NAJEMNI SMLOUVA PODLE NOZ SE ZAMERENIM NA
ZMENY OPROTI STAVAJICI PRAVNI UPRAVE - II. CAST

Novy obcansky zakonik (dale jen ,,NOZ") pfinasi celou fadu zmén v pravni Gpravé prav a
povinnosti pronajimatele i najemce. Je proto diilezité vénovat zménam pravni Gpravy,
které s sebou NOZ prinasi, nalezitou pozornost.

avorak “ hager & partners
advokatni kancelar

Pronajimatel se v najemni smlouvé zavazuje prenechat véc najemci tak, aby ji mohl
uzivat k ujednanému nebo k obvyklému ucelu, udrzovat véc v takovém stavu, aby mohla
slouzit ucelu, ke kterému byla pronajata, a zajistit najemci nerusené uzivani véci po celou
dobu trvani najmu. Pronajimatel nema po dobu trvani najemni smlouvy pravo pronajatou véc
ménit. Z dlvodd vefejného zajmu, na zakladé zvlastniho zakona nebo na zakladé soudniho nebo
uredniho rozhodnuti, mlze byt nicméné pronajimatel v nékterych pfipadech naopak povinen zménu
véci provést.[1]

Najemce je povinen uzivat pronajatou véc jako radny (peclivy) hospodar ke sjednanému
ucelu, nebo k ucelu obvyklému. Ndjemce vSak véc fakticky uzivat nemusi, pokud si strany
vyslovné neujednaly opak. Pokud by hrozilo, Zze neuZivanim véci dojde k jejimu ohroZeni nebo
znehodnoceni, je ndjemce povinen pronajatou véc uzivat i fakticky a zamezit tim jejimu ohrozeni,
resp. znehodnoceni.[2]

Pokud tfeti osoba ohrozi najemce v jeho najemnim pravu nebo zplsobi najemci porusenim
jeho najemniho prava Ujmu, midZe se ochrany domahat najemce sam. Najemci je tak dano na
vybér, zda se bude ochrany svého najemniho prava proti rusiteli domahat sam, nebo zda
bude pozadovat po pronajimateli, aby mu zajistil neruseny vykon najemniho prava.[3]
Najemce smi dat pronajatou véc do podnajmu jen se souhlasem pronajimatele. Pokud
byla najemni smlouva uzaviena v pisemné formé, musi mit i souhlas pronajimatele s
podnajmem pisemnou formu. Podnajem lze zfidit nejdéle na dobu trvani najmu.

V pripadé, ze se zméni vlastnik pronajaté véci, prechazeji prava a povinnosti z najmu na
nového vilastnika. Zménou vlastnika véci najemni vztah nezanika. Na rozdil od stavajici pravni
Upravy nema zadna ze stran pravo vypovédét najemni smlouvu z dfivodu zmény vlastnika véci, pokud
ve smlouvé neni vyslovné sjednan opak.

Najem ujednany na dobu urcitou mohou strany vypovédét jen v pripadé, ze v najemni
smlouvé byly sjednany diivody vypovédi a vypovédni doba. Jedna-li se o najem sjednany
na dobu neurcitou, skonéi najem vypovédi jedné ze stran. Vypovédni Ilhiita je
jednomésicni, jedna-li se o movitou véc a tFimésicni, pokud se jedna o nemovitost.
Vypovéd' v takovém pFipadé nemusi byt odlivodnéna. Odlvodnit vypovéd' je vsak nutné tehdy,
kdyZz strana vyuZiva svého prava vypovédét najem bez vypovédni |hity, tj. fakticky od najemni
smlouvy s okamzitymi Gcinky odstupuje (napt. v pfipadé, Ze druha strana porusuje zvlast’ zavaznym
zplsobem své povinnosti nebo pokud najemce uziva véc tak, Ze se véc nadmiru opotiebovava a
zaroven hrozi nebezpedi z prodleni). Demonstrativni vyCet dlvod@ k okamzité vypovédi je uveden v
zakong, strany si pak mohou dalsi d@vody, pro které je mozné vypovédét najemni smlouvu bez
vypovédni Ihdty sjednat ve smlouvé. Okamzité skonceni najmu by nicméné mélo byt spiSe vyjimecnym
opatrenim.[4]

Shrnuti:

¢ Pronajimatel se zavazuje prenechat véc najemci k uzivani ke sjednanému nebo k
obvyklému ucelu, udrzovat véc v takovém stavu, aby mohla slouzit takovému
ucelu, a zajistit najemci nerusené uzivani véci po dobu trvani najmu.

Najemce je povinen uZivat pronajatou véc jako radny hospodar.
Najemce se miize ochrany svého najemniho prava domahat sam, nemusi tak cinit
prostfednictvim pronajimatele.



¢ Najemce smi dat véc do podnajmu jen se souhlasem pronajimatele.

¢ Najem ujednany na dobu urcitou mohou strany vypovédét jen v pfipadé, Zze v
najemni smlouvé byly sjednany dlivody vypovédi a vypovédni doba.

¢ Najem na dobu neurcitou konci vypovédi; vypovédni doba cCini jeden mésic u véci
movitych a tfi mésice u nemovitosti. Vypovéd’ neni potfeba odtlivodnit.

e Lze sjednat i diivody pro vypovéd’' bez vypovédni lhiity (tj. s okamzitou Gcinnosti).
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