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

Najem nebytovych prostor - nalezitosti
smlouvy, prava a povinnosti stran

Obcansky zakonik sdm neprovadi upravu problematiky nebytovych prostor, jejich najmu a podndjmu.
Ve svém § 720 pouze odkazuje na zvlastni zadkon, kterym je zakon ¢. 116/1990 Sb., o najmu a
podnajmu nebytovych prostor.

Pro ucely tohoto zadkona se za nebytové prostory povazuji mistnosti nebo soubory mistnosti, které
podle rozhodnuti stavebniho uradu jsou urcéeny k jinému tucelu nez k bydleni, pricemz nebytovymi
prostory nejsou prislusenstvi bytu, ani spolecné prostory domu.

Obcansky zakonik sém neprovadi upravu problematiky nebytovych prostor, jejich ndjmu a podngjmu.
Ve svém § 720 pouze odkazuje na zvlastni zakon, kterym je zakon ¢. 116/1990 Sb., o ndjmu a
podnajmu nebytovych prostor.

Pro ucely tohoto zdkona se za nebytové prostory povazuji mistnosti nebo soubory mistnosti, které
podle rozhodnuti stavebniho uradu jsou uréeny k jinému tucelu nez k bydleni, pricemz nebytovymi
prostory nejsou prislusenstvi bytu, ani spolecné prostory domu. Byty se povazuji za nebytové
prostory pokud u nich byl udélen souhlas k jejich uzivani k nebytovym uceltim.

Néjemni vztah k nebytovym prostorim vznika mezi pronajimatelem, ktery prenechd k uzivani
nebytovy prostor a ndjemcem, a to na zakladé najemni smlouvy, kterd ma predepsanou obligatorni
pisemnou formu. Kromé toho jsou predepsanymi nalezitostmi smlouvy o ndjmu nebytovych prosto
predmét a ucel ndjmu, vysi a splatnost ndjemného a zptsob jeho platby. Jestlize se ndjem nesjednava
na dobu neurcitou, je nutné dohodnout také dobu, na kterou se najem uzavira. Pokud obsahem
smlouvy nejsou vSechny podstatné obsahové nalezitosti, pak je smlouva sankcionovana absolutni
neplatnosti.

Z najemniho vztahu vyplyva rada prav a povinnosti pro obé strany jak pro pronajimatele tak i pro
najemce. Pronajimatel ma tzv. odevzdaci povinnost, kdy je povinen odevzdat nebytovy prostor
najemci ve stavu zpusobilém k smluvenému nebo obvyklému uzivani, dale povinnost udrzovaci,
protoze musi nebytovy prostor ve vySe zminovaném stavu svym nakladem udrzovat. Pronajimatel je
také povinen zabezpecovat radné plnéni sluzeb, jejichz poskytovani je s uzivanim nebytového
prostoru spojeno. S témito povinnostmi pronajimatele koresponduje opravnéni najemce uzivat
nebytovy prostor v rozsahu dohodnutém ve smlouve.

Nejvyznamnéjsi povinnosti ndjemce je povinnost platit dohodnuté najemné. Ndjemce je také povinen
hradit nédklady spojené s obvyklym udrzovanim. Jestlize vznikne potreba oprav, které ma
pronajimatel provést, musi najemce bez zbyte¢ného odkladu tuto skutecnost oznamit pronajimateli a
také mu umoznit provedeni téchto i jinych nezbytnych oprav. Pokud toto neucini, odpovida ndjemce
za Skodu, kterd nesplnénim povinnosti vznikla. V pripadé, ze pronajimatel neplni své povinnosti ze
smlouvy nebo povinnosti, které jsou stanoveny zékonem a v disledku toho, mize najemce uzivat
nebytovy prostor jen omezené, vznika ndjemci ndrok na pomérnou slevu z ngjemného.
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Dalsi clanky:

* Postoupeni pohledavky na vyzivné jako novinka pravni upravy ucinné od 1. 1. 2026

o Jak zahéjit provoz mezindrodni letecké linky do Ceské republiky (EU): pravni poZadavky pro
aerolinky ze tretich zemi

e Mimoradné vydrzeni a vyvoj judikatury NejvySsiho soudu

* Preventivné-sankcni funkce nahrady nemajetkové jmy za porusSeni osobnostnich prav
pohledem Ustavniho soudu

o Odstépny zavod zahranicni spole¢nosti optikou NIS2: Jak spravneé urcit velikost podniku?

e Zapis ochranné znamky bez komplikaci. Klicem k uspéchu je kvalitni predbézna reserse

e Zneuziti prava na pristup podle GDPR

e Byznys a paragrafy, dil 31. - 1étajici porizovatel ve svétle nového stavebniho zdkona

e Pravni povaha sité elektronickych komunikaci - rezim nahrady Skody

e Ndahrada uslého ndjemného pri predcasném ukonceni nadjemni smlouvy na nebytové prostory
« Jak funguji planovaci smlouvy v redlnych situacich (2. dil)
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