V poslednim cisle ¢asopisu OSMD Strecha vysel Uvodni ze série tti ¢lankd vénujici se Upravé najmu bytu
v novém obcanském zdkoniku (dale jen ,,NOZ”), ve kterém jsem se vénoval pfechodnym ustanovenim
NOZ a vzniku najemniho vztahu. Téma pokracuje v tomto ¢lanku popisem prav a povinnosti
pronajimatele a ndjemce a uzavre se v dalSim ¢lanku prehledem nové pravni Upravy skonceni najmu
bytu.

Jiz v prvnim ¢lanku bylo uvedeno, Ze prakticky veSkera zvlastni ustanoveni upravujici ndjem bytu a
domu k zajisténi bytovych potreb (dale jen ,ndjem bytu”) jsou kogentni. Nelze se od nich tedy odchylit,
vyjma pfipadd, kdy to zakon vyslovné umoznuje. To vyplyva z ust. § 2235 odst. 1 NOZ, podle néhoz se
nepfihlizi k ujednanim zkracujicim najemcova prava podle zvlastnich ustanoveni o najmu bytu. Byt je
Uprava ndjmu bytu dosti podrobna, plati i nadale, Zze tam, kde zvlastni Uprava chybi, pouzije se obecné
Upravy najmu ¢i obecnych ustanoveni zavazkovych pravnich vztah( (§ 1721 an. NOZ). Tento ¢lanek
popisuje novou pravni Upravu se zamérenim na porovnani stavajiciho a nového pravniho stavu a
doporuceni smluvnich ujednani tam, kde se Ize od zakona odchylit.

S jistou mirou zobecnéni Ize fici, Ze novd prdvni Uprava nejvice omezuje pronajimatele a soucasné
zvyhodnuje najemce v pfipadé stavajicich smluv uzavienych na dobu neurditou, nazyvanych
zjednodusenég, ale vystizné regulovanymi najmy. U najmu na dobu urcitou lze vétSinu omezeni
kompenzovat limitovanou dobou ndjmu, po jejimz uplynuti ma pronajimatel pravo se rozhodnout, zda
s najemcem, ktery pres jeho odpor ,vyuzil“ svych prav stanovenych zakonem, bude chtit naddle setrvat
v ndjemnim vztahu. Nicméné i u ndjmu na dobu urcitou ptindsi NOZ radu zmén, které zkomplikuji
moznost pronajimatele domoci se svych prav, zejména prava na pobirani ndgjemného, prava dosdhnout
vyklizeni bytu po skonceni najmu a prava na rfadné uzivani bytu najemcem. Za stavajici pravni Upravy
byla tato nejdlleZitéjsi prava pronajimatele a jim korespondujici povinnosti najemce zajistovana
zejména prostrednictvim smluvnich pokut. Povinnost platit najemné pak byla zajisténa jesté
poplatkem z prodleni ve vysi 2,5 promile denné (cca. 91% rocné), ktera Casto svévolné neplatice
motivovala k rychlé Ghradé jejich dluhi. Ani jeden z téchto pravnich institutd jiz v budoucnu nebude
mozno vyuzit. Pouziti smluvnich pokut ve smlouvdch o ndjmu bytu vyslovné vylucuje ustanoveni § 2239
NOZ, podle néhoz ze se k takovym ujednanim nepftihlizi. Smluvni pokuty uvedené ve stavajicich ci
novych smlouvach nebudou znamenat neplatnost smlouvy, ale nevymahatelnost téchto pokut. Podle
uvedeného ustanoveni se nepfihlizi ani k jinym ujednanim uklddajicim ndjemci povinnost, ktera je
vzhledem k okolnostem zjevné neprimérend. Konkrétni pfipady takovych ujednani stanovi v budoucnu
blize judikatura.

Jak jiz bylo uvedeno, nebude ndjemce v pfipadé neplaceni ndjemného nucen vedle dluzného
najemného hradit citelnou sankci v podobé poplatku z prodleni. Nadale bude sankci za prodleni
najemce jeho povinnost platit Urok z prodleni jako u vSech ostatnich zavazkovych vztah(, jehoz vyse se
v poslednich letech pohybuje pod 10% ro¢né. Oproti stavajici pravni Upravé vsak bude mozno si trok
z prodleni sjednat ve smlouvé odchylné od vySe stanovené vlddnim nafizenim, ktera se uplatni
subsidiarné pro pripad absence odchylného ujednani. Dosud to bylo mozné jen v obchodnich vztazich.
Nepfimérena vyse uroku z prodleni mlze byt nicméné shledana za odporujici dobrym mravim ve
smyslu ust. § 580 NOZ. Domnivam se vSak na zdkladé dosavadni judikatury, Ze pokud pronajimatel
sjedna urok z prodleni ve vysi dosavadniho poplatku z prodleni, tedy 2,5 promile za kazdy den, nebude
se jednat o nemravné ustanoveni. Tuto otazku zodpovi viak aZ soudni praxe, ktera mizZe takovy trok
prohlasit i za obchazeni zakazu smluvnich pokut.



Novy obcansky zakonik nové upravuje pojem predani bytu, a to stejné pro pfipad zpristupnéni bytu
pronajimatelem najemci pti vzniku najemniho vztahu (§ 2242 NOZ), tak také pro pfipad jeho odevzdani
najemcem zpét pronajimateli pfi skonceni najmu (§ 2292 NOZ). Za zpfistupnéni bytu pronajimatelem i
jeho odevzdani najemcem se nadale povaZzuje pouhé predani klich druhé smluvni stran, pokud ji nic
nebrani v pfistupu do bytu. Zatimco pronajimatel bude mit ve vétSiné pripadl zdjem na
zdokumentovani stavu bytu v dobé jeho pfeddani najemci, pfi skonceni ndjmu legalizuje pravni Uprava
i nyni pomérné rozsifenou praxi, kdy ndjemce pouze vhodi klice do schranky pronajimatele, aniz by se
obtéZzoval mu byt fyzicky pfedat. Pro pronajimatele to znamena ztizenou moznost prokazovat, v jakém
stavu se byt pfi ,pfedani“ nachazel, kdyz se ho vlastné viibec netdastni.

Nové se také zpresnuje, v jakém stavu je pronajimatel povinen byt ndjemci zpfistupnit (§ 2243 an.
NOZ). Podle tohoto ustanoveni musi byt byt zpUsobily k nastéhovani a obyvani. Podminky této
zpUsobilosti si mohou strany ujednat ve smlouvé. Pokud tak neudini, definuje ji podplrné zakon tak,
Ze byt musi byt Cisty a ve stavu, ktery se obvykle povaZuje za dobry. Jestlize byt v takovém stavu neni,
mUzZe najemce odmitnout se nastéhovat a neni pfitom povinen platit ndjemné, anebo se nastéhuje a
ma pravo na pfimérenou slevu z najemného do odstranéni vady. Najemce vSak neni opravnén
odmitnout se nastéhovat, pokud stav bytu predem znal, anebo si jej pfes vyzvu pronajimatele
neprohlédl. Zakon vyslovné nestanovi, zda v takovém pripadé nema najemce, ktery se pres vady do
bytu nastéhoval, pravo na slevu z ndjemného, i kdyz to Ize nepfimo dovodit z toho, Ze nema pravo se
domahat odstranéni takovych vad. Nezbyvd proto, nez vyckat judikatury k tomuto ustanoveni.
Prozatim velmi doporucuji jiz ve smlouvé, nikoli jako dosud aZz v predavacim protokolu, ktery muze
najemce odmitnout podepsat, co nejpodrobnéji popsat stav bytu a zakomponovat do smlouvy
prohlaseni ndjemce, Ze mu je tento stav bytu zndm a Ze si byt prohlédl. Jinak se mizZe pronajimateli
stat, Ze se najemce do bytu nenastéhuje a s poukazem na jeho vady nebude vibec platit ndjemné.
Pronajimatel pfitom nemda moznost takovy najem jednostranné ukoncit.

Zakladni povinnosti ndjemce je platit ndjemné. Napftisté jiz nemusi ndjemni smlouva obsahovat vysi
najemného, ani zplUsob jejiho uréeni. Najemce pak bude povinen platit najemné obvyklé. Tato Uprava
vSsak nemad prakticky vyznam, nebot nelze uzavirani smluv bez uréeni vySe ndjemného ocdekavat.
Zajimavéjsi je otdzka zvySovani ndjemného v pribéhu najemniho vztahu. Tato Uprava se uplatni i u
stavajicich najemnich vztahd, véetné najmu na dobu neurcitou. V pfipadech novych najemnich smluv
Ize ujednat kazdorocni zvySovani ndjemného, nejcastéji v podobé tzv. inflacni dolozky. Strany mohou
naopak ve smlouvé zvySovani ndjemného vyloucit. Ve vSech ostatnich pfipadech, a to i u stavajicich
najmu0 na dobu urcitou i neurcitou, ma pronajimatel pravo domahat se zvyseni ndjemného az na vysi
obvyklou v daném misté. Toto pravo ma vsak urcitd omezeni. Pfedevsim se na rozdil od stavajici pravni
Upravy nelze domahat zvySeni o vice neZ dvacet procent za posledni tfi roky. Ndjemné Ize zvySovat
nejvyse jednou ro¢né. Obdobné, jako je tomu nyni, stanovi zakon zplsob akceptace ndvrhu najemcem
i moznost domahat se zvySeni ndjemného soudné, véetné praktického ustanoveni o zvyseni ndjemného
zpétné ke dni podani Zaloby. Podstatnym rozdilem oproti stavajicimu znéni je tedy zejména omezeni
rozsahu zvySeni na dvacet procent za tfi roky. Takové omezeni nemusi umoznit pronajimateli
dosahnout zvysenim skutecné obvyklé vyse ndjemného tam, kde je dosud ve znacném nepoméru s tzv.
,regulovanym najemnym® (napf. u malych bytd v Praze). Na rozdil od nyné;jsi Upravy bude postup pfi
zjisténi obvyklého najemného urcovat zvlastni pravni predpis. Proto je pro pronajimatele nepochybné
vyhodnéjsi vyuzit ke zvySeni stavajici pravni Upravu, i kdyZ je otazkou, jaky vliv bude mit nova pravni
Uprava na dosud probihajici spory, kdyZ se uplatni v plném rozsahu jiz od 1.1.2014, jak bylo vysvétleno
v minulém ¢lanku.



Novinkou je ovSsem zavedeni moZnosti najemce domahat se sniZzeni ndjemného na obvyklou vysi, a to
zasadné za stejnych podminek, za kterych mizZe pronajimatel ndjemné zvySovat, tedy napf. rovnéz ode
dne podani ndvrhu k soudu. MUZe se tak stdt, Ze najemce uzavie smlouvu, akceptuje v ni urcitou vysi
najemného, nicméné nasledné navrhne pronajimateli snizeni tohoto najemného. U kratkodobych
smluv k tomu nebude pfilis ¢asto dochazet, nicméné v pfipadech dvouletych a delSich najma Ize takovy
postup ocekavat. ProtoZe se jednd o ustanoveni dispozitivni, doporucuji dirazné ve smlouvach
zakotvit, Ze se sniZzeni ndjemného v prlbéhu ndjmu vylucuje. U stévajicich ,regulovanych” najma lze
rovnéz ocekavat navrhy na snizeni ndjemného zejména u velkych bytd, bytl s nevyhodnym umisténim
¢i v méné atraktivnich lokalitdch apod., nebot tyto parametry zdkon o jednostranném zvySovani
najemného (€. 107/2006 Sb.) nezohlednoval budto viibec, nebo nedostateéné rozlisujicim zplsobem.

Nové je mozno zvySovat najemné také v pripadé stavebnich Uprav, které zlepsuji uZitnou hodnotu byt,
celkové podminky bydleni v domé, anebo vedou k Usporam energii ¢i vody (§ 2250 NOZ). Najemné je
v takovém pripadé mozno zvysit az o deset procent z vynaloZenych naklad(i ro¢né, avsak jen na zdkladé
dohody s najemci. Pokud se takto pronajimatel dohodne s najemci alespon dvou tretin byt v domé,
zvySuje se najemné i u najemcd, ktefi s tim nesouhlasi. Jestlize k dohodé nedojde, ma pronajimatel
pravo navrhnout zvyseni o tfi a pUl procenta ro¢né z vynaloZzenych nakladd. Nepfilis vhodna formulace
,muZe navrhnout” by mohla vést k zavéru, Ze i takové zvyseni podléha akceptaci ze strany najemcd,
tedy dohodé, nicméné se domnivam, Ze do této vySe je pronajimatel oprdvnén zvysit ndjemné
jednostranné, jinak by toto ustanoveni postradalo smysl.

Pokud jde o sluzby spojené s uzivanim bytu, dava zakonodarce prednost dohodé stran o tom, jaké
sluzby budou najemci poskytovany. Doporucuji tohoto ustanoveni vyuZit a uvést ve smlouvé Uplny
vycet téchto sluzeb. Pokud takové ujednani ve smlouvé nebude, mlzZe se najemce po pronajimateli
domadhat viech sluzeb uvedenych v ust. § 2247 odst. 2 NOZ, které mezi tato plnéni kromé obvyklych
doddvek vody ¢i osvétleni spolecnych prostor zafazuje také napf. zajisténi pfijmu rozhlasového a
televizniho vysilani ¢i ¢isténi komin(. Zplsob rozuctovani sluzeb stanovi zvlastni zakon, kterym je novy
zédkon ¢. 67/2013 Sb., o kterém jsou jiz ¢tenafi Stfechy informovani a jehoz rozbor presahuje obsah
tohoto ¢lanku.

Nadjemné a zdlohy na sluzby jsou splatné do patého dne mésice, za ktery se najemné plati, nebyl-li
ujednan den pozdéjsi (§ 2251 odst. 1 NOZ). Uvedeny dovétek je velmi dlleZity, nebot ze spojeni s jiz
citovanym ust. § 2235 odst. 1 NOZ, podle néhoz se nepftihlizi k ujednanim zkracujicim ndjemcova prava,
Ize dovodit, Ze nelze platné stanovit den splatnosti dfive nez paty den bézného mésice. Dosud obvykla
ujednani o splatnosti ndjemného napf. do konce mésice predchazejiciho tak jiz zfejmé nebudou platna.
Spornou je i dalsi pouzitelnost bézné praxe vybirani prvniho ndjemného pfi uzavieni smlouvy. Nadale
vSak bude mozno si sjednat odchylné platebni obdobi. Proto je moZno vyuzit této Upravy a sjednat
napr. dvoumésicni platebni obdobi. Ndjemné na prvni mésic tak bude splatné az patého dne tohoto
mésice, nicméné ndjemné za druhy mésic jiz bude splatné predem, tedy také do patého dne prvniho
mésice. Tento zplsob stanoveni platebniho obdobi sice neni pfilis prakticky, nicméné je zfejmé jedinou
moznosti, jak alespon ¢astecné napravit nasledky nemoznosti domahat se placeni najemného predem.

Novy obcéansky zakonik zavadi moZnost slozit dluzné najemné do notdrské Uschovy, a to v pripadech,
kdy se strany o dluzném ndjemném nedohodnou (§ 2253). DUsledkem takového postupu ndjemce je
nemoznost pronajimatele dat ndjemci pro dluh na ndjemném vypovéd ¢i mu odpirat pInéni ze smlouvy.
V zdsadé tak staci, Ze ndjemce prohlasi dluh na najemném za sporny, sloZi ho do notarské Uschovy a



nehrozi mu ukonceni najmu vypovédi. Pronajimateli nezbude v takovém ptipadé nic jiného, nezZ se

s s

domahat vydani dluzného ndjemného z notarské uschovy soudné.

Uprava kauci, které jsou nadale nazyvany jistotou, je v NOZ Usporné&jsi nez v soucasné pravni Upravé,
proto se doporucuje presnéji prava a povinnosti stran ohledné vyuziti kauce ¢i zpUsobu jejiho doplnéni
stanovit co nejpresnéji ve smlouvé. Podstatnou zménou oproti stavajici Upravé je tak zfejmé jen
zvySeni maximalni vySe kauce na Sestindsobek mési¢niho ndjemného z dosavadniho trojnasobku (do
kterého se ovsem zahrnovala i vySe zdlohy na sluzby).

V novém obcanském zakoniku je vyslovné zakotveno pravo najemce v byté pracovat a podnikat (§ 2255
odst. 2 NOZ). Nejedna se ovsem o novinku v pravém slova smyslu, nebot judikatura umozniuje najemci
byt timto zplsobem vyuZivat i v soucasné dobé bez vyslovného zdkonného ustanoveni. Na rozdil od
této judikatury nova pravni Uprava omezuje takové pravo najemce na pfipady, kdy to nezpUsobi
zvysené zatiZeni pro byt nebo dlim. Domnivam se tak, Ze napf. provozovani Géetni kanceldre v patém
patfe domu, kam chodi ndjemce navstévovat rada jeho klient a zpUsobuje tak zvysené naklady na
uklid vdomé i na provoz vytahu proti vali pronajimatele (jedna se o konkrétni pfipad z praxe), jiz nadale
nebude na zdkladé tohoto ustanoveni mozné. Obecné lze fici, Ze kazdé pfijimani zakaznik( v byté,
pokud neni jen ojedinélé, zplsobi zvySené zatiZzeni pro byt a dim. Tradi¢ni otdazkou samoziejmé
zUstava, zda se timto ustanovenim budou doslovné fidit i soudy.

| nadale je najemce povinen provadét drobné opravy a béznou udrzbu bytu, chybi vSak jejich vécné
vymezeni provadécim pravnim predpisem, jako tomu bylo dosud. Lze ocekavat, Ze soudni praxe bude
i nadale pouZivat nafizeni vlady ¢. 258/1995 Sh., ackoli se Uc¢innosti NOZ zrusuje. Vidyt vyhlaska
176/1993 Sh. také jiz vice nez deset let neplati, pfesto je napf. u rozic¢tovani sluzeb mlcky respektovana
i naddle a z pravidel v ni uvedenych vychazi i soudy.

Vyslovné se najemci pfiznava pravo chovat v byté zvife, coz dosud bylo sporné. Toto pravo je omezeno
v pripadé, kdy by chov plsobil pronajimateli nebo ostatnim obyvateldm domu obtiZze nepfimérené
pomériim v domé a ndjemce je povinen hradit zvysené naklady na udrzbu spolecnych ¢asti domu. Neni
ovsem jasné, jak bude pronajimatel prokazovat, jaké zvysené naklady na udrzbu mu napt. chov psa
v byté pfinasi.

Najemce je povinen za urcitych okolnosti povinen strpét Upravu bytu nebo domu, popft. jeho prestavbu
nebo jinou zménu. V zdsadé lze tyto pfipady shrnout tak, Ze se budto nedotknou ve zvySené mifre
najemce, anebo se jedna o Upravy zcela nezbytné pro zachovéni stavu domu. V ostatnich pfipadech je
mozno Upravu bytu, ale také Upravu domu provadét jen se souhlasem najemce (§ 2259 NOZ). Toto
ustanoveni vyvolava rovnéz fadu otaznik(i, napfiklad pokud bude chtit pronajimatel realizovat
vystavbu novych byt(i formou stfesni nastavby nebo vestavby. Jisté se nejednd o Upravu nezbytnou
pro dalsi chod domu a bezpochyby bude znamenat ,vétsi nepohodli pro najemce”, zejména pro
najemce bytd v poslednim patre, nad kterymi se nastavba spojena vidy s hlukem, prachem a dalSimi
imisemi a vétSinou i s odstranénim stresni konstrukce bude realizovat. Z citovaného ustanoveni lze
dovodit, Ze takovou nastavbu bude moZno provadét jen se souhlasem najemce.

Také pravo pronajimatele rozhodovat o zménach v byté nebo domé provadénych ndjemcem se
v novém obcanském zdkoniku omezuje. Nadale podléhaji takové zmény souhlasu pronajimatele,
ovsem s vyjimkou pfipadd, kdy je zména nezbytna vzhledem ke zdravotnimu postiZzeni ndjemce nebo
spoluzijicich osob a pronajimatel nema vazny a spravedlivy ddvod odmitnuti souhlasu. V takovém



pfipadé muiZe souhlas pronajimatele svym rozhodnutim nahradit soud. Najemce takto muze pres
odpor pronajimatele dosahnout i zmény spolecnych prostor vdomé, napf. vstupu do domu.

PFi skonéeni najmu je najemce povinen odstranit v byté a domé Upravy, které provedl, ledaze
pronajimatel restituci plvodniho stavu nezada. Na rozdil od stavajici pravni Gpravy se nerozliSuje, zda
se jednd o Upravy provedené se souhlasem pronajimatele ¢i bez jeho souhlasu. Proto doporucuiji si
v pfipadé, kdy chce pronajimatel dohodnuté zmény v byté zanechat, upravit toto jiz v ndjemni smlouvé
¢i v podminkdch, za kterych je souhlas udélen. Jinak mliZze koncici najemce i odsouhlasené a Zzadané
Upravy odstranit.

Ndjemce ma stejné jako dosud (§ 689 odst. 4 OZ) povinnost informovat pronajimatele o své
nepfitomnosti v byté, pokud potrva déle nez dva mésice. Pfitom ma oznadit osobu zajistujici vstup do
bytu v dobé nepfitomnosti (§ 2269 NOZ). Toto ustanoveni ovsem neobsahuje Gcinnou sankci a bude
tak stézi vymahatelné. Nesplnéni této povinnosti je totiz poruSenim povinnosti ndjemce zavaznym
zpUsobem az tehdy, pokud v jeho disledku nastane vazna Ujma, tedy zjednodusené, az kdyz se néco
stane.

Stejné jako dosud ma pronajimatel pravo vyhradit si ve smlouvé souhlas s pfijetim nového ¢lena do
domacnosti ndjemce s vyjimkou osob blizkych a dalsich ptipadl hodnych zvlastniho zietele a pravo
pozZadovat, aby v ndjemcové domacnosti Zil pouze pfijatelny pocet osob (§ 2272 NOZ).

Jednim z nejvice diskutovanych ustanoveni je pravo ndjemce dat byt do podndjmu i bez souhlasu
pronajimatele, které se stalo urcitym symbolem omezeni prav pronajimatel( v nové pravni Upravé.
Toto pravo ndjemci NOZ skutecné ptiznava, i kdyz s uréitymi omezenimi. Pfedevsim z posledni véty ust.
§ 2274 NOZ lze dovodit, Ze stejné jako u pfijimani dalSich ¢lend do domacnosti ndjemce ma
pronajimatel s vyjimkou osob blizkych a dalSich pfipadd hodnych zvlastniho zfetele pravo si souhlas
s podnajmem vyhradit ve smlouvé. Proto doporucuji ve vSech novych smlouvach takovou vyhradu
jednoznacné zakotvit. Nicméné, jak jiz bylo uvedeno, ,vyuZiti“ tohoto prava najemce Ize u novych
smluv uzaviranych vesmés na urcitou dobu eliminovat hrozbou neprodlouzeni smlouvy. U stavajicich
najemcl, zejména opét téch ,regulovanych” tuto vyhradu do prdv pronajimatele prosadit nelze. Pak
zbyva jiz jen jediné omezeni najemce, ktery nemuze dat byt do podnajmu treti osobé, aniz by v byté
sam trvale bydlel. Ve vSech ostatnich pripadech mu toto pravo nalezi a pronajimatel je nemuze ovlivnit.
Nadjemce mUze dokonce vybirat od podnajemci vyssi ndjemné, nez sdm pronajimateli plati. Snad jen
v pripadé, kdy by bylo mozno podnajimani jednotlivych mistnosti v byté napf. studentdim oznadit za
podnikani, mohl by je pronajimatel vyloucit s odkazem na jiZ citované ust. § 2255 odst. 2 NOZ s tim, Ze
zpUsobuje zvySené zatiZzeni pro byt a pro dim. Prosaditelnost takové konstrukce pred soudem je vsak
sporna.

Z uvedeného prehledu prdv a povinnosti ndjemce a pronajimatele je zfejmé, Ze novy obc¢ansky zakonik
vychyluje jejich rovnovahu vyrazné ve prospéch ndjemce. | tam, kde je mozno se od pravni Upravy
odchylit, stanovi zakon podplrné Upravu, kterd takika bezvyjimecné zvyhodnuje ndjemce. Proto
doporucuji vénovat v pripadé uzavirani novych najemnich smluv zvySenou pozornost jejich znéni a
zachovat rovnovahu prav uGcastnikl alespon tam, kde je to moZné. U stavajicich ndjemnich smluv
takovych moznosti mnoho nezbyva, pokud nedojde k ukonceni najemniho vztahu. To je vsak jiz
tématem dalsiho ¢lanku ze série vénované novému obéanskému zakoniku.

Mgr. Stanislav Némec, advokat



