NAJEMNi SMLOUVA

Pronajimatel se zavazuje pfenechat véc k uZivani. Najemce se zavazuje platit najemné. Pfedmétem
najemni smlouvy mohou byt véci movité nezuZivatelné a nemovité véci.

Je-li pronajata véc zapsana ve vefejném seznamu, Ize i najemni pravo, pokud to navrhne viastnik véci nebo
s jeho souhlasem najemce, zapsat do verfejného seznamu. §2203 NOZ

Najemni smlouva mUze byt uzaviena na dobu urcitou ¢i neuritou. Pokud ve smlouvé neni uvedeno, na jak
dlouhou dobu je najemni vztah uzavien, ma se za to, Ze smlouva byla uzaviena na dobu neurcitou. §2204
NOZ

Povinnost pronajimatele viz § 2205, 2206
Bézna udrzba a ostatni udrzba

Béznou udrzbu provadi najemce. Ostatni udrzbu provadi pronajimatel. Co je béZnéa a ostatni Udrzba zakon
nedefinuje. Bézna udrzba je Cisténi, Uklid, vyména a dopinéni provoznich kapalin, malovani, vyména
béznych soucasti, které v dusledku opotfebeni odchazeji. Ostatni udrzba je napf. oprava vodovodu,
plynového kotle, motoru atd.

Pronajimatel neodpovida za vady, o kterych obé strany pfi podpisu smlouvy védély a které nebrani uzivani
VECI.

Pronajimatel ma povinnost odstranit vadu, kterou mu najemce fadné a véas oznami. §2208

P. Véc ma vady, kvdli kterym nelze véc uzivat bez obtizi. Najemce tuto skuteénost oznami pronajimateli.
Ten bez zbyte¢ného odkladu véc neodstrani. Mize poZadovat slevu z najemného (pfiméfenou- zdroj sporu)
¢i si mize véc opravit sam a pozadovat po pronajimateli (¢elné vynaloZzené naklady. Pokud nelze kvdli
védé uzivat véc vubec, mize pozadovat prominuti najemného nebo vypovédét najemni smlouvu bez
vypovédni doby. Najemce musi uplatnit toto své pravo do 6-ti mésici ode dne, kdy vadu zjistil nebo mohl
zjistit. §2208

Povinnost najemce § 2213, 2214

Najemce je mimo jiné povinen uzivat véc jako fadny hospodar. To znamend, Ze ma s véci nakladat tak, aby
nevznikla na véci Skoda. Chovat se tak, aby véc nebyla opotfebena nad miru pfiméfenou pomérim, chranit
véc prfed poskozenim, ztratou, zniCenim, zneuZitim, bézna udrzba véci a opravy, oznamovat ihned
pronajimateli vady, k jejichz odstranéni je povinen.



Najemce je povinen uzivat véc k ucelu sjednanému (napf. provoz advokatni kanceléfe, pro podnikani).
Pokud ucel ve smlouvé sjednan nebyl, pak k ucelu obvyklému (byt k bydleni, nebytovy prostor k jinému
ucelu, auto k provozu na pozemnich komunikacich).

Najemné

VySe najemné neni zavazna nalezitost najemni smlouvy. §2217 NOZ.
Skonéeni ngjmu

§2225-2234 NOZ

Podnajem

Najemce miZze zfidit tfeti osobé uzivaci pravo k véci, pokud s tim pronajimatel souhlasi. Najemce odpovida
pronajimateli stejné jako kdyby véc uZival sam.

I,
Najem bytu
§2235 a nasl. NOZ

Smlouva vyZaduje pisemnou formu. Pronajimatel v§ak nema prav namitnout vici najemci neplatnost
smlouvy pro nedostatek formy. §2237 NOZ

NepfihliZi se k ujednani, ktera ukladaji najemci povinnost zaplatit smluvni pokutu. Ani k ujednanim, ktera
ukladaji ndjemci povinnost vzhledem k okolnostem zjevné nepfiméfenou. §2239 NOZ.

Pokud ve smlouvé neni ujednano, kdy ma pronajimatel zpfistupnit byt najemci, pouzije se dispozitivni
norma §2242 NOZ Prvni den v mésici, ktery nasleduje po dni, ve kterém smlouva nabyla u¢innosti.

Najemné neni podstatnou naleZitosti smlouvy. § 2246 NOZ Strany si mohou ujednat kazdorocni zvySovani
najemného. Najemné je moZné za zakonem stanovenych podminek zvysit i jednostranné viz 2249 NOZ

Nezbytné sluzby zajisti pronajimatel (odvoz odpadu, dodavka vody, tepla, elektfiny, ¢isténi jimek, kominu,
provoz vytahu, uklid a osvétleni spolecnych prostor.

Jistota (dfive kauce) slouzi jako penézita jistota pronajimateli, Ze najemce spIni povinnost vyplyvajici z
najmu. Jistota nesmi byt vySSi nez Sestinasobek meésicniho najemného. Pfi skonCeni najmu pronajimatel
vrati jistotu najemci. Najemce ma prav na uroky z jistoty od jejiho poskytnuti alespori ve vysi zakonné
sazby.

Préva a povinnosti stran

Najemce uziva byt v souladu s najmem.



V byté maze podnikat, pokud tim nezplsobi zvySené zatizeni bytu.

Ma pravo chovat v byté zvife. Ujednani ve smlouvé, které by néjemci chov zvifat zakazoval by byl neplatny.
Takoveé ujednani by bylo nicotné. Zakazat chov zvifat v byté je mozné jen za pfedpokladu, kdy chov zvifat
pusobi obtize obyvatelim domu (hluk, zapach, nebezpeli). PF. stale Stékajici smeCka psd, hluény
papousek, jedovaty had atd. Pokud chov zvifete zplsobuje zvySené naklady na udrzbu spoleénych prostor,
jdou Kk tiZi ndjemce. §2258 NOZ

Najemce mize provést Upravy, pfestavbu nebo jinou zménu bytu ¢i domu, pokud pronajimatel souhlasi.
Pokud pronajimatel se zménou nesouhlasi a zména je nezbytna vzhledem ke zdravotnimu postizeni
najemce, Ci Clena jeho doméacnosti nebo jiné osoby, kterd v byté bydli a k odmitnuti nema vazny a
spravedlivy divod, pak pronajimateldv souhlas na navrh najemce nahradi soud. §2263 NOZ.

Pronajimatel mdZze v byté udélat Gpravy, pfestavby nebo jiné zmény, kdyz tam bydli najemce pokud:
nesnizi hodnotu bydleni, hrozi zvI&st zavazna Ujma, pfikaze to organ vefejné moci, souhlasi najemce.
Pokud najemce odmitne byt vyklidit, mize pronajimatel navrhnout soudu, aby rozhodl o vyklizeni bytu.
Nepoda-li navrh do deseti dnli po najemcové odmitnuti, pravo domahat se vyklizeni bytu zanika.

Clenové najemcovy domacnosti

Najemce ma pravo pfijimat do své doméacnosti kohokoliv. Pokud se zvysi pocet, ozndmi pronajimateli do 2
mésicl ode dne, kdy ke zvySeni poétu doSlo. Pokud tak neucini, jedna se o zavazné poruseni povinnosti.
Pronajimatel mé v8ak pravo pozadovat, aby v byté Zil poCet osob, ktery odpovida velikosti bytu (obvyklé
pohodli, hygienické podminky). Pronajimatel si mize vyhradit pravo souhlasu s pfijetim nového ¢lena
domacnosti. To v8ak neplati, pokud se jedna o osobu blizkou. §2272 a nasl. NOZ

Podnajem §2274 a nasl. NOZ

Pi. X ma pronajaty byt 3+1. Muze dat 1 pokoj do podnajmu bez souhlasu pronajimatele, pokud byt sam
uziva. §2274 NOZ.

Skonéeni najmu
§ 2285 a nasl NOZ
Studijni material
Pfednaska

Obcansky zakonik
Priklady ze seminare



