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

Jak je upraven najem a podnajem nebytovych
prostor ?

Pravni tipravu ndjmu a podnajmu nebytovych prostor pfedstavuje v Ceské republice jiz plnych 15 let
zakon 116/1990 Sb. (ve znéni pozdéjsich zmén o ndjmu a podnajmu nebytovych prostor. Nejinak
tomu bude po jeho F{jnové novele zakonem 360/2005 Sb. Obecnd uprava najemnich vztahli
obcanského zdkoniku se tudiz u nebytovych prostor uplatni pouze na otazky v zakoné o ndjmu a
podndjmu nebytovych prostor vyslovné neupravené.

Nebytovymi prostory se rozumi soubory mistnosti, které jsou rozhodnutim stavebniho uradu urceny
k jinému ucelu nez bydleni nebo byty, u nichz byl udélen souhlas k uzivani pro jiné tucely, nez
bydleni. Prislusenstvi bytu, pradelny susarny, kocarkarny a pudy naopak se za nebytovy prostor
povazovat nelze. Nové lze pod pojem nebytovych prostor zahrnout i spolecné prostory domu, zrejmé
z toho davodu, aby bylo pod rezim najmu nebytovych prostor mozné zahrnout i veSkeré prostory v
objektu.

Néajem nebytovych prostor vznikd smlouvou mezi najemcem a pronajimatelem, na jejimz zakladé
pronajimatel prenechava najemci do uzivani nebytové prostory za sjednané najemné. Smlouva musi
byt uzavrena pisemné, musi obsahovat predmét a GCel najmu, vysi nadjemného a vedlejsich vydaju za
sluzby spojené s uzivanim predmeétu najmu, a v pripadé najmu sjednaného za ucelem podnikani i
predmét podnikani, které bude v pronajatych nebytovych prostorach provozovan. Ndjemni smlouvu
lze sjednat na dobu urcitou, pripadné na dobu neurcitou.

Neni-li v ndjemni smlouvé sjednano jinak, je hlavni povinnosti pronajimatele odevzdat nebytovy
prostor najemci ve stavu zpusobilém ke sjednanému ucelu najmu a v tomto stavu jej poté na své
naklady udrzovat. Vedle toho je pronajimatel povinen najemci zajistit plny a neruseny vykon prav,
jakoz i plnéni sluzeb spojenych s uzivanim nebytovych prostor.

Povinnosti ndjemce je predevsim platit ndjemné. Na zajiSténi dluzného ndjemného ma dle
obcCanského zakoniku pronajimatel zdstavni pravo a zadrzovaci pravo k vécem nachdazejicim se
v pronajatych nebytovych prostorech.

Pokud neni ve smlouvé sjednano jinak, je ndjemce opravnén prenechat pronajaté nebytové prostory
do podnajmu tretim osobam pouze na dobu urcitou, a to jen s predchozim pisemnym souhlasem
pronajimatele .

Najem konc¢i predevsim uplynutim doby, na kterou byl sjednan, nebo pred uplynutim této doby
(zejména pak v pripadé najemnich smluv uzavrenych na neurcitou dobu) vypovédi na zékladé
vypovédniho divodu obsazeného pro néjmy sjednané na dobu urcitou v uvedeném zakoné anebo
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sjednaného v najemni smlouvé. Vycet vypovédnich divoda v zakoné uvedenych, je po novele zdkona
mozné smlouvou nejen rozsirit, ale i zuzit. Najmy sjednané na dobu neurcitou Ize nadéle skoncit
vypovédi bez nutnosti uvadét specificky davod. Vypovédni lhita je, neni li sjednano jinak, vzdy
trimésicni a poCina bézet od prvniho dne mésice nasledujiciho po doruceni vypovédi. Ndjem zanika
také smrti ndjemce - fyzické osoby, neprohlési li dédici do 30 dnll po smrti zustavitele, Ze najem
pokracuje a zanikem najemce - pravnické osoby bez pravniho nastupce.

Zména vlastnictvi budovy, v némz se pronajimané nebytové prostory nachézeji, nemé po novele
zdkona o najmu a podnajmu nebytovych prostor nadéle na trvani najmu vliv. Naopak je zadouci ve
smlouvé nové dohodnout, jaky vliv na trvani najmu bude mit zni¢eni, popr. ¢astecné zniceni
(poskozeni) budovy, v niZ se nebytové prostory nachazeji.
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