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

Najemni smlouva

Najemni smlouva, (§663 OZ) zaklada zavazkové pravni vztah, v némz pronajimatel prenechava za
uplatu ndjemci véc, aby ji docasné uzival nebo z ni bral plody. Podstatné ¢asti smlouvy jsou: urceni
smluvnich stran, stanoveni vySe uplaty a ur¢eni doby ndjmu. Najemni smlouva se muze tykat jak véci
movitych, tak véci nemovitych. Forma smlouvy nemusi byt pisemna, paklize se na tom strany samy
nedohodnou. Smlouva, kterou se pronajima véc jiz pronajata se nazyva podnajemni smlouva.

Najemni smlouva, (§663 OZ) zaklada zdvazkové pravni vztah, v némz pronajimatel prenechava za
uplatu ndjemci véc, aby ji doc¢asné uzival nebo z ni bral plody. Podstatné ¢asti smlouvy jsou: urceni
smluvnich stran, stanoveni vysSe Uplaty a uréeni doby najmu. Nédjemni smlouva se muze tykat jak
véci movitych, tak véci nemovitych. Forma smlouvy nemusi byt pisemnd, paklize se na tom strany
samy nedohodnou. Smlouva, kterou se pronajima véc jiz pronajata se nazyva podnajemni smlouva.
Najemce je opravneén dat véc do podndjmu, jestlize ndjemni smlouva nestanovi jinak. Jestlize by byl
podnajem v rozporu se smlouvou, je pronajimatel opravnén od smlouvy odstoupit. Ndjemni smlouvu
upravuje, také pro ucely obchodnich zévazki, ob¢ansky zadkonik. Ten, kromé obecné upravy najmu,
obsahuje déle i ustanoveni o najmu bytu, jeho podndjmu, ndjmu a podnajmu nebytovych prostor a
podnikatelském najmu véci movitych.

Prdva a povinnosti ndjemce a pronajimatele. Povinnosti pronajimatele je prenechat pronajatou véc
najemci ve stavu zplsobilém ke smluvenému uzivani, nebo (nebylo-li uréeno) k uzivani obvyklému, a
v tomto stavu ji svym nakladem udrZovat. V této souvislosti je opravnén pozadovat pristup k véci za
ucelem kontroly, zda ndjemce uziva véc radnym zpusobem. Najemce je naproti tomu opravnén véc
uzivat zplisobem stanovenym ve smlouvé nebo (nebylo-li uréeno) primérené povaze a urceni veéci.
Povinnost véc uzivat ma najemce pouze v pripadé, ze tak bylo smluveno, nebo Ze neuzivanim by byla
véc znehodnocena vice nez jejim uzivanim. Zmény na véci je ndjemce opravnén provadét jen se
souhlasem pronajimatele. Uhradu nékladi s tim spojenych miiZze poZzadovat jen v pripadé, Ze se k
tomu pronajimatel zavazal. Provede-li ndjemce zmény bez tohoto souhlasu, je povinen po skonceni
najmu uvést véc na své naklady do puvodniho stavu. Jestlize v dusledku téchto zmén pak hrozi
pronajimateli znacna Skoda, je pronajimatel opravnén od smlouvy odstoupit. Ndjemce je taktéz
povinen oznamit pronajimateli bez zbytecného odkladu potreby oprav, které ma provést
pronajimatel. Pri poruSeni této povinnosti odpovidé za $kodu tim zplisobenou a nema naroky, které
by mu jinak prislusely pro nemoznost nebo omezeni uzivani véci z duvodu vady véci. Vynalozil-li
najemce pri oprave, ke které je povinen pronajimatel, vlastni néklady, ma narok na jejich nahradu,
ovSem za podminky, Ze pronajimatel dal k opravé souhlas nebo bez zbytecného odkladu opravu
neobstaral. V opa¢ném pripadé mize najemce pozadovat jen to, o co se pronajimatel obohatil.
Uplatnuje-li k pronajaté véci treti osoba prava, ktera jsou neslucitelna s pravy najemce, je
pronajimatel povinen ucinit potrebna pravni opatreni k jeho ochrané. Jestlize tak pronajimatel v
primérené 1htté neucini, nebo nejsou-li jeho opatfeni ispé$nd, mize najemce odstoupit od smlouvy.

Ndjemné. Najemce je povinen platit ndjemné v souladu se smlouvou nebo (neni-li dohodnuto)
najemné odpovidajici vysi uplaty obvyklé v dobé uzavreni smlouvy. Na zajiSténi ndjemného ma
pronajimatel zastavni pravo k movitym vécem, které jsou na pronajaté véci a pati ndjemci nebo
osobam, které s nim ziji ve spole¢né domécnosti, s vyjimkou véci vylou¢enych z vykonu rozhodnuti.
Toto pravo zanikne, jsou-li véci odstranény drive nez byly sepsany soudnim vykonavatelem, ledaze
byly odstranény na tredni prikaz a pronajimatel ohlasi sva prava u soudu do osmi dna po vykonu.



Zadrzovaci pravo k témto vécem ma pronajimatel tehdy, jestlize se ndjemce stéhuje nebo jsou-li véci
odstranovany bez zaplaceni najemného ¢i alespon zajisténi jeho zaplaceni. Toto pravo vsak
pronajimateli trva jen osm dnl. Ndjemce neni povinen platit ndjemné ve trech pripadech: 1) jestlize
nemuze véc uzivat dohodnutym zpusobem pro vady véci, které nezpusobil, 2) jestlize zpusob uzivani
nebyl smluven a najemce nemohl véc uzivat primérené povaze a urceni véci, 3) jestlize nemohl ze
stejnych pricin docilit zadny vynos (jen u ndjmu zemédélskych a lesnich pozemku). Primérenou slevu
muze najemce pozadovat zejména v pripadech, kdy uzivani pronajaté véci je omezeno. Pravo na
prominuti nebo na poskytnuti slevy musi byt uplatnéno u pronajimatele bez zbyte¢ného odkladu, a
to v prekluzivni 1huté Sesti mésica.

Skonc¢eni ndjmu. Ke skonceni najmu muze dojit uplynutim doby sjednané pro najem, vypovédi
smlouvy, odstoupenim od smlouvy nebo zni¢enim véci. Typickym rysem najemni smlouvy je jeji
obnova v pripadé, ze po skonceni doby ndjmu ndjemce véc dal uziva a pronajimatel nepoda navrh na
vydani véci nebo na vyklizeni nemovitosti u soudu do 30 dnt. Smlouva se pritom obnovuje na
stejnou dobu, na jakou byla ptivodné sjednéna a presahuje-li tato doba jeden rok, obnovuje se
smlouva vzdy na jeden rok. Podminkou vypovédi je, aby smlouva byla uzaviena na dobu neurcitou.
Jestlize ovSem doslo ke zméné vlastnictvi k pronajaté véci, je vypovéd mozna i v pripadé smlouvy na
dobu urc¢itou. Pravo podat vypovéd ma vSak v tomto pripadé pouze najemce. Jen pri zméné
vlastnictvi k movité véci muze vypovéd podat i nabyvatel, ktery se prevodem dostéva do postaveni
pronajimatele. Vypovédni lhita u véci movitych ¢ini jeden mésic a u nemovitosti tri mésice.
Odstoupit od smlouvy je opravnén jak najemce, tak pronajimatel. Najemce je k odstoupeni od
smlouvy opravnén v nésledujicich pripadech: 1) véc byla predéna ve stavu nezpusobilém ke
smluvenému nebo obvyklému uzivani, 2) stane-li se véc pozdéji (bez poruseni povinnosti ndjemce)
nezpusobilou ke smluvenému ¢i obvyklému uzivani, 3) stane-li se véc (bez poruseni povinnosti
najemce) neupotrebitelnou, 4) bude-li ndjemci odnata takova cast véci, Ze by tim byl zmaren ucel
smlouvy, 5) jsou-li pronajaté mistnosti zdravi zavadné. Pronajimatel muze od smlouvy odstoupit v
pripadech kdy: 1) ndjemce véc uziva pres pisemnou vystrahu, 2) trpi-li uzivani véci takovym
zplusobem, Zze pronajimateli vznika Skoda nebo mu hrozi znac¢na Skoda. Nejde-li o byt nebo nebytovy
prostor, muze pronajimatel odstoupit také v pripadech kdy: 1) ndjemce, pres upomenuti, nezaplatil
splatné ndjemné ani do splatnosti pristiho ndjemného, a je-li tato doba kratsi nez tri mésice, do tri
mésicl, 2) s ohledem na pravomocné rozhodnuti prislusného organu je treba pronajatou véc
vyklidit. Dojde-li ke zméné vlastnictvi k pronajaté véci, vstupuje nabyvatel do pravniho postaveni
pronajimatele. Najemce je v tomto pripadé opravnén zprostit se svych zavazku vuci puvodnimu
majiteli, jakmile mu byla zména vlastnictvi ozndmena nebo nabyvatelem prokazana. V dusledku
skonceni najmu je ndjemce povinen vratit pronajatou véc ve stavu odpovidajicimu sjednanému
zpusobu uzivani véci. Nebyl-li tento zptisob smluven, pak ve stavu, v jakém ji prevzal, s prihlédnutim
k obvyklému opotrebeni. Doslo-li k poskozeni nebo nadmérnému opotrebeni pronajaté véci v
dusledku jejiho zneuziti, odpovida najemce i za Skody zpusobené osobami, kterym umoznil k
pronajaté véci pristup. Neodpovida vSak za ndhodu. Nahrady se lze doméhat v prekluzivni lhaté
Sesti mésicu.
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Dalsi clanky:

o Pristup k nemovitosti pres pozemek treti osoby
e PREHLEDNE: Jak funguje predkladéni plné moci? Postaci soudu jen jeji ,fotokopie“? Aneb

vyvoj pravni upravy pozadavki na plnou moc v naSem pravnim systému.
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e Vyuzivani ndstroji umélé inteligence: pro¢ je GDPR relevantni?

e Transfer Pricing: Na co si dat pozor s blizicim se koncem roku

pri preshrani¢nim podnikani

« Italie zavadi povinné prilby pro vSechny lyzate: komplexni prehled legislativnich novinek pro
sezonu 2025/2026

e Ocenovani ochrannych znamek

e Zména pisemné smlouvy ustni formou aneb zékaz jednani v rozporu s vlastnim drivéjSim
chovanim a prelom v judikature NejvysSsiho soudu

* Digitalni dédictvi

e Redlné rozdéleni nemovité véci jako zpusob vyporddéni spole¢ného jméni

e Zverejnovani dopingovych sankci vs. GDPR ve svétle stanoviska generalniho advokata SDEU
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