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Zavazkove vztahy z titulu “prenechani véci k uziti
jinému”

= Vyprosa — bezplatné prenechani véci bez sjednani doby a
ucelu uzivani

= Vypujcka - bezplatné prenechani nezuzivatelné véci k
doCasnému uzivani

= Najem - prfenechani véci k doCasnému uzivani za najemné

= Pacht - prenechani veci k doCasnému uzivani a pozivani za
(i) pachtovné nebo (ii) pomérnou cast vynosu z veci
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Zakladni rozdily mezi najmem a pachtem

NAJEM

" uzivani VeEci

= do€asnost

= yplata — najemné

= druhy - obecny, najem bytu,
prostoru slouziciho podnikani,
podnikatelsky najem movitych
véci, najem dopravniho
prostredku a ubytovani

= pisemna forma - jen u najmu bytu
a u nékterych ukonu stran (napf.
souhlasy nebo ukonceni)

PACHT

uzivani a pozivani — brani plodu
a uzitka (vynosu) a nabyvani
vlastnictvi k nim

docasnost

uplata — pachtovné nebo Cast
vynosu, pfipadné kombinace

druhy — zemeédélsky pacht, pacht
zavodu

neni vyslovné stanovena pisemna
forma

pfimérené pouziti ustanoveni o
najmu
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Zakladni rozdily mezi najmem a pachtem

Zemeédélsky pacht
» Pacht zemédélského nebo lesniho pozemku
» Pachtovné se plati ro€né pozadu se splatnosti k 1. fijnu

» Pacht na dobu neurcitou Ize vypovédét ve dvanactimésicni vypoveédni
dobé

Pacht zavodu
» Nahrazuje najem podniku nebo jeho Casti
» Je-li pachtyf zapsan ve verejném resijtriku, nabyva pacht zverejnénim
udaje, Ze ulozil doklad o pachtu zavodu do sbirky listin (u ostatnich
pachtyfu - ucinnosti smlouvy)

» Pohledavky a dluhy — pachtyr se stava véritelem pohledavek a
dluznikem dluhu, které s provozem zavodu souvisi (pokud jejich
existenci alespon musel rozumné predpokladat)

» Propachtovatel ruci, pokud véritel neschvali prevzetim dluhu pachtyfem
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Nova uprava najemni smlouvy
Hlavni zmeny v NOZ

Dispozitivni pravni uprava
Zavazek prenechat vec k doéasnému uzivani (i do budoucna)

Zapis do katastru nemovitosti
» Najem i pacht na navrh vlastnika (nebo s jeho souhlasem)
» Nema konstitutivni ucinek, ale zaklada dobrou viru pripadného nabyvatele

Zastavni pravo — pronajimatel nema zastavni pravo k movitym vécem
najemce (pouze zadrzovaci pravo). U pachtu existuje zastavni pravo ve
prospéch pachtyfe na zajisténi jeho pohledavek vuci propachtovatel

Neplatnost najemni smlouvy

» Relativni neplatnost — pro rozpor s dobrymi mravy, se zakonem (pokud to
smysl a uCel zakona vyzaduje) nebo pokud zaklada nemozné plnéni

» Nedostatek formy — je mozné dodateCné zhoijit a neplatnost mozné namitat
pouze nebylo-li jiz podle smlouvy plnéno
SALANS



Nova uprava najemni smlouvy
Obecny najem

Predmét najmu

= Véc nemovita nebo jeji Cast

" Nezuzivatelna véc movita nebo jeji Cast

= Veéc, ktera v budoucnu teprve vznikne (je-li mozné ji dostateCné presné urcit
pfi uzavieni smlouvy)

Doba trvani

= Doba urcita nebo neurcita (nad 50 let = vyvratitelna domnénka doby neurcité,
ale omezena moznost vypoveédi)

Udrzba
= Bézna udrzba — najemce
= (QOstatni udrzba a opravy — pronajimatel

= Oprava, pfi niz najemce nemuZze véc uzivat — najemce ma pravo na docasné
poskytnuti jiné véci nebo pravo na vypovéd bez vypovédni doby
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Nova uprava najemni smlouvy
Obecny najem

Najemné

= Neni-li ujednano, plati se ve vysi obvyklé v dobé uzavreni najemni
smlouvy s pfihlédnutim k najemnému za najem obdobnych veci za
obdobnych podminek

" Plati se mésicné pozadu

Zhodnoceni
= Zmeéna véci jen se souhlasem pronajimatele

= Dojde-li zmeénou ke zhodnoceni véci, pronajimatel se s najemcem pfri
skoncCeni najmu vyrovna dle miry zhodnoceni
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Zmena vlastnictvi, podnajem, vypoved

Zmeéna vlastnictvi
= Zmeénou vlastnika se najem nerusi, prava a povinnosti z najmu prechazeji na
nabyvatele

= Z ddvodu zmény vlastnictvi nelze najem vypovédét - rozdil oproti 680 OZ,
vypoveéd vsak lze sjednat (ale omezeni u najmu bytu), vypovéd nutno
vykonat v 3mésicni lhaté

= QOchrana nabyvatele v pfipadé zmény vlastnika formou pfevodu vl. prava
(singularni sukcese)

» prechod povinnosti jen v rozsahu zakonnych povinnosti, ledaze o ostatnich
povinnostech védél

» U uplatné koupé, kdy nabyvatel nemél rozumny davod pochybovat, Ze véc
neni pronajata, mize nabyvatel najem vypovédét; prava najemce vuci
puvodnimu pronajimateli nejsou dotéena

= Vypovidajici strana hradi pfimerené odstupné
= Vypovedni doba: nemovitosti 3 mésice, movité véci 1 mésic
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Zmena vlastnictvi, podnajem, vypoved
(pokracCovani)

Podnajem
= Souhlas pronajimatele (dispozitivni ustanoveni);
= Jen na dobu najmu (odchylné ujednani nelze)

= Najemce odpovida pronajimateli za jednani podnajemce stejné, jako by véc
uzival sam

Zanik a zhorseni veci

= Zanikem véci najem koncCi

= Casteény zanik — volba najemce mezi vypovédi bez vypovédni doby nebo
primérenou slevou z najemného

= Véc se stane nepouzitelnou ke sjednanému/obvyklému ucelu bez duvodu na
strané najemce — pravo vypovedi najemce bez vypovedni doby

SALANS
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Zmena vlastnictvi, podnajem, vypoved
(pokracCovani)

Vypoved’

= Doba urcita — nutno sjednat, v€etné divodu a vypovédni doby

= Doba neurcita — najem konci vypovédi, ktera nemusi byt oduvodnéna (movita
véc — 1 meésic, nemovita véc — 3 mesice)

= Vypoved bez vypovedni doby — v pripade, zZe strana porusi sve povinnosti
zvlast zavaznym zpusobem a zpusobi tim druhé strané zna¢nou Ujmu
(vypovéd musi byt odlvodnéna, i u najmu na dobu neurcitou)

Prodlouzeni najmu

= Pokud do jednoho mésice od skonCeni najmu pronajimatel nevyzve k
vyklizeni (rozdil oproti OZ — zaloba), prodluZzuje se automaticky (max. o 1 rok)
za puvodnich podminek

" Prodlouzeni nenastane, pokud strana dala predem najevo, ze najem skoncCi
nebo jiz dfive najem vypovedela
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Najem prostoru slouziciho podnikani

NOZ rusi zakon €. 116/1990 Sb. (dispozitivni pravni uprava)

Predmét najmu
» Prostory nebo mistnosti, je-li uCelem najmu provozovani podnikatelske
cinnosti
» UCel nemusi byt vyslovné vyjadren v najemni smlouvé (pokud prostor
prevazné slouzi podnikani)
» Pokud ucelem najmu neni ani bydleni, ani provozovani podnikatelske
cinnosti, aplikuji se obecna ustanoveni o najmu

Moznost uzavfit najemni smlouvu pred vydanim kolaudaéniho souhlasu

» NOZ nepouziva definici nebytového prostoru

» NOZ vyslovné stanovi dualitu soukromého a vefejné prava ( 1 odst. 1:
"Uplathovani soukromého prava je nezavislé na uplatiovani prava
verejného®)

Primérené se pouziji obecna ustanoveni o najmu

2 SALANS
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Najem prostoru slouziciho podnikani
(pokracCovani)

Prevod najmu spolec¢né s prevodem podnikani — pisemna forma a
predchozi pisemny souhlas pronajimatele

Sluzby — nezbytné sluzby, ale Ize vyloucCit poskytovani sluzeb
pronajimatelem

Skonceni najmu na dobu uréitou — stanovené duvody a duvod
vypovedi musi byt uveden ve vypovedi (neplatnost)

Skonceni najmu na dobu neurcitou — 6 meésicni vypovédni doba, z
vazného divodu — 3 mésicni (najem nad 5 let — 6 mésicni)
Namitky proti vypovédi — do 1 mésice od vypovédi, a pokud
vypoveéd neni nasledné vzata zpét, moznost zadat soud o
prezkoumani (prekluzivni lhuta)

Vyklizeni prostor v souladu s vypovedi — povazuje se za vypoved
platnou a bez namitek
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Najem prostoru slouziciho podnikani
(pokracCovani)

Skoncéeni najmu na dobu urcitou
= Najemce muze vypovedét:
» ztrati-li zpusobilost k ¢innosti, k jejimuz vykonu je prostor uréen,;
» prestane-li byt najaty prostor z objektivnich duvodu zpusobily k vykonu
cinnosti a pronajimatel nezajisti odpovidajici nahradni prostor; nebo
» porusuje-li pronajimatel hrubé své povinnosti

= Pronajimatel mize vypovédét:

» ma-li byt nemovita véc odstranéna anebo prestavovana tak, ze to brani
dalSimu uzivani prostor;

» porusuje-li najemce hrubé své povinnosti vuci pronajimateli, zejména
tim, ze prestoze jej pronajimatel vyzval k naprave, opatri nemovitou vec
bez souhlasu pronajimatele stity nebo podobnym znamenimi nebo je
déle nez 1 mésic v prodleni s placenim najemného nebo sluzeb.

& SALANS
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Specifika najmu bytu a ochrana
najemce/pronajimatele

Pisemna forma

Byt nebo dim pronajaty k zajisténi bytovych potfeb najemce a pfipadné ¢lend
jeho domacnosti (ne rekreace); podnikat v byté Ize, pokud to nezpUsobi zvySené
zatiZzeni pro byt nebo dim

Jistota — max. 6 mésicnich najmu

Najem bytu, ve kterém najemce bydli — nelze sjednat pravo pronajimatele na
vypovéd z duvodu zmény vlastnictvi

Ochranarska ustanoveni
= Skute€nost, Ze prostor neni uréen k bydleni, nemuze byt najemci na ujmu
= Nepfihlizi se k ustanovenim ukladajicim najemci
» povinnost zaplatit pronajimateli smluvni pokutu
» jinou, v danych okolnostech zjevné nepfimérenou povinnost
= Platnost smlouvy - najemni smlouva se povazuje za fadné uzavienou, pokud
najemce uziva po 3 roky v dobré vire, ze najem je po pravu
= Pronajimatel nemuidze namitat neplatnost smlouvy pro nedostatek pisemné formy

SALANS
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Specifika najmu bytu a ochrana

najemce/pronajimatele
(pokracCovani)

Najemné

Strany sjednavaji vysi najemného (jinak mistné obvyklé najemné, v pfipadé
nedohody rozhoduje soud)

Strany sjednavaji souvisejici plnéni a sluzby zajiStované pronajimatelem,
jinak plati zakonny vycet tzv. ,nezbytnych sluzeb®.

Neni-li sjednano jinak, hradi se najemné mésicné predem, do 5. dne

Lze sjednat kazdorocCni zvySovani najemného; jinak pronajimatel maze
navrhnout zvySeni az do vyse mistné obvyklého najemného, max. vsak 1x
rocné a to o max. o 20% za posledni 3 roky, pokud najemce nesouhlasi,

muUze se pronajimatel obratit na soud (obdobné plati o ohledné navrhu
najemce na snizeni)

Pri provedeni uprav ke zlepSeni stavu domu Ci usporam energii a vody
mozno dohodou zvysSit najem o max. 10% z vynalozenych nakladu rocné;
pokud souhlasi 2/3 najemniku, plati zvySeni i pro ostatni najemce

SALANS
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Specifika najmu bytu a ochrana

najemce/pronajimatele
(pokracCovani)

Upravy, piestavby, zmény bytu najemcem

se souhlasem pronajimatele (x zdravotni divody najemce — soud)
Pri skonCeni najmu je najemce odstrani, ledaze to pronajimatel nezada

Nepritomnost najemce v byté - pokud delSi nez 2 mésice, musi
najemce urcCit sveho zastupce pro ucely zajisteni vstupu do bytu v
pfipadé, kdy toho bude nezbytné zapotrebi ( jinak je zastupcem
pronajimatel)

Podnajem ¢€asti bytu bez souhlasu mozny, jen pokud najemce v byté
trvale bydli; jinak vzdy jen se souhlasem pronajimatele (fikce udéleni)

Smrt najemce - prechod najmu, na dobu dvou let (nejde-li o osoby pod
18 Ci nad 70 let)

Neni-li po smrti najemce prechod najmu, najem se dédi s tim, Ze strany
mohou najem vypovédét
SALANS
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Specifika najmu bytu a ochrana

najemce/pronajimatele
Skonceni najmu bytu

Doba urcita

Najemce muze vypovédét pfi kvalifikované zméné okolnosti oproti dobé
uzavieni smlouvy (po najemci nelze rozumné pozadovat, aby pokracoval)
Pronajimatel mize vypovédét
» pfi hrubém poruseni povinnosti vyplyvajici z najmu
» odsouzeni najemce za umysiny trestny Cin proti pronajimateli, jeho rodiné,
osobam v domé, majetku
» pokud je vyklizeni bytu potfebné ve vefejném zajmu Ci z jiného obdobné
zavazného davodu
Najem na dobu neurcéitou muze pronajimatel také vypovédét, potrebuje-li jej
pro sebe a blizké Ci pfibuzné manzela
Vypovéd — vzdy pisemné a dojit druhé strané; vypoved pronajimatele musi
obsahovat vypovédni duvody a pouceni o pravu najemce vznést namitky a
nechat prezkoumat opravnénost vypovédi soudem (jinak neplatnost);
Pri zvlast zavazném poruseni povinnosti najemcem mozno vypoveédét bez
vypoveédni doby

SALANS



Vybrana prechodna ustanoveni nove pravni
Upravy

Najem
» od data jeho ucinnosti se fidi NOZ
» vznik, jakoz i prava a povinnosti vzniklé pfed ucinnosti se fidi dosavadni upravou
» strany si mohou ovSem dohodnout upravu dle NOZ a odlozit jeji aplikaci az ke dni
nabyti ucinnosti NOZ
» podle dosavadnich pfedpisl se posuzuji Ihtuty a doby
zapocaté pred ucinnosti NOZ
pro uplatnéni prav a povinnosti fidicich se dosavadni upravou

Pacht
» NOZ vyslovné neupravuje

» obecné prechodné ustanoveni o zavazcich — najemni vztahy odpovidajici
pachtim se budou fidit dosavadnimi pfedpisy az do svého zaniku (dohodou stran
|ze smlouvy podradit pod upravu NOZ)

& SALANS



Vybrana prechodna ustanoveni nove pravni
Upravy
(pokracCovani)

Pravo na nahradu skody

» Pravo na nahradu skody vzniklé porusenim povinnosti, k némuz doslo
pfed nabytim uc€innosti NOZ, se posuzuje podle dosavadni upravy

» Nerozhodl-li vSak soud do dne nabyti u€innosti NOZ, muzZe na navrh
poskozeného pfiznat i nahradu nemajetkové ujmy podle NOZ

20 SALANS
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