2.1.

2.2.

2.3.

PREDCASNE  JEDNOSTRANNE  UKONCENI NAJMU  PROSTORU
SLOUZICIHO PODNIKANI UZAVRENEHO NA DOBU URCITOU (ancb muzZe
najemce najem vypoveédeét kuptikladu pro dramaticky propad navstévnosti obchodniho
centra, v némz se prostor nachézi, nebo proto, ze pronajimatel pronajal sousedni prostor
pfimému konkurentovi?)

ZAMERENI

Tento text se zaméfuje Na moznost vypoveédi najmu v rdmei specifickych situaci, které jsou
naznaceny V zdhlavi vySe. Stranou vykladu jsou pak ponechany tvahy o moZznostech
odchylného ujednani stran najemni smlouvy, pomoci nichz by S$lo urcité¢ vykladové

problémy odstranit.

PRAVNI UPRAVA

V ramci ptedchozi pravni Gpravy byla problematika ndjmu nemovitych véci (¢i jejich Casti)
rozdélena do dvou pravnich piedpisii; na obecnou Gpravu ndjmu v ramci zakona ¢. 40/1964
Sb., obcansky zakonik (dale jen "SObEZ") a na upravu najmu nebytovych prostor ve

smyslu zékona. ¢. 116/1990 Sb., o ndjmu a podnijmu nebytovych prostor (dale jen

"NajNebyt").

S ptichodem nové pravni Gpravy doslo ke sjednoceni Gpravy najmu v ramci jednoho
pravniho ptedpisu. Najem prostoru slouziciho k podnikani tak je spolecné s dalsimi typy

najmu upraven v ramci zakona ¢. 89/2012 Sb. ob¢anského zakoniku (dale jen "NObEZ").

Na ptedCasné jednostranné ukonceni tohoto druhu najmu pak dopadaji predev§im

nasledujici skupiny ustanoveni:

2.3.1. Zvlastni ustanoveni o najmu prostoru slouziciho k podnikani obsazena v ramci

ust. §§ 2302 az 2315 NObc¢Z;

2.3.2.  Zvlastni ustanoveni o ndjmu bytu a ndjmu domu obsazena v ramci ust. §§ 2235 az

2301 NOb¢z;



2.4.

3.1

3.2.

2.3.3. Obecna ustanoveni o niajmu obsazena v ramci ust. §§ 2201 NObCZ az

2234 NObcZ.

2.3.4. Vseobecna ustanoveni o zavazcich. V této souvislosti je pak zejména relevantni:
a)  Moznost domahat se zruSeni zavazku postupem dle ust. § 2000 NOb¢Z; a
b)  Uprava odstoupeni od smlouvy postupem dle § 2001 a nasl. NOb¢Z.

Tento text se zamétfuje na vyklad mozného ukonceni najmu postupem dle ustanoveni, na
néz je odkazovano v ramci ¢lanku 0 az 2.3.3 vyse. S ohledem na tzce vymezené zadani se

vSak vyklad dotyka pouze téch ustanoveni, kterd s nim pfimo souvisi.
STRUCNE K VYMEZENI PREDMETU NAJMU A SJEDNANE DOBY NAJMU

Nebytovym prostorem Se ve smyslu ust. § 1 N4jNebyt rozumély vSechny mistnosti, resp.
soubory mistnosti, které byly podle rozhodnuti stavebniho ufadu uréeny k jinému ucelu
nez bydleni® a dale byty, u kterych byl udélen souhlas s jejich uzitim k nebytovym
Ggelim.? K podiazeni najmu téchto prostor pod rezim upravy dle NajNebyt tak bylo

rozhodujici jejich vetejnopravni uréeni, a to bez ohledu na ucel, k jakému byly pronajaty.

Odlisné od upravy v ramci NajNebyt, ust. § 2302 NOb¢Z sleduje skuteéné vyuziti prostoru
nebo mistnosti. K aplikaci ustanoveni o ndjmu prostor slouZzicich k podnikani na konkrétni
najemni vztah tak dojde pouze tehdy, je-li skute¢né dany prostor ¢i mistnost (alespon
pfevazné) vyuzivan za ucelem podnikatelské &innosti.> Neni ptfitom rozhodujici, zda je
tento ucel vyjadfen v najemni smlouve. Timto zaméfenim na skute¢né vyuziti prostoru
vSak neni dotfena povinnost vyuzivat dany prostor v souladu s ucelovym urcenim
vymezenym v ramci rozhodnuti pfisluSného spravniho organu. Je tim pouze vyjadiena
skute¢nost, ze bude-li prostor pronajat (v souladu s jeho vefejnopravnim uréenim) nikoli k

vykonu (alesponi ne prevazné€) podnikatelské ¢innosti, nebude se dany najemni vztah fidit

! Srov. ust. § 1 pism. a) N4jNebyt.
% Srov. ust. § 1 pism. b) NajNebyt.
® Srov. ust. § 420 odst. 1 NOb&Z.



upravu najmu prostoru slouziciho k podnikéni.4 Ptikladem muze byt pronajem garaze k
soukromému parkovani vozidla. Takovd najemni smlouva, byt by ndjemce byl
podnikatelem, se pak bude fidit obecnymi ustanovenimi o najmu dle ust. § 2201 a nésl.

NOb&Z.>

VYPOVEDNI DUVODY DLE ZVLASTNICH USTANOVENI O NAJMU
PROSTORU SLOUZICIHO K PODNIKANI

Zvlastni ustanoveni o ndjmu prostoru slouziciho k podnikani pfiznavaji najemci pravo
vypoveédét najem sjednany na dobu urcitou z divodi vymezenych v ramci ust. § 2308

NObEZ; nize podavam vyklad pism. b) a ¢) citovaného ustanoveni.
Vypovédni divod dle ust. § 2308 pism. b) NOb¢EZ — ztrata zpusobilosti prostoru

4.2.1. Dané ustanoveni zaklada pravo najemce najem vypoveédet, jestlize (i) pronajaty
prostor piestane byt zpusobily k vykonu ¢innosti, k némuz byl wurcen a (ii)
pronajimatel nezajisti ndjemci odpovidajici ndhradni prostor. Obé podminky

museji byt splnény kumulativné.

4.2.2. Z hlediska tohoto textu je pak nejvyznamn&jsi vyklad zvyraznéného terminu.’
Hulmak v této souvislosti uvadi, ze "[u]réeni prostoru mize byt dano ujednanim
smluvnich stran[...],"’ pro ptipad absence tohoto ujednani pak uvadi jako
"[...]Jrozhodujici obvyklé uziti pronajatého prostoru." Oproti tomu Dejlova
dovozuje, ze "[€]innosti, k jejimuz vykonu je prostor urCen, je pfitom nutné
rozumét ¢innost, k jejimuz provozovani je prostor uréen v souladu s
vefejnopravnimi piedpisy, zejména se StavZ, tedy Cinnost odpovidajici ucelu
uzivani vymezenému ve stavebnim povoleni, ohlaSeni, kolaudacnim rozhodnuti,
souhlasu stavebniho Ufadu se zménou v uzivani stavby, rozhodnuti o zmén¢ tcelu
uzivani stavby, oznameni stavebnika ¢i v kolauda¢nim souhlasu. Kazdy jiny

vyklad (napf. vyklad, Ze se jedna o Cinnost, kterou si strany vymezily v ndjemni

* DEJLOVA, H. in KABELKOVA, E., DEILOVA, H. Ndjem a pacht v novém obcanském zdkoniku. Komentar-.
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 371.

® Tamtéz, s. 373.

® Srov. ust. § 2308 pism. a), které rovnéz pracuje s terminem wurcen.

"HULMAK, M. in HULMAK, M. a kol. Obcéansky zékonik VI. Zavazkové pravo. Zvldsmi éast (§ 2055-3014).
Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 504.



smlouvé coby tucel, ke kterému je prostor pronajat) by odporoval interpretaci
pojmil bézn¢ uzivanych v souvislosti s uzitim prostor ¢i staveb v ¢eském pravnim
radu, které spojuji pojem ,,urCeni" stavby k uréitému ucelu pravé s vymezenim
ucelu stavby v autoritativnim rozhodnuti pfislusSného spravniho orga'mu.”8 Ke
stejnym zaveérim dochazi Bajura, kdyz uvadi, ze "[C]innosti, k jejimuz vykonu je
prostor urcen, neni smluveny zptsob uzivani, nybrz uzivani, ke kterému je prostor
uréen podle vefejnopravnich predpist. Jde tedy o uzivani, ke kterému byl prostor

urden stavebnim tadem."®

4.2.3. Vyklad pojmu urceni v souladu s jeho vefejnopravnim vyznamem se rovneéz
shoduje se zavéry Ustavniho soudu, ktery ustalend judikuje, ze "[jJednotnost
pravniho tadu je v roviné pravniho jazyka kromé jiného spjata s konstantnosti
vyznaml piisuzovanych jazykovym vyraziim, tj. s vyloucenim polysémie a
homonymie. Vyjimkou je pouze rozliSovani samotnym zékonodarcem, a to
explicitné formou legalni definice nebo implicitné, tzn. kdyz je odliSnost vyznami
pfisuzovanych jednomu vyrazu zfejma z kontextu."* NOb&Z vyslovné legalni
definici pojmu wurceni nestanovi. Domnivam se vSak, Ze jeho zvlastni
soukromopravni vyznam neplyne ani implicitné z textu zakona, kdyZ napft. ust.
§ 2236 odst. 1 a 2 NOb¢Z ziejmé rozliSuje urceni prostoru a jeho uZzivani (na
zékladé smluvniho ujednani) k jinému Géelu, nez k némuz byl uréen.'’ Uréeni

prostoru tak zdkonodarce vylucuje ze smluvni dispozice stran.

4.2.4. Z hlediska vetejnopravniho uceni prostoru se pronajaty prostor miize stat
nezpusobilym napf. v "dusledku Zivelnich pohrom (poZar zpiisobeny bleskem,
povodeil), hygienické zavadnosti (napf. azbest), popf. i zmény pravnich

| kdyby tak bylo mozné dovodit nezpusobilost prostoru k vykonu

predpisti.
konkrétni Cinnosti v dusledku dramatického propadu navstévnosti obchodniho
centra, v némz se prostor nachdzi, nebo proto, Ze pronajimatel pronajal sousedni

prostor primému konkurentovi (napt. z divodu, Ze prostory jiz nadéle uzivat ke

8 DEJLOVA, H., op. cit., sub 4, s. 390.

® BAJURA, J. in SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J. a kol. Obcansky zakonik. Komentadr. Svazek V. 1.
vydani. Praha: Wolters Kluver, a.s., 2014. In: ASPI online [pravni informaéni systém]. Wolters Kluwer CR [cit.
29. 3. 2016]. Dostupné z: http://www.noveaspi.cz/.

19 Usneseni Ustavniho soudu Ceské republiky ze dne 31. &ervence 1996, sp. zn. I11. US 124/96.

1 Shodné 6z DEJLOVA, H., op. cit., sub 4, s. 390.

2 BAJURA, J., op. cit., sub 9.



4.3.

4.2.5.

sjednanému ucelu v dusledku propadu ziskovosti provozované ¢innosti), nebude
tato skutecnost v rozporu s urcenim prostoru ve smyslu citovaného ustanoveni. |
ptes dostate¢nou konkretizaci uc¢elu najmu v ramci najemni smlouvy (v souladu s
nimZz nadale nelze dané prostory uzivat) tak citované ustanoveni pravo najemce k

vypoveédi nezalozi.

Nelze vsak ptesto dovodit pravo najemce vypoveédét ndjem prostoru slouziciho k
podnikani z divodu, Zze se dané prostory staly v dusledku skute¢nosti shora
popsanych nepouzitelné k ujednanému tcelu ¢i k ucelu obvyklému? K tomu srov.

vyklad zejména v ramci ¢lanku 5.3 a 6.2 nize.

Vypovédni divod dle ust. § 2308 pism. ¢) NObEZ — hrubé poruSovani povinnosti

pronajimatele

4.3.1.

4.3.2.

4.3.3.

Mezi zakladni povinnosti pronajimatele patii zejména povinnosti, které stanovi
ust. § 2205 NObc¢Z, jeZ na najem prostoru slouziciho k podnikani dopadaji ve
spojeni s ust. § 2302 odst. 1 véta druhd NObEZ. Pro ucely uzkého zaméteni tohoto
textu se nize soustiedim na vyklad povinnosti pronajimatele, kterou stanovi ust.

§ 2205 pism. b) NOb&Z.

Jak bylo naznaceno v ramci clanku 4.2.4 vySe, uvaZzovat lze o situaci, kdy v
disledku skute¢nosti tam popsanych muze dojit k natolik vyznamnému propadu
trzeb, ze najemce objektivné nebude nadéle schopen dané prostory uzivat ke
sjednanému ucelu, aniz by byl nucen dlouhodobé trpét ztratu ¢i si dokonce
privodit upadek. Uvedena situace mize nastat tehdy, je-li ucel najmu dostatecné
konkretizovan a omezen tak napiiklad na prodej urcitého druhu zbozi, kdy lze
soucasn¢ objektivné zjistit provozni naklady pottebné k wuziti prostoru ke

sjednanému ucelu.

Tento vyklad pouZitelnosti prostoru slouziciho k podnikani se vSak i s ohledem na
dostatecné konkretizovany ucel ndjmu jevi jako vyrazné extenzivni. Je navic
otazkou, zda by na zikladé téchto tvah nedoSlo k nepfiméfenému pienosu
podnikatelského rizika z najemce na pronajimatele a neimérnému rozsifovani

pronajimatelovych povinnosti. StéZi si lze navic predstavit, jak by pronajimatel v



ramci velkého obchodniho centra sledoval vyvoj hospodafeni jednotlivych
najemcl, aby se popsanym zpusobem nedopustil poruseni své povinnosti ve
smyslu citovaného ustanoveni. Informace tykajici se hospodatfeni jednotlivych

najemct navic zpravidla nebudou pronajimateli dostupné.

4.3.4. 1kdyby vsak §lo za popsané situace dovodit poruseni povinnosti pronajimatele, je
dale tieba, aby se jednalo o jeji podstatné poruseni. V této souvislosti Ustavni
soud uvedl, Ze to, "[...]co je mozné povazovat za hrubé poruseni povinnosti [...],
je tfeba v kazdém jednotlivém ptipadé zkoumat podle okruhu okolnosti pfi
vymezeni podstatnych hledisek projednavané véci."*® Soucasné je tieba uvést, Ze
bez ohledu na uziti terminu porusuje-li v ramci citovaného ustanoveni, neni nutné,
aby dochézelo k hrubému poruseni povinnosti pronajimatele opakované ¢i k
porueni vice povinnosti.** Ke stejnym zavérim dospéla i dosavadni judikatura k
obdobné formulovanému ust. § 711 odst. 1 pism. d) SOb&Z."® Bajura k tomu dale
uvadi, ze "[...]i soustavné, mén¢ zavazné protipravni jednani pronajimatele ve

. o s . « o . wl6
svém souhrnu miiZze znamenat hrubé poruseni povinnosti."

4.3.5. Za predpokladu, ze by v situaci popsané v ramci ¢lanku 4.3.2 vySe nebylo
dovozeno poruseni povinnosti pronajimatele avSak objektivné by doSlo ke
znemoznéni uziti prostoru ke sjednanému ucelu, je vSak pfesto mozné uvazovat 0
vypovédi dané ndjemcem na zadklad¢é téhoz skutkového stavu; k tomu srov.

zejména vyklad v ramci ¢lanku 5.3 a 6.2 nize.

3 Usneseni Ustavniho soudu Ceské republiky ze dne 25. kvétna 2005, sp. zn. III. US 124/96.

“ Srov. DEJLOVA, H., op. cit., sub 4, s. 393; shodné téz BAJURA, I., op. cit., sub 9.

15 Srov. rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 26. srpna 2004, sp. zn. 26 Cdo 1075/2003.
1 BAJURA, J., op. cit., sub 9.



VYPOVEDNI DUVODY DLE ZVLASTNICH USTANOVENI O NAJMU BYTU A
NAJMU DOMU

Prostfednictvim odkazu obsazeného v ramci ust. § 2311 NObEZ se na rezim ndjmu
prostoru slouziciho k podnikani dale obdobné aplikuji ustanoveni o skonceni najmu bytu

na dobu urcitou.

Citované ustanoveni piedstavuje urc¢ité¢ vykladové problémy. Zvlastni ustanoveni o najmu
bytu a najmu domu totiz zahrnuji jednak ustanoveni upravujici vyluéné skon¢eni ndjmu na
dobu urcitou a dale ustanoveni, kterd dopadaji na skonceni najmu na dobu urcitou i
neurcitou. Existuje neshoda v tom, ktera z téchto skupin ustanoveni se na skonceni najmu
prostoru slouziciho k podnikéni skrze odkaz obsazeny v rdmci citovaného ustanoveni
aplikuje. Dejlova'’ a Hulmak'® zastavaji nazor, Ze se ze zvlastni Gpravy najmu bytu a
najmu domu aplikuji pouze ta ustanoveni, ktera dopadaji vylu¢né na najjem uzavieny na
dobu ur&itou. Oproti tomu napf. Dividek a Kralova'® dovozuji aplikaci §ir§i skupiny
ustanoveni. Pro tcely tohoto textu vSak je podstatné, ze oba vykladové ndzory do vyctu
aplikovanych ustanoveni zahrnuji ust. § 2287 NObc¢Z, na jehoz vyklad se dale zamétuji.
Existuje vsak 1 tfeti vykladovy nazor. Bajura20 dovozuje, ze s ohledem na systematické
zafazeni citovaného ustanoveni za ust. §§ 2308 a 2309 NObc¢Z dojde k aplikaci jinych
ustanoveni v rdmci Upravy najmu bytu a najmu domu neZ téch dopadajicich na skonceni
nagjmu vypovédi, nebot’ zde se uplatni pouze zvlastni uprava najmu prostoru slouziciho k
podnikani. Aplikovat by se tak mélo pouze ust. § 2285 NObCZ upravujici automatické
obnoveni najmu. Jak vSak podotyka Hulmak,? n&které piipady zmény pomdri jsou jiz
upraveny v ramci ust. § 2308; neni tak divod domnivat se, Ze zdkonodarce zamyslel
vypovédni diivod ve smyslu ust. § 2287 NObc¢Z z této aplikace vyloucit. Opaény zaver by
rovnéz vykladal ust. § 2311 NObCZ proti jeho doslovnému znéni. V souladu s
pfevladajicim vykladem proto zastdvam nazor, Ze ust. § 2287 NObCZ se na Upravu najmu

prostoru slouziciho k podnikani pouZzije.

Y'DEJLOVA, H., op. cit., sub 4, s. 403.

¥ HULMAK, M., op. cit., sub 7, s. 513.

Y DIVISEK, F., KRALOVA, M. Skonceni najmu prostoru slouziciho podnikani na dobu urcitou dle zdkona ¢.
89/2012 Sb., obcansky zakonik. [cit. 30. 3. 2016]. Dostupné z: http://www.epravo.cz/.

2 BAJURA, J., op. cit., sub 9.

2 HULMAK, M., op. cit., sub 7, s. 513.



5.3.

5.4.

6.1.

6.2.

Dle citovaného ustanoveni ma najemce pravo vypoveédet, zmeéni-li se okolnosti, z nichz
strany pii vzniku zavazku ze smlouvy o najmu ziejmée vychézely, do té miry, Ze po najemci
nelze rozumné pozadovat, aby v ndjmu pokracoval. Na rozdil od upravy obsazené ve
vSeobecnych ustanovenich o zavazcich v ramci ust. § 1765 NObCZ se nevyzaduje zvIlast
hruby nepomér vznikly mezi stranami v dusledku zmény okolnosti. Déle pak citované
ustanoveni neukldda najemci povinnost prokazat, ze zménu nemohl rozumné predpokladat
ani ovlivnit, jako je tomu v pfipad¢ ust. § 1765 NObCEZ. Jsem toho nazoru, Ze citované
ustanoveni je specidlni upravou pro ucely ndjmu chranici z4jmy najemce a dalsi podminky
dle ust. § 1765 NOb¢Z tak zde nelze podptrné aplikovat. Ostatné i divodova zprava zde
jako prtiklad jedné ze zpusobilych skute¢nosti uvadi situaci, kdy najemce ziska "[...]praci v
jiném misté, kam nebude mozné bez obtizi z dosavadniho bydlist¢ dojizdét." Popsanou
situaci (totiz zménu prace) ziejm¢é mohl najemce ovlivnit; pravo dle obecné Upravy ve
smyslu ust. § 1765 NObCEZ by tak ndjemci nevzniklo, dopadd vSak na ng rezim dle
citovaného pravidla. S pfihlédnutim ke konkrétnim okolnostem se tudiz domnivam, ze v
pripadé podobnému skutkovému stavu popsanému v ramci ¢lanku 4.3.2 vySe by najemci

mohlo vzniknout pravo ndjem vypovédeét.

Prakticky problém vSak bude predstavovat otdzka dokazovani. Bude zejména na najemci,
aby prokézal, jaka byla navstévnost obchodniho centra, v némz je dany prostor umistén, v
okamziku uzavfeni najemni smlouvy a jak se zménila k okamziku vypovédi a Ze aspekt
navstévnosti byl okolnosti, z niZ strany vychdzely pfi uzavieni ndjemni smlouvy. Soucasné
bude napft. nesnadné prokazat, ze (a v jakém rozsahu) doslo ke zméné okolnosti v disledku
pfitomnosti (pfimého) konkurenta najemce (¢i Ze se skute€né o konkurenta jednd) a Ze
strany vychdzely pfi uzavieni najemni smlouvy z toho, Ze se v daném obchodnim centru

zadny obdobny konkurent nevyskytuje.

VYPOVEDNI DUVODY DLE OBECNYCH USTANOVENI O NAJMU

Jako na posledni skupinu ustanoveni se chci zamétit vypovédni divody dle obecnych

ustanoveni o ndjmu; konkrétn€ na ust. §§ 2227 a 2232.

Vypovédni divod dle ust. § 2227 NObCZ — nepouzitelnost ke sjednanému ucelu



6.2.1. Komentafova literatura ve vztahu k aplikaci ust. § 2227 NOb¢Z na upravu najmu
slouziciho k podnikani shodné dovozuje, ze jeho aplikace neni mozné z divodu
specialni upravy obsazené v ramci ust. § 2308 pism. b) NObcZ. Dejlova uvadi, ze
1 pfes odliSnou terminologii obou porovnavanych ustanoveni "[...]nelze
povazovat nepouzitelnost predmétu ndjmu, kterd nastane v pribéhu najmu, za
otazku, kterd by nebyla zvlaStnimi ustanovenimi o najmu prostoru slouZziciho
podnikani fesena."?* Obdobné Hulmak argumentuje, Ze ust. 2308 pism. b) NOb&Z
"[...]sméfuje na stejny skutkovy stav jako vypovédni divod podle ust. § 2227
[NOb&Z]."?

6.2.2. Jak jsem vSak uz rozvedl v ramci ¢lanku 4.2.2 az 4.2.4 vySe, vyznam pojmu
urcen, s nimz pracuje ust. § 2308 pism. b) NObCZ a ujednany ucel ve smyslu ust.
§ 2227 NObCZ nelze zaménovat. Predstavit si lze situaci, kdy prostor slouzici k
podnikéni bude zpusobily k vykonu c¢innosti, k niz byl vefejnopravné urcen,
nebude vsak pouzitelny k ucelu sjednanému v najemni smlouvé, a to napt. za
situace blize popsané v ramci €lanku 4.3.2 vySe. Je tak ziejmé, Ze ustanoveni
nutné¢ nedopadd na stejny skutkovy stav jako ust. § 2308 pism. b) NObcZ.
Citované ustanoveni tak poskytuje vy$$i miru ochrany néjemci skrze moznost
okamzité vypovédi. Soucasné ale 1 ve vétSim rozsahu respektuje smluvni
autonomii, nez je tomu v piipad¢ ust. § 2308 pism. b) NOb¢Z. Na jeho zéakladée
navic lze uvazovat o vypovédi i za situace, kdy skutecnost, Ze prostor nelze uzivat
ke sjednanému ucelu, nezalozi v situaci popsané v ¢lanku 4.3.2 vySe pravo najem
vypoveédét na zaklade ust. § 2308 pism. ¢) NObCZ ve spojeni s ust. § 2205 pism.
b) NObEZ. Na zéklad€ téchto diivodi se domnivam, Ze ust. § 2227 NObCZ lze
skrze odkaz obsazeny v ramci ust. § 2302 odst. 1 véta druha NOb¢Z aplikovat i na

skonceni najmu prostoru slouziciho k podnikani.

Vypovédni divod dle ust. § 2232 NObEZ — poruseni povinnosti zvlast zavaznym

zpusobem

2 DEJLOVA, H., op. cit., sub 4, s. 388.
2 HULMAK, M., op. cit., sub 7, s. 504.



6.3.1. Zatimco ust. § 2308 pism. ¢) NObcZ zaklada pravo najemce vypoveédét ndjem pro
hrubé poruseni povinnosti pronajimatele s tiim&si¢ni vypovédni dobou®, citované
ustanoveni sleduje vys$§i miru poruSeni povinnosti a spojuje s ni moznost
okamzité vypovédi, tj. vypovedi bez vypoveédni doby. Aplikaci tohoto ustanoveni
na najem prostoru slouziciho k podnikani rovnéz dovozuje Dejlové25 s odkazem
na zvlastni Gpravu najmu bytu a nijmu domu, kterd tuto logiku rozde€leni
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z4vaznosti poruseni povinnosti rovnéz sleduje.

6.3.2. Je tak zfejmé, Ze se citované Ustanoveni ve spojeni s ust. § 2302 odst. 1 véta druha
NObEZ aplikuje rovnéz na upravu najmu prostoru slouziciho k podnikani. Bude
vsak zalezet na konkrétni skutkové situaci, zda by napt. okolnosti popsané v ramci
Clanku 4.3.2 vysSe dosahly intenzity zvlaSt zavazného poruSeni povinnosti

pronajimatele. Tento vyklad se vSak jevi silné krajnim.

ZAVEREM

V ramci tohoto textu jsem se pokusil zamé&fit vyklad co nejbliZze tzce vymezené situaci
popsané v zahlavi. VSechny moznosti pfed¢asného ukoneni najmu prostoru slouziciho k
podnikani uzavieného na dobu urCitou ze strany najemce tak zde nejsou pochopitelné
vycerpany. Jako vykladové nejpfijatelnéjSi mi z moZnosti shora rozvedenych ptipada
dovozeni vypovédi postupem dle ust. 2287 NObCZ, ptipadné na zakladé ust. § 2227
NObEZ, a to napt. za skutkového stavu, ktery jsem se pokusil naznadit v ramci ¢lanku 4.3.2
vyse. Uprava je viak silné dispozitivni. Z diivodu vétsi pravni jistoty tak nelze neZ
doporucit v zdjmu najemce ve smlouvé vyslovné sjednat jednotlivé vypoveédni diivody nad

I , 27 - /e . . . , , v
ramec zékona,”' €1 v zajmu pronajimatele aplikaci spornych ustanoveni vyloucit.

% Srov. ust. § 2310 odst. 2 NObEZ.

Z DEJLOVA, H., op. cit., sub 4, s. 387.

% Srov. ust. § 2288 odst. 1 pism. a) NOb&Z zakladajici pravo pronajimatele vypovédét ndjem v tiimésicni
vypovédni dobé v situaci, kdy najemce hrubé porusi svou povinnost a ust. § 2291 zakladajici pravo
pronajimatele vypoveédéet najem bez vypoveédni doby pro piipad zavazného poruseni povinnosti najemce.

" Srov. ust. § 2229 NObEZ.



