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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.
7 o 7 o V4
Najem a najemne

Zasadni zmény v oblasti ndjemnich vztahu prinesl zakon ¢. 107/2006 Sb. o jednostranném zvySovani
najemného z bytu a o zméné zékona ¢. 40/1964 Sb. , obc¢ansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist
(déle jen ,Zéakon"). Zéakon ovSem v § 1 odst. 2 prinasi negativni vycet bytu, na které se nevztahuje.
Zejména se jedna o druzstevni byty a o byty, které byly postaveny za poskytnuti dotace, byty
zvlastniho urceni a byty pronajaté ¢lenim nebo spole¢nikiim pravnické osoby, kdy tato vznikla za
ucelem vlastnictvi domu s byty.

Vyse uvedenymi zdsadnimi zménami jsou otdzka zvySovani ndjemného a otdzka ukonceni ndjemniho vztahu.

Pokud se jednéa o zvySovani ndgjemného, do soucasné doby bylo toto mozné (poté, co byla zruSena prislusnda vyhlaska a
cenové vyméry Ministerstva financi CR) pouze na zékladé dohody mezi pronajimatelem a najemcem, popifpadé na
zdkladé rozhodnuti soudu. Na zdkladé Zakona je mozné najemné zvySovat za pouziti mechanismu, v zdkoné
obsazeném (zvySeni ndjemného dohodou pronajimatele a ndjemce je samoziejmé nadale mozné, stejné tak i
rozhodnuti soudu, v pripadé neshody). Najemné je mozné do budoucna jednostranné zvysit od 1.1.2007 a vzdy

k dal$imu 1.1. nasledujiciho roku, zvy$eni nesmi presahnout maximéalni hodnotu, jejiz zptisob vypoctu Zédkon upravuje
- tato hodnota je zavisla na umisténi bytu (podrobnéjsi mistni vymezeni provadi Ministerstvo pro mistni rozvoj
formou sdéleni ve Shirce zékonti CR). Ozndmeni pronajimatele o zvy$eni musi mit pisemnou formu a musi obsahovat
zduvodnéni, ze byla radné stanovena vy$e ndjemného na zakladé maximalniho priristku mési¢niho ndjemného.
Povinnost platit zvySené najemné pak vznikd dnem, ktery je uveden v oznameni o zvySeni najemného, nejdrive vSak
prvnim dnem kalendérniho mésice nésledujiciho po uplynuti 3 kalendainich mésicti od jeho doru¢eni najemci. V této
1huté je ndjemce také opravnén podat zalobu k soudu na uréeni neplatnosti zvy$eni najemného.

Pokud se jednéa o otdzku ukonceni ndjemniho vztahu, doslo k nékolika zménam (jednéa se o novelizaci obc¢anského
zakoniku), a to zejména

- pokud je sjednan najem bytu v souvislosti s vykonem prace, je mozné dobu najmu bytu sjednat na dobu,
rovnajici se dobé, po kterou bude takovyto vykon prace probihat

- pronajimatel je ze zdkona opravnén pri sjedndvani ndjemni smlouvy pozadovat sloZeni kauce za ucelem
zajisténi nadjemného a thrad spojenych s uzivdnim bytu, maximalni vySe kauce muze ¢init t¥i mési¢ni ndjemné

- pronajimatel muze najemci predat i byt, nezpusobily k radnému uzivéni, bude-li s tim tento souhlasit a
dohodnou-li se na zpusobu uprav bytu

- Zé&kon zavadi jako nové hrubé poruSeni povinnosti ndjemce, neoznami-li ndjemce pronajimateli zmény v poctu

Vaess

- nejzésadnéjsi zménou je pak vypovéd z ndjmu bytu, kdy Zdkon noveé stanovi, kdy je k privoleni k vypovédi

z najmu bytu tfeba rozhodnuti soudu a kdy nikoliv. Privoleni soudu je nyni treba pouze v pripadech, potrebuje-li
pronajimatel byt pro sebe ¢i rodinné prislusniky, jde-li o sluzebni byt a dojde k ukonceni prace najemce pro
pronajimatele, neni-li mozné byt delSi dobu uzivat, nebo jde-li o byt, stavebné souvisejici s prostory pro provozovani
obchodni ¢innosti a vlastnik téchto prostoru je chce uzivat. V ostatnich pripadech pak privoleni soudu neni tieba,
sta¢i vypovéd pronajimatele, obsahujici Zékonem stanovené nalezitosti, adresovanda néjemci. Najemce pak muze

v rdmci své obrany podat Zalobu k soudu (ve 1htité 60 dnll ode dne doruceni vypovédi), je-li podéna Zaloba, neni
najemce povinen se z bytu, do pravomocného rozhodnuti soudu, vystéhovat.
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Dalsi clanky:

 Jednotné evropské nebe: zména zdkona o civilnim letectvi na obzoru. Od evropského ramce k
vnitrostatnimu provedeni

 Byznys a paragrafy, dil 42: (Ne)funkCnost automatického prupisu do ESM

¢ Kvolbé Skolského zarizeni nezletilému prozatimnim rozhodnutim

e Co vSechno je mozné zaradit do bodu poradu jednéani valné hromady s.r.o.

 Vyklad nékterych otézek tykajicich se valnych hromad obchodnich korporaci ve svétle aktualni
judikatury

 Ban, omezeni zpenézeni Ci zablokovéni GCtu? Jakd mate prava vuci platformé? Ochrana
streameru a dalSich tvurcu ve svétle DSA

« Povaha sjezdu

e Zaplatit za logo nestaci. Jakd prava skutecné ziskavate?

« Vyslech advokata ucastnika rizeni coby dukazni prostredek

 Rozhodnuti Nejvys$iho soudu ke zméné klice pro stanoveni prispévku na spravu domu a

pozemku, k samotnému stanoveni prispévku a k roziactovani nakladu na sluzby
e Byznys a paragrafy, dil 41.: Zaruka za jakost v kupni smlouvée
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