Vypovédi z najmu bytu podle novely ob¢anského zakoniku

Veiejny ochrance prav se rozhodl upozornit vefejnost nma zmény, které prinasi novela
obcanského zakoniku provedena zikonem o jednostranném zvySovani najemného. Piestoze
otazka najmt nespada do kompetenci vefejného ochrance prav, s ohledem na znac¢ny pocet podani
v oblasti vypovédi z najmu, povazuje ochrance za dulezité informovat najemniky o novych
povinnostech, které jim novela pfinesla.

Hlavni zmény pro niajemce:

e musi se sam branit u soudu

e musi se saim domahat bytové nahrady

e musi hlasit jména a pocet spolubydlicich osob

Dne 31. birezna 2006 vstoupila v u¢innost novela obcanského zakoniku, ktera prinasi dilezité zmeény

do prav a povinnosti ndjemnikd (dle znéni zakona ¢. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani
najemného z bytu a o zméné zakona ¢.40/1964 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozd¢jsich predpisti).

Hlavni zménou oproti stavajicimu stavu je, ze v nékterych piipadech miiZe pronajimatel vypovédét
najem i bez p¥ivoleni soudu.

Nejcasteji pijde o piipad neplaceni ndjemného po dobu vice nez 3 mésicli nebo o porusSovani dobrych
mravil v domé. Prestoze zakon vyslovné uvadi pét okolnosti, za nichZ je mozné vypovédét najem i bez
pfivoleni soudu, na prvni pohled neni patrné, ze vypovédnim diivodem muze byt i to, kdyZ najemnik
véas (tj. do 15 dnli) pisemné neozndmi pronajimateli veSkeré zmény v poctu osob, které Ziji v byté.
JestliZze najemnik tyto zmény nenahlasi ani do jednoho mésice, zakon to povazuje za hrubé poruseni
povinnosti a je dan diivod pro vypovéd’ bez ptivoleni soudu.

Vypovédni lhiuta je minimalné tFimési¢ni a pro jeji zacatek plati to, na co jsou obCané zvykli jiz u
vypovédi z pracovniho poméru. Znamena to, ze za¢ina béZet prvnim dnem mésice nasledujiciho po
mésici, vnémz byla vypovéd dorucena najemnikovi. Pokud je tedy vypovéd dorucena najemnikovi
napft. 10. kvétna, vypoveédni doba zacina bézet od 1. ervna a konci 31. srpna.

Vypovéd’ musi byt pouze pisemna a musi byt najemnikovi prokazatelné dorucena (nejcastéji pijde
o doruceni do vlastnich rukou). Ve vypovédi musi byt uveden jeji dived, vypovédni lhita a
predevsim pouceni najemnika o moZnosti podat do 60 dnii Zalobu na urceni neplatnosti vypovédi.

Hlavni novinkou, kterou novela zakona pro najemnika piinasi, je zaloba na urCeni neplatnosti
vypovédi. Pokud totiz nechce v nejbliz§i dobé byt sdm dobrovolné vyklidit, musi podat Zalobu
k soudu. V soudnim fizeni potom musi prokazat, Ze neni naplnén vypovédni divod, ktery
pronajimatel do vypovédi uvedl. Dale mize nijemnik napadnout to, ze vypovéd nema vSechny
nalezitosti, které zdkon ptedepisuje (napf. pisemna forma, dodrzeni lhiity minimaln€ 3 mésice pied
skon¢enim najmu). I kdyz najemnik poda zalobu k soudu, musi dal platit ndjemné a dodrzovat
vsechny ostatni povinnosti, které¢ mel predtim.

Do doby, kdy soud o Zalobé rozhodne s kone¢nou platnosti, nemusi najemnik vyklidit byt (pokud
vsak zalobu v Sedesatidenni lhiité nepoda, mel by byt vyklidit do 15 dnd od skonceni vypoveédni doby,
vV uvedeném piipadé do 15. zati) Jestlize ndjemnik byt dobrovolné nevyklidi, pronajimatel sice sam
nemuze pristoupit k nucenému vystéhovani (v kazdém piipadé by nejdiive mel podat Zalobu na
vyklizeni bytu, a poté navrh na exekuci), pro najjemnika to vSak znamena nejen povinnost hradit
soudni vylohy, ale i $kodu, ktera tim pronajimateli vznikla.

Pokud najemnikovi nalezi bytova nahrada, nemusi vyklidit byt do doby, nez je mu tato nahrada
zajisténa. Obecné vSak plati, Ze najemnik nemé narok na bytovou ndhradu v pfipadech, kdy je dan



dtivod pro vypovéd bez ptivoleni soudu. Pronajimatel mu musi poskytnout pouze tzv. pfistresi
(nejcastéji ubytovnu). O bytovou nahradu se tedy musi ndjemnik sam uchazet v soudnim fizeni.

Ve ctyfech pripadech miize pronajimatel i nadale vypoveédét najem jen s ptivolenim soudu (zde tedy
soudni fizeni musi zah4jit pronajimatel, nikoliv ndjemnik). Jde o situace, kdy pronajimatel potiebuje
byt pro sebe nebo své ptibuzné nebo kdy ma dojit ke stavebnim Gpravam v domé.

U najmi uzavienych na dobu urcitou dosud platilo pravidlo, Ze pokud pronajimatel do 30 dnd od
skonceni doby najmu nepodal k soudu navrh na vyklizeni bytu, obnovil se najem za puvodnich
podminek. Tato uprava jiz nové platit nebude a najmy bytu na dobu urcitou se automaticky
obnovovat nebudou. Po skonéeni doby najmu tedy najemnik je povinen byt vyklidit. Pokud tak
neucini, opét pronajimatel nemtize pristoupit sim k vyklizeni bytu. Nejdiive se musi obratit na soud
s zalobou na vyklizeni, a teprve poté mize podat navrh na exekuci. Najemnik vSak riskuje nahradu
naklada soudniho fizeni a ndhradu skody.

V Brné dne 10. kvétna 2006
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vefejny ochrance prav



