Struéné k nékterym oblastem pravni upravy najmi byti
podle nového obéanského zakoniku

Novy obcansky zakonik ¢. 89/2012 Sb. nabyl Ucinnosti od 1. ledna 2014. Piinasi n¢které
zmény v pravni Gpravé ngjmu bytl. V uvodu je tieba zdlraznit, ze dosavadni smlouvy o
najmu byt zGstavaji v platnosti nadale. VySe najemného zlstava beze zmény. Obsah prav a
povinnosti pronajimatele a ndjemce se vSak fidi novym ob¢anskym zakonikem.

Povinnosti pronajimatele Pronajimatel je povinen zajiStovat v domé nalezity pofadek a
udrzovat dim a byt ve stavu zpusobilém k uzivani. Najemce provadi a hradi pouze béznou
udrzbu a drobné opravy spojené s uzivanim bytu. Nov¢ zadny pravni pfedpis nestanovi, co se
rozumi béZznou Udrzbou a drobnymi opravami. Do 31. prosince 2013 tak stanovil § 5 a 6
vyhlasky €. 258/1995 Sb., ktera vSak byla novym obcanskym zdkonikem zruSena. Pfesto lze
o¢ekavat, ze i nadale bude obsah téchto ustanoveni zrusené vyhlasky v praxi ptiméfené
vyuzivan.

Povinnosti najemce Najemce je nadale povinen fadné uzivat byt v souladu s najemni
smlouvou. Podnikat v byt¢ mize pouze tehdy, pokud tim nezplsobi zvySené zatizeni pro byt
nebo dim. Najemce je povinen dodrzovat pravidla obvykla pro chovani v domé a pokyny
pronajimatele v tomto sméru. Pro ndjemce byt pronajimanych Mé&stskou casti Praha 17 jsou
tato pravidla stanovena v Domovnim fadu, ktery je ptilohou smlouvy o najmu bytu. Chovat
Vv byté zvife smi najemce pouze tehdy, nepiisobi-li jeho chov obyvatelim domu nepfimétené
obtize. Témito obtizemi miZe byt zejména hluk, pach, volny pohyb zvifete ve spole¢nych
prostorach domu. Pokud najemce hrubym zplisobem porusi uvedené zdkonem stanovené
povinnosti, pronajimatel mize najem vypoveédet.

Nové se stanovi, ze pokud nijemce piedem vi o své nepfitomnosti v byté delsi nez dva
mésice, po niZ mu bude byt obtizn€ dostupny, napiiklad z dvodu pobytu v zahrani¢i ¢i
planované dlouhodobé hospitalizace, ozndmi to v€as pronajimateli a souasné¢ mu da kontakt
na osobu, ktera v pfipadé nutnosti zajisti moznost vstupu do bytu. To se tyka predev§im
havarii, k jejichz odstranéni je nutny vstoupit do bytu. Pokud najemce nikoho takového nema,
je takovou osobou pronajimatel. Nesplnéni této povinnosti ndjemcem je divodem k vypoveédi
najmu.

Spole¢ny najem vznikd na zéklad¢ smlouvy, kdy se vice osob dohodne s pronajimatelem na
spole¢ném najmu. V takovém piipad€ maji spolecni ndjemci stejna prava a povinnosti.

Spoleény najem manzeli Bydli-li manzelé v byté, k némuz mél jeden z manzell ke dni
uzavieni manZelstvi ndjemni pravo, vznikne ze zdkona uzavienim manzelstvi k domu nebo
bytu obéma manZelim spoleéné nijemni pravo. Pii pozdéjSim uzavieni najemni smlouvy
vznika obéma manzeltim spolecné najemni pravo ucinnosti smlouvy o najmu. Manzel nesmi
bez souhlasu druhého manzela ndjem ukoncit, nebo jej omezit pravem, jehoz vykon je
neslucitelny s bydlenim manzeli nebo rodiny. Jedna-li manzel bez souhlasu druhého manzela
v rozporu s tim, mize se druhy manzel dovolat neplatnosti takového pravniho jednéni.



Zaniklo-li manzelstvi rozvodem, a manzelé méli k domu nebo bytu, v némz se nachazela
jejich rodinnd domdcnost, stejné, nebo spolecné pravo, a nedohodnou-li se, kdo bude v domé
nebo byté dale bydlet, zrusi soud na navrh jednoho z nich podle okolnosti pfipadu dosavadni
pravo toho z rozvedenych manzeld, na kterém lze spravedlivé zadat, aby diim nebo byt
opustil, a poptipad¢ zaroven rozhodne o zplsobu nahrady za ztratu prava; ptitom piihlédne
zejména k tomu, kterému z rozvedenych manzelti byla svéfena péce o nezletilé dité, které
nenabylo plné svépravnosti a o které manzelé pecovali, jakoZ i ke stanovisku pronajimatele.
Rozvedeny manzel, ktery ma diim nebo byt opustit, ma pravo tam bydlet, dokud mu druhy
manzel nezajisti ndhradni bydleni, ledaze mu v fizeni nihrada nebyla pfiznana; v tomto
ptipad¢ mé pravo v domé nebo byté bydlet nejdéle jeden rok. Byla-li mu vSak svéfena péce o
nezletilé¢ dité, které nenabylo plné svépravnosti a o které manzelé pecovali za trvani
manzelstvi, nebo o dit¢ nezaopatiené, které s nim zije, mize soud na navrh tohoto manzela
zalozit v jeho prospéch pravo bydleni. Z toho vyplyva, Ze zajistovani ndhradniho bydleni jiz
zdsadné neni povinnosti pronajimatele.

Clenové domacnosti Ndjemce ma pravo do své domacnosti piijmout kohokoli, aviak je
soucasné povinen ozndmit pii pfijeti nového ¢lena domacnosti pronajimateli zvySeny pocet
osob, a to pod sankci vypovédi nagjmu. Pokud se nejednd o osobu blizkou, pronajimatel si
muze vyhradit pravo souhlasu s pfijetim Clena domécnosti. Méstska ¢ast Praha 17 jako
pronajimatel toto pravo bude vyuzivat pouze u byt startovacich a u byta sluzebnich.

Podnajem Pronajima-li najemce pouze cast bytu, v némz bydli, nepottebuje k tomu jiz
souhlas pronajimatele. Pokud vSak hodla pronajmout byt, v némzZ sam nebydli, miize tak
ucinit pouze se souhlasem pronajimatele. Pokud se pronajimatel k Zadosti do jednoho mésice
nevyjadii, ma se za to, Ze souhlasi. Pronajem celého bytu bez souhlasu pronajimatele je
diivodem k vypovédi najmu.

Skon¢eni najmu Najem skonéi dohodou s pronajimatelem, uplynutim doby, na niz byl najem
sjednan, nebo vypovédi. Na uzavieni dohody o skon¢eni ndjmu neni pravni narok. Pokud se
jedna o spole¢ny najem, je nutny souhlas vSech spolecnych najemcii, v pfipadé manzeli je
nutny souhlas obou, jinak je dohoda neplatna.

Pi‘echod najmu Zemfe-li jeden ze spolecnych ndjemct, ostatni spolecni najemci pokracuji
Vv ngjmu. Pokud zlstane pouze jeden, stavd se vylucnym ndajemcem. Co se tyka piechodu
najmu, plati nadéle, Ze toto pravo prechazi na ¢lena domdécnosti, ktery zil se zemielym ke dni
smrti a nema vlastni byt., pokud s tim souhlasi pronajimatel. Jeho souhlasu vSak neni tteba,
pokud timto ¢lenem domacnosti je manzel, partner, rodi¢, sourozenec, zet, snacha, dit¢ nebo
vnuk, avSak pouze na dobu dvou let, bez tohoto omezeni na osoby star$i sedmdesati let, na
osobu mladsi osmnacti let vSak pouze do jejich dvaceti let. Pfechazi-li ndjem na vice osob,
prava a povinnosti na né piechazeji spole¢né a nerozdilng. Kazdy, na né¢hoz piesel ndjem, ma
moznost se tohoto naroku vic¢i pronajimateli do jednoho mésice pisemné vzdat.



Nové se stanovi, ze pii pfechodu prav ndjmu na cClena domacnosti zemielého najemce
pronajimatel ma pravo pozadovat po ném sloZeni jistoty az do vyse Sestindsobku najmu,
pokud zemfely tuto jistotu neslozil.

Uplné novum je to, Ze nepiejde-li ndgjem na ¢lena domacnosti, prechazi na dédice. Tém viak
mize pronajimatel dat vypovéd i bez uvedeni divodd s dvoumési¢ni lhitou. Totéz mize
ucinit dédic do tii mésict poté, kdy se o smrti zlstavitele dozvédel, nejpozdéji vsak do Sesti
mésict od jeho smrti. Neni-li dédic zndm do Sesti mésicti, mize pronajimatel byt vyklidit,
¢imz dochazi k zaniku najmu.

Pokracovani v najmu Novinkou je i to, Zze pokud najemce pokracuje v ndjmu alespon tfi
meésice poté, kdy podle smlouvy mél najem skoncit, a najemce jej pisemné nevyzval k tomu,
aby byt opustil, plati, Ze se najem prodluzuje na stejnou dobu, na jakou byl ujednan, nejdéle
vSak na dva roky. V praxi to znamenad, Ze najemce S najemni smlouvou na dobu urcitou jiz
nemusi zadat pronajimatele o prodlouZeni najemni smlouvy, nebot k jejimu prodlouzeni
dochéazi pfimo ze zdkona. To vSak neplatni u startovacich byt, kde si pronajimatel ve
smlouvé o ndjmu vyhradil, Ze dobu ndjmu nelze prodlouzit. Déle to neplati u sluzebnich bytu,
kde je mozné dobu najmu prodlouzit, avSak najemce o to musi v€as pronajimatele pozadat.

Vypovéd’ najmu Vypovédi 1ze ukoncit ndjem bytu ze strany pronajimatele pouze ze zakonem
stanovenych diivodd, a to porusi-li najemce hrub€ svou povinnost, vyplyvajici z n4jmu nebo
je-li najemce odsouzen pro umyslny trestny ¢in spachany na pronajimateli nebo na osobé
zijici v domé nebo proti majetku v domé, ma-li byt byt vyklizen z vefejného zajmu nebo
Z jiného obdobné zavazného diivodu. Vypovéd je tiiméesi¢ni. Ndjemce se mize branit proti
vypovédi soudni Zalobou, podanou do dvou mésicti ode dne, kdy mu vypovéd’ dosla.

ZruSeni najmu Novée se stanovi pravo pronajimatele vypovédet ndjem i bez vypovédni lhity,
tj. 1 okamzité, pokud najemce porusi povinnost z ndjmu zvlast zadvaznym zplusobem,
napiiklad tim, Ze nezaplatil ndjemné nebo naklady na sluzby spojené s ndjmem za dobu tii
meésic a déle, poskozuje byt zdvaznym nebo nenapravitelnym zptisobem, ¢i zplisobuje
zavazné Skody a obtize pronajimateli nebo sousedim v domé, pfipadn€ uziva byt jinym
zpusobem nebo k jinému ucelu, nez je ve smlouveé o ngjmu ujednéno.

Vyména Novy ob¢ansky zakonik jizZ neobsahuje specialni ustanoveni o vymeén¢ bytii. To vSak
neznamend, ze vymeény byt nelze provadet. Méstskd ¢ast Praha 17 za tim tcelem doplnila
zadsady o pfidélovani byth a zpracovala pfislusny tiskopis. Oboji je dostupné na
http://www.repy.cz/. Obdobné¢, jako dosud, je nutné, aby s vyménou bytu jakozto pfedmétu
najmu souhlasili vSichni dotCeni najemci i pronajimatelé. Najemce, ktery se z bytu
pronajimatele odsté¢hovavé, uzavie s pronajimatelem dohodu o ukoneni najmu, a
pronajimatel s ndjemcem, ktery se md do bytu pronajimatele pfist€hovat, uzavie novou

smlouvu o najmu. Napiiklad: Dva najemci je dohodnou na vzijemné vyméné najmu bytu,
kterou hodlaji realizovat 1. inora 2014. Je tfeba, aby se v dostatecném predstihu dohodli se
svymi dosavadnimi pronajimateli na ukonceni dosavadnich smluv o najmu bytu, z n¢hoz se
hodlaji odsté¢hovat, a to ke dni 31. ledna 2014, a soucasné s novymi pronajimateli uzavteli
nové smlouvy o najmu bytu, a to od 1. tinora 2014. Pokud jeden z pronajimatelti nesouhlasi,


http://www.repy.cz/

vyménu bytli samoziejmée nelze uskutecnit. Na souhlas pronajimatele najemce nema pravni
narok.

SluZebni byty Do obcanského zakoniku se vraci institut sluzebnich byti. Jedna se byty,
jejichz pronajem je sjednan v souvislosti s vykonem prace, funkce nebo zaméstnani. Najem
sluzebniho bytu kon¢i poslednim dnem mésice, v némz néjemce prestal konat praci,
v souvislosti s niz s nim byl sjednan najem bytu, v zavaznych piipadech uplynutim dvou let.
Smrti najemce najem konci, nepiechazi tedy na jiné osoby.

Byty zvlastniho uréeni Rezim byt zvlastniho urceni pro osoby se zdravotnim postizenim se
meéni tak, ze ustanoveni o pfechodu niajmu se nepouziji. V pifipadé¢ smrti njjemce vyzve
pronajimatel osoby, které¢ v byté zvlastniho urceni zili s ndjemcem, aby byt do tii mésict
opustili, pfipadné aby tak ucinili dédici.

Tento ¢lanek neni komplexnim zpracovanim pravni Gpravy najmu byti. Poskytuje pouze
vybrané informace o této oblasti a snazi se odpovédét na nejvice frekventované otazky,

T4

predkladané najemci byta viici Méstské ¢asti Praha 17 jakoZzto pronajimateli.
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