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Vezměte, prosíme, na vědomí, že text článku odpovídá platné právní úpravě ke dni publikace.

Nájem a nájemné
Zásadní změny v oblasti nájemních vztahů přinesl zákon 107/2006 Sb. o jednostranném zvyšování
nájemného z bytu a o změně zákona 40/1964 Sb. , občanský zákoník, ve znění pozdějších předpisů
(dále jen „Zákon“). Zákon ovšem v § 1 odst. 2 přináší negativní výčet bytů, na které se nevztahuje.
Zejména se jedná o družstevní byty a o byty, které byly postaveny za poskytnutí dotace, byty
zvláštního určení a byty pronajaté členům nebo společníkům právnické osoby, kdy tato vznikla za
účelem vlastnictví domu s byty.

Výše uvedenými zásadními změnami jsou otázka zvyšování nájemného a otázka ukončení nájemního vztahu.

Pokud se jedná o zvyšování nájemného, do současné doby bylo toto možné (poté, co byla zrušena příslušná vyhláška a
cenové výměry Ministerstva financí ČR) pouze na základě dohody mezi pronajimatelem a nájemcem, popřípadě na
základě rozhodnutí soudu. Na základě Zákona je možné nájemné zvyšovat za použití mechanismu, v zákoně
obsaženém (zvýšení nájemného dohodou pronajimatele a nájemce je samozřejmě nadále možné, stejně tak i
rozhodnutí soudu, v případě neshody). Nájemné je možné do budoucna jednostranně zvýšit od 1.1.2007 a vždy
k dalšímu 1.1. následujícího roku, zvýšení nesmí přesáhnout maximální hodnotu, jejíž způsob výpočtu Zákon upravuje
– tato hodnota je závislá na umístění bytu (podrobnější místní vymezení provádí Ministerstvo pro místní rozvoj
formou sdělení ve Sbírce zákonů ČR). Oznámení pronajimatele o zvýšení musí mít písemnou formu a musí obsahovat
zdůvodnění, že byla řádně stanovena výše nájemného na základě maximálního přírůstku měsíčního nájemného.
Povinnost platit zvýšené nájemné pak vzniká dnem, který je uveden v oznámení o zvýšení nájemného, nejdříve však
prvním dnem kalendářního měsíce následujícího po uplynutí 3 kalendářních měsíců od jeho doručení nájemci. V této
lhůtě je nájemce také oprávněn podat žalobu k soudu na určení neplatnosti zvýšení nájemného.

Pokud se jedná o otázku ukončení nájemního vztahu, došlo k několika změnám (jedná se o novelizaci občanského
zákoníku), a to zejména

-         pokud je sjednán nájem bytu v souvislosti s výkonem práce, je možné dobu nájmu bytu sjednat na dobu,
rovnající se době, po kterou bude takovýto výkon práce  probíhat

-         pronajímatel je ze zákona oprávněn při sjednávání nájemní smlouvy požadovat složení kauce za účelem
zajištění nájemného a úhrad spojených s užíváním bytu, maximální výše kauce může činit tři měsíční nájemné

-         pronajímatel může nájemci předat i byt, nezpůsobilý k řádnému užívání, bude-li s tím tento souhlasit a
dohodnou-li se na způsobu úprav bytu

-         Zákon zavádí jako nové hrubé porušení povinnosti nájemce, neoznámí-li nájemce pronajimateli změny v počtu
osob, žijících s nájemcem v bytě – povinnost oznamovat změny je do 15 dní ode dne, od kterého tyto změny nastaly

-         nejzásadnější změnou je pak výpověď z nájmu bytu, kdy Zákon nově stanoví, kdy je k přivolení k výpovědi
z nájmu bytu třeba rozhodnutí soudu a kdy nikoliv. Přivolení soudu je nyní třeba pouze v případech, potřebuje-li
pronajimatel byt pro sebe či rodinné příslušníky, jde-li o služební byt a dojde k ukončení práce nájemce pro
pronajimatele, není-li možné byt delší dobu užívat, nebo jde-li o byt, stavebně související s prostory pro provozování
obchodní činnosti a vlastník těchto prostorů je chce užívat. V ostatních případech pak přivolení soudu není třeba,
stačí výpověď pronajimatele, obsahující Zákonem stanovené náležitosti, adresovaná nájemci. Nájemce pak může
v rámci své obrany podat žalobu k soudu (ve lhůtě 60 dnů ode dne doručení výpovědi), je-li podána žaloba, není
nájemce povinen se z bytu, do pravomocného rozhodnutí soudu, vystěhovat.

© EPRAVO.CZ – Sbírka zákonů, judikatura, právo | www.epravo.cz

https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ze-dne-14-brezna-2006-o-jednostrannem-zvysovani-najemneho-z-bytu-a-o-zmene-zakona-c-401964-sb-obcansky-zakonik-ve-zneni-pozdejsich-predpisu-15245.html
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/obcansky-zakonik-6694.html
http://www.epravo.cz


Další články:
Děti již mají svého zastánce, novela zavedla úřad dětského ochránce práv
Jak číst znalecký posudek: Právní orientace pro advokáty
Porušení akcionářské dohody může zakládat neplatnost usnesení valné hromady, musí být však
dobře napsána
Nemožnost snížení hranice pro usnášeníschopnost shromáždění vlastníků aneb příběh
zklamaného společenství
Režimy povinností dle nového zákona o kybernetické bezpečnosti
Důkladnější přezkum rozhodnutí vydaných Rozhodčím soudem pro Sport
Jak na konkurenční doložku
Objektivní odpovědnost provozovatele vozidla
Pacient má právo odmítnout léčbu, aneb střet mezi povinností poskytnout pomoc a právem
pomoc odmítnout
Matzner: Diskutujeme ještě o Garančním fondu. Advokáti ho zatím nevzali za svůj
Osoby blízké a vědomost o úmyslu dlužníka zkrátit věřitele v případě vyvedení majetku do
svěřenského fondu

https://www.epravo.cz/top/clanky/deti-jiz-maji-sveho-zastance-novela-zavedla-urad-detskeho-ochrance-prav-119889.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/jak-cist-znalecky-posudek-pravni-orientace-pro-advokaty-119913.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/poruseni-akcionarske-dohody-muze-zakladat-neplatnost-usneseni-valne-hromady-musi-byt-vsak-dobre-napsana-119925.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/poruseni-akcionarske-dohody-muze-zakladat-neplatnost-usneseni-valne-hromady-musi-byt-vsak-dobre-napsana-119925.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/nemoznost-snizeni-hranice-pro-usnasenischopnost-shromazdeni-vlastniku-aneb-pribeh-zklamaneho-spolecenstvi-119912.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/nemoznost-snizeni-hranice-pro-usnasenischopnost-shromazdeni-vlastniku-aneb-pribeh-zklamaneho-spolecenstvi-119912.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/rezimy-povinnosti-dle-noveho-zakona-o-kyberneticke-bezpecnosti-119897.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/dukladnejsi-prezkum-rozhodnuti-vydanych-rozhodcim-soudem-pro-sport-119904.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/jak-na-konkurencni-dolozku-119887.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/objektivni-odpovednost-provozovatele-vozidla-119883.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/pacient-ma-pravo-odmitnout-lecbu-aneb-stret-mezi-povinnosti-poskytnout-pomoc-a-pravem-pomoc-odmitnout-119882.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/pacient-ma-pravo-odmitnout-lecbu-aneb-stret-mezi-povinnosti-poskytnout-pomoc-a-pravem-pomoc-odmitnout-119882.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/matzner-diskutujeme-jeste-o-garancnim-fondu-advokati-ho-zatim-nevzali-za-svuj-119854.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/osoby-blizke-a-vedomost-o-umyslu-dluznika-zkratit-veritele-v-pripade-vyvedeni-majetku-do-sverenskeho-fondu-119831.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/osoby-blizke-a-vedomost-o-umyslu-dluznika-zkratit-veritele-v-pripade-vyvedeni-majetku-do-sverenskeho-fondu-119831.html

