho podnikéni. Jelikoz lze pfedpokladat, Ze pronajimatel zpravidla ma zajem
na tom, aby pfedmét ndjmu nebyl neoprdvnéné uzivan nijemcem a dosahl jeho vyklizeni
v co nejkrat§$im mozném Case po skonceni ndjmu, poddni vzdjemného ndvrhu na vyklizeni
prostoru slouziciho podnikani pronajimatelem vramci fizeni o piezkumu opravnénosti

vypovedi najmu predstavuje idedlni feSeni, kterym lze tohoto stavu dosahnout.

5.3  Trestnépravni aspekty (ne)vyklizeni predmétu najmu

V zavéru této kapitoly se chci zaméfit na jednéani, ke kterym v praxi neziidka dochazi
v souvislosti s vyklizenim pifedmétu najmu, ackoliv nemaji oporu v platné pravni Uprave,
jelikoz smluvni strany si nemusi byt védomy, jak vazné pravni disledky miize jejich po¢inani
mit. Chci zde pfedevSim poukazat na praktiky uzivané pronajimateli a mozné trestnépravni
konsekvence snimi spojené, jelikoz v nékterych ptipadech nemusi ziistat odpovédnost

jednajicich osob za protipravni jednani pouze v civilni (ob¢anskopravni) roving.

5.3.1 Trestnépravni aspekty vyklizeni pfedmétu najmu svépomoci

Je pochopitelné, Ze pronajimatelé nemaji vzdy zéjem podstupovat vlekla soudni fizeni
kvtli najemci, ktery neopravnéné uziva nemovitost v jejich vlastnictvi. Hledaji proto v praxi
rizné zpisoby, kterymi neopravnéného uzivatele ze své nemovitosti dostat. Nékdy tato snaha
zahrnuje 1 najmuti spole¢nosti, které nabizi vyklizeni nemovitosti i bez exekucniho titulu,
pfipadné se uchyli k tomu, Ze vezmou véci do vlastnich rukou. Jiz v uvodu této kapitoly jsem
uvedl, Ze Nejvyssi soud zasadné odmitl moznost pronajimatele svévolné predmét najmu
vyklidit v ptipadé, kdy v ném ndjemce protipravné setrvava po skonéeni najmu.’’ To plati
samoziejmé i v piipadé, kdy si za timto ucelem najme jinou osobu. Tento zavér shledal svévolné

vyklizeni prostoru slouziciho podnikéani za protipravni z hlediska ob¢anského prava.

8 HULMAK, Milan, op. cit., s. 519.
87 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 14. 5. 2009, sp. zn. 28 Cdo 3432/2007
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Nejvyssi soud se vSak ve své judikatute konsekvencemi a kvalifikaci takového jednani
zabyval i z hlediska prava trestniho a dospél k zavéru, Ze pronajimatel muze protipravnim
vyklizenim pfedmétu najmu naplnit nejen skutkovou podstatu neopravnéného zasahu k domu,
bytu ¢i nebytovému prostoru podle § 208 odst. 2 zdkona ¢. 40/2009 Sb., trestni zakonik
(dale jen ,,TrZ*) a porusovani domovni svobody dle § 178 TrZ, ale v urcitych ptipadech
1 skutkovou podstatu trestného ¢inu kradeze dle § 205 TrZ. Je nutné podotknout, Ze trestny
¢in porusovani domovni svobody sméiuje k ochrané¢ domécnosti (tedy prostoru drzené¢ho
k bydleni) a naplnéni této skutkové podstaty tak nepiipadad v ptipad€ prostoru slouziciho

podnikani v Gvahu.3®

Dle nazoru Nejvyssiho soudu pronajimatel neni opravnén vniknout do pfedmétu ndjmu
uzivaného najemcem a bez jeho svoleni odvézt véci v ném umisténé z diivodu dluzného
najemného (¢i jiného naroku), jelikoz v takovém ptipadé nejsou splnény podminky zadné
z okolnosti vylucujicich protipravnost ani vykonu zadrzovaciho prava, a to ani po skonceni
najmu.? Takové jednani zakladd odpovédnost pachatele za spachani trestného ¢inu kradeze
a v mezich ndjmu bytu i porusovani domovni svobody. Nejvyssi soud se dale vyjadtil ke znaku
pfisvojeni trestného ¢inu kradeze, ato tak, Ze tento znak je naplnén, pokud pachatel ziska
moznost neomezené dispozice s cizi véci, jiz se zmocnil, a jednd s vili nakladat s touto véci
jako s vlastni. Pronajimatele, respektive pachatele nezbavuje trestni odpovédnosti skutecnost,
ze nemd v umyslu si véci ndjemce ponechat auzivat je, jelikoz pokud protipravné ziska
moznost trvalé dispozice s témito vécmi a disponuje s nimi jako s vlastnimi (napt. odvezenim
na misto vlastnikovi nezndmé ¢i odmitnutim je vlastnikovi vydat), naplnil takovym jednanim

znak objektivni stranky trestného ¢inu kradeze ve smyslu pfisvojeni si cizi véci.”

Nejenze pronajimatel nesmi svévolné vyklidit pfedmét ndjmu, ale nesmi ani jinak branit
najemci v jeho uzivani. Judikatura Nejvyssiho soudu i komentarova literatura k ustanoveni
§ 208 odst. 2 TrZ za takové branéni, které napliluje znaky trestného ¢inu neopravnéného zasahu
k domu, bytu ¢i nebytovému prostoru, oznacuje napiiklad znemoZznéni pfistupu uzamcenim

nebo jinym uzavienim, tieba i za pomoci bezpe¢nostni agentury.’! Za zasahy, které znemoziuji

88 SAMAL, Pavel. § 178 [Porusovani domovni svobody]. In: SAMAL, Pavel a kol. Trestni zakonik. 3. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2023, s. 2244, marg. €. 2.

8 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 30. 5. 2018, sp. zn. 5 Tdo 444/2018

9 Tamtéz

9 SAMAL, Pavel. § 208 [Neopravnény zasah do prava k domu, bytu nebo k nebytovému prostoru]. In: SAMAL,
Pavel a kol. Trestni zakonik. 3. vydani. Praha: C. H. Beck, 2023, s. 2630, marg. ¢. 12.
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nebo podstatné narusuji vykon uzivaciho prava, je tieba povazovat i svévolné preruseni

dodavky vody, elektrického proudu nebo plynu.®?

Podani zaloby na vyklizeni tedy sice ptfedstavuje ¢asove narocny postup, zpravidla jsou
s nim spojeny 1 nemalé nadklady na pravni zastoupeni a neni zaruc¢ena ani dobytnost naroka
(naptiklad vydani bezdiivodného obohaceni ¢i pravo na nahradu nakladii fizeni), které soud
mize Zzalobci v disledku neopravnéného uzivani nemovitosti pfiznat, v soucasné chvili
vsak predstavuje jediny legitimni prostfedek, jakym lze vyklizeni pfedmétu najmu uzivaného
najemcem po jeho skonceni docilit, nesvolil-li ndgjemce k vykonatelnosti — vyklizeni pfedmétu
najmu v notaiském zapise dle § 71b NotR. Vzhledem k potencidlnim postihim spojenym
se zvolenim odliSného postupu pak lze uzavfit, Ze pronajimatelé by navzdory uvedenym
nevyhodam neméli pfistoupit k feSeni véci vlastnimi silami ani skrze zprostfedkovatele,

kteti nabizi vyklizeni pfedmétu ndjmu i bez exekuc¢niho titulu.

5.3.2 Trestnépravni aspekty setrvini najemce v predmétu najmu

Pronajimatel vSak neni jedinou stranou najemniho vztahu, ktera se pfi skonceni ndjmu
mize dopustit jednani napliujici skutkovou podstatu trestného ¢inu. Otdzkou uZiti prostfedkt
trestniho prava v mezich vyklizeni pfedmétu najmu se zabyval i Ustavni soud. Ten v souladu
s principem ultima ratio (zésadou subsidiarity trestni represe), z kterého vyplyva, ze prostredky
trestniho prava musi byt uzivany jen tehdy, pokud uziti jinych pravnich prostfedkt ke sjednani
napravy nepfichazi v uvahu, nebot’ jiz byly vy€erpany nebo jsou zjevné neti¢inné ¢i nevhodné,
dovodil, Ze neni vhodné, aby organy ¢inné v trestnim fizeni ve vécech tykajicich se otazky,
zda a kdy ma ndjemce vyklidit nemovitou véc, zasahovaly dfive, nez uplyne lhiita stanovena
pro vyklizeni bytu, kdyz tuto otazku povazuje za ryze ob&anskopravni.”> Na druhé strané
pfipousti, aby se orgdny ¢inné v trestnim fizeni v piipadech, kdy byvalému najemci marné
uplynula soudem stanovena lhita k vyklizeni pfedmétu najmu, anebo dokonce bylo jiz vedeno
1 exekucni fizeni, zabyvaly naplnénim skutkové podstaty trestného ¢inu neopravnéného zésahu

k domu, bytu ¢i nebytovému prostoru podle § 208 TrZ.%*

?2 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 17. 9. 2014, sp. zn. 8 Tdo 1038/2014
93 Nalez Ustavniho soudu ze dne 3. 3. 2005, sp. zn. 1. US 413/04
% Tamtéz
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Pravé spachani trestného ¢inu neopravnéného zdsahu k domu, bytu ¢i nebytovému
prostoru podle § 208 TrZ najemcem, neni po uplynuti soudem stanovené lhity k vyklizeni
vylouceno. Byt se judikatura v této souvislosti vaze pfedev§im k neopravnénému uzivani
bytu¢i domu po skonceni niajmu, skutkova podstata trestného c¢inu dle § 208 TrZ
zahrnuje i nebytové prostory (neboli prostory slouzici podnikéni) a jsem tak ptfesvédéeny,
ze ani v intencich najmu prostoru slouziciho podnikani nelze v zdvaznych piipadech naplnéni
této skutkové podstaty vyloucit. Nejvyssi soud ve své judikatute zdlraznil, ze moznost trestniho
stthani nevylucuje skutecnost, Ze spor mezi vlastnikem a dosavadnim najemcem je feSen
v ob¢anskopravnim fizeni. Soucasné je vSak v kazdém ptipad¢ nutné peclivé zvazovat stupen
nebezpecnosti ¢inu pro spolecnost, piedevsim s ohledem na dobu, po kterou branéni trvalo,

na ditvody vedouci k tomuto ¢inu a také na nasledky zptsobené vlastnikovi nemovitosti.”

%5 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 31. 3. 1999, sp. zn. 5 Tz 29/99
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6. Optimalni postup stran pri skonceni najmu prostoru slouziciho
podnikani de lege lata

V posledni kapitole této prace chci shrnout dosavadni poznatky k pravni tpravé
skonceni n&jmu prostoru slouziciho podnikéni vypovédi predev§im vyplyvajici z judikatury
a komentafové literatury a na zékladé zjisténych zavért predesttit obéma stranam najemniho
vztahu optimalni postup, ktery na strané jedné efektivné h4ji jejich zajmy, a na strané druhé
je soucasné v souladu s platnou pravni Gipravou, a to se zietelem na aplikaci, vyklad a prakticky
ptistup soudil k dot¢enym zdkonnym ustanovenim, smluvnim ujednanim a faktickému konani

smluvnich stran.

V prvni fad¢ je nutno brat ohled na dispozitivni charakter zvlastnich ustanoveni o ndjmu
prostoru slouziciho podnikani. V této souvislosti je Zadouci, aby strany jiz pfi samotném
sjednavani nijemni smlouvy byly sezndmeny s disledky vylouceni urCitych zakonnych
ustanoveni ¢i jejich modifikace. Zde povazuji za dalezit¢ upozornit na ne zcela ziejmou
skutecnost, Ze pokud strany do smlouvy zanesou ujednani, kterym vylucuji aplikaci § 2314,
toto ujednéani v zaddném ptipadé nevylucuje moznost ndjemce zpochybnit opravnénost vypoveédi
a domahat se vysloveni jeji neopravnénosti v fizeni pted soudem. Naopak ndjemce ma v takové
situaci moznost opravnénost, piipadné platnost vypovédi zpochybnit v jakémkoliv jiném fizeni
souvisejicim s ndjmem. Je-li tedy Umyslem pronajimatele sjednat ndjemni smlouvu
tak, aby v pfipadé¢ vypovédi najmu byl co nejvice urychlen proces obrany néajemce
proti vypovedi a vyklizeni pfedmétu najmu, 1ze doporucit sjednani kratsi lhity pro podani
namitek, jejimz uplynutim pravo na ptezkum opravnénosti vypoveédi prekluduje, ptipadné
namitkové fizeni dle § 2314 odst. 1 a 2 ve smlouvé vyloucit s tim, Ze ndjemce je pak opravnén
proti vypovédi brojit rovnou podanim zaloby. Variantou, kterd poskytuje pronajimateli nejvétsi
pravni jistotu z hlediska definitivnosti vypovédi ndjmu, je samoziejmé uzavieni ndjemni
smlouvy na dobu neur¢itou nebo sjedndni moznosti najem prostoru slouziciho podnikani
vypovédét bez udani divodu, jelikoz v takovém piipadé¢ neni mozné vypoveéd napadnout
a domahat se jejiho pfezkumu v Zadném fizeni. Zptlsobilé zabranit platnému skonceni ndjmu
jsou v tu chvili pouze vady zptisobujici neplatnost ¢i zdanlivost vypovédi, jak je tomu u vSech

pravnich jednani.

Rozhodne-li se pronajimatel najem na dobu urcitou vypovédét pred uplynutim sjednané

doby, je zasadni, aby ve vypovédi byl uveden vypovédni divod, jelikoz jeho absenci zédkon
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spojuje s neplatnosti vypovédi. Pronajimatel mé povinnost vypovédni ditvod dostate¢né urcité
skutkové vymezit, jelikoz v opaéném piipadé ndjemce neméa moznost sezndmit se s divody,
které miize zpochybniovat postupem dle § 2314. Ve vypovédi tedy zdsadné nepostaci pouze
odkézat na zdkonné ustanoveni. V ptipad¢, Ze pronajimatel vypovida ndjem bez vypovédni
doby, povazuji za dllezité zde v zajmu pravni jistoty doporucit, aby ve vypovédi jasn¢ vymezil,
jakym zplisobem a v jaké lhuté ocekava vyklizeni predmétu najmu, a to kvili pfipadnému

posouzeni, zda najemce vyklidil pfedmét ndjmu v souladu s vypovedi.

Pokud ndjemce obdrzi vypovéd najmu prostoru slouziciho podnikani, v prvni tadé
nesmi predmét ndjmu v souladu s vypovédi vyklidit, chce-li si zachovat moZnost Uspésné
zpochybnit naplnénost vypovédniho divodu v fizeni pfed soudem, jelikoz setrvanim
v pfedmétu ndjmu zabrani nastupu fikce pfijeti vypoveédi bez namitek dle ustanoveni § 2313.
V odborné literatufe nepanuje shoda na tom, po jakou dobu musi najemce v predmétu najmu
setrvat, aby nastupu fikce zabranil, nicméné nepochybné musi setrvat v predmétu minimalné
do podani nadmitek proti vypovédi. Z hlediska plynulé kontinuity ndjemniho vztahu povazuji
za vhodné setrvat v ptedmétu ndjmu az do uplynuti lhiity pro zpétvzeti vypoveédi pro ptipad,
ze pronajimatel se tak rozhodne v ndvaznosti na namitky najemce ucinit. Nicméné nepovazuji
za nezbytné, aby najemce v predmétu ndjmu setrval 1 poté, pfedevsim vzhledem k nérokiim
pronajimatele, které je vici ndjemci opravnén uplatnit v piipadé Gspéchu ve sporu. Priklanim
se k ndzoru, ze vyklizeni ndjmu v této fazi jiz nemlze mit za nasledek nastup fikce akceptace

vypovédi bez ndmitek.

Dale ndjemce musi dbat na to, aby v€as podal proti vypovédi ndmitky, a to v zdkonem
vyzadované pisemné formé. K nasledné Zalob¢é na piezkum oprédvnénosti vypovédi najmu
zdiiraziuji pfedev§im hmotnépravni povahu lhity pro jeji podani, zaloba tedy nejpozdéji
v posledni den lhity musi dojit soudu. Podotykdam, Ze najemce neni v fizeni o prezkumu
opravnénosti vypovédi vazan rozsahem namitek, nic mu tak nebrani namitat i odli$né divody

neopravnénosti ¢i neplatnosti vypovéedi, nez které uvadél v namitkach.

Pro pronajimatele je v této fazi optimalni podat vzdjemny navrh na vyklizeni pfedmétu
najmu, jelikoz tim v pfipadé tspéchu ve sporu vyrazné urychli proces vyklizeni nemovitosti.
Timto postupem v ramci jednoho fizeni docili nejen rozhodnuti, které potvrzuje opravnénost
vypovedi ndjmu prostoru slouziciho podnikani, ale soucasné tak miize ziskat exekucni titul,

ktery jej opraviiuje domahat se exekuce vyklizenim nemovitosti. V ptipadé€, ze ndjemce nesplni
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povinnost vyklidit prostor slouzici podnikani ve lhaté ulozené mu rozsudkem, exekuce
vyklizenim ptedstavuje nejzazsi prostiedek, jakym Ize dosahnout vyklizeni pfedmétu najmu
neopravnéné uzivaného najemcem, jedna se vsak v takové situaci o jediny prostfedek v souladu
s platnou pravni Upravou. I proto povazuji ze strany pronajimatele za idealni vyuZzit moznosti
opatfit exekucni titul jiz v rdmci fizeni o pfezkumu opravnénosti vypovédi. Az donedavna
soudy neptipoustély zadny jiny exekucni titul k vyklizeni nemovitosti. To zménila nejnovéjsi
judikatura Nejvyssiho soudu, kterd piinesla zdsadni obrat, a podle ni povinnost vyklidit
nemovitost mize nyni byt pfedmétem notafského zéapisu se svolenim k vykonatelnosti
dle § 71b NotR. Jeho pofizeni je pochopitelné podminéno sou¢innosti obou stran najemniho
vztahu. Je-li v8ak najemce ochoten pfistoupit na pofizeni notarského zapisu se svolenim

k vykonatelnosti za trvani najmu, pak by této moznosti mél pronajimatel nepochybné vyuzit.

K vyklizeni pfedmétu ndjmu zbyva dodat, Ze pronajimatel neni za zZadnych okolnosti
opravnén pfistoupit k svévolnému vyklizeni pfedmétu ndjmu. Pronajimatel je opravnén
(vzhledem k moZznym postihiim do jist¢ miry povinen) domahat se za timto Gcelem natizeni
exekuce vyklizenim nemovitosti. To je mozné pouze na zéklad¢ fadného exekucniho titulu,
kterym byl doneddvna pouze pravomocny rozsudek ukladajici ndjemci povinnost vyklidit
pfedmét najmu. Ve svétle recentni judikatury je za fadny exekucni titul tfeba noveé povazovat
i notatsky zapis se svolenim k vykonatelnosti dle § 71b NotR. Vyklizenim prostoru slouZiciho
podnikani svépomoci muze pronajimatel v zdvaznych piipadech naplnit skutkovou podstatu
trestného ¢inu neopravnéného zésahu k domu, bytu nebo nebytovému prostoru ¢i trestného ¢inu
kradeze, a proto by se takového postupu mél zdsadn€ vyvarovat. Naopak najemce by v ptipadé
existence pravomocného rozhodnuti, kterym je mu ulozena povinnost nemovitost vyklidit,
nemél vyklizeni pfedmétu ndjmu branit, zt€¢Zovat ho a predmét ndjmu by mél opustit.
I v piipadé, Ze ndjemni smlouva pro takovy pfipad nestanovi Zadné sankce, jako je napiiklad
smluvni pokuta, setrvani v pfedmétu ndjmu s kazdym dal$im dnem ¢i mésicem znamena
navysujici se bezdivodné obohaceni na stran¢ najemce a usly zisk na stran¢ pronajimatele,
nemluvé o povinnosti uhradit mnohdy vysoké ndklady exekuce i predchazejiciho soudniho
fizeni. Navic i ve vztahu k jedndni najemce se mohou organy c¢inné v trestnim fizeni
v odivodnénych piipadech zabyvat otdzkou, zda timto jednanim nenaplnil skutkovou podstatu

trestného ¢inu neopravnéného zdsahu k domu, bytu nebo nebytovému prostoru.

V obecné rovin€ dodavam, Ze v zajmu pravni jistoty je vhodné, aby smluvni strany

zachytily obsah pravniho jednani v pisemné formé i tam, kde to zdkon vyslovné nevyzaduje,
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napfiiklad pofizenim pisemného protokolu podepsaného obéma smluvnimi stranami. Vhodny je
tento postup naptiklad pii pfedani vyklizeného prostoru slouziciho podnikani. Pisemnou formu
nevyzaduje zakon ani pro samotnou smlouvu o najmu prostoru slouziciho podnikani ¢i jeji
vypovéd’. Vzhledem k velmi obtiznému prokazovani obsahu pravniho jednani u¢inéného tstn¢,
a naopak usnadnéni prokazovani divodii a dalSich podstatnych okolnosti vypovédi najmu
v piipadé¢ pisemného pravniho jednani, jsem piresvédCeny, zZe je v zajmu smluvnich stran
sjednat najemni smlouvu v pisemné formé¢ a doporucuji z uvedenych divodu pisemné ucinit

1jeji ptipadnou vypoveéd..
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Zavér

Tato prace poskytuje komplexni obraz o procesu skonceni ndjmu prostoru slouziciho
podnikéni, kdy analyzou a néslednou syntézou ustalené judikatury piedevsim Nejvyssiho
a Ustavniho soudu Ceské republiky, komentatové literatury a dalsich relevantnich zdroji,
zodpovida v souladu se stanovenym cilem stézejni otdzky spojené s vypovédi najmu prostoru

slouziciho podnikani, procesem obrany proti ni a naslednym vyklizenim pfedmétu najmu.

V prvni fad€ nabizi uceleny piehled moznosti stran upravit vzdjemna prava a povinnosti
pfi sjedndvani smlouvy o ndjmu prostoru slouziciho podnikani odlisné od platné platni upravy,
kde ptedevsim poukazuje na dispozitivni charakter pravni Gpravy a upozoriiuje na jeji meze.
Dale prace shrnuje a poskytuje vychodiska k problematice formulace Zalobniho petitu, rozsahu
posouzeni opravnénosti vypovédi ¢i moznosti pfezkumu opravnénosti v jinych fizenich
ve vztahu k pfezkumu opravnénosti vypovédi dle § 2314 odst. 3, kde se judikatura Nejvyssiho
soudu z podstatné Casti opira o zavéry judikatury tykajici se vypoveédi ndjmu bytu. Ve vztahu
k fikci akceptace vypovédi bez namitek dospiva k uréeni okamziku a jednani, které brani jejimu
nastupu. V neposledni fadé vymezuje ptipustné prostiedky vyklizeni pfedmétu ndjmu, zejména
s ohledem na recentni vyznamny posun judikatury z hlediska pfipustnosti notaifského zapisu
se svolenim k vykonatelnosti coby fadného exekucniho titulu k natizeni exekuce vyklizenim
nemovitosti, neucini-li tak najemce ve sjednané lhit¢ po skonceni ndjmu. Dale poukazuje
na mozné trestnépravni konsekvence protipravniho postupu pti vyklizeni predmétu ndjmu,
kdyz Ustavni i Nejvyssi soud piipousti, Ze neni vylou¢eno, aby pronajimatel i nijemce
svym jednanim v souvislosti s vyklizenim pfedmétu ndjmu naplnili skutkovou podstatu

trestného ¢inu.

Sjednoceni poznatki a zavéri u€inénych na zékladé rozboru vsech relevantnich zdroja
skrze soubornou rekapitulaci nejpodstatnéjSich prav a povinnosti pfi sjednavani najmu prostoru
slouziciho podnikani, jeho vypovédi a vyklizeni i obrané proti ni v posledni kapitole predestira
stranam najemniho vztahu optimalni postup, ktery v co nejvétsi mife poskytuje ochranu jejich
pravim a soucasné je nevystavuje nepiiméenému riziku odpovédnosti za protipravni jednani,

at’ uz v obCanskopravni ¢i trestnépravni roving.

V Uplném zavéru této prace chci vénovat pozornost budoucimu sméfovani pravni

upravy skonceni najmu slouziciho podnikani. Jiz jsem uvadél, ze snaha o vyklizeni pfedmétu
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najmu neopravnén¢ uzivaného najemcem miize znamenat pocatek casové 1 financné
nakladného procesu, jelikoz fizeni o vyklizeni v soucasné dob¢ trva primérné téméf jeden rok
(v Praze je to dokonce v priméru kolem 450 dnil). Pozitivni zpravou je v tomto ohledu posun
v judikatufe, ktery pfipousti, aby notatsky zapis se svolenim k vykonatelnosti dle § 71b NotR
slouzil k zajiSténi povinnosti byvalého ndjemce vyklidit pfedmét najmu pii skonceni najmu.
Alespont ¢éasteCnym feSenim tohoto problému by dale mohl byt navrh novely zikona
¢. 99/1963 Sb., obcansky soudni fad, ktery vlada schvalila a ptedlozila poslanecké snémovné.
Tento navrh do obcanského soudniho fadu zakotvuje tzv. ptikaz k vyklizeni, ktery je urcitou
obdobou platebniho rozkazu a mélo by se tedy jednat o zjednodusenou formu fizeni o vyklizeni.
Stejné jako je tomu u platebniho rozkazu, Zzalovana strana ma pravo podat proti rozkazu
k vyklizeni odpor, ¢imZ se rozkaz rusi, soud nafidi ve véci jednani a v procesu vyklizeni
k Zddnému urychleni pak nemiiZze dojit. Nicméné tento ndvrh dokazuje snahu a Umysl
zakonodarce zavést do pravni upravy instituty, které pomohou zjednodusit a zrychlit proces
vyklizeni. V soucasné dobé navrh prosel druhym ctenim a v piipadé jeho schvéleni by mél
nabyt ucinnosti 1. ¢ervence 2025. Dle mého nazoru je toto tfeba vnimat jako pozitivni signal,

jelikoz je zadouci, aby se legislativa timto smérem ubirala.
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Vypovéd’ z najmu prostoru slouziciho k podnikani — namitky, opravnénost,
vyklizeni
Abstrakt

Tato diplomova prace se vénuje pravni Upravé vypovédi ndjmu prostoru slouziciho
podnikani uc¢inné od 1. 1. 2014, kterou do pravniho fadu zanesla rekodifikace obcanského
prava z roku 2012, konkrétné¢ zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zdkonik. Tento piedpis
sjednotil a nahradil dosavadni Gpravu ndjmu podnikatelskych prostor obsazenou pievazné
v zékong €. 116/1990 Sb., o ndjmu a podndjmu nebytovych prostor.

Prace se zamétuje predevSim na zvlastni ustanoveni o ndjmu prostoru slouziciho
podnikani a nov¢ instituty v nich obsazené, jako je institut namitek proti vypovédi, piezkum
opravnénosti vypoveédi v fizeni pted soudem ¢i zdkonna fikce pfijeti vypovédi bez namitek.
Pozornost je dale vénovana vztahu téchto ustanoveni k obecnym ustanovenim o najmu
a zvlaStnim ustanovenim u najmu bytu, jelikoZ tento vztah je vyznamny z hlediska vykladu
nékterych ustanoveni a aplikovatelnosti zavért judikatury, kterd se netyka pfimo prostoru
slouziciho podnikani.

Dtraz je v praci kladen jak na praktickou aplikaci téchto ustanoveni, tak i na disledky
jejich vylouceni stranami najemniho vztahu, v pfipad¢, kdy se jedna ze stran rozhodne
proti vypovedi branit. Cilem této prace bylo definovat a zodpovedét stéZejni otdzky spojené
se skon¢enim najmu prostoru slouziciho podnikéni a za tim ucelem podrobné analyzovat
judikaturu rozvijejici a konkretizujici prava a povinnosti stran i s pfihlédnutim k odborné
literatufe. Na zéklad¢ analyzy téchto zdroji nejdiive autor upozoriiuje na praktické disledky
judikaturnich z&vérti na aplikaci a vyklad zakonnych ustanoveni upravujicich skonceni
najmu prostoru slouziciho podnikani, které nejsou ze samotné¢ho znéni predmétnych
ustanoveni zcela ziejmé, a ndsledné syntézou zjiSténych zavérti predestird strandm
najemniho vztahu idedlni postup pii skonceni ndjmu prostoru slouziciho podnikani
vypovédi, ktery efektivné hdji jejich zajmy a soucasné je v souladu s platnou pravni Gpravou
1 judikaturou tykajici se riiznych dil¢ich otdzek spojenych s timto procesem.

Soucasti prace je v neposledni fad¢ i kapitola vénovana trestnépravnim aspektim
jednani stran pii vyklizeni prostoru slouzicitho podnikani, jelikoz odpovédnost stran

za protipravni jednani v této souvislosti nemusi ziistat pouze v rovin¢ obcanskopravni.

Kli¢ova slova:  prostor slouzici podnikani, vypovéd’ najmu, namitky,

prezkum opravnénosti, vyklizeni
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Termination of lease of business premises — objections, lawfulness, eviction

Abstract

The thesis focuses on the legal regulation regarding the termination of the lease
of business premises with effect from 1 January 2014, which was introduced into the legal
system by the recodification of civil law in 2012, namely Act No. 89/2012 Coll, the Civil code.
This Act unified and replaced the existing regulation of the lease of business premises,
which was mainly contained in Act No. 116/1990 Coll., on the Lease and Sublease
of Non-Residential Premises.

This thesis deals primarily with the special provisions for commercial leases and the
new institutes introduced therein, such as objections to termination, review of the lawfulness
of termination in court proceedings or the legal fiction of acceptance of termination without
objection. Furthermore, it addresses the relationship between these provisions and the general
provisions on leases and the specific provisions on residential leases, as this relationship
is important from the point of view of the interpretation of certain provisions and the
applicability of the conclusions of case law that do not directly concern business premises.

Emphasis is placed on the practical application of these provisions and the consequences
of their exclusion by the parties to the lease relationship in the event that one of the parties
decides to oppose the termination of the lease. The aim of this thesis is to define and answer the
key questions relating to the termination of lease of business premises through an in-depth
analysis of the case law that develops and specifies the rights and obligations of the parties,
taking into account the academic literature. On the basis of the analysis of these sources,
the author first highlights the practical consequences of the conclusions of the case law on the
application and interpretation of the legal provisions governing the termination of a lease
of business premises, which may not be entirely clear from the wording of the provisions
in question, and then, by synthesising the findings, presents the parties to the lease relationship
with an ideal approach to the termination of a lease of business premises, which effectively
protects their interests and at the same time complies with the applicable legislation
and judgments on various aspects of this process.

In addition, this work includes a chapter devoted to the criminal aspects of the parties'
actions in evicting business premises, as the liability of the parties for unlawful conduct in this

context does not have to remain strictly on the civil law level.

Key words: business premises, lease termination, objections, review

of lawfulness, eviction
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