Komentar k zakonu ¢. 107/2006 Sb., o jednostranném
zvySovani najemného z bytu a o zméné zakona ¢. 40/1964 Sb.,
obcfansky zakonik, ve znéni pozdéjSich predpisi

Vypracoval odbor bytové politiky, Ministerstvo pro mistni rozvoj, ¢ervenec 2006
(text ve znéni 1. aktualizace ze dne 1. ¢ervence 2007)

Cast prvni - Zakon o jednostranném zvySovani najemného z bytu

Zakon, ktery nabyl uc¢innosti 31. biezna 2006, ve své prvni ¢asti upravuje moznost
jednostranného zvySovani ndjemného z bytu, které je mozné uplatnit béhem ctyfletého obdobi
od 1. ledna 2007 do 31. prosince 2010.

Na jaké najemné z bytu se zakon nevztahuje?

Je nutné mit na paméti, Ze jednostranné zvySovani najemného se netyka vSech
najemnich byti, ale pouze téch, u nichzZ se po ukonceni ¢tyrletého reformniho
»prechodného obdobi“ predpoklada vyuziti smluvniho pristupu. ZvySovani tedy nelze
uplatnit u bytu:

a) pronajatych spole¢nikiim, ¢lenim nebo zakladateliim pravnické osoby vzniklé za
ucelem, aby se stala vlastnikem domu s byty,

b) bytovych druzstev ztizenych po roce 1958, jde-li o byty postavené s financni,
uvérovou a jinou pomoci poskytnutou podle piedpisti o finan¢ni, ivérové a jiné
pomoci druzstevni bytové vystavbe, které jsou v najmu jejich clend,

¢) bytovych druzstev ozna¢ovanych podle diivéjSich pravnich predpist jako lidova
bytova druzstva, které jsou v ndjmu jejich ¢lend,

(u vySe uvedenych bytii se uplatiiuje tzv. vécné usmériiované nijemné)

d) jejichz vystavba nebo dostavba byla povolena po 30. cervnu 1993 a na jejichz
financovani byla obcim poskytnuta dotace ze statniho rozpoctu nebo ze statnich fonda
na vystavbu ndjemnich bytd, a to po dobu platnosti podminek poskytnuté dotace,

e) zvlastniho uréeni a bytech v domech zvlastniho urceni, jejichz vystavba byla povolena
pied 30. Cervnem 1993
(poskytnuti dotace do vystavby téchto byti stat podmiiuje limitovanym
whakladovym* najemnym, jehoZ maximalni vySe je stanovena jako podminka pro
poskytnuti dotace v jednotlivych dotaénich titulech upravujicich poskytovani
podpory).

Dopada tento zakon i na smlouvy, ve kterych byla zména najemného
sjednana dohodou v najemni smlouvé?

Zakon nedopada na najemni smlouvy, v nichz byla vySe nijemného sjednana nebo zménéna
v prib&hu najemniho vztahu dohodou stran. Je tedy tfeba posuzovat kazdou najemni smlouvu
individudlné.



Nékteré zakladni pojmy pouzivané v zakoné

Aktualni mési¢ni najemné za m2 podlahové plochy bytu — je vychozi zdkladnou pro
vypocet limitu jednostranného postupného zvySovani najemného. Do této hodnoty neni
zapoctena uhrada za vybaveni bytu (zakon ponechava tihradu za vybaveni vzajemnému
ujednani). Pti zjisténi aktudlniho najemného je tedy nutné najemné za vybaveni bytu odecist,
s tim, Ze tvoii zvlastni polozku v ramci sjednané najemni smlouvy. Po jednostranném zvyseni
najemného se k takto upravenému nadjemnému piipocte tthrada za vybaveni bytu a ziska se
uhrnné ndjemné, které mize pronajimatel na najemci spravedlivé pozadovat. Doporucuje se
udaj o vysi thrady za vybaveni bytu uvadét v oznameni o jednostranném zvyseni najemného
tak, aby najemce mél informaci o celkové vysi ndjemného za najem bytu.

U najemnich smluv uzavienych za G¢innosti byvalé vyhlasky Ministerstva financi

¢. 176/1993 Sb., o ndjemném z bytu a thrad€ za plnéni poskytovana s uzivanim bytu, ve znéni
pozdéjsich predpisti, popt. za Gcinnosti cenového vymeéru €. 01/2002, resp. 06/2002 je nutné
vyjit z toho, Ze po jejich zruseni Ustavnim soudem (pro rozpory téchto dokumentii s Ustavou
Ceské republiky a s mezinarodnimi tmluvami v oblasti lidskych prav), se stala ujednani
tykajici se uhrady za vybaveni bytu ujednanimi smluvnimi. Na moznost smluvniho ujednani
Jiz pamatuje 1 soucasna uprava, konkrétné v ustanoveni § 3 odst. 2 zdkona ¢. 107/2006 Sb., a
nasledné v ustanoveni § 696 obcanského zakoniku. Je tedy mozné se timto obsahem i nadale
fidit. U nov¢ uzaviranych najemnich smluv se stanovi najemné za vybaveni bytu (je-li viibec
sjednavano) smluvnim ujednanim.

Cilova hodnota mési¢niho najemného za 1 m2 podlahové plochy bytu — je uroven
najemného, které mize byt béhem Ctyt let dosazeno prostiednictvim jednostranného
zvySovani najemného — tj. nejdiive k 1. lednu 2010. Jednostranné zvySovani ndjemného

v tomto ,,pfechodném* obdobi smétuje pravé k dosazeni této ,,cilové hodnoty najemného*,
ktera - velmi zhruba - odpovida dolni hladin€ vySe smluvniho ndjemného v dané lokalité.

Cilova hodnota je — na zéklad¢ vzorce uvedeného v zdkon€ — vypoctena ze tzv. zakladnich
cen bytl v jednotlivych lokalitach. Zakladni ceny pochazeji ze statistiky kupnich cen
nemovitosti, kterou zpracovava Ministerstvo financi. Z Gdaju této statistiky byly pro ucely
zvySovani najemného zjistény tzv. zakladni ceny za m2 podlahové plochy bytu. Ro¢ni cilové
najemné je zdkonem stanoveno jako 5% z téchto zdkladnich cen byt v dané lokalité. U byt
se snizenou kvalitou a ve vybranych oblastech Prahy je zdkonem stanoveno procento nizsi.
V ptipadé ¢lenéni Prahy a Brna na oblasti je tfeba zdlraznit, Ze se nejedna o spravni clenéni,
ale o ¢lenéni zvolené pro ucely ocenovani na zaklad¢ zjistovanych cen.

Pro dosazeni cilového najemného neni nezbytné nutné uplatiiovat jednostranné zvyseni
najemného v kazdém roce Ctyfletého obdobi; pokud chee pronajimatel dosdhnout této cilové
hodnoty do konce roku 2010 a neni na této hodnot¢ dohodnut s ndjemcem, mtize jednostranné
zvySeni ndjemného uplatnit nejpozdéji v poslednim roce Etyfletého obdobi. Poté jiz tento
zakon pozbude ucinnosti.

Podlahova plocha bytu - pojem je definovan odliSné, nez tomu bylo ve zrusené vyhlasce
Ministerstva financi ¢. 176/1993 Sb., resp. v cenovém vyméru ¢. 1/2002 a 6/2002
Ministerstva financi. Zakon vychazi z podlahové plochy celého bytu, ¢imz se ptiblizil
obvykl¢ uprave v evropskych zemich.



Podlahovou plochou bytu je soucet podlahovych ploch vSech mistnosti bytu a jeho
ptislusenstvi, a to i mimo byt, pokud jsou uzivany vyhradné ndjemcem bytu; podlahova
plocha sklepi, které nejsou mistnostmi, a podlahova plocha balkonti, lodzii a teras se
zapocitava pouze jednou polovinou. Tato definice podlahové plochy se lisi od definice

z byvalé vyhlasky ¢. 176/1993 Sb., popt. cenovych vyméra 01/2002 a 06/2002 (zrusené
Ustavnim soudem pro jejich rozpor s Ustavou CR) a odrazi skute¢nou podlahovou plochu
bytu jako jednoho celku. Do takto stanovené podlahové plochy bytu v zdkoné se zapocitavaji
téz okenni a dveini ustupky. Rovnéz tato uprava nezohlediiuje, jestlize ma mistnost zkoseny
strop pod vysku 2 m nad podlahou (dfive se pocitala podlahové plocha takové mistnosti 4/5).
Jednou polovinou se zapocitava pouze podlahova plocha sklepi, které nejsou mistnostmi a
podlahova plocha balkontl, lodzii a teras, pfiCemz toto je taxativni vycet, ktery nelze
rozsifovat.

Byt se sniZenou kvalitou

Clenéni bytt do &ty kategorii novy zékon z pfedchozi pravni upravy nepiejal. Zakon pracuje
s pojmem ,,byt se snizenou kvalitou. Z definice tohoto bytu fakticky vyplyva, ze se jedna o
byty, které jsme znali diive jako byty III. a IV. kategorie a kam se zafadi i byt s ¢astenym
zakladnim pfislusenstvim, pokud nema ustfedni vytapéni.

Pojmy ,,zakladni pfisluSenstvi® a ,,ustfedni vytapéni jsou zndmy jiz z ptedchozi pravni
upravy, reflektuji niz8i kvalitu bytu a kryji se proto s dfive uplatiovanym vymezenim i
obsahov¢. Zakladnim pfisluSenstvim je koupelna nebo koupelnovy, poptipadé sprchovy, kout
a splachovaci zachod. Zakladni ptisluSenstvi se povazuje za soucast bytu, i kdyz je v domé
mimo byt a uziva ho vyhradn& najemce bytu. Ustfednim vytapénim je vytapéni zdrojem tepla,
ktery je umistén mimo byt, nebo ktery je umistén v mistnosti k tomu urcené, véetné sklepa

v rodinném domé s jednim bytem, nebo jiné elektrické nebo plynové vytapéni. Pro upiesnéni
je vsak teba zduraznit, Ze pokud jde o zdroj tepla na bazi plynu nebo elektrické energie a je
umistén v byté, je nezbytné pro naplnéni definice ustfedniho vytapéni, aby byly témito zdroji
(WAW, GAMAT, akumula¢ni kamna apod.) vybaveny vSechny obytné mistnosti bytu.

BYT ma (Uplné) ma ¢aste¢né | ma spoleéné | nema zakladni
zakladni zakladni zékladni prislusenstvi
prislusenstvi | pfisluSenstvi | pfislusenstvi

ma ustredni wStandard“ wStandard“ wStandard“ sniZend
vytapéni kvalita
nema ustredni wstandard“ snizend snizend snizend
vytapeni kvalita kvalita kvalita

Postup pri jednostranném zvySovani najemného

e Zakon upravuje tento postup v ustanoveni § 3. Jak bylo vyse uvedeno, mohou
pronajimatele podle tohoto zdkona postupovat ¢tyti roky tj. od 1. ledna 2007 do
31. prosince 2010, kdy zakon o jednostranném zvySovani najemného z bytu pozbude
platnosti.

e Pokud se pronajimatel na zmén¢ ndjemného s najemcem nedohodne, miize
jednostranng zvysit najemné pouze jedenkrat rocné, a to pocinaje 1. lednem 2007.



Nasledujici roky mtize pronajimatel jednostranné zvysovat najemné vzdy k 1. lednu,
popiipade pozdéji, nikoli vSak zpétn€. Neni tedy vylouceno, aby pronajimatel
jednostranné, v souladu s timto zdkonem, zvysil ndjemné nikoli k 1. lednu, ale

v pozdé&jsich mésicich (napft. v piipad€, ze se mu nepodaii dorucit ndjemci oznameni o
zvyseni ndjemného), nemize vSak zaddat zvySené najemné i za predchozi mésice, které
uplynuly od 1. ledna.

Ozndmeni o jednostranném zvyseni ndjemného musi mit vzdy pisemnou formu a
pronajimatel jej musi ndjemci dorucit. Oznameni musi obsahovat zdiivodnéni, ze bylo
vy$$i ndgjemné fadné stanoveno a Ze jeho zvyseni nepiekracuje maximalni pfirastek
meésicniho ndjemného (viz vzor v ptiloze tohoto komentaie) — tj. Ze navySeni bylo
provedeno v souladu se zdkonem a se Sdélenim Ministerstva pro mistni rozvoj.
Najemce by mél mit k dispozici takové informace, aby si eventualné mohl vypocet
zvyseného najemného po pronajimateli prekontrolovat. To samoziejmé neznamenad, ze
by pronajimatel musel najemci poskytnout plny text Sdéleni Ministerstva pro mistni
rozvoj, popf. text zakona. Tyto dokumenty jsou v Gplném znéni k dispozici i na webu
ministerstva.

Povinnost platit zvySené ndjemné vznikne najemci dnem, ktery bude uveden

v ozndmeni o zvysSeni ndjemného. Nejdiive se tak miize stat prvnim dnem
kalendainiho mésice, ktery nasleduje po uplynuti tii kalendainich mésicti od doruceni
ozndmeni najemci (vzdy vSak nejdiive od 1. ledna daného roku). Tato tfimési¢ni lhita
je poskytnuta ndjemci na sezndmeni se s navysenim najemného, resp. na jeho
piekontrolovani, a v pfipad€ nesouhlasu na podani zaloby soudu. Pokud se najemce
obrati na soud s takovou zalobou na ur¢eni neplatnosti zvySeni najemného, nemiize
pronajimatel az do pravomocného rozhodnuti soudu najemné zvysit. O tom, Ze se
najemce obratil v této véci na soud (pokud pronajimatele neinformuje sam najemce),
se pronajimatel dozvi pfimo od soudu.

V ptipad¢ spole¢ného najmu bytu i v ptipad¢ spole¢ného najmu bytu manzely, se
doporucuje dorucovat oznameni o zvySeni najemného vSem najemcim - tedy i obéma
manzeliim. V piipadé, Ze je jednomu z ndjemct (manzell) doruc¢eno ozndmeni
pozdéji, poCina lhiita tii kalendainich mésicii bézet az od doby tohoto pozdé€jsiho
dorucent.

Zpasobem a formou doruceni zakon fesit nemtize, protoze se jedna o $irsi otazku
charakteru zavazkového vztahu - Ize dorucovat prostfednictvim postovniho
dorucovatele, déle prostfednictvim kuryrni sluzby, pfipadné i osobnim doru¢enim
proti podpisu, ¢i za pritomnosti svédki. Odborna pravni vetrejnost a fada soudl se
ptiklani k nazoru, Ze je doruceni vii€i povinné osobé ti¢inné dnem, kdy se ocitne v jeji
dispozicni sféfe napt. prokazatelnym vlozenim do jeji dopisni schranky.

Sdéleni Ministerstva pro mistni rozvoj obsahuje udaje, které jsou taxativné vymezeny
v § 4 zékona, v€etné postupu pii vyhledani maximalniho ptiristku mésic¢niho
najemného pro konkrétni byt. Pro maximalni zjednoduseni Ize vyhledat potiebné
udaje pomoci tabulek uvedenych v ptilohdch Sdéleni. Pozor — maximalni ptirGstek
najemného je v pfislusnych tabulkach uveden v procentech; aktualné placené nadjemné
1ze jednostranné zvysit jen o tento limit.

Dalsi moznosti je pouziti elektronické ,,kalkulacky najemného*, kterd je k dispozici
na webovych strankach Ministerstva pro mistni rozvoj. S jeji pomoci je mozné
pouhym dosazenim informaci o umisténi konkrétniho bytu a vysi dosud placeného
najemného, ziskat informaci o maximalnim pfirastku mési¢éniho najemného.
POZOR: na webovych strankach jsou od 1. ¢ervence 2007 umistény dvé
,Kkalkulacky najemného* - a to jedna pro jednostranné zvySovani najemného v
roce 2007 a druha pro jednostranné zvySovani najemného v roce 2008.
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ast druha — zména obcanského zakoniku

Uginnost zakona — kterym byla provedena novelizace ob&anského zakoniku - nastala dnem
31. bfezna 2006.

§ 685

V odst. 1 tohoto paragrafu umoziiuje posledni véta sjednani najemni smlouvy na dobu vykonu
prace pro pronajimatele. Novela tedy upravuje skonc¢eni ndjemniho vztahu k bytu

v souvislosti se skoncenim pracovniho poméru bez ohledu na to, zda byl pracovni pomér
sjednan na dobu urcitou ¢i neurcitou. Zde je tfeba upozornit na zvlastni upravu zéniku ndjmu
bytu, ktery byl sjednan na dobu vykonu prace pro pronajimatele a to v ustanoveni § 710 odst.
4,5 a 6 obcanského zakoniku.

§ 686a

Toto ustanoveni, které upravuje ,,smlouvu o kauci®, je tzv. kogentnim ustanovenim; nelze se
tedy od né¢j odchylit. Pro pronajimatele to znamen4, ze pokud se po 31. bieznu 2006 rozhodne
v souvislosti s uzavienim najemni smlouvy uzavftit také smlouvu o kauci, musi se tidit
ustanovenimi tohoto paragrafu. Je nutno upozornit na to, Ze ndklady na vedeni zvlastniho
uctu, na kterém jsou u pené¢zniho tstavu ulozeny penézni prosttedky najemce, nese
pronajimatel. Podle odst. 3 je pronajimatel opravnén penézni prostredky, které najemce slozil
v souvislosti s uzavienim pfedmétné smlouvy, pouzit pouze na zakladé vykonatelného
rozhodnuti soudu nebo vykonatelného rozhodciho nalezu nebo pisemného uznani najemce.

Z odst. 3 rovnéz vyplyva, Ze najemce je povinen do jednoho mésice doplnit penézni
prostfedky na Gctu u penézniho ustavu na ptivodni vysi, pokud je pronajimatel v souladu se
zakonem cCerpal. Nesplnéni této povinnosti je vypovédnim diivodem podle § 711 odst. 2 pism.
b) — tj. 1ze dat vypovéd bez pfivoleni soudu. Po skonceni ndjmu je pronajimatel povinen vratit
najemci penézni prostiredky i s prislusenstvim — tj. 1 s iroky, a to do jednoho mésice po
skon€eni najmu. Vzhledem k tomu, Ze kauce je jistota, ktera je vdzdna na trvani najemniho
vztahu, je nutné v této mésicni lhité vypotradat zavazky, které Ize k datu skonceni najmu
vy¢islit. Pozdéjsi pohledavky je tfeba uplatiiovat z titulu obecné Uipravy zaniku pohledavky.

§ 686a odst. 6

V tomto ustanoveni se rusi dopad ustanoveni § 676 odst. 2 do ndjmu bytt. Po G¢innosti
zakona - tedy od 31. biezna 2006 - jiz neplati ustanoveni, podle kterého diive platilo, ze
uzival-1i najemce véc (byt) 1 po skonceni najmu a pronajimatel proti tomu nepodal navrh na
vydani véci nebo vyklizeni nemovitosti u soudu do 30 dnti, obnovovala se ndjemni smlouva
za tychz podminek, za jakych byla sjedndna ptivodné; a to nejdéle na dobu jednoho roku.
Pronajimatel jiz tedy neni v ptipad€ podani Zaloby na vyklizeni vdzan 30ti denni lhiitou;
nehrozi jiz obnoveni smlouvy ze zdkona. Na druhou stranu se vSak pronajimatel jiz nemtze, u
smluv uzavienych na dobu urcitou, spoléhat na ,,automatické* obnovovani smlouvy ze
zakona. Neni vSak vylouceno, aby si pronajimatel s ndjemcem obnovovani smlouvy dohodli



piimo ve smlouvé. Skutecnost, ze doslo k obnoveni smlouvy, miize pak byt uvedena v
pisemném dodatku ke smlouvé.

Pokud byl sjednan najem na zéklad¢€ ustanoveni § 663 a nasledujicich (napt. k rodinnému
domku), tedy k nemovitosti, ustanoveni § 676 odst. 2 pro tyto ndjemni vztahy i nadale plati.
Plati rovnéz i pro najem nebytovych prostort.

§ 687

Odst. 2 umoziuje pronajimateli a ndjemci, aby se odchylili od Gipravy v odst. 1 a v ndjemni
smlouvé si dohodli, Ze pronajimatel preda najemci byt ve stavu nezptisobilém pro fadné
uzivani, pokud se najemce s pronajimatelem dohodl, Ze provede Upravy piredavaného bytu.
Soucasn¢ se pronajimatel a najemce dohodnou o vzajemném vymezeni prav a povinnosti
(tedy 1 na vypotadani nakladu, které najemce investoval do majetku pronajimatele). Pokud by
dohoda o provedeni uprav neobsahovala ujednani o nahradé nékladd, bylo by nutné pouzit
obecné ustanoveni § 667, podle kterého mize najemce pozadovat po skonceni ndjmu
protihodnotu toho, o co se zvysila hodnota véci. Tohoto prava se ndjemce nemize do
budoucna vzdat.

Nafizeni vlady ¢. 258/1995 Sb., kterym se méni obCansky zakonik (nafizeni vlady, které
upravuje, kdo hradi opravy v byté a béznou udrzbu) je platné.

§ 689

Obcansky zdkonik neobsahuje upravu, podle které by pfijeti dalsi osoby do spolecné
domacnosti najemce podléhalo souhlasu pronajimatele. Proto je souhlas pronajimatele nutny
pouze k pfijeti podnijemce do bytu a neni nutny k pfijeti pfisluSnika domacnosti. Pro vykon
prava najemce piijmout dal$i osobu do bytu plati obecna zasada, ze tim nesmi dojit

k zasahovéni do prav a opravnénych zajmi jinych a vykon tohoto prava nesmi byt v rozporu
s dobrymi mravy.

Ptislusnici domacnosti maji k bytu pravo, které je odvozené od prava najemce; nejsou tedy
v pfimém vztahu k pronajimateli. Pravo domahat se vyklizeni osob, které sviij pravni divod
odvozuji od prava najemce, ma tedy zasadné vzdy pouze ndjemce bytu a nikoli pronajimatel.
Pravni divod bydleni ptislusnikd domécnosti se zanikem prava ndjemce zanika. Muze vSak
dojit k prechodu prava najmu bytu, pokud jsou splnény podminky uvedené v § 706 a
nasledujicich.

S ohledem na tyto principy bylo ustanoveni § 689 nové€ rozsifeno o odst. 2 a 3. Tato nova
uprava uklada najemci bytu povinnost oznamit pronajimateli veskeré zmény v poctu osob
zZijicich s ndjemcem v tomto najemnim byt€. Dosud tato povinnost nebyla v obéanském
zéakoniku obsazena. Upravu oznamovaci povinnosti obsahovaly diive platné predpisy
Ministerstva financi o regulaci ndgjemného (zrusené Ustavnim soudem); po jejich zruseni
nebyla tato povinnost nikde ptimo upravena. Od této ob¢anskopravni povinnosti, ktera souvisi
bezprostfedné s ndjemnim vztahem, je vSak nutné odlisit pfihlaSovani osob k trvalému pobytu
podle zakona ¢. 133/2000 Sb., o evidenci obyvatel a rodnych ¢islech a 0 zméné nékterych
zakoni, ve znéni pozdéjSich predpist. Tato vetejnopravni norma plni zcela jinou funkei -
evidenci obyvatel - a nijak nesouvisi s pravy a povinnostmi vyplyvajicimi z ndjemniho
vztahu.



Podle nové tpravy je najemce povinen pronajimateli pisemné oznamit veskeré zmény v poctu
osob, které ziji s najemcem v byté, a to do 15 dnti, kdy k této zméné doslo. V pisemném
oznameni najemce uvede jména, piijmeni, data narozeni a statni pfislusnost téchto osob.
Pokud najemce oznami pronajimateli pouze nékteré t€chto udaje, nesplni tuto povinnost.
Nesplni-li ndjemce oznamovaci povinnost podle odst. 2 ani do jednoho mésice (tento ¢asovy
udaj by mél byt 1 vymezujici pro urceni, zda osoby s ndjemcem v byt¢ ziji, ¢i zda jde pouze o
,»havstévu*), povazuje se to za hrubé poruseni povinnosti ze strany najemce bytu podle § 711
odst. 2 pism. b) a jedné o vypoveédni diivod bez ptivoleni soudu. Smyslem tohoto ustanoveni
neni postihovat kratkodobé navstévy; toto ustanoveni ma zejména zlepsit informovanost
pronajimateld, pokud jde o pohyb osob zijicich v jeho dom¢, resp. v jednotlivych bytech.
Upozoriiuje se na to, Ze jde o vSechny osoby, které Ziji s nijemcem v daném ndjemnim byt¢;
nejde tedy jen o ty osoby, které ziji s ndjemcem ve spoleéné domacnosti (ty samoziejme
najemce oznamuje pronajimateli rovnéz), ale jde také o osoby, které s nim pouze Ziji v byté

aniz by vedly s ndjemcem spole¢nou domacnost (vedou domacnost oddélen¢ od najemce).

§ 696

Po skonceni ¢tytletého obdobi, kdy bude mozné ndjemné zvySovat jednostranné (a tim i po
skonc¢eni ucinnosti zdkona o jednostranném zvysovani najemného), pokud se najemce
s pronajimatelem nedohodnou jinak, se ndjemné - i jeho zména - bude sjednavat dohodou.

§ 706 odst. 1

V tomto odstavci je upraven prechod ndjmu v rdmci uzsi ,,ptibuzenské skupiny*. Od upravy
ucinné pred ucinnosti novely — tj. pted 31. bfezna 2006 - doslo k drobné zméné€ — vnuci presli
z této uzsi skupiny prvni (pro kterou zédkon stanovi podminky souziti ve spole¢né domacnosti
alespoii v den smrti) do skupiny druhé, kde je jiz pozadavek souziti ve spolecné domacnosti
po dobu nejméng tii let. Je nutno rovnéz upozornit na novy zakon o registrovaném partnerstvi,
na jehoz zékladé byla prvni skupina osob blizkych, kde k ptfechodu prava ndjmu postaci
souziti ve spolecné domacnosti v den smrti, rozsifena o registrovaného partnera (zakon ¢.
115/2006 Sb.,o registrovaném partnerstvi a o zmén¢ nékterych souvisejicich zakont).

§ 706 odst. 2

Odstavec druhy, ktery upravuje pfechod prava najmu ostatnich osob, které nejsou povazovany
za osoby blizké, stanovi podminku souZiti ve spole¢né domécnosti po dobu nejméné tii let.
Tuto podminku musi od G¢innosti zékona splnit i vnuk najemce; pouze v pripad¢ vnukl vsak
zakon umoznuje, aby soud z diivodl zvlastniho ztetele hodnych rozhodl, Ze se vnuk stava
najemcem, i kdyz souziti ve spolecné domacnosti s najjemcem netrvalo tfi roky.

Zvlastni skupinu v odstavci 2 tvoii osoby, které ndjemce piijal do bytu az po sjedndni ndjemni
smlouvy. U nich dojde k ptfechodu najmu pouze tehdy, jestlize se na tom najemce a
pronajimatel pisemné dohodnou ( to ov§em neplati v ptipad¢ vnuka). Zakon nestanovi blize,
kdy tato pisemna dohoda ma byt uzaviena. Ze zakona jednoznacné vyplyva, Ze se jedna pouze
0 osoby, které s ndjemcem nezily v dob¢ uzavieni ndjemni smlouvy. Toto ustanoveni dopada
az na ty osoby, které ndjemce pftijal po ucinnosti tohoto zdkona. Na osoby, které zily



s najemcem ve spolecné domacnosti v dob€ uzavieni ndjemni smlouvy najem piejde, pokud
ziji s ndjemcem po dobu tfi let.

§ 710
Zanik najmu bytu

Obcansky zakonik upravuje v tomto paragrafu zpisoby zaniku najmu bytu. Podle tohoto
ustanoveni zanikne ndjem bytu pisemnou dohodou mezi ndjemcem a pronajimatelem nebo
pisemnou vypovédi. V ptipad¢, ze byl ndjem bytu sjednan na urcitou dobu, skonci najem také
uplynutim této doby, pfi¢emz po ucinnosti novely — tj. po 31. bieznu 2006 - jiz nedochazi

k jeho obnovovani.

Vycet zptisobt zaniku ndjemniho vztahu neni v tomto paragrafu vycerpavajici. Najem bytu
muze zaniknout v disledku odstoupeni od smlouvy podle § 679. Zaniké rovnéz smrti
najemce, pokud nedochézi ve smyslu § 706, § 707 a § 708 k pfechodu najmu bytu na osoby,
které zily s ndjemcem ve spolecné domacnosti po dobu stanovenou zékonem a nemaji vlastni
byt. V pfipadé, Ze zanikne predmét ndjmu (byt nebo nemovitost) — napt. v daisledku zivelni
pohromy nebo v ptipadé stavebnich uprav - zanikd rovnéz ndjem bytu (§ 680 odst. 1).

Novela pfindsi pomérné zasadni zmény v ptipad€ vypoveédi najmu bytu. V ustanoveni § 710
odst. 2 bylo provedeno zpiesnéni dosavadni Gpravy vypovédni lhiity. Novou dikci se stanovi,
ze vypoveédni lhlita zane béZet prvnim dnem mésice nasledujiciho po mésici, v némz byla
vypovéd’ dorucena druhému ucastnikovi najemniho vztahu. Ostatni podminky - spocivajici
zejména v tom, Ze vypoveéd musi byt pisemna, ze vypoveéd musi obsahovat lhitu, ve které
najemni vztah skonci, dale ze vypovedni lhlita nesmi byt kratsi nez tfi mésice a musi koncit
ke konci kalendainiho mésice — zistaly v nezménéné podobé.

Zanik najmu bytu, ktery byl sjednany na dobu vykonu prace

Podle ustanoveni § 685 odst. 1 1ze najemni smlouvu sjednat na dobu vykonu prace najemce
pro pronajimatele. Tim byla, jak je vySe uvedeno, vyjadiena skute¢nost, ze najemni vztah
skon¢i vzdy se skonc¢enim pracovniho poméru. V disledku této zmény byly do ustanoveni §
710 nove vElenény odstavce 4, 5 a 6 fesici zanik ndjemni smlouvy sjednané timto zptisobem v
ptipad¢, ze ndjemce piestane vykondvat prace pro pronajimatele. Tyto ptipady zakon ¢leni do
dvou skupin podle divodi skonceni pracovniho poméru. V prvni skupiné jde o ptipady, kdy
najemce prestane vykonavat prace pro pronajimatele bez vazného diivodu na své stran¢.

V tomto ptipadé nadjem bytu skonci poslednim dnem kalendainiho mésice nasledujiciho po
meésici, v némz bylo ukonceno vykonéavani praci. Do druhé skupiny se fadi ptipady, kdy
najemce skoncil vykonavani prace pro pronajimatele, ale mél k tomu vazny divod. Za takovy
vazny divod se povazuje splnéni podminek pro pfiznani starobniho nebo invalidniho
dichodu, déle skute¢nost, Zze najemce nemize podle 1ékatského posudku vykonavat
sjednanou praci a pronajimatel pro né¢j nemd jinou vhodnou préci, nebo skonceni pracovniho
poméru vypovedi danou pronajimatelem z diivodu organizacnich zmén. Podle ustanoveni §
710 odst. 5 se ndjem bytu za téchto okolnosti zméni na dobu neurcitou, a to od prvniho dne
mésice nasledujiciho po mésici, v némz doslo k ukonceni prace.



Vypovéd’

Nadale plati, ze pronajimatel mize dat vypovéd z bytu pouze z diivodii uvedenych v zékong,
a to jednak v ptipadé vypoveédi s privolenim soudu nebo v piipadé vypovédi bez ptivoleni
soudu.

§ 711

Nova dikce tohoto paragrafu zavadi pravo pronajimatele vypovédét ndjem bez piivoleni
soudu, avsak jen v zadkonem stanovenych ptipadech. Duvody k takové vypovédi spocivaji
vyhradné v osobé ndjemce — jestlize se ze strany najemce bytu jedna o hrubé porusovani
dobrych mravi v domé nebo povinnosti vyplyvajicich z najmu bytu, zejména neplaceni
najemného; do této skupiny jsou zatfazeny i vypovédni divody spocivajici v poruseni
povinnosti najemce ohlésit zmény v poc¢tu osob a diivody spocivajici v nedoplnéni kauce do
pottebné vyse, dale skute¢nost, Ze ma ndjemce vice bytl, neuzivani nebo jen obCasné uzivani
bytu bez vaznych diivodi, neuzivani bytu zvlastniho urceni nebo v ptipadé uzivani bytu v
domé zvlastniho uréeni osobou zdravotné nepostizenou. Takto 1ze v§ak postupovat az u
vypovedi podanych po ucinnosti zakona — tj. po 31. bieznu 2006.

Vypovéd pronajimatele musi mit pisemnou formu a musi byt najemci doruc¢ena. Pro
dorucovani lze vychazet obdobné z postupu popsaného pii doru¢ovani oznameni o zvySeni
najemného (viz vyse). Pronajimatel ve vypovédi musi uvést diavod vypoveédi, vypoveédni lhiitu
(§ 710 odst. 2) a musi ndjemce bytu poucit 0 moznosti podat do 60 dni od doruceni vypoveédi
zalobu na urceni neplatnosti vypovédi k soudu. V ptipad¢, ze ndjemci podle zakona prislusi
bytova nahrada, musi vypovéd’ obsahovat rovnéz zavazek pronajimatele zajistit ndjemci
odpovidajici bytovou ndhradu. Vzhledem k tomu, ze pronajimatel ma ze zakona povinnost pii
pouziti vypovédnich divoda podle § 711 zajistit ndjemci jako bytovou nédhradu pouze
pristiesi, ma se za to, ze vypoveéd musi obsahovat zavazek pronajimatele zajistit njemci toto
pfistresi (jako bytovou ndhradu svého druhu). Sou€asné Ize z dikce zdkona dovodit, ze ke
splnéni této povinnosti postaci, pokud pronajimatel ve vypovédi uvede, Ze k datu skonceni
najmu, piipadné vyklizeni bytu, zajisti moznost uzavfit napt. ubytovaci smlouvu ve smyslu

§ 754 nebo uzavie takovou smlouvu ve prospéch tieti osoby (§ 50). V ptipadé, ze vypoved
podand pronajimatelem bude ve smyslu odst. 3 netuplnd, pravni nasledky takové vypovédi
nenastanou, nebot’ 1ze dovodit, ze takova vypoveéd bude absolutné neplatna. To znamena, ze
v piipad¢ sporu o vyklizeni bytu k této neplatnosti piihlédne soud bez dalsiho.

Pokud se ndjemce obrati na soud se zalobou na uréeni neplatnosti vypovédi, nese zaroven
dikazni bfemeno pii vyvraceni skute¢nosti uvedenych pronajimatelem ve vypovédi jako
vypovédni ditvod.

Z odst. 4 vyplyva, Ze ma-li ndjemce pravo na ndhradni byt nebo na ndhradni ubytovani, pokud
soud v ptipadé soudniho sporu vyuzije zdkonem dané moznosti takovou bytovou nahradu
pfiznat, je ndjemce povinen byt vyklidit do 15 dnii po zajiSténi bytové nahrady. Je nutné
dodat, ze toto pravo muze soud ptiznat pouze v ptipadé vypovédi podle pism. c) a d). Bytové
nahrady, popft. piistesi, nejsou feSeny ve vztahu k vypovédi podle pism. e); 1ze mit za to, Ze
se jedna o byty téméf vzdy ve vlastnictvi obci a stavénych se statni podporou, a proto se
ponechéava na uvaZeni obce, zda a jakou bytovou nahradu (popf. ptistiesi) obec v takovém
ptipadé poskytne.



V ptipadé vypoveédi bez piivoleni soudu ma byvaly ndjemce narok pouze na pristiesi vyjma
divodi c) a d), kdy soud miZze zdkon zmirnit; proto je vhodné popsat bliZe institut piistiesi.

Podstata pristresi

Podle doslovného znéni ustanoveni § 712 odst. 1 neni pfistfesi bytovou ndhradou, nebot’
ustanoveni § 712 upravuje jako bytové nahrady nahradni byt a ndhradni ubytovani.

Z ustanoveni § 712 odst. 5 vyplyva, ze ptistresi je urcité provizorium do doby, nez si ndjemce
opatii fadné ubytovani, a prostor k uskladnéni svého bytového zatizeni a ostatnich véci
domaci a osobni potieby. Je to tedy zafizeni, ktery ma umoznit vyklizeni bytu diive
uzivaného najemcem po skonceni jeho prava ndjmu. Vzhledem k obecné definici piistiesi lze
pod tento pojem zahrnout rovnéz pokoj v hotelu, ubytovné nebo nocleharné, kde se poskytuje
pfechodné ubytovani. MiiZe jim byt ale jakékoli jind mistnost nebo také prostor, ktery nebude
ohrozovat bezpe¢nost ubytovanych osob.

Nejvyssi soud (ve svém rozhodnuti ze dne 17. Cervence 1997) vyjadtil ndzor, ze piistiesi j
,bytovou nahradou svého druhu®. V odiivodnéni tohoto soudniho rozhodnuti se konstatuje, ze
ackoli jsou podle ustanoveni § 712 bytovymi ndhradami nadhradni byt a ndhradni ubytovani,
nelze zcela opominout ani piistiesi. | kdyz ptistiesi neni v obanském zakoniku vyslovné
oznaceno za bytovou ndhradu, pfesto tuto funkci v nezbytné nutné mifte plni, nebot” slouzi,
byt 1 jen jako provizorium a na nezbytn¢ nutnou dobu, k zajisténi docasné potieby bydleni.
Vyvstava zde vSak otdzka, jaky je kvalitativni rozdil mezi nadhradnim ubytovanim, coby
bytovou nahradou kvalitativné vyssiho druhu, a pfistieSim.V rozhodnuti Krajského soudu

v Hradci Kralové (¢.j. 19 Co 690/97) byl vysloven nazor, ze i ptisttesi, pokud se jim rozumi
provizorium do doby, nez si povinny opatii fadné ubytovani, musi dosahovat té standardni
kvality, aby realizaci vykonu rozhodnuti nedoslo k poruseni prava povinného na zachovani
jeho lidské dustojnosti. Z hlediska stavebné technického usporadani musi byt pristiesi
zpusobilé k celorocnimu bydleni, pfimo osvétlené, vétratelné, s moznosti pfimého nebo
neptimého vytapéni, se zajisténim ptistupu k socidlnimu zafizeni - byt’ spole¢nému pro vice
uzivatell. Z hlediska hygienického musi byt zdravotné nezdvadné.

Z vyse uvedeného vyplyva, ze jako pfistiesi Ize, resp. je nutné, pouzit obdobné prostory jako
v piipadé¢ poskytnuti ndhradniho ubytovani. Pfitom pfistiesi by méla byt kvalitativné nizsi
forma bytové nahrady. Jedinym moznym kritériem nizsi kvality bytové ndhrady ve formée
piistiesi oproti nahradnimu ubytovani je ¢asové omezeni poskytnuti ptistiesi. Bytova nahrada
by totiz méla byt zasadné poskytnuta na stejnou dobu, na jakou byl sjednan ptivodni najem
bytu. Ptistfesi by v§ak mélo byt poskytovano vzdy na casové omezenou dobu - tak aby bylo

mozné byt vyklidit.

Predpokladem pro uspésnost vyklizeni je, ze bytova nahrada odpovida pozadavku, ktery
stanovi zakon. Pro pfistfesi nejsou stanovena zadna blizsi kritéria, kterd by mél tento zvlastni
druh bytové nahrady spliiovat. Z tohoto diivodu by pro nafizeni vykonu rozhodnuti
vyklizenim bytu mélo postacit, aby opravnény ptredlozil soudu potvrzeni jiného pronajimatele,
popft. provozovatele ubytovaciho zatizeni, o tom, Ze se tento subjekt zavazuje uzaviit s
povinnym — tj. s vyklizovanou osobou - smlouvu (pravdépodobné o ndjmu obytné mistnosti ¢i
ubytovaci smlouvu, vzdy na ¢asové omezenou dobu), na zaklad¢ které bude zajisténa moznost
uzivani ptistresi, které by mélo spliiovat vyse citované zakladni parametry podle piijaté
judikatury.
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§711a

Pronajimatel mtize vypovédét najem pouze v piipadech uvedenych v § 711a odst. 1. Jedna se
v podstaté o ustanoveni, u kterych bylo nutné ptivoleni soudu i pied uc¢innosti zakona a ktera
nebyla zatazena do ustanoveni § 711 odst. 2 — tedy k moznosti vypovédi bez ptivoleni soudu.
Pronajimatel je povinen v nékterych ptipadech - vypovédni ditvody a), ¢) a d) - uhradit
najemci nezbytné st¢hovaci naklady, pokud nedojde k jiné dohod¢.

Druhy bytovych nahrad ve vazbé na novou upravu

Nérok na bytovou ndhradu vznika obvykle za ptredpokladu pfedchozi existence prava najmu
bytu. Analogii pfipousti soudni praxe i v piipad¢ zaniku prava bydleni vyplyvajiciho

z vlastnického prava k nemovitosti a dale i1 v pfipad€ nutnosti vyklidit nemovitost ve
vlastnictvi jednoho z manzelii po rozvodu.

Pravni uprava bytovych nahrad obsazena v § 712 - § 714

Podle ustanoveni § 712 odst. 1 se jedna o ndhradni byt a nadhradni ubytovani. Bytovou
nahradou je podle § 712 odst. 2 ptedevsim ndhradni byt, ktery podle velikosti a vybaveni
zajiStuje lidsky distojné ubytovani najemce a ¢lenti jeho domacnosti. Tomuto obecnému
pozadavku musi vyhovovat kazdy ndhradni byt i v téch ptipadech, kdy zédkon pro jednotlivé
vypovédni ditvody obsahuje blizsi nalezitosti nahradniho bytu a rovnéz tam, kde zakon blizsi
vymezeni nahradniho bytu neobsahuje. Nahradni byt musi v nékterych ptipadech spliovat
specialné stanovené pozadavky. Podle soudni judikatury je za bytovou nahradu nejnizsi
kvality povazovano i ptistiesi (viz vyse).

Piiméreny nahradni byt

Jedna se o nejvyssi formu bytové ndhrady. Je to byt podle mistnich podminek zasadné
rovnocenny bytu, ktery ma byt vyklizen. Pfiméfeny nahradni byt je pfedev$im bytem v téze
obci; pokud jde o hlavni mésto Prahu a statutarni mésta, je obci celé izemi mésta, protoze
také Praha je, podle zakona o hl. mésté Praze obci, stejné jako jsou obcemi vSechny mésta.
Néhradni byt mlze byt proto i v jiné méstské Casti, nez je byt vyklizovany. Pfiméteny
nahradni byt by mél odpovidat bytu vyklizovanému i co do jeho vybaveni a velikosti.

S pfihlédnutim k mistnim podminkam nelze trvat na absolutni srovnatelnosti; avSak odliSnost
nahradniho bytu nesmi byt v zddném piipad¢ podstatnd. Podle soudni judikatury je bytem
pfiméfenym i takovy nahradni byt, ve kterém je vySe ndjemného stanovena na zékladé
podminek na mistnim trhu s byty, a to i v ptipad¢, kdy ve vyklizovaném byté byla vyse
najemného ptivodné ,,regulovand® (tj.uméle nizkéd ve srovnani s mistnim trhem).

Pfiméteny nahradni byt musi byt poskytnut v téch ptipadech, kdy najemni pomér skoncil,
protoZze:
e pronajimatel potfebuje byt pro sebe, manzela, své déti, vauky, zeté nebo snachu, své
rodiCe nebo sourozence;
e najemce prestal z vaznych diivodl pro pronajimatele pracovat a pronajimatel
potfebuje byt pro jiného najemce, ktery pro néj bude pracovat;
e je potebné z diivodil vefejného zajmu s bytem nebo domem nalozit tak, ze byt nelze
uzivat nebo vyzaduje-li byt nebo diim opravy, pii jejichz provadéni nelze byt nebo
dim delsi dobu uZivat;
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e jde o byt, ktery stavebneé souvisi s prostory uréenymi k provozovani obchodu nebo jiné
J y ry p ry y p J
podnikatelské ¢innosti a najemce nebo vlastnik téchto prostor chce tento byt uzivat.

Nahradni byt o mensi podlahové ploSe

Kromé pfiméteného nahradniho bytu ptipousti zékon, aby vyklizovanému najemci byla
zajisténa mén¢ hodnotnd bytova nahrada v podob¢ nahradniho bytu o mensi podlahové plose.
Zékon umoznuje ve vyse uvedenych piipadech, kdy miize byt pfiznano pravo na nejvyssi
kvalitu bytové nédhrady (pfiméfeny nadhradni bytu), aby soud z divodi hodnych zvlastniho
zietele rozhodl, ze ndjemce ma v ptipade vypovedi z vySe uvedenych divodi pravo na
nahradni byt o mensi podlahové ploSe nez vyklizovany byt (nikoli v§ak byt nizsi kvality a
méné vybaveny).

evw s

Néhradni byt nizsi kvality, méné vybaveny

Pravo na nahradni byt maji dale podle § 713 manzel, déti, vnuci, rodice, sourozenci, zet’ a
snacha, ktefi zili v den smrti nebo trvalého opusténi spolecné domacnosti s ndjjemcem
sluzebniho bytu ve spolecné domacnosti a uzivaji dale tento sluzebni byt. To plati pfimétrené i
pro byty zvlastniho urceni a byty v domech zvlastniho urceni. Podle § 713 odst. 1 mtze soud
v odiivodnénych piipadech rozhodnout, ze staci byt o mensi podlahové plose, nizsi kvalité a
méné vybaveny; popt. i byt mimo obec, nez je vyklizovany byt, nebo ndhradni ubytovani.

Nahradni ubytovani

Je dalsi formou bytové nahrady (§ 712 odst. 4). V jeho definici doSlo ke zméné¢ proti diive
platné Gpravé. Zatimco Uplné pavodni pravni tprava (do konce roku 1994) pod pojmem
,hahradni ubytovani* zahrnovala i spole¢né uzivani bytu o jedné obytné mistnosti nebo pokoj
ve svobodarné ¢i ubytovani v zafizené nebo nezatizené ¢asti bytu jiného uzivatele, sou¢asna
uprava jim rozumi byt o jedné mistnosti nebo pokoj ve svobodarné nebo podndjem v zatizené
nebo nezafizené Casti bytu jiného najemce. Nahradni ubytovani mize soud ptiznat po rozvodu
manzelstvi rozvedenému manZzelovi, ktery je povinen byt vyklidit. Pravo na ndhradni byt nebo
na nahradni ubytovani ma najemce dale za podminek uvedenych v § 6 zdkona ¢. 102/1992
Sb., kterym se upravuji n€které otazky souvisejici s vyddnim zakona €. 509/1991 Sb., kterym
se méni, dopliluje a upravuje obcansky zakonik, ve znéni pozdé&jsich predpist. Jsou to jednak
ptipady, kdy zanikne ndjem bytu sjednany na dobu urcitou pted uplynutim sjednané doby,
jednak piipady, kdy ndjem bytu byl sjednan na dobu urcitou delsi deseti let a zanikl uplynutim
této doby a na strané najemce nastanou takové zavazné okolnosti, zZe by nebylo spravedlivé
pozadovat po ném vyklizeni bytu bez ndhrady. V prvnim pfipadé ma najemce pravo na
bytovou nahradu jen na dobu, na kterou byl ndjem plivodné sjednan. Naptiklad pfi sjednani
najmu na dobu urcitou péti let, pokud musi najemce byt vyklidit po uplynuti dvou let, ma
pravo na poskytnuti bytové ndhrady po dobu tii let. Ve druhém ptipadé mé nijemce ndrok na
bytovou nahradu a zakon nestanovi, zda ma byt poskytnuta na dobu urc¢itou nebo neurcitou.

Na nahradni byt ani ubytovani neni pravni narok v téchto pripadech:
e skoncil-li ndjem sluzebniho bytu vypovédi, protoze ndjemce prestal bez vaznych
davodu pracovat pro pronajimatele;

e skoncil-li ndjemni pomér proto, Ze najemce hrubé porusSoval dobré mravy v dome
nebo hrubé¢ porusoval povinnosti spojené s ngjmem bytu;
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e skoncil-li ndgjemni pomér vypovédi, protoze najemce mél dva nebo vice byti a nelze
po ném spravedlivé pozadovat, aby uzival pouze jeden byt;

e skoncil -li ndjem vypovédi, protoze najemce byt bez vaznych ditvodi neuzival nebo
ho uzival jen obcas;

¢ skoncil-li ndjem sjednany na dobu urcitou do deseti let uplynutim této doby;

e skoncil-li ngjem v byté nebo dome zvlastniho urceni a najemce neni zdravotné
postiZzend osoba.

Jedna se tedy predevsim o ptipady, kdy ndjemni pomé&r skoncil pro obcanskopravni delikt
najemce - tedy hrubé porusovani dobrych mravii v domé nebo hrubé porusovani povinnosti
spojenych s ndjmem bytu, jejichz spolenym znakem je zcela negativni postoj ndjemce

k pravu. Zde priznava zakon narok pouze na pristiesi, a to i v ptipadech, kdy jde o rodinu

s nezaopatfenymi détmi, stejné jako v piipadech, kdy ndjemce ma dva byty nebo byt neuziva.
Pokud vsak jde o neuzivani nebo obcanské uzivani bytu, mize soud v odivodnénych
ptipadech pfiznat i ndhradni byt v jiné obci pokud se jedné o rodinu s détmi.

§ 719

Tento paragraf urCuje, ze pokud podnédjemni smlouva neni uzaviena s pisemnym souhlasem
pronajimatele, je povazovéana za neplatny pravni ukon. Zaroven se takové jednani najemce,
ktery uzaviel podnajemni smlouvu k bytu bez pisemného souhlasu pronajimatele, povazuje za
divod pro vypoved ndjmu bytu pro zvlast hrubé poruseni povinnosti nadjemce; proto takové
jednani nalezi k tém divodim, kdy pronajimatel nemusi zadat o ptivoleni k vypovédi soud.

Z ptechodnych ustanoveni zdkona pak plyne, ze takto lze postupovat az v ptipadé
podnajemnich smluv uzavienych az po u¢innosti zdkona — tj. novely ob¢anského zakoniku
ucinné dnem 31. biezna 2006. Zaroveii se najisto stanovi skonceni podnajemniho vztahu na
dobu neurcitou skonc¢enim hlavniho najemniho vztahu.
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Piiloha

Oznameni o jednostranném zvySeni najemného — vzor pro
jednostranné zvySeni v roce 2008

Ngjemce: .....ocovvviviiiiininn.

Néjemné v byté €. ....... vdomé (‘ulice, ¢.popisné., ¢.orientacni, obec, kde se predmétny byt
nachazi .....) bude pocinaje dnem ....(uvést presné datum ) zvyseno, a to na zaklade
ptislusnych ustanoveni zakona ¢. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani ndjemného z bytu
a o zmeén¢ zakona ¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozd¢jSich predpisi (dale jen
»zakon“),na ........ K¢&/m2/mésic podlahové plochy bytu —tj.na ............... K¢/mésic za
tento byt.

Jedna / nejedna (uveést jednu ze dvou alternativ) se o byt se snizenou kvalitou podle § 2
pism. e) az g) zékona.

Odiivodnéni:
Pronajimatel vyuzil moznosti dané mu zakonem a oznamuje jednostranné zvySené najemné.

Udaje nezbytné pro zvyseni najemného byly ziskany ze zdkona a ze Sd&leni Ministerstva pro
mistni rozvoj €. 151/2007 Sb. ze dne 25. ¢ervna 2007 publikovaného ve Sbirce zdkont castka
¢. 55 dne 29. cervna 2007 (dale jen ,,Sdéleni®).

Velikostni zatazeni obce (event. oblasti, pokud jde o Prahu nebo Brno), kde se predmétny byt
nachézi, bylo provedeno v souladu s ptilohou €. 1 (event. prilohou ¢. 2, pokud jde o byt
v Praze nebo Brne) Sdéleni.

Dosud placené aktudlni najemné za 1m2 podlahové plochy bytu je ...... K¢ mésicéné. V této
vysi neni zapoc€itana tthrada za vybaveni bytu ani jiné platby spojené s uzivanim bytu.

Maximalni ptirGstek mésicniho ndjemného je v souladu se zakonem a se Sdélenim - tj. byl
vypocten podle vzorcl uvedenych v ptiloze zakona nebo vyhledan v piiloze €. 4, popt. 4a pro
byt se snizenou kvalitou (uvést jednu ze dvou alternativ), a ¢ini .... % pro obdobi od nize
uvedeného dne do 31. prosince 2008.

Pronajimatel vyuzil moznosti zvySeni ndjemného v plné vysi (event. maximalni pririistek je
nizsi, pokud se pro nizsi zvySeni pronajimatel rozhodl, a to ........ ).

Povinnost platit zvySené ndjemné vznika najemci dnem ........ (nejdiive prvnim dnem
kalendarniho mésice nasledujiciho po uplynuti 3 mésicii od dorucent tohoto oznameni).

Celkova vyse najemného, véetné najemného za vybaveni bytu, nyni Cini....... K¢&/més.
Vo dne
Pronajimatel: ....................olll.
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