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

Najemni smlouva podle NOZ

V tomto ¢lanku bych rad sumarizoval nikoliv vyCerpévajici vyc¢et zmén, které zavadi NOZ do vztah

upravenych ndjemnimi smlouvami, ale ty, které povazuji za nejdilezitéjsi:

SVEHLIK @ MIKULAS

advokati

Retroaktivita

Na ndjem se po 1. 1. 2014 vztahuje NOZ, a to i prestoze byla smlouva o ndjmu uzavrena pred timto
datem. Jedna se o retroaktivni ustanoveni, ojedinélé mezi ostatnimi obliga¢nimi vztahy, kdyz tyto se
ridi zpravidla dle stavajicich predpisti, pokud vznikly pred 1. 1. 2014. I z pravidla o zpétné
pusobnosti vSak existuji dvé vyjimky a témi jsou pacht a ndjem movitych véci. U prvniho z nich
argumentuje autor zakona tak, Ze se jedna de facto o znovuzavedeny institut (s vyjimkou zadkona o
pudé). U movitych véci pak tim, Ze se jednd o vztah vétSinou kratkodoby a neni tedy treba, aby po
kratkou dobu dopadaly na tento vztah dvé normy. Ani ndjemni smlouvy na jiné nez movité véci se
vSak neridi NOZ bezezbytku. Dle starého obcanského zakoniku se bude i nadale posuzovat vznik
najmu a prava a povinnosti vzniklé pred 1. 1. 2014.

Zapis do verejného seznamu

Pokud je véc zapsand ve verejném seznamu, muze vlastnik popripadé najemce se souhlasem
vlastnika nechat néjemni pravo do tohoto seznamu zapsat. To se muze jevit jako ochrana pro
najemce, ktery timto zpusobem snadno prokaze existenci ndjemniho vztahu.

Najem sjednany na vice nez 50 let

V pripadé, ze bude ndjem sjednany na dobu urcitou, a to delsi nez 50 let bude se automaticky
povazovat takovy ndjem za najem na dobu neurcitou.

Odklon od formalismu

Nové bude kladen mensi dliraz na to, aby ndjemni smlouva obsahovala veskera podstatna ujednani.
Postaci, kdyz bude dostate¢né urcité popsan predmeét ndjmu a to, ze pronajimateli nalezi za toto
uzivani odména. U najmu bytu jiz nebude treba stanovit prisluSenstvi, rozsah jeho uzivéani, zptsob
vypoctu ndjemného a uhrady za plnéni spojena s uzivanim bytu.

Fakticky najem bytu

Uziva-li ndjemce v dobré vire byt po dobu alespon tri let v dobré vire, pak plati, ze je ndjemni
smlouva radné uzavrena.

Podnajem
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K tomu, aby dal ndjemce véc do podnajmu, potiebuje souhlas pronajimatele, jinak se jedna o hrubé
poruseni najemnich povinnosti, které zplisobuje vaznéjsi Gjmu pronajimateli. To neplati u bytu v
pripadé, ze najemce byt trvale obyva. V takovém pripadé neni souhlas pronajimatele nutny. Je
stanovena lhlita pro vyjadreni souhlasu 1 mésic pro pripad, Ze tento souhlas pronajimatele nutny je.
V pripadé, ze pronajimatel nereaguje, plati, Ze souhlas byl udélen.

Jistota

.....

prostredky jiz nemusi byt ulozeny na zvlaStnim uctu. Odpadéd omezeni tykajici se nemoznosti zapoctu
nékterych pohledavek proti jistoté. Ndjemce ma narok na ,zakonny urok” z jistoty. S ohledem na to,
Ze tento ,zakonny urok” zakon nedefinuje, vyvstava otdzka, jaka bude jeho vyse. V této véci nepanuje
jednoznacna shoda, kdyz jeden z nazorovych taboru tvrdi, Ze se jedna o urok zminény v § 1802, tedy
0 Urok ve vysi uvérovych uroka v misté. Druhy nézorovy tabor rikd, ze se jedna o tzv. vkladovy urok,
tedy o urok, ktery je mozno ziskat od banky, za to, ze ulozite stejnou Castku na bézny ucet. Ja se
klonim k moznosti druhé, tedy, ze se jedna o urok vkladovy, zejména s ohledem na to, Ze by ndjemce
byl oproti béZznému ukladateli finan¢nich prostredku na bézny Gcet neopodstatnéné zvyhodnén a
kauci by pronajimateli asi zacal spiSe nutit.

Bytové nahrady
Konci povinnost poskytovat bytovou nahradu.
Vypovéd najmu

Pokud byl najem véci ujednén na dobu urcitou Ize jej vypovédét jen v pripadé, ze ve smlouvé jsou
uvedeny davody takové vypovédi a vypovédni doba. U ngjmu na dobu uréitou je mozno podat
vypovéd i bez uvedeni duvodu. U véci movité u najmu na dobu neurcitou je vypovédni lhtita 1 mésic.
Porusi-li jedna ze stran zvlast zavaznym zplisobem své povinnosti, a zptisobi tim zna¢nou ujmu druhé
strané, pak lze dat vypovéd bez vypovédni doby. V takovém pripadé, ale musi uvést duvod vypovédi.
U ndjmu bytu plati nové, Ze ndjemce ma pravo u ndjmu na dobu urcitou, pokud se zméni okolnosti, z
nichz strany pri vzniku smlouvy vychazely, a nelze rozumné pozadovat po najemci, aby v ngjmu
pokracoval. Jako priklad je uvadéno nalezeni nové pracovni pozice v jiném meésteé.

Zmén je samozrejmeé vice, ale pokusil jsem se zminit zejména ty, které jiz vyznamné zasahuji do
praxe pri aplikaci NOZ.
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