15. 4. 2013
Vezmeéte, prosime, na védomi, Ze text clanku odpovida platné pravni dpravé ke dni publikace.

Najem bytu dle nového obcanského zakoniku

Dne 1. 1. 2014 nabyva ucinnosti novy obcCansky zakonik, ktery prinasi nékteré zmény v souvislosti s
najmem bytll. Uvodem je nutné zdlraznit, Ze najem bytu se bude fidit novym ob¢anskym zékonikem
(dale jen ,NOZ") ode dne jeho ucinnosti, i kdyz ke vzniku najmu doslo pred timto datem. Podle
dosavadni Upravy se bude posuzovat pouze vznik ndjmu, jakoz i prava a povinnosti vzniklé pred
nabytim Gcinnosti NOZ, a to z divodu ochrany prav nabytych v dobré vire za soucasné pravni
upravy. To znamend, kromé uvedené vyjimky, Ze i pro ndjemni smlouvy uzavrené pred 1. 1. 2014
budou platit pravidla stanovena NOZ.

Najem domu

V ramci specidlni tpravy o najmu bytu a domu je nové upraven najem domu, pokud slouzi k bytové
potrebé najemce. Tato Uprava tedy resi problematiku bytu v rodinném domé jako jediného bytu v
jednom domé. Tato zména bude zajisté pozitivnim prinosem do stavajici pravni upravy, dle které se
na najem domu aplikuji obecna ustanoveni obcanského zdkoniku o ndjmu a najemci domu neni
poskytovana takovéa ochrana jako ndjemci bytu, byt ma rodinny diim pronajat za uc¢elem bydleni.
Soucasnd pravni uprava je v tomto sméru nedostatecnd, protoze zcela nelogicky chrani pouze

v

najemce bydlici v bytech a ndjemcum zijicich v rodinnych domech ochrana bydleni poskytovana neni.
Doba trvani najmu

Dle soucasné pravni upravy lze najemni smlouvu k bytu uzavrit na dobu urcitou ¢i neurcitou. Podle
judikatury najemni smlouva na dobu urcitou muzZe byt uzaviena maximalné na 99 let. V pripadé, ze
by najemni smlouva na dobu urcitou byla uzaviena na delsi dobu nez 99 let, nezpusobovala by tato
skutec¢nost neplatnost ndjemni smlouvy jako takové, ale nadjemni smlouva by byla ve své podstaté
najemni smlouvou uzavienou na dobu neurcitou. Dle NOZ bude platit, ze ujednaji-li si strany najem
na dobu urcitou delsi nez 50 let, ma se za to, ze byl ujednan na dobu neurcitou s tim, Ze v prvnich
padesati letech Ize najem vypovédét pouze z ujednanych vypovédnich divodu a v ujednané
vypovédni dobé.

Vypovédni diavody

VysSe uvedena uprava ma dopad na skonceni ndjmu bytu v pripadé vypovédi ze strany pronajimatele.
Dle soucasné pravni upravy neni v pripadé vypoveédi rozliSeno, zda se jedna o vypovéd z nadjmu bytu
uzavieného na dobu urcitou ¢i neurcitou. Dle upravy v NOZ se nové rozliSuji vypovédni divody v

zavislosti na tom, zda pronajimatel vypovida najem sjednany na dobu urcitou ¢i na dobu neurcitou.

Néajem bytu na dobu uréitou ¢i neurcitou 1ze nové vypovédét ze strany pronajimatele z téchto
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dtvodi:

e porusi-li ndjemce hrubé svou povinnost vyplyvajici z ndjmu,

* je-li ndjemce odsouzen pro umyslny trestny ¢in spachany na pronajimateli nebo ¢lenu jeho
domaécnosti nebo na osobé, ktera bydli vdomé, kde je ndjemctv byt, nebo proti cizimu
majetku, ktery se v tomto domé nachéazi,

 ma-li byt byt vyklizen, protoze je z davodu verejného zajmu potfebné s bytem nebo domem, ve
kterém se byt nachazi, nalozit tak, Ze byt nebude mozné viibec uzivat, nebo

e je-li tu jiny obdobné zavazny duvod pro vypovézeni ngjmu.

V této souvislosti je nutné upozornit, Ze na rozdil od souc¢asné pravni ipravy neni vycet vypovédnich
dtvodi taxativni, nebot nové je umoznéno pronajimateli vypovédét najem bytu téz: ,je-li tu jiny
obdobné zavazny duvod pro vypovézeni njmu”.

Néjem bytu na dobu neurcitou miZze pronajimatel dale vypovédét, pokud:

e ma byt byt uzivan pronajimatelem, nebo jeho manzelem, ktery hodla opustit rodinnou
domadcnost a byl podan navrh na rozvod manzelstvi, nebo manzelstvi bylo jiz rozvedeno,

* potrebuje pronajimatel byt pro svého pribuzného nebo pro pribuzného svého manzela v primé
linii nebo ve vedlejsi linii v druhém stupni.

Délka vypovédni doby bude jako pri sou¢asné pravni Gpravé trimésicni s tim, Ze jsou nové stanoveny
vyjimky z jeji délky pro pripad, Zze ndjemce porusuje svou povinnost zvlast zavaznym zpusobem. V
takovémto pripadé bude mit pronajimatel pravo vypovédét ndjem bez vypovédni doby a pozadovat,
aby mu najemce bez zbyteéného odkladu byt odevzdal, nejpozdéji do jednoho mésice od skonceni
najmu. Takovymto poruSenim se rozumi, zejména, nezaplatil-li najemné a naklady na sluzby za dobu
alespon tii mésict, poskozuje-li byt nebo dim zavaznym nebo nenapravitelnym zptsobem,
zpusobuje-li jinak zdvazné $kody nebo obtize pronajimateli nebo osobéam, které v domé bydli nebo
uziva-li neopravnéné byt jinym zpusobem nebo k jinému tGcelu, nez bylo ujednano. Tuto Upravu
povazuji za velky prinos, nebot dle stavajici pravni upravy i v téchto pripadech musel pronajimatel
cekat na uplynuti trimésicni vypovédni doby a nemél jinou moznost k predé¢asnému ukonceni najmu.

Privoleni soudu k vypovédi z najmu bytu

Dal$i novinkou je, ze nové nebude k zddnému vypovédnimu divodu zapotrebi predchoziho privoleni
soudu. Najemce bude pouze opravnén ve lhité dvou mésicu zadat, aby soud prezkoumal opravnénost
vypovédi. Na toto pronajimatel musi najemce ve vypovédi upozornit.

Konec bytovych nahrad

V NOZ zcela vypusténa povinnost pronajimatele v urcitych pripadech skonéeni ndjmu poskytovat
najemci bytové nahradu. Toto zcela koresponduje se soucasnou situaci na trhu s byty a tuto
povinnost pronajimatele 1ze jiz povazovat za jisty ,prezitek”.

Prechod najmu bytu

K prechodu najmu bytu dochazi v sou¢asné dobé primo ze zakona, jestlize ndjemce zemrte a nejde-li o
spole¢ny najem bytu, prejdou prava a povinnosti z najmu na osobu, ktera zila v byté s ndjemcem ke
dni jeho smrti ve spolecné domécnosti a nema vlastni byt. Je-li touto osobou jina nez osoba blizka,
prejdou na ni prava a povinnosti z ndjmu, jen pokud pronajimatel s jejim bydlenim v byté souhlasil.
Pro souhlas se vyzaduje pisemna forma. Nové nebude sice vyzadovan souhlas pronajimatele s
prijetim kohokoliv do ndjemcovy domacnosti, ale bude vyzadovan, kromé vyjmenovanych osob
blizkych, az souhlas pronajimatele s prechodem najmu bytu.



V této souvislosti povazuji vSak za nutné zduraznit, ze i kdyz ma najemce pravo prijmout do své
domacnosti bez souhlasu pronajimatele kohokoliv, je povinen bezodkladné (nejpozdéji do dvou
mésicl) tuto skutecnost ohlésit pronajimateli. V pripadé, Ze tak neucini, mé se za to, ze zavazné
porusil svoji povinnost.

Podnajem

Dle stavajici pravni Upravy je mozné dat byt ¢i jeho ¢ast do podndjmu pouze s predchozim pisemnym
souhlasem pronajimatele. I zde dojde ke zméné spocivajici v tom, Ze najemce bude nové moci dat
treti osobé do podnajmu ¢éast bytu, pokud v byté sam trvale bydli, i bez souhlasu pronajimatele. V
pripadé, Ze najemce v byté sam trvale nebydli, bude i zde nutny pisemny souhlas pronajimatele.

Prodlouzeni najmu

Zcela odlisné nez ve stavajici upraveé bude upravena tzv. prolongace najmu, tedy prodlouzeni najmu.
Dne NOZ pokracuje-li ndjemce v uzivani bytu po dobu alespon tii mésict po dni, kdy mél ndjem bytu
skoncit, a pronajimatel nevyzve v této dobé najemce, aby byt opustil, plati, Ze je ndjem znovu
ujednan na tutéz dobu, na jakou byl ujednan drive, nejvyse ale na dobu dvou let; to neplati, ujednaji-
li si strany néco jiného. Vyzva vyzaduje pisemnou formu. Stavajici pravni Gprava takovéto
prodlouzeni najmu bytu vylucuje.

vvvvvv

1. 2014, kdy i zdvérem je nutné opét zduraznit, Ze tato uprava se bude vztahovat i na najmy dle
stavajicich smluv.
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Dalsi clanky:

e Uméla inteligence v pravu: Efektivni pomoc nebo riziko pro odborny tsudek?

o Uvodni vhled do klasifikace povinnych osob dle navrhu nového zakona o kybernetické
bezpecnosti

¢ Rodinna nadace s dcerinou spolecnosti: Alternativa ke svérenskému fondu pro spravu
rodinného majetku

 R4dné provéreni podnétu jako podklad pro mistni Setieni (nélez Ustavniho soudu)

e Zakon ¢. 73/2025 Sb.: Advokacie v nové ére requlace a ochrany divérnosti

e Statni zaméstnanci a urednici v byznysu: Flexinovela boura hranice a otevira dvere do
podnikatelskych organt

¢ K jednomu z vykladovych tskali na iseku regulace slev

o Student je spotrebitel: US redefinoval smluvni vztahy se soukromymi VS

e Zéakaz zmény k horsimu (reformace in peius) se neuplatni u nakladovych vyroka

* Prinese rozséhla novela zakona o ochrané prirody a krajiny urychleni povolovacich procesu?

e Novy zdkon o kybernetické bezpecCnosti: co se méni a jak se pripravit?
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