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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Charakteristické rysy najmu bytu a vybrane
instituty

Uprava nadjmu bytu a domu vychézi z obecné tpravy ndjmu. To znamend, 7e zakladem je povinnost
pronajimatele prenechat do¢asné véc najemci k uzivani a na druhé strané povinnost nadjemce platit
pronajimateli ndjemné. Diivodem pro speciélni vy¢lenéni ndjmu bytu je ucel tohoto institutu, kterym
je zajisténi bytovych potreb najemce. Ten se nachdazi v postaveni slabsi strany a je tedy potrebné
poskytnout mu zvysenou ochranu. Najem bytu se od obecného najmu déle liSi svym predmétem a
také téz jednim ze subjektu. Predmétem ndjmu bytu musi byt byt nebo diim, pronajaty za icelem
bydleni a ndjemcem musi byt fyzicka osoba, tedy Clovék. V pripadé nesplnéni nékteré z danych
podminek se Uiprava najmu bytu nepouzije.
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Ochranu najemci poskytuje predevsim obecny zakaz ustanoveni, ktera zkracuji prava najemce (napr.
povinnost zaplatit smluvni pokutu) a dale pak stanoveni obligatorni pisemné formy najemni smlouvy.
Soucasné se ale neplatnosti smlouvy z tohoto duvodu miize dovolavat pouze najemce, nikoliv
pronajimatel.

Predmét najmu

Co se tyce predmétu tohoto zavazku, je jim byt nebo diim, souhrnné oznacovan jako ,byt“. Noveé je
ovsem mozné, aby si strany sjednaly i najem jiného nez obytného prostoru. Novy obcansky
zékonik je postaven na zdsadé oddéleného uplatiiovani prava soukromého a verejného. Dusledkem
tohoto rozliSovani je, ze verejnopravni rozhodnuti (napr. kolaudac¢ni souhlas vydany stavebnim
uradem) nemuze ovlivnit prava a povinnosti ze soukromopravni smlouvy. Strany si tedy mohou
ujednat najem prostoru, ktery neni oficialné urcen k bydleni a dokonce i ndjem prostoru, ktery k
bydleni neni zplsobily. Verejnopravni sankce ovSem vylouceny nejsou.

Néjemce je také opravnén v byté podnikat i pracovat, pokud tim nezpusobi pro byt zvySené zatizeni.
Dalsi nové pravidlo, které NOZ zavadi, je opravnéni najemce chovat v byté zvire, pokud tim neplsobi
pronajimateli nebo dal$im obyvatelim domu neprimérené obtize.

Najemné

Podstatnou nalezitosti smlouvy je ndjemné. V této souvislosti si strany mohou sjednat také
kazdoroc¢ni zvySovani ndjemného, a to napr. v zavislosti na inflaci (indexace ndjemného). Zakon
pripousti i jednostranné zvySeni ndjemného, kdy vSak v pripadé nesouhlasu ndjemce musi byt nova
vySe potvrzena soudem. Stanovené maximum je zvySeni o 20% v prubéhu 3 let. Ndjemné je mozné
zvysit i z davodu oprav a Uprav, kterymi pronajimatel byt zhodnoti, opét ovSem ve stanovenych
limitech. Pronajimatel mize po najemci pozadovat slozeni jistoty za uc¢elem zajisténi radného plnéni
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povinnosti ze strany najemce, a to konkrétné placeni ndjemného. Maximalni vyse je stanovena
hodnotou 6 mési¢nich néjmu.

Prechod najmu

DalSim ze specifik ndjmu bytu je moznost prechodu ndjmu na dalsi osoby v pripadé smrti ndjemce.
Podminkou je, aby dand osoba zila s ndjemcem ve spolecné domécnosti ke dni smrti ndjemce a
nemeéla vlastni byt. V pripadé blizkych pribuznych neni vyzadovan souhlas pronajimatele.

Ukonceni najmu

Ochrana najemce jako slabsi smluvni strany se opét vyrazné projevuje v praveé ukonceni najmu.
Zakladnim pravidlem je, Ze pronajimatel muze najem vypovédét jenom ze zakonem stanovenych
davodu a to v trimési¢ni vypovédni dobé, zatimco najemce je limitovan podstatné méné. Novinkou je,
ze vypoveéd jiz nemusi schvalovat soud a odpadla také povinnost pronajimatele zajistit najemci pri
skonceni najmu bytovou ndhradu. Pronajimatel je vSak ve vypovedi povinen upozornit ndjemce na
moznost vznést namitky a navrhnout prezkum vypovédi soudem. V pripadé najmu na dobu urcitou
je najemce opravnén vypovédét ndjem, pokud se vyznamné zméni okolnosti, ze kterych strany pri
uzavreni smlouvy vychdzely, zatimco pronajimatel jenom pokud:

e najemce hrubé porusi svoje povinnosti plynouci z ndjmu

* je-li ndjemce odsouzen za imyslny trestny Cin spachany proti pronajimateli nebo clenu jeho
domaécnosti nebo na osobé, ktera bydli vdomé, kde je ndjemctv byt, nebo proti cizimu
majetku, ktery se v tomto domé nachéazi

e ma-li byt byt vyklizen z diivodu verejného zajmu

e je-li dan jiny obdobné zavazny duvod

V pripadé najmu na dobu neurcitou ma najemce v zasadé volnost ohledné vypovézeni ndjmu a
muze tak uc¢init kdykoli a i bez uvedeni divodu. V pripadé pronajimatele stale plati, Ze mize najemni
smlouvu vypovédét pouze ze zdkonem povolenych duvodu, kdy k vyse uvedenym davodum pribyvaji
nasledujici:

e potreba uzivani bytu pronajimatelem nebo jeho manzelem, ktery hodla opustit rodinnou
domacnost nebo
« potrebuje-li pronajimatel byt pro svého pribuzného nebo pribuzného svého manzela

V ramci smluvni svobody je mozné sjednat i jiné vypovédni divody, ovSem nikoli v neprospéch
najemce.

Paulina Machacova

Dvorak Hager & Partners, advokéatni kancelar, s.r.o.

QOasis Florenc
Pobrezni 12
186 00 Praha 8

Tel.: +420 255 706 500
Fax: +420 255 706 550
e-mail: praha@dhplegal.com



http://www.dhplegal.com/
mailto:praha@dhplegal.com

© EPRAVO.CZ - Shirka zakont, judikatura, pravo | www.epravo.cz

Dalsi clanky:

* Judikatura: smluvni sjednani prekluzivni lhity je obecné platné (FIDIC)
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