
Nad nor4im obiansklim zdkonfkem
Jok se zmdni prdvni rtpravo najmu bytu
JUDr. Jiii Vlastnfk, Ph.D., advokSt

Tento ilrinek y sndii u?ozor-
nit na nejtlznamnijil zminlt,
Atery' md Plinlst noilj ol)ians|li
xrtl7niA (ddle tii.ien ,,nan:i abi.
zriL.", ,,ttotyf Aodex") ,Lr ?fti1)ni
i?rdari ndjmu bltu ate troL,ndn[
s ?/atnau iPra,L)au, obsaienou
1,r ztii. i.40/1964 Sb., obian-
skim zriAoniku, 1) ?latky'7n zni-
ni (ddle jen ,,abi. zti&." ii,,?latu:i
obianLl zdAonil").

Piedvidan6 datum nabyti diinnosti novdho obiansk6ho
z:ikoniku je 1. 1..2014. Na nrijem bytu sc mi novri ob
dansly zdkonik pouZit ode dne nabyti sv6 riiinnosti, byt
by ke vzniku n:ijmu doilo pied timto dnem; vznik ni
jmu a pr6va a povinnosti vznikl6 piede dnem nabyti iiiin
nosti novdho obianskdho zdkoniku se maji posuzovat
podle dosavadnich primich piepisri (viz $ 3074 nov€ho
obi. znk.). Tirto koncepci, charakterizovanou ncpravou
retroaktivitou, lze povaiovat do uriitd miry za proble-
matickou, nebot zm€ni privni vztahy, pii jcjichZ sjednn,
ni strany r'ychdzely z platn6 pre\.Tri rlpra\.T a tomu pii-
zprisobily jejich obsah. Tento ildnek by mdl tdi nastinir,
na kteri ustanoveni nov6ho obianskdho zikoniku by pii
sjednfvdni novych ndjemnich smluv po konedndm proda
zeni kodexu m€lv strany zamdiit svou pozornost a obsah
ni.jemnich smluv jim piizprisobit (citd pied vsrupem no-
v6ho obianskdho zikoniku v iiinnost) s cilem lylouieni
mo2nych budouci. h .pori.

Nelze jistd r'ylouiit, 2c noly obiansky zdkonik miZe
pied nabytim iiinnosti doznat jeatd urairych zmdn (bfi
vzhledem ke znaindmu politickdmu tlaku na jeho pi!
jeti budou pravddpodobnd spiie kosmetickdho rdzu).
Souiasnd je zjevn6, Zc v dtisledku koncepinich zmdn, jeZ
novy obdansky zikonik piinddi, zmdn privni terminolo-
gie i nedostatku souvisejici judikatury se piisobeni jeho
konk€tnich ustanoveni v pra.ri plnd projevi aZ v budouc-
nu a stanoviska i zavd.ry v tomto aliinku jsou proto jen
piedbdin6. S tinjc tdZ tieba k tomuto ilinku piistupovat.

0becnd ustanoveni o ndjmu

Pro sjedn;ivini obsahu nijemni smloury ajeho r.yklad
mi piedevSim ryznam iada obecnfch ustanoveni nov6ho
obiansk6ho zikoniku, dopadajicich v zisadd na viechny
obianskoprdvni r,ztahy a obsaZenych zejm6na v fvodnich
ustanovenich kodo.ru. Zdkonik tak mj. novd piiniii wiet
zisad, na nichZ soukom6 privo spoiivd (viz 5 3 odst. 2),
v,vmezuje pojem bydliitd (5 80) di upraruje iadu obecnych

pr:iv tvoiicich souaist prdva na ochranu osobnosti (napi
povinnost kaZd6ho ctit svobodnd rozhodnuti ilovdka Zit
podle svdho $ 81). Pojednini o tdchto obecnych usta-
novenich by piekoiilo rdmec tohoto dldnku, zam€iendho
zejm€na na zmdny konkdtni privni ripra.vy n.ijmu b1tu.1)

Systematickv jc novy kodex koncipovin obdobnd
jako platni obdansky zrikonik. Smlouva o nrijmu bltu ii
domu pro iiely bydleni je tak zvlaatnim tlpem ndjemni
smloury, kteri se (aZ na r.yjimky) piedna spra\,nje obecni-
mi ustanovenimi o nijrnu ($ 2201-2234 novdho obt. zik.).

Nov€ tak mi napiiklad platit, ieje-li pronajat6 vic za-
psdna do veiejndho seznamu (napi tdZ dtim ii bytovdjed-
notkajako aist domu, zapsand v katastru nemovitosti),lze
do tohoto seznamu zapsat i ndjemni prdvo, navrhnc li to
vlastnik v€ci nebo s jeho souhlasem nijemce (viz $ 2203
niwhu). Cilem tohoro usranoveni md b)it umoznit tietim
o.ohan.  zc imera  z i i jemcum o  koup i  ncmov i ro . r i  z j i c r i r .
zda Je t^to nemovitost pronajatri. Zripis nijemniho prd-
va je nepovinny a pro ndjemce ani pronajimatele nemi
v jejich vzijemn6m vztahu iidne fiinly - v praxi miiZe
viak blt zejm€na pro ndjemce vyznamny, neboi novi na
b1vatel6 dan6ho bltu se v piipadd zdpisu nebudou moci
dovolivat svd nevddomosti o existenci nd.jemni smlouly
a ve vdtiind piipadil ziejmd anijejich konkitnich podmi
nek, kter6 bv pro nd j inak n emusely b1.t z itvazrLl (viz trii,e) .

Kodex piindii urditd oslabeni postaveni nijernce
v piipadd pievodu vlastnicwi piedmdtu ndjmu na nov€-
ho vlastnika, kdy pro nov6ho vlastnika n enajiblt zitvazniL
ujedndni o pronajimatelovych povinnostech, ktcr6 zdkon
ncstanovi (coZ neplati, jen pokud novy vJastnik o tdchto
ujednd.nich vdddl - viz $ 2221 odst.2 novdho oba. zik.).
Tato riprava znaind znejiituje postaveni ndjemci,jimZ se
podaiilo sjednat n;ijemni smlour,'u, odchylujici se od ziko
na v iejich prospdch, uvddi je do prdvni nejistoty a v pra-
xi miiZe piinriiet zbyteind komplikovand prdvni vztahy.
V1'znamnfm mtZe v tomto ohledu pro n:ijemce b1t ryie
zmindnri zdpis nijemniho prriva do katastru nemovitosti.

Oproti platnd prilni tipravd (srov. g 672 obi. zitk.) ruii
nor.y kodex zistavrLi privct pronajimatele na zajiat6ni ni-
jemndho k movitym vdcem, jeZ se nachrizeji na piedmdtu
ndjmu a patii ndjemci nebo osobdm, kter€ s nim Ziji ve spo-
leind domricnosti, a v tomto ohledu oslabuje postnveni
pronajimatele. Ten me mit napiiStd toliko privo movitd
vdci, kter6 md nijemce v bltu di domu, na rihradu svd po-
bleddvly r'uii nnjcm ci zadr\et ($ 2234 nov6ho obd. zrik.).

V ustanovenich S 2235 2301obsahuje norli obianskv
zikonik zvleStni ustanoveni o nijmu bytu a nijmu domu
(srov $ 685 a nisl. obi. zi'k), kteri, se pouZiji v piipadd

1) K nakrcrim zmantm, ktcr6 no\]t kodex piinrii, a kriticejeho ndkte
r1.ch aristi viz napi \4astnih, J. Nakter€ piipominky k niivrhu novdho
obaansk€ho ztkoniku. ln Bu etin .rdvokacie i. 1112011, s.30.



nAjmu bltu (domu) k zajiitEni bltolych potieb nejemce
di dlenri jeho domdcnosti (nejedn6-li se pouze o rekreai-
ni ii jiny' zjevnd krdtkodoby 'idel) - $ 2235 novdho obd.
zlk. Prwi patrnou zmEnou je tedy to, Le z,l6itni pftvni
riprava nd.jmu prc riiel zajiitEni bytowlch potieb n6jem-
ce, popiipadE i ilent jeho dom6cnosti neni piedvidina
pouze pro piipad, kdy je piedmEtem ndjmu bp (defino-
van, v 5 2236), ile teZ je-E jin drim - v tom piipadd se
ustanoveni o nejmu bytu uZiji piimdiend ($ 2236 odst. 3).
Nenili proto v tomto dlinku ddle uvedeno jinak, plati
jeho ziuEry piimEiend i na ndjem domu pro ridely bydleni.

Jednim z deklarovanlch .vychodisek nov6ho obian-
sk€ho zikoniku je respektov6ni svobody jednodivce
a posfleni autonomie lidskd uile v souladu se zlsadou, in
pievaZujicim pramenem soukrom6ho prdva by nemdl b/t
zekon, ktery se v praxi dasto miLe :uki,zat jako svaznjici
a neumoZiujici zohlednit legitimni poZadavlcy jednotliv-
cri, ale svobodn€ smlur,ni ujednini (srov. $ 1 odst. 2 nov6-
ho obi. zrik"). Uprava nfjmu bpu nicm€nd z t6to premisy
nevychezi a jejim ihelny'm kamenem je ochrana ndjem-
ce,1ehoi, zlevn| pwailje za slabii smluvni stranu.

Lze pouklnat ta to, i.e tCi platrri, obdansky zikonik
vychiai z oclvarry nijmt (nikoli a priorl n6jemce - srov.
$ 685 odst. 3 obt. zi*.) a promitd ji do ruznrfch ustano-
veni (napi. omezeni moZnosti r,'rfpovddi ze strany prona-
jimatele, poskpovrini bytovych ndhrad apod.). Strany nd.-
jemni smlour,y nicm6nd maji moZnost se od zdkonnych
ustanoveni, upral'ujicich nijem bynr, odchy'lit, pokud to
neni vislovn' zakiz6.no, nebo z polahy daneho'ustanove-
ni nevyplfv6, i,e se od ndj odchylit nelze (viz $ 2 odst. 3
obi. z6k). Oproti tomu podle $ 2235 odst. 1 novdho obd.
zrik se v piipadd nejmu bltu (domu) k zajidtdni byto-

t'ch potieb ndjemce, popiipadd i ilenri jeho domicnosti
(nejedni-Ji se pouze o rekreatni di jiny' zjevnd krdtkodo-
b/ ridel) nepiihliZi k ujedninim zkracujicim nejemcova
prdva podle zvh5tnich ustanoveni nov€ho kodexu o nd-
jmu bytu. Pronajimatel a nijemce tedy nemaji moZnost
odchy'lit se od standardu pniv ndjernce, ktery novy' ob-
dansl<y zdkonik piedvidi, neni-li to v konls€tnim usta-
noveni {slovnd piipuitino.Toto zikladnl pravidlo dopl-
nuje $ 2239 nov6ho obd. zdk., podle ndhoZ se nepiihliZi
k ujednrini, uklidajicimu ndjemci povinnost zaplatit pro-
najimateli smlur.ni pokutu, ani k ujedndni ukl6dajicimu
nijemci povinnost, kter6je v"zhledem k okolnostem zjev-
nd nepiimEien6. Oproti platn6mu obdansk6mu zdkoniku
tak napiiklad nebude piichdzet v ivahu (dnes vcelku b€Z-
n6) sjednini smluvni pokuty za prodleni nijemce s pie-
ddnim bynr pii skonieni nd.jmu di s platbou ndjemn€ho
ii ifuady za sluZby (u prodleni se splndnim pendZitych
povinnosti lze viak podle noviho obdansk6ho zlkoniku
na rozdfl od plafie \tpr^'ty sfi uvnd zviiit sazbu ritoku
z prodlefi rLad zekonnou r,y$i; viz niZe).

V t6to souvislosti si lze kldst otdzku. nakolik ie odri-
vodndna rrychozi premisa noveho obianskdho zdloniku,
podle niZ je nijemce slabii smluvni stranou a je nutne
mu pied pronajimatelem poslgtovat zr'y'denou ochranu
bez ohledu na to, zda ji wbec sdm r,yZaduje. Domniv6m

se, Ze bf je nepochybnd u nejmu bltu tieba zohlednit
jeho socirilni rozmdr, mEl by i v tomto piipad€ zdkon pii-
stupovat ke stranem smlowyjako k subjekhim sobC rov-
n1'rn, nadany'm svobodou 1.:1e a rozhodnuti. Nijemcem
bltu ii domu nemusi b1t pouze pr6va nezraT'! I k, zou-
fale dekajici na to, aZ se v jeho okoli uvolni jemu ryhoru-
jici b1t, po kterdm se whne a nejemni smlouvu podepiSe
bez pietteni jejiho jedin6ho slor.z (spol6haje na destnost
pronajimatele), a pronajimatelem nemusi b1t dlovdk la-
pajici do s{ch siti prdvd toholo ndjemce a snaZici se
z ndj sediit kriZi. Role mohou blt obrdceny. Ni.jemcem
bltu ti domu mrlZe byt protielli podnikatel, ktery si dob-
ie spoiitd,2e ldpe neZ uzavirat smlourrr o pronejmu ne-
blto\.ych prosto! lystalujici jej podstatnd vatsimu dziku
(napi. v podobd bdZnych smluvnich pokut) se mu r,'yplati
pronajmout si blt di d0m, ubltovat v ndm sebe ii jin6ho
a souiasnd jej vyuZir.zt ke svdmu podnikdni (coZ relativnd
iiroce piipou5ti 5 2255 odst. 2 novdho obd. zek.), a pro-
najimatelem tieba drichodce, kter'ri si chce pronijmem
svdho zddddndho domku piilep6it ke slsovnemu dtcho-
du. Otdzku, nakolikje v takov6m piipadi legitimni ome-
zovat autonomii l'rile pronajimatele vridi nrijemci napi
ve sjedn6ni smluvni pokuty za piedini domu po skonieni
ni.jmu, necht' se odpovi kaZdll podle svdho. Podle mdho
soudu mriZe v kfi:d|.m piipadd apriomi zvihodiov|ni
jednd smlur.ni strany na rikor druh6 vdst k iadd nezamli-
lenych (a neZddoucich) ridinkri.

Forma ndjemni smlowy
ObdobnE jako podle platndho obianskdho z6koniku

musi b/t i podle nov€ho kodexu smlowa o ndjmu bltu
uzaviena pisemnC. Novi je vsak stanoveno, 2e pronajima
tel nemi prdvo namitnout vidi nejemcijeji neplatnost pro
nedostatek pisemn€ formy (iz $ 2237 rov6ho obd. zdk.).
Tim dochioi k r,"fznamn6mu zwihodndti nrijemce vridi
pronajimateli (otdzka je, nakolik drivodn6mu). Lze pii-
tom tuiit, Ze v praxi mrize tato tprava vdst ke sporim.
Nikteii nejemci se mohou snaZit prokazovat existenci
di dalii poluaiovini n6jmu (zejmdna v piipadech nrijmt
na dobu uraitou), dovol6r.at se r0znlich dstnich prohli5e-
ni pronajimatele a piislibri prodlouZeni ndjmu a dovozo-
vat z nich prodlouZeni (pisemnE) ujednan€ doby nijmu
di (ristni) sjedn6ni nov€ ndjemni smloury. K prokazov6ni
tdchto skutednosti mohou oiioadnd navrhovat iadu svdd-
kri, mdi jejichZlpovddi mtZ; blt obrana pronajimatele
jen nesnadnri. Udelem stanoveni povinnd pisemn€ formy
smlouvy (sjednand zdkonem ii dohodou stran) je podob-
nim sportm piedejit. BohuZel pro pronajimatele novi
kodex tento ritel popiri kjejich tizi.

Vydrirni ndjemniho prdva
Zdkonik novE piedvidi moZnost ry&Zeni nijemniho

priva k bltu, uZiv6-li ndjemce byt po dobu tii let v dobr6
viie, i.e niilem je po prdul (viz $ 2238 novlho obd. z6k.).
Divodem tohoto ustanoveni mri b1.t ochrana nrijemci,
s nimiZ nebyla uzaviena n6jemni smlouva. Stanoveni pod-
minek, jimiZ se r.ydrZenll n6jem bude iidit, arri prokiaiti
dobr6 viry na strand n6jemce nemusi byt v konkr€tnim
piipadd snadn6 a bude zdviset na konkdtnich okolnostech

atrniict



piipadu, Pro omezeni Mika. vydrzeni nijmu a moZnych
souvisejicich sport by kaZdop6dnd pronajimatel€, resp.
osoby, umoZiujici uzivdni byni ii domri jinj'rn za riplatu
bez nijemni smlouvy (aijiz zjakychkoli drivodri) mdJi pi-
semnou neiemni smlouur s tdmito uZivateh vz '.ilit.

Sjednrini v/6e n6jemn6ho
Oproti nir.rhu nov6ho obiansk6ho zd.koniku ve zn€ni

piedkl6dan6m vlidou bylo (naitdsti) zjednodu5eno usta-
noveni uprarujici zprisob sjednri.mi nijemn6ho. Podle
5 2246 nov|ho obt. zdk. tak mi b1t ndjemnd ujednrino
pevnou iristkou, piitemi, se rni za to,Le se sjedn6\4i za je-
den m€sic (neni v/ouieno jind ujedndni stran, nikoli viak
v neprospEch nijemce). Neni-Ji ni.jemnd takto sjedndno,
lznikl pronajimateli prdvo na ndjemn€ ve 1iai, kted byla
v den uzavieni ndjemni smloury v danim mistd pro noli
n6jem obdobn6ho bltu za obdobny'ch podminek obrykli
(podle $ 2249 odst. 2 novdho obi. zdl. m6 podrobnosti
a postrlp pro zjiitEni srovnateln6ho ndjemndho, obvykl€-
ho v dan6m mistd, stanovit provdddci piedpis).

Zminy vf5e ndjemn6ho
Sjednrini ndjemn6ho jako riplaty za uitfl|ai bytu je

jednim z n€lviznamndjiich ujedndni v ndjemni smlou-
vd a dasto biva i jediny'm bodem piedsmlur.nich jedn6-
ni stran. MoZnost zm6ny nejemndho rr prfibEhu trvrini
nAjmu je tak velmi ,cidivou otdzkou. Souiasnd je nutno
vzit v l,uvah:u, Ze v Cesk6 repubJice dosud stile nedoilo
k ripln6mu narovn6ni trhu s byty a pietrv6\.?ji nEktere ne-
rolTrosti vznikld v drisledku diivejsi regulace nijemn€ho,
kdy rySe ni.jemn6ho nevydti.zela z dohody stran. Lze pii-
pomenout, Ze teprve k 31. 1.2. 201.2 konii (ve rybra4lch
obcich) prodlouZen€ obdobi, bdhem nEhoZ mdli pronaji-
matel€ moZnost jednostrannd zly3ovat niJemne (izzilL
a. 707 /2006 Sb. v platnim zn€ni).

V r6mci procesu deregulace nijemndho byla noveli
zovina tdZ piisfuini ustafloveni platndho obdanskdho zi-
koniku. Ustanoveni $ 696 obd. zdk. (novelizovar,l tapo-
sled zikonem a. 1.32/2011 Sb.) v souiasnosti umoZiuje,
aby, pokud se ndjemce a pronajimatel na zvi\eni (snii:eoi)
nijemn€ho v prtbdhu twini ndjmu nedohodnou, rozhodl
o zvfieni. (snii:eti) ndjemn6ho soud, a to bud v piipadE,
Ze nedoilo ke sjedn6ni n6jemn6ho dohodou (piipad pie-
tw6vajicich ,regulovany'ch' nrijmti), nebo v piipadE nijmu
na dobu neuriitou, doilo-li k podstatn6 zmdnd pomdrri
oproti okamziku sjedndvdni n6jemn6ho, z rLichit prcn4i-
matel nebo ndjemce pii sjedndvdni ndjemndho rychdzeli.

Odchylnd piistupuje k moZnosti zr.yiovini nijem-
n€ho 5 2249 nov6ho obi. zik., podle kterdho maji byt
novi pronajimatel6 i ndjemci oprdmdni Zddat soud (ne-
dojdeJi mezi nimi k dohodi, pro jejiZ dosaZeni piede-
pisuje no{ kodex zvld.itni postup) o zvlSeni (sniZeni)
n6jemn6ho vZdy, pokud r,yslor.nd neujednaji nebo nely-
loudi zr.y5ov6ni (sniZov6ni) n6jemn6ho v n6jemni smlou-
vd (nepouZije se u n6jemn6ho u druZstevniho bytu). Soud
m. zil<ladE takov6. Laloby rozhodne o zmdnd nrijemndho
ai: do v!i;e, kter6 je v mistd a aase obrykl6, s 'idinky ode
dne poddni ndvrhu soudu (navrZend zvy'Seni spolu s tim,

k ndmuZ doilo v poslednich tiech letech, nesmi bJt ryiii
neZ 20 %). Samotnou konstrukci dan€ho ustanoveni nov€
riprary pokl6dim za nespr6vnou. Domnivdm se, Ze neni
dr.ivodu, aby z d,ivodu pouh6ho nesjedniri zplisob:u ny-
iovdni (sniZov6ni) n6jemn6ho v nijemni smlouvd (nebo
jeho nerylouieni) rzniklo ndkterd ze sftan privo na to,
aby ryie ndjemniho byla stanovena aZ do vyie obr.ykl6
rozhodnutim soudu, a jsem piesvddien, Ze takto Siroka
ingerence soudu do vztahu mezi nijemcem a pronajima-
telem neni Zddouci. Ve sv6m drisledku d at|iprava znewi-
hodduje pronajimatele, a to jednak proto, Ze soud nemri-
Ze stanovit n6jemn6 nad v'/di obvyklou, jednak proto, ie
pronajimateld jsou oproti ndjemcrim omezeni v mo2nos-
tech ukondeni n6jmu, a6koli na ndm mohou mitvpiipadd
sniZeni ndjemn€ho soudem oprdvndny z6jem. V kaZddm
piipadE lze pro ryjasndni tahi doporudit, aby do n6-
j emni smloury strany zahrnuly ustanoven i upravtjici zty-
Sovini di sniZovini ndjmu a tim ingerenci soudu omezily;
v tvahu piichdzi zejmdna sjednini standardni inflaini
doloiky, podle niZ se ryie ndjmu kaZdorodnd mdni v zd-
vislosti na zmdnd cenov6 hladiny. Pravidelnd sjednivini
infladni doloZky a kaldorodni zr,ydovdni n6jemndho tak
dost moZni mriZe b1t vedlejiim efektem nepiilis zdaiile
ripraly v nov€m obiansk€m zikoniku.

2rc6!,ch zmdn oproti zndni ndrthu, piedklidand-
mu vlidou, doznalo v Poslaneckd sndmovnd ustanoveni

S 2250 nov6ho obd. zdl. Dle privodniho zndni mdl mit
pronajimatel p6vo i6dat v piipadd stavebnich riprav,
trvale zlepiujicich uZitnou hodnotu pronajatdho bytu
nebo celkovd podminky bydleni v domd nebo majicich
za ndsledek trval€ irspory energie a vody (lze podotknout,
Ze pii providdni tdchto iprav je pronajimatel znaind
omezen a ndkdy odkizdn na soublas n6jemce - viz napi

$ 2259 nov6ho obd. zik.), o zviieni fi4emn6ho za obdob-
r{ch podminekjako dle $ 2249 nov6ho obd. z6k.Jak pro-
najimatel, tak i nijemce pak mEli moLnost iidat zviie
(sniZeni) n6jemn6ho za tdchto podminek v piipadd zmd
ny podstatnlch okolnosti. Oproti tomu podle aktudlniho
zndni nov6ho obiansk6ho zdkoniku, provede-li pronaji
matel zminEne stavebni riprary, mriZe se s ndjemci dohod-
nout o zvfieni nrijemn6ho, nejryie viak o deset procent
z (rteJnd rynaloi:erfch n6klad0 rodnd (ryiii zv!'ieni neni.
r.zhledem k 5 2235 odst. 1 novdho obi. z61c piipustn6).
Souhlasi-li s ndwhem na takov6 zvy'Seni n6jemn€ho ale-
spoi nijemci dvou tietin bytu v domd, plati zviiend ftr
jemn€ i pro ostatni ni1emce.Y piipad|, i:e k dohodd pro-
najimatele a nijemce o z{Seni nijemn€ho nedojde, mriZe
pronajimatel nawhnout zr."/ieni n6jemn6ho z tdchto dt-
vodt roind o tii a pul procenta z ',ynaToLenych ndkladri
(m6 se za to, i,e ndklady byly q'naloZeny dielnd), piidemZ
v tomto niwhu musi pronajimatel uvdst ryii nijemndho
a doloZit podminkyjeho zvlSeni (inak se k ndmu nepii-
hliii). KodexjiibohuZel nestanovi,jaki md uvedeny' ndwh
pronajimatele prir.ni ridinky, od kdyje nijemce piipadnd
povinen platit zvy,ien6 n6jemnd apod. a oproti privodnimu
zndni niwhu je nory text znatnd nejasny.

Prodleni s platbou ndjemndho
Viznamnou zmdnou oproti platndmu obiansk6mu zir

konikuje zru5eni poplatku z prodleni (srov. 5 517 odst. 2,

5 697 obd. zdk.). Namisto ndj se v piipadd prodleni



ndjemce s platbou ndjemn€ho di fhrady za sluZby uplatni
rirok z prodleni, jehoZ gfie mriZe b;lt oproti platnd dpraG
stranami sjedndna odchyhd od z6kona, a tedy (piimEie-
nC) zviieAa. (vn $ 1970 nov6ho oba. zik). Naproti tomu
(ak jiz bylo uvedeno iiae) nory kodex r,yluduje sjednini
smlur.ni pokuty za prodleni nijemce se_splndnim jeho (pe-
nd2itych i nepend2itych) povinnosti. Urok z prodleni tak
novd bude jedinou penEZitou sankci (komd spi6e teoretic-
k6 povinnosti k ndhradd ikody) za prodleni ndjemce s plat-
bou nijemndho di rihrad za sluiby. V praxi lze proto jistd
odekivat dak pronajimatehi najeho sjedndvrini ve vyiii neZ
zrikonni r.yii (i podle nov6ho obdansk6ho zdkoniku m6 bltt
g'Se riroku z prodleni stanovena naiizenim v16dy).

Novinkou je t€Z iprava umoZriujici nd.jemci v piipadd
sporu o dluZnd n6jemn6 ii rilradu za sluZby uloZit pii-
sluinou dluZnou ddstku, piipadndjeji spornou ddst do no-
t6isk€ tschory a q.rozumdt o tom pronajimatele. V ta-
kovdm piipadE neni pronajimatel opr6r.ndn nrijem bytu
r.lpovdd€t pro nezaplaceni nrijemn6ho (6hrady za sluZby)
-iz 5 2257 odst.1, 5 2253 novdho obi. zdk. Drile i v pii-
padE, kdy se n6jemce domdhd plndni ze smloury a pro-
najimatel odmiti plnit s n6mitkou nezaplaceni ndjemn6-
ho, mriZe n6jemce uloZit dluZn6 ndjemn6, popiipaddjeho
spornou adst do notriisk€ rlschovy a r,yrozum€t o tom
pronajimatele. Nor,rr; kodex sice vy'slovnd nestanovi, jakd
jsou ritinky tohoto uloZeai, lze v.iak dovodit, Ze povinnost
ndjemce je tim povaZovdna za spLndnou a pronajimatelje
povinen pos\,tnout ndjemcem poZadovand pln€ni. BliXi
podminky notiisk6 ischoly (napi. doba uloZ.eni pendz
na iatu notdie, podminky uvohdni z fschory aj.) bohuZel
no{ obtans$ zdkonik nestanovi, coZ vede k prdvni ne-
jistotE a oslabuje postaveni pronajimatele, na nEmi bude
spodivat biemeno piipadndho q.rndh6ni plnEni z rischovy
soudni cestou.

Plnini pos\toran6 s nijmem
Novy' kodex rychizi z toho,Le v n6jemni smlouvd stra- ,

ny sjednaji, kteni plnini spojend s uZivinim bytu nebo
kted s nim souvisejici sluZby zajisti pronajimatel. Na roz-
dfl od platn€ pr6vni fprary novd stanovi, kter€ sluZby maji
bylt pos\novdny spolu s uZivlnim bytu, ned-li v nijemni
smlouvd sjednd.no ndco jin6ho (5 2247 odst. 1, 2 nov6ho
obi.. zik.). Za tyo nezby"tn6 sluiby jsou po Zoveny do-
ddvlry vody, odvoz a odvddeni odpadnich vod (vaerne ciS-
t6ni jimek), doddvky tepla, odvoz komunrilniho odpadu,
osvEtleni a iklid spolednlch iisti domu, zajiStdni piijmu
rozhlasovdho a televizniho tysil6n, provoz a di5tdni ko-
minri, piipadnd provoz {tahu. Vzhledem k tomu lze jed-
noznadnd doporudit, aby si rozsah sluZeb poslg.tovanlch
s uZiy6nim bltu strany vidy r.yjasnily v n6jemni smlouvd
a o jejich prevech a povinnostech ner.znikala pochybnost.
Zprisob rozridtov6ni rlhrady za sluZby musi b1t urden pied
jejim poskpovdnim a je ponechin ujednini stran, neni-li
stanoven ve zvld3tnim pnivnim piedpise ai rozhodnutim
cenovdho orginu ($ 2247 odst- 3,4 novlho obt. zdk.).

Privo na slevu z nijemn6ho
Zmdrn piiriLii ustanoveni 5 221.2 odst. 3 nov6ho

oba. zdk. (jednt se o obecni usranoveni normujici ndjem,
uplatriujici se tei, v piipadE n6jmu b1'tu, od ndhoZ se pii-
padnE lze v nijemni smlouvE odchylit), podle ndhoZ md

mit nijemce prdvo na piim6ienou slevu z nAjemndho,
bude-li ruien v uZivdni vdci nebo jinak dotden jedndnim
tieti osoby za podminky, Le takovt jednrini tieti osoby
pronajimateJi vdas oznemil. Toto privo ndjemce roziiiuje
odpov6dnost pronajimateli za neru6end uZivdni bltu ne-
jemcem. Z pohledu pronajimatele mriZe byt piitom neru-
Seni nd.jemce ze strany tietich osob zajistitelnd jen obtiznE
(napi. v domech s vice byty, ttiivan!,mi iadou nijemcri),
bude nicmdnE na ndm, aby se s touto odpovddnosti vypo-
i6d a tiiti odpovddnosti nesl skuteinl/ privodce naru6eni
(bude-li to v praxi proveditelnd). Uaeln6 v t€to souvislosti
nepochybnd miZe blt piijimeni domourich i6dri, upra-
wjlcich reZim v domd, piipadnd jinych opatieni.

Prdvo na slew z n6jemn6ho piizn6v6 noly kodex nd-
jemci mj. t6Z v piipadech, kdy mu rzniknou nikoli nepod-
statn€ obtiZe z drivodu prohlidky bytu di piistupu do ndj,
kterou je n6jemce povinen pronajimateli za stanovenych
podminek umoZnit ($ 2279 i|$ 2233 nov6ho obd. zik.).

Jistota
V 5 2254 novdho obd. zd-k. je novd upravena nejvy6-

5i dovolen6 iistka jistoty (kauce), kterd nema jii iinit
trojndsobek souitu ni.jemn6ho a mdsidni iplaty za sluZ-
by (srov $ 686a odst. 2 obi. zilc), e Sestin6sobek md-
siiniho n6.jemndho. Podle odst. 2 t6hoL ustanoveni md
mit ndjemce vidy nirok na riroky zjistoty alespoi ve ryii
zil<onn€ sazby (odchyln€ ujedndni neni piipudtEno). Co
se rozumi zdkonnou sazbou froku, novy kodex bohu-
Zel ryslovnd nestanovi. Uvedend povinnost kaZdopidnd
piedstarrrje pro pronajimatele vtitou z6tdi, a mriZe vest
ke sponim (kter€ lze v soudasnosti eliminovat odchyl-
njm ujedndnim, jimZ se ndjemce priwa na 6rol<y wdd).
Nory obdansky zdkonik sice jiZ oproti platnt ipnvi vi-
slovnd nestanovi povinnost pronajimatele uldddat jistotu
na zvlestni riaet, nicmin€ pr6vd povinnost platit ndjemci
riroky z jistoty mtZe k tomu pronajimatele v pmxi vest.

Ustanoveni $ 2281 noviho obd. z6k novd zakonu-
je prdvo pronajimatele Zidat jistotu pii piechodu n6jmu
na nov€ho nijemce, pokud zemiely' nejemce jistotu ne-
sloZil (nebo pronajimateli \,znikne povinnost vypoi6dat
jistotu s d€dicem nijemce), coi piin6ii zlepseni postaveni
pronajimatele v piipadech, kdy je dtvdra v iddn6 pln€ni
povinnosti z n:ijmu novym ndjemcem sni2ena.

Uprary bytu nebo domu
Relatirtrd komplexnE upml'uje novf kodex pr6va

a povinnosti pii provriddni riprav dornu iibyar.Yychi.zi
ze zi,sady, ie nejemce je povinen strpdt \ipratu, piestav-
bu ii zmdnu bltu vZdy, nesniZili hodnotu bydleni a lze ji
prov6st bezvdt5iho nepohodli pro nEj, provddi-li ji prona-
jimatel na piikaz orgdnu veiejn€ moci, anebo hrozi-li pii-
mo zvISLil zivaifi. $ma. V ostatnich piipade ch lze zmdnu
provdst jen se souhlasem nrijemce ($ 2259 novlho obi-
zdk). Novy obiansky zikonik uprawje povinnosti pro-
najimatele v piipadech, kdy fprary @aduji, aby n6jemce
blt vyklidil. Zakoat\e tak zejmet informaini povin-
nost pronajimatele vriii ndjemci a povinnost pronajima-
tele poslgtnout n6jemci v piipadech, kdy se nevyZaduje
souhlas nijemce s provedenim rlprav, piestaveb ii zmdn



bytu, ndhradu niehy'ch nriHadri, kterd ni.jemci rzniknou
v souvislosti s lTldizenim bynr, a zaplatit mu piimaie-
nou zdlohu. Soudasnd upramje podmin$za richi: mlili,e
pronajimatel uplatiovat privo na lyklizeni bytu u soudu
(iz S 2260-2262 noveho oba. zak.).

Naddle m6 platit, Ze ndjemceje oprir.nEn providEtja-
koukoli ripravu, piestavbu nebo jinou zmdnu bltu jen se
soublasern pronajimatele. Novd je viak piedviddno pr6-
vo n6.jemce domihat se nahrazeni souhlasu pronajimatele
s takovou zmdnou rozhodnutim soudu v piipadd, Ze se
jednri o zmEnu, kterd je nezbytni vzhledem k zdrayotni-
mu postiZeni ndjemce, ilena jeho domd.cnosti nebo jin6
osoby, kter, v blt€ bydli, a pronajimatel s ni nesouhlasi,
aniZ k tomu mA viirj' a spravedliry drivod. Pii skonde-
ni nijmu je ndjemce povinen provedenou zmdnu odstra-
nit s vfiimkou piipadu, kdy pronajimatel o uvedeni bltu
do p0vodniho stavt rei,6d6 ($ 2263 nov6ho obt. zik).
Bude tedy na pronajimateli, aby pied skondenim nrijmu
vi.dy z'tiiil, kteft zmEny bytu by ndjemce mdl odstranit
a kter€ piipadnd v blta ponechat, a o tomto nejemce nej-
l€pe pisemnd informoval,

Nepiitomnost n6jemce v bp€
Ustanoveni 5 2269 nov6ho obd. zdk. oproti platn6

fpravE (srov. $ 689 odst. 4 obi. zik.) modifikuje povin-
nost nijemce informovat pronajimatele o sve nepiitom-
nosti v byt€. Novd m6 platit, Ze vi li ndjemce piedem
o sv6 nepiitomnosti v b1td, kter6 m6 bylt delSi neZ dva
mdsice, i o tom, Ze blt mu bude po tuto dobu obtiZnE do-
stupni oznemi to vaas pronajimateli. Soudasnd je n6jem-
ce povinen oznadit osobu, kteri po dobu jeho nepiitom
nosti zajisti moznost vstupu do bltu v piipadd, kdy toho
bude nezbltnd zapotiebi. Nogi kodex piedVid6, Ze ne-
mi-li nrijemce takovou osobu po ruce, je ji pronajimatel.
Poruieni t6to informadni poyinnosti se p ovaiuje za. po:
ruSeni povinnosti oiLjemce zixaLnlm zprisobem (a tedy
d&vod qpovddi nijmu) s q'jimkou piipadi, kdy z toho
drfvodu nevznikne viLtit tjma.

Chovini zviiete v byt€
V $ 2258 nory obtansly z6lonik r.ysloi'nd piizndvi n6-

jemci privo chovat v bJt€ zviie, neprisobi-li j eho chov pro-
najimateli ti ostatnim obyvateftim domu obtiZe nepiimdie-
nd pomdrum v domd s tim, Ze nijemce je povinen nabradit
pronajimateli zlyiend n6-klady na ridrZbu spolednlch i6sti
don,-,jejichi potieba byla timto chovem r.lvoldna.

Utiwi.ni bytu jinirni osobami a podnrijem
Obdobndjako platny' obtanslor; z6konik vychdzii novi

kodex z toho, Ze v rimci n6jmu m6 n6jemce privo umoi-
nit uiivrini bytu jiny'm osobirn,2) piidemZ pronajimatel
je opfivndn poiadovat, aby v nd.jemcovd dom6cnosti iil
jen takoqi podet osob, ktery je piimdieny velikosti bpu
a nebreni tomu, aby Gechny mohly v bytd Zit v obi,yk
lych pohodlny'ch a hygienicly vyhor.ujicich podminkich
($ 2272 odst. 3 novlho obt. zik.). Sgudasnd si pronajima-
tel (podobn€ jako nyni) mriZe v nijemni smlouvd ryhradit
souhlas s piijetim dalii osoby do n6.jemcory dom6cnosti

2) Drobn€ zminy jsou v informaini povinnosti nAjemce - viz 5 2272
odst. 1 noveho oba. z6k.

G vyjimkou piipadu, kdy se jedni o osobu blizkou, anebo
o dalii piipady zvledtniho zietele hodn 4) .Y,iraznor, zmE-
nou je viak souvisici riprava podndjmu.

Z S 2274 nov6ho obi. zil<.. toai: 'typ\vi, i.e poktd
ndjemce sdm v bltE trvale bydli, mtZe dit i bez souhla-
su prcnajimatele blt nebo jeho dast do podnijmu osobdm
sobd blizlgm a jinym osobdm v piipadech zvli,itniJto zie-
tele hodnych,jinlm osobim (nikoli v piipadech zvlditniho
zietele hodnlch) pak tehdy, pokud si pronajimatel soulias
s piijetim teto osoby do n6jemcor,y dom{cnosti ner,yhn-
dil. Tato zmdna piind5i vyraznd posfleni postal.rcni ndjemce
na (kor pronajimatele, a to tei, uvitLime-h, Ze se uplatni
i v piipadd, kdy piedmEtem ndjmu neni blt, ale cely drim
(z ndhoZ idst miie bfi uLivLna pro niely bydleni a ddst
napi. pro riiely podnikini, aGak reZim nd.jmu bltu se miiZe
uplatnit na celou nemovitost). Otizka, zda je di neni r,udi
nijemci urditd lzick6 osoba osobou blizkou,3) pak nemusi
mit jasnou odpovdd a pro pronajimatele mtZe b1t jen ob-
tiLnE piezkoumateln6. Pro pronajimatele kaZdopddnd plati,
Ze souhlas s piijetim osob do nrijemcor.y dom6cnosti by si
mEl v ndjemni smlouvd polard moZno vidy r.yhradit.

Pokud ndjemce v bltd trvale nebydli, naddle m0Ze ddt
b1t nebo jeho d6st do podn6jmu jen se souhlasern pro-
najimatele. Neryjidii-1i se vSak pronajimatel k pisemn€
Zddosti n6jemce o uddleni tohoto souhlasu ve thttE jedno-
ho mdsice, povaZuje se souhlas za dani nebyl-li v ndjemni
smlouvd sjedn6n zrikaz podnijmu (viz $ 2275 nov6ho obd.
zik.). V tomto smEru lze pronajimateltm doporudit trvat
na sledftni zikan podnAjmu v nejemni smlouvd s tim, Ze
v konkrdtnim piipadnd mtiZe b1t vZdy ujedndno jinak.

Okruh osob, na ktere piech6zi n61em v piipadd smrti
nijemce (nejde{i o spole-ny nrijem bltu), je ponech6n
v porovnini s 5 706 obd. zik. beze zmd.n. Na z6kladd
pozmdiovaciho niwhu, piijat€ho Poslaneckou sndmov-
nou, nicmdn6 mi ndjem piechlLzet (s q'jimkou piecho-
du na manZela, partnera, rodide, sourozence, zetd, snachu,
ditd nebo vnuka, kteii byli dleny ndjemcory dom6cnosti,
ke dni jeho smrti s nim Zili v bltd a nemaji vlasmi b1t)
pouze v piipadd, kdy s timto piechodem pronajimatel
r.yslovi wnj soulilas (5 2279 odst. 1 nov6ho obd. zdk.).
Pronajimatel tak oproti souaasn€ privni ripravd bude
moci ovlivnit, zda dojde k piechodu ndjmu, aZ po smrti
n6jemce, a nikoli pouze pied ni udElenim svdho souhlasu
k piijeti dan€ osoby do bltu n6jemce.

Vfznamnou zmdnou je, i.e novy kodex uprarrrje pie-
chod nijmu pouze v piipadE smrti nd.jemce, nikoli v piipa-
dd, kdy ndjemce trvale opusti spoleinou domdcnost (srov.

5 708 obi. ztlc).Tim v;naznd oslabuje postaveni i1en0 nd-
jemcovy dom6cnosti, kterym newdddi jin6 pr6vo, umoZiu-
jici v b),td bydlet, vudi pronajimateli (i vridi n6jemci).

Novy kodex t6Z odliind upraruje piechod priv a po-
vinnostl z ndjmu na nejemcova d6dice, nepiejdou-li
na 6lena ndjemcory dom6cnosti (platnd privo s tim

3) Osobou blizkou md bl,t podle 5 22 nov€ho obi. zek. piibuzny v iad€
piim6, sourozenec a manzel nebo registro%ni partner;jind osoby v po-
mdru rodinn€m nebo obdobnem se poklidaji za osoby sobd naizrjem
blizk6, pokud by njmu, ktercu uftpdla jedna z nich, druha dnvodnd po
cidovala iako dimu vlastni.



nepodite). Piitom plati, Ze osoby, kter6 Zily s n6jemcem
ve spoledn€ domdcnosti aZ dojeho smrti,jsou spolu s nd
jemcor{m dddicem zavizary spoletnE a nerozdilnE z dlu-
hil,kter| z niqmuvznikly pied nijemcovou smrti (S 2282
nov6ho obi. zik.). Souiasni novy kodex piedvidri oprdv-
ndni pronajimatele i ndjemce tento n6jem ve stanovend
hntd rypoyddit (S 2283 novdho obt. zitk.) a piedvid6 t|i:
zfuik niSrru, neni-1i nijemctv d|dic zn6m ani do iesti
mdsict ode dne nijemcovy smrti a pronajimatel blt !y
klidi. Ve rz.tahu k rylrJizerrim vdcem jsou pronajimateJi
uloZeny zvlddtni povinnosti (S 2284 novdho obd. zdlc).

Obnovovini nrijmu na dobu uriitou
Oproti platn6 prdvni rlpravd (srov. S 710 odst. 3

obi. z6k.) piedvid6 nory kodex obnovovrini nrijmu bytu
sjednan6ho na dobu urditou. Podle $ 2285 novdho obd.
zdk., neujednaji-li strany v nrjemni smlouvd jinak (napi

obnoveni nijmu ner.yloudi), n6jemce pokaduje v uZivrini
bynr po dobu alespoi tii mEsicri po dni, kdy mEl ndjem
bytu skoniit, a pronajimatel ndjemce v t6to dobd pisemnd
ner,yzve, aby b1t opustil, plati, Ze je n6jem znovu ujednin
na tut€Z dobu, na jakou byl sjedn6n diive, nejryie viak
na dobu dvou let.

V t6to souvislosti lze doplnit, Ze ze stejn6 koncep-
ce vydtini nory kodex i u daliich rypri smluv o nrijmu
na dobu uriitou, kde je viak nejdelii doba obnovendho
nrijmu jen jeden rok a kde se nijem neobnovi, dala-Ji
strana v piimdiend dobd piedem najevo, ie nfjem skon-
di, nebo jej jii diive qpovEddla (viz $ 2230 novdho obi.
z6k.). Oproti platnd prrilni (pravd (viz $ 676 odst. 2 obi.
zlk.), kteri diive platila i pro ndjem bltu (zmEnu piinesl
zAk i.. 107/2006 Sb.), tak dochrizi k Zddoucimu zlepie-
ni postaveni pronajimatele, kdyi se jii. nei.yZaduje, aby
pro r,ylouieni obnoveni n6jmu vdci, uLivan€ ndjemcem
i po skonieni ndjmu na dobu uriitou, podal pronajimatel
proti ndjemci Zalobu na ryklizeni (vydini vdci) do 30 dnri
od sjednand doby nr4jmu.

Zru5eni bytorych ndlrad

Jedrrr z nqviznamnEjiich zmdn oproti platn€ prel.ni
fpravd piedstar.uje zru6eni bytovych nrihrad 6i piistieSi,
kterd je dnes pronajimatel povinen ve stanovenych piipa-
dech n6jemci zajistit pro to, aby byl nijemce povinen se
po skondeni ndjmu z bltu rystEhovat a blt lyklidit Grov.
S 771-772 obt.zik.). NapiiitE tak povinnost nijemce ry-
klidit byt po skonde ndtjn.u reniLbjtviaina na zajiSte-
ni bytov6 ndhrady (ani piistieii), coi je pro pronajimatele
podstatnym ulehdenim a snimd z nich odpovddnost za ry-
ieieni bltovych pomEru (blvaleho) ndjemce. Vy'jimku
piedstaruje skonieni spoledndho n6jmu bJtu manZeli (ja-
koZ i piipady jindho qpoi6ddni uZivacich prdv manZehi
k bynr), kdy manZel ,kteri je ra z6l.Jadd rozhodnuti soudu
povinen b1t opustit, mriZe mit privo bp dafe sLivat do za-
jiStdni b1tov6 ndhrady ($ 768 nov€ho obi. z6k).

Zminy u vlpovddi
Nor,y ob(ansl7 za.konik vyraznd mdni prdvnl ripra-

ll skonieni nijmu vlpovidi. ShodnE s platny'm pr6-
vem musi byt rlpovdd pisemnri. Vlpovdd pronajimatele

musi t6Z pod sankci neplatnosti obsahovat pouieni n6-
jemce o jeho privu rzn€st proti ni nrimitky a navrhnout
piezkoumini jeji oprivnEnosti soudem (S 2286 nov6'
ho obd. z6k.). Takory n6r.rh m&ie n6jemce podat soudu
ve lhitd 2 mdsicri ode dne, kdy mu qpovdd dosla (S 2290
novdho obi. zik.). Novy obdanslqr; z6konik zcela opouiti
institut {?ovddi pronajimatele s piivolenim soudu (srov.

5 711a oba. z6k.). Na pronajimateli tak novd nebude spo-
iivat biemeno zahilit ve stanovenich piipadech soudni
iizeni s cilem dos6hnout tohoto soublasu, ale odpovddnf
za ochranu srych prdv bude nijemce (v souladu se zdsa-
dou vigil an ti bus iura).

Nory obiansky zikonik rozli5uje mezi qpovddmi
s v/pov€dni lhritou a bez vfpovidni lhity (poslednd
uvedend musi byt vZdy odnvodndny), kter€ platnd prdvni
iprava neznd \iz nii,e).

Oproti platn6mu obdanskdmu z6koniku no{ kodex
piin6di omezeni pnirz nijemce vypovid€t n6jem sjed-
nanf na dobu uriitou, a to na piipady, kdy se zmdni
okolnosti, z nichZ strany pii wznlkt zivazku ze smlour,y
o nijmu ziejm€ rychiLzely, do t€ miry, i:e po n6jemci ne-
Ize rczvrnE poLadovat, aby v ndjmu pokaioval (5 2287
nov6ho obi. zdk.). U qpovddi dan6 nejemcem nestano
vi nor.y kodex {slovnd d€lku rypovEdni doby (na rozdfl
od platn6ho obiansk€ho z6koniku, stanoviciho minimdl-
ni d6lku qpovddni lhrity 3 mdsice - viz $ 710 odst. 2
obd. zdk.), nicm6nE pii uZiti obecn6ho ust*roven $ 223L
nov6ho obd. z6k. se uplatni tiimdsiini r"lpovddni doba.

Novy obiansky zitkorLik piiztivi nijemci tdZ prdvo
qpovEddt ndjem bynr bez qpovddni doby v piipadd, Ze
prodleni pronajimatele s odstandnim poikozeni nebo
vady nebo samo poikozeni nebo vada b).tu piedsta!'uji
hrub6 poruieni povinnosti pronajimatele (S 2266 no-
v6ho obi. zik.), nebo v piipadech, kdy se b1t stane nepo-
uzitelnlm k fietim bydleni z divodt nikoli na sftand
filence ($ 2227 novdho obd. z6k).

' ZmEnt piin66i nory kodex i u zminy vlastnictvi
k pronajat€mu bytu ii domu. Plati podle ndj, ze byl-li
pronajat b1t (dtm), ve kter6m nijemce bydli, nemd pro
najimatel pr6vo nijem lypovdddt z drivodu zm€ny vlast-
nictrri, piiiemZ k opadn€mu ujedndni se rcpirhbi,i (5 2224
nov6ho obi. z6k.). Bez zvl65tniho smluvniho ujednini by
z dtvodu zmdny vlastnicM nebyl nijem bltu opnindn
r.lpovdddt ani nijemce (iz 5 2222 odst. 1 nov6ho obi.
z6k.). Pii opaindm ujedndni a r"fpovEdi ze strany nejem-
ce z dtvodu zmdny vlastnicwi (a neujednaly-li by strany
ndcojindho) by nijemce byl povinen poslg.tnout pronaji-
mateli piimEien6 odstupn6 (viz 5 2223 nov€ho obi. zik.).

Divody pro qaovdd nrijmu ze strany pronajima-
tele ve tiimisiani v,lpovddni lhrite jsou i7mezeny nove.
Ndjem na dobu urditou nebo neurditou (5 2288 odst. 1
nov6ho obd. zdk) tak pronajimatel mriZe l')?ovEddt v tii-
mdsitni vJpovddni dob€ (a) poruiili ndjemce hrubE wou
povinnost l1plyvajici z ndjmu, (b) je-li nijemce odsouzen
pro imyslny trestnf din spichany' na pronajimateJi nebo
dlenujeho dom6cnosti nebo na osobd, kterd bydli v domE,
kde je n6jemcriv b1t, nebo proti cizimu majetku, ktery' se
v tomto domd nach|zi, (c) me-Lbjt byt r,yklizen, proto-
Ze je z d,ivodu veiejn6ho z6jmu potiebn6 s bJtem nebo
domem, ve kterdm s e byt nachizi, r'aloiit tak, Ze bJt ne-
bude moZn€ vribec uiivat, rrcbo (d) jeli tu jiqt obdobnd
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zdvain-i dixod pro vypovdzeni ndjmu. Ndjem na dobu
neur-itou pak mriZe pronajimatel rypovedet v tiimd-
sidni qlpovddni dobd (5 2288 odst. 2 nov6ho obi.. z6,k)
v piipadd, Ze (a) byt m6b!t uLivit pronajimatelem, nebo
jeho manZelem, kteryhodl6 opustit rodinnou dom6cnost,
a byl poddn nriwh n a rozvod manLelstvi, nebo manZelswi
bylo jii: rozvedeno, nebo (b) pronajimatel b1t potiebuje
pro sv6ho piibuzndho qebo pro piibuzndho svdho man-
i.ela v piirrr6.linii nebo ve vedlejii Jinii v dnrhdm stupni.
Vlpovddni dtvod musi v uvedeny'ch piipadech pronaji
matel ve r.lipovddi uv6st (S 2288 odst. 3 nov6ho obd. zdt.).

Nor.y kodex tdZ pie dvid6, Le pronajimatel je povinen
n{jemci b1t znorrr pronajmout nebo mu nahradit 6ko-
du, pokud r'lpovdddl n:ijem na dobu neurditou z dtvod&
5 2288 odst. 2, avdak byt do jednoho mdsice od jeho ly-
klizeni ndjemcem ner.luZil k ridelu uvedenemu jako vy-
povddni dnvod (lhtta nebdZi po dobu potiebnou k ipravE
bynr, bylo{i s fpravou zapotato nejdtle do dvou tydnt
po i.yklizeni bltu a je-li v ni iridnE pokradovdno - $ 2289
nov6ho obi. zdk.). Oproti tomu podle platndho obian-
skdho zikoniku m0ie soud za srovnatelny'ch okolnosti
(viz 5 TtIa odst. 4 obi. z6'k , kter.i nicm6nd nestanovi
pronajimateli pro quZiti bltu k dan6mu ridelu jednomd-
sidni lh$tu) na ndwh nijemce rozhodnout o povinnosti
pronajimatele ufuadit n6jemci stEhovaci a dalSi n6klady
spojend s ripravou n6hradniho bltu a rozdil medviii nir
jemn1ho ai. za dobu pEti let, piipadnE uloZit pronajima-
teli t€Z uhrazeni piemdiend ndhrady poslg.tovateli bytovd
ndhrady (na n6vrh tohoto pos\'tovatele).

VypovEdEt nijem bez gpov6dni dobyje pronajimatel
podle v $ 2291 novdho obd. zik. oprdndn v piipadd po-
ruieni povinnosti n ijemce m z'lliEt zinnhtltr zprisobem,
piitemZ milZe poi^dov^t, aby mu n6jemce bft odevzdal
bez zbltein6ho odkladu, nejpozddji viak do jednoho md-
sice od skondeni nijmu (tj. dorudeni takovd i,l?ovEdi ne.
jemci). Podle nov€ho obiansk€ho zdkoniku se za poruSeni
povinnosti nijemce zv165d z|vaLnim zptisobem pokldd6
zejm|na,nezapla(t7-li n6.jemce nd.jemnd a n6klady na sluZ-
by za dobu alesporl tii mEsicri,a) poikozuje-1i byt nebo dtm
zivaLnlrn nebo nenapravitelnfm zptsobem,s) zprisobu-
je-ti linak z6wi:te ikody nebo obtiie pronajimateli nebo
osobim, kterd v domd bydli, nebo uiivi-li neoprdvndnd
byt jinlm zprisobem nebo k jindmu (delu, neL bylo ujed-
neno. Pro platnost a ridinnost {pov€di musi pronajimatel
uvdsr, v aem spatiuje zvldai zdvazne poruseni ndjemcory
povinnosti, piipadnd musi nijemce je3td pied doruienim
\rfuoyldi Wzvat, aby v piimdien6 dobd odstranil sv€ zi-
vadn€ chovdni, popiipadd odstranil protiprdvni stav, jinak
se k rypovEdi nepiihliZi (S 2291 odst. 3 novdho obd. z6k.).

Pln[niza uiivinibytrt po skonieni ndjmu
Ustanoveni 5 2295 nov6ho obt. z6k- piit\aii t -

douci ryjasndni a odshaiuje spory ohlednd ryie plnd-
ni, kterd je ndjemce povinen pronajimateli poslg.tovat

4) V souaastosti dtvod pro vipov6d ve tiim6siani l)povidni lhnt6 - viz
$ 711 odst. 2 pism. b) obt. z6k.
5) Dle platnd pdvni npraryje utvrni bytu zpnsobem, ze pronajimateli
rznikn Skoda nebo Ze mu tuozi znaani ;koda, dtvodem pro odstoupe-
ni od nnjemni srnlowy podle $ 679 odst. 3 obi. zek. Nory koder tedy
(v neprospdch pronajimatele) ryraduj€ pro motnost vipov€di bez vjpo-
vddni doby \,ydsi intenzitu Skody.

v obdobi od skonteni n6jmu do oderzd6ni bynr ndjernci.
Pronajimatel md podle ndj pr6vo na nihradu ve ryii ujed-
nan€ho n6jemndho aZ do dne, kdy ndjemce pronajimateli
byt skuteind oderzd6 (dosud toto vlslovnd plati jen pro
podnikatelsky' nrijem vdci movitych - viz 5 723 odst. 1,
obd. zdk.). Naproti tomu, jak jiZ bylo uvedeno ryde, sjedni-
ni smlu\.ni pokuty pro piipad prodleni nijemce s piedd-
nim bytu pronajimateli neni (bohuZel) piipuitdno. V drl-
sledku toho tak mohou pronajimatel6 postr6dat idinny'
pr6wi ndstroj pro moti ci nrijemcu k iridn€mu splndni
jejich povinnosti byt pii skondeni n6jmu ihned odwzdat.

Ze srovndrri prewi fpraly *ijmu bynr v platn€m
a nov€m obianskdm z6koniku je zi€Jme, Ze novy kodex
piindii celou iadu zmdn a novinek Z divodov| zpr6-
ry, ktera by mdla bit jednim z voditek pii rykladu jeho
ustanoveni, piitom drivod tdchto zmin iasto nevyp\v6,
a nEkter6 zmdny proto prisobi nahodile. V tomto tlinku
nebylo moZn6 poukizat na viechny, vybrdny byly alespori
ty nejvlznamnEjii.

Nor.y obdanslor; z konik \ychiLzi z toho, i.e nijem-
ce bynr je (vtai pronajimateli) slabii smlumi stranou,
a v ndkterych ohledech jeho postaveni oproti platn€mu
obdanskdmu zdkoniku na ikor pronajimatele zietelnd
posiluje (napi. zru5eni zAstai.rriho prdva pronajimatele
k vEcem nijemce v byt€ na zajlitlni r6jemrr6ho, zlUaz
odchylit se od zyliitr,i riprary nijmu bytu v neprospdch
fi4emce, zitkn smluvnich pokut k tiZi nejemce, nemoZ-
nost pronajimatele namitat nedostatek pisemn6 formy
nijemni smlour,y, moZnost rydrZeni ndjemniho prdva,
moZnost zmdny vlie n6jemn6ho rozhodnutim soudu,
privo na riroky z jistory moZnost sjedn6ni podn6jmu
bltu). Jinde naopak oproti platnd fpravd postaveni pro
najimatele a nejemce rl.ror.nivi a naprawje deformace,
jimt pIatftL iprava trpi jedtd z dob socialismu (zejm6na
zruieni byto\,'rfh n6hrad di poZadavku na souhlas soudu
s i.^fpovddi ve stanoven/ch piipadech aj.).

Uprava n6"jmu bytu v nov6m obdanskdm zdkoniku zt-
st6vi (bohuZel) relativnd sloZitd a nepii ndii Lidouci zjed-
noduSeni. Autonomie smluvnich sl.ran je aZ na vyjimly
spiSe podadena, coL nepokliddm za spr|vn6. V kaZd6m
piipadE nov'ri obianslg zdkonik poditd s tim, Le pronaji-
matel bude pii uzavftdni smloury o ndjmu bJtu ii domu
postupovat se znalosti vEci a bude zejmdna na ndm, aby
pii sjedn6vdni jejiho obsahu z6konnou ripravu ndleZit€
zohlednil. V opadn6m piipadE mu hrozi uplatnini usta-
toveni vychiaelicich ze zw!!;en€ ochrany nrijemce (napi
minimilni rozsah sluZeb poskltor,znych s uZivenim bltu,
moZnost zr/Seni ndjemneho rozhodnutim soudu, apod.).

Je tieba upozornit n ̂  ro, Ze jii nqi by pii sjednivdni
norfch nijemnich smluv mdly jejich strany brdt pr6vni
fprarr-r novdho obiansk6ho zi.koniku v ivahu,a to zejme-
na z drivodu piedpokl6dandho nepravd retroaktivniho pri-
sobeni nov6ho obiansk€ho zdkoniku na neiemni smloul'v
uzaviend pied jeho ri i innosti (5 3074 novdho oba. zuik.i.
V drlsledku zvoleo6 koncepce maji pr6va a povinnosti
sjednan6 mezi stranami dle platne prer-ni fprary a vznik-
16 do lstupu novdho obdanskdho z6koniku v riiinnost
pietrvat i nadrile (napi diive wnikl€ prevo pronajimatele
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na smluvni pokutu apod.), jint priva a povinnosti maji
b1t podinaje timto dnem modifikovdna (napi. privo dit
qpovddl podminky pro zmdnu n6jemn6ho rozhodnutim
soudu aj.). Nory obdansky zikonik t6Z umoZiiuje ndkterd
ujedndni, kter€ platnd pr6vo nepiipouiti (napi. sjedndni
smlur,ni ryie riroku z prodleni), a naopak ndkterd ujedni-
ni, kter6jsou podle platnd prdvni ripravy moin6, zakazu-
je (napi. sjedndni smlur,ni pokuty za poruieni povinnosti
nd.jemcem). Lze proto doporuiit, aby pii sjednivdni novd
ndjemni smlouvy po konedn€m piijeti nov6ho obdanskd-
ho zdkoniku a pied nabltim jeho fainnosti shany ujed
na1y, Ze (i) nyni dovolen6 ujedneni, kterd nog; obdansky
zdkonik nepiipouiti, ale stuany maji na jejich sjednri-
ni. zl\em (ozpi. sjedndni smluvni pokuty k tiii ndjem-
ce), pozbyla idinnosti spolu s nabltim fiinnosti novdho

Piehled nejojznamndjiich zmdn o ipravd ndjmu bltL

obiansk6ho zdkoniku, a naopak (ii) dnes zakdzani ujed-
n6ni, kteri viak no{ obiansly z6konik piipouiti a stuany
maji na jejich sjedndni zijem (napi sjednini smlur.niho
6roku z prodleni), vstoupila v itinnost spolu s no{m
obdanskym zakonikem. Na {znamu n b.i\,$i ftZ obec-
nd smlur.ni klauzule, stanovici povinnost stran nahradit
ujedndni, kterrl se mohou uklzat jako neplatni ii neri-
iinn6, ujednini platny'mi, co nejvice se b[Zicimi stranami
sledovan6mu ridelu (tzv. salvdtorskd klauzule). Ddle je tie-
ba potitat s tim, Ze opomenou-li strany zahrnout do nov6
nd.jemni smloury urdit6 ujednini, na ndZ novf obdansky
zitkonik v6i.e nEkterd drisledky (napi. ujedndni o ay!o-
vini ndjemndho), nastoupi qro drisledky s jeho vstupem
v riiinnost. Vzbledem ke komplikovanosti novdho obaan-
skdho zikoniku tak mohou zaj6sat advokiti. !

Obecnd zmdny
u nijmu

MoZnost zdpisu ndjemniho prdva do katastru nemovitosti s 2203 X

Ndkterd smlur,ni ujednini v nrijemni smlowd ternusib,i,t zivazrLd
pro nov6ho pronajimatele pii zmEnd vlastnicM piedmdtu ndjmu 5 2227 s 680

Zrtiefi zdstavtiho priva pronajimatele na zajidtdni nijemn€ho
k v€cem niiemce v piedmdtu niimu s 672

Piedmdt ndjmu Zvltitni 1prava fit1nu bytu k zaji5tdni byto\.ych potieb
se piimdiend pouiije i pro n6.jem domu za rimZ iaelem

5 2235
S n36 X

Zvl itoi oclvarz
nejemce

NepiihliZi se k ujedn6nim zkacujicim ndjemcova prd.va
podle zvl65tnich ustanoveni o nijmu bltu 5 2235 s2

Vznik n6jmu Pronajimatel nemd prd.vo namitnout vtai najemci neplatnost
nii jemni smloury pro nedostarek pisemne formy 5 2237 s 686

MoZnost vydrZeni n|jemniho pti:a.,fi.ivdli ndjemce blt
po dobu tii 1et v dobr6 viie, Ze ndjem je po privu s 2238

N4jemn€
a rihrada
za slui,by

MoZnost z'"yieni (sniZeni) ndjemndho rozhodnutim soudu,
pokud ndjemni smlouva neobsahuje sjednrini zp0sobu aydovini
(sniZovrini) nijemndho nebo je ner.yluiuje

s 2249 5 696

MoZnost zr,yseni ndjemndho v disledku urairych
stavebnich riprav bltu s 2250 s 696

MoZnost sloZeni sporn6ho ndjemndho nebo rihrady za sluZby
(iijejich i6sti) do notiiskd rischory

5 2251.
s 2253

Roziiieni pr6va ndjemce na sler,u z ndjemndho
v piipadech rudeni nijmu ze strany tietich osob s 2212 X

Roz6iieni pr6va n6jemce na slem z nijemn6ho v piipadech obtiZi
z drivodu prohlidek bytu (piistupu do ndj) ze strany pronajimatele

5 2279
s 2233 X

Pln€ni poslgtovana
s n6jmem (sluZby)

Stanoveni minimilniho rozsahu pln€ni (sluZeb), kterdje
pronajimatel povinen ni.jemci zajistit, nestanovi-1i smlouva jinak 5 2247 X

Prodleni nijemce Zdkaz smluvni pokuty k tiZi nijemce s 2239 s s44
Zru6eni poplatku z prodleni

X s 517
5 697

MoZnost sjedn6ni smluvni q/Se riroku z prodleni 5 1970 5 s17



Jistota (kauce) Nejr'y53i dovolen6 i6stka jistoty je stanovena
destindsobkem mdsidniho ndjemn6ho s 2254 5 686a

Pronajimatel m6 ve stanovenych piipadech privo
Zddatjistotu v piipadE piechodu nrijmu

Jifi pri*z
a povinnosti

Mo2nost ryKizeni bltu ndjemcem z divodu iprav bynr s 22s9 X

Stanoveni povinnosti pronajimatele strpdt v bltE fpra\,y
z dtvodu zdravotniho postiZeni ndjemce (tlenri jeho domdcnosti)
dle rozhodnuti soudu.

sn63

Modifikace informadni povinnosti n6jemce
piijeho oieMvan€ nepiitomnosti v bytd s 2269 s 689

Ndjemce mi prdvo (aZ na r,!imky) chovat vbyt1 niie
a souiasnd povinnost hradit piipadn6 zlyiend ndklady
na idrZbu sooleinich idsti domu

5 2258

Podn6jem bynr Pr6vo ndjemce ddt ve stanovenych piipadech byt do podnrijmu
i bez souhlasu pronajimatele, pokud nrijemce v byte trvale bydli s 2274 s 719

Fikce souhlasu pronajimatele s podndjmem, neryjidii-li se
k oisemn6 Zddosti niiemce o souhlas ve lhritd 1 misice s 2275

Piechod nijmu
bytu

Ve stanovenych piipadech je ryiadovin souhlas pronajimatele
s piechodem ndjmu v drisledku smrti ndjemce s 2282 s 706

N6jem nepiechrizi v piipadE trval6ho opu5tdni
dom6cnosti ndjemcem s 708

UmoZndni piechodu ni.jmu na n6jemcova dddice s n82 X

Skondeni n6jmu MoZnost obnovovdni n6.jmu na dobu urditou 5 2285 5 710

Zruaeni byto\,ych ndhrad a piistieii (s qljimkami u manZeli) x
s 768

s 711
s 772

Zruieni instifirtu q?ovddi pronajimatele s piivolenim soudu;
obecni privo nijemce napadnout piezkoumini oprir.ndnosti
vipovddi u soudu ve lhttd dvou mdsicri od jejiho dorudeni

X
5 2286

s  711
s  / - t la

Omezeni prdva najemce ddt v'lpoved z ndjmu na dobu uriitou s 2287

Zmdna dtivodti pro r,lpovdd pronajimatele
s 2288 5 711

S 711a

Povinnost pronajimatele nabidnout ndjemci byt znorrr k ndjmu
a nahradit n6jemci Skodu, neq.uZije-li pronajimatel bltu k ri-elu,
uvedenemu ve r.1'povddi, do jednoho mdsice

s 22'89 5 711a

Prdvo pronajimatele ddt nejemci ve stanoveny'ch piipadech q?ovdd
bez vi.oovddni thritv s 2297

Pr6vo nijemce ddt pronajimateli ve stanovenjch piipadech vlpovdd
k. . .^ ;^ . ; l - i  I l "nh,

I2222
5 2227
s 2266

Stanoveni povinnosti nejemce platit nijemnd i po skonieni nijmu
aL do odevzdiri bytu pronajimateJi 5 2295

dvacetjedna




