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

Najemni smlouva podle NOZ se zameérenim
na zmeény oproti stavajici pravni uprave - I.
cast

Novy obc¢ansky zakonik (dale jen ,NOZ"“) pomérné podstatné zméni stavajici upravu najemnich
smluv. Proto bude nezbytné vénovat témto zménam dostatecnou pozornost, a to jak na strané
pronajimatelt, tak ndjemnik.

dvorak H hager & partners

Najemni smlouva je upravena v § 2201-2331 NOZ. Najemni smlouvou se pronajimatel zavazuje
prenechat docasné véc najemci k uzivani a najemce se zavazuje platit pronajimateli
najemné. Podstatou najemniho vztahu je zavazek prenechat véc k docasnému uzivani. Dochézi tedy
k predani véci pronajimatelem do detence najemci. V tomto ohledu je nutno zduraznit, ze najemni
smlouvou nedojde k prenechani prava pozivat vynosy pronajaté véci (jak tomu je doposud), coz bude
predmétem nového smluvniho typu - pachtu.

Pravni uprava najemni smlouvy podle 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 najemni smlouva ridit NOZ. Vedle pravni tpravy obecného najmu, kterému je
vénovan tento ¢lanek, je v NOZ specialné upraven najem bytu a domu, najem prostor slouzicich k
podnikéni, podnikatelsky ndjem véci movitych, ndjem dopravniho prostredku a smlouva o ubytovani.

Predmétem najemni smlouvy muze byt nemovitost, ¢ast nemovitosti, muze jim byt také
nezuzivatelna véc movita a podle NOZ lze pronajmout také véc, ktera teprve v budoucnu
vznikne, pokud ji 1ze v dobé uzavieni smlouvy dostate¢né presné urcit. Dilezitou zménou v oblasti
najemni smlouvy je skutecnost, ze pokud je pronajata véc zapsana do verejného seznamu
(napriklad do katastru nemovitosti), na navrh vlastnika nebo s jeho souhlasem také na
navrh najemce lze do verejného seznamu zapsat i najemni pravo.

Se skutecnosti, Ze se najemni pravo bude nepovinné zapisovat do verejného seznamu,
pocita i novy zakon o katastru nemovitosti, ktery by mél nabyt ucinnosti spolu s NOZ. Podle
nového zdkona o katastru nemovitosti bude do katastru nemovitosti mozné zapisovat celou radu
dalSich skutecnosti, které v souc¢asnosti evidovany nejsou, mezi jinymi pravé najemni pravo nebo i
cenu nemovitosti. Zapis do verejného seznamu nema konstitutivni acinky a jeho vyznam se
vztahuje predevsim k otazce dobré viry v zapis do verejného seznamu.[1]

Najemni smlouvu je mozné uzavrit na dobu urcitou nebo na dobu neurcitou. V pripadé, ze
je najemni smlouva uzavrena na dobu delSi nez padesat let, plati vyvratitelna pravni
domnénka, zZe je najem uzavien na dobu neurcitou. V takovém pripadé je vSak mozné v prvnich
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padesati letech trvani ndjmu najemni smlouvu vypovédét jen ze smluvné sjednanych duvodl a pri
dodrzeni ujednané vypovédni doby. Vyjimkou jsou pripady, kdy jedna ze stran porusi smlouvu
natolik, ze je dan zadkonny duvod pro vypovéd bez vypovédni doby.

Pokud ve smlouvé chybi ujednani o dobé trvani najmu, jedna se o najem na dobu neurcitou. Najem
na dobu neurcitou lze vypovédét bez uvedeni duvodu s vypovédni dobou, jejiz délka ¢ini jeden mésic
v pripadé, ze predmétem najmu byla véc movitd, nebo tfi mésice, pokud predmétem najmu byla véc
nemovitd. Najem na dobu urcitou lze stanovit konkrétni lhiitou nebo jej 1ze sjednat i
prostrednictvim odkazu na dobu trvani urcité ¢innosti (napr. na dobu studia nebo vykon
zameéstnani pro urcitého zaméstnavatele) nebo odkazem na urcitou skutecnost (napr. dosazeni
urcitého véku). Pokud je ndjem sjednany na dobu Zivota, jednd se o najem na dobu urcitou.[2]

Shrnuti:

* Najemni smlouvou se pronajimatel zavazuje prenechat najemci véc k docasnému
uzivani, a to za uplatu, kterou je najemné.

e Pravni uprava najmu v NOZ je dispozitivni (s vyjimkou najmu bytu), tj. najem lze
sjednat odlisné od pravidel obsazenych v NOZ.

e Nové Ize najemni pravo zapsat do verejného seznamu, a to na navrh vlastnika véci
nebo na navrh najemce se souhlasem vlastnika.

¢ Najemni smlouvu lze uzavrit na dobu urcitou nebo neurcitou.

e Dobu urcitou Ize stanovit i v navaznosti na urcitou ¢innost nebo skutecnost.

¢ Je-li najem uzavren na dobu delSi nez padesat let, povazuje se najem za uzavreny na
dobu neurcitou, pricemz v prvnich padesati letech jej 1ze vypovédét jen ze sjednanych
duvodu a ve sjednané vypovédni lhuté.
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