Komentar k zakonu ¢. 107/2006 Sb., o jednostranném
zvySovani najemného z bytu a o zméné zakona €. 40/1964 Sb.,
ob¢ansky zakonik, ve znéni pozdéj Sich piredpisi, ve znéni zakona
¢. 150/2009 Sb.

Vypracoval odbor bytové politiky, Ministerstvo pro mistni rozvoj, ¢ervenec 2006
(text ve znéni 3. aktualizace ze dne 1. ¢ervence 2009)

Cast prvni - Zakon o jednostranném zvyZovani ngemného z bytu

Zakon, ktery nabyl G¢innosti 31. biezna 2006, ve své prvni ¢asti upravuje moznost
jednostranného zvySovani ngjemného z bytu, které je mozné uplatnit béhem étytletého obdobi
od 1. ledna 2007 do 31. prosince 2010. Novelou zékona, zdkonem ¢. 150/2009 Sb., (dde jen
novela) byla pro vybrané obce moZnost jednostranného zvy3eni n§emného prodlouZena do
31.prosince 2012.

Na jaké ngjemné z bytu se zakon nevztahuje?

Je nutnémit na paméti, Ze jednostranné zvySovani najemného se netyké vsech
néjemnich bytd, ale pouze téch, u nichZ se po ukonéeni moznosti jednostranného
zvySovani ngjemného piredpokladéa vyuZiti smluvniho p¥istupu. ZvySovani tedy nelze
uplatnit u byti:

a) pronajatych spolecnikam, ¢lenaim nebo zakladatelim prévnické 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,
Gvérovou ajinou pomoci poskytnutou podle piedpisi o finanéni, Gvérové a jiné
pomoci druzstevni bytové vystavbe, které jsou v ngimu jejich ¢lena,

c) bytovych druZzstev ozna¢ovanych podle diivejSich pravnich piredpisi jako lidova
bytova druzstva, kteréjsou v ngimu jejich ¢lena,

d) jejichz vystavba nebo dostavba byla povolena po 30. ¢ervnu 1993 ana jejichz
financovani byla obcim poskytnuta dotace ze statniho rozpoc¢tu nebo ze stétnich fondi
na vystavbu najemnich bytii, ato po dobu platnosti podminek poskytnuté dotace,

€) zvladtniho ur¢eni a bytti v domech zvlastniho uréeni, jejichz vystavba byla povolena
pied 30. ¢ervnem 1993

Poskytnuti dotace na vystavbu byta stat podmiiiuje limitovanym najemnym.

Dopada tento zakon i na smlouvy, ve kterych byla zména ngjemného
s ednana dohodou v ngjemni smlouvé?

Zakon nedopada na ngemni smlouvy, které obsahuji ujednani ngjemce a pronajimatele
0 zpusobu zmény vySe ngjemného. Je tedy tieba posuzovat kazdou ngjemni smlouvu
individualng.



Nékter e zakladni pojmy pouzivanév zakoné

Aktudlni mésiéni ngjemné za m2 podlahové plochy bytu — je vychozi zékladnou pro
vypocet limitu jednostranného zvySovani n§emného. Do téo hodnoty neni

zapoctena Uhrada za vybaveni bytu (zakon ponechava Uhradu za vybaveni na vzgemném
ujednani). Pri zji&eéni aktudlniho ngjemného je tedy nutné ngjemné za vybaveni bytu odecist
stim, Ze tvoti zvl&&tni poloZzku v rdmcei sjednané ngjemni smlouvy. Po jednostranném zvy3eni
ngemného se k takto upravenému najemnému pripocte Uhrada za vybaveni bytu a ziska se
uhrnné ngiemné, které maze pronagjimatel na n§emci spravedlivé poZadovat. Doporucuje se
Udaj o vysi Uhrady za vybaveni bytu uvadét v oznameni o jednostranném zvySeni ng§jemného
tak, aby ngjemce mél informaci o celkové vysi ngjemného za ngjem bytu.

U ngjemnich smluv uzavienych za G¢innosti byval é vyhladky Ministerstva financi

¢. 176/1993 Sb., 0 ndiemném z bytu a Uhradé za pInéni poskytovana s uzivanim bytu, ve znéni
pozdéjSich predpisi, popt. za G¢innosti cenového vyméru ¢. 01/2002, resp. 06/2002 je nutné
vyjit z toho, Ze po jejich zrugeni Ustavnim soudem (pro rozpory téchto dokumenti s Ustavou
Ceské republiky a's mezinarodnimi Gmiuvami v oblasti lidskych prav) se stala ujednani
tykajici se Uhrady za vybaveni bytu ujednanimi smluvnimi. Na moznost smluvniho ujednani
jiZ pamatuje i souc¢asna Uprava, konkrétné v ustanoveni § 3 odst. 2 zékona ¢. 107/2006 Sh., a
nasledné ustanoveni § 696 obcanského zakoniku. Je tedy mozné se timto obsahem i naddle
fidit. U nove uzaviranych ngemnich smluv se stanovi ngjemné za vybaveni bytu (je-li viibec
siednavano) smluvnim ujednanim.

Cilova hodnota mésiéniho najemného za 1 m2 podlahové plochy bytu — je Groven
ngjemného, které mize byt béhem ¢ty let dosaZzeno prostiednictvim jednostranného
zvySovéani ngiemného —tj. nejdiive k 1. lednu 2010 v obcich, ve kterych nebyla novelou
prodlouZena moZznost jednostranného zvy3Sovani ngjemného do roku 2012. V obcich — Praze,
Brnu, Ceskych Budgjovicich, Plzni, Karlovych Varech, Liberci, Hradci Krélové, Pardubicich,
Jihlavé, Olomouci, Zlinu av obcich Stredoc¢eského kraje s poé¢tem obyvatel k 1. lednu 2009
vyS8im nez 9 999, maze byt cilové hodnoty mesi¢niho ngemného dosaZeno v obdobi Sesti let
nejdiive k 1. lednu 2012.

Cilova hodnota je — na zéklad¢ vzorce uvedeného v z&kone — vypocétena z tzv. zékladnich
cen bytu v jednotlivych lokalitach. Z&kladni ceny pochazeji ze statistiky kupnich cen
nemovitosti, kterou zpracovava Ministerstvo financi. Z Udaju této atistiky byly pro Gcely
zvySovani ngjemného zji&ény tzv. zakladni ceny za m2 podlahové plochy bytu. Ro¢ni cilové
ngjemné je zakonem stanoveno jako 5 % z téchto zakladnich cen byta v dané lokalité. U byt
se shiZzenou kvalitou a ve vybranych oblastech Prahy je z&konem stanoveno procento niZsi.

V piipadé ¢lenéni Prahy a Brna na oblasti je tieba zdiraznit, Ze se nejedné o spravni ¢lenéni,
ale o ¢lenéni vychazejici z predpisu o ocenovani na zékladé zjistovanych cen.

Zatimco pri dosavadnim jednostranném zvySovani ndgjemného se uplatioval postup
kaZzdorocni aktualizace zékladnich cen a z nich odvozenych hodnot mési¢niho cilového
najemného, je novelou stanoveno, Ze podedni Sdéleni MMR bude vyhl&Seno a zverejnéno
k 1. ¢ervenci 2009. Znamenato, Ze v obcich vyjmenovanych v novele, kde bude moznost
jednostranného zvySovani ngemného prodlouZena do roku 2012, se nebude hodnota
z&kladnich cen ani cilova hodnota mesi¢niho ngjemného, pocinagje rokem 2010, i pro roky
2011 a 2012, meénit.



Pro obce, kde konéi moznost jednostranného zvySovani ngjemného v roce 2010, je tento
rok poslednim obdobim, kdy najemné Ize jednostranné zvysit, ato aZ na Urovei cilové
hodnoty mési¢niho ng emného uvedenou ve Sdéleni MMR €. 180/2009, v priloze €. 3.

Pro obce, kde konéi moznost jednostranného zvySovani ngemného v roce 2012, se pro
rok 2010 a 2011 bude ngjemnéjednostranné zvySovat postupem obdobnym
dosavadnimu, tj. s vyuZitim maximalnich p¥iristka vypoéitanych podle vzorci
uvedenych v novele. V roce 2012 bude mozné jednostranné zvySit najemné aZ na Urovei
cilové hodnoty mésiéniho najemného uvedenou ve Sdéleni MM R ¢&. 180/2009 Sb.,

v priloze¢. 3.

Vzhledem k tomu, Ze je Sdéleni MMR ¢. 180/2009 Sh., poslednim ,,provadécim predpisem” a
nebude se meénit hodnota zakladnich cen a cilovych hodnot mésiéniho ngemného pro roky
2010, 2011 a 2012, a proto, Ze na téchto neménnych hodnotéach jsou zavislé hodnoty
maximélnich pirastka ngemného, umoZnilatato skutecnost publikovat v citovaném Sdéleni
MMR hodnoty maximélnich piirastkt ngjemného pro roky 2010 i 2011. Samoziejmé pouze
pro vybrané obce uvedené v novele.

Pro obce, kde kon¢i moZnost jednostranného zvySovani ndemného v roce 2010, neni nutné
maximalni prirastky ngjemného vycislovat, nebot’ zde je mozné jednostranné ngjemne zvysit
aZ na Uroven cilového ngemného.

Podlahova plocha bytu - pojem je definovan odlisné, nez tomu bylo ve zruSené vyhlasce
Ministerstva financi €. 176/1993 Sb., resp. v cenovém vymeéru ¢. 1/2002 a 6/2002
Ministerstva financi. Z&on vychazi z podlahoveé plochy celého bytu, ¢imz se priblizil
obvyklé Upravé v evropskych zemich.

Podlahovou plochou bytu je soucéet podlahovych ploch viech mistnosti bytu a jeho
prisluSenstvi, ato i mimo byt, pokud jsou uzivany vyhradné ngemcem bytu; podlahova
plocha sklepu, které nejsou mistnostmi, a podlahova plocha balkona, lodzii ateras se
zapocitava pouze jednou polovinou. Tato definice podlahové plochy se liSi od definice

z byvalé vyhlasky ¢. 176/1993 Sb., popt. cenovych vymeéra 01/2002 a 06/2002 (zruSené
Ustavnim soudem pro jejich rozpor s Ustavou CR) a odrézi skutegnou podlahovou plochu
bytu jako jednoho celku. Do takto stanovené podliahoveé plochy bytu v zakong se zapocitavaji
téZ okenni a dverni Ustupky. RovnéZ tato Uprava nezohlednuje, jestlize ma mistnost zkoseny
strop pod vysku 2 m nad podliahou (drive se pocitala podlahova plocha takové mistnosti 4/5).
Jednou polovinou se zapocitava pouze podlahova plocha sklepi, které nejsou mistnostmi a
podlahova plocha balkoni, lodZii ateras, pricemz toto je taxativni vycet, ktery nelze
rozsSirovat.

Byt se sniZenou kvalitou

Clenéni byt do &tyi kategorii novy zékon z predchozi pravni Gpravy nepiejal. Zakon pracuje
s pojmem ,, byt se snizenou kvalitou“. Z definice tohoto bytu fakticky vyplyva, Ze se jednao
byty, které jsme znali diive jako byty I11. alV. kategorie akam se zaradi i byt s ¢astecnym
z&kladnim prisluSenstvim, pokud nema Ustredni vytapéni.

Pojmy ,,.z&kladni prisluSenstvi“ a,Ustiedni vytapeni* jsou zndmy iz z piedchozi pravni
Upravy, reflektuji nizsi kvalitu bytu akryji se proto s diive uplatiiovanym vymezenim i
obsahové. Zakladnim piisluSenstvim je koupelna nebo koupelnovy, popripadé sprchovy kout



a splachovaci zachod. Zakladni prisluSenstvi se povaZzuje za soucést bytu, i kdyZ je v dome
mimo byt a uziva ho vyhradné ngjemce bytu. Ustiednim vytdpénim je vytépéni zdrojem tepla,
ktery je umistén mimo byt, nebo ktery je umistén v mistnosti k tomu urcené, veetné sklepa

v rodinném domeé s jednim bytem, nebo jiné elektrické nebo plynoveé vytépéni. Pro upresnéni
je v&ak tieba zdiraznit, Ze pokud jde o zdroj tepla na bazi plynu nebo elektrické energie a je
umistén v byté, je nezbytné pro naplnéni definice Gstiedniho vytapeni, aby byly témito zdroji
(WAW, GAMAT, akumula¢ni kamna apod.) vybaveny vsechny obytné mistnosti bytu.

BYT ma (Uplné) ma castecné ma spolecné nema zakladni
z&kladni z&kladni z&ladni prislusenstvi
piisluSenstvi prisluSenstvi piisluSenstvi

ma Ustiedni » Standard* ,» Standard* » Standard" snizena

vytapéni kvalita

nema Ustiedni |, standard” snizena snizena snizena

vytapeni kvalita kvalita kvalita

Postup p¥i jednostranném zvySovani najemného

Zakon upravuje tento postup v ustanoveni § 3. Jak bylo vySe uvedeno, mohou
prongjimatelé podle tohoto zédkona postupovat ¢tyii roky tj. od 1. ledna 2007 do
31. prosince 2010. Novelou byla moZnost jednostranného zvySovani ngemného
prodlouzena pro nékteré obce az do 31. prosince 2012.

Pokud se pronagjimatel nazmeéné ngemného s ngemcem nedohodne, mize
jednostranné zvysit ngiemné pouze jedenkrét ro¢ne, ato pocéinagje 1. lednem 2007.
Nasledujici roky miaze pronajimatel jednostranné zvySovat ngemne vzdy k 1. lednu,
popiipadé pozdgji, nikoli vSak zpétné. Neni tedy vylouceno, aby pronajimatel
jednostranné, v souladu s timto zékonem, zvysil ngiemné nikoli k 1. lednu, ale

Vv pozdéjSich meésicich (napt. v piipadé, Ze se mu nepodatii dorucit ngjemci oznameni o
zvyZeni n§emného), nemiZe viak Zadat zvySené ndiemné i za predchozi mesice, které
uplynuly od 1. ledna.

Oznameni o jednostranném zvySeni ngjemného musi mit vzdy pisemnou formu a
pronajimatel jej musi ngemci dorucit. Oznameni musi obsahovat zdtivodnéni, Ze bylo
vySSi ngjemné radné stanoveno a Ze jeho zvyseni nepiekracuje maximalni prirastek
mesi¢niho n§emného nebo cilovou hodnotu mési¢niho ngjemného pro koncovy rok
jednostranného zvySovani (viz vzory v piiloze tohoto komentare) —tj. Ze navySeni bylo
provedeno v souladu se z&konem a se Sdélenim Ministerstva pro mistni rozvoj.
N&gemce by mél mit k dispozici takové informace, aby si eventualné mohl vypocet
zvyZeného ngjemného po pronajimateli prekontrolovat. To samoziejmé neznamena, Ze
by prongjimatel musel ngjemci poskytnout plny text Sdéleni Ministerstva pro mistni
rozvoj, popr. text zakona. Tyto dokumenty jsou v Uplném znéni k dispozici na webu
ministerstva

Povinnost platit zvy3ené naemné vznikne ngjemci dnem, ktery bude uveden

v oznameni o0 zvy3eni ngemného. Nejdiive se tak maze stét prvnim dnem
kalendarniho mésice, ktery nasleduje po uplynuti tii kalendainich mésica od doruceni
oznameni ngiemci (vZdy vSak nejdiive od 1. ledna daného roku). Tato tiimeésicni Ihata
je poskytnuta n§emci na sezndmeni se s navy3enim ngjemneho, resp. na jeho



piekontrolovani, av pripadé nesouhlasu na podani Zaloby soudu. Pokud se ngemce
obréti na soud s takovou Zalobou na uréeni neplatnosti zvy3eni ngjemného, nemaze
pronajimatel aZ do pravomocného rozhodnuti soudu ngemné zvysit. O tom, Ze se
najemce obrétil v té&o véci na soud (pokud prongjimatele neinformuje sam ngjemce),
se prongjimatel dozvi ptimo od soudu.

V pripadé spolecného n§mu bytu i v pripadé spole¢ného ngmu bytu manzely, se
doporucuje doru¢ovat oznameni 0 zvySeni ngjemného vem najemcim - tedy i obéma
manzelam. V piipadé, Ze je jednomu z n§emct (manZeli) doruceno oznameni
pozdgji, po¢ina Ihata tiéi kalendarnich mesici béZet aZ od doby tohoto pozdéjsiho
doruceni.

Zpasob a formu doruceni zakon FeSit nemize, protozZe se jedna o Sirsi otédzku
charakteru zavazkového vztahu - |ze dorucovat prostiednictvim postovniho
dorucovatele, ddle prostiednictvim kuryrni sluzby, ptipadné i osobnim doruc¢enim
proti podpisu, ¢i za piitomnosti svédki. Odborna prévni verejnost atada souda se
prikléani k nazoru, Ze je doruceni vici povinné osobé tcinné dnem, kdy se ocitne v jeji
dispozi¢ni sfére napt. prokazatelnym vloZenim do jeji dopisni schranky.

Sdéleni Ministerstva pro mistni rozvoj obsahuje Udaje, které jsou taxativné vymezeny
v 8§ 4 z&ona, véetné postupu pii vyhledani maximéniho prirastku mésicniho
najemného nebo cilové hodnoty meésiéniho ngemného pro konkrétni byt. Pro
maximalni zjednoduseni |ze vyhledat potiebné Uidaje pomoci tabulek uvedenych v
prilohéch Sdéleni. Pozor — maximalni prirastek ngemného je v prislusnych tabulkéach
uveden v procentech; aktudlné placené ngjemné |ze jednostranné zvysit jen o tento
limit.

DalSi moznosti je pouZiti elektronické , kalkula¢ky ngjemného”, kterd je k dispozici
na webovych strankach Ministerstva pro mistni rozvoj. Sjeji pomoci je mozné
pouhym dosazenim informaci o umisténi konkrétniho bytu a vysi dosud placeného
ndemného, ziskat informaci o maximalnim prirastku mési¢niho ngjemného resp. o
moZném zvy3eni na hodnotu cilového najemného.

POZOR: nawebovych strankach je od 1. éervence 2009 umisténo Sest

» kalkula¢ek ndjemného” - atojedna pro jednostranné zvySovani ngjemného v
roce 2007, druhd pro jednostranné zvySovani najemného v roce 2008 a tieti pro
jednostranné zvySovani ngjemného v roce 2009. T¥i dalSi pro roky 2010, 2011 a
2012.

Cast druha — zména ob&anského zakoniku

U¢innost zakona — kterym byla provedena novelizace ob¢anského zékoniku - nastala dnem
31. biezna 2006.

§ 685

V odd. 1 tohoto paragrafu umoziuje posledni véta sjednani ngemni smlouvy na dobu vykonu
préce pro pronajimatele. Novela tedy upravuje skon¢eni ng§jemniho vztahu k bytu

v souvislosti se skoncenim pracovniho poméru bez ohledu nato, zda byl pracovni pomgr
siednan nadobu urc¢itou ¢i neurcitou. Zde je tieba upozornit na zvl&stni Gpravu zaniku ngmu
bytu, ktery byl siedndn na dobu vykonu prace pro pronajimatele ato v ustanoveni § 710

odg. 4, 5 a 6 ob¢anského zakoniku.



§ 686a

Toto ustanoveni, které upravuje ,smlouvu o kauci“, je tzv. kogentnim ustanovenim; nelze se
tedy od n¢j odchylit. Pro pronajimatele to znamena, Ze pokud se po 31. breznu 2006 rozhodne
v souvislosti s uzavienim ngjemni smlouvy uzaviit také smlouvu o kauci, musi se fidit
ustanovenimi tohoto paragrafu. Je nutno upozornit nato, Ze néklady na vedeni zvlastniho
Uctu, na kterém jsou u penézniho Ustavu ulozZeny penézni prostiedky ngjemce, nese
prongjimatel. Podle odst. 3 je prongjimatel opravnén penézni prostredky, které ngemce slozil
v souvislosti s uzavienim predmétné smlouvy, pouZzit pouze na zakladé vykonatelného
rozhodnuti soudu nebo vykonatelného rozhod¢iho ndlezu nebo pisemného uznani ngemce.

Z odst. 3 rovnéz vyplyva, Ze ngjemce je povinen do jednoho mesice doplnit penézni
prostiedky na G¢tu u penézniho Gstavu na pivodni vysi, pokud je pronajimatel v souladu se
zékonem cerpal. Nesplnéni této povinnosti je vypovédnim divodem podle § 711 odst. 2 pism.
b) —tj. 1ze dat vypovéd bez privoleni soudu. Po skonceni ngimu je prongjimatel povinen vréatit
ndemci penézni prostiedky i s prisluSenstvim —tj. i s roky, ato do jednoho meésice po
skonceni ngmu. Vzhledem k tomu, Ze kauce je jistota, kterd je vazana na trvani ngjemniho
vztahu, je nutné v této mesicni Ihaté vyporadat zavazky, které lze k datu skon¢eni ngjmu
vycidlit. Pozdgjsi pohledavky je tieba uplatiovat z titulu obecné Upravy zaniku pohledavky.

§ 686a odst. 6

V tomto ustanoveni se rusi dopad ustanoveni § 676 odst. 2 do ngmu byta. Po U¢innosti
z&kona - tedy od 31. biezna 2006 - jiZ neplati ustanoveni, podle kterého diive platilo, Ze
uzival-li ngjemce véc (byt) i po skon¢eni n§mu a pronajimatel proti tomu nepodal ndvrh na
vydani véci nebo vyklizeni nemovitosti u soudu do 30 dnii, obnovovala se ngjemni smlouva
zatychz podminek, za jakych byla sjednana ptivodné; ato nejdéle na dobu jednoho roku.
Pronajimatel jiZ tedy neni v pripadé podani Zaloby na vyklizeni vazan 30ti denni Ihitou;
nehrozi jiz obnoveni smlouvy ze z&kona. Na druhou stranu se vSak prongjimatel jiz nemuize, u
smluv uzavienych na dobu urcitou, spoléhat na,, automatické€* obnovovani smlouvy ze
zékona. Neni v&ak vylouceno, aby si pronajimatel s ngjemcem obnovovani smlouvy dohodli



piimo ve smlouvé. Skutecnost, Ze doslo k obnoveni smlouvy, miaZe pak byt uvedenav
pisemném dodatku ke smlouve.

Pokud byl sjednan ngjem na zékladé ustanoveni § 663 a nasledujicich (napr. k rodinnému
domku), tedy k nemovitosti, ustanoveni § 676 odst. 2 pro tyto n§emni vztahy i nadéle plati.
Plati rovnéZ i pro ngem nebytovych prostora.

§ 687

Odst. 2 umoziuje pronajimateli a ndjemci, aby se odchylili od Upravy v odst. 1 av ngjemni
smlouvé si dohodli, Ze prongjimatel pieda ngjemci byt ve stavu nezptisobilém pro radné
uzivani, pokud se ngiemce s prongjimatelem dohodl, Ze provede Upravy predavaného bytu.
Soucasné se prongjimatel a najemce dohodnou o vzajemném vymezeni prav a povinnosti
(tedy i navyporéadani nakladu, které ngjemce investoval do majetku prongjimatele). Pokud by
dohoda o provedeni Uprav neobsahovala ujednani o ndhradé nakladu, bylo by nutné pouzit
obecné ustanoveni § 667, podle kterého miize najemce poZadovat po skonéeni ngjmu
protihodnotu toho, o co se zvySila hodnota véci. Tohoto préva se ndemce nemiize do
budoucna vzdat.

Natizeni vliady ¢. 258/1995 Sh., kterym se méni ob¢ansky zékonik (narizeni vliady, které
upravuje, kdo hradi opravy v byté a béZnou Udrzbu) je platné.

§ 689

Obc¢ansky zakonik neobsahuje Upravu, podle které by prijeti dalSi osoby do spolecné
domécnosti ngjemce podléhalo souhlasu pronajimatele. Proto je souhlas prongjimatele nutny
pouze k piijeti podngemce do bytu a neni nutny k prijeti prisluSnika domacnosti. Pro vykon
préva ngjemce prijmout dalSi osobu do bytu plati obecna zésada, Ze tim nesmi dojit

k zasahovani do préav a opravnénych zajmu jinych a vykon tohoto prava nesmi byt v rozporu
sdobrymi mravy.

Prislusnici doméacnosti maji k bytu pravo, které je odvozené od prava najemce; nejsou tedy
v piimém vztahu k pronajimateli. Pravo domahat se vyklizeni osob, které sviij pravni duvod
odvozuji od préva ngjemce, matedy zésadné vzdy pouze ngemce bytu a nikoli pronajimatel.
Pravni divod bydleni prislusniki domécnosti se zanikem préava ngjemce zanika MuzZe viak
dojit k prechodu prava ngmu bytu, pokud jsou spinény podminky uvedené v § 706 a
nasledujicich.

S ohledem natyto principy bylo ustanoveni § 689 nov¢ rozsiieno o odst. 2 a3. Tato nova
Uprava uklada ngjemci bytu povinnost oznamit prongjimateli veSkeré zmeény v po¢tu osob
Zijicich s ngjemcem v tomto ngjemnim byté. Dosud tato povinnost nebyla v ob¢anském
zékoniku obsazena. Upravu oznamovaci povinnosti obsahovaly diive platné predpisy
Ministerstva financi o regulaci ngemného (zrusené Ustavnim soudem); po jejich zrueni
nebylatato povinnost nikde piimo upravena. Od té&to ob¢anskopravni povinnosti, kterd souvisi
bezprostiedné s ngjemnim vztahem, je vSak nutné odlisit piihlaSovani osob k trvalému pobytu
podle zékona ¢. 133/2000 Sb., o evidenci obyvatel arodnych ¢islech a o zméné nékterych
z&kona, ve znéni pozdgjsich predpisi. Tato verejnopravni norma plni zcela jinou funkci -
evidenci obyvatel - a nijak nesouvisi s pravy a povinnostmi vyplyvajicimi z ngemniho
vztahu.



Podle nové Upravy je ngjemce povinen pronajimateli pisemné oznamit veskeré zmeny v poctu
0sob, které Ziji s ngjemcem v byté, ato do 15 dna, kdy k té&to zméné doSlo. V pisemném
oznameni ngjemce uvede jména, prijmeni, data narozeni a stétni prislusnost téchto osob.
Pokud ngjemce oznami pronajimateli pouze nékteré téchto Udaje, nesplni tuto povinnost.
Nesplni-li ngjemce oznamovaci povinnost podle odst. 2 ani do jednoho mésice (tento ¢asovy
Udaj by mél byt i vymezuijici pro uréeni, zda osoby s ngjemcem v byté Ziji, ¢i zda jde pouze o
»havstévu*), povazuje se to za hrubé poruseni povinnosti ze strany ngjemce bytu podle § 711
odgt. 2 pism. b) a jednéa o vypovédni divod bez privoleni soudu. Smyslem tohoto ustanoveni
neni postihovat krétkodobé nav&tévy; toto ustanoveni méa zejména zlepsit informovanost
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nejde tedy jen o ty osoby, které Ziji s ngjemcem ve spolecné domacnosti (ty samoziejme
najemce oznamuje pronajimateli rovnéz), ale jde také o osoby, které s nim pouze ziji v byté
anizZ by vedly s ngjemcem spole¢nou domécnost (vedou domécnost oddélené od ngjemce).

§ 696

Po skon¢eni ¢tyiletého obdobi, kdy bude mozné n§emné zvySovat jednostranné (atimi po
skonceni Ucinnosti zakona o jednostranném zvySovani ngemného), pokud se ngjemce
s pronajimatelem nedohodnou jinak, se n§emné - i jeho zmeéna - bude sjedndvat dohodou.

§ 706 odst. 1

V tomto odgtavci je upraven piechod ngmu v ramci uzsi , pribuzenské skupiny“. Od Upravy
Gcinné pired Gcinnosti novely — tj. pired 31. biezna 2006 - dodo k drobné zméne — vnuci presli
z téo uzsi skupiny prvni (pro kterou zékon stanovi podminky souZziti ve spolec¢né domécnosti
alespon v den smrti) do skupiny druhé, kde je jiZ poZzadavek souZiti ve spole¢né domacnosti
po dobu nejméng tii let. Je nutno rovnéZ upozornit na novy zakon o registrovaném partnerstvi,
na jehoz zaklad¢ byla prvni skupina osob blizkych, kde k prechodu prava n§mu postaci
souZiti ve spole¢né domécnosti v den smrti, rozsiiena o registrovaného partnera (zakon ¢.
115/2006 Sh., o registrovaném partnerstvi a 0 zméné neékterych souvisgjicich zakona).

§ 706 odst. 2

Odstavec druhy, ktery upravuje prechod prava ngmu ostatnich osob, které nejsou povazovany
za osoby blizké, stanovi podminku souZziti ve spole¢né domécnosti po dobu nejméne ti let.
Tuto podminku musi od U¢innosti zakona spinit i vhuk ngjemce; pouze v pripadé vnuku vak
z&kon umoznuje, aby soud z divodi zvl&stniho zietele hodnych rozhodl, Ze se vnuk stéava
ngiemcem, i kdyZ souziti ve spole¢né domacnosti s n§emcem netrvalo tfi roky.

ZVvI&&tni skupinu v odstavci 2 tvori osoby, které ngiemce prijal do bytu az po gednani ngemni
smlouvy. U nich dojde k prechodu ngmu pouze tehdy, jestlize se natom ngjemce a
pronajimatel pisemné dohodnou (to oviem neplati v pripadé vnuka). Zékon nestanovi blize,
kdy tato pisesmna dohoda ma byt uzaviena. Ze zékona jednozna¢né vyplyva, Ze se jedna pouze
0 osobhy, které s ngjemcem nezily v dobé uzavieni ndemni smlouvy. Toto ustanoveni dopada
az naty osoby, které ngjemce piijal po Ucinnosti tohoto zdkona. Na osoby, které Zily



s ngiemcem ve spole¢né domacnosti v dobé uzavieni ngemni smlouvy ngem piejde, pokud
Ziji s ngjemcem po dobu tii let.

§710
Zanik ng mu bytu

Obc¢ansky zakonik upravuje v tomto paragrafu zpasoby zaniku ndgjmu bytu. Podle tohoto
ustanoveni zanikne ngjem bytu pisemnou dohodou mezi n§emcem a pronajimatelem nebo
pisemnou vypovedi. V pripadé, Ze byl ngem bytu sjednén na uré¢itou dobu, skon¢i ngjem také
uplynutim této doby, pricemz po G¢innosti novely —tj. po 31. bireznu 2006 - jiZ nedochazi

k jeho obnovovani.

Vycet zpasobi zaniku ngemniho vztahu neni v tomto paragrafu vycerpavajici. Ngem bytu
mize zaniknout v dasledku odstoupeni od smlouvy podle § 679. Zanika rovnéz smrti
ngjemce, pokud nedochazi ve smyslu § 706, § 707 a § 708 k piechodu ngjmu bytu na osoby,
které Zily s n§emcem ve spoletné domacnosti po dobu stanovenou zdkonem a nemaji vlastni
byt. V pripadé, Ze zanikne piredmét ngimu (byt nebo nemovitost) — napr. v dusledku Zivelni
pohromy nebo v pripadé stavebnich Gprav - zanika rovnéz ndem bytu (8 680 odg. 1).

Novela piinasi pomeérné zasadni zmeény v pripadé vypovédi ngmu bytu. V ustanoveni § 710
odg. 2 bylo provedeno zpresnéni dosavadni Upravy vypoveédni Thaty. Novou dikci se stanovi,
Ze vypoveédni Ihata zacne béZet prvnim dnem mésice nasledujiciho po meésici, v némz byla
vypoveéd dorucena druhému Gcastnikovi ngjemniho vztahu. Ostatni podminky - spocivajici
zejménav tom, Ze vypoveéd musi byt pisemnd, Ze vypovéd musi obsahovat |hatu, ve které
ngjemni vztah skonci, dale Ze vypovédni Ihiata nesmi byt kratSi nez tii mésice a musi kongit
ke konci kalendainiho meésice — zastaly v nezmeénéné podobg.

Zanik najmu bytu, ktery byl §ednany na dobu vykonu préace

Podle ustanoveni § 685 odst. 1 Ize ngjemni smlouvu sjednat na dobu vykonu préace ng§emce
pro pronagjimatele. Tim byla, jak je vySe uvedeno, vyjadiena skutecnost, Ze n§emni vztah
skon¢i vzdy se skon¢enim pracovniho pomeéru. V disledku této zmeény byly do ustanoveni

§ 710 nové v¢lengny odstavee 4, 5 a 6 reSici zanik n§emni smlouvy sjednané timto zptasobem
Vv pripadé, Ze ngjemce prestane vykonavat prace pro prongjimatele. Tyto piipady zakon ¢leni
do dvou skupin podle diivoda skonceni pracovniho pomeéru. V prvni skuping jde o pripady,
kdy najemce prestane vykonévat préce pro pronajimatele bez vaZzného diavodu na své strang.
V tomto pripadé ngem bytu skonéi poslednim dnem kalendarniho mésice nésledujiciho po
mesici, v némz bylo ukonceno vykonavani praci. Do druhé skupiny se fadi pripady, kdy
ndemce skoncil vykonévani préce pro prongjimatele, ale mel k tomu vazny divod. Zatakovy
vazny davod se povazuje splnéni podminek pro priznani starobniho nebo invalidniho
duchodu, dée skute¢nost, Ze ngjemce nemuize podle |ékaiského posudku vykonavat
siednanou praci a pronajimatel pro néj nema jinou vhodnou préci, nebo skonéeni pracovniho
poméru vypoveédi danou pronajimatelem z davodu organizacnich zmén. Podle ustanoveni

§ 710 odgt. 5 se ngjem bytu za téchto okolnosti zmeéni na dobu neurcitou, ato od prvniho dne
mesice nasledujiciho po mésici, v némz doslo k ukonceni prace.



Vypovéd’

Nadale plati, Ze pronagjimatel muze dat vypoved’ z bytu pouze z divodi uvedenych v zakong,
ato jednak v pripadé vypovedi s piivolenim soudu nebo v pripadé vypovédi bez piivoleni
soudu.

§711

Nova dikce tohoto paragrafu zavadi prévo prongjimatele vypoveédét ngjem bez privoleni
soudu, avsak jen v zakonem stanovenych piipadech. Divody k takové vypovedi spocivaji
vyhradné v osob¢ ngjemce — jestliZe se ze strany ngjemce bytu jedna o hrubé porusovani
dobrych mravi v dom¢ nebo povinnosti vyplyvajicich z ngmu bytu, zejména neplaceni
ndjemného; do této skupiny jsou zarazeny i vypovédni divody spocivajici v poruseni
povinnosti ngjemce ohlésit zmeény v poc¢tu osob a davody spocivajici v nedoplnéni kauce do
potiebné vySe, dale skutecnost, Ze ma ngjemce vice bytu, neuzivani nebo jen ob¢asné uzivani
bytu bez vaznych davodu, neuzivani bytu zvla&tniho uréeni nebo v pripadé uzivani bytu v
dome zvlastniho urceni osobou zdravotné nepostizenou. Takto Ize vSak postupovat aZz u
vypovedi podanych po G¢innosti zakona — tj. po 31. bireznu 2006.

Vypovéd’ prongjimatele musi mit pisemnou formu a musi byt ngemci dorucena. Pro
dorucovani Ize vychézet obdobné z postupu popsaného pii dorucovani oznameni o zvyseni
ngjemného (viz vySe). Prongjimatel ve vypoveédi musi uvést divod vypovedi, vypoveédni Thitu
(8 710 odst. 2) a musi najemce bytu poucit 0 moznosti podat do 60 dni od doruceni vypoveédi
Zalobu na urceni neplatnosti vypoveédi k soudu. V piipadé, Zze ngjemci podle zakona piislusi
bytova ndhrada, musi vypoveéd’ obsahovat rovnéZ zavazek pronajimatele zgjistit ngjemci
odpovidajici bytovou nahradu. V zhledem k tomu, Ze pronajimatel ma ze z&kona povinnost pii
pouZiti vypovédnich divoda podle § 711 zgjistit ndjemci jako bytovou nahradu pouze
pristiesi, ma se za to, Ze vypoveéd’ musi obsahovat zavazek prongjimatele zajistit ngjemci toto
pristiesi (jako bytovou ndhradu svého druhu). Soucasné |ze z dikce zakona dovodit, Ze ke
splnéni této povinnosti postaci, pokud pronajimatel ve vypovedi uvede, Ze k datu skonéeni
ndmu, pripadné vyklizeni bytu, zajisti moZnost uzaviit napt. ubytovaci smlouvu ve smyslu

§ 754 nebo uzavie takovou smlouvu ve prospéch tieti osoby (8 50). V pripadé, Ze vypoved’
podana pronajimatelem bude ve smyslu odst. 3 nelpIng, pravni nasledky takové vypoveédi
nenastanou, nebot’ |ze dovodit, Ze takova vypovéd’ bude absolutné neplatna. To znamend, Ze
v pripadé sporu o vyklizeni bytu k této neplatnosti prihlédne soud bez dalSiho.

Pokud se n§emce obréti na soud se Zalobou na uréeni neplatnosti vypovédi, nese zaroven
dutkazni bfemeno pii vyvraceni skutecnosti uvedenych pronajimatelem ve vypoveédi jako
vypovédni divod.

Z odg. 4 vyplyva, Ze mé&li n§emce pravo na ndhradni byt nebo na ndhradni ubytovani, pokud
soud Vv piipadé soudniho sporu vyuZije zakonem dané moznosti takovou bytovou nahradu
priznat, je n§emce povinen byt vyklidit do 15 dna po zajisténi bytové nahrady. Je nutné
dodat, Ze toto pravo mizZe soud piiznat pouze v pripadé vypovédi podle pism. ¢) ad). Bytové
néhrady, popr. pristiesi, nejsou reSeny ve vztahu k vypovedi podle pism. €); |ze mit zato, Ze
se jedna o byty témer vZdy ve vlastnictvi obci a stavénych se sté&ni podporou, a proto se
ponechava na uvézeni obce, zda a jakou bytovou nahradu (popr. pristiesi) obec v takovém
piipadé poskytne.
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V piipadé vypovedi bez privoleni soudu ma byvaly ngjemce ndrok pouze na pristiesi vyjma
duvoda c) ad), kdy soud maze zakon zmirnit; proto je vhodné popsat blize institut pristiesi.

Podstata pristiesi

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

Z ustanoveni § 712 odst. 5 vyplyva, Ze pristiesi je urcité provizorium do doby, nez si ngjemce
opatti radné ubytovani, a prostor k uskladnéni svého bytového zarizeni a ostatnich véci
doméci a osobni potieby. Je to tedy zatrizeni, které ma umoznit vyklizeni bytu diive
uzivaného ngiemcem po skonceni jeho prava naimu. Vzhledem k obecné definici pristiesi |ze
pod tento pojem zahrnout rovnéz pokoj v hotelu, ubytovné nebo noclehérné, kde se poskytuje
piechodné ubytovani. MiZe jim byt ale jakdkoli jina mistnost nebo také prostor, ktery nebude
ohroZovat bezpetnost ubytovanych osob.

NejvySSi soud (ve svém rozhodnuti ze dne 17. ¢ervence 1997) vyjadiil ndzor, Ze pristiesi je
»bytovou ndhradou svého druhu“. V odtivodnéni tohoto soudniho rozhodnuti se konstatuje, ze
ackoli jsou podle ustanoveni § 712 bytovymi ndhradami ndhradni byt a ndhradni ubytovani,
nelze zcela opominout ani pristresi. | kdyz pristiesi neni v ob¢anském zakoniku vyslovne
oznac¢eno za bytovou ndhradu, presto tuto funkci v nezbytné nutné mite pini, nebot’ slouZi,
byt i jen jako provizorium a na nezbytné nutnou dobu, k zajisténi docasné potieby bydleni.
Vyvstava zde vak otézka, jaky je kvalitativni rozdil mezi nahradnim ubytovanim, coby
bytovou nahradou kvalitativné vysSiho druhu, a pristteSim. V rozhodnuti Krajského soudu
v Hradci Krélové (¢.j. 19 Co 690/97) byl vysloven nazor, Zei pristiesi, 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 préva povinného na zachovani
jeho lidské dustojnosti. Z hlediska stavebné technického uspoiadani musi byt pristiesi
zpusobilé k celorocnimu bydleni, pfimo osvétlené, vétratelné, s moznosti ptimého nebo
neprimého vytdpeéni, se zajisténim pristupu k socidlnimu zatizeni - byt’ spolecnému pro vice
uzivateli. Z hlediska hygienického musi byt zdravotné nezavadné.

Z vy3e uvedeného vyplyva, Ze jako pristiesi Ize, resp. je nutné, pouZzit obdobné prostory jako
v pripadé poskytnuti ndhradniho ubytovani. Pritom pristieSi by méla byt kvalitativné niZsi
forma bytové ndhrady. Jedinym moznym kritériem nizsi kvality bytové ndhrady ve forme
pristiesi oproti nahradnimu ubytovani je ¢asové omezeni poskytnuti pristiesi. Bytova ndhrada
by totiz m¢la byt zasadné poskytnuta na stejnou dobu, na jakou byl sjednan pivodni ngjem
bytu. PristeSi by viak meélo byt poskytovano vzdy na ¢asové omezenou dobu - tak aby bylo
moZné byt vyklidit.

Predpokladem pro Uspésnost vyklizeni je, Ze bytova ndhrada odpovida pozadavku, ktery
stanovi zakon. Pro pristieSi nejsou stanovena Zzadné bliZsi kritéria, ktera by mel tento zvla&tni
druh bytové nahrady spliiovat. Z tohoto divodu by pro natizeni vykonu rozhodnuti
vyklizenim bytu mélo postatit, aby opravnény predlozil soudu potvrzeni jiného pronajimatele,
popi. provozovatele ubytovaciho zarizeni, o tom, Ze se tento subjekt zavazuje uzaviit s
povinnym —tj. s vyklizovanou osobou - smlouvu (pravdépodobné o ngjmu obytné mistnosti ¢i
ubytovaci smlouvu, vzdy na ¢asové omezenou dobu), na zékladé které bude zaji&téna moznost
uzivani pristiesi, které by mélo spliovat vySe citované zakladni parametry podle piijaté
judikatury.
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§ 711a

Pronajimatel miize vypovédét ngjem pouze v pripadech uvedenych v § 711aodg. 1. Jedna se
Vv podstaté o ustanoveni, u kterych bylo nutné privoleni soudu i pred U¢innosti zakona a ktera
nebyla zafazena do ustanoveni § 711 odst. 2 —tedy k moznosti vypovédi bez privoleni soudu.
Prongjimatel je povinen v nékterych pripadech - vypovédni divody a), ¢) ad) - uhradit
nagjemci nezbytné stéhovaci néklady, pokud nedojde k jiné dohode.

Druhy bytovych nahrad ve vazbé na novou Upravu

Narok na bytovou ndhradu vznika obvykle za predpokladu predchozi existence prava ngmu
bytu. Analogii piipousti soudni praxe i v pripadé zaniku prava bydleni vyplyvajiciho

z vlastnického prava k nemovitosti adéle i v pripadé nutnosti vyklidit nemovitost ve
vlastnictvi jednoho z manZela po rozvodu.

Pravni Uprava bytovych nahrad obsazenav § 712 - § 714

Podle ustanoveni § 712 odst. 1 se jedné o nahradni byt a nahradni ubytovani. Bytovou
néhradou je podle 8 712 odg. 2 piedevsim nahradni byt, ktery podle velikosti a vybaveni
zgjistuje lidsky dustojné ubytovani n§emce a ¢lent jeho domacnosti. Tomuto obecnému
poZadavku musi vyhovovat kazdy ndhradni byt i v téch piipadech, kdy z&kon pro jednotlivé
vypovédni divody obsahuje bliZsi ndlezitosti ndhradniho bytu a rovnéZ tam, kde zékon bliZsi
vymezeni ndhradniho bytu neobsahuje. Nahradni byt musi v nékterych piipadech splnovat
specialn¢ stanovené poZadavky. Podle soudni judikatury je za bytovou ndhradu nejniZsi
kvality povaZzovano i pristiesi (viz vyse).

Priméieny nahradni byt

Jedné se 0 nejvyssi formu bytové ndhrady. Je to byt podle mistnich podminek zésadné
rovnocenny bytu, ktery ma byt vyklizen. Priméreny nahradni byt je predevSim bytem v téze
obci; pokud jde o hlavni mésto Prahu a statutéarni mésta, je obci celé Uzemi mésta, protoze
také Praha je, podle z&kona o hl. mésté Praze obci, stejn¢ jako jsou obcemi viechny mésta.
Nahradni byt miZe byt proto i v jiné méstske ¢asti, nez je byt vyklizovany. Priméreny
nahradni byt by mél odpovidat bytu vyklizovanému i co do jeho vybaveni a velikosti.

S prihlédnutim k mistnim podmink&m nelze trvat na absolutni srovnatelnosti; aviak odlisnost
nahradniho bytu nesmi byt v Zadném piipadé podstatna. Podle soudni judikatury je bytem
piimérenym i takovy ndhradni byt, ve kterém je vy3e ngiemného stanovena na zakladé
podminek na mistnim trhu s byty, atoi v piipadé, kdy ve vyklizovaném byté byla vySe
ndemného pavodné , regulovana* (tj.uméle nizka ve srovnani s mistnim trhem).

Primereny nahradni byt musi byt poskytnut v téch pripadech, kdy ngemni pomér skongil,

protoze:
- prongjimatel potiebuje byt pro sebe, manzela, sveé déti, vnuky, zeté nebo snachu, své

rodi¢e nebo sourozence;

ngjemce pirestal z vaznych duvoda pro prongjimatele pracovat a pronajimatel

potiebuje byt pro jiného ngjemce, ktery pro néj bude pracovat;

je potiebné z davodu verejného zamu s bytem nebo domem naloZit tak, Ze byt nelze

uzivat nebo vyZaduje-li byt nebo dam opravy, pii jejichZ provadéni nelze byt nebo

dam delSi dobu uZivat;
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jde o byt, ktery stavebné souvisi s prostory uréenymi k provozovani obchodu nebo jiné
podnikatelské ¢innosti a ngjemce nebo vlastnik téchto prostor chee tento byt uZivat.

Nahradni byt o mensi podlahové ploSe

Kromé primereného nahradniho bytu pripoudti zékon, aby vyklizovanému ngjemci byla
zgjisténa méné hodnotna bytova ndhrada v podobé nahradniho bytu o mensi podlahoveé ploSe.
Zakon umoziuje ve vySe uvedenych piipadech, kdy miZe byt priznano pravo na nejvyssi
kvalitu bytové nahrady (priméieny ndhradni bytu), aby soud z divoda hodnych zvlastniho
zietele rozhodl, Ze n§emce ma v pripadé vypovedi z vySe uvedenych davodi préavo na
nahradni byt o mensi podlahové ploSe nez vyklizovany byt (nikoli vSak byt niZsi kvality a
méng vybaveny).

Nahradni byt niZsi kvality, méné vybaveny

Pravo na nahradni byt maji dale podle § 713 manzel, déti, vnuci, rodic¢e, sourozenci, zet' a
snacha, kteri Zili v den smrti nebo trvalého opudéni spole¢né domacnosti s ndgjemcem
sluzebniho bytu ve spolecné domacnosti a uzZivaji déle tento sluzebni byt. To plati ptimereng i
pro byty zvlé&tniho uréeni a byty v domech zvl&stniho urceni. Podle § 713 odst. 1 miZe soud
v odavodnénych ptipadech rozhodnout, Ze staci byt o mensi podlahové plo3e, niZsi kvalité a
méng vybaveny; popr. i byt mimo obec, nez je vyklizovany byt, nebo ndhradni ubytovani.

Nahradni ubytovani

Je dalSi formou bytoveé ndhrady (8 712 odst. 4). V jeho definici dodlo ke zméné proti diive
platné Upravé. Zatimco Uplné ptivodni pravni Uprava (do konce roku 1994) pod pojmem
»hahradni ubytovani* zahrnovalai spolecné uzivani bytu o jedné obytné mistnosti nebo pokoj
ve svobodarné ¢i ubytovani v zarizené nebo nezatizené ¢asti bytu jiného uzivatele, soucasna
Uprava jim rozumi byt o jedné mistnosti nebo pokoj ve svobodarné nebo podnajem v zarizené
nebo nezarizené ¢asti bytu jiného ngemce. Nahradni ubytovani miZe soud priznat po rozvodu
manZzelstvi rozvedenému manzelovi, ktery je povinen byt vyklidit. Pravo na nahradni byt nebo
na ndhradni ubytovani méa najemce déle za podminek uvedenych v § 6 zékona ¢. 102/1992
Sh., kterym se upravuji nékteré otazky souvisgjici s vydanim zékona ¢. 509/1991 Sh., kterym
se meéni, dopliuje a upravuje ob¢ansky zékonik, ve znéni pozdéjSich predpisi. Jsou to jednak
piipady, kdy zanikne n§em bytu siednany na dobu ur¢itou pied uplynutim sjednané doby,
jednak pripady, kdy ndem bytu byl sjednan na dobu urcitou delSi deseti let a zanikl uplynutim
této doby a na strané ngjemce nastanou takové zavazné okolnosti, Ze by nebylo spravedlivé
poZadovat po ném vyklizeni bytu bez ndhrady. V prvnim piipadé ma najemce pravo na
bytovou ndhradu jen na dobu, na kterou byl ngjem pavodné sjednan. Napiiklad pii sjednani
ng mu na dobu urcitou péti let, pokud musi ngjemce byt vyklidit po uplynuti dvou let, m&
prévo na poskytnuti bytové ndhrady po dobu tii let. Ve druhém piipadé ma ndemce narok na
bytovou ndhradu a zakon nestanovi, zda méa byt poskytnuta na dobu urcitou nebo neuréitou.

Na nahradni byt ani ubytovani neni pravni narok v téchto pripadech:
skoril-li ngjem sluzebniho bytu vypovédi, protoZe najemce pirestal bez vaznych
duvoda pracovat pro pronajimatele;

skoril-li ngjemni pomer proto, Zze n§emce hrubé poruSoval dobré mravy v dome
nebo hrubé poruSoval povinnosti spojené s n§mem bytu;
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skorcil-li ngjemni pomeér vypovedi, protoZze ndiemce mel dva nebo vice byt a nelze
po ném spravedlivé poZadovat, aby uZival pouze jeden byt;

skoril -li ngjem vypovédi, protoZze najemce byt bez vaznych diuvoda neuzival nebo
ho uzival jen ob¢as;

skon¢il-li ngjem sjednany na dobu ur¢itou do deseti let uplynutim této doby;
skongil-li ngiem v byté nebo dome zvladtniho uréeni a n§jemce neni zdravotné
postizena osoba.

Jedné se tedy piredevSim o pripady, kdy ngemni pomér skonéil pro ob¢anskopravni delikt
ngjemce - tedy hrubé porusovani dobrych mravii v domeé nebo hrubé poruSovéani povinnosti
spojenych s ngjmem bytu, jejichz spolecnym znakem je zcela negativni postoj ng§emce

k préavu. Zde piizndva zakon nérok pouze na piistiesi, ato i v pripadech, kdy jde o rodinu

s nezaopatienymi détmi, stejné jako v pripadech, kdy najemce ma dva byty nebo byt neuziva.
Pokud v3ak jde 0 neuzivani nebo ob¢asné uzivani bytu, miaZe soud v odavodnénych
piipadech priznat i ndhradni byt v jiné obci pokud se jedna o rodinu s détmi.

§719

Tento paragraf uréuje, Ze pokud podngjemni smlouva neni uzaviena s pissmnym souhlasem
pronajimatele, je povaZzovana za neplatny pravni tkon. Zaroven se takove jednani naemce,
ktery uzaviel podngemni smlouvu k bytu bez pisemného souhlasu prongjimatele, povaZzuje za
duvod pro vypoved’ n§mu bytu pro zvlast’ hrubé poruSeni povinnosti ngjemce; proto takové
jednani nalezi k t¢ém davodim, kdy pronajimatel nemusi Zadat o privoleni k vypoveédi soud.

Z prechodnych ustanoveni zékona pak plyne, Ze takto Ize postupovat az v pripadé
podnajemnich smluv uzavienych az po G¢innosti zakona — tj. novely obéanského zakoniku
Gcinné dnem 31. biezna 2006. Z&roven se nagjisto stanovi skonéeni podngemniho vztahu na
dobu neur¢itou skon¢enim hlavniho ng§emniho vztahu.
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Vzor oznameni o jednostranném zvySeni naemného pro pripady, kdy mozZnost
jednostranného zvySovani ngjemného konéi v roce 2010.

(Toto vzorové oznameni Ize ve vécném obsahu pouZit i pro pripady jednostranného zvySovéni,
kdy moZnost jednostranného zvySovéni ngemného kon¢i v roce 2012, ale pouze pro rok
2012).

Priloha
Oznameni o jednostranném zvySeni najemného — vzor pro
jednostranné zvyseni v r oce 2010

N&EmMCE: ....oovvvveeeaeeannne,

Najemnév byté ¢. ....... v.dome (ulice, ¢.popisné., ¢.orientacni, obec, kde se predmetny byt
nachéz .....) bude poc¢inaje dnem ....(uvést presné datum) zvySeno, ato na zékladé
piisluSnych ustanoveni zékona ¢. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani n§emného z bytu
a0 zmén¢ zakona ¢. 40/1964 Sh., obcansky z&konik, ve znéni pozdgjsich piedpisi, ve znéni
z&kona ¢. 150/2009 Sb.(dale jen ,,z&on"), na........ K¢/m2/mesic podlahoveé plochy bytu —tj.
na............... Ké/mésic zatento byt.

Jedn&/ nejedna (uvést jednu ze dvou alternativ) se o byt se snizenou kvalitou podie § 2
pism. €) az g) zékona.

Odivodnéni:

Pronajimatel vyuZil moZnosti dané mu zakonem a oznamuje jednostranné zvysené naemné.
Udaje nezbytné pro zvyseni ngemného byly ziskany ze zakona a ze Sdéleni Ministerstva pro
mistni rozvoj ¢. 180/2009 Sb. ze dne 12. ¢ervna 2009 publikovaného ve Shirce zékona v
Céstce 54 ze dne 25.6.2009 (dde jen ,, Sdéleni*).

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

Dosud placené aktudini ngjemné za 1m2 podlahové plochy bytu je ...... K¢ mésicne. V téo
vySi neni zapo¢itana Uhrada za vybaveni bytu ani jiné platby spojené s uzivanim bytu.

Cilova hodnota mesi¢niho ngjemného za 1 m2 podiahové plochy bytu je v souladu se
zékonem a se Sdélenim - tj. byla vypoétena podle vzorct uvedenych v priloze zékona nebo
vyhledanav priloze ¢. 3.acini .... K¢/m2.

Prongjimatel vyuZil moznosti zvySeni ngjemného v pIné vysi (event. se miiZe pronajimatel
rozhodnout, Ze moZnosti zvy3eni v piné wa nevyuZzije).

Povinnost platit zvy3ené naemné vznika ngemci dnem ........ (negjdrive prvnim dnem
kalendarniho mesice nadledujiciho po uplynuti 3 mesiciz od doruceni tohoto oznameni).
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Celkova vy3e ngjemného, veetné ngjemného za vybaveni bytu, nyni ¢ini....... Ke/mes.
Vieoiioeeen.... dne

Prongjimatel: ...........ccooiiiiiiiinn.

Vzor oznameni o jednostranném zvySeni naemného pro pripady, kdy moznost
jednostranného zvySovani njemného konéi v roce 2012.

(Toto vzorové oznameni Ize ve vécném obsahu pouZit i pro pripady jednostranného zvySovéni,
kdy moZnost jednostranného zvySovani ngemného konéi v roce 2012, ato i pro rok 2011).

Priloha
Oznameni o jednostranném zvySeni najemného — vzor pro
jednostranné zvyseni v r oce 2010

N&EmMCE: ....oovvvieeiaeeennne,

Najemnév byté ¢. ....... v.dome ( ulice, ¢.popisné., ¢.orientacni, obec, kde se predmeétny byt
nachéz .....) bude poc¢inaje dnem ....(uvést presné datum) zvyseno, ato na zakladé
piisluSnych ustanoveni zékona ¢. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani n§emného z bytu
a0 zméné zakona ¢. 40/1964 Sh., obcansky z&konik, ve znéni pozdgjsich piedpisi, ve znéni
z&kona ¢. 150/2009 Sb. (déle jen ,zékon*), na........ K¢/m2/mesic podlahoveé plochy bytu —tj.
na............... Ké/mésic zatento byt.

Jedn&/ nejedna (uvést jednu ze dvou alternativ) se o byt se snizenou kvalitou podle § 2
pism. €) az g) zakona.

Odivodnéni:

Pronajimatel vyuZil moZnosti dané mu zakonem a oznamuje jednostranné zvy3ené naemné.
Udaje nezbytné pro zvyseni ngemného byly ziskany ze zakona a ze Sdéleni Ministerstva pro
mistni rozvoj ¢. 180/2009 Sb. ze dne 12. ¢ervna 2009 publikovaného ve Shirce z&konu ¢éstce
54 ze dne 25.6.2009 (ddle jen , Sdeleni®).

Velikostni zarazeni obce (event. urceni oblasti, pokud jde o Prahu nebo Brno), kde se
piredmeétny byt nachézi, bylo provedeno v souladu s prilohou ¢. 1 (event. prilohou ¢. 2, pokud

jde o byt v Praze nebo Brne) Sdéleni.

Dosud placené aktudini ngjemné za 1m2 podlahové plochy bytu je ...... K¢ mésicne. V téo
vySi neni zapo¢itana Uhrada za vybaveni bytu ani jiné platby spojené s uzivanim bytu.

Maximalni piirastek mesi¢niho ngjemného je v souladu se zakonem a se Sdélenim - tj. byl
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vypocéten podle vzorci uvedenych v piiloze zakona nebo vyhledan v piloze ¢. 4, popt. 4apro
byt se sniZzenou kvalitou (uvést jednu ze dvou alternativ), acini .... % pro obdobi od nize
uvedeného dne do 31. prosince 2010.

Pronajimatel vyuzil moZnosti zvy3Seni ngiemného v pIné vysi (event. maximalni priristek je
niZ8i, pokud se pro niZsi zvy3eni pronajimatel rozhodl, ato ........).

Povinnost platit zvy3ené ngemné vznika ngemci dnem ........ (negjdrive prvnim dnem
kalendarniho mesice nadledujiciho po uplynuti 3 mesiciz od doruceni tohoto oznameni).

Celkova vy3e ngjemného, veetné ngjemného za vybaveni bytu, nyni ¢ini....... Ke/mes.
V.iiieeoo.. dne
Prongjimatel: ...........ccooviiiiiiinn.
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