Pravni rozbory Rodmnych listd

Nad novym obcanskym zakomkem

Jak se zmeni pravni dprava ndjmu bytu

JUDr. Jifi Vlastnik, Ph.D., advokat

Tento éldanek se snai upozor-
nit na nefvyznamnéisi zmény,

zdkanik (ddle 62 jen ,novy obi.

5 platnou zipm@au, obsaZenou
v zdk. ¢ 4071964 Sh., obéan-
ském zdkoniku, v platném zné-
ni (ddle jen ,obé. zdk. " i ,platny
obéansky zdkonik").

Predvidané datum nabyti Géinnosti nového obcanského
zdkoniku je 1. 1. 2014. Na ndjem bytu se md novy ob-
¢ansky zdkonik pouZit ode dne nabyti své uéinnosti, byt
by ke vzniku ndjmu doslo pfed timto dnem; vznik na-
jmu a priva a povinnosti vzniklé pfede dnem nabyti iéin-
nosti nového obcanského zdkoniku se maji posuzovat
podle dosavadnich pravnich piepist (viz § 3074 nového
ob¢. zik.). Tuto koncepci, charakterizovanou nepravou
retroaktivitou, lze povaZovat do urcité miry za proble-
matickou, nebot zméni privni vztahy, pfi jejichz sjednd-
ni strany vychdzely z platné privni Gpravy a tomu pfi-
zpisobily jejich obsah. Tento ¢linek by mél téz nastinit,
na kterd ustanoveni nového obéanského zikoniku by pii
sjedndvini novych ndjemnich smluv po koneéném proga-
zeni kodexu mély strany zaméfit svou pozornost a obsah
ndjemnich smluv jim pfizpasobit (jesté pied vstupem no-
vého ob¢anského zakoniku v Géinnost) s Cllem vylouceni
moznych budoucich sport.

Nelze jisté vyloucit, Ze novy obéansky zdkonik miize
pfed nabytim Géinnosti doznat jeité urditych zmén (byt
vzhledem ke znacnému politickému tlaku na jeho pfi-
jeti budou pravdépodobné spise kosmetického rizu).
Soucasné je zjevné, ze v disledku koncepénich zmén, jez
novy obcansky zakonik pfindsi, zmén pravni terminolo-
gie i nedostatku souvisejici judikatury se pasobeni jeho
konkrétnich ustanoveni v praxi plné projevi az v budouc-
nu a stanoviska i zdvéry v tomto &lanku jsou proto jen
predbézné. § tim je téz tfeba k tomuto &ldnku pfistupovat.

Pro sjednivini obsahu najemni smlouvy a jeho vyklad
mid predevsim vyznam fada obecnych ustanoveni nového
obcanského zikoniku, dopadajicich v zisadé na viechny
obc¢anskoprivni vztahy a obsazenych zejména v tivodnich
ustanovenich kodexu. Zikonik tak mj. nové prina$i vyéet
zdsad, na nichZ soukromé pravo spoéiva (viz § 3 odst. 2),

vymezuje pojem bydlisté (§ 80) ¢i upravuje fadu obecnych

které md prinést novy obiansky

zdk.", snovy kodex") v pravni
pravé ndjmu bytu ve srovndni

priv tvoficich soucdst prava na ochranu osobnosti (napf.
povinnost kazdého ctit svobodné rozhodnuti ¢lovéka Zit
podle svého — § 81). Pojedndni o téchto obecnych usta-
novenich by pfekrocilo ramec tohoto ¢linku, zaméfeného
zejména na zmény konkrétni prévn{ dpravy ndjmu bytu.”
Systematicky je novy kodex koncipovin obdobné
jako platny obcansky zikonik. Smlouva o najmu bytu &
domu pro tiéely bydleni je tak zvlastnim typem najemni
smlouvy, kter se (azZ na vyjimky) ptedné spravuje obecny-
mi ustanovenimi o najmu (§ 2201-2234 nového obé. zdk.).
Nové tak ma napriklad platit, Ze je-li pronajatd véc za-
psdna do vefejného seznamu (napf. téZ dim ¢i bytova jed-
notka jako &dst domu, zapsané v katastru nemovitosti), lze
do tohoto seznamu zapsat i ndjemni privo, navrhne-li to
vlastnik véci nebo s jeho souhlasem nijemce (viz § 2203
névrhu). Cilem tohoto ustanoveni m4 byt umoz#nit tfetim
osobdm, zejména zdjemciim o koupi nemovitosti zjistit,
zda je tato nemovitost pronajati. Zapis ndgjemniho pra-
va je nepovinny a pro ndjemce ani pronajimatele nema
v jejich vzijemném vztahu Zidné ucinky — v praxi miize
viak byt zejména pro ndjemce vyznamny, nebof novi na-
byvatelé daného bytu se v pfipadé zdpisu nebudou moci
dovoldvat své nevédomosti o existenci ndjemni smlouvy
a ve vétsiné pripadi zfejmé ani jejich konkrétnich podmi-
nek, které by pro né jinak nemusely byt zdvazné (viz nize).
Kodex pfindsi urcité oslabeni postaveni najemce
v pfipadé pievodu vlastnictvi pfedmétu ndjmu na nové-
ho vlastnika, kdy pro nového vlastnika nemaji byt zdvazni
ujedndni o pronajimatelovych povinnostech, kreré zikon
nestanovi (coz neplati, jen pokud novy vlastnik o téchto
ujedndnich védél — viz § 2221 odst. 2 nového obé. zik.).
Tato dprava znaéné znejistuje postaveni ndjemct, jimz se
podafilo sjednat najemni smlouvu, odchylujici se od ziko-
na v jejich prospéch, uvidi je do prévni nejistoty a v pra-
xi mizZe pfindset zbytetné komplikované pravni vztahy.
Vyznamnym miize v tomto ohledu pro ndjemce byt vyse
zminény zdpis ndjemniho priva do katastru nemovitosti.
Oproti platné privni Gpravé (srov. § 672 obé. zdk.) rusi
novy kodex zdstavni privo pronajimatele na zajigténi nd-
jemného k movitym vécem, jez se nachizeji na pfedmétu
ndjmu a patii ndjemci nebo osobdm, které s nim #iji ve spo-
leéné domdcnosti, a v tomto ohledu oslabuje postaveni
pronajimatele. Ten md mit napfiité toliko privo movité
véci, které md ndjemce v bytu & domu, na thradu své po-
hledavky vii¢i ndjemci zadrzet (§ 2234 nového obé. zik.).
V ustanovenich § 2235-2301 obsahuje novy obcansky
zékonik zvldstni ustanoveni o najmu bytu a nijmu domu
(srov. § 685 a ndsl. ob¢. zdk.), kterd se pouziji v piipadé

1) K nékterym zméndm, které novy kodex pfindsi, a kritice jeho nékte-
rych &isti viz napf. Vlastnik, J. Nékteré pfipominky k nivrhu nového
obéanského zikoniku. In Bulletin advokacie & 11/2011, s. 30.
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ndjmu bytu (domu) k zajisténi bytovych potieb nijemce
&i €lent jeho domdcnosti (nejednd-li se pouze o rekread-
ni & jiny zjevné kritkodoby ucel) — § 2235 nového obe.
zdk. Prvni patrnou zménou je tedy to, Ze zvld$tni pravni
tiprava ndjmu pro Ucel zajiténi bytovych potfeb ndjem-
ce, popiipadé i lent jeho domdcnosti neni predvidina
pouze pro pfipad, kdy je pfedmétem ndjmu byt (defino-
vany v § 2236), ale téz je-li jim dim — v tom pfipadé se
ustanoveni o ndjmu bytu uZiji pfiméfené (§ 2236 odst. 3).
Neni-li proto v tomto &ldnku dile uvedeno jinak, plati
jeho zdvéry pfiméfené i na nijem domu pro téely bydleni.

Jednim z deklarovanych vychodisek nového obé&an-
ského zikoniku je respektovini svobody jednotlivce
a posileni autonomie lidské ville v souladu se zdsadou, Ze
pievazujicim pramenem soukromého priva by nemél byt
zikon, ktery se v praxi ¢asto miZe ukdzat jako svazujici
a neumoziiujici zohlednit legitimni poZadavky jednotliv-
ctl, ale svobodné smluvni ujedndni (srov. § 1 odst. 2 nové-
ho ob¢. zak.). Uprava ndjmu bytu nicméné z této premisy
nevychdzi a jejim thelnym kamenem je ochrana ndjem-
ce, jehoZ zjevné povazuje za slabsi smluvni stranu.

Lze poukdzat na to, Ze téZ platny ob&ansky zakonik
vychdzi z ochrany najmu (nikoli @ priori ndjemce — srov.
§ 685 odst. 3 ob¢. zik.) a promitd ji do riznych ustano-
veni (napf. omezeni moznosti vypovédi ze strany prona-
jimatele, poskytovini bytovych ndhrad apod.). Strany ni-
jemni smlouvy nicméné maji moZnost se od zikonnych
ustanoveni, upravujicich ndjem bytu, odchylit, pokud to
neni vyslovné zakdzino, nebo z povahy danéhowustanove-
ni nevyplyvd, Ze se od néj odchylit nelze (viz § 2 odst. 3
obé. zik.). Oproti tomu podle § 2235 odst. 1 nového obg.
zdk. se v pfipadé nijmu bytu (domu) k zajidténi byto-
vych potfeb ndjemce, popfipadé i élent jeho domdcnosti
(nejednd-li se pouze o rekreadni & jiny zjevné kritkodo-
by ucel) nepiihlizi k ujedndnim zkracujicim nédjemcova
prava podle zvlastnich ustanoveni nového kodexu o ni-
jmu bytu. Pronajimatel a nijemce tedy nemaji moZnost
odchylit se od standardu prav ndjemce, ktery novy ob-
¢ansky zdkonik pfedvidd, neni-li to v konkrétnim usta-
noveni vyslovné pfipusténo. Toto zikladni pravidlo dopl-
fiuje § 2239 nového obé. zik., podle néhoz se neptihlizi
k ujedndni, uklddajicimu ndjemci povinnost zaplatit pro-
najimateli smluvni pokutu, ani k ujednini ukladajicimu
ndjemci povinnost, kterd je vzhledem k okolnostem zjev-
né¢ nepfiméfend. Oproti platnému ob&anskému zdkoniku
tak napfiklad nebude pfichéazet v ivahu (dnes veelku béz-
né) sjednani smluvni pokuty za prodleni najemce s pre-
dénim bytu pfi skonceni ndjmu & s platbou ndgjemného
¢i thrady za sluzby (u prodleni se splnénim penéZitych
povinnosti lze viak podle nového ob&anského zikoniku
na rozdil od platné dpravy smluvné zvysit sazbu tiroku
z prodleni nad zikonnou vysi; viz niZe).

V této souvislosti si lze kldst otdzku, nakolik je oda-
vodnéna vychozi premisa nového obcanského zdkoniku,
podle niz je najemce slab$i smluvni stranou a je nutné
mu pfed pronajimatelem poskytovat zvyenou ochranu
bez ohledu na to, zda ji vitbec sim vyzaduje. Domnivim
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se, Ze byt je nepochybné u ndjmu bytu tfeba zohlednit
jeho socidlni rozmér, mél by i v tomto piipadé zikon pfi-
stupovat ke strandm smlouvy jako k subjektim sobé rov-
nym, nadanym svobodou vile a rozhodnuti. Ndjemcem
bytu éi domu nemusi byt pouze prva neznaly laik, zou-
fale ¢ekajici na to, az se v jeho okoli uvolni jemu vyhovu-
jici byt, po kterém se vrhne a ndjemni smlouvu podepise
bez pfetteni jejiho jediného slova (spoléhaje na &estnost
pronajimatele), a pronajimatelem nemusi byt clovék la-
pajici do svych siti pravé tohoto nijemce a snazici se
z néj sediit kizi. Role mohou byt obriceny. Ndjemcem
bytu ¢i domu muiZe byt protiely podnikatel, ktery si dob-
fe spotitd, ze lépe nez uzavirat smlouvu o prondjmu ne-
bytovych prostor, vystavujici jej podstatné vétiimu riziku
(napf. v podobé béznych smluvnich pokut) se mu vyplati
pronajmout si byt & diim, ubytovat v ném sebe & jiného
a soucasné jej vyuzivat ke svému podnikini (coz relativné
siroce pfipousti § 2255 odst. 2 nového obé. zdk.), a pro-
najimatelem tfeba dichodce, ktery si chce prondjmem
svého zdédéného domku pfilepsit ke skrovnému dicho-
du. Otizku, nakolik je v takovém piipadé legitimni ome-
zovat autonomii ville pronajimatele vii¢i ndjemci napf.
ve sjedndni smluvni pokuty za pfeddni domu po skonceni
ndjmu, necht se odpovi kazdy podle svého. Podle mého
soudu muiZe v kazdém pfipadé apriorni zvyhodnovini
jedné smluvni strany na dkor druhé vést k fadé nezamys-
lenych (a nezidoucich) uéinki.

Forma ndjemni smlouvy

Obdobné jako podle platného obéanského zdkoniku
musi byt i podle nového kodexu smlouva o ndjmu bytu
uzaviena pisemné. Nové je viak stanoveno, Ze pronajima-
tel nemd prévo namitnout viiéi ndjemci jeji neplatnost pro
nedostatek pisemné formy (viz § 2237 nového ob¢. zdk.).
Tim dochidzi k vyznamnému zvyhodnéni nijemce viici
pronajimateli (otizka je, nakolik divodnému). Lze pfi-
tom tudit, Ze v praxi miZe tato Gprava vést ke sportim.
Nektefi ndjemci se mohou snazit prokazovat existenci
¢i dalsi pokracovini ndjmu (zejména v pfipadech ndjmi
na dobu uréitou), dovoldvat se riznych ustnich prohldse-
ni pronajimatele a pfisliba prodlouzeni ndjmu a dovozo-
vat z nich prodlouzeni (pisemné) ujednané doby ndjmu
& (ustni) sjedndni nové najemni smlouvy. K prokazovéni
téchto skutecnosti mohou pfipadné navrhovat fadu svéd-
ki, viaéi jejichz vypovédi mize byt obrana pronajimatele
jen nesnadna. Utelem stanoveni povinné pisemné formy
smlouvy (sjednané zikonem ¢& dohodou stran) je podob-
nym sporam piedejit. Bohuzel pro pronajimatele novy
kodex tento ucel popirid k jejich tiZi.

Vydrieni ndgjemniho prava

Zikonik nové pfedvidi mozZnost vydrzeni ndjemniho
prava k bytu, uzivi-li ndjemce byt po dobu tf{ let v dobré
vife, Ze ndjem je po pravu (viz § 2238 nového obe. zdk.).
Dtvodem tohoto ustanoveni ma byt ochrana ndjemct,
s nimiz nebyla uzaviena najemni smlouva. Stanoveni pod-
minek, jimiZ se vydrZeny ndjem bude fidit, ani prokizani
dobré viry na strané ndjemce nemusi byt v konkrétnim
pfipadé snadné a bude zaviset na konkrétnich okolnostech



piipadu. Pro omezeni rizika vydrZeni ndjmu a moZnych
souvisejicich spori by kazdopddné pronajimatelé, resp.
osoby, umoziujici uZivini bytd ¢i domi jinym za dplatu
bez nijemni smlouvy (at jiZ z jakychkoli divodi) méli pi-

semnou nijemni smlouvu s témito uZivateli uzaviit.

Sjedndni vyse ndjemného

Oproti ndvrhu nového ob&anského zdkoniku ve znéni
pfedklidaném vlidou bylo (naitésti) zjednoduseno usta-
noveni upravujici zplsob sjedndni ndjemného. Podle
§ 2246 nového ob¢. zik. tak mé byt ndjemné ujedndno
pevnou &istkou, piicem? se md za to, Ze se sjedndvi za je-
den mésic (neni vylouceno jiné ujedndni stran, nikoli viak
v neprospéch ndjemce). Neni-li ndjemné takto sjednino,
vznikd pronajimateli prdvo na ndjemné ve vysi, kterd byla
v den uzavieni ndjemni smlouvy v daném misté pro novy
ndjem obdobného bytu za obdobnych podminek obvykld
(podle § 2249 odst. 2 nového ob¢. zik. mé podrobnosti
a postup pro zjisténi srovnatelného ndjemného, obvyklé-
ho v daném misté, stanovit providéci predpis).

Zmény vyse nijemného

Sjednini ndjemného jako tuplaty za uZivini bytu je
jednim z nejvyznamnéjsich ujedndni v ndjemni smlou-
vé a Casto byvd i jedinym bodem pfedsmluvnich jedni-
ni stran. MoZnost zmény ndjemného v pribéhu trvini
ndjmu je tak velmi citlivou otdzkou. Soucasné je nutno
vzit v tvahu, e v Ceské republice dosud stdle nedoslo
k dplnému narovnani trhu s byty a pietrvivaji nékteré ne-
kdy vyse ndjemného nevychdzela z dohody stran. Lze pfi-
pomenout, Ze teprve k 31. 12. 2012 konéi (ve vybranych
obcich) prodlouzené obdobi, béhem néhoz méli pronaji-
matelé moznost jednostranné zvySovat nijemné (viz'zdk.
& 107/2006 Sb. v platném znénf).

V ramci procesu deregulace ndjemného byla noveli-
zovdna téZ piislusnd ustanoveni platného obéanského zi-
koniku. Ustanoveni § 696 obé. zdk. (novelizované napo-
sled zakonem ¢&. 132/2011 Sb.) v soulasnosti umoziuje,
aby, pokud se ndjemce a pronajimatel na zvySeni (sniZeni)
ndjemného v priibéhu trvini ndjmu nedohodnou, rozhodl
o zvy$eni (sniZeni) ndjemného soud, a to bud v pfipadé,
ze nedodlo ke sjedndni ndjemného dohodou (piipad pre-
trvavajicich ,regulovanych® ndjmu), nebo v pipadé ndjmu
na dobu neuréitou, doslo-li k podstatné zméné pomérti
oproti okamziku sjedndvini ndjemného, z nichz pronaji-
matel nebo ndjemce pii sjednivini ndjemného vychdzeli.

Odchylné pfistupuje k moznosti zvySovani nijem-
ného § 2249 nového obé. zik., podle kterého maji byt
nové pronajimatelé i ndjemci opravnéni zddat soud (ne-
dojde-1i mezi nimi k dohodg, pro jejiz dosazeni piede-
pisuje novy kodex zvlistni postup) o zvySeni (sniZeni)
ndjemného vzdy, pokud vyslovné neujednaji nebo nevy-
loudf zvySovini (snizovini) ndjemného v ndjemni smlou-
vé (nepouzije se u ndjemného u druzstevniho bytu). Soud
na zdkladé takové Zaloby rozhodne o zméné ndjemného
a7 do vyde, kterd je v misté a Case obvykld, s ucinky ode
dne podini ndvrhu soudu (navrzené zvyseni spolu s tim,

k némuz doslo v poslednich tfech letech, nesmi byt vyssi
nez 20 %). Samotnou konstrukei daného ustanoveni nové
tpravy pokldddm za nesprivnou. Domnivim se, Ze neni
diivodu, aby z divodu pouhého nesjedndni zptasobu zvy-
Sovini (snizovani) ndjemného v ndjemni smlouvé (nebo
jeho nevylougeni) vzniklo nékteré ze stran privo na to,
aby vy%e ndjemného byla stanovena az do vyse obvyklé
rozhodnutim soudu, a jsem pfesvédcen, Ze takto Sirokd
ingerence soudu do vztahu mezi ndjemcem a pronajima-
telem neni Zidouci. Ve svém dasledku dand tiprava znevy-
hodruje pronajimatele, a to jednak proto, Ze soud nemi-
Ze stanovit ndjemné nad vy$i obvyklou, jednak proto, Ze
pronajimatelé jsou oproti ndjemciim omezeni v moznos-
tech ukon¢eni ndjmu, ackoli na ném mohou mit v pfipadé
snizeni ndjemného soudem opravnény zdjem. V kazdém
piipadé lze pro vyjasnén{ vztahi doporucit, aby do né-
jemni smlouvy strany zahrnuly ustanoveni upravujici zvy-
$ovéni ¢ sniZovdni ndjmu a tim ingerenci soudu omezily;
v Uvahu pfichdz{ zejména sjednini standardni inflaéni
dolozky, podle niZ se vyse nijmu kazdoroéné méni v za-
vislosti na zméné cenové hladiny. Pravidelné sjedndvini
inflatni dolozky a kaZdoro¢ni zvy$ovini nijemného tak
dost moznd muze byt vedlejsim efektem nep#ilis zdafilé
tpravy v novém ob¢anském zdkoniku.

Zna¢nych zmén oproti znéni ndvrhu, pfedklidané-
mu vliadou, doznalo v Poslanecké snémovné ustanoveni
§ 2250 nového obg, zik. Dle pivodniho znéni mél mit
pronajimatel privo Zidat v piipadé stavebnich wprav,
trvale zlep$ujicich uzitnou hodnotu pronajatého bytu
nebo celkové podminky bydleni v domé nebo majicich
za nésledek trvalé Gspory energie a vody (Ize podotknout,
Ze pii providéni téchto dprav je pronajimatel znaéné
omezen a nékdy odkdzdn na souhlas ndjemce — viz napi.
§ 2259 nového ob¢. zdk.), 0 zvySeni ndjemného za obdob-
nych podminek jako dle § 2249 nového obé. zdk. Jak pro-
najimatel, tak i ndjemce pak méli moZnost Zidat zvyseni
(sniZeni) nijemného za téchto podminek v piipadé zmé-
ny podstatnych okolnosti. Oproti tomu podle aktuilniho
znéni nového obéanského zikoniku, provede-li pronaji-
matel zminéné stavebni upravy, mize se s ndjemci dohod-
nout o zvy$eni nijemného, nejvyse viak o deset procent
z Qfelné vynalozenych ndklada roéné (vy$si zvySeni neni
vzhledem k § 2235 odst. 1 nového ob¢. zik. pEipustné).
Souhlasi-li s ndvrhem na takové zvygeni nijemného ale-
spon ndjemci dvou tfetin bytd v domé, plati zvysené ni-
jemné i pro ostatni ndjemce. V piipadé, Ze k dehodé pro-
najimatele a ndjemce o zvySeni nijemného nedojde, mize
pronajimatel navrhnout zvy$eni ndjemného z téchto di-
vodd roéné o tii a pil procenta z vynaloZenych niakladi
(md se za to, ze niklady byly vynaloZeny uéelng), pficemz
v tomto ndvrhu musi pronajimatel uvést vysi ndjemného
a dolozit podminky jeho zvyseni (jinak se k nému nepfi-
hlizi). Kodex jiz bohuzel nestanovi, jaké md uvedeny navrh
pronajimatele pravni G€inky, od kdy je nijemce piipadné
povinen platit zvy$ené ndjemné apod. a oproti pavodnimu
znéni ndvrhu je novy text znacné nejasny.

Prodleni s platbou ndjemného
Vyznamnou zménou oproti platnému ob&anskému zd-
koniku je zrudeni poplatku z prodleni (srov. § 517 odst. 2,
§ 697 ob¢. zik.). Namisto néj se v piipadé prodleni
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nijemce s platbou najemného & dhrady za sluzby uplatni
irok z prodleni, jehoZ vyse muze byt oproti platné Gpravé
stranami sjedndna odchylné od zdkona, a tedy (pfiméfe-
né) zvysena (viz § 1970 nového obé. zik.). Naproti tomu
(jak jiz bylo uvedeno vyse) novy kodex vylutuje sjednini
smluvni pokuty za prodleni ndjemce se splnénim jeho (pe-
nézitych i nepenéZitych) povinnosti. Urok z prodleni tak
nové bude jedinou penéZitou sankci (kromé spise teoretic-
ké povinnosti k nahradé skody) za prodleni ndjemce s plat-
bou néjemného & thrad za sluzby. V praxi lze proto jisté
ocekidvat tlak pronajimateld na jeho sjedndvini ve vy3si nez
zikonné vygi (i podle nového obcanského zdkoniku ma byt
vyse tiroku z prodleni stanovena nafizenim vlady).

Novinkou je téz Gprava umoziiujici ndjemci v pfipadé
sporu o dluzné najemné ¢i thradu za sluzby ulozit pfi-
slusnou dluznou ¢idstku, piipadné jeji spornou &st do no-
tafské uschovy a vyrozumét o tom pronajimatele. V ta-
kovém pfipadé neni pronajimatel oprivnén nijem bytu
vypovédét pro nezaplaceni ndjemného (Ghrady za sluzby)
—viz § 2251 odst. 1, § 2253 nového ob¢. zik. Déle i v pii-
padé, kdy se ndjemce domahd plnéni ze smlouvy a pro-
najimatel odmitd plnit s nimitkou nezaplaceni nijemné-
ho, mtize ndjemce ulozit dluZné ndjemné, popfipadé jeho
spornou ¢ast do notdfské Uschovy a vyrozumét o tom
pronajimatele. Novy kodex sice vyslovné nestanovi, jaké
jsou ti¢inky tohoto uloZeni, Ize viak dovodit, Ze povinnost
nijemce je tim povazovina za splnénou a pronajimatel je
povinen poskytnout néjemcem pozadované plnéni. Blizsi
podminky notdfské tschovy (napf. doba uloZeni penéz
na G¢tu notdfe, podminky uvolnéni z uschovy aj.) bohuzel
novy ob¢ansky zdkonik nestanovi, coz vede k préavni ne-
jistoté a oslabuje postaveni pronajimatele, na némz bude
spocivat bfemeno pfipadného vyméhdni plnéni z schovy
soudni cestou.

Plnéni poskytovana s najmem

Novy kodex vychdzi z toho, Ze v ndjemni smlouvé stra- -

ny sjednaji, kterd plnéni spojend s uZivinim bytu nebo
které s nim souvisejici sluzby zajisti pronajimatel. Na roz-
dil od platné pravni tpravy nové stanovi, které sluzby maji
byt poskytoviny spolu s uzivinim bytu, neni-li v ndjemni
smlouvé sjednino néco jiného (§ 2247 odst. 1, 2 nového
ob¢. zdk.). Za tyto nezbytné sluzby jsou povazoviny do-
davky vody, odvoz a odvidéni odpadnich vod (véetné &is-
téni jimek), doddvky tepla, odvoz komunilniho odpadu,
osvétleni a uklid spoleénych ¢asti domu, zajisténi pfijmu
rozhlasového a televizniho vysildni, provoz a &sténi ko-
mind, pfipadné provoz vytahu. Vzhledem k tomu lze jed-
noznaéné doporucit, aby si rozsah sluzeb poskytovanych
s uzivinim bytu strany vidy vyjasnily v ndjemni smlouve
a o jejich prévech a povinnostech nevznikala pochybnost.
Zpusob roztictovani thrady za sluzby musi byt urcen pied
jejim poskytovinim a je ponechan ujednini stran, neni-li
stanoven ve zvld$tnim prévnim pfedpise ¢ rozhodnutim

cenového orginu (§ 2247 odst. 3, 4 nového obg. zik.).

Privo na slevu z ndjemného
Zménu pfind$i ustanoveni § 2212 odst. 3 nového
obé. zdk. (jednd se o obecné ustanoveni normujici ndjem,
uplatiiujici se téZ v pfipadé ndgjmu bytu, od néhoz se pfi-
padné lze v ndjemni smlouvé odchylit), podle néhoz ma
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mit ndjemce privo na piiméfenou slevu z nijemného,
bude-li rusen v uzivini véci nebo jinak dotéen jedninim
tfeti osoby za podminky, Ze takové jedndni tieti osoby
pronajimateli véas ozndmil. Toto privo ndjemce rozifuje
odpovédnost pronajimatelii za nerusené uzivani bytu né-
jemcem. Z pohledu pronajimatele miZe byt pfitom neru-
Seni ndjemce ze strany tfetich osob zajistitelné jen obtizné
(napf. v domech s vice byty, uzivanymi fadou ndjemci),
bude nicméné na ném, aby se s touto odpovédnosti vypo-
tadal a tizi odpovédnosti nesl skuteény ptivodce naruseni
(bude-li to v praxi proveditelné). Ugelné v této souvislosti
nepochybné mutze byt pfijimini domovnich fadd, upra-
vujicich rezim v domé, pfipadné jinych opatfeni.

Privo na slevu z ndjemného pfiznivd novy kodex ni-
jemci mj. téz v pfipadech, kdy mu vzniknou nikoli nepod-
statné obtiZe z diivodu prohlidky bytu & pfistupu do néj,
kterou je ndjemce povinen pronajimateli za stanovenych
podminek umoznit (§ 2219 & § 2233 nového obé. zik.).

Jistota

V' § 2254 nového obé. zik. je nové upravena nejvys-
8i dovolend ¢astka jistoty (kauce), kterd nemi jiz Einit
trojndsobek souétu nijemného a mésiéni dplaty za sluz-
by (srov. § 686a odst. 2 obé. zik.), ale sestindsobek mé-
si¢nfho ndjemného. Podle odst. 2 tého? ustanoveni ma
mit ndjemce vZdy nérok na droky z jistoty alespon ve vysi
zdkonné sazby (odchylné ujednani neni pfipusténo). Co
se rozumi zdkonnou sazbou droku, novy kodex bohu-
zel vyslovné nestanovi. Uvedend povinnost kazdopidné
pfedstavuje pro pronajimatele urlitou zatéZ a miZe vést
ke sporim (které lze v soucasnosti eliminovat odchyl-
nym ujedndnim, jimz se ndjemce priva na troky vzda).
Novy ob¢ansky zikonik sice jiz oproti platné tpravé vy-
slovné nestanovi povinnost pronajimatele uklédat jistotu
na zvlstni Gcet, nicméné privé povinnost platit ndjemci
troky z jistoty miZe k tomu pronajimatele v praxi vést.

Ustanoveni § 2281 nového obé. zik. nové zakotvu-
je pravo pronajimatele zddat jistotu pfi pfechodu ndjmu
na nového ndjemce, pokud zemfely ndjemce jistotu ne-
sloZil (nebo pronajimateli vznikne povinnost vypotidat
jistotu s dédicem nijemce), coZ pfindsf zlepeni postaveni
pronajimatele v pfipadech, kdy je divéra v fidné plnéni
povinnosti z nidjmu novym ndjemcem sniZena.

Upravy bytu nebo domu

Relativné komplexné upravuje novy kodex priva
a povinnosti pfi provadéni dprav domu & bytu. Vychdzi
ze zdsady, Ze ndjemce je povinen strpét Gpravu, prestav-
bu & zménu bytu vidy, nesnizi-li hodnotu bydleni a lze ji
provést bez vétsiho nepohodli pro néj, provadi-li ji prona-
jimatel na pfikaz orginu veiejné moci, anebo hrozi-li pfi-
mo zvld§t zdvaznd Gjma. V ostatnich piipadech lze zménu
provést jen se souhlasem nédjemce (§ 2259 nového obé.
zik.). Novy obéansky zikonik upravuje povinnosti pro-
najimatele v pfipadech, kdy upravy vyzaduji, aby ndjemce
byt vyklidil. Zakotvuje tak zejména informaéni povin-
nost pronajimatele viici néjemci a povinnost pronajima-
tele poskytnout ndjemci v pfipadech, kdy se nevyzaduje

souhlas ndjemce s provedenim (prav, pfestaveb ¢i zmén



bytu, ndhradu tiéelnych nakladd, které ndjemci vzniknou
v souvislosti s vyklizenim bytu, a zaplatit mu pfiméfe-
nou zdlohu. Sou¢asné upravuje podminky, za nichz maze
pronajimatel uplatfiovat priavo na vyklizeni bytu u soudu
(viz § 2260-2262 nového obé, zak.).

Naddle m4 platit, Ze ndjemce je oprivnén providét ja-
koukoli dpravu, piestavbu nebo jinou zménu bytu jen se
souhlasem pronajimatele. Nov¢ je viak pfedvidéno pri-
vo ndjemce domdhat se nahrazeni souhlasu pronajimatele
s takovou zménou rozhodnutim soudu v pfipadg, Ze se
jedna o zménu, kterd je nezbytna vzhledem k zdravotni-
mu postizeni nijemce, ¢lena jeho domdcnosti nebo jiné
osoby, kterd v byté bydli, a pronajimatel s ni nesouhlasi,
aniz k tomu md vizny a spravedlivy divod. Pfi skonce-
ni ndjmu je ndjemce povinen provedenou zménu odstra-
nit s vyjimkou pfipadu, kdy pronajimatel o uvedeni bytu
do ptvodniho stavu nezidi (§ 2263 nového obé. zik.).
Bude tedy na pronajimateli, aby pfed skonéenim ndjmu
vidy zvazil, které zmény bytu by nijemce mél odstranit
a které pfipadné v byté ponechat, a o tomto ndjemce nej-
lépe pisemné informoval.

Nepiitomnost nijemce v byté

Ustanoveni § 2269 nového ob¢. zik. oproti platné
tGpravé (srov. § 689 odst. 4 ob¢. zak.) modifikuje povin-
nost nijemce informovat pronajimatele o své nepiitom-
nosti v byté. Nové md platit, Ze vi-li ndjemce pfedem
o své nepiitomnosti v byté, kterd ma byt del{ nez dva
mésice, i o tom, Ze byt mu bude po tuto dobu obtizné do-
stupny, ozndmi to véas pronajimateli. Soucasné je ndjem-
ce povinen oznadit osobu, kterd po dobu jeho neptitom-
nosti zajisti moZnost vstupu do bytu v pfipadé, kdy toho
bude nezbytné zapotiebi. Novy kodex pfedvid, Ze ne-
mié-li ndjemce takovou osobu po ruce, je ji pronajimatel.
Poruseni této informaéni povinnosti se povazuje za po-
rueni povinnosti ndjemce zdvaznym zptsobem (a tedy
divod vypovédi ndjmu) s vyjimkou piipadi, kdy z toho

divodu nevznikne vdznd djma.

Chovini zvitete v byté
V' § 2258 novy obcansky zakonik vyslovné prizniva nd-
jemci pravo chovat v byté zvite, nepisobi-li jeho chov pro-
najimateli &i ostatnim obyvatelim domu obtiZe nepfimére-
né pomérim v domé s tim, Ze ndjemce je povinen nahradit
pronajimateli zvySené niklady na udrzbu spolecnych ¢dsti
don._, jejichz potfeba byla timto chovem vyvolana.

Uzivini bytu jinymi osobami a podndjem

Obdobné jako platny obcansky zdkonik vychizi i novy
kodex z toho, Ze v ramci ndjmu md nijemce privo umoz-
nit uzivani bytu jinym osobam,” pfi¢emz pronajimatel
je opravnén pozadovat, aby v ndjemcové domdcnosti Zil
jen takovy pocet osob, ktery je pfiméfeny velikosti bytu
a nebrini tomu, aby viechny mohly v byté Zit v obvyk-
lych pohodlnych a hygienicky vyhovujicich podminkich
(§ 2272 odst. 3 nového obc. zék.). Spucasné si pronajima-
tel (podobné jako nyni) mize v najemni smlouvé vyhradit
souhlas s pfijetim dalsi osoby do ndjemcovy doméacnosti

2) Drobné zmény jsou v informaéni povinnosti ndjemce — viz § 2272
odst. 1 nového ob¢. zdk.

(s vyjimkou piipadu, kdy se jedni o osobu blizkou, anebo
o dalsi pfipady zvld§tniho zfetele hodné). Vyraznou zmé-
nou je viak souvisici dprava podndjmu.

7 § 2274 nového obé. zik. totiz vyplyvd, ze pokud
nijemce sim v byté trvale bydli, mizZe dit i bez souhla-
su pronajimatele byt nebo jeho ¢dst do podndjmu osobim
sobé blizkym a jinym osobdm v piipadech zvldtniho zfe-
tele hodnych, jinym osobdm (nikoli v piipadech zvlistniho
zietele hodnych) pak tehdy, pokud si pronajimatel souhlas
s pfijetim této osoby do ndjemcovy domécnosti nevyhra-
dil. Tato zména pfindsi vyrazné posileni postaveni nijemce
na tkor pronajimatele, a to téZ uvézime-li, Ze se uplatni
i v pfipadé, kdy pfedmétem ndjmu neni byt, ale cely dim
(z n¢hoz Edst miiZe byt uZivina pro Gcely bydleni a &st
napf. pro Gcely podnikini, aviak rezim ndjmu bytu se mize
uplatnit na celou nemovitost). Otdzka, zda je & neni vii&i
ndjemci urcitd fyzicka osoba osobou blizkou,” pak nemusi
mit jasnou odpovéd a pro pronajimatele muze byt jen ob-
tizné prezkoumatelnd. Pro pronajimatele kazdopddné plati,
Ze souhlas s pfijetim osob do ndjemcovy domdcnosti by si
mél v ndgjemni smlouvé pokud mozno vidy vyhradit.

Pokud ndjemce v byté trvale nebydli, naddle mize dit
byt nebo jeho ¢ist do podndjmu jen se souhlasem pro-
najimatele. Nevyjadfi-li se viak pronajimatel k pisemné
zidosti ndjemce o udéleni tohoto souhlasu ve Ihité jedno-
ho mésice, povazuje se souhlas za dany, nebyl-li v ndjemni
smlouvé sjednin zikaz podndjmu (viz § 2275 nového ob¢.
zdk.). V tomto sméru lze pronajimatelim doporugit trvat
na sjedndni zdkazu podndjmu v ndjemni smlouvé s tim, Ze
v konkrétnim pfipadné maze byt vidy ujedndno jinak.

Okruh osob, na které pfechézi ndjem v piipadé smrti
ndjemce (nejde-li o spoleény najem bytu), je ponechin
v porovnani s § 706 obé. zdk. beze zmén. Na zéikladg
pozmeénovaciho ndvrhu, pfijatého Poslaneckou snémov-
nou, nicméné md nijem pfechdzet (s vyjimkou pfecho-
du na manzela, partnera, rodiée, sourozence, zeté, snachu,
dité nebo vnuka, ktefi byli ¢leny ndjemcovy domdcnosti,
ke dni jeho smrti s nim zili v byté a nemaji vlastni byt)
pouze v pfipadé, kdy s timto pfechodem pronajimatel
vyslovi sviij souhlas (§ 2279 odst. 1 nového obé. zdk.).
Pronajimatel tak oproti soucasné pravni Gpravé bude
moci ovlivnit, zda dojde k pfechodu ndjmu, a2 po smrti
ndjemce, a nikoli pouze pfed ni udélenim svého souhlasu
k prijeti dané osoby do bytu ndjemce.

Vyznamnou zménou je, Ze novy kodex upravuje pre-
chod ndjmu pouze v pfipadé smrti ndjemce, nikoli v pfipa-
dé, kdy nijemce trvale opusti spolegnou domacnost (srov.
§ 708 ob¢. zak.). Tim vyrazné oslabuje postaveni ¢lent na-
jemcovy domécnosti, kterym nesvédéi jiné privo, umoziiu-
jici v byté bydlet, viiéi pronajimateli (i vaci najemei).

Novy kodex téz odliéné upravuje pfechod prav a po-
vinnosti z ndjmu na ndjemcova dédice, nepiejdou-li
na ¢lena nijemcovy domicnosti (platné privo s tim

3) Osobou blizkou m4 byt podle § 22 nového obé. zik. piibuzny v fadé
pfimé, sourozenec a manzel nebo registrovany partner; jiné osoby v po-
méru rodinném nebo obdobném se poklidaji za osoby sobé navzdjem
blizké, pokud by ijmu, kterou utrpéla jedna z nich, druhd diivodné po-
citovala jako djmu vlastni.

‘_
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nepodéitd). Pritom plati, Ze osoby, které Zily s ndjemcem
ve spole¢né domécnosti az do jeho smrti, jsou spolu s nd-
jemcovym dédicem zavizany spoleéné a nerozdilné z dlu-
hi, které z ndjmu vznikly pfed ndjemcovou smrti (§ 2282
nového obé. zik.). Soucasné novy kodex pfedvida opriv-
néni pronajimatele i ndjemce tento nijem ve stanovené
Ihité vypovédét (§ 2283 nového obé. zik.) a predvidd téz
zanik ndjmu, neni-li ndjemciiv dédic zndm ani do Sesti
mésicti ode dne néjemcovy smrti a pronajimatel byt vy-
klidi. Ve vztahu k vyklizenym vécem jsou pronajimateli
ulozeny zvldstni povinnosti (§ 2284 nového obé. zik.).

Obnovovini ndjmu na dobu uréitou

Oproti platné privni dpravé (srov. § 710 odst. 3
obg. zik.) pfedvidd novy kodex obnovovini nijmu bytu
sjednaného na dobu uréitou. Podle § 2285 nového ob¢.
zik., neujednaji-li strany v ndjemni smlouvé jinak (napf.
obnoveni nijmu nevyloudi), ndjemce pokracuje v uzivini
bytu po dobu alespofi tfi mésici po dni, kdy mél ndjem
bytu skonéit, a pronajimatel ndjemce v této dobé pisemné
nevyzve, aby byt opustil, plati, Ze je ndjem znovu ujednin
na tutéz dobu, na jakou byl sjedndn dfive, nejvyse viak
na dobu dvou let.

V této souvislosti lze doplnit, Ze ze stejné koncep-
ce vychdzi novy kodex i u dalsich typa smluv o ndjmu
na dobu urcitou, kde je viak nejdeldi doba obnoveného
ngjmu jen jeden rok a kde se ndjem neobnovi, dala-li
strana v pfiméfené dobé pfedem najevo, Ze ndjem skon-
&, nebo jej jiz dfive vypovédéla (viz § 2230 nového obd.
zdk.). Oproti platné pravni Gpravé (viz § 676 odst. 2 ob¢.
zik.), kterd dfive platila i pro ndjem bytu (zménu pfinesl
zik. & 107/2006 Sb.), tak dochdzi k Zddoucimu zlepse-
ni postaveni pronajimatele, kdyZ se jiz nevyzaduje, aby
pro vyloudeni obnoveni ndjmu véci, uZivané ndjemcem

i po skonéeni ndjmu na dobu uréitou, podal pronajimatel *

proti ndjemci Zalobu na vyklizeni (vydini véci) do 30 dni
od sjednané doby ndjmu.

Zruseni bytovych nihrad

Jednu z nejvyznamnéjsich zmén oproti platné privni
upravé piedstavuje zruseni bytovych nihrad & pristiesi,
které je dnes pronajimatel povinen ve stanovenych piipa-
dech ndjemci zajistit pro to, aby byl ndjemce povinen se
po skonéeni ndjmu z bytu vystéhovat a byt vyklidit (srov.
§ 711-712 ob¢. zdk.). Napfi§té tak povinnost ndjemce vy-
Klidit byt po skonceni ndjmu nemad byt vizdna na zajisté-
ni bytové nahrady (ani pfistiesi), coz je pro pronajimatele
podstatnym ulehenim a snimd z nich odpovédnost za vy-
fefeni bytovych pomérd (byvalého) ndjemce. Vyjimku
pfedstavuje skonceni spole¢ného najmu bytu manzel (ja-
koz i pfipady jiného vyporddéni uZivacich priv manZeli
k bytu), kdy manzel, ktery je na zdkladé rozhodnuti soudu
povinen byt opustit, miize mit pravo byt dile uzivat do za-
jisténi bytové nihrady (§ 768 nového obé. zdk.).

Zmény u vypovédi
Novy ob¢ansky zikonik vyrazné méni privni tpra-
vu skonceni ndjmu vypovédi. Shodné s platnym pra-
vem musi byt vypovéd pisemnd. Vypovéd pronajimatele

osmnact

musi téZ pod sankei neplatnosti obsahovat pouceni ni-
jemce o jeho pravu vznést proti ni ndmitky a navrhnout
piezkoumdni jeji oprivnénosti soudem (§ 2286 nové-
ho ob¢. zik.). Takovy ndvrh miZe nijemce podat soudu
ve lhiité 2 mésict ode dne, kdy mu vypoved dosla (§ 2290
nového obé. zik.). Novy ob&ansky zdkonik zcela opousti
institut vypovédi pronajimatele s pfivolenim soudu (srov.
§ 711a obe. zdk.). Na pronajimateli tak nové nebude spo-
givat bfemeno zahijit ve stanovenych pfipadech soudni
fizeni s cilem dosdhnout tohoto souhlasu, ale odpovédny
za ochranu svych priv bude ndjemce (v souladu se zisa-
dou wvigilantibus iura).

Novy obcansky zdkonik rozliduje mezi vypovédmi
s vypovédni lhiitou a bez vypovédni lhiity (posledné
uvedené musi byt vzdy odiivodnény), které platnd préavni
Uprava neznd (viz nize).

Oproti platnému obc¢anskému zikoniku novy kodex
nany na dobu uréitou, a to na piipady, kdy se zméni
okolnosti, z nichZ strany pii vzniku zivazku ze smlouvy
o ndjmu ziejmé vychdzely, do té miry, Ze po ndjemci ne-
lze rozumné pozadovat, aby v ndjmu pokracoval (§ 2287
nového obé. zik.). U vypovédi dané nijemcem nestano-
vi novy kodex vyslovné délku vypovédni doby (na rozdil
od platného ob&anského zikoniku, stanoviciho minimdl-
ni délku vypovédni lhiity 3 mésice — viz § 710 odst. 2
ob¢. zdk.), nicméné pfi uziti obecného ustanoveni § 2231
nového obé. zak. se uplatni tiimési¢ni vypovédni doba.

Novy obéansky zdikonik piizndvd ndjemci téZ privo
vypovédét ndjem bytu bez vypovédni doby v pfipadg, Ze
prodleni pronajimatele s odstranénim poskozeni nebo
vady nebo samo poskozeni nebo vada bytu predstavuji
hrubé poruseni povinnosti pronajimatele (§ 2266 no-
vého ob¢. zik.), nebo v piipadech, kdy se byt stane nepo-
uzitelnym k uéeliiom bydleni z divoda nikoli na strané
ndjemce (§ 2227 nového obé. zik.).

k pronajatému bytu &i domu. Plati podle négj, Ze byl-li
pronajat byt (diim), ve kterém ndjemce bydli, nemd pro-
najimatel privo ndjem vypovédét z divodu zmény vlast-
nictvi, pfifemz k opaénému ujedndni se nepiihlizi (§ 2224
nového ob¢. zik.). Bez zvldstniho smluvniho ujedndni by
z divodu zmény vlastnictvi nebyl ndjem bytu oprivnén
vypovédét ani ndjemce (viz § 2222 odst. 1 nového obé.
zdk.). Pfi opaéném ujedndni a vypovedi ze strany ndjem-
ce z divodu zmény vlastnictvi (a neujednaly-li by strany
néco jiného) by ndjemce byl povinen poskytnout pronaji-
mateli pfiméfené odstupné (viz § 2223 nového obé. zdk.).

Diivody pro vypovéd ndjmu ze strany pronajima-
tele ve tiimésiéni vypovédni lhaté jsou vymezeny nové.
Nijem na dobu urditou nebo neuréitou (§ 2288 odst. 1
nového obé. zdk.) tak pronajimatel maze vypovédét v tfi-
mési¢ni vypovédni dobé (a) porusi-li ndjemce hrubé svou
povinnost vyplyvajici z ndjmu, (b) je-li ndjemce odsouzen
pro umyslny trestny €in spachany na pronajimateli nebo
¢lenu jeho domicnosti nebo na osobé, kterd bydli v domé,
kde je ndjemciv byt, nebo proti cizimu majetku, ktery se
v tomto domé nachizi, (c) md-1i byt byt vyklizen, proto-
ze je z divodu vefejného zdjmu potfebné s bytem nebo
domem, ve kterém se byt nachdzi, naloZit tak, Ze byt ne-
bude mozné viibec uzivat, nebo (d) je-li tu jiny obdobné



zdvazny divod pro vypovézeni nijmu. Ndjem na dobu
neuritou pak miZe pronajimatel vypovédét v tfimeé-
si¢n{ vypovédni dobé (§ 2288 odst. 2 nového obé. zik.)
v piipadgé, Ze (a) byt md byt uZivin pronajimatelem, nebo
jeho manzZelem, ktery hodl4 opustit rodinnou domécnost,
a byl podan ndvrh na rozvod manzelstvi, nebo manzZelstvi
bylo jiz rozvedeno, nebo (b) pronajimatel byt potfebuje
pro svého piibuzného nebo pro piibuzného svého man-
zela v pfimé linii nebo ve vedlejsi linii v druhém stupni.
Vypovédni diivod musi v uvedenych pfipadech pronaji-
matel ve vypovédi uvést (§ 2288 odst. 3 nového obé. zdk.).

Novy kodex téz piedvidd, Ze pronajimatel je povinen
ndjemci byt znovu pronajmout nebo mu nahradit sko-
du, pokud vypovédél ndjem na dobu neuréitou z divoda
§ 2288 odst. 2, aviak byt do jednoho mésice od jeho vy-
klizeni ndjemcem nevyuzil k uéelu uvedenému jako vy-
povédni davod (Ihita nebézi po dobu potfebnou k tipravé
bytu, bylo-li s tpravou zapocato nejdéle do dvou tydni
po vyklizeni bytu a je-1i v ni fddné pokratovino — § 2289
nového ob¢. zik.). Oproti tomu podle platného obcan-
ského zdikoniku mizZe soud za srovnatelnych okolnosti
(viz § 711a odst. 4 obé. zdk., ktery nicméné nestanovi
pronajimateli pro vyuZiti bytu k danému déelu jednomé-
si¢ni lhitu) na ndvrh ndjemce rozhodnout o povinnosti
pronajimatele uhradit ndjemci st€hovaci a dal3i niklady
spojené s tipravou ndhradniho bytu a rozdil mezi vy$i nd-
jemného az za dobu péti let, pfipadné ulozZit pronajima-
teli téZ uhrazeni pfeméfené ndhrady poskytovateli bytové
nihrady (na ndvrh tohoto poskytovatele).

Vypovédét nijem bez vypovédni doby je pronajimatel
podle v § 2291 nového ob¢. zdk. oprivnén v ptipadé po-
rudeni povinnosti nijemcem zvlast zivainym zpisobem,
pficemZ miZe pozadovat, aby mu ndjemce byt odevzdal
bez zbytecného odkladu, nejpozdéji viak do jednoho mé-
sice od skonéeni ndjmu (tj. doruceni takové vypovédi nd-
jemci). Podle nového obéanského zdkoniku se za poruseni
povinnosti ndjemce zvldst zdvainym zpisobem poklidi
zejména, nezaplatil-li ndjemce ndjemné a niklady na sluz-
by za dobu alespon tfi mésicii,” poskozuje-li byt nebo diim
zdvainym nebo nenapravitelnym zpiisobem,” zpiisobu-
je-li jinak zdvainé skody nebo obtiZe pronajimateli nebo
osobdm, které v domé bydli, nebo uZivi-li neopravnéné
byt jinym zplsobem nebo k jinému Gcelu, nez bylo ujed-
nino. Pro platnost a G¢innost vypovédi musi pronajimatel
uvést, v em spatfuje zvld§t zdvazné poruseni nijemcovy
povinnosti, pfipadné musi nijemce je§té pfed doruenim
vypovédi vyzvat, aby v pfiméfené dobé odstranil své zi-
vadné chovini, popfipadé odstranil protiprivni stav, jinak

se k vypovédi nepiihlizi (§ 2291 odst. 3 nového ob¢. zdk.).

Plnéni za uzivini bytu po skonéeni ndgjmu
Ustanoveni § 2295 nového obé. zdk. pfindsi Zd-
douci vyjasnéni a odstranuje spory ohledné vySe plné-
ni, které je najemce povinen pronajimateli poskytovat

4) V soucasnosti divod pro vypovéd ve tiimési¢ni vypovedni Lhité - viz
§ 711 odst. 2 pism. b) ob¢. zdk.

5) Dle platné pravni Gpravy je uzivani bytu zpiisobem, Ze pronajimateli
vznikd $koda nebo Ze mu hrozi znaéni skoda, ditvodem pro odstoupe-
ni od ndjemni smlouvy podle § 679 odst. 3 obé. zak, Novy kodex tedy
(v neprospéch pronajimatele) vyzaduje pro moznost vypovédi bez vypo-
védni doby vyséi intenzitu skody.

v obdobi od skonéeni nijmu do odevzdéni bytu nidjemci.
Pronajimatel m4 podle néj pravo na ndhradu ve vysi ujed-
naného ndjemného az do dne, kdy ndjemce pronajimateli
byt skute¢né odevzda (dosud toto vyslovné plati jen pro
podnikatelsky ndjem véci movitych — viz § 723 odst. 1
ob¢. zdk.). Naproti tomu, jak jiz bylo uvedeno vyse, sjednd-
ni smluvni pokuty pro pfipad prodleni ndjemce s predd-
nim bytu pronajimateli neni (bohuzel) pfipusténo. V du-
sledku toho tak mohou pronajimatelé postridat Géinny
préavni ndstroj pro motivaci ndjemci k Fadnému splnéni
jejich povinnosti byt pfi skonéeni ndjmu ihned odevzdat.

Ze srovndni pravni Gpravy ndjmu bytu v platném
a novém obcanském zikoniku je ziejmé, Ze novy kodex
pfindii celou fadu zmén a novinek. Z divodové zpri-
vy, kterd by méla byt jednim z voditek pii vykladu jeho
ustanoveni, pfitom diivod téchto zmén Casto nevyplyvd,
a nékteré zmény proto pisobi nahodile. V tomto ¢linku
nebylo mozné poukdzat na viechny, vybriny byly alespori
ty nejvyznamné;jsi.

Novy obé¢ansky zdkonik vychdzi z toho, Ze ndjem-
ce bytu je (vii€i pronajimateli) slab& smluvni stranou,
a v nékterych ohledech jeho postaveni oproti platnému
obcanskému zikoniku na kor pronajimatele zfetelné
posiluje (napf. zruseni zdstavniho priva pronajimatele
k vécem ndjemce v byté na zaji§téni najemného, zikaz
odchylit se od zvla$tni upravy ndjmu bytu v neprospéch
nijemce, zdkaz smluvnich pokut k tiZi ndjemce, nemoz-
nost pronajimatele namitat nedostatek pisemné formy
ndjemni smlouvy, moZnost vydrzeni ndjemniho priva,
moZnost zmény vySe nidjemného rozhodnutim soudu,
privo na tiroky z jistoty, moZnost sjednini podndjmu
bytu). Jinde naopak oproti platné dpravé postaveni pro-
najimatele a ndjemce vyrovnivd a napravuje deformace,
jimiZ platnd tprava trpi jesté z dob socialismu (zejména
zrudeni bytovych ndhrad & pozadavku na souhlas soudu
s vypovédi ve stanovenych pfipadech aj.).

Uprava ndjmu bytu v novém ob¢anském zikoniku zi-
stavd (bohuzel) relativné sloZitd a nepfinddi Zidouci zjed-
nodugeni. Autonomie smluvnich stran je aZ na vyjimky
spiSe potlacena, coz nepoklidim za spriavné. V kazdém
pfipadé novy obé&ansky zdkonik pocitd s tim, Ze pronaji-
matel bude pii uzavirdni smlouvy o ndjmu bytu & domu
postupovat se znalost{ véci a bude zejména na ném, aby
pii sjedndvini jejtho obsahu zikonnou dpravu néleZité
zohlednil. V opaéném pfipadé mu hrozi uplatnéni usta-
noveni vychizejicich ze zvySené ochrany ndjemce (napi.
minimidlni rozsah sluzeb poskytovanych s uzivinim bytu,
moZnost zvy$eni ndjemného rozhodnutim soudu, apod.).

Je tfeba upozornit na to, Ze jiZ nyni by pfi sjedndvini
novych ndjemnich smluv mély jejich strany brat privni
tipravu nového ob&anského zdkoniku v ivahu, a to zejmé-
na z diivodu pfedpoklidaného nepravé retroaktivniho pa-
sobeni nového ob¢anského zikoniku na ndjemni smlouvy
uzaviené pred jeho uéinnosti (§ 3074 nového obé. zik.).
V dtsledku zvolené koncepce maji priva a povinnosti
sjednané mezi stranami dle platné pravni dpravy a vznik-
lé do vstupu nového ob&anského zdkoniku v ucinnost
pretrvat i naddle (napf. dfive vzniklé pravo pronajimatele
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na smluvni pokutu apod.), jind priva a povinnosti maji
byt poéinaje timto dnem modifikovina (napi. privo dit
vypovéd, podminky pro zménu nijemného rozhodnutim
soudu aj.). Novy obéansky zikonik téz umoziiuje nékterd
ujednini, které platné prévo nepfipousti (napf. sjedndni
smluvni vyse iroku z prodleni), a naopak néktera ujednd-
ni, kterd jsou podle platné pravni Gpravy mozn4, zakazu-
je (napf. sjedndni smluvni pokuty za poruseni povinnosti
ndjemcem). Lze proto doporucit, aby pfi sjednavéni nové
nijemn{ smlouvy po koneéném pfijeti nového obcanské-
ho zikoniku a pfed nabytim jeho G¢innosti strany ujed-
naly, Ze (i) nyni dovolend ujedndni, kterd novy obcansky
zdkonik nepfipousti, ale strany maji na jejich sjedni-
ni zdjem (napf. sjedndni smluvni pokuty k tiZi ndjem-
ce), pozbyla icinnosti spolu s nabytim d&innosti nového

Prebled nejvyznamnéfsich zmén v dpravé ndjmu bytu

Institut

Obsahova zména

obéanského zikoniku, a naopak (ii) dnes zakdzana ujed-
ndni, kterd véak novy obéansky zakonik pfipousti a strany
maji na jejich sjedndni zdjem (napf. sjedndni smluvniho
tGroku z prodleni), vstoupila v G¢innost spolu s novym
obc¢anskym zékonikem. Na vyznamu nabyvaji téz obec-
né smluvni klauzule, stanovici povinnost stran nahradit
ujedndni, kterd se mohou ukdzat jako neplatnd & ned-
¢innd, ujedndni platnymi, co nejvice se bliZicimi stranami
sledovanému tcelu (tzv. salvitorské klauzule). Dile je tie-
ba pocitat s tim, Ze opomenou-li strany zahrnout do nové
ndjemni smlouvy uréité ujednini, na néz novy oblansky
zdkonik vaze nékteré dusledky (napi. ujednéni o zvyso-
vini nijemného), nastoupi tyto disledky s jeho vstupem
v i¢innost. Vzhledem ke komplikovanosti nového ob&an-
ského zikoniku tak mohou zajésat advokati. @

§ nového

§ ob¢. zak.

obé¢. zak.

Obecné zmény Moznost zdpisu najemniho prava do katastru nemovitosti § 2203 X
u ndjmu
- Nékterd smluvni ujedndni v ndjemni smlouvé nemusi byt zdvazna § 2201 § 680
pro nového pronajimatele pii zméné vlastnictvi pfedmétu nijmu
Zrueni zdstavniho prava pronajimatele na zajisténi ndjemného X § 672
k vécem ndjemce v pfedmétu ndjmu
Predmét ndjmu Zyléstni Gprava najmu bytu k zajisténi bytovych potieb § 2235 X
se piiméfené pouzije i pro ndjem domu za tymz Gcelem § 2236
Zylastni ochrana | NepfihliZi se k ujedndnim zkracujicim ndjemcova prava § 2235 §2
nijemce podle zvla$tnich ustanoveni o ngjmu bytu
Vznik ndjmu Pronajimatel nemd pravo namitnout vii¢i ndjemci neplatnost § 2237 § 636
ndjemni smlouvy pro nedostatek pisemné formy
Moznost vydrzeni néjemniho prava, uzivi-li ndjemce byt § 2238 X
po dobu tii let v dobré vife, Ze ndjem je po privu
Najemné Moznost zvy$eni (sniZzeni) ndjemného rozhodnutim soudu,
a thrada pokud ndjemni smlouva neobsahuje sjedndni zpiisobu zvysovini § 2249 § 696
za sluzby (snizovdni) najemného nebo je nevyluéuje
Moznost zvySeni ndjemného v disledku urcitych
stavebnich dprav bytu 32250 5696
Moznost slozeni sporného ndjemného nebo thrady za sluzby § 2251 X
(& jejich ¢asti) do notaiské dschovy § 2253
Rozsifeni priva ndjemce na slevu z ndjemného § 2212 x
v pfipadech ru$eni ndgjmu ze strany tfetich osob
Rozsifeni prava nijemce na slevu z ndjemného v piipadech obtizi § 2219 x
z diivodu prohlidek bytu (pfistupu do néj) ze strany pronajimatele § 2233
Plnéni poskytovand | Stanoveni minimalniho rozsahu plnéni (sluzeb), kteri je § 2247 X
s ndgjmem (sluzby) |pronajimatel povinen ndjemci zajistit, nestanovi-li smlouva jinak
Prodleni ndjemce | Zikaz smluvni pokuty k tiZi ndjemce § 2239 § 544
Zruseni poplatku z prodleni X § 517
§ 697
Moznost sjednani smluvni vyse droku z prodleni § 1970 § 517
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Jistota (kauce) Nejvyssi dovolend &dstka jistoty je stanovena .
Sestindsobkem mésiéniho nidjemného S ¥ a8t
Pronajimatel md ve stanovenych ptipadech pravo § 2281 X
zddat jistotu v pfipadé pfechodu ndjmu '
Jind priva Moznost vyklizeni bytu ndjemcem z ditvodu dprav bytu § 2259 X
a povinnosti
Stanoveni povinnosti pronajimatele strpét v byté dpravy
‘l z divodu zdravotniho postizeni ndjemce (lend jeho domdcnosti) § 2263 X
dle rozhodnuti soudu.
I Modifikace informaéni povinnosti ndjemce
pii jeho ofekdvané nepfitomnosti v byté Y6 3 689
Nijemce mé pravo (az na vyjimky) chovat v byté zvite
a soucasné povinnost hradit pfipadné zvysené niklady § 2258 X
na udrzbu spoleénych ¢isti domu
Podndjem bytu Privo ndjemce dit ve stanovenych pfipadech byt do podndjmu § 2074 § 719
i bez souhlasu pronajimatele, pokud ndjemce v byté trvale bydli :
Fikee souhlasu pronajimatele s podndjmem, nevyjddii-li se § 2275 X
k pisemné zadostl néjemce o souhlas ve [hiité 1 mésice
Prechod ndjmu Ve stanovenych pfipadech je vyzadovin souhlas pronajimatele § 2282 § 706
bytu s pfechodem ndjmu v dasledku smrti ndjemce
Nidjem nepfechdzi v piipadé trvalého opusténi x § 708
domadcnosti ndjemcem
Umoznéni pfechodli ndjmu na ndjemcova dédice § 2282 X
Skonéeni ndgjmu Moznost obnovovini ndjmu na dobu uréitou § 2285 § 710
Zrugeni bytovych nihrad a pfistfesi (s vyjimkami u manzeld) X § 711
' § 768 § 712
Zrudeni institutu vypovédi pronajimatele s pfivolenim souduy; X § 711
obecné privo ndjemce napadnout pfezkouman{ oprivnénosti § 2286 § 7112
vypovédi u soudu ve lhité dvou mésici od jejtho dorudeni
Omezeni priva néjemce dét vypovéd z nijmu na dobu uréitou § 2287 X
l Zména davodi pro vypovéd pronajimatele § 711
l § 2288 § 711a
Povinnost pronajimatele nabidnout ndjemci byt znovu k najmu
a nahradit ndjemci skodu, nevyuZije-li pronajimatel bytu k ucelu, § 2289 § 711a
uvedenému ve vypovédi, do jednoho mésice
Privo pronajimatele dét nijemci ve stanovenych pfipadech vypovéd § 2291 X
bez vypovédni Ihity
Privo ndjemce dat pronajimateli ve stanovén)?ch piipadech vypoved § 2222
bez vypovédni Thity § 2227 X
§ 2266
Stanoveni povinnosti ndjemce platit ndjemné i po skonéeni ndjmu § 2295 X

az do odevzdini bytu pronajimateli
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