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

Najmy nebytovych prostor od rijna v novem

Po osmimési¢nim legislativnim procesu byl v ¢astce 124 leto$ni Shirky zdkonu uverejnén pod Cislem
360/2005 Sh. zakon (déle jen ,novela“), jimz se méni zakon ¢. 116/1990 Sb., o ndjmu a podndjmu
nebytovych prostor, ve znéni pozdéjsich predpisu (déle jen ,zakon”). Vladni navrh prosel béhem
svého schvalovani dramatickym vyvojem. NejvyznamnéjSim byl asi navrh, se kterym novelu vratil v
cervnu Poslanecké snémovné Senat. Senatni vybor pro tizemni rozvoj, verejnou spravu a zivotni
prostredi navrhl uplné zruseni zdkona.

Poslanecka snémovna nicméné setrvala na ji schvaleném znéni novely, o které kratce pojednavame
nize.

Novela upresnuje definici pojmu nebytovych prostor. Za nebytové prostory se povazuji jednak (i)
mistnosti nebo soubory mistnosti, které podle rozhodnuti stavebniho Gradu jsou urceny k jinému
ucelu nez k bydleni a jimiz jsou zejména prostory urcené k provozovani vyroby, obchodu, sluzeb,
vyzkumu, administrativni ¢innosti, umélecké, vychovné a vzdélavaci ¢innosti, dale archivy, garaze,
skladové prostory a Casti verejné pristupnych prostoru budov, a jednak (ii) byty, u kterych byl udélen
souhlas k jejich uzivani k nebytovym ucelim. Nebytovymi prostory nejsou prislusenstvi bytu,
pradelny, susarny, ko¢arkarny a pudy.

Novela dale zpresnuje obsahové ndlezitosti najemni smlouvy. Mezi zdkonem stanovené obsahové
nalezitosti je v souladu s ustalenou judikaturou nové zarazena vedle vySe najemného i vyse thrady za
plnéni poskytovana v souvislosti s uzivanim nebytového prostoru nebo zpusob jejiho urceni. Jde-li o
najem sjednany k ucelu podnikani, musi ndjemni smlouva nové obsahovat také udaj o predmétu
podnikéni v provozovné umisténé v pronajatém nebytovém prostoru.

Novela nové upravuje i otdzku thrady najemného a plateb za sluzby (zpusob platby téchto polozek
noveé neni povinnou ndalezitosti smlouvy). Neni-li ve smlouvé dohodnuto jinak, ndjemné spolu

s thradou za plnéni poskytovana v souvislosti s uzivanim nebytového prostoru se plati v mési¢nich
splatkach predem vzdy k prvnimu dni prislusného kalendarniho mésice.

Vedle vyse uvedenych zmén dale zakon vyslovné stanovi, ze dojde-li ke zméné vlastnictvi budovy,
v niZ se pronajaty nebytovy prostor nachazi, nebo ke zméné pronajatého nebytového prostoru ve
vlastnictvi podle zvlaStniho pravniho predpisu, neni ndjemce ani pronajimatel opravnén z tohoto

duvodu najem vypovédét, pokud neni ve smlouvé dohodnuto jinak.

Novela rovnéz vyslovné umoznuje smluvnim stranam dohodnout divody pro ukonceni najemni
smlouvy uzavrené na dobu urcitou pred uplynutim této doby vypoveédi, pripadné v zakoné uvedené
davody vyloucit anebo modifikovat.

Urcitych zmén se dockala i iprava podnajmu nebytovych prostor. Podobné jako dosud je najemce

opravnén prenechat nebytovy prostor nebo jeho ¢ast do podnajmu, nyni vyslovné (i) pouze na dobu
urcitou a (ii) jen s predchozim pisemnym souhlasem pronajimatele; toto ustanoveni ma ovsem nové
dispozitivni povahu, nebot strany ndjemniho vztahu se mohou ve smlouvé dohodnout i jinak. Novela


https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/sb/1990/116

déle vyslovné stanovi pro podnajemni smlouvu pisemnou formu.

Zdakon nabude uc¢innosti ve stredu 19. rijna 2005. Nezbyva nez vérit, ze zménénda pravni uprava bude
lépe odpovidat soucasnym potrebam trhu v oblasti nebytovych prostor.
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