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

Najem bytu nebo domu v novem obcanskem
zakoniku

Néajem bytu nebo domu (ddle jen ,najem bytu”) je zvlaStnim typem najmu, ktery je v novém
obcCanském zakoniku (déle jen ,NOZ") upraven zvlast vedle obecné tpravy najmu. NOZ pomérné
podstatné méni pravni ipravu ndjmu bytu. Pronajimatelé, najemci i realitni kancelare by tudiz méli
nové pravni upravé najmu bytu vénovat pozornost.

dvorak H hager & partners

Najem bytu je v NOZ upraven v § 2235 - 2301. Najem bytu slouzi k zajisténi bytovych potreb
najemce. V § 2235 NOZ je obsazena kogentni pravni tiprava, ktera stanovi, ze se neprihlizi
k ujednanim ndjemni smlouvy, ktera zkracuji prava najemce. Toto ustanoveni 1ze vykladat
dvéma zpusoby. Uzsi vyklad se omezi na to, ze nelze zkréatit kliCova prava najemce. Nelze tedy napr.
rozSifovat zakonem vymezené vypovédni divody. Sirsi vyklad vede k z&véru, Ze cel4 tiprava najmu
bytu je jednostranné kogentni ve prospéch najemce. Az soudni praxe ukaze, ktery vyklad prevazi.

Najem bytu se od obecného najmu lisi svym predmétem, icelem a dale téz jednim ze
subjekti. Predmétem ndjmu bytu musi byt byt nebo diim, musi byt pronajat za uc¢elem bydleni a
ndjemcem musi byt ¢clovék, tedy fyzicka osoba. Neni-li néktera z vySe uvedenych podminek
splnéna, ustanoveni o ndjmu bytu se na takovy ndjem nepouziji (a to s nize uvedenou vyjimkou).
Bytem se rozumi mistnost nebo soubor mistnosti, které tvori cast domu - obytny prostor, a
jsou urceny a uzivany k ucelu bydleni. Domem se rozumi stavba, ktera slouzi k zajiStovani
bytovych potreb najemce.

Pokud si pronajimatel s najemcem sjednaji, Ze k obyvani bude pronajat jiny nez obytny
prostor, jsou strany zavazany stejné, jako by byl pronajat obytny prostor. Neni tudiz
rozhodujici verejnopravni ur¢eni prostor k urcitému ucelu (napr. znéni kolauda¢niho souhlasu), ale
dohoda stran. Pokud pronajimatel pronajme najemci byt, ktery je k bydleni vhodny a
zdravotné zpusobily, ale neni rozhodnutim stavebniho uradu urcen k bydleni, pujde tedy
dle NOZ o platny najem bytu. Pronajimatel se také muze s ndjemcem dohodnout, Ze k obyvani
bude predan byt, ktery neni k obyvani zpusobily.

Na rozdil od dosavadni pravni ipravy smlouva o ndjmu bytu nemusi obsahovat presné oznaceni bytu,
jeho prislusenstvi, rozsah jeho uzivani a zpusob vypoctu nadjemného a uhrady za plnéni spojend s
uzivanim bytu nebo jejich vysi. Najemni smlouva musi mit vzdy pisemnou formu, nicméné
pronajimatel neni opravnén namitnout vaci najemci neplatnost smlouvy, pokud smlouva nebyla
uzavrena pisemné. V pripadé, Ze ndjemce uziva byt po dobu alespon tri let v dobré vire, ze smlouva
byla radné uzavrena, povazuje se takova smlouva za radné uzavrenou.

Zakazana ujednani: NOZ stanovi, Ze se neprihlizi k ujednanim, ktera ukladaji najemci
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povinnost zaplatit pronajimateli smluvni pokutu, ani k ujednanim, ktera ukladaji najemci
povinnost, ktera je zjevné neprimérena.

Najemné si strany sjednavaji pevnou castkou, pricemz se ma za to, Ze se najemné sjednava za
jeden mésic. Pokud si strany vysi ndjemného nesjednaji, vznika pronajimateli pravo na najemné v
daném misté a Case obvyklé pro podobny typ bytu a za podobnych podminek. Strany si mohou ve
smlouvé sjednat kazdorocni zvySovani najemného. Pokud si strany zvySovani ndjemného
nesjednaji ve smlouve, je mozné zvysit ndjemné dohodou stran, na navrh pronajimatele maximalné o
20% za 3 roky nebo na zékladé rozhodnuti soudu. NOZ tedy pocitd s béznym ekonomickym cyklem
bez zvlastnich vykyvu inflace. Z tohoto divodu lze doporucit radéji zvySovéani nadjemného sjednat
primo v ndjemni smlouve.

Najemce plati najemné za kalendarni mésic vzdy predem, nejpozdéji do patého dne
prislusného meésice, neni-li ujednano jinak. Spolecné s ndjemnym plati ndjemce rovnéz zalohy
na sluzby, které zajiStuje pronajimatel. K zajiSténi ndjemného lze sjednat poskytnuti jistoty, nové az
do vyse Sestinasobku najemného.

Prava a povinnosti stran: Najemce je povinen uzivat byt radné a v souladu s najemni smlouvou.
Najemce muze v byté podnikat, pokud tim nepusobi zvy$ené zatizeni pro byt. Novym pravidlem,
které NOZ zavadi, je opravnéni najemce chovat v byté zvire, pokud tim nepusobi pronajimateli
nebo dal$im obyvatelim domu neprimérené obtize. Pronajimatel je povinen udrzovat byt po dobu
trvani ndjmu ve stavu zpusobilém k uzivéani.

Pokud najemce v byté trvale bydli, muze dat ¢ast bytu do podnajmu treti osobé i bez
souhlasu pronajimatele. Pokud vSak najemce v byté trvale nebydli, muze byt nebo jeho cast
dat do podnajmu jen se souhlasem pronajimatele. Z4dost o udéleni souhlasu s podndjmem i
souhlas s podnajmem musi mit pisemnou formu. Podndjem vzdy konc¢i nejpozdéji spolecné s
najmem.

Vypovéd z najmu musi mit pisemnou formu a musi byt dorucena druhé strané. Pokud
vypovida najem pronajimatel, je povinen poucit najemce o jeho pravu vznést proti vypovedi
namitky a navrhnout prezkoumani vypovédi soudem, jinak je vypovéd neplatna. Najemce je
opravnén vypovedét ndjem na dobu urcitou, pouze pokud se vyznamné zméni okolnosti, ze kterych
strany pri uzavieni smlouvy vychazely. Pronajimatel muzZe vypovédét ndjem bytu ve tfimésicni
vypovédni lhuté ze zdkonem stanovenych duvodu, které jsou uvedeny v § 2288 NOZ. Pronajimatel
ma noveé rovnéz pravo vypovedeét najem bytu bez vypovédni doby, pokud najemce porusi
zvlast zavaznym zpusobem svou povinnost (napr. nezaplati po dobu tfi mésict thradu za
najemné a sluzby, poskozuje zvlast zavaznym a neopravitelnym zpusobem byt nebo uziva byt jinym
zplusobem nebo k jinym ucelim nez bylo ujednano).

Shrnuti:

¢ Najem bytu slouzi k zajisténi bytovych potreb najemce.

e Neprihlizi se k ujednanim najemni smlouvy, ktera zkracuji prava najemce.

e Pokud by byl byt pronajat k jinému tcelu nez k bydleni, nepouzije se pravni uprava
najmu bytu.

e Najemni smlouva musi mit vzdy pisemnou formu.

e Neprihlizi se k ujednanim, ktera ukladaji najemci povinnost zaplatit pronajimateli
smluvni pokutu, ani k ujednanim, ktera ukladaji najemci povinnost, ktera je zjevné
neprimeérena.

» Najemce zasadné muze v byté podnikat, muze v ném rovnéz chovat zvire.

e Podnajem casti bytu bez souhlasu pronajimatele je mozny, jen pokud najemce v byté



trvale bydli, jinak je nutny souhlas pronajimatele s podnajmem.
e Pronajimatel muze nové v urcitych pripadech ukoncit najem bytu vypovédi bez
vypovédni lhity a pozadovat, aby najemce byt vyklidil bez zbytecného odkladu.
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Dalsi clanky:

e Srovnani Ceské a Svycarské praxe pri moderaci smluvni pokuty v kontextu sportovniho prava

e Byznys a paragrafy, dil 21.: Podnikani v energetice
e Moderace smluvni pokuty v kontextu judikatury

v 77_0

e Povinnosti spoleCenstvi vlastniku v souvislosti s hlasovacimi list

¢ Rozhodnuti Soudniho dvora Evropské unie o predbézné otdzce - C-386/23 ze dne 30. dubna
2025 - Prolomeni zdkazu uvadét zdravotni tvrzeni tykajici se rostlinnych latek?
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o ZjisStovani véku na online platformach a ochrana nezletilych

« Povinnost zaméstnavatele prispivat na produkty sporeni na stari zaméstnanctum, aneb jak
muze byt risk pro nékoho zisk!

« Bitva o sportovni data a technologie: Strava a Suunto proti Garminu

e Lichevni smlouva ve svétle usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 3. 6. 2025, sp. zn. 28 Cdo
2378/2024

e Ustavni soud rozhodl: Styk rodi¢e s ditétem je nejen pravem, ale i povinnosti
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