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Úvod 
 

Právní úpravu nájmu prostoru slou�ícího podnikání zakotvil do eského právního Yádu 

obanský zákoník úinný od 1. 1. 2014, tedy zákon . 89/2012 Sb., obanský zákoník (dále 

jen >obanský zákoník< nebo >OZ<)1, který nahradil dosavadní podobu nájmu podnikatelských 

prostor obsa�enou v zákon� . 116/1990 Sb., o nájmu a podnájmu nebytových prostor 

(dále jen >ZoNebytech<). Nejen �e tímto krokem doalo ke sjednocení právní úpravy nájmo 

podnikatelských prostor v rámci jediného právního pYedpisu, ale souasn� byly v kontextu 

zavedení nájmu prostoru slou�ícího podnikání do právního Yádu zaneseny i zcela nové instituty. 

 

Tato diplomová práce se zam�Yuje na skonení nájmu prostoru slou�ícího podnikání 

výpov�dí ze strany pronajímatele, jeliko� nová právní úprava v této souvislosti pYinesla hned 

n�kolik zásadních zm�n. PYedevaím se jedná o mo�nost vypovídané strany vznést proti 

výpov�di námitky, a v návaznosti na to i právo �ádat soud o pYezkoumání oprávn�nosti 

výpov�di. V dosledku t�chto zm�n v praxi výpov�� nájmu prostoru slou�ícího podnikání 

neojedin�le znamená poátek procesu, který s sebou pYináaí vleklé spory, etná soudní 

Yízení a s tím i nespoet zajímavých dílích otázek, na které mnohdy odpovídá a� judikatura. 

V diplomové práci se budu dále zabývat vyklizením pYedm�tu nájmu, jeliko� se jedná o úzce 

provázanou souást procesu skonení nájmu prostoru slou�ícího podnikání mající význam 

pYi aplikaci n�kterých podstatných ustanovení stávající právní úpravy. S vyklizením pYedm�tu 

nájmu se souasn� pojí problematika jeho svépomocného vyklizení ze strany pronajímatele, 

které chci v této práci také v�novat pozornost, neboe v této souvislosti mnohdy dochází 

pYi procesu skonení nájmu k jednání stran, které je nejen v rozporu s úpravou obsa�enou 

v obanském zákoníku, ale mo�e mít i trestn�právní konsekvence, na které chci v této práci 

upozornit. 

 

Cílem mé diplomové práce je tedy v první Yad� definovat a zodpov�d�t st��ejní otázky, 

které se v praxi objevují v situaci, kdy se nájemce rozhodne bránit proti výpov�di pronajímatele 

a dochází tak k aplikaci ustanovení § 2309 a� § 2314 o skonení nájmu prostoru slou�ícího 

podnikání. V záv�rené ásti práce se pokusím formulovat optimální strategii obou stran 

nájemního vztahu pYi skonení nájmu prostoru slou�ícího podnikání výpov�dí, aby byla 

 
 
1 Není-li v textu práce u odkazu na konkrétní paragraf zákona uvedeno jinak, jedná se o odkaz na ustanovení 
zákona . 89/2012 Sb., obanský zákoník. 
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v souladu s platnou legislativou a zároveI zajistila efektivní ochranu zájmo stran s dosa�ením 

po�adovaného stavu, ae u� jde o skonení nájemního vztahu a vyklizení pYedm�tu nájmu 

na stran� jedné i setrvání v pYedm�tu nájmu na stran� druhé. K dosa�ení stanoveného cíle 

provedu dokladnou analýzu stávající právní úpravy, která bude zahrnovat relevantní právní 

pYedpisy a aktuální východiska vyplývající z judikatury pYedevaím Nejvyaaího soudu eské 

republiky, která jsou pro interpretaci a aplikaci dotených ustanovení zásadní. Dále budu erpat 

z odborných publikací v dané oblasti, a to pYevá�n� z literatury komentáYové. Syntézou 

analyzované judikatury se pokusím právní úpravu výpov�di nájmu prostoru slou�ícího 

podnikání komplexn� shrnout a doplnit tak zákonná ustanovení o judikaturní východiska, 

která nejen konkretizují práva a povinnosti stran nájemního vztahu pYi jeho skonení, ale dále 

napYíklad vymezují postup soudo v Yízeních, která se skonením nájmu pYímo souvisí. 

 

Z dovodu snahy o podrobnou analýzu výae popsaného procesu tedy v této diplomové 

práci nebudou rozebírány otázky spojené se základními ustanoveními úpravy nájmu prostoru 

slou�ícího podnikání, pYevodem nájmu i náhradou pYevzetí zákaznické základny a nebudou 

zde ani podrobn� rozebírány jednotlivé výpov�dní dovody i výpov�dní doby.  
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1. Právní úprava nájmu prostoru slou�ícího podnikání 
 

Právní úprava nájmu prostoru slou�ícího podnikání obsa�ená v platném obanském 

zákoníku nahradila právní úpravu do té doby obsa�enou v ZoNebytech a pYinesla zm�ny 

v podstat� ve vaech jejích aspektech, ae u� se jedná o terminologii, systematiku i obsah.  

 

Z hlediska systematiky doalo ke sjednocení právní úpravy nájmu podnikatelských 

prostor do jediného právního pYedpisu, kdy� pYijetím obanského zákoníku doalo k derogaci 

ZoNebytech a namísto zvláatního pYedpisu byl nájem prostoru slou�ícího podnikání zalen�n 

pYímo do ásti tvrté (Relativní majetková práva), Hlavy II (Závazky z právních jednání), 

Dílu 2 (PYenechání v�ci k u�ití jinému), Oddílu 3 (Nájem), Pododdílu 3 OZ, oznaeného 

jako >Zvláatní ustanovení o nájmu prostoru slou�ícího podnikání<. 

 

Jak je zmín�no výae, rekodifikací právní úpravy doalo v oblasti nájmu podnikatelských 

prostor ke zm�n� samotné terminologie. Obanský zákoník opustil termín >nebytový prostor<, 

který nahradil termínem >prostor slou�ící podnikání< a pro nájem takových prostor tak zavedl 

nové oznaení >nájem prostoru slou�ícího podnikání<. Obanský zákoník pojem prostor 

slou�ící podnikání pYímo nedefinuje a namísto toho definuje podmínky, kdy je na nájemní vztah 

nutno pohlí�et jako na nájem prostoru slou�ícího podnikání, na který se zvláatní ustanovení 

aplikují. Za takový nájem je dle § 2302 odst. 1 pova�ován >nájem prostoru nebo místnosti,  

je-li úelem nájmu provozování podnikatelské innosti v tomto prostoru nebo v této místnosti 

a slou�í-li pak prostor nebo místnost alespoI pYevá�n� podnikání, bez ohledu na to, zda je úel 

nájmu v nájemní smlouv� vyjádYen<. Akoliv definici pojmu prostoru slou�ícího podnikání 

obanský zákoník neobsahuje, je mo�né ji nalézt v dovodové zpráv� k tomuto zákonu. 

Dovodová zpráva jej vymezuje jako nemovitou v�c, respektive její ást, která k provozování 

podnikatelské innosti slou�í na základ� ujednání stran bez ohledu na to, zda pYi této innosti 

dochází ke styku s veYejností a následn� uvádí obsáhlý demonstrativní výet inností, které jsou 

pova�ovány za typicky podnikatelské.2  

 
 
2 Dovodová zpráva k zákonu . 89/2012 Sb., obanský zákoník. [online] 3. 2. 2012 [cit. 2024-07-03]. Dostupné 
na: http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf, s. 509: 
>Zásadn� se prostorem slou�ícím podnikání rozumí vystav�ná nebo jinak vybudovaná ást nemovité v�ci, která má 

podle ujednání stran slou�it podnikání, zejména výkonu i provozu �ivnosti maloobchodní, restauraní, hospodské 

(vetn� tzv. rychlého oberstvení, kaváren, ajoven), nebo roznáakové, hotelové, nebo výkonu �ivnosti Yemeslnické, 

jiné innosti výrobní nebo skladovací nebo poskytování slu�eb, bez ohledu na to, zda pYi tom bude docházet ke 

styku s veYejností i nikoli. Podnikání samozYejm� slou�í i místnosti, kde se provozuje tzv. svobodné povolání, 

um�lecká tvorba, ale také napY. lékaYská, zubaYská, lékárnická apod. innost.< 
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V této souvislosti je nutné zdoraznit, �e odlianost mezi prostorem slou�ícím podnikání 

dle obanského zákoníku a nebytovým prostorem dle ZoNebytech není striktn� terminologická. 

Za nebytové prostory byly dle § 1 ZoNebytech pova�ovány místnosti nebo soubory místností, 

které podle rozhodnutí stavebního úYadu byly ureny k jinému úelu ne� k bydlení. Naproti 

tomu povaha prostoru coby prostoru slou�ícího podnikání dle obanského zákoníku vyplývá 

z faktického úelu, za kterým byl pYedm�tný prostor pronajat, ae u� je ve smlouv� vyjádYen 

i nikoliv, a tím musí být provozování podnikatelské innosti. Pro posouzení, zda se jedná 

o nájem prostoru slou�ícího podnikání dle obanského zákoníku, je tak rozhodující skutený 

úel nájmu a rozhodnutí stavebního úYadu, respektive veYejnoprávní charakter pronajímaného 

prostoru na tuto skutenost nemá �ádný vliv.3 Toto pojetí dle mého názoru lépe reflektuje 

souasné potYeby a realitu podnikatelského prostYedí. 

 

V souladu se zásadou autonomie vole coby základní zásadou soukromého práva 

a obanského zákoníku je mo�né spatYovat rozdíl i v dispozitivnosti právní úpravy obsa�ené 

v obanském zákoníku, která zde narozdíl od pYedchozí úpravy v ZoNebytech pYeva�uje. 

Tento rozdíl je patrný napYíklad v minimalizaci formálních nále�itostí nájemní smlouvy 

z hlediska její formy a obsahu. Nájemní smlouva dle ZoNebytech musela být pod sankcí 

absolutní neplatnosti uzavYena v písemné form� a dále musela obsahovat zákonem stanovené 

podstatné nále�itosti jako pYedm�t a úel nájmu, výai nájemného i dobu, na kterou se nájem 

uzavírá.4 Rekodifikace obanského práva od t�chto nále�itostí upouatí a dle souasné právní 

úpravy je tak mo�né uzavYít nájemní smlouvu i ústn� i konkludentn�. Zm�nu nále�itostí 

z hlediska obsahu nájemní smlouvy pak dokládá napYíklad § 2302 odst. 1, kdy� ten výslovn� 

poítá se skuteností, �e úel nájmu nemusí být v nájemní smlouv� explicitn� uveden. 

 

Z hlediska obsahu sice nová právní úprava nájmu prostoru slou�ícího podnikání 

v základních rysech navazovala na povodní právní úpravu nájmu nebytových prostor 

obsa�enou v ZoNebytech, pYípadn� na subsidiární úpravu obsa�enou v zákon� . 40/1964 Sb., 

obanský zákoník (dále jen >SOZ<), a n�která ustanovení tak zostala i po rekodifikaci 

zachována, v mnoha ohledech vaak doalo k modifikaci práv a povinností stran i k zavedení 

zcela nových instituto. Za zmínku stojí napYíklad podmínka pYedchozího písemného souhlasu 

 
 
3 Rozsudek Nejvyaaího soudu ze dne 6. 5. 2021, sp. zn. 26 Cdo 2192/2020 
4 LIaKA, Petr, LIaKOVÁ, V�ra. § 3 [Vznik nájmu]. In: LIaKA, Petr, LIaKOVÁ, V�ra. Zákon o nájmu a podnájmu 
nebytových prostor. 4. vydání. Praha: C. H. Beck, 2011, s. 18. 
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pronajímatele s pYevodem nájmu v souvislosti s pYevodem podnikatelské innosti dle § 2307 

odst. 1, který pYinesl znanou nejistotu ohledn� jeho aplikace pYi prodeji obchodního závodu.5 

Dále lze zmínit institut náhrady za pYevzetí zákaznické základny upravený v § 2315, 

jeho� úelem je poskytnout nájemci jednorázovou náhradu za výhodu pronajímatele i nového 

nájemce získanou pYevzetím vybudované zákaznické základny v situaci, kdy nájemní vztah 

koní výpov�dí ze strany pronajímatele. V neposlední Yad� je pak nutné uvést instituty 

a ustanovení zásadní pro tuto diplomovou práci, jako je fikce platnosti a pYijetí výpov�di 

bez námitek pYi vyklizení pYedm�tu nájmu dle § 2313, nov� zavedený institut námitek 

proti výpov�di dle § 2314 odst. 1, které je vypovídaná strana oprávn�na vznést do jednoho 

m�síce od doruení výpov�di, a dále právo vypovídané strany �ádat soud o pYezkoumání 

oprávn�nosti výpov�di v Yízení dle § 2314 odst. 3.  

 

Lze uzavYít, �e pYijetí obanského zákoníku z roku 2012 pYineslo zásadní transformaci 

v právní úprav� nájmu prostor slou�ících podnikání, která se promítla do terminologie, 

systematiky i obsahu právní úpravy. Na jedné stran� rekodifikace reflektovala autonomii vole 

smluvních stran pYeva�ující dispozitivností a sní�ením formálních nále�itostí, na stran� druhé 

vaak prostYednictvím nových instituto v uritých sm�rech posílila ochranu smluvních 

stran a vytvoYila nový rámec pro Yeaení sporo pYi skonení nájmu prostoru slou�ícího 

podnikání. Bye se n�která ustanovení nové právní úpravy v praxi nevyhnuteln� projevila 

jako problematická i výkladov� nejasná, jsem toho názoru, �e rekodifikace této oblasti pYinesla 

pozitivní posun, který vhodn�ji odrá�í souasnou realitu nájmo podnikatelských prostor. 

  

 
 
5 HULMÁK, Milan, In: HULMÁK, Milan a kol. Obanský zákoník VI. Závazkové právo. Zvláatní ást (§ 20553
3014). 1. vydání. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 511. 
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2. Skonení nájmu prostoru slou�ícího podnikání výpov�dí  
 

 Aktuální právní úprava obsa�ená v obanském zákoníku pYipouatí ukonení právního 

vztahu zalo�eného smlouvou n�kolika roznými zposoby. Z obecných mo�ností zániku závazku 

upravených v obanském zákoníku lze uvést napYíklad zánik závazku dohodou smluvních 

stran upravenou v § 1981 (tzv. dissoluce) nebo odstoupení od smlouvy jednou ze stran 

za podmínek uvedených v ustanoveních § 2001 a § 2002. U nájemního vztahu je pak typické 

skonení nájmu uplynutím doby, na kterou byl nájem sjednán. Pro úely této diplomové práce 

je vaak nejpodstatn�jaí skonení nájmu výpov�dí, tedy jednostranným právním jednáním 

adresovaným druhé stran� nájemního vztahu. V této kapitole tak strun� shrnu výpov�dní 

dovody, se kterými se lze pYi výpov�di nájmu prostoru slou�ícího podnikání setkat 

a dále se zam�Yím na problematiku nále�itostí výpov�di, uritosti a pYezkoumatelnosti 

výpov�dního dovodu, jeliko� nenapln�ní stanovených nále�itostí má významný dopad 

pYi pYípadném soudním pYezkumu oprávn�nosti výpov�di. V neposlední Yad� je nezbytné 

v�novat pozornost mo�nosti stran sjednat si ve smlouv� právo nájem vypov�d�t bez udání 

dovodu a zásadním konsekvencím takového ujednání pro mo�nost nájemce proti této výpov�di 

brojit. 

 

2.1 Výpov�dní dovody 

 

Úvodem je nutné uvést, �e v této podkapitole bude v�nována pozornost pouze dovodom 

výpov�di nájmu na dobu uritou, jeliko� nájem prostoru slou�ícího podnikání na dobu 

neuritou je kterákoliv ze stran oprávn�na kdykoliv vypov�d�t bez udání dovodu ve výpov�dní 

lhot� dle § 2312 a výpov�� nájmu na dobu neuritou tak vobec nemo�e být pYedm�tem 

pYezkumu oprávn�nosti dle § 2314. NapYíklad V. MlynáY zastával názor, �e záva�nost 

výpov�dního dovodu ve smyslu § 2312 lze pYezkoumat postupem dle § 2314,6 Nejvyaaí soud 

vaak v recentní judikatuYe dovodil, �e pYedm�tem Yízení podle § 2314 nemo�e být pouze spor 

o záva�nost výpov�dních dovodo a délku výpov�dní doby, jeliko� v mezích nájmu prostoru 

slou�ícího podnikání na dobu neuritou nikdy nemo�e mít výsledek tohoto sporu za následek 

neplatnost, respektive neoprávn�nost celé výpov�di.7 

 
 
6 MLYNÁY, Vojt�ch. § 2312 [Výpov�� nájmu na dobu neuritou]. In: PETROV, Jan, VÝTISK, Michal, BERAN, 
Vladimír a kol. Obanský zákoník. 2. vydání (3. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2024, marg. . 9. 
7 Rozsudek Nejvyaaího soudu ze dne 17. 3. 2020, sp. zn. 26 Cdo 3111/2019 
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Obanský zákoník ve zvláatních ustanoveních o nájmu prostoru slou�ícího podnikání, 

konkrétn� v § 2308 a § 2309, explicitn� stanoví dovody, pro které mají nájemce a pronajímatel 

právo smlouvu vypov�d�t pYed uplynutím ujednané doby. Nájemce má mo�nost smlouvu 

o nájmu vypov�d�t napYíklad tehdy, ztratí-li zposobilost k innosti, k jejímu� výkonu je prostor 

uren, nebo naopak pYestane-li být najatý prostor z objektivních dovodo zposobilý k výkonu 

této innosti. Z pohledu pronajímatele výpov�� nájmu odovodIuje odstran�ní i pYestavba 

nemovité v�ci, v ní� se najatý prostor nachází nebo hrubé poruaování povinností ze strany 

nájemce.  

 

Nicmén� výae uvedenými ustanoveními nejsou potenciální dovody pro vypov�zení 

nájmu na dobu uritou vyerpány, jeliko� tato ustanovení pouze reflektují zvláatní povahu 

innosti realizované v prostoru slou�ícím podnikání.8 Nelze proto opomenout výpov�dní 

dovody dle obecné úpravy nájmu. Ty upravuje napYíklad ustanovení § 2208 odst. 1 in fine, 

které umo�Iuje nájemci vypov�d�t nájem bez výpov�dní doby v pYípad�, �e pronajímatel 

neodstraní vadu v�ci, která zásadním zposobem omezuje u�ívání pYedm�tu nájmu, a dále 

§ 2210 odst. 3, který umo�Iuje nájemci vypov�d�t nájem bez výpov�dní doby, je-li na v�ci 

potYeba provést opravu, b�hem které není mo�né v�c u�ívat. Z obecných dovodo pro výpov�� 

nájmu ze strany pronajímatele se aplikuje ustanovení o zm�n� provedené na v�ci bez souhlasu 

pronajímatele dle § 2220 odst. 2 i nepYim�Yené u�ívání nájemcem dle § 2228 odst. 2.9  

 

Mno�inu mo�ných výpov�dních dovodo dále rozaiYuje ustanovení § 2311, které stanoví, 

�e na skonení nájmu prostoru slou�ícího podnikání se obdobn� pou�ijí ustanovení o skonení 

nájmu bytu na dobu uritou. Toto ustanovení mimo jiné v rámci nájmu prostoru slou�ícího 

podnikání vytváYí prostor pro aplikaci ustanovení § 2287, podle kterého je nájemce oprávn�n 

vypov�d�t nájem na dobu uritou, zm�ní-li se okolnosti, z nich� strany pYi vzniku závazku 

ze smlouvy o nájmu zYejm� vycházely, do té míry, �e po nájemci nelze rozumn� po�adovat, 

aby v nájmu pokraoval (clausula rebus sic stantibus).10 Tento záv�r pYi své rozhodovací 

 
 
8 Dovodová zpráva k zákonu . 89/2012 Sb., obanský zákoník. [online] 3. 2. 2012 [cit. 2024-07-05]. Dostupné 
na: http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf, s. 510. 
9 MLYNÁY, Vojt�ch. § 2309 [Výpov�� nájmu na dobu uritou pronajímatelem]. In: PETROV, Jan, VÝTISK, 
Michal, BERAN, Vladimír a kol. Obanský zákoník. 2. vydání (3. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2024, 
marg. . 15 
10 BAJURA, J. § 2311 [Obdobné pou�ití ustanovení o skonení nájmu na dobu uritou]. In: aVESTKA,  
J., DVOYÁK, J., FIALA, J. a kol. Obanský zákoník: KomentáY, Svazek V, (§ 1721-2520). [Systém ASPI]. Wolters 
Kluwer [cit. 2024-7-5]. ASPI_ID KO89_e2012CZ. Dostupné z: www.aspi.cz. ISSN 2336-517X. 
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innosti formuloval i Nejvyaaí soud R.11 U odborné veYejnosti nepanuje shoda na tom, 

zda se na skonení nájmu prostoru slou�ícího podnikání obdobn� pou�ije § 2288 odst. 1. 

Konkrétn� H. Dejlová zastává názor, �e výpov�dní dovody budou ve smyslu § 2311 rozaíYeny 

i o dovody uvedené v § 2288 odst. 1.12 PYeva�ující názor je vaak takový, �e ustanovení § 2288 

odst. 1 se v kontextu nájmu prostoru slou�ícího podnikání neuplatní, co� shodn� uvádí 

M. Hulmák, J. Bajura i V. MlynáY.13 AutoYi v této souvislosti argumentují, �e obdobn� lze 

ve smyslu § 2311 aplikovat výlun� ustanovení vztahující se na skonení nájmu bytu na dobu 

uritou, ustanovení § 2288 odst. 1 vaak dopadá jak na nájem na dobu uritou, tak na dobu 

neuritou.14 S touto argumentací se pln� ztoto�Iuji a jsem pYesv�dený, �e výpov�dní dovody 

uvedené v § 2288 odst. 1 se na skonení nájmu prostoru slou�ícího podnikání bez dalaího 

neaplikují. Ostatn� Nejvyaaí soud zaujal stejné stanovisko pYi posuzování mo�nosti aplikace 

§ 2286 odst. 2 na nájem prostoru slou�ícího podnikání, který je shodn� jako § 2288 odst. 1 

pou�itelný na nájem bytu na dobu uritou i neuritou.15 

 

Nelze opomenout ani obecné ustanovení obsa�ené v § 1998, dle kterého lze závazek 

vypov�d�t, pokud si tak strany ujednají nebo stanoví-li tak zákon. Z dikce tohoto ustanovení 

vyplývá, �e strany si mohou v souladu se zásadou autonomie vole v nájemní smlouv� sjednat 

rozné výpov�dní dovody, které zákon výslovn� neupravuje. Jeliko� právní úprava je 

dispozitivní, strany mají nejen mo�nost upravit ve smlouv� odliané výpov�dní dovody ne� ty, 

které jsou upraveny v zákon�, ale mají i mo�nost zákonné výpov�dní dovody vylouit. 

Stejn� tak je na voli stran, zda si ujednají odlianou délku a b�h výpov�dní doby.16  

 

S ohledem na dispozitivnost právní úpravy, aplikovatelnost obecných ustanovení 

o zániku závazko, obecných ustanovení o nájmu a zvláatních ustanovení o skonení nájmu bytu, 

se tak v praxi lze setkat s Yadou rozných výpov�dních dovodo, o které strany mohou výpov�� 

 
 
11 Rozsudek Nejvyaaího soudu ze dne 15. 1. 2019, sp. zn. 26 Cdo 1811/2018 
12 DEJLOVÁ, Hana, In: KABELKOVÁ, Eva, DEJLOVÁ, Hana. Nájem a pacht v novém obanském zákoníku. 
1. vydání. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 404. 
13  HULMÁK, op. cit., s. 513, té� BAJURA, J. § 2311 [Obdobné pou�ití ustanovení o skonení nájmu na dobu 
uritou]. In: aVESTKA, J., DVOYÁK, J., FIALA, J. a kol. Obanský zákoník: KomentáY, Svazek V, (§ 1721-
2520). [Systém ASPI]. Wolters Kluwer [cit. 2024-7-10]. ASPI_ID KO89_e2012CZ.Dostupné z: www.aspi.cz. 
ISSN 2336-517X, té� MLYNÁY, Vojt�ch. § 2311 [Pou�ití úpravy skonení nájmu bytu na dobu uritou]. In: 
PETROV, Jan, VÝTISK, Michal, BERAN, Vladimír a kol. Obanský zákoník. 2. vydání (3. aktualizace). Praha: 
C. H. Beck, 2024, marg. . 4. 
14 Tamté� 
15 Rozsudek Nejvyaaího soudu ze dne 11. 5. 2021, sp. zn. 26 Cdo 188/2021 
16 HULMÁK, op. cit., s. 505, té� rozsudek Nejvyaaího soudu ze dne 29. 1. 2020, sp. zn. 26 Cdo 3721/2019 
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nájmu opYít, ani� by se takové jednání ocitlo v rozporu s úpravou obsa�enou v obanském 

zákoníku. PYi sjednávání výpov�dních dovodo i pYi samotné výpov�di nájmu je vaak stále tYeba 

dbát obecných nále�itostí právního jednání jako je forma, uritost nebo soulad s dobrými mravy 

a veYejným poYádkem. 

 

2.2  Nále�itosti výpov�di, pYezkoumatelnost a uritost výpov�dního dovodu 

 

 V intencích nájmu prostoru slou�ícího podnikání nále�itosti výpov�di upravuje pouze 

§ 2310, dle kterého ve výpov�di musí být uveden dovod. Neuvedení výpov�dního dovodu 

toto ustanovení spojuje s následkem v podob� neplatnosti takové výpov�di. Akoliv zvláatní 

ustanovení o nájmu prostoru slou�ícího podnikání dalaí nále�itosti výpov�di nestanoví, 

mohou vyplývat z obecných nále�itostí právního jednání stanovených obanským zákoníkem, 

které jsem nastínil v pYedchozí podkapitole. 

 

 Z hlediska formy sice zákon nestanoví zvláatní nále�itosti výpov�di nájmu, nicmén� 

nále�itost písemné formy výpov�di mo�e vyplynout z ujednání stran ve smyslu § 564 

a v takovém pYípad� výpov�� písemnou formu vy�aduje. Nezbytné nále�itosti výpov�di nájmu 

vyplývají také z nále�itosti právního jednání ve smyslu jeho uritosti dle § 553.17 Z obsahu 

výpov�di tak musí být patrné právní následky, jen� má toto jednání vyvolat, dále musí být 

zYejmé, jaký nájemní vztah je vypovídán a kdy nájemní vztah skoní.18 

  

 Za pozornost mimo nále�itostí samotné výpov�di stojí i po�adavky kladené na vymezení 

výpov�dního dovodu. Akoliv je zákon výslovn� neuvádí, judikatura Nejvyaaího soudu se ji� 

za úinnosti SOZ z roku 1964 ustálila v záv�ru, �e pronajímatel má povinnost výpov�dní 

dovod dostaten� urit� skutkov� vymezit.19 Tento záv�r vyplýval pYedevaím ze skutenosti, 

�e v tehdejaí právní úprav� byla ve prosp�ch nájemce upravena speciální �aloba, kterou se mohl 

proti výpov�di bránit, ale za tím úelem m�l povinnost uvést, v em nebyl výpov�dní dovod 

napln�n. Nejvyaaí soud se k výae uvedenému opakovan� pYiklání i v recentní judikatuYe, 

ze které vyplývá, �e uvedené záv�ry pYim�Yen� uplatní i v pom�rech obanského zákoníku, 

jeliko� v rámci pYezkumu oprávn�nosti výpov�di dle § 2314 odst. 3 je shodn� povinností 

 
 
17 Rozsudek Nejvyaaího soudu ze dne 11. 5. 2021, sp. zn. 26 Cdo 188/2021 
18 HULMÁK, op. cit., s. 511. 
19 Rozsudek Nejvyaaího soudu ze dne 15. 7. 2010, sp. zn. 26 Cdo 2950/2009 
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nájemce vymezit, v em nebyl výpov�dní dovod napln�n. V pYípad�, �e by nájemce nem�l 

k dispozici skutenosti, které dle pronajímatele výpov�dní dovod zakládají, nem�l by mo�nost 

posoudit, zda je výpov�� oprávn�ná a nemohl by tak této povinnosti dostát.20  

 

Ve sv�tle uvedené judikatury tedy za dostaten� urité vymezení výpov�dního dovodu 

nelze bez dalaího pova�ovat pouhý odkaz na zákonné ustanovení, z kterého pronajímatel 

dovozuje právo nájem vypov�d�t, jeliko� z takového odkazu nájemce nemá mo�nost 

identifikovat skutenosti, proti kterým je oprávn�n se bránit postupem dle § 2314. Na druhou 

stranu za dostaten� urité vymezení výpov�dního dovodu mo�e být shledán písemný odkaz 

na jinou listinu, napYíklad na pYedcházející výzvu vypovídající strany, a to za pYedpokladu, 

�e z této listiny jsou dovody výpov�di objektivn� seznatelné a nezam�nitelné.21 

 

 Povinnost dostaten� urit� vymezit ve výpov�di výpov�dní dovod nelze zam�Iovat 

s povinností strany, která nájem vypovídá, prokazovat skutkové napln�ní výpov�dního dovodu 

souasn� s výpov�dí. Zákon tuto povinnost nestanoví a nevyplývá ani z úelu právní úpravy 

a Nejvyaaí soud proto pYi Yeaení této otázky konstatoval, �e není povinností vypovídající strany 

napln�ní výpov�dního dovodu dokládat i prokazovat ji� pYi podání výpov�di, jeliko� k Yeaení 

sporu o napln�nost výpov�dního dovodu slou�í institut námitek, pYípadn� právo vypovídané 

strany domáhat se pYezkumu oprávn�nosti výpov�di v Yízení pYed soudem.22 

  

2.3 Výpov�� nájmu bez udání dovodu 

 

 Specifickým pYípadem je situace, kdy si strany sjednají mo�nost nájem vypov�d�t 

bez udání dovodu. Vzhledem k dispozitivnímu charakteru ustanovení o skonení nájmu je 

takové ujednání zcela v souladu s platnou právní úpravou, je vaak tYeba poukázat na dosledky, 

které z tohoto ujednání pro strany nájemního vztahu vyplývají. 

 
 
20 Rozsudek Nejvyaaího soudu ze dne 24. 7. 2019, sp. zn. 26 Cdo 2217/2019: >Tyto záv�ry se pYim�Yen� uplatní  

i v pom�rech o. z. I kdy� se �aloba na neoprávn�nost výpov�di podle § 2314 o. z. obsahov� liaí od �aloby na urení 

neplatnosti výpov�di z nájmu bytu podle § 711 odst. 3 ob. zák., i nadále je v o. z. ve prosp�ch nájemce upravena 

speciální �aloba, kterou se mo�e takové výpov�di bránit a ve které musí v rámci vylíení rozhodujících skuteností 

uvést, v em spatYuje její neoprávn�nost, tedy pro podle n�j není výpov�dní dovod napln�n. K tomu, aby mohl 

této povinnosti dostát, je (logicky) tYeba, aby m�l k dispozici údaje, které podle pronajímatele výpov�dní dovod 

zakládají.<, té� usnesení Nejvyaaího soudu ze dne 13. 12. 2022, sp. zn. 26 Cdo 3042/2022 
21 Rozsudek Nejvyaaího soudu ze dne 24. 7. 2019, sp. zn. 26 Cdo 2217/2019 
22 Rozsudek Nejvyaaího soudu ze dne 15. 6. 2022, sp. zn. 26 Cdo 3329/2021 
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 Pokud si strany ve smlouv� sjednají mo�nosti nájem vypov�d�t bez udání dovodu, 

v první Yad� tím vylouí u�ití § 2310. Nebude-li výpov�� obsahovat výpov�dní dovod, 

tato skutenost nebude mít vliv na její platnost, jeliko� v takovém pYípad� dojde ke konverzi 

takové výpov�di na výpov�� bez udání dovodu.23 Neplatností nebude sti�ena ani výpov��, 

ve které strana výpov�dní dovod vymezí, akoliv tak init nemusela, a to ani v pYípad�, 

�e na základ� námitek vypovídané strany vyjde najevo nenapln�ní uvedeného výpov�dního 

dovodu. I v tomto pYípad� bude na takovou výpov�� nahlí�eno jako na výpov�� bez udání 

dovodu.24 

 

 Ujednají-li si strany mo�nost nájem vypov�d�t bez udání dovodu, vyluují tím i mo�nost 

pYezkumu oprávn�nosti výpov�di v Yízení dle § 2314 odst. 3, jeliko� v dosledku tohoto ujednání 

nelze zva�ovat napln�ní výpov�dního dovodu, a nelze tak tedy ani zpochybIovat oprávn�nost 

takové výpov�di. Nicmén� uvedenou problematikou se v této diplomové práci budu dále 

zabývat v samostatné podkapitole, a to v ásti v�nované pYezkumu oprávn�nosti výpov�di 

nájmu prostor slou�ícího podnikání v Yízení dle § 2314 odst. 3. 

  

 
 
23 NOVOTNÝ, Michal § 2310 [Výpov�� nájmu na dobu uritou]. In: Dole�al Marek, Jirsa Jaromír, Novotný 
Michal, Trávníková Blanka, kolektiv autoro, Obanský zákoník 3 KomentáY s judikaturou 3 Svazek XII 3 Závazky 
z právních jednání (§ 2055-2893), CODEXIS publishing, 01.09.2018 [cit. 11.07.2024] PYevzato z CODEXIS®, 
doplIku LIBERIS® 
24 Tamté� 
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3. Námitky proti výpov�di 
 

 V této kapitole se budu zabývat institutem námitek proti výpov�di ve smyslu § 2314 

odst. 1, který právní úprava nájmu podnikatelských prostor pYed rekodifikací neznala a který je 

první fází procesu, prostYednictvím kterého je podle souasné právní úpravy vypovídaná strana 

oprávn�na se bránit proti výpov�di nájmu prostoru slou�ícího podnikání. Dle dovodové zprávy 

k obanskému zákoníku se má jednat o obdobu ustanovení týkajících se nájmu bytu.25 

Jako uritou zvláatnost lze zmínit, �e narozdíl od námitek proti výpov�di nájmu prostoru 

slou�ícího podnikání u námitek proti výpov�di nájmu bytu zákon výslovn� neupravuje �ádné 

podmínky jejich vznesení a stejn� tak absentují jakékoliv dosledky námitek pro smluvní 

strany.26 V souvislosti s úpravou nájmu bytu tak nelze hovoYit o námitkovém Yízení v podob�, 

ve které je zakotveno pro výpov�� nájmu prostoru slou�ícího podnikání, a dle mého názoru 

tak nelze ani uzavYít, �e se bez dalaího jedná o obdobu ustanovení týkající se nájmu bytu. 

Nicmén� výae uvedené nemá pro praktickou aplikaci dotených ustanovení zásadní vliv.  

 

3.1 Forma a lhota pro podání námitek 

 

 Zákon vy�aduje pro námitky proti výpov�di nájmu prostoru slou�ícího podnikání 

písemnou formu. Nedodr�ení písemné formy vypovídanou stranou má za následek ztrátu práva 

domáhat se pYezkumu oprávn�nosti výpov�di (samozYejm� pouze za pYedpokladu, �e tuto vadu 

nezhojí vasným podáním námitek ve vy�adované form�).27 Námitkami dává vypovídaná 

strana v této fázi pouze najevo, �e s výpov�dí nájmu nesouhlasí a pova�uje ji za neoprávn�nou, 

není tedy povinností vypovídané strany námitky blí�e odovodIovat.28 Vypovídaná strana 

proto není rozsahem námitek vázána ani v pYípadném Yízení o pYezkumu oprávn�nosti výpov�di 

a má mo�nost v �alob� namítat i odliané dovody neoprávn�nosti výpov�di.29   

 

Obanský zákoník v § 2314 odst. 1 dále stanoví, �e vypovídaná strana má právo vznést 

proti výpov�di námitky do jednoho m�síce od doruení výpov�di. Pokud vaak vypovídaná 

 
 
25 Dovodová zpráva k zákonu . 89/2012 Sb., obanský zákoník. [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 HULMÁK, op. cit., s. 454. 
27 HULMÁK, op. cit., s. 518. 
28 Rozsudek Nejvyaaího soudu ze dne 18. 12. 2019, sp. zn. 26 Cdo 1509/2019 
29 MLYNÁY, Vojt�ch. § 2314 [PYezkum oprávn�nosti výpov�di]. In: PETROV, Jan, VÝTISK, Michal, BERAN, 
Vladimír a kol. Obanský zákoník. 2. vydání (3. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2024, marg. . 16. 
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strana chce, aby jí zostalo zachováno právo domáhat se pYezkumu oprávn�nosti výpov�di 

u soudu, m�ní se toto právo v povinnost, jeliko� nepodá-li námitky ve stanovené lhot� 

(a vy�adované form�, viz výae), dochází dle § 2314 odst. 2 k prekluzi práva �ádat pYezkum 

oprávn�nosti výpov�di v Yízení dle § 2314 odst. 3. Uvedená jednom�síní lhota pro podání 

námitek je lhotou hmotn�právní, z eho� vyplývá, �e námitky musí být ve stanovené lhot� 

dorueny vypovídající stran�.30  

 

Je nutné zdoraznit, �e zákon pronajímateli nestanoví ve vztahu k nájemci �ádnou 

pouovací povinnost ohledn� mo�nosti podat proti výpov�di námitky, jak je tomu u výpov�di 

z nájmu bytu.31 Nájemce musí v souladu se zásadou vigilantibus iura scripta sunt dbát svých 

práv a být si v�dom práva podat ve stanovené lhot� a vy�adované form� námitky. Nejvyaaí soud 

se v této souvislosti negativn� vyjádYil k analogickému u�ití § 2286 odst. 2 pro nájem prostoru 

slou�ícího podnikání, jeliko� právní úprava obsa�ena v § 2314 je úpravou speciální.32 

Absence povinnosti pouit nájemce o právu podat námitky proti výpov�di nájmu prostoru 

slou�ícího podnikání je pochopitelná i vzhledem k úelu § 2286 odst. 2, kterým je dle dovodové 

zprávy k obanskému zákoníku ochrana nájemcova postavení jako slabaí strany.33 U prostor 

slou�ících podnikání se vaak pYedpokládá, �e s t�mito prostory disponují práv� podnikatelé 

a ti se v doteném právním vztahu v slabaím postavení nenachází, proto ani není úelem právní 

úpravy poskytovat jim zvýaenou právní ochranu.34  

 

3.2 Dosledky vznesení i nevznesení námitek 

 

 Jak jsem ji� nastínil, podá-li vypovídaná strana vas a ve vy�adované form� námitky, 

zachová tak své právo �ádat soud o pYezkum oprávn�nosti výpov�di dle § 2314 odst. 3. 

Námitkové Yízení má vaak jeat� dalaí význam. Úelem této právní úpravy je pYedevaím dát 

druhé stran� prostor k uvá�ení, zda nejsou námitky dovodné a poskytnout jí mo�nost pYedejít 

pYípadnému soudnímu sporu tím, �e vezme svou výpov�� zp�t.35 Vypovídající strana tak mo�e 

 
 
30 BAJURA, J. § 2314 [Námitky proti výpov�di, �aloba na pYezkoumání oprávn�nosti výpov�di]. In: aVESTKA,  
J., DVOYÁK, J., FIALA, J. a kol. Obanský zákoník: KomentáY, Svazek V, (§ 1721-2520). [Systém ASPI]. Wolters 
Kluwer [cit. 2024-8-4]. ASPI_ID KO89_e2012CZ. Dostupné z: www.aspi.cz. ISSN 2336-517X. 
31 § 2281 odst. 2 zák. . 89/2012 Sb., obanský zákoník, v platném zn�ní. 
32 Rozsudek Nejvyaaího soudu ze dne 18. 3. 2019, sp. zn. 26 Cdo 2199/2018 
33 Dovodová zpráva k zákonu . 89/2012 Sb., obanský zákoník. [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 Nejvyaaího soudu ze dne 11. 5. 2021, sp. zn. 26 Cdo 188/2021 
35 Rozsudek Nejvyaaího soudu ze dne 18. 12. 2019, sp. zn. 26 Cdo 1509/2019, té� HULMÁK, op. cit., s. 518. 



 
 

17 
 

uinit (stejn� jako vypovídaná strana pYi podání námitek) do jednoho m�síce od doruení 

námitek. Nicmén� význam této lhoty nespoívá v tom, �e by po jejím uplynutí vypovídající 

strana ji� nemohla vzít svou výpov�� zp�t, jeliko� ta mo�e neoprávn�nost výpov�di uznat 

i kdykoliv poté, ím� právo vypovídané strany �ádat o pYezkum výpov�di bez dalaího zanikne.36 

Uplynutí této lhoty je vaak urující pro vznik práva vypovídané strany �ádat soud o pYezkum 

oprávn�nosti výpov�di. Dle § 2314 odst. 3 toti� marným uplynutím jednom�síní lhoty 

pro zp�tvzetí výpov�di vzniká vypovídané stran� právo �ádat soud o pYezkoumání oprávn�nosti 

výpov�di, a to do dvou m�síco od uplynutí lhoty pro zp�tvzetí výpov�di. 

 

 Lhota pro podání �aloby na urení neoprávn�nosti výpov�di prostoru slou�ícího 

podnikání je prekluzivní. Nevznesením námitek vypovídanou stranou tak její právo domáhat 

se pYezkumu oprávn�nosti výpov�di u soudu dle § 2314 odst. 3 zcela zaniká (prekluduje). 

Oprávn�nost výpov�di v pYípad� nevznesení námitek navíc ji� nemo�e soud zkoumat 

ani jako pYedb��nou otázku v �ádném jiném Yízení (napYíklad v Yízení o vyklizení pYedm�tu 

nájmu) a v t�chto Yízeních soudy musí bez dalaího pova�ovat výpov�� za oprávn�nou.37 

Dosledkem nevznesení námitek proti výpov�di tedy pro vypovídanou stranu není pouze 

prekluze práva �ádat soud o pYezkum její výpov�di, ale souasn� i presumpce oprávn�nosti 

výpov�di, respektive napln�nosti výpov�dního dovodu.38 

 

3.3 Fikce platnosti a pYijetí výpov�di bez námitek 

 

 Rekodifikace do právní úpravy skonení nájmu prostoru slou�ícího podnikání zakotvila 

v § 2313 právní fikci, �e výpov�� se pova�uje za platnou a pYijatou nájemcem bez námitek, 

pokud nájemce vyklidí prostor v souladu s výpov�dí. Nastoupení fikce má za následek zhojení 

(konvalidaci) vaech pYípadných vad takové výpov�di, nezávisle na tom, zda se jedná o dovody 

relativní i absolutní neplatnosti, a to s výjimkou dovodo neplatnosti k ochran� pronajímatele 

jako je hrozba násilí voi pronajímateli dle § 587 i nesvéprávnost pronajímatele dle § 581.39 

V dosledku fikce platnosti výpov�di je pak vylouen pYezkum oprávn�nosti takové výpov�di 

 
 
36 BAJURA, J. § 2314 [Námitky proti výpov�di, �aloba na pYezkoumání oprávn�nosti výpov�di]. In: aVESTKA,  
J., DVOYÁK, J., FIALA, J. a kol. Obanský zákoník: KomentáY, Svazek V, (§ 1721-2520). [Systém ASPI]. Wolters 
Kluwer [cit. 2024-8-4]. ASPI_ID KO89_e2012CZ. Dostupné z: www.aspi.cz. ISSN 2336-517X. 
37 Usnesení Nejvyaaího soudu ze dne 3. 3. 2021, sp. zn. 26 Cdo 3803/2020, té� rozsudek Okresního soudu Jihlava 
ze dne 17. 6. 2015, 20 C 50/2014-56 
38 MLYNÁY, Vojt�ch. § 2314 [PYezkum oprávn�nosti výpov�di]. In: PETROV, Jan, VÝTISK, Michal, BERAN, 
Vladimír a kol. Obanský zákoník. 2. vydání (3. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2024, marg. . 9. 
39 HULMÁK, Milan. op. cit., s. 516. 
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soudem dle § 2314 odst. 3.40 Pova�uje-li se výpov�� pYi nástupu fikce za pYijatou bez námitek, 

nájemce logicky nemo�e �ádat soud o pYezkum oprávn�nosti výpov�di, je-li podmínkou 

pro vznik práva nájemce na takový pYezkum práv� vznesení námitek.  

 

Pojem vyklizení pYedm�tu nájmu v intencích § 2313 je tYeba chápat jako faktické 

chování nájemce, kterým dává najevo svou voli pYedm�t nájmu opustit, tedy �e bere výpov�� 

na v�domí a je srozum�n s jejími úinky.41 I vzhledem ke skutenosti, �e zákonodárce nezvolil 

v této souvislosti pojem >odevzdat pYedm�t nájmu<, lze dovozovat, �e m�l v úmyslu spojit 

nástup fikce s odlianým okam�ikem.  

 

Za pozornost stojí problematika zákonodárcem zvoleného pojmu vyklidit prostor 

>v souladu s výpov�dí<. Tento pojem je nutno interpretovat tak, �e nájemce mo�e pYedm�t 

nájmu vyklidit, ani� by nastoupila fikce pYijetí výpov�di bez námitek, a to za pYedpokladu, 

�e tak uiní v nesouladu s výpov�dí. Za takový nesoulad s výpov�dí, který zamezí uplatn�ní 

fikce, lze pova�ovat napYíklad vyklizení pYedm�tu nájmu a� po uplynutí výpov�dní doby.42 

V této souvislosti nezodpov�zenou otázkou zostává situace, kdy nájem koní výpov�dí 

bez výpov�dní doby. V takovém pYípad� nájemce nebude mít striktn� vzato mo�nost vyklidit 

nájem v souladu s výpov�dí, ale pYesto mo�e bez zbyteného odkladu po doruení výpov�di 

pYedm�t nájmu skuten� vyklidit. Rozhodne-li se nájemce následn� vznést námitky proti 

výpov�di, není jasné, zda by tento nesoulad s výpov�dí (bye nezamýalený) zamezil nástupu 

fikce platnosti výpov�di a jejího pYijetí bez námitek. Jsem pYesv�dený, �e za vyklizení 

pYedm�tu nájmu v souladu s výpov�dí by bylo v takovém pYípad� nutné pova�ovat ka�dý 

projev vole nájemce sm�Yující k opuat�ní pYedm�tu nájmu, pokud by takovému jednání 

nepYedcházelo vznesení námitek proti výpov�di. Dle mého názoru vaak pronajímatel 

má mo�nost této nejistot� zabránit, pokud ve výpov�di jasn� vymezí, kdy a jakým zposobem 

oekává vyklizení pYedm�tu nájmu, jeliko� v tu chvíli bude velmi snadné posoudit, zda nájemce 

jedná v souladu s výpov�dí i nikoliv.43 

 

 
 
40 Tamté�, shodn� MLYNÁY, Vojt�ch. § 2313 [Fikce platnosti výpov�di]. In: PETROV, Jan, VÝTISK, Michal, 
BERAN, Vladimír a kol. Obanský zákoník. 2. vydání (2. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2023, marg. . 9. 
41 MLYNÁY, Vojt�ch. § 2313 [Fikce platnosti výpov�di]. In: PETROV, Jan, VÝTISK, Michal, BERAN, Vladimír 
a kol. Obanský zákoník. 2. vydání (3. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2024, marg. . 1. 
42 MLYNÁY, Vojt�ch. § 2313 [Fikce platnosti výpov�di]. In: PETROV, Jan, VÝTISK, Michal, BERAN, Vladimír 
a kol. Obanský zákoník. 2. vydání (3. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2024, marg. . 3. 
43 K mo�nosti pronajímatele stanovit den vyklizení ve výpov�di viz DEJLOVÁ, op. cit., s. 408 
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Protichodné názory se v odborné literatuYe objevují na otázku, zda právní fikce 

dle § 2313 nastupuje pYi vyklizení pYedm�tu nájmu nájemcem, pokud vyklizení pYedchází Yádné 

vznesení námitek proti výpov�di dle § 2314 odst. 1. H. Dejlová stejn� jako komentáY Petry 

Poliaenské a autoro Nejvyaaího soudu nevyluuje, �e mo�e dojít k uplatn�ní fikce pYijetí 

výpov�di i po vznesení námitek ze strany nájemce, pokud pYedm�t nájmu pYesto vyklidí 

v souladu s výpov�dí.44 M. Novotný pova�uje v takovém pYípad� dokonce za nezbytné fikci 

pYijetí výpov�di bez námitek dodr�et, jeliko� vyklizení pYedm�tu nájmu vznesené námitky 

>pYebije<.45 Naproti tomu V. MlynáY mo�nost nastoupení fikce platnosti výpov�di zcela 

vyluuje, vznese-li nájemce proti výpov�di v zákonné lhot� námitky.46 J. Bajura tuto mo�nost 

vyluuje i v pYípad�, �e nájemce brojí proti výpov�di jiným zposobem.47  

 

Osobn� se pYikláním k názoru V. MlynáYe a J. Bajury, �e vznesení námitek fikci pYijetí 

výpov�di bez námitek vyluuje. Výklad, �e nájemce nemo�e b�hem výpov�dní doby pYedm�t 

nájmu vyklidit ani po vznesení námitek a b�hem pYípadného pYezkumu oprávn�nosti výpov�di 

soudem v Yízení dle § 2314 odst. 3, aby zamezil nastoupení fikce platnosti a akceptace výpov�di 

bez námitek dle § 2313, by dle mého názoru vystavoval nájemce nepYim�Yenému riziku 

spojeným se setrváním v pYedm�tu nájmu po celou (není-li sjednáno jinak a� aestim�síní) 

výpov�dní dobu, jeliko� nájemci pYi neúsp�chu ve sporu pochopiteln� hrozí, �e bude povinen 

pronajímateli uhradit náhradu akody i vydat bezdovodné obohacení (napYíklad v dosledku 

u�ívání pYedm�tu nájmu bez právního dovodu).48 

 

 

 

 

 
 
44 Petra Poliaenská a kolektiv autoro Nejvyaaího soudu. § 2313 [Fikce akceptace výpov�di nájemcem]. In: Dole�al 
Marek, Jirsa Jaromír, Novotný Michal, Trávníková Blanka, kolektiv autoro, Obanský zákoník 3 KomentáY 
s judikaturou 3 Svazek XII 3 Závazky z právních jednání (§ 2055-2893), CODEXIS publishing, 01.09.2018 [cit. 
08.08.2024] PYevzato z CODEXIS®, doplIku LIBERIS®, té� DEJLOVÁ, op. cit., s. 408 
45 NOVOTNÝ, Michal. § 2313 [Fikce akceptace výpov�di nájemcem]. In: Dole�al Marek, Jirsa Jaromír, Novotný 
Michal, Trávníková Blanka, kolektiv autoro, Obanský zákoník 3 KomentáY s judikaturou 3 Svazek XII 3 Závazky 
z právních jednání (§ 2055-2893), CODEXIS publishing, 01.09.2018 [cit. 08.08.2024] PYevzato z CODEXIS®, 
doplIku LIBERIS®. 
46 MLYNÁY, Vojt�ch. § 2313 [Fikce platnosti výpov�di]. In: PETROV, Jan, VÝTISK, Michal, BERAN, Vladimír 
a kol. Obanský zákoník. 2. vydání (3. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2024, marg. . 3. 
47 BAJURA, J. § 2313 [Fikce platnosti výpov�di]. In: aVESTKA, J., DVOYÁK, J., FIALA, J. a kol. Obanský 
zákoník: KomentáY, Svazek V, (§ 1721-2520). [Systém ASPI]. Wolters Kluwer [cit. 2024-8-8]. ASPI_ID 
KO89_e2012CZ. Dostupné z: www.aspi.cz. ISSN 2336-517X. 
48 MLYNÁY, Vojt�ch. § 2313 [Fikce platnosti výpov�di]. In: PETROV, Jan, VÝTISK, Michal, BERAN, Vladimír 
a kol. Obanský zákoník. 2. vydání (3. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2024, marg. . 5. 
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3.4. Dispozitivnost právní úpravy 

 

 Nejvyaaí soud v rámci své rozhodovací innosti dovodil, �e právní úprava nájmu prostor 

slou�ících podnikání je s ohledem na zásadu autonomie vole smluvních stran dispozitivní.49 

Není dovod, pro by tento záv�r nem�l být aplikován i na ustanovení § 2313. Smluvní strany 

si tak mohou ujednat zm�nu i rozaíYení pYedpoklado pro nástup fikce, pYípadn� fikci platnosti 

a pYijetí výpov�di bez námitek dle § 2313 vylouit.50 

 

 Stejn� tak je dispozitivní ustanovení § 2314 a smluvní strany tak mohou dohodou jeho 

aplikaci zcela nebo ásten� vylouit. J. Bajura sice zastává názor, �e ustanovení § 2314 je 

normou kogentní, od které se nelze smluvn� odchýlit, jeliko� se jedná normu chránící veYejný 

poYádek, kdy� upravuje postup, jakým se osoba mo�e domáhat ochrany svých práv u soudu,51 

Nejvyaaí soud se vaak k této otázce postavil opan� a ve své judikatuYe pYipustil modifikaci 

i úplné vylouení aplikace tohoto ustanovení ujednáním smluvních stran.52 Vylouit tak lze 

napYíklad pouze námitkové Yízení dle § 2314 odst. 1 a 2 s tím, �e nájemce tak bude oprávn�n 

bez dalaího �ádat soud o pYezkum oprávn�nosti výpov�di, ani� by byl vznik tohoto práva 

podmín�n vznesením námitek proti výpov�di. Strany mohou dále vylouit samotný pYezkum 

oprávn�nosti výpov�di dle § 2314 odst. 3. Dosledkem tohoto ujednání vaak není automatická 

oprávn�nost a platnost jakékoliv výpov�di nájmu bez mo�nosti jejího pozd�jaího pYezkumu 

ze strany soudu, akoliv úmyslem pronajímatele mo�e být tohoto stavu vylouením 

pYedm�tného ustanovení docílit. Vylouí-li strany aplikaci ustanovení § 2314 odst. 3, není 

zde �ádné zvláatní Yízení, v rámci kterého soud výlun� zkoumá oprávn�nost výpov�di, 

respektive nájemce není omezen povinností domáhat se pYezkumu oprávn�nosti výpov�di 

práv� v takovém zvláatním Yízení, a proto je oprávn�n namítat neoprávn�nost, neplatnost 

i zdánlivost výpov�di v jakémkoliv jiném Yízení souvisejícím s nájmem (napYíklad v Yízení 

o vyklizení i zaplacení dlu�ného nájemného) a není pYi tom omezen �ádnou lhotou.53 

V takovém pYípad� se soud bude oprávn�ností výpov�di zabývat jako pYedb��nou otázkou.54 

 
 
49 Rozsudek Nejvyaaího soudu ze dne 29. 1. 2020, sp. zn. 26 Cdo 3721/2019, té� rozsudek Nejvyaaího soudu ze dne 
15. 4. 2020, sp. zn. 26 Cdo 2585/2019 
50 HULMÁK, op. cit., s. 516. 
51 BAJURA, J. § 2314 [Námitky proti výpov�di, �aloba na pYezkoumání oprávn�nosti výpov�di]. In: aVESTKA, 
J., DVOYÁK, J., FIALA, J. a kol. Obanský zákoník: KomentáY, 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 Nejvyaaího soudu ze dne 15. 4. 2020, sp. zn. 26 Cdo 2585/2019 
53 Usnesení Nejvyaaího soudu ze dne 3. 3. 2021, sp. zn. 26 Cdo 3803/2020 
54 Tamté� 
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4. PYezkum oprávn�nosti výpov�di nájmu prostoru slou�ícího podnikání 
v Yízení dle § 2314 odst. 3 obanského zákoníku 

 

 V této kapitole se zam�Yím na druhou fázi procesu, prostYednictvím kterého mo�e 

vypovídaná strana zpochybnit oprávn�nost výpov�di nájmu prostoru slou�ícího podnikání,  

domnívá-li se, �e výpov�dní dovod nebyl napln�n. Touto druhou fází je pYezkum oprávn�nosti 

výpov�di soudem ve zvláatním Yízení dle § 2314 odst. 3. Jedná se o sporné civilní soudní Yízení, 

které se zahajuje podáním �aloby vypovídanou stranou. Jeliko� jde o specifické Yízení 

zakotvené v obanském zákoníku, tedy hmotn�právním pYedpise, v praxi se pYi aplikaci tohoto 

ustanovení objevila Yada otázek procesního charakteru, a to napYíklad ve vztahu k podmínkám 

pro podání �aloby, povaze této �aloby, dosledkom pYedasného podaní �aloby a také rozsahu 

pYezkumu výpov�di. Z uvedených dovodo se k problematice Yízení o pYezkumu oprávn�nosti 

dle § 2314 odst. 3 vá�e airoká judikatura Nejvyaaího soudu, která otázky spojené s tímto Yízením 

zodpovídá. 

 

4.1 Právní úprava Yízení o pYezkumu oprávn�nosti výpov�di nájmu prostoru 

slou�ícího podnikání 

 

 Yízení o �alob� na urení neoprávn�nosti výpov�di nájmu prostoru slou�ícího podnikání 

má svoj základ v § 2314 obanského zákoníku. Nejvyaaí soud pYi své rozhodovací praxi 

dovodil, �e se jedná o zvláatní Yízení, které bylo zákonodárcem zakotveno v hmotn�právním 

pYedpise výhradn� k pYezkumu oprávn�nosti výpov�di, tedy k pYezkumu, zda byl výpov�dní 

dovod uvád�ný ve výpov�di napln�n. Tato skutenost vaak nem�ní nic na tom, �e Yízení o �alob� 

a procesní otázky ji� podléhají úprav� obsa�ené v zák. . 99/1963 Sb., obanském soudním Yádu 

(dále jen >obanský soudní Yád< nebo >OSY<). Jak vyplývá z ustanovení § 2314, Yízení o urení 

neoprávn�nosti výpov�di nájmu prostoru slou�ícího podnikání se zahajuje �alobou vypovídané 

strany, která se touto �alobou domáhá, aby soud vyslovil neoprávn�nost výpov�di uin�né 

druhou stranou.  

 

4.1.1 Povaha �aloby na urení neoprávn�nosti výpov�di 

 

 }aloba podle § 2314 odst. 3 je speciální �alobou definovanou hmotn�právní pYedpisem 

(obanským zákoníkem), nejedná se tedy o urovací �alobu ve smyslu § 80 OSY, a �alobce 

proto není povinen v Yízení prokazovat naléhavý právní zájem jako v pYípad� �aloby ve smyslu 
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§ 80 OSY.55 Tato skutenost je významná pYedevaím s ohledem na podmínky, jejich� spln�ní je 

nezbytné pro to, aby urovací �aloba mohla být úsp�aná, respektive aby se jí soud vobec mohl 

v�cn� zabývat. Dle § 80 OSY se urení, zda tu právní pom�r nebo právo je i není, lze �alobou 

domáhat jen tehdy, je-li na tom naléhavý právní zájem. Z ustálené judikatury Nejvyaaího soudu 

vyplývá, �e naléhavý právní zájem je dán zejména tam, kde by bez tohoto urení bylo právo 

�alobce nebo právní vztah, na kterém je úasten, ohro�eno, popYípad� tam, kde by se bez tohoto 

urení jeho právní postavení stalo nejistým.56 Jeliko� naléhavý právní zájem je pYedpokladem 

dovodnosti �aloby, �alobce je povinen jej v Yízení prokázat. Podmínkou pro uplatn�ní �aloby 

na urení neoprávn�nosti je vaak pouze Yádné vznesení námitek proti výpov�di a podání �aloby 

ve lhot� do dvou m�síco ode dne marného uplynutí lhoty pro zp�tvzetí výpov�di, jak stanoví 

§ 2314. Zvláatní povaha �aloby na urení neoprávn�nosti výpov�di tak na �alobce klade 

mírn�jaí podmínky ve srovnání s �alobou urovací dle § 80 OSY. 

 

4.1.2  PYísluanost soudu 

 

 }aloba na urení neoprávn�nosti výpov�di je sice zakotvena v hmotn�právním pYedpise, 

Yízení o ní se vaak pochopiteln� Yídí pYedpisem procesn�právním, v tomto pYípad� obanským 

soudním Yádem. V�cná pYísluanost se Yídí ustanovením § 9 odst. 1 OSY a místní pYísluanost 

se Yídí § 88 písm. b) OSY. V�cn� pYísluaným soudem pro podání �aloby je tak soud okresní, 

pYípadn� obvodní, a místn� pYísluaným soudem je soud, v jeho� obvodu se nachází nemovitá 

v�c (prostor slou�ící podnikání), která je pYedm�tem nájmu. 

 

4.1.3  Lhota pro podání �aloby 

 

 Lhota pro podání �aloby dle § 2314 odst. 3 je dvoum�síní a poíná b��et marným 

uplynutím jednom�síní lhoty vypovídající strany po zp�tvzetí výpov�di. Jedná se o lhotu 

hmotn�právní a lhotu prekluzivní. Zvolením této úpravy je patrné, �e úmyslem zákonodárce 

bylo v zájmu právní jistoty asov� omezit právo vypovídané strany napadnout oprávn�nost 

výpov�di, respektive napln�nost výpov�dního dovodu u soudu. S ohledem na její hmotn�právní 

a prekluzivní charakter je lhota pro podání �aloby na pYezkum oprávn�nosti výpov�di 

 
 
55 Usnesení Nejvyaaího soudu ze dne 3. 3. 2021, sp. zn. 26 Cdo 3803/2020 
56 Rozsudek Nevyaaího soudu ze dne 10. 5. 2023, sp.zn. 21 Cdo 3503/2022 
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zachována pouze tehdy, pokud �aloba nejpozd�ji posledního dne lhoty doala soudu. Zmeakání 

této lhoty nelze prominout. V intencích nájmu bytu Nejvyaaí soud dosp�l k záv�ru, �e lhota 

k pYezkoumání oprávn�nosti výpov�di z nájmu bytu podle § 2290 je zachována i v pYípad�, 

kdy je �aloba podána u místn� nebo v�cn� nepYísluaného soudu.57 Ji� v pYedcházejících 

kapitolách jsem uvád�l, �e zákonodárce v dovodové zpráv� k obanskému zákoníku oznauje 

§ 2314 jako obdobu ustanovení týkajících se nájmu bytu,58 a pYesto�e dle mého názoru 

nelze toto ustanovení pova�ovat za pYímou obdobu ustanovení § 2290, neexistuje dovod, 

aby judikaturní záv�ry vztahující se k § 2290 nebylo mo�né vztáhnout i na ustanovení § 2314. 

Vzhledem k tomu se pYikláním k záv�ru, �e lhota pro podání �aloby na pYezkum oprávn�nosti 

výpov�di nájmu prostoru slou�ícího podnikání dle § 2314 odst. 3 by ve sv�tle výae uvedené 

judikatury m�la být zachována i v pYípad�, kdy je �aloba podána u místn� nebo v�cn� 

nepYísluaného soudu. 

 

4.1.4 }alobní návrh 

 

 Jednou z nezbytných nále�itostí �aloby je �alobní návrh neboli té� petit, z kterého musí 

být patrné, eho se �alobce domáhá.59 Tato povinnost vaak neznamená, �e byl �alobce povinen 

uinit soudu návrh na zn�ní výroku jeho rozsudku. Obecn� pouze platí, �e �alobní návrh musí 

být pYesný, uritý a srozumitelný. V první Yad� proto, �e soud nemo�e ve výroku rozsudku 

úastníkom pYiznat jiná práva a ulo�it jim jiné povinnosti, ne� jsou �alobním petitem 

navrhovány, a v druhé Yad� proto, �e výrok soudního rozhodnutí, který je nesrozumitelný, 

nepYesný i neuritý, by nemohl být vykonatelný.60 To ale neznamená, �e soud musí ve svém 

výroku soudního rozhodnutí doslovn� pYevzít �alobní návrh tak, jak jej formuloval �alobce. 

Naopak soud mo�e návrh �alobce obsa�ený v petitu formulovat ve výroku rozsudku odlian�, 

avaak pouze za pYedpokladu, �e pou�itím jiných slov vyjádYí ve výroku svého rozhodnutí stejná 

práva a povinnosti, kterých se �alobce domáhal.61 

 

Ve vztahu k �alob� na urení neoprávn�nosti výpov�di nájmu prostoru slou�ícího 

podnikání je pak nutné uvést, �e nesprávná formulace �alobního petitu soudu bez dalaího 

 
 
57 Rozsudek Nejvyaaího soudu ze dne 22. 3. 2023, sp. zn. 26 Cdo 3259/2022 
58 Dovodová zpráva k zákonu . 89/2012 Sb., obanský zákoník. [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 § 79 odst. 1 zák. . 99/1963 Sb., obanský soudní Yád, v platném zn�ní 
60 Nález Ústavního soudu ze dne 1. 9. 1998, sp. zn. I. ÚS 233/97 
61 Usnesení Nejvyaaího soudu ze dne 23. 1. 2018, sp. zn. 26 Cdo 2031/2017 
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nebrání soudu v projednání �aloby ani v jeho správné formulaci, je-li z obsahu �aloby, pYípadn� 

doplIujících tvrzení zYejmé, �e �alobce se domáhá pYezkumu oprávn�nosti výpov�di ve smyslu 

§ 2314 odst. 3.62 Pokud �alobce podal �alobu vas ve lhot� dle § 2314 odst. 3, souasn� 

pYed podáním �aloby podal Yádn� námitky proti výpov�di a v �alob� zpochybIuje napln�nost 

výpov�dního dovodu i namítá neplatnost výpov�di, pak neexistuje dovod, aby soud pova�oval 

takovou �alobu za obecnou urovací �alobu ve smyslu § 80 OSY. V rámci své rozhodovací 

innosti tak Nejvyaaí soud v souladu s výae uvedenými záv�ry v konkrétních pYípadech 

rozhodl, �e projednání a rozhodnutí o �alob� coby �alob� na urení neoprávn�nosti výpov�di 

ve smyslu § 2290, respektive § 2314 odst. 3 nebránil petit, ve kterém se �alobce domáhal 

u soudu napYíklad urení >neplatnosti výpov�di<, >neoprávn�nosti tudí� neplatnosti< 

nebo urení >�e Smlouva nezanikla výpov�dí (Dopisem)<.63 

 

4.1.5 Podání �aloby pYed uplynutím lhoty pro zp�tvzetí 

 

 Vzhledem ke skutenosti, �e právo �ádat soud o pYezkum oprávn�nosti výpov�di vzniká 

dle § 2314 vypovídané stran� a� uplynutím jednom�síní lhoty pro zp�tvzetí výpov�di ze strany 

vypovídající strany, bylo podání �aloby pYed uplynutím této lhoty pova�ováno za dovod 

pro odmítnutí takové �aloby pro její pYedasnost.64 Nejvyaaí soud ale pYi posuzování této otázky 

nebyl tak striktní, kdy� dovodil, �e samotné podání �aloby na pYezkum oprávn�nosti výpov�di 

jeat� pYed tím, ne� vypovídající stran� uplynula lhota k zp�tvzetí výpov�di, není samo o sob� 

dovodem pro zamítnutí �aloby podle § 2314 odst. 3. Tento záv�r odovodnil tak, �e soudu nic 

nebrání o této �alob� rozhodnout, je-li v dob� rozhodování zYejmé, �e lhota pro zp�tvzetí 

výpov�di ji� vypovídající stran� uplynula a ta svou výpov�� nevzala zp�t.65 Benevolentn�jaí 

pYístup Nejvyaaího soudu k pYedasnému podání �aloby na urení neoprávn�nosti výpov�di 

nájmu pova�uji za pochopitelný a smysluplný, a to i s ohledem na zásadu hospodárnosti Yízení 

(procesní ekonomie), kdy� v takové situaci je nepochybné, �e vada spoívající v pYedasném 

podání �aloby je v dob�, kdy by soud m�l rozhodnout o zamítnutí �aloby, zhojena uplynutím 

zákonem stanovené lhoty a �alobci by tak soudem byla zamítána �aloba, kterou je v dob� jejího 

zamítnutí ji� oprávn�n podat. 

 
 
62 Rozsudek Nejvyaaího soudu ze dne 18. 12. 2019, sp. zn. 26 Cdo 1509/2019 
63 Rozsudek Nejvyaaího soudu ze dne 18. 1. 2017, sp. zn. 26 Cdo 4249/2016, usnesení Nejvyaaího soudu ze dne 
5. 6. 2019, sp. zn. 26 Cdo 542/2019 a Rozsudek Nejvyaaího soudu ze dne 18. 12. 2019, sp. zn. 26 Cdo 1509/2019 
64 MLYNÁY, Vojt�ch. § 2314 [PYezkum oprávn�nosti výpov�di]. In: PETROV, Jan, VÝTISK, Michal, BERAN, 
Vladimír a kol. Obanský zákoník. 2. vydání (3. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2024, marg. . 12. 
65 Rozsudek Nejvyaaího soudu ze dne 18. 12. 2019, sp. zn. 26 Cdo 1509/2019 
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4.2 Rozsah pYezkumu oprávn�nosti výpov�di 3 oprávn�nost v airaím a u�aím smyslu  

 

 Zásadní otázkou spojenou se soudním pYezkumem oprávn�nosti výpov�di nájmu 

prostoru slou�ícího podnikání v Yízení dle § 2314 odst. 3 je rozsah, v jakém soud oprávn�nost 

výpov�di zkoumá. Jak jsem ji� uvedl v podkapitole v�nované právní úprav� Yízení pYezkumu 

oprávn�nosti výpov�di nájmu prostoru slou�ícího k podnikání, Nejvyaaí soud v rámci své 

rozhodovací innosti oznail Yízení dle § 2314 odst. 3 za zvláatní Yízení, které bylo do právní 

úpravy zavedeno výhradn� k pYezkumu oprávn�nosti výpov�di, tedy k pYezkumu, zda byl 

výpov�dní dovod uvád�ný ve výpov�di napln�n. Pokud by soudy posuzovaly oprávn�nost 

výpov�di striktn� v souladu s touto definicí Yízení o pYezkumu oprávn�nosti výpov�di nájmu, 

omezily by se v praxi pouze na posouzení, zda vypovídající strana uinila výpov�� z dovodu 

stanoveného zákonem, pYípadn� z dovodu ujednaného ve smlouv� o nájmu a zda byl tento 

dovod napln�n. V pYípad�, �e by soud v daném pYípad� tuto otázku vyhodnotil kladn�, musel 

by shledat výpov�� nájmu jako oprávn�nou.  

 

V Yízení dle § 2314 odst. 3 vaak posouzení oprávn�nosti výpov�di není omezeno pouze 

na napln�nost výpov�dního dovodu. V této souvislosti poskytuje východisko judikatura týkající 

se ustanovení o nájmu bytu a zejména týkající ustanovení § 2290, která Yízení, a tedy i rozsah 

pYezkumu oprávn�nosti výpov�di, vymezuje odlian� a neomezuje jej pouze na oprávn�nost 

v u�aím smyslu, tedy na napln�nost výpov�dního dovodu. Z konstantní judikatury vyplývá 

jednoznaný záv�r, �e soud bez dalaího musí pYímo v rámci Yízení o pYezkumu oprávn�nosti 

výpov�di posoudit i otázku její platnosti, pYípadn� zdánlivosti, jinak se jedná o neúplné právní 

posouzení v�ci.66 PYesto�e soud formáln� rozhoduje o neoprávn�nosti pYedm�tné výpov�di, 

musí se zabývat i obecnými dovody její neplatnosti i zdánlivosti, jeliko� i neplatná i zdánlivá 

výpov�� nájmu je ve sv�tle ustálené judikatury neoprávn�ná, a to bez ohledu na napln�nost 

výpov�dního dovodu. Nejvyaaí soud tak ve vztahu k pYezkumu oprávn�nosti výpov�di nájmu 

bytu a shodn� prostoru slou�ícího podnikání dovodil, �e ten je nutno chápat v airaím smyslu.67  

 

Kdy� se Nejvyaaí soud zabýval otázkou rozsahu pYezkumu oprávn�nosti výpov�di 

nájmu prostoru slou�ícího podnikání v Yízení dle § 2314 odst. 3, opYel se o výae uvedenou 

judikaturu k ustanovení § 2290, tedy �e i v Yízení o pYezkumu oprávn�nosti výpov�di nájmu 

 
 
66 Rozsudek Nejvyaaího soudu ze dne 17. 12. 2015, sp. zn. 26 Cdo 3862/2015 
67 Rozsudek Nejvyaaího soudu ze dne 18. 1. 2017, sp. zn. 26 Cdo 4249/2016 
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prostoru slou�ícího podnikání se soud musí zabývat otázkou zdánlivosti a platnosti výpov�di 

s tím, �e i neplatná i zdánlivá výpov�� je bez ohledu na napln�nost výpov�dního dovodu 

neoprávn�ná. Dle názoru Nejvyaaího soudu neexistují dovody, pro které by záv�ry ohledn� 

rozsahu pYezkumu v Yízení dle § 2290 nebylo mo�né vztáhnout i naYízení dle § 2314 odst. 3, 

a to práv� i s ohledem na skutenost, �e ustanovení § 2314 odst. 3 je v intencích nájmu prostoru 

slou�ícího podnikání obdobou ustanovení § 2290.68 Nejvyaaí soud rovn�� poukazuje na rozdíly 

právní úpravy v nutnosti podání námitek proti výpov�di nájmu, nicmén� uzavírá, �e smysl 

a úel t�chto dvou ustanovení je nutno chápat obdobn� a s ohledem na to je nutné obdobn� 

pYistupovat i k otázkám spojeným s pYezkumem oprávn�nosti výpov�di nájmu.69 

 

Problematiku rozsahu pYezkumu oprávn�nosti výpov�di nájmu prostoru slou�ícího 

podnikání dle § 2314 odst. 3 lze tedy shrnout tak, �e nezabývá-li se soud v Yízení o pYezkumu 

oprávn�nosti výpov�di nájmu prostoru slou�ícího podnikání otázkou zdánlivosti i absolutní 

neplatnosti výpov�di, je jeho právní posouzení neúplné, a tudí� nesprávné. Naopak dosp�je-li 

soud v tomto Yízení k záv�ru, �e výpov�� je z n�jakého dovodu neplatná i zdánlivá, musí 

takové �alob� vyhov�t, jeliko� ani taková výpov�� nebyla v airaím smyslu dána oprávn�n� 

a v souladu se zákonem. Záv�rem je také nutné podotknout, �e pYi pYípadném sporu musí 

smluvní strany brát zYetel na vývoj a aktuální záv�ry judikatury týkající se Yízení o pYezkumu 

oprávn�nosti výpov�di nájmu bytu dle § 2290, jeliko� tyto záv�ry jsou pYim�Yen� aplikovatelné 

i na Yízení dle § 2314 odst. 3. 

 

4.3  PYezkum oprávn�nosti výpov�di v jiných Yízeních 

 

 Jeliko� v právním Yádu je zakotveno speciální Yízení, které existuje výhradn� za úelem 

pYezkumu oprávn�nosti výpov�di nájmu prostoru slou�ícího podnikání, nabízí se úvaha, 

zda  jsou soudy oprávn�ny zkoumat oprávn�nost výpov�di i v jiném Yízení, ne� práv� v tomto 

zvláatním Yízení dle § 2314 odst. 3. Odpov�� na tuto otázku je negativní, soudy se oprávn�ností 

výpov�di v u�aím smyslu, tedy napln�ností výpov�dního dovodu, mohou zabývat výhradn� 

v Yízení dle § 2314 odst. 3. Nejvyaaí soud eské republiky ve své judikatuYe pYipouatí, 

�e zákonodárce má mo�nost vyhradit posouzení oprávn�nosti uritého právního jednání 

 
 
68 Rozsudek Nejvyaaího soudu ze dne 30. 8. 2018, sp. zn. 26 Cdo 5461/2017 
69 Tamté� 
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samostatnému Yízení, ím� je vyloueno, aby tato otázka byla Yeaena v jiných Yízeních, 

bye jako otázka pYedb��ná.70  

 

Je-li vaak pYezkum oprávn�nosti výpov�di nutno chápat v airaím smyslu, tedy �e soud 

se musí v rámci Yízení zabývat i neplatností i zdánlivostí výpov�di, vyvstává otázka, zda je 

soud oprávn�n i neplatnost a zdánlivost výpov�di (tedy oprávn�nost v airaím smyslu) zkoumat 

výhradn� v Yízení dle § 2314 odst. 3, nebo zda k takovým vadám pYihlédne i v jiných Yízeních 

souvisejících s nájemním vztahem. V této souvislosti Nejvyaaí soud dovodil, �e ustanovení 

§ 2290, respektive § 2314 odst. 3 nebrání tomu, aby soud k neplatnosti i zdánlivosti výpov�di 

pYihlédl i v jiném Yízení. Na jedné stran� by se tedy soud m�l zabývat otázkou neplatnosti 

i zdánlivosti výpov�di v Yízení dle § 2314 odst. 3, na druhé stran� pouhá skutenost, �e �alobce 

neuplatní dovody neplatnosti i zdánlivosti výpov�di v rámci tohoto Yízení a ty v n�m nevyjdou 

najevo ani jiným zposobem, nebrání �alobci tyto dovody uplatnit v jiných Yízeních.71 

Vady výpov�di mající za následek její neplatnost i zdánlivost má tedy �alobce mo�nost 

namítat kdykoliv, napYíklad v Yízení o vyklizení pYedm�tu nájmu, pYípadn� vyjdou-li najevo 

jinak, soud k nim pYihlédne i bez námitky �alobce.72 V dosledku výae uvedeného proto mo�e 

nastat i situace, kdy soud shledá výpov�� nájmu neplatnou v Yízení o vyklizení i navzdory 

tomu, �e Yízení o vyklizení pYedcházelo Yízení o pYezkumu oprávn�nosti výpov�di, kde soud 

shledal pYedm�tnou výpov�� jako oprávn�nou. Ostatn� i z obecných ustanovení k právnímu 

jednání vyplývá, �e soud je dle § 588 povinen k absolutní neplatnosti pYihlí�et z úYední 

povinnosti, a to samé platí dle § 554 i pro právní jednání zdánlivé, pYípadn� nicotné. Pro úplnost 

je tYeba dodat, �e k relativní neplatnosti soud pYihlédne jen v pYípad�, �e ji �alobce sám namítne, 

jak stanoví § 586 odst. 2.   

 
 
70 Rozsudek Nejvyaaího soudu ze dne 22. 1. 2019, sp. zn. 26 Cdo 649/2018 
71 Rozsudek Nejvyaaího soudu ze dne 15. 11. 2018, sp. zn. 26 Cdo 3328/2017 
72 BAJURA, J. § 2314 [Námitky proti výpov�di, �aloba na pYezkoumání oprávn�nosti výpov�di]. In: aVESTKA, 
J., DVOYÁK, J., FIALA, J. a kol. Obanský zákoník: KomentáY, 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 PYezkum oprávn�nosti výpov�di bez udání dovodu 

 

 Ji� v podkapitole v�nované výpov�di nájmu bez udání dovodu jsem uvedl, �e ujednání, 

které opravIuje ob� i jednu stranu nájem vypov�d�t bez udání dovodu, má za dosledek 

vylouení mo�nosti pYezkumu oprávn�nosti takové výpov�di v Yízení dle § 2314 odst. 3. 

Stejn� je tomu u výpov�di nájmu prostoru slou�ícího podnikání na dobu neuritou, kde strana 

má v souladu s § 2312 právo nájem vypov�d�t v aestim�síní (z vá�ných dovodu v tYím�síní) 

výpov�dní dob� a není povinna ve výpov�di uvést výpov�dní dovod.  

 

Judikatura Nejvyaaího soudu je ustálena v záv�ru, �e pokud si strany sjednaly mo�nost 

vypov�d�t nájem bez uvedení dovodu nebo vyplývá-li tato mo�nost ze zákona, vypovídající 

strana nemusí výpov�� jakkoliv odovodIovat a v takovém pYípad� je vyloueno zva�ovat 

napln�nost výpov�dního dovodu, pota�mo zabývat se otázkou její oprávn�nosti v Yízení 

dle § 2314 odst. 3.73 Odlian� je tomu v pYípad�, �e strana vypovídá nájem na dobu neuritou 

z vá�ných dovodu v tYím�síní výpov�dní dob� podle § 2312, jeliko� v takovém pYípad� 

je povinna ve výpov�di vylíit vá�né dovody, které skonení nájmu v krataí výpov�dní dob� 

odovodIují, jinak nájem nemo�e skonit dYíve ne� uplynutím aestim�síní výpov�dní doby.74 

Ve vztahu k § 2312 se proto Nejvyaaí soud zabýval otázkou, zda mo�e pYedm�tem Yízení 

dle § 2314 odst. 3 být spor o délku výpov�dní doby, tedy práv� záva�nost dovodo vedoucích 

k výpov�di nájmu v tYím�síní dob�. Dle Nejvyaaího soudu pYípadná neexistence vá�ných 

dovodo nemo�e mít vliv na oprávn�nost výpov�di nájmu, kdy� nájem mohl být vypov�zen 

i bez udání dovodu, a to pYedevaím s ohledem na skutenost, �e nájem pYesto na základ� 

této výpov�di skoní, bye v jiné (aestim�síní) výpov�dní dob�.75 PYedm�tem Yízení o urení 

neoprávn�nosti výpov�di nájmu dle § 2314 tedy s ohledem na výae uvedené nemo�e být pouze 

spor o délku výpov�dní doby. 

 

Pro úplnost je nutné uvést, �e i pokud vypovídající strana uvede ve výpov�di dovod, 

akoliv tak ze zákona i dle smluvního ujednání uinit nemusela, nezakládá tato skutenost 

sama o sob� právo vypovídané strany domáhat se pYezkumu napln�nosti výpov�dního dovodu 

v Yízení dle § 2314, jeliko� i v takovém pYípad� bude na výpov�� nahlí�eno jako na výpov�� 

 
 
73 Usnesení Nejvyaaího soudu ze dne 21. 4. 2020, sp. zn. 26 Cdo 3609/2019 té� rozsudek Nejvyaaího soudu ze dne 
29. 1. 2020, sp. zn. 26 Cdo 3721/2020 
74 Rozsudek Nejvyaaího soudu ze dne 17. 3. 2020, sp. zn. 26 Cdo 3111/2019 
75 Tamté� 
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bez udání dovodu.76 Je-li strana oprávn�na nájem vypov�d�t bez udání dovodu, je souasn� 

oprávn�na smlouvu vypov�d�t z jakéhokoli dovodu a z toho vyplývá, �e ae u� ve výpov�di 

vypovídající strana u�ije jakýkoli dovod, není to z hlediska pYípustnosti pYezkumu oprávn�nosti 

významné.  

 
 
76 NOVOTNÝ, Michal § 2310 [Výpov�� nájmu na dobu uritou]. In: Dole�al Marek, Jirsa Jaromír, Novotný 
Michal, Trávníková Blanka, kolektiv autoro, Obanský zákoník 3 KomentáY s judikaturou 3 Svazek XII 3 Závazky 
z právních jednání (§ 2055-2893), CODEXIS publishing, 01.09.2018 [cit. 11.07.2024] PYevzato z CODEXIS®, 
doplIku LIBERIS®. 
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5.  Vyklizení prostoru slou�ícího podnikání  
 

 Tato kapitola bude v�nována vyklizení prostoru slou�ícího podnikání, kterou sice nelze 

oznait za fázi procesu výpov�di nájmu prostoru slou�ícího podnikání a obrany proti ní 

z dovodu, �e nájem mo�e skonit a zpravidla koní pYed vyklizením pYedm�tu nájmu, nicmén� 

jedná se o úzce provázanou souást skonení nájmu. V souvislosti s vyklizením nemovitých 

v�cí a obzvláat� prostoru slou�ícího podnikání se pak v praxi objevuje celá Yada problémo 

a otázek, kterým pova�uji za nezbytné v�novat pozornost, pYedevaím s ohledem na dosledky, 

které mo�e neznalost práv a povinností i v�domé zvolení protiprávního postupu pYi vyklizení 

pYedm�tu nájmu pro smluvní strany znamenat. 

 

Obanský zákoník vyklizení prostoru slou�ícího podnikání po skonení nájmu výslovn� 

neupravuje. Povinnosti nájemce pYi skonení nájmu prostoru slou�ícího podnikání tak vyplývají 

pouze z obecného ustanovení § 2225 o skonení nájmu, které povinnosti nájemce pYi skonení 

nájmu vymezuje. Nájemce má pYedevaím povinnost odevzdat pronajímateli pYedm�t nájmu 

ve stavu, v jakém jej pYevzal. Ve vztahu k nájmu nemovitých v�cí toto ustanovení konkretizuje, 

�e odevzdáním se rozumí i pYedání vyklizené nemovité v�ci. Zposob pYedání nájmu prostoru 

slou�ícího podnikání je pak nutno dovodit per analogiam z ustanovení týkajících se nájmu bytu, 

konkrétn� ustanovení § 2292, které mimo jiné stanoví, �e byt (analogicky prostor slou�ící 

podnikání) je odevzdán pronajímateli >obdr�í-li klíe< a nebrání-li mu nic v u�ívání a pYístupu 

do bytu (prostoru slou�ícího podnikání). PYi výkladu tohoto ustanovení je samozYejm� nutné 

brát v potaz mo�nou specifickou podobu prostor slou�ících podnikání a technologický vývoj. 

V praxi se tedy nemusí jednat striktn� o pYedání klío, ale napYíklad bezpenostního ipu 

i pYístupového kódu, který umo�Iuje volný pYístup k nemovité v�ci.77 Nájemce je zkrátka 

povinen pronajímateli pYedat a zpYístupnit prostor slou�ící podnikání takovým zposobem, 

aby pronajímatel mohl s ohledem na charakter doteného prostoru slou�ícího podnikání 

s pYedm�tem nájmu skuten� disponovat a realizovat své u�ívací právo k n�mu.78 

PYed odevzdáním prostoru slou�ícího podnikání je nájemce dále povinen z n�j odstranit své 

movité v�ci, jeliko� pouhé zpYístupn�ní prostoru a odevzdání klío (i jiný srovnatelný zposob) 

bez souasného vyklizení movitých v�cí nájemce nelze pova�ovat za spln�ní povinnosti 

 
 
77 MLYNÁY Vojt�ch, § 2225 [Odevzdání v�ci pronajímateli]. In: PETROV, Jan, VÝTISK, Michal, BERAN, 
Vladimír a kol. Obanský zákoník. 2. vydání (3. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2024, marg. . 5. 
78 Rozsudek Nejvyaaího soudu ze dne 30. 7. 2010, sp. zn. 30 Cdo 5390/2008 
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nájemce odevzdat pYedm�t nájmu ve stavu, v jakém jej pYevzal.79 V zájmu právní jistoty 

a pYedejití pYípadným sporom lze stranám doporuit o pYevzetí prostoru slou�ícího podnikání 

po skonení nájmu poYídit protokol podepsaný ob�ma stranami.  

 

5.1  ProstYedky vyklizení pYedm�tu nájmu 

 

Nájemce má povinnost odevzdat pronajímateli vyklizený prostor slou�ící podnikání 

>pYi skonení nájmu<, tím se obecn� rozumí poslední den nájmu.80 V praxi vaak mnohdy 

dochází k situaci, �e nájemce pYi skonení nájmu prostor slou�ící podnikání nevyklidí a dostává 

se tak do prodlení. Jediným legitimním prostYedkem vyklizení prostoru slou�ícího podnikání 

je v takové situaci podání �aloby sm�Yující proti nájemci i jinému neoprávn�nému dr�iteli. 

Nejvyaaí soud se zásadn� vymezil proti mo�nosti pronajímatele vyklidit nemovitou 

v�c svépomocí. V této souvislosti zdoraznil, �e svépomoc je dle obanského zákoníku 

pYípustná pouze pYi bezprostYedním ohro�ení subjektivního práva. V pYípad� trvání pokojného, 

bye neoprávn�ného, stavu naopak svépomoc dle názoru Nejvyaaího soudu nepYipadá v úvahu.81 

Pronajímatel tedy není oprávn�n vniknout po skonení nájmu do prostor slou�ících podnikání 

a tyto prostory svépomocí vyklidit, a to ani v pYípad�, �e je nájemce v prodlení se spln�ním 

povinnosti prostory vyklidit a pYedat je pronajímateli.  

 

V rámci své rozhodovací innosti se Nejvyaaí soud a� donedávna negativn� stav�l 

k otázce, zda mo�e povinnost nájemce vyklidit nemovitost být pYedm�tem notáYského zápisu 

se svolením k vykonatelnosti dle ustanovení § 71b zák. . 358/1992 Sb., notáYského Yádu 

(dále jen <NotY<). NotáYským zápisem se svolením k vykonatelnosti je dle názoru Nejvyaaího 

soudu mo�no vymáhat pouze povinnost ze závazkového právního vztahu. Povinnost vyklidit 

nemovitost u�ívanou bez právního dovodu vaak Nejvyaaí soud pova�oval za ochranu 

vlastnického práva, nikoliv za povinnost mající základ v závazkovém právním vztahu 

(jeliko� ten ji� zanikl) a jako taková nemohla být tato povinnost pYedm�tem notáYského zápisu 

se svolením k vykonatelnosti.82 NotáYský zápis se svolením k vyklizení nemovitosti ze strany 

povinného tedy nemohl být zposobilým exekuním titulem, na jeho� základ� je vypovídající 

 
 
79 BAJURA, J. § 2225 [Povinnost nájemce pYi skonení nájmu]. In: aVESTKA, J., DVOYÁK, J., FIALA, J. 
a kol. Obanský zákoník: KomentáY, Svazek V, (§ 1721-2520). [Systém ASPI]. Wolters Kluwer [cit. 2024-9-19]. 
ASPI_ID KO89_e2012CZ. Dostupné z: www.aspi.cz. ISSN 2336-517X. 
80 Tamté� 
81 Usnesení Nejvyaaího soudu ze dne 14. 5. 2009, sp. zn. 28 Cdo 3432/2007 
82 Usnesení Nejvyaaího soudu ze dne 26. 5. 2020, sp. zn. 26 Cdo 2085/2019 
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strana oprávn�na se domáhat vyklizení nemovitosti podáním návrhu na zahájení exekuce. 

V recentním rozhodnutí vaak Nejvyaaí soud tento názor pYehodnotil. Svoj záv�r zdovodnil 

tím, �e pYenechání v�ci k u�ívání dalaí osob� je jeden z typo závazko upravených v obanském 

zákoníku a není pochyb, �e souástí vzájemných práv a povinností je i povinnost osoby, 

která v�c u�ívala, ji po skonení sjednaného závazku vrátit tomu, kdo jí v�c pYenechal. Rozhodl 

proto, �e notáYský zápis mo�e slou�it k zajiat�ní povinnosti bývalého nájemce vyklidit byt 

pYi skonení nájmu.83 Tento nový pYístup znamená, �e pronajímatel má mo�nost velmi efektivn� 

zajistit vyklizení pYedm�tu nájmu a vyhnout se tak nutnosti vedení dlouhých soudních Yízení. 

Toto rozhodnutí pronajímatelom v praxi zajiaeuje nejen v�taí právní jistotu, ale pYedevaím 

pYedstavuje výrazn� rychlejaí a souasn� mén� nákladné Yeaení neoprávn�ného u�ívání 

nemovitosti ze strany nájemce. 

 

S ohledem na výae uvedené na tomto míst� pova�uji za nutné zdoraznit, �e jediným 

prostYedkem, prostYednictvím kterého má pronajímatel právo se v souladu se zákonem domáhat 

vyklizení prostoru slou�ícího podnikání neoprávn�n� u�ívaného nájemcem i po skonení 

nájmu, je �aloba na vyklizení nemovitosti. }aloba na vyklizení je v tomto pYípad� uritou 

modifikací nebo pYesn�ji formou �aloby na vydání v�ci dle § 1040, kterou se vlastník nemovité 

v�ci domáhá jejího vydání od neoprávn�ného dr�itele.84 PYípadný pravomocný rozsudek, 

kterým soud ulo�il nájemci povinnosti pYedm�t nájmu vyklidit, a výae zmín�ný notáYský zápis 

se svolením k vykonatelnosti dle § 71b NotY jsou pak dle platné právní úpravy jedinými 

exekuními tituly, na jejich� základ� mo�e být naYízena a provedena exekuce vyklizením 

prostoru slou�ícího podnikání u�ívaného nájemcem navzdory existenci pravomocného 

rozsudku ukládajícím mu povinnost pYedm�t nájmu vyklidit, pYípadn� u�ívaného nájemcem 

navzdory uplynutí sjednané lhoty k vyklizení. Výkon rozhodnutí vyklizením nemovitosti 

upravuje obanský soudní Yád v ustanovení § 340 a� § 344 jako�to jednu z forem uspokojení 

práv na nepen��ité pln�ní a tato úprava se analogicky u�ije i na exekuci. 

 

 
 
83 Usnesení Nejvyaaího soudu ze dne 10. 4. 2024, sp. zn. 31 Cdo 225/2024: >Jestli�e nárok vlastníka (dr�itele, 

nebo detentora) na vyklizení nemovitosti osobou, která ji neoprávn�n� u�ívá 3 ae ji� proto, �e mezi nimi nikdy 

nebyl �ádná závazkový (smluvní) vztah nebo proto, �e tento vztah skonil (typicky nájem, výpojka, výprosa apod.), 

vyplývá nejen z v�cn�právního vztahu, ale i ze závazkového vztahu (nájmu, dohody o vyklizení atd.), lze jej tak 

pova�ovat ve smyslu § 71b not. Y. za nepen��itý nárok vyplývající ze závazkového vztahu, který mo�e být pYedm�tem 

notáYského zápisu se svolením k vykonatelnosti.< 
84 Tamté� 
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Od vyklizení prostoru slou�ícího podnikání svépomocí, které nemá oporu v platné 

právní úprav�, je nutné odliaovat uplatn�ní zadr�ovacího práva pronajímatelem dle § 2234, 

v rámci kterého pYistoupí pronajímatel k pYemíst�ní zadr�ených v�cí mimo pYedm�t nájmu. 

Pronajímatel má dle § 1397 odst. 2 povinnost o zadr�enou v�c i v�ci peovat jako Yádný 

hospodáY, pokud tedy pronajímatel pYistoupí v rámci výkonu zadr�ovacího práva k pYemíst�ní 

movitých v�cí nájemce práv� z dovodu, aby plnil tuto zákonnou povinnost a mohl zadr�ené 

v�ci uchovávat s péí Yádného hospodáYe, pak se takový postup nedá pova�ovat za svévolné 

vyklizení pYedm�tu nájmu a nelze takový postup bez dalaího oznait za protiprávní. 

Pronajímatel je oprávn�n movité v�ci nájemce odstranit (pYemístit) z pYedm�tu nájmu 

i z dovodu, aby se tyto movité v�ci nedostaly z jeho moci ve smyslu ustanovení § 1399 písm. c) 

a zamezil tak jednomu z mo�ných dovodo zániku zadr�ovacího práva.85 Ani takové zajiat�ní 

movitých v�ci nájemce nelze pova�ovat za protiprávní vyklizení pYedm�tu nájmu. Pronajímatel 

vaak musí dbát na to, aby podmínky pro oprávn�ný výkon zadr�ovacího práva byly spln�ny 

a nesmí do pYedm�tu nájmu za tímto úelem vniknout protiprávn� bez souhlasu nájemce. 

 

5.2 Yízení o vyklizení pYedm�tu nájmu 

 

 }alobou na vyklizení se pronajímatel u soudu domáhá vydání rozsudku, kterým ulo�í 

nájemci povinnost prostor slou�ící podnikání vyklidit, a to zpravidla do 15 dno od právní moci 

rozhodnutí. OdovodIují-li to zvláatní okolnosti, soud mo�e ve výroku rozhodnutí nájemci 

poskytnout delaí lhotu k vyklizení pYedm�tu nájmu. Jedná se o civilní Yízení sporné a Yídí 

se tak obecnou úpravou obsa�enou v obanském soudním Yádu. Aby byl pronajímatel v Yízení 

úsp�aný, musí prokázat, �e nájemní vztah platn� skonil a �e nájemce nesplnil svou povinnost 

pYedm�t nájmu vyklidit, tedy �e nájemce dosud prostor slou�ící podnikání neoprávn�n� u�ívá.  

 

 Pova�uji zde za dole�ité podotknout, �e obanský soudní Yád umo�Iuje �alovanému 

uplatnit za Yízení svá práva proti �alobci vzájemným návrhem ve smyslu § 97 odst. 1 OSY. 

Ve vztahu k vyklizení prostoru slou�ícího podnikání je tato skutenost významná z dovodu, 

�e pronajímatel vystupuje jako �alovaný v Yízení o pYezkumu oprávn�nosti výpov�di nájmu 

dle § 2314 odst. 3. Pronajímatel tak mo�e Yízení, ve kterém se nájemce domáhá vyslovení 

neoprávn�nosti výpov�di nájmu, vyu�ít k podání vzájemného návrhu na vyklizení prostoru 

 
 
85 MLYNÁY, Vojt�ch. § 2234 [Zadr�ovací právo pronajímatele]. In: PETROV, Jan, VÝTISK, Michal, BERAN, 
Vladimír a kol. Obanský zákoník. 2. vydání (3. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2024, marg. . 3. 
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slou�ícího podnikání sm�Yující proti �alobci.86 V pYípad� úsp�chu ve sporu tím pronajímatel 

v rámci jednoho Yízení dosáhne nejen vydání rozhodnutí, kterým soud shledá výpov�� nájmu 

oprávn�nou, ale souasn� ulo�í povinnosti nájemci pYedm�t nájmu ve stanovené lhot� vyklidit. 

Jak jsem ji� uvád�l v pYedchozí podkapitole, takový rozsudek poté pYedstavuje vedle 

notáYského zápisu se svolením k vykonatelnosti jediný platný exekuní titul pro vyklizení 

prostoru slou�ícího podnikání. Jeliko� lze pYedpokládat, �e pronajímatel zpravidla má zájem 

na tom, aby pYedm�t nájmu nebyl neoprávn�n� u�íván nájemcem a dosáhl jeho vyklizení 

v co nejkrataím mo�ném ase po skonení nájmu, podání vzájemného návrhu na vyklizení 

prostoru slou�ícího podnikání pronajímatelem v rámci Yízení o pYezkumu oprávn�nosti 

výpov�di nájmu pYedstavuje ideální Yeaení, kterým lze tohoto stavu dosáhnout. 

 

5.3 Trestn�právní aspekty (ne)vyklizení pYedm�tu nájmu 

 

 V záv�ru této kapitoly se chci zam�Yit na jednání, ke kterým v praxi nezYídka dochází 

v souvislosti s vyklizením pYedm�tu nájmu, akoliv nemají oporu v platné právní úprav�, 

jeliko� smluvní strany si nemusí být v�domy, jak vá�né právní dosledky mo�e jejich poínání 

mít. Chci zde pYedevaím poukázat na praktiky u�ívané pronajímateli a mo�né trestn�právní 

konsekvence s nimi spojené, jeliko� v n�kterých pYípadech nemusí zostat odpov�dnost 

jednajících osob za protiprávní jednání pouze v civilní (obanskoprávní) rovin�.  

 

5.3.1 Trestn�právní aspekty vyklizení pYedm�tu nájmu svépomocí 

 

 Je pochopitelné, �e pronajímatelé nemají v�dy zájem podstupovat vleklá soudní Yízení 

kvoli nájemci, který neoprávn�n� u�ívá nemovitost v jejich vlastnictví. Hledají proto v praxi 

rozné zposoby, kterými neoprávn�ného u�ivatele ze své nemovitosti dostat. N�kdy tato snaha 

zahrnuje i najmutí spoleností, které nabízí vyklizení nemovitosti i bez exekuního titulu, 

pYípadn� se uchýlí k tomu, �e vezmou v�ci do vlastních rukou. Ji� v úvodu této kapitoly jsem 

uvedl, �e Nejvyaaí soud zásadn� odmítl mo�nost pronajímatele svévoln� pYedm�t nájmu 

vyklidit v pYípad�, kdy v n�m nájemce protiprávn� setrvává po skonení nájmu.87 To platí 

samozYejm� i v pYípad�, kdy si za tímto úelem najme jinou osobu. Tento záv�r shledal svévolné 

vyklizení prostoru slou�ícího podnikání za protiprávní z hlediska obanského práva. 

 
 
86 HULMÁK, Milan, op. cit., s. 519. 
87 Usnesení Nejvyaaího soudu ze dne 14. 5. 2009, sp. zn. 28 Cdo 3432/2007 
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Nejvyaaí soud se vaak ve své judikatuYe konsekvencemi a kvalifikací takového jednání 

zabýval i z hlediska práva trestního a dosp�l k záv�ru, �e pronajímatel mo�e protiprávním 

vyklizením pYedm�tu nájmu naplnit nejen skutkovou podstatu neoprávn�ného zásahu k domu, 

bytu i nebytovému prostoru podle § 208 odst. 2 zákona . 40/2009 Sb., trestní zákoník 

(dále jen >TrZ<) a poruaování domovní svobody dle § 178 TrZ, ale v uritých pYípadech 

i skutkovou podstatu trestného inu kráde�e dle § 205 TrZ. Je nutné podotknout, �e trestný 

in poruaování domovní svobody sm�Yuje k ochran� domácnosti (tedy prostoru dr�eného 

k bydlení) a napln�ní této skutkové podstaty tak nepYipadá v pYípad� prostoru slou�ícího 

podnikání v úvahu.88 

 

 Dle názoru Nejvyaaího soudu pronajímatel není oprávn�n vniknout do pYedm�tu nájmu 

u�ívaného nájemcem a bez jeho svolení odvézt v�ci v n�m umíst�né z dovodu dlu�ného 

nájemného (i jiného nároku), jeliko� v takovém pYípad� nejsou spln�ny podmínky �ádné 

z okolností vyluujících protiprávnost ani výkonu zadr�ovacího práva, a to ani po skonení 

nájmu.89 Takové jednání zakládá odpov�dnost pachatele za spáchání trestného inu kráde�e 

a v mezích nájmu bytu i poruaování domovní svobody. Nejvyaaí soud se dále vyjádYil ke znaku 

pYisvojení trestného inu kráde�e, a to tak, �e tento znak je napln�n, pokud pachatel získá 

mo�nost neomezené dispozice s cizí v�cí, jí� se zmocnil, a jedná s volí nakládat s touto v�cí 

jako s vlastní. Pronajímatele, respektive pachatele nezbavuje trestní odpov�dnosti skutenost, 

�e nemá v úmyslu si v�ci nájemce ponechat a u�ívat je, jeliko� pokud protiprávn� získá 

mo�nost trvalé dispozice s t�mito v�cmi a disponuje s nimi jako s vlastními (napY. odvezením 

na místo vlastníkovi neznámé i odmítnutím je vlastníkovi vydat), naplnil takovým jednáním 

znak objektivní stránky trestného inu kráde�e ve smyslu pYisvojení si cizí v�ci.90 

 

 Nejen�e pronajímatel nesmí svévoln� vyklidit pYedm�t nájmu, ale nesmí ani jinak bránit 

nájemci v jeho u�ívání. Judikatura Nejvyaaího soudu i komentáYová literatura k ustanovení 

§ 208 odst. 2 TrZ za takové brán�ní, které naplIuje znaky trestného inu neoprávn�ného zásahu 

k domu, bytu i nebytovému prostoru, oznauje napYíklad znemo�n�ní pYístupu uzamením 

nebo jiným uzavYením, tYeba i za pomoci bezpenostní agentury.91 Za zásahy, které znemo�Iují 

 
 
88 aÁMAL, Pavel. § 178 [Poruaování domovní svobody]. In: aÁMAL, Pavel a kol. Trestní zákoník. 3. vydání. 
Praha: C. H. Beck, 2023, s. 2244, marg. . 2. 
89 Usnesení Nejvyaaího soudu ze dne 30. 5. 2018, sp. zn. 5 Tdo 444/2018 
90 Tamté� 
91 aÁMAL, Pavel. § 208 [Neoprávn�ný zásah do práva k domu, bytu nebo k nebytovému prostoru]. In: aÁMAL, 
Pavel a kol. Trestní zákoník. 3. vydání. Praha: C. H. Beck, 2023, s. 2630, marg. . 12. 
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nebo podstatn� naruaují výkon u�ívacího práva, je tYeba pova�ovat i svévolné pYeruaení 

dodávky vody, elektrického proudu nebo plynu.92 

 

 Podání �aloby na vyklizení tedy sice pYedstavuje asov� nároný postup, zpravidla jsou 

s ním spojeny i nemalé náklady na právní zastoupení a není zaruena ani dobytnost nároko 

(napYíklad vydání bezdovodného obohacení i právo na náhradu náklado Yízení), které soud 

mo�e �alobci v dosledku neoprávn�ného u�ívání nemovitosti pYiznat, v souasné chvíli 

vaak pYedstavuje jediný legitimní prostYedek, jakým lze vyklizení pYedm�tu nájmu u�ívaného 

nájemcem po jeho skonení docílit, nesvolil-li nájemce k vykonatelnosti 3 vyklizení pYedm�tu 

nájmu v notáYském zápise dle § 71b NotY. Vzhledem k potenciálním postihom spojeným 

se zvolením odlianého postupu pak lze uzavYít, �e pronajímatelé by navzdory uvedeným 

nevýhodám nem�li pYistoupit k Yeaení v�ci vlastními silami ani skrze zprostYedkovatele, 

kteYí nabízí vyklizení pYedm�tu nájmu i bez exekuního titulu.  

 

5.3.2 Trestn�právní aspekty setrvání nájemce v pYedm�tu nájmu 

 

 Pronajímatel vaak není jedinou stranou nájemního vztahu, která se pYi skonení nájmu 

mo�e dopustit jednání naplIující skutkovou podstatu trestného inu. Otázkou u�ití prostYedko 

trestního práva v mezích vyklizení pYedm�tu nájmu se zabýval i Ústavní soud. Ten v souladu 

s principem ultima ratio (zásadou subsidiarity trestní represe), z kterého vyplývá, �e prostYedky 

trestního práva musí být u�ívány jen tehdy, pokud u�ití jiných právních prostYedko ke sjednání 

nápravy nepYichází v úvahu, neboe ji� byly vyerpány nebo jsou zjevn� neúinné i nevhodné, 

dovodil, �e není vhodné, aby orgány inné v trestním Yízení ve v�cech týkajících se otázky, 

zda a kdy má nájemce vyklidit nemovitou v�c, zasahovaly dYíve, ne� uplyne lhota stanovená 

pro vyklizení bytu, kdy� tuto otázku pova�uje za ryze obanskoprávní.93 Na druhé stran� 

pYipouatí, aby se orgány inné v trestním Yízení v pYípadech, kdy bývalému nájemci marn� 

uplynula soudem stanovená lhota k vyklizení pYedm�tu nájmu, anebo dokonce bylo ji� vedeno 

i exekuní Yízení, zabývaly napln�ním skutkové podstaty trestného inu neoprávn�ného zásahu 

k domu, bytu i nebytovému prostoru podle § 208 TrZ.94 

 

 
 
92 Usnesení Nejvyaaího soudu ze dne 17. 9. 2014, sp. zn. 8 Tdo 1038/2014 
93 Nález Ústavního soudu ze dne 3. 3. 2005, sp. zn. II. ÚS 413/04 
94 Tamté� 
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 Práv� spáchání trestného inu neoprávn�ného zásahu k domu, bytu i nebytovému 

prostoru podle § 208 TrZ nájemcem, není po uplynutí soudem stanovené lhoty k vyklizení 

vyloueno. Bye se judikatura v této souvislosti vá�e pYedevaím k neoprávn�nému u�ívání 

bytu i domu po skonení nájmu, skutková podstata trestného inu dle § 208 TrZ 

zahrnuje i nebytové prostory (neboli prostory slou�ící podnikání) a jsem tak pYesv�dený, 

�e ani v intencích nájmu prostoru slou�ícího podnikání nelze v záva�ných pYípadech napln�ní 

této skutkové podstaty vylouit. Nejvyaaí soud ve své judikatuYe zdoraznil, �e mo�nost trestního 

stíhání nevyluuje skutenost, �e spor mezi vlastníkem a dosavadním nájemcem je Yeaen 

v obanskoprávním Yízení. Souasn� je vaak v ka�dém pYípad� nutné peliv� zva�ovat stupeI 

nebezpenosti inu pro spolenost, pYedevaím s ohledem na dobu, po kterou brán�ní trvalo, 

na dovody vedoucí k tomuto inu a také na následky zposobené vlastníkovi nemovitosti.95 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
95 Rozsudek Nejvyaaího soudu ze dne 31. 3. 1999, sp. zn. 5 Tz 29/99 
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6. Optimální postup stran pYi skonení nájmu prostoru slou�ícího 
podnikání de lege lata 

 
 V poslední kapitole této práce chci shrnout dosavadní poznatky k právní úprav� 

skonení nájmu prostoru slou�ícího podnikání výpov�dí pYedevaím vyplývající z judikatury 

a komentáYové literatury a na základ� zjiat�ných záv�ro pYedestYít ob�ma stranám nájemního 

vztahu optimální postup, který na stran� jedné efektivn� hájí jejich zájmy, a na stran� druhé 

je souasn� v souladu s platnou právní úpravou, a to se zYetelem na aplikaci, výklad a praktický 

pYístup soudo k doteným zákonným ustanovením, smluvním ujednáním a faktickému konání 

smluvních stran. 

 

 V první Yad� je nutno brát ohled na dispozitivní charakter zvláatních ustanovení o nájmu 

prostoru slou�ícího podnikání. V této souvislosti je �ádoucí, aby strany ji� pYi samotném 

sjednávání nájemní smlouvy byly seznámeny s dosledky vylouení uritých zákonných 

ustanovení i jejich modifikace. Zde pova�uji za dole�ité upozornit na ne zcela zYejmou 

skutenost, �e pokud strany do smlouvy zanesou ujednání, kterým vyluují aplikaci § 2314, 

toto ujednání v �ádném pYípad� nevyluuje mo�nost nájemce zpochybnit oprávn�nost výpov�di 

a domáhat se vyslovení její neoprávn�nosti v Yízení pYed soudem. Naopak nájemce má v takové 

situaci mo�nost oprávn�nost, pYípadn� platnost výpov�di zpochybnit v jakémkoliv jiném Yízení 

souvisejícím s nájmem. Je-li tedy úmyslem pronajímatele sjednat nájemní smlouvu 

tak, aby v pYípad� výpov�di nájmu byl co nejvíce urychlen proces obrany nájemce 

proti výpov�di a vyklizení pYedm�tu nájmu, lze doporuit sjednání krataí lhoty pro podání 

námitek, jejím� uplynutím právo na pYezkum oprávn�nosti výpov�di prekluduje, pYípadn� 

námitkové Yízení dle § 2314 odst. 1 a 2 ve smlouv� vylouit s tím, �e nájemce je pak oprávn�n 

proti výpov�di brojit rovnou podáním �aloby. Variantou, která poskytuje pronajímateli nejv�taí 

právní jistotu z hlediska definitivnosti výpov�di nájmu, je samozYejm� uzavYení nájemní 

smlouvy na dobu neuritou nebo sjednání mo�nosti nájem prostoru slou�ícího podnikání 

vypov�d�t bez udání dovodu, jeliko� v takovém pYípad� není mo�né výpov�� napadnout 

a domáhat se jejího pYezkumu v �ádném Yízení. Zposobilé zabránit platnému skonení nájmu 

jsou v tu chvíli pouze vady zposobující neplatnost i zdánlivost výpov�di, jak je tomu u vaech 

právních jednání.  

 

Rozhodne-li se pronajímatel nájem na dobu uritou vypov�d�t pYed uplynutím sjednané 

doby, je zásadní, aby ve výpov�di byl uveden výpov�dní dovod, jeliko� jeho absenci zákon 
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spojuje s neplatností výpov�di. Pronajímatel má povinnost výpov�dní dovod dostaten� urit� 

skutkov� vymezit, jeliko� v opaném pYípad� nájemce nemá mo�nost seznámit se s dovody, 

které mo�e zpochybIovat postupem dle § 2314. Ve výpov�di tedy zásadn� nepostaí pouze 

odkázat na zákonné ustanovení. V pYípad�, �e pronajímatel vypovídá nájem bez výpov�dní 

doby, pova�uji za dole�ité zde v zájmu právní jistoty doporuit, aby ve výpov�di jasn� vymezil, 

jakým zposobem a v jaké lhot� oekává vyklizení pYedm�tu nájmu, a to kvoli pYípadnému 

posouzení, zda nájemce vyklidil pYedm�t nájmu v souladu s výpov�dí. 

 

Pokud nájemce obdr�í výpov�� nájmu prostoru slou�ícího podnikání, v první Yad� 

nesmí pYedm�t nájmu v souladu s výpov�dí vyklidit, chce-li si zachovat mo�nost úsp�an� 

zpochybnit napln�nost výpov�dního dovodu v Yízení pYed soudem, jeliko� setrváním 

v pYedm�tu nájmu zabrání nástupu fikce pYijetí výpov�di bez námitek dle ustanovení § 2313. 

V odborné literatuYe nepanuje shoda na tom, po jakou dobu musí nájemce v pYedm�tu nájmu 

setrvat, aby nástupu fikce zabránil, nicmén� nepochybn� musí setrvat v pYedm�tu minimáln� 

do podání námitek proti výpov�di. Z hlediska plynulé kontinuity nájemního vztahu pova�uji 

za vhodné setrvat v pYedm�tu nájmu a� do uplynutí lhoty pro zp�tvzetí výpov�di pro pYípad, 

�e pronajímatel se tak rozhodne v návaznosti na námitky nájemce uinit. Nicmén� nepova�uji 

za nezbytné, aby nájemce v pYedm�tu nájmu setrval i poté, pYedevaím vzhledem k nárokom 

pronajímatele, které je voi nájemci oprávn�n uplatnit v pYípad� úsp�chu ve sporu. PYikláním 

se k názoru, �e vyklizení nájmu v této fázi ji� nemo�e mít za následek nástup fikce akceptace 

výpov�di bez námitek.  

 

Dále nájemce musí dbát na to, aby vas podal proti výpov�di námitky, a to v zákonem 

vy�adované písemné form�. K následné �alob� na pYezkum oprávn�nosti výpov�di nájmu 

zdorazIuji pYedevaím hmotn�právní povahu lhoty pro její podání, �aloba tedy nejpozd�ji 

v poslední den lhoty musí dojít soudu. Podotýkám, �e nájemce není v Yízení o pYezkumu 

oprávn�nosti výpov�di vázán rozsahem námitek, nic mu tak nebrání namítat i odliané dovody 

neoprávn�nosti i neplatnosti výpov�di, ne� které uvád�l v námitkách. 

 

Pro pronajímatele je v této fázi optimální podat vzájemný návrh na vyklizení pYedm�tu 

nájmu, jeliko� tím v pYípad� úsp�chu ve sporu výrazn� urychlí proces vyklizení nemovitosti. 

Tímto postupem v rámci jednoho Yízení docílí nejen rozhodnutí, které potvrzuje oprávn�nost 

výpov�di nájmu prostoru slou�ícího podnikání, ale souasn� tak mo�e získat exekuní titul, 

který jej opravIuje domáhat se exekuce vyklizením nemovitosti. V pYípad�, �e nájemce nesplní 
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povinnost vyklidit prostor slou�ící podnikání ve lhot� ulo�ené mu rozsudkem, exekuce 

vyklizením pYedstavuje nejzazaí prostYedek, jakým lze dosáhnout vyklizení pYedm�tu nájmu 

neoprávn�n� u�ívaného nájemcem, jedná se vaak v takové situaci o jediný prostYedek v souladu 

s platnou právní úpravou. I proto pova�uji ze strany pronajímatele za ideální vyu�ít mo�nosti 

opatYit exekuní titul ji� v rámci Yízení o pYezkumu oprávn�nosti výpov�di. A� donedávna 

soudy nepYipouat�ly �ádný jiný exekuní titul k vyklizení nemovitosti. To zm�nila nejnov�jaí 

judikatura Nejvyaaího soudu, která pYinesla zásadní obrat, a podle ní povinnost vyklidit 

nemovitost mo�e nyní být pYedm�tem notáYského zápisu se svolením k vykonatelnosti 

dle § 71b NotY. Jeho poYízení je pochopiteln� podmín�no souinností obou stran nájemního 

vztahu. Je-li vaak nájemce ochoten pYistoupit na poYízení notáYského zápisu se svolením 

k vykonatelnosti za trvání nájmu, pak by této mo�nosti m�l pronajímatel nepochybn� vyu�ít. 

 

K vyklizení pYedm�tu nájmu zbývá dodat, �e pronajímatel není za �ádných okolností 

oprávn�n pYistoupit k svévolnému vyklizení pYedm�tu nájmu. Pronajímatel je oprávn�n 

(vzhledem k mo�ným postihom do jisté míry povinen) domáhat se za tímto úelem naYízení 

exekuce vyklizením nemovitosti. To je mo�né pouze na základ� Yádného exekuního titulu, 

kterým byl donedávna pouze pravomocný rozsudek ukládající nájemci povinnost vyklidit 

pYedm�t nájmu. Ve sv�tle recentní judikatury je za Yádný exekuní titul tYeba nov� pova�ovat 

i notáYský zápis se svolením k vykonatelnosti dle § 71b NotY. Vyklizením prostoru slou�ícího 

podnikání svépomocí mo�e pronajímatel v záva�ných pYípadech naplnit skutkovou podstatu 

trestného inu neoprávn�ného zásahu k domu, bytu nebo nebytovému prostoru i trestného inu 

kráde�e, a proto by se takového postupu m�l zásadn� vyvarovat. Naopak nájemce by v pYípad� 

existence pravomocného rozhodnutí, kterým je mu ulo�ena povinnost nemovitost vyklidit, 

nem�l vyklizení pYedm�tu nájmu bránit, zt��ovat ho a pYedm�t nájmu by m�l opustit. 

I v pYípad�, �e nájemní smlouva pro takový pYípad nestanoví �ádné sankce, jako je napYíklad 

smluvní pokuta, setrvání v pYedm�tu nájmu s ka�dým dalaím dnem i m�sícem znamená 

navyaující se bezdovodné obohacení na stran� nájemce a ualý zisk na stran� pronajímatele, 

nemluv� o povinnosti uhradit mnohdy vysoké náklady exekuce i pYedcházejícího soudního 

Yízení. Navíc i ve vztahu k jednání nájemce se mohou orgány inné v trestním Yízení 

v odovodn�ných pYípadech zabývat otázkou, zda tímto jednáním nenaplnil skutkovou podstatu 

trestného inu neoprávn�ného zásahu k domu, bytu nebo nebytovému prostoru.  

 

V obecné rovin� dodávám, �e v zájmu právní jistoty je vhodné, aby smluvní strany 

zachytily obsah právního jednání v písemné form� i tam, kde to zákon výslovn� nevy�aduje, 
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napYíklad poYízením písemného protokolu podepsaného ob�ma smluvními stranami. Vhodný je 

tento postup napYíklad pYi pYedání vyklizeného prostoru slou�ícího podnikání. Písemnou formu 

nevy�aduje zákon ani pro samotnou smlouvu o nájmu prostoru slou�ícího podnikání i její 

výpov��. Vzhledem k velmi obtí�nému prokazování obsahu právního jednání uin�ného ústn�, 

a naopak usnadn�ní prokazovaní dovodo a dalaích podstatných okolností výpov�di nájmu 

v pYípad� písemného právního jednání, jsem pYesv�dený, �e je v zájmu smluvních stran 

sjednat nájemní smlouvu v písemné form� a doporuuji z uvedených dovodu písemn� uinit 

i její pYípadnou výpov��. 
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Záv�r 
 

Tato práce poskytuje komplexní obraz o procesu skonení nájmu prostoru slou�ícího 

podnikání, kdy analýzou a následnou syntézou ustálené judikatury pYedevaím Nejvyaaího 

a Ústavního soudu eské republiky, komentáYové literatury a dalaích relevantních zdrojo, 

zodpovídá v souladu se stanoveným cílem st��ejní otázky spojené s výpov�dí nájmu prostoru 

slou�ícího podnikání, procesem obrany proti ní a následným vyklizením pYedm�tu nájmu.  

 

V první Yad� nabízí ucelený pYehled mo�ností stran upravit vzájemná práva a povinnosti 

pYi sjednávání smlouvy o nájmu prostoru slou�ícího podnikání odlian� od platné platní úpravy, 

kde pYedevaím poukazuje na dispozitivní charakter právní úpravy a upozorIuje na její meze. 

Dále práce shrnuje a poskytuje východiska k problematice formulace �alobního petitu, rozsahu 

posouzení oprávn�nosti výpov�di i mo�nosti pYezkumu oprávn�nosti v jiných Yízeních 

ve vztahu k pYezkumu oprávn�nosti výpov�di dle § 2314 odst. 3, kde se judikatura Nejvyaaího 

soudu z podstatné ásti opírá o záv�ry judikatury týkající se výpov�di nájmu bytu. Ve vztahu 

k fikci akceptace výpov�di bez námitek dospívá k urení okam�iku a jednání, které brání jejímu 

nástupu. V neposlední Yad� vymezuje pYípustné prostYedky vyklizení pYedm�tu nájmu, zejména 

s ohledem na recentní významný posun judikatury z hlediska pYípustnosti notáYského zápisu 

se svolením k vykonatelnosti coby Yádného exekuního titulu k naYízení exekuce vyklizením 

nemovitosti, neuiní-li tak nájemce ve sjednané lhot� po skonení nájmu. Dále poukazuje 

na mo�né trestn�právní konsekvence protiprávního postupu pYi vyklizení pYedm�tu nájmu, 

kdy� Ústavní i Nejvyaaí soud pYipouatí, �e není vyloueno, aby pronajímatel i nájemce 

svým jednáním v souvislosti s vyklizením pYedm�tu nájmu naplnili skutkovou podstatu 

trestného inu. 

 

Sjednocení poznatko a záv�ro uin�ných na základ� rozboru vaech relevantních zdrojo 

skrze soubornou rekapitulaci nejpodstatn�jaích práv a povinností pYi sjednávání nájmu prostoru 

slou�ícího podnikání, jeho výpov�di a vyklizení i obran� proti ní v poslední kapitole pYedestírá 

stranám nájemního vztahu optimální postup, který v co nejv�taí míYe poskytuje ochranu jejich 

právom a souasn� je nevystavuje nepYim�Yenému riziku odpov�dnosti za protiprávní jednání, 

ae u� v obanskoprávní i trestn�právní rovin�. 

 

 V úplném záv�ru této práce chci v�novat pozornost budoucímu sm�Yování právní 

úpravy skonení nájmu slou�ícího podnikání. Ji� jsem uvád�l, �e snaha o vyklizení pYedm�tu 
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nájmu neoprávn�n� u�ívaného nájemcem mo�e znamenat poátek asov� i finann� 

nákladného procesu, jeliko� Yízení o vyklizení v souasné dob� trvá prom�rn� tém�Y jeden rok 

(v Praze je to dokonce v prom�ru kolem 450 dno). Pozitivní zprávou je v tomto ohledu posun 

v judikatuYe, který pYipouatí, aby notáYský zápis se svolením k vykonatelnosti dle § 71b NotY 

slou�il k zajiat�ní povinnosti bývalého nájemce vyklidit pYedm�t nájmu pYi skonení nájmu. 

AlespoI ásteným Yeaením tohoto problému by dále mohl být návrh novely zákona 

. 99/1963 Sb., obanský soudní Yád, který vláda schválila a pYedlo�ila poslanecké sn�movn�. 

Tento návrh do obanského soudního Yádu zakotvuje tzv. pYíkaz k vyklizení, který je uritou 

obdobou platebního rozkazu a m�lo by se tedy jednat o zjednoduaenou formu Yízení o vyklizení. 

Stejn� jako je tomu u platebního rozkazu, �alovaná strana má právo podat proti rozkazu 

k vyklizení odpor, ím� se rozkaz ruaí, soud naYídí ve v�ci jednání a v procesu vyklizení 

k �ádnému urychlení pak nemo�e dojít. Nicmén� tento návrh dokazuje snahu a úmysl 

zákonodárce zavést do právní úpravy instituty, které pomohou zjednoduait a zrychlit proces 

vyklizení. V souasné dob� návrh proael druhým tením a v pYípad� jeho schválení by m�l 

nabýt úinnosti 1. ervence 2025. Dle mého názoru je toto tYeba vnímat jako pozitivní signál, 

jeliko� je �ádoucí, aby se legislativa tímto sm�rem ubírala. 
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Výpov�� z nájmu prostoru slou�ícího k podnikání 3 námitky, oprávn�nost, 

vyklizení 

Abstrakt 

Tato diplomová práce se v�nuje právní úprav� výpov�di nájmu prostoru slou�ícího 

podnikání úinné od 1. 1. 2014, kterou do právního Yádu zanesla rekodifikace obanského 

práva z roku 2012, konkrétn� zákon . 89/2012 Sb., obanský zákoník. Tento pYedpis 

sjednotil a nahradil dosavadní úpravu nájmu podnikatelských prostor obsa�enou pYevá�n� 

v zákon� . 116/1990 Sb., o nájmu a podnájmu nebytových prostor. 

Práce se zam�Yuje pYedevaím na zvláatní ustanovení o nájmu prostoru slou�ícího 

podnikání a nové instituty v nich obsa�ené, jako je institut námitek proti výpov�di, pYezkum 

oprávn�nosti výpov�di v Yízení pYed soudem i zákonná fikce pYijetí výpov�di bez námitek. 

Pozornost je dále v�nována vztahu t�chto ustanovení k obecným ustanovením o nájmu 

a zvláatním ustanovením u nájmu bytu, jeliko� tento vztah je významný z hlediska výkladu 

n�kterých ustanovení a aplikovatelnosti záv�ro judikatury, která se netýká pYímo prostoru 

slou�ícího podnikání. 

Doraz je v práci kladen jak na praktickou aplikaci t�chto ustanovení, tak i na dosledky 

jejich vylouení stranami nájemního vztahu, v pYípad�, kdy se jedna ze stran rozhodne 

proti výpov�di bránit. Cílem této práce bylo definovat a zodpov�d�t st��ejní otázky spojené 

se skonením nájmu prostoru slou�ícího podnikání a za tím úelem podrobn� analyzovat 

judikaturu rozvíjející a konkretizující práva a povinnosti stran i s pYihlédnutím k odborné 

literatuYe. Na základ� analýzy t�chto zdrojo nejdYíve autor upozorIuje na praktické dosledky 

judikaturních záv�ro na aplikaci a výklad zákonných ustanovení upravujících skonení 

nájmu prostoru slou�ícího podnikání, které nejsou ze samotného zn�ní pYedm�tných 

ustanovení zcela zYejmé, a následn� syntézou zjiat�ných záv�ro pYedestírá stranám 

nájemního vztahu ideální postup pYi skonení nájmu prostoru slou�ícího podnikání 

výpov�dí, který efektivn� hájí jejich zájmy a souasn� je v souladu s platnou právní úpravou 

i  judikaturou týkající se rozných dílích otázek spojených s tímto procesem.  

Souástí práce je v neposlední Yad� i kapitola v�novaná trestn�právním aspektom 

jednání stran pYi vyklizení prostoru slou�ícího podnikání, jeliko� odpov�dnost stran 

za protiprávní jednání v této souvislosti nemusí zostat pouze v rovin� obanskoprávní. 

 

Klíová slova: prostor slou�ící podnikání, výpov�� nájmu, námitky, 

pYezkum oprávn�nosti, vyklizení 
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Termination of lease of business premises 3 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 


