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Ú v o d  

V  l et e c h př e d pr o p u k n utí m e pi d e mi e k or o n a vir u n a j ař e 2 0 2 0 s e n a ú z e mí Č es k é 

r e p u bli k y n a d pr ů m ěr n ě d ařil o d o m á cí m i z a hr a ni č ní m s u bj e kt ů m  r o z víj et s v oji 

p o d ni k at els k o u či n n ost v  r ů z n or o d ý c h o d v ět ví c h, pr o kt er é k  r o zšíř e ní j eji c h b y z n ys u 

m o hl a v y vst at p otř e b a  n áj m u n o v ý c h  ( n e b o d alší c h) pr ost or. P o t é m ěř d v a r o k y tr v ají cí  

k or o n a vir o v é e pi d e mi i, kt er á z p ůs o bil a v n ě kt er ý c h  p o d ni k at els k ý c h o bl ast e c h  v ý z n a m n ý 

útl u m , n ast al o o d j ar a 2 0 2 2 o ži v e ní, kt er é pr o v á zí r ost o u cí  p o pt á v k a p o v ol n ý c h 

p o d ni k at els k ý c h  pr ost o r e c h. T ě mt o tr e n d ů m j d o u n a pr oti vl ast ní ci k o m er č ní c h 

n e m o vit ostí i  d e v el o p eři, kt eří z a m ěř ují s v oji či n n ost n a b u d o v á ní o b c h o d ní c h c e nt er, 

pr ů m ysl o v ý c h p ar k ů či  a d mi nistr ati v ní c h b u d o v , a s n a ží s e n a t ut o p o pt á v k u r e a g o v at 

z v ýš e n o u v ýst a v b o u. 1  V  c e ntr e c h m ěst, k d e v ýst a v b a n o v ý c h k a n c el ářs k ý c h b u d o v ji ž 

n e ní m o ž n á, vl ast ní ci m ě ní s v é j e d n ot k y u ží v a n é d os u d k  b y dl e ní n a k a n c el ář e 

n e b o  pr o v o z o v n y. V y hl e d á ní a  n ásl e d n ý pr o n áj e m v h o d n ý c h pr ost or, d o  kt er ý c h c ht ějí 

p o d ni k at el é u mí stit s v oji r o z víj ejí cí s e v ýr o b u či  k a n c el ář e s e hr á v á klí č o v o u r oli pr o 

j eji c h p o d ni k á ní. V z hl e d e m k r ost o u cí i nfl a ci či e n er g eti c k é kri zi v  s o u visl osti 

s v ál e č n ý m k o nfli kt e m n a U kr aji n ě vš a k r ost o u i c e n y n áj e m n é h o, 2  kt er é n utí n ě kt er é 

p o d ni k at el e v y hl e d at ji n é pr ost or y, kt er é ji m u m o ž ní o pti m ali z o v á ní pr o v o z ní c h n á kl a d ů. 

Vš e c h n y t yt o tr e n d y z p ůs o b ují r o zr u c h n a n áj e m ní m tr h u a s u bj e kt y n áj e m ní c h v zt a h ů 

n utí kl ást n e ž dří v e v ětší p o z or n ost n a v yj e d n á v á ní o  n áj e m ní s ml o u v ě.  

Při v ol b ě pr o n áj m u pr ost or m usí p o d ni k at el é v zít v p ot a z n ej e n o m  j eji c h v eli k ost, 

dis p o zi ci či c e n u z a m 2 , al e t é ž p o d mí n k y d o h o d n ut é v n áj e m ní s ml o u v ě, a b y s e p o  j ejí m 

u z a vř e ní t yt o n e u k á z al y  j a k o n e v ý h o d né  pr o  j eji c h p o d ni k at els k o u či n n ost, či d o k o n c e  

z c el a v yl u č ují cí m o ž n ost př e d č as n é h o u k o n č e ní n áj m u, p o k u d s e p o d n i k á ní n e d aří p o dl e 

pl á n u ( n a př. pr á v ě v  d o b ě n e č e k a n ý c h u d ál ostí j a k o u b yl a k or o n a vir o v á e pi d e mi e). 

V  t a k o v ý c h o k a m ži cí c h zís k á v ají n e b ý v al e n a v ý z n a m u dří v e o p o míj e n é, pří p a d n ě 

z á m ěr n ě s ml u v ní mi str a n a mi v yl u č o v a n é, i nstit ut y n áj e m ní h o pr á v a, j a k o n a př. p o dst at n á 

z m ě n a o k ol n ostí n e b o i nfl a č ní d ol o ž k y. S ml u v ní str a n y si pr o čít ají n áj e m ní s ml o u v u 

a  n e zří d k a s  př e k v a p e ní m zji š ť ují, j a k é  pr á v a či p o vi n n osti m ají, pří p a d n ě j a k n áj e m 

                                                      
1  H O L AJ O V Á, D. V Pr a z e p ři b ý v á v ol n ý c h k a n c el á ří. Pr o n ají m at el é s e p ř est o c h y st ají z d r až o v at . I n: e 1 5. c z  [ o nli n e] 4. 6. 2 0 2 2 
[ cit. 2 6. 6. 2 0 2 2]. D ost u p n é z: htt p s:// w w w. e 1 5. c z/ b y z n ys/r e alit y -a -st a v e b ni ct vi/ v -pr a z e -pri b y v a -v ol n y c h -k a n c el ari -pr o n aji m at el e -s e-
pr est o -c h yst aji -z dr a z o v at -1 3 9 0 6 4 7  
2  S T A Ň K O V Á, L. R ů st n áj m ů k v ůli i nfl a ci n e m á o b d o b y. Fi r m y si z a k a n c el á ř e, o b c h o d y a h al y p ři pl atí i p ěti n u . I n: e 1 5. c z  [ o nli n e] 
1 8. 1 2. 2 0 2 2 [ cit.  0 5. 0 1. 2 0 2 3]. D ost u p n é z: htt p s:// w w w. e 1 5. c z/ b y z n ys/r e alit y -a -st a v e b ni ct vi/r u st -n aj m u -k v uli -i nfl a ci-n e m a -o b d o b y -
fir m y-si -z a -k a n c el ar e -o b c h o d y -a -h al y -pri pl ati -i-p eti n u -1 3 9 5 5 8 9  
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n a d ál e u dr ž et n e b o j a k s e z  n ěj c o n ej dří v e v y v á z at, v  z á visl osti n a ú m ysl e c h přísl uš n é 

s ml u v ní str a n y. V  d o b ě k or o n a vir o v é e pi d e mi e pr o n ají m at el é i n áj e m ci ví c e n e ž ji n d y 

hl e d ali z p ůs o b y  pr o t o, a b y si ot e vř eli d v eř e pr o r e n e g o ci a ci k o m er č ní c h p o d mí n e k 

n áj e m ní h o v zt a h u. O b e c n ě  pl atí, ž e s j e d n a n é p o d mí n k y n áj m u, a ť u ž úst n ě či pís e m n ě, 

m o h o u str a n á m při d ěl at n a d b yt e č n é st ar osti , p o k u d ji m n a p o č át k u n e v ě n o v al y d ost at e k 

p o z or n osti, či p o k u d s e s p ol é h ali n a t o, ž e  ž á d n ý pr o bl é m v  pr ů b ě h u n áj m u n e n ast a n e.  

 

R e k o difi k a c e o b č a ns k é h o pr á v a h m ot n é h o o bs a ž e n á v  n o v é m o b č a ns k é m 

z á k o ní k u ú či n n é m o d 1. 1. 2 0 1 4 při n esl a pr o p o d ni k at els k ý n áj e m z c el a n o v ý pr á v ní 

r á m e c, kt er ý s e a pli k uj e n ej e n n a v z ni k ají cí n áj e m ní v zt a h y p o u v e d e n é m d at u, al e t a k é 

n a  ji ž e xist ují cí n áj m y, kt er é s e d o t é d o b y ří dil y př e d c h o zí pr á v ní ú pr a v o u, z ej m é n a 

z á k o n e m č . 1 1 6/ 1 9 9 0 S b., o n áj m u a p o d n áj m u n e b yt o v ý c h pr ost or ( Z o N e b yt e c h). A č k oli 

ji ž u pl y n ul o o d ú či n n osti o b č a ns k é h o z á k o ní k u  ví c e n e ž d e v ět  l et, př e c h o d n á ust a n o v e ní 

t ý k ají cí s e n áj m u n e p o z b ý v ají n a v ý z n a m u a st ál e s e m o h o u o bj e vit n eř eš e n é ot á z k y 

t ý k ají cí s e a pli k a c e ust a n o v e ní o b č a ns k é h o z á k o ní k u  n a n áj e m ní s ml o u v y u z a vř e n é 

v  d o b ě ú či n n ost i Z o N e b yt e c h. Z  t o h ot o d ů v o d u j e v t e xt u pr á c e z mi ň o v á n a pr á v ní ú pr a v a 

n áj m u k  n e b yt o v ý m pr ost or ů m p o dl e Z o N e b yt e c h ( v č et n ě r el e v a nt ní j u di k at ur y) a j ejí 

k o m p ar a cí  s ust a n o v e ní mi o b č a ns k é h o z á k o ní k u  p a k z d ůr a z n ě n y z m ě n y, kt er é 

r e k o difi k a c e d o n áj e m ní c h v zt a h ů při n esl a. 

 

Pr v ní k a pit ol a pr á c e o bs a h uj e hist ori c k ý  e x k ur z d o o b d o bí o d k o n c e dr u h é s v ět o v é 

v ál k y d o k o n c e r o k u 2 0 1 3 a z a m ěř uj e s e n a pr á v ní ú pr a v y r el e v a nt ní pr o n áj m y 

n e b yt o v ý c h pr ost or, z ej m é n a p a k z mí n ě n ý Z o N e b yt e c h , kt er ý t v ořil klí č o v o u pr á v ní 

ú pr a v u v  o bl asti p o d ni k at els k é h o n áj m u . V p osl e d ní p o d k a pit ol e j e v ě n o v á n a p o z or n ost 

př e c h o d n ý m ust a n o v e ní m o bs a ž e n ý m v  o b č a ns k é m z á k o ní k u  ( § 3 0 2 8 a d ál e), kt er á 

st an o v ují pr a vi dl a pr o a pli k a ci r el e v a nt ní c h př e d pi s ů n a k o n kr ét ní n áj e m ní v zt a h y .  

Dr u h á k a pit ol a j e v ě n o v á n a s a m ot n é m u p oj m u n áj m u pr ost or u sl o u ží cí m u 

p o d ni k á ní  ( P S P). Př e c h o d z e „ st ar é “ n a „ n o v o u “ ú pr a v u v n áj e m ní c h v zt a zí c h z n a m e n al 

el e m e nt ár ní z ás a h d o s a m ot n é t er mi n ol o gi e. P oj e m n e b yt o v ý pr ost or b yl n a hr a z e n 

p oj m e m pr ost or sl o u ží cí p o d ni k á ní . Př est o s e l z e i v s o u č as n osti s et k á v at v b ě ž n é m ži v ot ě 

s p ů v o d ní m o z n a č e ní m n e b yt o v ý pr ost or, kt er ý j e st ál e z a k oř e n ě n v  o b e c n é m p o v ě d o mí 

a pr a v d ě p o d o b n ě j e d n o z n a č n ěji c h á p á n j a k o o dli š ují cí o d  „ b yt o v ý c h “ pr o st or n e ž n o v ý 

t er mí n. D ůr a z n a s ml u v ní s v o b o d u p o d p oř e n ý pri n ci p e m b e zf or m ál n osti v e dl k r o zšíř e ní 
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o bs a h u p oj m u pr ost or sl o u ží cí p o d ni k á ní. Dří v ější p o d mí n k a v eř ej n o pr á v ní h o s c h v ál e ní 

u ží v á ní n e b yt o v é h o pr ost or u z e str a n y st a v e b ní h o úř a d u o d p a dl a a  zj e d n o d uš e n ě l z e ří ci, 

ž e pr ost or e m sl o u ží cí m p o d ni k á ní m ů ž e b ýt v p o d st at ě j a k ý k oli v pr ost or, j e -li n a z á kl a d ě 

d o h o d y str a n ú č el e m j e h o u ží v á ní pr á v ě p o d ni k at els k á či n n ost a  k t a k o v é či n n osti p a k 

př e v á ž n ě o pr a v d u sl o u ž í. D alší vít a n o u z m ě n o u us k ut e č n ě n o u v r á m ci r e k o difi k a c e b yl o 

sj e d n o c e ní pr á v ní ú pr a v y, r es p. j ejí k o n c e ntr a c e d o  j e di n é h o pr á v ní h o př e d pis u, kt er é 

u k o n čil o d os a v a d ní r o ztříšt ě n ost v  n ě k oli k a r ů z n ý c h pr á v ní c h př e d pis e c h a t a k é 

d v o u k ol ej n ost z á v a z k o v é h o pr á v a. T o b yl o d os u d o bs a ž e n o v  o b č a ns k é m a  o b c h o d ní m 

z á k o ní k u, kt er é v y c h á z el y z  tr a di c e př e dli st o p a d o v é h o pr á v ní h o m yšl e ní s p o čí v ají cí h o 

v  u dr ž o v á ní ú pr a v n ě kt er ý c h o b č a ns k o pr á v ní c h v zt a h ů v e s p e ci ál ní c h z á k o n e c h –  j a k o 

n a pří kl a d pr á v ě n áj e m n e b yt o v ý c h pr o st or. Č ast ý m d ůsl e d k e m b yl a n e ž á d o u cí d u pli cit a 

z p ůs o b ují cí n ej as n osti v  a pli k a ci přísl uš n é h o př e d pis u n a k o n kr ét ní pr á v ní v zt a h.  

V e tř etí k a pit ol e pr á c e j s o u p o ps á n y z á kl a d ní as p e kt y n áj e m ní h o v zt a h u, t e d y 

f or m a n áj e m ní s ml o u v y, d o b a, n a kt er o u j e n áj e m sj e d n á n, n áj e m n é a ji n é pl at b y s p oj e n é 

s n áj m e m, př e d m ět p o d ni k á ní n áj e m c e n e b o d o p a d př e v o d u vl ast ni c k é h o pr á v a 

k  pr o n aj at é m u pr ost or u n a n áj e m ní v zt a h. O p ět t a m , k d e j e t o v h o d n é a ž á d o u cí, 

j e z mí n ě n a pr á v ní ú pr a v a Z o N e b yt e c h, v č et n ě sr o v n á ní s  a kt u ál ní ú pr a v o u o b č a ns k é h o 

z á k o ní k u  a z d ůr a z n ě ní r o z díl ů m e zi t ě mit o ú pr a v a mi  s a k c e nt e m  n a as p e kt y j ešt ě 

n e v yj as n ě n é  n e b o v ý kl a d e m j u di k at ur y d os u d  n eř eš e n é . 

D alší k a pit ol a p a k p o pis uj e v y br a n á pr á v a a p o vi n n osti s ml u v ní c h str a n n áj e m ní c h 

v zt a h ů  k  pr ost or u sl o u ží cí m u p o d ni k á ní . Č ást ust a n o v e ní b yl a si c e př e v z at a z př e d c h o zí 

ú pr a v y, v  n ě kt er ý c h o hl e d e c h al e r o zšíř e n a či z ú ž e n a, pří p a d n ě f or m ul a č n ě pr e ci z o v á n a 

či u pr a v e n a s  o hl e d e m n a pri n ci p y z a v e d e n é s  ú či n n ostí o b č a ns k é h o z á k o ní k u  ( n a pří kl a d 

pri n ci p p é č e ř á d n é h o h o s p o d ář e při u ží v á ní pr ost or u sl o u ží cí h o p o d ni k á ní). N a n áj e m 

pr ost or u sl o u ží cí h o p o d ni k á ní s e a pli k ují j e d n a k s p e ci ál ní ust a n o v e ní ( P o d o d díl  3 –  

Z vl ášt ní ust a n o v e ní o n áj m u pr ost or u sl o uží cí h o p o d ni k á ní , O d díl 3 –  N áj e m , Díl 2 –  

Př e n e c h á ní v ě ci k užití ji n é m u, Hl a v a  II –  Z á v a z k y z  pr á v ní c h j e d n á ní , Č ást čt vrtá  –  

R el ati v ní m aj et k o v á pr á v a ), v n ě kt er ý c h ot á z k á c h ( n a př. s k o n č e ní n áj m u) s e o b d o b n ě 

p o u žijí ust a n o v e ní o s k o n č e ní n áj m u b yt u n a d o b u ur čit o u a  v  ot á z k á c h s p e ci ál n ě 

n e u pr a v e n ý c h o b e c n á u st a n o v e ní o  n áj m u.  Ot á z k a a pli k a c e přísl uš n ý c h ust a n o v e ní  

n e m ěl a h n e d p o ú či n n osti v ž d y j as n o u o d p o v ě ď, a t e pr v e č as e m d ošl o k  v yj as n ě ní b u ď 

s o u d ní m v ý kl a d e m, pří p a d n ě v  o d b or n ý c h k o m e nt áří c h.  



 

1 0  
 

V  p át é k a pit ol e js o u p o ps á n y  v y br a n é z p ůs o b y s k o n č e ní n áj m u pr ost or u 

sl o u ží cí h o p o d ni k á ní a s  tí m s p oj e n é ot á z k y, v č et n ě sr o v n á ní s př e d c h o zí pr á v ní ú pr a v o u.  

Hl a v ní p o z or n ost j e s m ěř o v á n a n a d ů v o d y s k o n č e ní n áj m u u v e d e n é 

v e  s p e ci ál ní c h  ust a n o v e ní c h k  n áj m u P S P a n a z m ě n u v  t ét o o bl asti o p ět sr o v n á ní m 

s pr á v ní ú pr a v o u pl at n o u př e d 1. 1. 2 0 1 4.  

N ásl e d uj e p osl e d ní k a pit ol a, v e kt er é js o u p o ps á n y s p e cifi c k é  i nstit ut y z a v e d e n é 

o b č a ns k ý m z á k o ní k e m  d o o bl asti p o d ni k at els k é h o n áj m u, n a př. m o ž n ost z á pis u n áj m u 

d o k at astr u n e m o vit ostí či i nstit ut  př e v z etí z á k a z ni c k é z á kl a d n y. N ě kt er é z  ni c h b yl y o d 

p o č át k u v ní m á n y p o ziti v n ě, u n ě kt er ý c h s e t e pr v e v  d elší m č as o v é m h ori z o nt u dl e v y u žití 

v  pr a xi u k á ž e l e giti m n ost j eji c h z ař a z e ní d o o b č a ns k é h o z á k o ní k u . J eji c h pr a kti c k é m u 

v y u žití m o h o u br á nit n ej as n os ti o hl e d n ě j eji c h o bs a h u, z ej m. p o d mí n e k pr o j eji c h a pli k a ci 

či v ý kl a d u přísl uš n é t er mi n ol o gi e ( n a př. z á k a z ni c k á z á kl a d n a).  

Z á v ěr pr á c e o bs a h uj e  s hr n utí a s u bj e kti v ní z h o d n o c e ní s o u č as n é pr á v ní ú pr a v y 

n áj e m ní c h v zt a h ů k pr ost or ů m  sl o u ží cí m  p o d ni k á ní, v č et n ě dl e n á z or u a ut or k y a kt u ál ní c h 

n e d ost at k ů  či sl a b ý c h míst,  a pří p a d n ý c h n á vr h ů pr o v yj as n ě ní a sj e d n o c e ní pr á v ní h o 

v ý kl a d u , n e b o  pr o s n a d n ější  a pli k a c i z á k o n n ý c h u st a n o v e ní v pr a xi  v  b u d o u c n u.  

 

Cíl e m t ét o ri g or ó z ní pr á c e j e p os k yt n o ut př e hl e d pr o bl e m ati k y n áj m u pr ost or u 

sl o u ží cí h o p o d ni k á ní, kr át k ý e x k ur z d o n o v o d o b é hist ori e pr á v ní ú pr a v y 

a ž  p o  s o u č as n ost , d ál e a n al ý z a p oj m u pr ost or sl o u ží cí p o d ni k á ní  a v y br a n ý c h as p e kt ů 

n áj m u, p o pis o bs a h u n áj e m ní h o v zt a h u k  pr ost or u sl o u ží cí m u p o d ni k á ní a s p e cifi c k ý c h  

i nstit ut ů, kt er é d o o bl asti p o d ni k at els k é h o n áj m u  v n esl o b č a ns k ý z á k o ní k , a v  n e p osl e d ní 

ř a d ě t a k é d ost u p n á r el e v a nt ní j u di k at ur a ( a ť u ž hist ori c k á, ni c m é n ě st ál e a pli k o v at el n á, 

t a k n o v á, v yt v oř e n á č e s k ý mi s o u d y ji ž p o d at u ú či n n osti o b č a ns k é h o z á k o ní k u ).  

A  n a k o n e c v  z á v ěr u pr á c e t a k é z h o d n o c e ní s o u č as n é pr á v ní ú pr a v y a u p o z or n ě ní 

n a  m o ž n é n e d ost at k y st á v ají cí ú pr a v y, a t a k é pří p a d n á d o p or u č e ní k  j eji c h eli mi n a ci  

v  pr a xi . 
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1  S h r n utí p r á v ní ú p r a v y n áj m u p r ost o r n esl o u ží cí c h b y dl e ní v  o b d o bí 

o d k o n c e d r u h é s v ět o v é v ál k y d o 3 1. 1 2. 2 0 1 3  

V  t ét o k a pit ol e j e p o ps á n a pr á v ní ú pr a v a n áj m u pr ost or ů n esl o u ží cí c h k b y dl e ní  

v  o b d o bí o d  k o n c e dr u h é s v ět o v é v ál k y d o 3 1. 1 2. 2 0 1 3. V ětší č ást  k a pit ol y  j e v ě n o v á n a 

pr á v ní ú pr a v ě o bs a ž e n é v z á k o n ě o  n áj m u a p o d n áj m u n e b yt o v ý c h pr ost or  ( Z o N e b yt e c h), 

kt er ý př e dst a v o v al klí č o v ý pr á v ní př e d pis v  o b d o bí př e d c h á z ejí cí m u  d ni ú či n n osti 

o b č a ns k é h o z á k o ní k u. P osl e d ní p o d k a pit ol a j e v ě n o v á n a př e c h o d n ý m ust a n o v e ní m  

o b č a ns k é h o z á k o ní k u  a j eji c h a pli k a ci n a n áj e m ní v zt a h y v  o bl asti p o d ni k at els k é h o 

n áj m u.  

 

1. 1  P r á v ní ú p r a v a n áj m u p r ost o r n esl o u ží cí c h b y dl e ní v  o b d o bí o d k o n c e d r u h é 

s v ět o v é v ál k y d o r o k u 1 9 9 0  

V o b d o bí p o dr u h é s v ět o v é v ál c e d o k o n c e d u b n a r o k u 1 9 9 0 (tj. ú či n n osti 

Z o N e b yt e c h) b yl a pr á v ní ú pr a v a n áj m u pr ost or n esl o u ží cí c h b y dl e ní o bs a ž e n a v n ě k oli k a 

pr á v ní c h př e d pis e c h. Pr á v ní r e g ul a c e o d p o ví d al a s o u d o b é m u s p ol e č e ns k o -p oliti c k é m u 

n ast a v e ní pr á v ní c h v zt a h ů a z a hr n o v al a n áj e m n e b yt o v ý c h mí st n ostí či b u d o v 

v e  vl ast ni ct ví or g á n ů n e b o  or g a ni z a cí pr o ji n é or g á n y či or g a ni z a c e pr o z aji št ě ní 

f u n g o v á ní s o ci alisti c k é h o zří z e ní s c e ntr ál n ě -pl á n o v a n ý m h os p o d ářst ví m, z al o ž e n ý c h 

d ůsl e d n ě n a pri n ci p u a d mi nistr at i v ní h o r o z d ěl o v á ní.3    

St ě ž ej ní pr á v ní ú pr a v a b yl a z a hr n ut a v z á k o n ě č. 1 1 1/ 1 9 5 0 S b., o h os p o d ař e ní 

s n ě kt er ý mi mí st n ost mi, kt er ý b yl ú či n n ostí Z o N e b yt e c h zr uš e n, v č et n ě j e h o pr o v á d ě cí h o 

př e d pis u, kt er ý m b yl o vl á d ní n aří z e ní č. 1 7 2/ 1 9 5 0 S b. U v e d e n ý z á k o n n a b yl ú či n n osti 

k  1. 1. 1 9 5 1 a o bs a h o v al p o u z e os m ust a n o v e ní. B yl n á p a d n ý m pr oj e v e m p otl a č o v á ní 

s ml u v ní s v o b o d y v z áj m u d os a h o v á ní h os p o d ářs k ý c h a s p ol e č e ns k ý c h cíl ů. U pr a v o v al 

„ h os p o d ař e ní “ s mí st n ost mi ( či c el ý mi b u d o v a mi), kt er é b yl y ur č e n y k ji n ý m ú č el ů m  

n e ž  o b yt n ý m a z e m ě d ěls k ý m, j a k o pří kl a d z á k o n u v á d ěl k a n c el ář e, s kl a di št ě, o b c h o d ní 

mí st n osti n e b o at eli é r y, t o vš e p o dl e h os p o d ářs k é h o pl á n u. Pl á n o vit é h os p o d ař e ní 

s e o d víj el o o d  p otř e b v eř ej n é s pr á v y a h os p o d ářs k é h o ži v ot a , a  d ál e  z aji št ě ní 

h os p o d ár n é h o  v y u žití mí st n ostí a ú č el n é h o s o ustř e d ě ní or g á n ů. N a z á kl a d ě t o h ot o z á k o n a 

b yl mí st ní n ár o d ní v ý b or o pr á v n ě n ul o žit vl ast ní k ů m b u d o v vš e c h n y ( n a př. u v ol n ě n é) 

                                                      
3  D ů v o d o v á z pr á v a k vl á d ní m u n á vr h u z á k o n a o n áj m u a p o d n áj m u n e b yt o v ý c h pr ost or, Č á st 1), 1 2. 3. 1 9 9 0, ti s k 3 1 5 [ o nli n e], S p ol e č n á 
č es k o -sl o v e n s k á di git ál ní p arl a m e nt ní k ni h o v n a [ cit. 1 5. 6. 2 0 2 2]. D ost u p n é z  Di git ál ní h o r e p o zit ář e P osl a n e c k é s n ě m o v n y P arl a m e nt u 
Č R: htt p:// w w w. p s p. c z/ e k ni h/ 1 9 8 6fs/ti s k y/t 0 3 1 5 _ 0 0. ht m . 
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mí st n osti v y kli dit, zr ušit e xist ují cí n áj e m ní s ml o u v y či u ží v a cí pr á v a k mí st n ost e m 

a  při d ělit j e v s o ul a d u s  j e d n ot n ý m h os p o d ářs k ý m pl á n e m. Z a tí mt o ú č el e m b yl mí st ní 

n ár o d ní v ý b or o pr á v n ě n k o n at pr o hlí d k u pr ost or a p o ž a d o v at v ys v ětl e ní. Pr o v á d ě cí 

n aří z e ní p a k st a n o v o v al o z á kl a d ní or g a ni z a č ní pri n ci p y h os p o d ař e ní s mí st n ost mi; 

v  pří p a d ě n e p otř e b n osti či n e d ost at e č n é h o v y u žití mí st n ostí s e p o čít al o s j eji c h př e m ě n o u 

n a b yt y ( b yl o -li t o r e ál n ě pr o v e dit el n é). 

D alší m r el e v a nt ní m pr á v ní m př e d pis e m b yl o vl á d ní n aří z e ní č. 5 2/ 1 9 5 5 S b., 

o  př es u n u p ůs o b n osti v e v ě c e c h h os p o d ař e ní s n ě kt er ý mi mí st n ost mi, kt er é u pr a v o v al o 

r o z h o d o v á ní o při d ěl e ní mí st n ostí pr o us p o k oj e ní p otř e b or g á n ů a or g a ni z a cí mí st ní h o, 

o kr es ní h o, kr ajs k é h o a c el ost át ní h o v ý z n a m u. S u v e d e n ý mi př e d pis y d ál e s o u vis el a 

vl á d ní s m ěr ni c e č. 4 1 2/ 1 9 5 9 pr o či n n ost v ý k o n n ý c h or g á n ů n ár o d ní c h v ý b or ů 

při  pl á n o vit é m h os p o d ař e ní s n e b yt o v ý mi mí st n ost mi, kt er á u pr a v o v al a r o z d ěl e ní 

pr a v o m o cí a přísl uš n ost při r o z h o d o v á ní o při d ěl e ní n e b yt o v ý c h mí st n ostí, pri n ci p y ří z e ní 

o  při d ěl o v á ní a e vi d e n c e při d ěl o v a n ý c h mí st n o stí. K o n kr ét ní n á vr h y pr o j e d n á v al y 

pr a c o v ní k o mi s e, j eji c h ž st a n o vis k o p a k b yl o p o d kl a d e m pr o k o n e č n é r o z h o d n utí 

v ý k o n n ý c h or g á n ů n ár o d ní c h v ý b or ů. S m ěr ni c e o bs a h o v al a o z n a m o v a cí p o vi n n ost 

or g á n ů a or g a ni z a cí v pří p a d ě u v ol n ě ní mí st n ostí n e b o o bj e kt ů, pr o kt er é s a m y n e m ěl y 

v y u žití . Vš e c h n y v ýš e p o ps a n é př e d pis y b yl y zr uš e n y ú či n n ostí Z o N e b yt e c h. 

O b e c n á pr á v ní ú pr a v a v z á k o n ě č. 4 0/ 1 9 6 4 S b., o b č a ns k ý z á k o ní k ( O b č Z 1 9 6 4) , 

o d  p o č át k u s v é ú či n n osti o d 1. d u b n a 1 9 6 4 u m o ž ň o v al a vl ast ní k o vi v ě c př e n e c h at 

k  u ží v á ní ji n é m u a o bs a h o v al a ú pr a v u os o b ní h o u ží v á ní mí st n ostí n esl o u ží cí c h k b y dl e ní, 

kt er é b yl o d o v ol e n o p o u z e n a z á kl a d ě r o z h o d n utí n ár o d ní h o v ý b or u o při d ěl e ní mí st n osti 

( g ar á ž e, at eli ér y, s kl a dišt ě a p o d.) a d o h o d y o o d e v z d á ní a př e v z etí mí st n osti d o u ží v á ní 

( § 1 9 6 a 1 9 7 O b č Z 1 9 6 4 ). U ve d e n ý p ost u p s e při m ěř e n ě u pl at nil t é ž n a mí st n ost n esl o u ží cí 

k  b y dl e ní v r o di n n é m d o m k u, kt er o u vl ast ní k n e m o hl s á m u ží v at. N a pr á v ní v zt a h y 

v z ni kl é n a z á kl a d ě r o z h o d n utí n ár o d ní h o v ý b or u a d o h o d y s e s v ýji m k a mi a pli k o v al a 

ust a n o v e ní o  u ží v á ní b yt ů.  

T at o  ú pr a v a př etr v al a s dr o b n ý mi z m ě n a mi a ž d o přij etí Z o N e b yt e c h a z á k o n a 

č.  1 0 5/ 1 9 9 0 S b., o s o u kr o m é m p o d ni k á ní o b č a n ů, kt er ý u m o ž nil i n di vi d u ál n ě pr o v o z o v at 

p o d ni k at els k o u či n n ost. T o u s e mj. r o z u m ěl o „ p os k yt o v á ní sl už e b a pr a cí n e b o ji n ý c h 

či n n ostí “ ( § 1 u v e d e n é h o z á k o n a), t e d y o b č a n b yl v ýsl o v n ě o pr á v n ě n pr o v o z o v at i či n n ost 

v y hr a z e n o u z vl ášt ní mi př e d pis y or g a ni z a cí m. P o č át k y s v o b o d n é h o p o d ni k á ní s e n e zří d k a 



 

1 3  
 

o d e hr á v al y v e s kl e p ní c h mí st n ost e c h n e b o g ar á ží c h r o di n n ý c h d o m ů. Míst n osti n esl o u ží cí 

k b y dl e ní v r o di n n é m d o m ě n es m ěl y v ý m ěr o u př es á h n o ut j e d n u tř eti n u p o dl a h o v é 

pl o c h y. 4  P osl e d n ě z mí n ě n ý z á k o n d ál e zr ušil § 3 9 7 o dst. 4 O b č Z 1 9 6 4 , dl e kt er é h o m o hl a 

vl á d a n aří z e ní m st a n o vit pří p a d y a p o d mí n k y, z a kt er ý c h b yl o m o ž n o př e n e c h at 

n e m o vit ost ( n e b o j ejí č ást) k d o č as n é m u u ží v á ní j e n s př e d c h o zí m s o u hl as e m n ár o d ní h o 

v ý b or u.  

Os o b ní vl ast ni ct ví b yt ů b yl o v ýsl o v n ě d o v ol e n o z á k o n e m č. 5 2/ 1 9 6 6 S b., 

o  os o b ní m vl ast ni ct ví k b yt ů m, kt er ý z a hr n o v al j e d n a k m o ž n ost os o b ní h o vl ast ni ct ví 

i mí st n ostí n esl o u ží cí c h k b y dl e ní, a  d ál e t a k é m o ž n ost př e n e c h á ní u ží v á ní t a k o v é h o 

pr ost or u ji n é m u, při č e m ž n a t e nt o pr á v ní v zt a h s e při m ěř e n ě u pl at nil a ust a n o v e ní 

o b č a ns k é h o z á k o ní k u  (O b č Z 1 9 6 4 ); o d k a z n a při m ěř e n é u žití ust a n o v e ní O b č Z 1 9 6 4  b yl 

v y p ušt ě n s ú či n n ostí Z o N e b yt e c h. Pr á v o u ží v á n í mí st n ostí n esl o u ží cí c h k b y dl e ní 

s e z m ě nil o k e  d ni 1. l e d n a 1 9 9 2 n a n áj e m z a př e d p o kl a d u, ž e d o h o d a o u ží v á ní b yl a pl at n ě 

a ú či n n ě u z a vř e n a a k t o m ut o d ni st ál e tr v al a.  5  

V ý z n a m n ý d o p a d n a vl ast ni c k é v zt a h y n e m o vit ý c h v ě cí a j eji c h n áj m u m ěl o přij etí 

n o v el y Úst a v y Č es k osl o v e ns k é f e d er ati v ní r e p u bli k y a s o u vis ejí cí h o úst a v ní h o z á k o n a 

č.  1 4 3/ 1 9 6 8 S b., o č es k osl o v e ns k é f e d er a ci z r o k u 1 9 6 0, n a z á kl a d ě kt er ý c h b yl y 

o dstr a n ě n y dr u h y vl ast ni ct ví a b yl o r o zli š o v á n o p o u z e j e d n o vl ast ni c k é pr á v o pr o vš e c h n y 

s e st e j n ý m o bs a h e m a j e h o o c hr a n o u. N a t ut o z m ě n u p a k n a v á z al a Listi n a z á kl a d ní c h 

pr á v a s v o b o d, 6  kt er á st a n o v uj e pr á v o k a ž d é h o vl ast nit m aj et e k, d ál e ž e vl ast ni c k é pr á v o 

vš e c h vl ast ní k ů m á st ej n ý o bs a h a j e m u p os k yt o v á n a st ej n á o c hr a n a . 

 

1. 2  P r á v ní ú p r a v a n áj m u n e b yt o v ý c h p r ost o r v  o b d o bí o d r o k u 1 9 9 0 

d o  3 1. 1 2. 2 0 1 3  

Přij etí z á k o n a o n áj m u a p o d n áj m u n e b yt o v ý c h pr o st or s  ú či n n ostí o d 1. 5. 1 9 9 0 b yl o 

z á k o n o d ár ci z p o č át k u p o v a ž o v á n o z a d o č as n é ř eš e ní, kt er é m ěl o p osl o u žit n a  d o b u, 

d o k u d n e b u d e d o k o n č e n a r e k o difi k a c e o b č a ns k é h o pr á v a h m ot n é h o. M ěl o jít o pr á v ní 

př e d pis, kt er ý n a p o m ů ž e k r o z v oji s o u kr o m é h o p o d ni k á ní a  z ár o v e ň k  z a c h o v á ní 

k o nti n uit y pr á v ní c h v zt a h ů. 7  Pr a v d ě p o d o b n ě ni k d o v d o b ě j e h o přij etí n e př e d p o kl á d al, 

                                                      
4  § 7 z á k o n a č. 5 2/ 1 9 6 6, o os o b ní m vl ast ni ct ví b yt ů, v e z n ě ní p o z d ěj ší c h př e d pi s ů . 
5  N a z á kl a d ě z á k o n a č. 5 0 9/ 1 9 9 1 S b., kt er ý m s e m ě ní, d o pl ň uj e a u pr a v uj e o b č a n s k ý z á k o ní k ( z á k o n  č. 4 0/ 1 9 6 4 S b.) . 
6  Us n es e ní č. 2/ 1 9 9 3 S b., o v y hl á š e ní LI S TI N Y Z Á K L A D NÍ C H P R Á V A S V O B O D j a k o s o u č á sti ú st a v ní h o p oř á d k u Č es k é 
r e p u bli k y. 
7  R o zs u d e k  N ej v yšší h o s o u d u Č R z e d n e 1 4. k v ět n a 2 0 0 9, s p. z n. 2 8 C d o 2 2 9 2/ 2 0 0 6 . 
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ž e  pr á c e n a n o v é m o b č a ns k é m z á k o ní k u s e pr ot á h n e n at oli k, ž e  Z o N e b yt e c h b u d e 

v  ú či n n osti př es d v a c et l et.  

Dl e D ů v o d o v é z pr á v y k n á vr h u Z o N e b yt e c h  b yl a d os a v a d ní pr á v ní ú pr a v a 

p ost a v e n a n a n er o v n o pr á v n osti vš e c h s u bj e kt ů pr á v a s č ast ý m os o b ní m vli v e m z ást u p c ů 

p o d ni k ů a ří dí cí c h os o b při př er o z d ěl o v á ní n e b yt o v ý c h pr ost or, a mi ni m ál ní m 

z o hl e d n ě ní m m aj et k o v ý c h v zt a h ů k n e m o vit ost e m a o d p o ví d ají cí v ýš e ú hr a d y 

z a  u ží v á ní. 8   Ú č el e m zr uš e ní st á v ají cí c h př e d pis ů t ý k ají cí c h s e h os p o d ař e ní s n e b yt o v ý mi 

pr ost or y b yl o p os k yt n utí m o ž n osti o b č a n ů m i d alší m s u bj e kt ů m h os p o d ařit „ s n e b yt o v ý mi 

pr ost or a mi t a k, a b y j e ú č el n ě a h os p o d ár n ě v y uží v al y; p o k u d j e n e p otř e b ují  pr o s e b e, 

m o h o u j e př e n e c h at ji n ý m s u bj e kt ů m d o n áj m u, a niž b y k t o m u b yl o z a p otř e bí s o u hl as u 

n ár o d ní h o v ý b or u, či ji n é h o st át ní h o or g á n u .9  N o v á ú pr a v a při n esl a zr uš e ní pri n ci p u 

a d mi nistr ati v ní c h z ás a h ů n ár o d ní c h v ý b or ů d o u ží v á ní n e b yt o v ý c h pr ost or b e z o hl e d u 

n a  s k ut e č n ost, z d a b yl j eji c h vl ast ní k e m st át n e b o s o u kr o m á os o b a. Pr á v a z u ží v á ní 

v z ni kl á p o dl e d os a v a d ní c h př e d pis ů s e ří dil a p o d ni ú či n n osti Z o N e b yt e c h a s o u vis ejí cí 

n áj e m ní v zt a h y s e p o v a ž o v al y z a v zt a h y v z ni kl é n a z á kl a d ě s ml o u v y u z a vř e n é dl e t o h ot o 

z á k o n a, a t o n a d o b u n e ur čit o u. A ž d o 3 0. z áří 1 9 9 5 b yl o n áj e m n é z a  n áj e m n e b yt o v ý c h 

pr ost or st a n o v e n o pr á v ní m př e d pis e m s e s a z b o u z a 1 m 2 /r o k,1 0  p o t o mt o d at u b yl o 

n áj e m n é st a n o v o v á n o p o u z e n a s ml u v ní m z á kl a d ě d o h o d o u str a n. 1 1    

Pr o mí st n osti ur č e n é k  pr o v o z o v á ní o b c h o d u a sl u ž e b z ůst al o č ást e č n é o m e z e ní 

v e  s m ysl u n ut n é h o př e d c h o zí h o s o u hl as u z e str a n y n ár o d ní h o v ý b or u, r es p. or g á n u o b c e, 

a ž d o pr osi n c e 1 9 9 9, ni c m é n ě v  t o mt o pří p a d ě b yl o cíl e m z aji št ě ní z áj m ů o b cí a j eji c h 

o b y v at el. 1 2  J a k p ot vr dil a s o u d o b á j u di k at ur a 1 3  a v  s o ul a d u s t e h d ejší m d ůr a z e m 

n a  př etr v á v ají cí f or m alis m us, ž á d ost o t a k o v ý s o u hl as m us el a b ýt p o d á n a pís e m n ě, 

t el ef o ni c k é p o d á ní b yl o n e d ost a č ují cí. I př es v y ž a d o v a n ý s o u hl as o b e c ní h o úř a d u 

s n áj m e m t ě c ht o pr ost or N ej v yšší s o u d Č R t e nt o p o ž a d a v e k v e s v é p o z d ější r o z h o d o v a cí 

či n n osti pr ol o mil i pr o n áj m y u z a vř e n é př e d n o v el o u, k d y ž n a př. v  r o zs u d k u 2 8 C d o 

7 1 8/ 2 0 0 3 z e d n e 2 5. č er v n a 2 0 0 3 j u di k o v al, ž e n el z e t ol er o v at pr á v ní st a v, kt er ý 

                                                      
8  D ů v o d o v á z pr á v a k vl á d ní m u n á vr h u z á k o n a o n áj m u a p o d n áj m u n e b yt o v ý c h pr ost or, Č á st 1), 1 2. 3. 1 9 9 0, ti s k S p ol e č n á č e s k o -
sl o v e n s k á di git ál ní p a rl a m e nt ní k ni h o v n a  [ o nli n e] [ cit. 1 5. 6. 2 0 2 2]. D ost u p n é z Di git ál ní h o r e p o zit ář e P osl a n e c k é s n ě m o v n y 
P arl a m e nt u Č R:  htt p:// w w w. p s p. c z/ e k ni h/ 1 9 8 6fs/ti s k y/t 0 3 1 5 _ 0 0. ht m . 
9  T a mt é ž.  
1 0  V y hl á š k a č.  5 8 5/ 1 9 9 0 S b., o c e n o v é r e g ul a ci n áj e m n é h o z n e b yt o v ý c h pr ost or, v e z n ě ní v y hl á š k y č. 1 6 8/ 1 9 9 4 S b., kt er á b yl a v y d á n a 
n a z á kl a d ě z m o c n ě ní v z á k. č. 5 2 6/ 1 9 9 0 S b., o c e n á c h . 
1 1  F R U M A R,  A. N áj e m a p o d n áj e m n e b yt o v ý c h pr ost or. Pr á v ní r á d c e , Pr a h a: 1 9 9 8, č. 1 0, s. 3 6. 
1 2  § 3 o d st. 2 v ět a dr u h á a tř etí Z o N e b yt e c h v e z n ě ní d o 2. pr osi n c e 1 9 9 9 . 
1 3  R o zs u d e k  N ej v yšší h o s o u d u Č R z e d n e 2 3. ú n or a  1 9 9 9, s p. z n. ( R c) 2 0 C d o 1 5 8 2/ 9 8 . 
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u m o ž ň o v al o m e z o v at vl ast ní k o v u v ůli při r o z h o d o v á ní o u ží v á ní j e h o př e d m ět u 

vl ast ni ct ví. A o t o s píš e, k d y ž t ot o l e gisl ati v ní o m e z e ní s e st al o br z y p o  ú či n n osti 

ži v n ost e ns k é h o z á k o n a n a d b yt e č n ý m, j eli k o ž „ d ošl o v o bl asti p o d ni k á ní 

k e  k o m p et e n č ní m u př es u n u n a ži v n ost e ns k é úř a d y a s d ěl e ní pr á v ní h o tit ul u, u m ož ň u jí cí h o 

p o d ni k at v pr o v oz o v n ě ( …), n e b yl o v yž a d o v á n o. “ V z áj m u z a c h o v á ní r o v n osti ú č ast ní k ů 

b y p a k b yl o pr oti úst a v ní, p o k u d b y p o u z e pr o a bs e n ci úř e d ní h o s o u hl as u p os o u dil s o u d 

j a k o n e pl at n é pr á v ní j e d n á ní, o j e h o ž pl at n osti b yli ú č ast ní ci př es v ě d č e ni a n a j e h o ž 

z á kl a d ě j e d n ali. 1 4  

D ál e Z o N e b yt e c h u m o ž ň o v al při k á z á ní n áj e m c e v e s p e ci ál ní c h pří p a d e c h, m e zi 

kt er é D ů v o d o v á z pr á v a v ýsl o v n ě u v á d ěl a u mí st ě ní st át ní c h or g á n ů; pr o n ají m at el b yl 

p o vi n e n v y p o v ě d ět e xist ují cí n áj e m ní s ml o u v u, j estli ž e m u u z a vř e ní t a k o v é s ml o u v y b yl o 

při k á z á n o. Při k á z at u z a vř e ní n áj e m ní s ml o u v y vš a k b yl o m o ž n o p o u z e t o m u, k d o 

v y k o n á v al h os p o d ař e ní s n ár o d ní m m aj et k e m, ni k oli s o u kr o m ý m  os o b á m  či dr u žst v ů m .1 5   

U v e d e n á o m e z e ní pr o n ají m at el e b yl a z c el a zr uš e n a n o v el o u Z o N e b yt e c h  č. 5 2 2/ 2 0 0 2 S b. 

s ú či n n ostí o d 3 1. 1 2. 2 0 0 2.  

N ej z ás a d n ější a z ár o v e ň v  p oř a dí p osl e d ní n o v el a Z o N e b yt e c h b yl a pr o v e d e n a 

z á k o n e m č. 3 6 0/ 2 0 0 5 S b. ú či n n é m o d 1 9. 1 0. 2 0 0 5. Při j ejí m pr oj e d n á v á ní v P arl a m e nt u 

b yl v z n es e n n á vr h n a ú pl n é zr uš e ní Z o N e b yt e c h, kt er ý al e n e b yl přij at. 1 6  J a k u v á dí 

D ů v o d o v á z pr á v a k vl á d ní m u n á vr h u t ét o n o v el y, s o u d o b é z n ě ní Z o N e b yt e c h n e o d p o ví d á 

r e ál n ý m p otř e b á m n a tr h u r e alit a j e tř e b a r e a g o v at p osíl e ní m s ml u v ní v ol n osti str a n, 

o dstr a n ě ní m z v ý h o d n ě ní n ě kt er ý c h s u bj e kt ů v ur čit ý c h sit u a cí c h ( n a př. při z m ě n ě 

pr o n ají m at el e, k d y n áj e m c e b yl o pr á v n ě n v y p o v ě d ět n áj e m ní s ml o u v u). D al ší m d ů v o d e m 

pr o n o v eli z a ci b yl o t a k é n e př es n é v y m e z e ní n ě kt er ý c h p oj m ů. 1 7   Tí m st ě ž ej ní m b yl p oj e m 

n e b yt o v ý pr ost or, kt er ý b yl n o v ě v y m e z e n v ust a n o v e ní § 1 Z o N e b yt e c h  a  kt er ý o bs a h o v ě 

n a hr a dil d os a v a d ní v y m e z e ní v ě c n é p ůs o b n osti t o h ot o z á k o n a.  

                                                      
1 4  O p a č n ý pří st u p v r o z h o d o v á ní o hl e d n ě a b s e n c e s o u hl a s u a d o p a d u n a pl at n ost s ml o u v y o n áj m u n e b yt o v é h o pr ost or u N ej v yšší s o u d 
Č R pr oj e vil n a př. v p o z d ěj ší m r o z h o d n utí, k d y  s hl e d al, ž e b yl a -li n áj e m ní s ml o u v a u z a vř e n a b e z s o u hl a s u o b e c ní h o úř a d u a b yl a t a k 
o d p o č át k u n e pl at n á, t a k o k ol n ost, ž e p o ž a d a v e k s o u hl a s u b yl p o u z a vř e ní n áj e m ní s ml o u v y zr u š e n, n e m ů ž e v ést k t o m u, ž e n a 
s ml o u v u b u d e n a hlí ž e n o j a k o n a pl at n é s ml u v ní uj e d n á ní ( Us n es e ní  N ej v yš ší h o s o u d u Č R z e d n e 2 4. li st o p a d u 2 0 0 5, s p. z n. 2 6 C d o 
1 0 7 9/ 2 0 0 5).  
1 5  Sr o v. § 1 z á k o n a č. 1 2 4/ 1 9 9 0 S b., o p ů s o b n osti n ár o d ní c h v ý b or ů při pr o v á d ě ní n ě kt er ý c h u st a n o v e ní z á k o n a o n áj m u a p o d n áj m u 
n e b yt o v ý c h pr ost or a čl á n e k P O L Á K, L. N e b yt o v é pr ost or y - pr o bl é m n e b o hit ? A S PI, S p r á v ní p r á v o , 1 9 9 0. 
1 6  K O U K A L, P. K pr á v n í ú pr a v ě n áj m u a p o d n áj m u n e b yt o v ý c h pr ost or. Pr á v ní z p r a v o d aj , 1 5. 1 0. 2 0 0 5, s. 1 2. 
1 7  D ů v o d o v á z pr á v a k vl á d ní m u n á vr h u z á k o n a, kt er ý m s e m ě ní Z o N e b yt e c h, s n ě m o v ní ti s k 8 7 5/ 0, S p ol e č n á č e s k o -sl o v e n s k á di git ál ní 
p a rl a m e nt ní k ni h o v n a  [ o nli n e] [ cit. 2 6. 6. 2 0 22], s. 5. D ost u p n é z Di git ál ní h o r e p o zit ář e P osl a n e c k é s n ě m o v n y P arl a m e nt u Č R: 
htt p s:// w w w. p s p. c z/ s q w/t e xt/ti s kt. s q w ? o = 4 & ct = 8 7 5 & ct 1 = 0 .  
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P osl e d ní n o v el a Z o N e b yt e c h zr ušil a ust a n o v e ní § 2, kt er é v ýsl o v n ě d o v ol o v al o, 

ž e  pr o n ají m at el e m m ů ž e b ýt kr o m ě vl ast ní k a n e m o vit osti t a k é t e n, kt er ý v y k o n á v al pr á v o 

h os p o d ař e ní . Dl e D ů v o d o v é z pr á v y t ot o ust a n o v e ní n e b yl o  v z á k o n ě n ut n é.  

D alší p oj m o v é z př es n ě ní s p o čí v al o v r ef or m ul a ci ust a n o v e ní o s ml o u v ě o n áj m u 

a  v z ni k u n áj m u. N o v é z n ě ní j as n ě st a n o v o v al o, ž e n áj e m v z ni k á n a z á kl a d ě u z a vř e ní 

n áj e m ní s ml o u v y. B yl a při d á n a m o ž n o st sj e d n at p o u z e z p ůs o b ur č e ní n áj e m n é h o n e b o 

ú hr a d y z a  pl n ě ní p os k yt o v a n á s p ol u s u ží v á ní m n e b yt o v é h o pr ost or u, c o ž b yl a ji st ě vít a n á 

z m ě n a, kt er á eli mi n o v al a pří p a d y n e pl at n osti s ml u v, p o k u d n e o bs a h o v al y k o n kr ét ní 

č ást k y. Z ás a d ní z m ě n o u b yl o v y p ušt ě ní p o vi n n osti p o u ží v at pr ost or k ú č el ů m, k e kt er ý m 

js o u st a v e b n ě ur č e n y, j eli k o ž „d ů v o d uží v á ní j e z hl e dis k a st a v e b ní h o u pr a v e n st a v e b ní m 

z á k o n e m “ 1 8 ,  a pří p a d n é  p or uš e ní j e h o ust a n o v e ní b y b yl o p os u z o v á n o j a k o s pr á v ní d eli kt 

v e  v eř ej n o pr á v ní r o vi n ě.  

A č k oli t e d y i n a d ál e pl atil o, ž e n e b yt o v é pr ost or y b yl o m o ž n é u ží v at p o u z e k ú č el u 

v y m e z e n é m u v k ol a u d a č ní m r o z h o d n utí dl e t e h d ejší h o st a v e b ní h o z á k o n a, t a k p o n o v el e 

3 6 0/ 2 0 0 5 S b. n e m ěl a t at o ú pr a v a b e z pr ostř e d ní d o p a d d o s o u kr o m o pr á v ní c h v zt a h ů 

a  s j ejí m p or uš e ní m n e b yl o m o ž n é s p oj o v at s o u kr o m o pr á v ní s a n k c e (tj. a bs ol ut ní 

n e pl at n ost n áj e m ní s ml o u v y), al e p o u z e s a n k c e v eř ej n o pr á v ní. 1 9  O d p a dl a t a k hr o zí cí 

k o m pli k a c e v pří p a d ě n ej as n é h o v y m e z e ní ú č el u  n áj m u či j e h o a bs e n c e v n áj e m ní 

s ml o u v ě, kt er á m ěl a z a n ásl e d e k n e pl at n ost s ml o u v y. Př est o i v dří v ější j u di k at uř e l z e 

n ajít s n a h u s o u d ů o br o usit přís n ost t o h ot o ust a n o v e ní s o hl e d e m n a ú č el u ží v á ní a j e h o 

s o ul a d s e st a v e b ní m ur č e ní m pr ost or u. N a př. v r o z h o d n utí Vr c h ní h o s o u d u v Pr a z e ji ž 

z e  d n e 1 2. ú n or a 1 9 9 3 s o u d k o n st at o v al, ž e z á k o n n e v yl u č uj e, a b y „ b yl n e b yt o v ý pr ost or 

pl at n ě pr o n aj at k ú č el u, kt er ý j e si c e v s o ul a d u s j e h o st a v e b ní m ur č e ní m, al e s o u č as n ě 

v y k az uj e ur čit é z n a k y, kt e r é s e z r á m c e st a v e b ní h o ur č e ní v y m y k ají. “ 2 0  N o v ě v š a k při b yl a 

p o vi n n ost s ml u v ní c h str a n v pří p a d e c h, k d y b yl n e b yt o v ý pr ost or pr o n aj at z a ú č el e m 

p o d ni k á ní, p a k v n áj e m ní s ml o u v ě m us el b ýt u v e d e n ú d aj o př e d m ět u p o d ni k á ní. 

N a  z á kl a d ě p osl e d ní n o v el y v y p a dl o z e Z o N e b yt e c h ust a n o v e ní o n e pl at n o sti pr o pří p a d 

a bs e n c e n ě kt er é  z  p o dst at n ý c h n ál e žit ostí n áj e m ní s ml o u v y a n e pl at n ost s e t a k n a příšt ě 

p os u z o v al a p o dl e o b e c n ý c h ust a n o v e ní O b č Z 1 9 6 4 . 

                                                      
1 8  D ů v o d o v á z pr á v a k vl á d ní m u n á vr h u z á k o n a, kt er ý m s e m ě ní Z o N e b yt e c h, s n ě m o v ní ti s k 8 7 5/ 0, S p ol e č n á č e s k o -sl o v e n s k á di git ál ní 
p a rl a m e nt ní k ni h o v n a  [ o nli n e] [ cit. 2 6. 6. 2 0 2 2], s. 5. D ost u p n é z Di git ál ní h o r e p o zit ář e P osl a n e c k é s n ě m o v n y P arl a m e nt u Č R: 
htt p s:// w w w. p s p. c z/ s q w/t e xt/ti s kt. s q w ? o = 4 & ct = 8 7 5 & ct 1 = 0, s. 6.  
1 9  R o zs u d e k  N ej v yšší h o s o u d u Č R z e d n e 1 9. ú n or a 2 0 1 3, s p. z n.  2 6 C d o 2 9 7 8/ 2 0 1 2 . 
2 0  R o z h o d n utí ( R c) Vr c h ní h o s o u d u v Pr a z e z e d n e 1 2. ú n or a 1 9 9 3, s p. z n. 2 C d o 3 4/ 9 2 . 
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Ur čit é u v ol n ě ní p ost u p n ě při n áš el a t a k é j u di k at ur a, kt er á s e při z v á ž e ní k o n kr ét ní c h 

o k ol n ostí d a n é h o pří p a d u n ej e d n o u při kl o nil a k z a c h o v á ní pl at n osti n áj e m ní s ml o u v y 

n a  ú k or pr á v ní h o f or m ali s m u, n a př. v r o zs u d k u N ej v yšší h o s o u d u Č R s p. z n. 2 0 8 5/ 2 0 0 5 

z e  d n e 2 8. bř e z n a 2 0 0 6 b yl o j u di k o v á n o , ž e n áj e m ní s ml o u v a j e d ost at e č n ě ur čit á, a č k oli 

f a kti c k ý r o zs a h u ží v á ní pr o n aj at ý c h pr ost or n e o d p o ví d á j eji c h ur č e ní v e  s ml o u v ě, k d y ž 

p o d o b u os mi l et m e zi s ml u v ní mi str a n a mi n e v z ni kl r o z p or o r o zs a h u t a k o v é h o u ží v á ní.  

P osl e d ní n o v el a Z o N e b yt e c h d ál e při n esl a z m ě n u v ú pr a v ě p o d n áj m u n e b yt o v é h o 

pr ost or u. D os u d m o hl n áj e m c e d át pr ost or ( či j e h o č ást) d o p o d n áj m u p o u z e s e s o u hl as e m 

pr o n ají m at el e, n o v ě t e nt o s o u hl as m us el b ýt d á n př e d e m, r es p. n ej p o z d ěji při u z a vř e ní 

p o d n áj e m ní s ml o u v y, j e ž t a k é n o v ě m us el a mít pí s e m n o u f or m u. A bs e n c e s o u hl as u b y 

vš a k n e či nil a p o d n áj e m ní s ml o u v u n e pl at n o u, n ásl e d k e m b y b yl o pr á v o pr o n ají m at el e  d át 

v ý p o v ě ď z  n áj m u n áj e m ci, v j ejí m ž d ůsl e d k u b y p a k d ošl o t é ž k z á ni k u p o d n áj m u. 2 1   

St ej n ě t a k b y  b yl pr o n ají m at el o pr á v n ě n d át v ý p o v ě ď v pří p a d ě, ž e si c e s o u hl as u d ělil, 

al e n a v á z al j ej n a s pl n ě ní ur čit ý c h p o d mí n e k a t yt o n e b yl y s pl n ě n y. 2 2  

S o hl e d e m n a o b e c n ě u z n á v a n o u s k ut e č n ost, ž e p o d n áj e m j e pr á v ní m v zt a h e m 

p o u z e m e zi n áj e m c e m a p o d n áj e m c e m, b e z pří m é v a z b y p o d n áj e m c e k pr o n ají m at eli, 

v  pří p a d ě v ý k o n u r o z h o d n utí o v y kli z e ní n e b yt o v é h o pr ost or u b yl y j e h o v ě ci v y kli z e n y 

b e z z vl ášt ní h o tit ul u v ů či n ě m u. 2 3  N e e xist e n c e pří m é h o pr á v ní h o v zt a h u m e zi 

pr o n ají m at el e m a p o d n áj e m c e m vš a k n e b yl a a bs ol ut ní, a t o pl atil o t a k é dl e pr á v ní ú pr a v y 

ú či n n é p o p osl e d ní n o v el e Z o N e b yt e c h. N a př. v pří p a d ě, ž e n a n á kl a d y p o d n áj e m c e d ošl o 

k e z h o d n o c e ní p o d n aj at ý c h pr ost or, a č k o li k t a k o v ý m z m ě n á m pr o n ají m at el n e d al, 

a  t o a ni n áj e m ci, s o u hl as. V t a k o v é m pří p a d ě šl o o pl n ě ní b e z pr á v ní h o d ů v o d u, j eli k o ž 

n e e xist o v al ž á d n ý pří m ý pr á v ní v zt a h m e zi pr o n ají m at el e m a p o d n áj e m c e m, a t a k 

n a  str a n ě pr o n ají m at el e v z ni kl o b e z d ů v o d n é o b o h a c e n í, kt er é b yl pr o n ají m at el 

p o d n áj e m ci p o vi n e n vr átit. 2 4  N e u pl at nil o s e t a k ust a n o v e ní § 6 6 7 O b č Z 1 9 6 4 , dl e kt er é h o 

n áj e m c e b yl o pr á v n ě n ž á d at ú hr a d u n á kl a d ů v y n al o ž e n ý c h n a  z m ě n u pr ost or při s k o n č e ní 

n áj m u, d al -li k t a k o v é z m ě n ě pr o n ají m at el s o u hl as; n e b yl-li z á v a z e k k ú hr a d ě d á n, 

p a k  s e n áj e m c e m o hl d o m á h at p o u z e pr oti h o d n ot y t o h o, o  c o  s e z v ýšil a h o d n ot a v ě cí. 

T ot o ust a n o v e ní s e u pl at nil o p o u z e v e v zt a h u pr o n ají m at el -n áj e m c e. N e e xist o v al a -li 

                                                      
2 1  K O R E C K Á, V. K n ě kt er ý m ot á z k á m n áj m u n e b yt o v ý c h pr ost or. A S PI, S p r á v ní p r á v o , 1 9 9 1, č. 3, s. 1 4 9. 
2 2  R o zs u d e k  N ej v yšší h o s o u d u Č R z e d n e 2. bř e z n a 2 0 1 0, s p. z n. 3 2 C d o 2 9/ 2 0 0 9 . 
2 3  R o zs u d e k N ej v yšší h o s o u d u Č R z e d n e 3 1. č er v e n c e 2 0 0 0, s p. z n. 2 0 C d o 1 7 1 3/ 9 8 . 
2 4  R o zs u d e k N ej v yšší h o s o u d u Č R z e d n e 2 6. ú n or a 2 0 0 9, s p. z n. 3 0 C d o 1 3 6 4/ 2 0 0 7 . 



 

1 8  
 

pří m á pr á v ní v a z b a p o d n áj e m c e a pr o n ají m at el e, p a k p o k u d p o d n áj e m c e n e u ží v al 

pr ost or y ř á d n ě, n esl n ásl e d k y t a k o v é h o j e d n á ní n áj e m c e.  

N o v ě t a k é s pl at n ost n áj e m n é h o a d alší c h ú hr a d n e b yl a p o dst at n o u n ál e žit ostí 

n áj e m ní s ml o u v y, t e d y v pří p a d ě a bs e n c e t a k o v é h o uj e d n á ní n e b yl a n áj e m ní s ml o u v a 

n e pl at n á a a pli k o v al a s e z á k o n n á  ú pr a v a, kt er á st a n o v o v al a s pl at n ost t a k o v ý c h pl at e b 

v  m ěsí č ní c h s pl át k á c h př e d e m v ž d y k pr v ní m u d ni m ěsí c e, z a kt er é b yl y t yt o pl at b y 

hr a z e n y. Pr oj e v e m p osíl e ní s ml u v ní v ol n osti b yl o d ál e zr uš e ní ust a n o v e ní, kt er é n áj e m ci 

st a n o v o v al o p o vi n n ost hr a dit n á kl a d y s p oj e n é s o b v y kl o u ú dr ž b o u pr ost or a b yl o 

p o n e c h á n o n a s ml u v ní v ol n osti str a n, a b y si s a m y v y m e zil y r o zs a h v z áj e m n ý c h 

p o vi n n ostí v e v zt a h u k o pr a v á m a ú dr ž b ě. 2 5  

Z m ě n y d o z n al a i z á k o n n á ú pr a v a m o ž n ostí u k o n č e ní n áj e m ní s ml o u v y. 

V  pří p a d e c h n áj m u n a d o b u ur čit o u, n a r o z díl o d n áj m u sj e d n a n é h o n a d o b u n e ur čit o u, 

si  n o v ě m o hl y s ml u v ní str a n y d o h o d n o ut i ji n é v ý p o v ě d ní d ů v o d y n e ž t y st a n o v e n é 

v  z á k o n ě, 2 6  d o k o n c e n ě kt er é z t ě c ht o d ů v o d ů šl o v yl o u čit či z ú žit. N a d ál e b e z e z m ě n y 

pl atil o, ž e n áj e m ní s ml o u v u n a d o b u n e ur čit o u b yl o m o ž n o v y p o v ě d ět b e z u d á ní d ů v o d u, 

k d e žt o v pří p a d ě n áj m u n a d o b u ur čit o u m us el a v y p o ví d ají cí str a n a v ž d y u v ést d ů v o d. 

O  n áj e m sj e d n a n ý n a d o b u n e ur čit o u šl o i v pří p a d ě, ž e si str a n y d o h o dl y, ž e v pr v ní c h 

p ěti l et e c h d o b y n áj m u n el z e u k o n č it n áj e m ní v zt a h v ý p o v ě dí.2 7  

Z a ú č el e m v yr o v n á ní p o st a v e ní s ml u v ní c h str a n b yl o d ál e d o pl n ě n o ust a n o v e ní, 

dl e  kt er é h o n áj e m c e n e b yl o pr á v n ě n v y p o v ě d ět n áj e m v pří p a d ě z m ě n y vl ast ní k a 

n e b yt o v é h o pr ost or u. O pr oti o b e c n é ú pr a v ě o bs a ž e n é v § 6 8 0 o dst. 3 O b č Z 1 9 6 4  b yl o t ot o 

pr á v o n áj e m ci o d e př e n o, n e d o h o dl y -li s e s ml u v ní str a n y v ýsl o v n ě ji n a k. 

D ál e b yl o n o v ě v y p ušt ě n o ust a n o v e ní, dl e kt er é h o n áj e m z a ni k á, d oj d e -li k z á ni k u 

př e d m ět u n áj m u, n e d o h o dl y -li s e s ml u v ní str a n y ji n a k. F a kti c k y b y a ni n e b yl o m o ž n é 

p o kr a č o v at  v n áj m u a n a pl nit j e h o ú č el, př est al -li b y e xist o v at př e d m ět n áj m u, ni c m é n ě 

b yl o p o n e c h á n o n a s ml u v ní c h str a n á c h, j a k si v t a k o v é sit u a ci u pr a ví s v é v z áj e m n é v zt a h y 

( n a př. p o kr a č o v á ní n áj m u p o z n o v u p ost a v e ní z b o ur a n é b u d o v y n e b o z aji št ě ní n á hr a d ní c h 

pr ost or pr o n ají m at el e m).  

Při pří pr a v ě p osl e d ní n o v el y b yl a br á n a v p ot a z ji ž při pr a v o v a n á r e k o difi k a c e 

o b č a ns k é h o pr á v a h m ot n é h o a v  r á m ci ní t é ž k o m pl e x ní n o v á ú pr a v a pr o n áj m u 

                                                      
2 5  K O U K A L, P. K pr á v ní ú pr a v ě n áj m u a p o d n áj m u n e b yt o v ý c h pr ost or. Pr á v ní z p r a v o d aj , 1 5. 1 0. 2 0 0 5, s. 1 2. 
2 6  D os u d při z n á n o p o u z e j u di k at or n ě, n a př. r o zs u d k e m N ej v yšší h o s o u d u Č R z e d n e 2 5. ú n or a  2 0 0 3, s p. z n. 2 6 C d o 1 1 6 7/ 2 0 0 1. 
P ot vr z e n o n a př. r o zs u d ke m  N ej v yšší h o s o u d u Č R z e d n e 2 6. k v ět n a 2 0 0 6, s p. z n. 2 8 C d o 2 4 8 5/ 2 0 0 5.  
2 7  R o zs u d e k  N ej v yšší h o s o u d u Č R z e d n e 3 1. říj n a 2 0 0 1 s p. z n. 2 0 C d o 2 9 0 0/ 9 9 . 
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n e b yt o v ý c h pr ost or. Pr ot o b yl a z v ol e n a c est a n o v eli z a c e a zr uš e ní z á k o n a b yl o o dl o ž e n o. 

V e z n ě ní u pr a v e n é m p o ps a n o u n o v el o u č. 3 6 0/ 2 0 0 5 S b. z ůst al Z o N e b yt e c h pl at n ý 

a  ú či n n ý d o j e h o zr uš e ní k 3 1. 1 2. 2 0 1 3 . 

 

1. 3  A pli k a c e p ř e c h o d n ý c h u st a n o v e ní o b č a n s k é h o z á k o ní k u  n a n áj e m ní v zt a h y 

k  n e b yt o v ý m p r ost o r ů m v z ni kl é p ř e d 1. 1. 2 0 1 4  

Pr á c e n a o b č a ns k é m z á k o ní k u b yl y z a h áj e n y ji ž v  r o c e 2 0 0 0 a t e nt o k o d e x n a b yl 

pl at n osti u v eř ej n ě ní m v e S bír c e z á k o n ů v  bř e z n u 2 0 1 2, v  ú či n n ost p a k vst o u pil 

k  1. 1.  2 0 1 4. K  z aji št ě ní  k o nti n uit y  p r á v ní r e g ul a c e n áj e m ní c h v zt a h ů, kt er é v z ni kl y př e d 

p osl e d n ě u v e d e n ý m d at e m, sl o u ží př e c h o d n á ust a n o v e ní o bs a ž e n á v  ust a n o v e ní c h § 3 0 2 8 

a n ásl. o b č a ns k é h o z á k o ní k u . 

Klí č o v ý m j e ust a n o v e ní § 3 0 7 4 t ý k ají cí s e k o n kr ét n ě n áj m u . Nej pr v e j e vš a k tř e b a 

z mí nit o b e c n é př e c h o d n é ust a n o v e ní, kt er é m á z ás a d ní v ý z n a m pr o ú pr a v u n ej e n o m 

n áj e m ní c h v zt a h ů k  n e b yt o v ý m pr ost or ů m p o 3 1. 1 2. 2 0 1 3. J e d n á s e o o b e c n é ust a n o v e ní 

§ 3 0 2 8, v j e h o ž pr v ní m o dst a v ci s e st a n o v uj e, ž e p o dl e o b č a ns k é h o z á k o ní k u  s e ří dí pr á v a 

a  p o vi n n osti v z ni kl é o d e d n e n a b ytí j e h o ú či n n osti, t e d y t ě c h, kt er é v z ni k n o u n a z á kl a d ě 

pr á v ní c h v zt a h ů z al o ž e n ý c h a ří dí cí c h s e pr á v ní mi př e d pis y, kt er é (n o v ý ) o b č a ns k ý 

z á k o ní k d er o g o v al. Kr o m ě t o h o j e v u v e d e n é m ust a n o v e ní z a k ot v e n o, ž e d o v ol á v ají -li 

s e pr á v ní př e d pis y ust a n o v e ní zr uš e n é h o n a z á kl a d ě o b č a ns k é h o z á k o ní k u , vst u p uj e 

n a  j e h o míst o ust a n o v e ní pr á v ě o b č a ns k é h o z á k o ní k u.  

Př e c h o d n ý m ust a n o v e ní m t ý k ají cí m s e s p e cifi c k y n áj m u n e b yt o v ý c h pr ost or 

j e § 3 0 7 4, dl e kt er é h o s e n áj e m ří dí o b č a ns k ý m z á k o ní k e m  „ o d e d n e n a b ytí j e h o ú či n n osti, 

i k d yž k e vz ni k u n áj m u d ošl o př e d tí mt o d n e m; vz ni k n áj m u, j a k ož i pr á v a a p o vi n n osti 

vz ni kl é př e d e d n e m n a b ytí ú či n n osti t o h ot o z á k o n a [p o z n.: n o v é h o o b č a ns k é h o z á k o ní k u ] 

s e vš a k p os uz ují p o dl e d os a v a d ní c h  pr á v ní c h př e d pis ů. T o n e pl atí pr o n áj e m m o vit é v ě ci 

a ni pr o p a c ht. “ Dl e D ů v o d o v é z pr á v y k  o b č a ns k é m u z á k o ní k u  t ot o př e c h o d n é ust a n o v e ní 

př e dst a v uj e st a n d ar d ní ú pr a v u v z hl e d e m k e  s k ut e č n osti, ž e  n áj m y ( z ej m é n a t y v e v zt a h u 

k b yt ů m a n e b yt o v ý m pr ost or ů m) s e  v y z n a č ují dl o u h o d o b ostí s v é h o tr v á ní. 2 8   

N a z á kl a d ě t z v. n e pr a v é r etr o a kti vit y b yl y n áj e m ní v zt a h y k p o d ni k at els k ý m 

pr ost or ů m d ot č e n y n a d v o u úr o v ní c h. Pr v ní z ni c h j e, ž e n áj e m s e ří dí n o v ý m o b č a ns k ý m 

                                                      
2 8  D ů v o d o v á z pr á v a k z á k o n u č. 8 9/ 2 0 1 2 S b., o b č a n s k ý z á k o ní k, K § 3 0 7 4 a ž 3 0 7 6. [ o nli n e]  3. 2. 2 0 1 2 [ cit. 2 6. 6. 2 0 2 2]. D ost u p n é 
z:  htt p:// o b c a n s k y z a k o ni k.j u sti c e. c z/i m a g es/ p df/ D u v o d o v a -z pr a v a -N O Z -k o n s oli d o v a n a -v er z e. p df, s.  5 9 6.  
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z á k o ní k e m , j a k o žt o pr á v ní př e d pis, kt er ý n a b yl pl at n osti a ú či n n osti a ž p ot é, c o n áj e m ní 

v zt a h v z ni kl. Dr u h á p a k st a n o v uj e v ýji m k u v e v zt a h u k e v z ni k u t a k o v é h o n áj m u a pr á v 

a  p o vi n n ostí, kt er é v z ni kl y př e d ú či n n ostí, j e ž s e i p o d at u ú či n n osti n o v é h o o b č a ns k é h o 

z á k o ní k u  p os u z ují p o dl e př e d c h o zí pr á v ní ú pr a v y. N ut n o d o d at, ž e el e m e nt ár ní m 

př e d p o kl a d e m a pli k a c e n o v é h o o b č a ns k é h o z á k o ní k u  n a n áj e m ní v zt a h k  n e b yt o v é m u 

pr ost or u vš a k b yl o  a j e , a b y u v e d e n y pr á v ní v zt a h v z ni kl a e xist o v al (tj. n a b yl pl at n osti 

a  ú či n n osti, a t y t o vl ast n osti b yl y t a k é d á n y) k e d ni ú či n n osti n o v é h o o b č a ns k é h o 

z á k o ní k u, tj. k  1. 1. 2 0 1 4 . Ni c m é n ě t e nt o př e d p o kl a d b y b yl o m o ž n é př e k o n at ar g u m e nt a cí 

n ál e z e m Úst a v ní h o s o u d u 2 9 , p o dl e kt er é h o i př es n e d o dr ž e ní n ál e žit ostí p o ž a d o v a n ý c h 

př e d c h o zí ú pr a v o u m ů ž e  b ýt j e d n á ní s hl e d á n o j a k o pl at n é, p o k u d b y o p a k z p ůs o b o v al 

n a d m ěr n ý f or m ali s m us.  

Pr o a pli k a ci s p e ci ál ní c h ust a n o v e ní n áj m u pr ost or u sl o u ží cí h o p o d ni k á ní v  n o v é m 

o b č a ns k é m z á k o ní k u  p a k j e z ás a d ní, c o b yl o n a z á kl a d ě n áj e m ní s ml o u v y pr o n aj at o a  j a k ý 

b yl sj e d n á n ú č el n áj m u. 3 0  L z e -li d ojít k z á v ěr u, ž e s e dl e n o v é pr á v ní ú pr a v y j e d n á 

o  n áj e m pr ost or u sl o u ží cí h o p o d ni k á ní, j e tř e b a j a k o d alší kr o k v yj as nit, kt er á ust a n o v e ní 

n o v é h o o b č a ns k é h o z á k o ní k u  js o u k o g e nt ní a pr o str a n y pl atí a ut o m ati c k y b e z o hl e d u n a 

t o, z d a si t o uj e d n al y v e s ml o u v ě. O d c h yl n á   uj e d n a ní v n áj e m ní s ml o u v ě m ají př e d n ost 

př e d z á k o n n ý mi ust a n o v e ní mi, j eji c h ž a pli k a ci j e m o ž n o v yl o u čit. O d c h yl n á uj e d n á ní 

v  n áj e m ní s ml o u v ě m o hl a z c el a v yl o u čit a pli k a ci n o v é pr á v ní ú pr a v y, s a m o zř ej m ě 

s v ýji m k o u k o g e nt ní c h pr a vi d el ( pri n ci p d o br ý c h mr a v ů a p o d.), j eji c h ž a pli k a ci v yl o u čit 

n el z e. 3 1   

 

N e zří d k a v pr a xi p o ú či n n osti n o v é h o o b č a ns k é h o z á k o ní k u vš a k s ml u v ní str a n y 

n e m ěl y z c el a j as n o, kt er á ust a n o v e ní s e n a j eji c h n áj e m ní v zt a h a pli k ují, a ť u ž t o b yl o 

z p ůs o b e n o n ej as n ostí pl y n o u cí z  n o v é  pr á v ní  ú pr a v y n e b o j eji c h z vl ášt ní m uj e d n á ní m 

v  n áj e m ní s ml o u v ě. Klí č o v é b yl o z ej m é n a n al e z e ní o d p o v ě di v ot á z c e s k o n č e ní 

n áj e m ní c h s ml u v. O d k a z n a Z o N e b yt e c h v n áj e m ní s ml o u v ě v ž d y n e z n a m e n al, 

ž e  s e o pr a v d u j e h o ú pr a v a b e z v ý hr a d n ě u pl at ní. Pr a kti c k ý pří kl a d p o pis uj e Mil a n 

H ul m á k, kt er ý d o c h á zí v ý kl a d e m d v o u n a pr v ní p o hl e d p o d o b n ý c h ust a n o v e ní 

                                                      
2 9  N ál e z ( Ú S) Úst a v ní s o u d - s e n át z e d n e 0 7. 0 4. 2 0 1 1, s p. z n. I. Ú S 2 5 4 1/ 0 9 - 1 I n: [ S yst é m A S PI]. W olt ers Kl u w er [ cit. 2 0 2 2 -1 0 -4]. 
D ost u p n é z: w w w. a s pi. c z.  
3 0  H U L M Á K , M., a k ol. O b č a n s k ý z á k o ní k VI. Z á v a z k o v é pr á v o. Z vl á št ní č á st ( § 2 0 5 5 – 3 0 1 4). K o m e nt ář, 1. v y d á ní. Pr a h a: C. H. 
B e c k, 2 0 1 4, s. 2 0 1 3.  
3 1  T a mt é ž.  
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k  r o z díl n ý m z á v ěr ů m, a t o u v yj á dř e ní pr á v a pr o n ají m at el e d át v ý p o v ě ď „ z d ů v o d ů 

u v e d e n ý c h v § 9 Z o N e b yt e c h “ a d ál e u d o h o d y s ml u v ní c h str a n o t o m, ž e ot á z k y v ýsl o v n ě 

n e u pr a v e n é v n áj e m ní s ml o u v ě s e ří dí Z o N e b yt e c h. V pr v é m pří p a d ě d o c h á zí k z á v ěr u, 

ž e Z o N e b yt e c h, r es p. d ů v o d y pr o  v ý p o v ě ď z e str a n y pr o n ají m at el e u v e d e n é 

v  § 9  Z o N e b yt e c h s e a pli k ují př e d n ost n ě př e d z á k o n n o u ú pr a v o u, j eli k o ž s ml u v ní str a n y 

d ost at e č n ě ur čit ě s p e cifi k o v al y v ý p o v ě d ní d ů v o d y pr o pr o n ají m at el e. V dr u h é m pří p a d ě 

s e vš a k dl e j e h o n á z or u n ej e d n á o s p e ci ál ní d o h o d u s ml u v ní c h str a n, a pr ot o s e u pl at ní 

s u bsi di ár ní p o u žití ust a n o v e ní o  s k o n č e ní n áj m u pr ost or u s l o u ží cí h o p o d ni k á ní v n o v é m 

o b č a ns k é m z á k o ní k u .3 2  S ml u v ní str a n y při u z a vř e ní n áj e m ní s ml o u v y v d o m n ě ní 

n a pr ost o j as n é h o uj e d n á ní t a k p o ú či n n osti n o v é h o o b č a ns k é h o z á k o ní k u  m o hl y zji stit, 

ž e  j e d n ostr a n n é u k o n č e ní n áj e m ní s ml o u v y n e m usí b ýt s n a d n o pr o v e dit el n é, p o k u d 

h o  n e b yl y s c h o p n y o přít o přísl uš n é ust a n o v e ní pr á v ní h o př e d pis u, kt er é b y s e  pr o 

t a k o v o u sit u a ci m ěl o a pli k o v at. 

A pli k a c e př e c h o d n ý c h u st a n o v e ní n o v é h o o b č a n s k é h o z á k o ní k u  m á  st ál e, a ji st ě 

v  d alší c h l et e c h n a d ál e b u d e mít, v ý z n a m n ej e n o m v  o bl asti n áj e m ní c h v zt a h ů. Č ast o js o u 

p o d ni k at els k é n áj m y u z a vír á n y s  d o b o u tr v á ní v  ř á d e c h v yšší c h j e d n ot e k l et, s píš e 

v ýji m e č n ě i d esít e k l et. St ej n ě j a k o j e n a v ůli s ml u v ní c h str a n si př ej e d n at p o d mí n k y 

n áj e m ní h o v zt a h u, m o h o u s e s ml u v ní str a n y d o h o d n o ut n a  n ar o v n á ní a n a hr a dit 

d os a v a d ní n áj e m ní v zt a h z c el a n o v ý m, pl n ě p o dří z e n ý m pr á v ní ú pr a v ě o bs a ž e n é v  n o v é m 

o b č a ns k é m z á k o ní k u . 

  

                                                      
3 2  H U L M Á K , M., a k ol. O b č a n s k ý z á k o ní k VI. Z á v a z k o v é pr á v o. Z vl á št ní č á st ( § 2 0 5 5 – 3 0 1 4). K o m e nt ář, 1. v y d á ní. Pr a h a: C. H. 
B e c k, 2 0 1 4, s. 2 0 1 3.  
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2  P ř e d m ět n áj m u –  p oj e m p r ost o r sl o u ží cí p o d ni k á ní a j e h o o bs a h o v é 

o dliš n osti o d p oj m u n e b yt o v ý  p r ost o r  

V  t ét o k a pit ol e je p o dr o b n ě p o ps á n klí č o v ý p oj e m pr ost or s lo u ží cí p o d ni k á ní, v č et n ě 

r o z b or u j e h o j e d n otli v ý c h d efi ni č ní c h z n a k ů. J eli k o ž j d e o klí č o v ý p oj e m pr o o bl ast 

p o d ni k at els k é h o n áj m u, j e p o z or n ost v ě n o v á n a i k o m p ar a ci  s p oj m e m n e b yt o v ý pr ost or 

v e  s m ysl u Z o N e b yt e c h.  

 
2. 1  P oj e m p r ost o r sl o u ží cí p o d ni k á ní  

R e k o difi k a c e o b č a ns k é h o pr á v a h m ot n é h o s e b o u při n esl a mj. z m ě n u t er mi n ol o gi e 

v o bl asti n áj m u pr ost or n esl o u ží cí c h b y dl e ní, a č k oli d efi ni c e s a m ot n é h o p oj m u pr ost or 

sl o u ží cí p o d ni k á ní v  o b č a ns k é m z á k o ní k u  n e ní o bs a ž e n a.  

O b č a ns k ý z á k o ní k  p o pis uj e př e d p o kl a d y, kt er é m usí b ýt s pl n ě n y, a b y s e ust a n o v e ní 

P o d o d díl u 3  (Z vl ášt ní ust a n o v e ní o n áj m u pr ost or u sl o uží cí h o p o d ni k á ní ) v O d díl u  3 

(N áj e m ), Díl u 3 (Př e n e c h á ní v ě ci k užití ji n é m u ), Hl a v ě II (Z á v az k y z pr á v ní c h j e d n á ní ), 

Č ásti  čt vrt é ( R el ati v ní m aj et k o v á pr á v a ) a pli k o v al a n a přísl uš n ý n áj e m ní v zt a h. 

V  ost at ní c h as p e kt e c h v ýsl o v n ě n e u pr a v e n ý c h v přísl uš n é m p o d o d díl e 3 o b č a ns k é h o 

z á k o ní k u  s e a pli k ují o b e c n á ust a n o v e ní o  n áj m u ( § 2 2 0 1 – 2 2 3 4), a pr o s k o n č e ní n áj m u 

s e o b d o b n ě u žijí ust a n o v e ní o  s k o n č e ní n áj m u b yt u n a d o b u ur čit o u. 3 3   

T ě mit o př e d p o kl a d y js o u dl e § 2 3 0 2 o dst. 1 o b č a ns k é h o z á k o ní k u , ž e (i) m usí jít 

o  pr ost or n e b o mí st n ost, (ii) ú č el e m pr o n áj m u j e pr o v o z o v á ní p o d ni k at els k é či n n osti 

v  t ě c ht o pr ost or e c h, a (iii) pr ost or n e b o mí st n ost p a k sl o u ží al es p o ň př e v á ž n ě k p o d ni k á ní.  

D efi ni ci p oj m u „ pr ost or sl o u ží cí p o d ni k á ní “ l z e n al é zt v D ů v o d o v é z pr á v ě 

k  o b č a ns k é m u z á k o ní k u , dl e kt er é s e pr ost or e m sl o u ží cí m p o d ni k á ní r o z u mí „v yst a v ě n á 

n e b o ji n a k v y b u d o v a n á č ást n e m o vit é v ě ci, kt er á  m á p o dl e uj e d n á ní str a n sl o užit 

p o d ni k á ní, z ej m é n a v ý k o n u či  pr o v oz u ži v n osti m al o o b c h o d ní, r est a ur a č ní, h os p o ds k é 

( v č et n ě tz v. r y c hl é h o o b č erst v e ní, k a v ár e n, č aj o v e n), n e b o r oz n áš k o v é, h ot el o v é, n e b o 

v ý k o n u ži v n osti ř e m esl ni c k é, ji n é či n n osti v ýr o b ní n e b o s kl a d o v a cí n e b o p os k yt o v á ní 

                                                      
3 3  N a n áj e m P S P s e a pli k ují p o u z e u st a n o v e ní o s k o n č e ní n áj m u b yt u n a d o b u ur čit o u, ni k oli t a u st a n o v e ní, kt er á s e a pli k ují n a n áj e m 
b yt u b e z o hl e d u n a s k ut e č n ost, z d a s e j e d n á o n áj e m n a d o b u ur čit o u n e b o n e ur čit o u –  sr o v. B AJ U R A, J., B Á N Y AI O V Á, A., B Ě LI N A, 
M., Č E R N Á, S., D O L A N S K Á B Á N Y AI O V Á, L., D V O Ř Á K, J., E LI S C H E R, D., FI A L A, J., H O L C O V Á, I., H O R Á Č E K, T., 
H U M LÍ Č K O V Á, P., J E N D Ž E L O V S K Ý, M., K R A M A ŘÍ K, R., K Ř E S Ť A N O V Á, V. a k ol. O b č a n s k ý z á k o ní k: K o m e nt ář, S v a z e k V, 
( § 1 7 2 1-2 5 2 0). [ S yst é m A S PI]. W olt ers Kl u w er [ cit. 2 0 2 3 -1 -1 2]. D ost u p n é z: w w w. a s pi. c z.  



 

2 3  
 

sl už e b, b ez o hl e d u n a t o, z d a při t o m b u d e d o c h áz et k e st y k u s v eř ej n ostí či ni k oli. “ 3 4   Ní ž e 

n ásl e d uj e r o z b or d efi ni c e s p ol e č n ě s a n al ý z o u  j e d n otli v ý c h př e d p o kl a d ů.  

Pr v ní č ást d efi ni c e v y m e z uj e, ž e s e j e d n á o v yst a v ě n o u n e b o ji n a k v y b u d o v a n o u 

č ást n e m o vit é v ě ci, kt er á m á p o dl e uj e d n á ní str a n sl o u žit p o d ni k á ní. Pří m o v  o b č a ns k é m 

z á k o ní k u  s e h o v oří o mí st n osti n e b o pr ost or u. Z  j a z y k o v é h o v yj á dř e ní d efi ni c e j e p atr n é, 

ž e  s e z pr a vi dl a b u d e j e d n at o č ást n e m o vit é v ě ci, ni k oli n e m o vit o u v ě c j a k o c el e k, př est o 

j e vš a k m o ž n é ( a v pr a xi n e z c el a v ýji m e č n é), ž e s e s ml u v ní str a n y d o h o d n o u n a pr o n ájm u 

c el é n e m o vit é v ě ci, n a př. vil y, v e kt er é n áj e m c e b u d e mít u mí st ě n y s v é k a n c el ář e 

a  k o nf er e n č ní mí st n osti pr o ú č el y pr o v o z o v á ní s v é h o p o d ni k á ní. Dl e z á k o n n é ú pr a v y 

Z o N e b yt e c h n e b yl o m o ž n é pr o n aj m o ut c el o u n e m o vit ost j a k o n e b yt o v ý pr ost or, a pr ot o 

s e n a t a k o v ý n áj e m Z o N e b yt e c h n e a pli k o v al. Dl e § 2 3 0 2 o dst. 1 o b č a ns k é h o z á k o ní k u  

n a o p a k v ýsl o v n ě n áj e m c el é n e m o vit osti m o ž n ý j e a z a s pl n ě ní ost at ní c h př e d p o kl a d ů 

s e p a k n a t a k o v ý n áj e m ní v zt a h a pli k ují ust a n o v e ní P o d o d díl u  3 s e s p e ci ál ní mi 

ust a n o v e ní mi o n áj m u P S P.  

Kr o m ě pr o n áj m u c el é n e m o vit é v ě ci vš a k p o d d efi ni ci t a k é s p a d á n áj e m č ásti 

n e m o vit osti st a v e b n ě -t e c h ni c k y o d d ěl e n é ( z dí či s á dr o k art o n o v o u pří č k o u) o d z b ý v ají cí 

č ásti n e m o vit osti ( míst n ost), al e t é ž č ásti n e m o vit osti st a v e b n ě n e o d d ěl e n é ( pr ost or); 

t a ko v ý m pr ost or e m m ů ž e b ýt n a př. pr o d ej ní „ ostr ů v e k “ u mí st ě n ý v  pr ů c h o zí c h p as á ží c h  

v  o b c h o d ní c h c e ntr e c h.  

V  p osl e d ní c h l et e c h js o u st ál e ví c e p o p ul ár n ější t z v. c o -w or ki n g o v á c e ntr a, 3 5  k d y 

z áj e m ci si z a p o pl at e k k u p ují čl e nst ví, j e h o ž s o u č ástí j e m o ž n ost v y u ž í v at pr a c o v ní c h 

st ol ů, k o nf er e n č ní c h mí st n ostí a d alší h o v y b a v e ní v t ě c ht o pr ost or e c h. T at o čl e nst ví js o u 

z pr a vi dl a v y u ží v á n a z a čí n ají cí mi p o d ni k at eli, kt er ý m t e nt o k o n c e pt p o m á h á uš etřit 

n á kl a d y n a pr o n áj e m k a n c el áří. Pr á v ní m p o d kl a d e m pr o v zt a h m e zi vl as t ní ke m  

c o w or ki n g o v é h o c e ntr a (r es p. pr ost or u, v e kt er é m j e c e ntr u m u mí st ě n o) a čl e n y al e n e ní 

s ml o u v a o n áj m u pr ost or u sl o u ží cí h o p o d ni k á ní.  Z pr a vi dl a j e t e nt o v zt a h br á n  j a k o 

pl a c e n é čl e nst ví, j e h o ž s o u č ástí j e pr o čl e n a -n áj e m c e z aji št ě ní vst u p u d o t ě c ht o  pr ost or, 

v y hr a z e n é h o pr a c o v ní h o mí st a či s díl e n é h o pr a c o v ní h o pr ost or u, pří p a d n ě t a k é t e c h ni c k é 

v y b a v e ní.  O dliš n o u p o v a h u  al e  m á d alší m o d er ní k o n c e pt pr o n áj m u p o d ni k at els k é h o 

z á z e mí v e f or m ě d o č as n é h o pr o n áj m u k a n c el ář e ( míst n osti/ míst n ostí) s t e c h ni c k ý m 

                                                      
3 4  D ů v o d o v á z pr á v a k z á k o n u č. 8 9/ 2 0 1 2 S b., o b č a n s k ý z á k o ní k, K § 3 0 7 4 a ž 3 0 7 6. [ o nli n e] 3. 2. 2 0 1 2 [ cit. 2 6. 6. 2 0 2 2]. D ost u p n é 
z:  htt p:// o b c a n s k y z a k o ni k.j u sti c e. c z/i m a g es/ p df/ D u v o d o v a -z pr a v a -N O Z -k o n s oli d o v a n a -v er z e. p df, s. 5 0 9.  
3 5  N a př. W e W or k, H u b H u b či I m p a ct H u b.  
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v y b a v e ní m a s díl e n ý m z á z e mí m ( k u c h y ň k y, t o al et y) s ost at ní mi n áj e m ci v r á m ci 

a d mi nistr ati v ní c h b u d o v. 3 6  N a t a k o v é s ml u v ní v zt a h y s e  ust a n o v e ní o n áj m u pr ost or u 

sl o u ží cí h o p o d ni k a ní a pli k ují.  

D alší m atri b ut e m d efi ni c e P S P i z á k o n n ý m př e d p o kl a d e m j e, ž e s ml u v ní str a n y 

m usí b ýt z aj e d n o, ž e ú č el e m pr o n áj m u pr ost or j e pr o v o z o v á ní p o d ni k á ní . Ta k o v á v ůl e 

b y  m ěl a b ýt j as n ě v yj á dř e n a n ej p o z d ěji při u z a vř e ní n áj e m ní s ml o u v y. A č k oli o bli g at or n ě 

n e m usí mít n áj e m ní s ml o u v a pís e m n o u f or m u, j a k o pr e v e n c e n e d or o z u m ě ní v b u d o u c n u 

p os k yt uj e pís e m n é z a c h y c e ní d o h o d y pr o o b ě str a n y j as n ý d ů k a z, ž e pr ost or m á  sl o u žit 

pr o p o d ni k á ní.  

U ží v á ní P S P pr o p o d ni k at els k ý ú č el j a k o žt o p osl e d ní z př e d p o kl a d ů l z e n a pl nit 

a ž  p o z a p o č etí s a m ot n é h o n áj m u, j a k n a z n a č uj e p o u žit é přísl o v c e „ p a k “ a k j e h o n a pl n ě ní 

j e tř e b a, a b y t a k o v é u ží v á ní př e v a ž o v al o. O b č a ns k ý z á k o ní k  t a k u m ož ň uj e, a b y pr ost or 

b yl u ží v á n i  k  ji n ý m či n n ost e m n e ž p o d ni k á ní (l z e u v a ž o v at n a př. o d o č as n é m b y dl e ní, 

r es p. př es p á v á ní, j e-li k t o m u pr ost or v y b a v e n), ni c m é n ě př e v a ž ují cí či n n ostí 

v y k o n á v a n o u v  pr ost or u v ž d y m usí b ýt t a p o d ni k at els k á. Z h o d n o c e ní , z d a v ko n kr ét ní m 

pří p a d ě p o d ni k at els k á či n n ost v pr o n aj at é m pr ost or u př e v a ž uj e, b u d e n ut n o pr o v ést v ž d y 

v z hl e d e m k e k o n kr ét ní m o k ol n ost e m d a n é h o pří p a d u p os o u z e ní m p o m ěr u m n o ž st ví č as u, 

k d y b yl pr ost or p o d ni k at els k y u ží v á n, v ů či č as u, p o kt er ý  b yl u ží v á n k ji n é m u  ú č el u.  

 

D efi ni c e P S P v D ů v o d o v é z pr á v ě 3 7  d ál e u v á dí v ý č et či n n ostí, pr o kt er é l z e pr ost or 

pr o n aj m o ut z a ú č el e m pr o v o z o v á ní p o d ni k á ní. U v e d e n ý v ý č et j e p o u z e d e m o nstr ati v ní 

a  m o ž n ý c h či n n ostí e xist uj e n es p o č et. P o dst at n o u i nf or m a ci p os k yt uj e p osl e d ní č ást 

d efi ni c e, kt er á st a n o v uj e, ž e pr ost or při s pl n ě ní př e d c h o zí c h př e d p o kl a d ů b u d e p o v a ž o v á n 

z a pr ost or sl o u ží cí p o d ni k á ní a ť v pří p a d ě, ž e v n ě m b u d e d o c h á z et k e st y k u s v eř ej n ostí 

( n a př. ji ž z mí n ě n é k o nf er e n č ní mí st n osti) n e b o ni k oli. P ůj d e t e d y o k a n c el ář e, al e t a k é 

o b c h o d y v o b c h o d ní c h c e ntr e c h, r est a ur a č ní z aří z e ní, k a v ár n y, s al o n y kr ás y, ki n a a p o d.  

Z ás a d ní j e p o v a h a či n n osti, kt er á j e v pr ost or u v y k o n á v á n a, n e t a k u ž s u bj e kt 

n áj e m c e. N áj e m c e m pr o st or u sl o u ží cí h o m ů ž e b ýt i os o b a, kt er á n e ní p o d ni k at el e m 

                                                      
3 6  N a př. R e g u s.  
3 7  D ů v o d o v á z pr á v a k z á k o n u č. 8 9/ 2 0 1 2 S b., o b č a n s k ý z á k o ní k, K  § 2 3 0 3. [ o nli n e] 3. 2. 2 0 1 2 [ cit. 2 6. 6. 2 0 2 2]. D ost u p n é 
z:  htt p:// o b c a n s k y z a k o ni k.j u sti c e. c z/i m a g es/ p df/ D u v o d o v a -z pr a v a -N O Z -k o n s oli d o v a n a -v er z e. p df, s. 5 0 9.  
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v e  s m ysl e m ži v n ost e ns k é h o z á k o n a. 3 8  Pří kl a d e m m o h o u b ýt n a d a c e n e b o s p ol k y, kt er é 

n e v y k o n á v ají p o d ni k at el s k o u či n n ost.  

Z á v ěr e m  t ét o p o d k a pit ol y  při d á m u p o z or n ě ní n a dr o b n o u n e př es n ost, s e kt er o u 

s e l z e s et k at i v o d b or n ý c h pr á v ní c h t e xt e c h. S pr á v n ý m t er mí n e m u ží v a n ý m v  o b č a ns k é m 

z á k o ní k u  j e pr ost or sl o u ží cí p o d ni k á ní, ni k oli t e d y pr ost or sl o u ží cí k  p o d ni k á ní. A č k oli 

s e j e d n á o dr o b n ost, j e  n e p o c h y b n ě ž á d o u cí, a b y mi ni m ál n ě o d b or n á v eř ej n ost p o u ží v al a 

s pr á v n o u t er mi n ol o gii. N a o p a k n ej e d n ot n ost p o u ží v á ní p oj m u p r ost or (r o d m u ž s k ý) 

či  pr ost or a  (r o d ž e ns k ý) sl o u ží cí p o d ni k á ní l z e p o mi n o ut. 

 
2. 2  O b s a h o v é o dliš n osti p oj m ů p r ost o r sl o u ží cí k p o d ni k á ní a n e b yt o v ý p r ost o r  

T at o p o d k a pit ol a s e z a m ěř uj e n a v z áj e m n é o dli š n osti p oj m ů pr ost or sl o u ží cí 

p o d ni k á ní a  n e b yt o v ý pr ost or, a z t o h o v y pl ý v ají cí c h d ůsl e d k ů d o n áj e m ní c h v zt a h ů.  

Z á kl a d ní m r o z díl e m j e p oj etí n e b yt o v é h o pr ost or u a pr ost or u sl o u ží cí h o p o d ni k á ní 

v s a m ot n é pr á v ní ú pr a v ě. Dl e Z o N e b yt e c h b yl y n e b yt o v ý mi pr ost or y vš e c h n y mí st n osti 

a pr ost or y, kt er é b y l y n a z á kl a d ě r o z h o d n utí st a v e b ní h o úř a d u ur č e n y k ji n é m u ú č el u 

n e ž  b y dl e ní, z atí m c o o b č a ns k ý z á k o ní k  st a n o v uj e, ž e pr ost or e m sl o u ží cí m p o d ni k á ní 

j e pr ost or n e b o mí st n ost, v e kt er é m j e pr o v o z o v á n a p o d ni k at els k á či n n o st a z a tí mt o 

ú č el e m b yl i  pr o n aj at. Hl a v ní m r o z díl e m j e n ut n ost r o z h o d n utí v eř ej n é h o or g á n u pr o 

n áj e m n e b yt o v é h o pr ost or u, o pr oti f a kti c k é p o v a z e v y k o n á v a n é či n n osti v pr ost or u 

sl o u ží cí m u  p o d ni k á ní. Pr o o z n a č e ní z a n e b yt o v ý pr ost or b yl t a k r o z h o d n ý st a v pr á v ní, 

ni k oli f a kti c k ý. A z atí m c o p oj e m n e b yt o v ý pr ost or m ěl s píš e v eř ej n o pr á v ní c h ar a kt er, 

j eli k o ž j e h o klí č o v ý m z n a k e m b yl o s pr á v ní r o z h o d n utí dl e st a v e b ní h o z á k o n a, n a o p a k 

pr ost or sl o u ží cí p o d ni k á ní j e t er mí n e m čist ě s o u kr o m o pr á v ní m a t a k o v ét o o z n a č e ní 

pr ost or u v y c h á zí p o u z e z e s ml u v ní d o h o d y  str a n a k o n kr ét ní c h o k ol n ostí s ml u v ní h o 

v zt a h u.  

P oj e m n e b yt o v ý pr ost or i n di k o v al , ž e s e j e d n á o pr ost or, kt er ý n esl o u ží k b y dl e ní, 

z atí m c o  pr ost or e m sl o u ží cí m p o d ni k á ní m ů ž e b ýt i b yt ( či j e h o č ást), p o k u d ú č el e m 

d o h o d n ut ý m v n áj e m ní s ml o u v ě b u d e pr o v o z o v á ní p o d ni k at els k é či n n osti a t a k o v á 

či n n ost t a m př e v á ž n ě o pr a v d u b u d e pr o v o z o v á n a. V ust a n o v e ní § 1 Z o N e b yt e c h s e vš a k 

pr o ú č el y t o h ot o z á k o n a p o v a ž o v al y z a n e b yt o v é pr ost or y t a k é „ b yt y, u kt er ý c h b yl u d ěl e n 

s o u hl as k j eji c h uží v á ní k n e b yt o v ý m ú č el ů m. “ T a k o v ý m ú č el e m m o hl b ýt n a pří kl a d s kl a d 

                                                      
3 8  K A B E L K O V Á, E., D EJ L O V Á, H. N áj e m a p a c ht v n o v é m o b č a n s k é m z á k o ní k u . 1. v y d á ní. Pr a h a: N a kl a d at elst ví C. H. B e c k, 2 0 1 3, 
s. 3 -4.  
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m at eri ál u pr o v ýr o b u; pr o n áj e m b yt u j a k o s kl a d u s e vš a k p o ú či n n osti o b č a ns k é h o 

z á k o ní k u  b u d e ří dit o b e c n ý mi ust a n o v e ní mi o n áj m u, ni k oli s p e ci ál ní mi ust a n o v e ní mi 

o  n áj m u pr ost or u sl o u ží cí h o p o d ni k á ní, j eli k o ž v n ě m př e v á ž n ě p o d ni k at els k á či n n ost 

n e pr o bí h á a j e h o ú č el e m n e ní a ni b y dl e ní, a t a k n el z e a pli k o v at a ni s p e ci ál ní ust a n o v e ní 

o n áj m u b yt u  (§ 2 3 0 2 o dst. 2 o b č a ns k é h o z á k o ní k u ). K  o p a č n é m u z á v ěr u b y b yl o m o ž n é 

d ojít, p o k u d b y př e d m ět e m p o d ni k at els k é či n n osti b yl o n a př. ús c h o v a v ě cí , a t e d y v y u žití 

b yt u j a k o s kl a d u us c h o v a n ý c h v ě cí, kt er é v  n ě m js o u i př e d á v á n y/ v y d á v á n y  z á k a z ní k ů m , 

b y m o hl o mít z a d ůsl e d e k, ž e n áj e m ní v zt a h b u d e m ít p o v a h u n áj m u P S P. 

Pr á v ní ú pr a v a n áj m u n e b yt o v é h o pr ost or u a pr ost or u sl o u ží cí h o p o d ni k á ní s e d ál e 

o dli š uj e z a k ot v e ní m v pr á v ní c h př e d pis e c h. Pr o n áj e m n e b yt o v é h o pr ost or u b yl u pr a v e n 

v Z o N e b yt e c h , kt er ý b yl l e x s p e ci alis k  O č Z 1 9 6 4 , pl at n é m u a ú či n n é m u do 3 1. 1 2. 2 0 1 3;  

pr á v ní ú pr a v a o bs a ž e n á v Z o N e b yt e c h s e  t a k a pli k o v al a v ýl u č n ě n a pr o n áj e m vš e c h 

n e b yt o v ý c h pr ost or ů a ot á z k y n e u pr a v e n é v  t o mt o z á k o n ě s e p a k ří dil y pr á v ní ú pr a v o u 

o bs a ž e n o u v  O b č Z 1 9 6 4 . S o hl e d e m n a o dstr a n ě ní r o ztříšt ě n osti o b č a ns k o pr á v ní ú pr a v y 

v  r ů z n ý c h př e d pis e c h a j ejí sj e d n o c e ní v  j e d e n k o d e x, j e pr á v ní ú pr a v a n áj m u pr ost or u 

sl o u ží cí h o p o d ni k á ní k o n c e ntr o v á n a p o u z e d o  o b č a ns k é h o z á k o ní k u . U v e d e n á o dli š n ost 

o dr á ží d o b o v é str u kt ur y pr á v ní h o ř á d u, kt er ý b yl p ost a v e n n a g e n er ál ní pr á v ní ú pr a v ě 

o bs a ž e n é v  O b č Z 1 9 6 4  a  s p e ci ál ní c h ú pr a v ( o b c h o d ní v zt a h y , r o di n n é pr á v o) 

v e  z vl ášt ní c h z á k o n e c h. N o v ý o b č a ns k ý z á k o ní k  sl o u čil t yt o s p e ci ál ní př e d pis y 

s e z á kl a d ní m z á k o ní k e m d o  j e d n o h o pr á v ní h o př e d pis u. 

D alší o dli š n ost l z e s p atř o v at v pr á v ní p o v a z e ust a n o v e ní, kt er é Z o N e b yt e c h 

a  o b č a ns k ý z á k o ní k  o b s a h uj e. Z atí m c o Z o N e b yt e c h o bs a h o v al př e v á ž n ě k o g e nt ní 

ust a n o v e ní, o d  kt er ý c h n e b yl o m o ž n o s e s ml u v n ě o d c h ýlit, t a k v  n o v é m o b č a ns k é m 

z á k o ní k u  v přísl uš n é m p o d o d díl e n a o p a k př e v a ž ují dis p o ziti v ní ust a n o v e ní, kt er á 

p o n e c h á v ají n a s ml u v ní c h str a n á c h d o h o d n o ut si  pr o j eji c h s ml u v ní v zt a h vl ast ní pr a vi dl a 

v n áj e m ní s ml o u v ě.  

O dliš n ost v c h ar a kt er u pr á v ní ú pr a v y d o pl ň uj e t a k é s k ut e č n ost, ž e  dl e  Z o N e b yt e c h 

m us el a b ýt n áj e m ní s ml o u v a u z a vř e n a o bli g at or n ě pís e m n ě, z atí m c o p o dl e n o v é h o 

o b č a ns k é h o z á k o ní k u  s ml o u v a o n áj m u pr ost or u sl o u ží cí h o p o d ni k á ní n e m usí mít 

pís e m n o u f or m u.  
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D alší o dli š n ostí j e z p ůs o b u ží v á ní n e b yt o v é h o pr ost or u /pr ost or u sl o u ží cí h o 

p o d ni k á ní . Dl e Z o N e b yt e c h b yl n áj e m c e o pr á v n ě n u ží v at n e b yt o v ý pr ost or v r o zs a h u 

d o h o d n ut é m v e s ml o u v ě 3 9  a pr o z m ě n u př e d m ět u p o d ni k á ní v  pr o n aj at é m n e b yt o v é m 

pr ost or u, kt er á b y p o dst at n ě o vli v nil a v y u žití n e b yt o v ý c h pr ost or, b yl o p otř e b a si v y ž á d at 

př e d c h o zí pí s e m n ý s o u hl as pr o n ají m at el e. 4 0  Dl e ust a n o v e ní § 2 3 0 4 o b č a ns k é h o  z á k o ní k u  

n e m á n áj e m c e pr á v o pr o v o z o v at ji n o u či n n ost n e b o z m ě nit z p ůs o b či  p o d mí n k y j ejí h o 

v ý k o n u, n e ž j a k t o v y pl ý v á z ú č el u n áj m u ( a n e b o z t o h o, c o b yl o m o ž n é d ů v o d n ě o č e k á v at 

při u z a vř e ní s ml o u v y), p o k u d b y t at o z m ě n a „ p ůs o bil a z h orš e ní p o m ěr ů v n e m o vi t é v ě ci 

n e b o b y n a d při m ěř e n o u mír u p oš k oz o v al a pr o n ají m at el e n e b o ost at ní uži v at el e n e m o vit é 

v ě ci. “ Z p o ps a n é h o pří k a z u v  Z o N e b yt e c h a o b č a ns k é h o z á k o ní k u  v y pl ý v á, 

ž e  Z o N e b yt e c h  n e d á v al n áj e m ci ž á d n ý pr ost or pr o  o d c h ýl e ní s e o d d o h o d n ut é h o r o zs a h u 

u ží v á ní n e b yt o v é h o pr ost or u, k d e žt o n áj e m c e P S P m á m o ž n ost r o zs a h u ží v á ní u pr a vit při 

d o dr ž e ní k or e kti v u s p o čí v ají cí h o v  d ů v o d n ý c h o č e k á v á ní c h při u z a vř e ní s ml o u v y n e b o 

z a c h o v á ní při m ěř e n é mír y m o ž n é h o p oš k o z o v á ní pr o n ají m at el e n e b o ost at ní c h u ži v at el ů 

n e m o vit é v ě ci. Z  ust a n o v e ní v  o b č a ns k é m z á k o ní k u  l z e v y v o dit, ž e pr o p or uš e ní t ét o 

p o vi n n osti n est a čí z p ůs o b e ní j e d n or á z o v é z m ě n y o č e k á v á ní n e b o p o m ěr ů v n e m o vit é 

v ě ci, al e j e tř e b a p ůs o b e ní o p a k o v a n é; k o n kr ét ní p o č et o p a k o v á ní p a k b u d e zř ej m ě z á vis et 

n a k o n kr ét ní m pří p a d u. N a ví c dr u h ý o dst a v e c z mí n ě n é h o ust a n o v e ní v yl u č uj e u pl at n ě ní 

v ýš e p o ps a n é h o, p o k u d s e či n n ost n áj e m c e z m ě nil a p o u z e n e p atr n ě v d ů sl e d k u z m ě n y 

p o m ěr ů n a j e h o str a n ě. J a k o  n e p atr n o u z m ě n u si l z e př e dst a vit, p o k u d v pr ost or u 

u ží v a n é m j a k o k a d eř ni c k ý s al o n n áj e m c e n o v ě p os k yt uj e t a k é k os m eti c k é sl u ž b y, j eji c h ž 

p o v a h a i r o z s a h zř ej m ě n e b u d o u n e g ati v n ě o vli v ň o v at p o m ěr y v d o m ě.  

Z ají m a v é j e i o d ů v o d n ě ní n e m o ž n osti z m ě n y či n n osti , pří p a d n ě j ejí h o r o zs a h u 

či  p o d mí n e k. Z o N e b yt e c h t e nt o z á k a z o d ů v o d ň o v al s a m ot n ý m z p ůs o b e m v y u žití pr ost or, 

k d e žt o o b č a ns k ý z á k o ní k  cílí n a z m ě n u p o m ěr ů v n e m o vit é v ě ci, p oš k o z e ní pr o n ají m at el e 

n e b o ost at ní c h u ži v at el ů n e m o vit é v ě ci, t e d y d ů v o d y v n ě s a m ot n é h o př e d m ět u n áj m u. 

Pří či n u t ét o o dli š n osti l z e s p atř o v at v pr v oř a d é o c hr a n ě m aj et k u a m at eri ál ní c h st at k ů 

( Z o N e b yt e c h) o pr oti o c hr a n ě d o br ý c h v zt a h ů m e zi n áj e m c e m a pr o n ají m at el e m, st ej n ě 

j a k o m e zi vš e mi u ži v at eli n e m o vit é v ě ci ( o b č a ns k ý z á k o ní k ). 

N a z á v ěr t ét o k a pit ol y j ešt ě j e d n a o dli š n ost m e zi st ar o u a n o v o u ú pr a v o u 

p o d ni k at els k ý c h pr ost or, s o u vis ejí cí s p o v a h o u N P/ P S P. Z a ú či n n osti Z o N e b yt e c h 

                                                      
3 9  Ust a n o v e ní § 5 o d st. 2 z. č. 1 1 6/ 1 9 9 0 S b., o n áj m u a p o d n áj m u n e b yt o v ý c h pr ost or, v p osl e d ní m ú či n n é m z n ě ní př e d 3 1. 1 2. 2 0 1 3 . 
4 0  T a mt é ž.  
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s o hl e d e m n a p o ž a d a v e k v eř ej n o pr á v ní h o p o v ol e ní pr o u ží v á ní n e b yt o v ý c h pr ost or 

n e b yl o p oj m o v ě a ni f a kti c k y m o ž n é, a b y b yl a u z a vř e n a s ml o u v a o n áj m u n e b yt o v ý c h 

pr ost or v d o b ě, k d y pr ost or y či mí st n ost j ešt ě n e b yl y z b u d o v á n y, r es p. z k ol a u d o v á n y. 

Pr o n ají m a n á v ě c m us el a e xist o v at v d o b ě u z a vř e ní n áj e m ní s ml o u v y. O b č a ns k ý z á k o ní k  

n o v ě u m o ž nil pr o n aj m o ut v ě c, kt er á t e pr v e v z ni k n e, j e -li ji m o ž n é při u z a vř e ní n áj e m ní 

s ml o u v y d ost at e č n ě ur čit ( § 2 2 0 2 o dst. 2).  

V pr a xi st ál e př e vl á d á p o st u p, při kt er é m s ml u v ní str a n y u z a vř o u s ml o u v u o  s ml o u v ě 

b u d o u cí n áj e m ní, a p ot é, c o j e pr ost or či mí st n ost z b u d o v á n a, str a n y p o d e píší s a m ot n o u 

n áj e m ní s ml o u v u  ( ni c m é n ě m o ž n ost j e d n o d ušší h o p ost u p u d a n á n o v o u pr á v ní ú pr a v o u 

s e pr os a z uj e čí m d ál ví c e) . Z ej m é n a u k o m er č ní c h n áj m ů j e t e nt o p ost u p o b v y kl ý 

i v z hl e d e m k e s k ut e č n osti, ž e n áj e m c e č ast o p o ž a d uj e ú pr a v u pr ost or p o dl e s v ý c h 

př e dst a v, a b y  v y h o v o v al a pr o v o z u j e h o p o d ni k at els k é či n n osti (t z v. fit-o uts ). Pr o n áj e m c e 

j e t a k é v ý h o d n ější, p o k u d m á pr ost or y při pr a v e n y k n ast ě h o v á ní k o k a m ži k u u z a vř e ní 

n áj e m ní s ml o u v y a v z ni k u n áj m u, o d k d y m usí pl atit n áj e m n é. Z t o h ot o d ů v o d u př e d 

u z a vř e ní m r e ali z a č ní n áj e m ní s ml o u v y pr o n ají m at el v y b u d uj e pr ost or a u z p ůs o bí j ej 

p o dl e p o ž a d a v k ů n áj e m c e  ( pří č k y, p o dl a h y a p o d.). Z pr a vi dl a v ý m ě n o u z a sj e d n á ní d elší 

d o b y n áj m u s e  pr o n ají m at el z a v á ž e č ást n á kl a d ů z a t yt o ú pr a v y v y ž á d a n é n áj e m c e m 

u hr a dit n e b o n áj e m ci p o s k yt n e t z v. n áj e m ní pr á z d ni n y, t e d y d o b u v r o zs a h u o b v y kl e 

n ě k oli k a  m ěsí c ů, p o kt er o u n áj e m c e n e ní p o vi n e n pl atit n áj e m n é. T ot o s e s a m o zř ej m ě 

u pl at ní u  n áj m ů r o zs á hl ý c h pr ost or, n a př. c el ý c h p at er a d mi nistr ati v ní c h b u d o v . 
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3  N áj e m p r o st o r u sl o u ží cí h o p o d ni k á ní a j e h o klí č o v é as p e kt y  

V  t ét o k a pit ol e js o u p o ps á n y klí č o v é as p e kt y n áj m u a n áj e m ní h o v zt a h u u pr ost or u 

sl o u ží cí h o p o d ni k á ní. D ůr a z j e kl a d e n n a p o pis s p e cifi c k ý c h as p e kt ů pr o p o d ni k at els k ý 

n áj e m, pří p a d n é sr o v n á ní s  př e d c h o zí pr á v ní ú pr a v o u v  Z o N e b yt e c h , a u v e d e ní 

r el e v a nt ní c h r o z díl ů, v č et n ě j eji c h d o p a du  n a n áj e m P S P a j e h o s ml u v ní str a n y.  

 
3. 1  V z ni k n áj m u  

Z o N e b yt e c h r o zli š o v al j as n ě n áj e m a n áj e m ní s ml o u v u –  n áj e m v z ni kl n a z á kl a d ě 

pr á v ní h o ú k o n u, kt er ý m b yl o u z a vř e ní n áj e m ní s ml o u v y. O b č a ns k ý z á k o ní k  p oj e m n áj e m 

nij a k n e v y m e z uj e, ni c m é n ě o d díl, v e kt er é m j e n áj e m a n áj e m ní s ml o u v a u pr a v e n a, j e 

n a z v á n pr á v ě N áj e m. V ust a n o v e ní § 2 2 0 1 o b č a ns k ý z á k o ní k  st a n o v uj e, ž e n áj e m ní 

s ml o u v o u „ s e pr o n ají m at el z a v az uj e př e n e c h at n áj e m ci v ě c k d o č as n é m u uží v á ní 

a  n áj e m c e s e z a v az uj e pl atit z a  t o pr o n ají m at eli n áj e m n é “. O b č a ns k ý z á k o ní k  t a k o dli š n ě 

o d Z o N e b yt e c h v ýsl o v n ě n e u v á dí, k d y n áj e m v z ni k á, ni c m é n ě n e z b yt n ý m př e d p o kl a d e m 

j e pr oj e v s o u hl as n é v ůl e str a n, a b y s e t a k st al o. 

S e v z ni k e m n áj m u a p o d pis e m n áj e m ní s ml o u v y s o u visí o b č as n á pr a x e 

v  k o m er č ní c h pr o n áj m e c h, k d y s e s ml u v ní str a n y d o h o d n o u n a t o m, ž e ú či n n ost n áj e m ní 

s ml o u v y př e d c h á zí d at u u z a vř e ní s ml o u v y (t z v. b a c k -d at e ). N a pří kl a d str a n y u z a vř o u 

n áj e m ní s ml o u v u u pr ostř e d m ěsí c e s tí m, ž e t at o n a b ý v á ú či n n osti o d p o č át k u t a k o v é h o 

m ěsí c e. J e d n á s e o n e pr a v o u r etr o a kti vit u, kt er á o b e c n ě n e ní v pr á v ní m ř á d u z a k á z a n á. 

P o d o b u ú či n n osti př e d c h o zí ú pr a v y Z o N e b yt e c h vš a k t a k o v á pr a x e n e b yl a pří p ust n á. 

Pr of. D ě di č 4 1  p o u k á z al n a n ej e d n ot n é r o z h o d o v á ní N ej v yšší h o s o u d u Č R v ot á z c e z p ět n é 

ú či n n osti pr á v ní h o ú k o n u pr á v ě n a pří kl a d u u z a vír á ní n áj e m ní c h s ml u v k n e b yt o v ý m 

pr ost or ů m. L z e s o u hl asit  s j e h o n á z or e m, ž e při p ušt ě ní m z p ět n é ú či n n osti t a k o v é h o 

pr á v ní h o ú k o n u b y n e b yl o m o ž n o d o m y sl et v eš k er é n e g ati v ní n á sl e d k y, kt er é 

s e s t a k o v ý m j e d n á ní m p ojí. V ýsl o v n ě p a k u v á dí n e g ati v ní d o p a d d o o bl a sti ú č et ni ct ví 

a  d a ní. V pr a xi vš a k k t a k o v ý m sit u a cí m d o c h á z el o a d o c h á zí i z a ú či n n osti n o v é h o 

o b č a ns k é h o z á k o ní k u , č ast o b e z v ě d o mí s ml u v ní c h str a n o m o ž n ý c h n e g ati v ní c h 

d o p a d e c h t a k o v é h o j e d n á ní.  

 

                                                      
4 1  D Ě DI Č, J. Č E C H, P. Bis d e E a d e m r e a n e b d v a kr át o t o mt é ž ( a p o k a ž d é ji n a k). Pr á v ní r á d c e , 2 0 0 8, č. 1 1, s. 5. 
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3. 2  F o r m a a n ál e žit osti n áj e m ní s ml o u v y  

O b č a ns k ý z á k o ní k  n e p o ž a d uj e pís e m n o u f or m u n áj e m ní s ml o u v y s v ýji m k o u 

s ml o u v y o n áj m u b yt u. N áj e m ní s ml o u v u t ý k ají cí s e pr ost or u sl o u ží cí h o p o d ni k á ní str a n y 

m o h o u u z a vřít úst n ě b e z z a c h y c e ní v pí s e m n é p o d o b ě.  

O b č a ns k ý z á k o ní k  př e d p o kl á d á a pli k a ci z vl ášt ní c h ust a n o v e ní o n áj m u P S P, p o k u d 

j e ú č el e m n áj m u pr o v o z o v á ní p o d ni k at els k é či n n osti a v pr ost or u p a k př e v á ž n ě p o d ni k á ní 

j e pr o v o z o v á n o. B e z pís e m n é h o z a c h y c e ní ú č el u n áj m u v n áj e m ní s ml o u v ě m ů ž e m e zi 

s ml u v ní mi str a n a mi v z ni k n o u t s p or n a př. v o k a m ži k u, k d y n áj e m c e b u d e c htít n áj e m 

n a  d o b u ur čit o u v y p o v ě d ět z e s p e cifi c k é h o d ů v o d u, kt er ý b yl dl e j e h o t vr z e ní sj e d n á n 

n a  p o č át k u, ni c m é n ě pr o n ají m at el t a k o v ý v ý p o v ě d ní d ů v o d j a k o sj e d n a n ý, a t é ž j a k o 

o pr á v n ě n ý, p o př e. Pr a kti c k ý m pří kl a d e m m ů ž e b ýt v ý p o v ě ď z d ů v o d u, ž e z m al é h o 

n á k u p ní h o c e ntr a u mí st ě n é h o v c e ntr u m ěst a o d ej d e t z v. k ot e v ní n áj e m c e (tj. n áj e m c e 

z a bír ají cí v ý z n a m n o u č á st pl o c h y, kt er ý m á přil á k at šir o k o u š k ál u z á k a z ní k ů, n a př. 

p otr a vi n ářs k ý ř et ě z e c), v d ůsl e d k u č e h o ž d oj d e  k pr o p a d u n á všt ě v n osti. V t a k o v ý m o m e nt 

pr o n ají m at el přiš el n ej e n o k ot e v ní h o  n áj e m c e, al e i č ást z á k a z ní k ů, kt eří s e m mířili 

z ej m é n a z a n á všt ě v o u klí č o v é h o n áj e m c e. Pr o n ají m at el t a k n e b u d e c htít přijít o d alší 

n áj e m c e, kt er ý m v d ůsl e d k u r a z a nt ní h o p o kl es u n á všt ě v n osti p o kl esl y tr ž b y. B u d e 

klí č o v é, z d a a j a k dr o b n ý n áj e m c e b u d e s c h o p e n pr o k á z at, ž e t a k o v ý v ý p o v ě d ní d ů v o d 

b yl sj e d n á n. Pr o n ají m at el s e b u d e m o ci br á nit n á mit k o u pr oti v ý p o v ě di, p ot é pří p a d n ě 

ž al o b o u n a s o u d.  

Pr o o c hr a n u s ml u v ní c h str a n i pr e v e n ci p ot e n ci ál ní c h k o nfli kt ů b y pís e m n é 

z a c h y c e ní pr oj e v u v ůl e s ml u v ní c h str a n, st ej n ě j a k o u ji n ý c h pr á v ní c h j e d n á ní, m ěl o mít 

v ž d y př e d n ost, a č k oli n e ní z á k o n e m v y ž a d o v á n o . 

 

Pri n ci p b e zf or m ál n osti z a v e d e n ý o b č a ns k ý m z á k o ní k e m  v ý z n a m n ě r o z v o l nil 

pr a vi dl a pr o  n ál e žit osti n áj e m ní s ml o u v y, kt er é b y p o d mi ň o v al y j ejí pl at n ost. Pr o v z ni k 

n áj m u j e  tř e b a, a b y si s ml u v ní str a n y al es p o ň ú st n ě d o h o dl y n a n ásl e d ují cí m: př e d m ět 

n áj m u, v ýši n áj e m n é h o a ú č el n áj m u. N a n áj e m ní v zt a h s e a pli k ují o b e c n á ust a n o v e ní 

o  n áj m u, n e o bs a h ují -li z vl ášt ní ú pr a v u s p e ci ál ní ust a n o v e ní o n áj m u pr ost or u sl o u ží cí h o 

p o d ni k á ní. C ht ějí -li si str a n y d o h o d n o ut o dli š n ě pr á v a a p o vi n n osti o pr oti z á k o n n é 

ú pr a v ě, o p ět j e  p otř e b a si j e v ýsl o v n ě ( a n ejl é p e pí s e m n ě) d o h o d n o ut.  
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3. 3  V y m e z e ní p ř e d m ět u  n áj m u  

Př e d m ět n áj m u m usí b ýt d ost at e č n ě j as n ý o b ě m a str a n á m, a  t o o b z vl ášt ě v pří p a d ě, 

k d y n e ní u z a vř e n a n áj e m ní s ml o u v a pís e m n ě.   

U př e d m ět u n áj m u o b č a ns k ý z á k o ní k  z a v e dl v ýsl o v n ě m o ž n ost u z a vř e ní n áj e m ní 

s ml o u v y n a  v ě c, p ot a ž m o pr ost or, kt er ý m á t e pr v e v z ni k n o ut. O b č a ns k ý z á k o ní k  

u m o ž ň uj e pr o n aj m o ut v ě c, kt er á v b u d o u c n u t e pr v e v z ni k n e z a p o d mí n k y, ž e j e m o ž n é 

t a k o v o u v ě c d ost at e č n ě př es n ě ur čit při u z a vř e ní n áj e m ní s ml o u v y ( § 2 2 0 2 o dst. 

2  o b č a ns k é h o z á k o ní k u ). D ů v o d o v á z pr á v a u v á dí, ž e m o ž n ost pr o n áj m u b u d o u cí v ě ci 

b yl a d os u d ř eš e n a p o u z e v t e or eti c k é r o vi n ě pr ot k n ut é p o c h y b n ost mi, při č e m ž v ýsl o v n á 

ú pr a v a b y m ěl a t yt o p o c h y b n osti o dstr a nit. Při  pr o n áj m u b u d o u cí v ě ci n ál e ží n áj e m ci 

o c hr a n a „ st a n d ar d ní mi pr á v ní mi pr ostř e d k y, t otiž až p o n á hr a d u š k o d y. “ 4 2  

T e nt o i nstit ut s e v pr a xi pr os a z uj e  p ost u p n ě, s ml u v ní str a n y p o kr a č o v al y v  pr v ní c h 

l et e c h ú či n n osti o b č a ns k é h o z á k o ní k u v  z aj et é m p ost u p u, k d y n ej pr v e u z a vř el y s ml o u v u 

o s ml o u v ě b u d o u cí n áj e m ní, n a z á kl a d ě kt er é t e pr v e u z a vř el y n áj e m ní s ml o u v u, v e kt er é 

př e d m ět n áj m u př es n ě v y m e zil y. T e nt o p ost u p b yl v y u ží v á n t é ž z a ú či n n osti Z o N e b yt e c h, 

k d y ji n á m o ž n ost a ni n e při c h á z el a v  ú v a h u, s  v ýji m k o u pr o n áj m u n e b yt o v é h o pr ost or u 

j a k o v ě ci hr o m a d n é, t e d y s o u b oru  v ě cí, kt er ý m ěl b ýt u ží v á n j a k o c el e k .4 3  

 

3. 4  Ú č el n áj m u  

V Z o N e b yt e c h b yl ú č el n áj m u j e d n o u z p o dst at n ý c h n ál e žit ostí n áj e m ní s ml o u v y 

a  v pří p a d ě a bs e n c e t o h ot o ú d aj e b yl a n áj e m ní s ml o u v a a bs ol ut n ě n e pl at n á. Ú č el n áj m u 

m us el b ýt z a c h y c e n z c el a k o n kr ét n ě v n áj e m ní s ml o u v ě, n est a čil o, p o k u d s ml u v ní m 

str a n á m b yl o j as n é, c o b yl o j ejí m př e d m ět e m, a ni ž b y t o b yl o p o z n at el n é z t e xt u.4 4  

Z ár o v e ň ú č el n áj m u m us el b ýt v s o ul a d u s ú č el o v ý m ur č e ní m pr ost or 

dl e  k ol a u d a č ní h o r o z h o d n utí, r es p. r o z h o d n utí st a v e b ní h o úř a d u o p o v ol e ní u ží v á ní 

pr ost or. V e s v é  j u di k at uř e N ej v yšší s o ud  Č R  k o nst at o v al, 4 5  ž e s a m ot n é v y d á ní s pr á v ní h o 

r o z h o d n utí o z m ě n ě ú č el u u ží v á ní n e b yt o v ý c h pr ost or n e z n a m e n al o a ut o m ati c k y z m ě n u 

n áj e m ní s ml o u v y, a č k oli o b ě s ml u v ní str a n y o t o mt o r o z h o d n utí v ě d ěl y. Pr á v ní 

s k ut e č n ostí, v  j ejí m ž d ůsl e d k u d ošl o k e z m ě n ě o bs ah u n áj e m ní s ml o u v y v č ásti t ý k ají cí 

                                                      
4 2  D ů v o d o v á z pr á v a k z á k o n u č. 8 9/ 2 0 1 2 S b., o b č a n s k ý z á k o ní k, K  u st a n o v e ní § 2 2 0 2  [ o nli n e] 3. 2. 2 0 1 2 [ cit. 2 6. 6. 2 0 2 2]. D ost u p n é 
z:  htt p:// o b c a n s k y z a k o ni k.j u sti c e. c z/i m a g es/ p df/ D u v o d o v a -z pr a v a -N O Z -k o n s oli d o v a n a -v er z e. p df, s. 4 9 0.  
4 3  R o zs u d e k  N ej v yšší h o s o u d u Č R z e d n e 2 2. k v ět n a 2 0 0 7 , s p. z n. 2 8 C d o 1 0 8 0/ 2 0 0 5 . 
4 4  R o zs u d e k N ej v yšší h o s o u d u Č R z e d n e 1 2. říj n a 2 0 1 1, s p. z n. 2 6 C d o 1 1 9 3/ 2 0 1 0 . 
4 5  R o zs u d e k N ej v yšší h o s o u d u Č R z e d n e 2 2. ú n or a 2 0 0 1, s p. z n. 2 0 C d o 1 6 5 6/ 9 9 . 
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s e ú č el u n áj m u, b yl a a ž s a m ot n á d o h o d a s ml u v ní c h str a n o z m ě n ě ú č el u n áj m u, kt er á b yl a 

v  s o ul a d u s v y d a n ý m s pr á v ní m r o z h o d n utí m. N ut n o d o d at, ž e t a k o v á d o h o d a, pří p. 

s o u hl as pr o n ají m at el e s e z m ě n o u u ží v á ní n e b yt o v é h o pr o st or u, m us el mít pís e m n o u 

f or m u, p o u h ý úst ní s o u hl as n e o bst ál. 4 6  

Kr o m ě t o h o N ej v yšší s o u d Č R v e s v é r o z h o d o v a cí pr a xi 4 7  v e v zt a h u k  sj e d n a n é m u 

ú č el u n áj m u k o nst at o v al, ž e pr o t o, a b y b yl a v ůl e pr oj e v e n a d ost at e č n ě ur čit ě 

a  sr o z u mit el n ě, j e tř e b a pr o p o c h o p e n í o bs a h u v ůl e n ej e n o m při hl é d n o ut k j ejí m u 

sl o v ní m u v yj á dř e ní v e s ml o u v ě, al e t é ž a n al y z o v at širší k o nt e xt j e d n á ní ú č ast ní k ů, v č et n ě 

n a př. kr o k ů př e d c h á z ejí cí c h p o d e ps á ní s a m ot n é n áj e m ní s ml o u v y a o bs a h u c el é n áj e m ní 

s ml o u v y. T ot o r o z h o d n utí l z e v e s v é p o d st at ě a pli k o v at i n a pr á v ní ú pr a v u ú či n n o u 

p o  1. 1. 2 0 1 4, j a k b u d e p o ps á n o d ál e.  

U o b č a ns k é h o z á k o ní k u  j e v y m e z e ní ú č el u n áj m u klí č o v é pr o ur č e ní, kt er á j e h o 

ust a n o v e ní s e  n a  n áj e m ní v zt a h a pli k ují. V pří p a d ě, ž e ú č el e m j e pr o v o z o v á ní 

p o d ni k at els k é či n n osti a z ár o v e ň k p o d ni k á ní pr ost or n e b o mí st n ost př e v á ž n ě o pr a v d u 

sl o u ží, p a k s e n a t a k o v o u n áj e m ní s ml o u v u a pli k ují z vl ášt ní ust a n o v e ní o n áj m u pr ost or u 

sl o u ží cí h o p o d ni k á ní, tj.  ust a n o v e ní § 2 3 0 2 -2 3 1 5 o b č a ns k é h o z á k o ní k u . 

 

O pr oti př e d c h o zí pr á v ní  ú pr a v ě l z e kl í č o v ý r o z díl s p atřit v p o v a z e st a n o v e ní ú č el u, 

k d y s e ú č el n áj m u o d víj el o d r o z h o d n utí v eř ej n o pr á v ní h o r o z h o d n utí a ú č el v yj á dř e n ý 

v e  s ml o u v ě m us el b ýt v s o ul a d u s t a k o v ý m r o z h o d n utí m. Pr o pl at n ost s ml o u v y n e b yl o 

r o z h o d n é t o, k j a k é m u ú č el u n áj e m c e pr ost or o pr a v d u u ží v á, b yl -li z a c h o v á n s o ul a d m e zi 

st a v e b ní m ur č e ní m pr ost or u a d o h o d n ut ý m ú č el e m n áj m u. U ží v á ní pr ost or u v r o z p or u 

s ú č el e m n e m ěl o z a n ásl e d e k n e pl at n ost, ni c m é n ě pr o n ají m at el b yl o pr á v n ě n z  t o h ot o 

d ů v o d u n áj e m v y p o v ě d ět. 4 8  P o dl e ú pr a v y o b č a ns k é h o  z á k o ní k u  j e ú č el ur č e n 

r o z h o d n utí m pr o n ají m at el e a d o h o d o u s ml u v ní c h str a n o n áj m u. V z hl e d e m 

k e  s k ut e č n osti, ž e n áj e m ní s ml o u v a n e m usí mít o bli g at or n ě pís e m n o u f or m u, ú č el m ů ž e 

b ýt zř ej m ý ji ž z f a kti c k é h o u ží v á ní pr ost or u.  

V  Z o N e b yt e c h p atřil ú č el m e zi j e d n u z p o dst at n ý c h n ál e žit ostí n áj e m ní s ml o u v y, 

z atí m c o o b č a ns k ý z á k o ní k  z a v e dl, ž e j e -li ú č el e m, pr o kt er ý j e pr ost or či mí st n ost 

pr o n aj at, pr o v o z o v á ní p o d ni k at els k é či n n osti, p a k s e a ut o m ati c k y a pli k ují ust a n o v e ní 

                                                      
4 6  R o zs u d e k N ej v yšší h o s o u d u Č R z e d n e 2 2. ú n or a 2 0 0 1, s p. z n. 2 0 C d o 1 6 5 6/ 9 9 . 
4 7  R o zs u d e k N ej v yšší h o s o u d u Č R z e d n e 3 0. k v ět n a 2 0 0 3, s p. z n. 2 8 C d o 1 7 2 6/ 2 0 0 2 . 
4 8  R o zs u d e k Vr c h ní h o s o u d u v Pr a z e z e d n e 2 0. bř e z n a 1 9 9 6, s p. z n. ( R c) 1 1 C m o 1 3/ 9 6 . 
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o  n áj m u pr ost or u sl o u ží cí h o p o d ni k á ní. R o z díl n ost p oj etí st ar é a n o v é pr á v ní ú pr a v y l z e 

d ál e il ustr o v at n a j e d n o m pří p a d u, o  kt er é m r o z h o d o v al N ej v yšší s o u d  Č R .4 9  S ml u v ní 

str a n y m ěl y z á m ěr u z a vřít n áj e m ní s ml o u v u o hl e d n ě pr ost or z a ú č el e m pr o v o z o v á ní 

l é k ár n y. U v e d e n ý pr ost or b yl vš a k z k ol a u d o v á n j a k o t e c h ni c k á mí st n ost. S ml u v ní str a n y 

si v n áj e m ní s ml o u v ě d o h o dl y, ž e  pr ost or b u d e  t e pr v e st a v e b n ě u pr a v e n a n ásl e d n ě 

z k ol a u d o v á n pr o u ží v á ní j a k o pr o v o z o v n a l é k ár n y. N ej v yšší s o u d Č R s hl e d al n áj e m ní 

s ml o u v u a bs ol ut n ě n e pl at n o u pr o r o z p or s e z á k o n e m, k o n kr ét n ě ust a n o v e ní m § 3 o dst. 2 

Z o N e b yt e c h, j eli k o ž b yl pr ost or pr o n aj at k ú č el u, k e kt er é m u n e b yl k e d ni j ejí h o u z a vř e ní 

z k ol a u d o v á n. P o k u d b y s ml u v ní str a n y u z a vír al y n áj e m ní s ml o u v u p o 1. 1. 2 0 1 4 , l z e 

s e d o m ní v at, ž e z a d a n ý c h o k ol n ostí b y  t at o b yl a pl at n á.  

 

3. 5  S u bj e kt y  n áj m u  n a st r a n ě n áj e m c e  

N a str a n ě n áj e m c e m ů ž e v yst u p o v at  j e d n a n e b o ví c e f y zi c k ý c h os o b, n e b o j e d n a 

či  ví c e pr á v ni c k ý c h os o b. P o dl e t o h o, z d a j e n áj e m c e j e d e n n e b o ví c e, s e p os u z uj e 

o d p o v ě d n ost v e v zt a h u k p o vi n n ost e m v n áj e m ní m v zt a h u. Pr o n aj m e -li si ví c e os o b 

(f y zi c k ý c h či pr á v ni c k ý c h) j e d e n pr ost or sl o u ží cí p o d ni k á ní, m ů ž e b ýt j eji c h p o vi n n ost 

pl atit n áj e m n é st a n o v e n a j a k o d ělit el n é pl n ě ní, k d y k a ž d ý n áj e m c e hr a dí n áj e m n é 

z a  v y m e z e n o u č ást pr ost or u, kt er o u u ží v á, n e b o vši c h ni n áj e m ci pl atí n áj e m z a c el ý 

pr ost or. V pr v ní m pří p a d ě k a ž d ý n áj e m c e o d p o ví d á a r u čí z a pl at b u p o u z e s v é č ásti, 

v e  dr u h é m pří p a d ě js o u n áj e m ci o d p o v ě d ni s oli d ár n ě a z o d p o ví d ají a r u čí z a pl at b u 

n áj e m n é h o z a c el ý pr ost or.  

O b č a ns k ý z á k o ní k  st a n o v uj e  v y vr atit el n o u pr á v ní d o m n ě n k u, ž e j e -li n a str a n ě 

n áj e m c e ví c e n e ž j e d e n p o d ni k at el, p a k t yt o os o b y js o u p o vi n n y k pl n ě ní s p ol e č n ě 

a  n er o z d íl n ě ( § 1 8 7 4). Pr o n ají m at eli d o m n ě n k a p os k yt uj e širší m o ž n ost v y m á h at 

n e u hr a z e n é n áj e m n é. Pr o n aj m e -li si pr ost or n a př. ví c e a d v o k át ů a k a ž d ý s a m ost at n ě v ní 

v y k o n á v á  s v oji pr a xi, al e z ár o v e ň v y u ží v ají s p ol e č n é z á z e mí ( k u c h y ň k a, s o ci ál ní z aří z e ní, 

z as e d a cí m íst n ost), p a k n e d o h o d n o u-li s e ji n a k, b u d e k a ž d ý z ni c h p o vi n e n hr a dit c el ý 

n áj e m, ni k oli p o u z e s v oji p o m ěr n o u č ást. S ml u v ní m str a n á m j e vš a k p o n e c h á n o n a v ůli, 

a b y s e d o h o dl y ji n a k .  

 

                                                      
4 9  R o zs u d e k  N ej v yšší h o s o u d u Č R z e d n e 7. pr osi n c e 2 0 1 1, s p. z n. 2 6 C d o 9 7 4/ 2 0 1 0 . 
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3. 6  N áj e m n é a  s o u vis ejí cí  ú h r a d y s p oj e n é s n áj m e m  

Dl e př e d c h o zí pr á v ní  ú pr a v y pl atil o, ž e n e b yl o -li n áj e m n é st a n o v e n o o b e c n ě 

z á v a z n ý m pr á v ní m př e d pis e m, st a n o vil o s e d o h o d o u. S ml u v ní str a n y s e m ěl y t a k é 

d o h o d n o ut n a  s pl at n osti n áj e m n é h o a pl n ě ní ( sl u ž e b) p os k yt o v a n ý c h v s o u visl osti 

s u ží v á ní m n e b yt o v é h o pr ost or u v n áj e m ní s m l o u v ě, ji n a k pl atil o, ž e s pl at n ost b yl a 

m ěsí č n ě př e d e m v ž d y k pr v ní m u d ni m ěsí c e, z a kt er é b yl o n áj e m n é a pl n ě ní hr a z e n o. 

V  s o ul a d u s pr á v ní m ř á d e m i d o br ý mi mr a v y v š a k b yl o, j a k j u di k o v al N ej v yšší s o u d  

Č R, 5 0  p o k u d s ml u v ní str a n y dl o u h o d o b ě a k c e pt o v al y z p ůs o b pl a c e ní, kt er ý s e o dli š o v al 

o d s ml u v n ě uj e d n a n é h o z p ůs o b u.  

Klí č o v é vš a k pr o pl at n ost n áj e m ní s ml o u v y b yl o, z d a  b yl y pl at b a n áj e m n é h o 

a  pl at b a z a sl u ž b y s n áj m e m s p oj e n é j as n ě o d d ěl e n y, r es p. v n áj e m ní s ml o u v ě u v e d e n y 

j a k o d v ě s a m ost at n é č ást k y. J u di k atur a 5 1   v n ej e d n o m pří p a d ě  k o nst at o v al a, ž e p o k u d b yl a 

d o n áj e m n é h o b e z bli žší h o v ys v ětl e ní z a hr n ut a c e n a sl u ž e b s p oj e n ý c h s u ží v á ní m 

n e b yt o v é h o pr ost or u, b yl a t a k o v á s ml o u v a a bs ol ut n ě n e pl at n á. T ut o s k ut e č n ost n e b yl o 

m o ž n o z h ojit a ni u z a vř e ní m d o d at k u k n áj e m ní s ml o u v ě, v e kt er é m b y str a n y č ást k u 

z a  n áj e m n é a č ást k u z a sl u ž b y s n áj m e m s p oj e n é u v e dl y s a m ost at n ě. 5 2  K t o m ut o t é m at u 

d ál e přis p ěl N ej v yšší s o u d Č R 5 3  r o z h o d n utí m, v e kt er é m k o nst at o v al, ž e s ml u v ní str a n y 

n ejs o u p o vi n n y v n áj e m ní s ml o u v ě t a x ati v n ě v yj m e n o v at v eš k er é sl u ž b y p os k yt o v a n é 

v  s o u visl osti s n áj m e m n e b yt o v é h o pr ost or u. O d d ěl e ní pl at e b n áj e m n é h o a sl u ž e b b yl o 

o d ů v o d n ě n é t a k, ž e n ě kt er é p os k yt o v a n é sl u ž b y ( n a př. el e ktri c k á e n er gi e, v o d n é) b yl y 

z ú čt o v at el n é a v pří p a d n ě n ej as n ost í o hl e d n ě v ýš e z a pl a c e n ý c h z ál o h n e b yl o m o ž n é a ni 

pr o v ést j eji c h v y ú čt o v á ní. N ej v yšší s o u d Č R 5 4  t a k é z d ůr a z nil, ž e f a kti c k é n e u ží v á ní 

pr o n aj at ý c h pr ost or n áj e m c e m h o n e z b a v uj e p o vi n n ost i hr a dit sj e d n a n é n áj e m n é.   

O b č a ns k ý z á k o ní k  st a n o v uj e v § 2 2 1 7, ž e n áj e m n é s e pl atí v uj e d n a n é v ýši, 

a  v  pří p a d ě, ž e  si  ji s ml u v ní str a n y n e uj e d n ají, t a k j e pl a c e n o „ v e v ýši o b v y kl é v d o b ě 

uz a vř e ní n áj e m ní s ml o u v y s  při hl é d n utí m k n áj e m n é m u z a n áj e m o b d o b n ý c h v ě cí 

z a o b d o b n ý c h p o d mí n e k. “ J d e o  m o ž n ost z c el a n e pří p ust n o u p o dl e př e d c h o zí pr á v ní  

ú pr a v y, k d y b y t a k o v é uj e d n á ní b yl o p o v a ž o v á n o z a n e ur čit é a v d ůsl e d k u t o h o zř ej m ě 

c el á n áj e m ní s ml o u v a n e pl at n á. Kr o m ě t o h o o b č a ns k ý z á k o ní k  p o čít á s m o ž n ostí, 

                                                      
5 0  R o zs u d e k  N ej v yšší h o s o u d u Č R z e d n e 2 6. k v ět n a 2 0 0 4, s p. z n. 2 8 C d o 9 7 1/ 2 0 0 4 . 
5 1  N a př. u s n es e ní N ej v yšší h o s o u d u Č R z e d n e 2 4. z áří 2 0 0 7, s p. z n. 2 8 C d o  3 4 8 7/ 2 0 0 6 n e b o u s n es e ní N ej v yšší h o s o u d u Č R z e  d n e 
1 1. č er v n a 2 0 0 9, s p. z n. 2 6 C d o 2 3 5 9/ 2 0 0 8.  
5 2  R o zs u d e k N ej v yšší h o s o u d u Č R z e d n e 1 5. d u b n a 2 0 1 0, s p. z n. 3 2 C d o 4 0 5 1/ 2 0 0 8 . 
5 3  Us n es e ní N ej v yšší h o s o u d u Č R z e d n e 3 0. li st o p a d u 2 0 1 1, s p. z n. 2 3 C d o  3 8 5 5/ 2 0 1 1.  
5 4  Us n es e ní N ej v yšší h o s o u d u Č R z e d n e 3 1. bř e z n a 2 0 1 0, s p. z n. 2 9 C d o 2 6 4 7/ 2 0 0 7.  
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ž e  n áj e m n é m ů ž e b ýt hr a z e n o ji n a k n e ž v p e n ě zí c h ( D ů v o d o v á z pr á v a 5 5  u v á dí j a k o pří kl a d 

z á v a z e k ú hr a d y n á kl a d ů r e k o nstr u k c e v ě ci), a pr o t a k o v ý pří p a d j e r o z h o d n á m aj et k o v á 

h o d n ot a pl n ě ní v yj á dř e n á v p e n ě zí c h.  

S pl at n ost n áj e m n é h o o b č a ns k ý z á k o ní k  st a n o v uj e m ěsí č n ě p o z a d u. Pr o s pl at n ost 

pl at e b z a  sl u ž b y p os k yt o v a n é s p ol e č n ě s n áj m e m s e p o u žijí  o b d o b n ě ust a n o v e ní 

u pr a v ují cí n áj e m b yt u, dl e kt er ý c h s e t yt o pl at b y hr a dí s p ol e č n ě s n áj e m n ý m, pr o kt er é 

j e dis p o ziti v n ě st a n o v e n o, ž e s e hr a dí m ěsí č n ě př e d e m, n ej p o z d ěji d o p át é h o d n e 

přísl uš n é h o pl at e b ní h o o b d o bí. Ú pr a v a v  o b č a ns k é m z á k o ní k u z c el a o p us til a n ut n ost 

j as n é h o r o zli š e ní pl at b y n áj e m n é h o a sl u ž e b. I př est o z  d ů v o d u ji st ot y n a d ál e  v pr a xi  

př e v a ž uj e o d d ěl e ní t ě c ht o pl at e b.  

Pr o  o b ě pr á v ní ú pr a v y j e a pli k o v at el n ý j u di k át N ej v yšší h o s o u d u  Č R ,5 6  v e kt er é m 

z d ůr a z nil, ž e p o k u d pr o n ají m at el v y p o v ě d ěl n áj e m n a d o b u ur čit o u z d ů v o d u pr o dl e ní 

n áj e m c e s pl at b o u n áj e m n é h o, p a k pr o n ají m at el n e ní o pr á v n ě n si n ár o k o v at š k o d u 

s p o čí v ají cí v ušl é m n áj e m n é m z a d o b u, p o kt er o u m ěl p ů v o d n ě n áj e m tr v at, j eli k o ž n e ní 

d á n a pří či n n á s o u visl osti s p or uš e ní m p o vi n n osti pl atit n áj e m n é v d o h o d n ut é v ýši 

a  t er mí n u s pl at n osti. K tí ži p ů v o d ní h o n áj e m c e vš a k j d e š k o d a s p o čí v ají cí v r o z díl u v ýš e 

n áj e m n é h o, p o k u d pr o n ají m at el p o př e d č as n é m u k o n č e ní n áj e m ní h o  v zt a h u z a pří či n ě n é m 

n áj e m c e m pr o n aj m e pr ost or n o v ě z a ni ž ší n áj e m n é z d ů v o d u o bj e kti v n ě n ast al é 

e k o n o mi c k é kri z e.  

D o n áj e m ní c h s ml u v b ý v á n e zří d k a z a čl e n ě n a i nfl a č ní d ol o ž k a, kt er á s  o hl e d e m 

n a  a kt u ál ní e k o n o mi c k o -p oliti c k o u sit u a ci a r ůst i nfl a c e m ů ž e mít v ý z n a m n ý d o p a d 

n a  v ýši n áj e m n é h o. V  z á k o n n é ú pr a v ě j ejí z n ě ní n e ní v ýsl o v n ě u v e d e n o, al e j a k o s ml u v ní 

i nstit ut j e p o dř a z e n a p o d o b e c n é ust a n o v e ní § 2 2 4 8 o b č a ns k é h o z á k o ní k u , p o dl e kt er é h o 

si s ml u v ní str a n y m o h o u uj e d n at k a ž d or o č ní z v yš o v á ní n áj e m n é h o. Pr o ús p ěš n o u a pli k a ci 

infl a č ní d ol o ž k y j e  z ás a d ní , a b y si ji s ml u v ní str a n y d ost at e č n ě ur čit ě d o h o dl y, p o u h ý 

o d k a z n a z v ýš e n o u i nfl a ci b y n e o bst ál. D ál e j e tř e b a d o h o d n o ut fr e k v e n ci m o ž n osti 

n a v yš o v á ní n áj e m n é h o, o b v y kl e str a n y v olí r o č ní b á zi, k d y k  ur čit é m u d at u d oj d e 

k  n a v ýš e ní p o dl e v ýš e i nfl a c e z a  př e d c h á z ejí cí r o k. J a k o p ar a m etr pr o ur č e ní mír y i nfl a c e 

m o h o u str a n y z v olit n a pří kl a d přír ůst e k pr ů m ěr n é h o r o č ní h o i n d e x u s p otř e bit els k ý c h c e n 

( p o dl e k o efi ci e nt u v yj a dř ují cí h o mír u r ůst u c e n). V t a k o v é m pří p a d ě j e al e n ut n é m ysl et 

                                                      
5 5  D ů v o d o v á z pr á v a k z á k o n u č. 8 9/ 2 0 1 2 S b., o b č a n s k ý z á k o ní k, K  u st a n o v e ní § 2 2 0 2 [ o nli n e]  3. 2. 2 0 1 2 [ cit. 2 6. 6. 2 0 2 2]. D ost u p n é 
z:  htt p:// o b c a n s k y z a k o ni k.j u sti c e. c z/i m a g es/ p df/ D u v o d o v a -z pr a v a -N O Z -k o n s oli d o v a n a -v er z e. p df, s. 4 9 4.  
5 6  R o zs u d e k  N ej v yšší h o s o u d u Č R z e d n e 3 1. bř e z n a 2 0 0 9, s p. z n. 2 9 C d o 4 0 7/ 2 0 0 7 . 
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n a t o, ž e t e nt o ú d aj n e b u d e v eř ej n ý i h n e d z  p o č át k u r o k u, v e kt er é m m á k  n a v ýš e ní 

n áj e m n é h o d ojít . Po dl e t o h o b y str a n y m ěl y z v olit d at u m, o d kt er é h o b u d e pří p a d n ě 

n a v ýš e ní n áj e m n é h o ú či n n é n e b o si d o h o d n o ut z p ět n é d o pl a c e ní z v ýš e n é h o n áj e m n é h o 

o d 1. l e d n a přísl uš n é h o r o k u. Pr a kti c k y j e t a k é v h o d n é, a b y si str a n y d o h o dl y, z d a j e 

k  n a v ýš e ní tř e b a n otifi k a c e z e str a n y pr o n ají m at el e n e b o d oj d e k  a ut o m ati c k é m u 

n a v ýš e ní ( z a př e d p o kl a d u, ž e  a kt u ál ní i nfl a c e n e ní r o v n a n ul e či z á p or n á). V  n otifi k a ci b y 

pr o n ají m at el t a k é m ěl u v ést  n o v o u v ýši n áj e m n é h o, t a k ž e n áj e m c e b u d e v ě d ět př es n o u 

č ást k u, kt er o u m á n o v ě hr a dit. J a k o o c hr a n a pr o n áj e m c e j e v h o d n é u v ést, d o k d y 

n ej p o z d ěji j e pr o n ají m at el p o vi n e n n otifi k a ci n áj e m ci d or u čit a v  pří p a d ě, ž e t a k n e u či ní, 

j e h o pr á v o po ž a d o v at n a v ýš e ní z a ni k n e. Pří p a d n ě l z e d o h o d n o ut, ž e k  n a v ýš e ní d oj d e 

a ut o m ati c k y k  ur čit é m u d at u a  pr o n ají m at el j e n ej p o z d ěji k  t o m ut o d at u p o vi n e n n o v o u 

č ást k u n áj e m n é h o n áj e m ci o z n á mit . 

 

3. 7  D o b a n áj m u  

V Z o N e b yt e c h b yl a m e zi n ál e žit ost mi, kt er é n áj e m ní s ml o u v a m us el a o bs a h o v at, 

t a k é d o b a, n a kt er o u b yl n áj e m u z a vír á n, n ej e d n al o-li s e o n áj e m n a d o b u n e ur čit o u. 

O b č a ns k ý z á k o ní k  př e v z al d o o b e c n ý c h ust a n o v e ní o n áj m u pr a vi dl o o dli š n ě f or m ul a č n ě 

v yj á dř e n é, ni c m é n ě s e st ej n ý m  d ůsl e d k e m –  n e uj e d n ají -li si s ml u v ní str a n y d o b u tr v á ní 

n e b o d e n s k o n č e ní n áj m u, p a k pl atí, ž e s e j e d n á o n áj e m n a d o b u n e ur čit o u. R o z díl 

v  pr á v ní c h ú pr a v á c h s p o čí v á v t o m, ž e  Z o N e b yt e c h st a n o v o v al  d o b u n áj m u j a k o j e d n u 

z  p o dst at n ý c h n ál e žit ostí n áj e m ní s ml o u v y a j ejí a bs e n c e m ěl a z a n ásl e d e k n e pl at n ost 

s ml o u v y. D o h o d a o d o b ě n áj m u t a k v pís e m n é s ml o u v ě m us el a b ýt o bs a ž e n a, a t o b e z 

o hl e d u n a t o, z d a s e j e d n al o o n áj e m n a d o b u ur čit o u n e b o n e ur čit o u. N a pr oti t o m u 

o b č a ns k ý z á k o ní k  při p o u ští, ž e d o b a n áj m u s j e d n á n a n e b u d e a v  t a k o v é m pří p a d ě b u d e 

pl atit d o m n ě n k a, ž e n áj e m b yl uj e d n á n n a  d o b u n e ur čit o u  ( § 2 2 0 4). V z hl e d e m k t o m u, 

ž e  n áj e m ní s ml o u v a n a P S P n e m usí mít pís e m n o u f or m u, m ů ž e b ýt o btí ž n é pr o k á z at, 

n a  j a k o u d o b u b yl n áj e m vl ast n ě sj e d n á n.  

Př e v á ž n ě u n áj m ů r o zs á hl ý c h pr ost or ( n a př. v ýr o b ní c h pr ost or či s kl a d ů) b ý v á 

o b v y kl é sj e d n at si n áj e m n a d o b u ur čit o u s o p cí n a pr o dl o u ž e ní n áj m u. J d e o p o d o b n ý  

pri n ci p j a k o u a ut o m ati c k é h o pr o dl u ž o v á ní n áj m u, kt er ý b u d e p o ps á n v  p o d k a pit ol e 5. 5  

–  A ut o m ati c k é pr o dl už o v á ní n áj m u , ni c m é n ě pr o a pli k a ci o p c e j e tř e b a z pr a vi dl a 

a kti v ní h o j e d n á ní j e d n é n e b o o b o u s ml u v ní c h str a n. V e  st a n o v e n é m o b d o bí či k ur čit é m u 
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d at u  př e d př e d p o kl á d a n ý m d at e m s k o n č e ní n áj m u j e n áj e m c e p o vi n e n n otifi k o v at 

pr o n ají m at el e, ž e  m á z áj e m o pr o dl o u ž e ní d o b y n áj m u o  d o h o d n ut o u d o b u (st ej n o u j a k o 

p ů v o d ní či ji n o u d o h o d n ut o u d o b u). Z e str a n y pr o n ají m at el e b ý v á v ětši n o u v y h o v ě ní 

pr á v u o p c e p o d mí n ě n o b e z pr o bl é m o v ý m pr ů b ě h e m d os a v a d ní h o n áj m u či pr á v e m  

p o ž a d o v at n a v ýš e ní n áj e m n é h o, o b v y kl e o k o n kr ét ní m a xi m ál n ě m o ž n o u p o ž a d o v a n o u 

v ýši ( n a př. o  i nfl a ci vi z  př e d c h o zí p o d k a pit ol a 3. 6  –  N áj e m n é a s o u vis ejí cí ú h r a d y s p oj e n é 

s n áj m e m ). St a n d ar d n ě p a k v n áj e m ní c h s ml o u v á c h b ý v á u pr á v a o p c e t é ž u v e d e n o, 

k oli kr át l z e pr á v o o p c e v y u žít –  z d a j e d n or á z o v ě či o p a k o v a n ě ( v  t a k o v é m pří p a d ě i 

k oli kr át t a k l z e u či nit).  

 

O b e c n ě t e d y pl atí, ž e n e uj e d n ají -li si str a n y d o b u tr v á ní n áj m u n e b o d e n, kt er ý m 

m á n áj e m s k o n čit, p a k s e j e d n á o n áj e m n a d o b u n e ur čit o u. P o k u d si str a n y uj e d n ají n áj e m 

n a d o b u ur čit o u n a ví c e n e ž 5 0 l et, p a k s e u pl at ní v y vr atit el n á pr á v ní d o m n ě n k a, ž e n á j e m 

b yl sj e d n á n n a d o b u n e ur čit o u, při č e m ž v pr v ní c h p a d es áti l et e c h tr v á ní n áj m u j ej str a n y 

m o h o u v y p o v ě d ět p o u z e z uj e d n a n ý c h d ů v o d ů a v uj e d n a n é v ý p o v ě d ní d o b ě. Sj e d n á v á ní 

n áj m u k o m er č ní c h pr ost or n a t a kt o dl o u h o u d o b u j e s píš e v ýji m e č n é.  

O b č a ns k ý z á k o ní k  v o b e c n ý c h ust a n o v e ní c h u pr a v ují cí c h s ml o u v u st a n o v uj e, ž e 

b yl a -li s ml o u v a b e z v á ž n é h o d ů v o d u u z a vř e n a n a d o b u ur čit o u t a k, ž e z a v a z uj e čl o v ě k a 

n a d o b u j e h o ži v ot a n e b o d o b u d elší n e ž 1 0 l et, l z e s e p o u pl y n utí d es eti l et o d v z ni k u 

z á v a z k u d o m á h at j e h o  zr uš e ní ( § 2 0 0 0). D o př e d u s e n el z e v z d át pr á v a d o m á h at s e zr uš e ní 

z á v a z k u, n ej d e -li o pr á v ni c k o u os o b u. V pří p a d ě, ž e s e j e d n a z e str a n b u d e d o m á h at 

zr uš e ní, m ů ž e b ýt o br a n o u v yj á dř e ní v á ž n é h o d ů v o d u v n áj e m ní s ml o u v ě, kt er ý v e dl 

k  j ejí m u u z a vř e ní n a d o b u d elší n e ž d es et l et. A pli k a c e t o h ot o ust a n o v e ní n a n áj e m ní 

s ml o u v y u z a vř e n é př e d ú či n n ostí o b č a ns k é h o z á k o ní k u  a p o čít á ní d o b y n áj m u s e ří dí 

př e c h o d n ý mi ust a n o v e ní mi. S  o hl e d e m n a z á k a z r etr o a kti vit y b y s e m ěl a d o b a 1 0 l et z a čít 

p o čít at n ej dří v e o d 1. 1. 2 0 1 4, t e d y o d e d n e n a b ytí ú či n n osti o b č a ns k é h o z á k o ní k u .5 7  

N ej v yšší s o u d  Č R 5 8  s e ji ž v  r o c e 2 0 0 7 v yj á dřil k n áj m u sj e d n a n é m u n a d o b u př es a h ují cí 

o b v y kl o u d él k u li ds k é h o ži v ot a t a k, ž e t a k o v é uj e d n á ní n e z p ůs o b uj e n e pl at n ost c el é 

n áj e m ní s ml o u v y, al e o d ů v o d ň uj e p o u z e z á v ěr, ž e j d e o  s ml o u v u u z a vř e n o u n a d o b u 

n e ur čit o u ( n ejs o u -li d á n y ji n é d ů v o d y z p ůs o b ují cí a bs ol ut ní n e pl at n ost c el é s ml o u v y). 

D o m á h at s e t a k v ý p o v ě di n áj m u z  d ů v o d ů d a n ý c h pr o n áj e m n a d o b u n e ur čit o u u n áj m u 

                                                      
5 7  V E S E L Á, D. P at er o p o d ni k at els k é h o n áj m u a n d J a k si n e z k o m pli k o v at p o d ni k á ní. Pr á v ní r á d c e , 2 6. 9. 2 0 1 3 [ cit. 1 4. 6. 2 0 2 2]. 
D ost u p n é z: htt p s:// pr a v nir a d c e. e k o n o m. c z/ c 1 -6 0 8 7 2 4 1 0 -p at er o -p o d ni k at els k e h o -n aj m u -a n e b -j a k-si -n e z k o m pli k o v at -p o d ni k a ni . 
5 8  R o zs u d e k  N ej v yšší h o s o u d u Č R z e d n e 2 8. bř e z n a 2 0 0 7, s p. z n. 2 8 C d o 2 7 4 7/ 2 0 0 4 . 
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e xist ují cí c h př e d 1. 1. 2 0 1 4 l z e s  v y u žití m z mí n ě n é h o r o z h o d n utí N ej v yšší h o s o u d u  Č R  

i dří v e . 

 

3. 8  P ř e d m ět p o d ni k á ní n á j e m c e 

Z o N e b yt e c h př e d p o kl á d al u v e d e ní př e d m ět u p o d ni k á ní n áj e m c e v n áj e m ní 

s ml o u v ě v pří p a d ě, ž e n áj e m b yl sj e d n a n ý k ú č el u p o d ni k á ní; u v e d e n ý ú č el m ěl b ýt 

v  s o ul a d u s  o pr á v n ě ní m dl e ži v n ost e ns k é h o z á k o n a, pří p a d n ě ji n é h o pr á v ní h o př e d pis u 

( v pří p a d ě s v o b od n ý c h p o d ni k á ní). Ust a n o v e ní t o h ot o z á k o n a s e t a k a pli k o v al a 

n a  pr o n áj e m n e b yt o v é h o pr ost or u pr o ji n é ú č el y n e ž b y dl e ní.  

N a pr oti t o m u o b č a ns k ý z á k o ní k  st a n o v uj e pr o v o z o v á ní p o d ni k á ní v pr ost or u 

sl o u ží cí m p o d ni k á ní j a k o př e d p o kl a d pr o p o u žití s p e ci ál ní c h us t a n o v e ní o n áj m u 

t a k o v é h o pr ost or u. Z p or o v n á ní t ě c ht o ú pr a v v y pl ý v á, ž e Z o N e b yt e c h m ěl širší p ůs o b n ost 

n e ž s p e ci ál ní ust a n o v e ní o b č a ns k é h o z á k o ní k u . V  d ůsl e d k u t a k p l atí, ž e n ě kt er é n áj m y, 

kt er é b y s e př e d 3 1. 1 2. 2 0 1 3 ří dil y p o dl e Z o N e b yt e c h, s e p o 1. 1. 2 0 1 4 ří dí (ří dil y) 

o b e c n ý mi ust a n o v e ní mi o  n áj m u. P o u z e p o k u d j e v ni c h pr o v o z o v á n a p o d ni k at els k á 

či n n ost, p a k s e u pl at ní s p e ci ál ní ust a n o v e ní o n áj m u pr ost or u sl o u ží cí h o p o d ni k á ní. 

N a  pří kl a d u g ar á ž e l z e d e m o nstr o v at t e nt o r o z díl –  p o k u d sl o u ží p o u z e j a k o  mí st o pr o 

p ar k o v á ní v o z u v y u ží v a n é h o pr o s o u kr o m ý ú č el, u pl at ní s e n a j ejí n áj e m p o u z e o b e c n á 

ust a n o v e ní; p o k u d b y al e v pr ost or u g ar á ž e b yl a pr o v o z o v á n a p o d ni k at els k á či n n ost, n a př. 

a ut o o pr a v n a, a pli k ují  s e s p e ci ál ní ust a n o v e ní o b č a ns k é h o z á k o ní k u  o n áj m u pr ost or u 

sl o u ží cí h o p o d ni k á ní . 

 

3. 9  P ř e v o d vl ast ni c k é h o p r á v a k  p r o n aj at é m u p r ost o r u a d o p a d n a n áj e m  

Př e d c h o zí pr á v ní  ú pr a v a n e u m o ž ň o v al a a ut o m ati c k y s ml u v ní m str a n á m v y p o v ě d ět 

n áj e m ní s ml o u v u z  d ů v o d u, ž e d ošl o k e z m ě n ě vl ast ní k a n e m o vit é v ě ci, v e kt er é 

s e n a c h á z el pr o n aj at ý n e b yt o v ý pr ost or. T ot o pr á v o ji m n ál e ž el o, p o u z e p o k u d si str a n y 

t ut o o k ol n ost v ýsl o v n ě d o h o dl y j a k o v ý p o v ě d ní d ů v o d v n áj e m ní s ml o u v ě. 

O b č a ns k ý z á k o ní k  o bs a h uj e ust a n o v e ní u pr a v ují cí j a k z m ě n u vl ast ni ct ví n e m o vit é 

v ě ci, t a k m o ž n ost v ý p o v ě di při z m ě n ě vl ast ni ct ví ( § 2 2 2 1 a § 2 2 2 2). Při z m ě n ě vl ast ni ct ví 

v  d ůsl e d k u t z v. př e c h o d u vl ast ni c k é h o pr á v a b e z pr oj e v u v ůl e př ej d o u pr á v a a p o vi n n osti 

z n áj m u n a n o v é h o  vl ast ní k a b e z v ýji m k y; j e d n á s e o sit u a c e j a k o n a př. ú mrtí vl ast ní k a 
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a  př e c h o d pr á v a p o vi n n ostí n a  d ě di c e, j a k o žt o n a b y v at el e vl ast ni c k é h o pr á v a k n e m o vit é 

v ě ci.  

Při př e v o d u vl ast ni c k é h o pr á v a p a k pr o n o v é h o vl ast ní k a n ejs o u z á v a z n á uj e d n á ní 

o  pr o n ají m a t el o v ý c h p o vi n n ost e c h, kt er é z á k o n n est a n o ví, p o k u d o ni c h n o v ý vl ast ní k 

n e v ě d ěl. O b č a ns k ý z á k o ní k  t a k c hr á ní n o v é h o vl ast ní k a př e d n e o b v y kl ý mi uj e d n á ní mi 

n áj e m ní s ml o u v y, kt er é b y m o hl y ztí žit n a kl á d á ní s pr o n aj at o u  n e m o vit o u v ě cí, r es p. 

pr ost or e m sl o u ží c í m p o d ni k á ní. O c hr a n a s e al e n e p os k yt uj e n o v é m u vl ast ní k o vi, v ě d ěl-

li o t a k o v ý c h uj e d n á ní c h, n a př. p o k u d m u p ů v o d ní vl ast ní k př e d al u z a vř e n o u  n áj e m ní 

s ml o u v u př e d u z a vř e ní m k u p ní s ml o u v y, n e b o b yl -li n áj e m z a ps á n d o k at astr u 

n e m o vit ostí a n o v ý vl ast ní k t a k  m ěl m o ž n ost s e o e xist e n ci n áj m u d o z v ě d ět, st ej n ě t a k 

si  p oří dit k o pii n áj e m ní s ml o u v y z e s bír k y li sti n k at astr u n e m o vit ostí a s e z n á mit 

s e d et ail n ěji s  ust a n o v e ní mi n áj e m ní s ml o u v y. Pr o o c hr a n u s v ý c h pr á v a j a k o z ár u k a  

n er uš e n é h o  u ží v á ní pr o n aj at é h o pr ost or u b y m ěl n áj e m c e tr v at n a vl o ž e ní ust a n o v e ní 

d o  n áj e m ní s ml o u v y o b s a h ují cí p o vi n n ost pr o n ají m at el e s e z n á mit n o v é h o vl ast ní k a 

s ust a n o v e ní mi n áj e m ní s ml o u v y.   

R o z h o d n utí m N ej v yšší h o s o u d u  Č R 5 9  b yl o p ot vr z e n o, ž e n áj e m c e j e c hr á n ě n 

v  pří p a d ě, p o k u d m u z m ě n a vl ast ni ct ví n e b yl a o z n á m e n a a o n v  d ůsl e d k u t ét o n e z n al osti 

pl nil s v é z á v a z k y v ů či p ů v o d ní m u vl ast ní k o vi. B yl o b y v  r o z p or u s e s pr a v e dli v ý m 

us p oř á d á ní m  pr á v a p o vi n n ostí m e zi ú č ast ní k y n áj e m ní c h v zt a h ů, p o k u d b y s e n o v ý 

pr o n ají m at el p o n áj e m ci d o m á h al pl at e b n áj e m n é h o, kt er é b y t a k n áj e m c e hr a dil vl ast n ě 

d u pli cit n ě, st ej n ě t a k  i s a n k č ní c h pl at e b z a pří p a d n é pr o dl e ní.  

T ot o ž n ě  j a k o p o dl e př e d c h o zí pr á v ní  ú pr a v y pl atí n a d ál e p o dl e o b č a n s k é h o 

z á k o ní k u , ž e s ml u v ní str a n a j e o pr á v n ě n a v y p o v ě d ět n áj e m ní s ml o u v u z d ů v o d u, ž e d ošl o 

k e z m ě n ě vl ast ní k a , p o u z e p o k u d si t o str a n y d o h o d n o u. P o k u d str a n y s t o ut o v ari a nt o u 

p o čít ají  a n e d o h o d n o u si  p o dl e vl ast ní v ůl e o dli š n ě , p a k j e pr o n ají m at el o pr á v n ě n 

v y p o v ě d ět n áj e m d o tří m ěsí c ů  o d d n e, k d y s e o n áj m u d o z v ě d ěl n e b o d o z v ě d ět m o hl, 

a  n áj e m c e d o 3 m ěsí c ů p ot é, c o  s e  o  z m ě n ě vl ast ní k a d o z v ě d ěl. Pr o v z ni k pr á v a n o v é h o 

vl ast ní k a v y p o v ě d ět n áj e m j e n ut n á d alší o k ol n ost, kt er o u j e a bs e n c e p o c h y b n osti, 

ž e  k u p uj e v ě c, kt er á n e ní pr o n aj at a.  Pr á v o v y p o v ě d ět o p ět n e b u d e n ál e ž et n o v é m u 

vl ast ní k o vi, p o k u d b yl n áj e m z a ps á n d o  k at astr u n e m o vit ostí a  n o v ý vl ast ní k m ěl m o ž n ost 

si t ut o s k ut e č n ost zjistit.  

                                                      
5 9  R o zs u d e k  N ej v yšší h o s o u d u Č R z e d n e 2. d u b n a 2 0 1 9, s p. z n. 2 8 C d o 2 7 0/ 2 0 1 9 . 
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V  s o u visl osti s  v ý p o v ě dí n áj m u v  d ůsl e d k u z m ě n y vl ast ni ct ví pr o n aj at é h o  pr ost or u  

d á v á o b č a ns k ý z á k o ní k  pr á v o n a při m ěř e n é o dst u p n é ( § 2 2 2 3) a p o vi n n o u os o b o u j e 

v  t a k o v é m pří p a d ě t a z e s ml u v ní c h str a n, kt er á n áj e m v y p o ví. S m ysl e m o dst u p n é h o n e ní 

s a n k ci o n o v at v y p o ví d ají cí str a n u, al e k o m p e n z o v at dr u h é str a n ě n á kl a d y v z ni kl é b e z 

j ejí h o při či n ě ní a b e z o č e k á v á ní, ž e b y k  t a k o v é m u př e d č as n é m u s k o n č e ní n áj m u m o hl o 

d ojít. 6 0  V ýš e o dst u p n é h o s e b u d e o d víj et o d k o n kr ét ní c h o k ol n ostí, z ej m é n a 

s při hl é d n utí m k  „ n e v y č er p a n é “ d o b ě n áj m u a  v z ni kl ý m n á kl a d ů m n ut n ě v y n al o ž e n ý m 

pr o v yř eš e ní n ast al é sit u a c e . 

 

3. 1 0  P o d n áj e m p r o n aj at é h o p r ost o r u  

N a p o d n áj e m P S P s e a pli k ují o b e c n á ust a n o v e ní o n áj m u ( § 2 2 1 5 a § 2 2 1 6). N áj e m c e 

m ů ž e d át P S P d o p o d n áj m u, r es p. zří dit tř etí os o b ě u ží v a cí pr á v o k pr o n aj at é m u pr ost or u 

n e b o j e h o č ásti, p o u z e s e s o u hl as e m pr o n ají m at el e. O b ě j e d n á ní –  p o d n áj e m ní s ml o u v a, 

t a k s o u hl as pr o n ají m at el e, m usí mít pís e m n o u f or m u. Zří z e ní p o d n áj m u n áj e m c e m b e z 

s o u hl as u j e p a k sti ž e n o pr á v e m pr o n ají m at el e v y p o v ě d ět n áj e m ní s ml o u v u. Z o N e b yt e c h 

v ýsl o v n ě u v á d ěl m o ž n ost p o d n áj m u n a d o b u ur čit o u, z atí m c o o b č a ns k ý z á k o ní k  u v á dí, 

ž e u ží v a cí pr á v o l z e zří dit p o u z e n a d o b u n áj m u v ě ci.  O b ě ú pr a v y sl e d ují st ej n ý ú č el, 

ni c m é n ě př e d c h o zí  pr á v ní ú pr a v a v ýsl o v n ě u v á dí d o b u ur čit o u b e z  v ýsl o v n é pr o v a z b y 

n a  n a dří z e n ý n áj e m ní v zt a h. O b č a ns k ý z á k o ní k  u v á dí pří m o m a xi m ál ní d o b u p o d n áj m u 

a m o ž n ost zří dit j ej n a ( kr atší) d o b u ur čit o u s e  r o z u mí p er s e . 

N o v á pr á v ní ú pr a v a v y ž a d uj e t a k é s o u hl as pr o n ají m at el e a n e ní v yl o u č e n a m o ž n ost, 

a b y  s o u hl as pr o n ají m at el e b yl u d ěl e n e x p ost . Č ast ěji v pr a xi vš a k př e v a ž u j e, ž e s o u hl as 

j e d á n n ej p o z d ěji při zří z e ní p o d n áj m u, c o ž při n áší pr á v ní ji st ot u vš e m d ot č e n ý m str a n á m. 

O b ě pr á v ní ú pr a v y v y c h á zí z pri n ci p u, ž e m e zi pr o n ají m at el e m a p o d n áj e m c e m n e ní 

pří m ý pr á v ní v zt a h. T e n e xist uj e p o u z e v r o vi n ě pr o n ají m at el -n áj e m c e a n áj e m c e -

p o d n áj e m c e.  

I př est o vš a k m o h o u n a st at sit u a c e, k d y s e t yt o o d d ěl e n é v zt a h y pr ot n o u. J a k 

j u di k o v al N ej v yšší s o u d Č R 6 1  v e s v é m r o z h o d n utí, p oš k o z e n ý s e m ů ž e d o v ol á v at 

p or uš e ní s ml u v ní p o vi n n osti n ej e n v pří p a d ě, k d y j e š k ů d c o v ý m s p ol u k o ntr a h e nt e m, a l e 

t a k é v pří p a d ě, k d y si c e š k ů d c e p or ušil p o vi n n ost z e s ml o u v y u z a vř e n é s ji n o u os o b o u 

                                                      
6 0  P E T R O V, J. V Ý TI S K, M., B E R A N, V. a k ol. O b č a n s k ý z á k o ní k. K o m e nt ář. 2. v y d á ní. Pr a h a: N a kl a d at elst ví C. H. B e c k, 2 0 1 9, 
s.  2 4 0 2.  
6 1  R o zs u d e k N ej v yšší h o s o u d u Č R z e d n e 2 7. bř e z n a 2 0 1 2, s p. z n. 3 2 C d o 1 5 5 8/ 2 0 1 0.  
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n e ž  p oš k o z e n ý m, ni c m é n ě p or uš e ní p o vi n n osti m ěl o d o p a d d o pr á v ní sf ér y p oš k o z e n é h o. 

V u v e d e n é m r o z h o d n utí p o d n áj e m c e ž al o v al n áj e m c e pr o ušl ý zis k z a d o b u, o kt er o u b yl  

p o d n áj e m ní v zt a h z kr á c e n s o hl e d e m n a př e d č as n é s k o n č e ní n áj m u, j e h o ž d ů v o d e m b yl o 

n e pl a c e ní n áj e m n é h o n áj e m c e m. S o u d s hl e d al, ž e j e d á n a pří či n n á s o u visl ost m e zi 

p or uš e ní m p o vi n n osti n áj e m c e pl atit n áj e m n é, j e ž v y v ol al o v ý p o v ě ď z e str a n y 

pr o n ají m at el e, a  š k o d o u n a str a n ě p o d n áj e m c e ( pr o v o z pr o d ej n y p otr a vi n) př e dst a v ují cí 

ušl ý zis k z př e d č as n é s k o n č e n é h o p o d n áj m u. N ej v yšší s o u d Č R 6 2  v ji n é m s v é m 

r o z h o d n utí j u di k o v al, ž e o b e c n ě s e p o d n áj e m ří dí „ s u bsi di ár n ě ú pr a v o u užití v ě ci, kt er á 

j e o bs a h u d a n é h o p o d n áj m u n ej bližší. “  Ust a n o v e ní n áj m u pr ost or u sl o u ží cí h o p o d ni k á ní  

s e t a k a pli k ují n a p o d n áj e m ní v zt a h k P S P (r es p. j e h o č ásti) při m ěř e n ě s  při hl é d n utí m k e 

z vl ášt n ost e m t o h ot o v zt a h u a j e n v r o zs a h u, v j a k é m v z áj e m n á pr á v a a  p o vi n n osti n e b yl y  

u pr a v e n y  v p o d n áj e m ní s ml o u v ě. T ot o s u bsi di ár ní u žití vš a k dl e n á z or u N ej v yšší h o s o u d u 

Č R n e z a hr n uj e m o ž n ost př e z k u m u v ý p o v ě di  z p o d n áj m u , j eli k o ž p o d n áj e m ní v zt a h m á 

„ sl a bší “ p o v a h u k hl a v ní m u n áj e m ní m u v zt a h u a  j e n ut n é t a k é při hl é d n o ut k z á visl osti 

z  t o h o v zt a h u vy pl ý v ají cí ( c o d o s v é h o v z ni k u, o bs a h u i tr v á ní). 6 3  P o d n áj e m ci t a k 

n e n ál e ží pr á v ní o c hr a n a v e st ej n é m r o zs a h u j a k o n áj e m ci. T e nt o n á z or N ej v yšší h o s o u d u 

v yj á dř e n ý v  p osl e d n ě u v e d e n é m r o z h o d n utí b yl z p o c h y b n ě n Fili p e m M el z er e m a P etr e m 

T é gl e m, 6 4  kt eří s e st a v í o d mít a v ě k p os o u z e ní p o d n áj m u j a k o sl a bší h o a a k c es ori c k é h o 

v zt a h u k  hl a v ní m u n áj e m ní m u v zt a h u a  při p o ušt ějí a pli k a ci n á mit e k pr oti v ý p o v ě di 

i v  p o d n áj e m ní h o v zt a h u k P S P.  

P o d n áj e m m ů ž e s k o n čit př e d č as n ě n ej e n z d ů v o d u s k o n č e ní n áj e m ní h o v zt a h u, al e 

t é ž z v ůl e str a n. Z a př e d c h o zí pr á v ní  ú pr a v y b yl o j u di k o v á n o ,6 5  ž e p o d n áj e m n a d o b u 

ur čit o u l z e  v y p o v ě d ět př e d u pl y n utí m sj e d n a n é d o b y. V z hl e d e m k e s k ut e č n osti, ž e z á k o n 

n e o bs a h o v al s p e ci ál ní ú pr a v u s k o n č e ní p o d n áj m u n a d o b u ur čit o u a ust a n o v e ní s v ý čt e m 

v ý p o v ě d ní c h d ů v o d ů pr o n áj e m n a d o b u ur čit o u s e n a p o d n áj e m ní v zt a h n e u pl at nil a, 

t a k m o ž n ost sj e d n at př e d č as n é s k o n č e ní p o d n áj m u u z a vř e n é h o n a d o b u ur čit o u s ml u v ní m 

str a n á m b yl a p o n e c h á n a. V p osl e d n ě z mí n ě n é m r o z h o d n utí N ej v yšší h o s o u d u Č R 

s ml u v ní str a n y v  p o d n áj e m ní s ml o u v ě o m e z e ní v ý p o v ě d ní c h d ů v o d ů n esj e d n al y, p o u z e 

                                                      
6 2  R o zs u d e k N ej v yšší h o s o u d u Č R z e d n e 1 7. bř e z n a 2 0 2 0, s p. z n. 2 6 C d o 1 5 2 4/ 2 0 1 9.  
6 3  T a mt é ž.  
6 4  T É G L, P., M E L Z E R, F. P o d n áj e m v n o v é m o b č a n s k é m pr á v u. I n: A d v o k át ní d e ní k , 2 9. 5. 2 0 2 2 [ cit. 1 4. 1. 2 0 2 3]. D ost u p n é z: 
htt p s:// a d v o k at ni d e ni k. c z/ 2 0 2 2/ 0 5/ 2 9/ p o d n aj e m -v -n o v e m -o b c a ns k e m -pr a v u/ .  
6 5  R o zs u d e k N ej v yšší h o s o u d u Č R z e d n e 1 9. bř e z n a 2 0 1 3, s p. z n. 2 6 C d o 4 3 1 9/ 2 0 1 3 . 
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d él k u v ý p o v ě d ní d o b y, pr ot o s o u d s hl e d al, ž e p o d n áj e m b yl o m o ž n o s k o n čit v ý p o v ě dí 

b e z u v e d e ní d ů v o d u, ni c m é n ě s v ý p o v ě d ní d o b o u, j a k b yl a s ml u v n ě d o h o d n ut a.  

 

3. 1 1  P ř e v o d n áj m u  p r o n aj at é h o p r ost o r u  

O b č a ns k ý z á k o ní k  n o v ě u pr a v uj e s p e ci ál ní m ust a n o v e ní m ( § 2 3 0 7) m o ž n ost 

př e v o d u n áj m u pr ost or u sl o u ží cí h o p o d ni k á ní , při č e m ž u v e d e n é j e p o d mí n ě n o 

př e d c h o zí m s o u hl as e m pr o n ají m at el e a e xist e n c í s o u visl osti s př e v o d e m p o d ni k at els k é 

či n n osti ( o b oj e m usí b ýt z a c h y c e n o pís e m n ě). Ust a n o v e ní míří n a sit u a c e, k d y n áj e m c e 

př e v á dí č ást s v é h o j m ě ní sl o u ží cí k v ý k o n u j e h o p o d ni k at els k é či n n osti (t z v. o b c h o d ní 

z á v o d) n a tř etí os o b u, pr a kti c k y m ů ž e jít n a pří kl a d o pr o v o z k a d eř ni ct ví n e b o l é k ařs k o u 

or di n a ci. 6 6  S m ysl e m u v e d e n é h o ust a n o v e ní b yl o us n a d nit pr o c es n a hr a z e ní n áj e m c e 

pr ost or, k d y u k o n č e ní p ů v o d ní h o n áj m u a u z a vř e ní n o v é n áj e m ní s ml o u v y 

j e zr e d u k o v á n o n a  pís e m n ý  s o u hl as pr o n ají m at el e. St ě ž ej ní r oli p a k hr aj e s ml o u v a 

o  př e v o d u p o d ni k at els k é či n n osti, j e h o ž s o u č ást t v oří i d o h o d a o  př e v z etí pr á v 

a  p o vi n n ostí z n áj e m ní s ml o u v y.  

N e ní zř ej m ý ú m ysl z á k o n o d ár c e, ž e b y t ot o ust a n o v e ní m ěl o s p e ci ál ní p o v a h u 

k  § 1 8 9 5 o b č a n s k é h o z á k o ní k u , n a z á kl a d ě kt er é h o j e n o v ě m o ž n o p ost o u pit s ml o u v u 

a  t o z a p o d mí n k y, ž e s tí m s o u hl así p ost o u p e n á str a n a a p o k u d d os u d n e b yl o s pl n ě n o 

( v pří p a d ě n áj m u pr ost or u sl o u ží cí h o p o d ni k á ní  m á pl n ě ní tr v al o u p o v a h u, t e d y s ml o u v a 

b y b yl a p ost o u p e n a s  ú či n k y k t o m u, c o j ešt ě n e b yl o pl n ě n o, tj. k d os u d n e v y č er p a n é d o b ě 

n áj m u). P o k u d b y t e d y tř etí str a n a m ěl a z áj e m o pr ost or y, al e ni k oli o p o d ni k at els k o u 

či n n ost p ů v o d ní h o n áj e m c e, m ěl y b y str a n y pr o ú pr a v u s v ý c h pr á v z v olit i nstit ut 

p ost o u p e ní s ml o u v y.  

  

                                                      
6 6  Š V E S T K A, J., D V O Ř Á K, J., FI A L A, J. a k ol. O b č a n s k ý z á k o ní k. K o m e nt ář. S v a z e k V. Pr a h a: W olt ers Kl u w er, a. s., 2 0 1 4, s. 1 3 2 9.  
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4  V y b r a n á  p r á v a a p o vi n n o sti s ml u v ní c h st r a n u n áj m u p r o st o r u 

sl o u ží cí h o p o d ni k á ní  

V  t ét o k a pit ol e js o u p o ps á n y v y br a n á pr á v a a p o vi n n osti pr o n ají m at el e v n áj e m ní m 

v zt a h u k  pr ost or u sl o u ží cí m u p o d ni k á ní , s d ůr a z e m n a ú pr a v u  n o v ě z a v e d e n o u či 

m o difi k o v a n o u o b č a ns k ý m  z á k o ní k e m . K d e j e t o r el e v a nt ní, j e u v e d e n o sr o v n á ní 

s př e d c h o zí pr á v ní ú pr a v o u v  Z o N e b yt e c h a js o u u v e d e n y r o z díl y, v č et n ě j eji c h d o p a d u 

n a n áj e m ní v zt a h y k  pr ost or u sl o u ží cí m u p o d ni k á ní.  

 

4. 1  P r á v a a p o vi n n osti p r o n ají m at el e  

Pr á v a a p o vi n n osti pr o n ají m at el e js o u v o b č a ns k é m z á k o ní k u  st a n o v e n y šíř eji n e ž 

u př e d c h o zí pr á v ní ú pr a v y. Z o N e b yt e c h pr o pr o n ají m at el e st a n o v o v al d v a dr u h y 

p o vi n n ostí –  v e v zt a h u k  př e d m ět u n áj m u a v e v zt a h u k n áj e m ci. Pr o n ají m at el m ěl 

p o vi n n ost  o d e v z d at n e b yt o v ý pr ost or n áj e m ci v e st a v u z p ůs o bil é m k e s ml u v e n é m u ú č el u 

n áj m u ,6 7  n a s v é n á kl a d y pr ost or v t a k o v é m st a v u u dr ž o v at a z a b e z p e čit pl n ě ní sl u ž e b, 

kt er é b yl y s pr o n áj m e m s p oj e n y; při p os o u z e ní n e z p ůs o bil osti pr ost or k e s ml u v e n é m u 

ú č el u s e v y c h á z el o z  f a kti c k é h o st a v u pr ost or. 6 8  V ů či n áj e m ci m ěl pr o n ají m at el p o vi n n ost 

u m o ž nit pl n ý a  n er uš e n ý v ý k o n pr á v s p oj e n ý c h s n áj m e m n e b yt o v é h o pr ost or u. St ej n é 

p o vi n n osti pr o n ají m at el e b yl y p o n e c h á n y i v  o b č a ns k é m z á k o ní k u , a ž n a dr o b n é n u a n c e, 

n a př. j e p r o n ají m at el p o vi n e n př e n e c h at v ě c t a k, a b y ji n áj e m c e m o hl u ží v at 

k  uj e d n a n é m u n e b o o b v y kl é m u ú č el u, f a kti c k y t e d y pr o pr o n ají m at el e u ž ší p o vi n n ost, 

r es p. širší m o ž n ost v ý kl a d u ú č el u n áj m u. D ál e js o u v ýsl o v n ě v  o b č a ns k é m z á k o ní k u 

u v e d e n y n ě kt er á pr á v a a p o vi n n osti pr o n ají m at el e b e z o hl e d u n a t o, c o j e př e d m ět e m 

n áj m u.  

 

4. 2  P r á v a  p r o n ají m at el e  

4. 2. 1  P r á v o p r o hlí d k y p r o n aj at é h o  p r ost o r u  

Pr o n ají m at el j e o pr á v n ě n k  pr o hlí d c e pr ost or u  pr o pr o v e d e ní p otř e b n é o pr a v y 

n e b o ú dr ž b y. T a k o v é pr o hlí d c e m usí v ž d y př e d c h á z et o z n á m e ní n áj e m ci v  při m ěř e n é 

d o b ě, s  v ýji m k o u n al é h a v é sit u a c e (tj. k d y ž j e tř e b a z a br á nit š k o d ě n e b o hr o zí -li 

n e b e z p e čí z  pr o dl e ní), k d y n e ní pr o n ají m at el p o vi n e n z asl at př e d c h o zí o z n á m e ní. 

                                                      
6 7  Dl e r o zs u d k u N ej v yšší h o s o u d u Č R z e d n e 1 6. l e d n a 2 0 1 3 , s p. z n. 2 6 C d o 5 0 7/ 2 0 1 1 v pří p a d ě, ž e n áj e m c e př e v z al n e b yt o v é pr ost or y 
p o t é, c o s e s e z n á mil s j eji c h s k ut e č n ý m st a v e m, kt er ý al e n e o d p o ví d al s ml o u v ě, m u b yl o z a c h o v á n o pr á v o n a p os k yt n utí sl e v y 
z  n áj e m n é h o/ pr o mi n utí n áj e m n é h o, pří p a d n ě o d s ml o u v y o d st o u pit či ji v y p o v ě d ět.  
6 8  R o zs u d e k  N ej v yšší h o s o u d u Č R z e d n e 2 6. d u b n a 2 0 1 2 , s p. z n. 2 5 C d o 8 0 5/ 2 0 1 0 . 
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N áj e m c e j e t ut o pr o hlí d k u p o vi n e n u m o ž nit a str p ět a  pr o  pří p a d, ž e b y m u v z ni kl y 

z  d ů v o d u pr o hlí d k y pr ost or u  o btí ž e, kt er é n ejs o u j e n n e p o dst at n é, j e o pr á v n ě n p o ž a d o v at 

sl e v u z  n áj e m n é h o. F or m a a ni z p ůs o b o z n á m e ní n ejs o u př e d e ps a n é, st ej n ě t a k pr ost or 

pr o  v ý kl a d p os k yt uj e při m ěř e n á d o b a, v e kt er é př e d c h o zí o z n á m e ní m usí b ýt u či n ě n o. 

Kr o m ě t o h o s e n e v y ž a d uj e ž á d n á r e a k c e z e str a n y n áj e m c e, n at o ž p a k s o u hl as. 6 9  

Pr o o b ě str a n y b y m ěl o b ýt cíl e m, a b y u ží v á ní pr o st or f u n g o v al o b e z pr o bl é m o v ě, 

a pr ot o b y k o m u ni k a c e a s p ol u pr á c e při pr o hlí d c e pr ost or u m ěl a pr o b ě h n o ut 

b e z  k o m pli k a cí. P o k u d j e tř e b a n e o d kl a d n é h o z ás a h u, pr o n ají m at el n e m usí vst u p 

d o  pr ost or d o př e d u o z n a m o v at n áj e m ci. N áj e m c e j e si c e c hr á n ě n pr o pří p a d, ž e t a k o v á 

pr o hlí d k a m u z p ůs o bí ni k oli n e p o dst at n é o btí ž e, ni c m é n ě t ot o ust a n o v e ní j e dis p o ziti v ní. 

S ml u v ní str a n y t a k m o h o u a pli k a ci v yl o u čit, pří p a d n ě si d o h o d n o ut, c o l z e p o v a ž o v at 

z a  t a k o v é o btí ž e. N ut n o d o d at, ž e p o d n ě n el z e z a hr n o ut pří p a d n o u š k o d u, kt er o u b y 

n áj e m c e u pl at ň o v al p o dl e  o b e c n ý c h ust a n o v e ní o n á hr a d ě š k o d y. J e n es p or n é, ž e t a k o v á  

o btí ž m usí mít p ů v o d v  t o m, ž e n áj e m c e n e m ů ž e v d ůsl e d k u t o h ot o n ar uš e ní p o u ží v at P S P 

t a k, j a k b y c ht ěl ( p otř e b o v al) a n ar uš e ní d os a h uj e n a d mír u i nt e n zit y o b v y kl o u.7 0  

V  n áj e m ní c h s ml o u v á c h k  pr ost or u sl o u ží cí m u p o d ni k á ní  s e l z e n e zří d k a s et k at 

s d o h o d o u o vst u p u a  pr o hlí d c e pr ost or u  pr o n ají m at el e m , kt er á m á z a cíl pr o n ají m at el e  

uji stit, ž e n áj e m c e u ží v á pr ost or  t a k, j a k s e d o h o dli. O p ět s e j e d n á o pr á v o, ni k oli 

p o vi n n ost pr o n ají m at el e, j e t e d y n a  n ě m, z d a j ej b u d e c htít pr a vi d el n ě v y u ží v at, ni c m é n ě 

z a hr n o ut t ot o pr á v o d o n áj e m ní s ml o u v y l z e j e n d o p or u čit.  

P r o n ají m at el j e d ál e o pr á v n ě n k e vst u p u  d o pr o n aj at é h o pr ost or u  v d o b ě 

tří m ěsí c ů, n e ž m á n áj e m s k o n čit, a t o z a ú č el e m pr o hlí d k y pr ost or p ot e n ci ál ní m n o v ý m 

n áj e m c e m v  n e z b yt n é m r o zs a h u ( § 2 2 3 3 o b č a ns k é h o z á k o ní k u ). Pr o t a k o v ý pří p a d j e 

p o vi n n á přít o m n ost st á v ají cí h o n áj e m c e , n a r o z díl o d v ýš e p o p s a n é h o pr á v a 

pr o n ají m at el e n a pr o h lí d k u pr ost or u a pr o v e d e ní dr o b n é o pr a v y. V  t o mt o pří p a d ě s e t a k é 

u pl at ní pr á v o n áj e m c e n a  sl e v u n a n áj e m n é m dl e § 2 2 1 9 o dst. 2. ( z p ůs o b e ní n e p o dst at n ý c h  

o btí ží).  

 

                                                      
6 9  H U L M Á K , M., a k ol. O b č a n s k ý z á k o ní k VI. Z á v a z k o v é pr á v o. Z vl á št ní č á st ( § 2 0 5 5 – 3 0 1 4). K o m e nt ář, 1. v y d á ní. Pr a h a: 
N a kl a d at elst ví C. H. B e c k, 2 0 1 4, s. 2 8 5 -2 8 8.  
7 0  B AJ U R A, J., B Á N Y AI O V Á, A., B Ě LI N A, M., Č E R N Á, S., D O L A N S K Á B Á N Y AI O V Á,  L., D V O Ř Á K, J., E LI S C H E R, D., 
FI A L A, J., H O L C O V Á, I., H O R Á Č E K, T., H U M LÍ Č K O V Á, P., J E N D Ž E L O V S K Ý, M., K R A M A ŘÍ K, R., K Ř E S Ť A N O V Á, V. 
a  k ol. O b č a n s k ý z á k o ní k: K o m e nt ář, S v a z e k V, ( § 1 7 2 1 -2 5 2 0). [ S yst é m A S PI]. W olt ers Kl u w er [ cit. 2 0 2 3 -1 -1 1]. D ost u p n é 
z:  w w w. a s pi. c z.  
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4. 2. 2  Z a d r ž o v a cí p r á v o  p r o n ají m at el e k z ajišt ě ní s v ý c h p o hl e d á v e k   

O b č a ns k ý z á k o ní k  u m o ž ň uj e pr o n aj í m at eli p o u žití z a dr ž o v a cí h o pr á v a j a k o 

z aji š ť o v a cí i nstit ut fi n a n č ní c h pl n ě ní n áj e m c e. Dl e § 2 2 3 4 o b č a ns k é h o z á k o ní k u , t e d y 

o b e c n ý c h ust a n o v e ní, kt er é s e a pli k uj e s u bsi di ár n ě n a n áj e m P S P, j e  pr o n ají m at el 

o pr á v n ě n z a dr ž et m o vit é v ě ci (t y, kt er é s e n a c h á z ej í n a v ě ci n e b o v ní) k ú hr a d ě s v é 

s pl at n é p o hl e d á v k y. M usí jít o p o hl e d á v k u, kt er á  s o u visí n e b o v z ni k á s  n áj m e m 

pr o n aj at é h o pr ost or u , ni k oli ji n ý c h z á v a z k ů, kt er é m ají m e zi s e b o u pr o n ají m at el 

a  n áj e m c e. 7 1  Kr o m ě  z mí n ě n é h o o b e c n é h o ust a n o v e ní o n áj m u s e  s u bsi di ár n ě p o u žijí 

o b e c n á ust a n o v e ní o z a dr ž o v a cí m pr á v u v § 1 3 9 5 –  § 1 3 9 8 o b č a ns k é h o z á k o ní k u .  

O pr oti př e d c h o zí pr á v ní  ú pr a v ě s p o čí v ají z m ě n y v z ás a d ě v e d v o u as p e kt e c h –  

s a m ot n á p o v a h a z p ůs o b u z aji št ě ní a r o z s a h p o hl e d á v e k, pr o kt er é j e z a dr ž e ní m o ž n o 

v y k o n at. O b č Z 1 9 6 4 , kt erý  s e s u bsi di ár n ě a pli k o v al n a n áj e m n e b yt o v ý c h pr ost or, 

v e  v zt a h u k  n áj m u u pr a v o v al z á k o n n é z ást a v ní, r es p. z a dr ž o v a cí, pr á v o v  pří p a d ě, k d y 

n áj e m c e o d n áší v ě ci z pr o n aj at é h o pr ost or u, z atí m c o o b č a ns k ý z á k o ní k  u v á dí  v ýsl o v n ě 

p o u z e z a dr ž o v a cí pr á v o  a p o d mí n k o u pr o j e h o v y k o n á ní n e ní, a b y v ě ci b yl y z  pr ost or u 

o d n áš e n y n áj e m c e m.  

V pří p a d ě n áj e m ní c h s ml u v n a n e b yt o v ý pr ost or, kt er é ú či n n ě v z ni kl y př e d 

1. 1. 2 0 1 4 , s v ě d čí s o hl e d e m n a př e c h o d n á ust a n o v e ní pr o n ají m at eli z á k o n n é z ást a v ní 

pr á v o  n a d ál e i p o t o mt o d at u. Pr o ur č e ní, kt er é pr á v o k z aji št ě ní s v ý c h p o hl e d á v e k 

pr o n ají m at el s mí u pl at nit, j e z ás a d ní, k d y b yl y m o vit é v ě ci v n es e n y d o n e b yt o v é h o 

pr ost or u, r es p. pr ost or u sl o u ží cí h o p o d ni k á ní. B yl y -li v ě ci v n es e n y p o ú či n n osti 

o b č a ns k é h o z á k o ní k u , pr o n ají m at el k ni m n e m ěl z á k o n n é z ást a v ní pr á v o, al e b yl 

o pr á v n ě n j e z a dr ž et. N as n a d ě j e ot á z k a, j a k j e pr o n ají m at el s c h o p e n pr o k á z at, k e kt er ý m 

v ě c e m m á z á k o n n é z ást a v ní pr á v o ří dí cí s e  ú pr a v o u O b č Z 1 9 6 4  a k e kt er ý m z a dr ž o v a cí 

v e s m ysl u o b č a ns k é h o z á k o ní k u . Pr o pr o n ají m at el e b u d e zř ej m ě j e d n o d ušší v ari a nt a 

u pl at n ě ní z a dr ž o v a cí h o pr á v a k e vš e m v ě c e m, kt er é h o dl á z a dr ž et, a č k oli v t a k o v é m 

pří p a d ě s e v yst a v uj e ri zi k u n e o pr á v n ě n é h o uj m utí s e v ě ci, k e kt er é m u s v ě d čí p o u z e 

z ást a v ní pr á v o a kt er é žt o v ě ci j e o pr á v n ě n s e uj m o ut a ž při v ý k o n u z a dr ž o v a cí h o pr á v a.  

O b č a ns k ý z á k o ní k  n es p e cifi k uj e, z d a j e pr o n ají m at el o pr á v n ě n z a dr ž et p o u z e v ě ci 

n áj e m c e, z á k o n h o v oří o v ě c e c h, kt er é m á n áj e m c e n a v ě ci n e b o v ní. P o k u d t a k n áj e m c e 

v pr ost or u pr o v o z uj e n a pří kl a d a ut o o pr a v n u, a č ást pr ost or u  p o d n ají m á pr o ú č el y m y č k y , 

                                                      
7 1  H U L M Á K , M., a k ol. O b č a n s k ý z á k o ní k VI. Z á v a z k o v é pr á v o. Z vl á št ní č á st ( § 2 0 5 5 – 3 0 1 4). K o m e nt ář, 1. v y d á ní. Pr a h a: 
N a kl a d at elst ví C. H. B e c k, 2 0 1 4, s. 3 3 5 -3 3 7.  
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t ě ž k o pr o n ají m at el b u d e s c h o p e n o dli šit v ě ci, kt er é p atří n áj e m ci a kt er é p atří p o d n áj e m ci. 

D ů v o d o v á z pr á v a  k  o b č a ns k é m u z á k o ní k u  t ut o n ej as n ost n e k o m e nt uj e. L z e s e t a k 

d o m ní v at, ž e p o k u d b y  z á k o n o d ár c e m ěl z á m ěr  s p e cifi k o v at, ž e pr o n ají m at el j e o pr á v n ě n 

z a dr ž et p o u z e v ě c i v e  vl ast ni ct ví n áj e m c e, z á k o n n á f or m ul a c e b y t a k o v é u př es n ě ní 

o bs a h o v al a. Zř ej m ě i  s o hl e d e m n a p o dst at n é ztí ž e ní v ý k o n u z a dr ž o v a cí pr á v a, kt er é b y 

t a k o v ý m o m e z e ní m m o hl o b ýt v z ás a d ě n e v y k o n at el n é, ú m ysl z á k o n o d ár c e b yl t a k, j a k 

u v e d e n o s h or a. O b č a ns k ý z á k o ní k  t a k é v ýsl o v n ě n e u v á dí, ž e pr o n ají m at el j e o pr á v n ě n 

v y k o n at z a dr ž o v a cí pr á v o p o u z e z a  d o b y tr v á ní n áj e m ní h o v zt a h u. 7 2  

O pr oti př e d c h o zí pr á v ní ú pr a v ě ji ž n e ní s p e cifi k o v á n o, ž e m usí jít p o u z e 

o  p o hl e d á v k u n a n áj e m n é m. M usí jít o p o hl e d á v k u, kt er á  s o u visí  n e b o v z ni k á s  n áj m e m 

pr ost or u sl o u ží cí h o p o d ni k á ní , ni k oli ji n ý c h z á v a z k ů, kt er é m ají m e zi s e b o u pr o n ají m at el 

a n áj e m c e. 7 3  Kr o m ě n áj e m n é h o t y pi c k y p ůj d e o pl at b y z a ost at ní sl u ž b y s p oj e n é 

s u ží v á ní m pr ost or u ( d o d á v k y e n er gi í, ú kli d o v é sl u ž b y, sl u ž b y r e c e p ce a p o d.).  

P o v y k o n á ní z a dr ž o v a cí h o pr á v a pr o n ají m at el m usí v yr o z u m ět n áj e m c e 

o  z a dr ž e ní s u v e d e ní m, kt er é v ě ci b yl y z a dr ž e n y a z j a k é h o d ů v o d u (tj. p o pi s p o hl e d á v k y, 

k  j ejí m u ž z aji št ě ní z a dr ž e ní v y k o n al). P o d o b u, k d y pr o n ají m at el z a dr ž uj e v ě ci n áj e m c e, 

j e p o vi n e n s ni mi n a kl á d at s p é čí ř á d n é h o h os p o d ář e. N á kl a d y, kt er é pr o n ají m at eli j a k o 

ř á d né m u  dr žit el i v z ni k n o u při p é či o z a dr ž e n é v ě ci, j e o pr á v n ě n p o ž a d o v at p o n áj e m ci 

k  ú hr a d ě.  

U hr a dí -li n áj e m c e dl u h z aji št ě n ý z a dr ž o v a cí m pr á v e m, z a dr ž o v a cí pr á v o z a ni kn e. 

Kr o m ě t o h ot o z p ůs o b u z á ni k u při p a d á v ú v a h u p os k yt n utí ji st ot y n a mí st o z a dr ž e n ý c h 

v ě cí n e b o v z d á ní s e s v é h o z a dr ž o v a cí h o pr á v a pr o n ají m at el e m. Z á ni k z a dr ž o v a cí h o pr á v a 

mi m o v ůli s ml u v ní c h str a n n ast a n e v pří p a d ě z á ni k u z a dr ž e n ý c h v ě cí n e b o d ost a n o u -li s e 

v ě ci tr v al e z m o ci pr o n ají m at el e. Ni c m é n ě tí m n e ní d ot č e n a o d p o v ě d n ost pr o n ají m at el e, 

d oj d e -li k z á ni k u n e b o o d n ětí v ě cí z j e h o m o ci v d ůsl e d k u z a n e d b á ní p o vi n n osti ř á d n é 

p é č e o  n ě.  

N e d oj d e -li k ú hr a d ě z aji št ě n ý c h p o hl e d á v e k n áj e m c e m, j e pr o n ají m at el o pr á v n ě n 

z a dr ž e n é v ě ci z p e n ě žit, a t o v p o dst at ě tř e mi z p ůs o b y: z p e n ě ž e ní m v e v eř ej n é dr a ž b ě dl e 

z á k o n a č. 2 6/ 2 0 0 0 S b. o v eř ej n ý c h dr a ž b á c h ( Z V D), pr o d ej e m z ást a v y p o dl e ji n é h o 

                                                      
7 2  B AJ U R A, J., B Á N Y AI O V Á, A., B Ě LI N A, M., Č E R N Á, S., D O L A N S K Á B Á N Y AI O V Á, L., D V O Ř Á K, J.,  E LI S C H E R, D., 
FI A L A, J., H O L C O V Á, I., H O R Á Č E K, T., H U M LÍ Č K O V Á, P., J E N D Ž E L O V S K Ý, M., K R A M A ŘÍ K, R., K Ř E S Ť A N O V Á, V. a 
k ol. O b č a n s k ý z á k o ní k: K o m e nt ář, S v a z e k V, ( § 1 7 2 1 -2 5 2 0). [ S yst é m A S PI]. W olt ers Kl u w er [ cit. 2 0 2 3 -1 -1 1]. D ost u p n é z: 
w w w. a s pi. c z.  
7 3  H U L M Á K , M., a k ol. O b č a n s k ý z á k o ní k VI. Z á v a z k o v é pr á v o. Z vl á št ní č á st ( § 2 0 5 5 – 3 0 1 4). K o m e nt ář, 1. v y d á ní. Pr a h a: 
N a kl a d at elst ví C. H. B e c k, 2 0 1 4, s. 3 3 5 -3 3 7.  
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z á k o n a ( § 3 5 3 a a n ásl. z á k o n a č. 2 9 2/ 2 0 1 3 S b., o z vl ášt ní c h ří z e ní c h s o u d ní c h  –  Z Ř S ), 

a n e b o ji n ý m z p ůs o b e m, p o k u d b yl t a k o v ý z p ůs o b d o h o d n ut pís e m n ě s n áj e m c e m. A ni 

j e d e n z m o ž n ý c h z p ůs o b ů vš a k n e p os k yt uj e pr o n ají m at eli s n a d n o u c est u k o c hr a n ě s v ý c h 

pr á v a m aj et k u. Z á k o n o v eř ej n ý c h dr a ž b á c h p o čít á pr o n e d o br o v ol n o u dr a ž b u s n ut n ostí 

e xist e n c e v y k o n at el n é h o r o z h o d n utí (s o u d ní h o, n ot ářs k é h o n e b o r o z h o d čí h o n ál e z u), 

kr o m ě t o h o dl e d efi ni c e v § 3 6 o dst. 2 Z V D m e zi dr a ž e b ní v ěřit el e n e z a hr n uj e 

o pr á v n ě n é h o z e z a dr ž o v a cí h o pr á v a. P o d o b n ě j e t o v pří p a d ě Z Ř S, k d y ří z e ní l z e z a h ájit 

j e n n a n á vr h z ást a v ní h o v ěřit el e, kt er ý s e d o m á h á s o u d ní h o pr o d ej e z ást a v y, n e u m o ž ň ují -

li ji n é pr á v ní př e d pis y s o u d ní pr o d ej z ást a v y.7 4  N a dt o  p ís e m n á d o h o d a s n áj e m c e m 

o  v ý k o n u z a dr ž o v a cí h o pr á v a b ý v á v  pr a xi s píš e oj e di n ěl á . 

 

4. 3  P o vi n n osti p r o n ají m at el e  

4. 3. 1  P o vi n n ost p ř e n e c h at p r ost o r  d o u ží v á ní n áj e m ci a z ajistit n e r u š e n é u ží v á ní  

a  o c h r a n u n áj e m ci  

P o vi n n ost př e n e c h at pr ost or n áj e m ci j e  j e d no u  z e z á kl a d ní c h p o vi n n ostí 

pr o n ají m at el e, b e z kt er é  b y n e b yl o m o ž n é,  a b y n áj e m v z ni kl.  

Pr ost or sl o u ží cí p o d ni k á ní n e m usí b ýt n ut n ě v e st a v u, a b y m o hl b ýt u ží v á n 

k  o b v y kl é m u n e b o sj e d n a n é m u ú č el u. U k o m er č ní c h n áj m ů s e str a n y m o h o u d o h o d n o ut 

n a př e d á ní t z v. s h ell & c or e , t e d y j e n v e st a v u j a k ési pr á z d n é s k oř á p k y, kt er o u si n áj e m c e 

d ost a ví  p o dl e  s e b e, a b y pr ost or y sl o u žil y z a m ýšl e n é m u ú č el u . V pří p a d ě, ž e pr ost or 

m á  v a d y, n e ní n áj e m c e p o vi n e n j ej př e v zít ( §1 9 1 0 o b č a ns k é h o z á k o ní k u ).  

P o c el o u d o b u n áj m u j e d ál e pr o n ají m at el p o vi n e n z aji stit n áj e m ci  n er uš e n é 

u ží v á ní pr ost or u , přič e m ž t a k o v á p o vi n n ost m á f or m u j a k k o n á ní, t a k n e k o n á ní, 

a  t o v  p o d o b ě f a kti c k é či pr á v ní. T e d y z aji stit n er uš e ní v d ůsl e d k u  zří z e ní pr á v tř etí c h 

os o b, kt er ý mi j e n áj e m c e r uš e n v  u ží v á ní, n e b o n a př. n e d ost at e č n é  ú dr ž b y  n e m o vit osti, 

v e kt er é j e pr ost or u mí s t ě n. T at o p o vi n n ost s e u pl at ní  v ů či z ás a h ů m z p ůs o b e n ý m 

pr o n ají m at el e m , al e i tř etí m os o b á m, vů či ni m ž j e pr o n ají m at el p o vi n e n n áj e m c e c hr á nit  

–  j e d n a k v ů či hr o zí cí m z ás a h ů m d o n áj em ní h o pr á v a n áj e m c e, t a k při z p ůs o b e n é új m ě 

n áj e m ci.  Tí mt o al e n e ní v yl o u č e n o  pr á v o n áj e m c e z aji stit si  n er uš e n é u ží v á ní  či o c hr a n u 

pr oti z ás a h ů m  s á m, s a m o zř ej m ě v  r á m ci z á k o n n ý c h m e zí s v y u žití m z á k o n e m 

                                                      
7 4  K A R C H Ň Á K O V A, J. V ý k o n z a dr ž o v a cí h o pr á v a. [ o nli n e] I n: B ull eti n a d v o k a ci e  [ o nli n e] 1 5. 1 0. 2 0 1 5 [ cit. 2 8. 0 6. 2 0 2 2]. D ost u p n é 
z: htt p:// w w w. b ull eti n -a d v o k a ci e. c z/ v y k o n -z a dr z o v a ci h o -pr a v a  
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p os k yt n ut ý c h pr ostř e d k ů. J e n a u v á ž e ní  n áj e m c e , z d a s e b u d e br á nit s v é p o m o cí n e b o s e 

o br átí s ž á d ostí o o c hr a n u n a pr o n a jí m at el e. 

Při o d e v z d á ní pr ost or u  j e pr o n ají m at el p o vi n e n n áj e m ci př e d at vš e, c o j e tř e b a 

k  j e h o ř á d n é m u u ží v á ní. T y pi c k y p ůj d e o klí č e, n á v o d y k p o u žití s p otř e bi č ů či ji n ý c h 

z aří z e ní u míst ě n ý c h v  pr ost or u  či  p o ž ár ní a e v a k u a č ní pl á n y  b u d o v y , d o m o v ní ř á d,  aj.  

 

4. 3. 2  P o vi n n ost u d r ž o v at st a v p r ost o r u , a b y h o  n áj e m c e m o hl u ží v at  

N a v ýš e p o ps a n o u  p o vi n n ost b e z pr ostř e d n ě n a v a z uj e p o vi n n ost pr o n ají m at el e 

u dr ž o v at st a v pr o n aj at é h o  pr ost or u  t a k, a b y j ej n áj e m c e m o hl u ží v at. T at o p o vi n n ost 

v  s o b ě z a hr n uj e a kti v ní j e d n á ní pr o n ají m at el e, n e k o n á ní b y m ěl o zř ej m ě o p a č n ý ef e kt 

i v z hl e d e m k  t o m u, ž e k a ž d ý pr ost or s e u ží v á ní m o p otř e b o v á v á a ú dr ž b a j e n e z b yt n á. 

R o z d ěl e ní p o vi n n ostí m e zi s ml u v ní str a n y v e v zt a h u k  ú dr ž b ě pr ost or u si l z e dis p o ziti v n ě 

d o h o d n o ut ji n a k , při č e m ž k př e d c h á z e ní n e d or o z u m ě ní j e d o br é mít t a k o v é uj e d n á ní 

o d c h yl n é o d  o b e c n é ú pr a v y z a c h y c e n o pís e m n ě v  n áj e m ní s ml o u v ě . 

 

4. 3. 3  P o vi n n ost b ě ž n é ú d r ž b y p r o n aj at é h o  p r ost o r u  a j e h o n e z b yt n ý c h o p r a v  

N e d o h o d n o u -li si s ml u v ní str a n y ji n a k, b ě ž n o u ú dr ž b u z aji š ť uj e n áj e m c e, ost at ní 

v č et n ě n e z b yt n ý c h o pr a v z aji š ť uj e pr o n ají m at el. Dl e D ů v o d o v é z pr á v y 7 5  k  o b č a ns k é m u 

z á k o ní k u s e z a b ě ž n o u ú dr ž b u p o v a ž uj e ú dr ž b a „ s p o čí v ají cí v  z a c h o v á ní f u n k č ní h o, r es p. 

ř á d n é h o  st a v u v ě ci, j a k o n a př. v ý m ě n a ž ár o v k y “.  

Str a n y si m o h o u d o h o d n o ut r o z d ěl e ní p é č e o pr ost or ni k oli z  hl e dis k a „ b ě ž n osti “, 

al e n a pří kl a d st a n o v e ní m m a xi m ál ní č ást k y, kt er o u j e n áj e m c e p o vi n e n  z a ú dr ž b u 

v y n al o žit ( pr o j e d n otli v ý pří p a d, n e b o st a n o v e ní m c el k o v é m a xi m ál ní č ást k y v y n al o ž e n é 

v ur čit é m  č as o v é m  o b d o bí).   

U r o zs á hl ý c h k o m er č ní c h pr o n áj m ů j e z a v e d e n o u pr a xí, ž e pr o n ají m at el m á 

z aji št ě n o u s p e ci ali z o v a n o u fir m u n a s pr á v u b u d o v, kt er á p o kr ý v á n ej e n b ě ž n o u ú dr ž b u 

al e i dr o b n é o pr a v y, kt er é z aji š ť uj e  ji n a k n áj e m ce . T e n m á t a k p o u z e p o vi n n os t n a hl ásit 

pr o n ají m at eli či s pr á v ci n ut n ost pr o v e d e ní b ě ž n é ú dr ž b y n e b o dr o b n é o pr a v y.  V  pří p a d ě, 

ž e n áj e m c e b ě ž n o u ú dr ž b u, k e kt er é j e p o vi n e n, n e z aji stí, b u d e o d p o v ě d n ý z a š k o d u, kt er á 

pr o n ají m at eli v  d ůsl e d k u j ejí h o n e z aji št ě ní v z ni k n e. P o vi n n ost o pr a v m ů ž e b ýt 

                                                      
7 5  D ů v o d o v á z pr á v a k z á k o n u č. 8 9/ 2 0 1 2 S b., o b č a n s k ý z á k o ní k, K § 2 2 0 7. [ o nli n e] 3. 2. 2 0 1 2 [ cit. 2 6. 6. 2 0 2 2]. D ost u p n é 
z:  htt p:// o b c a n s k y z a k o ni k.j u sti c e. c z/i m a g es/ p df/ D u v o d o v a -z pr a v a -N O Z -k o n s oli d o v a n a -v er z e. p df, s. 4 9 2.  
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pr o n ají m at el e m v y n u c e n a a ž při s k o n č e ní n áj m u, ni k oli ji ž v  j e h o pr ů b ě h u ( ni c m é n ě 

n áj e m c e j e b e z d alší h o  o pr á v n ě n z aji stit o pr a v u ji ž v pr ů b ě h u n áj m u). 7 6  

P or uší -li pr o n ají m at el  s v oji p o vi n n ost z aji stit ost at ní ú dr ž b u a n e z b yt n o u o pr a v u, 

b u d e n áj e m ci o d p o ví d at z a š k o d u  v  d ůsl e d k u t a k o v é h o o p o m e n utí z p ůs o b e n o u . 

Pr o n ají m at el al e  n e ní o d p o v ě d n ý z a v a d u, o kt er é s ml u v ní str a n y v ě d ěl y v  d o b ě u z a vř e ní 

n áj e m ní s ml o u v y a kt er á n e br á ní u ž í v á ní v ě ci. Pr o  v yl o u č e ní o d p o v ě d n osti j e tř e b a, a b y 

b yl y s pl n ě n y o b a př e d p o kl a d y  k u m ul ati v n ě a  z d a v a d a br á ní u ží v á ní v ě ci j e p otř e b a 

p os u z o v at o bj e kti v n ě. 7 7  L z e d o p or u čit p o pis t a k o v é zj e v n é v a d y v  n áj e m ní s ml o u v ě  (r es p. 

př e d á v a cí m pr ot o k ol u, kt er ý b u d e j ejí s o u č ástí) , pří p a d n ě d o pl n ě ní o br a z o v o u 

d o k u m e nt a cí, kt er á  ul e h čí d ů k a z ní m u bř e m e n u, b u d e -li m e zi str a n a mi v b u d o u c n u s p or 

o  t y p či r o z s a h t a k o v é v a d y.  

J a k o d ůsl e d e k n es pl n ě n é p o vi n n osti k  ú dr ž b ě/ o pr a v ě z e str a n y pr o n ají m at el e p a k 

m ů ž e v z ni k n o ut v a d a, kt er á, n e b u d e -li z e str a n y pr o n ají m at el e o dstr a n ě n a, m ů ž e v y ústit 

v  n e p o u žit el n ost pr ost or u a  n a pl n ě ní v ý p o v ě d ní h o d ů v o d u pr o s k o n č e ní n áj m u  n áj e m c e m  

b e z v ý p o v ě d ní d o b y dl e § 2 2 2 7 o b č a ns k é h o z á k o ní k u . 

 

4. 4  P r á v a a p o vi n n osti n áj e m c e  

P o dl e př e d c h o zí pr á v ní  ú pr a v y b yl n áj e m c e p o vi n e n pr o n ají m at eli o z n a m o v at 

p otř e b u o pr a v a u m o ž nit j eji c h pr o v e d e ní , d ál e v y ž á d at si s o u hl as pr o n ají m at el e 

v  pří p a d ě, ž e c ht ěl z m ě nit př e d m ět p o d ni k á ní pr o v o z o v a n é h o v  n e b yt o v é m pr ost or u 

a  z ár o v e ň t a k o v á z m ě n a p o dst at n ý m z p ůs o b e m o vli v nil a v y u žití n e b yt o v é h o pr ost or u. 

O b č a ns k ý z á k o ní k  p o vi n n ost o pr a v v ýsl o v n ě r o z d ělil m e zi s ml u v ní str a n y,  j a k u ž b yl o 

z mí n ě n o v ýš e –  b ě ž n é o pr a v y j d o u n a  vr u b n áj e m c e, ost at ní p a k z a pr o n ají m at el e m, 

n e z a v á z al -li s e t e nt o k z aji št ě ní i  b ě ž n ý c h o pr a v.  

D ál e v  t ét o k a pit ol e js o u p o ps á ny  t y pr á v a a p o vi n n osti n áj e m c e, kt er é n e zr c a dlí 

pr á v a a p o vi n n osti pr o n ají m at el e  p o ps a n é  v  př e d c h o zí p o d k a pit ol e.  

 

4. 4. 1  P o vi n n ost u ží v á ní p r o n aj at é h o p r ost o r u  j a k o ř á d n ý h os p o d á ř  

J e-li ur čit á v ě c pr o n aj at a, př e d p o kl á d á s e, ž e b u d e o pr a v d u u ží v á n a. R o z díl vš a k 

m ů ž e či nit  t o, z d a u ží v á ní m á p o v a h u p o vi n n osti n áj e m c e či j e j e h o v ýl u č n ý m pr á v e m, 

                                                      
7 6  H U L M Á K , M., a k ol. O b č a n s k ý z á k o ní k VI. Z á v a z k o v é pr á v o. Z vl á št ní č á st ( § 2 0 5 5 – 3 0 1 4). K o m e nt ář, 1. v y d á ní. Pr a h a: C. H. 
B e c k, 2 0 1 4 , s. 2 4 8. 
7 7  P E T R O V, J. V Ý TI S K, M., B E R A N, V. a k ol. O b č a n s k ý z á k o ní k. K o m e nt ář. 2. v y d á ní. Pr a h a: N a kl a d at elst ví C. H. B e c k, 2 0 1 9, 
s.  2 3 8 9.  
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r es p. pr á v e m j ejí h o n e u ží v á ní. Pr o r o zs a h a z p ůs o b u ží v á ní m ů ž e b ýt st a n o v e n i ur čit ý 

st a n d ar d, kt er ý j e tř e b a p o c el o u d o b u pr o n áj m u d o dr ž o v at.  

Z o N e b yt e c h v e s v é m ust a n o v e ní § 5 o dst. 2 st a n o v o v al, ž e n áj e m c e j e o pr á v n ě n 

u ží v at n e b yt o v ý pr ost or v r o zs a h u d o h o d n ut é m v  n áj e m ní  s ml o u v ě. N e d o h o d n ul y-li si 

str a n y v e  s ml o u v ě o dli š n o u ú pr a v u, n e b yl n áj e m c e p o vi n e n n e b yt o v ý pr ost or u ží v at. 

O b č Z 1 9 6 4  v e  s v é m ust a n o v e ní § 6 6 5 o dst. 2 st a n o v o v al, ž e n áj e m c e b yl p o vi n e n u ží v at 

v ě c p o u z e v  pří p a d ě, ž e t a k b yl o d o h o d n ut o, n e b o v pří p a d ě, ž e b y n e u ží v á ní m b yl a v ě c 

z n e h o d n o c e n a ví c e n e ž j ejí m u ží v á ní m. P o vi n n ost n áj e m c e pl atit n áj e m n é, j a k o žt o j e d n a 

z  p o vi n n ý c h n ál e žit ostí n áj e m ní s ml o u v y, vš a k i  v t a k o v é m pří p a d ě z ůst al a n e d ot č e n a, 

a č k oli v ýsl o v n é v yj á dř e ní v z á k o n ě c h y b ěl o.  

V  o b č a ns k é m z á k o ní k u  j e p o vi n n ost u ží v á ní z a hr n ut a  pří m o v o b e c n é m  

ust a n o v e ní § 2 2 1 3, kt er é o bs a h uj e  i p o vi n n ost pl atit n áj e m n é. N áj e m c e j e p o vi n e n u ží v at 

pr o n aj at o u v ě c i  b e z  z vl ášt ní h o uj e d n á ní j a k o ř á d n ý h os p o d ář k uj e d n a n é m u ú č el u; n e ní -

li ú č el uj e d n á n, p a k k ú č el u o b v y kl é m u. J a z y k o v é v yj á dř e ní ust a n o v e ní u d á v á, ž e i k d y b y 

si  t o str a n y v ýsl o v n ě n e uj e d n al y ( úst n ě n e b o pís e m n ě), j e n áj e m c e p o vi n e n pr o n aj at ý 

pr ost or sl o u ží cí p o d ni k á ní u ží v at j a k o ř á d n ý h o s p o d ář. 7 8  Z D ů v o d o v é z pr á v y 7 9  vš a k 

v y pl ý v á, ž e v z hl e d e m k  d o v ět k u „ j a k o ř á d n ý h os p o d ář“ f a kti c k y n áj e m c e n e ní p o vi n e n 

v ě c u ží v at, j e -li t a k o v é „ n e u ží v á ní “ v  s o ul a d u s p é čí ř á d n é h o h os p o d ář e, z ej m é n a t e d y 

n e hr o zí -li š k o d a n e b o z n e h o d n o c e ní pr ost or u, n e b o n esj e d n al y-li si s ml u v ní str a n y 

v ýsl o v n ě u ží v á ní a j e h o f or m u.  

O b č a ns k ý z á k o ní k  u ží v á krit éri u m j e d n at j a k o ř á d n ý h os p o d ář v n ě k oli k a 

ust a n o v e ní c h pr o  r ů z n é sit u a c e, al e t e nt o p oj e m n e ní pří m o d efi n o v á n. 8 0   S j e h o 

v y m e z e ní m p o m á h á o d b or n á lit er at ur a a j u di k at ur a, kt er á st a n o v uj e n ě k oli k př e d p o kl a d ů, 

kt er é m usí b ýt n a pl n ě n y při p é či j a k o ř á d n ý h os p o d ář. V ž d y j e vš a k t a k o v o u p é či n ut n o 

p os u z o v at v z hl e d e m k e k o n k r ét ní m o k ol n ost e m d a n é h o pří p a d u. St a n d ar d p é č e ř á d n é h o 

h os p o d ář e o ci zí m aj et e k s e b u d e p os u z o v at p o d o b n ě j a k o při v ý k o n u f u n k c e čl e n a 

v ol e n é h o or g á n u. V  ust a n o v e ní § 1 5 9 o dst. 1 o b č a ns k ý z á k o ní k  st a n o v uj e, ž e v ol e ní 

čl e n o v é or g á n ů s e z a v a z ují f u n k ci v y k o n á v at s n e z b yt n o u l o aj alit o u i s p otř e b n ý mi 

z n al ost mi a p e čli v ostí. P o d o b n ě l z e t yt o sl o ž k y p é č e a pli k o v at i n a p o vi n n ost p é č e 

                                                      
7 8  K A B E L K O V Á, E. , D EJ L O V Á, H.  N áj e m a p a c ht v n o v é m o b č a n s k é m z á k o ní k u. 1. v y d á ní. Pr a h a: N a kl a d at elst ví C. H. B e c k, 
2 0 1 3, s. 4 8.  
7 9  D ů v o d o v á z pr á v a k z á k o n u č. 8 9/ 2 0 1 2 S b., o b č a n s k ý z á k o ní k, K § 2 2 0 7. [ o nli n e] 3. 2. 2 0 1 2 [ cit. 2 6. 6. 2 0 2 2]. D ost u p n é 
z:  htt p:// o b c a n s k y z a k o ni k.j u sti c e. c z/i m a g es/ p df/ D u v o d o v a -z pr a v a -N O Z -k o n s oli d o v a n a -v er z e. p df, s. 4 9 3.  
8 0  U ží v á ní v ě ci j a k o ř á d n ý h os p o d ář u pr a v o v al i O b č Z 1 9 6 4 , n a př. v  u st a n o v e ní  § 1 6 2 t ý k ají cí m s e n a kl á d á ní s e z ást a v o u , k d y ř á d n á 
p é č e př e d st a v o v al a  z ej m é n a o p atr o v at v ě c a c hr á nit ji př e d p oš k o z e ní m, ztr át o u a z ni č e ní m.  



 

5 1  
 

n áj e m c e, z ej m é n a v e v zt a h u k z n al ost e m a  p e čli v o sti . Ne vš a k z c el a a bs ol ut n ě, p o n ě v a d ž  

n áj e m c e n es pr a v uj e ci zí v ě c, al e j e o pr á v n ě n ji p o u z e u ží v at. I př est o j e vš a k n áj e m c e 

o b e c n ě p o vi n e n u ží v at v ě c s e st ej n o u p é čí, j a k o u b y v y n a kl á d al j ejí vl ast ní k. 8 1  P o n e c h á v á 

s e vš a k n a v ůli str a n, z d a si r o zs a h p é č e n e d o h o d n o u o dli š n ě v n áj e m ní s ml o u v ě. 

U  k o m er č ní c h n áj m ů n e ní n e o b v y kl é n a pří kl a d  uj e d n á ní p o vi n n osti n áj e m c e n e c h at v ě c 

p oji stit pr oti š k o d ě . Tí m s e vš a k n áj e m c e n e z b a v uj e p o vi n n osti u ží v á ní pr o n aj at é h o 

pr ost or u s p é čí ř á d n é h o h os p o d ář e.  

O d p o ví d ají cí p é č e j e p os u z o v á n a v ž d y t a k é s o hl e d e m n a ú č el n áj m u. V yj á dř e ní 

ú č el u j e j e d ní m z  př e d p o kl a d ů pr o t o, a b y s e a pli k o v al a s p e ci ál ní ust a n o v e ní pr o n áj e m 

pr ost or u sl o u ží cí h o p o d ni k á ní. Ú č el m ů ž e b ýt v yj á dř e n o b e c n ě ( pr o p o d ni k á ní) n e b o ví c e 

s p e cifi k o v á n ( n a př. pr o pr o v o z or di n a c e d ěts k é h o l é k ař e).  

N e ní -li ú č el v yj á dř e n, p a k s e j a k o st a n d ar d u pl at ní ú č el o b v y kl ý. J eli k o ž n o v á 

pr á v ní ú pr a v a ji ž n e pr a c uj e s r o zli š e ní m ú č el u dl e v eř ej n o pr á v ní h o s c h v ál e ní u ží v á ní 

pr ost or u, st a n o v e ní o b v y kl é h o ú č el u m ů ž e b ýt n e s n a d n ý m ú k ol e m, z ej m é n a p a k p o k u d 

s e str a n y o cit n o u v e s p or u o o bs a h u j eji c h v z áj e m n ý c h pr á v a p o vi n n ostí v y pl ý v ají cí c h 

z  n áj e m ní s ml o u v y. L z e si př e dst a vit sit u a c e, k d y str a n y pr o n aj m o u pr ost or, v e kt er é m 

n áj e m c e pr o v o z uj e s v oji p o d ni k at els k o u či n n ost, a č k oli d os u d b yl pr ost or u ží v á n pr o 

ú č el y b y dl e ní. O b v y kl ý ú č el t a k j e o dli š n ý o d s k ut e č n é h o, pr o kt er ý n áj e m c e pr ost or 

o pr a v d u u ží v á. Z ás a d ní r oli p a k b u d o u hr át d ů k a z y j a k o př e ds ml u v ní k o m u ni k a c e či 

n áj e m ní s ml o u v a s a m ot n á, b yl a -li u z a vř e n a pís e m n ě. 

P or uší -li n áj e m c e p o vi n n ost u ží v at v ě c s p é čí ř á d n é h o h os p o d ář e, j e pr o n ají m at el 

o pr á v n ě n p o ž a d o v at n á hr a d u új m y, kt er á m u p or uš e ní m v z ni kl a. K n á hr a d ě b u d e n áj e m c e 

p o vi n e n t é ž v pří p a d ě p o d n áj m u, j eli k o ž o d p o ví d á st ej n ě, j a k o b y v ě c u ží v al s á m, a č k oli 

u m o ž nil n a kl á d at s ní tř etí os o b ě ( § 2 2 1 6 o b č a ns k é h o z á k o ní k u ). J a k b yl o  u v e d e n o 

v  p o d k a pit ol e  3. 1 0  –  P o d n áj e m pr o n aj at é h o pr ost or u  v ýš e , klí č o v o u o c hr a n u pr o 

n áj e m c e př e dst a v ují  uj e d n á ní m e zi n áj e m c e m a p o d n áj e m c e m, kt er é  b y  m ěl a r efl e kt o v at 

c o n ej p o d o b n ěji n áj e m ní s ml o u v a m e zi pr o n ají m at el e m a n áj e m c e m.  

 

4. 4. 2  P r á v o u či nit  z m ě n u  či n n osti v p r o n aj at é m p r ost o r u  

Dl e  Z o N e b yt e c h b yl n áj e m c e p o vi n e n o z n á mit pr o n ají m at eli a p o ž á d at 

h o  o  př e d c h o zí pís e m n ý s o u hl as, h o dl al -li z m ě nit př e d m ět p o d ni k á ní v pr o v oz o v n ě 
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u mí st ě n é v n e b yt o v é m pr ost or u , o vli v nil a-li b y z ár o v e ň t a k o v á z m ě n a p o dst at n ý m 

z p ůs o b e m v y u žití t a k o v é h o  pr ost or u . 

O b č a ns k ý z á k o ní k v  ust a n o v e ní § 2 3 0 4 z a k a z uj e n áj e m ci pr o v o z o v at ji n o u či n n ost 

( n e b o z m ě nit z p ůs o b či p o d mí n k y j ejí h o v ý k o n u) n e ž j a k v ypl ý v á z d o h o d y o ú č el u n áj m u 

n e b o d ů v o d n é h o o č e k á v á ní str a n při u z a vř e ní n áj e m ní s ml o u v y, p o k u d b y t a k o v á z m ě n a 

p ůs o bil a z h orš e ní p o m ěr ů v n e m o vit é v ě ci n e b o n a d při m ěř e n o u mír u p oš k o z o v al a 

pr o n ají m at el e či ost at ní u ži v at el e n e m o vit é v ě ci. U v e d e n ý z á k a z vš a k n e pl atí, p o k u d 

s e v  d ůsl e d k u z m ě n y p o m ěr ů n a str a n ě n áj e m c e j e h o či n n ost v n ě kt er é m o hl e d u z m ě nil a 

j e n n e p o dst at n ě. 

O b č a ns k ý z á k o ní k  p o d mi ň uj e m o ž n ost n áj e m c e pr o v ést z m ě n y v pr o n aj at é m 

pr ost or u p os o u z e ní m d o p a d u pl á n o v a n ý c h z m ě n. N áj e m c e m usí v zít v p ot a z kr o m ě 

m o ž n é h o p o dst at n é h o d o p a d u z m ě n y n a pr ost or t a k é z h orš e ní p o m ěr ů v n e m o vit é v ě ci 

a  z áj m y pr o n ají m at el e a ost at ní c h u ži v at el ů n e m o vit é v ě ci. Př e d c h o zí pr á v ní  ú pr a v a 

z m ě n u p o d mi ň o v al a s o u hl as e m pr o n ají m at el e a t a k o v é p os o u z e ní b yl o t a k s u bj e kti v n ě n a 

n ě m.  

Klí č o v ý v ý z n a m s e hr á v á m eřít k o p o dst at n é h o r o z s a h u a při m ěř e n osti z m ě n y, 

kt er o u b y z m ě n a či n n osti n e b o z p ůs o b u  či p o d mí n k y j ej í h o v ý k o n u při n esl y. Z o N e b yt e c h 

s o ustř e dil d o p a d z m ě n y p o u z e n a v y u žití pr ost or u s a m ot n é h o, z atí m c o o b č a ns k ý z á k o ní k  

b er e o hl e d t é ž n a pr o n ají m at el e a ost at ní u ži v at el e n e m o vit é v ě ci. Kr o m ě t o h o o b č a ns k ý 

z á k o ní k  v zt a h uj e z m ě n u j e d n a k k př e d m ět u s a m ot n é či n n osti v y k o n á v a n é v  pr ost or u 

sl o u ží cí m p o d ni k á ní , t a k z p ůs o b u či p o d mí n k á m, z a ni c h ž j e či n n ost v y k o n á v á n a. 

D ů v o d o v á z pr á v a 8 2  u v á dí n a př. z m ě n u v č as e či n n osti z  d e n ní n a n o č ní, při č e m ž 

d ůsl e d k e m t a k o v é h o hr u b é h o p or uš e ní p o vi n n osti j e pr á v o pr o n ají m at el e n á j e m 

v y p o v ě d ět, p o k u d n áj e m c e n ej pr v e n e z ar e a g uj e při m ěř e n ě n a v ý z v u pr o n ají m at el e 

k  n á pr a v ě; pr o u v e d e n ý pří p a d n a př. d o dr ž o v á ní n o č ní h o kli d u v d o b ě m e zi 2 2: 0 0 a r a n ní 

6: 0 0, p o kt er o u  n áj e m c e či n n ost v ž d y př er uší.  

M o ž n osti ú pr a v y pr ost or u  v pr ů b ě h u n áj m u b ý v á v ě n o v á n v k o m er č ní c h 

n áj e m ní c h s ml o u v á c h z vl ášt ní d ůr a z, pr ot o ž e  n áj e m ci z ar u č uj e fl e xi bilit u, z ej m é n a j e d n á -

li s e o  dl o u h o d o b é n áj m y. Z ár o v e ň z p ůs o b u ží v á ní pr ost or u  m á d o p a d n a j e h o st a v 

při  př e d á ní n a k o n ci n áj m u a pr o n ají m at el b y n e m ěl n a p o č át k u při v yj e d n á v á ní  o n áj e m ní 

                                                      
8 2  D ů v o d o v á z pr á v a k z á k o n u č. 8 9/ 2 0 1 2 S b., o b č a n s k ý z á k o ní k, K § 2 3 0 4. [ o nli n e] 3. 2. 2 0 1 2 [ cit. 2 6. 6. 2 0 2 2]. D ost u p n é 
z:  htt p: // o b c a n s k y z a k o ni k.j u sti c e. c z/i m a g es/ p df/ D u v o d o v a-z pr a v a -N O Z -k o n s oli d o v a n a -v er z e. p df, s. 5 0 9 . 
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s ml o u v ě  o p o m e n o ut uj e d n á ní o  p o vi n n osti n áj e m c e při s k o n č e ní n áj m u, j a k o n a př. 

p o vi n n ost n o v é v ý m al b y pr ost or, o dstr a n ě ní v y b u d o v a n ý c h pří č e k či p o dl a h o v ý c h kr yti n.  

 

4. 4. 3  P r á v o u či nit z m ě n u  n a p r o n aj at é m p r ost o r u z a d o b y t r v á ní n áj m u  

Z a ú či n n osti př e d c h o zí pr á v ní ú pr a v y s e n a z m ě n y n a pr o n aj at é m n e b yt o v é m 

pr ost or u a pli k o v al o  ust a n o v e ní § 6 6 7 o dst. 1 O b č Z 1 9 6 4 .8 3  T ot o ust a n o v e ní u pr a v o v al o 

pr á v o n áj e m c e pr o v ést z m ě n y p o u z e s e s o u hl as e m pr o n ají m at el e, kt er ý b yl p o vi n e n 

u hr a dit n á kl a d y j e n p o k u d s e k t o m u z a v á z al. N e d o h o d n u l y-li s e s ml u v ní str a n y ji n a k, 

p a k n áj e m c e b yl o pr á v n ě n p o ž a d o v at ú hr a d u n á kl a d ů a ž p o s k o n č e ní n áj m u; p o k u d 

pr o n ají m at el s o u hl as n e u d ělil, p a k s e n áj e m c e m o hl p o s k o n č e ní n áj m u d o m á h at p o u z e 

pr oti h o d n ot y t o h o, o c o s e z v ýši l a h o d n ot a v ě ci. N e u d ělil-li pr o n ají m at el s o u hl as, p a k b yl 

n áj e m c e p o vi n e n u v ést pr ost or p o s k o n č e ní n áj m u d o p ů v o d ní h o st a v u. V pr a xi s e p a k 

n e zří d k a s ml u v ní str a n y z ej m é n a u  dl o u h o d o b ěj ší c h n áj m ů d o h o dl y n a p ost u p u, dl e 

kt er é h o n á kl a d y v y n al o ž e n é n áj e m c e m n a ú pr a v u pr ost or u  b yl y z a p o čt e n y pr oti 

p o hl e d á v c e pr o n ají m at el e n a n áj e m n é m. Pr o t a k o v o u d o h o d u b yl o st ě ž ej ní, a b y si str a n y 

uj e d n al y  j as n é p o d mí n k y, z ej m é n a s pl at n ost a m a xi m ál ní v ýši č ást k y v y n al o ž e n é 

n a  ú pr a v u pr ost or u  a t a k é, v j a k é m st a v u b u d e  pr ost or n a vr á c e n pr o n ají m at eli p o u k o n č e ní 

n áj m u. P o k u d si str a n y n e d o h o dl y m a xi m ál ní v ýši „ přís p ě v k u “, i př est o t a k o v é uj e d n á ní 

n e b yl o n ut n ě n e pl at n é. N e v yšší s o u d Č R 8 4  v e s v é m r o z h o d n utí j u di k o v al, ž e s e s ml u v ní 

str a n y m o h o u d o h o d n o ut n a z a p o čt e ní n á kl a d ů r e k o nstr u k c e n a n áj e m n é, a č k oli v d o b ě 

d o h o d y n e ní z n á m á v ýš e n á kl a d ů, p o k u d vš a k j e  t a k o v á p o hl e d á v k a d o d at e č n ě o bj e kti v n ě 

ur čit el n á. N a z a p o čt e ní p o hl e d á v e k s e  u pl at nil a o b e c n á ust a n o v e ní O b č Z 1 9 6 4 . 

Z á v ěr e m k  v ýš e p o ps a n é př e d c h o zí pr á v ní  ú pr a v ě j e v h o d n é d o pl nit pr a vi dl o, 

kt er é  pl atil o pr o  pří p a d, k d y n áj e m s k o n čil a n áj e m c e b yl při pr a v e n vr átit pr ost or 

pr o n ají m at eli, al e pr o n ají m at el b e z d ů v o d n ě o d mítl pr ost or př e v zít . N áj e m c e s e t a k n e o citl 

v pr o dl e ní s  př e d á ní m a n e v z ni kl o n a j e h o str a n ě a ni b e z d ů v o d n é o b o h a c e ní. 8 5   

 

P r á v ní ú pr a v a v o b č a ns k é m z á k o ní k u  j e v hl a v ní c h pri n ci p e c h st ej n á j a k o 

př e d c h o zí , l z e vš a k n ajít n ě k oli k r o z díl ů. N áj e m c e j e o pr á v n ě n pr o v ést z m ě n u v ě ci p o u z e 

s e s o u hl as e m pr o n ají m at el e ( dl e o b č a ns k é h o z á k o ní k u  pl atí, ž e p o k u d b yl a n áj e m ní 

                                                      
8 3  R o zs u d e k  N ej v yšší h o s o u d u Č R z e d n e 1 4. k v ět n a 2 0 0 2 , s p. z n. 2 6 C d o 8 6 1/ 2 0 0 1 . 
8 4  R o zs u d e k N ej v yšší h o s o u d u Č R z e d n e 2 8. č er v n a 2 0 0 2, s p. z n. 2 8 C d o 1 0 2 8/ 2 0 0 2.  
8 5  Us n es e ní  N ej v yšší h o s o u d u Č R z e d n e 2 7. d u b n a 2 0 0 7 , s p. z n. 3 3 O d o 1 6 5 8/ 2 0 0 5 . 
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s ml o u v a u z a vř e n a pís e m n ě, v e st ej n é f or m ě m usí b ýt u d ěl e n i t e nt o s o u hl as). Z n ě ní 

př e d c h o zí pr á v ní ú pr a v y o bs a h o v al o f or m ul a ci „ z m ě n y n a v ě ci “, k d e žt o o b č a ns k ý 

z á k o ní k  pr a c uj e s e sl o v ní m s p oj e ní m „ z m ě n y v ě ci “. I př es f or m ul a č ní z m ě n u l z e mít z a  to, 

ž e f a kti c k y k ú pr a v ě v t o mt o o hl e d u n e d ošl o. Z m ě n a pr ost or u či z m ě n a n a  pr ost or u 

v  d ůsl e d k u v e d e k t o m u s a m é m u –  z m ě n á m j e h o v eli k osti, v nitř ní dis p o zi c e či v y b a v e ní, 

ni k oli př e m ě n y pr ost or u s a m ot n é h o (f a kti c k y n el z e u v a ž o v at o z m ě n ě n a n ě c o ji n é h o n e ž 

pr ost or).  

O b č a ns k ý z á k o ní k , n a r o z díl o d př e d c h o zí pr á v ní ú pr a v y , v y ž a d uj e př e d c h o zí 

s o u hl as pr o n ají m at el e s e  z m ě n o u pr ost o ru; j e t a k zř ej m ý z á m ěr z á k o n o d ár c e, a b y 

pr o n ají m at el s o u hl asil př e d z a p o č etí m z m ě n y pr ost or u sl o u ží cí h o p o d ni k á ní . T at o z m ě n a 

b y m ěl a eli mi n o v at sit u a c e, k d y n áj e m c e z a p o č n e s e  z m ě n o u a t e pr v e p ot é p o ž á d á 

pr o n ají m at el e o s o u hl as. R o z díl n é př e dst a v y o b o u str a n p a k m o h o u i ni ci o v at v e v z áj e m n é 

os o č o v á ní z p or uš e ní n áj e m ní s ml o u v y či z á k o n a a  es k al a ci a ž d o př e d č as n é h o s k o n č e ní 

n áj m u či ž al o b y  n a n á hr a d u š k o d y. P o k u d vš a k pr o n ají m at el n e u d ělí s o u hl as d o d at e č n ě 

a  tí m n ast al ý st a v z h ojí. 

P o dl e př e d c h o zí pr á v ní  ú pr a v y pl atil o, ž e n e d al -li pr o n ají m at el s o u hl as, p a k 

n áj e m c e při s k o n č e ní n áj m u b yl p o vi n e n n a s v é n á kl a d y u v ést n e b yt o v ý pr ost or 

d o  p ů v o d ní h o st a v u. P o k u d vš a k pr o v á d ě n ý mi z m ě n a mi hr o zil a pr o n ají m at eli z n a č n á 

š k o d a, b yl o pr á v n ě n o dst o u pit o d s ml o u v y. O b č a ns k ý z á k o ní k  p osíl al p ost a v e ní 

pr o n ají m at el e tí m, ž e j e dl e § 2 2 2 0 o dst. 2 o pr á v n ě n p o ž a d o v at u v e d e ní pr ost or u 

d o  p ů v o d ní h o st a v u k d y k oli, ni k oli a ž při s k o n č e ní n áj m u; v pří p a d ě, ž e n áj e m c e t ut o 

v ý z v u n e v ysl yší, j e pr o n ají m at el o pr á v n ě n v y p o v ě d ět n áj e m b e z v ý p o v ě d ní d o b y. N o v ě 

t a k é pr o n ají m at eli n e m usí b ýt z p ůs o b e n a z n a č n á š k o d a, p ost a čí, ž e n áj e m c e 

pr o v e dl/ pr o v á dí (j a k o u k oli) z m ě n u b e z j e h o př e d c h o zí h o s o u hl as u.  

J a k n a z n a č e n o v  př e d c h o zí m o dst a v ci, pr á v ní ú pr a v y s e d ál e li ší m o ž n ý m 

p ost u p e m pr o pr o n ají m at el e p o pr o v e d e ní z m ě n y pr ost or u  b e z s o u hl as u. O b č Z 1 9 6 4  d á v al 

m o ž n ost pr o n ají m at eli o dst o u pit o d s ml o u v y, k d e žt o o b č a ns k ý z á k o ní k  u m o ž ň uj e d át 

v ý p o v ě ď b e z v ý p o v ě d ní d o b y. O b a z p ůs o b y m ají z a n ásl e d e k o k a m žit é s k o n č e ní n áj m u, 

ni c m é n ě s  r o z díl n ý m d o p a d e m n a v z áj e m n ý v zt a h pr o n ají m at el e a n áj e m c e. O dst o u p e ní m 

s e n áj e m ní s ml o u v a r uší o d p o č át k u, z atí m c o v ý p o v ě dí s e r uší k e d ni v ý p o v ě d i. V ž d y 

b u d e n a s ml u v ní c h str a n á c h, a b y si m e zi s e b o u v yr o v n al y v z áj e m n é z á v a z k y, 

a ť  u ž  b e z d ů v o d n é o b o h a c e ní ( v pří p a d ě o dst o u p e ní) n e b o s pl at n é z á v a z k y ( v pří p a d ě 
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v ý p o v ě di), n e b o pr o o b a pří p a d y t a k é n á hr a d u š k o d y v d ůsl e d k u pr o v e d e n é z m ě n y 

pr ost or u . 

N e m é n ě d ůl e žit o u ot á z k o u při z m ě n ě pr ost or u  j e ú hr a d a n á kl a d ů s t a k o v o u 

z m ě n o u s p oj e n ý c h. O p ět z d e s e hr á v á klí č o v o u r oli d o h o d a s ml u v ní c h str a n. Pl atil o a pl atí 

n a d ál e, ž e n á kl a d y s p oj e n é s e z m ě n o u pr ost or u n es e pri m ár n ě n áj e m c e, s ml u v ní str a n y 

si  vš a k m o h o u d o h o d n o ut n á hr a d u n á kl a d ů pr o n ají m at el e m  n e b o r o z d ěl e ní n á kl a d ů m e zi 

o b ě str a n y. Př e d c h o zí pr á v ní  ú pr a v a o pr a v ň o v al a n áj e m c e, z a př e d p o kl a d u, 

ž e  s e pr o n ají m at el z a v á z al k  ú hr a d ě n á kl a d ů, ž á d at ú hr a d u n á kl a d ů p o s k o n č e ní n áj m u, 

a  t o v e v ýši p o o d e čt e ní z n e h o d n o c e ní z m ě n, k n ě m u ž v m e zi d o bí d ošl o. P o k u d 

pr o n ají m at el s e z m ě n o u s o u hl asil b e z z á v a z k u u hr a dit n á kl a d y, b yl n áj e m c e o pr á v n ě n 

p o ž a d o v at p o u z e pr oti h o d n ot u t o h o, o c o s e z v ýšil a h o d n ot a pr ost or u  pr o v e d e n o u 

z m ě n o u. O b č a ns k ý z á k o ní k  d á v á n áj e m ci pr á v o n a  v y p oř á d á ní z a o ds o u hl as e n é z m ě n y 

při s k o n č e ní n áj m u, p o k u d v d ůsl e d k u z m ě n d o šl o k z h o d n o c e ní pr ost or u. M ěřít k e m 

pr o  o b ě pr á v ní ú pr a v y b yl a mír a z h o d n o c e ní pr ost or u . N ut n o r o zli š o v at n á kl a d y n a z m ě n u 

pr ost or u  a i n v esti c e, t e d y ni k oli n ut n é n á kl a d y, al e  fi n a n č ní n á kl a d y v e d o u cí 

k e  z h o d n o c e ní pr os t oru . T e nt o r o z díl j e tř e b a v zít v p ot a z při  v y p oř á d á ní v z áj e m n ý c h 

z á v a z k ů při ( z pr a vi dl a př e d č as n é m) s k o n č e ní n áj m u. 8 6  

  

                                                      
8 6  R o zs u d e k  N ej v yšší h o s o u d u Č R z e d n e 9. pr osi n c e 2 0 1 0 , s p. z n. 2 8 C d o 3 2 9/ 2 0 1 0 -3 5 9 . 
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5  S k o n č e ní  n áj m u  p r ost o r u sl o u ží cí h o p o d ni k á ní  

V  t ét o k a pit ol e j e v ě n o v á n a p o z or n ost m o ž n ost e m s k o n č e ní n áj m u z e str a n y 

pr o n ají m at el e i n áj e m c e, s  o hl e d e m n a r o zs á hl ost t ét o m at éri e n e ní cíl e m r o z b or vš e c h 

m o ž n ostí , j a k a k d y l z e n áj e m s k o n čit.  

 

5. 1  S k o n č e ní n áj m u  n a d o b u u r čit o u  

O b č a ns k ý z á k o ní k  u pr a v uj e v p o d o d díl e v ě n ují cí m u s e n áj m u pr ost or u sl o u ží cí h o 

p o d ni k á ní v ý p o v ě d ní d ů v o d y pr o pr o n ají m at el e i n áj e m c e v pří p a d ě n áj m u n a d o b u 

ur čit o u i  n e ur čit o u. Kr o m ě t o h o vš a k v § 2 3 1 1 st a n o v uj e, ž e o b d o b n ě s e p o u žijí ust a n o v e ní 

n áj m u b yt u n a  d o b u ur čit o u n a s k o n č e ní n áj m u pr ost or u sl o u ží cí h o p o d ni k á ní  n a d o b u 

ur čit o u. Dí k y t o m u s e  z á k o n n é m o ž n osti pr o v ý p o v ě ď n áj m u pr o pr o n ají m at el e i n áj e m c e 

r o zšiř ují o n ě k oli k d alší c h d ů v o d ů. 

N áj e m n ej č ast ěji  s k o n čí u pl y n utí m d o b y, n a kt er o u b yl sj e d n á n. D e n  s k o n č e ní 

n áj m u j e o b v y kl e sj e d n á n l h ůt o u ur č e n o u p o dl e m ěsí c ů či l et. N e zří d k a  vš a k 

n ej e d n o z n a č n é v y m e z e ní d o b y n áj m u z p ůs o bí  n ej as n osti, kt er ý d e n j e tí m p osl e d ní m. 

Zř ej m ě v  z áj m u eli mi n a c e t a k o v ý c h n e d or o z u m ě ní a j a k u v á dí D ů v o d o v á z pr á v a 8 7  

k  ust a n o v e ní m  § 6 0 0 -6 0 8  u v á dí  v ýsl o v n ě, pr o pří p a d p o čít á ní d o b y n áj m u s e n e u pl at ní 

ust a n o v e ní § 6 0 7 o p o čít á ní č as u, a t e d y p o k u d p osl e d ní d e n n áj m u při p a d n e n a n e d ěli 

či  st át ní s v át e k, p a k n áj e m k o n čí t a k o v ý m d n e m a  n e p os o u v á s e  (n a r o z díl o d l h ůt ), 

n a  n ej bli ž ší n ásl e d ují cí pr a c o v ní d e n. O b e c n ý m d o p or u č e ní m j e, a b y str a n y v  pís e m n ě 

p o d e ps a n é n áj e m ní s ml o u v ě u v e dl y kr o m ě sj e d n a n é d o b y t a k é k o n e č n é d at u m, r es p. 

k o n kr ét ní d e n, k e kt er é m u n áj e m s k o n čí . 

 

5. 1. 1  V ý p o v ě ď z n áj m u p r o n ají m at el e m p r o pl á n o v a n é o d st r a n ě ní st a v b y, 

v  ní ž  je  u míst ě n p r o n aj at ý  p r ost o r  

O b č a ns k ý z á k o ní k  d á v á pr á v o v ý p o v ě di pr o n ají m at eli, „ m á -li b ýt n e m o vit á v ě c, 

v  níž s e pr ost or sl o uží cí p o d ni k á ní n a c h ází, o dstr a n ě n a, a n e b o př est a v o v á n a t a k, ž e t o 

br á ní d alší m u uží v á ní pr ost or u, a pr o n ají m at el t o při uz a vř e ní s ml o u v y n e m us el a ni 

n e m o hl př e d ví d at “ ( § 2 3 0 9 pís m. a)).  

                                                      
8 7  D ů v o d o v á z pr á v a k z á k o n u č. 8 9/ 2 0 1 2 S b., o b č a n s k ý z á k o ní k, K § 2 3 0 4. [ o nli n e] 3. 2. 2 0 1 2 [ cit. 2 6. 6. 2 0 2 2]. D ost u p n é 
z:  htt p:// o b c a n s k y z a k o ni k.j u sti c e. c z/i m a g es/ p df/ D u v o d o v a -z pr a v a -N O Z -k o n s oli d o v a n a -v er z e. p df, s. 1 4 3.  
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V ý p o v ě d ní d ů v o d j e z al o ž e n n a o bj e kti v ní m z á kl a d ě. O b č a ns k ý z á k o ní k  j a k o 

př e d p o kl a d t o h ot o v ý p o v ě d ní h o d ů v o d u n a r o z díl o d př e d c h o zí pr á v ní ú pr a v y 

v  Z o N e b yt e c h n e p o ž a d uj e v eř ej n o pr á v ní r o z h o d n utí. V ý p o v ě ď n áj m u s o d ů v o d n ě ní m 

pl á n o v a n é h o o dstr a n ě ní st a v b y n e b o j ejí př est a v b y j e t a k p o n e c h á n a z c el a n a v ůli 

pr o n ají m at el e. A č k oli D ů v o d o v á z pr á v a  k  o b č a ns k é m u z á k o ní k u  u  ust a n o v e ní 

o  v ý p o v ě d ní c h d ů v o d e c h pr o s k o n č e ní n áj m u pr ost or u sl o u ží cí h o p o d ni k á ní n e u v á dí 

ž á d n é o d ů v o d n ě ní, l z e mít z a t o, ž e z á k o n o d ár c o v ý m z á m ěr e m b yl o v yl o u čit m o ž n é 

z n e u žití t o h ot o pr á v a při p oj e ní m př e d p o kl a d u, ž e  pr o n ají m at el n ut n é o dstr a n ě ní n e b o 

př est a v b u b u d o v y n e m u s el a ni n e m o hl př e d ví d at. V z hl e d e m k t o m ut o o m e z e ní p ůj d e 

o  pří p a d y n á hl é h o p oš k o z e ní b u d o v y, v j ejí m ž d ůsl e d k u b u d e n ut n é j ejí o dstr a n ě ní n e b o 

r e k o nstr u k c e, j a k o n a př. p oš k o z e ní p o v o d n í n e b o v ý b u c h e m  pl y n u, kt er é  

z p ůs o bí  n ar uš e ní st ati k y d o m u.  

N astí n ě n é sit u a c e o pr a v ň ují k v ý p o v ě di n ej e n o m pr o n ají m at el e, al e t é ž n áj e m c e, 

kt er ý j e dl e § 2 3 0 8 pís m. b) o b č a ns k é h o z á k o ní k u  o pr á v n ě n v y p o v ě d ět n áj e m n a d o b u 

ur čit o u, p o k u d pr o n aj at ý pr ost or př est a n e b ýt z o bj e kti v ní c h d ů v o d ů z p ůs o bil ý k v ý k o n u 

či n n osti, k  n ě m u ž b yl ur č e n, a pr o n ají m at el m u n e z aji stí o d p o ví d ají cí n á hr a d ní pr ost or. 

Pr o t e nt o pří p a d vš a k n ej d e o n e z p ůs o bil ost pr ost or u  o b e c n ě, al e v e v zt a h u k pr o v o z o v a n é 

p o d ni k at els k é či n n osti. M ů ž e s e j e d n at o sit u a ci, k d y pr ost or b yl pr o n aj at pr o pr o v o z 

k os m eti c k é h o s al o n u, al e z d ů v o d u p oš k o z e ní a vl h k osti z dí n ásl e d k e m p o v o d ní n e ní 

m o ž n é z h y gi e ni c k ý c h d ů v o d ů t ut o či n n ost v pr ost or u n a d ál e pr o v o z o v at. N áj e m c e 

j e o pr á v n ě n p o pr o n ají m at eli p o ž a d o v at n á hr a d ní pr ost or. N e m á -li vš a k pr o n ají m at el 

k  dis p o zi ci ji n ý  v h o d n ý  pr ost or, p a k n e z b ý v á n áj e m ci n e ž s e z n áj e m ní h o v zt a h u v y v á z at 

v ý p o v ě dí.  

K u v e d e n é m u v ý p o v ě d ní m u d ů v o d u v  o b č a ns k é m z á k o ní k u  t ý k ají cí m u 

s e  o dstr a n ě ní st a v b y j e  n ut n o j ešt ě d o pl nit o b d o b n ý v ý p o v ě d ní d ů v o d pr o n áj e m b yt u, 

kt er ý  s e n a  p o d ni k at els k ý n áj e m t a k é a pli k uj e. Pr o n ají m at el j e o pr á v n ě n d át v ý p o v ě ď 

v  pří p a d ě, ž e m á b ýt b yt v y kli z e n, pr ot o ž e j e z d ů v o d u v eř ej n é h o z áj m u p otř e b n é s b yt e m 

n e b o d o m e m, v e kt er é m s e b yt n a c h á zí, n al o žit t a k, ž e b yt n e b u d e m o ž n é v ů b e c u ží v at.  

Pr o t e nt o pří p a d j e p o u žit el n é r o z h o d n utí N ej v yš ší h o s o u d u  Č R ,8 8  z e kt er é h o pl y n e, 

ž e  j e d n á-li s e o vý p o v ě d ní d ů v o d s p o čí v ají cí v r o z h o d n utí o o dstr a n ě ní st a v b y, kt er é j e 

p o z d ěji zr uš e n o, n e m á zr uš e ní t a k o v é h o r o z h o d n utí vli v n a st a v v d o b ě, k d y b yl a v ý p o v ě ď 

                                                      
8 8  Us n es e ní  N ej v yšší h o s o u d u Č R z e d n e 2 3. li st o p a d u 2 0 0 5, s p. z n. 2 8 C d o  1 2 6 0/ 2 0 0 5.  Sr o v. Š V E S T K A, J., D V O Ř Á K, J., FI A L A, 
J., a k ol. O b č a n s k ý z á k o ní k. K o m e nt ář. S v a z e k V. Pr a h a: W olt ers Kl u w er, a. s., 2 0 1 4, s. 1 3 4 2.  
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d á n a a k d y pr o n ají m at el v y c h á z el z v y k o n at el n é h o r o z h o d n utí. A n al o gi c k y l z e t e nt o z á v ěr 

u pl at nit i  pr o v ý p o v ě ď dl e § 2 3 0 9 pís m. a) o b č a ns k é h o z á k o ní k u , p o k u d b y st a v v y ž a d ují cí 

o dstr a n ě ní či  př est a v b u b u d o v y b yl p o z d ěji př e k o n á n. Ji n ý mi s ml o u v y u či n ě n o u v ý p o v ě ď 

n el z e z  t o h ot o d ů v o d u zr ušit. 

 

5. 1. 2  V ý p o v ě ď z n áj m u p r o n ají m at el e m  z d ů v o d u h r u b é h o p o r u š e ní p o vi n n ost í 

n áj e m c e m  

O b č a ns k ý z á k o ní k  v ýsl o v n ě z mi ň uj e  hr u b é p or uš e ní p o vi n n ostí v § 2 3 0 9 pís m. b): 

„ p or uš uj e -li n áj e m c e hr u b ě s v é p o vi n n osti v ů či pr o n ají m at eli, z ej m é n a tí m, ž e př est ož e 

j ej pr o n ají m at el v yz v al k n á pr a v ě, c h o v á s e n áj e m c e v r oz p or u s ust a n o v e ní m § 2 3 0 5  

[ p o z n.: t ot o ust a n o v e ní u pr a v uj e pr á v o n áj e m c e o p atřit n e m o vit o u v ě c, v e kt er é s e pr ost or 

sl o u ží cí p o d ni k á ní  n a c h á zí, štít y, n á v ěstí mi n e b o ji n ý mi z n a m e ní mi] , n e b o j e p o d o b u 

d elší n ež j e d e n m ěsí c v pr o dl e ní s pl a c e ní m  n áj e m n é h o n e b o sl už e b s p oj e n ý c h s uží v á ní m 

pr ost or u sl o uží cí h o p o d ni k á ní “ .  

V  o b č a ns k é m z á k o ní k u  s e n a n áj e m ní v zt a h pr ost or u sl o u ží cí h o p o d ni k á ní 

n a  d o b u ur čit o u, u pl at ní t é ž ust a n o v e ní o s k o n č e ní n áj m u b yt u, kt er é v § 2 2 8 8 p os k yt uj e  

v ý p o v ě d ní d ů v o d pr o pr o n ají m at el e, p o k u d n áj e m c e p or uší hr u b ě s v o u p o vi n n ost 

v y pl ý v ají cí z n áj m u. Z atí m c o v e s p e ci ál ní c h ust a n o v e ní c h o n áj m u pr ost or u sl o u ží cí h o 

p o d ni k á ní  s e h o v oří o  p or uš e ní p o vi n n ostí v ů či pr o n ají m at eli, v Z o N e b yt e c h s e j e d n al o 

o  o b e c n é p o vi n n osti n áj e m c e v y pl ý v ají cí z e  z á k o n a. V § 2 2 8 8 o b č a ns k é h o z á k o ní k u  

s e p a k h o v oří o p or uš e ní p o vi n n ostí v y pl ý v ají cí c h z n áj m u. N áj e m c e m á p o vi n n osti n ej e n 

v ů či pr o n ají m at eli, al e t a k é i o b e c n é p o vi n n osti, kt er é t v oří  sj e d n a n é p o vi n n osti 

v e  s ml o u v ě a p o vi n n osti v y pl ý v ají cí z e z á k o n a.  

Klí č o v é  j e t a k ur čit, c o s e r o z u mí  hr u b ý m  p or uš e ní m  p o vi n n ostí, kt er é m ů ž e d át 

v z ni k n o ut pr á v u pr o n ají m at el e n a v ý p o v ě ď z n áj m u. S p e ci ál ní ú pr a v a o b č a ns k é h o 

z á k o ní k u  o n áj m u P S P o bs a h uj e n e d o k o n a v o u f or m u sl o v es a p or uš o v at,  kt er á t a k 

př e d p o kl á d á ur čit é tr v á ní n e b o o p a k o v á ní p or uš e ní p o vi n n ostí n áj e m c e. L z e s o u hl asit 

s J U Dr. B aj ur o u ,8 9  ž e j e m o ž n o v y u žít dří v ější j u di k at ur u k n áj m u b yt u, dl e kt er é 

i j e d n or á z o v é p or uš e ní p o vi n n ostí m ů ž e mít i nt e n zit u hr u b é h o p or uš e ní, st ej n ě j ak o m é n ě 

z á v a ž n é p or uš e ní, kt er é vš a k tr v á p o  ur čit o u d o b u a  v s o u hr n u h o l z e p o v a ž o v at z a hr u b é 

p or uš e ní p o vi n n osti. V ž d y b u d e tř e b a p os u z o v at k o n kr ét ní o k ol n osti, z a kt er ý c h 

                                                      
8 9  Š V E S T K A, J., D V O Ř Á K, J., FI A L A, J., a k ol. O b č a ns k ý z á k o ní k. K o m e nt ář. S v a z e k V. Pr a h a: W olt ers Kl u w er, a. s., 2 0 1 4, s.  1 3 4 2.  
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k  p or uš e ní/ p or uš o v á ní p o vi n n osti d ošl o a z d a b yl a n a pl n ě n a p o ž a d o v a n á i nt e n zit a 

hr u b é h o p or uš e ní.  

O b č a ns k ý z á k o ní k  d ál e v p o d o d díl u  o b e c n ý c h u st a n o v e ní o n áj m u p os k yt uj e 

pr á v o pr o o b ě s ml u v ní str a n y v y p o v ě d ět n áj e m b e z v ý p o v ě d ní d o b y, p o k u d dr u h á str a n a 

p or uš uj e s v é p o vi n n osti z vl áš ť z á v a ž n ý m z p ůs o b e m a tí m jí p ůs o bí z n a č n o u új m u. St e j n ě 

j a k o u hr u b é h o p or uš e ní p o vi n n osti, i v t o mt o pří p a d ě j e klí č o v é p os o u z e ní i nt e n zit y pr o 

n a pl n ě ní p or uš e ní p o vi n n osti z vl áš ť z á v a ž n ý m z p ůs o b e m. B u d e t a k é tř e b a při hl é d n o ut 

k  d o b ě, p o kt er o u ji ž n áj e m tr v á, k  z a vi n ě ní ( n e d b al ost ní či ú m ysl n é), n ásl e d k ů m  p or uš e ní 

n e b o z d a p or uš ují cí str a n a n e ust a n e v  p or uš o v á ní a ni př es v ý z v u. 9 0  Při p os o u z e ní j e 

m o ž n é při hl é d n o ut k  pří kl a d ů m z vl áš ť z á v a ž n é h o p or uš e ní p o vi n n ostí n áj e m c e m v § 2 2 9 1 

o b č a ns k é h o z á k o ní k u , m e zi kt er ý mi js o u u v e d e n y n a př. n e pl a c e ní n áj e m n é h o p o d o bu 

al es p o ň tří m ěsí c ů či  p oš k o z o v á ní b yt u/ d o m u n e n a pr a vit el n ý m z p ůs o b e m.  

C h ar a kt er a i nt e n zit a p or uš o v á ní j e t a k z ás a d ní pr o ur č e ní o j a k ý z p ůs o b p or uš e ní 

p o vi n n ostí s e j e d n á –  z d a hr u b é či z vl áš ť z á v a ž n é p or uš e ní . S ml u v ní str a n y si  v  n áj e m ní 

s ml o u v ě m o h o u  ur čit  k o n kr ét ní ( či ví c er o t a k o v ý c h) p or uš e ní, kt er é b u d o u mít 

z a  n ásl e d e k v z ni k pr á v a n a v ý p o v ě ď.  

 

5. 1. 3  V ý p o v ě ď z n áj m u p r o n ají m at el e m p ři z m ě n ě vl ast ni c k é h o p r á v a 

k  p r o n aj at é m u  p r ost o r u  

U n áj m u pr ost or u sl o u ží cí h o p o d ni k á ní  pl atí pr a vi dl o, ž e a ni pr o n ají m at el a ni 

n áj e m c e n ejs o u o pr á v n ě ni d át v ý p o v ě ď, p o k u d d oj d e k e z m ě n ě vl ast ni ct ví b u d o v y, v ní ž 

s e P S P n a c h á zí ( n e d o h o d n o u -li s e v n áj e m ní s ml o u v ě ji n a k). T a k o v o u v ý p o v ě ď l z e p o dl e 

§ 2 2 2 2 o dst. 1 o b č a ns k é h o z á k o ní k u  u či nit p o u z e v  o m e z e n é d o b ě ( pr o pr o n ají m at el e tři 

m ěsí c e p ot é, c o s e d o z v ě d ěl o n áj m u, pr o n áj e m c e tři m ěsí c e p ot é, c o s e d o z v ě d ěl o z m ě n ě 

vl ast ní. D ál e o b č a ns k ý z á k o ní k  p osílil p ost a v e ní k u p ují cí h o , p o k u d t e nt o při k o u pi n e m ěl 

r o z u m n ý d ů v o d p o c h y b o v at, ž e k u p uj e v ě c, kt er á n e ní pr o n aj at a; v t a k o v é sit u a ci j e n o v ý 

vl ast ní k -pr o n ají m at el o pr á v n ě n n áj e m v y p o v ě d ět, při č e m ž n áj e m c o v a pr á v a v ů či os o b ě, 

s e kt er o u n áj e m ní s ml o u v u u z a vř el, z ůst á v ají n e d ot č e n a.  

U k u p ují cí h o s e př e d p o kl á d á a v pr a xi u k o m er č ní c h n e m o vit ostí t o m u 

t a k v ětši n o u b ý v á, ž e př e d us k ut e č n ě ní m k o u p ě si k v ě ci zji stí v eš k er é d ost u p n é 

i nf or m a c e v r á m ci pr á v ní pr o v ěr k y (t z v. d u e -dili g e n c e ), v č et n ě t o h o, z d a v ě c ( či j ejí č ást) 

                                                      
9 0  H U L M Á K , M., a k ol. O b č a n s k ý z á k o ní k VI. Z á v a z k o v é pr á v o. Z vl á št ní č á st ( §  2 0 5 5 – 3 0 1 4). K o m e nt ář, 1.  v y d á ní. Pr a h a: 
N a kl a d at elst ví C. H. B e c k, 2 0 1 4, s. 3 3 1.  
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n e ní pr o n aj at a. I b e z pr o v e d e ní t a k o v é pr o v ěr k y pr o n o v é h o vl ast ní k a n ejs o u z á v a zn á 

uj e d n á ní o p o vi n n ost e c h pr o n ají m at el e, kt er é z á k o n n est a n o ví, p o k u d n o v ý vl ast ní k 

o  t ě c ht o uj e d n á ní c h n e v ě d ěl ( § 2 2 2 1( 2) o b č a ns k é h o z á k o ní k u ). S o hl e d e m n a dří v e 

u v e d e n é vš a k k u p ují cí v r á m ci v yj e d n á v a cí h o pr o c es u z pr a vi dl a pr o v á dí i pr o v ěr k u 

n áj e m ní c h s ml u v ( u r o zs á hl ý c h k o m er č ní c h n áj m ů), a pr ot o n a t ot o ust a n o v e ní n e m ů ž e 

s p ol é h at. Pr o k a ž d é h o r o z u m n ě u v a ž ují cí h o i n v est or a j e ot á z k a ( n e) e xist e n c e n áj m u 

klí č o v o u z ál e žit ostí, pr ot o ž e m ů ž e o vli v nit m o ž n ost d alší h o n a kl á d á ní s n e m o vit ost í 

i n a  dl o u h á l ét a.  V s o u visl osti s e z m ě n o u vl ast ni ct ví a s k o n č e ní n áj m u v ý p o v ě dí p a k 

o b č a ns k ý z á k o ní k  p os k yt uj e str a n ě, kt er á n áj e m n e v y p o v ě d ěl a, pr á v o n a  o dst u p n é, kt er é 

m á k o m p e n z o v at új m u v s o u visl osti s př e d č as n ě s k o n č e n ý m n áj m e m ( § 2 2 2 3 o b č a ns k é h o 

z á k o ní k u ). U n áj m ů r o zs á hl ý c h pl o c h v k o m er č ní c h b u d o v á c h j e u v e d e n é ust a n o v e ní 

j e d n o z t ě c h, j eji c h ž a pli k a c e b ý v á č ast o s ml u v n ě v yl o u č e n a.  

 

5. 1. 4  V ý p o v ě ď z n áj m u p r o n ají m at el e m p ři n e o p r á v n ě n ě sj e d n a n é m p o d n áj m u 

n áj e m c e m  

S o hl e d e m n a s u bsi di ár ní p o u žití o b e c n ý c h ust a n o v e ní o n áj m u b yt u n a n áj e m 

pr ost or u sl o u ží cí h o p o d ni k á ní  l z e d ojít k z á v ěr u, ž e o b č a ns k ý z á k o ní k  p o čít á s  m o ž n ostí 

p o d n áj m u b e z s o u hl as u pr o n ají m at el e, ni c m é n ě p o u z e z a př e d p o kl a d u, ž e s á m 

v  pr ost or e c h p o d ni k á ( a n al o gi e s v yj á dř e ní m „ N áj e m c e m ůž e d át tř etí os o b ě d o  p o d n áj m u 

č ást b yt u, p o k u d v b yt ě s á m tr v al e b y dlí . “ v  ust a n o v e ní  § 2 2 7 4 o b č a ns k é h o z á k o ní k u ).  

A č k oli n e ní n áj e m c e p o vi n e n si v y ž á d at s o u hl as k p o d n áj m u, j e p o vi n e n o z n á mit 

v z ni k p o d n áj m u pr o n ají m at eli b e z z b yt e č n é h o o d kl a d u ( § 2 2 7 2 o b č a ns k é h o z á k o ní k u ). 

P o k u d b y t a k n e u či nil d o d v o u m ěsí c ů, m á s e z a t o, ž e z á v a ž n ě p or ušil s v o u p o vi n n ost, 

kt er é v e s p oj e ní v § 2 3 0 9 pís m. b) b y m o hl o v ést k v ý p o v ě di n áj m u pr o n ají m at el e m.  

V pr a xi j e vš a k b ě ž n ější ú pr a v a n ut n osti př e d c h o zí h o s o u hl as u pr o n ají m at el e 

s p o d n áj m e m P S P n e b o j e h o č ásti, kt er á t a k  p os k yt uj e pr o n ají m at eli př e hl e d o t o m, k d o 

P S P s k ut e č n ě u ží v á. U v el k ý c h k o m er č ní c h b u d o v p a k t a k o v é uj e d n á ní př e dst a v uj e 

pr a kti c k o u n ut n ost, a b y i p o d n áj e m c e m ěl z aji št ě n ý příst u p d o b u d o v y př es r e c e p ci , č ast o 

v y b a v e n o u t ur n i k et y n a vst u p ní k art y, kt er é j s o u v y d á v á n y n a z á kl a d ě i nf or m a cí 

p os k yt o v a n ý c h z e str a n y n áj e m c ů pr o n ají m at eli . 
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5. 1. 5  V ý p o v ě ď z n áj m u p r o n ají m at el e m p ři n e d o v ol e n é z m ě n ě p r o n aj at é h o 

p r ost o r u n e b o z m ě n ě p ř e d m ět u p o d ni k á ní v  n ě m p r o v o z o v a n é m  

O b č a ns k ý z á k o ní k  d ál e p os k ytl pr o n ají m at eli pr á v o v y p o v ě d ět n áj e m 

b e z  v ý p o v ě d ní d o b y v  pří p a d ě, ž e n áj e m c e pr o v e dl z m ě n u n a v ě ci b e z j e h o s o u hl as u 

a  n áj e m c e n a ž á d ost pr o n ají m at el e n e u v e dl v ě c d o p ů v o d ní h o st a v u, j a k mil e b yl 

o  t o p o ž á d á n ( § 2 2 2 0 o b č a ns k é h o z á k o ní k u ). Z m ě n u pr o n aj at é h o pr ost or u b e z s o u hl as u 

pr o n ají m at el e j e n áj e m c e p o vi n e n o dstr a nit n ej p o z d ěji při s k o n č e ní n áj m u .  

Dl e o b č a ns k é h o z á k o ní k u  j e n áj e m c e o pr á v n ě n z m ě nit v ý k o n s v é či n n osti n e b o 

pr o v o z o v at ji n o u či n n ost v P S P, n e ž j a k v y pl ý v á z ú č el u n áj m u n e b o d o h o d y str a n, p o k u d 

t a k o v á z m ě n a n e z p ůs o bí p o dst at n é z h orš e ní p o m ěr ů v n e m o vit é v ě ci či n a d při m ěř e n o u 

mír u n e p oš k o z uj e pr o n ají m at el e n e b o ost at ní u ži v at el e n e m o vit é v ě ci.  

S o hl e d e m n a s u bsi di ár ní p o u žití ust a n o v e ní o n áj m u b yt u n a n áj e m pr ost or u 

sl o u ží cí h o p o d ni k á ní  n a d o b u ur čit o u, m usí b ýt  z  d ů v o d u o bli g at or ní pís e m n é f or m y 

st a n o v e n é v § 2 2 8 6 pří p a d n á v ý p o v ě ď z a c h y c e n a pís e m n ě . 

 

S p e ci ál ní ust a n o v e ní § 2 3 0 8 o b č a ns k é h o z á k o ní k u  t ý k ají cí s e n áj m u P S P d á v á 

pr á v o n áj e m ci s k o n čit n áj e m n a d o b u ur čit o u v ý p o v ě dí v e tř e c h pří p a d e c h: (i) ztr át a 

z p ůs o bil osti n áj e m c e k  či n n osti, k  j ejí m u ž v ý k o n u j e pr ost or ur č e n, (ii) př est a n e-li b ýt 

pr ost or o bj e kti v n ě z p ůs o bil ý k  v ý k o n u či n n osti a z e str a n y pr o n ají m at el e n e ní z aji št ě n 

n á hr a d ní pr ost or, a (iii) p or uš uj e-li pr o n ají m at el hr u b ě s v é p o vi n n osti v ů či n áj e m ci. 

 

5. 1. 6  V ý p o v ě ď z n áj m u n áj e m c e m z d ů v o d u zt r át y z p ů s o bil osti k či n n osti, 

p r o  kt e r o u j e p r o n aj at ý p r ost o r u r č e n  

O b č a ns k ý z á k o ní k  n est a n o v uj e k o n kr ét ní o pr á v n ě ní, kt er é m á n áj e m c e ztr atit, 

a  t e d y p os o u z e ní s e b u d e v  j e d n otli v ý c h pří p a d e c h o d víj et o d v ůl e str a n v d o b ě u z a vř e ní 

n áj e m ní s ml o u v y a t a k é o d s k ut e č n osti, ž e n áj e m c e ztr át u z p ůs o bil osti n e m o hl r o z u m n ě 

př e d p o kl á d at a ni o vli v nit a n ast al a a ž p o u z a vř e ní s ml o u v y. 9 1   

 

                                                      
9 1  H U L M Á K , M., a k ol. O b č a n s k ý z á k o ní k VI. Z á v a z k o v é pr á v o. Z vl á št ní č á st ( §  2 0 5 5 – 3 0 1 4 ). K o m e nt ář, 1. v y d á ní. Pr a h a: 
N a kl a d at elst ví C. H. B e c k, 2 0 1 4 , s. 5 0 3. 
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5. 1. 7  V ý p o v ě ď z n áj m u n áj e m c e m z d ů v o d u o bj e kti v ní n e z p ů s o bil osti p r o n aj at é h o 

p r ost o r u  k  v ý k o n u p o d ni k at els k é či n n osti a n e z ajišt ě ní n á h r a d ní h o p r ost o r u 

p r o n ají m at el e m  

M e zi p o vi n n osti pr o n ají m at el e p o ps a n é v ýš e p atří t a k é p o vi n n ost pr o n ají m at el e 

u dr ž o v at př e d m ět n áj m u v t a k o v é m st a v u, a b y m o hl sl o u žit k e s ml u v e n é m u u ží v á ní 

( § 2 2 0 5 pís m. b) o b č a ns k é h o z á k o ní k u ). P o k u d t ut o p o vi n n ost pr o n ají m at el n e d o dr ží, 

j e n áj e m c e o pr á v n ě n k  v ý p o v ě di n áj m u. N e z p ůs o bil ost pr ost or v e s m ysl u ust a n o v e ní 

§ 2 3 0 8 o dst. 1 pís m. b) j e c h á p á n a j a k o o bj e kti v n ě n ast al á n e z p ůs o bil ost, t e d y z a hr n uj e 

a bs e n ci z a vi n ě ní n áj e m c e m , n a př. v d ůsl e d k u  ži v el ní c h p o hr o m n e b o z m ě n y  pr á v ní c h 

př e d pis ů .9 2  O b č a ns k ý z á k o ní k  p o ž a d uj e p o  pr o n ají m at eli, a b y v  pří p a d ě n e z p ůs o bil osti 

pr ost or u  z aji stil n áj e m ci n á hr a d ní pr ost or. T e pr v e p o k u d t a k o v ý pr ost or n e z aj istí, j e 

v ý p o v ě d ní d ů v o d n a pl n ě n. Pr o n ají m at el p o vi n n ost z aji stit n á hr a d ní pr ost or n e m á, pr o 

ur y c hl e ní ř eš e ní sit u a c e t a k m ů ž e a vi z o v at n áj e m ci, ž e n á hr a d ní pr ost or n e z aji stí. I p o k u d 

b y h o z aji stil, n áj e m c e n e m á p o vi n n ost h o přij m o ut, n e ní -li t a k o v ý pr ostor „ o d p o ví d ají cí “. 

O p ět t a k b u d e n ut n é při hl é d n o ut k e st a v u a p o v a z e p ů v o d ní h o pr ost or u, st ej n ě j a k o 

k  p o v a z e pr o v o z o v a n é či n n osti n áj e m c e m  v  n ě m a t a k é hl e dis k u, ž e b y s e n e m ěl m ě nit 

o bs a h n áj e m ní s ml o u v y –  c o d o v ýš e n áj e m n é h o, v ý m ěr y pr ost or u a p o d.). 9 3  

 

5. 1. 8   V ý p o v ě ď z n áj m u n áj e m c e m  z d ů v o d u  h r u b é h o p o r u š o v á ní p o vi n n ostí 

p r o n ají m at el e m  

N e s  k a ž d ý m p or uš e ní m a s k a ž d o u p o vi n n ostí pr o n ají m at el e j e s p oj e n o pr á v o 

n áj e m c e n áj e m v y p o v ě d ět. J e n ut n é p os o u dit j a k s a m ot n o u p o vi n n ost, t a k i nt e n zit u 

či  p eri o di cit u p or uš e ní (j e d n é či ví c e p o vi n n ostí n aj e d n o u), a t o v ž d y z  k o n kr ét ní h o 

n áj e m ní h o v zt a h u, k o n kr ét ní c h o k ol n ostí a sit u a c e. Klí č o v á vš a k b u d e i nt e n zit a 

p or uš e ní/ p or uš o v á ní p o vi n n ostí, kt er á m usí d os á h n o ut úr o v n ě hr u b é h o p or uš e ní. 

A  v  n á v a z n osti n a ni p a k z k o u m at o btí ž e, kt er é n áj e m ci při n áší a t a k é, z d a l z e p o n áj e m ci 

s pr a v e dli v ě ž á d at, a b y i př es n ě v  n áj e m ní m v zt a h u s etr v al .9 4  O b d o b n ě j a k b yl o p o ps á n o 

v  p o d k a pit ol e 5. 1. 2  - V ý p o v ě ď n áj m u pr o n ají m at el e m z d ů v o d u hr u b é h o p or uš e ní 

p o vi n n osti n áj e m c e , b u d e c h ar a kt er a i nt e n zit a p or uš e ní/ p or uš o v á ní z ás a d ní  pr o ur č e ní, 

z d a j d e o hr u b é p or uš e ní p o vi n n ostí pr o n ají m at el e m.   

                                                      
9 2  Us n es e ní ( Ú S) Úst a v ní s o u d - s e n át z e d n e 2 2.  bř e z n a 2 0 1 6 s p. z n. I. Ú S 6 7 9/ 1 6 –  1 . 
9 3  T a mt é ž.   
9 4  H U L M Á K , M., a k ol. O b č a n s k ý z á k o ní k VI. Z á v a z k o v é pr á v o. Z vl á št ní č á st ( §  2 0 5 5 – 3 0 1 4). K o m e nt ář, 1.  v y d á ní. Pr a h a: 
N a kl a d at elst ví C. H. B e c k, 2 0 1 4 , s. 5 0 5. 
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5. 1. 9  V ý p o v ě ď z n áj m u p ři z m ě n ě o k ol n ostí  

S  o hl e d e m n a a pli k a ci ust a n o v e ní o s k o n č e ní n áj m u b yt u n a d o b u ur čit o u n a n áj e m 

pr ost or u sl o u ží cí h o p o d ni k á ní  n a d o b u ur čit o u p atří m e zi d alší v ý p o v ě d ní d ů v o d y z m ě n a 

„ o k ol n ostí, z ni c hž st r a n y při vz ni k u z á v az k u z e s ml o u v y o n áj m u zř ej m ě v y c h áz el y, d o t é 

mí r y, ž e p o n áj e m ci n elz e r oz u m n ě p ož a d o v at, a b y v n áj m u p o kr a č o v al “ ( § 2 2 8 7 

o b č a ns k é h o z á k o ní k u ). T a k o v o u o k ol n ostí m ů ž e b ýt n a př. e k o n o mi c k á kri z e. Z d os a v a d ní 

j u di k at ur y l z e u v ést r o zs u d e k N ej v yšší h o s o u d u Č R 9 5  v e v ě ci s k o n č e ní n áj m u pr ost or u 

sl o u ží cí h o p o d ni k á ní u ží v a n é h o  j a k o z á v o d ní jí d el na , k d y z a o pr á v n ě n ý d ů v o d 

k  v ý p o v ě di n áj e m c e m n e b yl o s hl e d á n o z a v e d e ní str a v e n e k j a k o z a m ěst n a n e c k é h o 

b e n efit u. Pr o a pli k a ci u v e d e n é h o ust a n o v e ní n a n áj e m j e klí č o v é, z d a a n a k oli k s e z m ě nil y 

o k ol n osti, kt er é t u b yl y v d o b ě u z a vř e ní n áj e m ní s ml o u v y a d ál e p a k v y m e z e ní t a k o v é 

z m ě n y o k ol n ostí v e v ý p o v ě di.  V u v e d e n é m pří p a d ě d ošl o k p o kl es u n á všt ě v n osti jí d el n y 

p ot é, c o n ě k oli k z a m ěst n a v at el ů z  blí z k é h o o k olí z a v e dl o str a v e n k y, kt er é al e n áj e m c e 

j a k o z p ůs o b pl at b y n e a k c e pt ov al, a č k oli m u v t o mt o ni c o bj e kti v n ě n e br á nil o. N a ví c t e nt o 

z p ůs o b pl at e b u ží v ali str á v ní ci ji ž v d o b ě pr o v o z o v á ní jí d el n y př e d c h o zí m n áj e m c e m, 

t a k ž e o k ol n osti e xist ují cí v d o b ě u z a vř e ní n áj e m ní s ml o u v y t a k z ás a d ní z m ě n y n e d o z n al y. 

U v e d e n o u sit u a ci b yl o m o ž n é  s u bs u m o v at  p o d p o d ni k at els k é ri zi k o, k j e h o ž o c hr a n ě vš a k 

ust a n o v e ní § 2 2 8 7 o b č a ns k é h o z á k o ní k u  s m ěř o v at n e m á.  

 

5. 2  S k o n č e ní n áj m u n a d o b u n e u r čit o u  

N áj e m n a d o b u n e ur čit o u j e pr o n ají m at el i n áj e m c e o pr á v n ě n s k o n čit v ý p o v ě dí 

s š esti m ěsí č ní v ý p o v ě d ní d o b o u. Š esti m ěsí č ní v ý p o v ě d ní d o b a s e a pli k uj e t a k é v  pří p a d ě, 

ž e n áj e m tr v al d él e n e ž p ět l et a v y p o ví d a n á str a n a v z hl e d e m k  o k ol n ost e m n e m o hl a 

př e d p o kl á d at, ž e n áj e m b u d e dr u h o u str a n o u v y p o v ě z e n. T ot o ust a n o v e ní m á dis p o ziti v ní 

c h ar a kt er a str a n á m j e p o n e c h á n o n a j eji c h v ůli d o h o d n o ut s e ji n a k (s e z á k o n n ý mi 

v ýji m k a mi v  o b č a ns k é m z á k o ní k u  st a n o v ují cí mi pr o ur čit ě pří p a d y k o g e nt n ě d él k u 

v ý p o v ě d ní d o b y, p o dr o b n ěji  d ál e).  

P o k u d m á str a n a k  v ý p o v ě di v á ž n ý d ů v o d, p a k j e v ý p o v ě d ní d o b a tří m ěsí č ní. 

C o  s e r o z u mí t a k o v ý m v á ž n ý m d ů v o d e m b yl o v yl o ž e n o v D ů v o d o v é z pr á v ě,9 6  dl e kt er é 

                                                      
9 5  R o zs u d e k  N ej v yšší h o s o u d u Č R z e d n e 1 5. l e d n a 2 0 1 9, s p. z n. 2 6 C d o 1 8 1 1/ 2 0 1 8 . 
9 6  D ů v o d o v á z pr á v a k z á k o n u č.  8 9/ 2 0 1 2 S b., o b č a n s k ý z á k o ní k, K § 3 0 7 4 a ž 3 0 7 6. [ o nli n e]  3. 2. 2 0 1 2 [ cit. 2 6. 6. 2 0 2 2]. D ost u p n é 
z:  htt p:// o b c a n s k y z a k o ni k.j u sti c e. c z/i m a g es/ p df/ D u v o d o v a -z pr a v a -N O Z -k o n s oli d o v a n a -v er z e. p df, s. 5 1 0 . 
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j d e o d ů v o d y, kt er é js o u s v o u i nt e n zit o u sr o v n at el n é s d ů v o d y u v e d e n é v § 2 3 0 8-2 3 0 9 9 7  

či § 2 2 8 7 a d ál e t a k é ji n ý d ů v o d, kt er ý l z e mít s  o hl e d e m n a k o n kr ét ní sit u a ci z a v á ž n ý.  

V e v ý p o v ě di n e m u sí b ýt u v e d e n d ů v o d, l e d a ž e m á str a n a k  v ý p o v ě di v á ž n ý d ů v o d 

či j d e o v ý p o v ě ď b e z v ý p o v ě d ní d o b y –  v  t a k o v ý c h pří p a d e c h, j e tř e b a, a b y b yl t a k o v ý 

d ů v o d p o ps á n. Ji n ý mi sl o v y pr o n áj e m n a d o b u n e ur čit o u, kt er ý l z e v y p o v ě d ět b e z 

u v e d e ní d ů v o d u, n est a n o v uj e z á k o n ž á d n é n ál e žit osti. 9 8  J e-li z v ý p o v ě di zř ej m é, kt er ý 

n áj e m ní v zt a h j e v y p o ví d á n a k d y m á n áj e m s k o n čit ( v ý p o v ě d ní d o b a), j e v ý p o v ě ď pl at n á 

b e z d alší h o. 9 9  V  ost at ní c h pří p a d e c h u v e d e ní d ů v o d u u m o ž ň uj e v y p o ví d a n é str a n ě 

p os o u dit, z d a j d e o pr a v d u o t a k o v ý př í p a d, kt er ý o d ů v o d ň uj e z kr á c e ní v ý p o v ě d ní d o b y 

n a tři m ěsí c e či ni k oli. P o k u d v ý p o v ě ď n e p o v a ž uj e z a o pr á v n ě n o u, j e v y p o ví d a n á str a n a 

o pr á v n ě n a s e o br átit n a s o u d s  ž á d ostí o př e z k u m. S o u d b y s e vš a k m ěl z a b ý v at p o u z e 

o pr á v n ě n ostí v ý p o v ě d i, ni k oli z á v a ž n ostí d ů v o d ů, kt er é k ní v e dl y, j eli k o ž t yt o m ají 

d o p a d p o u z e n a d él k u tr v á ní v ý p o v ě d ní d o b y, ni k oli n a pl at n osti v ý p o v ě di s a m ot n é. 1 0 0  

P o k u d s ml u v ní str a n y n e v yl o u čil y m o ž n ost v ý p o v ě di b e z v ý p o v ě d ní d o b y, p a k b y s e m ěl 

s o u d t a k é z a b ý v at p os o u z e ní m o pr á v n ě n osti v ý p o v ě di b e z u v e d e ní d ů v o d u, kt er ý, p o k u d 

b u d e u z n á n, b u d e mít d o p a d d o d él k y tr v á ní v ý p o v ě d ní d o b y a v  k o n e č n é m d ůsl e d k u n a 

o k a m ži k s k o n č e ní n áj m u .  

 

5. 3  D alší z p ů s o b y  s k o n č e ní n áj m u  

V  pr a xi př e v a ž uj e s k o n č e ní n áj m u u pl y n utí m n áj e m ní d o b y , i př est o m o h o u n ast at 

o k ol n osti , z pr a vi dl a n e č e k a n ě, kt er é z p ůs o bí z á ni k n áj m u. S k o n č e ní n áj m u v y ž a d uj e 

a kti v ní j e d n á ní j e d n é n e b o o b o u s ml u v ní c h str a n, z atí m c o o bj e kti v n ě n ast al é o k ol n osti 

m o h o u z p ůs o bit z á ni k n áj m u n e z á visl e n a  v ůli s ml u v ní c h str a n . 

O b č a ns k ý z á k o ní k  v p o d o d díl e u pr a v ují cí m n áj e m pr ost or u sl o u ží cí h o p o d ni k á ní 

z á ni k n áj m u či  d ů v o d y pr o n ěj n e u v á dí. Ž á d n é t a k o v é ust a n o v e ní n e ní o bs a ž e n o 

v  o b e c n ý c h ust a n o v e ní c h k  n áj m u a ni ust a n o v e ní c h u pr a v ují cí c h n áj e m b yt u. L z e mít 

z a  t o, ž e o b e c n ě v  pří p a d ě s mrti n áj e m c e -f y zi c k é os o b y, př ej d o u z á v a z k y n a d ě di c e 

a  j e n a n ě m, z d a b u d e v n áj m u p o kr a č o v at či z d a b u d e c htít n áj e m u k o n čit p ost u p e m 

v  s o ul a d u s n áj e m ní s ml o u v o u. V  pří p a d ě n áj e m c e -pr á v ni c k é os o b y p a k, st ej n ě j a k o dl e 

v ýsl o v n é ú pr a v y Z o N e b yt e c h , d oj d e k př e c h o d u n a pr á v ní h o n ást u p c e; p o k u d ž á d n ý 

                                                      
9 7  R o zs u d e k  N ej v yšší h o s o u d u Č R z e d n e 1 7. bř e z n a 2 0 2 0, s p . z n. 2 6 C d o 3 1 1 1/ 2 0 1 9. 
9 8  R o zs u d e k N ej v yšší h o s o u d u Č R z e d n e 2 9. l e d n a 2 0 2 0, s p. z n. 2 6 C d o 3 7 2 1/ 2 0 1 9 . 
9 9  Us n es e ní  N ej v yšší h o s o u d u Č R z e d n e 2 1. d u b n a 2 0 2 0, s p. z n. 2 6 C d o 3 6 0 9/ 2 0 1 9 . 
1 0 0  R o zs u d e k N ej v yšší h o s o u d u Č R z e d n e 1 7. bř e z n a 2 0 2 0, s p. z n. 2 6 C d o 3 1 1 1/ 2 0 1 9 . 
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t a k o v ý n e ní, n áj e m z a ni k n e. N a d ál e  p a k při c h á zí v ú v a h u, st ej n ě j a k o u př e d c h o zí  pr á v ní  

ú pr a v y, z á ni k n áj m u z  o b e c n ý c h d ů v o d ů z á ni k u z á v a z k o v é h o v zt a h u  ( n a př. s pl y n utí m 

pr o n ají m at el e a  n áj e m c e) . 

 

5. 4  V y kli z e ní a o p u št ě ní p r o n aj at é h o p r ost o r u  

S e s k o n č e ní m n áj m u j e s p oj e n a p o vi n n ost v y kli z e ní a o p ušt ě ní pr ost or u, kt er ý t v oří  

př e d m ět n áj m u. P o dl e Z o N e b yt e c h pl atil o, ž e n e d o h o dl y -li s e s ml u v ní str a n y ji n a k, 

j e n áj e m c e p o vi n e n vr átit n e b yt o v ý pr ost or v e st a v u, v j a k é m h o př e v z al s při hl é d n utí m 

k  o b v y kl é m u o p otř e b e ní. Kr o m ě v y kli z e ní ( o p ušt ě ní) pr ost or u b yl n áj e m c e p o vi n e n t a k é 

pr ost or o d e v z d at ,1 0 1  b e z č e h o ž b y a kt vr á c e ní n e b yt o v é h o pr ost or u n e b yl k o m pl et ní. Pr o 

n ál e žit é o d e v z d á ní n e b yt o v é h o pr ost or u  b yl o kr o m ě v y kli z e ní n ut n o t a k é o d e v z d at klí č e. 

V  o p a č n é m pří p a d ě b y o d e v z d á ní n e b yl o ú pl n é a n áj e m c e b y s e t a k d ost al d o pr o dl e ní 

s o d e v z d á ní m. 1 0 2  N e o p ustil -li n áj e m c e pr ost or, b yl pr o n ají m at el o pr á v n ě n s e o br átit 

n a  s o u d s e ž al o b o u n a v y kli z e ní. P o d o b n á ú pr a v a t o h ot o as p e kt u s k o n č e ní n áj e m ní h o 

v zt a h u pl atí i p o ú či n n osti o b č a ns k é h o z á k o ní k u . 

S p e ci ál ní ú pr a v a n áj m u P S P o bs a h uj e k v y kli z e ní pr ost or u j e di n é ust a n o v e ní 

( § 2 3 1 3), kt er é z a kl á d á fi k ci, ž e p o k u d n áj e m c e pr ost or v y kli dí v  s o ul a d u s  v ý p o v ě dí, 

p o v a ž uj e v ý p o v ě ď z a pl at n o u a přij at o u n áj e m c e m b e z n á mit e k. C o s e vš a k s kr ý v á 

p o d  s a m ot n ý m v y kli z e ní m, st a n o v e n o n e ní a s u bsi di ár n ě s e t a k p o u žijí o b e c n á ust a n o v e ní 

o n áj m u, k o n kr ét n ě ust a n o v e ní § 2 2 2 5 o b č a ns k é h o z á k o ní k u , dl e kt er é h o pl atí, ž e n áj e m c e 

o d e v z d á v ě c pr o n ají m at eli v t a k o v é m st a v u, v j a k é m b yl a v d o b ě, k d y ji př e v z al 

s při hl é d n utí m k  o b v y kl é m u o p otř e b e ní při ř á d n é m u ží v á ní a  s v ýji m k o u, p o k u d d ošl o 

k  z á ni k u n e b o z n e h o d n o c e ní v ě ci. P o k u d str a n y o o d e v z d á ní v ě ci d o n áj m u s e ps al y 

př e d á v a cí pr ot o k ol, při h l é d n e s e při vr á c e ní z p ět pr o n ají m at eli t a k é k n ě m u. N áj e m c e 

si  o d d ělí a v e z m e vš e, c o d o v ě ci vl o žil n e b o n a ni v n esl vl ast ní m n á kl a d e m, j e -li t o m o ž n é 

a n e z h orší -li s e tí m p o dst at a v ě ci n e b o n e ztí ží-li s e tí m n e při m ěř e n ě j ejí u ží v á ní (i us 

t oll e n di).  

Pr o  o b ě ú pr a v y pl atil o a pl atí, ž e pr ost or m á b ýt vr á c e n v e st a v u z o hl e d ň ují cí m 

b ě ž n é o p otř e b e ní . O b č a n s k ý z á k o ní k  vš a k při d al d o v ět e k „ při ř á d n é m u ží v á ní “. N áj e m c e 

j e t a k p o vi n e n z n e h o d n o c e ní pr ost or u n a hr a dit, p o k u d b yl o p otř e b e n n a d r á m e c 

                                                      
1 0 1  Us n es e ní  N ej v yšší h o s o u d u Č R z e d n e 1 1. l e d n a 2 0 1 2, s p. z n. 2 6 C d o 2 2 9/ 2 0 1 0 . 
1 0 2  Š V E S T K A, J., D V O Ř Á K, J., FI A L A, J., a k ol. O b č a n s k ý z á k o ní k. K o m e nt ář. S v a z e k V. Pr a h a: W olt ers Kl u w er, a. s., 2 0 1 4, s.  1 1 3 8.  
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o b v y kl osti při ř á d n é m u ží v á ní. 1 0 3  J a k o pří kl a d l z e u v ést pr o n áj e m pr ost or u  pr o ú č el 

k a n c el áří, u kt er ý c h j a k o b ě ž n é o p otř e b e ní l z e p o v a ž o v at z ašl ost či dr o b n é z n e čišt ě ní 

v ý m al b y pr ost or u . N a d r á m e c o b v y kl osti ř á d n é h o u ží v á ní b y vš a k zř ej m ě ji ž šl o, p o k u d 

b y st ě n y m ěl y p o ni č e n o u o mít k u ( hl u b o k é š kr á b a n c e, v ý z n a m n ě o pr ýs k a n é  hr a n y a p o d.).  

N áj e m ci s v ě d čí t z v. i us t oll e n di ( vi z v ýš e), l e d a ž e z m ě n a n e b yl a pr o v e d e n a 

s e s o u hl as e m pr o n ají m at el e. V t a k o v é m pří p a d ě b y s e m ěl y s ml u v ní str a n y d o ml u vit 

n a  k o m p e n z a ci s e z o hl e d n ě ní m v y n al o ž e n é i n v e sti c e n áj e m c e a u žit k u či z h o d n o c e ní 

pr ost or u sl o u ží cí h o p o d ni k á ní  n a str a n ě pr o n ají m at el e. U v e d e n é vš a k m o h o u s ml u v ní 

str a n y mít v yř eš e n o ji ž při v z ni k u n áj e m ní h o v zt a h u, k d y pr o n ají m at el u pr a ví pr ost or 

n a  s v é n á kl a d y p o dl e d o ml u v y s  n áj e m c e m t a k,  a b y v y h o v o v al y j e h o p o d ni k at els k é 

či n n osti. U v e d e ní d o p ů v o d ní h o st a v u b u d e o btí ž n ěji ř ešit el n é a pr o n áj e m c e i n á kl a d n é, 

p o k u d p o  př e v z etí př e d m ět u n áj m u d ošl o k e st a v e b ní m ú pr a v á m. D et ail ní d o h o d a o hl e d n ě 

t ét o z ál e žit osti b y t a k m ěl a b ýt s a m o zř ej m o u s o uč ástí n áj e m ní s ml o u v y, i d e ál n ě p a k 

p o dr o b n ý p o pis st á v ají cí h o st a v u pr ost or u  při př e v z etí n áj e m c e m a t é ž o č e k á v a n é h o st a v u 

pr ost or u  při př e d á ní z p ět pr o n ají m at eli ( n a př. o dstr a n ě ní pří č e k, o dstr a n ě ní p o dl a h o v ý c h 

kr yti n, v ý m al b a a p o d.)  

Z ás a d ní v ý z n a m m á v y k li z e ní a o p ušt ě ní pr ost oru  u n áj m ů k a n c el áří 

v  a d mi nistr ati v ní c h b u d o v á c h, s kl a d o v a cí c h/ v ýr o b ní c h pr ost or v pr ů m ysl o v ý c h h al á c h 

n e b o o b c h o d ů v n á k u p ní c h c e nt er. N e zří d k a b ý v á pr ost or pr o n ají m á n v e st a v u 

„ s h ell & c or e “, t e d y v e st a v u hr u b é st a v b y , k d y n áj e m c e si pr ost or  d o k o n čí a  u z p ůs o bí 

s v é m u k o n c e pt u p o d ni k á ní. Z pr a vi dl a p ůj d e o v y b u d o v á ní v h o d n ý c h p o dl a h o v ý c h kr yti n, 

r o z d ěl e ní pr ost or u pří č k a mi či v y b u d o v á ní s o ci ál ní h o z á z e mí pr o  z a m ěst n a n c e 

( k u c h y ň k a, t o al et y a p o d.). C e n a n áj e m n é h o p a k z o hl e d ň uj e, ž e n áj e m c e m us el 

d o  pr ost or u  i n v est o v at s v é pr ostř e d k y, a t o o b v y kl e c est o u sl e v y z n áj e m n é h o p o ur čit ý 

č as o v ý ús e k n e b o n áj e m ní c h pr á z d ni n, k d y n áj e m c e n e hr a dí p o ur čit ý č as ž á d n é n áj e m n é. 

Při s k o n č e ní n áj m u j e p a k n a n áj e m ci u v ést pr o st or d o z c el a p ů v o d ní h o st a v u n e b o 

p o  d o h o d ě s pr o n ají m at el e m p o n e c h at n ě kt er é ú pr a v y ( n a př. pr á v ě p o dl a h o v é kr yti n y) . 

 

5. 5  A ut o m ati c k é p r o dl u ž o v á ní n áj m u   

N a n áj e m pr ost or u sl o u ží cí h o p o d ni k á ní  s e s o hl e d e m n a § 2 3 1 1 o b č a ns k é h o 

z á k o ní k u  u pl at ní ust a n o v e ní § 2 2 8 5 z ař a z e n á  v  p o d o d díl e z vl á št ní c h ust a n o v e ní o n áj m u 

                                                      
1 0 3  Š V E S T K A, J., D V O Ř Á K, J., FI A L A, J., a k ol. O b č a n s k ý z á k o ní k. K o m e nt ář. S v a z e k V. Pr a h a: W olt ers Kl u w er, a. s., 2 0 1 4, s.  1 1 3 8 . 



 

6 7  
 

b yt u a n áj m u d o m u. K o b n o v ě n áj m u n a d o b u ur čit o u d oj d e ( n e v y vr atit el n á d o m n ě n k a), 

p o k u d n áj e m c e p o kr a č uj e v u ží v á ní pr ost or u  p o  d o b u al es p o ň tří m ěsí c ů p ot é, c o m ěl 

n áj e m s k o n čit a pr o n ají m at el h o v t ét o d o b ě n e v y z v e, a b y pr ost or  o p ustil. V  pří p a d ě 

a bs e n c e pís e m n é v ý z v y d o c h á zí k a ut o m ati c k é m u pr o dl o u ž e ní n áj m u o d o b u, n a kt er o u 

b yl p ů v o d n ě sj e d n á n, n ej d él e vš a k n a d o b u d v o u l et. Ú pr a v a t a k p os k yt uj e pr o n ají m at eli 

tři m ěsí c e, a b y n áj e m c e v y z v al k o p ušt ě ní a v y kli z e ní pr ost or u , o proti 3 0  d n ů m, kt er é m ěl 

pr o n ají m at el p o dl e st ar é ú pr a v y n a  p o d á ní ž al o b y. Pří p a d n á p asi vit a z e str a n y 

pr o n ají m at el e j e p osti ž e n a a ut o m ati c k o u o b n o v o u n áj m u a pr o n ají m at el j e  o pr á v n ě n 

h o  s k o n čit p o u z e v s o ul a d u s e s ml o u v o u, pří p a d n ě z á k o n n o u ú pr a v o u. M a xi m ál ní d o b a, 

n a kt er o u n áj e m l z e t a kt o pr o dl o u žit, js o u d v a r o k y, n e d o h o d n o u -li si str a n y n ě c o ji n é h o. 

N ej v yšší s o u d  Č R 1 0 4  v e s v é m r o z h o d n utí p ot vr dil a pli k a ci o b č a ns k é h o z á k o ní k u  

n a  n áj e m ní v zt a h y v z ni kl é př e d j e h o ú či n n ostí dl e přísl uš n ý c h př e c h o d n ý c h ust a n o v e ní 

a  v  t o mt o pří p a d ě, k d y n áj e m c e p o kr a č o v al v u ží v á ní pr ost or u al es p o ň p o d o b u 3 m ěsí c ů  

a  pr o n ají m at el h o pís e m n ě n e v y z v al k  o p ušt ě ní pr ost or, p ot vr dil, ž e n áj e m j e z n o v u 

uj e d n á n n a st ej n o u d o b u, n ej v ýš e vš a k n a d o b u d v o u l et.  

Z atí m c o p o dst at o u ú pr a v y v  O b č Z 1 9 6 4  b yl o pr o dl o u ž e ní d o b y n áj m u ( p ů v o d ní 

pr á v ní v zt a h n e z a ni kl), o b č a ns k ý z á k o ní k  st a ví n a k o n c e p ci z á ni k u p ů v o d ní h o a z al o ž e ní 

n o v é h o n áj e m ní h o v zt a h u s e st ej n ý mi p o d mí n k a mi j a k o v p ů v o d ní n áj e m ní s ml o u v ě 

s pří p a d n o u li mit a cí d o b y n áj m u. 1 0 5  U v e d e n é j e p atr n é pří m o z j a z y k o v é h o v yj á dř e ní, k d y 

O b č Z 1 9 6 4  p o u ží v á s p oj e ní „ o b n o v uj e s e n áj e m ní s ml o u v a z a t ý c hž p o d mí n e k “, k d e žt o 

o b č a ns k ý z á k o ní k  k o nst at uj e n e v y vr atit el n o u d o m n ě n k u, ž e „ j e n áj e m z n o v u uj e d n á n n a 

t ut éž d o b u, n a j a k o u b yl uj e d n á n dří v e“.  

 

Č ast o s e pr o n ají m at el é m usí p ot ý k at n ej e n s n e v y kli z e ní m pr ost or u , al e t a k é 

s dl u h e m n a n áj e m n é m. V ýš e  p os k yt n ut é  ji st ot y z pr a vi dl a p ost a č uj e p o u z e k b ě ž n ý m 

o pr a v á m a  u v e d e ní pr ost or u  d o p ů v o d ní h o st a v u. N e ní -li s n áj e m c e m m o ž n é d o h o d n o ut 

v yr o v n á ní z á v a z k ů, a t o  i p o m ar n ý c h v ý z v á c h p o ps a n ý c h v ýš e, n e z b ý v á pr o n ají m at eli 

n e ž o br átit s e s ž al o b o u n a s o u d. T é b y m ěl a pr o z aji št ě ní v ý h o d n ější p o zi c e pr o n ají m at el e 

př e d c h á z et př e d ž al o b ní v ý z v a sl o u ží cí j a k o p osl e d ní n a bí d k a m o ž n osti s e mi m os o u d n ě 

d o h o d n o ut.  

 

                                                      
1 0 4  R o zs u d e k N ej v yšší h o s o u d u Č R z e d n e 1 4. bř e z n a 2 0 1 8, s p. z n. 2 6 C d o 3 8 2 1/ 2 0 1 7.  
1 0 5  T a mt é ž.  
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Z á v ěr e m t ét o s u b k a pit ol y j ešt ě p o z n á m k a z pr a x e, k d e u k o m er č ní c h n áj e m ní c h 

s ml u v p atří ust a n o v e ní o a ut o m ati c k é o b n o v ě n áj m u m e zi t y, j eji c h ž a pli k a c e b ý v á č ast o 

v yl o u č e n a. N ut n o u p o z or nit n a m o ž n ost z á m ě n y s pr á v n é h o ust a n o v e ní, kt er é b y z h atil y 

v yl o u č e ní j e h o a pl i k a ci –  s o hl e d e m n a § 2 3 1 1 o b č a ns k é h o z á k o ní k u  j e tř e b a v yl o u čit 

ust a n o v e ní o  a ut o m ati c k é o b n o v ě n áj m u t ý k ají cí s e n áj m u b yt u a d o m u ( § 2 2 8 5), ni k oli 

ust a n o v e ní § 2 2 3 0, kt er é s e t ý k á n áj m u o b e c n ě . 
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6  N o v é a s p e cifi c k é i nstit ut y v  n áj m u p r o st o r u sl o u ží cí h o p o d ni k á ní  

V  t ét o k a pit ol e js o u p o ps á n y i nstit ut y z a v e d e n é n o v ý m o b č a ns k ý m z á k o ní k e m 

s p e cifi c k é pr o n áj e m pr ost or u sl o u ží cí h o p o d ni k á ní. U j e d n otli v ý c h i nstit ut ů js o u d et ail n ě 

a n al y z o v á n y p o d mí n k y pr o j eji c h a pli k a ci a t é ž pří p a d n é n ej as n osti s  j eji c h u pl at n ě ní m 

v  pr a xi. T a m, k d e j e ji ž d ost u p n á, j e t a k é z mí n ě n a r el e v a nt ní j u di k at ur a.  

 

6. 1  N á h r a d a  z a p ř e v z etí z á k a z ni c k é z á kl a d n y  

V § 2 3 1 5 o b č a ns k ý z á k o ní k  při n esl n o v é pr á v o pr o n áj e m c e v pří p a d ě s k o n č e ní 

n áj e m ní h o v zt a h u v ý p o v ě dí z e str a n y pr o n ají m at el e. Tí m j e pr á v o n a n á hr a d u z a v ý h o d u 

pr o n ají m at el e, n e b o n o v é h o n áj e m c e, kt er o u tit o zís k ali př e v z etí m z á k a z ni c k é z á kl a d n y 

v y b u d o v a n é v y p o v ě z e n ý m n áj e m c e m, n ej d e -li o pří p a d, k d y n áj e m c e o b dr ž el v ý p o v ě ď 

pr o hr u b é p or uš e ní s v ý c h p o vi n n ostí.  

N a pr v ní p o hl e d ust a n o v e ní v y p a d á j a k o j as n á v ý h o d a pr o n áj e m c e, p o ú či n n osti 

o b č a ns k é h o z á k o ní k u  t ot o ust a n o v e ní vš a k při n áš el o ví c e ot á z e k n e ž o d p o v ě dí, z ej m é n a 

v e v zt a h u k  př e d p o kl a d ů m a p o d mí n k á m pr o n a pl n ě ní t o h ot o pr á v a n áj e m c e m. J a k 

k v a ntifi k o v at c e n u z á k a z ni c k é z á kl a d n y ? J a k p o č et n á m usí b ýt t at o z á kl a d n a, a b y s e o ní 

j a k o o z á kl a d n ě d al o h o v ořit ? J a k é b yl y pr ef er e n c e z á k a z ní k ů, pr o č s e k n áj e m ci a jí m 

p os k yt o v a n ý m sl u ž b á m vr a c eli ? L z e d o př e d u o d h a d n o ut, z d a z á k a z ní ci b u d o u pr ost or y 

s n o v ý m n áj e m c e m a pr o v o z e m n a všt ě v o v a t d ál e, k d y ž n o v ý n áj e m c e p o z m ě ní jí d el ní 

lí st e k/s orti m e nt, v y m ě ní p ers o n ál či z m ě ní c el ý k o n c e pt r est a ur a c e/ o b c h o d u ? J e zř ej m é, 

ž e  př e d p o kl a d e m pr o a pli k a ci t o h ot o ust a n o v e ní j e, ž e n áj e m c e m us el v y b u d o v at 

z á k a z ni c k o u z á kl a d n u vl ast ní mi sil a mi, m ar k eti n g e m, úr o v ní a k v alit o u p os k yt o v a n ý c h 

sl u ž e b ( n a př. pr o v o z r est a ur a c e) a t at o z á kl a d n a j e  o bj e kti v n ě s e z n at el n á ( n a př. z ú d aj ů 

kl u b o v ý c h k ar et, z e kt er ý c h o b c h o d y zís k á v ají c e n n é i nf or m a c e o n á k u p ní c h pr ef er e n cí c h 

s v ý c h z á k a z ní k ů).  

P o d mí n k y pr o v z ni k pr á v a n áj e m c e js o u v z ás a d ě tři. J e d n a k m us el o d ojít 

k  v ý p o v ě di n áj m u z e str a n y pr o n ají m at el e ni k oli z d ů v o d u hr u b é h o p or uš e ní p o vi n n ostí 

n áj e m c e. Dr u h o u p o d mí n k o u j e, ž e pr o n ají m at el n e b o n o v ý n áj e m c e př e v e z m e 

z á k a z ni c k o u z á kl a d n u a tř etí, ž e pr o n ají m at el n e b o n o v ý n áj e m c e t a k o v ý m př e v z etí m 

zís k á v ý h o d u.  
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Pr v ní p o d mí n k a j e j e d n o z n a č n á. M usí b ýt d á n a v ý p o v ě ď z a str a n y pr o n ají m at el e, 

a  t o z ji n ý c h d ů v o d ů n e ž hr u b é p or uš e ní n áj e m c o v ý c h p o vi n n ostí.1 0 6  T at o p o d mí n k a 

b y  t a k n e m ěl a b ýt n a pl n ě n a v pří p a d ě, ž e n áj e m s k o n čil u pl y n utí m sj e d n a n é d o b y n áj m u, 

a ni  v  pří p a d ě v z áj e m n é d o h o d y o u k o n č e ní n áj m u. J e vš a k ot á z k o u, z d a -li i v t a k o v é m 

pří p a d ě b y n e m ěl n áj e m c e mít n ár o k n a n á hr a d u z a př e v z etí z á k a z ni c k é z á kl a d n y . Po k u d 

pr o n ají m at el p o u pl y n utí d o b y n áj m u n e b o j e h o u k o n č e ní v z áj e m n o u d o h o d o u 

s p ů v o d ní m n áj e m c e m z n o v u z a v e d e s á m (n e b o n o v ý n áj e m c e ) pr o v o z v pr o n aj at é m  

pr ost or u  a b u d e pr ofit o v at z  p ů v o d ní m n áj e m c e m v yt v oř e n é z á k a z ni c k é z á kl a d n y, kt er á 

n a d ál e n a všt ě v uj e t e nt o pr ost or. P ů v o d ní n áj e m c e s á m n e m ěl z áj e m o b c h o d d ál e b u d o v at, 

k d e žt o pr o n ají m at el/ n o v ý n áj e m c e v y u ží v ají z á kl a d ů, n a kt er é m m o h o u s n a d n ěji r o z víj et 

s v ůj b y z n ys. Pří kl a d e m z  pr a x e j e pr o v o z k a v ár n y, k d y u pl y n ul a d o b a n áj m u ( z d ů v o d u, 

ž e  j e d n á ní o p o d mí n k á c h n o v é h o n áj m u n e v e dl a k u z a vř e ní n o v é n áj e m ní s ml o u v y), 

ni c m é n ě p o v yst ě h o v á ní pr o n ají m at el ( či n o v ý n áj e m c e) v pr ost or u  z a č al pr o v o z o v at 

k a v ár n u a pr ofit o v al z e  z á k a z ni c k é n á kl a d y v yt v oř e n é p ů v o d ní m n áj e m c e m. J e zř ej m é, 

ž e v t a k o v é m pří p a d ě m á sil n ější p ost a v e ní pr o n ají m at el –  b e z j e h o s o u hl as u n el z e n áj e m 

pr o dl o u žit a t a k é o n  r o z h o d uj e o n o v é m n áj e m ci. J s o u-li s pl n ě n y t a k é v ýš e u v e d e n é  d v ě 

p o d mí n k y pr o n ár o k n a  n á hr a d u z a př e v z etí z á k a z ni c k é z á kl a d n y, m ěl b y p ů v o d ní 

n áj e m c e pr á v o s e d o m á h at t a k o v é h o n ár o k u i v pří p a d ě s k o n č e ní d o h o d o u ( m o ž n é j e 

n ár o k a j e h o  v ýši d o h o d n o ut ji ž při t a k o v é m s k o n č e ní). O p o d o b n ý pri n ci p b y s e  zř ej m ě  

j e d n al o t a k é v pří p a d ě o dst o u p e ní o d n áj e m ní s ml o u v y. T e pr v e d elší pr a x e 

a  n ej pr a v d ě p o d o b n ěji s o u d ní v ý kl a d při n es e d o t ét o o bl asti o d p o v ě ď, z d a j e m o ž n ý 

e xt e n zi v ní v ý kl a d pr o u pl at n ě ní u v e d e n é h o ust a n o v e ní n a p o ps a n é d alší pří p a d y s k o n č e ní 

n áj e m ní s ml o u v y.  

U dr u h é p o d mí n k y s e o bj e v uj e d alší ús k alí t o h ot o ust a n o v e ní, kt er é p o čít á 

s m o ž n ostí, ž e z á k a z ni c k o u z á kl a d n u př e v e z m e n o v ý n áj e m c e, ni k oli pr o n ají m at el. 

P ů v o d ní n áj e m c e s v é pr á v o n á hr a d y b u d e u pl at ň o v at v ů či pr o n ají m at eli, s e kt er ý m m ěl 

u z a vř e n s ml u v ní v zt a h o n áj m u, o d kt er é h o j e j e h o pr á v o n a n á hr a d u o d v o z e n o. 1 0 7  T e nt o 

z á m ěr z á k o n o d ár c e l z e o d ů v o d nit z a čl e n ě ní m t o h ot o ust a n o v e ní m e zi z á v a z k y z  pr á v ní c h 

j e d n á ní a ni k oli z á v a z k y z jin ý c h pr á v ní c h d ů v o d ů, čí m ž b y z á k o n o d ár c e d al n aj e v o, 

                                                      
1 0 6  Př e d m ět n é u st a n o v e ní p o u ží v á d o k o n a v o u f or m u sl o v es a „ p or u šit “. Ot á z k o u j e, z d a b y pr á v o n a n á hr a d u z a ni kl o ji ž n a z á kl a d ě 
j e di n é h o p or u š e ní n áj e m c o v ý c h p o vi n n ostí. S o hl e d e m n a t o, ž e v § 2 3 0 8 j e v ý p o v ě d ní m d ů v o d e m „ hr u b é p or u š o v á ní “, j e ví s e j a k o 
ví c e pr a v d ě p o d o b n ě, ž e j d e o n e z á m ěr n o u c h y b u  z á k o n o d ár c e, a pr á v o n a n á hr a d u t a k z a ni k n e v d ů sl e d k u ví c er é h o p or u š o v á ní 
n áj e m c o v ý c h p o vi n n ostí. Sr o v: V E Č E Ř A, M. V ý p o v ě ď n áj m u pr ost or u sl o u ží cí h o p o d ni k á ní pr o n ají m at el e m . R e k o difi k a c e & p r a x e 
( W olt ers Kl u w er), r. 2 0 1 4, č. 3, s. 2 9.  
1 0 7  Š V E S T K A, J., D V O Ř Á K, J., FI A L A, J. a k ol. O b č a n s k ý z á k o ní k. K o m e nt ář. S v a z e k V. Pr a h a: W olt ers Kl u w er, a.s., 2 0 1 4, s. 1 3 5 5.  
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ž e  n ár o k m á p ů v o d ní n áj e m c e u pl at ň o v at p o n o v é m n áj e m ci př e d m ět n é h o  pr ost or u .  Pr o č 

b y vš a k pr o n ají m at el m ěl hr a dit n á hr a d u b ý v al é m u n áj e m ci, k d y ž pr os p ě c h z  př e v z etí 

z á k a z ni c k é z á kl a d n y b u d e mít n o v ý n áj e m c e ? Pr o n ají m at el t a k zř ej m ě b u d e m us et 

z o hl e d nit pří p a d n o u n á hr a d u v p o d mí n k á c h n áj e m ní s ml o u v y s n o v ý m n áj e m c e m, 

k o n kr ét n ě  v e  v ýši n áj e m n é h o. Ji n o u m o ž n ostí j e v y u žití sli b u pl n ě ní tř etí os o b y (tj. 

b u d o u cí h o n áj e m c e), k e kt er é m u s e pr o n ají m at el z a v á ž e  v n áj e m ní s ml o u v ě s p ů v o d ní m 

n áj e m c e m. U v e d e n é b y v š a k n e b yl o pr o pr o n ají m at el e v ý h o d n é, p o n ě v a d ž v pří p a d ě, ž e 

n o v ý n áj e m c e n á hr a d u p ů v o d ní m u n áj e m ci n e p os k yt n e, p a k b u d e pr o n ají m at el p o vi n e n 

n a hr a dit š k o d u p ů v o d ní m u n áj e m ci j a k o v ěřit eli. V ýš e t a k o v é š k o d y b y s e m ěl a r o v n at 

v ýši p o ž a d o v a n é n á hr a d y. 1 0 8  L z e t a k é u v a ž o v at, ž e p ot e n ci ál ní p o vi n n ost k e k o m p e n z a ci 

m ů ž e o dr a z o v at p ot e n ci ál ní z áj e m c e o pr o n áj e m pr ost or u . 

Klí č o v é j e ur č e ní, j a k z á k a z ni c k á z á kl a d n a „ v y p a d á “, a b y b yl o m o ž n o j as n ě 

st a n o vit, ž e ji pr o n ají m at el/ n o v ý n áj e m c e př e v z al, r es p. př e v z etí m zís k al v ý h o d u , kter á 

t v oří tř etí p o d mí n k u pr o a pli k a ci t o h ot o ust a n o v e ní. Kr o m ě z á kl a d ní h o př e d p o kl a d u, 

ž e  b u d e m us et jít o p o d o b n o u p o d ni k at els k o u či n n ost,  j a k o u v e dl p ů v o d ní n áj e m c e, j e 

tř e b a z á k a z ni c k o u z á k l a d n u d efi n o v at. B u d e s e j e d n at o s k u pi n u z á k a z ní k ů, kt eří 

pr a vi d el n ě p o pt á v ají ur čit é z b o ží n e b o sl u ž b y v pr o n aj at é m pr ost or u. 1 0 9  T a k o v á s k u pi n a 

m ů ž e b ýt v el mi pr o m ě nli v á a o btí ž n ě z a c h ytit el n á k ur čit é m u d at u. Kr o m ě t o h o v yt v oř e ní 

t a k o v é z á kl a d n y v y ž a d uj e ur čit ý č as, a pr ot o l z e zř ej m ě v yl o u čit u pl at n ě ní t o h ot o 

ust a n o v e ní u  kr át k o d o b ý c h n áj m ů. V yl o u č e n o j e př e v z etí z á kl a d n y, j e -li n a v á z á n a 

n a  os o b u n áj e m c e a v pří p a d ě u k o n č e ní či n n osti v pr o n aj at é m pr ost or u s e  z á k a z ní ci 

př es u n o u s p ol e č n ě s  p ů v o d ní m n áj e m c e m  d o j e h o n o v é pr o v o z o v n y. 1 1 0  J a k o pří kl a d l z e 

u v ést kr ej č o vs k ý s al o n n a v á z a n ý n a os o b u kr ej čí h o, j e h o ž z á k a z ní ci js o u o c h ot ni z a ní m 

d oj et d o n o v é h o s al o n u. K u v e d e n é m u l z e d o pl nit d alší as p e kt, kt er ý m j e, ž e  z á k a z ni c k á 

z á kl a d n a m usí b ýt v yt v oř e n a n áj e m c e m. Z á m ěr e m z á k o n o d ár c e t a k zř ej m ě n e b yl o, a b y 

n áj e m c e zís k al k o m p e n z a ci z a př e v z etí z á k a z ni c k é z á kl a d n y, kt er o u ji ž př e d ní m n ě k d o 

v yt v ořil a o n s á m ji j e n př e v z al. U t o h ot o vš a k o p ět hr ají r oli n ej as n é d efi ni č ní z n a k y, j a k 

vl ast n ě z á k a z ni c k á z á kl a d n a v y p a d á. Kr o m ě t o h o, p o k u d pr o n ají m at el/ n o v ý n áj e m c e 

z á k a z ni c k o u z á kl a d n u př e v e z m e, p a k o n s á m b y při s k o n č e ní n áj m u n e b yl o pr á v n ě n 

                                                      
1 0 8  K A B E L K O V Á, E., D EJ L O V Á, H. N áj e m a p a c ht v n o v é m o b č a n s k é m z á k o ní k u. 1. v y d á ní. Pr a h a: N a kl a d at elst ví C. H. B e c k, 
2 0 1 3, s. 4 1 6.  
1 0 9  H U L M Á K M., a k ol. O b č a n s k ý z á k o ní k VI. Z á v a z k o v é pr á v o. Z vl á št ní č á st ( §  2 0 5 5 – 3 0 1 4). K o m e nt ář, 1.  v y d á ní. Pr a h a: 
N a kl a d at elst ví C. H. B e c k, 2 0 1 4, s. 5 2 0.  
1 1 0  T a mt é ž.  
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k  n á hr a d ě z a j ejí př e v z etí, j eli k o ž ji s á m n e v yt v ořil. Z á k a z ni c k á z á kl a d n a j a k o žt o 

pr o m ě nli v ý or g a nis m us, s e m ů ž e v b u d o u c n u z v ětš o v at i z m e nš o v at. P o k u d b y d ošl o 

k  j ejí m u v ý z n a m n é m u r o z šíř e ní ( n a př. v n ás o b cí c h p ů v o d ní kli e nt el y), p a k s e j e ví j a k o 

s pr a v e dli v é, a b y i pr o n ají m at el/ n o v ý n áj e m c e b yl pří p a d n ě o pr á v n ě n k n á hr a d ě 

z a  př e v z etí z á k a z ni c k é z á kl a d n y.  

D alší ot á z k o u, n a kt er o u ú pr a v a v  o b č a ns k é m z á k o ní k u  n e d á v á j as n o u o d p o v ě ď , j e, 

d o k d y n ej p o z d ěji  j e p ů v o d ní n áj e m c e o pr á v n ě n u pl at nit s v ůj n ár o k n a n á hr a d u. Z ás a d ní 

j e t at o ot á z k a z p o hl e d u pr o ml č e ní, al e t a k é  b y j ejí m ur č e ní m v z á k o n ě m ěl p ů v o d ní 

n áj e m c e j as n o, z d a b y m o hl n á hr a d u p o ž a d o v at i v ů či p o z d ější m u n áj e m ci n e ž p o u z e 

p o  t a k o v é m, kt er ý b e z pro stř e d n ě p o n ě m pr ost or zís k á d o n áj m u (i n a kr át k o u d o b u). 1 1 1   

V pří p a d ě, ž e s e p ů v o d ní n áj e m c e a pr o n ají m at el n e d o h o d n o u n a n á hr a d ě, a j eji c h 

s p or d oj d e k s o u d u, b u d e n a p ů v o d ní m n áj e m ci, a b y pr o k á z al př e v z etí z á k a z ni c k é 

z á kl a d n y. T a k o v é pr o k á z á ní b u d e o bt í ž n é v z hl e d e m k pr o bl e m ati c k é u c h o pit el n osti 

z á k a z ni c k é z á kl a d n y , a t a k s e b u d e n ut n o o přít o z n al e c k ý p os u d e k a t a k é s v ě d e c k é 

v ý p o v ě di. St ej n é h o d ů k a z ní h o pr ostř e d k u b y m ěl n áj e m c e p o u žít při pr o k á z á ní s pl n ě ní 

tř etí p o d mí n k y, t e d y zís k á ní v ý h o d y př e v z etí m z á k a z ni c k é z á kl a d n y. J a k o s v ě d ci 

b y  m o hli v y p o ví d at z a m ěst n a n ci p ů v o d ní h o n áj e m c e n e b o s a m ot ní z á k a z ní ci, kt eří 

pr a vi d el n ě n a všt ě v ují pr o n aj at ý  pr ost or.  

J e zř ej m é, ž e ú m ysl e m z á k o n o d ár c e b yl a j e d n or á z o v á n á hr a d a z a př e v z etí 

o d p o ví d ají cí c e n ě o b v y kl é, j a k u v á dí D ů v o d o v á z pr á v a 1 1 2  v k o m e nt áři k přísl uš n é m u 

ust a n o v e ní. Z d e j e o vš e m d alší ús k alí, a t o ur č e ní c e n y z a př e v z etí. D oj d e -li s p or k s o u d u, 

b u d e n a přísl uš n é m s o u d ci, a b y ur čil c e n u o b v y kl o u v k o n kr ét ní m pří p a d ě. J a k o v o dít k o 

m o h o u p osl o u žit ú č et ní z á z n a m y p ů v o d ní h o a n o v é h o n á j e m c e ( pří p a d n ě pr o n ají m at el e). 

Mil a n H ul m á k 1 1 3  v zt a h uj e n á hr a d u k r o z díl u m e zi n áj e m n ý m z a pr ost or s pr o v o z e m, 

k  n ě m u ž s e z á k a z ni c k á z á kl a d n a v á ž e a o b v y kl ý m n áj e m n ý m z a st ej n ý  pr ost or 

b e z  pr o v á z a n osti n a z á k a z ni c k o u z á kl a d n u. D ejl o v á 1 1 4  u př e d n ost ň uj e ur č e ní o b v y kl é 

c e n y n a z á kl a d ě n ě k oli k a krit érií a př e d p o kl á d á, ž e ur č e ní b y m ěl o b ýt př e n e c h á n o z n al ci, 

kt er ý z o hl e d ní r e ál n o u v y u žit el n ost z á k a z ni c k é z á kl a d n y, p o d o b n ost i r o z díl n ost či n n osti 

                                                      
1 1 1  V E Č E Ř A, M. V ý p o v ě ď n áj m u pr ost or u sl o u ží cí h o p o d ni k á ní pr o n ají m at el e m . R e k o difi k a c e & p r a x e  ( W olt ers Kl u w er), r. 2 0 1 4, 
č.  3, s. 2 9.  
1 1 2  D ů v o d o v á z pr á v a k z á k o n u č. 8 9/ 2 0 1 2 S b., o b č a n s k ý z á k o ní k, K § 3 0 7 4 a ž 3 0 7 6. [ o nli n e]  3. 2. 2 0 1 2 [ cit. 2 6. 6. 2 0 2 2]. D ost u p n é 
z:  htt p:// o b c a n s k y z a k o ni k.j u sti c e. c z/i m a g es/ p df/ D u v o d o v a -z pr a v a -N O Z -k o n s oli d o v a n a -v er z e. p df, s. 5 1 0.  
1 1 3  H U L M Á K, M., a k ol. O b č a n s k ý z á k o ní k VI. Z á v a z k o v é pr á v o. Z vl á št ní č á st ( §  2 0 5 5 – 3 0 1 4). K o m e nt ář, 1.  v y d á ní. Pr a h a: 
N a kl a d at elst ví C. H. B e c k, 2 0 1 4, s. 5 2 0.  
1 1 4  K A B E L K O V Á, E., D EJ L O V Á, H. N áj e m a p a c ht v n o v é m o b č a n s k é m z á k o ní k u. 1. v y d á ní. Pr a h a: N a kl a d at elst ví C. H. B e c k, 
2 0 1 3, s. 4 1 4.  



 

7 3  
 

n áj e m c ů, pr o dl e v u m e zi s k o n č e ní m p ů v o d ní h o n áj m u a z a p o č etí m n áj m u n o v é h o. 

B e z  p o vši m n utí při ur č e ní c e n y z á k a z ni c k é z á kl a d n y b y t a k é n e m ěl y z ůst at  n á kl a d y 

n a  j ejí v yt v oř e ní v y n al o ž e n é p ů v o d ní m n áj e m c e m, v č et n ě z h o d n o c e ní s c h o p n osti n o v é h o 

n áj e m c e t a k o v o u z á kl a d n u v yt v ořit vl ast ní mi sil a mi, p o k u d b y „ n e n a v a z o v al “ 

n a  př e d c h o zí h o n áj e m c e.  

Z á v ěr e m k t ét o s u b k a pit ol e p a k j ešt ě p o z n á m k a k př e c h o d n ý m ust a n o v e ní m 

o b č a ns k é h o z á k o ní k u , kt er é p o čít ají s a pli k a cí § 2 3 1 5 n a z á kl a d ě n e pr a v é r etr o a kti vit y 

t a k é n a n áj e m ní v zt a h y v z ni kl é př e d 1. 1. 2 0 1 4. A pli k a cí z mí n ě n é h o  ust a n o v e ní v z ni k ají 

n o v á pr á v a a p o vi n n osti u  pr á v ní c h v zt a h ů, u j eji c h ž p o č át k u s  n ej v ětší pr a v d ě p o d o b n ostí 

s ml u v ní str a n y n e v ě d ěl y, ž e t a k o v é pr á v o/ p o vi n n ost b y m o hl y v b u d o u c n u n a b ýt. M e zi 

o d b or n o u v eř ej n ostí n e e xist uj e k t ét o ot á z c e j e d n o z n a č n ě z ast á v a n é st a n o vis k o. N a př.  

P etr B e z o uš k a 1 1 5  z ast á v á n á z or, ž e s e § 2 3 1 5 o b č a n s k é h o z á k o ní k u  n e a pli k uj e, p o k u d 

s ml u v ní str a n y při  u z a vír á ní s ml u v n e u v a ž o v al y o z m ě n ě pr á v ní ú pr a v y a n áj e m ní 

s ml o u v u p o v a ž o v al y z a k o m pl e x ní ú pr a v u j eji c h pr á v ní h o v zt a h u. U v e d e n é m u n á z or u l z e 

o p o n o v at tí m , ž e j e z al o ž e n n a v ý kl a d u z á k o n a, kt er ý j e vš a k v pří m é m r o z p or u s j e h o 

d osl o v n ý m z n ě ní m. 1 1 6  Čist ě z hl e dis k a pr á v ní ji st ot y b y b yl o n a mí st ě p o d p ořit v yl o u č e ní 

a pli k a c e př e d m ět n é h o ust a n o v e ní. Tí m b y vš a k d ošl o k  z n e v ý h o d n ě ní n áj e m c e, kt er ý b y 

t a k přiš el o m o ž n o u k o m p e n z a ci, n a kt er o u b y d os á hl ji n ý n áj e m c e, j e n pr ot o, ž e u z a vř el 

n áj e m ní s ml o u v u p o  ú či n n osti o b č a ns k é h o z á k o ní k u . D ál e b y pr o n ají m at el/ n o v ý n áj e m c e 

b yl z b a v e n p o vi n n osti k o m p e n z a c e, a t e d y n a j e h o str a n ě v z ni kl o m o ž n é b e z d ů v o d n é 

o b o h a c e ní. U v e d e n é ú v a h y m o h o u b ýt r o zř eš e n y p o u z e s o u d ní m v ý kl a d e m 

pr ostř e d ni ct ví m j u di k at ur y.  

S k ut e č n ostí vš a k z ůst á v á, ž e ust a n o v e ní § 2 3 1 5 o b č a ns k é h o z á k o ní k u  j e j e d ní m 

z  ust a n o v e ní, j eji c h ž a pli k a ci s ml u v ní str a n y v n áj e m ní s ml o u v ě č ast o v yl u č ují.  

 

6. 2  M o ž n ost z á pis u n á j m u d o k at ast r u n e m o vit ostí 

D alší n o v ot o u , kt er o u d o č es k é h o pr á v ní h o ř á d u při n esl o b č a ns k ý z á k o ní k , j e 

m o ž n ost z á pis u n áj e m ní s ml o u v y d o  k at astr u n e m o vit ostí. T e nt o p ost u p j e m o ž n ý u vš e c h 

dr u h ů n áj m u n e m o vit ý c h v ě cí, kt er é js o u z a ps á n y d o k at astr u n e m o vi t ostí, a n e ní o m e z e n 

p o u z e n a  pr ost o r sl o u ží cí p o d ni k á ní. Z á pis j e m o ž n ý n a z á kl a d ě i ni ci ati v y vl ast ní k a n e b o 

                                                      
1 1 5  B E Z O U Š K A, P. J e d n otli v osti k n áj m u n e b yt o v ý c h pr ost or z a ú č el e m p o d ni k á ní. [ o nli n e]  I n: E p r a v o. c z , 3. 7. 2 0 1 5 [ cit. 2 0 2 2-0 5 -
0 2]. D ost u p n é z: htt p s:// w w w. e pr a v o. c z/t o p/ cl a n k y/j e d n otli v osti -k -n aj m u -n e b yt o v y c h -pr ost or -z a -u c el e m -p o d ni k a ni -9 8 0 8 9. ht ml . 
1 1 6  V R Á N A, L. Př e v z etí z á k a z ni c k é z á kl a d n y m ů ž e přijít dr a h o . [ o nli n e] I n: E p r a v o. c z , 9. 3. 2 0 1 6 [ cit. 2 0 2 2-0 5 -0 2]. D ost u p n é 
z:  htt ps:// w w w. e pr a v o. c z/t o p/ cl a n k y/ pr e v z eti -z a k a z ni c k e -z a kl a d n y -m u z e -prijit -dr a h o -1 0 0 6 5 4. ht ml . 
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n a  z á kl a d ě n á vr h u n áj e m c e s e s o u hl as e m vl ast ní k a. L z e j ej t a k v y u žít u n áj m ů 

n e m o vit ý c h v ě cí pr o ji n é ú č el y, a pr ot o j e přísl uš n é ust a n o v e ní u pr a v ují cí t ut o m o ž n ost 

z a k ot v e n o v o b e c n ý c h ust a n o v e ní c h t ý k ají cí s e př e d m ět u n áj m u, k o n kr ét n ě v § 2 2 0 3 

o b č a ns k é h o z á k o ní k u . 

N ej pr v e n ut n o z mí nit, ž e t e nt o i nstit ut v č es k é m pr á v ní m ř á d u n e ní u pr a v e n p o pr v é. 

V o b d o bí l et o d p o č át k u r o k u 1 9 9 3 d o p ol o vi n y r o k u 1 9 9 6 b yl z á pis t a k é m o ž n ý 

z a  p o d mí n k y, ž e sj e d n a n á d o b a n áj m u či nil a al es p o ň p ět l et. 1 1 7   

S m ysl e m ust a n o v e ní j e v z hl e d e m k d ost u p n osti k at astr u n e m o vit ostí v eř ej n osti 

c hr á nit d o br o u vír u n áj e m c e i tř etí c h os o b –  p ot e n ci o n ál ní c h k u p ují cí c h, k a ž d é h o z t ě c ht o 

s u bj e kt ů z ji n é h o d ů v o d u. Z á pis j e pr o v e d e n n a z á kl a d ě n á vr h u n a v kl a d p o  s pl n ě ní 

z á k o n n ý c h n ál e žit ostí. Dl e k at a str ál ní v y hl áš k y z á pis o bs a h uj e ú d aj o n e m o vit osti 

z atí ž e n é n áj m e m, o n áj e m ci a o p osl e d ní m d ni d o b y, n a kt er o u b yl n áj e m sj e d n á n, p o k u d 

b yl sj e d n á n n a d o b u ur čit o u  (§ 1 8 o dst. 4 v y hl áš k y č. 3 5 7/ 2 0 1 3 S b., o k at astr u n e m o vit ostí 

( k at astr ál ní v y hl áš k a), v pl at n é m z n ě ní). A č k oli n áj e m ní s ml o u v a k pr ost or u sl o u ží cí m u 

p o d ni k á ní n e m á o bli g at or n ě pís e m n o u f or m u, v t o mt o pří p a d ě s e b e z pís e m n é h o 

z a c h y c e ní s ml u v ní str a n y n e o b ej d o u. S ml u v ní str a n y m o h o u b u ď u z a vřít n áj e m ní 

s ml o u v u pís e m n ě, n e b o v  s o ul a d u s § 6 6 k at astr ál ní v y hl áš k y p o d e ps at s o u hl as n é 

pr o hl áš e ní.  

N a ví c j e p otř e b a p o d pis y n a n áj e m ní s ml o u v ě, pří p. s o u hl as n é m pr o hl áš e ní, úř e d n ě 

o v ěřit, a b y j i b yl o m o ž n é v y u žít j a k o v kl a d o v o u li sti n u přil o ž e n o u k n á vr h u n a  z á pis, 

pří p a d n ě pr o k á z at pr a v ost t ě c ht o p o d pis ů n a p ř. n á v št ě v o u přísl uš n é h o k at astr ál ní h o úř a d u 

a pr o hl ásit p o d pis n a n áj e m ní s ml o u v ě z a vl ast ní ( § 7  o dst. 2  z á k o n a č. 2 5 6/ 2 0 1 3 S b., 

o  k at astr u n e m o vit ostí ( k at astr ál ní z á k o n) ). Kr o m ě t o h o s ml u v ní str a n y m usí d b át o t o, 

a b y pr o n aj at á n e m o vit á v ě c b yl a v e v kl a d o v é li sti n ě o z n a č e n a ú d aji p o ž a d o v a n ý mi p o dl e 

k at astr ál ní v y hl áš k y. V pří p a d ě, ž e př e d m ět e m n áj m u j e p o u z e č ást n e m o vit é v ě ci ( n a př. 

p o z e m k u), m ěl b y b ýt v s o ul a d u s § 7 o dst. 3 k at astr ál ní h o z á k o n a s o u č á stí v kl a d o v é 

li sti n y g e o m etri c k ý pl á n, v e kt er é m b u de v y z n a č e n a r el e v a nt ní č ást p o z e m k u. Dl e 

i nf or m a cí z v eř ej n ě n ý c h Č es k ý m úř a d e m z e m ě m ěři čs k ý m a k at astr ál ní m 1 1 8  vš a k v t o mt o 

pří p a d ě g e o m etri c k ý pl á n n e ní n ut n ý, j eli k o ž v y z n a č e n a č ást pr o n aj at é n e m o vit é v ě ci 

n e b u d e pr o mít n ut a d o k at astr ál ní m a p y a sl o u ží p o u z e k v y m e z e ní př e d m ět u n áj m u, kt er ý 

                                                      
1 1 7  Š V E S T K A, J., D V O Ř Á K, J., FI A L A, J. a k ol. O b č a n s k ý z á k o ní k. K o m e nt ář. S v a z e k V. Pr a h a: W olt ers Kl u w er, a.s., 2 0 1 4, s.  1 0 7 0.  
1 1 8  Z á pi s y d o K N –  i nf or m a c e. W e b o v é str á n k y Č es ké h o úř a d u z e m ě m ěři č s k é h o a k at a str ál ní h o [ o nli n e] [ cit. 2 5. 0 6. 2 0 2 2]. D ost u p n é 
z: htt ps:// w w w. c u z k. c z/ K at a str -n e m o vit osti/ Z a pi s y -d o -K N/ Z a pi s y -d o -K N. a s p x  
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j e z a pis o v á n d o k at astr u n e m o vit ostí. N a bí zí s e  t a k ot á z k a, j a k ý b y m ěl t a k o v ý z á pis 

v ý z n a m, p o k u d z n ěj n e b u d e zř ej m é, z d a j e př e d m ět e m n áj m u p o z e m e k c el ý n e b o p o u z e 

j e h o č ást, r es p. n a li st u vl ast ni ct ví b u d e u v e d e n o, ž e j e pr o n aj at a p o u z e č ást p o z e m k u, al e 

z k at astr ál ní m a p y n e b u d e zř ej m é, o kt er o u d ot č e n o u č ást s e j e d n á. Z ás a d ní t a k j e n áj e m ní 

s ml o u v a, v ní ž b u d e o bs a ž e n r o zs a h př e d m ět u n áj m u b u ď sl o v n ě n e b o gr afi c k y, n a př. 

n á črt k e m n e b o z a kr esl e ní m d o k at astr ál ní m a p y.  T a k o v é v y m e z e ní př e d m ět u n áj m u 

u  v ě ci n e m o vit é z a ps a n é v k at astr u n e m o vit ostí n e m usí p ost a č o v at, k d y ž j e tí m p o pír á n 

z á kl a d ní ú č el k at astr u n e m o vit ostí, t e d y ž e p o pis e vi d o v a n ý c h i nf or m a cí m usí mít 

n á v a z n ost n a s o u b or g e o d eti c k ý c h i nf or m a cí, kt er ý m j e t a k  z ar u č e n a př es n ost p o d á v a n é 

i nf or m a c e.1 1 9  N a pří kl a d i v pří p a d ě p a c ht u, kt er ý m ů ž e b ýt d o k at astr u n e m o vit ostí t a k é 

z a ps á n, b y j e h o gr afi c k é z a c h y c e ní v k at astr ál ní m a p ě n a z á kl a d ě g e o m etri c k é h o pl á n u 

b yl o pr o pr a xi ž á d o u cí.  

V  n á v a z n osti n a z á pis n áj m u k n e m o vit ý m v ě c e m z a ps a n ý m d o k at astr u 

n e m o vit ostí v z ni k á s ml u v ní m str a n á m p o vi n n ost v y pl ý v ají cí z § 3 7 o dst.  1 pís m.  d) 

k at astr ál ní h o z á k o n a, t e d y ž e vl ast ní ci a ji ní o pr á v n ě ní js o u p o vi n ni „ o hl ásit 

k at ast r ál ní m u úř a d u z m ě n y ú d aj ů k at ast r u t ý k ají cí s e j eji c h n e m o vit ostí, a t o d o 3 0 d n ů 

o d e d n e j eji c h vz ni k u, a př e dl ožit li sti n u, kt er á z m ě n u d o kl á d á “. B yl o vš a k z á m ěr e m 

z á k o n o d ár c e t a k o v o u p o vi n n ost v zt á h n o ut n a s ml u v ní str a n y n áj e m ní s ml o u v y a b u d o u 

t a k m us et o hl aš o v at z m ě n y v p o d mí n k á c h n áj m u, kt er é js o u p o m ěr n ě b ě ž n é ( ú pr a v a v ýš e 

n áj e m n é h o, v ý m ěr y pr o n aj at é h o pr ost or u a p o d.) ? 1 2 0  L z e s o u hl asit, ž e b y t a k o v á 

o hl aš o v a cí p o vi n n ost šl a pr oti ú č el u ust a n o v e ní o b č a ns k é h o z á k o ní k u  o m o ž n osti z á pis u 

n áj m u d o k at astr u n e m o vit ostí a př e dst a v o v al a b y n a d b yt e č n o u a d mi ni str ati v ní z át ě ž n a 

str a n ě s ml u v ní c h str a n, st ej n ě j a k o n a str a n ě k at astr ál ní h o úř a d u. T a k é z d ů v o d u č ast é h o 

u z a vír á ní d o d at k ů k  n áj e m ní m s ml o u v á m b y u pl at n ě ní t a k o v ý c h p o vi n n ostí v ů či 

s ml u v ní m str a n á m z n a m e n al o n a d b yt e č n ý f or m alis m us. Z á pis n áj m u d o  k at ast r u 

n e m o vit ostí m á d e kl ar at or ní p o v a h u a v z ni k s a m ot n é h o n áj m u n a n ěj n e ní v á z á n. S ml u v ní 

str a n y s e  m o h o u d o h o d n o ut n a z á pis u n áj m u b ě h e m ú či n n osti n áj e m ní s ml o u v y, st ej n ě 

t a k m o h o u a pli k a ci t o h ot o ust a n o v e ní v yl o u čit d o h o d o u ji ž při u z a vř e ní n áj e m ní s ml o u vy.  

 

                                                      
1 1 9  F OJ TÍ K, L. Pr o bl e m ati k a v y z n a č e ní pr á v ní h o v zt a h u n áj m u v k at a str ál ní m a p ě. [ o nli n e] I n: E p r a v o. c z , 2. 5. 2 0 1 4 [ cit. 2 5. 0 6. 2 0 2 2], 
D ost u p n é z: htt p s:// w w w. e pr a v o. c z/t o p/ cl a n k y/ pr o bl e m ati k a -v y z n a c e ni -pr a v ni h o -v zt a h u -n aj m u -v -k at a str al ni -m a p e -9 4 1 3 1. ht ml  
1 2 0  DI S M A N, M., M Ě Š Ť Á N E K, P. Z m ě n y s ml u v, n a z á kl a d ě kt er ý c h b yl pr o v e d e n v kl a d pr á v a d o k at astr u n e m o vit ost í. Pr á v ní 
r o z hl e d y, r. 2 0 1 3, č. 1 5– 1 6  
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Z á pis n áj m u d o k at astr u n e m o vit ostí c hr á ní n áj e m c e v pří p a d e c h z m ě n y vl a st ni ct ví 

n e m o vit é v ě ci a pr o n áj m u st ej n é v ě ci pr o n ají m at el e m ví c e  n áj e m c ů m. Tř etí os o b y js o u 

c hr á n ě n y pr o pří p a d z áj m u o n a b ytí n e m o vit é v ě ci a o v ěř e ní, ž e t at o n e ní z atí ž e n a 

n áj e m ní m pr á v e m. N o v ý vl ast ní k j a k o pr o n ají m at el t oti ž n e ní o pr á v n ě n u k o n čit n áj e m ní 

s ml o u v u, pr á v a a p o vi n n osti z ní v y pl ý v ají cí př e c h á zí n a n o v é h o vl ast ní k a s  v ýji m k o u 

uj e d n á ní o pr o n ají m at el o v ý c h p o vi n n ost e c h, kt er é z á k o n n est a n o ví a z ár o v e ň n o v ý 

vl ast ní k o ni c h n e v ě d ěl. Z á pis o n áj m u v k at astr u n e m o vit ostí v yl u č uj e, a b y s e n o v ý 

vl ast ní k d o m á h al zr uš e ní n áj e m ní h o v zt a h u p o n a b ytí vl ast ni c k é h o pr á v a k pr o n aj at é 

n e m o vit é v ě ci. Dl e § 2 2 2 2 o dst. 2 o b č a ns k é h o z á k o ní k u  pl atí, ž e p o k u d n a b y v at el 

n e m o vit é v ě ci n e m ěl r o z u m n ý d ů v o d p o c h y b o v at, ž e k u p uj e n e pr o n aj at o u n e m o vit o u v ě c, 

j e o pr á v n ě n v y p o v ě d ět n áj e m ní s ml o u v u d o tří m ěsí c ů p ot é, c o s e o n áj m u d o z v ě děl n e b o 

m us el d o z v ě d ět. Dí k y pri n ci p u m at eri ál ní p u bli cit y b u d e t a k o v é pr á v o v pří p a d ě 

pr o v e d e n é h o z á pis u v k at astr u n e m o vit ostí v yl o u č e n o. V p o dst at ě t a k z á pis c hr á ní 

i p ů v o d ní h o vl ast ní k a pr oti t vr z e ní n o v é h o vl ast ní k a, ž e o t a k o v ý c h ust a n o v e ní c h 

n e v ě d ěl . S o hl e d e m n a f or m ál ní i m at eri ál ní p u bli cit u k at astr u n e m o vit ostí n e m ů ž e n o v ý 

vl ast ní k us p ět, j eli k o ž ú d aj o  z á pis u n áj m u, st ej n ě j a k o n áj e m ní s ml o u v a s a m ot n á 

z al o ž e n á v e s bír c e li sti n k at astr u, js o u d ost u p n é k o m u k oli v.  

B u d e -li n áj e m z a ps á n k n e m o vit é vě ci v k at astr u n e m o vit ostí, j e tř e b a p a m at o v at 

n a v ý m a z z á pis u při j e h o s k o n č e ní. T e nt o a kt m á v ý z n a m n ej e n o m z d ů v o d u pri n ci p u 

s pr á v n osti a ú pl n osti z á z n a m ů u v e d e n ý c h v k at astr u n e m o vit ostí, al e t a k é s o hl e d e m 

n a  z áj e m vl ast ní k a j a k o žt o pr o n ají m at el e, a b y  z á pis k  j e h o n e m o vit ost e m o d p o ví d al 

s k ut e č n osti a b yl v ě c n ě s pr á v n ý a a kt u ál ní. J eli k o ž i n á vr h n a v kl a d v ý m a z u j e z p o pl at n ě n, 

m ěl y b y s ml u v ní str a n y v n áj e m ní s ml o u v ě uj e d n at, k d o n a hr a dí n á kl a d y s v ý m a z e m 

s p oj e n é. Z pr a vi dl a b y t o m ěl a b ýt t a str a n a, kt e r á z á pis n áj m u d o k at astr u n e m o vit ostí 

i ni ci o v al a. Pr o pr o v e d e ní v ý m a z u k at astr ál ní úř a d b u d e v y ž a d o v at pr o k á z á ní s k o n č e ní 

n áj m u. S ml u v ní str a n y b y si t a k v  n áj e m ní s ml o u v ě m ěl y u pr a vit o b o ustr a n n o u p o vi n n ost 

p o d e ps at p ot vr z e ní o z á ni k u n áj e m ní h o pr á v a, a b y v ý m a z z á pis u n áj m u z  k at astr u 

n e m o vit ostí m o hl b ýt pr o v e d e n.  

 

6. 3  N á mit k y p r oti v ý p o v ě di z n áj m u  

O b č a ns k ý z á k o ní k  p os k ytl n o v é pr á v o pr o o b ě s ml u v ní str a n y pr o pří p a d y s k o n č e ní 

n áj m u v ý p o v ě dí. Ú č el e m z a k ot v e ní t o h ot o pr á v a j e mj. o m e z e ní m o ž n osti př e z k u m u 
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v ý p o v ě di s o u d e m p o u b ě h n utí ur čit é d o b y. 1 2 1  Eli mi n ují s e t a k é pří p a d y s o u d ní c h s p or ů 

s ši k a n ó z ní m p o dt e xt e m, k d y v ý p o v ě ď n áj m u b yl a n es p or n á. M. H ul m á k 1 2 2  k t o m ut o 

ust a n o v e ní u v á dí, ž e D ů v o d o v á z pr á v a o d k a z uj e n a p o d o b n ost u žití n á mit k o v é h o ří z e ní 

o  n áj m u b yt u, a č k oli „ t at o ú pr a v a n á mit k o v é říz e ní n ez n á“, l z e s e d o m ní v at, 

ž e  z á k o n o d ár c e m ěl n a m ysli p o d o b n ost s ust a n o v e ní m § 2 2 8 6 o b č a ns k é h o z á k o ní k u .1 2 3  

V y p o ví d a n á str a n a m á pr á v o v z n ést pr oti v ý p o v ě di n á mit k y v pr e kl u zi v ní l h ůt ě 

j e d n o h o m ěsí c e o d e d n e, k d y jí b yl a vý p o v ě ď dr u h é str a n y d or u č e n a. N á mit k y m usí mít 

pís e m n o u f or m u a b ýt dr u h é str a n ě d or u č e n y. St ojí -li n a str a n ě pr o n ají m at el e ví c e os o b, 

j e n ut n o d or u čit n á mit k y k a ž d é z ni c h.1 2 4  N ejs o u -li n á mit k y v z n es e n y v u v e d e n é l h ůt ě, 

pr á v o ž á d at př e z k u m d a n é v ý p o v ě di z a n i k n e. P o k u d js o u n á mit k y v z n es e n y v č as 

a  v y p o ví d ají cí str a n a j e v e z m e j a k o o pr á v n ě n é, m ů ž e p a k d o j e d n o h o m ěsí c e o d e d n e 

j eji c h d or u č e ní v zít v ý p o v ě ď z p ět. J estli ž e v ý p o v ě ď n e ní v z at a z p ět, p a k v y p o ví d a n á 

str a n a m á pr á v o p o d at ž á d ost k s o u d u o  př e z k u m o pr á v n ě n osti v ý p o v ě di. M usí t a k u či nit 

d o d v o u m ěsí c ů o d e d n e, k d y u pl y n ul a l h ůt a pr o z p ět v z etí v ý p o v ě di. N ej v yš ší s o u d Č R 1 2 5  

j u di k o v al, ž e p o d at ž al o b u l z e t a k é př e d u pl y n utí m t ét o l h ůt y, st ej n ě t a k o ni s o u d m ů ž e 

r o z h o d n o ut př e d u pl y n utí m t ét o l h ůt y, p o k u d v d o b ě j e h o r o z h o d o v á ní „ j e zř ej m é, ž e l h ůt a 

pr o z p ět vz etí v ý p o v ě di již v y p o ví d ají cí str a n ě u pl y n ul a a v ý p o v ě ď n e b yl a vz at a z p ět. “   

N ut n o p o d ot k n o ut, ž e s e ust a n o v e ní § 2 3 1 4 o b č a ns k é h o z á k o ní k u  n e a pli k uj e 

v  pří p a d ě s k o n č e ní n áj m u v ý p o v ě dí b e z u v e d e ní d ů v o d ů ( s a m o zř ej m ě z a  př e d p o kl a d u, ž e 

j e t a k o v á v ý p o v ě ď m o ž n á),1 2 6  i př est o ž e v e v ý p o v ě di b yl y u v e d e n y d ů v o d y pr o s k o n č e ní 

n áj m u, j eli k o ž př e z k u m t a k o v é v ý p o v ě di b y p ostr á d al s m ysl. O p a č n ý n á z or vš a k z a uj m ul 

O kr es ní s o u d v P ar d u bi cí c h, 1 2 7  kt er ý v e s v é m r o z h o d n utí při p ustil m o ž n ost p o d á ní 

n á mit e k v pří p a d ě v ý p o v ě di b e z u v e d e n é h o d ů v o d u s  j e d n o m ěsí č ní v ý p o v ě d ní d o b o u, 

s o d k a z e m n a  dis p o ziti v n ost pr á v ní ú pr a v y n áj m u pr ost or u sl o u ží cí h o p o d ni k á ní , a t e d y 

m o ž n ost s ml u v ní c h str a n si d o h o d n o ut v ý p o v ě d ní d ů v o d y i l h ůt y o dli š n ě  o d z á k o n a. 

Př e z k u m j e d ál e v yl o u č e n v pří p a d ě, ž e  n áj e m c e v y kli dí pr ost or sl o u ží cí p o d ni k á ní 

                                                      
1 2 1  A D A M O V Á, M., K ŘÍ Ž K O V Á, M. N a c o m ysl et při u z a vír á ní k o m er č ní c h n áj e m ní c h s ml u v. I n: [ S y st é m A S PI] . W olt ers Kl u w er 
[ cit. 2 0 2 2-1 0 -4]. D ost u p n é z: w w w. a s pi. c z.  
1 2 2  H U L M Á K M., a k ol. O b č a n s k ý z á k o ní k VI. Z á v a z k o v é pr á v o. Z vl á št ní č á st ( §  2 0 5 5 – 3 0 1 4). K o m e nt ář, 1.  v y d á ní. Pr a h a: 
N a kl a d at elst ví C. H. B e c k, 2 0 1 4, s. 5 1 8.  
1 2 3  „ § 2 2 8 6 ( 1) V ý p o v ě ď n áj m u v y ž a d uj e pí s e m n o u f o r m u a m u sí d ojít dr u h é str a n ě. V ý p o v ě d ní d o b a b ě ží o d p r v ní h o d n e k al e n d á ř ní h o 
m ě sí c e n á sl e d ují cí h o p ot é, c o v ý p o v ě ď d o šl a d r u h é st r a n ě. ( 2) V y p o ví -li n áj e m pr o n ají m at el, p o u čí n áj e m c e o j e h o p r á v u v z n é st p r oti 
v ý p o v ě di n á mit k y a n a v r h n o ut p ř ez k o u m á ní o p r á v n ě n o sti v ý p o v ě di s o u d e m, ji n a k j e v ý p o v ě ď n e pl at n á. “  
1 2 4  K A B E L K O V Á, E., D EJ L O V Á, H. N áj e m a p a c ht v n o v é m o b č a n s k é m z á k o ní k u. 1. v y d á ní. Pr a h a: N a kl a d at elst ví C. H. B e c k, 
2 0 1 3, s. 4 1 1.  
1 2 5  R o zs u d e k N ej v yšší h o s o u d u Č R z e d n e 1 8. pr osi n c e 2 0 1 9, s p. z n. 2 6 C d o 1 5 0 9/ 2 0 1 9 . 
1 2 6  H U L M Á K, M., a k ol. O b č a n s k ý z á k o ní k VI. Z á v a z k o v é pr á v o. Z vl á št ní č á st ( §  2 0 5 5 – 3 0 1 4). K o m e nt ář, 1.  v y d á ní. Pr a h a: 
N a kl a d at elst ví C. H. B e c k, 2 0 1 4, s. 5 1 7.  
1 2 7  R o zs u d e k O kr es ní h o s o u d u P ar d u bi c e z e d n e 4. pr osi n c e 2 0 1 4, s p. z n. 1 8 C 1 0 8/ 2 0 1 4.  
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v  s o ul a d u s  v ý p o v ě dí ( § 2 3 1 3 o b č a ns k é h o z á k o ní k u ), a u pl at ní s e t a k fi k c e, ž e  v ý p o v ě ď 

b yl a přij at a n áj e m c e m b e z n á mit e k a p o v a ž uj e s e  z a  pl at n o u.  

L h ůt y v  ust a n o v e n í u pr a v ují cí m n á mit k y pr oti v ý p o v ě di js o u j e d e n a d v a m ěsí c e. 

Dl e n ě kt er ý c h pr á v ní c h n á z or ů js o u p o m ěr n ě kr át k é 1 2 8  a t a k o v é n ast a v e ní b u d e 

pr o  m n o h o pr o n ají m at el ů př e dst a v o v at m o ž n ost, j a k s e z b a vit n e p o h o dl n ý c h n áj e m c ů, 

kt eří n e b u d o u s c h o p ni r e a g o v at v  u v e d e n ý c h ( kr át k ý c h) l h ůt á c h. V z hl e d e m k  z ás a d ě  

vi gil a nti b us i ur a  j e vš a k n a k a ž d é m, a b y n ej e n o m v o bl asti n áj m u d b al s v ý c h pr á v. D él k a 

l h ůt s e z d á b ýt a d e k v át ní a p os k yt uj e v y p o ví d a n é str a n ě d ost at e č n ý č as o v ý pr ost or 

pr o  s hr o m á ž d ě ní a d or u č e ní n á mit e k, st ej n ě  t a k pr o v y p o ví d ají cí str a n u, a b y pří p a d n ě s v é 

r o z h o d n utí př e h o d n otil a a v ý p o v ě ď v z al a z p ět. D v o u m ěsí č ní l h ůt a pr o p o d á ní ž á d osti 

o  př e z k u m k s o u d u s e z d á b ýt t a k é při m ěř e n á.  

V z n es e ní n á mit e k j e t e d y př e d p o kl a d e m pr o p o d á ní ž al o b y o př e z k u m o pr á v n ě n osti 

v ý p o v ě di. 1 2 9  V pří p a d ě, ž e v y p o ví d a n á str a n a v z n es e n á mit k y v st a n o v e n é l h ůt ě, al e l h ůt u 

pr o p o d á ní ž al o b y n esti h n e, s o u d p os o u dí v ý p o v ě ď j a k o o pr á v n ě n o u a  ž al o b u z a mít n e. 

I t a k j e vš a k s o u d p o vi n e n z h o d n otit, z d a n ejs o u d á n y p o d mí n k y pr o ji n é s o u d ní ří z e ní, 

n a př. ur č o v a cí, z d a t u n áj e m ní p o m ěr j e či n e ní při pr o k á z á ní n al é h a v é h o pr á v ní h o z áj m u 

( § 8 0 z á k o n a č. 9 9/ 1 9 6 3 S b., o b č a ns k ý  s o u d ní ř á d). U k á ž e -li s e v ý p o v ě ď u či n ě n á 

pr o n a jí m at el e m o pr á v n ě n á, v d o b ě v y n es e ní r o zs u d k u v el mi pr a v d ě p o d o b n ě ji ž d á v n o 

u pl y n e v ý p o v ě d ní d o b a a n áj e m c e t a k b u d e m us et kr o m ě n á kl a d ů ří z e ní n a hr a dit 

pr o n ají m at eli i v z ni kl o u új m u, kt er á b u d e s p o čí v at n ej e n o m v ú hr a d ě b e z d ů v o d n é h o 

o b o h a c e ní s p o čí v ají cí h o v o d m ě n ě z a u ží v á ní pr ost or u, al e t é ž n a př. n á hr a d u š k o d y, 

v z ni kl a -li n a str a n ě pr o n ají m at el e.1 3 0  

P o k u d ž al o b a o př e z k u m v ý p o v ě di n e ní p o d á n a a v y p o v ě z e n á str a n a pr ost or y 

n e v y kli dí, j e v y p o ví d ají cí str a n a o pr á v n ě n a p o d at ž al o b u n a v y kli z e ní v ě ci; v ří z e ní p a k 

s o u d m usí v ý p o v ě ď z n áj m u p o v a ž o v at z a o pr á v n ě n o u. S o u d j e vš a k o pr á v n ě n z a b ý v at 

s e tí m, z d a „ v ý p o v ě ď n e ní ni c ot n á (z d á nli v á), pří p a d n ě a bs ol ut n ě n e pl at n á, n e b oť 

k  t a k o v ý m v a d á m b y b yl p o vi n e n při hl é d n o ut z úř e d ní p o vi n n osti“. 1 3 1  St ej n ý n á z or 

v yj á dřil N e j v yšší s o u d Č R v e s v é m r o zs u d k u s p. z n. 2 6 C d o 3 8 6 2/ 2 0 1 5, u v eř ej n ě n é m p o d 

čísl e m 2 1/ 2 0 1 7 S bír k y s o u d ní c h r o z h o d n utí a st a n o vis e k, k d y ž p ot vr dil, ž e pr o ú pl n é 

                                                      
1 2 8  VÍ G H O V Á, V. N áj e m pr ost or u sl o u ží cí h o p o d ni k á ní p o 1. 1. 2 0 1 4. O a O –  Ot á z k y a o d p o v ě di v p r a xi  ( W olt ers Kl u w er), r. 2 0 1 4, č. 
3, str. 2.  
1 2 9  R o zs u d e k O kr es ní h o s o u d u P ar d u bi c e z e d n e 4. pr osi n c e 2 0 1 4, s p. z n. 1 8 C 1 0 8/ 2 0 1 4 . 
1 3 0  K A B E L K O V Á, E., D EJ L O V Á, H. N áj e m a p a c ht v n o v é m o b č a n s k é m z á k o ní k u. 1. v y d á ní. Pr a h a: N a kl a d at elst ví C. H. B e c k, 
2 0 1 3, s. 4 1 2.  
1 3 1  N a př. ro zs u d e k O kr es ní h o s o u d u Ji hl a v a z e d n e 1 7. č er v n a 2 0 1 5, s p. z n. 2 0 C 5 0/ 2 0 1 4 –  5 6 . 
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pr á v ní p os o u z e ní v ří z e ní o př e z k u m o pr á v n ě n o sti v ý p o v ě di j e s o u d p o vi n e n z a b ý v at 

s e t a k é ot á z k o u z d á nli v osti a  a bs ol ut ní n e pl at n osti v ý p o v ě di. 1 3 2   

S ml u v ní str a n y js o u o pr á v n ě n y s  o hl e d e m n a di s p o ziti v n ost § 2 3 1 4 o b č a ns k é h o 

z á k o ní k u  v yl o u čit a pli k a ci t o h ot o ust a n o v e ní ( pří p a d n ě si d o h o d n o ut ji n á pr a vi dl a 

př e z k u m u v ý p o v ě di –  o dli š n é l h ůt y či ji n o u f or m u n á mit e k). V yl o u čí -li str a n y a pli k a ci 

př e d m ět n é h o ust a n o v e ní, n el z e b e z d alší h o d o v o z o v at, ž e tí m a ut o m ati c k y př e d p o kl á d ají 

o pr á v n ě n ost j a k é k oli v ý p o v ě di. V y p o v ě z e n á str a n a t a k si c e n e ní o pr á v n ě n a v z n ést 

n á mit k y, ni c m é n ě n ál e ží jí  pr á v o z p o c h y b nit v ý p o v ě ď a p o d at ž al o b u n a př e z k u m j ejí 

o pr á v n ě n osti, a t o b e z ž á d n é l h ůt y. S o u d b u d e v  t a k o v é m pří p a d ě o pr á v n ě n ost p os u z o v at 

j a k o př e d b ě ž n o u ot á z k u.1 3 3  

S i nstit ut e m n á mit e k vš a k s o u visí n ě k oli k ot á z e k, kt er é z á k o n o d ár c e d o ú pr a v y 

n e z a hr n ul a z ůst á v á t a k n a j u di k at uř e, j a k s e s ni mi v y p oř á d á. J a k o pr v ní l z e z mí nit 

ot á z k u, kt er o u si zř ej m ě p ol o ží v y p o ví d ají cí str a n a při pří pr a v ě v ý p o v ě di, a t o, z d a 

j e p o vi n n a u p o z or nit v y p o ví d a n o u str a n u n a j ejí pr á v o v z n ést n á mit k y pr oti v ý p o v ě di. 

U  s k o n č e ní n áj m u b yt u n a d o b u ur čit o u, j e h o ž přísl uš n á ust a n o v e ní s e p o u žijí o b d o b n ě 

n a n áj e m P S P, j e ul o ž e n o pr o n ají m at eli, a b y p o u čil n áj e m c e o j e h o pr á v u v z n ést n á mit k y; 

p o k u d t a k o v é p o u č e ní c h y bí, j e v ý p o v ě ď n e pl at n á. N ej v yšší s o u d Č R 1 3 4  ji ž v e s v é 

r o z h o d o v a cí pr a xi u př es nil, ž e pr o pří p a d v ý po v ě di z n áj m u pr ost or u sl o u ží cí h o p o d ni k á ní  

n e ní d á n a p o vi n n ost v y p o ví d ají cí str a n y p o u čit n áj e m c e o pr á v u v z n ést n á mit k y pr oti 

v ý p o v ě di. U n áj m u P S P s e t oti ž př e d p o kl á d á, ž e s  tí mt o pr ost or e m  n a kl á d ají 

pr of esi o n ál o v é, t e d y s u bj e kt y, kt er ý m z á k o n n e při z n á v á z v ýš e n o u o c hr a n u v ů či ost at ní m 

s u bj e kt ů m pr á v ní c h v zt a h ů. Ú č el e m p o vi n n osti p o u čit o pr á v u v z n ést n á mit k y j e o c hr á nit 

sl a bší str a n u n áj e m c e, a pr ot o s e t at o p o vi n n ost u pl at ní p o u z e v  pří p a d ě  n áj m u b yt u.  

D alší ot á z k o u j e, z d a j e n ut n o u v ést k n á mit k á m j eji c h o d ů v o d n ě ní, t e d y v ys v ětl e ní, 

pr o č m á  v y p o ví d a n á str a n a v ý p o v ě ď z a n e o pr á v n ě n o u. T at o ú v a h a j e o př e n a o p ět o § 2 3 1 1 

o b č a ns k é h o z á k o ní k u , p o dl e kt er é h o s e ust a n o v e ní o s k o n č e ní n áj m u b yt u n a d o b u ur čit o u 

p o u žijí o b d o b n ě n a n áj e m ní v zt a h k pr ost or u sl o u ží cí m u p o d ni k á ní. Z j a z y k o v é h o 

                                                      
1 3 2  Pr o ú pl n ost N ej v yšší s o u d v e s v é m d alší m r o zs u d k u z e d n e 1 8. l e d n a 2 0 1 7, s p. z n. 2 6 C d o  4 2 4 9/ 2 0 1 6, u v eř ej n ě n é m p o d čí sl e m 
7 5/ 2 0 1 8 S bír k y s o u d ní c h r o z h o d n utí a st a n o vi s e k, j u di k o v al, ž e „ s o hl e d e m n a ú č el a s m y sl ust a n o v e ní § 2 2 9 0 o. z. a n á sl e d k y, kt e r é 
v ý p o v ě ď z n áj m u b yt u p r o n áj e m c e m á, j e t ř e b a p ř ez k u m o pr á v n ě n o sti v ý p o v ě di p o dl e t o h ot o u st a n o v e ní c h á p at v ši rší m s m y sl u. 
N e o p r á v n ě n á v ý p o v ě ď p r ot o b u d e i n e pl at n á či z d á nli v á v ý p o v ě ď ( b e z o hl e d u n a n a pl n ě n o st v ý p o v ě d ní h o d ů v o d u). Zji stí -li p r ot o s o u d 
v ří z e ní, ž e j e v ý p o v ě ď z n ěj a k é h o d ů v o d u n e pl at n á ( a b s ol ut n ě, r el ati v n ě) či z d á nli v á, r o v n ě ž ž al o b ě n áj e m c e v y h o ví, n e b oť a ni t a k o v á 
v ý p o v ě ď n e b yl a d á n a „ p o p r á v u “, t e d y v s o ul a d u s e z á k o n e m. “ V r o zs u d k u z e d n e 3 0. sr p n a 2 0 1 8, s p. z n. 2 6 C d o 5 4 6 1/ 2 0 1 7, N ej v yšší 
s o u d d ál e j u di k o v al, ž e s e t e nt o v ý kl a d k v ý p o v ě di z n áj m u b yt u a pli k uj e t é ž n a př e z k u m o pr á v n ě n osti v ý p o v ě di z n áj m u pr ost or u 
sl o u ží cí h o p o d ni k á ní.  
1 3 3  R o zs u d e k  N ej v yšší h o s o u d u Č R z e d n e 1 5. d u b n a 2 0 2 0, s p. z n. 2 6 C d o 2 5 8 5/ 2 0 1 9 . 
1 3 4  R o zs u d e k N ej v yšší h o s o u d u Č R z e d n e 1 1. k v ět n a 2 0 2 1, s p. z n. 2 6 C d o 1 8 8/ 2 0 2 1.  
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v ý kl a d u § 2 3 1 4 o b č a ns k é h o z á k o ní k u  n ut n ost o d ů v o d n ě ní n e v y pl ý v á a v y p o ví d a n á str a n a 

m á „ p o u z e “ v z n ést n á mit k y. N e ní t a k j as n é, z d a p ost a čí u v ést n áj e m c e m d o d o pis u 

„ v z n áší m n á mit k y v ů či v ý p o v ě di z  n áj m u “ b e z u v e d e ní k o n kr ét ní c h d ů v o d ů, pr o č 

v ý p o v ě ď n e a k c e pt uj e. Dl e  M.  H ul m á k a 1 3 5  j e pr á v o n a př e z k u m z a c h o v á n o i při v yj á dř e ní 

n es o u hl as u s v ý p o v ě dí b e z s d ěl e ní d ů v o d ů. S u v e d e ní m n á z or e m s e zt ot o ž ň uj i. N á mit k y 

m ají  p osl o u ž it j a k o v yj á dř e ní n e a k c e pt a c e v ý p o v ě di, kt er é d ost a n e n a v ě d o mí 

v y p o ví d ají cí str a n a. T a b y m ěl a, při v ě d o mí hr o z b y s o u d ní h o př e z k u m u, j ešt ě j e d n o u 

z h o d n otit v ý p o v ě ď , z ej m é n a j ejí o pr á v n ě n ost, a pří p a d n ě z v á žit z p ět v z etí v ý p o v ě di. 

P o ž a d a v e k n a  o d ů v o d n ě ní n á mit e k v y p o v ě z e n o u str a n o u b y př e dst a v o v al  příliš n ý 

f or m alis mus  p o pír ají cí s m ysl t o h ot o pr á v a . Důsl e d k e m b y m o hl o b ýt z n e m o ž n ě ní 

s o u d ní h o př e z k u m u z a pří či n ě n é s k ut e č n ostí, ž e b y n á mit k y n e b yl y n ál e žit ě o d ů v o d n ě n y. 

Ust a n o v e ní b y  s e mi n ul o ú či n k e m, r es p. j e h o  ú č el b y b yl t ě ž c e n a pl nit el n ý. T ot o 

st a n o vis k o ji ž b yl o p ot vr z e n o s o u d n ě, k d y ž O kr es ní s o u d v  Ji hl a v ě v y d al r o z h o d n utí, dl e 

kt er é h o o d ů v o d n ě ní n á mit e k pr oti v ý p o v ě di z n áj m u n e ní z á k o n n ý m p o ž a d a v k e m. 1 3 6  

 

6. 4  M o ž n ost u míst ě ní štít u či n á v ěstí n a n e m o vit o u v ě c, v e kt e r é s e n a c h á zí 

p r o n aj at ý p r ost o r  

Pr á v ní ú pr a v u pr á v a  n áj e m c e u mí stit štít či n á v ěstí n a n e m o vit o u v ě c, v e kt er é 

s e n a c h á zí pr o n aj at ý pr ost or sl o u ží cí p o d ni k á ní, n al e z n e m e v § 2 3 0 5 o b č a ns k é h o 

z á k o ní k u . N ej e d n á s e o n o vi n k u v č es k é m pr á v ní m ř á d u, i př e d c h o zí pr á v ní ú pr a v a 

u m o ž ň o v al a (r es p. v ýsl o v n ě n e z a k a z o v al a), a b y s e s ml u v ní str a n y d o h o dl y n a u mí st ě ní 

štít u či n á v ěstí, ni c m é n ě n o v ě n e ní pr o n ají m at el o pr á v n ě n o d mít n o ut s o u hl as u d ělit, 

n e m á -li pr o t o vá ž n ý d ů v o d. J e d n á s e o pr á v o n áj e m c e, kt er é m á p o d p ořit j e h o 

p o d ni k at els k o u či n n ost, n e vš a k n a ú k or o c hr a n y a pr e v e n c e š k o d y n a m aj et k u 

pr o n ají m at el e. U v e d e n é ust a n o v e ní d o pl ň uj e o b e c n o u ú pr a v u pr á v a n áj e m c e či nit z m ě n y 

n a pr o n aj at é v ě ci, kt er o u n al e z n e m e  v § 2 2 2 0 o b č a ns k é h o z á k o ní k u . 

P o vi n n ost o z n a čit s v oji pr o v o z o v n u z v e n čí a vi dit el n ě m á p o d ni k at el 

dl e  ži v n ost e ns k é h o z á k o n a. 1 3 7  S u v e d e n o u p o vi n n ostí j d o u r u k u v r u c e č ast o pr oti c h ů d n é 

př e dst a v y o z p ůs o b u a r o zs a h u t a k o v é h o o z n a č e ní. N a dt o p a k j e tř e b a v zít v  p ot a z 

v eř ej n o pr á v ní o m e z e ní z ej m é n a pr o o bl ast hist ori c k ý c h c e nt er m ěst, kt er á li mit ují 

                                                      
1 3 5  H U L M Á K, M., a k ol. O b č a n s k ý z á k o ní k VI. Z á v a z k o v é pr á v o. Z vl á št ní č á st ( §  2 0 5 5 – 3 0 1 4). K o m e nt ář, 1.  v y d á ní. Pr a h a: 
N a kl a d at elst ví C. H. B e c k, 2 0 1 4, s. 5 1 8.  
1 3 6  R o zs u d e k O kr es ní h o s o u d u Ji hl a v a z e d n e 1 7. č er v n a 2 0 1 5, s p. z n. 2 0 C 5 0/ 2 0 1 4 –  5 6 . 
1 3 7  § 1 7 o d st. 7 z á k o n a č. 4 5 5/ 1 9 9 1 S b., o ži v n ost e n s k é m p o d ni k á ní ( ži v n ost e n s k ý z á k o n), v pl at n é m z n ě ní . 
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v eli k ost, t v ar, b ar e v n ost a c el k o v é d esi g n o v é pr o v e d e ní t a k o v ý c h o z n a č e ní a r e kl a m. Pl atí 

t a k, ž e z á kl a d ní mi m ěřít k y, kr o m ě dří v e z mí n ě n ý c h, b u d e c h ar a kt er b u d o v y, v ní ž j e 

pr ost or sl o u ží cí p o d ni k á ní  u mí st ě n, a při m ěř e n ost t a k o v ý c h ú pr a v.  

Z á k o n n é p o d mí n k y pr o o p atř e ní n e m o vit é v ě ci, v e kt er é  s e n al é z á n áj e m c e m 

pr o n aj at ý pr ost or sl o u ží cí p o d ni k á ní, js o u v z ás a d ě d v ě: ( a) s o u hl as pr o n ají m at el e ( kt er ý 

vš a k n e pl atí a bs ol ut n ě, vi z d ál e) a ( b) při m ěř e n ý r o zs a h t a k o v é h o j e d n á ní. C o s e t ý č e 

s o u hl as u pr o n ají m at el e, při p a d ají v ú v a h u tři m o ž n osti: pr o n ají m at el s o u hl as u d ělí, 

s o u hl as o d mít n e u d ělit a tř etí v ari a nt a, ž e s e nij a k n e v yj á dří.  

Ž á d ost n áj e m c e o s o u hl a s m usí b ýt př e dl o ž e n a pís e m n ě, al e pr o s a m ot n ý s o u hl as 

pr o n ají m at el e t at o f or m a st a n o v e n a n e ní. Pr o z a c h y c e ní r o zs a h u štít ů či n á v ěstí 

a  t é ž o bs a h u a p o d mí n e k s o u hl as u l z e vš a k pís e m n o u f or m u j e d n o z n a č n ě d o p or u čit.                    

J e-li pr o n ají m at el o s o u hl as n áj e m c e m p o ž á d á n, n e ní pr o n ají m at el o pr á v n ě n s o u hl as 

o d e přít, p o k u d k  t o m u n e m á v á ž n ý d ů v o d. C o l z e p o dř a dit p o d v á ž n ý d ů v o d s a m ot n ý 

z á k o n a ni  pří kl a d m o n e ur č uj e. D ů v o d o v á z pr á v a u v á dí ,1 3 8  ž e b y s e m o hl o j e d n at j e n 

o  n e při m ěř e n o u š k o d u, kt er á b y u mí st ě ní m štít u či n á v ěst í m o hl a pr o n ají m at eli v z ni k n o ut. 

Hr o zí cí š k o d u j e n ut n o p os u z o v at o bj e kti v n ě ( o hr o ž e ní d o br ý c h mr a v ů, b e z p e č n osti 

o b y v at el a  k ol e mj d o u cí c h, p a m át k o v á o c hr a n a b u d o v y 1 3 9  a p o d.) s při hl é d n utí m 

k e  k o n kr ét ní m o k ol n ost e m (t e c h ni c k é pr o v e d e ní, st áří a st a v n e m o vit é  v ě ci, z áj m y 

ost at ní c h n áj e m c ů  a p o d. ). O d e př el-li b y pr o n ají m at el s o u hl as, a ni ž b y pr o t a k o v é j e d n á ní 

m ěl v á ž n ý d ů v o d, m ů ž e s e n áj e m c e d o m á h at, a b y s o u d ur čil, ž e s o u hl a s b yl o d e př e n 

n e o pr á v n ě n ě a d ál e ur č il, j a k ý mi štít y či n á v ěstí mi m ů ž e n e m o vit o u v ě c o patřit. 1 4 0  

Pr o pří p a d, k d y s e pr o n ají m at el n a ž á d ost n áj e m c e n e v yj á dří d o 3 0 d n ů, p o v a ž uj e 

s e s o u hl as z a u d ěl e n ý, p o k u d n áj e m c e d o dr ž el p o vi n n o u pís e m n o u f or m u ž á d osti a t a kt o 

ji z asl al pr o n ají m at eli. L h ůt a s e p o čít á o d e d n e, k d y pr o n ají m at eli b yl a ž á d ost d oru č e n a. 

Fi k c e s o u hl as u n a p o m á h á n áj e m ci v sit u a cí c h n e s n a d n é k o m u ni k a c e s pr o n ají m at el e m, 

kt er á b y v  d ůsl e d k u m o hl a uš k o dit j e h o p o d ni k á ní. I v t a k o v é m pří p a d ě v š a k n áj e m c e 

m usí d b át při m ěř e n osti a dr ž et s e v  j ejí c h m e zí c h. 

S ml u v ní str a n y b y i pr o t e nt o pří p a d  m ěl y při s e pi s o v á ní n áj e m ní s ml o u v y m ysl et 

n a o k a m ži k, k d y n áj e m b u d e k o n čit, a d o h o d n o ut si, a b y n áj e m c e n á v ěstí  či štít y n ej e n 

                                                      
1 3 8  D ů v o d o v á z pr á v a k z á k o n u č. 8 9/ 2 0 1 2 S b., o b č a n s k ý z á k o ní k, K § 2 3 0 5 a 2 3 0 6. [ o nli n e] 3. 2. 2 0 1 2 [ cit. 2 6. 6. 2 0 2 2]. D ost u p n é 
z:  htt p:// o b c a n s k y z a k o ni k.j u sti c e. c z/i m a g es/ p df/ D u v o d o v a -z pr a v a -N O Z -k o n s oli d o v a n a -v er z e. p df, s. 5 0 9.  
1 3 9  V E S E L Á, D. P at er o p o d ni k at els k é h o n áj m u a n d J a k si n e z k o m pli k o v at p o d ni k á ní. [ o nli n e] I n: Pr á v ní r á d c e , 2 6. 9. 2 0 1 3 
[ cit. 1 4. 6. 2 0 2 2].  D ost u p n é  z:  htt p s:// pr a v nir a d c e. e k o n o m. c z/ c 1 -6 0 8 7 2 4 1 0 -p at er o -p o d ni k at els k e h o -n aj m u -a n e b -j a k-
si - n e z k o m pli k o v at -p o d ni k a ni . 
1 4 0  Š V E S T K A, J., D V O Ř Á K, J., FI A L A, J. a k ol. O b č a n s k ý z á k o ní k. K o m e nt ář. S v a z e k V. Pr a h a: W olt ers Kl u w er, a.s., 2 0 1 4, s.  1 3 2 6.  
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o dstr a nil, al e t é ž u v e dl pr ost or d o st a v u, v j a k é m b yl, k d y ž j ej př e bír al d o n áj m u. 

V z hl e d e m k n ut n osti u c h y c e ní t ě c ht o r e k l a m d o f as á d y d o m u, z b y d o u v ž d y p o j eji c h 

o dstr a n ě ní mi ni m ál n ě ot v or y p o v y vrt a n ý c h šr o u b e c h n e b o r o z díl n á b ar e v n ost s vr c h ní h o 

n át ěr u o mít k y. J eli k o ž z á k o n pr o t a k o v é o p atř e ní n est a n o v uj e o bli g at or n ě pr oti pl n ě ní, 

s ml u v ní str a n y b y si m ěl y uj e d n at, z d a j e p r o n ají m at eli p os k yt n ut a ur čit á n á hr a d a n e b o 

t o j e ji ž z o hl e d n ě n o v e v ýši n áj e m n é h o. J e b e z d alší h o, ž e n á kl a d y n a u mí st ě ní štít u 

či  n á v ěstí j d o u n a  vr u b n áj e m c e.  

 

6. 5  P o d st at n á z m ě n a o k ol n ostí u n áj m u  p r ost o r u sl o u ží cí h o p o d ni k á ní  

N o v ý m i nstit ut e m, kt er ý o b č a ns k ý z á k o ní k  z a v e dl, a č n e v ýsl o v n ě p o u z e pr o č ást 

t ý k ají cí s e n áj m u pr ost or u sl o u ží cí h o p o d ni k á ní, j e t z v. p o dst at n á z m ě n a o k ol n ostí, kt er á 

str a n á m ot e vír á m o ž n ost r e n e g o ci a c e p o d mí n e k s ml u v ní h o v zt a h u, p o k u d o k ol n osti, 

z e  kt er ý c h s ml u v ní str a n y v y c h á z el y, k d y ž s ml u v ní v zt a h u z a vř el y, s e z m ě nil a v  t a k o v é m 

r o zs a h u, ž e z m ě n a při n es e hr u b ý n e p o m ěr v pr á v e c h a p o vi n n ost e c h s ml u v ní c h str a n, 

a  t e nt o n e p o m ěr v e d e k z n e v ý h o d n ě ní j e d n é z  ni c h. P osl e d ní p o d mí n k o u a pli k a c e t o h ot o 

ust a n o v e ní j e, ž e z n e v ý h o d n ě n á st r a n a n e m o hl a t a k o v o u z m ě n u r o z u m n ě př e d p o kl á d at 

a ni o vli v nit, l e d a ž e n a s e b e př e v z al a n e b e z p e čí z m ě n y o k ol n ostí ( § 1 7 6 5 o dst. 2 

o b č a ns k é h o z á k o ní k u).  Pr a kti c k á p o dst at a t o h ot o ust a n o v e ní s e pr oj e vil a v  n e d á v n é 

p a n d e mii k or o n a vir u, kt er á v ý z n a m n ě z as á hl a d o k o m er č ní c h , n ej e n n áj e m ní c h, v zt a h ů.  

V  d o b ě, k d y b yl y n a z á kl a d ě vl á d ní c h o p atř e ní u z a vř e n y o b c h o d y i pr o v o z o v n y, s e 

s ml u v ní str a n y v  z áj m u o c hr a n y s v ý c h pr á v z a č al y z ají m at o ust a n o v e ní s v ý c h n áj e m ní c h 

s ml u v a hl e d al y m o ž n é c est y k  o b n o v ě j e d n á ní o  o bs a h u n áj e m ní h o v zt a h u či v  kr aj ní m 

pří p a d ě, k  j e h o c o n ejr y c hl ejší m u s k o n č e ní.  

K  t o m u, z d a-li s ml u v ní str a n y m o hl y t ot o ust a n o v e ní v y u žít, j e n ej pr v e n ut n o 

v y h o d n otit, z d a o pr a v d u d ošl o k p o dst at n é z m ě n ě o k ol n ostí. Z m ě n o u  o k ol n ostí m ů ž e b ýt 

z h orš e n á e k o n o mi c k á sit u a c e n a d o m á cí m tr h u  n e b o pr á v ě v y p u k n utí k or o n a vir o v é 

e pi d e mi e, p o k u d n áj e m ní s ml o u v a b yl a u z a vř e n a dří v e n e ž n a j ař e r o k u 2 0 2 0, k d y zř ej m ě 

ni k d o v e sf éř e n áj e m ní c h v zt a h ů t a k o v o u o k ol n ost n e př e d ví d al, st ej n ě j a k o o p atř e ní 

přij at á pr o z a m e z e ní šíř e n í k or o n a vir u  a t é ž j eji c h r e ál n ý d o p a d n a n áj e m ní v zt a h y. Z m ě n a 

o k ol n ostí o pr oti d o b ě u z a vř e ní s ml o u v y a v d o b ě tr v á ní k or o n a vir o v é e pi d e mi e b e z es p or u 

n ast al a, al e z d a ji l z e o z n a čit j a k o p o dst at n o u j e n ut n é h o d n otit v ž d y v s o u visl osti 

s k o n kr ét ní o bl astí p o d ni k á ní, pr o kt er ý n áj e m pr o st or u sl o u ží cí h o p o d ni k á ní  sl o u žil. Z d a 
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s e j e d n al o o pr o v o z o v n u, kt er á m us el a b ýt z c el a u z a vř e n a, n e b o j ejí pr o v o z b yl o m e z e n 

p o u z e z č ásti, či z d a pr o v o z n e b yl o m e z e n, ni c m é n ě s o u vis ejí cí o k ol n osti ( p o kl es 

n á všt ě v n osti a tr ž e b) n e g ati v n ě d o p a dl y n a e k o n o mi c k o u sit u a ci n áj e m c e. Klí č o v o u r oli 

při h o d n o c e ní i nt e n zit y z m ě n y o k ol n ostí b y hr ál a k o n kr ét ní vl á d ní o p atř e ní, u mí st ě ní 

pr ost or (s a m ost at n é k a m e n n é pr o d ej n y vs. o b c h o d ní j e d n ot k y v r á m ci o b c h o d ní c h c e nt er) 

či o k olí pr o v o z o v e n ( c e ntr a m ěst s v ys o k o u k o n c e ntr a cí p o h y b u os o b/t urist ů vs. m al á 

m ěst a).  

D alší p o d mí n k o u pr o a pli k a ci ust a n o v e ní § 1 7 6 5 o b č a ns k é h o z á k o ní k u  j e, ž e z m ě n a 

o k ol n ostí m usí z al o žit v pr á v e c h a p o vi n n ost e c h z vl áš ť hr u b ý n e p o m ěr z n e v ý h o d n ě ní m 

j e d n é z e s ml u v ní c h str a n, a t o b u ď n e ú m ěr n ý m z v ýš e ní m n á kl a d ů pl n ě ní n e b o 

n e ú m ěr n ý m s ní ž e ní m h o d n ot y př e d m ět u pl n ě ní. O p ět n a pří kl a d u k or o n a vir o v é e pi d e mi e 

l ze u v ést, ž e n e ú m ěr n é z v ýš e ní n á kl a d ů pl n ě ní p o ci ť o v ali n áj e m ci, kt er ý m kl esl y příj m y, 

a č k oli n á kl a d y ( n áj e m n é, m z d y, v ýr o b a) z ůst al y n e z m ě n ě n y. St ej n ě t a k pr o n ají m at el é 

m o hli p o cítit n e ú m ěr n é z v ýš e ní n á kl a d ů pl n ě ní, k d y ž ji m p o kl esl příj e m z t z v. o br at o v é h o 

n áj e m n é h o, b yl -li uj e d n á n. N e ú m ěr n é s ní ž e ní h o d n ot y př e d m ět u pl n ě ní při c h á zí d o ú v a h y 

n a př. pr á v ě pr o o b c h o d ní j e d n ot k y ( a ž n a n ě kt er é v ýji m k y –  n a př. pr o d ej n y p otr a vi n, 

l é k ár n y, dr o g eri e) v o b c h o d ní c h c e ntr e c h, kt er é m us el y b ýt k o m pl et n ě u z a vř e n y. Z vl ášť 

hr u b ý n e p o m ěr v  pr á v e c h a p o vi n n ost e c h vš a k n e n ast al, p o k u d n áj e m c e m us el u z a vřít 

s v oji pr o v o z o v n u, a č k oli n a d ál e m us el hr a dit fi x ní n á kl a d y, a p o k u d z ár o v e ň pr o n ají m at el 

n a př. přiš el o příj m y z o br at o v é h o n áj e m n é h o a n a d ál e m us el hr a dit pr o v o z ní n á kl a d y  

( n a př. ú dr ž b u či ostr a h u b u d o v y, v e kt er é b yl pr ost or sl o u ží cí p o d ni k á ní  u mí st ě n). 

N e pří z ni v ý e k o n o mi c k y vli v p a n d e mi e v e  v ětši n ě pří p a d ů m ěl d o p a d n a o b ě str a n y 

n áj e m ní c h v zt a h ů.  

Ú m ysl z á k o n o d ár c e li mit o v at sit u a c e n a z vl áš ť hr u b ý n e p o m ěr i n di k uj e, ž e n e st a čí 

p o u z e hr u b ý n e p o m ěr, al e m usí jít o o k ol n osti j e št ě z á v a ž n ější, a t o i z d ů v o d u k oli z e 

s o b e c n ý m pr á v ní m pri n ci p e m p a ct a s u nt c er v a n d a . O t o ví c e j e o btí ž n é p o d mí n k y 

n a pl nit, ús p ěš n ě v n áj e m ní m v zt a h u a pli k o v at a d os á h n o ut r e n e g o ci a c e p o d mí n e k 

n áj e m n í h o v zt a h u. K p o d o b n é m u z á v ěr u l z e d ojít při p os o u z e ní m o ž n osti v ý p o v ě di při 

z m ě n ě p o d mí n e k, z e kt er ý c h str a n y v y c h á z el y při sj e d n á ní n áj m u ( k t o m ut o ví c e 

p o d k a pit ol a 5. 1. 9  –  V ý p o v ě ď n áj m u při z m ě n ě o k ol n ostí ). 
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Z á v ě r  

V e s v é ri g or ó z ní pr á ci js e m s e z a b ý v al a pr á v ní ú pr a v o u n áj m u pr ost or u sl o u ží cí h o 

p o d ni k á ní o bs a ž e n o u v  o b č a ns k é m z á k o ní k u . Cíl e m pr á c e b yl o s hr n o ut pl at n o u pr á v ní 

ú pr a v u o d k o n c e dr u h é s v ět o v é v ál k y d o ú či n n osti o b č a ns k é h o z á k o ní k u , tj. 

d o  3 1. 1 2 . 2 0 13 , a n al y z o v at p oj e m pr ost or sl o u ží cí p o d ni k á ní, p o ps at klí č o v é as p e kt y 

n áj m u a n áj e m ní h o v zt a h u t ý k ají cí h o s e pr ost or u sl o u ží cí h o p o d ni k á ní , pr á v a a p o vi n n osti 

s ml u v ní c h str a n , n o v é a s p e cifi c k é i nstit ut y a t a k é m o ž n osti s k o n č e ní n áj m u P S P. 

S  o hl e d e m n a př e c h o d n á ust a n o v e ní o b č a ns k é h o z á k o ní k u , dl e kt er ý c h v z ni k n áj m u, 

j a k o ž i pr á v a a p o vi n n osti v z ni kl é př e d 3 1. 1 2. 2 0 1 3 s e p os u z ují dl e d os a v a d ní c h pr á v ní c h 

př e d pis ů, js e m p a k v  je d n otli v ý c h k a pit ol á c h z a hr n ul a  sr o v n á ní pr á v ní ú pr a v y 

Z o N e b yt e c h  a O b č Z 1 9 6 4 s  n o v o u pr á v ní  ú pr a v o u  v  o b č a ns k é m z á k o ní k u  s d ůr a z e m 

n a  o dli š n osti t ét o „ st ar é “ a „ n o v é “ pr á v ní ú pr a v y. V  t e x u pr á c e js e m kl a dl a d ůr a z 

n a  v ys v ětl e ní z m ě n, kt er é d o pr a x e n o v á ú pr a v a v  o b č a ns k é m z á k o ní k u  při n esl a, a j eji c h 

d o p a d d o n áj e m ní c h v zt a h ů a n áj e m ní c h s ml u v.  

Z á kl a d ní pr i n ci p dis p o ziti v n osti v ětši n y přísl uš n ý c h ust a n o v e ní n áj m u pr ost or u 

sl o u ží cí h o p o d ni k á ní  p os k ytl  v ol n ost pr o s ml u v ní str a n y, a b y si s v ůj n áj e m ní v zt a h 

n ast a vil y p o dl e s v ý c h v z áj e m n ě s o ul a d n ý c h pr ef er e n cí. T at o v ys o k á mír a s v o b o d y j e 

v  j as n é m pr oti kl a d u o pr oti př e d c h o zí pr á v ní ú pr a v ě Z o N e b yt e c h, k d y s ml u v ní str a n y při 

příliš n é s v o b o d n é v ůli při z al o ž e ní n áj e m ní h o v zt a h u ris k o v al y  (r el ati v ní i a bs ol ut ní) 

n e pl a t n ost z d ů v o d u n e d o dr ž e ní z á k o n n ý c h p o ž a d a v k ů n a o bs a h n áj e m ní s ml o u v y. 

N a  sml u v ní v ol n ost n a v a z uj e d alší pr a vi dl o , dl e kt er é h o s ml o u v a o n áj m u P S P n e m usí 

mít o bli g at or n ě  pís e m n o u f or m u. S a m o zř ej m ě pr o n ě kt er é n áj e m ní v zt a h y k  P S P 

j e pís e m n á f or m a n áj e m ní s ml o u v y n a d b yt e č n á a p o c el o u d o b u e xist e n c e s e s ml u v ní 

str a n y b e z pís e m n é h o z a c h y c e ní o b ej d o u, al e v  pří p a d ě r o zs á hl ý c h n áj m ů ( n a př. 

v  n á k u p ní c h c e ntr e c h n e b o a d mi nistr ati v ní c h b u d o v á c h) j e s píš e c o n diti o si n e q u a n o n  

pr o m a xi m ali z a ci b e z pr o bl é m o v é h o tr v á ní i  s k o n č e ní n áj e m ní h o v zt a h u.  

 

S  o dst u p e m n ě k oli k a l et o d n a b ytí ú či n n osti o b č a ns k é h o z á k o ní k u s e l z e ji ž, al es p o ň 

č ást e č n ě, r etr os p e kti v n ě p o dí v at n a t ut o pr á v ní ú pr a v u a p o k usit s e o j ejí z h o d n o c e ní 

z  hl e dis k a a pl i k a c e v pr a xi a f u n g o v á ní pr á v ní c h v zt a h ů p o d j ejí t a kt o v k o u.  

P oj e m pr ost or sl o u ží cí p o d ni k á ní n a hr a dil v e s p ol e č n osti z a žit ý p oj e m n e b yt o v ý 

pr ost or. I t é m ěř d es et l et p o ú či n n osti o b č a ns k é h o z á k o ní k u  s e vš a k v  n o vi n o v ý c h 



 

8 5  
 

čl á n cí c h n e b o i n z er át e c h l z e s et k at s  u ží v á ní m p oj m u n e b yt o v ý pr ost or. P o k u d 

o d hl é d n e m e o d z á m ě n t ě c ht o o d b or n ý c h t er mí n ů  v e d e n ý c h zř ej m o u s n a h o u 

o  zj e d n o d uš e ní či s n a d n ější p or o z u m ě ní , js o u j eji c h o bs a h o v é  o dli š n osti n e p o pir at el n é. 

Pr ost or e m sl o u ží cí m p o d ni k á ní m ů ž e b ýt j a k ý k oli v pr ost or , p o k u d v n ě m b u d e př e v á ž n ě 

pr o bí h at p o d ni k at els k á či n n ost. A bs e n c e v ý čt o v é d efi ni c e, c o s e pr ost or e m sl o u ží cí m 

p o d ni k á ní  r o z u mí, p os k ytl a  t é m ěř n e o m e z e n o u m o ž n ost pr o v y u žití r o zli č n ý c h pr ost or 

pr o p o d ni k at els k ý n áj e m.  

J a k js e m ji ž u v e dl a, z ás a d ní z m ě n o u  b yl o u p ušt ě ní o d o bli g at or ní pís e m n é f or m y 

n áj e m ní s ml o u v y. D o h o d a o k o n kr ét ní c h pr á v e c h a p o vi n n ost e c h str a n n áj m u 

n e z a c h y c e n á pís e m n ě př e d p o kl á d á p o cti v ost j e d n á ní n a o b o u str a n á c h. V  pr ů b ě h u d o b y 

tr v á ní n áj m u s e m ů ž e p o v ě d o mí o ni c h osl a b o v at a n ast a n e -li n ěj a k á n e č e k a n á u d ál ost 

( n a př. j a k o k or o n a vir o v á p a n d e mi e n e b o e n er g eti c k á kri z e), p a k s e s ml u v ní str a n y 

v  z áj m u z a c h o v á ní a pr os a z e ní s v ý c h pr á v s a mi m o h o u o cit n o ut v  sl e p é uli č c e, k d y ž 

n e b u d o u s c h o p ni d o k á z at, c o b yl o uj e d n á n o. I př est o si d o v olí m  t vr dit, ž e v ětši n a 

n áj e m ní c h s ml u v k  P S P j e i p o 1. 1. 2 0 1 4 u z a vír á n a pís e m n ě. Úst n ě u z a vř e n á s ml o u v a 

m e zi pr o n ají m at el e m a n áj e m c e m, i z a m o ž n é přít o m n osti s v ě d k a, dl e m é h o n á z or u z c el a 

ji st ě n e p os k yt uj e t a k o v o u pr á v ní ji st ot u s ml u v ní m str a n á m, n e ž j a k o u b y měl y, p o k u d 

u z a vř o u s ml o u v u pís e m n ě ; st ej n ě t a k j a k o pří p a d n é v  b u d o u c n u  u z a vř e n é  d o d at k y. Z á m ěr 

z á k o n o d ár c e d át str a n á m v ětší v ol n ost j e ji st ě vít a n ý, ni c m é n ě v  t o mt o o hl e d u 

j e d n o z n a č n ě d o p or u č uji v olit pí s e m n o u f or m u n áj e m ní s ml o u v y. 

St ej n ě j a k o n áj e m ní s ml o u v a, t a k i pří p a d n á p o d n áj e m ní s ml o u v a n e m usí b ýt 

u z a vř e n a pís e m n ě. Pr o p o d n áj e m ní s ml o u v u z ast á v á m st ej n ý n á z or v yj á dř e n ý v ýš e a t e n 

j est ž e, s o hl e d e m n a z á visl ost p o d n áj e m ní h o v zt a h u n a hl a v ní m n áj e m ní m v zt a h u, 

d o p or u č uji u z a vř e n í pís e m n é p o d n áj e m ní s ml o u v y. Tr o c h u pr oti s yst e m ati c k y p ůs o bí 

ust a n o v e ní § 2 2 1 5 o b č a n s k é h o z á k o ní k u , dl e kt er é h o s o u hl as pr o n ají m at el e s e zří z e ní m 

p o d n áj m u m usí b ýt u d ěl e n pís e m n ě p o u z e, p o k u d b yl a n áj e m ní s ml o u v a u z a vř e n a 

pís e m n ě. Pr o z aji št ě ní ji st ot y a  v ě d o m osti o d o h o d n ut ý c h uj e d n á ní pr o vš e c h n y 

z ú č ast n ě n é str a n y j e st ej n á pís e m n á f or m a vš e c h j e d n á ní ž á d o u cí.  

 

O b č a ns k ý z á k o ní k, n ar o z díl o d př e d c h o zí  pr á v ní ú pr a v y, n est a n o v uj e p o vi n n é 

n ál e žit osti n áj e m ní s ml o u v y k  pr ost or u sl o u ží cí m u p o d ni k á ní , při j eji c hž a bs e n ci b y 

s ml o u v a b yl a sti ž e n a n e pl at n ostí ( a bs ol ut ní či  r el ati v ní). Klí č o v é pr o a pli k a ci s p e ci ál ní c h 
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ust a n o v e ní o n áj m u pr ost or u sl o u ží cí h o p o d ni k á ní, j a k b yl o p o ps á n o v  dr u h é k a pit ol e t ét o 

pr á c e, j e, a b y b yl o m e zi str a n a mi d o h o d n ut o, ž e pr ost or b u d e p o u ží v á n pr o ú č el y 

p o d ni k á ní. T at o z m ě n a, s p ol e č n ě s  o dstr a n ě ní m r o ztříšt ě n osti pr á v ní ú pr a v y n áj m u 

v  n ě k oli k a pr á v ní c h př e d pis e c h a j ejí k o n c e ntr a c e d o j e di n é h o př e d pi s u, při n esl a 

j e d n o z n a č n é zj e d n o d uš e ní pr o s u bj e kt y n áj e m ní h o v zt a h u. 

A bs e n c e p o vi n n ý c h n á l e žit ostí n áj e m ní s ml o u v y k pr ost or u sl o u ží cí m u p o d ni k á ní  

v y c h á zí z e z á kl a d ní h o pri n ci p u, n a kt er é m j e p ost a v e n c el ý o b č a ns k ý z á k o ní k, a t o d ůr a z 

n a a ut o n o mii v ůl e str a n. S ml u v ní m str a n á m j e s  v ýji m k o u d o h o d y o ú č el u u ží v á ní P S P 

p o n e c h á n o n a j eji c h s v o b o d n é v ůli, c o z a hr n o u d o s v é d o h o d y o n áj m u. Z ej m é n a p o k u d 

js o u s o u č ástí j eji c h d o h o d y n e o b v y kl á, r es p. sl o žit á, uj e d n á ní ( n a př. o v y m e z e ní 

pr o n aj at é h o pr ost or u v  čl e nit é b u d o v ě, v ý p o č et n áj e m n é h o s  o hl e d e m n a ur čit é o k ol n osti 

–  n a př. o br at n áj e m c e, s p e ci ál ní  sl u ž b y p os k yt o v a n é v  s o u visl osti s  u ží v á ní m pr ost or u, 

s p e ci ál ní p o d mí n k y či  o k ol n osti pr o p o vi n n ost ot e vř e ní pr ost or u  –  n a př. o b c h o d ní 

j e d n ot k a v  n á k u p ní m c e ntr u při  s p e ci ál ní c h a k cí c h k o n a n ý c h pr o n ají m at el e m), l z e o p ět 

d ůr a z n ě d o p or u čit, a b y  n áj e m ní s ml o u v a m ěl a pís e m n é z a c h y c e ní.  

Pís e m n á f or m a n áj e m ní s ml o u v y s e t a k é v y pl atí pr o o c hr a n u n o v é h o vl ast ní k a 

pr ost or u, kt er ý vst o u pí d o p ost a v e ní pr o n ají m at el e. St ej n ě j a k o z a př e d c h o zí pr á v ní 

ú pr a v y i p o dl e o b č a ns k é h o z á k o ní k u  pl atí, ž e n áj e m l z e v y p o v ě d ět při z m ě n ě vl ast ni ct ví, 

p o u z e p o k u d si t o str a n y v ýsl o v n ě d o h o dl y. N e m o ž n ost pr o k á z á ní t o h ot o v ýsl o v n é h o 

uj e d n á ní z a vír á s ml u v ní m str a n á m d v eř e př e d s k o n č e ní m n áj m u. O b č a n s k ý z á k o ní k  

p os k ytl n o v é m u pr o n ají m at eli i n áj e m ci o c hr a n u tí m, ž e pr o n ěj n e b u d o u z á v a z n á 

n e o b v y kl á uj e d n á ní n áj e m ní s ml o u v y, o kt er ý c h n e m o hl v ě d ět, n a př. pr á v ě p o k u d 

n áj e m ní s ml o u v a n e b yl a u z a vř e n a pís e m n ě a p ů v o d ní vl ast ní k j ej o o bs a h u n áj m u 

n e d ost at e č n ě n ei nf or m o v al.  O c hr a n y s e al e a ni j e d n a s ml u v ní str a n a n e m ů ž e d o m á h at, 

p o k u d j e n á j e m ní s ml o u v a vl o ž e n a d o k at astr u n e m o vit ostí, st ej n ě t a k p o k u d m ěl z áj e m c e 

o k o u pi m o ž n ost s e  s o bs a h e m n áj e m ní s ml o u v y s e z n á mit př e d r e ali z a cí k o u p ě  

n e m o vit osti (t o m usí pří p a d n ě d o k á z at p ů v o d ní vl ast ní k). Vít a n o u ú pr a v o u j e pr á v o n a 

o dst u p n é v  pří p a d ě v ý p o v ě di z  d ů v o d u z m ě n y vl ast ni ct ví, j ejí ž s m ysl e m al e n e ní 

s a n k ci o n o v at v y p o ví d ají cí str a n u, al e  k o m p e n z o v at v y p o v ě z e n é str a n ě n á kl a d y s p oj e n é 

s př e d č as n ě s k o n č e n ý m n áj m e m.  

J e d n o z n a č n é  us n a d n ě ní pr o pr a xi př e dst a v uj e  a pli k a c e § 2 2 0 2 o dst. 2 o b č a ns k é h o 

z á k o n í k u n a  n áj e m pr ost or u sl o u ží cí h o p o d ni k á ní . D os a v a d ní pr a x e b yl a p ost a v e n a 
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n a  d v o u kr o cí c h –  u z a vř e ní  s ml o u v y o  s ml o u v ě b u d o u cí n áj e m ní a u z a vř e ní n ásl e d n é  

(r e ali z a č ní) n áj e m ní s ml o u v y. Z a d o b ú či n n osti Z o N e b yt e c h  a ni ji n á m o ž n ost 

n e při c h á z el a v  ú v a h u. P o ú či n n osti o b č a ns k é h o z á k o ní k u  vš a k s u bj e kt y p o z v ol n a 

„ o bj e vil y “ k o u zl o t o h ot o ust a n o v e ní a z a č al y v y u ží v at p ost u p u  u z a vř e ní j e di n é n áj e m ní 

s ml o u v y, kt er é ji m v  d ůsl e d k u š etří č as i p e ní z e. N ut n o vš a k d o d at, ž e a b y  str a n y m o hl y 

v y u žít v ý h o d y t o h ot o u st a n o v e ní , m usí d ost at e č n ě př es n ě ur čit pr ost or, kt er ý m á  b ýt 

př e d m ět e m n áj m u.  

 

O b č a ns k ý z á k o ní k  n o v ě p os k ytl z ej m é n a n áj e m ci pr á v o z á pis u n áj m u d o k at astr u 

n e m o vit ostí. Cíl e m ust a n o v e ní j e p osíl e ní pr á v ní ji st ot y a o c h r a n a n áj e m c e pr o pří p a d, 

k d y b y pr o n ají m at el př e v e dl vl ast ni c k é pr á v o k  pr ost or u a n o v ý vl ast ní k b y o n áj m u 

n e v ě d ěl, a ni n e m o hl v ě d ět, a p a k b y m o hl n áj e m v y p o v ě d ět. D ůsl e d e k, kt er ý b e z z a vi n ě ní 

n áj e m c e j d e k  j e h o tí ži. B o h u ž el n ejs o u v eř ej n ě d ost u p n é ú d aj e k v a ntifi k ují cí p o č et 

t a k o v ý c h v kl a d ů d o k at astr u n e m o vit ostí , a b y b yl o m o ž n o p os o u dit, n a k oli k j e t e nt o 

i nstit ut v  pr a xi u ží v á n. S píš e s e kl o ní m k  t o m u, ž e v pr a xi příliš v y u ží v á n n e ní. D ů v o d y , 

kt er ý m o h o u  z p ůs o b o v at n e v y u ží v á ní pr á v a z á pis u  n áj m u  d o k at astr u n e m o vit ostí  v  pr a xi, 

j e n ut n ost o b o ustr a n n é h o s o u hl as u k z á pis u, n á kl a d y n a z á pis v kl a d u a t a k é n a v ý m a z t ét o 

i nf or m a c e. K d o m á p o vi n n ost z aji stit v ý m a z b y s ml u v ní str a n y m ěl y m e zi s e b o u 

d o h o d n o ut ji ž při d o h o d ě o  z á pis u d o K N, a b y  př e d ešl y n ej as n ost e m při ( z ej m é n a 

př e d č as n é m) s k o n č e ní n áj m u. D o p or u č uji t a k é u v ést d o n áj e m ní s ml o u v y p o vi n n ost 

p o d e ps at pr o hl áš e ní o z á ni k u n áj m u pr o pří p a d, ž e  b y t a k o v é p ot vr z e ní b yl o p o ž a d o v á n o 

z e str a n y k at astr ál ní h o úř a d u pr o pr o v e d e ní v ý m a z u.  

D alší n o vi n k o u , kt er o u o b č a ns k ý z á k o ní k při n esl s p e cifi c k y d o o bl asti n áj m u 

pr ost or u sl o u ží cí h o p o d ni k á ní, j e i nstit ut n á hr a d y z a př e v z etí z á k a z ni c k é z á kl a d n y. A č 

s m ysl e m j e p os k yt n o ut p ů v o d ní m u n áj e m ci k o m p e n z a ci z a jí m v y b u d o v a n o u 

z á k a z ni c k o u z á kl a d n u, kt er o u př e v e z m e  a t ě ží z  ní pr o n ají m at el  či n o v ý n áj e m c e, 

pr a kti c k é v y u žití m ů ž e b ýt li mit o v á n o u ž s a m ot n ý m v ý kl a d e m, j a k t a k o v á z á k a z ni c k á 

z á kl a d n a m á v y p a d at. D ál e j e t a k é s p oj e n a n ej e d n a ot á z k a s tí m, z d a n ár o k n a k o m p e n z a ci 

v z ni kl. A v  n e p osl e d ní ř a d ě t a k é, z d a j e  n á j e m c e o pr á v n ě n n á hr a d u p o ž a d o v at p o u z e 

p o  pr o n ají m at eli, a č k oli v ý h o d y z  př e v z etí u ží v á n o v ý n áj e m c e a m e zi ní m a p ů v o d ní m 

n áj e m c e m n e e xist uj e ž á d n ý pří m ý v zt a h. S a m o zř ej m ě s e b u d e v ž d y při hlí ž et 

k e  k o n kr ét ní m o k ol n ost e m n áj e m ní h o v zt a h u a  z d a  p ů v o d ní n áj e m c e pr o k á ž e 
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s k ut e č n osti, kt er é h o k e k o m p e n z a ci o pr a v ň ují.  V  pr a xi s e l z e s píš e s et k at s  tí m, 

ž e  a pli k a c e t o h ot o ust a n o v e ní j e v  n áj e m ní s ml o u v ě v yl o u č e n a.  

V e v zt a h u k e s k o n č e ní n áj m u pr ost or u sl o u ží cí h o p o d ni k á ní  z a v e dl o b č a ns k ý 

z á k o ní k  i nstit ut n á mit e k pr oti v ý p o v ě di z n áj m u. J e d n á s e o pr á v o v y hr a z e n é 

pr o n ají m at eli i n áj e m ci, p o k u d n es o u hl así s  v ý p o v ě dí u či n ě n o u dr u h o u str a n o u 

n áj e m ní h o v zt a h u. S m ysl e m t o h ot o ust a n o v e ní b yl o s ní žit p o č et s o u d ní c h s p or ů 

t ý k ají cí c h s e o pr á v n ě n osti v ý p o v ědi n áj m u tí m, ž e  v y p o v ě z e n á s ml u v ní str a n a pr oj e ví 

n es o u hl as s  v ý p o v ě dí z asl á ní m n á mit e k k  v ý p o v ě di, v e kt er ý c h o d ů v o d ní, pr o č 

j e v ý p o v ě ď dl e j ejí h o n á z or u n e o pr á v n ě n á a t u dí ž n e pl at n á. Př e d p o kl á d á s e r e a k c e 

v y p o ví d ají cí str a n y, a ť u ž p ot vr z ují cí ar g u m e nt y pr oti v ý p o v ě di, n e b o n a o p a k s etr v á ní 

n a  p ů v o d ní v ý p o v ě di. Ni c m é n ě i b e z d alší r e a k c e v y p o ví d ají cí str a n y j e v y p o v ě z e n á 

str a n a o pr á v n ě n a p o d at ž al o b u k  s o u d u n a ur č e ní o pr á v n ě n osti v ý p o v ě di v  z á k o n e m 

st a n o v e n é l h ůt ě. Pří n os t o h ot o i nstit ut u, j e h o ž u pl at n ě ní m á j as n ě d a n ý p ost u p, h o d n otí m 

j e d n o z n a č n ě j a k o p o ziti v ní a v pr a xi s n a d n o a pli k o v at el n ý.  

Pr o s ml u v ní v zt a h y v  o bl asti n áj e m ní h o  pr á v a m ů ž e s e hr á t v sit u a cí c h, j a k o 

j e n e d á v n á  k or o n a vir o v á e pi d e mi e n e b o e n er g eti c k á  kri z e, klí č o v o u r oli t z v. p o dst at n á 

z m ě n a o k ol n ostí, kt er á str a n á m ot e vř e  m o ž n ost pr o r e n e g o ci a ci s ml u v ní c h p o d mí n e k 

n áj m u, n e b o pr o j e h o s k o n č e ní. V  pr v ní c h l et e c h p o ú či n n osti b yl o ust a n o v e ní § 1 7 6 5 

o b č a ns k é h o z á k o ní k u  j e d n o z t ě c h, j e h o ž a pli k a c e b yl a v  n áj e m ní s ml o u v ě v yl u č o v á n a, 

pří p a d n ě n e b e z p e čí z m ě n y o k ol n ostí n a s e b e př e v z al n áj e m c e. Pr o a pli k a ci t o h ot o 

ust a n o v e ní j e tř e b a s pl nit n ě k oli k p o d mí n e k a j e t a k n ut n o d ůsl e d n ě z h o d n otit,  z d a k  j eji c h 

n a pl n ě ní  d ošl o, ni c m é n ě pr á v ě n a pří kl a d u k or o n a vir o v é kri z e s e u k á z al a s m ysl u pl n ost 

z ař a z e ní t o h ot o ust a n o v e ní v  o b č a ns k é m z á k o ní k u pr o z á v a z k o v é v zt a h y o b e c n ě .  

V  z á v ěr u t ét o ri g or ó z ní pr á c e js e m u p o z or nil a n a v y br a n é n ej d ůl e žit ější as p e kt y  

n áj m u pr ost or u sl o u ží cí h o p o d ni k á ní, kt er é b yl y v  t ét o pr á ci p o ps á n y. St a n o v e n ý m cíl e m 

t ét o pr á c e b yl k o m pl e x ní p o pis p o d ni k at els k é h o n áj m u, s o hl e d e m n a hist ori c k o u ú pr a v u, 

klí č o v o u t er mi n ol o gii, o bs a h n áj e m ní h o v zt a h u k  pr ost or u sl o u ží cí m u p o d ni k á ní , v č et n ě 

m o ž n ostí s k o n č e ní n áj m u, a n o v é  i nstit ut y s p e cifi c k é pr o n áj e m P S P, pří p a d n ě s v o u 

p o v a h o u p ot e n ci ál n ě d ůl e žit é  pr o n áj e m pr ost or u sl o u ží cí h o p o d ni k á ní.  

 

V ěří m, ž e st a n o v e n ý cíl pr á c e js e m n a pl nil a a t at o pr á c e p osl o u ží j a k o z dr oj i nf or m a cí 

pr o l ai c k o u  a pří p a d n ě t é ž  o d b or n o u v eř ej n ost.   



 

8 9  
 

S e z n a m p o u ží v a n ý c h  z k r at e k  

o b č a ns k ý z á k o ní k  / o b č. z á k. / 

n o v ý o b č a ns k ý z á k o ní k  

z á k o n č. 8 9/ 2 0 1 2 S b., o b č a ns k ý z á k o ní k  

O b č Z 1 9 6 4  z á k o n č. 4 0/ 1 9 6 4 S b., o b č a ns k ý z á k o ní k, 

v  p osl e d ní m pl at n é m z n ě ní  

Z o N e b yt e c h  z á k o n č. 1 1 6/ 1 9 9 0 S b., o n áj m u a  p o d n áj m u 

n e b yt o v ý c h pr ost or, v  p o sl e d ní m pl at n é m z n ě ní  

  

n o v á pr á v ní ú pr a v a  o b č a ns k ý z á k o ní k  / o b č. z á k., dl e k o nt e xt u 

př e d c h o zí  pr á v ní ú pr a v a  Z o N e b yt e c h  / O b č Z 1 9 6 4 , dl e k o nt e xt u 

  

N P  / n e b yt o v ý pr ost or n e b yt o v ý pr ost or v e s m ysl u Z o N e b yt e c h  

P S P  / pr ost or sl o u ží cí p o d ni k á ní pr ost or sl o u ží cí p o d ni k á ní v e s m ysl u o b č a ns k é h o 

z á k o ní k u  

  

o b c h o d ní z á k o ní k  z á k o n č. 5 1 3/ 1 9 9 1 S b., o b c h o d ní z á k o ní k, 

v  p osl e d ní m pl at n é m z n ě ní  

ži v n ost e ns k ý z á k o n  z á k o n č. 4 5 5/ 1 9 9 1 S b., o ži v n ost e ns k é m p o d ni k á ní 

( ži v n ost e ns k ý z á k o n) 

N ej v yšší s o u d Č R  N ej v yšší s o u d Č es k é r e p u bli k y  

  

P oj e m „ p o d ni k at els k ý n áj e m “ j e p o u ží v á n j a k o t er mi n ol o gi c k á z kr at k a pr o n áj e m 

pr ost or u sl o u ží cí h o p o d ni k á ní n e b o n áj e m n e b yt o v é h o pr ost or u, dl e k o nt e xt u . 

P oj e m „ n áj e m “ j e p o u ží v á n pr o n áj e m pr ost or u sl o u ží cí h o p o d ni k á ní, ni k oli v e s m ysl u 

n áj m u b yt u, n e ní -li v ýsl o v n ě v t e xt u u v e d e n o ji n a k. 
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S e z n a m p o u žit ý c h z d r oj ů  

1. S e z n a m p o u žit é  m o n o g r afi c k é  lit e r at u r y: 

B AJ U R A, J., B Á N Y AI O V Á, A., B Ě LI N A, M., Č E R N Á, S., D O L A N S K Á 

B Á N Y AI O V Á, L., D V O Ř Á K, J., E LI S C H E R, D., FI A L A, J., H O L C O V Á, I., 

H O R Á Č E K, T., H U M LÍ Č K O V Á, P., J E N D Ž E L O V S K Ý, M., K R A M A ŘÍ K, R., 

K Ř E S Ť A N O V Á, V. a k ol. O b č a ns k ý z á k o ní k: K o m e nt ář, S v a z e k V, ( § 1 7 2 1 -2 5 2 0). 

[ S yst é m A S PI]. W olt ers Kl u w er [ cit. 2 0 2 3-1 -1 2]. D ost u p n é z:  w w w. as pi. c z  I S S N 

2 3 3 6 -5 1 7 X  

H U L M Á K M., a k ol. O b č a ns k ý z á k o ní k VI. Z á v a z k o v é pr á v o. Z vl ášt ní č ást ( §  2 0 5 5 –

3 0 1 4). K o m e nt ář, 1.  v y d á ní. Pr a h a: N a kl a d at elst ví C. H. B e c k, 2 0 1 4, 2 0 8 0  s. I S B N 

9 7 8 -8 0 -7 4 0 0 -2 8 7 -8  

K A B E L K O V Á, E., D EJ L O V Á, H. N áj e m a p a c ht v n o v é m o b č a ns k é m z á k o ní k u. 

1.  v y d á ní. Pr a h a: N a kl a d at elst ví C.  H. B e c k, 2 0 1 3,  6 1 6 s.  I S B N: 9 7 8 -8 0 -7 4 0 0 -5 2 4 -4  

LI Š K A, P., LI Š K O V Á, V. Z á k o n o n áj m u a p o d n áj m u n e b yt o v ý c h pr ost or. K o m e nt ář. 

4., d o pl n ě n é v y d á ní. Pr a h a: N a kl a d at elst ví C. H. B e c k, 2 0 1 1, s. 3 3 8 . I S B N 9 7 8 -8 0 -

7 4 0 0 -3 7 0 -7  

P E T R O V, J. V Ý TI S K, M., B E R A N, V. a k ol. O b č a ns k ý z á k o ní k. K o m e nt ář. 

2.  v y d á ní. Pr a h a: N a kl a d at elst ví C. H. B e c k, 2 0 1 9, s. 3 3 5 2 . I S B N 9 7 8 -8 0 -7 4 0 0 -7 4 7 -

7  

Š V E S T K A, J.; D V O Ř Á K, J.; FI A L A, J. a k ol. O b č a ns k ý z á k o ní k. K o m e nt ář. S v a z e k 

V  ( § 1 7 2 1 a ž 2 5 2 0). Pr a h a: W olt ers Kl u w er, a.s., 2 0 1 4, 1 7 0 0 s . I S B N 9 7 8 -8 0 -7 4 7 8 -

6 3 8 -9  

 

2. S e z n a m p o u žit é č as o pis e c k é lit e r at u r y:  

D Ě DI Č, J. Č E C H, P. Bis d e E a d e m r e a n e b d v a kr át o t o mt é ž ( a p o k a ž d é ji n a k). Pr á v ní 

r á d c e, 2 0 0 8, č. 1 1. 

DI S M A N, M., M Ě Š Ť Á N E K, P. Z m ě n y s ml u v, n a z á kl a d ě kt er ý c h b yl pr o v e d e n v kl a d 

pr á v a d o k at astr u n e m o vit ostí. Pr á v ní r oz hl e d y , r. 2 0 1 3, č. 1 5 – 1 6 . 

F R U M A R, A. N áj e m a p o d n áj e m n e b yt o v ý c h pr ost or. Pr á v ní r á d c e , Pr a h a: 1 9 9 8, 

č.  1 0.  

K O R E C K Á, V. K n ě kt er ý m ot á z k á m n áj m u n e b yt o v ý c h pr ost or. A S PI, S pr á v ní 

pr á v o, 1 9 9 1.  

http://www.aspi.cz/
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K O U K A L, P. K pr á v ní ú pr a v ě n áj m u a p o d n áj m u n e b yt o v ý c h pr ost or. Pr á v ní 

z pr a v o d aj , 1 5. 1 0. 2 0 0 5. 

P O L Á K, L. N e b yt o v é pr ost or y - pr o bl é m n e b o hit ? A S PI, S pr á v ní pr á v o , 1 9 9 0. 

V E Č E Ř A, M. V ý p o v ě ď n áj m u pr ost or u sl o u ží cí h o p o d ni k á ní pr o n ají m at el e m . 

R e k o difi k a c e & pr a x e  ( W olt ers Kl u w er), r. 2 0 1 4, č. 3, str. 2 9 . 

VÍ G H O V Á, V. N áj e m pr ost or u sl o u ží cí h o p o d ni k á ní p o 1. 1. 2 0 1 4. O a O –  Ot áz k y 

a  o d p o v ě di v pr a xi  ( W olt ers Kl u w er), r. 2 0 1 4, č. 3, str. 2. 

 

3 . S e z n a m p o u žit ý c h i nt e r n et o v ý c h z d r oj ů: 

D ů v o d o v á z pr á v a k vl á d ní m u n á vr h u z á k o n a o n áj m u a p o d n áj m u n e b yt o v ý c h 

pr ost or,  Č ást 1), 1 2. 3. 1 9 9 0, ti s k 3 1 5 [ o nli n e], S p ol e č n á č es k o -sl o v e ns k á di git ál ní 

p arl a m e nt ní k ni h o v n a [ cit.  1 5. 6. 2 0 2 2]. D ost u p n é z  Di git ál ní h o  r e p o zit ář e 

P osl a n e c k é  s n ě m o v n y P arl a m e nt u  Č R:  

h tt p:// w w w. ps p. c z/ e k ni h/ 1 9 8 6fs/tis k y/t 0 3 1 5 _ 0 0. ht m  

D ů v o d o v á z pr á v a k vl á d ní m u n á vr h u z á k o n a, kt er ý m s e m ě ní z á k o n č. 1 1 6/ 1 9 9 0 S b., 

o n áj m u a p o d n áj m u n e b yt o v ý c h pr ost or , s n ě m o v ní ti s k 8 7 5/ 0, S p ol e č n á č es k o -

sl o v e ns k á di git ál ní p arl a m e nt ní k ni h o v n a  [ o nli n e], [ cit. 2 6. 6. 2 0 2 2]. D ost u p n é z 

Di git ál ní h o  r e p o zit ář e  P osl a n e c k é  s n ě m o v n y  P arl a m e nt u  Č R: 

htt ps:// w w w. ps p. c z/s q w/t e xt/tis kt.s q w ? o = 4 & ct = 8 7 5 & ct 1 = 0  

D ů v o d o v á z pr á v a k z á k o n u č. 8 9/ 2 0 1 2 S b., o b č a ns k ý z á k o ní k  

[ o nli n e] [ cit. 2 6. 6. 2 0 2 2].  D ost u p n é  z:  htt p:// o b c a ns k y z a k o ni k.j usti c e. c z/i m a g es/ p df/

D u v o d o v a -z pr a v a -N O Z -k o ns oli d o v a n a -v er z e. p df  

Z á pis y d o K N –  i nf or m a c e. W e b o v é str á n k y Č es k é h o úř a d u z e m ě m ěři čs k é h o a 

k at astr ál ní h o [ o nli n e] [ cit. 2 5. 0 6. 2 0 2 2]. D ost u p n é z: htt ps:// w w w. c u z k. c z/ K at astr -

n e m o vit osti/ Z a pis y -d o -K N/ Z a pis y -d o -K N. as p x  

A D A M O V Á, M., K ŘÍ Ž K O V Á, M. N a c o m ysl et při u z a vír á ní k o m er č ní c h n áj e m ní c h 

s ml u v. I n: [ S yst é m A S PI] . W olt ers Kl u w er [ cit. 2 0 2 2-1 0 -4]. D ost u p n é 

z:  w w w. as pi. c z.  

B E Z O U Š K A, P. J e d n otli v osti k n áj m u n e b yt o v ý c h pr ost or z a ú č el e m p o d ni k á ní. 

[ o nli n e]  E pr a v o. cz , 3. 7. 2 0 1 5  [ cit. 2 0 2 2 -0 5 -0 2].  D ost u p n é  z:  

h tt ps:// w w w. e pr a v o. c z/t o p/ cl a n k y/j e d n otli v osti-k -n aj m u -n e b yt o v y c h -pr ost or -z a -

u c el e m -p o d ni k a ni -9 8 0 8 9. ht ml  
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D O B E Š, P. Př e d m ět n áj m u b yt ů a n e b yt o v ý c h pr ost or . [ o nli n e] Pr á v ní r á d c e , 

1 9. 1 2. 2 0 0 8,  [ cit. 4. 1 0. 2 0 2 2].  D ost u p n é  z:  htt ps:// pr a v nir a d c e.i h n e d. c z/ c 1 -3 1 7 9 0 2 4 0 -

pr e d m et -n aj m u -b yt u -a -n e b yt o v y c h -pr ost or  

F OJ TÍ K, L. Pr o bl e m ati k a v y z n a č e ní pr á v ní h o v zt a h u n áj m u v k at astr ál ní m a p ě. 

[ o nli n e] E pr a v o. cz , 2. 5. 2 0 1 4  [ cit. 2 5. 0 6. 2 0 2 2] . D ost u p n é  z : 

htt ps:// w w w. e pr a v o. c z/t o p/ cl a n k y/ pr o bl e m ati k a -v y z n a c e ni -pr a v ni h o -v zt a h u -n aj m u -

v -k at astr al ni -m a p e -9 4 1 3 1. ht ml  

H O L AJ O V Á, D. V Pr az e při b ý v á v ol n ý c h k a n c el á ří. Pr o n ají m at el é s e př est o c h yst ají 

z dr až o v at .  I n: e 1 5. cz  [ o nli n e]  4. 6. 2 0 2 2  [ cit. 2 6. 6. 2 0 2 2].  D ost u p n é 

z:  htt ps:// w w w. e 1 5. c z/ b y z n ys/r e alit y -a -st a v e b ni ct vi/ v -pr a z e -pri b y v a -v ol n y c h -

k a n c el ari -pr o n aji m at el e -s e-pr est o -c h yst aji -z dr a z o v at -1 3 9 0 6 4 7  

K A R C H Ň Á K O V A, J. V ý k o n z a dr ž o v a cí h o pr á v a. [ o nli n e] 1 5. 1 0. 2 0 1 5 

[ cit. 2 8. 0 6. 2 0 2 2].  D ost u p n é  z:   

htt p:// w w w. b ull eti n -a d v o k a ci e. c z/ v y k o n -z a dr z o v a ci h o -pr a v a  

L A Z U R O V Á, I. Z aji št ě ní p o vi n n ostí n áj e m c e z fi n a n č ní h o pl n ě ní z e s ml o u v y 

o  n áj m u n e b yt o v ý c h pr ost or z pr á v ní p o zi c e pr o n ají m at el e. [ o nli n e] 2 4. 1 1. 2 0 0 3 

[ cit. 2 8. 0 6. 2 0 2 2].  D ost u p n é  z:  htt ps:// w w w. e pr a v o. c z/t o p/ cl a n k y/ z aji st e ni -

p o vi n n osti -n aj e m c e -z -fi n a n c ni h o-pl n e ni -z e -s ml o u v y-o -n aj m u -n e b yt o v y c h -pr ost or -

z -pr a v ni -p o zi c e -pr o n aji m at el e -2 2 0 7 4. ht ml  

S T A Ň K O V Á, L. R ůst n áj m ů k v ůli i nfl a ci n e m á o b d o b y. Fir m y si z a k a n c el ář e, 

o b c h o d y a h al y při pl atí i p ěti n u . I n: e 1 5. cz  [ o nli n e] 1 8. 1 2. 2 0 2 2. D ost u p n é 

z:  htt ps:// w w w. e 1 5. c z/ b y z n ys/r e alit y -a -st a v e b ni ct vi/r ust -n aj m u -k v uli -i nfl a ci-n e m a -

o b d o b y -fir m y-si -z a -k a n c el ar e -o b c h o d y -a -h al y -pri pl ati -i-p eti n u -1 3 9 5 5 8 9  

T É G L, P., M E L Z E R, F. P o d n áj e m v n o v é m o b č a ns k é m pr á v u. I n: A d v o k át ní d e ní k , 

[ o nli n e] 2 9. 5. 2 0 2 2. D ost u p n é z: htt ps:// a d v o k at ni d e ni k. c z/ 2 0 2 2/ 0 5/ 2 9/ p o d n aj e m -v -

n o v e m -o b c a ns k e m -pr a v u/  

V E S E L Á, D. P at er o p o d ni k at els k é h o n áj m u a n d J a k s i n e z k o m pli k o v at p o d ni k á ní. 

Pr á v ní  r á d c e, 2 6. 9. 2 0 1 3  [ cit. 1 4. 6. 2 0 2 2].  D ost u p n é  z:  htt ps:// pr a v nir a d c e. e k o n o m. c z

/ c 1-6 0 8 7 2 4 1 0 -p at er o -p o d ni k at els k e h o -n aj m u -a n e b -j a k-si -n e z k o m pli k o v at -

p o d ni k a ni  

V R Á N A, L. Př e v z etí z á k a z ni c k é z á kl a d n y m ů ž e přijít dr a h o . [ o nli n e] E pr a v o. cz , 

9. 3. 2 0 1 6  [ cit. 2 0 2 2 -0 5 -0 2].  D ost u p n é  z:  

https://advokatnidenik.cz/2022/05/29/podnajem-v-novem-obcanskem-pravu/
https://advokatnidenik.cz/2022/05/29/podnajem-v-novem-obcanskem-pravu/
https://pravniradce.ekonom.cz/c1-60872410-patero-podnikatelskeho-najmu-aneb-jak-si-nezkomplikovat-podnikani
https://pravniradce.ekonom.cz/c1-60872410-patero-podnikatelskeho-najmu-aneb-jak-si-nezkomplikovat-podnikani
https://pravniradce.ekonom.cz/c1-60872410-patero-podnikatelskeho-najmu-aneb-jak-si-nezkomplikovat-podnikani
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htt ps:// w w w. e pr a v o. c z/t o p/ cl a n k y/ pr e v z eti -z a k a z ni c k e -z a kl a d n y -m u z e -prijit -dr a h o -

1 0 0 6 5 4. ht ml  

 

4 . S e z n a m p o u žit ý c h p r á v ní c h p ř e dp is ů 

Ú st a v ní z á k o n č.  1 4 3/ 1 9 6 8 S b., o č es k osl o v e ns k é f e d er a ci  

Us n es e ní č. 2/ 1 9 9 3 S b., o v y hl áš e ní LI S TI N Y Z Á K L A D NÍ C H P R Á V A  S V O B O D 

j a k o s o u č ásti úst a v ní h o p oř á d k u Č es k é r e p u bli k y  

Z á k o n č. 1 1 1/ 1 9 5 0 S b., o h os p o d ař e ní s n ě kt er ý mi mí st n ost mi  

Z á k o n č. 9 9/ 1 9 6 3 S b., o b č a ns k ý  s o u d ní ř á d  

Z á k o n č. 5 2/ 1 9 6 6  S b. , o os o b ní m vl ast ni ct ví b yt ů  

Z á k o n č. 7 1/ 1 9 6 7 S b ., o s pr á v ní m ří z e ní (s pr á v ní ř á d)  

Z á k o n č. 5 0/ 1 9 7 6 S b., o ú z e m ní m pl á n o v á ní a st a v e b ní m ř á d u  

Z á k o n č.  1 0 5/ 1 9 9 0 S b., o s o u kr o m é m p o d ni k á ní o b č a n ů  

Z á k o n č. 1 2 4/ 1 9 9 0 S b., o p ůs o b n osti n ár o d ní c h v ý b or ů při pr o v á d ě ní n ě kt er ý c h 

ust a n o v e ní z á k o n a o n áj m u a p o d n áj m u n e b yt o v ý c h pr ost or  

Z á k o n č. 5 0 9/ 1 9 9 1 S b., kt er ý m s e m ě n í, d o pl ň uj e a u pr a v uj e o b č a ns k ý z á k o ní k 

( zá k o n  č.  4 0/ 1 9 6 4 S b.)  

Z á k o n č. 1 1 6/ 1 9 9 0 S b., o n áj m u a p o d n áj m u n e b yt o v ý c h pr ost or  

Z á k o n č. 4 5 5/ 1 9 9 1 S b., o ži v n ost e ns k é m p o d ni k á ní ( ži v n ost e ns k ý z á k o n)  

Z á k o n č. 5 2 2/ 2 0 0 2 S b. , kt er ý m s e m ě ní z á k o n č. 1 1 6/ 1 9 9 0 S b., o  n áj m u a p o d n áj m u 

n e b yt o v ý c h pr ost or, v e z n ě ní p o z d ější c h př e d pis ů, a kt er ý m s e zr uš uj e z á k o n 

č.  1 2 4/ 1 9 9 0 S b., o p ůs o b n osti n ár o d ní c h v ý b or ů při pr o v á d ě ní n ě kt er ý c h u st a n o v e ní 

z á k o n a o n áj m u a p o d n áj m u n e b yt o v ý c h pr ost or  

Z á k o n č. 3 6 0/ 2 0 0 5 S b. , kt er ý m s e m ě ní z á k o n č. 1 1 6/ 1 9 9 0 S b., o n áj m u a p o d n áj m u 

n e b yt o v ý c h pr ost or, v e z n ě ní p o z d ější c h př e d pis ů  

Z á k o n č. 2 5 6/ 2 0 1 3 S b., o k at astr u n e m o vit ostí ( k at astr ál ní z á k o n)  

V l á d ní n aří z e ní č. 1 7 2/ 1 9 5 0 S b., kt er ý m s e pr o v á dí z á k o n o h os p o d ař e ní s n ě kt er ý mi 

mí st n ost mi  ( zá k o n č. 1 1 1/ 1 9 5 0 S b. ) 

V l á d ní n aří z e ní č. 5 2/ 1 9 5 5 S b., o př es u n u p ůs o b n osti v e v ě c e c h h os p o d ař e ní 

s n ě kt er ý mi mí st n ost mi  ( zá k o n č. 1 1 1/ 1 9 5 0 S b. ) 

V l á d ní s m ěr ni c e č. 4 1 2/ 1 9 5 9 pr o či n n ost v ý k o n n ý c h or g á n ů n ár o d ní c h v ý b or ů při 

pl á n o vit é m h os p o d ař e ní s n e b yt o v ý m i míst n ost mi 
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V y hl áš k a č.  5 8 5/ 1 9 9 0 S b., o c e n o v é r e g ul a ci n áj e m n é h o z n e b yt o v ý c h pr ost or, 

v e  z n ě ní v y hl áš k y č. 1 6 8/ 1 9 9 4 S b., kt er á b yl a v y d á n a n a z á kl a d ě z m o c n ě ní v  z á k o n ě  

č. 5 2 6/ 1 9 9 0 S b., o c e n á c h  

V y hl áš k a č. 3 5 7/ 2 0 1 3 S b., o k at a str u n e m o vit ostí ( k at astr ál ní v y hl áš k a) 

 

5 . S e z n a m p o u žit é j u di k at u r y  

N ál e z ( Ú S) Úst a v ní s o u d - s e n át z e d n e 0 7. 0 4. 2 0 1 1, s p. z n. I. Ú S 2 5 4 1/ 0 9 - 1  

Us n es e ní ( Ú S) Úst a v ní s o u d - s e n át z e d n e 2 2.  bř e z n a 2 0 1 6 s p. z n. I. Ú S 6 7 9/ 1 6 –  1  

R o z s u d e k  N ej v yšší h o s o u d u Č R z e d n e 2 3.  ú n or a 1 9 9 9, s p. z n. ( R c) 2 0 C d o 1 5 8 2/ 9 8  

R o z s u d e k  N ej v yšší h o s o u d u Č R z e d n e 3 0. č er v n a 1 9 9 9, s p. z n. 2 C d o n 1 8 4 8/ 9 7  

R o z s u d e k  N ej v yšší h o s o u d u Č R z e d n e 2 1. říj n a 1 9 9 9, s p. z n. ( R c) 2 C d o n 1 5 4 8/ 9 7  

R o z s u d e k  N ej v yšší h o s o u d u Č R z e d n e 3 1. č er v e n c e 2 0 0 0, s p . z n. 2 0 C d o 1 7 1 3/ 9 8 

R o z s u d e k  N ej v yšší h o s o u d u Č R z e d n e 2 2. ú n or a 2 0 0 1, s p. z n. 2 0 C d o 1 6 5 6/ 9 9  

R o z s u d e k  N ej v yšší h o s o u d u Č R z e d n e 3 1. říj n a 2 0 0 1, s p. z n. 2 0 C d o 2 9 0 0/ 9 9  

R o z s u d e k  N ej v yšší h o s o u d u Č R z e d n e 1 4. k v ět n a 2 0 0 2, s p. z n. 2 6 C d o 8 6 1/ 2 0 0 1  

R o z s u d e k  N ej v yšší h o s o u d u Č R z e d n e 2 8. č er v n a 2 0 0 2, s p. z n. 2 8 C d o 1 0 2 8/ 2 0 0 2  

R o z s u d e k  N ej v yšší h o s o u d u Č R z e d n e 2 1. sr p n a 2 0 0 2, s p. z n. 2 6 C d o 2 8 7 6/ 2 0 0 0  

R o z s u d e k  N ej v yšší h o s o u d u Č R z e d n e 3 1. říj n a 2 0 0 2, s p. z n. 2 8 C d o 1 7 9 0/ 2 0 0 2  

R o z s u d e k  N ej v yšší h o s o u d u Č R z e d n e 2 5. ú n or a 2 0 0 3, s p. z n. 2 6 C d o 1 1 6 7/ 2 0 0 1  

R o z s u d e k  N ej v yšší h o s o u d u Č R z e d n e 3 0. k v ět n a 2 0 0 3, s p. z n. 2 8 C d o 1 7 2 6/ 2 0 0 2  

R o z s u d e k  N ej v yšší h o s o u d u Č R z e d n e 2 5. č er v n a 2 0 0 3 , s p. z n. 2 8 C d o 7 1 8/ 2 0 0 3  

R o z s u d e k  N ej v yšší h o s o u d u Č R z e d n e 2 6. k v ět n a 2 0 0 4, s p. z n. 2 8 C d o 9 7 1/ 2 0 0 4  

R o z s u d e k  N ej v yšší h o s o u d u Č R z e d n e 2. bř e z n a 2 0 0 5, s p. z n. 2 8 C d o 2 2 4/ 2 0 0 4  

R o z s u d e k  N ej v yšší h o s o u d u Č R z e d n e 2 6. k v ět n a 2 0 0 6, s p. z n. 2 8 C d o 2 4 8 5/ 2 0 0 5  

R o z s u d e k  N ej v yšší h o s o u d u Č R z e  d n e 2 8. bř e z n a 2 0 0 6 , s p. z n. 2 0 8 5/ 2 0 0 5  

R o z s u d e k  N ej v yšší h o s o u d u Č R z e d n e 2 8. bř e z n a 2 0 0 7, s p. z n. 2 8 C d o 2 7 4 7/ 2 0 0 4  

R o z s u d e k  N ej v yšší h o s o u d u Č R z e d n e 2 2. k v ět n a 2 0 0 7, s p. z n. 2 8 C d o 1 0 8 0/ 2 0 0 5  

R o z s u d e k  N ej v yšší h o s o u d u Č R z e d n e 2 4. č er v e n c e 2 0 0 7, s p. z n. 3 2 O d o 1 2 6 3/ 2 0 0 6  

R o z s u d e k  N ej v yšší h o s o u d u Č R z e d n e 1. li st o p a d u 2 0 0 7, s p. z n. 2 8 C d o 1 7 9 6/ 2 0 0 7  

R o z s u d e k  N ej v yšší h o s o u d u Č R z e d n e 2 6. ú n or a 2 0 0 9, s p. z n. 3 0 C d o 1 3 6 4/ 2 0 0 7  

R o z s u d e k  N ej v yšší h o s o u d u Č R z e d n e 3 1. bř e z n a 2 0 0 9, s p. z n. 2 9 C d o 4 0 7/ 2 0 0 7  

R o z s u d e k  N ej v yšší h o s o u d u Č R z e d n e 1 4. k v ět n a 2 0 0 9, s p. z n. 2 8 C d o 2 2 9 2/ 2 0 0 6  
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R o z s u d e k  N ej v yšší h o s o u d u Č R z e d n e 2. bř e z n a 2 0 1 0, s p. z n. 3 2 C d o 2 9/ 2 0 0 9  

R o z s u d e k  N ej v yšší h o s o u d u Č R z e d n e 1 5. d u b n a 2 0 1 0, s p. z n. 3 2 C d o 4 0 5 1/ 2 0 0 8  

R o z s u d e k  N ej v yšší h o s o u d u Č R z e d n e 9. pr osi n c e 2 0 1 0, s p. z n. 2 8 C d o 3 2 9/ 2 0 1 0 -

3 5 9  

R o z s u d e k  N ej v yšší h o s o u d u Č R z e d n e 1 2. říj n a 2 0 1 1, s p. z n. 2 6 C d o 1 1 9 3/ 2 0 1 0  

R o z s u d e k  N ej v yšší h o s o u d u Č R z e d n e 7. pr osi n c e 2 0 1 1, s p. z n. 2 6 C d o 9 7 4/ 2 0 1 0  

R o z s u d e k  N ej v yšší h o s o u d u Č R  z e d n e 1 4. ú n or a 2 0 1 2, s p. z n. 2 8 C d o 4 2 3 6/ 2 0 1 1  

R o z s u d e k  N ej v yšší h o s o u d u Č R z e d n e 2 7. bř e z n a 2 0 1 2, s p. z n. 3 2 C d o 1 5 5 8/ 2 0 1 0  

R o z s u d e k  N ej v yšší h o s o u d u Č R z e d n e 2 6. d u b n a 2 0 1 2, s p. z n. 2 5 C d o 8 0 5/ 2 0 1 0  

R o z s u d e k  N ej v yšší h o s o u d u Č R z e d n e 1 6. l e d n a 2 0 1 3, s p. z n. 2 6 C d o 5 0 7/ 2 0 1 1  

R o z s u d e k  N ej v yšší h o s o u d u Č R z e d n e 1 9. ú n or a 2 0 1 3, s p. z n. 2 6 C d o 2 9 7 8/ 2 0 1 2  

R o z s u d e k  N ej v yšší h o s o u d u Č R z e d n e 1 9. bř e z n a 2 0 1 3, s p. z n. 2 6 C d o 4 3 1 9/ 2 0 1 3  

R o z s u d e k  N ej v yšší h o s o u d u Č R z e d n e 1 7 . pr osi n c e  2 0 1 5 , s p. z n. 2 6 C d o  3 8 6 2/ 2 0 1 5  

R o z s u d e k  N ej v yšší h o s o u d u Č R z e d n e 1 8. l e d n a 2 0 1 7, s p. z n. 2 6 C d o 4 2 4 9/ 2 0 1 6  

R o z s u d e k  N ej v yšší h o s o u d u Č R z e d n e 1 4. bř e z n a 2 0 1 8, s p. z n. 2 6 C d o 3 8 2 1/ 2 0 1 7  

R o z s u d e k  N ej v yšší h o s o u d u Č R z e d n e 3 0. sr p n a 2 0 1 8, s p. z n. 2 6 C d o 5 4 6 1/ 2 0 1 7  

R o z s u d e k  N ej v yšší h o s o u d u Č R z e d n e 1 5. l e d n a 2 0 1 9, s p. z n. 2 6 C d o 1 8 1 1/ 2 0 1 8  

R o z s u d e k  N ej v yšší h o s o u d u Č R z e d n e 2. d u b n a 2 0 1 9, s p. z n. 2 8 C d o 2 7 0/ 2 0 1 9  

R o z s u d e k  N ej v yšší h o s o u d u Č R z e d n e 1 8. pr osi n c e 2 0 1 9, s p. z n. 2 6 C d o 1 5 0 9/ 2 0 1 9  

R o z s u d e k  N ej v yšší h o s o u d u Č R z e d n e 2 9. l e d n a 2 0 2 0, s p. z n. 2 6 C d o 3 7 2 1/ 2 0 1 9  

R o z s u d e k  N ej v yšší h o s o u d u Č R z e d n e 1 7. bř e z n a 2 0 2 0, s p. z n. 2 6 C d o 1 5 2 4/ 2 0 1 9  

R o z s u d e k  N ej v yšší h o s o u d u Č R z e d n e 1 7. bř e z n a 2 0 2 0, s p. z n. 2 6 C d o 3 1 1 1/ 2 0 1 9  

R o z s u d e k  N ej v yšší h o s o u d u Č R z e d n e 1 5. d u b n a 2 0 2 0, s p. z n. 2 6 C d o 2 5 8 5/ 2 0 1 9  

R o z s u d e k  N ej v yšší h o s o u d u Č R z e d n e 1 1. k v ět n a 2 0 2 1, s p. z n. 2 6 C d o 1 8 8/ 2 0 2 1  

Us n es e ní  N ej v yšší h o s o u d u Č R z e d n e 2 3. li st o p a d u 2 0 0 5, s p. z n. 2 8 C d o 1 2 6 0/ 2 0 0 5  

Us n es e ní  N ej v yšší h o s o u d u Č R z e d n e 2 4. li st o p a d u 2 0 0 5, s p. z n. 2 6 C d o 1 0 7 9/ 2 0 0 5  

Us n es e ní  N ej v yšší h o s o u d u Č R z e d n e 2 7. d u b n a 2 0 0 7, s p. z n. 3 3 O d o 1 6 5 8/ 2 0 0 5  

Us n es e ní  N ej v yšší h o s o u d u Č R z e d n e 2 8. č er v n a 2 0 0 7, s p. z n. 2 8 C d o 1 5 1 5/ 2 0 0 6  

Us n es e ní  N ej v yšší h o s o u d u Č R z e d n e 2 4. z áří 2 0 0 7,  s p. z n. 2 8 C d o 3 4 8 7/ 2 0 0 6  

Us n es e ní  N ej v yšší h o s o u d u Č R z e d n e 1 4. k v ět n a 2 0 0 9, s p. z n. 2 8 C d o 3 4 3 2/ 2 0 0 7  

Us n es e ní  N ej v yšší h o s o u d u Č R z e d n e 3. č er v n a 2 0 0 9, s p. z n. 2 6 C d o 2 8 4 9/ 2 0 0 8  

Us n es e ní  N ej v yšší h o s o u d u Č R z e d n e 1 1. č er v n a 2 0 0 9, s p. z n. 2 6 C d o  2 3 5 9/ 2 0 0 8  
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Us n es e ní  N ej v yšší h o s o u d u Č R z e d n e 3 1. bř e z n a 2 0 1 0, s p. z n. 2 9 C d o 2 6 4 7/ 2 0 0 7  

Us n es e ní  N ej v yšší h o s o u d u Č R z e d n e 3 0. li st o p a d u 2 0 1 1, s p. z n. 2 3 C d o 3 8 5 5/ 2 0 1 1  

Us n es e ní  N ej v yšší h o s o u d u Č R z e d n e 1 1. l e d n a 2 0 1 2, s p. z n. 2 6 C d o 2 2 9/ 2 0 1 0  

Us n es e ní  N ej v yšší h o s o u d u Č R z e d n e 2 1. d u b n a 2 0 2 0, s p. z n. 2 6 C d o 3 6 0 9/ 2 0 1 9  

Us n es e ní N ej v yšší h o s o u d u Č R z e d n e 2 4. li st o p a d u 2 0 0 5, s p. z n. 2 6 C d o 1 0 7 9/ 2 0 0 5  

R o z h o d n utí ( R c) Vr c h ní h o s o u d u v Pr a z e z e d n e 1 2. ú n or a 1 9 9 3, s p. z n. 2 C d o 3 4/ 9 2  

R o z h o d n utí Vr c h ní h o s o u d u v Pr a z e z e d n e 2 0. bř e z n a 1 9 9 6, s p. z n. ( R c) 1 1 C m o 

1 3/ 9 6  

R o z s u d e k O kr es ní h o s o u d u P ar d u bi c e z e d n e 4.  pr osi n c e 2 0 1 4, s p. z n. 1 8 C 1 0 8/ 2 0 1 4  

R o z s u d e k O kr es ní h o s o u d u Ji hl a v a z e d n e 1 7. č er v n a 2 0 1 5, s p. z n. 2 0 C 5 0/ 2 0 1 4 –  5 6  
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A bst r a kt  

N áj e m p r ost o r u sl o u ží cí h o p o d ni k á ní  

Cíl e m t ét o ri g or ó z ní pr á c e j e a n al ý z a pr á v ní ú pr a v y n áj m u pr ost or u sl o u ží cí h o 

p o d ni k á ní, j a k j e t at o n y ní o bs a ž e n a v  z á k o n ě č. 8 9/ 2 0 1 2 S b., o b č a ns k ý z á k o ní k 

(O b č a ns k ý z á k o ní k ). S ú či n n ostí o b č a ns k é h o z á k o ní k u o d 1. 1. 2 0 1 4 d ošl o k  v ý z n a m n ý m 

z m ě n á m v  o bl asti p o d ni k at els k é h o n áj m u. Př e d c h o zí pr á v ní ú pr a v a b yl a o bs a ž e n a 

z ej m é n a v  z á k o n ě č. 1 1 6/ 1 9 9 0 S b., o n áj m u a p o d n áj m u n e b yt o v ý c h pr ost or  

( Z o N e b yt e c h), j a k o žt o s p e ci ál ní m pr á v ní m př e d pis e m k  z á k o n u č. 4 0/ 1 9 6 4 S b., o b č a ns k ý 

z á k o ní k . S o hl e d e m n a př e c h o d n á ust a n o v e ní O b č a ns k é h o z á k o ní k u , kt er á u pr a v ují 

a pli k a ci n o v é pr á v ní ú pr a v y n a n áj m y n e b yt o v ý c h pr ost or v z ni kl é př e d j e h o ú či n n ostí, j e 

v  ri g or ó z ní pr á ci o bs a ž e n a i k o m p ar a c e pr á v ní ú pr a v y O b č a ns k é h o z á k o ní k u  s pr á v ní 

ú pr a v o u v Z o N e b yt e c h.  

 Pr á c e j e čl e n ě n a c el k e m d o š esti k a pit ol. Pr v ní k a pit ol a o bs a h uj e 

hist ori c k ý e x k ur z d o  o b d o bí o d k o n c e dr u h é s v ět o v é v ál k y d o k o n c e r o k u 2 0 1 3 a 

z a m ěř uj e s e n a pr á v ní ú pr a v y r el e v a nt ní pr o n áj m y n e b yt o v ý c h pr ost or, z ej m é n a p a k 

z mí n ě n ý Z o N e b yt e c h .  

V e dr u h é k a pit ol e j e a n al y z o v á n p oj e m pr ost or sl o u ží cí h o p o d ni k á ní, j e h o 

as p e kt y, v č et n ě p or o v n á ní s  dří v ější m t er mí n e m n e b yt o v ý pr ost or a z d ůr a z n ě ní m 

v z áj e m n ý c h o bs a h o v ý c h o dli š n ostí.  

V e  tř etí k a pit ol e js o u p o ps á n y z á kl a d ní as p e kt y n áj e m ní h o v zt a h u, z ej m é n a  f or m a 

n áj e m ní s ml o u v y, d o b a, n a kt er o u j e n áj e m sj e d n á n, n áj e m n é a ji n é pl at b y s p oj e n é 

s n áj m e m, př e d m ět p o d ni k á ní n áj e m c e , p o d n áj e m n e b o d o p a d př e v o d u vl ast ni c k é h o 

pr á v a k  pr o n aj at é m u pr ost or u n a n áj e m ní v zt a h .  

D alší k a pit ol a p a k p o pis uj e v y br a n á pr á v a a p o vi n n osti pr o n ají m at el e a n áj e m c e 

n áj e m ní c h v zt a h ů  k  pr ost or u sl o u ží cí m u p o d ni k á ní .  

V  p át é k a pit ol e js o u a n al y z o v á n y v y br a n é z p ůs o b y s k o n č e ní n áj m u pr ost or u 

sl o u ží cí h o p o d ni k á ní .  

V  š est é k a pit ol e js o u p o ps á n y n o v é a s p e cifi c k é i nstit ut y z a v e d e n é O b č a ns k ý m 

z á k o ní k e m  d o o bl asti p o d ni k at els k é h o n áj m u, n a př. m o ž n ost z á pis u n áj m u d o  k at astr u 

n e m o vit ostí , n á mit k y pr oti v ý p o v ě di či i nstit ut př e v z etí z á k a z ni c k é z á kl a d n y , a d ál e t a k é 

i nstit ut t z v. p o dst at n é z m ě n y o k ol n ostí.  
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Z á v ěr pr á c e j e v ě n o v á n s hr n utí a s u bj e kti v ní z h o d n o c e ní s o u č as n é pr á v ní ú pr a v y 

n áj e m ní c h v zt a h ů k  pr ost or ů m sl o u ží cí m p o d ni k á ní , v č et n ě z h o d n o c e ní n a pl n ě ní 

st a n o v e n é h o cíl e pr á c e . 

 

 

 

Klí č o v á sl o v a : n áj e m, pr ost or sl o u ží cí p o d ni k á ní, pr o n ají m at el, n áj e m c e  
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A bst r a ct  

L e as e of t h e B u si n ess P r e mis es  

T h e ai m of t h e t h esis is t o a n al ys e t h e l e g al r e g ul ati o n of a l e as e of t h e b u si n ess 

pr e mi s es, as it is c urr e ntl y c o nt ai n e d i n t h e A ct N o. 8 9/ 2 0 1 2 C oll., t h e Ci vil C o d e ( Ci vil 

C o d e ). Wit h t h e d at e of eff e cti v e n ess of t h e Ci vil C o d e  o n 1 J a n u ar y 2 0 1 4 n u m er o us 

a m e n d m e nts w er e i ntr o d u c e d i n t h e ar e a of a b usi n ess l e as e. T h e pr e vi o us l e g al r e g ul ati o n 

w as c o nt ai n e d i n p arti c ul ar i n t h e A ct N o. 1 1 6/ 1 9 9 0 C oll., o n t h e l e as e a n d s u bl e as e of 

n o n -r esi d e nti al pr e mi s es, as a s p e ci al l e g al r e g ul ati o n t o t h e A ct N o. 4 0/ 1 9 6 4 C oll., t h e 

Ci vil C o d e. Wit h r e g ar d t o t h e tr a nsiti o n al pr o visi o ns of t h e Ci vil C o d e  w hi c h r e g ul at e 

t h e a p pli c ati o n of it s pr o visi o ns o n a  l e as e of n o n-r esi d e nti al pr e mi s es est a bli s h e d b ef or e 

t h e eff e cti v e n ess of t h e Ci vil C o d e , t h e t h esis als o i n cl u d es t h e c o m p aris o n of t h e b ot h 

m e nti o n e d r e g ul ati o ns.  

T h e t h esis is di vi d e d i nt o si x c h a pt ers. T h e first c h a pt er c o nt ai ns a hist ori c al 

e x c ursi o n i nt o t h e p eri o d fr o m t h e e n d of t h e W WI I t o t h e e n d of 2 0 1 3, a n d it f o c us es o n 

t h e l e g al r e g ul ati o ns r el e v a nt f or t h e n o n-r esi d e nti al pr e mi s es, es p e ci all y t h e a b o v e-

m e nti o n e d t h e A ct N o. 1 1 6/ 1 9 9 0 C oll.  

I n t h e s e c o n d c h a pt er t h e t er m of a b usi n ess l e as e is a n al ys e d, it s as p e cts, i n cl u di n g 

t h e c o m p aris o n wit h t h e pr e c e di n g t er m “ n o n -r esi d e nti al pr e mi s es”  a n d e m p h asi zi n g t h e 

c o nt e nt s diff er e n c es.  

T h e t hir d c h a pt er d es cri b es t h e as p e cts of t h e b usi n ess  l e as e r el ati o ns, i n p arti c ul ar 

a f or m of t h e l e as e a gr e e m e nt, a p eri o d f or w hi c h a l e as e is c o n c l u d e d, a r e nt a n d t h e ot h er 

r el at e d p a y m e nts, t h e s u bj e ct-m att er of a  l ess e e’s b usi n ess, a s u b-l e as e or t h e i m p a ct of a 

tr a nsf er of t h e o w n ers hi p ri g ht o v er  t h e l e as e d pr e mi s es o n a l e as e r el ati o ns hi p.  

T h e n e xt c h a pt er d es cri b es t h e s el e ct e d ri g hts a n d o b li g ati o ns of a l ess or a n d a 

l ess e e i n t h e l e as e r el ati o ns t o t h e b usi n ess pr e mi s es.  

I n t h e fift h c h a pt er t h er e i s a n a n al ysis of t h e s el e ct e d m e a ns h o w a b usi n ess l e as e 

m a y b e t er mi n at e d.  

T h e l ast si xt h c h a pt er a n al ys es t h e n e w  a n d s p e cifi c i nstit ut es i ntr o d u c e d b y t h e 

Ci vil C o d e  i nt o a  l e as e of t h e b usi n ess pr e mi s es, s u c h as t h e p ossi bilit y of r e gistr ati o n of 

a l e as e i n t h e r e al est at e r e gist er, t h e o bj e cti o ns a g ai nst t h e l e as e t er mi n ati o n n oti c e, or a n 

i nstit ut e of t h e t a ke -o v er of a c ust o m er b as e, as w ell as t h e i nstit ut e of s o -c all e d s u bst a nti al 

c h a n g e of cir c u mst a n c es.  
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The conclusion of the thesis is devoted to a summary and subjective evaluation of 

the current legal regulation of lease relationships to business premises, including an 

evaluation of the fulfilment of the aim of the thesis. 
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