NOZ a slozité najemni zakruty
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Hlavné kancelarsky trh citlivé vnima zmeény, které do oblasti
pronajmu prinesl novy obcansky zakonik. Jaké vlastné jsou,
dopadnou na trh pozitivhé, nebo jde spise o opak?

Obvykle se pozitivné hodnoti to, ze NOZ prinasi vétsi smluvni volnost, neni prosté tak rigidni jako
predchozi zakonik. Na druhou stranu néktera ustanoveni véci spise komplikuji. Treba moznost zmény
podminek pronajmu, pokud se nepredpokladanym zpusobem zméni situace. To zatim vyvolava spise
rozpaky nad vykladem. A nasledné se v novych smlouvach pro jistotu aplikace tohoto paragrafu pravidelné
vylucuje. A stejné se postupuje v radé dalSich pripadl - smluvni strany se prosté zavazuji, Ze moznosti,
které v oblasti pronajmG NOZ prinasi, nebudou vyuZivat.

Kde takové vylouceni prichazi - kromé té uz zminéné moznosti
zmen - ke slovu nejcastéji?

Urcité jsou to ustanoveni o nahradé za prevzeti zakaznické zakladny. Priklad: mate kavarnu v néjakém
obchodnim centru, z néjakych divodud vas pronajem skonci a dalsi pronajimatel na témze misté zase bude
provozovat kavarnu. Pritom pochopitelné tézi z té ,,vasi“ minulosti, v tomto NOZ odrazi realné podminky
podnikani. Jenze jak takovou nahradu vypocitat? Na zakladé jakych Gdaja, jakym algoritmem a pod jakym
marketingovym Uhlem pohledu? Takze lze s jistotou predpokladat, ze tato ustanoveni budou najemni
smlouvy automaticky vylucovat.

Hodné se v souvislosti s pronajmy mluvi o moznosti jejich zapisu do
katastru?!

To zatim neumime vyhodnotit, pochopitelné s tim nejsou zadné praktické zkusenosti. Pro najemce by to
mohlo predstavovat jistou ochranu. Jenze vzdy je treba pri konstituci néjakého vztahu myslet na to, ze
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jednou také skonci a nékdy nikoli v pratelském duchu. Vymaz najemni smlouvy mize byt - pri pfipadném
soudnim sporu - zalezitosti rady let a pro majitele ¢i pronajimatele objektu se z takového zapisu muize stat
velmi neprijemné bremeno. Lze oCekavat, Ze zatim to nebude prilis vyuzivany institut.

Jisté rozpaky vzbuzuje také relace podnajem - pacht?!

Ano, to je zase takova nejasnost. Pokud mate pronajaté néjaké prostory a dale je pronajimate nékomu
jinému, pak uz by to mohl byt pacht - je to prostor, ktery generuje zisk a vy z néj berete uzitek. Takze
najednou je z puvodniho pronajmu pacht. Ono by to tak nevadilo, velkych rozdili mezi najmem a pachtem
neni, jde ovsem o to, jaké pravni predpisy na né aplikovat. Neni také prilis jasné, jak je to se starymi
podnajmy nemovitosti - zda na né aplikovat novou Upravu ¢i nikoliv.
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V tomto pripadé se jedna hlavné o dané. Casto se zapomina na to, Ze kazda smlouva a nadjemni predevsim,
ma urcité danové a také Ucetni souvislosti. A bohuzel nékdy jsou v legislativé hmotnépravni a danové
urcité mezery ¢i nesrovnalosti, o nichz se tak vSeobecné nevi. A treba pravé nyni, kdy je kancelarsky trh
plny rGznych pobidek pro najemce, vznikaji potize, jak spravné Gcetné a danové takové pobidky zohlednit.
Jejich pocatek je ve smlouvach - NOZ pro né sice zavadi velkou volnost, jenZe danova legislativa je s
ohledem na béznou praxi dost nepruzna, nékdy se obtizné hleda spravné reseni.

Casté jsou dnes hlavné ty najemni prazdniny - ani tam neni jasno?

| s tim jsou v praxi potize, ale to neni jen problém NOZ. Najemni prazdniny jakozto sleva z najmu by se
méla jako naklad/vynos v Ucetnictvi proporcné uplatiovat po celou dobu trvani najemniho vztahu. To se
ale pronajimatelim negativné odrazi na vynosech a obvykle je zajem na tom, aby byly co nejvyssi -
vykazuji se bankam a jinym vériteldm, investordm a tak podobné. V praxi dochazi casto k tomu, Ze se
najemci da urcita forma pobidky - zaleZi na tom, jak to i ono pojmenujete. Jedna se o rizné prispévky,
kontribuce a podobné, které by se vsak v dusledku mély také casoveé rozlisit, protoze v podstaté se jedna
porad o urcitou slevu z najmu. Pak nastava prakticky problém pri fakturaci. Jak takovou polozku uvést, aby
se jednalo o plnéni podléhajici DPH - které vychazi z realnych plateb - a nevzniklo riziko zpochybnéni
pripadného odpoctu ze strany financnich Uradu. Idealni je tedy na tyto ddsledky myslet jiz na zacatku, pri
sestavovani najemni smlouvy.

Tak trochu to vypada, jako by NOZ prinasel jen problémy!?

To tak samozrejmé neni. V jinych oblastech pronajm( NOZ prinasi zjednoduseni. Treba je mozné uzavirat
smlouvy na pronajem jesté neexistujicich objektu, odpadne tedy ten mezikrok v podobé smluv o smlouvach
budoucich. Nutna je jen schopnost pronajimané prostory, respektive budovu presné definovat. Dnes také
neni nutné definovat ¢innost a aktivity, které budou probihat v pronajimanych prostorach, jak to ukladala
predchozi legislativa. To urcité je zjednoduseni a neni jediné. Je ale treba dodat, Ze rozsireni smluvni
volnosti jako nechtény dlsledek prinasi zbytnéni snahy o eliminaci pripadnych budoucich problém( a
smlouvy se tak dnes zpracovavaji do poslednich detail( a eventualit, jsou maximalné podrobné.

Coz je pro pravniky jisté dobra zprava. Vice detaill a delsi
vyjednavani znamena vétsi pocet placenych hodin, objemnéjsi

2/3



smluvni dokumenty - a tedy samozrejmé vétsi honorare!

Opak je pravdou. Nas to skutecné stoji mnohem vice prace. O to vice, Ze jde o véci nové. Leccos musime
nastudovat a promyslet, ovsem klient chce samozrejmé platit tolik, co predtim. Tlak na ceny v oblasti
pravnich sluzeb je stejné silny jako vSude jinde.

Na uvedenou problematiku navazuje také diskusni setkani Novy obcansky zakonik - zkuSenosti z praxe Il.
Jedna se o pokracovani Uspésné cervnové diskuse, kde opét vystoupi Tomas Béhounek (bnt
attorneys-at-law), FrantiSek Korbel (Havel, Holasek & Partners), Daniela Sustrova (Katastralni Gfad pro
hlavni mésto Prahu) a dalsi odbornici. Podrobné informace a on-line prihlasovaci formular najdete na
http://www.stavebni-forum.cz/...se/index.php
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