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Prinasi novy OZ v oblasti najemniho prava néjaké radikalni zmény?

Nejde o zadnou revoluci, pisSe o mensi zmény ve specifickych oblastech, treba v oblasti najmu prostor k
podnikani.

Pravé tady je ovSiem zména patrna uz na prvni pohled - zatim mame ,,nebytové prostory“, napristé to
budou prostory pro podnikani. Ma tento posun néjaky vécny obsah, nebo jde jen o riizné pojmenovani
téze véci?

Spise to druhé. Je to zména jen formalni, zamérem zakonodarce nejspis bylo i takto signalizovat, Ze jde o
skutecné novou a kompletni pravni Gpravu.

DalSimi evidentnimi novinkami pasazi o najmu jsou ponékud archaicky znéjici instituty vyprosy a
pachtu. Maji néjakou souvislost s komercni realitni ¢innosti?

Jen malou, a to jesté jen v pripadé pachtu. Vyprosa se blizi dnesni vypUjcce - pljde o bezplatné
prenechani véci bez sjednané doby uzivani a jeho Ucelu k uzivani s tim, Ze véc bude na pozadani majiteli
vracena. Pacht se uplatni hlavné v oblasti pronajmu zemédélskych pozemku, tedy nejcastéji orné pldy Ci
lesa. Jde o docasné uzivani véci a také pozivani plodl, které pronajata véc generuje. Plody pfitom nelze
zaménovat za zisk, novy OZ ostatné tyto ,,plody“ presnéji definuje. V oblasti komercniho realitniho prava
pUjde o smluvni typ uZivany jen vzacné.

Zakladem najemniho prava je nadjemni smlouva. Bude mit od ledna 2014 jiny rezim?

V nékterych ohledech nepochybné. Dnes takova smlouva musi byt pisemna a vedle toho zakon urcuje radu
jejich podstatnych nalezitosti s tim, Ze nesplnéni téchto podminek zaklada neplatnost smlouvy. Novy OZ
pisemnou formu nepozaduje. Samozirejmé, ze v drtivé vétsiné pripadi budou najemni smlouvy uzavirany i
po roce 2014 v pisemné formé - ale neni to nutnost. Novy OZ i timto zpGsobem deklaruje svou vétsi
liberalnost, vétsi volnost smluvnich stran, jde prosté vice o obsah nez o formu. Totéz plati napriklad pro
ustanoveni o vysi najemného. Dnes jeho neexistence ve smlouvé zaklada jeji neplatnost, zatimco novy OZ
dohodu o vysi najmu nepozaduje a dokonce ve svych obecnych ustanovenich nabizi moznost jejiho urceni
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podle Urovné najemného v misté a dobé obvyklé. Ale zase - je otazkou zda v komercni, respektive
podnikatelské praxi k takové situaci vibec nékdy dojde. Vétsi uplatnéni toto ustanoveni mozna bude mit v
oblasti pronajmu bytd.

Je tady jesté jedna pomérné zasadni zména - totiz moznost uzavrit najemni smlouvu na véc,
respektive prostory, které jesté neexistuji. To je typické pro najmy komercnich prostor v budovach ve
vystavbé. V soucasné dobé se tato situace resila vétSinou smlouvou o smlouvé budouci?!

Mate pravdu, ale ona to zména vlastné ani neni. Pravé pro nebytové prostory, v budoucnu tedy prostory k
podnikani, jedna z nedavnych novel moznost uzavrit najemni smlouvu do budoucna prinesla. Praxe tuto
novinku ale prilis neprijala a nadale se uzaviraji smlouvy o smlouvach budoucich. Novy OZ to snad zméni.
Co je ovsem podstatné - stejné jako dnes bude nutné predmét pronajmu ve smlouvé dostatecné
identifikovat. Novy OZ ale tuto definici uz oproti sou¢asnému stavu pronajmu nebytovych prostor nevaze
napriklad na stavebni povoleni ¢i kolaudacni souhlas. Jak uz jsem fikal, novy OZ neklade duraz tolik na
formalni raz pronajatych prostor, ale na vécnou povahu jejich uzivani k provozovani podnikani, bez ohledu
na to, zda je ucel najmu v najemni smlouvé vyjadren.

Smlouva je uzavrena, najemce uziva prostory - a mize je podnajmout. Méni novy OZ na tomto poli
néco?

V zasadé nikoli. Stejné jako drive novy OZ trva na souhlasu pronajimatele. Striktné je také stanoveno, ze
doba podnajmu nesmi byt delsi nez sjednany najem. Dnes se to obCas obchazelo s poukazem na opci
dalsiho pronajmu, stanovenou v najemni smlouvé. To napristé uz nebude mozné.

Co zména majitele pronajimanych prostor?

Pro oblast pronajmu prostor k podnikani vse zustava pri starém - tedy takova zména najemni vztah nijak
zasadné neméni a neni ani vypovédnim ddvodem, jak plati uz nyni. Ale pozor: pokud se smluvni strany
nedohodnou jinak. Vétsina ustanoveni nového OZ ve sfére zavazkového prava ma dispozitivni charakter,
nikoli kogentni, nepredstavuji tedy néjaké dogma ci povinnost a smluvni strany si mohou dohodnout
odlisnou Upravu. Jde zase o posun k vétsi volnosti smluvnich stran.

Podstatné pro obé strany najemnich vztahi jsou vypovédni lhaty - méni je novy 0Z?

Principialné nikoli. Standardni lhity zUstanou 3mésicni, u najmu na dobu neurc¢itou 6mésicni. Ovsem zase -
pokud si strany nedohodnou lhdty jiné, to mozné je. Urcitou novinkou je moznost ukonceni smlouvy z toho
diivodu, Ze se okolnosti oproti dobé uzavieni najemni smlouvy zménily tak zasadnim zplsobem, Ze se
vzajemna prava a povinnosti pronajimatele a najemce dostanou do hrubého nepoméru. Tato ustanoveni
jsou trochu nejasna a jejich vyklad neni tak Uplné jednoduchy. Je mozné, Ze praveé proto se standardni
soucasti najemnich smluv od roku 2014 stane zavazek obou stran nést nebezpeci zmény okolnosti v
budoucnu.

Nepochybnou novinkou je moznost zapisu najemnich prav do katastru.

Jisté, to je ustanoveni zcela nové. Od roku 2014 bude mozné do katastru zapsat jakoukoli najemni
smlouvu, ktera se bude tykat nemovitosti. Podminkou je ale souhlas vlastnika. | v tomto smyslu o véci
rozhoduje pravé on a nikdo jiny.

Myslite, ze to bude novinka frekventovana?

Odhaduji, Ze ano. Neni vylouceno, Ze si takové zapisy vynuti investori a banky. Takovy zapis najemni

smlouvy totiz bude pro kazdého signalem, Ze nemovitost na jedné strané generuje néjaké zisky, na druhé,
Ze je jistym zplsobem zatizena. To je pro potencialniho kupce, ale i toho, kdo bude transakci financovat,
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velmi dulezita informace. Navic do budoucna nezpochybnitelna - katastr je verejna instituce a ma se za to,
ze vsechny jeho zapisy a zaznamy jsou obecné znamé.

Jak presné takovy zapis bude vypadat?
To urci az novy katastralni zakon, jehoZ presné znéni zatim nezname.

Vlastnictvi nemovitosti a vécnym praviim ve svétle nového OZ véetné dopadu na katastr se bude
vénovat treti a zavérecny dil serialu seminart na téma Novy obcansky zakonik z pohledu trhu
nemovitosti, ktery se kona ve ¢tvrtek 17.5.2012 od 11:00 do 13:00 hodin v Salonu Moldavite, angelo
hotel, Radlicka 1g/3216, Praha 5 (registrace ucastniki 10:30-11:00 hod.).

Hlavnimi body programu jsou:

- Nabyvani vlastnictvi, ochrana dobré viry a princip materialni publicity

- Ochrana pred chybnym zapisem v katastru nemovitosti

- Vlastnictvi byt a nebytovych jednotek

- Nova uprava vécnych prav

Na seminar se mizete prihlasit zde
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