Legislativa

Najemni smlouva podle NOZ se zamérenim na zmény
oproti stavajici pravni Gprave - |. ¢ast

Novy obcansky zakonik (dale jen ,NOZ“)
pomérné podstatné zméni stavajici Gpravu na-
jemnich smluv. Proto bude nezbytné vénovat
témto zménam dostatecnou pozornost, a to
jak na strané pronajimateld, tak najemnikd.

Najemni smlouva je upravena v § 2201-
2331 NOZ. Najemni smliouvou se pronajima-
tel zavazuje pfenechat dofasné véc najemci
k uZivani a ndjemce se zavazuje platit pronaji-
mateli ndjemné. Podstatou ndjemniho vztahu
je zavazek pfenechat véc k doCasnému uZivani.
Dochazi tedy k predani véci pronajimatelem
do detence najemci. V tomto ohledu je nutno
zdGraznit, Ze ndjemni smlouvou nedojde k pfe-
nechani prava poiivat vynosy pronajaté véci
{jak tomu je doposud), coZ bude predmétem
nového smluvniho typu — pachtu.

Pravni dprava ndjemni smilouvy pod-
le NOZ je zasadné dispozitivni (s vyjimkou
najmu bytu), strany se tudiZ od ni mohou
smluvné odchylit. V otdzkach, které si strany
ve smlouvé vyslovné neupravi, se pak bude
ndjemni smlouva Ffidit NOZ. Vedle pravni
upravy obecného ndjmu, kterému je véno-
van tento €éldnek, je v NOZ specidiné upraven
najem bytu a domu, ndjem prostor slouZicich
k podnikani, podnikatelsky ndjem véci movi-
tych, ndjem dopravniho prostfedku a smlou-
va o ubytovani.

Pfredmétem najemni smlouvy miie byt
nemovitost, ¢4st nemovitosti, mizZe jim byt
také nezuiivatelnd véc movitd a podle NOZ
lze pronajmout také véc, ktera teprve v bu-
doucnu vznikne, pokud ji Ize v dobé uzavieni
smlouvy dostateéné presné uréit. DdleZitou
zménou v oblasti ndjemni smlouvy je skuteg-
nost, Ze pokud je pronajatd v&c zapsana do
veiejného seznamu (napfiklad do katastru
nemovitosti), na ndvrh vlastnika nebo s jeho
souhlasem také na ndvrh najemce lze do ve-
fejného seznamu zapsat i ndjemni pravo.

Se skutecnosti, e se najemni pravo bude
nepovinné zapisovat do vefejného seznamu,
pocitd i novy zédkon o katastru nemovitosti,
ktery by mél nabyt Géinnosti spolu s NOZ. Pod-
le nového zdkona o katastru nemovitosti bude
do katastru nemovitosti moZné zapisovat celou
fadu dalSich skute¢nosti, které v soudasnosti
evidovdny nejsou, mezi jinymi pravé ndjemni
pravo nebo i cenu nemovitosti. Zapis do ve-
fejného seznamu neméd konstitutivni uéinky
a jeho vyznam se vztahuje pfedevsim k otazce
dobré viry v zépis do vefejného seznamu.!

Ndjemni smlouvu je moZné uzavfit na dobu
uritou nebo na dobu neuréitou. V pfipads, ze
je najemni smlouva uzaviena na dobu deldi
nei padesat let, plati vyvratitelna privni do-
mnénka, Ze je ndjem uzavien na dobu neuréi-
tou. V takovém pfipadé je viak moZné v prvnich
padesati letech trvani najmu najemni smlouvu
vypovédét jen ze smiuvné sjednanych divod(
a pfi dodrZeni ujednané vypovédni doby. Vy-
jimkou jsou ptipady, kdy jedna ze stran porus{
smlouvu natolik, Ze je dan zakonny divod pro
vypovéd bez vypovédni doby.

Pokud ve smlouvé chybi ujednani o dobé
trvdni ndjmu, jedna se o najem na dobu neur-
¢itou. Ndjem na dobu neurditou Ize vypovédét
bez uvedeni dGvodu s vypovédni dobou, jejiz
délka €ini jeden mésic v pfipadé, ie pfedmé-
tem najmu byla véc movitd, nebo tfi mésice,
pokud pfedmétem najmu byla véc nemovita.
Néjem na dobu uréitou lze stanovit konkrétni
IhGtou nebo jej Ize sjednat i prostfednictvim
odkazu na dobu trvani uréité €innosti (napf.
na dobu studia nebo vykon zaméstnani pro
uritého zaméstnavatele) nebo odkazem na
uréitou skuteénost (napf. dosaieni uréitého
véku). Pokud je ndjem sjednany na dobu Zivo-
ta, jedna se o0 ndjem na dobu uréitou.?

1,2  Dlvodové zpréava k NOZ

Shrnuti:

8 Najemni smlouvou se pronajimatel za-
vazuje pfenechat ndjemci véc k dodas-
nému uZivani, a to za uplatu, kterou je
najemné.

& Prdvni Uprava ndjmu v NOZ je dispozitiv-
ni (s vyjimkou ndjmu bytu), tj. ndjem lze
sjednat odli$né od pravidel obsaZenych
v NOZ.

m  Nové lze ndjemni pravo zapsat do vefej-
ného seznamu, a to na navrh vlastnika
véci nebo na ndvrh ndjemce se souhla-
sem vlastnika.

m  Njemni smlouvu lze uzaviit na dobu ur-
citou nebo neurcitou.

m Dobu urditou Ize stanovit i v ndvaznosti
na urcitou ¢innost nebo skuteénost.

8 Je-li ndjem uzavien na dobu deldi nei
padesat let, povaiuje se ndjem za uza-
vieny na dobu neuritou, pficemi v prv-
nich padesati letech jej lze vypovédét
jen ze sjednanych divod( a ve sjednané
vypovédni [hGté.
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