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

K vladnimu navrhu novely zakona c.
116/1990 Sh., o najmu a podnajmu
nebytovych prostor

Platna pravni iprava ndjmu a podnajmu nebytovych prostor je obsazena v zakoné 116/1990 Sb., o
najmu a podnajmu nebytovych prostor. Vzhledem k tomu, Ze jeho soucasné znéni, trebaze ve znéni
rady novel, jiz v mnohém neodpovidéa soucasné realné situaci, predlozila v zavéru mésice ledna
leto$niho roku vlada poslanecké snémovné svij navrh novelizace tohoto zadkona.

Jak ostatné uvadi divodovéa zpréava k tomuto néavrhu zékona, divodem k jeho predlozeni je predevs$im skutecnost, ze
,Eémeér ve vSech lokalitdch doSlo v oblasti trhu s nebytovymi prostorami k vyrovnani nabidky s poptavkou. Neni proto
jiz nutna zvySend mira ochrany najmu nebytovych prostor tak, jak je v soucasné pravni upravé provedena. DalSim
diivodem je ne zcela presné vymezeni nékterych pojmi, dopad zruseni regulace ndjemného z nebytovych prostor a
nesoulad Upravy najmu nebytovych prostor s obecnou tipravou najmu provedenou v ob¢anském zdkoniku.”

Mezi hlavni principy komentovaného navrhu zdkona m4 dle diivodové zprav patrit napr. rozsifeni smluvni volnosti
stran ( zejména pak diky dispozitivnosti fady ustanoveni obsazenych v navrhu), presnéjsi vymezeni nékterych pojmd,
odstranéni zvyhodnéni nékterych subjektt (napr. pri zméné pronajimatele) a feSeni zaniku stavajiciho vztahu (byty
uzivané jako nebytové prostory podle jiz zruSeného pravniho predpisu).

Vladni ndvrh zdkon predné zmeénil a doplnil definici nebytového prostoru jako predmétu nadjmu ¢i podnajmu dle
tohoto zdkona a stanovi tak taxativné vycCet nebytovych prostor jak co do jejich pozitivniho, tak negativniho vymezeni.
Za nebytové prostory se dle navrhu zdkona povazuji mistnosti nebo soubory mistnosti, které jsou urceny k jinému
ucelu nez k bydleni a jsou jimi zejména prostory uré¢ené k provozovani vyroby, obchodu, sluzeb, vyzkumu,
administrativni ¢innosti, umélecké, vychovné a vzdélavaci ¢innosti, dale archivy, garaze, skladové prostory a Casti
verejné pristupnych prostort budov; nebytovymi prostory nejsou prislu$enstvi bytu, pradelny, susarny, ko¢érkarny a
pudy, jakoZ i byty, u kterych byl udélen souhlas k jejich uzivani k nebytovym ucelim.Nové se tak napr. za nebytové
prostory povazuji i spole¢né prostory domu.

Navrh zakon déle rozsiruje podstatné nalezitosti smlouvy o najmu ¢i podnajmu nebytového prostoru. Nové za
podstatnou nélezitost smlouvy povazovan tdaj o predmétu podnikani. Jde-li o ndjem sjednany k tcelu podnikani,
musi navic ndjemni smlouva obsahovat také idaj o predmétu podnikéni v provozovné umisténé v pronajatém
nebytovém prostoru. Na rozdil od dosavadni pravni Upravy umoziuje navrh namisto smluvniho stanoveni konkrétni a
urcité vySe ndjemného a thrady za plnéni poskytovand v souvislosti s uzivanim nebytového prostoru stanovit pouze
zpusob jejich urceni. Naopak splatnost najemného resp. zpusob jeho platby by jiz dle ndvrhu zékona nemél byt
podstatnou néaleZitosti smlouvy. Pokud by o splatnosti ndjemného a Ghrad za plnéni poskytovana v souvislosti s
uzivanim nebytového prostoru smluvni strany skute¢né neuzavrely jinou dohodu, stanovi navrh zékon podpurné
povinnost ndjemce je hradit v mési¢nich splatkach predem vzdy k prvnimu dni prislu§ného kalendainiho mésice

Vymezeni predmétu podnikani se stavé pro néasledny zavazkovy vztah dilezitou okolnosti, nebot najemce je v
pripadé, ze hodld zménit v provozovné predmét podnikani a ovlivni-li zména podstatnym zpusobem vyuziti
nebytovych prostor, povinen oznamit to pronajimateli a vyzadat si jeho predchozi pisemny souhlas, pokud se strany
nedohodnou jinak. Navrh zakona poruseni této povinnosti v pripadé najemni smlouvy uzaviené na dobu urcitou
sankcionuje moznosti pronajimatele z tohoto duvod najemni smlouvu vypovédét.

V pripadé, Ze ndjemce nebytového prostoru v pripadé, Ze prenechava se souhlasem pronajimatele nebytovy prostor
do podnéjmu, je opravnén tak i nadéle ucinit jen na dobu urc¢itou. Souhlas pronajimatele musi predchazet uzavieni
smlouvy o podnajmu nebytového prostoru, u niz nové navrh zédkona stanovi povinnost ji uzavrit v pisemné formé.
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Jde-li o zénik smlouvy o ndjmu ¢i podnajmu nebytovych prostor, pak ndvrh zakona naptisté neptipousti ponékud
nelogickou moznost, aby se smluvni strany dohodly, Ze néjem zanikem ndjmu nezanika. Stejné tak navrh zakona, v
pripadé zaniku ndjmu jako dusledku zaniku pravnické osoby, ktera je ndjemcem, omezuje zanik ndjmu pouze na
pripady jejiho zaniku bez pravniho nastupce. Jelikoz se vSak nejedna o ustanoveni kogentni, navrh zakona pripousti
moznost jiného smluvniho ujednéni.

Ustanovenimi komentovaného navrhu zakona se maji ridi i pravni vztahy vzniklé prede dnem nabyti jeho ucinnosti,
pricemz dle umyslu svych tviirc nabyt u¢innosti k 1. ¢ervenci tohoto roku. Vznik téchto pravnich vztahu, jakoz i
naroky z nich vzniklé prede dnem nabyti G¢innosti tohoto zdkona se vSak posuzuji podle dosavadnich pravnich
predpist. Podle dosavadnich pravnich predpist se posuzuje i skonc¢eni ndjmu, byla-li ddna vypovéd prede dnem
nabyti G¢innosti tohoto zékona.

U bytl, u kterych byl udélen souhlas s jejich uzivdnim k nebytovym ucelim podle zdkona 41/1964 Sb., o hospodareni
s byty, skon¢enim najmu souhlas k uzivani bytu k nebytovym uceliim zanika. Je tomu dle divodové zpravy proto, ze
zakon o hospodareni s byty byl zrusen a dnes jiz neexistuje pravni predpis, podle kterého by bylo mozné podobny
souhlas udélit, procez se souhlas stava obsolentnim.

Projednavéni tohoto tisku bylo zarazeno na porad 41. schuze poslanecké snémovny.
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Dalsi clanky:

e Lichevni smlouva ve svétle usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 3. 6. 2025, sp. zn. 28 Cdo
2378/2024

o Ustavni soud rozhodl: Styk rodi¢e s ditétem je nejen pravem, ale i povinnosti

¢ Prava pronajimatele pri vyklizeni pronajatych prostor

« Faktory ovliviiujici nahrady za duSevni Utrapy pozustalych po dopravnich nehodéch
» Byznys a paragrafy, dil 20.: Novy zakon o kybernetické bezpecnosti
e Novy zadkon o kritické infrastrukture a jeho provazanost s novym zdkonem o kybernetické

bezpecnosti. Kontext a prijeti nové legislativy
o Komisiondlni prezkouseni: Vice prilezitosti, vice problému?

o Testamentarni svérenské fondy: nevyuzity potencial v pravni pasti?

o Zmény zé&pisu zéstavniho prava do katastru nemovitosti u? nejsou tabu. CUZK ménf
dlouholetou praxi

e Pravnim ucinkem sluzebnosti pozivaciho prava je vstup pozivatele do pravniho postaveni
pronajimatele dle drive uzaviené najemni smlouvy

o Nenépadnd novela SRS s velkym potencidlem: urychli zmény ve spravnim soudnictvi vystavbu?
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