21. 3. 2006

Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Najem a podnajem

Néajem je velmi pruzny pravni institut, ktery umoznuje najemci vylucné uzivat urcitou véc nebo z ni i
brat uzitky. Brani uzitku se bude tykat napriklad pozemku vyuzivanych pro zemédélské tcely. Najem
vznika prostym uzavienim ndjemni smlouvy. NejCastéji jsou sjednavany smlouvy o najmu byta,
nebytovych prostor, pozemku, budov nebo jinych staveb. Na rozdil od smluv o prevodech
nemovitosti, které musi byt podany spolu s navrhem na vklad do katastru nemovitosti na prislusné
pracovisté katastralniho uradu, je uzavreni ndjemni smlouvy snadné a rychlé.

Vyhodou né&jmu je tedy rychlost a pruznost. Tyto jeho vlastnosti jsou do zna¢né miry omezeny v pripadé, kdy je
predmétem ndjmu byt. Smlouva o ndjmu bytu vyzaduje pisemnou formu a musi obsahovat oznaceni bytu, jeho
prisludenstvi, rozsah jejich uzivani a zplsob vypoc¢tu ndjemného a thrady za plnéni spojena s uzivanim bytu. Zékon
obsahuje radu zvlastnich prav, jejichz Gcelem je ochrana najemce bytu. Jako priklad 1ze uvést prechod najmu bytu a
upravu ukonceni ndjmu vypovédi danou pronajimatelem. Tyto Gpravy nelze ve smlouvé o ndjmu vyloucit a smlouvu je
treba sepisovat s jejich znalosti.

Prechod najmu bytu znamen4d, Ze pronajimatel je povinen strpét jako nového najemce bytu, jehoz dosavadni ndjemce
zemrel, uréitou osobu, kterd spliiuje zékonem stanovené podminky prechodu. Ackoliv tento princip miZe pripominat
dédeéni, k prechodu dochazi nezavisle na vysledcich dédického rizeni a okruh pravnich nastupci ptivodniho najemce
neni totozny s okruhem dédict.

Jestlize je charakteristickym znakem najmu moznost provadét zmény snadno a rychle, pak nejvice jsou tyto vlastnosti
potlaceny v pripadé, kdy pronajimatel chce dat ndjemci vypovéd z ndjmu bytu. Muze tak totiz ucinit pouze z davodl
uvedenych v zdkoné a jen s privolenim soudu. Néjemce je tedy v pripadé vypovédi dané pronajimatelem pod
zvySenou ochranou soudu. V praxi proto nékteri pronajimatelé davaji prednost ndjemnim smlouvam na dobu urcitou,
kdy néjem skonc¢i po uplynuti doby najmu bez potfeby davat vypovéd. Pro tplnost je tfeba dodat, Ze ndjemce muze
dét vypovéd i bez uvedeni divodu a k jeho vypovédi se privoleni soudu nevyzaduje.

Znacné mira volnosti je naproti tomu pripusténa v pripadé ndjmu nebytovych prostor. Ndjemni smlouva musi v tomto
pripadé obsahovat predmeét a icel ndjmu, vysi najemného, a thrady za plnéni poskytovana v souvislosti s uzivanim
nebytového prostoru nebo zpusob jejich urceni a dobu najmu (pokud ma jit o dobu urcitou). Jde-li o njem sjednany
za Ucelem podnikani, musi ndjemni smlouva obsahovat také tdaj o predmeétu podnikani v provozovné. Strany si
mohou samy dohodnout okruh vypovédnich divodd, coz 1ze jen doporucit. Teprve chybi-li chybi takové ujednani ve
smlouvé, uplatni se podpurné Gprava v zdkoné. Ten dava pronajimateli i ndjemci opravnéni vypovédét smlouvu o
néjmu uzavreném na dobu neurcitou, a to pisemné bez udani diivodu, pokud nen{ dohodnuto jinak. Je-li ndjem
nebytovych prostor uzavien na dobu urcitou, muze pronajimatel a ndjemce pisemné vypovédét najem z divodu
uvedenych v zédkoné, nebylo-li dohodnuto jinak.

Pri prodeji véci, kterd je predmétem ndjmu, muze vzniknout otézka, zda méa tato zména néjaky vliv na trvani
néjemniho vztahu. Pro obé smluvni strany je dulezité, Ze kupujici vstupuje ze zékona do pravniho postaveni
pronajimatele a najemni vztah pokracuje dal s novym vlastnikem, ktery nastoupi bez dal$iho na misto pronajimatele.
Neni tedy nezbytné uzavirat novou najemni smlouvu.

V praxi se muze stat, Zze nadjemni smlouva je uzavrena na dobu uréitou, ktera uplyne, aniz by smluvni strany smlouvu
prodlouZzily a presto ndjemce pokracCuje dél v uzivani pronajaté véci. Zakon na tento pripad pamatuje vyslovnou
upravou. Pokud pronajimatel nepoda ndvrh na vydéni véci nebo na vyklizeni nemovitosti u soudu do 30 dntl, obnovuje
se najemni smlouva za tychz podminek, za jakych byla sjedndna ptuvodné. Najem sjednany na dobu delsi nez rok se



obnovuje vzdy na rok, najem sjednany na dobu kratsi se obnovuje na tuto dobu. Dobu trvani najmu tedy neni nutné
dodatkem smlouvy prodluzovat, prestoze vSak v zajmu dobrych vztahli mezi stranami lze tento postup jen doporucit.

Institutem odvozenym od najmu je podnajem. Podnajem vznika, jestlize ndjemce umozni na zakladé smlouvy o
podnajmu uzivani pronajaté véci treti osobé (podndjemci). Klicova je pro uzavieni této smlouvy skutec¢nost, zda je
vibec mozné v konkrétnim pripadé smlouvu o podndjmu uzavrit. Ackoliv je zdkladni pravidlo o pripustnosti téchto
smluv velmi liberalni, existuje rada omezeni.

Tak pronajaty byt nebo jeho ¢ast lze jinému prenechat do podnajmu na dobu urcenou ve smlouvé o podnajmu nebo
bez ¢asového urceni jen s pisemnym souhlasem pronajimatele. Urcité omezeni se uplatiiuje také v pripadé
nebytovych prostor. Najemce je opravnén prenechat nebytovy prostor nebo jeho ¢ast do podnajmu pouze na dobu
urcitou a jen s predchozim pisemnym souhlasem pronajimatele. Ndjemni smlouva mize toto omezeni ndjemce zménit
¢i vyloudit.
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e Jaké zmény prindsi od roku 2026 novela rodinného prava v oblasti pravni ipravy rozvodu
manzelstvi?
« Digital Omnibus o Al: ndvrh natizeni o zjednoduSeni pravidel pro umélou inteligenci

 Uzivani nemovitosti ve spoluvlastnictvi aneb musi se spoluvlastnici na jejim uzivani vzdy
dohodnout?

e Rozhod¢i nélezy vydané ruskymi rozhodcimi soudy a jejich uznani a vykon na uzemi EU

 Byznys a paragrafy, dil 27.: Import vybranych vyrobki a spotrebni dané

« Slovenské mimosoudni feSeni spora podle narizeni EU o digitalnich sluzbach

« Kontrola systému vytapéni - Casto prehlizend povinnost od firem po SV]

e Predbézné opatreni jako nastroj ochrany vlastnika nemovitosti

 Povoleni kamerového systému s identifikaci osob na letisti

o Environmentalni tvrzeni spolecnosti v hledacku EU: Jak se vyhnout greenwashingu a obstat v
noveé regulaci?

« Jak funguji planovaci smlouvy v realnych situacich (1. dil)



http://www.rowanlegal.com/
http://www.epravo.cz
https://www.epravo.cz/top/clanky/jake-zmeny-prinasi-od-roku-2026-novela-rodinneho-prava-v-oblasti-pravni-upravy-rozvodu-manzelstvi-120663.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/jake-zmeny-prinasi-od-roku-2026-novela-rodinneho-prava-v-oblasti-pravni-upravy-rozvodu-manzelstvi-120663.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/digital-omnibus-o-ai-navrh-narizeni-o-zjednoduseni-pravidel-pro-umelou-inteligenci-120776.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/uzivani-nemovitosti-ve-spoluvlastnictvi-aneb-musi-se-spoluvlastnici-na-jejim-uzivani-vzdy-dohodnout-120773.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/uzivani-nemovitosti-ve-spoluvlastnictvi-aneb-musi-se-spoluvlastnici-na-jejim-uzivani-vzdy-dohodnout-120773.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/rozhodci-nalezy-vydane-ruskymi-rozhodcimi-soudy-a-jejich-uznani-a-vykon-na-uzemi-eu-120747.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/byznys-a-paragrafy-dil-27-import-vybranych-vyrobku-a-spotrebni-dane-120813.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/slovenske-mimosoudni-reseni-sporu-podle-narizeni-eu-o-digitalnich-sluzbach-120762.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/kontrola-systemu-vytapeni-casto-prehlizena-povinnost-od-firem-po-svj-120659.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/predbezne-opatreni-jako-nastroj-ochrany-vlastnika-nemovitosti-120765.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/povoleni-kameroveho-systemu-s-identifikaci-osob-na-letisti-120753.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/environmentalni-tvrzeni-spolecnosti-v-hledacku-eu-jak-se-vyhnout-greenwashingu-a-obstat-v-nove-regulaci-120769.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/environmentalni-tvrzeni-spolecnosti-v-hledacku-eu-jak-se-vyhnout-greenwashingu-a-obstat-v-nove-regulaci-120769.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/jak-funguji-planovaci-smlouvy-v-realnych-situacich-1-dil-120605.html

