4.5.2006

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

Nova pravni uprava najmu bytu v obcanském
zakoniku

Néajem bytu, ktery je v soucasné dobé upraven v §685 a nasl. zékona ¢. 40/1964 Sb., obCanského
zékoniku, ve znéni pozdéjsich predpisu (déle jen , obcansky zakonik“), doznal od 31. brezna 2006 v
souvislosti s uc¢innosti nového zédkona ¢. 107/2006 Sbh., o jednostranném zvySovani nagjemného z bytu
a 0 zméné zakona ¢. 40/1964 Sb, ob¢ansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist, zna¢nych zmén.

Tyto zmény se tykaji vzniku nékterych novych institutl souvisejicich s pravni upravou najmu bytu a
také se predevsim projevuji ve znaCném omezeni do dnesni doby az prili§ rozsahlych prav najemce,
ktera pronajimateli mohla ve spousté véci , komplikovat” zZivot. Dle jiz i¢inné pravni Upravy se
omezuji nékterd prava najemce a déle se k nim pridava rada povinnosti najemce, které mély jiz delsi
dobu byt v pravni tpraveé tohoto vztahu samozrejmosti. V posledni dobé je mozné sledovat rozsahlou
pozornost najmu bytt a vlastnictvi bytovych jednotek a ¢inZovnich domi viibec ze strany Ustavniho
soudu Ceské republiky, ktery po dlouhé dobé napravuje kiivdy padchané pronajimateliim a vlastnikiim

formou svych nélezi. Ani zékonodéarce v takové situaci nezistava pozadu a snazi se o realistictéjsi a
demokratictéjsi reSeni pravni pravy tohoto zavazkového vztahu.

Najem bytu i podle soucasného §685 obcanského zakoniku vznika najemni smlouvou, kterou
pronajimatel prenechava najemci za ndjemné byt do uzivani, a to na dobu urcitou nebo bez urceni
doby uzivani. Najemni smlouvu Ize sjednat také na dobu vykonu prace najemce pro pronajimatele.
Néjem bytu je i nadale chranén a pronajimatel jej muze vypovédét pouze z divodu stanovenych

v zdkoné. Tyto duvody sice co do mnozstvi a jejich obsahu zustavaji stejné, ale nové se 1isi dle toho,
zda-li je k vypovédi z najmu bytu zapotrebi privoleni soudu ¢i nikoliv.

Do ucinnosti novely ob¢anského zakoniku tak, jak bylo uvedeno v §711 odst.1 musel pronajimatel
zadat soud o privoleni k vypovédi z ndjmu bytu vzdy, a to konkrétné v nasledujicich pripadech:

a) potrebuje-li pronajimatel byt pro sebe, manzela, pro své déti, vnuky, zeté nebo snachu, své rodice
nebo sourozence;

b) jestlize ndjemce prestal vykonavat praci pro pronajimatele a pronajimatel potrebuje sluzebni byt
pro jiného najemce, ktery pro ného bude pracovat;

c) jestlize nadjemce nebo ti, kdo s nim bydli, pres pisemnou vystrahu hrubé porusuji dobré mravy v
domé;

d) jestlize ndjemce hrubé porusuje své povinnosti vyplyvajici z najmu bytu, zejména tim, Ze nezaplatil
najemné nebo thradu za plnéni poskytovand s uzivanim bytu za dobu delsi nez tri mésice (nové ne tri
meésice, ale ve vysi trojnasobku mési¢niho ndjemného a thrady za plnéni poskytovana s uzivanim
bytu nebo nedoplnil penézni prostredky na uctu pronajimatele - viz nize);

e) je-li potrebné z duvodu verejného zdjmu s bytem nebo s domem nalozit tak, Ze byt nelze uzivat
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nebo vyzaduje-li byt nebo dim opravy, pfi jejichZ provadéni nelze byt nebo dim delsi dobu déle
uzivat;

f) jde-li o byt, ktery souvisi stavebné s prostory urcenymi k provozovani obchodu nebo jiné
podnikatelské ¢innosti a ndjemce nebo vlastnik téchto nebytovych prostor chce tento byt uzivat;

g) mé-li ndjemce dva nebo vice bytl, vyjma pripadd, Ze na ném nelze spravedlivé poZadovat, aby
uzival pouze jeden byt;

h) neuziva-li ndjemce byt bez vaznych divoda a nebo ho bez zavaznych divoda uziva jen obcas;

i) jde-li o byt zvlastniho urceni nebo o byt v domeé zvlastniho urceni a ndjemce neni zdravotné
postizend osoba.

V nové pravni Gpravé je stanoveno, ze vypovédni duvody uvedené ve starém vycCtu §711 obcanského
zékoniku pod pismeny c),d),g),h),i) (viz vyse), se nové posuzuji jako vypovédni davody pronajimatele,
kdy tento k nim jiz nepotrebuje privoleni soudu. Pisemnéa vypovéd pronajimatele v takovém pripadé
musi byt doru¢ena néjemci. V pisemné vypovédi musi byt uveden diuvod vypovédi a vypovédni lhita,
ktera nesmi byt krat$i nez tii mésice a musi skoncit ke konci kalendarniho mésice. Vypovédni lhita
zacne bézet prvnim dnem mésice nasledujiciho po mésici, v némz byla vypovéd dorucena najemci.
Zcela novym prvkem, ktery se ve vypovédi musi nutné v téch pripadech objevit je pouceni, ze
najemce se muze dozadovat moznosti zruseni vypovédi podanim zaloby na urceni neplatnosti
vypovédi k soudu, a to v prekluzivni 1huté 60 dni od doruceni vypovédi pronajimatelem. Pokud
najemci podle obc¢anského zédkoniku prislusi bytova nahrada, musi pronajimatel splnit svou povinnost
k zajisténi odpovidajici bytové nahradé. Ma-li ndjemce pravo na ndhradni byt nebo na ndhradni
ubytovéani, je povinen byt vyklidit do 15 dnu po zajisténi odpovidajiciho ndhradniho bytu nebo
nahradniho ubytovani.

Takto ndjemcem podana Zaloba na urceni neplatnosti vypovédi z ndjmu bytu ma odkladny ucinek a
podle zékona tedy neni ndjemce povinen byt vyklidit, pokud zalobu stihne podat vcas a rizeni do té
doby nebude ukonc¢eno pravomocnym rozhodnutim soudu. Vlivem této nové upravy prechazeji na
najemcova bedra mnohé povinnosti, které se projevi nejen v roviné hmotnépravni, ale také procesni.
Najemce, ktery podda v souladu se shora uvedenou pravni ipravou zalobu na urceni neplatnosti
vypovédi z ndjmu bytu, se tak z procesniho hlediska dostava do pozice zalobce a je tedy na ném, aby
nesl dikkazni bremeno. Najemce bude v takovém rizeni povinen pred soudem prokazat zejména to,

Ze se ani pres pisemnou vystrahu ze strany pronajimatele nedopustil hrubého poruseni
dobrych mravi v domé,

Ze hrubé neporusuje své povinnosti vyplyvajici z ndjmu bytu (zejména, Ze radné a vcas plati
ndjemné a thradu za plnéni poskytovanou s uzivanim bytu),

Ze na ném nelze spravedlivé pozadovat, aby uzival jiny byt, pokud je jeho vlastnikem,
ze ze zavaznych duvodl byt, ktery je predmétem najmu, neuziva, nebo
Ze najemce je zdravotné postizenou osobou a jedna se o byt zvlastniho uréeni nebo o byt

v domé zvlastniho urceni.

V pripadech, kdy najemce jako dominus litis (,pan sporu”) neunese diikazni bremeno a vy$e uvedené



skutecnosti jednoznacné v soudnim rizeni neprokdze, bude jeho Zaloba zamitnuta s tim, Ze nastanou
dalsi zdkonem aprobované skutecnosti. Najemce bude mit déle narok pouze na nahradni byt ¢i
nahradni ubytovani, v nékterych pripadech toliko pristresi. Jedinou alespon trochu uklidnujici
zpravou pro najemce bytu je, ze v pripadech, kdy pronajimatel dal najemci vypovéd z najmu bytu
pred 31. breznem 2006 (s privolenim soudu), se postup jejiho reseni ridi dosavadnimi pravnimi
predpisy.

vvvvvv

zustavaji vypovédnimi duvody, pri jejichz uziti musi pronajimatel ziskat privoleni soudu k vypovédi

z najmu bytu. Pisemné vypovéd pronajimatele musi byt dorucena najemci a pronajimatel v ni musi
uvést diivod vypovédi a vypovédni 1hlitu. O vypovédni 1hiité plati totéz, co je uvedeno vyse. V pripadé
vypovédi dané z diivodu uvedenych pod pismeny a),e),f) je pronajimatel povinen uhradit najemci
nezbytné stéhovaci naklady, pokud nedojde k jiné dohodé.

Jestlize pronajimatel bez vaznych davoda nevyuzil vyklizeného bytu k ucelu, pro ktery vypovédél
najem bytu (bez ohledu na to, zda-li se tak stalo s privolenim nebo bez privoleni soudu), muze soud
na navrh najemce rozhodnout, Ze pronajimatel je povinen dodate¢né uhradit najemci, ktery byt
uvolnil, stéhovaci naklady a dalsi naklady spojené s potrebnou Gpravou nahradniho bytu. Nové muze
soud ulozit pronajimateli, aby ndjemci uhradil rozdil ve vysi ndjemného z dosavadniho bytu a z bytu
nahradniho, a to az za dobu péti let (poCinaje mésicem, v némz se najemce prestéhoval do
nahradniho bytu, nejdéle vSak do doby, kdy ndjemce ukoncil ndjem nahradniho bytu). Najemce muze
thradu rozdilu v ndjemném zadat kdykoliv v prubéhu celé pétileté lhlity, nebot zakon stanovi po tuto
dobu nepromlcitelnost takového naroku najemce. Neni proto vyloucené, aby ndjemce zadal tuto
kompenzaci po pronajimateli az ex post ke konci pétiletého obdobi.

Mezi dal$i vyznamné instituty, které byly do obcanského zakoniku implementovany novym zakonem
patriitzv. ,kauce”. Nové je totiz pronajimatel opravnén pri sjednani nadjemni smlouvy pozadovat, aby
najemce slozil penézni prostredky k zajiSténi ndjemného a thrady za plnéni poskytovana v souvislosti
s uzivanim bytu a uhradé jinych svych zavazku v souvislosti s ndjmem. Pronajimateli se pritom
uklada povinnost tyto slozené penézni prostredky ulozit u penézniho ustavu na svuj zvlastni ucet,
ktery je spolecny pro vSechny najemce. VysSe slozenych penéznich prostredkl nesmi pritom
presahnout trojnasobek mési¢niho ndjemného a zalohy na thradu za plnéni poskytovana v souvislosti
s uzivanim bytu.

Dulezitym upozornénim pro pronajimatele je skutecnost, ze takto shroméazdéné financni prostredky
lze pouzit k thradé pohledédvek na najemném a plnéni poskytovaného v souvislosti s uzivanim bytu
nebo jinych zavazki najemce souvisejicich s ndjmem pouze, pokud tento zavazek najemce je priznan
vykonatelnym soudnim rozhodnutim, vykonatelnym rozhod¢im nalezem nebo v pripadé, ze najemce
sam svuj dluh na vySe uvedenych plnéni pisemné uznd. Tyto pohledavky pronajimatele vuci ndjemci
mize pronajimatel jednostranné zapocist na vraceni kauce. V pripadé opravnéného ¢erpani
finan¢nich prostredkt z ac¢tu u penézniho tGstavu ze strany pronajimatele se stanovuje najemci
povinnost v podobé revolvingového doplnéni finan¢énich prostredkt na tomto uctu na jejich ptuvodni
vysi. Po skonceni ndjmu je pronajimatel povinen tuto kauci najemci vratit, a to nejdéle do jednoho
mésice ode dne, kdy najemce byt vyklidil a predal pronajimateli.

Najemce je rovnéz noveé povinen pisemné oznamit pronajimateli veSkeré zmény v poctu osob, které
Ziji s ndjemcem v byté, a to do 15 dnli ode dne, kdy ke zméné doslo. V tomto pisemném oznameni
najemce musi uvést jména, prijmeni, data narozeni a statni prislusnost téchto osob. Pokud by



néjemce svou ohlaSovaci povinnost vii¢i pronajimateli nesplnil ani do jednoho mésice od zmény poctu
osob v najatém byté, zakon stanovi fikci hrubého poruseni povinnosti ndjemce vyplyvajicich z najmu
bytu a pronajimatel muze dat najemci v takovém pripadé pisemnou vypovéd z najmu bytu, a to i bez
privoleni soudu k vypovédi z nadjmu bytu.

Vyznamné zmeény po novele obcanského zakoniku dostdl i prechod ndjmu bytu, ktery je noveé upraven
tak, ze jestlize najemce zemre a nejde-li o byt ve spoleCném najmu manzeld, stavaji se najemci (nebo
spolecnymi najemci v pripadé vice spoluzijicich osob) jeho déti, rodice, sourozenci, zet a snacha,
kteri prokdazi, ze s nim zili v den jeho smrti ve spole¢né domdcnosti a nemaji vlastni byt. Témito
najemci (nebo spoleCnymi ndjemci) se stavaji i vnuci ndjemce a ti, kteri peCovali o spole¢nou
domacnost zemrelého najemce nebo na ného byli odkézani vyzivou, jestlize prokazi, ze s nim Zili ve
spole¢né domécnosti nepretrzité alespon 3 roky pred jeho smrti a nemaji spole¢ny byt. Co se vnuk
zesnulého ndjemce tyce, u nich soud muze z duvodu zvlastniho zretele hodnych rozhodnout, zZe se
stavaji ndjemci i kdyz souziti ve spole¢né domdcnosti s ndjemcem netrvalo tri 1éta. V drivéjsi tpraveé
byli vnuci zarazeni mezi ostatni osoby uvedené vyse, kteri nemuseli spliovat triletou podminku
nepretrzitého Ziti se zesnulym ndjemcem. Praxe ukazala ¢asté zneuzivani drive platného ustanoveni,
a proto zakonodarci sahli po razantnéjsi upravé prechodu najmu mezi primymi pribuznymi.

Podnajem bytu je i naddle vazan na pisemny souhlas pronajimatele, jehoz podminkou je pisemna
smlouva mezi ndjemcem a podnajemcem bytu, ve které je uvedena doba, na kterou je prenechan byt
nebo jeho cast do podnajmu treti osobé. Pokud najemce nema pisemny souhlas pronajimatele a
najemce presto uzavie pisemné smlouvu o podndjmu, je novée tato zakonem vyslovné prohlasena za
neplatnou od pocatku a pronajimatel muze takové jednani ndjemce ,potrestat” vypovédi z ndjmu
bytu, a to vypovédnim diivodem pro hrubé poruseni povinnosti najemce, ke kterému pronajimatel
nebude potrebovat privoleni soudu k vypovédi z najmu bytu. V zdkoné je dale vyslovné uvedena
zrejméa akcesorickd povaha podndjemniho vztahu vici ndjmu bytu, a proto se vyslovné uvadi, ze
podnajem sjednany bez urceni doby skon¢i nejpozdéji se zdnikem ndjmu. Byl-li podndjem sjednan na
urcitou dobu, skon¢i také uplynutim této doby.

Posledni vyznamnou upravou v novém pojeti najmu bytu je ustanoveni ryze praktické, ke kterému se
obcané jiz dlouho uchyluji, a to prostrednictvim ustnich dohod (vyjimec¢né pisemnych), kdy se
budouci ndjemce zavaze bytovou jednotku zhodnotit tim, Ze ji zrekonstruuje, upravi ¢i opravi a o toto
zhodnoceni se mu v nasledujicich mésicich ¢i letech bude kratit vySe ndjemného, které se smluvné
sjednava mezi pronajimatelem a ndjemcem. V obCanském zdkoniku je totiz nové uvedeno, ze

v ndjemni smlouvé lze dohodnout, Ze pronajimatel preda najemci byt ve stavu nezplsobilém pro
radné uzivani (do nedavné doby zcela nemyslitelné, nebot se také jednd o jeden z moznych duvodu
pro odstoupeni od smlouvy o ndjmu bytu ze strany najemce), pokud se ndjemce s pronajimatelem
dohodnul, Ze provede upravy predavaného bytu. Soucasné se pronajimatel a ndjemce dohodnou o
vzajemném vymezeni prav a povinnosti. Nestanovi-li ndjemni smlouva jinak, drobné opravy v byté
souvisejici s jeho uzivanim a naklady spojené s béznou udrzbou hradi najemce.

V souvislosti s prijetim nového zédkona o jednostranném zvySovani ndjemného z bytu doslo

k vyznamnému posunu v pravech a povinnostech smluvnich stran u ndjmu bytu, ktery byl do té doby
v nasich pomérech nad miru chranén. V komparaci s cizimi pravnimi dpravami bylo nutné si
uvédomit prehnanou péci o ndjemniky ze strany statu (pretrvavajici jesté z doby socialismu) na tukor
vlastnikti nemovitosti a tuto situaci resit alespon prechodné prijetim zminovaného zéakona. Tento
zasah jevi se jako zasahem polovicatym, avSak dékujme alesponi za zjiSténi, ze si zakonodarci
uvédomuji nutnost zmény obsahu prav a povinnosti najemct a pronajimatelt ve prospéch téch

v souCasné dobé utiskovanéjsich. Je nutné si uvédomit, Ze zakladnim stavebnim kamenem
soukromopravnich vztahi je autonomie vule a vSe se neda nahradit autoritativnimi prikazy



zakonnych ustanoveni. Vlastnictvi sice zavazuje, ale je také elementarnim pravem, jehoz markantni
vyznam si uvédomuje kazdy z nas. Lep$i Gipravu zavazkovych vztaht nejen na poli smlouvy najemni
nam snad nabidne jiz do zdvérecné faze pripravy se dostavajici zcela novy obcansky zakonik jako
komplexni fe$eni soukromopravnich vztah v Ceské republice.
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