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Obsah prednasky

- Najem
- obecna ustanoveni
- ndjem bytu
- ndjem prostor slouziciho k podnikani
- podnikatelsky najem movitych véci
- najem dopravniho prostredku
- Pacht
- obecna ustanoveni
- zemédélsky pacht
- pacht zavodu (v dalsi prednasce)
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Najem

Smluvni strany:
- pronajimatel
- najemce

- Pronajimatel se zavazuje:
- prenechat najemci véc
- k doéasnému uzivani

- N3jemce se zavazuje:

- platit za to pronajimateli ndjemné

Pojmové znaky: uplatnost, docasnost, prenechani véci
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Predmet najmu

* pronajmout lze nemovitou véc i nezuzivatelnou movitou vec i
cast nemovité véeci

e pronajmout lze i véc, ktera ma vzniknout teprve v budoucnu

 pronajmout lze i ¢ast véci -> napr. ¢ast budovy Ci pozemku k
umisténi reklamy

 Ma se za to, ze se pravni jednani a prava i povinnosti tykajici
se hlavni véci tykaji i jejiho prislusenstvi.

=> pronajmu-li napr. télocvicnu (véc hlavni), ustanoveni najemni

smlouvy se vztahuji i na basketbalové kosSe, horolezecka lana,

lavice, fotbalové branky, sité

KNOWLEDGE FOR THE FUTURE )) WWW.mVso.cz



MVS0 »» MORAVSKA VYSOKA SKOLA OLOMOUC

Doba najmu

* neujednaji-li strany dobu trvani nebo den skonceni najmu,
plati, Ze se jedna o ndjem o najem na dobu neurcitou

e ujednaji-li si strany najem na dobu urcitou delSi nez 50 let, ma
se zato, Zze najem byl ujednan na dobu neurcitou s tim, ze
prvnich 50 let lze najem vypovédét jen z ujednanych
vypovédnich duvodul a v ujednané vypovédni dobé

-> po uplynuti 50 let se najemni vztah rozvolni
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Povinnosti pronajimatele

Najemni smlouva pronajimatele zavazuje:

a) prenechat véc najemci tak, aby ji mohl uzivat k ujednanému
nebo obvyklému ucelu,

V4 /7

b) udrzovat véc v takovém stavu, aby mohla slouzit tomu uzivani,
pro které byla pronajata,

c) zajistit najemci nerusené uzivani véci po dobu najmu
e pronajimatel je povinen odevzdat najemci véc se vSim, co je
tfeba k radnému uzivani véci (navod, klice)
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Oprava, udrzba veci

 béznou udrzbu véci provadi najemce, ledaze se strany
dohodly jinak (napr. bézné promazani stroje, vyména vody do
odstrikovacu, apod.)

e ostatni udrzbu véci a nezbytné opravy provadi pronajimatel
(napt. v télocvicné protekl strop, vymeéna svicek u auta)

 oznami-li ndajemce radné a vcas (ihned poté, co vadu zjistil)
pronajimateli vadu véci, kterou ma odstranit pronajimatel, a
neodstrani-li ji pronajimatel bez zbytecného odkladu, takze
najemce muze uzivat véc jen s obtizemi, ma najemce pravo:

a) na primeérenou slevu z najemného nebo

b) muUze provést opravu sam a pozadovat nahradu ucelné
vynaloZenych nakladu
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Podnajem

* |ze zfidit pouze se souhlasem pronajimatele => musi byt
vyslovné ujednano ve smlouve

* byla-li ndajemni smlouva uzavrena v pisemné forme, musi mit
souhlas pronajimatele rovnéz pisemnou formu

e zrfizeni podnajmu bez souhlasu pronajimatele -> hrubé
poruseni najemcovych povinnosti -> zalozen vypovédni divod

* umozni-li najemce uzivat véc treti osobé, odpovida
pronajimateli za jednani této osoby stejné, jako kdyby véc
uzival sam => ndjemce odpovida za chovani podnajemce
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Najemné
* nemusi byt pouze penézni povahy, ale jakékoliv majetkové

povahy (uklid, ostraha)

* najemné se plati mésicné pozadu, pokud neni stanoveno jinak

SLEVA NA NAJEMNEM

a) pronajimatel neodstranil radné oznamenou vadu bez
zbytecného odkladu

b) neprimérené dlouha oprava veéci
c) prohlidka pronajimatele plUsobi ndjemci nepfimérené obtize
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/meéena vlastnictvi

e zmeni-li se vlastnik véci, prejdou prava a povinnosti z
najmu na noveho vilastnika

e strana nema pravo vypovedet najem jen proto, ze se
zmenil vlastnik véci

* byl-li pronajat byt, ve kterém najemce bydli, nema

pronajimatel pravo vypovédét ndjem z duvodu
zmeény vlastnictvi
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Skonceni najmu
pri skonceni najmu najemce odevzda véc v takovém stavu, v jakém byla v dobg,
kdy ji prevzal s prihlédnutim k obvyklému opotrebeni pri radném uzivani
konfrontace zapisu stavu véci pri prevzeti a odevzdani
porusuje-li strana zvlast zavaznym zpusobem své povinnosti, a tim pusobi druhé

strané znacnou Ujmu, ma druha strana pravo najem vypoveédét bez vypovédni
doby (§ 2232)

nesetrné uzivani véci (§ 2228) -> pronajimatel:
vyzve najemce
poskytne primérenou lhitu k ndpravé
upozorni na mozné nasledky neuposlechnuti vyzvy
vyzva vyzaduje pisemnou formu
neuposlechne-li najemce vyzvy -> pronajimatel ma pravo vypovedét najem bez
vypovedni doby

stejny postup pronajimatel uplatni rovnéz v pripadé, kdy najemce nezaplati
najemné ani do splatnosti pristiho najemného
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Automaticka prolongace najmu

a) uziva-li najemce véc i po uplynuti najemni doby
b) pronajimatel najemce do 1M nevyzve, aby mu veéc
odevzdal,
=> plati, ze najemni smlouva byla znovu uzavrena za
stejnych podminek
* byla-li puvodni najemni smlouva sjednana na dobu
delSi nez 1R, plati, ze nyni je uzavfena na 1R

* byla-li kratsi nez 1R, byla znovu uzavfena na tuto
dobu
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Najem prostor urcenych k podnikani

* dfive upraveno v samostatném zakoné ¢. 116/1990 Sb.
POJMOVE ZNAKY:
a) najem prostoru nebo mistnosti,

b) ucelem najmu je provozovani podnikatelské Cinnosti vtomto
prostoru nebo v této mistnosti

c) prostor nebo mistnost slouzi alespon prevazné podnikani,
bez ohledu na to, zda je ucel najmu v ndjemni smlouvé

» subsidiarni aplikace obecnych ustanoveni o najmu

e Jedna-li se o najem prostoru nebo mistnosti, jehoz ucelem
neni ani bydleni, ani provozovani podnikatelské, pouziji se
obecna ustanoveni o najmu.
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Prava a povinnosti stran

°* najemce nema pravo provozovat v mistnosti Ci
prostoru jinou cinnost, nez jaka vyplyva z ucelu
najmu nebo z ujednani stran, pokud by tato zmeéna
pusobila zhorseni pomeértu v nemovité véci nebo by

nad miru primérenou poskozovala pronajimatele
nebo ostatni uzivatele veci
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Prava a povinnosti stran

pravo vyvesniho stitu (§ 2305) -> najemce muze nemovitou
vec, kde se prostor nachazi, opatfit se souhlasem
pronajimatele v priméreném rozsahu Stity, navestimi Ci
podobnymi oznacenimi

pronajimatel muze souhlas odmitnout, ma-li pro to vainy
divod

pri skonceni najmu odstrani najemce znameni, kterymi
nemovitou vec opatfil, a uvede dotCenou nemovitou véc do
pUvodniho stavu

X nejedna se o oznaceni provozovny dle zivnostenského zakona
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Skonceni najmu

NAJEM NA DOBU NEURCITOU -> muze kterakoliv strana vypovédét bez udani
dlvodu -> vypovédni doba podle toho, zda ma strana k vypovédi zavaziny
divod (6M, jinak 3M)

NAJEM NA DOBU URCITOU -> mGZe najemce vypovédét i pfed uplynutim
ujednané doby,

a) ztrati-li zpUsobilost k Cinnosti, k jejimuz vykonu je prostor slouzici podnikani
urcen,

b) prestane-li byt najaty prostor z objektivnich divodu zpusobily k vykonu
cinnosti, k némuz byl urCen, a pronajimatel nezajisti najemci odpovidajici
nahradni prostor, nebo

c) porusuje-li pronajimatel hrubé své povinnosti vici najemci.
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Skonceni najmu

NAJEM NA DOBU URCITOU -> pronajimatel ma pravo najem vypovédét i pred
uplynutim ujednané doby,

a) ma-li byt nemovita véc, v niz se prostor slouzici podnikani nachazi,
odstranéna, anebo prestavovana tak, ze to brani dalSimu uzivani prostoru, a
pronajimatel to pri uzavreni smlouvy nemusel ani nemohl predvidat, nebo

b) porusuje-li ndjemce hrubé své povinnosti vici pronajimateli, zejména tim,
Ze prestoze jej pronajimatel vyzval k naprave, chova se najemce v rozporu s
ustanovenim § 2305, nebo je po dobu delsSi nez jeden mésic v prodleni s
placenim najemného nebo sluzeb spojenych s uzivanim prostoru slouziciho
podnikani

-> ve vypovedi musi byt uveden jeji divod, jinak je neplatna
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Namitky proti vypovedi

* Vypovidana strana ma pravo do uplynuti jednoho meésice ode
dne, kdy ji byla vypovéd dorucena, vznést proti vypovedi
namitky; namitky vyzaduji pisemnou formu.

* Nevznese-li vypovidana strana namitky vcas -> pravo zadat
prezkoumani opravnénosti vypovedi zanikne.

* Vznese-li vypovidana strana namitky vcas, ale vypovidajici
strana do jednoho mésice ode dne, kdy ji namitky byly
doruceny, nevezme svou vypoved zpéet, ma vypovidana strana
pravo zadat soud o prezkoumani opravnénosti vypovédi, a to
do dvou mésiclt ode dne, kdy marné uplynula |hita pro
zpétvzeti vypovedi.
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VAN
Najem bytu

Smluvni strany:
- pronajimatel
- najemce

Zavazuje-li najemni smlouva pronajimatele prenechat najemci
k zajiSténi bytovych potreb najemce a popripadé i clent jeho
domacnosti byt nebo dim, ktery je predmétem najmu,
neprihlizi se k ujednanim zkracujicim najemcova prava podle
ustanoveni tohoto pododdilu.

* neni to v pripadé bytu k rekreaci nebo zjevné kratkodobému
ucelu
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Najem bytu

e pravni Uprava vystavena na principu ochrany najemce -> kratkodobost
vede k tomu, Ze neni poskytnuta specialni ochrana

* § 2235 -> stanovi jednostrannou kogentnost: nepfrihlizi se k ujednanim
zkracujicim najemcova prava podle ustanoveni tohoto pododdilu

=> strany si nemohou dohodnout nic, co by zkracovalo prava priznana najemci
obcanskym zakonikem; projevy napr.:

a) § 2258 —chov zvirat

b) pfijimani navstév

c) vypovéd z taxativné stanovenych duvod
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BYTEM se rozumi:
* mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou casti domu, tvori

obytny prostor a jsou urceny a uzivany k ucelu bydleni
X ujednaji-li si pronajimatel s najemcem, ze k obyvani bude pronajat jiny
nez obytny prostor, jsou strany zavazany stejné, jako by byl pronajat obytny
prostor

= rozhoduje fakticita stavu => bytem je:
a) obytny prostor definovany v § 2236
b) prostor, ktery si strany urci, Ze ma slouzit k bydleni (napr. ateliér)
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Forma najemni smlouvy

e § 2237 —najemni smlouva vyzaduje pisemnou formu

* nedodrzeni pisemné formy se muze dovolavat pouze najemce, nikoliv
pronajimatel

—> za dodrzeni pisemné formy je zodpovédny pouze pronajimatel
* § 582 — nedostatek pisemné formy muze byt kdykoliv zhojen

VYDRZENI NAJEMNIHO PRAVA (§ 2238)

e uziva-li ndajemce byt po dobu 3 let v dobré vire, ze najem je po pravu,
povazuje se najemni smlouva za radné uzavrenou

-> stav skutecny se srovnava se stavem pravnim
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Zakazana ujednani

Neprihlizi se k ujednani ukladajicimu najemci povinnost, ktera je vzhledem k
okolnostem zjevné neprimérena. (§ 2239)

X co neni nepfimérené? napr. povinnost dodrzovat pozarni predpisy, zakaz
vetrani okny, ktera vedou do spolecnych prostor, informacni povinnost
najemce o poskytnuti duplikatu klice, povinnost oznacit byt jmenovkou
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Odevzdani bytu

e pronajimatel je povinen byt najemci odevzdat (zpristupnit) a
to v dobé, ktera je urcena ve smlouvé

* neni-li ujednana doba, kdy pronajimatel zpristupni najemci
byt zpUsobily k nastéhovani a obyvani, zpristupni pronajimatel
najemci byt prvniho dne mésice nasledujiciho po dni, kdy
smlouva nabyla ucinnosti

* byt je zpristupnén, obdrzel-li najemce klice a nebrani-li mu nic
v pristupu do bytu

* nastéhovani x obyvani
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Najemné
* jeho vyse je véci smlouvy

e strany ujednaji najemné pevnou c¢astkou. Ma se za to, ze se najemné
sjednava za jeden mésic.

* Neujednaji-li strany vysi najemného, vznikne pronajimateli pravo na
najemné v takové vysi, jaka je v den uzavreni smlouvy v misté obvykla pro
novy najem obdobného bytu za obdobnych smluvnich podminek.

* Najemce plati najemné predem na kazdy mésic nebo na jiné ujednané
platebni obdobi, nejpozdéji do patého dne prislusného platebniho obdobi,
nebyl-li ujednan den pozdéjsi.

* Spolecné s najemnym plati najemce zalohy nebo naklady na sluzby, které

zajiStuje pronajimatel; o téchto zadlohach a nakladech plati § 2253
obdobné.
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PInéni spojena s uzivanim bytu a souvisejici
sluzby

* Strany si ujednaji, ktera plnéni spojena s uzivanim bytu nebo s nim souvisejici sluzby zajisti
pronajimatel; schazi-li takové ujednani, pouzije se ustanoveni odstavce 2.

*  Neni-li mezi stranami ujednani podle odst. 1, zajisti pronajimatel po dobu najmu nezbytné
sluzby -> ma se za to, Ze nezbytnymi sluzbami jsou dodavky vody, odvoz a odvadéni
odpadnich vod vcetné cisténi jimek, dodavky tepla, odvoz komundlniho odpadu, osvétleni a
uklid spoleénych ¢asti domu, zajisténi pfijmu rozhlasového a televizniho vysilani, provoz a
CiSténi kominQ, pripadné provoz vytahu.

* ZpUsob rozuctovani cen a Uhrady sluzeb stanovi jiny pravni predpis.

* Strany si ujednaji zplsob rozucétovani cen a Uhrady pripadnych dalsich sluzeb, neni-li stanoven
jinym pravnim predpisem nebo rozhodnutim cenového organu. ZpUsob rozuctovani musi byt
urcen pred poskytovanim sluzby.

* ndjemce ma pravo nahlédnout do vyuctovani nakladl na poskytnuté sluzby (ma pravo si
rovnéz pofizovat z vyuctovani vypisy, opisy nebo kopie)

KNOWLEDGE FOR THE FUTURE )) WWW.mVso.cz



MVS0 »» MORAVSKA VYSOKA SKOLA OLOMOUC

Zvysovani najemného

a) zvysovani najemného si strany mohou ujednat ve
smlouve

b) strany si ve smlouvé mohou ujednat, ze najemné se
zvysSovat nebude
c) smlouva o zvySovani najemného mlici => aplikuje se §
2249, 2250
— pokud smlouva o zvyseni najemného mlci, stanovi NOZ
motivacni mechanismy, které maiji zajistit, aby najemce pri
stanovenych zakonnych divodech zvyseni najemného
prijal
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Jistota

e pronajimatel muUze zadat, aby ndjemce slozil ¢astku, ktera
zajisti budouci pohledavky, jez bude mit vici najemci

’

e kauce muze Cinit az trojnasobek mési¢niho ndajemného

* Pri skonCeni najmu pronajimatel vrati jistotu najemci; zapocte
si pritom, co mu najemce pripadné z najmu dluzi.

* Najemce ma pravo na uroky z jistoty od jejiho poskytnuti
alespon ve vysi zakonné sazby (§ 1802).
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Prava a povinnosti najemce

zakladni povinnosti najemce je platit najemné

najemce ma pravo i povinnost uzivat byt v souladu s NS

najemce ma pravo v byté i pracovat Ci podnikat, nezpUsobi-li to pro byt
nebo dim zvysSené zatizeni => imise (napf. pfiliS mnoho navstév v byté i
domé)

najemce provadi a hradi pouze béznou udrzbu a drobné opravy
souvisejici s uzivanim bytu

najemce dodrzuje po dobu najmu pravidla obvykla pro chovani vdomé a
rozumné pokyny pronajimatele pro zachovani nalezitého poradku
obvyklého dle mistnich poméru => tzv. domovni rady x nejsou sice

vynutitelné, ale jejich opakované porusovani muaze vést k ukonceni
najemniho vztahu (§ 2288/1 pism. a)
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Prava a povinnosti pronajimatele

a) prenechat byt najemci ve stavu, ktery je zpUusobily k
nastehovani a obyvani

b) udrzovat vdomé poradek obvykly dle mistnich poméra
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Stavebni Upravy

Najemce je povinen strpét Upravu bytu nebo domu, popripadé
jeho prestavbu nebo jinou zménu, jen

a) nesnizi-li hodnotu bydleni a

b) lze-liji provést bez vétsSiho nepohodli pro najemce, nebo
c) provadi-li ji pronajimatel na prikaz organu verejné moci,
d) anebo hrozi-li primo zvlast zdvazna ujma.

V ostatnich pripadech Ize zménu provést jen se souhlasem
najemce.
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Stavebni Upravy

NevyZaduje-li se ndjemclv souhlas k provedeni Upravy, ma pronajimatel pravo zapocit

s provadénim praci az poté, co se vlci ndjemci zavdze poskytnout pfimérenou nahradu

ucelnych nakladu, které ndjemci vzniknou v souvislosti s vyklizenim bytu.

* |nformacni povinnost pronajimatele -> pronajimatel sdéli najemci nejméneé tri
mesice pred zahajenim praci alespon:

a) povahu téchto praci,

b) predpokladany den jejich zah3jeni,

odhad jejich trvani,

)
d) nezbytnou dobu, po kterou musi byt byt vyklizen -> INSTITUT DOCASNEHO
VYKLIZENI BYTU

e) pouceni o nasledcich odmitnuti vyklizeni,

f)  zaroven se pronajimatel zavaze k ndhradé ndkladl podle odstavce 1 a uvede,
jakou zalohu na nahradu nabiz
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Stavebni Upravy

Neprohlasi-li najemce pronajimateli do deseti dnll po oznameni, ze byt na
pozadovanou dobu vyklidi => ma se za to, ze vyklizeni bytu odmitl
Bude-li vyklizeni nutné na dobu nejdéle jednoho tydne -> na informacni
povinnost pronajimatele nejsou kladeny tak vysoké naroky -> oznameni
alespon 10 dnU pred zahdjenim praci x lhtta k prohlaseni najemce se
zkracuje na 5 dnU
Odmitne-li najemce byt vyklidit => pronajimateli vznika pravo obratit se na
soud s zalobou o vyklizeni

X

Nepoda-li ndvrh do 10 dnu po najemcovéeé odmitnuti, pravo domahat se
vyklizeni bytu zanika.
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Stavebni upravy provadéné najemcem

a) Souhlasi-li s tim pronajimatel, muze najemce provést
Upravu, prestavbu nebo jinou zménu bytu nebo domu.

b) Nesouhlasi-li pronajimatel se zménou, ktera je nezbytna
vzhledem k zdravotnimu postizeni najemce, clena jeho
domacnosti nebo jiné osoby, ktera v byte bydli, aniz ma k
odmitnuti souhlasu vazny a spravedlivy divod, nahradi
pronajimateltv souhlas na navrh najemce soud.

Pri skonceni najmu odstrani najemce v byté nebo domé zménu,
kterou proved|, ledaze pronajimatel navraceni v predesly stav

V4

hezada.
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Vady v byté
e Zjisti-li najemce v byté poskozeni nebo vadu, které

a) jetreba bez prodleni odstranit, oznami to ihned pronajimateli;

b) jinou vadu nebo poskozeni, které brani obvyklému bydleni, oznami
pronajimateli bez zbytecného odkladu.

* Najemce ucini podle svych moznosti to, co lze oCekavat, aby poskozenim
nebo vadou, které je treba bez prodleni odstranit, nevznikla dalsi Skoda.

* Najemce ma pravo na nahradu nakladd ucelné vynalozenych pfi zabranéni
vzniku dalsi Skody, ledaze poskozeni nebo vada byly zptusobeny okolnostmi,
za které najemce odpovida.

=> najemce ma zasadné prevencni + oznamovaci povinnost,
zjisti-li vadu v byté
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Vady v byté

Dusledky selhani oznamovaci povinnosti ndjemcem:

=>
Neoznami-li najemce pronajimateli poskozeni nebo
vadu bez zbytecného odkladu poté, co je mél a mohl pri
radné péci zjistit, nema pravo na nahradu nakladu;
odstrani-li poskozeni nebo vadu sam, nema pravo ani
na slevu z najemného.
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Vady v byté

* Pronajimatel odstrani poskozeni nebo vadu v
primerené dobeée poté, co mu najemce poskozeni
nebo vadu oznamil.

* Neodstrani-li pronajimatel poskozeni nebo vadu bez
zbytecného odkladu a radné => muze poskozeni nebo
vadu odstranit najemce a zadat nahradu
odUvodnénych nakladul, popripadé slevu z
najemného, ledaze poskozeni nebo vada nejsou
podstatné.

KNOWLEDGE FOR THE FUTURE )) WWW.mVso.cz



MVS0 »» MORAVSKA VYSOKA SKOLA OLOMOUC

Clenové najemcovy domacnostsi

a) docCasné prijeti 3. osoby v byté (navstévy) -> najemce
ma pravo prijimat ve své domacnosti kohokoli

b) trvalé prijeti 3. osoby v byté -> prijme-li ndajemce
nového c¢lena své domacnosti, oznami zvyseni poctu
osob zijicich v byté bez zbytecného odkladu
pronajimateli

X neucini-li to ndjemce ani do dvou mésicl, co zména
nastala, ma se za to, ze zavazné porusil svou povinnost

KNOWLEDGE FOR THE FUTURE )) WWW.mVso.cz



MVS0 »» MORAVSKA VYSOKA SKOLA OLOMOUC

Clenové najemcovy domacnostsi

Pronajimatel ma pravo vyhradit si ve smlouvé souhlas s
prijetim nového clena do najemcovy domacnosti. To
neplati, jedna-li se o:

a) osobu blizkou anebo

b) dalsi pripady zvlastniho zretele hodné (najemce
potrebuje pecovatele)

Pro souhlas pronajimatele s prijetim osoby jiné nez

blizké za ¢lena najemcovy domacnosti se vyzaduje
pisemna forma.
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Clenové najemcovy domacnostsi

Pronajimatel ma pravo pozadovat, aby v najemcové domacnosti
zil jen takovy pocet osob, ktery:

a) je priméreny velikosti bytu a

b) nebrani tomu, aby vsechny mohly v byté zit v obvyklych
pohodlnych a hygienicky vyhovujicich podminkach.

* Snizi-li se pocet ¢lenu ndjemcovy domacnosti, oznami to
najemce pronajimateli bez zbyte¢ného odkladu
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Podnajem

2 situace:
1) najemce v byté zZije (tj. byt neopousti)

2) najemce byt opousti

KNOWLEDGE FOR THE FUTURE )) WWW.mVso.cz



MVS0 »» MORAVSKA VYSOKA SKOLA OLOMOUC

Podnajem

 Najemce muze dat treti osobé do podnajmu ¢ast bytu, pokud
v byté sam trvale bydli, i bez souhlasu pronajimatele.

X

e V pripadé, Ze najemce v byté sam trvale nebydli, muze dat
treti osobé do podnajmu byt nebo jeho ¢ast pouze se
souhlasem pronajimatele.

 Zadost o udéleni souhlasu k podnajmu i souhlas s podnajmem
vyzaduji pisemnou formu. Nevyjadri-li se pronajimatel k
zadosti ve |hUté jednoho mésice, povazuje se souhlas za dany;
to neplati, pokud byl ujednan zakaz podnajmu.
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Podnajem

Da-li najemce byt nebo jeho ¢ast do podnajmu
treti osobé v rozporu s ustanovenim § 2274 a
2275, hrubé tim porusi svou povinnost.
Podnajem konci spolecné s najmem. Konci-li
najem, sdeéli to najemce podnajemci s
uvedenim rozhodnych skutecnosti; jimi jsou
zejmeéna den skon€eni najmu a popripade i
délka vypovédni doby a pocatek jejiho behu.

7 o

najem konci vzdy nejpozdéji s najmem
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Prechod najmu

Zakladni predpoklad -> najem muze prejit na ¢leny najemcovy
domacnosti, ktefi:

a) v byté ke dni smrti najemce zili A

b) nemaji vlastni byt
Tyto osoby se dale ¢leni do dvou skupin:

a) manzel, partner, rodi¢, sourozenec, snacha, zet, dité, vnuk ->
neni nutny souhlas pronajimatele

b) jiné osoby -> nutny souhlas pronajimatele
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Prechod najmu

Kazda osoba splnujici podminky pro prechod
najmu muze do jednoho mésice od smrti
najemce pisemné oznamit pronajimateli, ze v
najmu nehodla pokracovat; dnem dojiti
oznameni pronajimateli jeji najem zanika.
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Skonceni najmu

Konkludentni prodlouzeni najmu bytu (§ 2285):

a) pokracuje-li najemce v uzivani bytu po dobu
alespon tri meésicu po dni, kdy mél najem

bytu s

concit, a

b) pronaj

imatel nevyzve v této dobé najemce,

aby byt opustil,

plati, ze je najem znovu ujednan na tutéz dobu,
na jakou byl ujednan drive, nejvyse ale na dobu

dvou let
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Ukonceni najmu najemcem

e dle starého OZ byl najemce zcela neomezen co se
tyCe vypovedi najmu x NOZ jeho volnost omezuje

* rozlisujeme, zda najem byl sjednan na dobu urcitou
Ci na dobu neurcitou

a) najemce muze vypoveédét ndjem na dobu urcitou,
zmeni-li se okolnosti, z nichz strany pri uzavreni
smlouvy vychazely (nelze rozumné pozadovat na
najemci, aby v ndjmu pokracoval)

b) Najem na dobu neurcitou -> najemce mulze najem
vypovedet kdykoliv, neni ni¢im vazan
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Ukonceni najmu pronajimatelem

* muze vypovedet ndajem pouze z duvodu
taxativné stanovenych v zakoné

* nerozlisSuje se najem na dobu urcitou Ci
neurcitou

e pokud by si strany dohodly néco jiného,
nemelo by to zadnou relevanci
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Ukonceni najmu pronajimatelem

VYPOVEDNI DUVODY:
a) Duvody vznikajici ve sfére najemce (pronajimatel muze
vyuzit jak u najmu na dobu urcitou, tak neurcitou)
b) Duvody vznikajici ve sfére na strané pronajimatele — potreba
pronajimatele (pouze u ndjmu na dobu urcitou)
* Vypoveédni doba je 3M a bézi od prvniho dne KM nasledujiciho
poté, co vypoved dosla druhé straneé.
* Duvod vypovédi musi byt vzdy jasné vylicen, aby byl
prezkoumatelny.
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Ukonceni najmu pronajimatelem

VYPOVEDNi DUVODY:

Pronajimatel mlze vypovédét ndjem na dobu urcitou nebo neurcitou v

tfimeésicni vypovédni dobé,

e a) porusi-li ndjemce hrubé svou povinnost vyplyvajici z najmu

§ 2291 -> Porusi-li ndjemce svou povinnost zvlast zavaznym zptisobem, ma

pronajimatel pravo vypovédét najem bez vypovédni doby a pozadovat, aby

mu najemce bez zbytecného odkladu byt odevzdal, nejpozdéji vsak do
jednoho mésice od skonceni najmu.

* Najemce porusuje svou povinnost zvlast zavaznym zplisobem, zejména
nezaplatil-li ndjemné a naklady na sluzby za dobu alespon tfi mésicu,
poskozuje-li byt nebo diim zavaznym nebo nenapravitelnym zpusobem,
zpusobuje-li jinak zavazné sSkody nebo obtize pronajimateli nebo osobam,
které vdomeé bydli nebo uziva-li neopravnéné byt jinym zpusobem nebo k
jinému ucelu, nez bylo ujednano.
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Ukonceni najmu pronajimatelem

VYPOVEDNI DUVODY:

b) je-li najemce odsouzen pro umyslny trestny Cin spachany
na pronajimateli nebo clenu jeho domacnosti nebo na osobé,
ktera bydli vdomé, kde je ndjemculv byt, nebo proti cizimu
majetku, ktery se vtomto domé nachazi,

c) ma-li byt byt vyklizen, protoze je z dliivodu verejného
zajmu potrebné s bytem nebo domem, ve kterém se byt
nachazi, nalozit tak, ze byt nebude mozné vibec uzivat, nebo
d) je-li tu jiny obdobné zavazny divod pro vypovézeni ndjmu
(napf. najemce byt neuziva a z toho divodu dochazi v zimé ke
Skodé)
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Ukonceni najmu pronajimatelem

VYPOVEDNI DUVODY:

Pronajimatel muze vypovédét ndajem na dobu neurcitou

v trimeésicni vypoveédni dobe i v pripade, ze:

* a) ma byt byt uzivan pronajimatelem, nebo jeho
manzelem, ktery hodla opustit rodinnou domacnost

a byl podan navrh na rozvod manzelstvi, nebo
manzelstvi bylo jiz rozvedeno,

* b) potrebuje pronajimatel byt pro svého pribuzného
nebo pro pribuzného svého manzela v primé linii
nebo ve vedlejsi linii vdruhém stupni.
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Pacht

Smluvni strany:
- propachtovatel
- pachtyr

Podstata:

Pachtovni smlouvou se propachtovatel zavazuje prenechat
pachtyfi vec k do€asnému uzivani A pozivani a pachtyr
se zavazuje platit za to propachtovateli pachtovne nebo
poskytnout pomeéernou Cast vynosu z veci.
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Pacht

* Predmétem pachtu muze byt tedy jen véc plodiva,
plodonosna, prinasejici vynos, at' jiz jsou vynosem plody
naturalni nebo civilni (hmotna nebo nehmotna)

* Pravidelnym rysem pachtu je pachtyrovo vilastni
pric¢inéni

« Pachtyr vlastni praci nebo jinou Cinnosti obhospodaruje
véc tak, aby prinasela plody nebo uzitky (vynos) a
pachtyr si tento vynos privlastnuje
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Pacht
* \Vynos muze byt radny (bézné predpokladany) i mimoradny
 Ucelem pachtu viak neni drancovani propachtované véci

e | pfirfadném hospodareni muze z rtznych pfricin - vyvolanych
napft. prirodnimi nebo ekonomickymi vlivy - dojit k vykyvim ve
vynosech. To je vSak predevsim riziko pachtyre, které muze
byt kryto napr. pojisténim

* mozné je rovneéz jednani, ze vyse pachtovného bude v
zavislosti na objemu vynosu pohybliva apod.
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Prava a povinnosti stran

e propachtovatel neprestava byt vlastnikem
propachtované veci

* riziko nezdaru v usili o vynos nese pachtyr

e pachtyr je zasadné povinen jen k bézné udrzbe a
béznym opravam

* vyskytnou-li se na véci vady, které pachtyr nezpusobil

nebo k jejichz odstranéni neni povinen, stiha
povinnost k odstranéni vad propachtovatele

KNOWLEDGE FOR THE FUTURE )) WWW.mVso.cz



MVS0 »» MORAVSKA VYSOKA SKOLA OLOMOUC

Prava a povinnosti stran

e pachtyr pecuje o propachtovanou vec jako radny
hospodar

e pachtyr neni zasadné opravnen:

a) propachtovat véc jinému,

b) ménit hospodarské urceni véci nebo zpusob jejiho uzivani
Ci pozivani bez souhlasu propachtovatele

(napf. pachtyr premeéni rybnik na koupalisté Ci nadrz pro
hasice)

=> porusi-li pachtyr vyse zminéné povinnosti ->
propachtovatel muize pacht vypovédét bez vypovédni doby
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Prava a povinnosti stran

* Provadi-li propachtovatel na propachtované veci
opatreni, k nimz je podle smlouvy nebo z jiného
pravniho dlivodu opravnén nebo povinen, nahradi
pachtyri v priméreném rozsahu naklady a ztratu
vynosu, které pachtyri v dusledku takového opatreni
vznikly

e pozada-li o to pachtyr, poskytne mu propachtovatel
primerenou zalohu. Pachtyrovo pravo na slevu z
pachtovného nebo na jeho prominuti tim dotceno
neni.
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Prava a povinnosti stran

* Zlepsi-li propachtovatel propachtovanou véc do té miry, ze
pachtyr mlze pri radném hospodareni dosahnout vyssiho
vynosu, muze se propachtovatel domahat priméreného
zvyseni pachtovného.

* Neodstrani-li propachtovatel vadu veéci, kterou ma povinnost
odstranit, bez zbytecného odkladu, a klesne-li proto vynos z
propachtované véci pod polovinu bézného vynosu, ma
pachtyr pravo na slevu z pachtovného

e Qdstrani-li pachtyr vadu sam, ma pravo na nahradu
vynaloZenych nakladu
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Prava a povinnosti stran

Jedna-li se o vadu, ktera zasadnim zpUsobem ztézuje,
nebo i znemoznuje pozivani propachtované veci tak,
Ze z ni lze nanejvys dosahnout jen nepatrny vynos,
ma pachtyr pravo na:

a) prominuti pachtovného, nebo

b) na vypovézeni pachtu bez vypovedni doby.
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Skonceni pachtu — doba neurcita

* Rozlisujeme pacht, ktery byl sjednan na dobu urcitou a neurcitou.

* Pacht ujednany na dobu neurcitou lze vypovédét v 6M vypovéedni dobé
tak, aby skoncil koncem pachtovniho roku.

e Byla-li smlouva uzavrena v pisemné formé, vyzaduje i vypovéd pisemnou
formu.

* Ma se za to, ze u zemédeélského pachtu je pachtovni rok obdobi od 1. fijna
do 30. zafi nasledujiciho roku, u ostatnich pachtt jde o kalendarni rok

=> u zemeédélského pachtu je skonceni pachtu vazano na ukonceni urcitého
vegetacniho obdobi
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Skonceni pachtu — doba urcita

e Je-li pacht ujednan alespon na dobu tri let, muze
strana vyzvat v dobé ne kratSi nez Sest mésicu pred
uplynutim ujednané doby druhou stranu, aby sdélila,
zda hodla v pachtu pokracovat, s tim, ze vyslovi-li
druha strana do tfi mésicu od doruceni vyzvy svuj
souhlas, prodlouzi se pacht o dobu, na kterou byl
plvodné ujedndan X jinak pacht skonci v pivodné
ujednané dobe.
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INVENTAR = soubor véci, zejména movitych, uréenych k uzivani

Propachotani véci s inventarem

/7 7

hlavni véci a jejimu radnému obhospodarovani

Propachtuje-li se véc spolecné s inventarem, zachova pachtyr
jednotlivé kusy inventare. Nalezeji-li do inventare zvirata,
obnovuje pachtyr jejich stav s péci radného hospodare.

ZnicCi-li se néco z inventare nebo opotrebi-li se do té miry, ze to
nelze dale uzivat, obnovi propachtovatel inventar X ledaze se
skoda pricita pachtyri; to plati i v pripadé vady propachtované
veci
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Zemedeélsky pacht

e Je-li propachtovan zemedelsky nebo lesni pozemek,
je ujednan zemedeélsky pacht.

-> dulezité neni verejnopravni hledisko -> dulezita je

fakticita

e Je-li pacht ujednan na dobu delsi nez dva roky a neni-
li smlouva uzavrena v pisemné forme, ma se za to, ze
pacht byl ujednan na dobu neurcitou.
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Zemedeélsky pacht

Pachtovné se plati rocné pozadu a je splatné k 1. fijnu

-> hledi se na vegetacni obdobi

Pacht ujednany na dobu neurcitou lze vypovedeét v dvanactimésicni
vypovédni dobé.

Stane-li se pachtyr ze zdravotnich divodu nezpUsobily na pozemku
hospodarit, ma pravo vypovedeét pacht v trimésicni vypovedni dobé, i kdyz
byl pacht ujednan na dobu urcitou.

Zemre-li pachtyr, ma pachtyriav dédic pravo vypovédeét pacht v tfimésicni
vypoveédni dobg, i kdyz byl pacht ujednan na dobu urcitou; vypovéd musi
byt podana do Sesti mésict ode dne, kdy pachtyr zemrel.
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Dékuji za pozornost!

Kontakt: Stefan.Rehak@mvso.cz
Konzultace: e-mailem ¢i osobné po predchozi domluvé
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