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Systematika

* Obecna uprava § 2201 - § 2234

* Najem bytu a domu § 2235 - § 2301

* Najem prostoru slouziciho k podnikani § 2302 - § 2315
* Podnikatelsky pronajem véci movitych § 2316- § 2320
* Najem dopravniho prostfedku § 2321 - § 2325

« Ubytovani § 2326 - § 2331
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Pojmoveé znaky najmu § 2201

- Uplatnost — ne v8ak nutn& pené&zité protiplnéni (§ 2217 odst. 2)
 Do¢asnost — ne vSak nutné doba urcita

- Ugelem je pfenechani véci k uzivani, nikoli pozivani (§ 1283)
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Pravni povaha najmu

« Zavazek nebo vécné pravo?

* Historicky sporné, od OZO vSak prevlada pojeti najmu jakozto obligace

* Presto v uprave najmu pretrvavaji nekteré vecnepravni aspekty
- § 2211 — moznost pfimé ochrany najemniho prava najemcem vuci
tretim osobam

-§ 2221 a nasl. — prechod prav a povinnosti z najmu na nového

vlastnika
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Predmet najmu § 2203

* Véc nemovita a nezuzivatelna vec movita
» Cast nemovité véci

- Muze byt predmétem ¢ast movité véci?

- Muze byt Cast véci predmétem jinych zavazku (napf. vypujcky)?
* Pravo, které pripousti opetovny nebo trvaly vykon
* Véc, ktera vznikne teprve v budoucnu, je-li ji mozné dostateCne presne urcit
pri uzavreni najemni smlouvy
* NE! pravni volnost predmétu — pouze pravni vada, nezaklada neplatnost - §
1760 a § 1763
* Na navrh vlastnika, nebo najemce (se souhlasem vlastnika), |ze najem zapsat
do verejného seznamu (§ 2203)

- vyznamneé pro vylouceni § 2221 odst. 2 a § 2222 odst. 2
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Docasnost najmu

* Pokud neni ujednana doba najmu, plati (nevyvratitelna domnénka), Zze byl
najem ujednan na dobu neurcitou.
* Omezeni najmu na dobu urcitou max. 50 lety — pfi ujednani delSi doby se ma
za to, ze (vyvratitelna domnénka) byl najem ujednan na dobu neurcitou s tim,
Zze Vv prvnich padesati letech lze najem vypovédét jen z ujednanych
vypovédnich duvodu.
- Domnénka neni vyvracena pouze tim, ze si strany ujednaji delsi dobu
najmul.
- Tato uprava nevyluCuje ochranu pfes upravu sSnerovacich smiuv (§
2000)
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Zakladni povinnosti pronajimatele § 2205

* Pfenechat véc najemci tak, aby ji mohl uzivat k ujednanému nebo obvyklému
ucelu.
 Udrzovat vec v takovem stavu, aby mohla slouzit tomu uzivani, pro ktere byla
pronajata.

- Bé€zZnou udrzbu véci vSak provadi najemce § 2207 odst. 1

- Pronajimatel vSak nema pravo béhem najmu pronajatou véc menit §
2209

» Zajistit najemci nerusené uzivani veci po dobu najmu.
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Zakladni povinnosti najemce § 2213

« Uzivat vec jako radny hospodar k ujednanemu ucelu, nebo neni-li ujednan, k
ucelu obvyklemu.
* Platit najemneé.

« Oznamovaci povinnost ohledne vad véci (§ 2214)
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Najemné § 2217

* VV ujednané vysi nebo ve vysi obvyklé v dobe uzavreni smlouvy s prihlédnutim
K najemnému za najem obdobnych véci za obdobnych podminek (srov. §
1792).

* Muze byt plnéno i jinak nez v penézich, pak je rozhodna majetkova hodnota
poskytovaneho plneni vyjadrena v penezich.

* Najemné se plati mésicné pozadu ( § 2218).
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Pravo na slevu z najemného

* Pronajimatel neodstrani vadu bez zbyte¢ného odkladu a najemce véc muze
uzivat jen s obtizemi (Najemce téz muze provést opravu sam a pozadovat
nahradu ucelné vynalozenych nakladu.)

« Je-li uzivani ztizeno zasadnim zpusobem, nebo znemozZnéno zcela, ma
najemce pravo na prominuti najemného.

* V pripade dlouhotrvajici opravy, nebo pokud oprava ztezuje uzivani veci nad
miru obvyklou.

 V pfipadé ruseni v uzivani nebo je-li jinak dotéen jednanim treti osoby, ac to
pronajimateli vCas oznamil.

* V pfipadé vyuZiti prava pronajimatele na prohlidku véci, jez najemci pusobi
obtize, které nejsou jen nepodstatné. Shodne v pripade prohlidek se zajemcem
v souvislosti se skonCenim najmu.
 V pripade casteCcného zaniku veci.

Najem
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Prohlidka veéci

* Najemce je povinen po predchozim oznameni ucinénem v primerené dobé
umoznit pronajimateli nezbytnou prohlidku veci, jakoz i pristup k ni nebo do ni
za UcCelem provedeni potrebné opravy nebo udrzby veci.

* Predchozi oznameni se nevyzaduje, je-li nezbytné zabranit skodé nebo hrozi-

li nebezpeci z prodleni.
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Zmeéna véci najemcem

« Jen se souhlasem pronajimatele (souhlas pisemné, byla-li najemni smlouva
uzaviena pisemne).

* Pravo na vyporadani pri skonceni najmu v rozsahu zhodnoceni veci.

« Zméni-li ndjemce véc bez souhlasu pronajimatele, uvede ji do puvodniho
stavu, jakmile o to pronajimatel pozada, nejpozdegji pri skonCeni najmu veci.

- Neucini-li tak — moznost vypovedi bez vypovedni doby.
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Zmeéna vlastnictvi predmétu najmu

* Prava a povinnosti z najmu prfechazi na nabyvatele § 2221
- Nezavazuji ty povinnosti, o nichz nevedel a které zakon nestanovi
» Z4dna ze stran nema pravo vypovédét najem z tohoto diivodu
- Lze ujednat jinak (u najmu bytu nelze § 2224)
- Novy vlastnik ma pravo vypovédét, pokud nemél rozumny duvod
pochybovat o tom, ze véc neni pronajata (u najmu bytu také nelze)
- Vypovedni doba — 3m u nemovitych veci, 1m u movitych veci

* Pravo na primerené odstupnée
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Zanik najmu

* Dohodu (§ 1981)

 Uplynuti doby (§ 550, § 603 x § 2230)

* Naplnénim rozvazovaci podminky (§ 570)
 ZniCeni (zanik) predmetu plnéni (§ 2006 a 2226)

« Splynuti osoby pronajimatele a najemce (§ 1993)
* VVypoved ze strany najemce (§ 2229, § 2231)

* VVypoved ze strany pronajimatele (§ 2229, § 2231)
* Odstoupeni od smlouvy (§ 2002)

Najem
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Relocatio tacita § 2230

* Najemce vec uziva i po uplynuti doby namu a pronajimatel jej do jednoho
mesice nevyzve, aby vec odevzdal.

* Nevyvratitelna domnenka opetovného uzavreni smlouvy za stejnych
podminek.

* Pri ujednani doby delsi nez jeden rok je nova najemni doba jeden rok.

* Neuplatni se vSak, pokud nektera ze stran dala v primerené dobe predem

najevo, ze najem skonci, nebo jiz dfive najem vypovedela.
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Vypoved ze strany najemce

U najmu na dobu urcitou, nelze bezdivodné vypovédét, jen tehdy, byly-li
ujednany vypovédni duvody a vypovédni doba.
* U najmu na dobu neuréitou, lze vypovédét i bez udani duvodu. Vypovédni
doba 1m u movitych véci, 3m u nemovitych veci.
* VVypovéd bez vypovédni doby
- PoruSuje-li pronajimatel své povinnosti zvlast zavaznym zpusobem, a tim pusobi
znacnou ujmu najemci.
- Neodstrani-li pronajimatel vCas vadu veci a ztézuje-li vada veci uzivani zasadni
zplsobem, nebo uzivani znemoznuje.
- V pfipadé opravy véci, pro niz neni mozné v dobé opravy véc vlibec uzivat.
- Neposkytne-li pronajimatel najemci dostateCnou ochranu, uplatiuje-li treti osoba
vlastnicke Ci jiné pravo k véci.
- V pripadé Castecného zaniku véci.
- Stane-li se véc nepouzitelnou k ujednanému ucelu, nebo neni-li ujednan, k obvyklému
ucelu, a to z dlvodu, které nejsou na strané najemce. MUNI
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Vypoveéd ze strany pronajimatele

* U ngjmu na dobu urcitou, nelze bezdivodné vypovédét, jen tehdy, byly-li ujednany vypovédni
divody a vypovédni doba.
U ngjmu na dobu neurCitou, lze vypovédét i bez udani ddvodu. Vypovédni doba 1m u
movitych véci, 3m u nemovitych véci.
* VVypoved bez vypoveédni doby
- PoruSuje-li ndjemce své povinnosti zvlast zavaznym zpusobem, a tim pUsobi znaénou
ujmu pronajimateli.
- Zmeéni-li najemce véc bez souhlasu pronajimatele a pres vyzvu pronajimatele ji
neuvede do plvodniho stavu.
- UZiva-li najemce véc takovym zplsobem, Ze se opotfebovava nad miru pfimérenou
okolnostem nebo Ze hrozi zniCeni véci, pronajimatel najemce pisemné vyzve, aby véc
uzival fadné, da mu prfimérenou lhutu k napravé a upozorni jej na nasledky nesplnéni
vyzvy, pficemz najemce vyzvu neuposlechne. Hrozi-li nalehavé vazné nebezpecCi z
prodleni, vyzvy neni treba.

Shodny postup, nezaplati-li najemce najemné ani do splatnosti pristiho

najemneho. MUNI
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Prava a povinnosti pri skon€eni najmu

* Najemce véc odevzda
- Vv miste, kde ji prevzal
- ve stavu, v jakem byla v dobé, kdy ji prevzal, s prihléednutim k obvyklému opotrebeni
pfi radném uzivani
- odevzdanim se rozumi i predani vyklizené nemovité veci
- pravo najemce oddeélit a vzit si vSe, co do veci vlozil nebo na ni vnesl, je-li to mozné a
nezhorsi-li se tim podstata véci nebo neztizi-li se tim neprimérené jeji uzivani.
* Povinnost najemce umoznit pristup k véci zajemci o najem
- v dobé tfi mésicu prfed skonéenim najmu
- Vv nezbytném rozsahu za ucCelem prohlidky
- za pritomnosti najemce a pronajimatele
- povinnost pronajimatele oznamit predem v primérené dobé

« Zadrzovaci pravo pronajimatele k vecem najemce, které ma na veci nebo v ni
na uhradu pohledavky z najmu.

MUNI
LAW
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Podnajem

«§ 2215

* (1) Souhlasi-li pronajimatel, muze najemce zfidit tfeti osobé k véci uzivaci
pravo; byla-li najemni smlouva uzaviena v pisemné formé&, vyzaduje i souhlas
pronajimatele pisemnou formu.

* (2) Zridi-li najemce ftreti osobé uzivaci pravo k véci bez souhlasu
pronajimatele, povazuje se to za hrubé poruSeni najemcovych povinnosti
zpusobujici pronajimateli vaznéjsi ujmu.

* (3) Uzivaci pravo lze treti osobé zfidit jen na dobu najmu véci; k odchylnému
ujednani se neprihlizi.

«§ 2216

* Umozni-li najemce uzivat vec treti osobe, odpovida pronajimateli za jednani
téeto osoby stejne, jako kdyby vec uzival sam.

— =
I

Najem



Teoretické koncepce podnajmu

* 1) Podnajem jako svébytna obligace
- 1a) zfizeni uplatného uzivaciho prava treti osobé
- 1b) zfizeni jakéhokoli uzivaciho prava treti osobe
 2) Podnajem jako dispozice s najemnim pravem
- 2a) Postoupeni prava uzivat vec
- 2b) Najem najemniho prava

* 3) Najem jako obsahové svébytna typova obligace
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26 Cdo 1524/2019 R 94/2020

* Z pravni upravy je zrejme, ze se na tradiCnim vnimani podnajmu nic nemeni. Podstatou
podnajmu, ktery byva vymezovan jako ,najem najemniho prava“, je, zZze najemce
prenechava za uplatu pronajatou véc k uziti treti osobé a uzivaci pravo ji muze zfidit jen na
dobu najmu véci (§ 2215 odst. 3, 2277, 2278 o. z.). Podnajemni vztah se tedy vyznacuje vuci
najemnimu vztahu akcesoritou, tzn., ze je na najemnim (hlavnim) vztahu zavisly, a to co do
svého vzniku, obsahu i trvani. Zanikne-li najemni vztah, zanikne i vztah podnajemni, a to bez
zfetele k tomu, z jakého duvodu k zaniku najemniho vztahu doS$lo, a bez zfetele k tomu, co si
ohledné skonCeni podnajmu sjednali najemce a podnajemce.

« Pokud neni upraveno jinak, fidi se podnajem subsidiarné upravou uziti véci, ktera je
obsahu daného podnajmu nejblizsi. Pri jeji aplikaci je vSak tfeba vzdy vychazet z povahy
podnajemniho vztahu jako vztahu zavislého na najemnim (hlavnim) vztahu (co do svého
vzniku, obsahu i trvani). Je-li podnajemni vztah ,slabsi“ nez vztah najemni, nemuze
podnajemce ani pozivat stejné ochrany jako najemce.



Najem prostoru slouziciho podnikani

* U&el — provozovani podnikatelské &innosti v tomto prostoru nebo v této mistnosti

» Poskytovani sluzeb podle upravy najmu bytu

« Se souhlasem pronajimatele pravo opatrit stity, navestimi a podobnymi znamenimi
- pronajimatel muze souhlas odmitnout jen z vazného duvodu
- pri skoncCeni povinnost odstranit

» Prevod najmu prostoru slouziciho k podnikani
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Skonceni najmu prostoru slouziciho podnikani

* VVypovédni divody u najmu na dobu urc€itou svédcici najemci (§ 2308) a pronajimateli (§ 2309)
- musi byt uveden vypovédni duvod
- vypoveédni doba je tfimésicni
* Problematicky odkaz na obdobné uziti ustanoveni o skon€eni najmu bytu na dobu urcitou § 2311. V
uvahu pfichazi pouze:
- relocatio tacita § 2285 — ok, jinak by byla aplikovana obecna uprava § 2230
- clausula rebus sic stantibus § 2287 — je zde dlUvod zvySené ochrany najemce shodné jako u
najemce bytu?
* U ngjmu na dobu neurcitou Ize vypovédét bez davodu s vypovédni dobou Sest mésicu. Ma-li strana

vazny duvod s vypovédni dobou tfi mésice (ne vsak, trval-li ngjem déle nez pét let).
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Prezkum opravnénosti vypoveédi

* Pokud najemce vyklidi prostor v souladu s vypovedi — fikce prijeti vypovedi
bez namitek.

* Pisemne namitky proti vypovedi do jednoho mesice od dojiti vypovedi, jinak
zanikne pravo na prezkum opravnenosti vypovedi.

* Nasledne moznost druhé strany vzit vypoved zpét. Neucini-li tak do jednoho
meésice od dojiti namitek do jeji sféry, moznost vypovidané strany do dvou
meésicu od uplynuti lhuty ke zpétvzeti vypovédi zadat soud o prezkum

opravnenosti vypovedi.

— =
I

Najem



Nahrada za prevzeti zakaznické zakladny

* VVypoved ze strany pronajimatele.
* VVybudovani zakaznické zakladny vypovézenym najemcem.
* VV\yhody na strané pronajimatele nebo noveho najemce.

*Ne v pfipadé vypovézeni z duvodu hrubého poruseni

povinnosti.
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Pacht

* Propachtovatel x pachtyr.
» U&el - uzivani i pozivani.
- Pozivaci prava u vecnych prav § 1285.
* Pricinéni pachtyre.
* Pfenechani vice véci — smlouva se posuzuje podle povahy hlavni véci § 2332 odst. 2.
» Odkaz na ustanoveni o najmu § 2341
* Inventar § 2342
« Zemédélsky pacht (§ 2345) a pacht zavodu (§ 2349)
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