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I 4
Uvod
Vazeni ¢tenarii,
dostavate do rukou jiz osmé, aktualizované vydani Radce najemnika bytu. Snazili jsme
se tak jako v pfedchozich vydanich tohoto titulu o ptedani informaci z oblasti najemniho
bydleni jednoduchou formou otdzek a odpovédi tak, jak je zname z praxe z nasich pora-
den Sdruzeni najemnika CR. Radce ndjemnika bytu je praktickou publikaci, kterd mtize
byt v mnohych smérech velice uzitecnym navodem k orientaci v riznych problémech,
které souvisi s najemnim bydlenim. Vzdyt' bydleni patii mezi zakladni zivotni potieby
kazdého ¢lovéka, ma velky vliv na Zivotni Groven a celkovou kvalitu Zivota. Pravo na
pfijatelné bydleni je zakotveno v mnoha mezinarodnich dokumentech, bytova politika
zaujima vyznamné misto i v programovych prohlasenich vlad.

Kromé jinych nastroji bytové politiky sehrava vyznamnou roli legislativa. Cilem této
publikace je seznamit Sirokou laickou i odbornou vetejnost s novinkami v této oblasti,
zejména s novym obcanskym zakonikem (zakon ¢. 89/2012 Sb.) a téz odpovédét na
nejcastéjsi dotazy, se kterymi se setkavame ve své ¢innosti a v pravni praxi. Soucasti
této publikace jsou opét vzory podani a souhrn zakladnich pravnich predpist.

Jsme radi, ze mGizeme podékovat nakladateli a ocenit jeho vyrazny podil na lepsi infor-
movanosti obCanské vetejnosti. Souc¢asné dékujeme i kolegim ze Sdruzeni najemnika
CR za spolupraci pfi ptipravé této knihy.

autori



8 RADCE NAJEMNIKA BYTU

1. Bydleni v otazkach a odpovédich

1.1 Najem bytu a domu, najemni smlouva a jeji
obsah

Néjem bytu ¢i domu je jednim z nejrozsifenéjSich pravnich divodu bydleni, kdy zpravidla
vlastnik nemovitosti — ,,pronajimatel — pfenechava jiné osob¢€ — ,,ndjemci* — nemovitost
do docasného uzivani, a to bud’ na dobu ur¢itou, ¢i bez uréeni doby uzivani. Podstatnym
a charakteristickym znakem najemni smlouvy je Gplatnost, to znamena, ze najemce je za
uzivani nemovitosti povinen pronajimateli hradit tzv. ,,najemné*. Pokud by pronajimatel
ptenechal byt jiné osob¢ do uzivani, aniz by platbu za toto uzivani pozadoval, nejednalo by
se 0 ngjemni smlouvu, ale o ,, smlouvu o vypiijcce(§ 2193 a nasl. obcanského zakoniku).

Od najemni smlouvy je tfeba také odliSovat tzv. ,,podndajemni smlouvu‘. Podnajem je
vztah, kdy najemce bytu ¢i domu dale tento byt ¢i dim nebo jeho ¢ast poskytne do
uzivani dal$i osobé — ,,podnajemci®. Podnajem na rozdil od ndjmu neni chranén zéko-
nem. V podnajemni smlouvé Ize sjednat jak vypovédni davody, tak vypovédni lhitu
nebo divody odstoupeni od smlouvy odlisné, neZ je tomu u najemni smlouvy. Obecné
pak plati, ze pokud neni pfimo v podndjemni smlouvé stanoveno jinak, lze podnajem
vypoveédeét i bez uvedeni diivodt. Podnajem vzdy zanika nejpozdéji se zanikem najmu
nebo uplynutim doby, na kterou byl sjednan.

Institut najmu bytu a domu je upraven v zakoné ¢. 89/2012 Sb., obanském zakoniku,
a to konkrétné v pododdilu druhém v ustanovenich § 2235-2301. Jedna se o Gpravu
specialni, kterd ma vzdy piednost pfed obecnou upravou najemni smlouvy zakotvenou
v ustanovenich § 2201-2234 obc¢anského zakoniku. V piipadech, kde specialni pravni
uprava véc neupravuje, je tieba pouZzit obecné tpravy. Jde napiiklad o opravnéni pro-
najimatele pozadovat pfistup do bytu uzivaného najemcem za ucelem kontroly, zména
vlastnictvi bytu a v tomto sméru postaveni pronajimatele a ndjemce, povinnost najemce
umoznit prohlidku bytu po podané vypovédi nebo téi mésice pted skon¢enim najmu apod.

Zvlastni pravni Gprava najmu bytu a domu se nepouzije také v ptipad¢, kdy ucelem najmu
neni zajisténi bytovych potfeb ndjemce, ale je jim néco jiné¢ho, naptiklad ndjemcova
rekreace ¢i se jedna o ,,jiny zjevné kratkodoby Gcel” (napt. uzivani bytu studentem po
dobu trvani semestru na vysoké Skole). Totéz se tyka i situace, kdy na stran¢ najemce
bude pravnicka osoba; pravnicka osoba nemuze bydlet a nemize tedy mit ani bytovou
potiebu. Ve vSech téchto pfipadech se pouZzije obecna pravni uprava, tj. zejména usta-
noveni § 2201-2234 obc¢anského zakoniku.

Najemni vztah, kdy G¢elem najmu je zajisténi bytovych potieb najemce ¢i Clenti najemcovi
domacnosti, je novym obc¢anskym zakonikem nadale chranén, resp. je chranén najemce,
a to dlraznéji, nez tomu bylo v pfedchozim pravnim predpise (zakon ¢. 40/1964 Sb.).
Tato ochrana vyplyva z nékolika ustanoveni. Hned v iivodnim ustanoveni pododdilu
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druhém § 2235 je stanoveno, ze zavazuje-li ndjemni smlouva pronajimatele pfenechat
najemci byt ¢i dam k zajisténi bytovych potieb najemce piipadné i ¢lend jeho domac-
nosti, ktery je predmétem najmu, nepfihlizi se k ujednanim zkracujicim najemcova prava
podle ustanoveni pododdilu druhého. Pokud je tedy napt. nadjemci ust. § 2258 zaruc¢eno
pravo chovat v byté zvife ¢i dle ust. § 2272 pravo pfijimat ve své domacnosti kohokoliv,
nelze mu toto pravo nad ramec zdkona v ndjemni smlouve zkratit, podminovat, omezit
¢i zakazat. K takovému ustanoveni najemni smlouvy by se nepiihlizelo a bylo by tedy
nevymahatelné.

Dulezitym ustanovenim v tomto sméru je i ustanoveni § 2239, tzv. ,,zakdzana ujednani®,
podle n&jz se neptihlizi k ujednani ukladajicimu najemci povinnost zaplatit pronajima-
teli smluvni pokutu, ani k ujednani ukladajicimu najemci povinnost, ktera je vzhledem
k okolnostem zjevné nepiiméfena. Pokud tedy najemce bude pronajimateli dluzit na-
jemné, pronajimatel mize jako pfislusenstvi k dluhu pozadovat pouze zakonné uroky
z prodleni, jejichz vySe je dana nafizenim vlady ¢. 351/2013 Sb., pokud najemce bude
dluzit na platbach za sluzby spojené s uzivani bytu, mize pronajimatel pozadovat tzv.
poplatek z prodleni, jehoz vyse je dana zakonem ¢. 67/2013 Sb. (zékon o sluzbach).
Z4adné dalii sankce za pozdni platby &i za jiné nesplnéni povinnosti najemce bytu ¢ domu,
kdy ucelem najmu je zajisténi bytovych potieb najemce, platné sjednat nelze. Stejné tak
najemni smlouva k bytu nemiize obsahovat klauzuli ukladajici najemci povinnost, ktera
je vzhledem k okolnostem zjevné nepfiméiena. V praxi se mize jednat napi. o kazdo-
denni kontroly uzivani bytu. Judikatura soudi, ktera nam tyto ,,nepfiméfené povinnosti
vzhledem k okolnostem* ma blize definovat, se vSak teprve vytvaii.

Predmétem najmu je byt ¢i dim. Obcansky zédkonik nové definuje byt v ustanoveni § 2236
jako mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou ¢asti domu, tvofi obytny prostor a jsou
uréeny a uzivany k Gcelu bydleni. Ur¢eni mistnosti nebo souboru mistnosti pro bydleni
zpravidla vyplyva ze spravniho rozhodnuti (kolaudaé¢ni rozhodnuti, kolauda¢ni souhlas),
nicméné i nékteré nebytové prostory ¢i jiné prostory mohou spliiovat piedpoklady pro
bydleni najemce. Novy obcansky zakonik na rozdil od piedchozi pravni tpravy klade
daraz prave na fakticky stav pronajatého prostoru a na ucel, ke kterému je pronajat.
Pronajimatel a najemce se tak mohou dohodnout, Ze k obyvani bude pronajat jiny nez
obytny prostor (tj. byt ¢i dim) a z najemni smlouvy budou zavazani stejné, jako by jim
obytny prostor byl. Ustanoveni § 2236 odst. 2 pak déle pfimo stanovi, ze skute¢nost, ze
pronajaty prostor neni uréen k bydleni, nemtize byt ndjemci na ujmu.

Obcansky zakonik se vsak bohuzel na tomto misté dostava do stietu s vefejnopravnimi
predpisy. Tak napfiklad ustanovenim § 126 stavebniho zdkona (zakon ¢. 183/2006 Sb.)
je ulozeno stavbu uzivat jen k ucelu vymezenému zejména v kolauda¢nim rozhodnuti,
v oznameni o uzivani stavby nebo v kolauda¢nim souhlasu. Nevyzaduje-li stavba kolau-
daci, pak k ucelu vymezenému v povoleni stavby. Pronajimateli, ktery v rozporu s timto
ustanovenim pronajme napi. nebytovy prostor pro ucely bydleni najemce, hrozi sankce
ve formé pokuty ze strany stavebniho ufadu. Problém bude mit i najemce takového
prostoru, pokud bude zadat pfislusny utad prace o ptispévek na bydleni, kdy mu jeho
zadost bude z vyse uvedeného diivodu zamitnuta.
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Néjemni smlouva, kdy pfedmétem ndjmu je byt ¢i diim a ndjem je sjednan za ucelem
zajisténi bytovych potieb najemce, nadale vyzaduje pisemnou formu, vyplyva to z usta-
noveni § 2237 ob&anského zakoniku. Zadné daldi podstatné naleZitosti smlouvy vak
zakon jiz nestanovi. Dilezité tedy je, aby z najemni smlouvy vyplyvalo, kdo a s kym
jiuzavira, ohledné¢ jakého prostoru a za jakou vysi ndjemného. Podle uvedeného usta-
noveni vSak pronajimatel nema pravo namitnout vii¢i najemci neplatnost smlouvy pro
nedostatek formy.

MiiZe nastat situace, Ze strany neuzaviely platnou smlouvu nebo Ze neuzaviely smlouvu
viibec, ale najemce byt dlouhodobé uziva v dobré vite, ze najem je po pravu a strany
se chovaji, jakoby ndjem platn¢ vznikl a trval. Zékon tedy ochraiuje najemce pied tim,
aby pronajimatel namital neplatnost smlouvy pouze proto, ze nebyla uzaviena v pisemné
formé. Podle nasledujiciho ustanoveni § 2238 se najemni smlouva povazuje bez dal§iho
za fadné uzavienou tehdy, pokud najemce byt po dobu tii let v dobré vife uziva s védo-
mim, Ze najem je po pravu.

Lze v8ak jedin¢ doporucit, aby najemni smlouvu strany uzaviraly pisemné, a to s nale-
zitostmi, které byly uvedeny v ustanoveni § 686 piedchoziho pravniho piedpisu (zékon
¢. 40/1964 Sb.). Najemni smlouva by tedy méla obsahovat oznaceni pronajatého prostoru,
jeho ptislusenstvi, rozsah jeho uzivani a zptsob vypoctu najemného a thrady za plnéni
spojena s uzivanim prostoru nebo jejich vysi. Oznaceni prostoru a jeho ptislusenstvi by
mélo byt natolik urcité, aby ho nebylo mozné zaménit s jinym prostorem. Rozsahem
uzivani se rozumi, zda je prostor pfenechan urcité osob¢ do vyluéného uzivani jako
vyluénému najemci nebo do spole¢ného uzivani s jinymi osobami jako spole¢nym
najemcim, ptipadné do uzivani omezeného pravem jinych osob odlisnych od najemce.
Obsahem najemni smlouvy by mélo byt i ujednani o zptisobu vypoctu najemného a thrad
za plnéni spojena s uzivanim prostoru nebo urcena vyse téchto plateb.

Soucésti ndjemni smlouvy nemusi byt ujedndni o dobé, na kterou se smlouva uzavira,
plati, ze neni-li doba najmu dohodnuta, ma se za to, ze smlouva o najmu byla uzaviena
na dobu neur¢itou (§ 2204 odst. 1). Ujednaji-li si strany najem na dobu urcitou delsi
nez padesat let, ma se za to, ze byl najem ujednan na dobu neurc¢itou s tim, Ze v prvnich
padesati letech 1ze najem vypovédét jen z ujednanych vypovédnich diivodl a v ujednané
vypovédni dobé a v rozsahu zvlastnich ustanovenich zakona o najmu bytu a n4jmu domu
(§ 2235-2301)

Obcansky zakonik obsahuje rovnéz upravu vztahujici se k byttim, které jsou oznacovany
jako byty druzstevni. Druzstevni byt je definovan v ustanoveni § 729 zakona ¢. 90/2012 Sb.,
0 obchodnich korporacich. Druzstevnim bytem nebo druzstevnim nebytovym prostorem
se rozumi byt nebo nebytovy prostor, ktery je v budové ve vlastnictvi nebo ve spoluvlast-
nictvi bytového druzstva, nebo ktery je ve vlastnictvi nebo ve spoluvlastnictvi bytového
druzstva, a bytové druzstvo jej poskytlo do najmu ¢lenovi bytového druzstva, ktery se
sam nebo jeho pravni predchiidce na jeho potizeni podilel ¢lenskym vkladem. Druzstev-
nim bytem se rozumi i byt, na jehoz pofizeni v nemovitosti ve vlastnictvi jiné osoby se
¢len bytového druzstva, ktery je ndjemcem tohoto bytu, nebo jeho pravni predchidce,
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predpist, a k némuz ma bytové druzstvo pravo odpovidajici vécnému bifemenu zajist'ujici
jeho ¢lenovi pravo byt uzivat za podminek stanovenych pro uzivani druzstevniho bytu.

Najemni smlouvu o ngjmu druzstevniho bytu lze uzavtit za podminek stanovenych zako-
nem o obchodnich korporacich, poptipadé upravenych ve stanovach bytového druzstva.
Totéz plati o pravech a povinnostech ndjemce a pronajimatele.

Jedna-li se o byt, ktery je ve vlastnictvi pravnické osoby, obyvany z divodu ¢lenstvi
¢lenem nebo spoleénikem této pravnické osoby, upravuji prava a povinnosti stran pie-
devsim stanovy nebo spolecenska smlouva.

V piipade najemci, kteti nejsou ¢leny bytového druzstva ¢i jiné pravnické osoby, se
tedy o najem druzstevniho bytu tak, jak je se vSemi svymi specifiky vnimam obc¢anskym
zakonikem a zakonem o obchodnich korporacich, nejedna. Stanovy bytového druzstva
dopadaji pouze na jeho ¢leny, nikoliv na ndjemce, ktefi ¢leny bytového druzstva nejsou.

Novy ob&ansky zakonik znovu upravuje a opétovné do pravniho fadu zavadi ,,najem
sluzebniho bytu*. Jde se 0 najem bytu (¢i domu), ktery je ujednan v souvislosti vykonem
zaméstnani, funkce nebo jiné prace a kdy najemcova prava mohou byt omezena (§ 2297
anasl.). Dale je obcanskym zadkonikem upraven institut ,,ndjmu bytu zvlastniho urceni®.
Definice bytu zvlastniho urceni zni tak, Ze se jedna o byt urceny pro ubytovani osob
se zdravotnim postizenim nebo byt v domée se zatizenim urenym pro tyto osoby nebo
byt v domé s pecovatelskou sluzbou. Smlouvu o najmu bytu zvlastniho uréeni mtze
pronajimatel uzaviit jen na zékladé pisemného doporuceni toho, kdo takovy byt svym
nakladem zfidil, nebo jeho pravniho nastupce.

Novy obcansky zakonik dopada i na ndjemni smlouvy, které byly uzavteny pied jeho
ucinnosti. Neni tedy tfeba ptivodni ndgjemni smlouvy ménit ¢i vytvafet nové. Vznik najmu,
stejné tak i prava a povinnosti vzniklé pfede dnem nabyti u€¢innosti nového ob&anského
zakoniku (tj. 1. 1. 2014) se vsak posoudi podle pivodni pravni Gpravy (§ 3074 ob¢. z.)

Zvlastni ustanoveni o najmu bytu a domu

e Je néjaky rozdil mezi ndjmem véci a nijmem bytu? Nestacila by obecna tiprava
najmu i pro byty?
V nasem pravnim fadu jsou zvlastni ustanoveni o ndjmu bytu a domu uvedena v ob¢an-
ském zékoniku v pododdilu druhém v ustanovenich § 2235-2301. Podobné jako v jinych
vyspélych zemich v ndvaznosti na socialni prava je najem bytu chranén zakonem a nelze
ho tedy ze strany pronajimatele vypovédét bez udani diivodt. U najmu véci je tato vypo-
véd’ mozna. Nekterd obecnd ustanoveni ob¢anského zakoniku o najemni smlouvé plati
i pro ngjem bytl, vzhledem k dulezitosti a specificnosti problematiky bydleni je vSak
nutné a potfebné najem bytu chranit specifickymi ustanovenimi obéanského zakoniku
obdobné jako je tomu tieba v pracovnim pravu ve vztahu zaméstnanec — zaméstnavatel.

Platnost tzv. dekretii a najemnich smluv

* Bylo ti‘eba po prijeti nového ob¢anského ziakoniku néjak ménit najemni
smlouvy? Mame k naSemu niajemnimu bytu pouze dekret z roku 1975 a z téze
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doby Dohodu o uZivani bytu sepsanou mezi nami a bytovym podnikem, bude
nam platit i nadale, nebo musime uzavrit novou niajemni smlouvu, jak ndm
tvrdi pronajimatel?
Tzv. dekret k bytu a uzaviena dohoda o uzivani bytu vam zustavaji v platnosti i do
budoucna. Po prfijeti nového obcanského zakoniku nebylo a neni nutné ménit najemni
smlouvu ¢i uzavirat novou. Novy obcansky zakonik dopada i na najemni smlouvy, které
byly uzavieny pied jeho u€innosti. Veskeré zmény najemnich vztaht, které nevyplyvaji
piimo ze zakona, 1ze upravit uzavienim dodatku k néjemni smlouvé/dekretu.

Najemni smlouva na dobu urcitou a naroky z ni vyplyvajici

¢ Na jakou dobu miiZe byt najemni smlouva sjednana? Mam najemni smlouvu
sjednanou na dobu 2 let, ale neni v ni Zadné ujednani, co bude po uplynuti této
doby nasledovat. Mam narok na prodlouZeni najemni smlouvy nebo se prodlouzi
najemni smlouva pfimo ze zikona? Mam narok na nahradni byt?
Najemni smlouva mize byt sjednana na dobu urcitou, bez urceni doby — tj. na dobu
neurcitou nebo na dobu vykonu uréité prace. Najemni smlouva na dobu ur¢itou skonéi
nejdéle uplynutim doby, na kterou je sjednana. Mize vSak skoncit i uzavienim pisemné
dohody o zaniku najmu nebo pisemnou vypovédi nadjemce ¢i pronajimatele, kdy pro-
najimatel mize vypoveédét najemni smlouvu pouze z ditvodii uvedenych v obCanském
zakoniku v ustanovenich § 2288 a § 2291.

Pokud by najemni smlouva méla skoncit uplynutim doby, na kterou byla sjednana, a ne-
mate-li v ni sjednany podminky jejiho prodlouZeni, pak se pouzije ustanoveni § 2285,
které zni nasledovné: ,,Pokracuje-li ndjemce v uzivani bytu po dobu alespon tii mésict
po dni, kdy mél najem bytu skoncit, a pronajimatel nevyzve v této dobé najemce, aby
byt opustil, plati, Ze je ndjem znovu ujednan na tutéz dobu, na jakou byl ujednan dtive,
nejvyse ale na dobu dvou let; to neplati, ujednaji-li si strany néco jiného. Vyzva vyzaduje
pisemnou formu.*

Pokud pronajimatel nebude mit o prodlouzeni najemni smlouvy zajem a vyzve-li vas
k vyklizeni bytu, narok na nahradni byt nemate. Povinnost pronajimatele zajist'ovat
v nékterych ptipadech néjemci ndhradni byt, skoncila s u¢innosti nového obcanského
zékoniku.

Néjem druZstevniho bytu

e Jak vznikne najem bytu, ktery je v majetku bytového druzstva?

Néajem bytu mezi bytovym druzstvem jako vlastnikem domu s byty a ¢lenem tohoto by-
tového druzstva vznikne na zéklad€ najemni smlouvy uzaviené za podminek upravenych
ve stanovach bytového druzstva. Bytové druzstvo jako vlastnik bytového domu nebo byti
v§ak muze uzavirat podobné jako jiny vlastnik najemni smlouvy i s necleny druzstva.
Néjemni smlouva by méla byt uzaviena v pisemné formé¢ a méla by obsahovat oznaceni
bytu, jeho pfislusenstvi, rozsah jejich uzivani a zpisob vypoctu ndjemného a uhrady
za plnéni spojena s uzivanim bytu nebo jejich vysi, at’ jiz se najemni smlouva uzavira
s ngjemcem — ¢lenem bytového druzstva ¢i ndjemcem — neclenem bytového druzstva.
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Uzavieni nové najemni smlouvy

* Rada bych si pres realitni kancelaf pronajala byt, na co si mam dat p¥i uzavirani
najemni smlouvy pozor?

Rozhodné bych vam doporucila nechat si pfedem zkontrolovat vse, co budete podepisovat,
at’ uz se jedna o zprostfedkovatelskou smlouvu mezi vami a realitni kancelafi a najemni
smlouvu k bytu. Solidni realitni kancelai vam bude ochotna navrhy smluv piedem ke
kontrole poskytnout. Zkontrolovat smlouvy vam mize advokat, zabyvajici se bytovou
problematikou nebo se miZete obratit na nékterou z poraden Sdruzeni ndgjemniki CR
(www.son.cz).

Pii jednani o najemni smlouvé je predevsim dulezité dat si pozor na to, zda vam osoba
nabizeji jeho prondjem mé skutecné opravnéni jej pronajmout, dale je tfeba zkontrolovat
obsah najemni smlouvy, napt. zda v ni nejsou ustanoveni, ktera jsou v rozporu s ob¢an-
skym zakonikem nebo ktera by byla pro vas nevyhodna.

* 'V nasi obci v soucasné dobé probiha tzv. privatizace byti. Obec jako vlastnik
nasSeho domu nas v téchto dnech vyzvala, abychom se vyjadrili k nabidce na
koupi panelového domu, ve kterém bydlime. Mame zaloZit bytové druZstvo,
podminkou je zajem alespon poloviny dosavadnich najemniki. Nabidka neni
nijak konkrétni a navic se mame vyjadrit do dvou mésict. Jaké nam vzniknou
problémy pii odmitnuti nabidky? Lidé, ktefi nemaji dostatek prosti‘edkii na
uhradu svého podilu, se boji, Ze pokud diim nekoupime a obec ho proda nékomu
jinému, pfipadny novy vlastnik stanovi libovolné nijemné nebo bude chtit, aby
se stavajici najemci z bytu vystéhovali. Za jakou kupni cenu je obec povinna
byty prodavat? Podle jakého zakona?

K prodeji domu a jednotlivych bytovych jednotek tedy nejdiive obecné.

Pravni uprava je dana zdkonem €. 89/1964 Sb., obcanskym zdkonikem. Bytové druzstvo
je pak upraveno zakonem ¢&. 90/2012 Sb., zékonem o obchodnich korporacich. Obce jesté

nad ramec zakona obvykle pfijimaji urcité ,,zasady* ¢i ,,pravidla“ pro realizaci prodeje
bytovych jednotek a domu.

Piedné je zcela na rozhodnuti vlastnika nemovitosti, zda viibec nemovitost proda a pokud
ano, za jakou kupni cenu. VSichni prodavajici a kupujici jsou si v tomto ohledu rovni, obce
nemaji ze zakona povinnost se chovat jinak nez soukromi vlastnici nemovitosti. Pokud
obec nabidne nemovitost pfednostné najemctim za cenu nizsi, nez je cena ,,obvykla“ ¢i
»trzni* v dané obci, pak je to pouze rozhodnuti a ,,dobra vtle* takové obce. V zadném
ptipad¢ najemci narok na nizsi kupni cenu nemaji.

Pokud se nemovitost prodava jako celek (tj. cely dim jednomu kupujicimu), pak najemci
jednotlivych byt nemaji ze zdkona piedkupni pravo. Je zcela na rozhodnuti vlastnika
domu, zda viibec nemovitost proda, pokud ano — komu a za jakou kupni cenu.

V ptipad¢ prvniho prodeje jednotlivych bytovych jednotek mé obec povinnost (stejné
jako jakykoliv jiny vlastnik nemovitosti) postupovat podle ust. § 1187 ob&anského
zakoniku a prednostné nabidnout ptevod jednotky najemci, ktery jednotku uziva. Vyse
kupni ceny je opét zcela na uvazeni vlastnika/prodavajiciho, vysi kupni ceny vlastnik
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z4ddnym zplisobem nemusi zdivodnovat. Nepfijme-li ndjemce tuto nabidku do Sesti
mésicl ode dne, kdy mu byla dorucena, jeho ptedkupni pravo k bytové jednotce zanika
a muze byt prevedena jiné sobé.

V obou uvedenych ptipadech najemce bytovou jednotku kupovat nemusi. Pokud cela
nemovitost ¢i jednotliva bytova jednotka bude v budoucnu pfevedena jiné osob¢, pro
najemce se nic neméni. Novy vlastnik automaticky ze zékona vstupuje do postaveni pro-
najimatele a je povinen respektovat stavaji najjemni smlouvy/dekrety. V zadném piipadé
najemce nemusi uzavirat s novym vlastnikem novou najemni smlouvu, najemci nadale
plati pivodni najemni smlouva/dekret se v§emi sjednanymi podminkami (tj. zejména
vyse nadjemného).

V zadném piipad€ neni najemce povinen se z bytu vystehovat. Zména vlastnika neni
divodem k vypovédi z najmu bytu, stejné tak odmitnuti podpisu nové najemni smlouvy
s novym vlastnikem. Pro najemce se v podstaté zménou vlastnictvi bytu zmeéni pouze
¢islo ctu ¢i adresa, na kterou bude hradit ndjemné. Najemce se nemusi z bytu st¢hovat
do zadného jiného bytu, paklize sam nebude chtit.

V posledni dob¢ si obce, které najemci neodkoupi, navic ponechavaji ve svém vlast-
nictvi jako byty ,,socialni* ¢i byty pro potfeby ob¢anti obce a ani je jinym osobam nez
najemctim nenabizeji.

Zména vlastnictvi bytu neni divodem k uzavi'eni nové najemni smlouvy

*  Byt, ktery s manZelem uZivame jiz 18 let na zikladé ndjemni smlouvy na dobu
neurcitou, nyni koupil novy vlastnik. Chce, abychom s nim uzavieli novou
najemni smlouvu za vyssi najemné a pouze na dobu urc¢itou na 1 rok. Jsme
povinni takovou smlouvu uzav¥it, kdyZ s ni nesouhlasime?

Novy vlastnik vstupuje koupi nemovitosti do postaveni pronajimatele, tj. do prav a povin-

nosti ptivodniho vlastnika (§ 2221). Pro najemce se tedy nic neméni, neni tfeba vystavovat

a uzavirat novou najemni smlouvu ¢i dodatek k ni, nadale vam plati pivodni najemni

smlouva na dobu neurcitou, kterou jste uzavieli s pivodnim vlastnikem. Pronajimatel

nema pravo z divodu zmény vlastnictvi ndjem bytu vypoveédét (§ 2224)

Piihlaseni se k trvalému pobytu nezaklada Zadné pravoe k bytu

synem z prviniho manzZelstvi. V domé jsem hldSena k trvalému pobytu. V nediavné
dobé jsem si za hotovost, kterou jsem dostala od svych rodic¢u, poridila druz-
stevni byt a stala se ¢lenkou bytového druZstva, tento byt v§ak dale pronajimam
a nebydlim v ném. Musim byt v byté prihlasena i trvale, nebo miiZu mit trvalé
bydlisté stale v domé svého pritele? Pokud se s pritelem néco stane, mam na
zakladé trvalého bydlisté pravo v domé ziistat?

Udaj o trvalém pobytu je pouze Gidajem evidenénim a nezaklada z4dné pravo k bytu ani

k domu. Pokud by vas pfitel zemiel, stala by se vlastnikem domu osoba, ktera by jej

nabyla v ramci provedeného dédického fizeni. S timto dédicem byste se pak musela na
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piipadném dal§im uzivani domu dohodnout. Zakonny narok v dome zlstat byste vSak
neméla. V druzstevnim byte byt hlasena k trvalému pobytu nemusite. Byt mate pravo
uZzivat na zaklad¢ vaseho Clenstvi v bytovém druzstvu a uzaviené najemni smlouvy.

Pokud byt, ktery uZivate na zakladé najemni smlouvy, nekoupite zistavate
nadale najemci bytu

* Byty v naSem domé se budou prodavat. ProtoZe jsme star$i a bezdétni man-
Zelé, rozhodli jsme se, Ze byt kupovat nebudeme. Nemame na néj a zadluZit se
nechceme. Pridéli nam novy vlastnik nahradni byt?

Nahradni byt vam novy vlastnik ptidélit nemusi, nebot’ zména vlastnictvi bytu neni

divodem k ukonceni najmu, navic s G¢innosti nového ob¢anského zakoniku (tj. dnem

1. 1. 2014) povinnost pronajimatele zajistovat nahradni byt, skoncila. Pokud si byt ne-

koupite, zistanete nadale ndjemci bytu, bez ohledu na to, zda va$ dim nebo byt koupi

nékdo jiny. Na vaSem postaveni ndjemct se nic nezméni, nadale vam zlistava v platnosti
stavajici najemni smlouva. Novou najemni smlouvu uzavirat nemusite.

Najemce neni povinen zpfistupnit byt zajemciim o jeho koupi

e Jsme najemci bytu u soukromého pronajimatele, ktery se rozhodl tento byt pro-
dat pies realitni kancelaf. Zaméstnankyné kancelai'e nam volala, abychom nas
byt zp¥istupnili k prohlidce pfipadnym zajemciim o koupi. Pronajimatel nam
tvrdi, Ze ma na tento postup ze zakona pravo a Ze jsme povinni byt zpFistupnit.
Samoziejmé, Ze by se nam nelibilo, aby si byt, ve kterém mame osobni véci,
nabytek, elektroniku apod. prohliZeli cizi lidé, také se bojime, aby si byt pouze
nékdo z domnélych zajemci pouze netipoval a pak ho nevykradl. Musime byt
k prohlidce zptistupnit? Jaky zdkon tuto véc upravuje?

Néjemce bytu je podle obecnych ustanoveni o najmu § 2233 obcanského zakoniku

povinen umoznit zajemci o jeho pronajmuti (nikoliv o jeho koupi) prohlidku bytu

v pfitomnosti pronajimatele nebo jeho zastupce, avSak pouze tii mésice pied skoncenim

najmu, neni-li v ngjemni smlouvé sjednano néco jiného. V piipadé, ktery popisujete,

tedy nejste povinni byt zpfistupnit.

Najemni smlouva s vice majiteli domu

e MiiZete mi poradit, s kym musi byt spravné uzavi‘ena najemni smlouva bytu
v pripadé, Ze jsou celkem ¢tyFi majitelé domu, kazdy s podilem 1/4? Byla mi
predloZena smlouva jen s jednim z nich. Dale by mé zajimalo, jak ve smlouvé
presné vymezit byt, o ktery v ramci domu jde, kdyZ nejspise neni udélano pro-
hlaSeni vlastnika a byty nejsou ocislovany?

Néjemni smlouva musi byt obecné uzaviena s nadpolovi¢ni vétSinou vSech spoluvlastniki

v domé. Podle mého nézoru a s ohledem na ustanoveni § 1129 NOZ bych navic fekla,

ze se v nékterych ptipadech (s ohledem na konkrétni podminky najemni smlouvy) muze

jednat o rozhodnuti ,,0 vyznamné zalezitosti“ ve smyslu uvedeného ustanoveni zakona,
kdy je zapotiebi souhlasu dvoutietinové vétsiny spoluvlastnikii. Najemni smlouvu mizete
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uzavfit i s jednim mensinovym spoluvlastnikem, pokud dolozi plnou moc, ze které bude
vyplyvat, Ze je opravnén uzaviit ndjemni smlouvu i jménem ostatnich spoluvlastnikii
v dom¢. Pokud by v8ak méla byt najemni smlouva uzaviena na dobu delsi nez 10 let,
bylo by tfeba souhlasu vSech spoluvlastniki s ohledem na ustanoveni § 1132 NOZ.
Predmét najmu (byt) musi byt vymezen nebo definovan v najemni smlouvé tak, aby
bylo ziejmé, o jaky konkrétni byt v domé se jedna (napt. byt o velikosti 2+1 o vyméie
podlahové plochy 55m? nachazejici se ve 2. nadzemnim podlazi — prvni byt vlevo od
schodti — v domé €. p. 1234 v ulici Erbenova €. or. 11, v Praze 1 apod.).

1.2 Nijemné, sjednavani najemného
Néjemni vztah je vztahem Uplatnym, jednim z pojmovych znakil ndjmu je tedy najemné.

Hradit najemné za uzivani bytu je jednou ze zakladnich povinnosti najemce. Zpisob
urceni vyse najemného se 1isil v zavislosti na pravni upraveé v dobé, kdy najem vznikal.

Po zruseni vyhlasky ¢. 176/1993 Sb., o ndjemném z bytu a tthrad¢ za plnéni poskytovana
s uzivanim bytu ke dni 31. 12. 2001, neexistoval az do u€innosti zakona ¢. 107/2006 Sb.
(31. 3. 2006) v Ceské republice pravni piedpis, ktery by zptisob zvySovani najemného
upravoval a ktery by pronajimateli umoziioval jednostranné zvySovat najemné, které
dosud bylo vyhlaskou regulovano. Pokud chtél pronajimatel v obdobi po zruseni vy-
hlasky az do pfijeti zakona ¢. 107/2006 Sb. regulované najemné zvysit, mohl se na tomto
zvyseni pouze dohodnout s ndjemcem. Najemce samoziejmé s takovym navrhem na
upravu ngjemného nemusel souhlasit, v disledku ¢ehoz byla zruSena postupna deregu-
lace najemného a regulované najemné az do G¢innosti zakona ¢. 107/2006 Sb. zGstalo
na urovni cen z roku 2002. Tento stav byl pfi¢inou mnohou soudnich sporti nejenom
v Ceské republice, ale také na ptidé Evropského soudu pro lidska prava ve Strasburku.

Teprve dne 31. 3. 2006 nabyl u¢innosti zakon ¢. 107/2006 Sb., o jednostranném zvyso-
vani najemného z bytu a 0 zméné€ zékona ¢. 40/1964 Sb., obcanského zékoniku, ve znéni
pozdgjsich predpist, ktery umoznil pronajimateli jednostranné (bez souhlasu najemce)
regulované najemné zvysit. Zakon dopadal v zasadé na vSechny najmy bytd s vyjimkami,
které byly stanoveny v § 1 odst. 2 tohoto zakona, a umoznoval pronajimateli zvysit najemné
jedenkrat ro¢né, poprvé s ti¢innosti od 1. 1. 2007. Jednostranné zvySovani najemného
mélo své limity, které byly dany jednotlivymi sdélenimi Ministerstva pro mistni rozvoj
CR publikovanymi kazdoroéné ve Sbirce zakoni CR.

Uginnost zakona &. 107/2006 Sb. a proces tzv. ,,deregulace™ najemného ve vét§ing obci
skoncil ke dni 31. 12. 2010, s vyjimkou byti s regulovanym najemnym v hlavnim meésté
Praze, v obcich Stredoc¢eského kraje s poctem obyvatel k 1. lednu 2009 vyssim nez 9 999
a méstech Ceské Bud¢jovice, Plzen, Karlovy Vary, Liberec, Hradec Kralové, Pardubice,
Jihlava, Brno, Olomouc a Zlin, kde G¢innost zakona a deregulace najemného koncila
ke dni 31. 12. 2012.

I z tohoto dtivodu byla pfijata novela obcanského zdkoniku zakonem ¢. 132/2011 Sb.,
kterou se zménilo ustanoveni § 696 tykajici se sjednavani ndjemného a ve které byl
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upraven postup pro pronajimatele a ndjemce pii jednani o upraveé a zméné najemného
v pribéhu trvani najemniho vztahu. Uginnost ustanoveni § 696 odst. 2 aZ odst. 4 nabylo
ucinnosti dne 25. 5. 2011 v obcich, kde skoncila deregulace najemného k 31. 12. 2010.
V obcich, kde skoncila deregulace najemného k 31. 12. 2012, nabyla tato ¢ast ustanoveni
obcanského zakoniku ucinnosti ke dni 1. 1. 2013.

Podle ustanoveni § 696 odst. 1 zustalo nadale v platnosti, Ze se najemné pii uzavirani
najemni smlouvy nebo jeho zména v priib&hu trvani najemniho vztahu sjednavala dohodou
mezi pronajimatelem a najemcem. Teprve pokud k této dohod¢€ nedoslo, platil postup
podle ustanoveni § 696 odst. 2 az odst. 4 obcanského zakoniku v nasledujicim znéni:

* Odst. 2 ,,Nedoslo-li ke sjednani ndjemného dohodou, miize pronajimatel pisemné
navrhnout najemci zvyseni najemného. Souhlasi-li najemce s navrhem na zvyseni
najemného, zvysuje se najemné pocinaje tretim kalendarnim mésicem od doruceni
navrhu. Nesdeli-li najemce pronajimateli pisemné do dvou mésicit od doruceni
navrhu, ze se zvySenim ndjemného souhlasi, ma pronajimatel pravo navrhnout ve
lhiite dalsich t7i mésicit, aby vysi najemného urcil soud. Soud na navrh pronajimatele
rozhodne o urceni najemného, které je v misté a case obvyklé. Vysi najemného soud
urci ke dni podani navrhu soudu.

Odst. 3 ,,Soud miize rozhodnout podle odstavce 2 také v pripadé najmu, kde bylo
najemné sjedndano dohodou, a jde o ndajem na dobu neurcitou, jestlize doslo k pod-
statné zmené okolnosti, z nichz pri sjednavani najemného pronajimatel nebo ndajemce
vychazel.

Odst. 4 ,, Navrhuje-li najemce snizeni najemného, pouziji se ustanoveni odstavcii
2 a 3 obdobné.

Pavodni pfedpis tedy jednoznaéné upiednostioval dohodu o ndjemném, teprve pokud
k dohodé nedoslo, mohl na navrh pronajimatele ¢i najemce vysi ndjemného urcit pii-
slusny soud.

Problematika sjednavani najjemného podle nového obcanského zakoniku je obdobna.
I novy obcansky zakonik uptednostiiuje dohodu o najemném pied soudnim rozhodnutim.

Néajemné je obvykle vyjadfovano pevnou ¢astkou za konkrétni platebni obdobi, ustano-
veni § 2246 obsahuje vyvratitelnou domnénku, Ze ndjemné se sjednava za jeden mésic.
Toto ustanoveni vSak nevylucuje moznost si sjednat ndjemné za jiné obdobi, Ctvrtletné,
pololetné apod. Konkrétni vyse najemného bude upravena v najemni smlouveé, mtze
vsak nastat situace, Ze vySe najemného sjednana nebude. Pro tento piipad je ve shora
uvedeném ustanoveni zakotveno pravidlo, podle kterého vznikne pronajimateli pravo na
najemné v takové vysi, jaka je v den uzavieni smlouvy v misté obvykla pro novy najem
obdobného bytu za obdobnych smluvnich podminek.

Pfi jednani o ndjemném by ndjemce a pronajimatel méli pfihlizet zejména ke stavu, dispo-
zici, velikosti a vybaveni bytu (zejména z hlediska podoby socialniho zafizeni, zpisobu
vytapéni, zptisobu ohfevu vody, tlloznych prostor v byté apod.), dale k typu (cihla, panel),
stafi a technickému stavu domu. Dilezitymi ukazateli jsou také vybaveni domu (vytah,
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recepce, dostupné sluzby, moznosti parkovani), poloha domu z hlediska umisténi (cent-
rum, ¢i okraj obce), okolni zastavby (sidliste, vilova ¢tvrt), z hlediska zelen€, dopravni
obsluznosti, ob¢anské vybavenosti (Iékaf, posta, Skola, obchody, restaurace). Nemalou
roli hraje i poloha domu z hlediska zatizeni zivotniho prostfedi emisemi — chemickymi
latkami, prachem a hlukem, tedy zda se dtim nachazi v tésné blizkosti frekventovanych
silnic, Zeleznic, nebo naopak v blizkosti klidnych ulic ¢i namésti, zda jeho soucasti je
balkon, lodzie ¢i terasa.

Je dobré, pokud si strany v ndjemni smlouvé dohodnou nejenom vysi najemného, ale také
postup pro jeho zvySovani. Neujednaji-li si strany zvySovani najemného nebo nevylouci-li
zvySovani nadjemného vyslovné, miize pronajimatel pisemné navrhnout ndjemci zvyseni
najemného. Pronajimatel mtize najemci navrhnout zvyseni ndjemného pouze jednou za
12 mésict, a to az do vyse tzv. ,,srovnatelného nagjemného obvyklého* v daném miste,
pokud navrzené najemné spolu s tim, k némuz jiz doslo v poslednich tiech letech, nebude
vy$si nez 20 %. Postup pro zjisténi tzv. ,,srovnatelného najemného obvyklého* upravuje
Natizeni vlady ¢. 453/2013 Sb., jehoz uplné znéni je obsahem 4. ¢asti této publikace.

Musime v této souvislosti zminit i pfechodna ustanoveni nového ob¢anského zakoniku,
podle nichz se tento postup nepouzije v ptipadé, kdy najemné nebylo svobodné sjednano,
ale stanoveno s odkazem na jiny pravni ptedpis. Timto pfedpisem byl zejména shora
citovany zakon ¢. 107/2006 Sb., o jednostranném zvysSovani najemného, ktery nastartoval
proces tzv. ,,deregulace najemného”. Pokud se tedy pronajimatel s nagjemcem po skonceni
,deregulace ndjemného* dosud nedohodl na dal$im zvyseni najemného, mize najemci
zaslat kdykoliv navrh na zvyseni ndjemného az do vyse ,,srovnatelného najemného
obvyklého* bez ohledu na ,,limit* 20 %.

Pokud najemce se zvySenim najemného souhlasi, musi souhlas sdélit pisemné pronaji-
mateli, a to ve 1htit¢ dvou mésici od doruceni navrhu. Povinnost hradit zvySené ndjemné
v tomto piipad¢ vznikd prvnim dnem tietiho kalendainiho mésice od doruc¢eni navrhu.
Pokud najemce s navrhem nesouhlasi, muze, ale nemusi ve stejné lhité nesouhlas sdélit
pronajimateli. Pronajimatel je ve Thuté dalSich tfech mésic opravnén navrhnout, aby
vys$i ngjemného urcil soud. Pronajimatel se tedy nemtize obratit na soud piimo, aniz by
najemci predtim navrh nezaslal. Pokud pronajimatel poda zalobu na uréeni obvyklého
najemného po uplynuti tiimésicni lhiity, soud jeho navrhu nevyhovi, namitne-li najemce,
ze zaloba byla podéna opozdéné. Stejny postup se pouzije v piipadé, ze ndjemce navrhuje
snizeni najemného.

Modelovy piiklad

Najemci byl doruc¢en navrh na zvyseni najemného dne 17. 10. 2014, tento den si ndjemce

navrh na zvyseni najemného prevzal na poste.

a) Najemce s navrhem souhlasi. Souhlas musi sdélit pronajimateli pisemné do dvou
mésicti od doruceni navrhu, tj. nejpozdéji do 17. 12. 2014. Povinnost hradit zvySené
najemné vznikd najemci prvnim dnem tfetiho kalendainiho mésice od doruceni
navrhu, tj. dne 1. 1. 2015.



