Zakon €. 89/2012 Sh., obéansky zakonik
vybrand ustanoveni
CAST CTVRTA
Hlava Il.
Dil 2
Pfenechani véci k uziti jinému
Oddil 3
Najem
Pododdil 1
Obecna ustanoveni
§ 2201
Zakladni ustanoveni

Najemni smlouvou se pronajimatel zavazuje prenechat najemci véc k do¢asnému uzivani a
najemce se zavazuje platit za to pronajimateli ndjemné.

§ 2202
Pfedmét najmu

(1) Pronajmout Ize véc nemovitou i nezuZivatelnou véc movitou. Pronajmout lze i ¢ast
nemovité véci; co se dale stanovi o véci, pouZije se i pro najem jeji ¢asti.

(2) Pronajmout lze i véc, ktera v budoucnu teprve vznikne, je-li ji mozné dostate¢né presné
urcit pfi uzavireni ndjemni smlouvy.

§ 2203

Je-li pronajata véc zapsdna do verejného seznamu, zapiSe se do vefejného seznamu i ndjemni
pravo, pokud to navrhne vlastnik véci nebo s jeho souhlasem najemce.

§ 2204

(1) Neujednaiji-li strany dobu trvani nebo den skonceni najmu, plati, Ze se jedna o najem na
dobu neurcitou.

(2) Ujednaiji-li strany najem na dobu urcitou delsi neZ padesat let, ma se za to, Ze byl najem
ujednan na dobu neurditou s tim, Ze v prvnich padesati letech lze ndjem vypovédét jen z ujednanych

vypovédnich ddivodU a v ujednané vypovédni dobé.

Pronajimatel



§ 2205
Najemni smlouva pronajimatele zavazuje
a) prenechat véc ndjemci tak, aby ji mohl uzivat k ujednanému nebo obvyklému ucelu,
b) udrZovat véc v takovém stavu, aby mohla slouzit tomu uzivéni, pro které byla pronajata,
c) zajistit najemci nerusené uzivani véci po dobu najmu.
§ 2206

(1) Pronajimatel odevzda najemci véc v ujednané dobé, jinak v den nasledujici poté, co jej o to
najemce pozada.

(2) Pronajimatel odevzda najemci véc se vsim, co je tfeba k radnému uzivani véci.
§ 2207

(1) Po dobu najmu provadi béznou udribu véci najemce, ledaze se k ni zavazal pronajimatel.
Ostatni Udrzbu véci a jeji nezbytné opravy provadi pronajimatel, ledaze se k nékterému zplsobu nebo
druhu udrzby a k opravé nékterych vad zavazal ndjemce.

(2) Pronajimatel neodpovida za vadu, o které v dobé uzavieni ndjemni smlouvy strany védély
a kterd nebrani uZivani véci.

§ 2208

(1) Oznami-li ndjemce radné a véas pronajimateli vadu véci, kterou ma pronajimatel odstranit,
a neodstrani-li pronajimatel vadu bez zbyteéného odkladu, takZe ndjemce miZe véc uzivat jen s
obtizemi, ma najemce pravo na primérenou slevu z ndjemného nebo muiZe provést opravu také sam a
pozadovat nahradu ucelné vynaloZenych naklad(l. ZtéZuje-li vSak vada zasadnim zpUsobem uZivani,
nebo znemozZnuje-li zcela uZivani, ma najemce pravo na prominuti ndjemného nebo muize najem
vypovédét bez vypovédni doby.

(2) Najemce ma pravo zapodist si to, co mliZze podle odstavce 1 Zadat od pronajimatele, aZz do
vySe ndjemného za jeden mésic; je-li doba najmu kratsi, az do vySe ndjemného.

(3) Neuplatni-li ndjemce pravo podle odstavce 1 do Sesti mésic ode dne, kdy vadu zjistil nebo
mohl zjistit, soud mu je nepfiznd, namitne-li pronajimatel jeho opozdéné uplatnéni.

§ 2209
Béhem ndjmu pronajimatel nema pravo o své vili pronajatou véc ménit.
§ 2210
(1) Ukaze-li se béhem najmu potreba provést nezbytnou opravu véci, kterou nelze odlozit na

dobu po skonéeni ndjmu, musi ji ndjemce strpét, i kdyZ mu provedeni opravy zplsobi obtiZze nebo
omezi uzivani véci.



(2) Trva-li oprava vzhledem k dobé ndjmu dobu nepfimérené dlouhou nebo ztézuje-li oprava
uzivani véci nad miru obvyklou, ma najemce pravo na slevu z najemného podle doby opravy a jejiho
rozsahu.

(3) Jedna-li se o takovou opravu, Ze v dobé jejiho provadéni neni mozné véc vibec uzivat, ma
najemce pravo, aby mu pronajimatel doc¢asné poskytl k uzivani jinou véc, nebo mlze najem vypovédét
bez vypovédni doby.

§ 2211

Ohrozi-li tfeti osoba ndjemce v jeho najemnim pravu nebo zpUsobi-li ndjemci porusenim
najemniho prava ujmu, mizZe se ochrany domahat najemce sam.

§ 2212

(1) Uplatnuje-li treti osoba vlastnické nebo jiné pravo k véci nebo Zada-li vydani nebo vyklizeni
véci, ndjemce to pronajimateli oznami; pozada-li o to, poskytne mu pronajimatel ochranu.

(2) Neposkytne-li pronajimatel ndjemci dostatecnou ochranu, mliZze ndjemce najem vypovédét
bez vypovédni doby.

(3) Bude-li ndjemce rusen v uzivani véci nebo jinak dotéen jedndnim tfeti osoby, ma pravo na
pfimérenou slevu z ndjemného, pokud takové jedndni tieti osoby pronajimateli v€éas oznamil.

Najemce

§ 2213

Najemce je i bez zvldstniho ujedndni povinen uZivat véc jako fadny hospodaf k ujednanému
ucelu, nebo neni-li ujednan, k ucelu obvyklému, a platit ndjemné.

§ 2214

Najemce oznami pronajimateli, Ze véc ma vadu, kterou ma odstranit pronajimatel, hned poté,
kdy ji zjisti nebo kdy ji pfi peclivém uZivani véci zjistit mohl.

Podndjem

§ 2215

(1) Souhlasi-li pronajimatel, mizZe najemce zfidit tfeti osobé k véci uzivaci pravo; byla-li najemni
smlouva uzaviena v pisemné formé, vyZaduje i souhlas pronajimatele pisemnou formu.

(2) Zridi-li ndjemce treti osobé uZivaci pravo k véci bez souhlasu pronajimatele, povaZuje se to
za hrubé poruseni najemcovych povinnosti zplUsobujici pronajimateli vaznéjsi ujmu.

(3) Uzivaci pravo lze treti osobé zfidit jen na dobu ndjmu véci; k odchylnému ujednani se
nepfrihlizi.

§ 2216



Umozni-li ndjemce uZivat véc tfeti osobé, odpovida pronajimateli za jednani této osoby stejné,
jako kdyby véc uzival sam.

Ndjemné

§ 2217

(1) Najemné se plati v ujednané vysi, a neni-li ujednana, plati se ve vysi obvyklé v dobé uzavieni
najemni smlouvy s pfihlédnutim k najemnému za najem obdobnych véci za obdobnych podminek.

(2) Ma-li byt ndjemné podle ujednani stran plnéno jinak nez v penézich, je rozhodna majetkova
hodnota poskytovaného plnéni vyjadiena v penézich.

§ 2218

v

Najemné se plati mési¢né pozadu.
Dalsi prava a povinnosti stran
§ 2219

(1) Oznami-li to pronajimatel predem v pfimérené dobé, umozni mu najemce v nezbytném
rozsahu prohlidku véci, jakoZ i pfistup k ni nebo do ni za Ucelem provedeni potfebné opravy nebo
udrzby véci. Pfedchozi ozndmeni se nevyzaduje, je-li nezbytné zabranit Skodé nebo hrozi-li nebezpeci
z prodleni.

(2) Vzniknou-li najemci Cinnosti pronajimatele podle odstavce 1 obtize, které nejsou jen
nepodstatné, ma najemce pravo na slevu z ndjemného.

§ 2220

(1) Ndjemce ma pravo provést zménu véci jen s pfedchozim souhlasem pronajimatele; byla-li
najemni smlouva uzaviena v pisemné formé, vyZaduje i souhlas pronajimatele pisemnou formu.
Zménu véci provadi najemce na svij naklad; dojde-li zménou véci k jejimu zhodnoceni, pronajimatel
se s ndjemcem pfti skonéeni ndjmu vyrovna podle miry zhodnoceni.

(2) Provede-li ndjemce zménu véci bez souhlasu pronajimatele, uvede véc do plvodniho stavu,
jakmile o to pronajimatel pozadd, nejpozdéji vsak pfi skonceni najmu véci. Neuvede-li ndjemce na
Zadost pronajimatele véc do plvodniho stavu, mlze pronajimatel ndjem vypovédét bez vypovédni
doby.

Zména vlastnictvi
§ 2221
(1) Zméni-li se vlastnik véci, pfejdou prava a povinnosti z ndjmu na nového vlastnika.
(2) Prevedl-li pronajimatel vlastnické pravo k véci, nejsou pro nového vlastnika zdvazna

ujedndni o pronajimatelovych povinnostech, které zakon nestanovi. To neplati, pokud novy vlastnik o
téchto ujednanich védél.



§ 2222

(1) Strana nemad pravo vypovédét najem jen proto, Ze se zménil vlastnik véci. Pfi opacném
ujednani ma pronajimatel pravo najem vypovédét do tfi mésicl poté, co se dozvédél nebo musel
dozvédét, kdo je ndjemcem, a ndjemce do tfi mésicl poté, co se o zméné vlastnika dozvédél.

(2) Nemél-li novy vlastnik rozumny divod pochybovat, Ze kupuje véc, ktera neni pronajata, ma
pravo vypovédét najem do trfi mésicl poté, co se dozvédél nebo musel dozvédét, Ze je véc pronajata a
kdo je ndjemcem. Najemcova prava vici osobé, se kterou najemni smlouvu uzavrel, nejsou dotéena.

v

(3) Jedna-li se o nemovitou véc, je vypovédni doba tfimésicni. Jedna-li se o movitou véc, je
vypovédni doba jednomésicni.

§ 2223
Strana, ktera ndjem vypovi, poskytne druhé strané primérené odstupné.
§ 2224

Byl-li pronajat byt, ve kterém najemce bydli, nema pronajimatel pravo ndjem vypovédét z
dlvodu zmény vlastnictvi. K opaénému ujednani se nepfihlizi.

Skonceni najmu
§ 2225

(1) Pfi skonceni najmu odevzda ndjemce pronajimateli véc v misté, kde ji prevzal, a v takovém
stavu, v jakém byla v dobé, kdy ji pfevzal, s pfihlédnutim k obvyklému opotfebeni pfi fadném uzivani,
ledaze véc zanikla nebo se znehodnotila; odevzdanim se rozumi i pfeddni vyklizené nemovité véci. Byl-
li pfi odevzdani véci najemci pofizen zapis obsahujici popis véci, pfihlédne se pfi odevzdani véci
pronajimateli také k nému.

(2) Pti odevzdani véci si ndjemce oddéli a vezme vse, co do véci vloZil nebo na ni vnesl vlastnim

v

nakladem, je-li to mozné a nezhorsi-li se tim podstata véci nebo neztizi-li se tim nepfimérené jeji
uzivani.

§ 2226
(1) Zanikne-li véc béhem doby najmu, najem skonci.

(2) Zanikne-li véc béhem doby ndjmu zc¢asti, ma ndjemce pravo bud na pfimérenou slevu z
najemného, anebo muize najem vypovédét bez vypovédni doby.

§ 2227

Stane-li se véc nepoutzitelnou k ujednanému ucelu, nebo neni-li ujednan, k Gcelu obvyklému, a
to z dlivodu, které nejsou na strané najemce, ma najemce pravo ndjem vypovédét bez vypovédni doby.

§ 2228



(1) UZiva-li ndjemce véc takovym zplsobem, Ze se opotfebovava nad miru pfimérenou
okolnostem nebo Ze hrozi zniceni véci, vyzve ho pronajimatel, aby véc uzival fadné, dd mu pfimérenou
IhGtu k ndpravé a upozorni jej na mozné nasledky neuposlechnuti vyzvy. Vyzva vyZaduje pisemnou
formu a musi byt ndjemci dorucena.

(2) Neuposlechne-li najemce vyzvy podle odstavce 1, ma pronajimatel pravo ndjem vypovédét
bez vypovédni doby.

(3) Hrozi-li vSak v pripadé uvedeném v odstavci 1 naléhavé vainé nebezpedi z prodleni, ma
pronajimatel pravo najem vypovédét bez vypovédni doby, aniz ndjemce vyzval k napravé.

(4) Pronajimatel ma pravo postupovat stejné, jak je uvedeno v odstavcich 1 a 2, nezaplati-li

najemce ndjemné ani do splatnosti pristiho ndjemného.
§ 2229

Najem ujednany na dobu urcéitou mlze kazda ze stran vypovédét jen v pripadé, Ze ve smlouvé
byly zaroven ujednany dlivody vypovédi a vypovédni doba.

§ 2230

(1) Uziva-li ndjemce véc i po uplynuti ndjemni doby a pronajimatel ho do jednoho mésice
nevyzve, aby mu véc odevzdal, plati, Ze ndjemni smlouva byla znovu uzaviena za podminek ujednanych
plGvodné. Byla-li plivodné najemni doba delsi neZ jeden rok, plati, Ze nyni byla uzaviena na jeden rok;
byla-li kratsi neZ jeden rok, plati, Ze nyni byla uzaviena na tuto dobu.

(2) Ustanoveni odstavce 1 se nepouzije presto, Ze ndjemce véc dal uziva, dala-li strana v
pfimérené dobé predem najevo, Ze najem skonci nebo jiz dfive najem vypovédéla.

§ 2231

(1) Najem ujednany na dobu neurcitou skonci vypovédi jednou ze stran. Jedna-li se o véc
movitou, je vypovédni doba jednomésicni, jedna-li se o véc nemovitou, je tfimésicni.

(2) Vypovéd nemusi byt odlvodnéna; to neplati, ma-li strana pravo vypovédét najem bez
vypovédni doby.

§ 2232

Porusuje-li strana zvlast zavaznym zplsobem své povinnosti, a tim pusobi znac¢nou Gjmu druhé
strané, ma dotéena strana pravo vypovédét najem bez vypovédni doby.

§ 2233

(1) V dobé tfi mésicl pred skoncenim ndjmu, je-li strandm den skonceni ndjmu zndm, umozni

s s

najemce véci, ktera ma byt znovu pronajata, zdjemci o ndjem pristup k véci v nezbytném rozsahu za

ucelem prohlidky v pfitomnosti ndjemce a pronajimatele; pronajimatel oznami najemci navstévu v
pfimérené dobé predem.

(2) Ustanoveni § 2219 odst. 2 plati i zde.
§ 2234
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Pronajimatel ma pravo na Uhradu pohledavky vici ndjemci zadrZet movité véci, které ma
najemce na véci nebo v ni.

Pododdil 2
Zvlastni ustanoveni o ndjmu bytu a ndjmu domu
Zakladni ustanoveni
§ 2235
(1) Zavazuje-li najemni smlouva pronajimatele prenechat najemci k zajisténi bytovych potreb
najemce a popripadé i ¢lenl jeho domacnosti byt nebo dim, ktery je predmétem najmu, nepftihlizi se

k ujedndnim zkracujicim najemcova prava podle ustanoveni tohoto pododdilu.

(2) Ustanoveni tohoto pododdilu se nepoufZiji, pfenechava-li pronajimatel najemci byt nebo
dim k rekreaci nebo jinému zjevné kratkodobému ucelu.

§ 2236
(1) Bytem se rozumi mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou ¢asti domu, tvofi obytny
prostor a jsou urceny a uzivany k ucelu bydleni. Ujednaji-li si pronajimatel s ndjemcem, Ze k obyvani
bude pronajat jiny nez obytny prostor, jsou strany zavazany stejné, jako by byl pronajat obytny prostor.

(2) Skutecnost, Ze pronajaty prostor neni urcen k bydleni, nemuze byt na Ujmu najemci.

(3) Je-li k zajisténi bytovych potieb ndjemce pronajat dim, poufZiji se ustanoveni o ndjmu bytu
pfimérené.

§ 2237

Smlouva vyZaduje pisemnou formu; pronajimatel vsak nema pravo namitnout vici najemci
neplatnost smlouvy pro nedostatek formy.

§ 2238

Uziva-li ndjemce byt po dobu tfi let v dobré vite, Ze najem je po prdvu, povazuje se ndjemni
smlouva za fadné uzavienou.

§ 2239
Zakazana ujednani

Neprihlizi se k ujednani ukladajicimu najemci povinnost, kterd je vzhledem k okolnostem
zjevné neprimérena.

§2240a § 2241
(zruseny)



Odevzdani bytu

§ 2242
(1) Neni-li ujednana doba, kdy pronajimatel zpfistupni ndjemci byt zplsobily k nastéhovani a
obyvani, zpfistupni pronajimatel ndjemci byt prvniho dne mésice nasledujiciho po dni, kdy smlouva
nabyla ucinnosti. Byt je zptistupnén, obdrzel-li ndjemce klice a nebrani-li mu nic v pfistupu do bytu.

(2) Pronajimatel se mlze s ndjemcem dohodnout, Ze k obyvani bude predan byt, ktery neni
zpUsobily k obyvani. Takové ujednani je platné, jen jsou-li zaroven ujednana zvlastni prava a povinnosti
plynouci ze zvlastni povahy bytu, véetné vyse a zplsobu Uhrady naklad( na provedeni nutnych Uprav.

§ 2243

Byt je zplsobily k nastéhovani a obyvani, odpovida-li ujednanim ve smlouvé, a neni-li nic
ujednano, je byt zpusobily k nastéhovani a obyvani, pokud je Cisty a ve stavu, ktery se obvykle povaZuje
za dobry, a pokud je zajisténo poskytovani nezbytnych plnéni spojenych s uzivanim bytu nebo s nim
souvisicich.

§ 2244

(1) Neni-li v ujednanou dobu byt zplsobily k nastéhovani a obyvani nebo je-li byt ve stavu,
ktery neodpovida sdéleni pronajimatele, ma najemce pradvo odmitnout se nastéhovat. Nastéhuje-li se,
ma pravo pozadovat na pronajimateli splnéni smlouvy; neucini-li tak bez zbyte¢ného odkladu, jeho
pravo zanika.

(2) Znal-li ndjemce stav bytu jiz pfi uzavieni smlouvy, ustanoveni odstavce 1 se nepouzije. To
plati i v pfipadé, Ze najemce stav bytu pfi uzavieni smlouvy neznal, protoZe si jej neprohlédl, ackoli
pronajimatel véas a fadné vyzval ndjemce k prohlidce.

§ 2245

Vyuzije-li najemce pravo nenastéhovat se do bytu, neni povinen platit ndjemné po dobu, co
vada trva. Nastéhuje-li se, ma prdvo na pfimérenou slevu z ndjemného, dokud pronajimatel vadu
neodstrani; to plati i v pfipadé podstatné vady v poskytovani plnéni spojeného nebo souvisiciho s
uzivanim bytu.

Ndajemné a jiné platby
§ 2246

(1) Strany ujednaji ndjemné pevnou ¢astkou. Ma se za to, Ze se ndjemné sjednava za jeden
mésic.

(2) Neujednaji-li strany vysi ndjemného, vznikne pronajimateli pravo na najemné v takové vysi,
jakd je v den uzavfeni smlouvy v misté obvykld pro novy najem obdobného bytu za obdobnych
smluvnich podminek.



§ 2247

(1) Strany si ujednaiji, ktera plnéni spojena s uzivanim bytu nebo s nim souvisejici sluzby zajisti
pronajimatel; schazi-li takové ujedndni, pouzije se ustanoveni odstavce 2.

(2) Pronajimatel zajisti po dobu najmu nezbytné sluzby. M3 se za to, Ze nezbytnymi sluzbami
jsou dodavky vody, odvoz a odvddéni odpadnich vod vcetné Cisténi jimek, dodavky tepla, odvoz
komundlniho odpadu, osvétleni a uklid spole¢nych casti domu, zajisténi prijmu rozhlasového a
televizniho vysilani, provoz a ¢isténi komin(, pfipadné provoz vytahu.

(3) Zplisob rozuctovani cen a Uhrady sluzeb stanovi jiny pravni predpis.

(4) Strany si ujednaji zpUsob rozuctovani cen a Uhrady pfipadnych dalSich sluzeb, neni-li
stanoven jinym pravnim predpisem nebo rozhodnutim cenového organu. ZpUsob rozactovani musi byt
uréen pred poskytovanim sluzby.

§ 2248
Strany si mohou ujednat kazdorocni zvySovani ndjemného.
§ 2249

(1) Neujednaji-li si strany zvySovani najemného nebo nevyloudi-li zvySovani najemného
vyslovné, muiZe pronajimatel v pisemné formé navrhnout najemci zvyseni ndjemného az do vyse
srovnatelného najemného obvyklého v daném misté, pokud navrzené zvyseni spolu s tim, k némuz jiz
doslo v poslednich tfech letech, nebude vyssi neZ dvacet procent. K navrhu ucinénému drive nez po
uplynuti dvanacti mésicd, v nichz najemné nebylo zvyseno, nebo ktery neobsahuje vysi ndjemného a
nedoklada splnéni podminek podle tohoto ustanoveni, se nepftihlizi.

(2) Provadéci pravni predpis stanovi podrobnosti a postup pro zjisténi srovnatelného
najemného obvyklého v daném misté.

(3) Souhlasi-li najemce s ndvrhem na zvyseni najemného, zaplati pocinaje tretim kalendafnim
mésicem po dojiti ndvrhu zvySené najemné, jak bylo navrzeno. Nesdéli-li ndjemce v pisemné formé
pronajimateli do dvou mésict od dojiti ndvrhu, Ze se zvysenim najemného souhlasi, ma pronajimatel
pravo navrhnout ve lhaté dalSich tfi mésicl, aby vysi ndjemného urcil soud; ndvrhu podanému po
uplynuti této Ihty soud nevyhovi, namitne-li ndjemce, Ze navrh byl podan opoZzdéné. Soud na navrh
pronajimatele rozhodne o ndjemném do vyse, kterd je v misté a ¢ase obvykla s uc¢inky ode dne podani
navrhu soudu.

(4) Navrhuje-li ndjemce snizeni najemného, poutziji se ustanoveni odstavcll 1 az 3 obdobné.
§ 2250

(1) Provede-li pronajimatel stavebni Upravy, které trvale zlepsuji uzitnou hodnotu pronajatého
bytu ¢i celkové podminky bydleni v domé, anebo maji za nasledek trvalé Uspory energie nebo vody,
miZe se s ndjemci dohodnout o zvySeni najemného, nejvySe vsak o deset procent z ucelné
vynaloZenych nakladl ro¢né. Souhlasi-li s ndvrhem na takové zvyseni najemného alespor ndjemci dvou
tretin bytl v domé, plati zvySené najemné i pro ostatni ndjemce.

(2) Nedojde-li k dohodé podle odstavce 1, mlZe pronajimatel navrhnout zvyseni ndjemného z
téchto dlvodd roc¢né o tfi a pll procenta z vynaloZzenych naklad(; ma se za to, Ze naklady byly



vynaloZeny Ucelné. K ndvrhu, ktery neobsahuje vysi ndjemného nebo nedokldda splnéni podminek
podle tohoto ustanoveni, se nepfihlizi.

§ 2251

(1) Najemce plati ndjemné predem na kazdy mésic nebo na jiné ujednané platebni obdobi,
nejpozdéji do patého dne pfrislusného platebniho obdobi, nebyl-li ujednan den pozdé;si. Spolecné s
najemnym plati najemce zalohy nebo naklady na sluzby, které zajistuje pronajimatel; o téchto zalohach
a nadkladech plati § 2253 obdobné.

(2) Pronajimatel nesmi pozadovat po najemci jinad plnéni nez uvedena v odstavci 1, at jiz ve
formé vkladu nebo jinak, ani platbu najemného pozdéji datovanym Sekem nebo jinym obdobnym
zpUsobem.

§ 2252

(1) Pozada-li o to najemce, umozni mu pronajimatel zpravidla nejpozdéji do ¢ty mésicd po
skonéeni zlUétovaciho obdobi nahlédnout do vyuctovani ndkladd na poskytnuté sluzby za minuly
kalendarni rok, jakoz i pofidit si z vyuctovani vypisy, opisy nebo kopie; totéz plati o dokladech tykajicich
se Uétovanych nakladu.

(2) Nedoplatek i preplatek zaloh na poskytnuté sluzby jsou splatné k témuz dni; neni-li
ujednana jina doba, jsou splatné do tfi mésict po uplynuti Ihaty uvedené v odstavci 1.

§ 2253

(1) Nedohodnou-li se strany o dluzném ndjemném, nelze najem vypovédét pro nezaplaceni
najemného, uloZi-li najemce dluzné najemné, popripadé jeho spornou c¢ast do notarské uschovy a
vyrozumi o tom pronajimatele.

(2) Domaha-li se najemce plnéni ze smlouvy a pronajimatel odmitd plnit s namitkou
nezaplaceni ndjemného, uloZi ndjemce dluzné ndjemné, popfipadé jeho spornou ¢ast do notarské
Uschovy a vyrozumi o tom pronajimatele.

§ 2254
Jistota
(1) Ujednaiji-li strany, Ze najemce da pronajimateli penéZitou jistotu, Ze zaplati ndjemné a splini
jiné povinnosti vyplyvajici z ndjmu, nebo ujednaji-li si pro pfipad poruseni téchto povinnosti smluvni
pokutu, nesmi jistota a pravo na zaplaceni smluvni pokuty v souhrnu presahnout trojnasobek
mésicniho ndjemného.
(2) Pfi skonceni najmu pronajimatel vrati jistotu najemci; zapocte si pritom, co mu najemce
pfipadné z ndjmu dluzi. Ndjemce ma pravo na uroky z jistoty od jejiho poskytnuti alespon ve vysi
zakonné sazby.

Prava a povinnosti stran

§ 2255
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(1) Ndjemce uziva byt fadné v souladu s najemni smlouvou.

(2) NezpuUsobi-li to zvysené zatizeni pro byt nebo dim, miZe ndjemce v byté i pracovat nebo
podnikat.

§ 2256

(1) Pronajimatel udrzuje po dobu ndjmu v domé nalezity poradek obvykly podle mistnich
pomérd.

(2) Najemce dodrzuje po dobu najmu pravidla obvykla pro chovani vdomé a rozumné pokyny
pronajimatele pro zachovani nélezitého poradku obvyklého podle mistnich poméra.

§ 2257

(1) Pronajimatel udrzuje po dobu najmu byt a dlim ve stavu zpUsobilém k uzivani.

(2) Nadjemce provadi a hradi pouze béZznou udrzbu a drobné opravy souvisejici s uzivanim bytu.
§ 2258

Najemce ma pravo chovat v byté zvife, neplsobi-li chov pronajimateli nebo ostatnim
obyvateldm domu obtiZze nepfimérené pomérdm v domé. Vyvola-li chov zvifete potfebu zvysenych
nakladl na udrzbu spoleénych ¢asti domu, nahradi ndjemce tyto naklady pronajimateli.

Upravy a jiné zmény bytu nebo domu
§ 2259

Najemce je povinen strpét Upravu bytu nebo domu, popfipadé jeho prestavbu nebo jinou
zménu, jen nesniZi-li hodnotu bydleni a Ize-li ji provést bez vétSiho nepohodli pro najemce, nebo
provadi-li ji pronajimatel na pfikaz organu vefejné moci, anebo hrozi-li pfimo zvlast zavazna djma. V
ostatnich pfipadech lze zménu provést jen se souhlasem najemce.

§ 2260

(1) Nevyzaduje-li se ndjemciv souhlas k provedeni Upravy, prestavby nebo jiné zmény bytu
nebo domu vyZadujici vyklizeni bytu, ma pronajimatel pravo zapocit s provadénim praci az poté, co se
vici najemci zavaze poskytnout pfimérenou nahradu ucelnych nakladl, které najemci vzniknou v
souvislosti s vyklizenim bytu, a zaplati ndjemci na tyto naklady pfimérenou zalohu.

(2) Nevylucuji-li to okolnosti pfipadu, sdéli pronajimatel najemci nejméné tfi mésice pred
zahajenim praci alespon povahu téchto praci, predpokladany den jejich zahajeni, odhad jejich trvani,
nezbytnou dobu, po kterou musi byt byt vyklizen a pouceni o nasledcich odmitnuti vyklizeni; zaroven

se pronajimatel zavaze k ndhradé podle odstavce 1 a uvede, jakou zadlohu na ndhradu nabizi.

(3) Neprohlasi-li najemce pronajimateli do deseti dni po ozndmeni, Ze byt na poZadovanou
dobu vyklidi, ma se za to, Ze vyklizeni bytu odmitl.

§ 2261

Je-li nutné vyklizeni bytu nejdéle na dobu jednoho tydne, postaci ozndmit ndjemci alespon



deset dnl pred zahajenim praci. Lhita k prohlaseni ndjemce se zkracuje na pét dna.
§ 2262

(1) Odmitne-li najemce byt vyklidit, miZe pronajimatel navrhnout soudu, aby rozhodl o
vyklizeni bytu; nepoda-li vsak navrh do deseti dnii po ndjemcové odmitnuti, pravo domahat se vyklizeni
bytu zanika.

(2) Prokaze-li pronajimatel ucelnost Upravy, prestavby nebo jiné zmény bytu nebo domu a
nezbytnost vyklizeni bytu, soud navrhu vyhovi; pfitom muze strandm ulozit pfimérend omezeni, ktera
na nich lze rozumné pozadovat. Pfed rozhodnutim o vyklizeni bytu nelze prace provadét, ledaze soud
provadéni praci povoli.

§ 2263

(1) Souhlasi-li s tim pronajimatel, mizZe najemce provést Upravu, pfestavbu nebo jinou zménu
bytu nebo domu. Nesouhlasi-li pronajimatel se zménou, ktera je nezbytnd vzhledem k zdravotnimu
postizeni najemce, ¢lena jeho domdcnosti nebo jiné osoby, ktera v byté bydli, aniz ma k odmitnuti
souhlasu vazny a spravedlivy divod, nahradi pronajimateldv souhlas na navrh ndjemce soud.

(2) Pti skonceni najmu odstrani najemce v byté nebo domé zménu, kterou provedl, ledaze
pronajimatel navraceni v predesly stav nezada.

§ 2264

(1) Zjisti-li ndjemce v byté poskozeni nebo vadu, které je tieba bez prodleni odstranit, oznami
to ihned pronajimateli; jinou vadu nebo poskozeni, které brani obvyklému bydleni, oznami
pronajimateli bez zbytecného odkladu.

(2) Najemce ucini podle svych moznosti to, co Ize ocekavat, aby poskozenim nebo vadou, které
je treba bez prodleni odstranit, nevznikla dalsi skoda. Ndjemce ma pravo na nahradu nakladd ucelné
vynaloZenych pfi zabranénivzniku dalsi Skody, ledaZe poskozeni nebo vada byly zplsobeny okolnostmi,
za které najemce odpovida.

§ 2265

(1) Pronajimatel odstrani poskozeni nebo vadu v pfimérené dobé poté, co mu najemce
poskozeni nebo vadu oznamil.

(2) Neodstrani-li pronajimatel poskozeni nebo vadu bez zbyte¢ného odkladu a fadné, mize
poskozeni nebo vadu odstranit ndjemce a Zadat ndhradu odlvodnénych nakladi, popfipadé slevu z
najemného, ledaZze poskozeni nebo vada nejsou podstatné.

(3) Neoznami-li ndjemce pronajimateli poskozeni nebo vadu bez zbyte¢ného odkladu poté, co
je mél a mohl pfi radné péci zjistit, nema pravo na ndhradu naklad(; odstrani-li poskozeni nebo vadu
sam, nema pravo ani na slevu z ndjemného.

§ 2266
Neodstrani-li pronajimatel poskozeni nebo vadu ani v dodatecné Ih(té a poskozeni nebo vada

byly zplsobeny okolnostmi, za které najemce neodpovida, ma najemce pravo vypovédét najem bez
vypovédni doby, pfedstavuje-li prodleni pronajimatele pti odstranéni poskozeni nebo vady nebo samo



poskozeni nebo vada hrubé poruseni povinnosti pronajimatele.
§ 2267

Neodstrani-li najemce poskozeni nebo vadu zplsobené okolnostmi, za které odpovida,
odstrani je na naklady ndjemce pronajimatel.

§ 2268

(1) Ustanoveni o poskozeni nebo vadé bytu se pouZiji obdobné, brani-li uzivani bytu pravo treti
osoby.

(2) Ustanoveni o poskozeni nebo vadé bytu se pouziji obdobné také tehdy, brani-li uzivani bytu
ustanoveni zakona nebo rozhodnuti organu verejné moci vydané na zakladé zdkona.

§ 2269
(1) Vi-li ndjemce predem o své nepritomnosti v byté, ktera ma byt delsi nez dva mésice, i o
tom, Ze byt mu bude po tuto dobu obtizné dostupny, ozndmi to vcas pronajimateli. Sou¢asné oznaci
osobu, kterd po dobu jeho nepfitomnosti zajisti moznost vstupu do bytu v pfipadé, kdy toho bude

nezbytné zapotiebi; nema-li ndjemce takovou osobu po ruce, je takovou osobou pronajimatel.

(2) Nesplni-li ndjemce svou povinnost podle odstavce 1, povaZzuje se toto jednani za poruseni
povinnosti ndjemce zdvaznym zplsobem; to neplati, nenastane-li z tohoto dlvodu vazna Gjma.

Spolecny najem
§ 2270

(1) Uzavre-li ndjemni smlouvu s pronajimatelem vice osob, stanou se spole¢nymi najemci bytu;
spole¢nym najemcem bytu se stane i osoba, kterd se souhlasem stran pfistoupi ke smlouvé.

(2) Co plati o ndjemci, plati obdobné o spole¢nych najemcich, neni-li dale stanoveno jinak.
§ 2271

Spolecni ndjemci maji stejna prdva a povinnosti. Ustanoveni o spolecnosti se pouZiji pfimérené.

Clenové najemcovy domacnosti
§ 2272

(1) Ndjemce ma pravo pfijimat ve své domacnosti kohokoli. Pfijme-li ndjemce nového clena
své domdcnosti, ozndmi zvySeni poctu osob Zijicich v byté bez zbyte¢ného odkladu pronajimateli;
neucini-li to ndjemce ani do dvou mésicl, co zména nastala, ma se za to, Ze zavazné porusil svou

povinnost.



(2) Pronajimatel ma pravo vyhradit si ve smlouvé souhlas s prijetim nového ¢lena do ndjemcovy
domadcnosti. To neplati, jedna-li se o osobu blizkou anebo dalsi pfipady zvlastniho ztetele hodné. Pro
souhlas pronajimatele s pfijetim osoby jiné neZ blizké za ¢lena ndjemcovy domdcnosti se vyZaduje
pisemna forma.

(3) Pronajimatel ma pravo poZadovat, aby v ndjemcové domacnosti Zil jen takovy pocet osob,
ktery je priméreny velikosti bytu a nebrani tomu, aby vSechny mohly v byté Zit v obvyklych pohodInych
a hygienicky vyhovujicich podminkach.

§ 2273

Snizi-li se pocet ¢lenli najemcovy domacnosti, ozndmi to ndjemce pronajimateli bez
zbytecného odkladu.

Podnijem
§ 2274

Najemce muzZe dat tieti osobé do podnajmu ¢ast bytu, pokud v byté sam trvale bydli, i bez
souhlasu pronajimatele. Ustanoveni § 2272 se poufZije pfimérené.

§ 2275

(1) V pripadé, Ze najemce v byté sam trvale nebydli, mizZe dat tfeti osobé do podndjmu byt
nebo jeho ¢ast pouze se souhlasem pronajimatele.

(2) Zadost o udéleni souhlasu k podnajmu i souhlas s podnajmem vyZaduji pisemnou formu.
Nevyjadri-li se pronajimatel k Zadosti ve Ihté jednoho mésice, povazuje se souhlas za dany; to neplati,
pokud byl ujedndan zdkaz podnajmu.

§ 2276

Da-li ndjemce byt nebo jeho ¢ast do podnajmu tfeti osobé v rozporu s ustanovenim § 2274 a
2275, hrubé tim porusi svou povinnost.

§ 2277
Podnajem konci spolecné s najmem. Konci-li ndjem, sdéli to ndjemce podndjemci s uvedenim

rozhodnych skutecnosti; jimi jsou zejména den skonceni ndjmu a popfipadé i délka vypovédni doby a
pocatek jejiho béhu.

§ 2278

Podnajem skondi nejpozdéji s najmem.

Nasledky smrti ndjemce
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§ 2279

(1) Zemfte-li ndjemce a nejde-li o spolecny ndjem bytu, prejde ndjem na clena najemcovy
domadcnosti, ktery v byté Zil ke dni smrti ndjemce a nema vlastni byt. Je-li touto osobou nékdo jiny nez
najemcdv manzel, partner, rodi¢, sourozenec, zet, snacha, dité nebo vnuk, pfejde na ni najem, jen
pokud pronajimatel souhlasil s pfechodem ndjmu na tuto osobu.

(2) Najem bytu po jeho prechodu podle odstavce 1 skonci nejpozdéji uplynutim dvou let ode
dne, kdy najem presel. To neplati v pfipadé, Ze osoba, na kterou ndjem presel, dosahla ke dni pfechodu
najmu véku sedmdesati let. Stejné tak to neplati v pripadé, Ze osoba, na kterou ndjem presel,
nedosahla ke dni pfechodu ndjmu véku osmnacti let; v tomto pripadé skonéi najem nejpozdéji dnem,
kdy tato osoba dosahne véku dvaceti let, pokud se pronajimatel s ndjemcem nedohodnou jinak.

(3) Splnuje-li vice ¢len ndjemcovy domacnosti podminky pro pfechod najmu, prejdou prava a
povinnosti z najmu na vSechny spole¢né a nerozdilné.

(4) Kazda osoba splnujici podminky pro prechod najmu mize do jednoho mésice od smrti
nadjemce pisemné oznamit pronajimateli, Ze v najmu nehodla pokracovat; tomu, kdo nem(ze jednat
bez zdkonného zastupce, opatrovnika nebo porucnika, skonci tato lhdata uplynutim jednoho mésice
ode dne, kdy zakonného zastupce ziskal nebo kdy se opatrovnik nebo porucnik ujal funkce. Dnem dojiti
oznameni pronajimateli jeji najem zanika.

(5) Zemfte-li ndjemce druZstevniho bytu a nejde-li o byt ve spole¢ném najmu manzell, pfechazi
smrti ndjemce jeho Clenstvi v druzstvu a najem bytu na toho dédice, kterému pftipadl ¢lensky podil.

§ 2280

Je-li ¢lenem ndjemcovy domacnosti ndjemclv potomek, ma prednostni pravo, aby na ného
presla prdva a povinnosti z ndjmu. Je-li takovych osob vice, pfejdou prava a povinnosti z ndjmu na
vSechny spolecné a nerozdilné; kazda z nich viak mlzZe sama za sebe prohlasit, Ze v najmu nechce
pokracovat.

§ 2281

(1) Prejdou-li prava a povinnosti z najmu na ¢lena najemcovy domacnosti, ma pronajimatel
pravo pozadovat po ném jistotu, pokud zemfely ndjemce jistotu nesloZil. To plati i v pfipadé, Ze
pronajimateli vznikne povinnost vyporadat jistotu s najemcovym dédicem.

(2) Pfejdou-li prava a povinnosti z najmu na ¢lena najemcovy domacnosti a zaplatil-li najemce
najemné predem, vyda c¢len ndjemcovy domacnosti dédici, co takovym zaplacenim usetfil nebo co
nabyl.

§ 2282
Neprejdou-li prava a povinnosti z ndjmu na clena ndjemcovy domdacnosti, prejdou na
najemcova dédice. Osoby, které Zily s ndjemcem ve spolecné domacnosti az do jeho smrti, jsou s

najemcovym dédicem zavazany spolecné a nerozdilné z dluhq, které z najmu vznikly pfed ndjemcovou
smrti.

§ 2282a



(1) Prejde-li najem na nezletilého, ktery ke dni smrti ndjemce nenabyl plné svépravnosti, Ize
splnéni dluhu z ndjmu vymoci pouze z majetku podle § 899a odst. 1; to plati i tehdy, je-li jako ¢len
najemcovy domacnosti zavazan z dluhd, které z ndjmu vznikly pred jeho smrti.

(2) Zakonny zastupce, opatrovnik nebo porucnik, ktery za nezletilého najem neukondil, a¢
mohl rozumné predpokladat, Ze povinnosti vyplyvajici z najmu nebude nezletily schopen plnit, ruéi za
dluh z ndjmu vznikly ode dne, kdy se ujal funkce, pokud s nezletilym v byté po pfechodu najmu Zil.
Rucitel nemUze vymahat po dluznikovi vyrovnani tohoto dluhu.

§ 2283

(1) Pronajimatel mlze ndjem vypovédét bez uvedeni divodu s dvoumésicni vypovédni dobou
do tfi mésicll poté, co se dozvédél, ze ndjemce zemrel, Ze prava a povinnosti z ndjmu na clena
najemcovy domacnosti nepresla a kdo je nagjemcovym dédicem nebo kdo spravuje pozUstalost.

(2) Najemclv dédic mlZe najem vypovédét s dvoumésicni vypovédni dobou do tii mésicl poté,
co se dozvédél o smrti ndjemce, o svém dédickém pravu a o tom, Ze prava a povinnosti z ndgjmu
nepresla na ¢lena ndjemcovy domacnosti, nejpozdéji vsak do Sesti mésicl od najemcovy smrti. Pravo
vypovédét ndjem ma i ten, kdo spravuje pozUstalost.

§ 2284

Neni-li ndjemciv dédic zndm ani do Sesti mésicl ode dne najemcovy smrti, mlZe pronajimatel
byt vyklidit; tim najem zanika. Véci z bytu pronajimatel ulozi na naklad ndjemcova dédice ve vefejném
skladisti nebo u jiného schovatele; neprevezme-li ndjemclv dédic véci bez zbytec¢ného odkladu, mize
je pronajimatel na jeho tGcet vhodnym zplisobem prodat.

Skonceni najmu
§ 2285

Pokracuje-li ndjemce v uZivani bytu po dobu alespon tfi mésict po dni, kdy mél najem bytu
skoncit, a pronajimatel nevyzve v této dobé najemce, aby byt opustil, plati, Ze je ndajem znovu ujedndn
na tutéz dobu, na jakou byl ujedndan dfive, nejvyse ale na dobu dvou let; to neplati, ujednaji-li si strany
néco jiného. Vyzva vyZaduje pisemnou formu.

§ 2286

(1) Vypovéd najmu vyZaduje pisemnou formu a musi dojit druhé strané. Vypovédni doba bézi
od prvniho dne kalendafniho mésice nasledujiciho poté, co vypovéd dosla druhé strané.

(2) Vypovi-li ndjem pronajimatel, pouci ndjemce o jeho pravu vznést proti vypovédi namitky a
navrhnout prezkoumani opravnénosti vypovédi soudem, jinak je vypovéd neplatna.

§ 2287
Ndjemce muze vypovédét ndjem na dobu urcitou, zméni-li se okolnosti, z nichZ strany pfi
vzniku zdvazku ze smlouvy o najmu ziejmé vychazely, do té miry, Ze po najemci nelze rozumné

pozadovat, aby v ndjmu pokracoval.

§ 2288


https://www.aspi.cz/products/lawText/1/74907/1/ASPI%253A/89/2012%20Sb.%2523

(1) Pronajimatel muZe vypovédét najem na dobu uréitou nebo neurcitou v tfimésicni
vypovédni dobé,

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

b) je-li ndjemce odsouzen pro uUmyslny trestny ¢in spachany na pronajimateli nebo ¢lenu jeho
domacnosti nebo na osobé, ktera bydli v domé, kde je ndjemciv byt, nebo proti cizimu majetku, ktery
se vtomto domé nachazi,

c) ma-li byt byt vyklizen, protoZe je z dlivodu 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 dlivod pro vypovézeni najmu.

(2) Pronajimatel mGze vypovédét ndjem na dobu neurcitou v tfimési¢ni vypovédni dobé i v
pripadé, 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 jiZz rozvedeno,

b) potfebuje pronajimatel byt pro svého pribuzného nebo pro pfibuzného svého manzela v pfimé linii
nebo ve vedlejsi linii v druhém stupni.

(3) Vypovi-li pronajimatel ndjem z dlvodd uvedenych v odstavcich 1 a 2, uvede vypovédni
dlivod ve vypovédi.

§ 2289

Dal-li pronajimatel najemci vypovéd z nékterého z divodl uvedenych v § 2288 odst. 2, je
povinen najemci byt znovu pronajmout nebo mu nahradit Skodu, nevyuZil-li byt do jednoho mésice od
jeho vyklizeni ndjemcem k uUcelu uvedenému jako vypovédni dlvod. Tato lhdta nebéZi po dobu
potfebnou k Upravé bytu, bylo-li s Upravou zapocato nejdéle do dvou tydnl po vyklizeni bytu a je-liv
ni fadné pokracovano.

§ 2290

Najemce ma pravo podat navrh soudu, aby pfezkoumal, zda je vypovéd opravnénd, do dvou
mésicl ode dne, kdy mu vypovéd dosla.

§ 2291

(1) Porusi-li ndjemce svou povinnost zvlast zavaznym zplsobem, ma pronajimatel pravo
vypovédét ndjem bez vypovédni doby a poZadovat, aby mu ndjemce bez zbytecného odkladu byt
odevzdal, nejpozdéji vSak do jednoho mésice od skonceni najmu.

(2) Najemce porusuje svou povinnost zvlast zavainym zpusobem, zejména nezaplatil-li
najemné a naklady na sluzby za dobu alespon tfi mésicl, poskozuje-li byt nebo dim zdvaznym nebo
nenapravitelnym zplsobem, zplsobuje-li jinak zavazné skody nebo obtize pronajimateli nebo osobam,
které v domé bydli nebo uZiva-li neopravnéné byt jinym zplsobem nebo k jinému Ucelu, nez bylo
ujednano.


aspi://module='ASPI'&link='89/2012%20Sb.%25232288'&ucin-k-dni='30.12.9999'

(3) Neuvede-li pronajimatel ve vypovédi, v éem spatfuje zvlast zavaziné poruseni ndjemcovy
povinnosti, nebo nevyzve-li pred dorucenim vypovédi ndjemce, aby v pfimérené dobé odstranil své
zavadné chovani, popfipadé odstranil protipravni stav, k vypovédi se nepfihlizi.

§ 2292

Ndjemce odevzdd byt pronajimateli v den, kdy ndjem kondci. Byt je odevzdan, obdrzi-li
pronajimatel klice a jinak mu nic nebrani v pfistupu do bytu a v jeho uZivani. Opusti-li ndjemce byt
takovym zplisobem, Ze najem lze bez jakychkoli pochybnosti povazovat za skonceny, ma se byt za
odevzdany ihned.

§ 2293

(1) Najemce odevzda byt ve stavu, v jakém jej prevzal, nehledé na béiné opotrebeni pfi
bézném uzivani a na vady, které je povinen odstranit pronajimatel.

(2) Ndjemce odstrani v byté zmény, které provedl| se souhlasem pronajimatele, pokud si strany
ujednaly, Ze pfi skonceni najmu najemce uvede byt do puvodniho stavu.

(3) Najemce odstrani v byté zmény, které provedl bez souhlasu pronajimatele, ledaze
pronajimatel ndjemci sdéli, Ze odstranéni zmén nezada; najemce presto nemuze Zadat vyrovnani, i
kdyby se zménami hodnota bytu zvysila. Pronajimatel mlze Zadat ndhradu ve vysi snizeni hodnoty
bytu, které bylo zplsobeno zménami provedenymi ndjemcem bez souhlasu pronajimatele.

§ 2294

Zafizeni a predméty upevnéné ve zdech, podlaze a stropu bytu, které nelze odstranit bez
nepfiméreného snizeni hodnoty nebo bez poskozeni bytu nebo domu, prechdazeji upevnénim nebo
vloZenim do vlastnictvi vlastnika nemovité véci. Najemce ma pravo Zadat, aby se s nim pronajimatel
bez zbyte¢ného odkladu vyrovnal; to neplati o tom, co ndjemce provedl bez souhlasu pronajimatele.
Vyrovnani je splatné nejpozdéji ke dni skoneni ndjmu.

§ 2295

Pronajimatel md pravo na ndhradu ve vysi ujednaného ndjemného, neodevzda-li ndjemce byt
pronajimateli v den skonéeni ndjmu az do dne, kdy ndjemce pronajimateli byt skutec¢né odevzda.

§ 2296
(1) Je-li v byté véc, o které Ize mit za to, Ze patfi ndjemci nebo ¢lenu jeho domdacnosti, postara
se pronajimatel o véc ve prospéch najemce a na jeho ucet. Neprevezme-li ndjemce tuto véc bez
zbytecného odkladu, vznikd pronajimateli pravo véc po pfedchozim upozornéni ndjemce na jeho ucet

vhodnym zplsobem prodat poté, co poskytne dodatecnou primérenou lhltu k prevzeti.

(2) Ustanoveni odstavce 1 se nepouZije, jedna-li se o véc, kterou nadjemce nebo clen jeho
domadcnosti zjevné opustil.

Ndajem sluzebniho bytu
§ 2297

Je-li ndjem bytu ujedndn v souvislosti s vykonem zaméstnani, funkce nebo jiné prace a je-li



podle vyslovného uréeni smlouvy pronajat byt sluzebni, mohou byt prava najemce sluzebniho bytu
omezena. To plati i v pfipadé, je-li v této souvislosti ujednan najem domu.

§ 2298

(1) Najem sluzebniho bytu skonci poslednim dnem kalendainiho mésice nasledujiciho po
mésici, ve kterém najemce prestal vykonavat praci podle § 2297, aniz k tomu mél vazny davod.

(2) Prestane-li ndjemce vykonavat praci z dlivodud spocivajicich v jeho véku nebo zdravotnim
stavu, z dlvodu na strané pronajimatele nebo z jiného vainého dlvodu, skoncéi najemci najem
sluzebniho bytu uplynutim dvou let ode dne, kdy prestal vykondavat praci.

§ 2299

Zemre-li ndjemce, ndjem sluzebniho bytu skonéi. Osoba, kterd v byté bydlela spolec¢né s
najemcem, ma pravo v byté bydlet; vyzve-li ji vSak pronajimatel, aby byt vyklidila, je povinna tak udinit
nejpozdéji do tfi mésicl ode dne, kdy vyzvu obdrizi.

Najem bytu zvlastniho urceni
§ 2300

(1) Je-li predmétem najmu byt urceny pro ubytovani osob se zdravotnim postizenim nebo byt
v domé se zafizenim ur¢enym pro tyto osoby nebo byt v domé s pecovatelskou sluzbou, jedna se o
najem bytu zvlastniho urceni.

(2) Smlouvu o najmu bytu zvlastniho uréeni mulZe pronajimatel uzavfit jen na zakladé
pisemného doporuceni toho, kdo takovy byt svym nakladem zfidil, nebo jeho pravniho nastupce.

§ 2301

(1) Zemre-li ndjemce, ndjem bytu zvlastniho urceni skonci a pronajimatel vyzve cleny
najemcovy domacnosti, ktefi v byté Zili ke dni smrti ndjemce a nemaji vlastni byt, aby byt vyklidili
nejpozdéji do Sesti mésicli ode dne, kdy vyzvu obdrzi. Nejsou-li v byté takové osoby, pronajimatel vyzve
najemcovy dédice, aby byt vyklidili nejpozdéji do tfi mésicli ode dne, kdy vyzvu obdrzi.

(2) Pokud v byté zvlastniho urceni Zila ke dni smrti ndjemce osoba zdravotné postizena nebo
osoba, kterd dosahla véku sedmdesati let, ktera Zila s ndjemcem nejméné jeden rok ve spolecné
domadcnosti a nema vlastni byt, prejde na ni ndjem ke dni smrti ndjemce, pokud se pronajimatel s touto
osobou nedohodnou jinak.

(3) Najem bytu zvlastniho uréeni mliZze pronajimatel vypovédét pouze s predchozim souhlasem
toho, kdo takovy byt svym nakladem zfidil, popfipadé jeho pravniho nastupce.

Pododdil 3
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Zvlastni ustanoveni o najmu prostoru slouziciho podnikani
Zakladni ustanoveni
§ 2302

(1) Ustanoveni tohoto pododdilu se vztahuji na ndjem prostoru nebo mistnosti, je-li u¢elem
najmu provozovani podnikatelské Cinnosti v tomto prostoru nebo v této mistnosti a slouzi-li pak
prostor nebo mistnost alespon prevazné podnikdni, bez ohledu na to, zda je ucel najmu v najemni
smlouvé vyjadren (dale jen ,prostor slouzici podnikani“). Neni-li dale stanoveno jinak, poufZiji se pro
najem prostoru slouziciho podnikani obecnda ustanoveni o najmu.

(2) Jedna-li se o ndjem prostoru nebo mistnosti, jehoz icelem neni ani bydleni, ani provozovani
podnikatelské ¢innosti ve smyslu odstavce 1, pouziji se obecna ustanoveni o ndjmu.

§ 2303

v s

Je-li s ndjmem prostoru slouziciho podnikani spojeno poskytovani sluzeb, pouziji se ustanoveni
o poskytovani sluzeb souvisejicich s ndjmem bytu obdobné.

§ 2304

(1) Najemce nema pravo provozovat jinou ¢innost nebo zménit zplsob ¢i podminky jejiho
vykonu, nez jak to vyplyva z ucelu ndjmu nebo z jiného ujednani stran, anebo z toho, co bylo mozné
dlvodné ocekavat pfi uzavieni smlouvy, pokud by tato zména pUsobila zhorseni pomér( v nemovité
véci nebo by nad pfiméfenou miru poskozovala pronajimatele nebo ostatni uzivatele nemovité véci.

(2) Ustanoveni odstavce 1 se nepoutzije, pokud se v disledku zmény pomérd na strané najemce
jeho ¢innost v nékterém ohledu zménila jen nepodstatné.

§ 2305
Najemce mlZe nemovitou véc, kde se naléza prostor slouzici podnikani, opatfit se souhlasem
pronajimatele v pfiméreném rozsahu stity, navéstimi a podobnymi znamenimi; pronajimatel mdze

souhlas odmitnout, ma-li pro to vazny dlivod. Pozadal-li ndjemce o udéleni souhlasu v pisemné formé
a nevyjadri-li se pronajimatel do jednoho mésice, povaZuje se souhlas pronajimatele za dany.

§ 2306

Pfi skonceni najmu odstrani najemce znameni, kterymi nemovitou véc opatfil, a uvede
dotcenou ¢ast nemovité véci do plvodniho stavu.

§ 2307
Pfevod ndjmu prostoru slouziciho podnikani
(1) Ndjemce muZe s predchozim souhlasem pronajimatele prevést najem v souvislosti s
prevodem podnikatelské cinnosti, jiZ prostor slouZi; souhlas pronajimatele i smlouva o prevodu najmu

vyzaduji pisemnou formu.

(2) Ustanoveni § 2306 se pouZije obdobné.
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Skonceni najmu
§ 2308
Najem na dobu urcitou miZe najemce vypovédét i pred uplynutim ujednané doby,
a) ztrati-li zpGsobilost k ¢innosti, k jejimuz vykonu je prostor slouzici podnikani urcen,

b) prestane-li byt najaty prostor z objektivnich dlivod( zpUsobily k vykonu ¢innosti, k némuz byl urcen,
a pronajimatel nezajisti najemci odpovidajici nahradni prostor, nebo

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

§ 2309

Jednd-li se o ndjem na dobu urcitou, ma pronajimatel pravo ndjem vypovédét i pred uplynutim
ujednané doby,

a) ma-li byt nemovitd véc, v niz se prostor slouzici podnikani nachazi, odstranéna, anebo prestavovana
tak, Ze to brani dalSimu uzivani prostoru, a pronajimatel to pfi uzavieni smlouvy nemusel ani nemohl
predvidat, nebo

b) porusuje-li ndjemce hrubé své povinnosti vici pronajimateli, zejména tim, Ze prestoze jej
pronajimatel vyzval k napravé, chova se najemce v rozporu s ustanovenim § 2305, nebo je po dobu
delsi nez jeden mésic v prodleni s placenim najemného nebo sluZzeb spojenych s uzivanim prostoru
slouziciho podnikani.
§ 2310
(1) Ve vypovédi musi byt uveden jeji dGvod; vypovéd, v niz neni uveden jeji dlivod, je neplatna.
(2) Vypovédni doba je tfimésic¢ni.
§ 2311
Ustanoveni o skonceni ndjmu bytu na dobu urcitou se pouZiji obdobné.
§ 2312
Jedna-li se o ndjem na dobu neurcitou, ma strana pravo jej vypovédét v Sestimésicni vypovédni
dobé; ma-li vsak strana k vypovédi vazny dlivod, je vypovédni doba tfimésicni; trva-li ndjem po dobu
delsi nez pét let a vzhledem k okolnostem strana nemohla predpokladat, Ze druha strana najem vypovi,
je vypovédni doba vidy Sestimésicni.
§ 2313

Vyklidi-li ndjemce prostor slouZici podnikani v souladu s vypovédi, povazuje se vypovéd za
platnou a pfijatou ndjemcem bez ndmitek.

§ 2314
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(1) Vypovidana strana ma pravo do uplynuti jednoho mésice ode dne, kdy ji byla vypovéd
dorucena, vznést proti vypovédi namitky; namitky vyZaduji pisemnou formu.

(2) Nevznese-li vypovidand strana namitky vcas, pravo Zadat prezkoumani opravnénosti
vypovédi zanikne.

(3) Vznese-li vypovidana strana namitky vcas, ale vypovidajici strana do jednoho mésice ode
dne, kdy ji namitky byly doruéeny, nevezme svou vypovéd zpét, ma vypovidana strana pravo zadat

soud o prezkoumani opravnénosti vypovédi, a to do dvou mésicli ode dne, kdy marné uplynula lhita
pro zpétvzeti vypovédi.

§ 2315
Ndahrada za prevzeti zakaznické zakladny
Skonci-li ndjem vypovédi ze strany pronajimatele, ma najemce pravo na ndhradu za vyhodu
pronajimatele, nebo nového najemce, kterou ziskali prevzetim zakaznické zakladny vybudované
vypovézenym najemcem. Ndjemce toto prdvo nema, byl-li z ndjmu vypovézen pro hrubé poruseni
svych povinnosti.
Oddil 4
Pacht
Pododdil 1
Obecna ustanoveni
§ 2332
Zakladni ustanoveni
(1) Pachtovni smlouvou se propachtovatel zavazuje prenechat pachtyfi véc k docasnému
uzivani a pozivani a pachtyf se zavazuje platit za to propachtovateli pachtovné nebo poskytnout

pomérnou ¢ast vynosu z véci.

(2) Prenecha-li strana druhé smluvni strané jednou smlouvou vice véci, z nichZ nékteré slouzi k
uzivani a jiné k pozivani, posoudi se smlouva podle povahy hlavni véci.

§ 2333
Je-li propachtovana véc zapsadna do verejného seznamu, zapise se do verejného seznamu i

pachtovni pravo, pokud to navrhne vlastnik véci nebo s jeho souhlasem pachtyf. To plati i v pfipadé,
Ze je do verejného seznamu zapsana jednotliva véc nalezejici k propachtované hromadné véci.

§ 2334



Propachtuje-li pachtyf propachtovanou véc jinému, pfenecha-li ji jinému k uzivani nebo zméni-
li hospodarské uréeni véci, anebo zplsob jejiho uZivani nebo poZivani bez propachtovatelova
predchoziho souhlasu, mlzZe propachtovatel vypovédét pacht bez vypovédni doby.

§ 2335

(1) Provadi-li propachtovatel na propachtované véci opatreni, k nimz je podle smlouvy nebo z
jiného pravniho dlvodu opravnén nebo povinen, nahradi pachtyfi v pfiméreném rozsahu naklady a
ztratu vynosu, které pachtyfi v disledku takového opatfeni vznikly; pozada-li o to pachty¥, poskytne
mu propachtovatel pfimérenou zalohu. Pachtyfovo prdvo na slevu z pachtovného nebo na jeho
prominuti tim dotéeno neni.

(2) Zlepsi-li propachtovatel propachtovanou véc do té miry, Ze pachtyf mUZe pfi radném
hospodareni dosdahnout vyssiho vynosu, mlzZe se propachtovatel domahat pfiméreného zvyseni
pachtovného.

§ 2336
Pachtyr pecuje o propachtovanou véc jako radny hospodar.
§ 2337

(1) Neodstrani-li propachtovatel vadu véci, kterou ma povinnost odstranit, bez zbytecného
odkladu, a klesne-li proto vynos z propachtované véci pod polovinu béZzného vynosu, ma pachtyr pravo
na slevu z pachtovného; odstrani-li vadu sdm, ma pravo na ndhradu vynaloZzenych néakladu.

(2) Jedna-li se o vadu, ktera zasadnim zplUsobem ztéZuje, nebo i znemoznuje pozivani
propachtované véci tak, Zze z ni lze nanejvys dosahnout jen nepatrny vynos, ma pachtyi pravo na
prominuti pachtovného, nebo na vypovézeni pachtu bez vypovédni doby.

§ 2338

Je-li pacht ujedndn alespon na dobu tfi let, miZe strana vyzvat v dobé ne kratsi nez Sest mésica
pfed uplynutim ujednané doby druhou stranu, aby sdélila, zda hodld v pachtu pokradovat, s tim, Ze
vyslovi-li druha strana do tfi mésicl od doruceni vyzvy svij souhlas, prodlouZi se pacht o dobu, na
kterou byl pdvodné ujednan; jinak pacht skonci v pdvodné ujednané dobé.

§ 2339

(1) Pacht ujednany na dobu neurcitou Ize vypovédét v Sestimésicni vypovédni dobé tak, aby
skoncil koncem pachtovniho roku. Byla-li smlouva uzaviena v pisemné formé, vyZaduje i vypovéd
pisemnou formu.

(2) M4 se za to, ze u zemédélského pachtu je pachtovni rok obdobi od 1. fijna do 30. zari
nasledujiciho roku, u ostatnich pacht(l jde o kalendarni rok.

§ 2340
Nevrati-li pachtyf propachtovanou véc pti skoneni pachtu propachtovateli, nalezi

propachtovateli pachtovné, jako by pacht trval; plody a uzZitky vytéZzené pachtyrem v té dobé se pocitaji
jako uzitky za cely rok.



§ 2341

Neni-li v ustanovenich tohoto oddilu stanoveno néco jiného, pouziji se pro pacht primérené
ustanoveni o najmu.

Inventar

§ 2342

(1) Propachtuje-li se véc spolec¢né s inventarem, zachova pachtyr jednotlivé kusy inventare.
Nalezeji-li do inventare zvifata, obnovuje pachtyr jejich stav s péci radného hospodare.

(2) Znici-li se néco z inventare nebo opotrebi-li se do té miry, Ze to nelze dale uZivat, obnovi
propachtovatel inventar, ledaze se Skoda pfricita pachtyfi; to plati i v pfipadé vady propachtované véci.
§ 2343

(1) Propachtuje-li se véc spolecné s inventarem v ujednané cené a zavaze-li se pachtyf vratit
propachtovateli pti skonceni pachtu inventar v téZe cené, mlZe pachtyr s inventafem jako radny
hospodar volné nakladat, nese vSak nebezpeci skody, byt vznikne i ndhodou. Pachtyf udrzuje inventar
a nahradi jej s péci radného hospodare; je-li véc zapsdna do inventare, nabyva k ni propachtovatel
vlastnické pravo.

(2) Skondi-li pacht, vrati pachtyf inventafr propachtovateli. Propachtovatel mlze odmitnout
prevzit kus inventare obstarany pachtyfem, pokud ma vzhledem k propachtované véci a k fadnému
hospodareni s ni nepfimérenou cenu nebo pokud je pro propachtovanou véc nadbytecny; odmitnutim
nabyva vlastnické pravo k odmitnutému kusu pachtyfr.

(3) Je-li mezi cenou prevzatého a vraceného inventare rozdil, vyrovna se v penézich.

§ 2344

Pro pohledavky pachtyre vici propachtovateli vazne na vécech naleZejicich do inventare
zastavni pravo. Da-li vSak propachtovatel pachtyfi jinou jistotu, zastavni pravo se do vyse jistoty
neuplatni.

Pododdil 2
Zemédélsky pacht
§ 2345
Zakladni ustanoveni

(1) Je-li propachtovan zemédélsky nebo lesni pozemek, je ujednan zemédélsky pacht.

(2) Je-li pacht ujednan na dobu delsi nez dva roky a neni-li smlouva uzaviena v pisemné formé,
ma se za to, Ze pacht byl ujednan na dobu neurcitou.

§ 2346



Pachtovné se plati ro¢né pozadu a je splatné k 1. fijnu.
§ 2347

Pacht ujednany na dobu neurcitou Ize vypovédét v dvanactimésicni vypovédni dobé.
§ 2348

(1) Stane-li se pachtyr ze zdravotnich divod( nezpUsobily na pozemku hospodafit, ma pravo
vypovédeét pacht v tfimésiéni vypovédni dobé, i kdyz byl pacht ujednan na dobu urcitou.

(2) Zemre-li pachtyf, ma pachtyrliv dédic pravo vypovédét pacht v tiimésicni vypovédni dobé,

i kdyZ byl pacht ujednan na dobu urcitou; vypovéd musi byt podana do Sesti mésicli ode dne, kdy
pachtyr zemfrel.

Pododdil 3
Pacht zavodu
§ 2349
(1) Je-li propachtovan zavod, pachtyt jej uziva i poziva zpisobem a v rozsahu, v jakém je toho
tfeba k Fddnému provozovani zdvodu. Pfedmét Cinnosti provozované v zavodu mize pachtyf zménit,
jen bylo-li to vyslovné ujednano.
(2) Pacht zavodu se povazuje za prevod Cinnosti zaméstnavatele.

§ 2350

(1) Je-li pachtyr zapsan ve verejném rejstiiku, nabyva pravo k zdvodu zverejnénim Udaje, Ze
uloZil doklad o pachtu zavodu do sbirky listin podle jiného pravniho predpisu.

(2) Neni-li pachtyr zapsan do verejného rejstriku, nabyva pravo k zavodu ucinnosti smlouvy.

(3) Ustanovenimi odstavci 1 a 2 nejsou dotceny povinnosti zapsat prava k vécem podle jinych
pravnich predpisa.

§ 2351

Zakazuje se prevést na pachtyre ta prava z pramyslového nebo jiného dusevniho vlastnictvi, u
nichz to vylucuje smlouva, kterou bylo pravo primyslového nebo jiného dusevniho vlastnictvi
propachtovateli poskytnuto, nebo vylucuje-li to povaha takového prava.

§ 2352

(1) Propachtovanim zavodu se pachtyf stava véritelem pohledavek a dluznikem dluh(, které s
provozem zavodu souvisi; z dluh( vSak pachtyr pfejima jen ty, o jejichZ existenci védél nebo ji alespon
musel rozumné predpokladat. Neudélil-li véfitel souhlas k prevzeti dluhu pachtyfem, ruci
propachtovatel za jeho splnéni. Nabyti pohledavek pachtyfem se jinak fidi ustanovenimi o postoupeni



pohledavek.

(2) Propachtovatel ozndmi bez zbyteéného odkladu svym véfiteldm a dluznikim, jejichz
pohleddavky a dluhy pachtyf pachtem zavodu nabyl, Ze zavod propachtoval.

§ 2353

(1) Pofidi-li strany o predani zavodu zdpis, uvedou vycet vSeho, co propachtovany zavod
zahrnuje a co se pachtyfi predava, jakoz i toho, co chybi, ac to jinak podle smlouvy nebo podle ucetnich
zaznamu zavod spoluvytvari. Propachtovatel nejpozdéji v zapisu pachtyre upozorni na vady predmétu
pachtu, o kterych vi, nebo o kterych védét mél a mohl.

(2) Neuvede-li se v zapisu véc nalezZejici k zdvodu, nabyva k ni pachtyr pozZivaci pravo spolecné
s pozivacim pravem k zdvodu. Neuvede-li se v zapisu dluh, pachtyf jej nabyvda, musel-li jeho existenci
alespon rozumné predpokladat.

§ 2354

Zhorsi-li se pachtem dobytnost pohledavky, ma véfitel propachtovatele, ktery s pachtem
nesouhlasil, pravo domahat se, aby soud rozhodl, Ze pacht je vi¢i nému neucinny. Pravo dovolat se
neucinnosti zanikd, neuplatni-li je véfitel do jednoho mésice ode dne, kdy se o pachtu dozvédél,
nejpozdéji vsak do tfi mésict ode dne Ucéinnosti smlouvy.

§ 2355

(1) Dnem zaniku pachtu prechazi na propachtovatele pohledavky a dluhy, které k zavodu
nalezi; z dluhd vsak propachtovatel nabyva jen ty, o jejichZ existenci védél nebo ji alespon musel
rozumné predpokladat. Neudélil-li véfitel souhlas k prevzeti dluhu propachtovatelem, ruci pachtyr za
jeho splnéni. Nabyti pohleddvek propachtovatelem se jinak fidi ustanovenimi o postoupeni
pohledavek.

(2) Pachtyr oznami svym véritelim a dluznikiim, jejichZz pohledavky a dluhy pachtyf pachtem
zavodu nabyl, bez zbyte¢ného odkladu, Ze pacht zanikl.

§ 2356

Neprokazi-li strany, Ze vznik nebo zanik pachtu byl tfeti osobé znam drive, jsou vici ni tyto
skutecnosti Uc¢inné ode dne, kdy bylo ozndmeni o vzniku nebo zaniku pachtu zverejnéno.

§ 2357

Ustanoveni tohoto pododdilu se pouziji obdobné i na pacht ¢asti zavodu tvorici samostatnou
organizacni slozku.



