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Metodicka informace 018/11/05
Zpracovano dle zakona ¢. 116/1990 Sb., ve znéni novely

NOVELA ZAKONA O NAJMU A PODNAJMU NEBYTOVYCH PROSTOR

0d 19.9.2005 je u¢inna novela zakona €. 116/1990 Sb., o najmu a podnajmu nebytovych prostor.
K dulezitym zménam, které tato novela pfinesla patfi zejména:

1. Vymezeni pojmu nebytové prostory

Za nebytove prostory se pro ucely tohoto zakona povazuji

a) mistnosti nebo soubory mistnosti, které podle rozhodnuti stavebniho ufadu jsou ur¢eny k jinému ucelu nez k
bydleni, a jimiZ jsou zejména prostory uréené k provozovani vyroby, obchodu, sluZeb, vyzkumu, administrativni
¢innosti, uméleckeé, vychovné a vzdélavaci ¢innosti, dale archivy, garaZze, skladové prostory a ¢asti vefejné
pristupnych prostori budov; nebytovymi prostory nejsou pfislusenstvi bytu, pradelny, susamy, kocarkarny a pudy,

b) byty, u kterych byl udélen souhlas k jejich uZivani k nebytovym acelim.

Do ucinnosti novely byly nebytové prostory definovany pouze jako mistnosti nebo soubory mistnosti, které podle

rozhodnuti stavebniho Ufadu byly urCeny k jinému ucelu nez k bydleni.

2. Vznik najmu

Néjem vzniké na zakladé pisemné najemni smlouvy, kterou pronajimatel pfenechava najemci za najemné nebytovy
prostor do uzivani.

Najemni smlouva musi obsahovat pfedmét a ucel najmu, vysi najemného a thrady za plnéni poskytovana v
souvislosti s uZivanim nebytového prostoru nebo zpisob jejich urceni, a nejde-li o ndjem na dobu neurcitou,
dobu, na kterou se najem uzavira.

Jde-li o najem sjednany k ucelu podnikani, musi najemni smlouva obsahovat také tdaj o pfedmétu podnikani
v provozovné umisténé v pronajatém nebytovém prostoru.

Novela méni podstatné nalezitosti najemni smlouvy, jejichZz opomenuti zplisobuje absolutni neplatnost najemni
smlouvy. Dosud také z&kon nepozadoval, aby najemni smlouva obsahovala udaje o pfedmétu podnikani

v pronajatych prostorach.

3. Prava a povinnosti pronajimatele a ndjemce

(1) Neni-li dohodnuto jinak, pronajimatel je povinen odevzdat nebytovy prostor najemci ve stavu zptsobilém ke
smiluvenému ucelu najmu, v tomto stavu jej svym nakladem udrZovat, zabezpecovat fadné pinéni sluzeb, jejichz
poskytovani je s uzivanim nebytového prostoru spojeno, a umoznit najemci plny a neruseny vykon prav spojenych s
najmem.

(2) Najemce je opravnén uZivat nebytovy prostor v rozsahu dohodnutém ve smlouvé.

(3) Najemce je povinen bez zbytecného odkladu oznamit pronajimateli potfebu oprav, které ma pronajimatel provést,
a umoznit provedeni téchto i jinych nezbytnych oprav; jinak ndjemce odpovida za Skodu, kterd nesplnénim povinnosti
vznikla.

(4) Hodla-li najemce zménit v provozovné umisténé v pronajatém nebytovém prostoru pfedmét podnikani a ovlivni-li
tato zména podstatnym zplsobem vyuZiti nebytovych prostor, je povinen oznamit to pronajimateli a vyZadat si jeho
pfedchozi pisemny souhlas, pokud se strany nedohodnou jinak.

Dosud zakon obsahoval ustanoveni, Ze najemce je povinen hradit naklady spojené s obvyklym udrzovanim. Tato
povinnost po novele jiz neni stanovena a pro obé smiuvni strany budou velmi dllezita a stéZejni pisemna smluvni
ujednani.
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4. Podnajem

Neni-li dohodnuto jinak, ndjemce je oprdvnén prenechat nebytovy prostor nebo jeho ¢ast do podnéjmu pouze na
dobu urcitou a jen s pfedchozim pisemnym souhlasem pronajimatele; smlouva o podnajimu musi mit pisemnou
formu.

Novela pfinasi smluvni volnost pfi ujednani podminek pfi pfipadném podnajmu. Pokud smlouva neobsahuje ujednani
o0 podnajmu, plati pro najemce opravnéni pfenechat pronajaté prostory do podnajmu pouze s pfedchozim pisemnym
souhlasem pronajimatele.

5. Skonéeni najmu

Neni-li dohodnuto jinak, mize pronajimatel pisemné vypovédét najem na dobu urcitou pred uplynutim sjednané
doby, jestlize napf. najemce zménil v provozovné pfedmét podnikani bez predchoziho souhlasu pronajimatele
(§ 5 odst. 4).

Novela opét pfinasi smluvni volnost pfi ujednani podminek pro skonéeni najmu.

Dojde-li ke zméné vlastnictvi budovy, v niZ se pronajaty nebytovy prostor nachazi, neni najemce ani
pronajimatel opravnén z tohoto diivodu ndjem vypovédét, pokud neni dohodnuto jinak.

6. Pfrechodna ustanoveni

Ustanovenimi novely se fidi i pravni vztahy vzniklé pfede dnem nabyti jeji G€innosti. Vznik t&chto pravnich

vztaht (platnost ¢i neplatnost najemnich smiuv) i naroky z nich vzniklé pfede dnem nabyti G&innosti novely se vSak

posuzuji podle dosavadnich pravnich pfedpist. Podle dosavadnich pravnich pfedpist se posuzuije i skonéeni najmu,
pokud byla vypovéd dana pfede dnem nabyti u€innosti novely.

Smluvni ujednani ve smlouvach uzavienych do 19.9.2005 zUstavaji platné nadale i po novele zakona. Podminky ve

smlouvé neujednané, které novela nyni upravuije, jsou pro ob& smluvni strany zavazné ve znéni novely zakona.

Pf.. a) Uzavfena smlouva 1.1.2005 neobsahuje ujednani o provadéni a uhradé béznych oprav a Udrzby. Podle
zakona do 19.9. 2005 bude tyto vydaje hradit najemce, od 19.9. 2005 je povinen dle zakona tyto vydaje
hradit pronajimatel.

b) Uzavfena smlouva 1.1.2005 obsahuije ujednani, ze opravy a béznou Udrzbu hradi najemce. Toto ujednani
plati pfed novelou i po novele zakona.

Tato novela vyznamné méni u najemcu i pronajimatelt dariové uplatnéni vydaji popf. nepenéznich piijma.
Neni jiz stanovena povinnost pro najemce hradit naklady spojené s obvyklym udrzovanim a neni-li tato

povinnost smluvné ujednana, nejsou naklady na béznou udrzbu pro najemce dariové uznatelné.
Najemni smlouva je dulezitym dokumentem nejen pro darnové fizeni, a proto ji vénujte patficnou pozornost.

Zpracovaly: Ing. Marta Mi€ulkova, Bc. Pavla Kotalova

V Senové u Nového Jigina, dne 1.11.2005

Ing. Marta Miculkova, v.r.
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