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Pravni Gprava smlouvy o néjmu prodla v novém ob&anském zdkoniku zésadnimi zménami, které ne-
spodivaji pouze v diléich Gpravéch nékterych prav & povinnosti ndjemce a pronajimatele, ale je zmé-
nou koncepéni. Dochdzi zéroven ke zruseni Gpravy ndjmu nebytovych prostor v samostatném zékoné
a jeho nahrazeni zvl&3tnimi ustanovenimi o ndjmu prostor slouZicich podnikéni.

Zdkon ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky zdkonik, v platném znéni (novy
ob&ansky zdkonik) (ddle jen ,NOZ") pfindsi vyznamné zmény

v Upravé ndjemni smlouvy oproti pravni Gpravé obsazené v zdko-
né ¢. 40/1964 Sb., ob&ansky zdkonik, v platném znéni (ddle jen
,Ob&Z") a v nékterych zvléstnich pravnich dpravéch, jakymi jsou
napfiklad ndjem podniku podle zdkona &. 513/1991 Sb., obchodni
zdkonik, v platném znéni (ddl jen ,ObchZ”) nebo néjem nebytovych
prostor podle zakona & 116/1990 S., o ndjmu a podndjmu nebyto-
vych prostor, v platném znéni (ddle jen ,ZoNNB”).

Na rozdil od vétsiny smluvnich typ se s NOZ néjemni smlouva pro-
méfuje zcela zdsadnim zpUsobem, a to doslova od zd&kladi. Je tomu
tak vzhledem k sou¢asnému chdpdni smlouvy o ndjmu jako smlouvy
o prenechdni v&ci za Gplatu néjemci jednak k docasnému uzivani,
jednak ale i k do¢asnému brani vzitkd (k tzv. pozivani). Druhd z forem
je pritom tradi¢né chdpdna nikoli jako ndjem, ale jako odlidny smluvni
typ nazyvany pacht. Proto se také dne3ni ndjem podniku,' popfipadé
ndjem zemédélskych pozemkd preklépi do nového typu pachtovni
smlouvy.

Kromé této koncepéni zmény doslo i k Fadé drobnéjsich zmén, z nichz
za zfejmé nejmarkantnéji moZzeme oznadit moZnost zpisu ndjem-
niho prava do katastru nemovitosti (respektive i do jiného vefejného
seznamu), coz jiZ v tuto chvili znepokojuje nékteré pronajimatele.

Pravni Gpravou NOZ se budou ve viech ohledech fidit ty ndjemni
smlouvy, k jejichz uzavieni dojde po G¢innosti NOZ, tedy po 1. lednu
2014.% Préva a povinnosti z ndjemnich smluv vzniklych pred touto do-
bou podl|éhaiji z&dsadné nové pravni Gpravé, a to prestoze ke vzniku
ndjmu doslo pfed Gé&innosti NOZ, s vyjimkou vzniku prév a povinnosti
vzniklych pfede dnem G&innosti NOZ, jez se posuzuji podle dosa-
vadnich pravnich predpisd. To neplati také pro ndjem movitych véci

a pro pacht podléhaijici prévni Gpravé podle dosavadnich pravnich

1 Ustanoveni §§ 488b az 496 ObchZ.

2 Ustanoveni § 3028 NOZ.

predpisd, pokud doslo k jejich uzavieni do 1. ledna 2014.% Pacht je
v tomto pfipadé tieba chdpat v materidlnim slova smysly, tedy jako
néjem podniku, zemédélského pozemku a dalsich véci, z nichz Ize

pobirat uZitky.

Muizeme tedy shrnout, Ze novou prévni Gpravou se budou fidit vztahy
z ndjemnich smluv k nemovitym vécem s vyhradou vztahi spoéiva-
jicich ve vzniku ndjmu a prdv a povinnosti vzniklych pfede dnem
0&innosti NOZ. Ostatni ndjemni smlouvy (vEetné pachtu, a to i pachtu
k vécem nemovitym), se budou Fidit dosavadnimi pravnimi pfedpisy,
pokud k jejich uzavieni (véetné G&innostil) doslo do G&innosti NOZ

a strany se mezi sebou nedohodly jinym zpdsobem.*

Nezabyvdme se pravni Gpravou smlouvy o ndjmu bytu, ale pouze
obecnou Gpravou ndjmu s nékterymi zvIldstnimi typy néjmu, véetné
pachtu, ktery je v dne$nim prévnim pojeti jednim z druhd ndjmu.

1. POVAHA SMLOUVY O NAJMU

Pravni teorie rozdéluje smlouvy, kterymi dochdzi k doéasnému prene-
chani ur¢itych véci a k jejichz navraceni proto musi po uplynuti urité
doby dojit, podle nejriznéjsich kritérii, kterymi jsou zejména jejich
Oplatnost,® zastupitelnost,® doba trvdni uvedeného vztahu” a také zpo-
sob, jakym je osobou opravnénou takové pravo vyuzivano.

3 Ustanoveni § 3074 NOZ.

4 Nekteré dalii odchylky existuji pro ndjem bytu. Viz ustanoveni §§ 3074 odst. 2,
3075 a 3076 NOZ.

5 Napfiklad smlouva o vypojéce (ustanoveni §§ 2193 az 2200 NOZ; ustanoveni
88 659 az 662 ObiZ) véci je vzdy smlouvou beziplatnou, zatimco smlouva
o ndjmu vzdy smlouvou Gplatnou.

6 Napfiklad smlouva o zdpijéce (ustanoveni §§ 2390 az 2394 NOZ) piedpokladd
pouze vé&ci zastupitelné.

7 Napfiklad smlouva o ubytovdni (ustanoveni §§ 2326 az 2331 NOZ) je uzavirdna

pouze na dobu pfechodnou, zatimco smlouva o ndjmu predpoklada i pFes svoj
docasny charakter vétii trvalost.
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Prévni dpravou NOZ
se budou ve viech
ohledech Fidit ty
ndjemni smlouvy,

k jejichz uzavreni
dojde po G&innosti
NOZ, tedy po 1. lednu
2014. Préva a po-
vinnosti z ndjemnich
smluv vzniklych pfed
touto dobou podléhaji
zésadné nové pravni
Upravé, a to prestoze
ke vzniku né&jmu doslo
pred G&innosti NOZ,

s vyjimkou vzniku prav
a povinnosti vzniklych
prede dnem G&innosti
NOZ, jez se posuzuiji
podle dosavadnich
pravnich predpis0.

Podle soucasné pravni Gpravy pfenechdvd pronajimatel
ndjemni smlouvou za Uplatu ndjemci véc, aby ji doéas-

né (ve sjednané dobé) uZival nebo z ni bral i uZitky.?
Oproti tomu novd prévni Uprava predpokléddd od néjemni
smlouvy ze strany pronajimatele zavazek prenechat
ndjemci véc k docasnému vZivani? Zavazek k prenechdni
véci k do€asnému uzivani i pozivani je podle NOZ jednim
z hlavnich znakd nového smluvniho typu, tzv. pachtovni
smlouvy (pachtu).'® A¢koli mize znit tento termin ponékud
archaicky, jedné se o tradiéni institut upraveny ve vétsiné
evropskych ob&anskych zakonikd.

To, zda se tedy budou préva a povinnosti smluvnich stran
fidit pravni Opravou ndjemni smlouvy (ustanoveni §§ 2201
az 2325 NOZ) nebo podle prévni Gpravy smlouvy pach-
tovni (ustanoveni §§ 2332 az 2357 NOZ), je zavislé na
zpUsobu vyuZivéni dané véci (pouhé uzivéni &i uZivdni se
soucasnym branim uZitkd).

NOZ obsahuje také moZnost zfizeni vécného bfemene
(sluzebnosti) uZivaciho" a/nebo poZivaciho préva.'
Od préva ndjemniho se zfizeni téchto vécnych prdv od-
li3uje zejména jejich vét3i trvalosti. UZivaci a poZivaci
prévo zfizené jako vécné bfemeno posobi zdroven také
vO¢i jakékoli treti osobg,'® a&koli se tyto rozdily stdle
vice stiraji.’”* Pokud smlouvou dochdzi k pfenechéni
vice véci, z nichz nékteré slouZi k uzivéni a jiné k brani
uzitkd (pozivdani), posoudi se smlouva podle povahy
véci hlavni.”®

Ndjemni smlouvou tedy dochdzi ke vzniku zdvazku pro-
najimatele pfenechat véc ndjemci k tomu, aby ji doéasné
uzival, zatimco ndjemce je na jejim zdkladé povinen platit
za toto pronajimateli ndjemné.' Pronajmout je mozné jed-
nak véc nemovitou, jednak nezuzivatelnou'” véc movitou.

8 Ustanoveni § 663 Ob¢Z.

9 Ustanoveni § 2201 NOZ.

10 Ustanoveni §§ 2332 az 2357 NOZ.
11 Ustanoveni §§ 1283 a 1284 NOZ.
12 Ustanoveni §§ 1285 az 1293 NOZ.

13 Jednd se totiz o tzv. vécné pravo, mezi které se fadi napfiklad i prévo
vlastnické.

14 Obzvlésté napiiklad s moznosti zépisu ndjemniho préva do katast-
ru nemovitosti. Viz ustanoveni § 2203 NOZ.

15  Ustanoveni § 2332 odst. 2 NOZ.
16 Ustanoveni § 2201 NOZ.

17 Ustanoveni § 500 NOZ stanovi: , Movitd véc, jejiz bézné pouziti
spocivd v jejim spotfebovdni, zpracovdni nebo zcizeni, je zuZiva-
telnd; zuZivatelné jsou i ty movité véci, které ndlezi ke skladu nebo
k jinému souboru, pokud jejich bé&zné uziti spocivd v tom, Ze jsou
proddvdny jednotlivé. Ostatni véci jsou nezuzivatelné.”
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Predmétem ndjmu mize byt i &ast nemovité véci.'® Cast
véci movité by tedy nemélo byt mozné pronajmout.

Pronajmout Ize vyslovné i véc, kterd v budoucnu teprve
vznikne, jestlize je mozné ji dostate&né presné urdit pfi
uzavfeni n&jemni smlouvy."” Tato moZnost byla dosud
predmétem teoretickych a z&asti i praktickych pochyb-
nosti, které jsou timto pro pfisté vyjasnény.

Na obecnd ustanoveni o ndjemni smlouvé navazuje
specidlni Gprava ndjmu bytu a domu. Druhou zvl&stni
skupinu ndjmU predstavuji mistnosti a prostory, které k by-
dleni neslouzi. V prvé fadé se jednd o gardze, studovny,
pradelny, Zehlirmy, které slouzi zasadné uZitku &lovéka

a jeho rodiny, ddle klubovny a prostory k rozvijeni
&innosti obecné prospésné a pfitom nevydéleéné. Jejich
néjem se dnes v nékterych pfipadech Fidil zvlstni prévni
Opravou ZoNNB,? zatimeo jiné podléhaly obecné prav-
ni Opravé ndjmu.?' Nové viechny tyto prostory podléhaii
obecnym ustanovenim o ndjemni smlouvé s tim, Ze je na
stranéch, aby si konkrétni podminky a specifika daného

vztahu ujednaly ve smlouvé.

Dal3im typem prostor jsou kanceldfe, studia, ateliéry,
garéze jako servisni mista pro zakazniky, mistnosti

k vedeni obchodu, skladovaci prostory, vyrobni a jina
mista slouzici k podnikani. Pro tyto pfipady plati zvl&3ni
ustanoveni NOZ o ndjmu prostor slouzZicich k podnikéni.

Rovnéz také &innost tzv. pojéoven, tedy podnikatel-
skych zafizeni, v nichZ Ize ziskat movitou véc do ndjmu

k vlastnimu prospéchu & uzitku, at podnikatelskému
nebo nepodnikatelskému, je regulovéna zvlastnimi usta-
novenimi.?? Ta byla vytvofena i pro ndjem dopravniho
prostiedku, agkoli jeho vyjimeénost neni tak zietelnd jako

ve vyse uvedenych pfipadech.

2. ZAPIS DO VEREJNEHO SEZNAMU

Pokud je pronajatd véc zapsana do vefejného sezna-
mu,? zapile se do néj i ngjemni pravo, navrhne-li to

18  Ustanoveni § 2202 odst. 1 NOZ.
19 Ustanoveni § 2202 odst. 2 NOZ.

20  Napfiklad garéze jsou podle ustanoveni § 1 pism. (a) ZoNNB ne-
bytovym prostorem.

21 Napiiklad prédelny, susérny nebo ko&arkdrny vyslovné nebyly
nebytovymi prostory ve smyslu ZoNNB, a jelikoz se na né nevzta-
hovala ani prévni Gprava o bytech, bylo tfeba aplikovat obecnou
prévni Gpravu. Viz ustanoveni § 1 pism. (a) ZoNNB.

22  Takovato ustanoveni plati i v soucasné dobé. Viz ustanoveni

§§721 az 723 ObeZ.

23 Vefejnym seznamem bude v praxi nej¢ast&i katastr nemovitosti.
Moze se viak jednat také o evidenci patentd, ochrannych zné-
mek, primyslovych prév; do budoucna se pocitd s evidenci smluy
o manzelském maijetkovém rezimu.
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NOZ obsahuije také
moznost zfizeni
vécného bfemene
(sluzebnosti) uzivaciho
a/nebo pozivaciho
prava. Od prdva
ndjemniho se zfizeni
t&chto vécnych prav
odliduje zejména jejich
vétsi trvalosti. Uzivaci
a pozivaci prévo zfize-
né jako vécné bfeme-
no posobi zdroven
také vici jakékoli treti
osobé.

vlastnik véci nebo s jeho souhlasem ndjemce.?* Zdapis
ndjemniho préva je tedy zdvisly vzdy na souhlasu prona-
jimatele, bez kterého ho nelze Uspé&iné provést. Naopak
souhlasu ndjemce neni tieba. Jestlize si tedy ndjemce
zdpis svého néjemniho préva do vefejného seznamu
nepfeje, mél by byt vylouéen v ngjemni smlouvé. Na
druhou stranu ani takovéto vylouceni nebude branit zapisu
néjemniho préva Gfadu, ktery pfislusnou evidenci vede
(napfiklad katastralnimu Gfadu). Ten dokonce nebude
moci zdpis z tohoto ddvodu odmitnout.

Proto je vhodné zdkaz zdpisu ndjemniho préva vazat pro
piipad jeho poruieni na smluvni pokutu (napfiklad ve vysi
ndjemného s ur&itym dalsim navysenim). Takové ujedndni
moze byt formulovéno kupfikladu timto zpdsobem:

,Pronajimatel neni oprdvnén provést zdpis ndjemniho
préva do vefejného seznamu (katastru nemovitosti) bez
vyslovného pisemného souhlasu ndjemce. V pfipads, ze
pronajimatel pfesto zdpis ndjemniho prava provede, je
povinen zaplatit ndjemci smluvni pokutu ve vysi [__] K&
(slovy: [___Jkorun &eskych) za kazdy jednotlivy pfipad
poruseni této povinnosti a ddle smluvni pokutu ve vysi
ndjemného podle této smlouvy za celou dobu, po kterou
bude trvat zdpis ndjemniho prdva v rozporu s timto
odstavcem této smlouvy. Ndjemce je oprdvnén zapoéist
si svou pohleddvku vyplyvajici ze smluvni pokuty podle
tohoto odstavce této smlouvy na jakoukoli pohleddvku
pronajimatele vi¢&i ndjemci vyplyvajici mu z této smlou-

"

vy.

Zépis ndjemniho préva do vefejného seznamu je nicméné
institutem slouZicim ndjemci. Nevyhodou méze byt, pokud
si ndjemce nepreje publicitu svého ndjemniho prava, a to
jak z hlediska samotného zdpisy, tak i s ohledem na zalo-
Zeni ndjemni smlouvy do sbirky listin. Pokud by si smluvni
strany nepidly pouze zvefejnéni konkrétnich smluvnich
podminek, za nichZ k uzavieni ndjemni smlouvy doslo,
pak |ze uvazovat o uzavfeni co nejjednodudsi ndjemni
smlouvy (zaklddané do sbirky listin) doprovézené dalsi
smlouvou upFeshiujici ostatni préva a povinnosti stran.

Povinnost zdpisu ndjemniho préava mize byt ulozena
pronajimateli podobné jako jeho zdkaz, a to napfiklad
timto zpdsobem:

,Pronajimatel je povinen provést zdpis ndjemniho préva
do katastru nemovitosti nejpozdéji do [__] dné od
uzavreni této smlouvy. Jestlize pronajimatel neprovede

24 Ustanoveni § 2203 NOZ.

tento zdpis v uvedené dobé, je povinen zaplatit ndjemci
smluvni pokutu ve vysi [__] K& (slovy: [__] korun
&eskych) za kazdy den prodleni. Néjemce je oprdvnén
zapodist si svou pohleddvku vyplyvajici ze smluvni
pokuty podle tohoto odstavce této smlouvy na jakoukoli
pohleddvku pronajimatele vi¢i ndjemci vyplyvajici mu

z této smlouvy. Veskeré ndklady souvisejici se zdpisem
ndjemniho préva do vefejného seznamu (katastru nemo-
vitosti) nese strana YX.”

Podle dovodové zpravy k NOZ se poéitalo s vy$sim
zpoplatnénim ndvrhd na zdpis ndjemniho préva, nez

u béznych zdpist do katastru nemovitosti. Vzhledem

k tomu, Ze neddvno schvélenym zdkonem &. 257/2013
Sb., kterym se méni n&které zdkony v souvislosti s pfi-
jetim z&kona o katastru nemovitosti, v platném znéni
nedoslo v tomto ohledu ke zméné zdkona ¢. 634/2004
Sb., o spravnich poplatcich (déle jen ,ZoSP”), nebyla
provedena ani zaddnd zména v tomto ohledu a poplatek
za ndvrh na zahdjeni fizeni o povoleni vkladu do katast-
ru nemovitosti ndjemniho prava tak odpovidd stejné jako
v piipadé zdpisu prav vécnych (povinné zapisovanych),
a to &éstce ve vysi 1.000 K&.2 Jelikoz ndklady orgdnd
provadéjicich zdpis by nemély byt vy3si nez u ostatnich
zdpist vklady, ke zvyseni tohoto poplatku by zfejmé
nemélo doijit ani v budoucnu.

Zdpis ndjemniho préva nemé konstitutivni G&inky

a néjemni prévo tedy vzniké standardnim zpdsobem
dnem uvedenym v ndjemni smlouvé, respektive G¢in-
nosti ndjemni smlouvy. Zépis ndjemniho préva je viak
podstatny vzhledem k dobré vife ve skuteénosti zapsané
do vefejného seznamu. Zejména pro obchod s reali-
tami m& vyznam védomi zdjemce o koupi, zda je véc
pronajata &i nikoli, nebo alespofi moznost zdjemce néco
takového zjistit.

Jestlize pronajimatel preved| vlastnické prévo k véci, ne-
jsou pro nového vlastnika zédvaznd ujedndni o povinnos-
tech pronajimatele, které zdkon nestanovi. To viak nepla-
ti tehdy, pokud novy vlastnik o téchto ujedndnich védél.?
Ndjemce by proto mél mit zdjem na tom, aby byla

prava a povinnosti z ndjemniho vztahu zndmd kazdému
potencidlnimu zdjemci o koupi pronajaté véci. Nejlepsim
zpUsobem je tak pravé uvefejnéni ndjemni smlouvy ve
sbirce listin. Jestlize ta viak nebude obsahovat nékterd
smluvni ujedndni, kterd upravi jind nez ndjemni smlouva,
pak jimi novy vlastnik nebude zpravidla vazan.

25  Polozka 120 pfiloh k ZoSP.

26  Ustanoveni § 2221 odst. 2 NOZ.
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Na obecnd ustanoveni
o ndjemni smlouvé
navazuje specidlni
dprava ndjmu bytu

a domu. Druhou
zvl&stni skupinu ngjmd
predstavuji mistnosti

a prostory, které k by-
dleni neslouzi. V prvé
fadé se jednd o garé-
ze, studovny, pradelny,
Zehlirny, které slouZi
zdsadné uzitku Elové-
ka a jeho rodiny, ddle
klubovny a prostory

k rozvijeni &innosti
obecné prospésné

a pfitom nevydélecné.
Jejich ndjem se dnes

v nékterych pfipadech
fidil zvla3tni prévni
Opravou ZoNNB,
zatimco jiné podléhaly
obecné prévni Gpravé
ndjmu. Nové viechny
tyto prostory podléhaiji
obecnym ustanovenim
o néjemni smlouvé.

Nemél-li novy vlastnik rozumny divod pochybovat o tom,
ze kupuje véc, kterd neni pronajata, mé prdvo vypovédét
ndjem do i mésict od doby, kdy se dozvédél nebo musel
dozvédét, Ze je véc pronajata a kdo je ndjemcem.?” Novy
vlastnik bude mit divod vzdy pochybovat o tom, Ze je véc
pronajata, pokud bude ndjemni prévo zjevné z vefejného
seznamu. Takovy dovod viak moze byt zaloZen i jinym
zpUsobem, napfiklad pfitomnosti ndjemnika &i jeho véci
pfi prohlidce kupované véci apod.

Zdpis ndjemniho préva do vefejného seznamu je tak
zd4sadné pro ndjemce vyhodny. Problematickym se pro
né&j stdvd pouze v pripadé, Ze ten si nepfeje vefejnost
néjemniho vztahu, af jiz z jakéhokoli dvodu. Pronajimatel
je fakticky jedinou osobou, kterd mize zapis ndjemniho
préva do katastru provést. Najemce je k tomu opravnén
pouze se souhlasem pronajimatele.

Ndjemni prévo tak vykazuje stdle vice znakd vécného préva
k v&ci cizi (vécného uzivaciho préva), jelikoz se vztahuje ke
stéle irsimu okruhu nezt&astnénych osob. Mira ochrany né-
jemce vOci tfetim osobdm tedy bude zdviset na vili smluvnich
stran, kterd bude v praxi pravdépodobné tihnout k zapisim
zejména u dlouhodobéisich prondjmi (prondjmd na dobu
neurcitou). Nelze ocekdvat ve v&t3im poétu zépisy ndjemniho
préva k béznym bytovym jednotkdm, u nichz se v nékterych
pripadech objevuji i smlouvy svou povahou podobaijici se
spise smlouvam o ubytovdni.?®

3. DOBA NAJMU

Ndjemni smlouva miZe byt uzaviena na dobu uréitou
nebo na dobu neurcitou. Neni-li viak siedndna doba
trvani ndjmu nebo den jeho skonen, plati, Ze se jednd
o néjem na dobu neuréitou.?®

Skoné&eni n&jmu na dobu neuréitou je mozné zejména jeho
vypovédi nékterou ze stran. Jedné-li se o véc movitou, je
vypovédni doba jednomésicni. V pfipadé véci nemovité je
vypovédni doba tfimési¢ni.*® To |ze nicméné upravit ve smlou-
vé& i odchylnym zpdsobem a stanovit vypovédni dobu pouze
treba v trvani jednoho tydne. Vypovéd nemusi byt zasadné
odivodnéna. Mé-li viak strana prévo vypovédét najem bez
vypovédni doby, je tfeba uvést i pfislusné divody.*!

27  Ustanoveni § 2222 odst. 3 NOZ.
28  Ustanoveni §§ 2326 az 2331 NOZ.
29  Ustanoveni § 2204 odst. 1 NOZ.
30  Ustanoveni § 2231 odst. 1 NOZ.

31  Ustanoveni § 2231 odst. 2 NOZ.
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Zdkonnd vypovéd' bez uddni dovodd ve vypovédni
dobé nepfichdzi v Gvahu, jde-li o ndjem na dobu
uréitou.*? Ujednaiji-li si vak smluvni strany néjem na
dobu delsi nez padesdt let, mé se za to, Ze byl ujed-
ndn na dobu neuréitou s tim, Ze v prvnich padesdti
letech ho |ze vypovédét jen z ujednanych vypovédnich
divodl a v ujednané vypovédni dobé.* Z okolnosti
piipadu nebo z vyslovné projevené vile stran moze tedy
vyplyvat i opaény zdvér. Nemusi viak postacovat prosté
siedndni ndjemni smlouvy na dobu uréitou ve sjednané
délce trvani. Vhodné by mohlo byt napfiklad takovéto
vjedndni:

,Tato smlouva se sjedndvé na dobu [___] let ode
dne G¢innosti této smlouvy. Pro vylouceni veskerych
pochybnosti strany vyslovné sjednaly, Ze si pfeji, aby
tato smlouva byla uzaviena na dobu uréitou, a to

i pfestoze je tato doba delsi nez padesdt (50) let.
Strany timto vyslovné vyluéuji uzavreni této smlouvy
na dobu neur¢itou ve smyslu ustanoveni § 2204
odst. 2 zdkona ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky zdkonik,

v platném znéni.”

Ndjem na dobu uréitou musi byt dén vzdy uréitou
Ihotou, kterd viak moze existovat i jako odkaz na &in-
nost (napfiklad na dobu studia, vykonu prace, dobu
podnikdni v ur&itém mist&, apod.). Otdzkou v takovém
pfipadé zdstdvd povaha této lhity, nebof jeji konec
neni zcela zfejmy. JelikoZ se viak jednd o ndjem s ur-
&enim konkrétni doby, mélo by se k takovémuto vztahu
pristupovat jako ke smlouvé na dobu uréitou.

Ndjem ujednany na dobu urcitou moze byt nékterou

ze smluvnich stran vypovézen jen v piipadg, ze byly ve
smlouvé ujedndny zdroven divody vypovédi a vypovéd-
ni doba.* Tim nenf vylou¢ena moZznost vypovédi i bez
divodu. To musi byt viak vyslovné ujedndno, napfiklad
timto zpdsobem:

,Kterdkoli ze stran méze tuto smlouvu vypovédét

i bez uddni dovodu s vypovédni dobou [__] dnd,
kterd zaéing bézet ode dne doruceni vypovédi druhé
strané. Vypovéd musi byt pisemnd, jinak se k ni
nepfihlizi.”

32 To viak nevyluduje vypovéd ze zvldstnich divodd danych zdko-
nem nebo smlouvou.

33  Ustanoveni § 2204 odst. 2 NOZ.

34  Ustanoveni § 2229 NOZ.



REKODIFIKACE

Dalsim typem prostor
jsou kanceldre, studia,
ateliéry, garéze jako
servisni mista pro
zékazniky, mistnosti

k vedeni obchody,
skladovaci prostory,
vyrobni a jing mista
slouzici k podnikdni.
Pro tyto pfipady plati
zvl&stni ustanoveni
NOZ o ndjmu prostor
slouzicich k podnikdni.

4. NAJEMNE

Ndjemné se plati bud’ v ujednané vysi a v piipadg, Ze ta
neni ujedndna, pak ve vy3i obvyklé v dobé& uzavfeni n&jemni
smlouvy s pfihlédnutim k ndjemnému za ndjem obdobnych
véci a za obdobnych podminek.®* Dané pravidlo v z&sadé
odpovidé sou¢asnému pojeti, kdy pokud nebylo n&jemné ve
smlouvé sjedndno, plati se ndjemné obvyklé v dobé uzavieni
smlouvy s pfihlédnutim k hodnoté& pronajaté véci a zpisobu
iejitho uzivani.® Agkoli se jednd o odli¥nou formulaci, jde

v podstaté o ndjemné obvyklé v mist& a Ease.

Lze ujednat i ngjemné plnéné jinym zpisobem neZ v pené-
zich. V takovém pfipadé je rozhodnd majetkovd hodnota
poskytovaného plnéni vyjadiend v penézich.*” To bude
mit vyznam viak pouze v pfipadé, kdy vyse ndjemného
nebude vyslovné sjedndna. V odlidném pfipadé by platila
vy3e ujednand mezi stranami a nebylo by tfeba vychdzet
z hodnoty pronajaté véci a dovozovat z ni vysi ndjemného
v jiném nez pené&zitém plnéni. Jin& forma placeni ngjem-
ného neZ v penézich miZe spocivat napfiklad v zévazku
provedeni rekonstrukce véci.

Ndjemné se plati mésiéné pozadu. Obecnd ustanoveni

o splatnosti*® se v tomto pfipadé nepouziji a naopak se
oéekdvd ujedndni stran. Na to by mél pamatovat zejména
pronajimatel, kterému je ndjemné placeno.

5. PODNAJEM

Souhlasi-li s tim pronajimatel, miZe ndjemce tieti osobé
zfidit uZivaci prévo, tedy dat véc do tzv. podndjmu.®

V soudasné dobé neni takovy souhlas vyZadovén,
nestanovi-li smlouva jinak.*° Pokud byla ndjemni smlouva
uzaviena v pisemné formé&, vyzaduie se i souhlas pronaiji-
matele v této forma.*!

Jestlize ndjemce zFidi treti osobé uzivaci prévo k véci
bez souhlasu pronajimatele, povazuje se to za hrubé
poruseni ndjemcovych povinnosti zpdsobuijici prona-

jimateli vaznéj3i jmu.*? Takové poruseni moze mit vy-

35  Ustanoveni § 2217 odst. 1 NOZ.
36  Ustanoveni § 671 odst. 1 Ob¢&Z.
37  Ustanoveni § 2217 odst. 2 NOZ.
38  Viz ustanoveni §§ 1958 az 1967 NOZ.
39  Ustanoveni § 2215 odst. 1 NOZ.

40  Neni-li souhlas vyminén ve smlouvé. Ustanoveni § 666 odst. 1
ObeZ.

41 Ustanoveni § 2215 odst. 1 NOZ.

42 Ustanoveni § 2215 odst. 2 NOZ.

znam zejména pro moZnost pronajimatele vypovédét
ndjem i bez vypovédni doby. K tomu je vyZadovdno
mimo jiné poru$eni povinnosti ndjemce zvl&st zdvaz-
nym zpUsobem a sou€asné zpisobeni znaéné Gjmy.*3
Znéni NOZ je v tomto ohledu tak znaéné nesrozu-
mitelné, jelikoz na jednu stranu je zde patrny zdmér
umoznit pronajimateli v pfipadé chybéjiciho souhlasu
se zfizenim podndjmu pravo vypovédét smlouvy, na
druhou stranu viak neni dodrZena jednotnd termino-
logie a pfimy vztah tohoto poruseni a prava vypovédi
neni zachovdn.** Jednd se ziejmé o legislativni chybu
pfi pfipravé NOZ a neni proto mozné uréit jednoznaé-
nym zpUsobem, zda zfizeni podndjmu bez souhlasu
pronajimatele zakladd jeho prévo vypovédét ndjemni
smlouvu bez dal3iho ¢&i nikoliv.

Jestlize ndjemce umozni uzivat véc tieti osobé, odpovi-
dd za jedndni této osoby stejné jako kdyby véc uzival
sam.*® UZivaci pravo (podndjem) Ize tieti osobé zfidit
jen po dobu ndjmu véci. K odchylnému ujedndni se
nepfihlizi.“¢ PFi zaniku ndjmu proto zanikd i vztah podnd-
jemni. OdliZnym zpdsobem by bylo mozné se dohodnout
pouze ve vztahu mezi podndjemcem a pronajimatelem,
coz viak jiz znamend vztah bez nédjemce jakoZto zfizo-

vatele podndjemniho prava.

6. PRAVA A POVINNOSTI PRONAJIMATELE

Ndjemni smlouvou se pronajimatel zavazuje zejména
k pfenechdni v&ci ndjemci, a to takovym zpisobem,
aby ten ji mohl uZivat k ujednanému nebo obvyklému
0&elu, a ddle k udrzovdni této véci ve stavu zpUsobilém
k pfislusnému uZivani a k zajidténi neruseného uzivani

véci po dobu néjmu.*

Véc by méla byt ndjemci odevzddna v ujednané dobé.
Pokud takovd doba ujedndna nebyla, plati, Ze touto
dobou je den nésledujici poté, co ndjemce pronajimatele
o odevzddni véci pozddd. Vie potiebné k fadnému uzi-
vani véci musi byt odevzddno néjemci spoleéné s véci.“®

43 Ustanoveni § 2232 NOZ.

44 Hrubé poruseni ndjemcovych povinnosti nemusi odpovidat zvlasf
z&vaznému zpdsobu poruseni povinnosti, stejné jako neodpovida
vaznéjsi a znaénd Gjma.

45  Ustanoveni § 2216 NOZ.

46  Ustanoveni § 2215 odst. 3 NOZ.

47  Ustanoveni § 2205 NOZ.

48  Ustanoveni § 2206 NOZ.
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REKODIFIKACE

Pokud je pronajatd véc
zapsdna do vefejného
seznamu, zapide se do
néj i ndjemni prdvo,
navrhne-li to vlast-

nik v&ci nebo s jeho
souhlasem ndjemce.
Z4pis ndjemniho prava
je tedy zavisly vzdy na
souhlasu pronajima-
tele, bez kterého ho
nelze Gsp&3né provést.

Pronajimatel je po dobu ndjmu povinen provddét veskeré
nezbytné opravy a zajistit 4drzbu véci s vyjimkou Gdrzby
b&zné.*” Ndjemce tedy musi provddét zdsadné pouze
béZnou udrzbu, kterd spocivé napfiklad ve vyméné Zdrov-
ky v bytu, umyti pfedniho skla u auta apod. Smluvni strany
se viak mohou dohodnout odlidnym zpdsobem, pficemz
je tfeba takové ujedndni pFizposobit vzdy konkréni prona-
jimané véci. MozZe tedy dojit napfiklad k tomu, Ze pro-
najimatel bude zavdzdn i k b&zné Gdrzbé véci (vyméné
zdrovek v bytu apod.) nebo naopak néjemce i k ostatni
0drzbé (napfiklad k &isténi kominu) nebo i k opravém

pronajimané véci.

Mé-li pronajaté véc vadu, ozndmi to ndjemce pronajima-
teli ihned poté, kdy ji zjisti nebo kdy i pfi peélivém uZivani
véci zjistit mohl.*°

Za vadu véci, o které smluvni strany v dobé uzavirdni
ndjemni smlouvy védély a kterd nebrdni uzivani véci,
pronajimatel neodpovidd.®’ Ostatni vady pronajaté véci

je pronajimatel povinen odstranit. Ozndmi-li ndjemce
fadné a véas vadu véci, kterou mé pronajimatel odstranit,
a neuéini-li tak bez zbyte&ného odkladu a ndjemce proto
miZe véc uzivat jen s obtizemi, miZe pozadovat ndjemce
pfiméfenou slevu z ndjemného nebo provést opravu sém
a nésledné pozadovat ndhradu Géelné vynaloZenych
néklad. Jestlize viak vada ztéZuje zasadnim zpisobem
uzivéni nebo dokonce znemoziuje zcela uvzivani véci, mé
ndjemce pravo na prominuti ndjemného nebo na vypovéd

ndjmu bez vypovédni doby.*?

Ndjemce mé prévo zapodist si to, co mize pozadovat
jako pfiméFenou slevu nebo jako prominuti ndjemného
od pronajimatele, a to aZ do vy3e ndjemného za jeden
mésic (je-li doba ndjmu kratsi, pak za tuto dobu).>® Agkoli
toto prévo ndjemce vyvolavd dojem zvyhodnéni ndjemce,

49 Ustanoveni § 2207 odst. 1 NOZ.
50  Ustanoveni § 2214 NOZ.
51 Ustanoveni § 2207 odst. 2 NOZ.

52 Ustanoveni § 2208 odst. 1 NOZ. Vypovéd ndjmu bez vypovédni
doby je vypovédi ndjemni smlouvy s okamzitou G&innosti.

53 Ustanoveni § 2208 odst. 2 NOZ.
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mdZe znamenat i omezeni ndjemce v rozsahu, ve kterém
je oprdvnén provést zdpocet. Je proto vhodné zvazit
napfiklad takovéto smluvni ujedndni:

,Ndjemce je oprdvnén zapodist si pfiméfenou slevu

z ndjemného nebo prominuti ndjemného za pronaji-
matelem podle ustanoveni § 2208 odst. T zdkona &
89/2012 Sb., ob&ansky zékonik, v platném znéni, i ve
vy$i pfesahujici ndjemné za jeden mésic, respektive ve
vy$i odpovidajici néjmu v pfipadé kratsi doby ndjmu.”

Naopak v pfipadé pronajimatele je vyhodnéj3i jakékoli
oprévnéni ndjemce cokoli zapo&itévat ve smlouvé vy-
slovné vylouéit, a to napfiklad timto zpdsobem:

,Ndjemce neni oprdvnén zapoéist jakoukoliv svou
pohleddvku za pronajimatelem (splatnou nebo dosud
nesplatnou) proti jakékoliv pohleddvce néjemce za
pronajimatelem (splatné nebo dosud nesplatné) bez
predchoziho pisemného souhlasu pronajimatele.”

Jestlize viak ndjemce neuplatni své pravo na odstranéni
vady u pronajimatele nejpozdéii do 3esti mésicd ode
dne, kdy i zjistil nebo alespon zijistit mohl, soud mu
prévo nepfizng, jestlize pronajimatel namitne opozdéné
uplatnéni tohoto préva.** Vady pronajimané véci se tak
fidi podobnym reZimem jako vady véci pfevadéné na
zdkladé kupni smlouvy.

V pribéhu ndjmu neni pronajimatel oprévnén véc o své
vili ménit.>* Na néem takovém by se musel s ndjemcem
vzdy dohodnout. Domnivéme se, Ze i smluvni ujednéni
umozZiiujici zménu véci ze strany pronajimatele by bez
dalsiho vzdy neumoziiovalo takovouto dispozici, jelikoz
by nepfiméfenym zpUsobem brénilo ndjemci v realizaci
jeho préva véc uZivat. Pokud je tedy predpokldddana ur-
&itd zména véci v prib&hu trvdni ndjmu jiz pfi uzavirdni
smlouvy, méla by ta byt vjednéna i ve smlouvé o néjmu.
Ndjemce pak a&koli mu uréitym zpisobem bude zpisob
uzivani véci pozménén spolecné se zmé&nou véci, musel
takovou skuteénost dovodné piedpoklddat, jelikoz ta
byla sou&asti ndjemni smlouvy, s jejimz znénim souhlasil.

Uplatiuije-li tfeti osoba vlastnické nebo i jiné pravo
k pronajaté véci nebo 24dé-li jeji vydani & vyklizeni, né-

54 Ustanoveni § 2208 odst. 3 NOZ.

55 Ustanoveni § 2209 NOZ.



REKODIFIKACE

Jestlize pronajimatel
preved| vlastnické
pravo k véci, nejsou
pro nového vlastnika
zé&vaznd vjedndni

o povinnostech prona-
jimatele, které zakon
nestanovi. To viak
neplati tehdy, pokud
novy vlastnik o téchto
ujedndnich védél.

jemce je to povinen pronajimateli ozndmit. Jestlize pozadd
néjemce o ochranu, pronajimatel mu ji musi poskytnout.*®
Takovéto ochrana by méla spocivat zejména v ochrané
pravni, tedy napfiklad v podani zdrzovaci Zaloby protfi
ruseni vlastnického a ndjemniho prdva, ale i v prostém
prokdazani vlastnického préva k véci nezatizené zaddnym
pravem tieti osoby.

Pokud pronajimatel neposkytne néjemci dostateénou
ochranu, miZe ndjemce ndjem bez vypovédni doby vy-
povédét.’” Pronajimatel tedy musi byt v zajidténi ochrany
néjemniho prava Uspésny, nejen se o néj pokusit. Jestlize
proto ndjemce bude naddle ruen tieti osobou ve vykonu
svého prdva uzivat véc pronajimatele tim, Ze si na véc
&ini tyto osoby ndrok, mize ndjem vypovédét. Nemél by
tak viak uéinit, jestlize napfiklad pronajimatel poskytnul
ochranu, o té viak zatim nebylo rozhodnuto (zdrZovaci
zaloba byla podéna, ale soud dosud nerozhodnul).

Pokud je ndjemce rusen v uZivéni véci nebo jinak dotéen jed-
ndnim tfeti osoby, mé pravo na pfiméfenou slevu z ndjemné-
ho, pokud takové jedndni tieti osoby pronajimateli véas ozné-
mil.*® Takovéto pravo by mélo byt podminéno uplatiiovénim
vlastnického ¢&i jiného préva k véci nebo pozadavkem takové
osoby na vydani & vyklizeni véci. Nelze viak vylouéit ani jiné
formy, kterymi se tieti osoba dotkne prav ndjemce v uzivéni
véci. Mize se jednat napriklad i o uréité formy sousedskych
imisf (hluk &i zapach z vedlej§iho domu apod.).

Pronajimateli je ddno prévo zadrzet movité véci ndjemce,
které ten ma na pronajaté véci nebo v ni, a to na Ghradu
pohleddavky vi¢i ndjemci.>” Takové prévo Ize v ndjemni
smlouvé vyloudit, popfipadé alespoi omezit.

7. PRAVA A POVINOSTI NAJEMCE

Ndjemce je zejména povinen uZivat véc jako tzv. fadny
hospoddf, a to k ujednanému G&elu (popfipadé k G&elu
obvyklému), a platit pronajimateli ndjemné.¢° Nezname-
né to viak, Ze by pronajatou véc musel ndjemce uzivat,
pokud si néco takového strany vyslovné neuvjednaly, nebo
jestlize by tim véc nebyla ohroZena nebo znehodnocena,

56  Ustanoveni § 22012 odst. 1 NOZ.
57 Ustanoveni § 2212 odst. 2 NOZ.
58  Ustanoveni § 2212 odst. 3 NOZ.
59  Ustanoveni § 2234 NOZ.

60  Ustanoveni § 2213 NOZ.

popfipadé znehodnocovdna.®' Z povinnosti pecovat

o véc jako fadny hospoddf vyplyva ndjemci v prvé fadé
povinnost starat se o véc takovym zpdsobem, aby na ni
nevznikla $koda.®?

UkdzZe-li se béhem ndjmu potieba provedeni nezbytné
opravy véci, kterou nelze odloZit na dobu po skonéeni
ndjmu, musi ji ndjemce strpét, trebaze mu provedent takové
opravy zpUsobi obtiZze nebo omezeni v uzivéni véci.¢®

Pokud viak oprava trvd s ohledem na dobu ndjmu ne-
pfiméfené dlouho nebo ztéZuje-li uZivani véci nad miru
obvyklou, miZe ndjemce pozadovat slevu z ndjemného
podle doby opravy a jejiho rozsahu. Jednd:-li se o opra-
vu, pfi jejimz provédéni neni mozné véc vibec uZivat,
mé ndjemce prévo, aby mu pronajimatel doéasné po-
skytl k uZivéni véc jinou, nebo moze i smlouvu vypovédét
bez vypovédni doby.*

Jestlize ohrozi tfeti osoba ndjemce v jeho ndjemnim
pravu nebo zpdsobi-li ndjemci porusenim néjemniho
prava 0jmu, miZe se ochrany domdhat sém néjemce.®®
Ndjemce se tedy nemusi v takovém pfipadé obracet na
pronajimatele, ale zjednat si ochranu svého ndjemniho
préva samostatné. To sice umoziioval i sou¢asny
ObeZ, ale ponékud nedfastnym zpisobem poskytnutim
obdobnych prav pravim vlastnika pro toho, kdo je
oprévnén mit véc u sebe.®® Pronajaty byt, dim apod.
pfitom ndjemce zpravidla ,u sebe” nemé.

Ndjemce je tedy oprévnén domdhat se ochrany, nikoli
viak povinen toto prdvo vyuZit. Je pouze véci ndjemcovy
volby, zda se bude branit sém, nebo zda bude pozado-
vat po pronajimateli, aby mu zajistil neruseny vykon né-
jemniho préva. Mozné je viak toto vylouéit a napfiklad
zavézat ndjemce k tomu, Ze bude-li mu nékdo brdnit ve
vykonu jeho ndjemniho préva, nebude Zddat ochranu
po pronajimateli, ale zjednd si ji sém.

Ozndmi-li to pronajimatel pfedem v pfiméfené dobé, je
néjemce povinen mu umozZnit v nezbytném rozsahu pro-

61 Vsou&asné dobé tento zavér vyplyva vyslovné z ustanoveni
§665 odst. 2 Ob&Z. Podle NOZ je tfeba ho vyvozovat z povin-
nosti ndjemce chovat se k pronajaté véci jako Fédny hospoddr.

62 To dnes stanovi ustanoveni § 670 Ob¢&Z.

63 Ustanoveni § 2210 odst. 1 NOZ.

64 Ustanoveni § 2210 odst. 2 a 3 NOZ.

65  Ustanoveni § 2211 NOZ.

66 Ustanoveni § 126 odst. 2 Ob¢Z.
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REKODIFIKACE

Nemél-li novy vlast-
nik rozumny divod
pochybovat o tom, Ze
kupuje véc, kterd neni
pronajata, md prévo
vypovédét ndjem do
tfi mésict od doby,
kdy se dozvédél nebo
musel dozvédét, Ze je
véc pronajata a kdo je
ndjemcem.

hlidku vé&ci, jakoZ i pfistup k ni nebo do ni za G&elem pro-
vedeni opravy nebo Gdrzby véci. Pfedchoziho ozndmeni
se nevyzaduje, pokud je to nezbytné k zabrénéni skody
nebo jestlize by hrozilo nebezpedi z prodleni. Pokud tim
ndjemci vzniknou obtiZe, které nelze povazovat pouze za
nepodstatné, |ze pozadovat slevu z ndjemného.®”

V dobé tfi mésico pred skoncenim néjmu, je-li strandm
takovy den zndm, musi ndjemce véci, kterd ma byt

znovu pronajata, umoznit zdjemci o ndjem pfistup k véci
v nezbytném rozsahu za G&elem prohlidky v pfitomnosti
ndjemce a pronajimatele. Navitéva musi byt ozndmena

v pfiméFené dobé pfedem a i v tomto pfipadé |ze poZado-
vat slevu z ndjemného, jestlize prohlidka zpdsobila obtize,
které nejsou pouze nepodstatné.®® V souéasné dobé je
stanoveno rovnéz oprévnéni k prohlidce v dobé tfech
mésicy pfed skonéenim ndjmu, oviem s tim, Ze ndjemce
nesmi byt takovou prohlidkou zbyteéné obtéZovdn bez
sankce za pfekroéeni tohoto zakazu.*?

Ndjemce je oprdvnén provést zménu véci jen s predcho-
zim souhlasem pronajimatele. Pokud byla n&jemni smlouva
uzaviena v pisemné form&, musi byt i tento souhlas u¢inén
pisemn&. Zménu véci provddi na svij ndklad, nedohod-
nou-li se strany jinak. Jestlize dojde zménou véci k jejimu
zhodnoceni, pronajimatel se s ndjemcem pfi skon&eni
néjmu vyrovné podle miry tohoto zhodnoceni.”®

Provede-li ndjemce zménu véci bez souhlasu pronajima-
tele, uvede ji do pivodniho stavu, jakmile o to pronaiji-
matel pozadd, nejpozdéii viak pfi skonéeni ndjmu véci.
Neuvede-li ndjemce véc na zddost do pivodniho stavy,
moze pronajimatel vypovédét ndjem i bez vypovédni
doby.”" Oproti sou¢asné Upravé mize tedy pronajimatel
pozadovat uvedeni véci do predeslého stavu jesté pred

skonéenim ndjmu.”2

8. ZMENA VLASTNICTVi K PRONAJATE VECI

Zméni-li se vlastnik véci, pfejdou préva a povinnosti z né-
jmu na nového vlastnika.”® K tomu moZe dojit z nejrizngj-
3ich dovodd, z nichz nejéastéjsim bude kupni smlouva, ale
bude se jednat tfeba také o nabyti véci v rémci dédického

fizeni po pronajimateli - z0staviteli.

67 Ustanoveni § 2219 NOZ.
68  Ustanoveni § 2233 NOZ.
69 Ustanoveni § 681 Ob¢Z.
70  Ustanoveni § 2220 odst. 1 NOZ.
71 Ustanoveni § 2220 odst. 2 NOZ.
72 Ustanoveni § 667 Ob&Z.

73 Ustanoveni § 2221 odst. 1 NOZ.
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Jestlize pronajimatel vlastnické pravo preved! (napfiklad
kupni smlouvou), nejsou pro nového vlastnika zévaz-

né ujedndni o pronajimatelovych povinnostech, které
nestanovi zdkon. To viak neplati, jestlize novy vlastnik

o téchto ujedndnich védél.” Chrdnéna je tak dobrd vira
nabyvatele, na kterého bylo vlastnické pravo prevedeno.
Pfi univerzdlnim prévnim ndstupnictvi (napfiklad v pfipa-
dé& dédéni &i pfemény obchodni spoleénosti) je ndstupce
pIné vazdn jedndnim svého prévniho predchidce.

V pfipadech prevodd” vlastnického préva se viak jedné
o néco jiného, jelikoz pro nabyvatele je rozhodujici pfe-
deviim to, co si ujednal s pfevodcem. V z4jmu ndjemce
by tak mélo byt srozuméni pfipadného nového vlastnika
s pravy a povinnostmi sou¢asného pronajimatele. Lze
proto uvazZovat i o smluvni povinnosti pronajimatele sjed-
nané v ndjemni smlouvé sezndmit kazdého pfipadného
zdjemce o koupi pronajaté véci s pravy a povinnostmi
pro né&j vyplyvaijicimi ucelenym a srozumitelnym zpUso-
bem a popfipadé i provést o tomto sezndmeni protokol
podepsany jak sou¢asnym, tak i moznym budoucim
pronajimatelem. Pro ndjemce je viak pravdépodobné
nejvhodné&j3i plny zdkaz zcizeni pronajimané véci po
dobu trvéni ndjmu ze strany pronajimatele.

Strana nemd zdsadné prdvo vypovédét ndjem jen

proto, ze se zménil vlastnik v&ci. Pfi opa&ném smluvnim
uvjedndni md pronajimatel prévo ndjem vypovédét do ffi
mésicd poté, co se dozvédél nebo musel dozvédét, kdo
je ndjemcem, a ndjemce do i mésich poté, co se dozvé-
dél 0 zméné vlastnika.” Jednd-li se v takovém piipadé

o nemovitou véc, je vypovédni doba tfimésicni, v pfipa-
dé& movité véci pak jednomésicni.””

Nemél-li novy vlastnik rozumny divod pochybovat

o tom, Ze kupuje véc, kterd neni pronajata, ma prévo
vypovédét ndjem do tfi mésicd poté, co se dozvédél
nebo co se musel dozvédét, Ze véc je pronajata a kdo je
ndjemcem. Prdva ndjemce viéi osobé, se kterou ndjemni
smlouvu uzavfel, tim viak nejsou dotéena.”® Néjemce se
tak moZe po pronajimateli domdhat napfiklad préva na
néhradu 3kody.

Pravo nového vlastnika vypovédét ndjemni smlouvu

v pfipadé, Ze nemél divod pochybovat, Ze kupuje véc
nepronajatou, mé i osoba, kterd vlastnické prava nabyla
sménou, nikoli vak jiZ ten, kdo véc nabyl beziplatné.

74 Usonoweni§2021odnoNOz
75 Tzv. singulérniho pravniho néstupnictvi.

76  Ustanoveni § 2222 odst. 1 NOZ.

77  Ustanoveni § 2222 odst. 3 NOZ.

78  Ustanoveni § 2222 odst. 2 NOZ.



REKODIFIKACE

Souhlasi-li s tim prona-
jimatel, mdZe ndjemce
teti osobé zfidit uziva-
ci pravo, tedy dat véc
do podndjmu. Pokud
byla ndjemni smlouva
uzavrena v pisemné
formé, vyzaduije se

i souhlas pronajimatele
v této formé.

Rozumny divod pochybovat neznamend dobrou viru
nabyvatele, ale jeho zvysenou snahu zjistit, zda k prona-
jmu véci nedoslo. Nabyvatel by mél pfi uzavirani smlouvy
vyvinout takovou péci, jakou po ném lze se zfetelem

k okolnostem pfipadu ocekdvat, tj. si napfiklad kupovanou
véc prohlédnout, movitou véc prevzit apod. Zanedbd-li
kupuijici tuto peélivost a piejde-li na ného ndjem, je ndjem-
ce chranén. Kupujici miZe nicméné v takovém pfipadé
uplatnit préva z vadného plnéni proti proddavaijicimu,
jsou-li pro to splnény podminky. Nezanedbd-i ji, ndjem
sice také prejde, ale kupujici je chrénén zvl&stnim prévem
vypovédi.”?

Strana, kterd v téchto pfipadech ndjem vypovi, je povinna
poskytnout druhé strané pfiméfené odstupné.®°

9. SKONCENIi NAJMU

Pfi skonéeni ndjmu je ndjemce povinen odevzdat
pronajimateli véc v misté, kde ji pfevzal a v takovém
stavu, v jakém byla v dobé, kdy ji pFebiral, s pfihlédnutim
k obvyklému opotiebeni pfi fadném uZivani, ledaze véc
zanikla nebo se znehodnotila. Jednd:-li se o nemovitou
véc, odevzddni véci se provede jejim vyklizenim.®!

Pokud byl pfi odevzddéni véci néjemci pofizen zépis obsa-
hujici popis véci (napfiklad protokol o pfeddni automobi-
lu), prihlédne se k nému pfi vraceni véci pronajimateli.t?
Pfi odevzddni véci si ndjemce oddéli a vezme to, co do
véci vlozil nebo na ni vnesl vlastnim nékladem, je-li to
mozné a nezhor3i-li se tim podstata véci nebo jestlize se
tim nepfiméfené neztizi jeji uzivani.t®

Stejné jako podle sou¢asné pravni pravy® zanikd

ndjem zni¢enim pronajaté véci.®® Jestlize viak zanikne

véc béhem doby néjmu pouze z&dsti, mé ndjemce prévo
bud' na pfiméFenou slevu z ndjemného, nebo na vypovéd
ndjemni smlouvy bez vypovédni doby.® Pravo vypovédét
ndjem bez vypovédni doby mé ndjemce rovnéz v pripadé,

79  Z divodu zmény vlastnictvi neni pronajimatel oprévnén ndjem vy-
povédét tehdy, pokud je predmétem ndjmu byt, ve kterém ndjemce
bydli. K opa&nému ujedndni se nepfihlizi. Viz ustanoveni § 2224
NOZ.

80  Ustanoveni § 2223 NOZ.

81  Ustanoveni § 2225 odst. 1 NOZ.

82 Tamtéz.

83  Ustanoveni § 2225 odst. 2 NOZ.

84  Ustanoveni § 680 odst. 1 Ob¢&Z.

85  Ustanoveni § 2226 NOZ.

86 Tamtéz.

Ze se vé&c stane nepouzitelnou k ujednanému (popfipadé
obvyklému) Gcelu.®”

Jestlize uziva ndjemce véc takovym zpUsobem, Ze se
opotfebovavé nad miru pfiméfenou okolnostem nebo
hrozi-li tim zni¢eni véci, je pronajimatel povinen ndjemce
nejdfive vyzvat, aby véc uZival fadné, a dd mu pfiméfe-
nou lhitu k ndpravé s upozornénim na mozné ndsledky
neuposlechnuti vyzvy. VyZaduje se proto pisemnd forma
a dorueni vyzvy ndjemci.®® Neuposlechne-li ngjemce
vyzvy, mé pronajimatel prévo vypovédét ndjem i bez
vypovédni doby.®’ Pokud viak hrozi vézné nebezpedéi

z prodleni, miZe pronajimatel vypovédét ndjem bez vy-
povédni doby dokonce i s chybéjici vyzvou k ndpravé.”

Pokud ndjemce nezaplatil ndjemné ani do splatnosti pfis-
tiho ndjemného, vyzve pronajimatel ndjemce k fadnému
plnéni této povinnosti a da mu pfiméfenou hdtu k ndpra-
vé s upozornénim na mozné ndsledky neuposlechnuti
této vyzvy, kterd musi byt uéinéna pisemné a néjemci
doruéena. V pfipadé neuposlechnuti, miZe ndjemce
vypovédét ndjem i bez vypovédni doby.”

Ndjem na dobu uréitou mdze kazdd ze stran vypovédét
jen v pfipadé, Ze ve smlouvé byly siedndny zdrover i do-
vody vypovédi a vypovédni doba.”? Néjem ujednany na
dobu neurgitou skonéi vypovédi jednou ze stran. Jednd-li
se o véc movitou, je vypovédni doba jednomésiéni.

V pfipadé ndjmu véci nemovité odpovidd vypovédni
doba tfem mésicim. Vypovéd nemusi byt oddvodnéna,
nejednd-li se o vypovéd danou bez vypovédni doby.”?

Vypovéd bez vypovédni doby mize dét smluvni strana
tehdy, porusuje-li druhd strana své povinnosti zvl&sf
zdvaznym zpUsobem a tim ji pUsobi znagnou Gjmu.*
Jednd se o vyjimeé&né opatieni okamzitého skon&eni
ndjemniho vztahu. Strany se mohou v ndjemni smlouvé
dohodnout na dévodech, které k takovému skonceni
ndjmu povedou. NOZ viak sdm uvédi nékolik skutkovych
podstat, s nimiz [ze vypovéd bez vypovédni doby spojit.
Seznam ,zvI&3f zdvaznych zpisobd poruseni povinnos-

87  Ustanoveni § 2227 NOZ.
88  Ustanoveni § 2228 odst. 1 NOZ.
89  Ustanoveni § 2228 odst. 2 NOZ.
90  Ustanoveni § 2228 odst. 3 NOZ.
91 Ustanoveni § 2228 odst. 4 NOZ.
92  Ustanoveni § 2229 NOZ.
93 Ustanoveni § 2231 NOZ.

94 Ustanoveni § 2232 NOZ.
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REKODIFIKACE

Pronajimatel je po
dobu néjmu povinen
provadét veskeré
nezbytné opravy

a zajistit ddrzbu véci
s vyjimkou Gdrzby
béZné. Néjemce tedy
musi provadét z4-
sadné pouze b&Znou
0drzbu, kterd spoéiva
napfiklad ve vymé-
né Zdrovky v bytu,
umyti pfedniho skla

u auta apod. Smluvni
strany se viak mohou
dohodnout odlignym
zpUsobem, pficemz
je treba takové ujed-
ndni pfizpUsobit vzdy
konkrétni pronajimané
Vvéci.

ti” bude &asem pravdépodobné vypracovan judikaturou.

V tuto chvili tedy nelze jisté Fici, co se za né bude pfesné

povazovat. Proto je vhodné uréit smluvné alespori nékteré
z téchto pfipado.

10. ZVLASTNI USTANOVENI O NAJMU
PROSTORU SLOUZICIHO K PODNIKANI

V soudasné dobé se ndjem prostor slouzicich k podnikéni
fidi nejéastéji ZoNNB. Tento zdkon se viak vztahuje i na
nékteré prostory, které k podnikani nutné slouZit nemusi.
Rozhodujicim kritériem zde totiz neni G&el, k némuz se md
pfedmét ndjmu uzivat, ale zejména rozhodnuti stavebniho
Ofadu, podle kterého se Gcel pfislusnych prostor uréuje.

NOZ rusi ZoNNB a zavadi zvldsini ustanoveni pro ndjem
prostor slouZicich k podnikéni, kterymi se Fidi ty ndjemni
smlouvy, jejichz pfedmétem je prostor nebo mistnost, ve
kterém md byt provozovéna podnikatelskd innost, slouzi-
-li pak prostor nebo mistnost alespon prevézné podnikani,
bez ohledu na to, zda je G&el n&jmu v ndjemni smlouvé
vyjédren.” Prostorem slouZicim k podnikdni se rozumi
vystavénd nebo jinak vybudovand &ast nemovité véci,
kterd mé podle ujedndni stran slouzZit zejména vykonu &i
provozu Zivnosti maloobchodni, restauraéni, hospodské,
rozndskové, hotelové, nebo vykonu Zivnosti femeslné,

jiné &innosti vyrobni nebo skladovaci nebo poskytovéani
sluZeb, bez ohledu na to, zda pfi tom bude dochdzet ke
styku s vefejnosti & nikoli. Podnikdni slouZi i mistnosti, kde
se provozuji tzv. svobodnd povoldni, umélecka tvorba,
ale také napfiklad lékafskd, zubarské &i lékarnicka
&innost. Prostor & mistnost neslouZici k podnikani (ale ani
k bydleni) slouzi zpravidla n&jaké obecné nebo mistné &i
jinak prosp&3né Cinnosti, predeviim neziskové. K tako-
vym prostordm nebo mistnostem patfi i ty, které slouzi,
obdobné jako byt, k uZivéni ndjemcem nebo ¢leny jeho
rodiny (napfiklad gardz, studovna apod.). Tyto prostory
&i mistnosti se Fidi pouze obecnymi ustanovenimi ndjemni
smlouvy, nikoliv zvl&stnimi ustanovenimi o n&jmu prostor
slouzicich k podnikani.

To, zda mistnost &i prostor bude slouzit Cinnosti, jejimz
cilem je dosahovani zisku &i nikoli, je vzdy véci ujednéni
smluvnich stran. Rozhoduijici tedy nutn& nebude stav fak-
ticky, ale ujednany ve smlouvé. Pokud by strany uzaviely
smlouvu o ndjmu gardze k G&elu parkovéni automobilu
ndjemce, kterd se bude z&sadné Fidit obecnymi ustanove-
nimi o ndjmu, nebude provozovdnim autoservisu ndjemce
v fomto prostoru zménéna povaha smlouvy, ale dojde tak

95  Ustanoveni § 2302 odst. 1 NOZ.
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pouze k porudeni ndjemni smlouvy ndjemcem, a tedy i ke
vzniku jeho pfipadné odpovédnosti.

V pronajatém byt& ¢i domé je ndjemce opravnén také
pracovat nebo dokonce podnikat, jestlize to nezpsobi
zvysené zatizeni pro byt & dim.? Ani podnikdnim

v byté se viak neméni povaha néjemni smlouvy, ktera
se bude naddle Fidit zvla3tnimi ustanovenimi o ndjmu
bytu a domu,”” nikoli ustanovenimi o n&jmu prostoru
slouzZiciho podnikéni. Jednd-li se o ndjem prostor nebo
mistnosti, jejichz G&elem neni ani bydleni, ani provozo-
vani podnikatelské &innosti, pouZiji se vzdy jen obecnd
ustanoveni o ndjmu.”®

Pro né&jem podnikatelskych prostor se ale kromé
zvl&stnich ustanoveni pouziji také obecnd ustanoveni

o néjmu.” Je-li s ndjmem prostor slouZicich podnikd-

ni spojeno i poskytovani uréitych sluzeb, pouZiji se
ustanoveni o poskytovani sluzeb souvisejicich s ndgjmem
bytu obdobné.'?® Bude se jednat zejména o ustanoveni
§ 2247 NOZ a ustanoveni § 2251 a ndsl. NOZ. Prona-
jimatel je tak povinen po dobu ndjmu zajistit mimo jiné

i nezbytné sluzby, za néz se ma zejména dodévka vody,
odvoz a odvadéni odpadnich vod véetné &isténi jimek,
dodavky tepla, odvoz komundlniho odpadu, osvétlenti,
0Oklid spoleé&nych &asti domu, zajidténi pfijmu rozhlasové-
ho a televizniho vysilani, provoz a &isténi komind, provoz
vytahu aj. Smluvni strany si vjednaji zpdsob rozid&tovdni
cen a Ohrady pfipadnych dal3ich sluzeb, pokud ten

neni stanoven jinym pravnim predpisem ¢i rozhodnutim
cenového orgdnu. ZpUsob rozictovdni je treba uréit jesté
pred zahdjenim poskytovani sluzeb.'”!

Ndjemce nemd prévo provozovat jinou &innost nebo
ménit zpdsob &i podminky jejiho vykonu, nez jak to
vyplyvé z 6¢elu ndjmu nebo z jiného ujedndni stran,
anebo z toho, co bylo mozné divodné o&ekdvat pfi
uzavieni smlouvy, pokud by tato zména pdsobila zhor-
$eni pomérd v nemovité véci nebo by nad pfiméfenou
miru pronajimatele &i ostatni uZivatele nemovité véci
poskozovala. Toto omezeni ndjemce nenastane, pokud
se v dUsledku zmény pomérd na strané néjemce jeho

% Usanoveni§ 22550ds2NOZ.
97  Ustanoveni §§ 2235 az 2301 NOZ.

98  Ustanoveni § 2302 odst. 2 NOZ.

99  Ustanoveni § 2302 odst. 1 NOZ.

100 Ustanoveni § 2303 NOZ.

101 Ustanoveni § 2247 NOZ.



REKODIFIKACE

Mé-li pronajaté véc
vadu, ozndmi to
ndjemce pronajimateli
ihned poté, kdy ji zZjisti
nebo kdy ji pfi pedli-
vém uzivani véci zjistit
mohl.

&innost v nékterém ohledu zménila pouze nepodstatnym
zpUsobem.'®? Uvedené pfipady byly podobnym zpUso-
bem upraveny i v ZoNNB s tim, Ze podle této Gpravy se
viak ke zméné &innosti vyzadoval pisemny souhlas pro-
najimatele.'”® Nové tak mizZe postadit i souhlas Ustni, coz
viak mohou smluvni strany ujednat i odchylné, napfiklad
timto zpdsobem:

,Ke zmé&né ¢innosti ndjemce a/nebo ke zméné zpisobu
& podminek jejiho vykonu na pfedmétu ndjmu je ndjemce
oprdvnén pouze s predchozim pisemnym souhlasem
pronajimatele.”

Ndjemce mize pronajatou nemovitou véc, kde se nachdzi
prostor slouZici podnikéni, opatfit se souhlasem pronaii-
matele v pfiméfeném rozsahu stity, ndvéstimi a podobnymi
znamenimi. Pronajimatel je oprdvnén takovy souhlas
odmitnout jen, mé-li pro to vazny divod.'* Tim moze byt
napfiklad hrozba nepfiméiené 3kody, kterd by mohla
volbou nevhodného oznaceni nebo nevhodného zpisobu
oznadeni pronajimateli vzniknout. Jestlize ndjemce

o udéleni souhlasu pozadd v pisemné formé a nevyjadri-
-li se k tomu pronajimatel do jednoho mésice, je souhlas
povazovan za poskytnuty.'® Pfi skon&eni ndjmu ndjemce
veskerd znameni, kterymi nemovitou véc opatfil, odstrani
a uvede dotéenou &ést do pivodniho stavu.'® Po odstra-
néni navésti tak bude tfeba napfiklad i opravit zdivo, aby
nebyly patrné otvory po $roubech apod.

Ndjemce mize s pfedchozim souhlasem pronajimatele
prevést ndjem v souvislosti s pfevodem podnikatelské ¢in-
nosti, které prostor slouZi. Souhlas pronajimatele i smlouva
o pfevodu ndjmu viak vyZzaduje pisemnou formu.'””

Ndjem siednany na dobu uréitou miZe ndjemce vypovédét
i pred uplynutim ujednané doby, pokud (a) ztrati ndjemce
zpUsobilost k &innosti, k jejimuz vykonu je pronajimany
prostor uréen; (b) pfestane-li byt najaty prostor z objektiv-
nich ddvodi zpUsobily k vykonu innosti, ke které byl uréen
a pronajimatel nezaijisti ndjemci odpovidajici néhradni
prostor (napfiklad k benzinové pumpé nevede pfijezdové
cesta z ddlnice); nebo (c) poruduje-li pronajimatel hrubé své

102 Usonoveni§ 2204N0Z.
103 Ustanoveni § 5 odst. 4 ZoNNB.

104 Ustanoveni § 2305 NOZ.

105 Tamtéz.

106 Ustanoveni § 2306 NOZ.

107 Ustanoveni § 2307 NOZ.

povinnosti vié&i ndjemci.'® Pronajimateli je toto pravo ddno,
pokud (a) mé byt pronajatd nemovitd véc odstranéna nebo
prestavovana takovym zpUsobem, Ze to bréni daldimu
uzivani prostoru a pronajimatel to pfi uzavieni smlouvy
nemusel ani nemohl predvidat; nebo (b) pokud ndjemce po-
ruduje hrubé své povinnosti viéi pronajimateli, zejména pak
tim, Ze pfes vyzvu pronajimatele k ndpravé umisti oznageni
na pronajaté prostory i pfes nesouhlas pronajimatele nebo
ie po dobu del3i nez jeden mésic v prodleni s placenim
ndjemného ¢i sluzeb spojenych s uzivanim pronajatého
prostoru.'®” Ve vypovédi je tfeba uvést vypovédni divod,
jinak je vypovéd neplatnd. Vypovédni doba je v téchto
pfipadech vzdy tfimésiéni, nedohodnou-li se smluvni strany
jinak."°

Jedné-li se o ndjem na dobu neurcitou, md strana prévo
ndjem vypovédét v Sestimési¢ni vypovédni dobé. Pokud
je viak ddn k vypovédi vazny divod, je vypovédni doba
standardné tfimési¢ni. Jestlize ale trvé ndjem po dobu
del3i nez pét let a vzhledem k okolnostem nemohla
strana pfedpoklédat, Ze druhé smluvni strana ndjem
vypovi, zUstéva i v takovém pFipadé vypovédni doba
Sestimési¢ni.!"!

Vypovidand strana mé prévo do jednoho mésice ode
dne, kdy ji byla vypovéd' doruéena, vznést proti ni
ndmitky. Ty vyZaduji pisemnou formu. Nejsou-li ndmitky
vzneseny véas, prévo zadat pfezkoumdni opravnénosti
vypovédi zanikne. Jestlize vznese vypovidand stra-

na ndmitky v&as a ani do dalsiho jednoho mésice je
nevezme zpét, mé prévo pozdadat soud o pfezkoumani
oprévnénosti vypovédi, a to do dvou mésici ode dne,
kdy marné uplynula lhita pro zpétvzeti vypovédi.'?
Vyklidi-li ndjemce prostor slouZici podnikani v souladu

s vypovédi, povazuje se vypovéd za platnou a pfijatou
ndjemcem bez ndmitek."® Nesouhlasi-li tedy ndjemce

s vypovédi, nesmi dobrovolné predmét ndjmu vyklidit,
jinak by pozbyl prédvo doméhat se uréeni neoprévnénosti
vypovédi u soudu.

Zcela novym institutem je tzv. ndhrada za prevzeti
zdkaznické zékladny. Jestlize skonéi ndjem vypovédi ze

108 Usanoveni§2208N0Z.
109 Ustanoveni § 2309 NOZ.
110 Ustanoveni § 2310 NOZ.
111 Ustanoveni § 2312 NOZ.
112 Ustanoveni § 2314 NOZ.

113 Ustanoveni § 2313 NOZ.
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REKODIFIKACE

V probéhu ndjmu neni
pronajimatel oprévnén
véc o své vili ménit.
Na né&em takovém by
se musel s ndjemcem
vzdy dohodnout.

strany pronajimatele, mé ndjemce prévo na nahradu za
vyhodu pronajimatele, popfipadé nového néjemce zis-
kanou prevzetim jeho zdkaznické zdkladny vybudované
vypovézenym ndjemcem. Toto prdvo ndjemce nemd, byl-li
z ndjmu vypovézen pro hrubé poruseni svych povinnos-
ti."'* V ostatnich pfipadech viak mize tuto ndhradu poza-
dovat. Zdkaznickd zdkladna viak musela byt vytvorena
jim, nikoliv napfiklad pfedchozim nédjemcem & samotnym
pronajimatelem v dobé pred vznikem néjmu.

11. ZVLASTNI USTANOVENI O PODNIKATELSKEM
PRONAJMU VECI MOVITYCH

V soudasné dobé jsou zvléstni ustanoveni o podnika-
telském ndjmu véci movitych obsazena v §§ 721 az
723 ObgZ. Jednd se o pfipady ndjemnich smluy, kdy
pronajimatel je podnikatelem, jehoZ podnikéni spocivé
v pronajimdni véci. Na tento podnikatelsky prondjem se
kromé né&kterych zvldstnich ustanoveni pouziji rovnéz
také obecnd ustanoveni o ndjmu."* Nejde-li o podnika-
telské pronajimani, bude se jednat zpravidla o vypijcky

movitych véci.""®

Pronajimatel je v téchto pfipadech povinen se pfi preddni
véci ndjemci presvédéit o tom, Ze véc je v dobrém stavu,
predvést ndjemci, Ze je funkéni, pokud je to obvyklg,

a sezndmit ndjemce s pravidly pro zachdzeni s véci nebo
mu pro to pfedat pokyny v pisemné formé."”

Mé-li véc vadu, pro kterou ji nelze fadné uZivat nebo

pro kterou ji |ze uZivat pouze se zna&nymi obtizemi, mé
ndjemce pravo, aby mu pronajimatel poskytl jinou véc
slouzZici témuz G&elu. Po dobu, po niz ndjemce nemohl véc
fadné vzivat bud viibec nebo jen se znaénymi obtizemi,
md pravo na prominuti ndjemného, popfipadé na slevu

z ndjemného nebo sniZzeni ndjemného.""® Pojmy ,snize-
ni” a ,sleva” vyvoldvaji dojem stejného vyznamu. Mélo
jimi byt vak vyjadieno odliseni dlouhodobych najmd

a dlouhodobych obtiZi (snizeni ndjemného) a jednordzové

zdlezitosti (sleva z ndjemného). Dosavadni pravni Gprava
zné pouze pojem ,sleva”.

Ndjemce musi své pravo z vady véci uplatnit nejpoz-
d&ji do konce ujednané doby ndjmu, jinak dojde k jeho

114 Ustanoveni § 2315 NOZ.
115 Ustanoveni § 2316 NOZ.
116 Viz ustanoveni §§ 2193 az 2200 NOZ.
117 Ustanoveni § 2317 NOZ.

118  Ustanoveni § 2318 NOZ.
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zdniku."? Jednd se tedy o prekluzivni pravo, které nelze
uplatnit, ani pokud by pronajimatel napfiklad plnil
dobrovolné.

Ndjemce je povinen ozndmit pronajimateli poskozeni,
ztrdtu nebo znideni véci bez zbyte¢ného odkladu.
Ndjemné je ndjemcem placeno, dokud neoznémi
pronajimateli poskozeni véci, pro které véc nemize
fadné uZivat, popfipadé ztrdtu &i znigeni véci. Ndjemce
je rovnéz povinen platit ndjemné, jestlize je v prodleni

s vracenim véci.'® Oproti souéasné prévni Gpravé viak
jiz neni povinen platit poplatek z prodleni.'”!

Za opotiebeni véci zpUsobené jejim Fadnym uZivéanim
ndjemce neodpovidd.'””? Ndjemce je oprévnén néjem
kdykoli vypovédét v desetidenni vypovédni dobé.
Ustanoveni o obnoveni ndjemni smlouvy po uplynuti
doby ndjmu za predpokladu, Ze pronajimatel o vréceni
pozdadd, se u podnikatelského ndjmu nepouzije.'®

12. ZVLASTNI USTANOVEN|
O NAJMU DOPRAVNIHO PROSTREDKU

Zvl&sini ustanoveni byla vytvofena také pro ndjem
dopravniho prostfedku, tfebaze jeho vyjimeénost neni
tak zfetelnd jako v pfipadé jinych zvldstnich ngjmo.
Ustanoveni o ndjmu dopravniho prostfedku dnes znd
pouze ObchZ, ktery ho upravuje v ustanoveni §§ 630
az 637 ObchZ, na ktery déle navazuje smlouva o pro-
vozu dopravniho prostiedku (ustanoveni §§ 638 az 641
ObchZ).

Jestlize je predmétem néjmu dopravni prostfedek'* je
pronajimatel povinen spole&né s nim odevzdat ndjemci
také veskeré potiebné doklady, a to v ujednané dobé,
jinak bez zbyte¢ného odkladu po uzavieni smlouvy.
Dopravni prostiedek musi byt zpUsobily k provozu

a k ujednanému zpUsobu vzivani, jinak k uzivani, ke
kterému dany prostiedek obvykle slouZi.'**

119 Ustanoveni § 2318 odst. 2 NOZ.
Ustanoveni § 2319 NOZ.
121 Ustanoveni § 723 Ob¢Z.
122 Ustanoveni § 2319 odst. 3 NOZ.
123  Ustanoveni § 2320 NOZ.

124 Tim m0ze byt motorové i bezmotorovg, silniéni &i kolejové vozidlo,

letadlo, vznésedlo atd.).

125 Ustanoveni § 2322 NOZ.



REKODIFIKACE

Pronajimateli je déno
pravo zadrzet movité
véci ndjemce, které
ten md na pronajaté
véci nebo v ni, a to na
Shradu pohledavky
vi&i ndjemci. Takové
prévo |ze v ndjemni
smlouvé vyloudit,
popfipadé alespori
omezit.

Neni-li dopravni prostfedek zpUsobily k takovému pro-
vozu, mé ndjemce prévo odmitnout dopravni prostredek
prevzit. Pokud zjisti nezpdsobilost dodateén&, ma pravo
jej vratit a zddat odstranéni vady nebo odevzddni jiného
dopravniho prostiedku &i zruseni smlouvy.'?

Ndjemce je povinen dopravni prostfedek pojistit pouze

v pfipadé, Ze to bylo ujedndno.”” Néjemné se plati az
po ukonéeni uzivani dopravniho prostfedku, nestanovi-li
si viak strany néco jiného. Pokud je ale ndjem ujedndn na
dobu delsi neZ tfi mésice, plati ndjemce ndjemné ke konci
kazdého kalenddiniho mésice.'?

Dopravni prostfedek je ndjemce povinen udrZzovat ve
stavu, v jakém jej prevzal, s pFihlédnutim k obvyklému
opotiebeni. Pronajimatel musi nahradit néklady vynaloze-
né ndjemcem na Gdrzbu dopravniho prostfedku. Jestlize
viak ndjemce neuplatni toto své pravo do ti mésict od
iejich vynaloZeni, pravo na né zanikne.'””? | pokud by tedy
tyto néklady pronajimatel ndjemci uhradil, jednalo by se
o bezdivodné obohaceni, které je tieba vrdatit.

13. PACHT

Ze sou&asné smlouvy ndjemni byl vy&lenén staronovy

typ tzv. pachtovni smlouvy. Zatimco se totiz dnes ndjemni
smlouvou pfenechdvd véc pronajimateli za ndjemné
ndjemci k uzivani nebo brani vzitkd, NOZ pojimd néjemni
smlouvu iz pouze jako pfenechdni véci k uzivéni. U smluv
spodivajicich v pfenechani véci jak k uzivani, tak i k brani
uZitkd se jednd o pacht.

Pachtovni smlouvou se tzv. propachtovatel (dnes prona-
jimatel) zavazuje prenechat pachtyfi (dnes ndjemci) véc

k do&asnému uzivani a pozivani (tj. brani uZitkd) a pachtyf
se zavazuje za to propachtovateli platit pachtovné (tj. né-
jemné) nebo poskytnout pomérnou &dst vynosu z véci.!*°
Predmétem pachtu tedy miZe byt pouze véc pfindsejici
vynos (véc plodivé, plodonosnd), af iz jsou vynosem
plody naturdlni (Groda v pfipadé pachtu zemédélského
pozemku) nebo civilni (penézni zisk v pfipadé pachtu

126 Tamtéz.

127 Ustanoveni § 2323 NOZ.
128 Ustanoveni § 2324 NOZ.
129  Ustanoveni § 2325 NOZ.

130 Ustanoveni § 2332 odst. 1 NOZ.

zévodu''). Pravidelnym znakem pachtu je pachtyfovo
vlastni pfi€inéni, tedy jeho vlastni préce nebo jiné &innost
pfi obhospodafovani véci tak, aby pfindsela plody nebo
vZitky (vynos).

Na pacht a vztahy z pachtovni smlouvy se pouziji kromé

ustanoveni o pachtu'®

o ndjmu véci.!*

pfiméfené' také ustanoveni

Jestlize pfenechd jedna smluvni strana druhé smluvni strané
jednou smlouvou vice véci, z nichz nékteré slouzi k uzivani
ajiné k pozivéni, posoudi se smlouva podle povahy hlavni
véci.'** Napiiklad tedy pfi pfenechdni statku, na kterém ne-
jsou zadnéd hospodéiské zvifata s vyjimkou pol tuctu slepic
a ktery se tak bude prevézné uZivat k bydleni, se posoudi
jako smlouva ndjemni, protoZe rozhodujici bude néjem
statku. Pokud v3ak dojde spole&né se statkem k pfenechdni
stéda krav, ovocného sadu a pole, miZe se jiz takovdto
smlouva posoudit jako smlouva pachtovni.

Pokud je propachtovand véc zapsana do vefejného sezna-
mu, zapi3e se do vefejného seznamu i pachtovni prévo, po-
kud to navrhne vlastnik véci nebo s jeho souhlasem pachtyf.
To plati i v pfipadé, Ze je do vefejného seznamu zapséna
pouze jednotlivé véc ndleZejici k propachtované hromadné
véci (napiiklad k obchodnimu zévodu).™

Pachtyf mize poskytnout pachtovni prévo k véci tieti
osobé pouze s pfedchozim souhlasem propachtovatele.
Jednd se o podobnou podminku jako u podndjemniho
prava. Chybi-li takovy souhlas a pachtyf pfesto tuto

véc propachtuje nebo i jen pfenechd jinému k uzivani,
jde o divod k vypovédi bez vypovédni doby. Stejné pla-
ti i 0 zméné hospoddiského uréeni véci nebo zpUsobu
iejiho uzivani bez souhlasu propachtovatele.””

131 Podle ustanoveni § 502 NOZ je obchodni zavod (déle jen
,zdvod”) ,organizovany soubor jméni, ktery podnikatel vytvofil
a ktery z jeho vile slouzi k provozovdni jeho &innosti. Md se za
to, Ze zdvod tvofi vie, co zpravidla slouzi k jeho provozu.”

132 Ustanoveni §§ 2332 az 2357 NOZ.

133 Podle ¢lanku 41 odst. 2 Legislativnich pravidel Vlady pfitom
,slova ,pfiméfené’ ve spojeni s odkazem na jiné ustanoveni téhoz
nebo jiného prévniho pfedpisu Ize pouzit vyjimeéné; vyjadiuje
volnéjsi vztah mezi timto ustanovenim a vymezenymi prévnimi
vztahy. PouZivd se napfiklad obratu ,Pro (...) se pouZije pfimére-
né §(...) odst. (...)"."

134 Ustanoveni § 2341 NOZ.

135 Ustanoveni § 2332 odst. 2 NOZ.

136 Ustanoveni § 2333 NOZ.

137 Ustanoveni § 2334 NOZ.
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REKODIFIKACE

Zméni-li se vlastnik
véci, prejdou prdva

a povinnosti z ndjmu
na nového vlastnika.
K tomu miZe dojit

z nejroznéjsich divo-
dU, z nichz nejéastéj-
§im bude kupni smlou-
va, ale bude se jednat
treba také o nabyti
véci v rdmci dédického
fizeni po pronajimateli
- zUstaviteli.

16

Provédi-li propachtovatel na véci opatienti, ke kterym je podle
smlouvy nebo z jiného prévniho divodu oprévnén & dokon-
ce povinen, nahradi pachtyfi v pfiméfeném rozsahu ndklady
a ztrdtu vynosu vzniklé v disledku takového opatfent. Jestlize
o to pozddd pachtyf, poskytne mu propachtovatel pfiméFe-
nou zdlohu. Pachtyfovo prévo na pfipadnou slevu z pachtov-

ného nebo na jeho prominuti tim viak neni dotéeno.'*®

V pfipadé, Ze propachtovatel zlepsi véc do takové miry,
ze mUZe pachtyf dosdhnout pfi Fddném uzivani vyssiho
vynosu, mize se propachtovatel domdéhat pfiméfeného
zvy3eni pachtovného.”? Pachtyf je povinen pecovat

o véc jako fadny hospoddr."*° To mimo jiné znamend, Ze
propachtovanou véc nesmi drancovat, aby maximdlné
zvysil své vynosy.

Jestlize mé propachtovand véc vadu a propachtovatel ji ne-
odstrani bez zbyte¢ného odkladu, klesne-li z tohoto divodu
vynos pod polovinu béZného vynosu, ma pachtyf prévo na
slevu z pachtovného nebo na néhradu vynaloZenych nékla-
di, pokud odstrani vadu sam. Jedné-li se o vadu, kterd zasad-
nim zpUsobem zt&Zuje nebo dokonce znemozZiiuje pozivani
propachtované véci tak, Ze z ni |ze dosdhnout nanejvy3
nepatrny vynos, ma pachtyf prévo na prominuti pachtovného

nebo na vypovézeni smlouvy bez vypovédni doby.™'

Pacht ujednany na dobu neuréitou Ize vypovédét v Sesti-
mési¢ni vypovédni dobé tak, aby skonéil koncem pach-
tovniho roku. Ten odpovidd roku kalenddfnimu s vyjimkou
zemédélského pachtu, ktery trvd od 1. fijna do 30. zafi
nésledujiciho roku."? Strany si viak mohou ujednat i jiny
zpUsob stanoveni pachtovniho roku, popfipadé jinou vy-
povédni dobu. Jestlize byla smlouva uzaviena v pisemné
formé, vyzaduje i vypovéd pisemnou formu.

Pokud byl pacht ujedndan alespofi na dobu tfi let, mize
strana vyzvat v dobé ne kratii nez Sest mésicy pred
uplynutim ujednané doby druhou stranu, aby sdélila, zda
hodld v pachtu pokracovat s tim, Ze vyslovi-li druhd strana
do tfi mésicd od doruéeni vyzvy svij souhlas, prodlouZi se
pacht o dobu, na kterou byl pivodné ujedndn. V opaéném
pfipadé skonéi pacht v pdvodné sjednané dobé.'*
Ustanoveni § 2335 odst. 1 NOZ.

Ustanoveni § 2335 odst. 2 NOZ.

140 Ustanoveni § 2336 NOZ.
141 Ustanoveni § 2337 NOZ.
142 Ustanoveni § 2339 NOZ.

143 Ustanoveni § 2338 NOZ.
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Nevrdti-li pachtyf propachtovanou véc pfi skonce-

ni pachtu propachtovateli, je povinen naddle platit
pachtovné jako by pacht trval. Plody a uZitky vytéZzené
pachtyfem v té dobé se v takovém pFipadé poditaji jako
vzitky za cely rok.'*4

Pokud se propachtuje véc i spoleéné s inventaiem,
zachovd pachtyf jednotlivé kusy inventdfe. Ndlezeji-li do
néj zvifata, obnovuje pachtyf jejich stav s péé&i fadného
hospoddre.'*> Mize se tak jednat o inventdF obsahujici
sbirku obrazi nebo také zvifata v zoologické zahradé.
Jestlize se z inventdfe néco znidi nebo opotfebi do té
miry, Ze to jiZz nelze ddle uZivat, obnovi propachtovatel
inventdf, ledaze by se $koda pfi¢itala pachtyfi. To plati

i v pfipadé vady propachtované véci.'*

V fadé pfipadu je viak vhodné, aby mohl pachtyf s in-
ventafem volné nakladat. Proto pokud se véc propachtu-
je spole¢né s inventdfem za sjednanou cenu a zavdze-li
se pachtyf vratit propachtovateli pfi skonéeni pachtu
inventdr v téZze cené, miZe s nim pachtyf volné nakladat,
ale moZe tak init jen jako Fadny hospoddF a nese pfitom
nebezpedi $kody, trebaze ta vznikne pouze ndhodou.
Pachtyf je povinen udrZovat inventdf a nahrazovat jej

s pé&i Fédného hospoddre. Jakmile je véc do inven-

téfe zapsdana, nabyvd k ni propachtovatel vlastnické

pravo.'*

V pfipadé skonéeni pachtu se inventdf vraci propachto-
vateli. Ten je oprévnén prevzit kus inventdfe obstarany
pachtyfem, pokud md vzhledem k propachtované véci

a k Fédnému hospodafenti s ni nepfiméfenou cenu nebo
je-li pro propachtovanou véc nadbyte&ny. Timto odmit-
nutim nabyvé vlastnické prévo k pfisluinému kusu pach-
tyf.'*8 Uvedené oprévnéni propachtovatele mé vyznam
zejména s ohledem na to, Ze pfi rozdilu mezi cenou
prevzatého a vrdceného inventdre je treba vyrovnat roz-
dil v penézich.'*” Moze byt také vhodné vlastnické pravo
k inventdfi na pachtyfe zcela prevést a pfi skonéeni
pachtu sjednat ve prospéch pachtyfe prévo zpétného
prodeje, respektive ve prospéch propachtovatele pravo
zpétné koupé. Musi viak byt inventdf dostateéné urcitym
Ustanoveni § 2340 NOZ.

Ustanoveni § 2342 odst. 1 NOZ.

146 Ustanoveni § 2342 odst. 2 NOZ.
147 Ustanoveni § 2343 odst. 1 NOZ.
148 Ustanoveni § 2343 odst. 2 NOZ.

149 Ustanoveni § 2343 odst. 3 NOZ.
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Jestlize pronajimatel
vlastnické pravo pre-
ved| (napfiklad kupni
smlouvou), nejsou
pro nového vlastnika
zé&vaznd vjedndni

o pronajimatelovych
povinnostech, které
nestanovi zdkon. To
viak neplati, jestlize
novy vlastnik o téchto
ujedndnich védél.

zpUsobem specifikovan jako véc hromadnd, jejiz podstata
se bude v probéhu doby proméfovat a s tim tak i jeji
hodnota.

Pro pohledévky pachtyfe vici propachtovateli vazne na
vécech ndlezejicich do inventdafe zdastavni préavo. Jestlize
ale propachtovatel dé pachtyfi jinou jistotu, z&stavni

pravo se do jeji vy3e neuplatni.’*°

14. ZEMEDELSKY PACHT

Pro zemédélsky pacht a pro pacht zédvodu (v souéasné
dobé néjem podniku)'®' plati kromé obecnych ustanoveni
také nékterd ustanoveni zvl&stni.

O zemédélsky pacht se jednd v pfipadé, Ze pfedmétem
pachtu je zemé&délsky nebo lesni pozemek."*? Propach-
tovan moze byt oviem i cely zemédélsky zévod (farma)
nebo lesni zdvod. V takovém pfipadé se pouziji ustano-
veni o pachtu zdvod spoleéné s ustanovenimi o pachtu
zemé&délském.

Jestlize je zem&d&lsky pacht ujednén na dobu del3i nez
dva roky a smlouva neni uzavfena v pisemné formé, ma
se za to, Ze pacht byl ujedndn na dobu neuréitou.'® Tuto
domnénku je mozné i vyloudit, nebude to oviem snadné,
obzvlésté pfi chybéjici smlouvé v pisemné podobé.

Pachtovné se u zemédélského pachtu plati roéné pozadu
se splatnosti k 1. fijnu."** Ujedndni zvléstni doby splatnosti
bude v pachtovni smlouvé pravidlem. Zemédélsky pacht
ujednany na dobu neurditou |ze vypovédét ve dvandc-
timésicni vypovédni dob&."** To je oddvodnéné zvldstni
povahou propachtované véci, kdy pachtyf by mél mit
moznost predpokldadat, zda bude v pfisluiné dobé na
propachtované véci hospodafit. Neni nicméné vyloucena
i odchylnd vypovédni doba, a to jak kratiho, tak zejména
del3iho trvani.

Stane-li se pachtyf ze zdravotnich ddvod nezpUsobily
na pozemku hospodafit, mé prévo pacht vypovédét
v tfiimé&siéni vypovédni dobg, i kdyz byl pacht ujednén na

150 Usonoveni§ 2344N0Z.
151 Viz ustanoveni §§ 488b az 488i ObchZ.

152  Ustanoveni § 2345 odst. 1 NOZ.

153 Ustanoveni § 2345 odst. 2 NOZ.

154  Ustanoveni § 2346 NOZ.

155 Ustanoveni § 2347 NOZ.

dobu ur¢itou."¢ To je viak mozné pouze pokud bude
pachtyfem &lovék (fyzickd osoba), nikoliv osoba pravnic-
ka, které se pochopitelné zdravotni stav zhor3it nemdze.
Mnohdy v3ak dojde k uzavfeni pachtovni smlouvy

s pachtyfem jako prévnickou osobou, trebaze jedinym
spole&nikem této spolecnosti bude osoba fyzicka. V ta-
kovém pfipadé se moze zvazit jako vypovédni dovod
zhor3eni zdravotniho stavu jednatele (spoleénika apod.)
pachtyfe, napfiklad v takovéto podobé:

,Pachtyf je oprdvnén vypovédét tuto smlouvu v tFimé-
si¢ni vypovédni dobé v pfipadé, ze se zdravotni stav
kteréhokoli z jednateld / spoleéniké / atd. zhorsi do
takové miry, Ze ten se stane nezpisobilym na pozemku
hospodafit.”

Zemfe-li pachtyf, mé pachtyfov dédic prévo vypovédét
pacht v tiimé&siéni vypovédni dobé, i kdyz byl pacht
vjedndn na dobu urcitou. Takovd vypovéd musi byt ale
ddna nejpozdéii do 3esti mé&sicd ode dne, kdy pachtyf
zemfel."”” | v tomto pfipadé svéd&i pravo vypovédi
pouze pachtyfi, nikoliv jeho jednateli & spoleénikovi,

a proto je pro jeho zachovéni nezbyié pravo vypovédi
ve smlouvé siednat.

15. PACHT ZAVODU

Ustanoveni o pachtu zdvodu se pouziji, je-li propachto-
van obchodni zavod'®8, popfipadé i pacht ¢asti zdvodu
tvofici samostatnou organizaéni slozku."*? Na zdkladé
smlouvy o pachtu zévodu jej pachtyf uZivd i pozivé
zpUsobem a v rozsahu, v jakém je toho tfeba k Fadnému
provozovdéni zdvodu.'®® Podle souéasné prévni Gpravy
je pfi provozu podniku tfeba jednat s odbornou pé&i.'!
Pfedmét &innosti provozované v zdvodu mize pachtyf
zménit pouze v pfipads, Ze to bylo vyslovné ujedndno

v pachtovni smlouvé.'? Nyni je ke zméné predmétu
podnikéni pronajatého podniku tfeba pouze souhlasu
pronajimatele.’®® V praxi tak bude muset byt u¢inén tento
souhlas ve formé dodatku k pachtovni smlouvé.

156 Ustanoveni § 2348 odst. 1 NOZ.
157 Ustanoveni § 2348 odst. 2 NOZ.
158 Viz ustanoveni § 502 NOZ.

159 Ustanoveni § 2357 NOZ.

160 Ustanoveni § 2349 odst. 1 NOZ.
161  Ustanoveni § 488e odst. 1 ObchZ.
162 Ustanoveni § 2349 odst. 1 NOZ.

163 Ustanoveni § 488e odst. 1 ObchZ.
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Smluvni strany si
vjednaiji zpUsob rozy-
&tovani cen a Ghrady
pripadnych dal3ich
sluzeb, pokud ten
neni stanoven jinym
pravnim pfedpisem &i
rozhodnutim cenového
orgdnu. ZpUsob rozy-
Etovani je tfeba urdit
jesté pfed zahdjenim
poskytovani sluzeb.

Pacht zdvodu se povaZuje za prevod &innosti zamést-
navatele.'* Uinnosti pachtovni smlouvy tak dochdzi

k pfevodu prdv a zdvazkd z pracovnéprdvnich vztaho

k propachtovateli. Jestlize je pachtyf zapsan ve vefejném
rejstiiku'®®, nabyvé prévo k zévodu zvefejnénim tdaje

o tom, Ze ulozil doklad o pachtu zévodu do sbirky listin
podle zvla3iiho zdkona, kterym je zdkon &. 304/2012
Sb., o vefejnych rejstficich pravnickych a fyzickych osob,
v platném znéni. Neni-li pachtyf do vefejného rejstiiku
zapsdn, nabyvéd pravo k zavodu G&innosti smlouvy.'*
Pachtyf tak na rozdil od souéasné prévni Gpravy nemusi
byt nutné zapsdn do obchodniho, ani Zadného jiného
vefejného rejstiiku.'” Tim viak nejsou dotéeny povinnosti
zapsat prava k vécem podle jinych prévnich piedpisd.

Smlouva o pachtu zédvodu nemusi mit nezbytné pisem-
nou formu."® Ta bude oviem nutng, jestlize se jednd

o pachtyfe zapsaného ve vefejném seznamuy, jelikoz ten

k nabyti prava k zavodu pottebuje nejdfive zvefejnit daje
o ulozeni dokladu o pachtu zavodu do sbirky listin, coz
bez pisemného vyhotoveni pachtovni smlouvy nebude
dobfe mozné.

Zakdazdno je prevést na pachtyfe takovd préva z primys-
lového nebo jiného dusevniho vlastnictvi, u nichz to vyluéu-
je smlouva, kterou bylo prévo propachtovateli poskytnuto,
nebo vylucuje-li to povaha tohoto préva.'*?

Propachtovanim zévodu se stavd pachtyf véfitelem
pohledavek a dluznikem dluhu souvisejicich s provozem
zdvodu. Z dluhl nicméné prejimé pachtyf pouze ty,

o jejichz existenci védél nebo je alespoii musel rozumné
predpokladat. Jestlize véfitel neudélil souhlas k prevzeti
dluhu pachtyfem, ruéi za jeho splnéni propachtovatel.'”®
Ruii se tak mimo jiné mozZnost vé&fiteld domdhat se u soudu
prohldseni viech zavazkid propachtovatele (pronajimatele)
nélezejicich k pronajatému podniku za splatné.”

Ustanoveni § 2349 odst. 2 NOZ.

Napfiklad v obchodnim rejstiiku, nadaé&nim rejstiiku, rejstiiku
obecné prospé&snych spole¢nosti atd. Viz zékon &. 304/2012 Sb.,
o vefejnych rejstficich prévnickych a fyzickych osob, v platném
znéni.

166 Ustanoveni § 2350 odst. 1 a 2 NOZ.

167 Tak tomu musi byt v souéasné dobé&. Viz ustanoveni §§ 488b odst. 4

a 488d ObchZ.
168 Tu stanovi soué¢asny ObchZ v ustanoveni § 488b odst. 3.
169 Ustanoveni § 2351 NOZ.
170 Ustanoveni § 2352 odst. 1 NOZ.

171 Ustanoveni § 488e odst. 3 ObchZ.
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Nabyti pohleddvek pachtyfem se Fidi ustanovenimi o po-
stoupeni pohledévek, tedy §§ 1879 az 1887 NOZ.2
Propachtovatel je povinen ozndmit bez zbyteéného
odkladu svym véfitelim, jejichz pohledévky a dluhy
pachtyf nabyl, Ze zévod propachtoval.’”?

Pokud smluvni strany pofidi o pfeddni zavodu zdpis,
uvedou v ném vycet vieho, co zdvod zahrmuje a co

se pachtyfi pfeddvd, jakoz i toho, co chybi, prestoze

to jinak podle smlouvy nebo Géetnich zdznamo zdvod
spoluvytvéii. Nejpozdéji v zépisu upozorni propachtova-
tel pachtyfe na vady zdvodu, o nichz vi nebo o kterych
védét mél a mohl. Jestlize se v z&pisu neuvede véc né-
leZejici k zavodu, nabyva k ni pachtyf pfesto pozivaci
pravo spoleéné s pozivacim pravem k zévodu. Nebyl-li

v zdpisu uveden dluh, dochdzi k jeho nabyti pachtyiem,

pouze pokud musel jeho existenci rozumné predpoklé-
dat.”

Jestlize se pachtem zhorsi dobytnost pohledavky, mé
véfitel propachtovatele, ktery s pachtem nesouhlasil,
prévo domdhat se, aby soud rozhodl, Ze je pacht
vO&i nému nedéinny. Prévo dovolat se této nedéinnosti
viak zanikd, neuplatni-li ho véfitel do jednoho mésice
ode dne, kdy se o pachtu dozvédél, nejpozdéji do

tFi mésict ode dne G&innosti smlouvy.”> NOZ je tak
vO&i véfitelom na prvni pohled o néco pfisnéjsi nez
sou&asny ObchZ, ktery znal pouze tfimésiéni [hitu

176 nikoliv

k moZnosti domdhat se predasné splatnosti
subjektivni [hotu jednomésiéni. Existuje zde navic
riziko dostategného nezvefejnéni pachtu, jednd-li se
o pacht stran nezapisovanych do vefejnych rejstfiko.
V tomto ohledu jsou viak nejen véfitelé, ale i veskeré
tfeti osoby chrdnény ustanovenim § 2356 NOZ, po-
dle kterého v pfipadé, Ze strany neprokdzi, Ze vznik
&i zanik pachtu byl treti osob& zndm dfive, jsou vi&i
ni tyto skuteénosti G&inné teprve ode dne, kdy bylo
ozndmeni o vzniku nebo zdaniku pachtu zvefejnéno.'””
Povinnost zvefejnit uréity Gdaj je pfitom zdsadné spl-
néna jeho zvefejnénim v Obchodnim véstniku.'”®

Ustanoveni 2352 odst. 1 NOZ.
Ustanoveni § 2352 odst. 2 NOZ.
174 Ustanoveni § 2353 NOZ.

175 Ustanoveni § 2354 NOZ.

176 Ustanoveni § 488e odst. 3 ObchZ.
177 Ustanoveni § 2356 NOZ.

178 Ustanoveni § 3018 NOZ.
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Vypovidand strana
mé prdavo do jedno-
ho mésice ode dne,
kdy ji byla vypovéd
doruéena, vznést proti
ni ndmitky. Ty vyZa-
duji pisemnou formu.
Nejsou-li ndmitky
vzneseny vcas, pravo
z&dat prezkoumani
oprdvnénosti vypovédi
zanikne.

Pfipad zdaniku pachtu je upraven obdobnym zpisobem
jako jeho vznik. Dnem, kterym pacht zanikd, prechdzi
na propachtovatele pohledévky a dluhy, které k zavodu
ndlezi. Propachtovatel viak z dluhi nabyde pouze ty,

o jejichz existenci véd&l nebo je musel alespoi rozumné
predpoklédat. Pokud véfitel neudélil souhlas k prevzeti
dluhu propachtovatelem, ruéi pachtyf za jeho splnéni.””?
Odlizné od prechodu dluhd a pohleddvek pfi vzniku
pachtu je tak zejména ruéeni pachtyfe za pfipadné
dluhy. Nabyti pohledavek propachtovatelem se opét fidi
ustanovenimi o postoupeni pohleddvek s tim, Ze pachtyf je
povinen svym dluznikim a véfiteldm ozndmit bez zbyteé-
ného odkladu, Ze pacht zaniknul.'®

16. ZAVER

Pravni Gprava smlouvy o ndjmu projde s G&innosti NOZ
zésadnimi zménami, které nespodivaiji pouze v diléich
Opravéch né&kterych prév & povinnosti ndjemce a prona-
jimatele, ale zmé&nou koncepéni, kterd z klasické néjemni
smlouvy vydélila smlouvu pachtovni, u niZ se sice v uréi-
tych pipadech pouziji ustanoveni o ndjmu, ale jedné se

o samostatny smluvni typ, ktery md i své zvl&stni ustanove-
ni pro n&které typy pachtu.

Moznost zépisu ndjemniho préva (stejné tak i pachtu) do
vefejnych seznamd, z nichZ nejéastéjsi bude pravdépo-
dobné katastr nemovitosti, privadi tento zavazkovy vztah
do skupiny tzv. vécnych prav s 0&inky vici jakékoli, byt

i nezG¢astnéné osobé&. Tento zavér potvrzuje mimo jiné

i vyslovné oprdvnéni ndjemce brénit pfedmét ndjmu pred
jakymkoli jeho ruitelem.

Vyznamné je rovnéz zruseni ZoNNB a jeho nahrazeni
zvl&3tnimi ustanovenimi o n&jmu prostor slouZicich podni-
kani, které ponechavd naptiklad ndjem garaze pro bézné
parkovéni automobilu obecné pravni Gpravé ndjmu, nikoliv
zvl&3tnim ustanovenim o ndjmu a podndjmu nebytovych
prostor. Samostatnou kapitolou je pak ndjem domu a bytu,
ktery viak s ohledem na svij rozsah bude pfedmétem
nékterého z dalsich vydani této publikace.
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