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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 zmeny oproti stavajici pravni uprave - II.
cast

Novy obc¢ansky zakonik (dale jen ,NOZ") prinasi celou radu zmén v pravni iprave prav a povinnosti
pronajimatele i ndjemce. Je proto dilezité vénovat zménam pravni upravy, které s sebou NOZ
prinasi, nalezitou pozornost.

dvorak H hager & partners

Pronajimatel se v najemni smlouvé zavazuje prenechat véc najemci tak, aby ji mohl uzivat k
ujednanému nebo k obvyklému acelu, 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 ndjemni smlouvy pravo pronajatou véc ménit. Z
duvodu verejného zdjmu, na zakladé zvlastniho zékona nebo na zékladé soudniho nebo tGredniho
rozhodnuti, maze byt nicméné pronajimatel v nékterych pripadech naopak povinen zménu véci
provést.[1]

Najemce je povinen uzivat pronajatou véc jako radny (peclivy) hospodar ke sjednanému
ucelu, nebo k ucelu obvyklému. Najemce vsak véc fakticky uzivat nemusi, pokud si strany
vyslovné neujednaly opak. Pokud by hrozilo, Ze 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 treti osoba ohrozi najemce v jeho najemnim pravu nebo zpusobi najemci porusenim jeho
néjemniho préva Ujmu, muZze se ochrany doméahat 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 uzavirena v pisemné formé, musi mit i souhlas pronajimatele s
podnajmem pisemnou formu. Podnajem lze zridit nejdéle na dobu trvani najmu.

V pripade, ze se zméni vlastnik pronajaté véci, prechazeji prava a povinnosti z najmu na
nového vlastnika. Zménou vlastnika véci najemni vztah nezanika. Na rozdil od stavajici pravni
Upravy nemé zadnd ze stran pravo vypovédét ndjemni smlouvu z divodu 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 divody vypovédi a vypovédni doba. Jedna-li se o najem sjednany na



dobu neurcitou, skonc¢i najem vypovédi jedné ze stran. Vypovédni lhuta je jednomeésicni,
jedna-li se o movitou véc a trimésicni, pokud se jedna o nemovitost. Vypovéd v takovém
pripadé nemusi byt oduvodnéna. Oduvodnit vypovéd je vSak nutné tehdy, kdyz strana vyuziva
svého prava vypovédét ndjem bez vypovédni lhity, tj. fakticky od ndjemni smlouvy s okamzitymi
ucinky odstupuje (napf. v pripadé, ze druhd strana porusuje zvlast zavaznym zptsobem své
povinnosti nebo pokud najemce uziva véc tak, ze se véc nadmiru opotrebovava a zaroven hrozi
nebezpeci z prodleni). Demonstrativni vycet davodu k okamzité vypovédi je uveden v zakoné, strany
si pak mohou dalsi divody, pro které je mozné vypovédét ndjemni smlouvu bez vypovédni lhuty
sjednat ve smlouvé. Okamzité skonCeni ndjmu by nicméné mélo byt spiSe vyjimeénym 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 tucelu, a
zajistit najemci nerusené uzivani véci po dobu trvani najmu.

* Najemce je povinen uzivat pronajatou véc jako radny hospodar.

» Najemce se muze ochrany svého najemniho prava domahat sam, nemusi tak Cinit
prostrednictvim pronajimatele.

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

e Najem ujednany na dobu urcitou mohou strany vypovédét jen v pripadé, ze v najemni
smlouvé byly sjednany duvody vypovédi a vypovédni doba.

e Najem na dobu neurcitou konci vypovédi; vypovédni doba Cini jeden mésic u véci
movitych a tri mésice u nemovitosti. Vypovéd neni potreba oduvodnit.

* Lze sjednat i duvody pro vypovéd bez vypovédni lhity (tj. s okamzitou ucinnosti).
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Dalsi clanky:

e Pravo na pristup ke kamerovym zéznamum: stret GDPR, informac¢niho zdkona a praxe
verejnych instituci

 Postoupeni pohledavky na vyzivné jako novinka pravni upravy Gcinné od 1. 1. 2026

» Jak zahdjit provoz mezindrodni letecké linky do Ceské republiky (EU): pravni
aerolinky ze tretich zemi

e Mimoradné vydrzeni a vyvoj judikatury Nejvyssiho soudu

e Preventivné-sankéni funkce nahrady nemajetkové ijmy za poruseni osobnostnich prav

pohledem Ustavniho soudu
o Odste ny zavod zahramcm S olecnostl optikou NIS2: Jak spravné ur01t velikost podniku?

¢ Pravni povaha sité elektromckych komunikaci - rezim nahrady Skody
e Nahrada uslého ndjemného pri predcasném ukonceni najemni smlouvy na nebytové prostory
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