Zakon ¢. 440/2005 Sbh.
PREDSEDA VLADY
vyhlasuje

uplIné znéni zakona €. 116/1990 Sb.,
0 najmu a podnajmu nebytovych prostor,
jak vyplyva ze zmén provedenych zakonem ¢. 403/1990 Sb.,
zakonem €. 529/1990 Sb., zakonem ¢. 229/1991 Sb.,
zakonem €. 540/1991 Sb., zakonem €. 302/1999 Sb.,
zakonem €. 522/2002 Sb. a zakonem €. 360/2005 Sb.

ZAKON

0 hajmu a podnajmu nebytovych prostor
Federalni shromazdéni Ceské a Slovenské Federativni Republiky se usneslo na tomto zakoné:

§1
Vymezeni pojmu

Za nebytové prostory se pro ucely tohoto zdkona povazuji

a) mistnosti nebo soubory mistnosti, které podle rozhodnuti stavebniho ufadu jsou uréeny[1] k jinému
ucelu nez k bydlenti, a jimiz jsou zejména prostory uréené k provozovani vyroby, obchodu, sluzeb,
vyzkumu, administrativni ¢innosti, umélecké, vychovné a vzdélavaci ¢innosti, dale archivy, garaze,
skladové prostory a ¢asti verejné pfistupnych prostort budov; nebytovymi prostory nejsou
prisluSenstvi bytu, pradelny, susarny, ko€arkarny a pudy,

b) byty, u kterych byl udélen souhlas k jejich uzivani k nebytovym acellim.
§2

zrusen

§3

Vznik najmu

Najem vznika na zakladé pisemné najemni smlouvy, kterou pronajimatel pfenechava najemci za
najemné nebytovy prostor do uzivani. Najemni smlouva musi obsahovat pfedmét a ucel ngjmu, vysi
najemného a uhrady za pInéni poskytovana v souvislosti s uzivanim nebytového prostoru nebo
zpusob jejich urceni, a nejde-li o najem na dobu neurcitou, dobu, na kterou se najem uzavira. Jde-li o
najem sjednany k u€elu podnikani, musi najemni smlouva obsahovat také udaj o pfedmétu podnikani
Vv provozovné umisténé v pronajatém nebytovém prostoru.

§4

zrusen

§5
Prava a povinnosti pronajimatele a najemce

§5 (1) Neni-li dohodnuto jinak, pronajimatel je povinen odevzdat nebytovy prostor najemci ve stavu
zpusobilém ke smluvenému Gcéelu najmu, v tomto stavu jej svym nakladem udrZovat, zabezpecéovat
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fadné plnéni sluzeb, jejichz poskytovani je s uzivanim nebytového prostoru spojeno, a umoznit
najemci plny a neruseny vykon prav spojenych s najmem.

§5 (2) N4jemce je opravnén uzivat nebytovy prostor v rozsahu dohodnutém ve smlouvé.

§5 (3) Najemce je povinen bez zbyte€ného odkladu oznamit pronajimateli potfebu oprav, které ma
pronajimatel provést, a umoZznit provedeni téchto i jinych nezbytnych oprav; jinak najemce odpovida
za Skodu, ktera nesplnénim povinnosti vznikla.

§5 (4) Hodla-li ndjemce 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.

§6
Podnajem

§6 (1) Neni-li dohodnuto jinak, najemce je opravnén pfenechat nebytovy prostor nebo jeho ¢ast do
podnajmu pouze na dobu urcitou a jen s pfedchozim pisemnym souhlasem pronajimatele; smlouva o
podnajmu musi mit pisemnou formu.

§6 (2) Prava a povinnosti vyplyvajici z §5 se vztahuji i na toho, komu byl nebytovy prostor pfenechan
do podnajmu.

Najemné
§7

§7 (1) Neni-li vySe najemného nebo uhrada za podnajem upravena obecné zavaznym pravnim
predpisem, stanovi se dohodou.

§7 (2) Neni-li dohodnuto jinak, najemné spolu s Uhradou za pInéni poskytovana v souvislosti s
uzivanim nebytového prostoru se plati v mési¢nich splatkach pfedem vzdy k prvnimu dni pfislusného
kalendainiho mésice.

§8

Muze-li najemce uzivat nebytovy prostor omezené jen proto, ze pronajimatel neplni své povinnosti ze
smlouvy nebo povinnosti stanovené timto zakonem, ma najemce narok na pomérnou slevu z
najemného; toto ustanoveni se vztahuje téz na podnajem.

Skoné€eni najmu

§9

§9 (1) Njem sjednany na dobu ur&itou skoné&i uplynutim doby, na kterou byl sjednan.

§9 (2) Neni-li dohodnuto jinak, mlze pronajimatel pisemné vypovédét najem na dobu uréitou pred
uplynutim sjednané doby, jestlize

a) najemce uziva nebytovy prostor v rozporu se smlouvou;

b) najemce je o vice nez jeden mésic v prodleni s placenim najemného nebo Uhrady za sluzby, jejichz
poskytovani je spojeno s najmem;

c) najemce, ktery na zakladé smlouvy ma poskytovat pronajimateli na Ghradu najemného urcité
sluzby, tyto sluzby neposkytuje fadné a vcas;

d) najemce nebo osoby, které s nim uzivaji nebytovy prostor, pfes pisemné upozornéni hrubé porusuiji
klid nebo pofadek;



€) uzivani nebytového prostoru je vazano na uzivani bytu a najemci byla uloZzena povinnost byt
vyklidit;

f) bylo rozhodnuto o odstranéni stavby nebo o zménach stavby, jez brani uzivani nebytového prostoru;
g) najemce pfenecha nebytovy prostor nebo jeho ¢ast do podnajmu bez souhlasu pronajimatele;

h) jde o najem nebytového prostoru v nemovitosti vydané opravnéné osobé podle zakona €. 403/1990
Sb., o zmirnéni nasledku nékterych majetkovych kfivd;

i) jde o najem nebytového prostoru v nemovitosti pfevedené pavodnimu vlastnikovi podle zakona €.
229/1991 Sb., o Uprave vlastnickych vztah(l k padé a jinému zemédeélskému majetku;

j) ngjemce zménil v provozovné predmét podnikani bez pfedchoziho souhlasu pronajimatele (§ 5 odst.
4).

§9 (3) Neni-li dohodnuto jinak, miize najemce pisemné vypovédét najem na dobu uréitou pred
uplynutim sjednané doby, jestlize

a) ztrati zpUsobilost k provozovani ¢innosti, pro kterou si nebytovy prostor najal;
b) nebytovy prostor se stane bez zavinéni nadjemce nezpusobily ke smluvenému uzivani;
c¢) pronajimatel hrubé poruSuje své povinnosti vyplyvajici z § 5 odst. 1.

§9 (4) Vztahy ze smluv 0 najmu a podnajmu nebytovych prostor, které byly uzavieny v dobé od 31.
prosince 1989 do 31. prosince 1990 podniky a hospodarskymi zafizenimi Komunistické strany Cech a
Moravy, Komunistické strany Slovenska - Strany demokratické levice a Komunistické strany
Ceskoslovenska a podniky, hospodaiskymi a ugelovymi zafizenimi Svazu mladych, nastupcem
Socialistického svazu mladeze, jako pronajimateli, zanikaji dnem 31. ledna 1992, pokud neskon¢i pfed
timto dnem.

§ 10

Je-li ndjem uzavien na dobu neurcitou, jsou pronajimatel i najemce opravnéni vypovédét smlouvu
pisemné bez udani divodu, neni-li dohodnuto jinak.

§ 11

Dojde-li ke zméné vlastnictvi budovy, v niZ se pronajaty nebytovy prostor nachazi, nebo pronajatého
nebytového prostoru ve vlastnictvi podle zvlastniho pravniho predpisu, neni najemce ani pronajimatel
opravnén z tohoto dlivodu najem vypovédét, pokud neni dohodnuto jinak.

§12

Vypovédni lhdta je tfi mésice, nebylo-li dohodnuto jinak; pocita se od prvého dne mésice
nasledujiciho po doruceni vypovédi.

§13
Nebylo-li dohodnuto jinak, je v pfipadé ukonceni najmu najemce povinen vratit nebytovy prostor ve
stavu, v jakém ho prevzal s pfihlédnutim k obvyklému opotfebeni.

§ 14

Nebylo-li dohodnuto jinak, najem zanika

a) smrti najemce, pokud dédici po zustaviteli, ktery byl najemcem, do 30 dnd od jeho smrti neoznami
pronajimateli, Ze pokracuji v ngjmu,

b) zanikem pravnické osoby bez pravniho nastupce, byla-li tato osoba najemcem.



Prechodna a zavérec¢na ustanoveni
§ 15

§15 (1) Prava uzivani nebytovych prostor, vznikla podle dosavadnich predpis(, se Fidi timto zakonem
a povaZzuji se za vztahy vzniklé na zakladé smlouvy uzaviené na dobu neur&itou. Timto ustanovenim
nejsou dotéena prava uzivani vyplyvajici z vécného bifemene[5].

§15 (2) Spravni fizeni zahajena podle dosavadnich pravnich pfedpisli o hospodareni s nebytovymi
prostory se k po€atku ucinnosti tohoto zakona zastavuiji.

§15 (3) Tento zakon se nevztahuje na nebytové prostory uzivané podle zakona €. 123/1975 Sb., o
uzivani pldy a jiného zemédélského majetku k zajisténi vyroby, ve znéni zakona ¢. 95/1988 Sb. a
zakona €. 114/1990 Sb.

§ 16
Zrusuji se
1. § 196, 392, 393 a §493 odst. 2 zadkona ¢. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik,
2. zakon €. 111/1950 Sb., o hospodareni s nékterymi mistnostmi,
3. vladni nafizeni €. 172/1950 Sb., kterym se provadi zakon &. 111/1950 Sb.,
4. vladni nafizeni €. 52/1955 Sb., o pfesunu pusobnosti v hospodareni s nékterymi mistnostmi,

5. smérnice vlady &. 412/1959, uvefejnéna v astce 43/1959 U. I., pro &innost vykonnych organ(
narodnich vyboru pfi planovitém hospodareni s nebytovymi mistnostmi.

o §17
Ucéinnost

Tento zakon nabyva ucinnosti dnem 1. kvétna 1990.

* % %

Zakon €. 403/1990 Sb., o zmirnéni nasledkl nékterych majetkovych kfivd, nabyl uc¢innosti dnem 1.
listopadu 1990.

Zakon €. 529/1990 Sb., kterym se méni a doplfiuje zakon €. 116/1990 Sb., o najmu a podnajmu
nebytovych prostor, ve znéni zakona €. 403/1990 Sb., o zmirnéni nasledkd nékterych majetkovych
kfivd, nabyl u€innosti 15. dnem po rozeslani (5. ledna 1991).

Zakon €. 229/1991 Sb., o Upravé vlastnickych vztah( k ptidé a jinému zemédélskému majetku, nabyl
ucinnosti dnem vyhlaseni (24. ¢ervna 1991).

Zakon ¢&. 540/1991 Sb., kterym se méni a doplfiuje zakon ¢. 116/1990 Sb., o najmu a podnajmu
nebytovych prostor, ve znéni zakona ¢. 403/1990 Sbh. a zakona &. 529/1990 Sb., nabyl G€innosti dnem
vyhlaseni (20. prosince 1991).

Zakon €. 302/1999 Sb., kterym se méni zakon €. 116/1990 Sb., o najmu a podnajmu nebytovych
prostor, ve znéni pozdéjsich pfedpisl, nabyl ucinnosti dnem vyhlaseni (3. prosince 1999).

Zakon €. 522/2002 Sb., kterym se méni zakon €. 116/1990 Sb., o najmu a podnajmu nebytovych
prostor, ve znéni pozdéjSich pfedpisu, a kterym se zruSuje zakon €. 124/1990 Sb., o pusobnosti
narodnich vybor( pfi provadéni nékterych ustanoveni zakona o najmu a podnajmu nebytovych
prostor, nabyl u€innosti dnem 31. prosince 2002.
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Zakon ¢&. 360/2005 Sb., kterym se méni zakon €. 116/1990 Sb., o najmu a podnajmu nebytovych
prostor, ve znéni pozdéjsich pfedpisli, nabyl uc¢innosti tficatym dnem ode dne jeho vyhlaseni (19. fijna
2005).

Poznamky:

[1] Napfiklad § 66, 68, § 82 odst. 1, § 85 odst. 1 zakona &. 50/1976 Sb., 0 Uzemnim planovani a
stavebnim fadu (stavebni zakon), ve znéni pozdéjSich pfedpisu.

[5] § 135b a nasl. zakona &. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni zakona ¢. 131/1982 Sb.



