Pravni rozbory Rodinnych list
Najem nebytovych prostor nové

JUDr. Jifi Vlastnik, Ph.D., advokat

Legislativni proces schvalovd-
ni nového obianského zdkoni-
ku byl zavrien. Z ndurbu se
stal platny zdkon, publikova-
ny ve Sbirce zdkonit jako zdk.
¢ 8972012 8b., obiansky zdko-
nik (ddle jen ,novy obi. zdk."),
Jen by mél vstoupit v dcinnost
od 1. 1. 2014. A tak miiie tento
clanek volné navdzat na srov-
ndniplatné a nové pravni dpra-
vy ndjmu bytu, publikované v incrovém cisle Rodinnyich lis-
ti." Jeho predmétem je poukdzat na nékteré zmény, jez novy
obi. zdk. prindsi v pravni ipravé ndjmu nebytovych prostor.?)
Vahledem k tomu, Ze v obou pripadech se jednd o zvldstnt typ
ndjemni smlouvy, jsou i pro ndjem nebytovych prostor rele-
vantni nékteré zmény, o nichZ bylo pojedndno jiz ve zmi-
néném dnorovém linku. Pro preblednost je na né nicméné
poukdxdno opétovné v jiném kontextu.

I na ndjem nebytovych prostor se novy ob&ansky zikonik
pouzije ode dne nabyti dlinnosti (§j. od 1. 1. 2014), byt by
ke vzniku nijmu doslo dfive; podle dosavadnich privnich
prepisti se budou posuzovat pouze vznik ndjmu a priva
a povinnosti z néj vzniklé pfed timto dnem (§ 3074 no-
vého obé. zdk.). Tento ¢linek mimo jiné nastifuje, na kte-
rd ustanoveni nového obc¢anského zikoniku by pii sjed-
nivani (dlouhodobych) ndjemnich smluv mély strany pro
vylouceni budoucich spori zaméfit svou pozornost jiz
nyni. Pfedem je téz nezbytné poukazat na to, Ze pisobeni
konkrétnich ustanoveni nového obéanského zikoniku
a jejich vyklad se ustili teprve v budoucnu po vytvofeni
souvisici judikatury, a zivéry v tomto ¢linku mohou byt
proto jen predbéiné, s ¢imz je tieba k nim pfistupovat.

Koncepce pravni tipravy
najmu nebytovych prostor

Nebytové prostory jsou v soucasnosti pojimany jako
zvldstni pfedmét obcanskopravnich vztahi (§ 118 odst. 2
obé. zdk.). Jejich ndjem se fidi zvlistnim zdkonem (§ 720
obé. zik.), konkrétné zdkonem ¢&. 116/1990 Sb., o najmu
a podndjmu nebytovych prostor, ve znéni pozdéjsich
predpist (dile téZ jen ,z.n. p.“), pfiemz priva a povinnos-
ti, ktera tento zdkon vysloyné neupravuje, se podpurné fidi
obc¢anskym (pfipadné obchodnim) zdkonikem. Pojem ne-
bytovych prostor je definovin v § 1 z. n. p. a zvld$tni z4-
konnd tiprava jejich ndgjmu v tomto zdkoné se pouZije pravé

1) Vlastnik, J. Jak se zméni pravni dprava ndgjmu bytu. Rodinné listy
& 2/2012, nakladatelstvi HBT, 5. 13-21.

2) Je-li v tomto élanku uZivino spojeni nebytové prostory, rozuméji se
tim nebytové prostory ve smyslu platné pravni dpravy, tedy § 1 z. n.p.

tehdy, jsou-li pfedmétern ndjmu takto definované prosto-
ry.? Jinymi slovy pro pravni reZim ndjmu je rozhodujici
povaha pfedmétu ndjmu. Nerozhoduje naopak skute¢nost,
zda je i¢elem ndjmu vykon podnikatelské ¢innosti nijemce
¢ nikoli. Pravni rezim ndjmu garéze (kterd je nebytovym
prostorem ve smyslu § 1 z. n. p.) je obdobny bez ohledu
na to, zda je gardZ pronajata pro provozovini autoservisu
nebo parkovini vozidla nepodnikatele.” Naopak, neni-li
pfedmétem nédjmu nebytovy prostor (ve smyslu § 1 z. n.
p-), ale napf. &ast plasté budovy, pronajaté za uéelem umis-
téni billboardu, uplatni se obecny rezim ndjemni smlouvy
(§ 663-684 obc. zik.), a nikoli zvld§tni pravni Gprava v zd-
konu o ndjmu a podndjmu nebytovych prostor.

Novy obcansky zikonik upravuje ndjem nebytovych
prostor (resp. prostor za jinym tuéelem nez bydleni) sys-
tematicky zcela jinak. Pojem nebytovych prostor opousti
a zikon o ndjmu a podndjmu nebytovych prostor zrusuje
(§ 3080 nového obé. zdk.).” Podle nového soukromého
kodexu neni rozhodujici charakter pfedmétu ndjmu, ale
pievazujici G¢el ndjmu (bez ohledu na to, zda bude v na-
jemni smlouvé vyjadfen, & nikoliv). Podle § 2302 odst. 1
nového ob¢. zdk. se na ndjem mistnosti ¢i jiného prostoru
pro ucely podnikini, bude-li tomuto Géelu piedmét ni-
jmu alespon pfeviiné slouzit,” kromé obecnych ustano-
ven{ o ndjmu (§ 2201-2234 nového obé. zik.) pouziji téz
zvldtni ustanoveni o ndjmu prostoru slouziciho k pod-
nikdni (§ 2302-2315 nového ob¢. zdk.). V ostatnich pfi-
padech se bude nédjem spravovat pouze obecnou privni
Gpravou ndjmu (§ 2302 odst. 2 nového obé. zik.).”

Oproti zikonu o ndjmu a podndjmu nebytovych pro-
stor (a pojmu nebytového prostoru) neni pojem ,pro-
stor” v novém obcanském zdkoniku definovan. Vzhledem

3) Za nebytové prostory se pro Géely zdkona o ndjmu a podndjmu ne-
bytovych prostor povazuji a) mistnosti nebo soubory mistnosti, které
podle rozhodnuti stavebniho dfadu jsou uréeny k jinému dcelu nez
k bydleni, a jimiZ jsou zejména prostory uréené k provozovini vyroby,
obchodu, sluZeb, vyzkumu, administrativni ¢innosti, umélecké, vychov-
né a vzdélivaci cinnosti, dile archivy, garéze, skladové prostory a ¢dsti
vefejné pfistupnych prostort budov; nebytovymi prostory nejsou piislu-
Senstvi bytu, pradelny, susdrny, ko¢drkarny a pady; b) byty, u kterych byl
udélen souhlys k jejich uzivini k nebytovym déelam.

4) Plati nicméné, Ze ndjem sjedndvany mezi podnikateli pfi vykonu je-
jich podnikatelské €innosti se kromé ustanoveni zikona o ndjmu a pod-
nidjmu nebytovych prostor podpirné spravuje téZ piisluinymi ustano-
venim zik. & 513/1991 Sb., obchodniho zdkoniku, ve znéni pozdéjsich
pfedpist, nebot se jednd o tzv. kombinovany obchod, coz je projevem
pietrvivajici dvoukolejnosti privni dpravy obsazené v obanském
a obchodnim zikoniku. K tomu viz napf. rozsudek Nejvysiiho soudu
z11.1. 2012, sp. zn. 31 Cdo 660/2010.

5) Zajimavé je, Zze v novém kodexu neni (oproti jinym zruovacim usta-
novenim) uvedeno, Ze by se zikon o nijmu a podndjmu nebytovych pro-
stor zruSoval ve znéni viech pozdéjsich novel (coZ je zfejmé zdmérem
zakonodarce), coz miize pisobit interpretaéni problémy a mélo by byt
z diivodu prévni jistoty vyjasnéno) viz § 3080, bod 52 nového obé. zdk.).
6) Samotnd formulace § 2302 odst. 1 je znaéné tézkopidnd a v praxi lze
predpoklidat vykladové problémy a spory o pravni rezim ndjmu.

7) Vyjimkou je ndjem bytu & domu pro déely bydleni, ktery je upraven
v ustanovenich § 2235-2301 nového obé¢. zak.
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k vyznamu tohoto vyrazu lze nicméné dovodit, Ze oznacu-
je jakoukoli ¢dst pozemku, jehoz soutdst podle § 506 no-
vého ob¢. zik. tvofi prostor nad povrchem i pod povrchem,
jakoz i stavby zfizené na pozemku a jind zafizen, s vyjim-
kou staveb do¢asnych. Prostorem slouzicim k podnika-
ni miize tedy byt jakykoli prostor uzavieny (napf. mist-
nost, chodba) i neuzavieny (napf. plocha plasté budovy,
¢ast kominu, parkovisté apod.). Pronajmout lze pii-
tom v zasadé jakoukoli ¢dst nemovitosti (§ 2202 nového
ob¢. zik.), kterd musi byt samozfejmé v ndjemni smlouvé
dostatecné urcité vymezena. Z pohledu uplatnéni zvlast-
nich ustanoveni upravujicich ndjem prostoru slouziciho
k podnikini neni rozhodujici povaha prostoru, ale vylu¢né
kritéria uvedend v § 2302 odst. 1 nového ob¢. zdk.

Oproti platné pravni tpravé pfindsi tedy novy obéan-
sky zdkonik v pravni ipravé ndjmu nebytovych prostor vy-
znamnou koncepéni zménu. Muze pfitom vznikat otizka,
¢im je tato zména odivodnéna. Divodovid zprava bohuzel
mléi. Legislativni feSeni zvolené tviirci nového obcanské-
ho zikoniku a $tépeni pravniho rezimu podle téelu ndjmu
piehlednosti privni dpravy a pfedvidatelnosti priv a po-
vinnosti, vyplyvajicich z ndjemniho vztahu podle mého
ndzoru pfili§ nepfispiva a v praxi mize pfinést problémy.
Na nékteré z nich bude dile poukazino nize.

Vznik najmu

Dispozitivnost pravni dpravy nijmu

Pro sjednivini obsahu ndjemni smlouvy a jeho vyklad
mé vyznam fada obecnych ustanoveni nového ob¢anského
zikoniku, dopadajicich v zdsadé na viechny obcanskoprav-
ni vztahy a obsazenych zejména v tivodnich ustanovenich
tohoto kodexu. Pojedndni o nich by nicméné piekrocilo
rimec tohoto ¢ldnku, zaméfeného zejména na zmény kon-
krétni pravni Upravy ndjmu nebytovych prostor. Vyznamné
je, ze obdobné jako obcansky zdkonik chépe i novy kodex
ndjem jako pravni vztah, jenZ je charakterizovan pfenechd-
nim véci do do¢asného uzivini za platu (§ 2201 nového
obé. zak.), pfiemz pravni tprava je dispozitivni, a strany
tak maji moZnost upravit si sva vzajemna priava a povin-
nosti odchylné od zikona za podminky, Ze to novy obcan-
sky zakonik vyslovné nezakazuje a strany takovym ujed-
nanim neporusi dobré mravy, vefejny pofidek nebo pravo
tykajici se postaveni osob, véetné prava na ochranu osob-
nosti (§ 1 odst. 2 nového obé. zk.).¥

Forma najemni smlouvy
Zasadni zménou proti platné dpravé (§ 3 z. n. p.)
je to, Ze novy obéansky zikonik nevyzaduje uzavieni
smlouvy o ndgjmu nebytovych prostor v pisemné formé.”
Do 31. 12. 2013 bez uzavieni pisemné ndjemni smlouvy
ndjem nebytovych prostor nevznikne, po tomto datu posta-
& uzavieni ndjemni smlouvy dstni formou.'” Smyslem této

8) Vyjimkou jsou zvldstni ustanoveni, upravujici ndjem domu & bytu
k zajisténi bytovych potfeb ndjemce (§ 2235-2301 nového obé. zdk.),
od nichz se nelze odchylit v neprospéch ndjemce.

9) U nédjmu bytu ¢ ndjmu domu ndjemni smlouva vyzaduje pisemnou
formu, nicméné pronajimatel nemd pravo namitnout viiéi ndjemci jeji
neplatnost pro nedostatek takové formy; viz § 2237 nového obé. zik.
10) Lze doplnit, ze novy kodex pfedvidd pfipadné pisemné potvrzeni
ustné sjednané smlouvy (§ 1757 nového obé. zik.).

T e ey

osmnact

tpravy je piispét k bezformalnosti pravnich vztahi. Je nic-
méné otdzkou, zda u natolik vyznamnych privnich vztahi,
jako jsou ndjemni vztahy k nebytovym prostoraim (blizici se
povahové v nékterych ohledech vécnym pravim), u nichz
je navic pisemna forma ndjemni smlouvy dobfe zazitd, je
pln4 bezformdlnost (z niZ novy kodex vychdzi i u vypovédi;
viz nize) zddouci. Jsou-li totiz ¢asto pfedmétem vyklado-
vych spori (zejména pro nepfesnou gramatickou formula-
ci) pisemnd ustanoveni ndjemnich smluv, lze ocekdvat, ze
vyrazné vétsi spory nastanou pii sjednivini ndjemnich
smluv v ustni formé (a to zejména tam, kde strany v dst-
ni ndjemni smlouvé projevi vili edchylit se od ustanove-
ni nového kodexu). Sjednini nijemni smlouvy v pisemné
formé lze proto v kazdém piipadé doporucit. Obdobné Ize
pro vylougeni sport doporuit i vyslovné sjedndni dolozky,
podle niZ lze takto sjednanou ndjemni smlouvu ménit jen
pisemné; v opaéném pfipadé pfipousti novy obcansky zd-
konik oproti platné pravni dpravé (§ 40 odst. 2 ob¢. zik.)
zménu pisemné sjednané ndjemni smlouvy i dstni formou

(§ 564 nového obé¢. zdk.).")

Zapis do katastru nemovitosti

Podle nového obéanského zdkoniku md platit, ze
je-li pronajatd véc zapsina do vefejného seznamu (napf.
téz budova ¢ jednotka jako ¢dst budovy), lze do tohoto
seznamu zapsat i ndjemni privo, navrhne-li to vlastnik
véci nebo s jeho souhlasem ndjemce (§ 2203 nového obé.
zik.). Cilem tohoto ustanoveni je umozZnit tfetim oso-
bim, zejména zdjemctim o koupi nemovitosti, zjistit, zda
je tato nemovitost pfedmétem ndjmu. Zdpis ndjemniho
prava je nepovinny a pro ndjemce ani pronajimatele nema
v jejich vzdjemném vztahu Zzddné ucinky — v praxi maze
viak byt zejména pro najemce vyznamny, nebot novi na-
byvatelé nemovitosti se v pripadé zdpisu nebudou moci
dovoldvat své nevédomosti o existenci ndjemni smlouvy
a ve vét§iné pfipadu zfejmé ani jejich konkrétnich podmi-
nek, které by pro né jinak nemusely byt zdvazné (viz nize).

Najemné

Splatnost ndjemného

Podle platné pravni Gpravy je ndjemné za ndjem neby-
tovych prostor splatné predem vzdy k prvnimu dni pfi-
sludného kalendifniho mésice, neni-li dohodnuto jinak
(§ 7 odst. 2 z. n. p.). Napfiklad nijemné za mésic kvéten
je tak splatné k 1. kvétnu. Oproti tomu novy ob¢ansky
zakonik zakotvuje jako zakladni pravidlo, Ze ndjemné se
plati mésiéné pozadu (§ 2218). Nijemné za kvéten by
tedy v souladu s tim bylo splatné az 30. ¢ervna. Strany mo-
hou samozfejmé ujednat splatnost ndjemného odchylné;
obecnd zména privni dpravy svédéi kazdopiadné ndjemci.

Prodleni s platbou ndjemného
Novy obcansky zikonik sjednocuje pravni dpravu
uroku z prodleni ve vztazich mezi podnikateli a nepodni-
kateli. Oproti platnému § 517 odst. 2 ob¢. zak. umoznuje,
aby si strany vzdy sjednaly jeho vysi odchylné od zékona,
resp. nafizeni vlady (§ 1970 nového ob¢. zak.).

11) Novy cbcansky zdkonik se tak pfiklini ke stavajici koncepci ob-
chodniho zdkoniku.



Zastavni pravo na zajisténi nijemného

Oproti platné pravni dpravé (§ 672 obé. zdk.) novy
kodex rusi zdstavni pravo pronajimatele na zajisténi ni-
jemného k movitym vécem, jez se nachdzeji na predme-
tu ndjmu a patfi ndjemci nebo osobdm, které s nim Ziji
ve spoleéné domicnosti, a vyznamné v tomto ohledu
oslabuje postaveni pronajimatele. Ten md mit napfis-
té toliko privo movité véci, které mé ndjemce v bytu &
domu, na thradu své pohleddvky vici ndjemci zadrzet

(§ 2234 nového obé. zik.).

Sleva z ndjemného

V nékolika ustanovenich novd dprava méni privo ni-
jemce na slevu z ndjemného. Ustanoveni § 2210 odst. 2
nového obé. zik. tak upravuje privo ndjemce na slevu
z ndjemného v diisledku oprav pfedmétu ndjmu odchylné
od § 8 z. n. p. Stanovi, Ze trva-li oprava pfedmétu ndjmu
vzhledem k dobé ndjmu nepfiméfené dlouho, nebo zté-
zuje-li oprava uzivini véci nad miru obvyklou, md néjem-
ce pravo na slevu z ndjemného podle doby opravy a jejiho
rozsahu. Vzhledem k obecnosti formulace tohoto usta-
noveni mohou vznikat spory zejména ohledné pfimé-
fenosti doby opravy nebo obvyklé miry ztizeni uzivani
véci, a proto lze ndjemcim doporudit, aby si v ndjemni
smlouvé ujednali privo na slevu z ndjemného odchyl-
né tak, aby jim privo na slevu vzniklo vidy, nebudou-li
moci (z divodu nikoli na své strané) pfedmét ndjmu plné
uzivat. V piipadé takové opravy, v dobé jejihoZ providé-
ni neni mozné véc uzivat viibec, mi ndjemce privo, aby
mu pronajimatel docasné poskytl k uZivani jinou véc,
nebo mize ndjem vypovédét bez vypovédni doby (§ 2210
odst. 3 nového ob¢. zdk.).

Dal§i zménu pfindsi ustanoveni § 2212 odst. 3 nové-
ho obé. zdk., podle néhoZ md ndjemce priavo na primé-
tenou slevu z nijemného, bude-1i rusen v uzivini véci
nebo jinak dotéen jedninim tfeti osoby za podminky,
ze takové jednani tieti osoby pronajimateli véas ozni-
mil. Tim je roziifena odpovédnost pronajimateli za ne-
rufené uzivini bytu ndjemcem. Z pohledu pronajimatele
miZe byt nerufeni ndjemce ze strany tietich osob zajis-
titelné jen obtizné, bude nicméné na ném, aby se s tou-
to odpovédnosti vypofidal, pfipadné v ndjemni smlouvé
sjednal odchylnou dpravu.

Néjemci vznikd téZ privo na slevu z ndjmu, vznik-
nou-li mu z davodu prohlidky pfedmétu ndjmu & pfi-
stupu do néj ze strany pronajimatele, které je povinen
na zadost pronajimatele umoznit, nikoli nepodstatné ob-
tize (§ 2219 nového obé. zik.). Obdobné se toto pravidlo
uplatni i v pfipadé prohlidky pfedmétu ndjmu ze strany
zdjemce o ndjem véci, kterou je ndjemce povinen umoznit
na zddost pronajimatele v dobé tfi mésict pred skonéenim
nijmu (§ 2233 nového obé. zak.; srov. § 681 obé. zik.).

Jina prava a povinnosti
pronajimatele a najemce

Plnéni poskytovand s ndgjmem
S poskytovinim sluzeb v souvislosti s nijmem poci-
td novy predpis vyslovné pouze u ndjmu prostoru slou-
ziciho k podnikéni (§ 2303 nového obé. zik., viz niZe).
Vzhledem k tomu, ze k poskytovini sluzeb spojenych

s nijmem nepochybné bude dochdzet i v piipadech nd-
jmu prostor pro jiny nez podnikatelsky tcel, na coZ novy
obtansky zikonik v disledku své koncepce (rozlisuji-
cf pravni rezim ndjmu nikoli dle jeho pfedmétu, ale dle
jeho téelu) bohuzel nepamatuje, bude na strandch, aby
na dpravu vzdjemnych souvisejicich prév a povinnos-
ti pamatovaly pfi uzavirdni pfislusné ndjemni smlouvy
a upravily zejména rozsah poskytovanych sluzeb, splat-
nost thrad, vytu¢tovini, apod.

Moznost domidhat se ochrany ndjemniho prava

V ustanoveni § 2211 nového obé. zik. je nové upra-
veno privo nijemce domdhat se ochrany svého ndjem-
niho priva (tedy napf. domdhat se pfed soudem vyklize-
ni pronajatych prostor ¢ zdrieni se zdvadného jedndni,
omezujictho uZivini pfedmétu ndjmu, ze strany tietich
osob apod.). Tim se ndjemni pravo blizi pravu vécnému
(pisobicimu viiéi viem). Je pouze na ndjemci, zda tohoto
svého priva vyuzije, nebo bude zajisténi nerugeného vy-
konu ndjemniho priva pozadovat po pronajimateli.

Podnijem

Moznost dit pfedmét ndjmu do podndjmu upra-
vuje § 2215 nového obé. zdk. Proti platné privni pravé
(§ 6 z. n. p.) se nevyzaduje uzavieni podndjemni smlouvy
v pisemné formé. Pisemny souhlas pronajimatele s pod-
najmem se pak vyzaduje jen tehdy, byla-li samotnd ndjemni
smlouva uzaviena pisemné. Je téZ vyjasnéno, ze podnijem
Ize zFidit jen na dobu ndjmu, kdyz k odchylnému ujedndni
se nepfihlizi (oproti § 6 z. n. p. tak pfichdz{ v Gvahu i uza-
vieni podndjemni smlouvy na dobu neurcitou, aviak s tim,
ze podndjem skonéi vidy nejpozdgji s nijmem).

Udriba predmétu ndgjmu

Podle § 5 z. n. p. zdsadné plati,® zZe nesjednaji-li stra-
ny v ndjemni smlouvé néco jiného, je nebytové prostory
povinen udrZovat svym nikladem pronajimatel (v nijem-
nich smlouvich je privé proto Easto sjedndvin rozsah,
v jakém je ndjemce povinen podilet se na bézné udrz-
bé). Oproti tomu podle § 2207 nového obé. zik. provadi
po dobu nidjmu béznou udribu véci ndjemce, ledaze se
k ni zavizal pronajimatel. Ostatni idrzbu véci a jeji ne-
zbytné opravy provadi pronajimatel, ledaze se k nékteré-
mu zptsobu nebo druhu ddrzby a k opravé nékterych vad
zavazal ndjemce. Strandm ndjemni smlouvy lze v tomto
ohledu (obdobné jako dnes) doporuéit blizéi vymezeni
pojmu ,bézné udriby®, jakoZ i souvisejicich priv a povin-
nosti kazdé z nich v pisemné ndjemni smlouvé.

Zmény na predmétu nijmu

Providéni zmén na pfedmétu ndjmu upravuje § 2220
nového ob¢. zdk. V souladu s platnou préavni Gpravou
(§ 667 obé. zik.) je ndjemce opravnén provadét zmé-
ny jen se souhlasem pronajimatele. Zatimco vak platny
obZansky zdkonik nepfedepisuje pro tento souhlas zvlist-
ni formu, novy kodex pro takovy souhlas vyzaduje formu
pisemnou, byla-li ndjemni smlouva uzaviena v pisemné

12) Zménu pfinesla novela zdkona o ndjmu a podndjmu nebytovych
prostor (zékon & 360/2005 Sb.). Diive § 5 odst. 3 z. n. p. stanovil, Ze
sndjemce je povinen hradit niklady spojené s obvyklym udrZovinim.“

devatenact
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podobé. Pfipadné zhodnoceni véci ndjemcem bude vy-
rovndno pii skonceni ndjmu. V pfipadé provedeni zmén
bez souhlasu pronajimatele je podle nové dpravy nijemce
povinen uvést véc do ptvodniho stavu, jakmile o to pro-
najimatel pozada (nejpozdéji pfi skonceni ndjmu), jinak
mize pronajimatel ndjem vypovédét bez vypovédni doby.
V tomto ohledu je novi iprava pro nijemce ptisnéji, ne-
bot v soucasnosti plati, Ze ndjemce je povinen uvést véc
na své niklady do pivedniho stavu po skonéeni nijmu
a pronajimatel je opravnén od ndjemni smlouvy odstoupit
jen tehdy, vznikd-li mu v disledku ndjemcem provadé-
nych zmén na véci $koda nebo hrozi-li mu z toho davodu
znacnd Skoda (§ 679 obé. zik.).

Skonceni najmu

Dlouhodobé najmy

Ustanoveni § 2204 odst. 2 nového ob¢. zdk. obsahuje
vyvratitelnou pravni domnénku, podle niz plati, ze ujed-
naji-li strany ndjem na dobu del3i 50 let, m4 se za to, e
byl ujednan na dobu neuréitou s tim, ze v prvnich pade-
siti letech jej Ize vypovédét jen z ujednanych vypovéd-
nich divodi a v ujednané vypovédni dobeé. Pti sjednavini
dlouhodobych ndjmit by na toto mély strany pamatovat
a v ndjemni smlouvé ptipadné vyslovné ujednat dpravu
odpovidajici jejich konkrétni pfedstavé o trvani ndjmu.

Obnovovini ndgjmu na dobu uréitou

Podle § 2230 nového obé. zik., uzivd-li nijemce véc
i po uplynuti nijemni doby a pronajimatel ho do jednoho
mésice nevyzve, aby mu véc odevzdal, plati, Ze nijemni
smlouva byla znovu uzaviena za podminek ujednanych
ptvodné. Byla-li piivodné najemni doba delsi nez jeden
rok, plati, Ze nyni byla uzavfena na jeden rok; byla-li kratsi
nez jeden rok, plati, Ze nyni byla uzaviena na tuto dobu.
Uvedené ustanoveni se nicméné nepouzije, pfestoze nd-

jemce véc dél uzivd, dala-li strana v pfiméfené dobé pre-’

dem najevo, Ze ndjem skonéi, nebo jiz dfive ndjem vypové-
déla. Oproti platné pravni ipravé (§ 676 odst. 2 ob¢. zik.)
tak dochdzi k Zidoucimu posileni postaveni pronajimate-
le, kdy se jiz nevyzaduje, aby pro vylouceni obnoveni ni-
jmu (&dsti) nemovitosti, uzivané ndjemcem i po skonceni
ndjmu na dobu uréitou podal pronajimatel proti ndjemci
zalobu na vyklizeni do 30 dnii od sjednané doby najmu.

Obecni ustanoveni o vypoveédi

Oproti platnému pravu (§ 9 z. n. p.) nemusi byt po-
dle nového kodexu vypovéd pisemng, a to dokonce ani
v pfipadech, kdy byla ndjemni smlouva sjednina pisem-
né. Novy obtansky zdkonik pfitom v nékterych pfipadech
na obsah vypovédi klade zvlstni pozadavky. Vypovéd tak
musi pod sankei neplatnosti obsahovat uvedeni vypoved-
niho divodu vzdy, jedni-li se o vypovéd bez vypovédni
doby (§ 2231 odst. 2 nového ob¢. zik.), nebo jedni-li se
o vypovéd ndjmu na dobu uréitou prostoru slouziciho
k podnikani (§ 2310 odst. 1 nového ob¢. zik.); v jinych
piipadech odiivodnéni obsahovat nemusi. Na okamzik
doruceni/oznimeni vypovédi se pak vazi vyznamné da-
sledky, jako je pocitek béhu vypovédni doby (po&inajici
bézet od prvniho dne mésice nésledujictho po doruéeni /
ozndmeni vypovédi druhé strané) & pocitek béhu lhaty

dvacet

pro napadeni vypovédi ndmitkami a podini ndvrhu soudu
na jeji pfezkoumdéni (u ndjmu prostoru slouziciho k pod-
nikdni; viz § 2314 nového ob¢. zik.). Domnivim se pro-
to, Ze u ndjmu nebytovych prostor mize bezformalnost
vypovédi v praxi pfinést fadu sporii a pravni nejistoty
ohledné toho, zda viibec a s jakym obsahem byla vypo-
véd ddna. Stranim ndjemni smlouvy lze kazdopidné
doporucéit, aby vypovéd éinily pisemnou formou.

Vypovéd bez vypovédni doby

Novy ob&ansky zakonik zavidi pravni institut vypovédi
bez vypovédni doby. Zatimco v piipadé vypovédi zdsadné
plati, Ze zdvazek zanikd uplynuti vypovédni doby, v piipadé
vypovédi bez vypovédni doby zanikd zdvazek jiz G¢innosti
vypovédi, tedy okamzikem, kdy projev vile dojde druhé
strané (viz § 1998 odst. 2, § 570 nového obé. zdk.).

Ndjemce mi podle nového kodexu privo vypovédét
ndjem bez vypovédni doby

(a) neodstrani-li pronajimatel nijemcem fidné a véas
oznimenou vadu pfedmétu ndjmu bez zbyteéného odkladu
a ztézuje-li vada zdsadnim zptsobem uZivini, nebo zne-
moziiuje-li zcela uZivini (v tom piipadé ma alternativni
pravo na prominuti ndjemného) (§ 2208 nového obé. zik.),

(b) v piipadé takové opravy, pro niz nelze v dobé jeji-
ho providéni véc viibec uzivat (§ 2210 nového obé. zdk.),

(c) zanikne-li véc béhem doby ndjmu zéisti (v tom
pfipadé md alternativni privo na slevu z ndjemného)
(§ 2226 nového obé. zik.),

(d) stane-1i se véc nepouzitelnou k ujednanému ucelu,
nebo neni-li ujednin, k Géelu obvyklému z diivodi, které
nejsou na strané ndjemece (§ 2227 nového obé. zik.),

(e) neposkytne-li mu pronajimatel dostate¢nou ochra-
nu pied uplatiiovinim prav tetich osob k pfedmétu nd-
jmu (§ 2212 nového obé. zak.),'¥ nebo

(f) poruduje-li pronajimatel zvl43t zivaznym zpiso-
bem své povinnosti, a tim pisobi ndjemci znaénou Gjmu
(§ 2232 nového obé. zik.).

Pronajimatel md podle nového obéanského zdkoniku
privo vypovédét ndjem bez vypovédni doby

(a) uzivi-li ndjemce pres pisemnou vyzvu pronajima-
tele k ndpravé (jez neni nutnd, hrozi-li vizné nebezpeci
z prodleni) véc takovym zptsobem, Ze se opotiebovivi nad
miru pfiméfenou okolnostem nebo Ze hrozi zni¢eni véci,

(b) neuvede-li nijemce na Zidost pronajimatele véc
do puvodniho stavu (§ 2220 odst. 2 nového obé. zdk.), nebo

(¢) nezaplati-li ndjemce pies pisemnou vyzvu prona-
jimatele k ndpravé najemné ani do splatnosti pfistiho na-
jemného (§ 2228 nového obé. zik.), nebo

(d) porusuje-li ndjemce zvldst zavaznym zpiisobem
své povinnosti a tim pronajimateli piisobi znacnou Gjmu

(§ 2232 nového obé. zik.).

Vypovéd ndjmu na dobu uréitou a neuréitou
Ustanoveni § 2229 nového ob¢. zik. nové stanovi, ze
nijem ujednany na dobu uréitou mize kazd4 ze stran vy-
povédét jen v ptipadé, ze ve smlouvé byly zdroven ujed-
niny diivody vypovédi a vypovédni doba (zvl4stni dprava
plati pro ndjem prostor slouzici k podnikéni; viz nize). Pres

13) Obdobny pfipad upravuje v soucasnosti § 684 obé. zik., predvidajici
pravo ndjemce za stanovenych podminek od smlouvy odstoupit.



kategorickou formulaci tohoto ustanoveni (proti které lze
mit nimitky) je nutné dovodit, Ze toto ustanoveni nevylu-
éuje vypovéd ndjmu na dobu uréitou bez vypovédni doby
v piipadech predvidanych zikonem (viz vy3e).

Uprava nového ob&anského zikoniku se kazdopidné
v tomto ohledu vyrazné odlisuje od platné upravy skondeni
ndjmu vypovedi, podle niz miZe pronajimatel a ndjemce
vypovédét ndjem sjednany na dobu urditou ze zikonem
stanovenych divodi, aniz by bylo nutné tyto divody v nd-
jemni smlouvé vyslovné uvadét (§ 9 z. n. p.). Zvolend sys-
tematika nového kodexu mizZe v praxi pfindset problémy,
pfiemz je otdzka, zda tento zdkonik nenuti strany nijem-
ni smlouvy, jejimZ pfedmétem je ~nepodnikatelsky” nijem,
k pokracovéani ndjmu i v pfipadech, kdy to po nich nelze
rozumné pozadovat. U pronajimatele se mizZe jednat na-
piiklad o pfipad, kdy vznikne potfeba oprav nebytovych
prostor, u ndjemce o situaci, kdy bude pronajimatel hrubé
porusovat své povinnosti (aniz by byl dén divod pro vypo-
véd bez vypovédni doby). Zatimco podle platné Gpravy by
n4jem mohl byt v danych pfipadech vypovézen (§ 9 odst. 2
pism. f/ z. n. p., resp. § 9 odst. 3 pism. ¢/ z. n. p.), podle
nové tpravy by mohl byt vypovézen, jen byl-li takovy vy-
povédni divod sjednan v najemni smlouvé. Novy obcansky
zdkonik tak oproti platné privni ipravé klade znacné nd-
roky na obsah i bandlnich ndjemnich smluv a zjednoduseni
pravnich vztaht v tomto ohledu bohuzel nepfinasi.

Nijem nebytovych prostor na dobu neuréitou lze po-
dle nového kodexu (obdobné jako dle platné ipravy; srov.
§ 10 z. n. p.) vypovédét bez uvedeni divodu v tfimési¢ni
vypovédni dobé (nejde-li o vypovéd bez vypovédni doby,
kterou je tieba zduvodnit vidy).

Zména vlastnictvi nebytovych prostor

Pfi zméné vlastnictvi pfechizeji podle § 2221 odst. 1
nového obé. zék. priva a povinnosti z nijmu na nového
vlastnika. Pro nového vlastnika v§ak nemaji byt zdvaznd
ujednini o pronajimatelovych povinnostech, které zikon
nestanovi (coz neplati, jen pokud novy vlastnik o téchto
ujedndnich védel) (§ 2221 odst. 2 nového ob¢. zik.). Tato
tprava uvadi ndjemce, ktefi jsou stranou ndjemni smlouvy,
odchylujici se od zdkona v jejich prospéch, do zna¢né prav-
ni nejistoty a v praxi mize pfindset zbytetné komplikace.
Nijemciim lze v tomto sméru doporucit, aby v ndjemnich
smlouvich sjednali zvldstni povinnost pronajimatele in-
formovat nového vlastnika o viech privech a povinnos-
tech vyplyvajicich z nijemni smlouvy, a soucasné téz zdpis
nijemniho priva do katastru nemovitosti (viz vyse).

Je zachovino (dispozitivni) pravidlo (srov. § 11 z. n. p.),
podle kterého nejsou strany opravnény ndjem vypovédét
pii zméné vlastnictvi k predmétu nagjmu. Nové pak plati,
ze sjednaji-li strany v ndjemni smlouvé pro takovy pfipad
moznost vypovédi, md pronajimatel privo nijem vypove-
dét (ve tiimésiéni vypovédni dob€) do tii mésici poté, co
se dozvédél nebo musel dozvédét, kdo je ndjemcem, a ni-
jemce do ti mésici poté, co se 0 zméné vlastnika dozvédél
(§ 2222 nového obé. zik.). Novy kodex téZ predvida, Ze ne-
mél-1i novy vlastnik nemovitosti rozumny diivod pochybo-
vat, 7e kupuje véc, kterd neni pronajata, md pravo vypovédét
ndjem v tiimési¢ni vypovédni dobé do tif mésich poté, co se
dozvédél nebo musel dozvédét, Ze je véc pronajata a kdo je

ndjemcem (§ 2222 odst. 2 nového obe. zik.). Téz v tomto
ohledu chrini ndjemce zdpis ndjemniho priva do katast-
ru nemovitosti, nebot v jeho piipadé bude mozné vychizet
z toho, Ze novy vlastnik byl o ndjmu informovin. V' pfipa-
dech vypovédi z divodu zmény vlastnictvi je strana, kte-
r4 ndjem vypovédéla, nové téZ povinna poskytnout druhé
strané piiméfené odstupné (§ 2223 nového obc. zik.).

Najem prostoru slouziciho k podnikani

Jak jiz bylo nastinéno vy3e, zvldstni pravni Gprava nd-
jmu prostoru slouziciho k podnikani (§ 2302-2315 nové-
ho obg. zdk.) se vztahuje na ndjem prostoru nebo mistnos-
ti, je-1i ucelem najmu provozovini podnikatelské cinnosti
v tomto prostoru nebo v této mistnosti, a slouzi-li pak
prostor nebo mistnost alespon pievazné podnikini, bez
ohledu na to, zda je G&el najmu v ndjemni smlouvé vyjid-
fen. Podpirné se pfitom uZiji obecnd ustanoveni upravu-
jici ndjemni smlouvu (§ 2302 odst. 1 nového obé. zik.).

Poskytovani sluZeb v souvislosti s ndgjmem

U ndjmu prostoru slouZiciho k podnikini pocitd novi
dprava s tim, Ze spolu s ndgjmem mohou byt poskytoviny
téz dalsi sluzby, a stanovi, Ze v takovém pfipadé se na dany
vztah obdobné pouZiji ustanoveni o poskytovini sluzeb
souvisejicich s ndjmem bytu (§ 2303 nového obé. zik.).
Uvedené ustanoveni vyvoldvd pochybnosti ohledné toho,
co je onim ,,obdobnym pouzitim®. Poskytovini sluzeb s nd-
jmem bytu upravuje zejména § 2247 nového ob¢. zdk., vy-
chézejici z toho, Ze nesjednaji-li strany v ndjemni smlouvé
néco jiného, je pronajimatel povinen zajistit ndjemci sluzby
minimélné v rozsahu dodavek vody, odvozu a odvédéni od-
padnich vod (véetné &isténi jimek), doddvek tepla, odvozu
komunilniho odpadu, osvétleni a tklidu spole¢nych ¢asti
domu, zaji§téni pifjmu rozhlasového a televizniho vysilini,
provozu a &isténi komind, pfipadné provozu vytahu. Nelze
pritom prehlédnout, Ze minimalni rozsah sluzeb, upraveny
v § 2247 odst. 2 nového obé. zik., vychdzi z urcitého ziko-
noddrcem predpoklidaného standardu bydleni a ve spojeni
s nagjmem nebytovych prostor casto nebudou dané sluzby
vilbec poskytoviny a jejich poskytovini by ani nebylo uzi-
te¢né. Vzhledem k tomu lze (obdobné jako v pfipadé nd-
jmu bytu) doporudit, aby si rozsah sluzeb poskytovanych
s uZivinim bytu strany souvisejici prava a povinnosti vidy
vyjasnily v ndjemni smlouvé a o jejich pravech a povinnos-
tech nevznikala pochybnost. Zpiisob rozaétovini thrady
za sluzby musi byt jinak dle zikona uréen pred jejim po-
skytovinim a je ponechdn ujednani stran, neni-li stanoven
ve zvldstnim prévnim predpise & rozhodnutim cenového
orgdnu (§ 2247 odst. 3,4 nového ob¢. zdk.). Priva ndjemce
nahlédnout do vytiétovini nikladii a splatnost nedoplatki
a pieplatkd upravuje § 2252 nového obc. zik.

Zména tcelu uzivani predmétu najmu

Ustanoveni § 2304 nového ob¢. zik. pfinisi podstat-
né rozsifeni prava nijemce na vkor pronajimatele. Dané
ustanoveni je bohuZel znaéné nepiehledné a tézkopidné
formulované, lze z néj nicméné dovodit, Ze nijemce je
opravnén uzivat pfedmét nidjmu i nad rdmec Gcelu ndjmu

dvacet jedna
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sjednaného v nijemni smlouvé, nebude-li takovd zména
pusobit zhor§eni poméri v nemovité véci nebo nad pii-
méfenou miru poskozovat pronajimatele & jiné uZivate-
le nemovité véci (podle tohoto ustanoveni je tak ndjemce
dokonce opravnén pronajimatele pfiméfené poskozovat!).
Toto ustanoveni tak k tiZi pronajimatele znaéné oslabuje
vyznam smluvniho ujednani o G¢elu ndjmu a v praxi zfejmé
povede k fadé sporti. Pronajimateli lze jednoznaéné dopo-
ruéit, aby pfedmétnou otdzku upravil v ndjemni smlouvé
odchylné od nového obéanského zikoniku a jasné stanovil,
Ze ndjemce neni oprdvnén pfedmét ndjmu uzivat pro jiny,
nez v ndjemni smlouvé vyslovné ujednany ucel.

0znaceni nemovitosti ndjemcem

Ustanoveni § 2305 nového ob¢. zik. nové upravuje
privo nijemce opatfit nemovitou véc se souhlasem pro-
najimatele v pfiméfeném rozsahu $tity, nivéstimi & po-
dobnymi znamenimi. Souhlas mtiZe pronajimatel odmit-
nout jen z viznych divodu, a nevyjadfi-li se k pisemné
zidosti ndjemce do 1 mésice, mé se za to, Ze jej udélil
(i zde si strany mohou pfipadné sjednat odchylnou tpra-
vu). Pfi skon¢eni ndjmu je nijemce samoziejmé povinen
uvést véc do plivodniho stavu (§ 2306 nového obé. zdk.).

Prevod najmu

Nové se piedvidi téZ privo ndjemce pfevést na-
jem s pfedchozim souhlasem pronajimatele v souvislos-
ti s pfevodem podnikatelské &nnosti, jiZ prostor slou
(§ 2307 nového ob¢. zik.). Jak pro souhlas pronajimatele,
tak pro smlouvu o pfevodu ndjmu je pfedepsdna pisemnd
forma. Byt platné privo s uvedenym postupem nepodi-
td, lze obdobnych G¢inkd dosihnout na zikladé obecnych
ustanoven{ upravujicich zmény v subjektech zdvazka.

Skonceni najmu

Skonceni ndjmu je v pfipadé ndjmu prostoru slouzi-
ciho k podnikini upraveno odchylné od obecné Gpravy
ndjemni smlouvy.

Skonéeni najmu na dobu uréitou

V piipadé ndjmu prostor slouzicich k podnikdni pfed-
vidd novy obcansky zikonik na rozdil od obecné tpravy
nijemni smlouvy moznost vypovédi ndgjmu na dobu ur-
Citou ze zvldstnich vypovédnich divodd, které jsou pro
ndjemce upraveny v § 2308 nového obé. zik. a pro prona-
jimatele v § 2309 nového ob¢. zik. Ve vypovédi musi byt
v kazdém piipadé uveden jeji divod, jinak je neplatna;
vypovédni doba je tiimésiéni (§ 2310 nového obé. zik.).

Podle § 2308 nového obé. zdk. mize ndjemce najem
na dobu ur¢itou vypovédét i pred uplynutim ujednané
doby nijmu,

(a) ztrati-li zpusobilost k ¢innosti, k jejimuz vykonu je
prostor slouzici podnikédni urcen,

(b) prestane-li byt najaty prostor z objektivnich diivoda
zpisobily k vykonu &innosti, k némuz byl uréen, a pronaji-
matel nezajisti ndjemci odpovidajici nihradni prostor, nebo

(c) porusuje-li pronajimatel hrubé své povinnosti wiii
ndjemci.

dvacet dva

Zatimco vypovédni divody uvedené pod pism. a) a b)
se odlisuji od platné privni dpravy jen nevyznamné (srov.
§ 9 odst. 3 z. n. p.), vypovédni divod pod pism. b) posiluje
postaveni pronajimatele na tkor ndjemce, nebot ndjemce
by nové nemél byt v pfipadé nezpusobilosti prostoru oprév-
nén ndjem vypovédét, zajisti-li mu pronajimatel odpovida-
jici nahradni prostor. Strany si nicméné mohou ve smlouvé
sjednat odchylnou tpravu (coz lze ndjemci doporuéit).

Pronajimatel maze podle § 2309 nového obé. zik. nd-
jem na dobu urcitou vypovédét i pied uplynutim ujedna-
né doby néjmu,

(a) md-li byt nemovitd véc, v niZ se prostor slouzici
podnikdni nachdzi, odstranéna, anebo pfestavovina tak,
Ze to brin{ daldimu uzivini prostoru, a pronajimatel to pfi
uzavieni smlouvy nemusel ani nemohl pfedvidat, nebo

(b) poruiuje-li ndjemce hrubé své povinnosti viii
pronajimateli, zejména tim, Ze prestoze jej pronajimatel
vyzval k ndpravé, chovi se ndjemce v rozporu s ustano-
venim § 2305, nebo je po dobu delii neZ jeden mésic
v prodleni s placenim ndjemného nebo sluzeb spojenych
s uzivinim prostoru slouzictho podnikdni.

Ve srovndni s platnou dpravou (§ 9 odst. 2 z. n. p.)
jsou vypovédni divody upraveny jinak. Nelze pak pfe-
hlédnout, Ze pro moznost dét nijemci vypovéd pro hrubé
porusovini jeho povinnosti je pronajimatel ve vyitenych
pfipadech povinen vyzvat ndjemce pfedem k népravé
a vyckat, zda ji ndjemce (v pfiméfené 1hité) nezjednd.
Platnd tiprava takovou podminku nestanovi.

Podle § 2311 nového obé¢. zik. se na skonéeni na-
jmu prostoru slouziciho k podnikini na dobu urcitou
obdobné pouziji ustanoveni o skonéeni nijmu bytu
na dobu uréitou. [ zde vznika otizka, kterd ustanoveni
a jaky zplsob uziti mél ziakonodérce na mysli. Nepouziji
se totiZz ziejmé ustanoveni upravujici zvldstni davo-
dy pro vypovéd z ndjmu bytu na dobu uréitou (§ 2287
a 2288 nového ob¢. zik.), ani privo podat soudu nivrh
na pfezkoumini vypovédi pronajimatele (§ 2290), nebot
§ 2308, 2309 a 2314 nového obé. zik. obsahuji zvldstni
pravni tpravu, Novy obéansky zdkonik je v tomto ohledu
bohuzel nejasny.

Skonéeni ndjmu na dobu neuréitou

Podle § 2312 nového obé. zik. plati, Ze ndjem
na dobu neuréitou miize kterikoli ze stran vypovédét
v $estimésicni vypovédni dobé a v tiimésiéni vypovédni
dobé, ma-li k vypovédi vazny divod (ktery by pak mél
byt ve vypovédi uveden).

Trvi-li ndjem déle nez pét let a vzhledem k okolnos-
tem strana nemohla pfedpoklddat, Ze druh4 strana ndjem
vypovi, je vypovédni doba vzdy Sestimési¢ni. V soucas-
nosti se oproti tomu uplatiiuje obecnd tfimési¢ni vypo-

védni doba (§ 12 z. n. p.).
Pravo napadnout vypovéd
Ustanoveni § 2314 nového obé. zik. nove upravuje
prévo strany, kterd obdrzela vypovéd z ndjmu, podat proti

ni pisemné namitky ve lhiité jednoho mésice od jejiho

14) Ustanoveni upravuje privo ndjemee oznadit nemovitost stity, navés-
timi & obdobnymi znamenimi.




Tabulka ¢. 1: Piebled nékterych zmén v dpravé ndjmu nebytovych prostor v novém obéanshém zdkoniku oproti iipravé platného obéanského

zdkoniku a zdkona o ndjmu a podndjmu nebytovych prostor

niahradu za zdkaznickou zakladnu.

Privni rezim Pro rezim ndjmu je rozhodujici uéel ndjmu a pouzivani pronajatych § 2302 § 720 ob¢. zik.
prostor, nikoli jejich charakter. §lzn.p.
Vznik ndjmu Nevyzaduje se pisemni forma ndjemni smlouvy. X §3zn.p.
Moznost zépisu ndjemniho priva do katastru nemovitosti. § 2203 X
Najemné a dhrada | Ndjemné se plati mési¢né pozadu, a nikoli piedem k prvnimu dni § 2218 §7z.n.p.
za sluzby pfislu§ného mésice.
Moznost sjedndni smluvni vy$e troku z prodleni i ve vztazich § 1970 § 517 ob¢. zik.
mezi nepodnikateli.
Zruseni zastavniho priva pronajimatele na zajiténi najemného § 2234 § 672 obé. zik.
k vécem nijemce v pfedmétu ndjmu; odlidnd uprava zadrzovaciho
prava.
Zména priva ndjemce na slevu v disledku oprav pronajaté véci. § 2210 §8zn.p.
Rozsifeni prava ndjemce na slevu z ndjemného v pfipadech rugeni § 2212 X
ndjmu ze strany tfetich osob
Rozsifeni priva nijemce na slevu z ndjemného v pfipadech obtizi § 2219, 2233 X
z divodu prohlidek bytu (pfistupu do néj) ze strany pronajimatele
Ochrana nijemce | Moznost doméhat se ochrany ndjemniho prava vlastnim jménem. § 2211 X
Zmény predmétu | Povinnost ndjemce uvést pfedmét nijmu do pivedniho stavu thned § 2220 § 667 obé. zik.
najmu po vyzvé pronajimatele.
Udrzba pfedmétu | BéZnou didrzbu providi ndjemce. § 2207 §5z.n.p
ndjmu
Podnéjem Nevyzaduje se pisemni smlouva o podndjmu. § 2215 §6z.n.p
Souhlas pronajimatele musi byt pisemny jen v pfipadech pisemné § 2215 §6zn.p
ndjemni smlouvy.
Zména vlastnictvi | Nezdvaznost nékterych ujednani pro nabyvatele nemovitosti. § 2221 § 680 ob¢. zdk.
predmétu ndjmu | Moznost vypovédi pronajimatele, nemél-li rozumny divod pochybovat, | § 2222 §11zn.p.
Ze véc neni pronajata.
Poskytovini odstupného v piipadech vypovédi z divodu zmény § 2223 X
vlastnictvi. A
Skonéen{ nidjmu | Vyvratitelnd pravni domnénka sjednani ndjma nad 50 let na dobu § 2204 X
neurcitou.
Obnovovén{ ndjmi na dobu ur¢itou v pfipadé uzivani pfedmétu ndjmu | § 2230 § 676 ob¢. zik.
ndjemcem pouze v piipadé absence vyzvy pronajimatele k odevzdéni
véci nebo jiného jednini strany, z néhoz je zfejmy amysl ndjem
neprodlouzit.
Novy institut vypovédi bez vypovédni doby. § 2208-2232 X
Vypovéd nemusi byt pisemna. X §9zn.p.
Vypovéd musi obsahovat vypovédni divod v piipadé vypovédi bez §2231 X
vypovédni doby.
Omezeni vypovédi na dobu uréitou v pfipadé nepodnikatelskych ndjma | § 2229 §9zn.p
jen na piipady sjednanych vypovédnich divodi.
Nijem prostor Privni Gprava se uzije bez ohledu na charakter pronajatych prostor. § 2302, 2202 §1zn.p.
slouzicich Stanoveni minimdlniho standardu plnéni poskytovanych s uzivinim § 2303, 2247 X
k podnikéni prostoru slouziciho k podnikani pfi nedostatku odchylného smluvniho
ujednéni. N
Privo ndjemce uzivat prostor i pro jiny neZ sjednany icel. § 2304 §5,9zn.p.
Privo ndjemce oznadit nemovitost $tity, ndvéstimi a znamenimi. § 2305 X
Moznost prevodu ndjmu v souvislosti s pfevodem podnikatelské § 2307 X
¢innosti ndjemce.
Zména divodu pro vypovéd ndjmu na dobu uréitou ze strany § 2308, 2309 §9z.n.p.
pronajimatele a ndjemce
Vypovéd musf obsahovat vypovédni divod v pfipadé vypovédi ndgjmu | § 2310 X
na dobu uréitou
Prodlouzeni vypovédni doby u vypovédi ndjmu na dobu neuréitou § 2312 §12z.n.p.
na 6 mésict v nékterych pripadech.
Mo#nost napadnout vypovéd niamitkami a navrhnout soudni pfezkum | § 2314 X
ve stanovené lhiité.
Povinnest pronajimatele poskytnout ndjemci ve stanovenych piipadech | § 2315 X
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doruéeni. Vznese-li je v této Ihité (tedy doruéi-li je v ni
druhé strang), mize ndsledné pozadat soud o prezkou-
miéni oprivnénosti vypovédi, a to do dvou mésicii ode
dne, kdy marné uplynula Thité pro zpétvzeti vypovedi
(§ 2314 nového obé. zik.) — vymezeni této Thaty je zby-
tecné komplikované, lze ziejmé dovodit, Ze dvoumésiéni
lhita pocind od doruceni vypovédi. Vyklidi-li ndjemce
prostor slouZici podnikini v souladu s vypovédi, povazuje
se vypovéd za platnou a pfijatou nijemcem bez nimitek
(§ 2313 nového obé. zdk.).

Nahrada za zakaznickou zakladnu

Ustanoveni § 2315 nového obé. zik. pfedvidd privo
ndjemce na nihradu za vyhodu, kterou pronajimatel &
novy ndjemce ziskal pfevzetim zdkaznické zikladny, vy-
budované nijemcem, jehoz ndjem (at jiz na dobu uréitou
¢i neurcitou) skonéil vypovédi ze strany pronajimatele,
a to nikoli pro hrubé poruseni povinnosti ndjemce.

Dané ustanoveni dopadi zejména na piipady, kdy
ndjemce svou podnikatelskou aktivitou zvysi atraktivitu
pfedmétu ndjmu o zdkazniky, kteii jej navstévuji za Gée-
lem uspokojovini svych potieb, z ¢ehoz pronajimatel
nebo novy ndjemce po vypovézeni ndjmu tézi.

Nihrada by méla byt ziejmé poskytovina v jednord-
zove urcené vysi. Problematicky bude nepochybné jeji
vypocet, ktery se v pripadé sporu neobejde bez znalec-
kého posudku.

Zaveér

Ze srovndni prévni Gpravy ndjmu nebytovych prostor
v platném privu a v novém ob¢anském zikoniku je zfejmé,
Ze nové dprava pfinasi celou fadu zmén a novinek. Z da-
vodové zpravy k nému pipojené, kterd by méla byt jednim
z voditek pii vykladu jeho jednotlivych ustanoveni, pfitom
divod téchto zmén Easto nevyplyvi. Nékteré zmény proto
piisobi nahodile a vyvolivaji dojem, jako by u zdkonodsr-
ce zvitézil pristup ,,zkusme to takto, ono se v praxi uvidi®,
ktery je u jakékoli pravni wipravy, tim spise pak u natolik
zasadni, jako je ndjem nebytovych prostor, zarazejici.

Prdvni tprava nijmu nebytovych prostor je v fadé
ohledi znaéné komplikovani. To vede k tomu, Ze — a&
novy kodex umoziuje sjedndni ndjemni smlouvy i v tist-
ni formé — bez vyslovné podrobné tipravy vzajemnych
prav a povinnosti v pisemné ndjemni smlouvé se budou
strany vystavovat necekanym rizikim a pfekvapenim.
Sjedndvini pisemnych nijemnich smluv a podrobnéjsi
Upravu vzdjemnych priv a povinnosti lze proto jen do-
porucit. BohuZel proto i zde, obdobné jako v pfipadé ni-
jmu bytu, plati, Ze s pravni dpravou ndjmu nebytovych
prostor v novém ob¢anském zikoniku mohou byt ,spo-
kojeni® zejména advokiti. Vzhledem k pfechodnym usta-
novenim nového obcanského zdkoniku a dlouhodobosti
fady ndjmi by strany na budouci prévni dpravu, G&innou
od 1. 1. 2014, pfitom mély pamatovat jiz nyni a obsah
nyni sjednévanych ndjemnich smluv ji pfizpasobit. ™

Poznamky k fenoménu doméaciho nasili

rodinné listy / kvéten / 2012

Kpt. JUDr. Petr Koufil, Policie Ceské republiky,
Krajské feditelstvi policie Jihomoravského kraje,
Skolni policejni stredisko Brno

Ndsili je staré jako lidstvo samo. Vyjadruge zplisob agrese
0s0b il s0bé navzdjem, fejimz cilem je ublizit, poskodit,
poranit anebo zabit. Pojmovym znakem tohoto jedndni je
snaha o zplisohent urcité jmy, kierd miize mit vice podob.
Zabrnuje v sobé jak pobriitky a iitoky na télesnou inte-
gritu, tak i zlé chovdnt, nakliddni a Jedndni, které casto
zanechdvd fjzické, sexudlni a psychické riny.”

Domov pro vétsinu z nds symbolizuje spiSe misto klidu,
Stésti, lasky a pohody. Je to misto, kde ¢asto a ridi trivime
¢as, zazivime pffjemné chvile s nasimi blizkymi a kam se
ridi vracime. Plati to viak zejména tehdy, kdy? je rodina?
funkéni predevsim v emociondlni oblasti. Je-li tomu tak,
svym ¢lentm zpravidla poskytuje uspokojeni mnoha po-
tieb (napf. pomoci, ochrany a podpory). Je-li véak rodina
v této oblasti disfunkéni, nejenze nedochazi k uspokojovani

1) Srov. Voiikov4, J., Spoustovi, . Domici nisili v ceském privu z po-
hledu Zen. 2. vyd. Praha: Nakladatelstvi proFem, o. p. 5., 2008, . 13.

2) Vyrost za zdkladni funkee rodiny povazuje funkei reprodukéni, mate-
ridlni, vychovnou a emocionalni. Srov. Vyrost, ], Slaméntk, I. Aplikovand
socidlni psychologie. 1. vyd. Praha: Portal, 1998, s. 304.

%

dvacet ctyri

oceldvanych potieb, nybrz mize mit i negativni a zrafiujici
vliv. Uznavany sociolog A. Giddens uvadi, ze ,domov i
casto idealizovdn jako odza jistoty a itésti, ale Pritom se stal
nefnebezpecnéisim mistem v moderni spolecnosti.

Bohuzel md pravdu. Nezijeme totiz v idedlnim svété
a nisilf se nevyhybd ani mistim, kde bychom je necekali.
V poslednich letech si nelze nevéimnout celosvétové ZVy-
Seného zdjmu o feseni problematiky doméciho nasili, kte-
ri byla dfive podcefiovina a odsunovina do dstrani jako
okrajovi a zfidka se vyskytujici zilezitost.

Kazdy privni stit je viak povinen svym obantim
zarudit ochranu zdravi, Zivota a distojnosti bez ohledu
na to, kde a mezi kym k takovému jednéni dochézi.*

Nisili se odnepaméti povazovalo za nezidouci spole-
Censky jev a bylo postihovino nejriznéjsimi tresty. Aviak
ndsili v soukromi, za zavienymi dvefmi spoleéného oby-
dli, bylo jesté doneddvna chdpino pouze jako privatni
zilezitost, kterou si osoby zijici ve spoleéné domdac-
nosti musi vyresit sami mezi sebou, bez ingerence sti-
tu. Pozdgji viak vefejnost dospéla k nizoru, Ze se jednd
o zdsadni oblast, v niZ by ne¢innost stitnich a nestitnich

3) Giddens, A. Sociologie. 1. vyd. Praha: Argo, 1999, s. 177.
4) Srov. Voiikovd, ]., Spoustova, I. Domdci nisili v éeském prévu z pohle-
du Zen. 2. vyd. Praha: Nakladatelstvi proFem, o. p. 5., 2008, 5. 13.



