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

Novy obcansky zakonik a najemni vztahy

Nejpozdéji k nabyti uc¢innosti zakona ¢. 89/2012 Obcanského zdkoniku (dale také jen jako ,NOZ")
cekd odbornou, ale i laickou verejnost, nelehky tkol seznamit se s timto rozsahlym predpisem,
uveédomit si zavadéné novinky a jejich dopady. Jednou z oblasti, ktera se jisté nevyhne zadné
advokatni praxi, je problematika najmu. Nasledujici prispévek se pokusi poukézat na novou upravu
najemnich vztaha, jeji systematiku a néktera uskali, ¢i dosud nezodpovézené otazky.

Upravu najmu obsahuje Novy ob¢ansky zékonik v druhém dile druhé hlavy nazvaném , pfenechani
véci k uziti jinému”. Na urovni najmu je v NOZ razena také uprava nového institutu, pachtu. Na
rozdil od ndjmu se u pachtu vSak predpokladd, ze pachtyr bude vlastnim pri¢inénim véc
obhospodarovat tak, aby prinasela vynos. Vyslovné pak NOZ upravuje zemédélsky pacht a pacht
zavodu (dnes najem podniku). RozliSeni ndjmu a pachtu ovlivni i jiz uzavrené najemni smlouvy. Novy
obcansky zakonik se totiz pouzije pouze na smlouvy naplnujici znaky pachtu, které byly uzavreny po
1. lednu 2014. Pokud by tedy stavajici ndjemni smlouva byla posouzena jako pacht, pouzila by se na
ni souCasna pravni iprava najmu po celou dobu trvani této smlouvy.

Uprava najemnich vztaht je pak ¢lenéna na:

e obecnéa ustanoveni,

e zvlastni ustanoveni o ndjmu bytu a domu,

zvlastni ustanoveni o najmu prostoru slouziciho k podnikani,
zvlastni ustanoveni o podnikatelském pronajmu véci movitych,
zvlastni ustanoveni o ndjmu dopravniho prostredku.

Co se tyce prechodnych ustanoveni, je treba zminit, Ze najem je vyjimkou z obecné zasady a tak se
najem bude od 1. ledna 2014 ridit ustanovenimi NOZ, i kdyz ke vzniku ndjmu dojde pred timto dnem.
Vznik ndjmu, jakoz i prava a povinnosti vzniklé pred 1. lednem 2014 se vSak budou posuzovat podle
dosavadnich pravnich predpist.

Najem - obecna ustanoveni

Pozadavky na najemni smlouvu jsou v NOZ vymezeny oproti stavajici iprave jednoduseji, kdyz k
platnosti ndjemni smlouvy bude mezi stranami stacit shoda na predmétu ndjmu a na tom, ze za jeho
uzivani nalezi pronajimateli uplata. Zejména u najmu bytu se bude jednat o vyznamné zjednoduseni,
kdyz dosud bylo nutné k platnosti smlouvy dodrzet nékolik podstatnych nélezitosti.

Predmétem najmu muzou byt jak véci nezuzivatelné movité, tak véci nemovité. Za predpokladu
dostatec¢ného urceni véci v dobé uzavirani ndjemni smlouvy, je mozné pronajmout i véc, kterad v
budoucnu teprve vznikne.
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Zajimavou novinkou, ktera reaguje na judikaturu, je ustanoveni, které stanovi, Ze ndjem ujednany na
dobu delsi nez padesat let bude povazovan za ndjem ujednany na dobu neurcitou. V prvnich padesati
letech je mozno najem vypovédét jako by Slo o ndjem na dobu urcitou.

Domnivam se, ze také ustanoveni tykajici se zmény vlastnictvi véci vyvola jesté mnohé diskuze. V
pripadé, ze novy vlastnik vstoupi do najemni smlouvy, ktera jej zavazuje k povinnostem, které zakon
nestanovuje, pak tyto pro néj nebudou zavazné. Toto ustanoveni jisté skyta moznost, jak se bude
moci pronajimatel zbavit svych povinnosti z ndjemni smlouvy. Predpokladem je vSak to, Ze novy
vlastnik nebude o téchto nestandardnich ujednanich védét.

Zméni-li se vlastnik pronajaté véci a jeji novy vlastnik nemohl védét, ze kupuje véc, ktera je v ngjmu,
mize najem z tohoto duvodu vypovédét. Vyuziti tohoto vypovédniho diivodu je vSak spojeno se
zaplacenim priméreného odstupného najemci.

Ve vztahu k ukonceni ndjemniho vztahu je nyni vyslovné upravena moznost ukoncit najemni smlouvu
kteroukoliv stranou okamzité, pokud druha strana porusuje své povinnosti ze smlouvy tak zavazné,
ze pusobi druhé strané Gjmu.

Najem bytu a najem domu

Jednou ze zmén je také vymezeni predmétu najmu bytu, kdy predmétem najmu bytu mize byt
jakykoli pronajaty prostor urceny ¢i uzivany k bydleni. Skutecnost, ze pronajaty prostor neni urcen k
bydleni, nemuze vSak byt na ijmu najemci.[1]

Do upravy pribylo také jakési ,vydrzeni“ ndjmu, a to v pripadé, pokud najemce uziva byt po dobu tri
let v dobré vire, ze ndjem je po pravu, pak se povazuje ndjemni smlouva za radné uzavienou.

Také uprava navySovani ndjemného je pozménéna. V pripadé, Ze si strany neujednaji zvySovani
najemného, nebo nevylouci-li zvySovani najemného vyslovné ve smlouvé, muze pronajimatel v
pisemné formé navrhnout najemci jeho zvyseni az do vySe srovnatelného nagjemného obvyklého v
daném misté, pokud navrzené zvyseni spolu s tim, k némuz jiz doslo v poslednich trech letech,
nebude vys$si nez 20%. Pokud néjemce do dvou mésict nesouhlasi se zvySenim najemného, muze
pronajimatel podat k soudu navrh na zvyseni ndjemného.

VysSe penézité jistoty poskytované pronajimateli ndjemcem je v NOZ nové omezena Sestindsobkem
mésicniho ndjemného. Oproti stavajici Uprave je tedy jistota dvojndsobnd, dosud Cini jen 3 mésicni
najmy. NOZ pak vyslovné stanovuje povinnost vratit po skonceni ndjemniho vztahu spolu s jistotou
také uroky z této ¢astky, a to nejméné v zakonné vysi.

Pronajimateli je vyslovné priznano pravo pozadovat, aby v ndjemcové domécnosti Zil jen takovy pocet
osob, ktery je priméreny velikosti bytu a nebrani tomu, aby vSechny mohly v byté zit v obvyklych
pohodlnych a hygienicky vyhovujicich podminkéch. Pronajimatelum lze tedy doporucit, aby si do
najemnich smluv stanovili maximalni priméreny pocet osob, jez mohou byt uzivat ve vyhovujicich
hygienickych podminkach.

Co se tyce prava najemce sjednat podndjem, i zde doznala Gprav zmén. NOZ nyni rozlisuje, zda
najemce v byté sam trvale bydli, pak neni treba souhlas s podndjmem. Pokud vSak najemce v byté
bydlet nebude, je souhlas pronajimatele s podnajmem tieba. Souhlas s podndjmem vyzaduje
pisemnou formu, v pripadé, ze se pronajimatel do 1m od Zadosti o jeho vydani nevyjadri, plati, ze
souhlas je dan. Toto nebude platit v pripadé, ze byl mezi stranami sjednan zakaz podnajmu.

Uprava NOZ zavadi novou koncepci ukonéeni ndjmu bytu vypovédi ze strany pronajimatele. Stavajici
obc¢ansky zékonik rozliSuje vypovédni duvody pro vypovéd s privolenim a bez privoleni soudu. Toto



rozdéleni je nové opusténo a NOZ stanovi zakonné vypovédni diivody pro vypovéd najemni smlouvy,
kdy rozliSuje vypovéd ndjmu na dobu urc¢itou a najmu na dobu neurcitou. Vypovédni duvody jsou
nové a neodpovidaji stavajicim, kdy napr. NOZ nezarazuje vypovédni duvod, ma-li ndjemce dva nebo
vice bytu, tak, jako tomu je za soucasné pravni upravy (§ 711 odst. 1 pism. ¢ OZ) nebo naopak pribyl
vypovédni duvod odsouzeni ndjemce za umyslny trestny Cin proti pronajimateli

Vypovéd je nutna v pisemné formé a musi druhé strané dojit, pricemz nové nemusi byt vypovédni
doba ve vypovédi uvadéna. Dale je nutné spolu s vypovédi poucit ndjemce o jeho pravu vznést
namitky a navrhnout prezkoumdani opravnénosti vypovédi soudem, a to pod sankci neplatnosti
vypovédi. Nesouhlasi-li ndjemce s udélenou vypovédi, mé pravo se do dvou mésict od doruceni
vypovédi u soudu doméhat prezkoumani opravnénosti vypovédi. NOZ na rozdil od OZ vyslovné
nestanovi, ze ndjemce neni povinen byt vyklidit, pokud tento navrh poda (tzv. suspenzivni u¢inek
navrhu), jsme vSak nazoru, ze toto pravo najemce zustava nezménéno. Z ustanoveni § 2288 odst. 1
pism. d) NOZ vyplyva, ze vyCet divodi pro vypovéd ndjmu nové neni taxativni a pronajimatel je
opravnén najem vypoveédét i pro jiny obdobné zavazny davod. V této souvislosti je tfeba jesté doplnit,
ze NOZ jiz nepocitd s zadnymi bytovymi nahradami.

NOZ nenavazuje na stavajici upravu obnovy najmu, kterd je ve stavajicim obcanském zakoniku pro
najem bytl, nedohodnou-li si strany ve smlouvé jinak, vyloucena, a obnovu najmu pripousti také v
pripadé najmu bytu. Nové bude tedy i u ndjmu bytu platit, ze pokud pokracuje najemce v uzivani
bytu po dobu alespon tii mésict, po dobé, kdy mél najem skoncit, a pronajimatel jej pisemné
nevyzve, aby byt opustil, pak se ndjem prodluzuje na sjednanou dobu, maximalné vSak na dobu dvou
let.

Jen pro doplnéni uvadim, ze zmény doznala i Uprava pronajmu sluzebniho bytu, ktera nyni vice
chrani pronajimatele. Prava najemce jsou vice omezena, a to zejména s ohledem na skon¢eni ngjmu v
pripadé ukonceni vykonu prace, v jejiz souvislosti byl ndjem poskytovan. Najem druzstevniho bytu
neni zarazen do NOZ, ale jeho Upravu obsahuje zdkon o obchodnich korporacich (§§ 741 - 747
zakona ¢. 90/2012 Sb.).

Najem prostor slouzicich k podnikani

Jednim z predpist, které NOZ rusi je také zakon ¢. 116/1990 o najmu a podndjmu nebytovych
prostor. Z najmu nebytovych prostor pak NOZ vyslovné upravuje pouze najem prostor slouzicich k
podnikéani. Na rozdil od zdkona o najmu nebytovych prostor nestanovi NOZ vycet typli nemovitosti,
které jsou povazovany za nebytové prostory, ale definuje prostor pres ucel uziti, kterym je
podnikéni. Nové pak tcel ndjmu nemusi byt v ndjemni smlouvé vyjadren.

Novou upravou je také dot¢ena zména ¢innosti najemce ¢i zpusobu jejiho vykonu v prubéhu
najemniho vztahu. Tato je nové zakézana, pokud by plisobila zménu pomérl nebo by nad primérenou
miru poskozovala ostatni uzivatele nemovitosti. Podle puvodni upravy ZNP si ndjemce musel vyzadat
souhlas pronajimatele, pokud ménil predmét podnikéni v provozovné umisténé v pronajatém
prostoru a pokud tato zména podstatnym zptisobem ovlivnila vyuziti nebytovych prostor.

Pro skonceni najmu prostor slouzicich k podnikani je stanoven novy mechanismus obrany proti
vypovédi. Ta ze stran, které byla dédna vypovéd, mize do jednoho mésice podat vypovidajici strané
namitky proti vypovédi, a pokud jim nebude vyhovéno, mize se domahat, aby soud opravnénost
vypovédi prezkoumal. Najemce by pak mél védét, ze pokud pronajaty prostor v souladu s vypovédi
vyklidi, nemze se uz efektivné vypovédi branit, jelikoz se ma za to, Ze ji prijal.

Zajimavou novinkou je nahrada za prevzeti zakaznické zakladny. V pripadé, ze nadjem skonci ze
strany pronajimatele (za predpokladu, ze divodem skonceni nebylo hrubé poruseni povinnosti
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néjemce), mize po ném najemce pozadovat nahradu za vyhodu, kterou pronajimatel nebo novy
najemce ziskal prevzetim zdkaznické zakladny vybudované dosavadnim najemcem. Nelehkym
tkolem pro soudy pak bude urcit, zda zakaznicka zakladna najemce vubec vznikla a jaka je vyse
odpovidajici nadhrady.

Pro ukonc¢eni najmu na dobu urcitou uvadi NOZ opét vycet vypovédnich duvoda, pricemz oproti
stavajici upravé jsou vypovédni duvody na strané pronajimatele zizeny a zobecnény. Co se tyce
davodu na strané najemce, zde uprava v zasadé odpovida stavajici. Vypovédni doba je tfimésicni a
vypovédni duvod musi byt pod sankci neplatnosti ve vypovédi uveden. Vypovéd v pripadé najmi na
dobu neurcitou je mozna s vypovédni dobou Sesti mésict. Nyni platna trimésicni vypovédni doba se
uzije také, a to pokud ma strana k vypovédi vazny divod. AvSak i v pripadé vazného divodu muze byt
vypovédni lhiita Sest mésict, pokud néjem trva déle nez 5 let a druhé strana nemohla predpokladat,
Ze najem bude vypovézen.

Na zavér zmeén tykajicich se ndjmu prostor slouzicich k podnikéni uvadim jesté pravo najemce opatrit
objekt ndjmu se souhlasem pronajimatele v priméreném rozsahu Stity nebo obdobnym oznacenim.
Tento souhlas muze pronajimatel odmitnout, jen mé-li pro to vazny duvod, ten muze spocivat napr. v
tom, Ze objekt je kulturni pamatkou. Pokud se pronajimatel k Zadosti o souhlas do jednoho mésice
nevyjadri, pak zakon predpokldda domnénku udéleni souhlasu.

Pacht

Jak uz bylo uvedeno v uvodu, stavajici obcansky zékonik neobsahuje ekvivalentni Gpravu pachtu, tuto
vSak ¢4steéné nalezneme v obchodnim zdkoniku, a to v souvislosti s pachtem zdvodu. Uprava pachtu
obsahuje nékolik zvlastnich pravidel, a pokud tyto néco neresi, pouzije se primérené ustanoveni o
najmu. Institut ndjmu i pachtu jsou si v zasadé podobné, na nékteré jejich rozdily bude poukazano
nize.

Z&kladni odliSnost lze spatrovat v ukonceni pachtu. Pacht ujednany na dobu neurcitou lze vypovédét
v Sestimésic¢ni vypoveédni dobé, tak aby skoncil koncem pachtovniho roku. Obdobi pachtovniho roku
se stanovi vyvratitelnou domnénkou (strany si tedy mohou ujednat jiné urceni): ma se za to, ze u
zemeédeélského pachtu je pachtovni rok obdobi od 1. rijna do 30. zari nasledujiciho roku, u ostatnich
pachtill jde o kalendaini rok. Uprava vypovédni doby plati, nebude-li mezi stranami ujednano jinak,
zejména s ohledem na zdkonné vymezeni pachtovniho roku lze doporudit, aby si strany do smlouvy
sjednaly upravu odchylné.

Nové je upravena také vypovéd bez vypovédni doby ze strany propachtovatele, a to pokud pachtyr
propachtuje véc jinému bez propachtovatelova predchoziho souhlasu nebo zméni-li zptisob uzivani
véci nebo jeji hospodarské urceni mize propachtovatel vypovédét pacht bez vypovédni doby.

Specidlnimi pravidly je upraven také pacht s inventarem, pricemz inventafem muze byt nejen
vybaveni prostor, ale i zvirata. Pachtyr ma povinnost zachovavat jednotlivé kusy inventare. Jde-li o
nebo opotrebi-li se do té miry, Ze to nelze dale uzivat, musi propachtovatel inventar obnovit, pokud
se Skoda nepricita pachtyri.

Vyslovné je resena také situace, kdyz propachtovatele provadi opravnéné zasahy do véci, pak je
povinen nahradit pachtyri naklady za ztratu vynosu na propachtované véci. Opacné pak bude platit,
ze pokud propachtovatel zleps$i vynosnost propachtované véci, pak se mtze propachtovatel doméahat
priméreného zvyseni pachtovného. V pripadé, ze bude mit propachtovana véc vady, je pronajimatel
povinen je odstranit bez zbyte¢ného odkladu. Pricemz pokud z tohoto divodu klesne vynos z pachtu
pod polovinu bézného vynosu, ma pachtyr pravo na slevu z pachtovného. Jedna-li se o vadu, ktera



zpusobi, Ze z véci je jen nepatrny vynos, muze pachtyr pozadovat prominuti pachtovného nebo pacht
vypovédét bez vypovédni doby.

Specialné je pamatovano i na zemédeélsky pacht, coz je situace, kdy je propachtovan zemédélsky
nebo lesnicky pozemek. Dulezité je pravidlo o délce pachtu. Je-li totiz zemédélsky pacht ujednan na
dobu delsi nez dva roky a neni-li smlouva uzaviena v pisemné formé, ma se za to, ze pacht byl
ujednan na dobu neurcitou. Strandm toto pravidlo nebrani dokazat opak, ale s ohledem na to, ze
nemaji v ruce

V souvislosti s upravou pachtl je tfeba pripomenout, ze ndjemni vztahy, které vznikly pred 1. 1. 2014
a které budou trvat i po tomto datu a které podle svého obsahu jsou pachty, se budou az do svého
zéniku ridit starou pravni upravou. Uprava NOZ se téchto vztahti nedotkne, s vyjimkou jejich
oznaceni.

S ohledem na zmény, které NOZ do upravy najemnich vztaht zavadi a zejména s ohledem na nékolik
novych institut, které budou pro své uplatnéni vyzadovat dodrzeni relativné kratké lhuty (napr. v §
2314 uvedeny institut namitek proti vypovédi prostoru slouziciho k podnikani, které je nutné vznést
do jednoho mésice od doruceni vypovédi, jinak vypovidané strané zanikne pravo pozadovat prezkum
opravnénosti vypovédi) bude nezbytné klienty mimo jiné poucit, aby pripadné problémy z ndjemnich
vztaht neodkladali a resili je s dostateCnym predstihem.
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[1] Odpovédnost pronajimatele, ale i ndjemce, podle verejnopravnich predpisu za spravni delikt
uzivani stavby v rozporu s kolauda¢nim rozhodnutim timto ustanovenim vSak neni nijak dotcena.
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Dalsi clanky:

 Postoupeni pohledévky na vyzivné jako novinka pravni upravy ucinné od 1. 1. 2026

o Jak zahéjit provoz mezinarodni letecké linky do Ceské republiky (EU): pravni poZadavky pro
aerolinky ze tretich zemi

e Mimoradné vydrzeni a vyvoj judikatury NejvysSsiho soudu

o Preventivné-sankcni funkce ndhrady nemajetkové ujmy za poruseni osobnostnich prav
pohledem Ustavniho soudu

e Odstépny zavod zahranicni spole¢nosti optikou NIS2: Jak spravné urcit velikost podniku?

e Zapis ochranné znamky bez komplikaci. Klicem k uspéchu je kvalitni predbézna reserse

e Zneuziti prava na pristup podle GDPR

* Byznys a paragrafy, dil 31. - 1étajici porizovatel ve svétle nového stavebniho zdkona

 Pravni povaha sité elektronickych komunikaci - rezim ndhrady skody

e Ndahrada uslého najemného pri predcasném ukonceni najemni smlouvy na nebytové prostory

« Jak funguji planovaci smlouvy v redlnych situacich (2. dil)
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