Najem bytu podle nového obcanského zakoniku (Cast 1.)

Timto prispévkem zahajuji sérii clankl o Upravé ndjemniho prdva k bytu obsazené v novém obcanském
zakoniku (zdkon €. 89/2012 Sb., dale také jen ,NOZ“). Clanky jsou dopliikem k prednaskam, které na
toto téma OSMD porada a kde bude moZno odpovidat i na jednotlivé podrobnéjsi dotazy zacastnénych.
U¢elem téchto ¢&lank( je podat ¢lendm OSMD a daldim Etendidim &asopisu Stiecha zakladni piehled
nové Upravy najmu bytu platné od 1. ledna 2014. Planovany rozsah ¢lank( a pfednasek neumoinuje
detailni rozbor jednotlivych ustanoveni nového zakoniku a neni to ani jejich uc¢elem, nebot by pak bylo
zapotrebi podrobné rozebirat nejenom zvlastni ustanoveni o najemni smlouvé k bytu ¢i najemni
smlouvé obecné, ale také ustanoveni obecna, zejména ustanoveni o smlouvach a zavazcich,
upravenych v casti ¢tvrté NOZ pod nazvem , Relativni majetkova prava“ a o pravnich jednanich (dfive
pravnich ukonech) a jinych pravnich skutec¢nostech upravenych spolu s dalSimi obecnymi ustanovenimi
v Casti prvni NOZ. Pfedem je tfeba uvést, Ze lze ocekdvat, Ze nova pravni Uprava pfinese fadu
vykladovych probléml, stejné jako tomu bylo pfi velké novelizaci stavajiciho obcanského zdkoniku
ucinné od 1.1.1992. Souddm trvalo dvacet let, neZ svou judikaturou upresnily obsah a ucel rady
pravnich ustanovenia u mnoha z nich nebyl zaddny anebo jednoznacny vyklad zaujat dodnes. Mé nazory
na interpretaci jednotlivych ustanoveni, at jiz prezentované v ¢lancich vydanych ve StfeSe, anebo na
paralelné poradanych prednaskach, obsahuji mlj pohled na smysl a obsah jednotlivych zakonnych
ustanoveni, spolu s dlouholetou zkusenosti s judikatornimi tendencemi soud( vSech stupnd, véetné
Ustavniho soudu CR v otazkach najemniho bydleni. V prvnim €lanku se budu zabyvat zejména vlivem
nové pravni Upravy na stavajici ndjemni vztahy a podminkami uzavieni ndjemni smlouvy po 1.1.2014.
Tam, kde dochazi k zdsadnim zméndm, popisi i rozdily mezi dosavadni a novou pravni Upravou, aniz by
vsak Ucelem ¢lankd bylo provést detailni srovnani obou Uprav.

Prvni otazkou, ktera kazdého vlastnika domu ¢i bytu napadne, je, co se stane po 31.12.2013 se
stavajicimi najemnimi smlouvami ¢i ndjemnimi vztahy vzniklymi jinak nez smlouvou (zde se jedna
zejména o najemce, pro které se vzil obecny vyraz regulovani ndjemnici a jimZ prdvo najmu bytu vzniklo
ze zakona transformaci prdva osobniho uzivani bytu na zdkladé ust. § 871 stdvajiciho obcanského
zakoniku, poptipadé jejich pravnich nastupcd, na které najem presel ¢i jim vznikl vyménou bytu apod.).
Pronajimatelé si zpravidla nejsou jisti tim, zda maji s najemci uzavirat novou najemni smlouvu a jakymi
ustanovenimi se budou stavajici najemni vztahy ridit. Stru¢né fec¢eno, ndjemni vztahy vzniklé do konce
tohoto roku budou platit i nadale, jejich platnost nebude podminéna zménou stavajicich smluv a od
nového roku se budou plné fidit novym ob¢anskym zakonikem. To vyplyvd z pfechodného ustanoveni
§ 3074 odst. 1 NOZ. Vznik prdva najmu bytu se vSak bude posuzovat podle dosavadnich pravnich
predpisl. | nadale tedy plati, Ze pokud nedoslo k platnému vzniku prava osobniho uZivani bytu,
nemohlo dojit k jeho transformaci na ndjem bytu a nemuze se jednat ani o ndjem bytu podle nového
obcanského zakoniku. Vyklad platnosti ndjemnich smluv uzavienych pred ucinnosti NOZ (od 1.1.1992
do 31.12.2013) se rovnéz bude fidit dosavadnim obcanskym zakonikem, bezpochyby vsak bude
podléhat vykladovym pravidlim zakotvenym v novém kodexu. | v dosavadni judikature soudl Ize
vysledovat tendenci sméfujici od vyslovovani neplatnosti smlouvy z formalnich dlvod( k udrZeni jeji
platnosti (byt ne vidy, viz napf. neplatnost najemni smlouvy k bytu uzaviené s ndjemcem — pravnickou
osobou). Novy obcansky zakonik vSak stanovi v ust. § 574 vyslovng, Ze na pravni jednani (v dosavadni
terminologii pravni tkony), je tfeba spiSe hledét jako na platné nez jako na neplatné. Na tomto misté
je vSak tfeba rovnéz poukazat na ust. § 2238 NOZ, podle kterého uziva-li ndjemce byt po dobu tfi let
v dobré vite, Ze ndjem je po pravu, povazuje se najemni smlouva za faddné uzavienou. Zatimco dosud
bez pisemné najemni smlouvy nemohl ndjem bytu vzniknout (pomineme-li pfechody najmu apod.) a
judikatura vyloucila i pokusy o vyufZiti institutu vydrZzeni v najemnich vztazich, novy obcansky zakonik
zavedenim této fikce prakticky ucinky vydrzeni najemnimu pravu pfiznal, a to jesté s mnohem kratsi
dobou nutné faktické konzumace ndjemniho prava, nez je tomu u vydrZeni prava vlastnického. Byt jsou



ucinky tohoto ustanoveni omezeny existenci dobré viry na strané najemce, lze v praxi o¢ekavat
tendence zhojit timto zplsobem nedostatky ve vzniku ndjemniho prava, at jiz vzniklého smlouvou po
1.1.1992, nebo predtim rozhodnutimi narodnich vybor( (Casto laicky nazyvanymi dekretem na byt).
Pokud tedy pronajimatelé maji védomost ¢i pochybnost o platném vzniku najemniho prava osob
uzivajicich jejich byty, doporucuji jim fesit situaci nejpozdéji do 31.12.2016 soudné nebo alespon
odlvodnénou vyzvou uZivateli k vyklizeni bytu, kterd muize pretrhnout dobrou viru uZivatele.

Citované prechodné ustanoveni § 3074 odst. 1 NOZ se vSak nevztahuje pouze na najem bytu, ale na
najemnivztahy obecné, v€etné napr. dosavadniho ndjmu nebytovych prostor (ty podléhaji noveé jinému
pravnimu rezimu podle toho, zda slouzi k podnikani ¢i nikoli). Ustanovenimi o ndjmu bytu se navic
nadale budou fidit i najmy celych domd, ¢i jinych prostor uréenych a uzivanych k obyvani, nebo u nichz
bylo uzivani k obyvani sjednano mezi pronajimatelem a ndjemcem, napf. hausbdtu, mobilheimu apod.,
vyjma uzivani ke kratkodobym a rekreaénim ucelim. Pokud tedy pronajimatel sjednal ndjem obytnych
prostor, které nebyly bytem, fidil se tento dosud obecnymi ustanovenimi o najmu, nikoli ustanovenimi
o najmu bytu. Pronajimatel tak napf. nebyl vazan pro ptipad ukoncéeni najmu vypovédnimi dlvody.
Nové se vznik ndjemniho prava bude posuzovat podle dosavadnich pravnich predpisu, ale obsah prav
a povinnosti se jiz bude fidit ustanovenimi NOZ, véetné napt. zminénych vypovédnich divoda. Pokud
tedy mate uzavienou smlouvu o ndjmu tokovych prostor na dobu neurcitou s moznosti vypovédi i bez
udani dlivodu, lze jen doporucit, abyste vypovédi vyuZili jesté za platnosti dosavadni pravni Gpravy a
uzavreli novou smlouvu na dobu urcitou (pokud se nedohodnete s ndjemcem na zméné doby najmu).
Zajimavé bude také posuzovani najemnich smluv uzavienych k prostoram, které ve skutecnosti
neslouzi podle rozhodnuti stavebniho tradu k bydleni. Podle stavajici pravni Upravy i soudni praxe byly
takové smlouvy neplatné, pokud predmétem najmu nebyl byt, ale napt. nebytovy prostor. Nasledky
neplatnosti takové smlouvy mirnily soudy nanejvy$S podminénim vyklizovaci povinnosti zajiSténim
bytové nahrady. Podle ust. § 2236 odst. 2 NOZ skutecnost, Zze k obyvani pronajaty prostor neni uréen
k bydleni, nemiZe byt na Ujmu najemci (rozuméj nemuize znamenat uplatnéni neplatnosti najemni
smlouvy ze strany pronajimatele). Klonim se spisSe k nazoru, Ze platnost najma k takovym prostoram
vzniklym pfed koncem tohoto roku by se méla posuzovat podle dosavadnich pravnich predpis(, véetné
dosavadni judikatury, nicméné nelze vyloucit (spiSe to Ize predpokladat), Ze nova judikatura vztahne
toto vykladové pravidlo i na dosavadni ndjemni smlouvy uzaviené k prostoram, které nejsou urceny
k bydleni, a to zejména za situace, kdy novy obcansky zakonik jiz neobsahuje ustanoveni o bytovych
nahradach. Zakonodarce ponechal stranou, Ze uzivanim nebytovych prostor v rozporu s jejich stavebné
pravnim urcenim se uZivatel dopousti pfestupku podle stavebniho zakona.

Tolik k platnosti a pravnimu rezimu dosavadnich najemnich vztahd. Nyni v kratkosti nastinim uUskali
uzavirani novych najemnich smluv po 1. lednu 2014, byt leccos bylo naznaceno jiz vyse. Obsahu
najemnich vztah( se budu vénovat v pfistim ¢lanku, nebot ten je stejny pro dosavadni i nové najemni
vztahy.

Nejprve je tfeba zminit Upravu jednani stran pfed uzavienim najemni smlouvy, kterd byla ¢aste¢né
prevzata z dosavadni Upravy obchodniho zakoniku a ¢aste¢né doplnéna. Zatimco dosud si pronajimatel
mohl s ndjemcem posilat e-mailem navrhy ndjemnich smluv tam a zpét a dokud nebyla smlouva
podepsdna, nic se nedélo, novy obcansky zakonik jiz s predsmluvnim jednanim spojuje pravni ucinky. |
naddle plati (§ 1728 odst. 1 NOZ), Ze strany nejsou povinny uzavfit smlouvu, o niZ vedou jednani. Pokud
vsak takové jednani zahaji, nebo v ném pokracuiji, aniz by ndjemni smlouvu uzavfit chtély, nesou za jeji
neuzavieni odpovédnost, véetné povinnosti k ndhradé skody. Pokud ale dospéje jednani o smlouvé tak
daleko, Ze se jeji uzavreni jevi jako vysoce pravdépodobné, musi podle ust. § 1729 NOZ druhé smluvni
strané nahradit skodu ta strana, ktera pres divodné ocekavani druhé strany v uzavieni smlouvy jednani
o jejim uzavreni ukondi, aniz pro to ma spravedlivy dlivod. To samoziejmé plati i pro ndjemce. Chce-li



se vSak pronajimatel vyvarovat odpovédnosti za neuzavienou smlouvu, je tfeba, aby jasné deklaroval,
Ze do uzavieni pisemné najemni smlouvy se neciti byt svymi navrhy vazan. Ani to vSak nemusi byt
stoprocentni zaruka toho, Ze Vas napt. e-mailova zprava potenciondlnimu uchazeci o najem Vaseho
bytu nebude zavazovat. Ustanoveni § 2237 NOZ totiz sice stanovi, Ze smlouva vyZaduje pisemnou
formu, ale pronajimatel nema vici ndjemci pravo namitat neplatnost smlouvy pro nedostatek formy.
Kromé rizika, ze napf. urcitd osoba svédecky prokdze uzavreni Ustni najemni smlouvy, to v pfipadé
zminéného e-mailu obsahujiciho text ndjemni smlouvy znamena, Ze pokud Vam potencionalni zajemce
zatelefonuje, Ze se smlouvou souhlasi, bude takovd smlouva uzaviena, aniz byste ji podepsali. Pokud
Vam akceptaci zasle e-mailem, bude dokonce dodrZena i pisemna forma smlouvy, nebot podle ust.
§ 562 NOZ je pisemna forma zachovdna i pfi pravnim jednani uc¢inéném elektronickymi nebo jinymi
technickymi prostfedky umozZiujicimi zachyceni jeho obsahu a uréeni jednajici osoby (obdobné
ustanoveni vSak obsahuje jiz dnes platné ust. §40 odst. 4 obcanského zakoniku). Proto se doporucuje
v pfipadech, kdy posilate ndvrh smlouvy zadjemci ¢i vice zajemclm o byt, aniZ byste byli rozhodnuti
s touto osobou smlouvu uzavfit, to v takovém e-mailu vyslovné uvést.

Pokud jde o nalezitosti najemni smlouvy, ty jsou na rozdil od dosavadni pravni Upravy minimalni. Stadi,
aby ze smlouvy vyplyvalo, Ze jejim Gcelem je obyvani prostor ndjemcem, at jiz ma byt realizovano v
byté ¢i domé, anebo jinych prostorach urcenych a uZivanych k obyvani, nebo u nichz bylo uzivani
k obyvani sjedndno mezi pronajimatelem a ndjemcem a Ze maji byt tyto prostory prenechany za uplatu.
Jiné ndleZitosti se nevyZaduji, popf. nelze vyloudit jejich sjednani ustné ¢i konkludentné, napf.
umoznénim byt urcité osobé za Uplatu uzivat, jak jiz bylo uvedeno u vykladu formy ndjemni smlouvy.
Neni tfeba sjednat ani vysi ndjemného, nebot pokud smlouva jiné ustanoveni neobsahuje, plati se
najemné ve vysi obvyklé v den uzavieni smlouvy. Jiz viibec neni tfeba stanovovat splatnost ndjemného,
tu stanovi zakon zifejmé kogentné tak, Ze nelze sjednat platné dfivéjsi nez zakonem stanovené datum
jeho splatnosti. Pokud neni sjednana doba trvani nebo skon¢eni najmu, plati obecné ustanoveni § 2204
NOZ, Ze je ndjem uzavien na dobu neurcitou. Pokud je ndjem uzavien na dobu delsi nez padesat let,
ma se za to, ze byl sjednan na dobu neurcitou. Nelze tak jiz Uéinné uzavfit najemni smlouvu napf. na
99 let.

| nadéle plati ustanoveni o spoleéném najmu bytu manzeli, byt jiz neni systematicky zafazeno ve
zvlastnich ustanovenich o ndjmu bytu a o ndjmu domu, ale v ¢asti druhé NOZ upravujici rodinné pravo.
Podle ust. § 745 odst. 1 NOZ vznikne manZeliim spole¢né nadjemni pravo, at jiz smlouvu uzavrel néktery
z nich pred, anebo po vzniku manZelstvi. Nova pravni Uprava umozniuje odchylné ujedndni, ovSem jen
na strané ndjemce. Podle ust. § 745 odst. 2 NOZ plati vySe uvedend uUprava vzniku spolecného
najemniho prdva jen tehdy, pokud si manzelé neujednaji néco jiného. Zakon vSak neupravuje
informacni povinnost vici pronajimateli a prohlubuje tak problémy spojené se vznikem spolecného
najmu bytu manzely podle dosavadni pravni Gpravy. Podle té se manzel stal spoleénym najemcem, i
kdyz se pronajimatel nedozvédél, ze osoba, se kterou uzavira smlouvu, je Zenata/vdana, ¢i manzelstvi
uzavrela po uzavreni najemni smlouvy. Pokud se mu vsak této informace néjakym zplisobem dostalo,
mohl vychazet z toho, spolecny najem vznikl, vyjma pfipadl, kdy manzelé spolu trvale nezili. Podle
nové pravni Upravy jsou vsak dohodou manzel( upravovany prava a povinnosti pronajimatele, ktery
vlbec Ucastnikem takové dohody neni. Podle nové pravni Upravy se tak pronajimatel nedozvi, zda ma
dalsiho smluvniho partnera v podobé manzela ndjemce, a to ani tehdy, pokud se mu dostane informace
o0 existenci manzelstvi ndjemce, nebot nemuze védét, zda manzelé neupravili pravo spole¢ného najmu
bytu jinak, kdyZ jinak znamena v zadsadé jakymkoli jinym zpUsobem. Odpovédi na poloZené otazky
neobsahuji ani ustanoveni § 1767 az 1769 NOZ o smlouvach ve prospéch treti osoby a o plnéni treti
osoby. Pritom védét, jaké osoby jsou na druhé strané smluvnim partnerem pronajimatele, vyplyva
podle mého ndzoru z podstaty vlastnického prava, ale je nezbytna napt. pro Ucely podani vypovédi
z ndjmu bytu, kterd musi byt adresovana obéma manzellim jako spolecnym najemcim.



Z uvedeného vykladu platnosti ndjemni smlouvy co do jejiho obsahu a formy vyplyva, Ze pokud se
budou chtit néktefi pronajimatelé nové svazujici pravni Gpravé vyhnout tim, Ze radéji nebudou najemni
smlouvy s uZivateli svych byt vibec uzavirat, jak obcas slychavam, nelze takovy postup doporucit, i
kdybych pominul jeho dariové aspekty. Faktickym uzivdnim bytu, za ktery plati uzivatel ndjemné (a
dokonce ani ndjemné platit nemusi, staci, pokud se prokaze, Ze Uplatnost byla sjednana) totiz najem
zfejmé stejné vznikne, resp. se pronajimatel nebude moci domahat jeho neplatnosti. Jen nebude
mozno se dovoldvat odchylné Upravy prav a povinnosti stran ani v téch nékolika malo pfipadech, kde
to zadkon umozZnuje, predevsim v dobé trvani najmu, ktera tak zlstava zakladni a témér jedinou
pojistkou pronajimatele proti zneuzivani vyhod postaveni najemce.

Takto by bylo mozno déale pokracovat ve vyctu prav a povinnosti stran, kterd plati v pripadé, ze si strany
nesjednaji nic jiného. Tim by vsak jiz byl vyCerpan obsah dalSiho ¢lanku, kde budu popisovat prava a
povinnosti pronajimatele a ndjemce vyplyvajici z ndjmu bytu. K tomu snad na tomto misté jiz jen tolik,
Ze zatimco obecné deklaruje novy obcansky zdkonik posun od direktivnich zdsahG do
soukromopravnich vztaht jejich ucastnik(l k respektovani autonomie vile smluvnich stran, v Upravé
najmu bytu lze vysledovat tendence presné opacné. Volnost smluvnich ujednani je limitovana jiz
Uvodnim zvlastnim ustanovenim o ndjmu bytu a ndjmu domu, obsazenym v § 2235 odst. 1 NOZ, podle
kterého se nepftihlizi k ujednanim v najemni smlouvé zkracujicim najemcova prdva podle téchto
zvlastnich ustanoveni. Pokud tedy pravni Uprava stanovi urcité pravo najemce (Ci povinnost
pronajimatele, kterému odpovidajici pravo najemce koresponduje), nelze sjednat ve smlouvé nic, co
by zdkonem pfiznané postaveni ndjemce zhorSovalo. Pokud vsSak pronajimatel a najemce takova
ujednani do smlouvy zahrnou, nebude to znamenat neplatnost téchto ustanoveni, natoz pak celé
smlouvy. Pouze se na takova ujedndni bude hledét, jakoby ve smlouvé nebyla.

Mgr. Stanislav Némec, advokat



