
11. 11. 2005

Vezměte, prosíme, na vědomí, že text článku odpovídá platné právní úpravě ke dni publikace.

Jak je upraven nájem a podnájem nebytových
prostor ?
Právní úpravu nájmu a podnájmu nebytových prostor představuje v České republice již plných 15 let
zákon č. 116/1990 Sb. (ve znění pozdějších změn o nájmu a podnájmu nebytových prostor. Nejinak
tomu bude po jeho říjnové novele zákonem 360/2005 Sb. Obecná úprava nájemních vztahů
občanského zákoníku se tudíž u nebytových prostor uplatní pouze na otázky v zákoně o nájmu a
podnájmu nebytových prostor výslovně neupravené.

Nebytovými prostory se rozumí soubory místností, které jsou rozhodnutím stavebního úřadu určeny
k jinému účelu než bydlení nebo byty, u nichž byl udělen souhlas k užívání pro jiné účely, než
bydlení. Příslušenství bytu, prádelny sušárny, kočárkárny a půdy naopak se za nebytový prostor
považovat nelze. Nově lze pod pojem nebytových prostor zahrnout i společné prostory domu, zřejmě
z toho důvodu, aby bylo pod režim nájmu nebytových prostor možné zahrnout i veškeré prostory v
objektu.

Nájem nebytových prostor vzniká smlouvou mezi nájemcem a pronajímatelem, na jejímž základě
pronajímatel přenechává nájemci do užívání nebytové prostory za sjednané nájemné. Smlouva musí
být uzavřena písemně, musí obsahovat předmět a účel nájmu, výši nájemného a vedlejších výdajů za
služby spojené s užíváním předmětu nájmu, a v případě nájmu sjednaného za účelem podnikání i
předmět podnikání, které bude v pronajatých nebytových prostorách provozován. Nájemní smlouvu
lze sjednat na dobu určitou, případně na dobu neurčitou.

Není-li v nájemní smlouvě sjednáno jinak, je hlavní povinností pronajímatele odevzdat nebytový
prostor nájemci ve stavu způsobilém ke sjednanému účelu nájmu a v tomto stavu jej poté na své
náklady  udržovat. Vedle toho je pronajimatel povinen nájemci zajistit plný a nerušený výkon práv,
jakož i plnění služeb spojených s užíváním  nebytových prostor.

Povinností nájemce je především platit nájemné. Na zajištění dlužného nájemného má dle
občanského zákoníku pronajímatel zástavní právo a zadržovací právo k věcem nacházejícím se
v pronajatých nebytových prostorech.

Pokud není ve smlouvě sjednáno jinak, je nájemce oprávněn přenechat pronajaté nebytové prostory
do podnájmu třetím osobám pouze na dobu určitou, a to jen s předchozím písemným souhlasem
pronajímatele .

Nájem končí především uplynutím doby, na kterou byl sjednán, nebo před uplynutím této doby
(zejména pak v případě nájemních smluv uzavřených na neurčitou dobu) výpovědí na základě
výpovědního důvodu obsaženého pro nájmy sjednané na dobu určitou v uvedeném zákoně anebo
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sjednaného v nájemní smlouvě.  Výčet výpovědních důvodů v zákoně uvedených, je po novele zákona
možně smlouvou nejen rozšířit, ale i zúžit. Nájmy sjednané na dobu neurčitou lze nadále skončit
výpovědí bez nutnosti uvádět specifický důvod. Výpovědní lhůta je, není li sjednáno jinak, vždy
tříměsíční a počíná běžet od prvního dne měsíce následujícího po doručení výpovědi. Nájem zaniká
také smrtí nájemce - fyzické osoby, neprohlásí li dědici do 30 dnů po smrti zůstavitele, že nájem
pokračuje a zánikem nájemce – právnické osoby bez právního nástupce.

Změna vlastnictví budovy, v němž se pronajímané nebytové prostory nacházejí,  nemá po novele
zákona  o nájmu a podnájmu nebytových prostor nadále na trvání nájmu vliv. Naopak je žádoucí ve
smlouvě nově dohodnout, jaký vliv na trvání nájmu bude mít zničení, popř. částečné zničení
(poškození) budovy, v níž se nebytové prostory nacházejí.

 

JUDr.Pavel Holec
autor je společník v AK HOLEC, ZUSKA & partneři

© EPRAVO.CZ – Sbírka zákonů, judikatura, právo | www.epravo.cz

Další články:
Okamžité zrušení pracovního poměru učiněné z „opatrnosti“ zaměstnavatele ve světle
judikatury Nejvyššího soudu
Výroční zpráva ÚOOÚ za rok 2025: nové regulatorní priority v oblasti ochrany osobních údajů
Vadné nařízení vlády č. 493/2025 Sb. a dopady fixace limitů drobných oprav na pronajímatele
Nařízení PPWR: cesta do pekla dlážděná dobrými úmysly
AML - od zákona č. 253/2008 Sb. k AMLR: co konkrétně musí česká povinná osoba změnit do
roku 2027
Podmíněné propuštění ve světle zásady ústnosti a přímosti
Byznys a paragrafy, díl 37.: Povinná forma jednání ve smlouvách
Poučení z krizového vývoje v kauze bitcoiny
EUDAMED: Jednotná databáze mění pravidla hry na trhu zdravotnických prostředků
Nový zákon o veřejných dražbách, aukce a obálkové metody
Pohled přes hranice – natáčení pornografických klipů jako důvod výpovědi z nájmu bytu

http://www.holec-advokati.cz/
http://www.epravo.cz
https://www.epravo.cz/top/clanky/okamzite-zruseni-pracovniho-pomeru-ucinene-z-opatrnosti-zamestnavatele-ve-svetle-judikatury-nejvyssiho-soudu-121382.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/okamzite-zruseni-pracovniho-pomeru-ucinene-z-opatrnosti-zamestnavatele-ve-svetle-judikatury-nejvyssiho-soudu-121382.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/vyrocni-zprava-uoou-za-rok-2025-nove-regulatorni-priority-v-oblasti-ochrany-osobnich-udaju-121346.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/vadne-narizeni-vlady-c-4932025-sb-a-dopady-fixace-limitu-drobnych-oprav-na-pronajimatele-121333.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/narizeni-ppwr-cesta-do-pekla-dlazdena-dobrymi-umysly-121340.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/aml-od-zakona-c-2532008-sb-k-amlr-co-konkretne-musi-ceska-povinna-osoba-zmenit-do-roku-2027-121304.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/aml-od-zakona-c-2532008-sb-k-amlr-co-konkretne-musi-ceska-povinna-osoba-zmenit-do-roku-2027-121304.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/podminene-propusteni-ve-svetle-zasady-ustnosti-a-primosti-121349.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/byznys-a-paragrafy-dil-37-povinna-forma-jednani-ve-smlouvach-121365.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/pouceni-z-krizoveho-vyvoje-v-kauze-bitcoiny-121301.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/eudamed-jednotna-databaze-meni-pravidla-hry-na-trhu-zdravotnickych-prostredku-121300.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/novy-zakon-o-verejnych-drazbach-aukce-a-obalkove-metody-121331.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/pohled-pres-hranice-nataceni-pornografickych-klipu-jako-duvod-vypovedi-z-najmu-bytu-121303.html

