Zmény v najemnich vztazich mezi pronajimateli a najemdoytu

JUDr. Zderk Hajek

Timto ¢lankem navazuje Rada seriiof R na gehled socialnich zakan které
zasadnim zjsobem mini nas socialni systém a o nichz Rada sérift na tchto webovych
strankéch informovala.rpominame, Ze byl mj.ifjat novy zékon o Zivotnim minimu (dnes o
Zivotnim a existetnim minimu), o pomoci v hmotné nouzi (nahrazuje aélo socialni
potrebnosti), o sociélnich sluzbach (zakotvuje vice tie®t novych socialnich sluzeb) a
zakon o nemocenském pofist (predstavuje komplexni Upravu této obladiivd obsazenou
v n¢kolika zakonech afpnasi odpatdnost za poskytnuti nahrady mzdy v 8qiyvnich 14
kalendd@nich dri na zamistnavatele). Saasré jsme slibili, Ze budeme informovat také o
nékterych dalSich pravnich Upravach, které se dotyav seniok nebo jejich rodinnych
prislusniki.

Dnes pindSime informaci tykajici se citlivé oblasti najgich vztali. Tuto oblast
jsme vybrali jako prvni ze dvouidodi — predmetnd pravni Gprava nabyl&ianosti nejdive
ze vSech uvedenych 2zm a gislusné publikace s vykladenichto zngén by se nily na
pultech knihkupectvi objevit, jak jsme informovaag v z& 2006 a tak dlouho nechceme
nechat seniorgekat, a druhym itilodem je vysoky p&et dotas smefujicich v posledni dab
praw k této problematice.

1. Zménu ob¢anského zakoniku najdeme v zakah¢.107/2006 Sb.

Novela oldanského zékoniku, kterd zasadninisgbem mini nekteré vztahy mezi
pronajimateli a najemci byt je sodasti zakona&.107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani
nadjemného z bytu a o ame zadkonac¢.40/1964 Sb., atansky zéakonik, ve 2Zmi pozdjSich
piedpigi. Poslanecka $movna ParlamentGR navrh zakona schvélila po vzru$ené debat
po pijeti fady dalSich poziovacich navria 14.3.2006 s &innosti od 31.3.2006.

2. Automatické prodlouzZeni najmu ze zakona ko

Podle nové pravni Gpravy jiZz nelze na najem bybwZit ustanoveni @anského
zakoniku o prodlouzeni najmu. U ndjnuzawenych na dobu ditou dosud podle tohoto
ustanoveni platilo pravidlo, Ze pokud najemce Uiy i po skokeni najmu a pronajimatel
do 30 dri od skoreni doby najmu nepodal k soudu navrh na vyklizebinhovila se najemni
smlouva za fivodnich podminek, za kterych byla sjednana. Najergiitom obnovoval tak,
Ze pokud byl sjednany na dobu delSi nezZ rok, obvalvee na rok, a jestlize byl sjednany na
kratSi dobu, obnovoval se na tuto kratSi dobu. Tigtava now neplati pro byty a najmy bytu
na dobu utitou se automaticky timto apobem ze zékona jiz obnovovat nebudou. Po
skorteni doby najmu proto najemce je povinen byt vykl{giokud tak netini, nemize tak
sice sdm &init ani pronajimatel, ale ten se obrati na soudlsbou na vyklizeni bytu a
najemce tak riskuje nejen nahradu nakladudnihotizeni, ale také fijpp.ndhradu Skody,
které vznikla pronajimateli tim, Ze byt nebyl vgdh a on nemohl nevyklizeny byt nikomu
dalSimu pronajmout).

Napr. meél-li najemce sjednan s pronajimatelem najem bypi.nza dobu od 1.1.2006
do 31.12.2006 (doba, na kterou byl sjednan, uplghepo @innosti novely obanského
zékoniku, tj. po 31.3.2006), najem bytu se jiz edticky (ze zakona) na dalSi dobu, tj.



v tomto gipadt na dobu od 1.1.2007 do 31.12.2007, neobnouioDem je, Ze se na tento
piipad jiz bude vztahovat nova pravni GOprava, rethoba, na kterou byl najem sjednan
uplyne az za de¥ mésiai po (Einnosti novely.

To, Ze pijatou novelou kodti ze zdkona automatické prodlouZzeni najmu bytu,
neznamend, ze kohzcela. Najemce a pronajimatel se mohou ve smlauautomatickém
obnovovéani najmu spolu dohodnout.

Pokud jde o ostatni najemni vztahy (hagjem nebytovych prostor, pozemku apod.),
nadale Ize napouzit ustan.8 676 odst.2 OZ, které stanovi, Z&vaili najemce &ci i po
skorteni ndjmu a pronajimatel proti tomu nepoda navrtvydani ¥ci nebo na vyklizeni
nemovitosti u soudu do 30 d@lnobnovuje se najemni smlouva za tychZz podminelakaach
byla sjednanaijvodrg“. To znamena, Ze ¥thto gipadech se najem na dobuitou i nadale
automaticky ze zakona obnovi.

3. Novy institut — kauce

institutu v najemnich vztazich k liyh (§ 686a odst.1 az 5 OZ). Zavedeni kauce znaniena,
pronajimatel je od 31.3.2006i gjednani najemni smlouvy opra¥npozadovat, aby najemce
slozil pergzni prostedky k zajis¢ni najemného a Uhrady za @i poskytovana v souvislosti

s uzivanim bytu a k uhradjinych zavazk v souvislosti s najmem. Jde o pravo, resp.
opravreni, pronajimatele a nikoliv o jeho povinnost. Kanemusi od ndjemce pozadovat, ale
lze aiekavat, Zze mnozi vlastnici liytohoto ustanoveni OZ vyuziji a také jiz vyuZivaji.

VySi ,kauce" sice utuje pronajimatel, ale zakon stanovi jeji maximalysi, kterou
muze na najemci zadat. VySe sloZzenych geich prostedki nesmi podle atanského
zakoniku pesahnout trojnasobek ¢sicniho ndjemného a zélohy na uUhradu zaémln
poskytovana v souvislosti s uzivanim bytu.

Pronajimatel je oprawm pouzit je vyhradh k tUhra@d pohledavek na najemném a
k Uhradt za plreni poskytovana v souvislosti s uzivanim bytu nklihrad jinych zavazk
ndjemce v souvislosti s namem, figmanych vykonatelnym soudnim rozhodnutim,
vykonatelnym rozho&Im nalezem nebo pisetaoznanych ndjemcem.

Na druhé strah ma pronajimatel dkteré povinnosti — slozené pami prostedky
musi uloZit na zvlastnicét u pekzniho Ustavu (naklady spojené s vedenitu inese sam).
Tento &et je spolény pro vSechny najemce.

Po skoweni najmu je pronajimatel povinen vratit najemcbmegeho pravnimu
nastupci slozené p&mi prostedky s pisluSenstvim, pokud jim nebyly opré&ws cerpany, a
to nejdéle do 1 gsice ode dne, kdy najemce byt vyklidili®gal pronajimateli.

V této souvislosti &kteri najemci vyjaduji obavy, jak a zda budou o &grpani &chto
peréznich prostdki pronajimatelem das informovani, aby mohli splnit svou povinnost
doplnit je. Problémem by to ne&ito byt podle vykladu Ministerstva pro mistni rozvoj
v ptipadech, kdy ndjemce samigzavazek uznal a znd ho. Nebo, pokud budou pobkgda
na najemném a souvisejicim @i priznany rozhodnutim soudu. V takovéntipadct je
ndjemce informovan, Ze probih& soudideni, na zaklad kterého nize byt z ,kauce"
cerpano.



Po skoieni ndjmu je pronajimatel povinen, jestlize sloZzpezni prostedky nebyly
opravreén¢ ¢erpany, vratit je ndjemci nebo jeho pravnimu néstup prislusenstvim (&nymi
aroky). Pronajimatel je povinen takinit nejdéle do jednoho &sice ode dne, kdy najemce
byt vyklidil a predal pronajimateli.

4. Nasledkem nedopléni penéznich prostredki miaze byt vypokd’ z najmu

V souvislosti s kauci, resp. povinnosti najemcelmbgerézni prostedky na dtu
pronajimatele natgvodni vysi, je teba zminit dlezitou povinnost ndjemce, kterou umysin
uvadime samostatnaby nebyla najemcem opominuta. Najemce je povidwginit perzni
prostedky na dtu u perzniho Ustavu natvodni vySi, pokud pronajimatel tyto pmi
prostedky opraviné (v souladu se zakonnou Uprava@e)pal, a to do jednohodsice.

Jeji nesplani je povaZzovano za hrubé poruSeni povinnosti wgjlgi z n4jmu bytu,
pro které nize pronajimatel podle ndwpraveného ustanoveni § 711 odst.2 pism.b) OZ
vypowedét ndjemni vztah beziwoleni soudu (vdchto @gipadech je narok jen naigtresi).

5. U druzstevnich byfi by kauce musela byt ve stanovach

Bez zajimavosti neni ani nazotkterych expeit na tuto problematiku v tom smyslu,
Ze kauci“ je mozné také pouzit u najmu druzstegrbfitu. AvSak pouze za podminky, Ze by
poZadavek bytového druzstva na kauci byl zakotvghe stanovach jako jedna z podminek,
za kterych Ize uza&it najemni smlouvu o najmu druzstevniho bytu.

6. Pronajimatel mize predat k uzivani také nezjisobily byt

Také nadéle plati, Ze pronajimatel je povingedpt ndjemci byt ve stavu igobilém
k fadnému uzivani a zajistit najemci plny a neruseri§om prav spojenych s uzivanim bytu,
aby se najemce mohl prakticky hned bez probilélm retho nasthovat. Paragraf 6870dst.2
OZ dnes gpousti i variantu, Ze se pronajimatel s najemcemajemni smlou¥ dohodne, Ze
mu preda byt ve stavu neéipobilém proradné uzivani, pokud se spolu dohodli, Ze najemce
provede Upravyigdavaného bytu.

Pritom zakon uklada, ze seasti takové dohody musi byt vzajemné vymezeni prav
povinnosti (ob strany by se #ly dohodnout pedevSim na konkrétnich stavékrechnickych
Upravach a zejména pak na Ulrahkladi spojenych s takovou rekonstrukci, resp.Upravou
bytu).

7. K prijeti do podndjmu musi byt souhlas pronajimatele

Nadale obansky zakonik nepodifuje pijeti dalSi osoby do spaleé domacnosti
najemce souhlasem pronajimatele.

Nutny je vSak souhlas pronajimatelerigii podnajemce do bytu. Podle § 719 OZ Ize
pronajaty byt nebo jehoast genechat &komu jinému do podnajmu na dobuwemou ve



smlouw o podndjmu nebo bezdeni doby jen s pisemnym souhlasem pronajimatelkud®o
by tato podminka nebyla sgima, je smlouva neplatna.

Navic se poruseni této povinnosti povaZzuje za hntx@Seni povinnosti najemce
vyplyvajici pro ho z ndjmu bytu (8 711 odst.2 pism.b) OZ). To znamee pronajimatel
muze v takovém Ppact vypowdét ndjem i bez fivoleni soudu s narokem najemce pouze na
piisteSi. Nadale plati obecnd zésada, #gmptim dalSi osoby do bytu nesmi dojit
k zasahovani do prav a oprémgch zajni jinych a vykon tohoto prava nesmi byt v rozporu
s dobrymi mravy.

Pokud jde o podndjem, plati, Ze nebylo-li dohodrjirtak, podnajem lze vyp&dst
(na rozdil od ndjmu) bez uvederivddu.

Podnajem sjednany bez ¢ani doby sko#i nejpozdji se zanikem najmu.
Podnajemnik nema pravo na nahradni podnajem.

8. Prechod prava najmu k bytu na dti a dalSi pribuzné

Prislusnici domacnosti maji k bytu pravo odvozengila najemce (k pronajimateli
nejsou v pimém vztahu). Proto najem bytdeghazi za witych podminek dnem damrti
najemce nebo dnem, kdy opustil trvale spotei domacnost, na jiné fyzické osoby. Tyto
osoby jsou rozéleny do dvou skupin.

V prvni skupi byly dosud dti najemce, jeho vnuci, ro&k, sourozenci, Zea snacha.
Najemci se stali zarpdpokladu, Ze prokazali, Ze Zili s najemcem v @& jsmrti nebo v den,
kdy najemce trvale opustil spéleou domacnost, ve spoleé domacnosti a nemaji vlastni byt
(za ten se povazuje nejen byt ve vlastnictvi osabgy také byt, k jehoz uzivani je tato osoba
opravréna na zaklagljiného pravniho titulu).

Ve druhé skupi& byli ti, ktefi petovali o spolénou doméacnost zem®ého najemce
nebo byli na 8ho odkazani vyzivou, a to za podminky, Ze prokazalis nim Zili ve spot@é
domacnosti aspgopo dobu it let ped jeho smrti neboied jeho trvalym opuhim spoléné
domacnosti a nemaji vlastni byt. Do této skupinytipaag. druh a druzka zefalého
najemce.

Predpokladem pro spéni téchto podminek a profechod najmu ovSem bylo, Ze nejde
0 byt ve spoléném najmu manzél

Toto vSe plati nadale i po novelecabského zakoniku, ale sd&ivi zasadnimi
zmenami. Do prvni skupiny jiz nepatvnuci ndjemce, ki¢ novelou pesli do druhé skupiny,
a naopak do ni na@vpati registrovany partner najemce podle zakaérE5/2006 Sb., o
registrovaném partnerstvi.

Po novu tedy plati, Ze jestlize ndjemce #mebo opusti trvale spoleu domacnost
a nejde o byt ve spaleém najmu manzg&| stavaji se najemci (spéleymi najemci) jeho &i,
rodice, sourozenci, Zea snacha nebo registrovany partner (ne vsak jik)vijestlize prokézi,
Ze s najemcem zili v den jeho smrti nebo v dery, tkdale opustil spoou domacnost, ve
spol&né domacnosti a nemaji vlastni byt (8 706 odst.L OZ



9. Vnuci musi s ndjemcem Zit aspptii roky

Podle nové pravni upravy platné od 31.3.2006 secivnajemce stavaji najemci
(spole&nymi ndjemci) tehdy, jestlize prokazi, Zze s najemadi ve spoléné domacnostifed
jeho smrti nebo fied jeho trvalym opu&him spoléné domacnosti néptrzitt alespdé po
dobu ti let a nemaji vlastni byt. Prdgrhod najmu jim tedy jiZz nesta aby s prarodem Zili
ve spoléné domacnosti ,jen“ vden jeho smrti nebo v geho trvalého opushi spol€né
domacnosti (§ 706 odst.2 OZ).

V této souvislosti je nutné upozornit, Zze pokud knprokdze, Ze jeho souZiti
s ndjemcem (batkou, dtdou) z&alo jeSt pred &innosti novely obanského zakoniku, tedy
pied 31.3.2006,iejde na 8ho najem k bytu jest,po staru, tj. postéuje, aby vnuk prokéazal,
Ze Zil s mvodnim najemcem v den jeho smtii v den jeho trvalého opusti spoléné
domécnosti. Pokud vSak toto spwoilé souZiti zaptalo az po tinnosti novely OZ, je
nezbytné, aby vnuk prokazal prdephod prava nadjmu nachmo, Ze s prarodem Zzil ve
spol&né domacnosti po dobu aspibi let.

10. Trileté spoluziti miZe u vnuki nahradit soud

| pfi nesplrni vySe uvedené podminky se vSak vnuci mohou stgmrei bytu po
svych prarodiich, jestlize z @voda zvlastniho etele hodnych rozhodne soud, Ze se stavaji
najemci, i kdyz souziti ve spaleé domacnosti s ndjemcem netrvaiadky.

11. Frechod najmu na dalSi osoby

Totéz, co plati pro vnuky, plati - stéjjako to pro & platilo jiz drive - také pro osoby,
které p&ovaly o spolénou domacnost zemého najemce nebo naho byli odkazani
vyzivou (8 706 odst.2 OZ). | ony musi prokazat,sZeyvalym najemcem zili ve spdie
domacnosti ngetrzitt alespa@ po dobu i let p'ed jeho smrti neborede dnem, kdy trvale
opustil spolénou doméacnost a nemaji vlastni byt.

Nowveé vSak plati, Ze pokud tyto osobyijal najemce do bytu az po sjednani najemni
smlouvy, tzn. az v @behu trvani ndjemniho vztahufgde na 8 pii amrti ndjemce najem
k bytu jen, jestlize se na tom ngjemce a pronaghEsems dohodli.

Toto omezeni neplati pro vnuky najemce (Rapifejde najem za vySe uvedenych
podminek i kdyZ s prarotkm v dold uzaweni najemni smlouvy jeSneZili a gistehovali se
k nému az pozdji).

12. Vyswitleni pouzitych pojmi

Pfi posuzovani, zda doSlo kgrhodu najmu ip amrti ndjemce nebo jeho trvalého
opusEni spol€éné domacnosti na uvedené osoby, resfitemou z nich, jeieba vychazet
z pojmu domacnosti, jak ji definuje &dnsky zakonik v 8 115. Ten stanovi, Ze jiitvgzické
osoby, které spolu trvale Ziji a spat uhrazuji naklady na své @eby. O spoléném
bydleni se tedy v této definici nehd¥a je protoiteba vychazet séasré i z ustan. § 706 OZ,
kterym jsme se zabyvali vySe a ktery o bydleni kibjako o jedné z podminek praggezhod



najmu. Podle vykladu k této problematice musi jfkat&né souziti ve spot@é domacnosti,
¢ehoz pedpokladem je umysl spd@leou domacnost trvale sdilet. Spsleu doméacnost Ize
v pripadt sporu prokazat naptim, Zec¢lenové spoléné domacnosti obstaravali nebo hradili
spolené jidlo, uklid, opravy bytu apod. a v ybydleli. Splni podminky Ziti ve spotmé
domécnosti nenahrazuje pouh&hf@Seni se k trvalému pobytu v Byhdjemce, nelibjde
pouze o evidemi zalezZitost.

Pokud jde o dikci ,kt& s nim Zili v den jeho smrti“, nelze ji podle vgklu chapat
doslovre. Doba souZiti s ndjemcem musi byt tak dlouha,sabliledem na konkrétniipad,
bylo mozné tinit zawr, Ze skuténé Slo o trvalé spoluziti v jednom Rkiyts ndjemcem.
Podminka souziti ve spdéleé domacnosti se povazuje za $pbu také tehdy, pokud o
spol&ném souziti neni pochyb, jestlize ndjemce néeérdoma ve svém byt ale nap.
vV nemocnici nebo jinde.

JeS¥ pozndmka k podmince nigrzitého souziti s najemcem ve s@goke domacnosti
alespa po dobutti let. Tato podminka nebude sgha, pokud dkdo s najemcem (né&pvnuk
nebo druzka) Zili ve spaleé doméacnosti ndipdva roky, pak se oddtovali jinam, ale po
urcité dole se vratili k ndjemci z do jeho bytu a Zili s nim ve spole domacnosti dalSi rok
nebo déle. Po tomto jejich navratu, resp. pst@mem obnoveni jejich souZiti, plyniléeta
Ihtita znovu od pé&atku.

13. A nenahlaSeni novych osob v b¥tvypovéd’ z najmu bez gFivoleni soudu

Zvlas€ vyznamnou zrégnou od 31.3.2006 je #isnéni ohlaSovaci povinnosti najemce
vaci pronajimateli. Hlavnim ivodem je skuténost, Ze obansky zakonik umditije popsany
piechod ndjmu a byla snaha zajistit pronajimat&f§ivmoznost kontroly pokud jde o osoby
v byté, ktery vlastni.

Najemce je povinen piseoznamit pronajimateli veSkeré gny v paitu osob, které
Ziji snim v by¥, a to do 15 din ode dne, kdy ke zén¢ doSlo. V pisemném oznameni
najemce uvede jménagipneni, data narozeni a statrigtuSnost ¢chto osob (§ 689 odst.2
0Z). Nemusi fitom jit jen o osoby Zijici s najemcem ve sgo doméacnosti, ale i o jiné
osoby zdrzujici se v byt nag. o osoby, které ijely k najemci na prazdniny nebo stravit
dovolenou.

Nesplni-li najemce tuto povinnost ani do jednohésite, povaZzuje to ¢hnsky
zakonik za hrubé porusSeni povinnosti vyplyvajicichajmu bytu (8 689 odst.3 OZ)fip
kterém pronajimatel fiZe podle 8 711 odst.2 OZ vypmiét ndjem z bytu i bezijvoleni
soudu (v takovemifpact jako bytova nahrada postge pouze fistresi).

Jeden z vykladl nové pravni Upravy je, Ze by najemce vzhledemddané nssicni
lhate vzdy el pronajimateli ohlasit osoby, které se vdgtirZzuji déle, nez #sic.

Uvedena ohlaSovaci povinnost se vztahuje také ne&sthvni byt a najemce
druzstevniho bytu.

Zadna znina, kdyz byli spolenymi najemci bytu manzelé



Nic novela nezrnila na tom, Ze zefa-li jeden z manzé| ktei byli spol&nymi
najemci bytu, stane se jedinym najemcemigtaly manZzel. Toto plati také wipack, jestlize
jeden z manzél opusti trvale spotemou domacnost. Pak se stava najemcem bytu druhy
Z manzei.

15. U druzstevnich byt také beze zniny

Stejre tak se nic negni pokud jde o fechod ndjmu i umrti najemce u druzstevnich
byti. Nadale plati, Ze zef-li najemce druzstevniho bytu a nejde o byt vdespém najmu
manzel, prechdzi smrti nijemce jehdenstvi v druzstvu a ngjem bytu na tohédide,
kterému pipadl ¢lensky podil.

Jestlize je druzstevni byt ve spgiém najmu manz& zanikne smrti jednoho z nich
spol&ny najem bytu. Bylo-li pravo na druzstevni byt ni@mbya trvani manzelstviagtava
¢lenem druzstva pdstaly manzel a jemu naleZiensky podil. K tomu fhlédne soud v
fizeni o ddictvi.

Jestlize zerfel manzel, ktery nabyl prdvo na druZstevni byedp uzavenim
manzelstvi, fechazi jeho smrtilenstvi v druzstvu a najem druzstevniho bytu na tddlice,
jemuz gipadl ¢lensky podil (8 707 odst.2 OZ).

Je-li vice ddict, miZe¢lenstvi zenkelého v druZstvuiejit na vice ddicu.

16. Zanik ndjmu bytu

Zpusob zaniku najmu bytu najdeme v 8 710 OZ. Tenostiarze najem bytu zanikne
pisemnou dohodou mezi pronajimatelem a najemcera pefemnou vypasdi a Ze pokud
byl sjednan na dobu &itou, skorgi uplynutim této doby (jak jiz bylo uvedeno na jiménist,
nedochazi po dinnosti novely za podminek stanovenych zakonemhd jebnovovani ze
zékona, jak tomu bylo u ndjemnich vziaka dobu ufitou pred &innosti novely OZ).

Najem k bytu ovSem takéihe zaniknout i jinymi zfisoby, nap pii odstoupeni od
najemni smlouvy podle § 679 OZ. Ten mj. stanovije@ajemce opra¥m odstoupit od
smlouvy kdykoliv, byla-li pronajata¢e (byt) gredana ve stavu negobilém ke smluvenému
nebo obvyklému uZzivani. Dale najem k bytu zanikértismajemce, pokud nedochazi
k prechodu najmu podle zakona na jiné osoby, kterészilgjemcem ve sp@ieé domacnosti
a nemaji vlastni byt.

DalSim divodem zaniku najmu tiZe byt zanik bytu ndp v disledku zatop nebo
jinych Zivelnich udalosti.
17. Zanik ndjmu sluzebniho bytu

| kdyZ problematika sluzebniho bytu nebude fadu seniak asi zajimava, v ramci

uplnosti informace offjatych znenach, jeiteba ji uvést, nehotaké rekteti z nich bydli nebo
bydleli ve sluzebnich bytech.



Pokud jde o sluzebni byt, byl@giplusné ustanoveni OZ rogho o konstatovani, ze
.Najemni smlouvu Ize sjednat také na dobu vykordcerpro pronajimatele (§ 685 odst.1
OZ). Touto upravou ma byteSena situace, ktera nastane, kdyZ ¢éshmavatel se
zantstnancem uzde pracovni porr na dobu neuitou a sodasré najemni smlouvu k bytu.
Pred novelou platilo, Ze skoéani pracovniho po#nu (nebylo rozhodujici, zda ze strany
zantstnance nebo zatstnavatele), nema vliv na skamni najemniho vztahu, a to i vijpack,

Ze najemni smlouva byla sjednana pouze na dobunitpé@covniho pogtu (to bylo i

v souladu s ndzorem NejvySSiho soudu, ktery stdniev/i,smlouvou o najmu bytu uzéanou
na dobu trvani pracovniho pém sjednaného na dobu né&itwu se nezaklada najem na dobu
urcitou*).

Nyni 8 710 OZ rozliSuje, zda najemcéestal vykonavat prace pro pronajimatele
z vadzného dvodu nebo bezdho. Zakon stanovi, Ze ndjem sluzebniho bytu sjednardobu
prace pro pronajimatele, skamposlednim dnem kalentitédho nEsice nasledujicim podsici,
v némz ngjemce festal bez vaznéhaidodu na sveé stra@mprace vykonavat.

Naopak, pokud tyto prace najemcgegiane vykonavat z vaznéhéavddu na své
strarg, znmeni se najem bytu na najem bytu na dobu ¢igaur. Na dobu neditou se najem
zmeni  od prvniho dne #sice nasledujiciho po d&sici, v eimz najemce festal prace
vykonavat.

Za vazny dvod na straé najemce se pro tytocély podle 8 710 OZ povaZzuje riap
splreni podminek pro fiznani starobniho nebo invalidnih@gathodu, nebo skuteost, Ze
podle Iék@ského posudku neiwie najemce sjednanou praci vykonavat a jinou vhogméaci
pro rtho pronajimatel nema. Vaznymawbdem také je skaeni pracovniho po#nu
vypowedi danou pronajimatelem #wbdu organizénich zngn.

18. Zasadni znény pokud jde o vypowd’ najmu bytu

Pokud jde o vypod z najmu bytu, finesla novela atanského zékoniku od
31.3.2006 zcela zasadni amy.

Zastava zachovano ochranné ustanoveni o tom, Ze jpratel miZze vypowdét
najem z bytu pouze ztdodi uvedenych v zaka@n(odst.1 § 711 OZ). Dosavadni pravni
Uprava je pak navrozctlena do dvou paragraf(711 a 71l1a). #tom okiansky zakonik
oproti diveéjSi pravni Upra¥ rozliSuje vypo¥d nijmu ,bez pivoleni soudu“ a ,pouze
S pivolenim soudu®.

Nowé se stanovi pravo pronajimatele vypdst najem bez foleni soudu vdchto
piipadech:

- jestlize najemce nebo ti, kdo s nim bydiegppisemnou vystrahu heuporuSuji dobré
mravy v dong,

- jestlize najemce hrétporusuje své povinnosti vyplyvajici z ndjmu bytejména tim, Ze
nezaplatil najemné a uhradu zagplnposkytovana s uzivanim bytu ve vySi odpovidajici
trojndasobku rgsicniho ndjemného a uhrady za $ihposkytovana s uzivanim bytu,

- jestlize najemce nedoplnil p&mi prostedky na dtu pronajimatele (kauci), jak bylo
zmiréno na jiném mist

- ndjemce ma dva nebo vice yyjma @ipadi, Ze na 8m nelze spravedlivpozadovat, aby



uzival pouze jeden byt,

- ndjemce bez vaznychidbdi neuziva byt nebo ho uziva jencak anebo

- jde-li o byt zvlaStniho weni nebo o byt v doézvlasStniho ufeni a ndjemce neni zdravétn
postiZzena osoba.

| kdyZz v uvedeném Wtu davoda, pri kterych nepdebuje pronajimatel k vypédi
nadjmu givoleni soudu neni vtomto paragrafu vysldwnweden dvod poruSeni povinnosti
najemce ohlasit zémy v patu osob, které s nim Ziji v iyt mize pronajimatel - pokud
najemce neprovede toto ohldSeni ani do jednobtsiam, jak jiz bylo zmiéno diive — také
vypowedét ndjem bez fivoleni soudu.

19. Vypowd’ pouze s ivolenim soudu

Duvody, za kterych ii#e pronajimatel dat vypéd z najmu pouze siwolenim
soudu upravuje 8 711a OZ. Je tomu tak:

- pottebuje-li pronajimatel byt pro sebe, manzela, péodti, vnuky, zet nebo snachu, své
rodice nebo sourozence,

- jestlize najemceifpstal vykonavat praci pro pronajimatele a prondginaotebuje sluzebni
byt pro jiného najemce, ktery prého bude pracovat,

- je-li pottebné z dvodu veéejného zajmu s bytem nebo s domem nalozit taky¥adize
uzivat nebo vyzaduje-li byt nebérd opravy, pi jejichz provadni nelze byt neboian delsi
dobu uZivat,

- jde-li o byt, ktery souvisi stavebs prostory ufenymi k provozovani obchodu nebo jiné
podnikatelsk&innosti a najemce nebo vlastnéchto nebytovych prostérchce tento byt
uzivat.

20. V rékterych pripadech pronajimatel hradi s€hovani

Ob¢ansky zakonik now stanovi, Ze jde-li o vypo¥d’ z divodi, Ze pronajimatel
pottebuje byt pro sebe nebo své blizké osoby vyjmerowapakos (manzela, své i,
vnuky atd.) nebo proto, Ze je s bytem nebo domeativadu véejného zajmu peecbné
nalozit tak, Ze nelze byt uzivat nebo vyzadujeyli hebo dim opravy, pi jejichZ provadni
nelze byt nebo i delSi dobu uzivat anebo proto, Ze jde o0 bytiyke®uvisi stavebn
s prostory k provozovani obchodu nebo jiné podeik&écinnosti a najemce nebo vlastnik
téchto nebytovych prostarchce tento byt uZivage pronajimatel povinen uhradit najemci
nezbytné séhovaci naklady. OvSsemza predpokladu, Ze nedojde k jiné dohoél ktera ma
pirednost

Do 30.3.2006 zakon tuto povinnost pronajimateli kigdal, ale stanovil, Ze soud
muze v €chto ipadech, je-li to odlvodnéno, ulozit pronajimateli povinnost nahradit najemci
stthovaci néaklady, jez ur.

21. Nalezitosti vypo¥di

Obcansky zakonik také stanovi nalezitosti vygutiv



Vypovéd najmu musi mit pisemnou formu a musi byt ndjerocikgtna. Pronajimatel
v ni musi uvéstivod vypowdi. Nadale plati, Ze v pisemné vygdivmusi byt uvedena iita,
kdy ma najem skatit stim, Ze nesmi byt kratSi neZ mésice a musi skdait ke konci
kalend&niho nesice.

Nowvé se stanovi, Ze Zae [EZet prvnim dnem gsice nasledujiciho podsici, v remz
byla dorgena najemci (stegnjako je tomu u &hu vypovdni lhity pii vypovédi z pracovniho
pongru).

Urcitou formou ochrany najemce je povinnost pronajéfeatve vypowdi poucit
najemce o moznosti podat do 60 dnod doru¢eni vypowdi Zalobu na uréeni neplatnosti
vypovédi najmu bytu k soudu. Pronajimatel ma tuto povinnost, pokud vypovida najen
bytu bez privoleni soudu

V piipadech, kdy najemci podle zakon&spusi @i vypowedi najmu bytu bytova
nahrada, musi vyped také obsahovat zavazek pronajimatele zajistitrnéjedpovidajici
bytovou nahradu.

Pokud by vypowd’ pronajimatele vSechny tyto nalezitosti neobsalmvalyla by
nedplna a pravni nasledky vypol by nemohly nastat, nebdy byla neplatna. Soud by
v ptipadt sporu musel k tomurillédnout.

V soudnim sporu, obrati-li se najemce ng Be Zalobou na teni neplatnosti
vypowedi, je dikazni lfemeno B vyvraceni skuténosti uvedenych pronajimatelem ve
vypowedi jako vypowdni divod, na najemci.

22. i vypovédi bez privoleni soudu nélezi jen pistieSi

V piipadech, kdy pronajimatel tthe dat najemci vyp@d z ndjmu bez fvoleni
soudu (8 711 odst.2 pism. a),b),c) a d), zakonosfarie ma najemce, resp.byvaly najemce,
narok pouze naifstreSi (vyslovi to stanovi odst.5 § 712 OZ).

V piipact vypowdi najmu z dvodu, Ze najemce ma dva nebo viceilgize na &m
spravedli¥ pozadovat, aby uzival jeden byt nebo proto, Zemég¢ bez vaznychidoda byt
neuziva nebo jen ¢bs (8 711 odst.2 pism.c) a d) vSakzen soud na navrh najemce toto
ustanoveni zakona zmirnit, jsou-li pro tovddy zvl&stniho ietele hodné a jde-li o rodinu
s nezletilymi dtmi, a rozhodnout o ndhradnim ubytovani nebo oadtim byg.

Pokud jde o vypaddi ndjmu z dvodu, Ze najemce nebo ti, kdo s nim bydles
pisemnou vystrahu hrélporusuji dobré mravy v dain nebo z dvodu, Ze
najemce hrub porusuje své povinnosti vyplyvajici z ndjmu bytejména tim, Zze nezaplatil
najemné a Uhradu za phi poskytovana s uzivanim bytu ve vySi odpoviddjigjnasobku
mesicniho najemného a Uhrady za @in poskytovana s uzivanim bytu, nebotwatu, ze
ndjemce nedoplnil finami prostedky, resp.kauci (8 711 odst.2 pism. a) a b), hdgdeaze
pristiesi.

PristteSi je uéité provizorium do doby, nez si najemce dpahdné ubytovani a
prostor k uskladni svych ¥ci. Jeho smyslem je umoznit vyklizeni byttiypypovedi najmu.
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Podle vykladu lze podénzahrnout nap pokoj v hotelu, na ubyto¥n v noclehars nebo
jakoukoliv jinou mistnost, v niz je mozné seghodr bezpé&né ubytovat.

23. F¥i vypovédi s privolenim soudu narok na nahradni byt

Podle oldanského z&koniku (8 712 odst.2), skeh ndjemni pondr vypowdi
pronajimatele zilodi, za nichz Ize dat vypeéd’ najmu pouze sivolenim soudu, ma
byvaly najemce pravo na nahradni byt.

Pfipominame, Ze jde o vyp&ani divody, kdy pronajimatel ptgbuje byt pro sebe,
manzela, svédl, zet nebo snachu, své r@ei nebo sourozence, nebo jestlize najeniestal
pro rtho vykonavat prace a pronajimatel igttuje byt pro jiného najemce, ktery préha
bude pracovat, nebo je-li febné z viejného zajmu s bytem nebo domem naloZzit tak, Zze byt
nelze uzivat nebo ho nelze uzivatiwadu nutnych oprav, nebo jde-li o byt, ktery souvis
staveb# s prostory k provozovani obchodu nebo jiné podeik&écinnosti a najemce nebo
vlastnik €chto nebytovych prostarchce tento byt uzivat.

24. Narok na nahradni byt m& i manzel a &ti, ktef¥i Zili ve sluzebnim by#

Pravo na nahradni byt maji podle § 713 OZ také welankti, vnuci, rodte,
sourozenci, z8a snacha, kté Zili v den smrti nebo trvalého opeif spol€éné domacnosti
s ngjemcem sluzebniho bytu ve spoke domacnosti a uzivaji dale sluzebni byt.
V odiavodrenych gipadech vSak fZe soud rozhodnout, Ze &tébyt o mensi podlahovée
ploSe, niZsi kvalit a mér vybaveny, pop i mimo obec, nez ve které je sluzebni byt.

25. Nahradni ubytovani — byt o jedné mistnosti

Zatimco dive se nahradnim ubytovanim roztimtaké spol&né uzivani bytu o jedné
obytné mistnosti nebo pokoje na svobodarebo ubytovani v Z&zené nebo neri@enécasti
bytu jiného uzZivatele, nova pravni Uprava jim rozdoyt o jedné mistnosti nebo pokoj ve
svobodara nebo podnajem v #aené nebo neraenécasti bytu jiného najemce (8 712
odst.4 OZ).

Nahradni ubytovani fite soud fiznat nap. rozvedenému manzelovi, ktery je
povinen vykKlidit byt.

Dale je narok na nahradni ubytovani nebo nahragiréd podminek stanovenych v §
6 zakonaCNR ¢.102/1992 Sb. Je tomu tak, jestlize zanikne na&jgminany na dobu &itou
pied uplynutim této doby (bytova nahrada nalezi poudma kterou byl ngjem sjednan), a
v ptipadech, kdy ngjem bytu byl sjednan na dobu delsétil let, zanikl uplynutim této doby,
ale na strah najemce existuji zavazné&ivbdy, pro které by nebylo spravedlivé nam
pozadovat vyklizeni bytu bez nahrady (také nalgkdva nadhrada a zadkon nestanovi, zda na
dobu utitou ¢i neugitou).

V Praze, dne 19.7.2006
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