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Abstract

Sacha, R. Lease contract - selected problems. Diploma thesis. Brno: Mendel Univer-
sity, 2017.

The diploma thesis focuses on issues connected with optimization of content in
lease contracts for renting an apartment or a house in relation to economic and
law context in conditions of actual legislation and economic situation on the rental
market. The thesis includes qualitative research to identify the most common
problems in landlord-tenant relationship and analysis of selected lease contract in
order to draw up main objective of the thesis, formulation of suggestions and rec-
ommendations.
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Abstrakt

Sacha, R. Ndjemni smlouva - vybrané problémy. Diplomova prace. Brno: Mendelo-
va univerzita v Brnég, 2017.

Tato diplomova prace se zaméiuje na problematiku optimalizace obsahu najem-
nich smluv k bytu a domu, respektive jejich jednotlivych ustanoveni vzhledem k
FeSenym pravné-ekonomickym souvislostem pronajmu v podminkdch soucasné
pravni upravy a ekonomické situace na trhu pronajmi. V praci je proveden kvalita-
tivni vyzkum pro identifikaci obvyklych problémi v radmci ndjemniho vztahu a ana-
lyza vybrané najemni smlouvy pro vypracovani hlavniho cile prace, formulaci na-
vrhi a doporuceni.

Klicova slova
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Uvod 11

1 Uvod

Téma najemniho bydleni a pronajimani je tématem celospolecenskym, a tu-
diZ zna¢né rozsahlym, nebot velka ¢ast populace pravé otazku pronajmu bytu ¢i
domu v minulosti feSila nebo tak soucasné tesi svou bytovou potiebu z diivodu
nemoznosti zajiSténi vlastni nemovitosti k bydleni.

Dlivodii, proc¢ si lidé nemohou zajistit vlastni bydleni, je pak vicero, tim
hlavnim je vSak finan¢ni stranka, nebot koupé bytu nebo domu vétSinou predsta-
vuje vynaloZeni velkého finan¢niho obnosu, kterymi potencionalni kupci nedispo-
nuji, tudiz v podstaté jedinym moZnym feSenim je si na nemovitost penize ptijcit,
nicméné predstava zadluZeni se na mnoho let dopredu nevyhovuje kazdému a ¢as-
tokrat neni ani prakticky mozné sehnat ochotného véritele nebo instituci, ktera
chybéjici prostiedky na iinosny urok vyptjci.

[ ti Stastnéjsi, ktefi jsou vlastnici prostoru, ve kterém bydli, se vS§ak mohli
s touto problematikou setkat, a to nejen prostirednictvim zprav z médii, nybrz
z opacné strany nez najemci - ze strany pronajimatelli. Cilem pronajimatele je vy-
tézit z nevyuzité nemovitosti nebo prostoru, ktery sdm neobyva nebo jinak nevyu-
Zije, penézni prostredky. Logicky si tak vybira mezi zajemci takové, o kterych je
piresvédcen, Ze jsou solventni a kteii mu pozadované penézni prostredky budou po
dobu najmu hradit.

Najemni vztah tak byva velmi casto stvrzen pisemnou najemni smlouvou,
ktera predstavuje jakousi jistotu ¢i oporu v pripadé nastalych spori béhem najmu
a na kterou se mohou obé strany odvolavat. Z logiky véci je tedy ndjemni smlouva
dtlezitym dokumentem, jejiz tvorba (respektive obsah) by neméla byt podcenéna
ani jednou ze smluvnich stran najmu. Spravné a vhodné vyhotovena smlouva by
méla zamezit pripadnym komplikacim, které by mohly mit negativni ekonomické
dopady pro jednu nebo i obé strany.

K vybéru tématu najemnich smluv a vybranych problémt autora vedl také
fakt, Ze ma vlastni zkuSenosti z této oblasti jak ze strany ndjemce, tak ze strany
pronajimatele a zejména pro budouci vlastni provozovani ¢innosti pronajimatele je
jeho cilem se o dané problematice dozvédét co nejvice, zvlasté pak o soucasnych
moZznostech, zvyklostech a praxi v rdmci ndjemniho trhu.
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2 Cil prace

Hlavnim cilem této diplomové prace je formulace navrhi a doporuceni pro
optimalizaci obsahu najemnich smluv k bytu a domu, respektive jejich jednotlivych
ustanoveni vzhledem k reSenym pravné-ekonomickym souvislostem prondjmu
v podminkach soucasné pravni ipravy a ekonomické situace na trhu pronajmd.

Soucasti doporucenti je navrzen i postup, jakym by méla strana pronajimate-
le postupovat, aby predesla pripadnym problémiim a soudnim sportim. Doporuce-
ni a navrhy by mély poslouzit k lepSimu pochopeni a aplikaci mnohdy kompliko-
vanych ustanoveni zakotvenych v ob¢anském zakoniku a usnadnit tak vyhotoveni
najemni smlouvy, ktera bude obsahovat vhodné a dostate¢né urcité informace.

Pro splnéni hlavniho cile je zapotrebi pochopit souc¢asnou praxi uzavirani
najemnich smluv a feseni sporti v rdmci ndjemniho vztahu. Na tomto zakladé byla
zvolena vyzkumna otdzka - Jaké jsou obvyklé problémy v ndjemnim vztahu? - a po
konzultaci s vedoucim prace a dalsimi odborniky, zvolen i typ a metodika daného
vyzkumu.

Dil¢im cilem je tedy identifikace obvyklych problémi a sporti mezi najem-
niky a pronajimateli a rozbor realné pouZité ndjemni smlouvy, pricemzZ hlavni po-
zornost bude vénovana ustanovenim vénujici se praviim a povinnostem obou
smluvnich stran.

Splnéni dil¢iho cile umozni dosazeni hlavniho cile prace, tedy formulaci
obecnych pravné-ekonomickych doporuceni, jak pro obsah smluv, tak pro navrzeni
opatieni vedoucich k zamezeni obvyklych spornych situaci a komplikaci, zjisté-
nych z provedeného vyzkumu, a to zejména pro stranu pronajimatelti, kteri tak
budou moci eliminovat ohrozeni prijmu (vynosu) z pronajimani.



Literarni reSerse 13

3 Literarnireserse

Literarni reSerSe byla zpracovana na zakladé studia odborné literatury,
vcetné kniznich a elektronickych zdroji. Nedilnou soucasti prace je také soucasna
pravni Uprava, kdy je citovan zejména novy obcansky zakonik (zakon ¢. 89/2012
Sb., platny od 1. 1. 2014, dale oznaCovany jako ,NOZ") a souvisejici zakony, vyhlas-
ky a judikatura.

ReSersSe je rozdélena do dvou casti. V prvni ¢asti je uvedeni do problematiky
a predstaveni aktudlni, platné pravni upravy ze SirSiho hlediska. Nasledné jsou
vymezeny zakladni pojmy a teoreticka vychodiska. Druha cast se pak podrobnéji
vénuje pravni upravé vénujici se zvlaStnim ustanovenim o ndjmu bytu a domu a
zavérem je zde také provedena komparace staré pravni dpravy s novou.

KresSersi odborné literatury je tfeba poznamenat, Ze neni vycerpavajici,
vzhledem k rozsahlosti dané problematiky a ani to neni jejim cilem. Jsou vybrany
pouze diilezité tématiky a zmény, které autor uznal za vhodné a které jsou svym
charakterem typické pro oblast pronajimani.

3.1 Novy obcCansky zakonik

Rekodifikace soukromého prava, ktera probéhla se vstupem platnosti nové-
ho obcanského zakoniku, prinesla mnoho zmén i zakladnich principd, jak bylo do
té doby soukromé pravo upraveno. To zajiStoval obcansky zakonik (zakon ¢.
40/1964 Sb.). Rok prijeti zakona, vyjadreny cCislici za lomitkem, vyjadiuje, Ze se
jednalo o zakon stary vice nez pil stoleti a ktery jiz nereflektoval moderni spolec-
nost a jeji mysleni. Nékteri autofi (Kabelkova a spol., 2013) mnohdy nazvali pa-
vodni obcansky zakonik jako ,mnohokrdt novelizovany ,komunisticky” obcansky
zakonik".

Novy obcansky zakonik prichdzi, mimo jiné, s novou pravni dpravou prav-
nich jednani. Pravni jednani je takové jednani, kdy se clovék k néCemu zavazuje,
nabyva prava nebo povinnosti. Pfipadem pravniho jednani dvou tcastniki je pak
napriklad smlouva (Novotny a spol., 2014).

3.1.1 Zasady a principy NOZ

Novy obcansky zakonik nabytim platnosti piinasi nékteré zakladni zasady a
principy. Podle Jankd (2014) slouzi tyto zasady jako navod pro vyklad jednotlivych
obcanskopravnich ustanoveni, ale také i pro pouziti téchto ustanoveni k regulaci
soukromopravnich vztahi.

Hlavni zasadou NOZ je povazZovana zasada ,dovoleno je vSe, co neni vyslov-
né zakazano“. Tato zasada je velmi vyznamnd, zejména v piipadé zavazkovych
vztahl a vSeobecné v pripadé smluvnich stran vramci smlouvy, které si mohou
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dohodnout jakékoliv dalsi nalezitosti €i ustanoveni vyjma omezeni, ktera uklada
zakon.

Mezi dal$i vyznamné zasady patii:

e zdsada dispozitivnosti prdvni Upravy - znamena moznost smluvnich
stran odchylit se od pravni Upravy obcanského zakoniku, pokud si tako-
vé podminky smluvi a zaroven nejsou zakonikem vyslovné ¢i neprimo
vylouceny ¢i neporusuji dobré mravy.

e zdsada ochrany slabsi strany - NOZ pamatuje v radé svych ustanoveni na
situace, kdy je jedna smluvni strana slabsi a tato ustanoveni ji pak maji
chranit, tudiZ neni mozZné se smluvné dohodnout na neplatnosti téchto
ustanoveni, a jesté tak vice posilit silnéjsi stranu. Opacné to vSsak mozné
je.

e zdsada smluvni svobody (Casto uvadéna jako zasada autonomie vile) -
znamena svobodu rozhodnuti o u€inéni néjakého pravniho jednani.

e zdsada prdvni jistoty - v sobé zahrnuje zdsadu legitimniho ocekavani,
zakaz retroaktivity obCanskopravnich norem, zdsadu ochrany prav tre-
tich osob a ochranu dobré viry.

e zdsada vykonu prdv v souladu s dobrymi mravy - zde se jedna o zasadu
jiz tradi¢ni, kdy je jednim ze zakladnich predpokladli dodrzovani tzv.
dobrych mravd, ac tyto nejsou nikde obecné vymezeny. Uplatnéni této
zasady mliZeme nalézt v soudni praxi, pri rozhodovani obcanskoprav-
nich sport.

e zdsada primérenosti (proporcionality) - se aplikuje pri procesu vyvazo-
vani nebo posuzovani stretu (zakladnich) prav, ¢asto za pomoci tzv. tes-
tu proporcionality. V zakoniku se také zminuji pojmy jako ,pfimétrena
lhiita“ nebo také ,primérena sleva“.

e zdsada preference platnosti pravniho jedndni — predstavuje novou zasa-
du zavedenou v NOZ, kterd znameng, Ze na pravni jednani by se mélo
nahliZet spiSe jako na platné neZ neplatné. Podstatou této zdsady je
predpoklad, Ze smluvni strany ¢inily své jednani za néjakym konkrétnim
ucelem ¢i cilem, a prestoZe nasledné miiZze dojit v néjaké Casti dohody
k rozporu nebo vadé, zpravidla to nic neméni na ptivodnim cili jednani a
statni slozky by mély toto respektovat.

(Jankg, 2014)

VysSe uvedené zasady muliZeme naleznout zejména v hlavé 1. NOZ a tvofi ja-

kysi zaklad pro veSkera obc¢ansko-pravni jednani.

3.1.2  Neplatnost a neti¢innost

Podle Novotného (2014) jednani, které ma néjaké vady, nemusi byt viibec
pravnim jednanim, nybrz jednanim zdanlivym. Zdanlivé jednani je takové, ke kte-
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rému byla jednajici osoba donucena ¢i jednani, které postrada vaznou viili, pripad-
né je jeho obsah neurcity nebo nesrozumitelny. K takovymto pravnim jednanim se
neprihliZzi a nemohou tedy vyvolat pravni nasledky.

NOZ vsak zavadi novinku v podobé neplatnosti pravnich jednani. Vyklad
ptivodniho obcanského zdkoniku vedl k tomu, Ze néktera jednani byla prohlaSena
za absolutné neplatna, byt jen kvili chybéjici formalité. Tento nelogicky postup se
snazil NOZ vyloucit. Projevuje se tu tedy vySe zminéna zasada preference platnosti
smluv. Neplatnost miZe nastat i v pripadé pouze konkrétniho ujednani, které je
oddélitelné od ostatnich. V takovém pripadé je takova ¢ast pravniho jednani ne-
platnd. Typicky se jedna o ujednani ve smlouvé o smluvnich pokutach a trocich,
které jsou znacné prestrelené a porusuji tak dobré mravy.

Podle Novotného (2014) je dokonce moZné, aby pii nasledném soudnim
sporu soud upravil rozsah takového neplatného jednani, aby toto ujednani mohlo
byt platné, byt za jiného rozsahu. Samoziejmé existuje mnoho diivodili, pro néz
muze byt pravni jednani neplatné a neni cilem této prace vSechna taxativné vy-
jmenovat.

Neplatnost absolutni a relativni

Pravni teorie rozliSuje mezi neplatnosti relativni a absolutni. V pripadé rela-
tivni neplatnosti je k této prihliZeno pouze, pokud opravnéna osoba tuto neplat-
nost namitne. Kabsolutni neplatnosti se prihliZi vidy. NOZ podle Novotného
(2014) preferuje neplatnost relativni.

Relativni neucinnost

Vedle absolutni a relativni neplatnosti upravuje NOZ také relativni neucin-
nost pravniho jednani, dfive zndmou jako odporovatelnost, které se miize véritel
domahat, v pripadé, Ze by dluznik Cinil néjaké jednani za imyslem zkratit véritele
na pohledavce.

3.1.3 Smlouva, obsah a forma

Smlouva je dvoustrannym pravnim aktem, vyjadienim dohody nejméné
dvou ucastniki a jejich zavazku, pricemz vznikly zavazek je bud’ vzajemny, pripad-
né vznika zavazek jen strané jedné. Je tedy ziejmé, Ze ndjemni smlouva bude po-
vétSinou smlouvou se vzajemnym zavazkem, nebot pronajimatel se zavazuje za
uplatu docasné poskytnout predmét najmu a ndjemce je povinen tuto uplatu radné
a dle smluvené vyse hradit.

JelikoZ je smlouva dohodou dvou stran, proces uzavireni smlouvy se sklada
ze dvou krokii - prvnim je navrh (nabidka) obsahu smlouvy a krokem druhym,
pokud dojde k dohodé a navrh vyhovuje vSem zucastnénym stranam, akceptace
smlouvy.
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Obsah smlouvy

NOZ poskytuje osobam v ob¢anskopravnim vztahu moZnost uzaviit smlou-
vu s libovolnym obsahem, pokud tento obsah nerozporuje jinym ustanovenim, ne-
obsahuje zakdzana ujednani, neporusuje dobré mravy ¢i nezkracuje nékoho jiného
na jeho pravech. Nékteré smlouvy vzhledem ke svému charakteru a typic¢nosti
oznacujeme jako pojmenované smlouvy, ty, které jsou svym obsahem atypické, pak
jako nepojmenované. Mezi pojmenované smlouvy patri napriklad i ndjemni smlou-
va. Pro vyklad prav vsak pojmenovani smlouvy nehraje roli a vZdy se posuzuje sa-
motny obsah smlouvy. (Novotny, 2014)

Forma smlouvy
Smlouvu lze formalné uzavrit 3 zpisoby:

1. ustng,
pisemné,
3. konkludentné.

o

Stary obcansky zakonik drive v nékterych pripadech trval vylu¢né na pi-
semné formé a bez fyzické pritomnosti této formy se k ustni dohodé nepfihliZelo.
NOZ vsak posiluje neformalnost smluvnich ujednani a dovoluje, aby vétSina smluv
mohla byt uzaviena ustné. Treti zplisob - uzavieni smlouvy konkludentné neboli
mlcky - je uzavieni smlouvy pouhym jednanim, kdy nedochazi ani k Gistni dohodé.
Novotny (2014) uvadi jako priklad nakup zbozi v samoobsluze.

3.1.4 Smluvni svoboda

Zasada smluvni svobody (neboli autonomie vtle), kterou NOZ obsahuje,
predstavuje mozZnost ujednat si ve smlouvé v podstaté jakykoliv obsah jednotli-
vych ustanoveni. Je vSak logické, Ze i tato svoboda nékde konci, a proto existuji na-
sledujici vyjimky ze smluvni svobody:

e Zakazana ujednani
V urcitych ptipadech stanovuje NOZ konkrétni zakdzana ujednani, kterymi
se snazi chranit slabsi smluvni stranu. Zakazana ujednani najdeme napt. u najmu
bytu a domu, viz kapitola 3.3.

e Ochrana slabsi smluvni strany
Jednou ze zasad NOZ je pravé ochrana slabsi smluvni strany. Slabsi smluvni
stranu je vzdy potieba urcit vzhledem k okolnostem. V takovém pripadé neni moz-
né si dohodnout ujednanti, které jesté vice slabsi smluvni stranu oslabi, nicméné je
moZné se odchylit od zakonnych ustanoveni ve prospéch této slabsi smluvni stra-

ny.
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¢ Ochrana dobrych mravi
Samoziejmosti je posuzovani ujednani obsazenych ve smlouvé na zakladé
dobrych mravt a verejného poradku. Typickym prikladem je nemoZnost zaptjcky
penéz na vysoky urok, znadmy jako lichva. Posouzeni poruseni dobrych mravi je
opét na soudu.

Vycet téchto omezeni neni uplny, jelikoZ je moZné narazit na dalsi pripady,
se kterymi by se ujednani mohla dostat do rozporu. (Hasova, 2013)

3.1.5 Predsmluvni odpovédnost

Zajimavou novinkou v NOZ je novy institut tzv. predsmluvni odpovédnosti.
Tento institut vychazi ze zdsady smluvni svobody (autonomie viile), kdy se miizZe
kdokoliv rozhodnout, zda s jinou osobou uzavie néjakou smlouvu a jaky bude jeji
obsah, pricemZ neni odpovédny za jeji neuzavireni. Na druhé strané vsak stoji pre-
misa dobrych mravi, a tedy, Ze neni mozné umysl uzavireni smlouvy pouze pied-
stirat. NOZ vyzaduje, aby strany jednaly poctivé a navzajem si podaly veskeré in-
formace relevantni k uzavreni smlouvy.

Samoziejmé kterdkoliv ze stran ma v kazdé chvili pravo od smlouvy od-
stoupit, musi tak vSak ucinit, ma-li ktomu opravnény diivod. Pokud by se druha
strana domnivala, Ze k opravnénému (spravedlivému) divodu nedoslo a utrpéla
by jmu, méla by narok zadat o odSkodnéni. (Novotny, 2014)
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3.2 Zakladni pojmy a definice

3.2.1 Najem

Najem je znamy smluvni typ, ktery je upraven ustanovenimi §§ 2201-2331
NOZ. V zakladnim ustanoveni § 2201 je pak popsan najemni vztah jako: ,Ndjemni
smlouvou se pronajimatel zavazuje prenechat ndjemci véc k docasnému uZivdni a
ndjemce se zavazuje platit za to pronajimateli ndjemné.“ Z tohoto ustanoventi je pa-
trna docCasnost prenechani véci a iplatnost najmu. To je dilezité pro vymezeni na-
jemni smlouvy (uzaviené jakymkoliv zplisobem).

Stara pravni Uprava vyZadovala vylu¢né pisemnou formu najemni smlouvy
a presné oznaceni bytu, jinak by hrozila absolutni neplatnost smlouvy. Jak jiZ bylo
zminéno, NOZ od této formalnosti upousti, nicméné prinasi ,nestandartni“ ustano-
veni § 2237, které stanovi, Ze ,,smlouva vyZaduje pisemnou formu, pronajimatel vsak
nemd prdvo namitnout viici ndjemci neplatnost smlouvy pro nedostatek formy*“. Toto
ustanoveni tak jednoznacné patfi k tém, které posiluje ochranu strany najemce.
Krecek (2016) dodava, Ze obsah najemni smlouvy uzavirené dstné ¢i konkludent-
nim jednanim (napf. prijimanim najemného) je pak v praxi téZko prokazatelny, a
proto je vzajmu pronajimatele, aby ndjemni smlouva byla uzaviena pisemné.
V souvislosti s timto problémem pak souvisi dal$i ustanoveni § 2238 NOZ, které
stanovi, Ze ,uzivd-li ndjemce byt po dobu tii let v dobré viie, Ze ndjem je po prdvu,
povaZuje se ndjemni smlouva za rddné uzavienou”.

VysSe citované ustanoveni § 2201 se da povaZovat za obecnou definici na-
jmu, kterou lze vyuZit v pripadé najmu v podstaté jakékoli véci. Nicméné najem
bytu (a nové také domu) se ridi zvlaStnimi ustanovenimi, obsazenych v §§ 2235-
2301. Rozliseni mezi druhy najmu pribliZuje kapitola 5.1 v ¢asti vlastni prace.

Podnajem

Podnajem je dle Krecka (2016) zcela novym institutem v ¢eském bytovém
pravu, ackoliv samoziejmé problematika podnajmu byla resena urcitym zpisobem
i v predchazejici pravni Upravé. Tento institut je upraven v ustanovenich §§ 2274-
2278 a ve zkratce se da popsat jako pravo najemce prizvat do najimaného bytu
podndjemnika. Do konce roku 2013, tedy za platnosti ptivodni pravni dpravy, byl
nutny pisemny souhlas pronajimatele, at' jiZ ndjemce soucasné byt uzival ¢i nikoliv.
Pokud najemce takovy souhlas neziskal, pak byla podnajemni smlouva mezi na-
jemcem a podndjemcem absolutné neplatnd a najemci hrozila vypovéd z najmu,
nebot’ svym jednanim (pfizvanim podndajemce bez souhlasu pronajimatele) hrubé
porusil své povinnosti.

Tvirci NOZ si byli vSak védomi problémi z praxe a spord v ramci vykladi
nékterych ustanoveni, a proto tento institut zavedli. D4 se tvrdit, Ze zakladem pro
tento institut jsou dvé ustanoveni - § 2272, § 2274. Ustanoveni § 2274 stanovi, Ze
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»ndjemce miiZe ddt tr'eti osobé do podndjmu cdst bytu, pokud v byté sam trvale bydli,
i bez souhlasu pronajimatele. Ustanoveni §2272 se pouZije primérené”. Ustanoveni §
2272 udéluje pravo najemci prijimat do domacnosti kohokoli, za predpokladu, Ze
toto zvySeni Cleni domacnosti ozndmi pronajimateli, a to nejpozdéji do 2 mésict,
jinak se jedna o zavaZné poruSeni jeho povinnosti. Tato ustanoveni tedy opét zvét-
Suji prava najemce jako slabsi strany v ndjemnim vztahu, nicméné pouze v urcitych
pripadech. Pronajimateli je naopak vyhrazeno Zadat po najemci, aby v jeho domac-
nosti Zil jen priméreny pocet osob vzhledem k dispozicim bytu a také, pokud si to
oSetri v pisemné smlouvé, mit narok na souhlas s prijetim jinych, nez blizkych osob
a osob zvlastniho zretele.

Rozhodnym faktem pro posouzeni nutnosti ziskani souhlasu o prijeti pod-
najemce tedy je, zda ndjemce sam v byté trvale bydli. Pokud najemce v byté nebydli
a dava do podnajmu cely byt, pak je vidy zapotiebi souhlas pronajimatele. Ten ma
moznost dokonce v ndjemni smlouvé podnajimani bytu zakazat. Miize vsak zakazat
jen takova podnajimani, ke kterym je potreba pravé takovéhoto souhlasu. Pokud
najemce v byté bydli, podnajimani nelze ve smlouvé vyloucit, respektive se pak
k nim v pripadé sporu neprihliZi, nebot by se jednalo o zakdzané ujednani, které
zKracuje ndjemcova prava.

Dilezité je také zminit, Ze do podndjmu miize dat ¢ast bytu ¢i byt cely jen
najemce bytu, nikoliv jeho majitel. V pripadé tedy, kdy by vlastnik prenechal byd-
leni a napt. by pojmenoval smlouvu jako podnajemni, jednalo se by se stejné o na-
jem bytu (nebo domu).

Podnajem kon¢i podle § 2277 NOZ spolecné s najmem. Konci-li ndjem, sdéli
to najemce podnajemci s uvedenim rozhodnych skutecnosti (den skonceni najmu,
délka vypovédni doby, poc¢atek vypovédni doby apod.). V pripadé, Ze byl byt pod-
najiman cely a najem skoncil, nema pronajimatel pravo vyzivat podnijemce
k vyklizeni bytu ani po ném Zadat provedeni oprav ¢i jinych podobnych Zadosti,
nema totiz k nému zadna zvlastni prava ani povinnosti. S tim souvisi také fakt, Ze v
pripadé skonceni najmu nema podnajemce pravo zZadat pokracovani podnajmu. Za
Skody zpiisobené podnijemcem odpovida jen najemce. Podnajem neni chranén
jinymi pravy nez ty, ktera plynou ze souhlasu najemce a podnajimatele.

3.2.2 Byt

Pojem byt upravuje NOZ v § 2236 odstavci 1 nasledovné: ,Bytem se rozumi
mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou ¢asti domu, tvoii obytny prostor a jsou
urceny a uzivany k tucelu bydleni. Ujednaji-li si pronajimatel s ndjemcem, Ze k oby-
vani bude pronajat jiny neZ obytny prostor, jsou strany zavazany stejné, jako by byl
pronajat obytny prostor.“ Zaroven v druhém odstavci dodava, ze pokud neni pro-
najaty prostor urcen k bydleni, nemize to byt na ijmu najemci a v odstavci tretim,
Ze se vySe uvedena ustanoveni pouziji primérené i pro najem domu.
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Taraba a Vesela (2015) k tomuto ustanoveni uvadéji, Ze urCeni mistnosti
nebo souboru mistnosti pro bydleni vyplyva povétsSinou ze spravniho rozhodnuti a
prikladem takového rozhodnuti mtize byt kolaudacni rozhodnuti nebo kolaudac¢ni
souhlas. Autori vSak také upozorniuji na mozny stiet s jinymi piredpisy na zakladé
benevolence NOZ k moznosti pronajat k obyvani i jiny neZ obytny prostor. Kon-
krétné se jedna o ustanoveni § 126 stavebniho zdkona (zakon ¢. 183/2006 Sb.),
které uklada stavbu uzivat pouze k ticelu vymezenému v kolauda¢nim rozhodnuti,
v oznameni o uzivani stavby nebo v kolauda¢nim souhlasu, pri¢emZ nevyZaduje-li
stavba kolaudaci, pak se k ucelu prihliZzi do rozhodnuti o povoleni stavby. Pronaji-
matel by tak riskoval pokutu ze strany stavebniho ufradu. Najemce také
v takovémto pripadé ztraci moznost zadosti o prispévek na bydleni.

Sluzebni byt

Obcansky zakonik (NOZ) upravuje dva zvlastni typy najmu bytu (domu) -
sluZebni byt a byt zvlastniho urceni. Pro oba tyto typy plati, Ze nadjemcova prava
jsou urcitym zplisobem omezena.

Pro pripad sluZebniho bytu je ustanoven § 2297 NOZ a sluZebni byt je zde
spojen s vykonem zaméstnani, funkce nebo jiné prace najemce. Selucka a Hadam-
¢ik (2015) uvadi, ze se bude ve vétsiné pripadd jednat o zaméstnanecky pomeér,
kazdopadné mize jit i o vykon funkce v podobé napf. jednatele pravnické osoby
nebo o vykon prace, ktery neni zavislou praci (§ 2 zakona ¢. 262/2006 Sb., zakoni-
ku prace). Neni diileZité, aby ndjemce pracoval piimo pro pronajimatele, podstatou
sluZzebniho bytu je, Ze UcCelem najemni smlouvy je zajisténi bydleni v souvislosti
s vykonem prace najemce. Toto musi byt jednoznacné zietelné z ndjemni smlouvy,
tedy primo v Casti ucel nadjmu a také oznaceni bytu jako sluZebniho. Po splnéni
podminek je moZné takovéto ujednani povazovat za platné a miiZe tedy byt pouzita
zvlastni Uprava najmu sluzebniho bytu.

Zvlastni Uprava sluZzebniho bytu spociva zejména v problematice skonceni
najmu, ale také mohou byt omezena jina prava najemce. Ke skonc¢eni najmu v tako-
vémto piipadé dojde poslednim dnem kalendarniho mésice nasledujiciho po mési-
ci, ve kterém najemce prestal vykonavat praci podle § 2297 NOZ, aniZ k tomu mél
vazny dlvod. V piipadé zaméstnaneckého poméru ptlijde o skonceni pracovniho
poméru dle § 48 a nasl. zakona €. 262/2006 Sb., zakoniku prace. V pripadé vykonu
prace pijde o ukonceni takovéhoto vykonu. VaZnym divodem je zde mySleno
ukonceni pracovniho poméru na zakladé dohody se zaméstnavatelem, vypovédi
zaméstnance, okamzZitym zruSenim nebo zruSenim ve zkusSebni dobé. Vazné diivo-
dy jsou vSak uvedeny v § 2298 odstavci 2, a jednd se o vék ndjemce, zdravotni stav,
jakékoli dlivody na strané pronajimatele, ptripadné jiny diivod, ktery miize byt
shledan jako vazny - v takovém pripadé je ndjemce ,chranén“ prodlouZenim doby,
kdy dojde ke skonCeni najmu, a to uplynutim 2 let ode dne, kdy prestal pracovat
(vykonavat funkci).
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DalSim rozdilem oproti bézné upravé o najmu bytu a domu je vylouceni
prechodu najmu v piipadé amrti nadjemce. To je upraveno ustanovenim § 2299
NOZ. Najem tedy v takovém pripadé konci, pouze osoba, ktera v byté ¢i domé s na-
jemcem bydlela, ma pravo v byté bydlet, ale je jen a pouze na pronajimateli, zda
vyzve tuto osobu kvyklizeni bytu, kteréz pak nasledné bézi tii mési¢ni lhita
k vyklizeni bytu (domu).

Byt zvlastniho urceni
Byt zvlastniho urceni je druhym typem, na néhoz se vztahuje zvlastni upra-
va ndjmu domu ¢i bytu. Bytem zvlastniho urceni je byt:

e nachazejici se vdomé s pecovatelskou sluzbou nebo
e urceny pro ubytovani osob se zdravotnim postiZzenim nebo
e nachazejici se vdomé se zatizenim urcenym pro tyto osoby.

V pripadé najmu bytu zvlastniho urceni vstupuje do uzavirani najemni
smlouvy zfizovatel tohoto bytu, pripadné jeho pravni nastupce a tento musi udélit
pisemné doporuceni pro vznik ndjmu a udélit souhlas pri vypovédi pronajimatele.

[ v ptipadé bytu zvlaStniho urcenti je vyloucen prechod najmu (Ize nalézt v §
2279 NOZ) a najem tak konci, ptipadna spolubydlici osoba je automaticky povinna
byt vyklidit do 3 mésici. V pripadé samostatné zijictho najemnika pak vyklizi byt
zakonni dédici. (Selucka a Hadamcik, 2015)

Druzstevni byt

Najem druzstevniho bytu je dalS$im druhem najmu bytu, ktery ma svou
vlastni pravni dpravu. O nijem druZstevniho bytu se jedna, pakliZe jsou subjekty
najemniho vztahu na strané pronajimatele bytové druZstvo a na strané najemce
¢len bytového druZstva. Obé tyto podminky musi byt splnény kumulativné.

Bytové druZstvo je pravnickou osobou, ktera je druZstvem (podle § 552 a
nasl. zakona ¢. 90/2012 Sb., zdkona o obchodnich korporacich), které zajistuje
svym ¢lenfim potieby bydleni. Cinnost druzstva a podminky jeho zfizeni jsou
upravena praveé v zadkoné o obchodnich korporacich. (Kiecek a Tuckova, 2016)

Taraba a Vesela (2015) dale o druZstevnim bytu uvadéji: ,DruZstevnim by-
tem nebo druZstevnim nebytovym prostorem se rozumi byt nebo nebytovy pro-
stor, ktery je v budové ve vlastnictvi nebo spoluvlastnictvi bytového druZstva, nebo
ktery je ve vlastnictvi nebo ve spoluvlastnictvi bytového druZzstva, a bytové druz-
stvo jej poskytlo do ndjmu clenovi bytového druzstva, ktery se sam nebo jeho
pravni predchlidce na jeho porizeni podilel ¢clenskym vkladem. DruZstevnim bytem
se rozumi i byt, na jehoZ pofizeni v nemovitosti ve vlastnictvi jiné osoby se Clen
bytového druzstva, ktery je ndjemcem tohoto bytu, nebo jeho pravni predchtidce,

VVVVVV

pravnich predpisti, a k némuz ma bytové druzstvo pravo odpovidajici vécnému
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bremenu zajistujici jeho ¢lenovi pravo byt uZivat za podminek stanovenych pro
uzivani druzstevniho bytu.”

Najemni smlouva o najmu druzstevniho bytu (a odpovidajici prava a povin-
nosti ndjemce a pronajimatele) mliZe byt uzaviena, spliiuje-li zdkonné podminky
zakona o obchodnich korporacich a zaroven respektuje stanovy bytového druz-
stva.

Problematika druzstevniho bytu je tedy znacné rozsahla a jelikoZ se jedna o
natolik specificky ptipad, neni mozZné v rdmci této prace obsahnout celou pravni
Upravu najmu druZzstevniho bytu.

3.2.3  Vyprosa, vyptijcka a zapajcka

Podle Novotného (2014) jsou vyprosa, vyptlijcka a zdpujcka podobnymi
pravnimi instituty, které predstavuji tfi z celkem sedmi zpiisobi pienechani véci
k uziti jinému, které jsou zakotvené v novém obcanském zakoniku. Maji tak velmi
blizko k ndjemnim smlouvam, coz je diivodem, proc¢ je vhodné mit o nich povédo-
mi. V nasledujicim textu neni podrobné zachycena pravni Uprava téchto institutd,
nybrz vytyCeny hlavni rozdily mezi instituty samymi a nejdiilezitéjsi prava a po-
vinnosti.

Pro vSechny tyto instituty plati, Ze neni vyZadovana pisemna forma uzavre-
ni smlouvy a vSechny patii mezi tzv. redlné kontrakty a okamzikem jejich uzavieni
je predani predmétu (véci).

Pro pravni ucely se nasledujici instituty mezi sebou rozlisuji prevazné mi-
rou specifikace podminek poskytnuti véci a charakteru predmétu poskytnuti. Jeli-
koZ se jedna o nové zavedené pojmy v obcanském zakoniku, je zapotiebi také oce-
kavat pojmenovani jednotlivych stran v ramci daného institutu, které se vaze pravé
k nazvu institutu.

Vyprosa

Vyprosa je neformalnim kontraktem, kdy ptjcitel bezplatné prenechava ji-
nému (vyprosnikovi) urcenou véc k uzivani bez sjednani doby trvani vyprosy, tedy
na dobu neurcitou. Neni ani sjednan ¢i urcen ucel uzivani dané véci. Jednoduse tak
bude vyprosa v realité pratelskou pomoci. Pro pravni ucely vSak bylo tfeba dany
institut jasné vymezit.

Povinnosti vyprosnika je, kdykoliv jej o to pujcitel véci pozada, danou véc
vratit. PficemZ nacasovani zadosti o vraceni véci neni predem sjednano. Zde se
jedna o dtlezitou podminku, ktera odliSuje institut vyprosy od institutu vypujcky.

Vyprosnik miZe danou véc vratit i diive, neZ o to bude pozadan, ovSem za
predpokladu, Ze tim ptjciteli nezplisobi Skodu nebo nebudou-li tim zplisobeny
proti jeho viili obtiZe. Dale je upraveno, Ze vyprosnik za predmét zodpovidj, tj. na-
hradi pripadnou $kodu na predmétu (ktera neni Skodou zptisobenou béznym opo-
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trebenim, se kterou se pocita), dojde-li ke ztraté predmétu Ci poskodi-li predmét
treti osoba. (Novotny, 2014)

Vypujcka

Vypijcka predstavuje rozsahlejsi zplisob poskytnuti véci k uzivani jinému.
Smluvni vztah mezi piij¢itelem a vypiijcitelem je zde podrobnéji upraveny a obsa-
huje také vice povinnosti pro obé strany. Zakladnim predpokladem, ktery byl zmi-
nén jiz vyse je doba platnosti (trvani) vyptjcky. Nadale zlistava vsak fakt, ze vy-
pijcka je bezplatného charakteru. Dalsim rozdilem oproti vyprose je sjednani uce-
lu uzivani véci. Pokud vsak neni tento ucel sjednany, automaticky plati, Ze by véc
méla byt uzivana primétfenym (béznym) zplisobem.

Co se tyce ujednani mezi stranami, vyptjcitel musi Zadat o souhlas ptjcitele,
pokud ma zajem poskytnout predmétnou véc tieti osobé. Pokud by piijcitel zjistil,
zZe se tak stalo bez jeho svoleni a se situaci nesouhlasi, mliZe Zadat o vraceni véci
jesté pred uplynutim doby trvani vyptijcky. Sjednana doba trvani vypiijcky je vsak
zavazna, a tak ma pravo pujcitel zadat véc jen v ptipadé, Ze vypljcitel porusuje
smluvené nalezitosti nebo jestlize ptjcitel bude véc nevyhnutelné potiebovat
z divodd, které nemohl pri uzavireni smlouvy ocekavat. Na zakladé téchto podmi-
nek tak Ize jasné doporucit pisemnou formu smlouvy.

Pravni aprava institutu vyplijcky oSetfuje i situace nahrazovani skod, i pires-
to, Ze se jedna o bezuplatné prenechani véci. Napriklad samotny ptjcitel je povinen
pienechat véc vypujciteli ve stavu zplisobilém uZzivani a pripadné jej poucit, jak véc
uzivat, neni-li to zfejmé z béZné praxe. Pokud by nastala situace, Ze by predmét
uzivani nebyl zplsobily k uzivani, nebo vyptijcitel nebyl raddné poucen k uzivani a
doslo by ke Skodé na strané vyptjcitele, pak ma tento narok zadat odSkodnéni.
Nicméné plati, Ze béZné nadklady spojené s uzivanim véci hradi vypujcitel, coz se
vSak netykd mimoradnych nakladi, které je povinen hradit ptjcitel (at uz sam,
nebo zprostredkované jako ndhradni plnéni, pokud ndklady uhradil vypijcitel).
Pokud si je védoma kterakoliv ze stran svych prav, kterd by mohla byt uplatnéna,
obcansky zakonik ji poskytuje lhiitu jeSté 3 mésice po vraceni véci, poté uz je lhiita
promeskana a soud takové pravo ¢i povinnost neprizna. (Novotny, 2014)

Zapujcka

Institutem zaptjcky nahradil NOZ ptivodni pojem ptijcka. Pojem ptijcka mi-
ze evokovat pijceni penéz, coz mlze byt predmétna véc i v pripadé zaptjcky. Roz-
dily oproti vyse uvedenym institutiim jsou nasledujici:

e povaha véci,
e Uplatnost.

Povahou véci u zaptjcky je druhové urcend zastupitelna véc. Novotny
(2014) uvadi jako priklad mouku, pticemz uplatou u takovéto véci miize byt vra-



24 Literarni reSerse

ceni véci v lepsi kvalité ¢i vétSim mnozstvi. Pokud jsou predmétem zaptijcky peni-
ze, pak mohou byt sjednany droky. MiiZe nastat otazka, jaky je pak rozdil mezi uvé-
rem a zapljckou - v pripadé zapijc¢ky neni stanoven ucel poskytnuti penéznich
prostiredki.

Co se tyka splatnosti a ukonceni zavazku, je stanoveno, Ze pokud si strany
ve smlouvé neujednaly konkrétni termin splatnosti, je vydluZitel povinen vratit
plnéni do 6 tydnd od vypovédi smlouvy, pricemz bezuro¢na zapijcka miize byt
splacena kdykoliv (i pred vypovédi). Pokud bylo sjednano splaceni zapujcky (ty-
picky u penéznich zaptjcek) a vydluZitel se dostal do prodleni u vice nez 2 splatek,
pripadné je dluzen alespoii jednu splatku vice nez 3 mésice, ma pravo zapujcitel od
smlouvy odstoupit a poZzadovat splaceni celé zapiijcky vcetné pripadnych turokt (a
uroki z prodleni). (Novotny, 2014)

3.2.4 Pacht

Pacht je jeden z dalSich institut(i, které NOZ nové zavedl, pricemz historie
tohoto archaického vyrazu saha jiz do stoleti minulych. Pacht je povazovan za ob-
dobu najmu, s jednim zasadnim rozdilem. Pronajmuti nemovitosti zaklada najemci
pravo nemovitost uzivat (napt. pronajmuti bytu za icelem bytové potreby), kdezto
propachtovani znamena pravo predmétnou véc nejenom uzivat, nybrz i poZivat
veskeré ,plody“, tedy mit z ni uzitek.

Pacht je tedy docasny, dplatny smluvni vztah mezi pachtyfem a propachto-
vatelem, pricemz je pachtyi povinen hradit propachtovateli pachtovné, at' uz ve
formé penézniho obnosu nebo ¢asti vynosu. NOZ uvadi pacht jako specialni najem,
ktery ma své zvlastni ustanoveni, ktera jsou ale doplitkem k obecnym ustanovenim
o najmu. Predmétem pachtu musi byt véc individualné urcend, pokud by se jednalo
o druhové urcenou véc, slo by o zapiijcku (popft. avér - v pripadé penéz).

Propachtovat Ize jakoukoliv véc individualné urcenou, at jiZ hmotnou ¢i ne-
hmotnou, ¢i véci hromadné. Specidlni ptripady, kterym se NOZ vénuje, jsou vsak
pacht zavodu a zemédélsky pacht. Pro predstavu zemédélského pachtu si lze pred-
stavit napt. ovocny sad nebo klidné i cely zemédeélsky statek, v pripadé pachtu za-
vodu se miize jednat napf. o pacht restauracniho zarizeni.

Pachtu a jeho specidlni upravé se NOZ vénuje v ustanovenich §§ 2332-2357,
pricemZ mohou byt vyuZita, jak jiZ bylo zminéno, obecna ustanoveni o najmu.
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3.3 Najem k bytu a domu

.....

které lidé v nasi spolecnosti mohou vyuZit pro uspokojeni zakladni lidské potieby
- duistojného bydleni. BohuZel ne vSichni vlastni nemovitost, ve které by mohli
bydlet, a proto si pronajimaji takovouto nemovitost od jinych.

NOZ, tak jako i minuld pravni Uprava, upravuje najem obytnych prostor
zvlastné, respektive odliSné od klasického ndjmu (popsaného v kapitole 3.2.1). Tu-
to Upravu nalezneme v NOZ jako zvlastni ustanoveni o najmu bytu a najmu domu
v ustanovenich §§ 2235-2301.

3.3.1 Vznik najmu bytu a domu

N&jem bytu a domu spada do oddilu relativnich majetkovych prav (zavazku
z pravnich jednani) a obvykly zplisob vzniku najmu je pravni jednani ve formé
smlouvy. Dal$imi zptisoby vzniku najmu jsou:

e ,vydrZeni“ najemniho prava (viz § 2235 NOZ),
e vznik najmu ze zakona (§ 871 zak. ¢. 40/1964 Sb.).

Existuji vSak i dalsi ptipady, kdy jde o relativni vznik ndjmu mezi danymi
subjekty, nebot’ ke smlouvé napft. pristoupi nova osoba nebo dojde k zaniku najmu
pravniho predchtidce. Selucka a Hadamc¢ik (2015) uvadi tyto pripady:

vznik ndjmu manzelovi (resp. manZelce) najemce (§ 745 NOZ),

pristoupeni ke smlouvé se souhlasem stran (§ 2270 NOZ),

postoupeni smlouvy (§ 1895 NOZ),

dohoda o vyméné bytu ¢i domu (§ 1746 odst. 2 NOZ),

zména vlastnického prava (§ 2221 a nasl. NOZ),

smrt najemce spojend s prechodem najmu bytu ¢i domu (§ 2279 a nasl.
NOZ)

e smrt najemce spojend s univerzalni sukcesi véetné prava najmu (§ 2282 a
nasl. NOZ).

vvvvvv

najmu, prace se vzhledem k rozsahu sloZitosti problematiky bude zabyvat pouze
timto zplisobem.

3.3.1.1 Uéel najmu
Stanoveni tcelu ndjmu ve smlouvé miize hrat klicovou roli v rozliSeni ndjmu
k bytu a domu a jinych institutl. Z ustanoveni § 2235, odstavce prvniho se dozvi-
me: ,Zavazuje-li ndjemni smlouva pronajimatele prenechat ndjemci k zajisténi byto-



26 Literarni reSerse

vych potieb ndjemce a popripadé i ¢lenti jeho domdcnosti byt nebo diim, ktery je
predmétem ndjmu, neprihliZi se k ujedndnim zkracujicim ndjemcova prdva podle
ustanoveni tohoto pododdilu.“ Pokud je tedy uCelem najmu bytu zajiSténi bytovych
potieb, jsou prava ndjemce chranéna zvlastnimi ustanovenimi.

3.3.1.2 Subjekty najmu

Subjekty najmu k bytu a domu maji stejné oznaceni jako v obecné upravé
najmu, podminka vstupu do ndjemniho vztahu je zplisobilost k praviim a povinnos-
tem. Na strané pronajimatele se miiZe vyskytovat jak fyzicka, tak pravnicka osoba.
Tato osoba miiZze a nemusi byt zaroven vlastnikem, nicméné musi byt opravnéna
prenechat véc k uzivani jinému. Na strané najemce se muze vyskytovat, alespoi
podle Selucké a Hadamcika (2015), pouze fyzicka osoba. Tento pravni nazor neni
ojedinély, nybrz je podloZen judikaturou (napf. NS sp. zn. 26 Cdo 1973/2006) a je
vysvétlen tim, Ze pouze fyzicka osoba miZe uspokojovat svou potiebu bydleni.
Strana najemce ma jesté jedno omezeni — najemcem bytu nemitiZe byt jeho vlastnik,
nebot vlastnikovi vyplyva uzivaci pravo k bytu jiz z titulu vlastnického prava.

3.3.1.3 Predmét najmu

Pfedmétem najemniho vztahu k bytu a domu, jak jiZ samotny nazev institu-
tu napovida, je byt nebo diim. Byt je definovan jiZ v kapitole 3.2.2, co se tyce domu,
NOZ se dle Selucké a Hadamcika (2015) vratil k zasadé superficies solo cedit a te-
dy, diim neni samostatnou véci v pravnim smyslu a tvori sou¢ast pozemku, nejed-
na-li se o stavbu vrezimu § 3055 NOZ. Nicméné NOZ umoziuje, aby predmétem
obcanskopravniho vztahu byla i soucast véci, proto v tomto pripadé muize byt pro-
najat diim bez toho, aniz by zaroven byl pronajat pozemek. Jelikoz i diim mtiZe na-
jemci uspokojit bytovou potiebu, pouZiji se ustanoveni o najmu bytu primérené.

Selucka a Hadamcik (2015) shrnuji, Ze predmétem najmu bytu ¢i domu mi-
Ze byt vSe, co je uzivano k dcelu lidsky dlistojného bydleni. Diilezité vsak je také
v predmétu ndjmu vymezit tzv. prisluSenstvi bytu. Minula pravni Gprava vymezo-
vala prisluSenstvi bytu jako ,vedlejSi mistnosti a prostory urcené k tomu, aby byly
s bytem uZivany"“. Jednalo se tedy o vSechny mistnosti, které byly uZivany k jinym
ucellim v souvislosti s bydlenim, at' uz se jednalo o mistnosti uvnitt bytu nebo vné
(napt. toaleta nebo sklep). NOZ vsak jiz prisluSenstvi bytu nijak nevymezuje a po-
nechava tak smluvnim strandm vymezit si toto prislusenstvi samy.

3.3.1.4 Vznik najmu najemni smlouvou
Vznik najmu najemni smlouvou, tedy nejbéznéjsim zptisobem, je zahajen
procesem tzv. kontraktace. V prvé radé jde o stret pronajimatele, nabizejici byt ¢i
diim, a najemce, poptavajici prostor k bydleni. Cely proces je zahajen vyjadrenim
vile uzavrit smlouvu. JelikoZ se lze domnivat, Ze zpravidla je to strana najemce,
ktera byt z diivodu uspokojeni zakladnich potieb oslovi stranu pronajimatele, vy-
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jadfuje tuto vili pravé strana najemce. Potenciondlni najemce tak vykazuje znaky
spotiebitele, a pronajimatel znaky podnikatele. UZ z téchto diivodii je diileZité, aby
pronajimatel splnil, po kontaktu s ndjemcem, svou predsmluvni informacni odpo-
védnost. Ta se sklada z informovani najemce o totozZnosti, cené ndjmu, pravech a
povinnostech a poucit jej o vSech dalSich naleZitostech. I prestoZe je ze zakona vy-
Zadovana pisemna forma, je moZnost uzavrit ndjemni smlouvu vSemi zptlisoby, tj.
pisemné, ustné i konkludentné.

Co se tyte obsahu smlouvy, podstatnymi naleZitostmi, které by nemély
(mimo jiné) v nadjemni smlouvé k bytu nebo domu chybét, jsou:

e predmét najmu,

e Ucel,

e Uplatnost,

e docasnost,

e uzivani.
Uplatnost

Predmeét a ucel ndjmu byly vysvétleny jiZ vyse, v pripadé Uplatnosti neni ne-
zbytné v ndjemni smlouvé uvést vysi ndjemného, pouze musi ze smlouvy vyplyvat,
Ze se jedna o Uplatny najemni vztah, nebot v opatném pripadé by se nejednalo o
najemni vztah, nybrz o vyptijcku (vyprosu).

V pripadé, Ze v najemni smlouvé nebude ujednana vyse najemného, ma
pronajimatel ze zakona narok na takové najemné, které bylo ke dni uzavieni
smlouvy obvyklé v daném misté a pro dany prostor. Obvykla vySe najemného se
stanovi dle naf. vl. ¢. 453/2013 Sb. Toto narizeni ve zKkratce popisuje 3 zplisoby
urceni srovnatelné vysSe najemného - vyhotovenim znaleckého posudku, doloZe-
nim vySe alespont 3 srovnatelnych najemnych (v porovnani srozsahem prav
v najemni smlouvé a obytnou hodnotou bytu), pfipadné urceni vySe najemného
soudem. Otazkou je, jak casto takovato situace, tedy neujednani vySe najmu,
v praxi opravdu nastane.

NOZ samoziejmé upravuje i podminky pro stanoveni vySe najemného - na-
jemné musi byt pevné dana ¢astka za predem urcenou dobu splatnosti. Pokud neni
vymezeno ve smlouvé, jaky je interval placeni najemného, je vyvratitelnym pred-
pokladem, Ze je timto intervalem mésic. Strany si vSak maji moZnost ujednat inter-
val jiny.

Vyjma samotného ndjmu je ndjemce povinen hradit za dalsi sluzby, spojené
s uzivdnim predmétu najmu. Vyse uhrady téchto sluzeb samoziejmé zavisi na vysi
odbéru najemcem a z tohoto diivodu je pronajimatel opravnén pozadovat po na-
jemci zalohy. Typicky se jedna o dodavky vody, tepla, pripadné i ihrada sluzeb za
spolecné prostory (pouzivani vytahu, uklid prostor). NOZ opét poskytuje svobod-
nou vili si tyto sluzby ujednat v njjemni smlouvé. Pouze zakazuje pronajimateli
pozadovat po najemci thradu jinych plnéni, neZ ndjemného a sjednanych sluzeb.
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Samoziejmé je pamatovano i na pripady, kdy by uhrada sluzeb (podobné jako u
najemného) nebyla jasné stanovena - poté se vySe zaloh stanovi podle zdkona ¢.
67/2013 Sb., ktery upravuje i dalSf prava a povinnosti smluvnich stran najmu bytu
a domu v problematice pausalnich plateb.

Docasnost

Docasnost je dalsim z typickych znakl ndjemni smlouvy, nebot prenechani
véci k uzivani jinému, které by nebylo do¢asnym, by bylo prodejem (darem). Do-
Casnost je ve smlouvé vyjadiena bud'to dnem ukonceni najmu, intervalem, na ktery
je ndjemni vztah sjednavan nebo zavazanim na néjakou skutecnost (viz sluZebni
byt) - to vSe je tzv. smlouva na dobu urcitou. V pripadé€, Ze neni stanovena urcita
doba trvani, ale presto se jedna o najem, pak se jedna o nevyvratitelnou domnénku,
Ze najem byl sjednan na dobu neurcitou. V pripadé, Ze je najem sjednan na dobu
urcitou, presahujici vSak dobu 50 let, plati takovy najem za sjednany na dobu neur-
Citou.

Vramci docasnosti je vSak diilezité zminit institut relocatio tacita, ktery
znamena, Ze najem lze prodlouzit i mlcky. Vymezeni tohoto institutu lze najit v §
2285 NOZ, kde je stanoveno, Ze ,pokracuje-li ndjemce v uzivdni bytu po dobu ale-
spon tri mésicii po dni, kdy mél ndjem bytu skoncit, a pronajimatel nevyzve v této
dobé ndjemce, aby byt opustil, plati, Ze je ndjem znovu ujedndn na tutéZ dobu, na ja-
kou byl ujedndn drive, nejvyse ale na dobu dvou let; to neplati, ujednaji-li si strany
néco jiného. Vyzva vyZaduje pisemnou formu.”

Uzivani

Prenechani predmétu najmu k uzivani je poslednim typickym znakem, odli-
Sujicim institut ndjmu k bytu a domu od jinych. S uzivdnim bytu pro bytovou po-
trebu je zapotiebi, aby pronajimatel zajistil najemci tzv. nezbytné sluzby. Ty jsou
vyjmenovany v ustanoveni § 2247 odst. 2 NOZ. Napf. se jedna o dodavku vody, do-
davku tepla, odvoz komundlniho odpadu apod. Zalezi ovSem na smluvnich stra-
nach, co si v najemni smlouvé ujednaji a jaké sluzby budou ze strany pronajimatele
(respektive tretimi osobami) zajiStény.

Jistota
Jednim z dalSich ujednani, které se vaze ke vzniku ndjemniho vztahu a které
je na libovili stran, zda si jej ujednaji ¢i nikoliv, je tzv. jistota, ktera se vaze na vysi

.....

V soucasnosti je moZny pouze trojnasobek.
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Dalsi ujednani

V obsahu smlouvy lze sjednat nespocet dalSich moZnych ujednani. Je zde tak
v plné sile opét projevena autonomie vile. Lze se odlisit od zadkona ve formé prav a
povinnosti, miiZe byt ujednan odlisné i zanik ndjmu, pripadné mohou byt smluvena
i ujednani, ke kterym se NOZ nevyjadruje.

Obecné jedinym limitem je, aby nebyla zkracena najemcova prava nebo mu
nebyla uloZena povinnost, ktera by byla nesplnitelnou (neprimérenou). Takova
ujednani nazyva NOZ jako zakazana (§ 2239 NOZ) a neprihlizi se k nim. Vyloucena
je tak smluvni pokuta najemci (napf. za neplnéni povinnosti vyplyvajicich ze
smlouvy).

3.3.2 Prava a povinnosti z najmu bytu a domu

Prava a povinnosti, at' uz jsou to ta obsaZena v najemni smlouvé nebo vy-
plyvajici ze zakona, jsou obsahem najemniho vztahu. Pro ujednani smluvnich stran
opét plati, Ze nesmi zkracovat ndjemcova prava, mohou byt pouze rozsirena, pri-
padné ponechana na zakonné arovni.

[ presto, Ze pro najem k bytu a domu plati zvlaStni ustanoveni, lze se odka-
zat pii otazce zakladnich prav a povinnosti na obecnou ipravu najmu. Jako obvykle
je zapotrebi rozlisit jednotlivé strany, proto zakladni povinnosti pronajimatele na-
jdeme v ustanoveni (§ 2205 NOZ) a jsou jimi:

e pienechani véci ndjemci tak, aby ji mohl uZzivat k ujednanému nebo obvyk-
lému uceluy;

e udrzovani véci ve stavu zpisobilém dohodnutému uzivani;

e 7ajiSténi neruSeného uzivani véci po dobu najmu.

A zakladni povinnosti najemce pak jsou (§ 2213 NOZ):

e uzivani véci jako radny hospodar a ke sjednanému (obvyklému) ucelu,
e placeni ndjemného.

3.3.2.1 Odevzdani bytu

Odevzdani bytu je dalS$im z fady povinnosti pronajimatele, které se vaze ke
vzniku najmu. VySe bylo zminéno, Ze prenechani musi probéhnout tak, aby najem-
ce mohl pfedmét nadjmu uZivat k danému ucelu. U najmu bytu nebo domu to zna-
mena zpristupnéni nemovitosti, tedy predanim klice (kli¢i), pripadné odstranéni
vSech prekazek, které by mohly zabratniovat najemci k pristupu do nemovitosti.
Timto je akt predani ze strany pronajimatele splnén.

Ve smlouvé si mohou strany ujednat, kdy k tomuto predani dojde, nicméné
zavazek je platny jiZ dnem sjednani. PakliZe si strany den odevzdani bytu nesjedna-
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ji, plati obecné, Ze pronajimatel je povinen byt odevzdat ve dni nasledujicim po dni,
kdy o to byl ndjemcem pozadan.

Pronajimatel je vramci odevzdani bytu povinen predat vSe, co je tieba
k fddnému uzivani. Dale musi byt byt ¢i dlim zpusobily k nastéhovani a obyvani,
nesmluvi-li si strany jinak.

Zvlastni pripad v souvislosti s odevzdanim bytu miiZze nastat, pokud byt
v dobé predani neni obyvatelnym nebo neodpovida smluvenému stavu ze smlouvy.
Poté ma najemce v podstaté dvé moznosti, jak danou situaci resit. Prvnim z nich je,
Ze se odmitne do nemovitosti nastéhovat (viz § 2244 NOZ) a poté nemusi po dobu,
nez dojde k ndpravé hradit ndjemné. Druhou mozZnosti je pak se do takové nemovi-
tosti nastéhovat a poZadovat po pronajimateli odpovidajici slevu z najemného opét
po dobu, nez bude sjednana naprava.

3.3.2.2 Najemné a jiné platby

JelikoZ je najem bytu nebo domu zavazkem, ktery muze trvat cela 1éta i de-
setileti, je zapotrebi vymezit pravni dpravu pro zménu vySe ndjemného, tak aby
reflektovala ménici se podminky a trzni hodnotu. Zména vySe nadjemného predsta-
vuje zménu v obsahu zavazku, je proto diilezité presné vymezit, jak je mozné zmé-
nit vysi najemného bez toho, aniZ by byla poSkozena jedna ze stran zavazkového
vztahu. Drivéjsi pravni Uprava spatiovala problém praveé ve zméné obsahu zavazku
a proto vyzadovala, aby obé strany se zménou souhlasily, coZ vSak v praxi vedlo
logicky k tomu, Ze ndjemce jednoduse nesouhlasil se zvySenim ndjemného, i presto,
Ze prokazatelné vySe najemného jiZ neodpovidala aktualni situaci a pronajimatel
byl tak vlastné poskozen (ochuzen). NOZ vsak tyto situace vyreSila tim, Ze dava
k dispozici 3 typy zmény vySe ndjemného:

1. zména vySe najemného prostrednictvim novace,
2. zména vySe najemného podle § 2249 NOZ,
3. zmeéna vySe ndjemného podle § 2250 NOZ.

U prvniho z typt se jedna o novaci ve smyslu ustanoveni § 1902 NOZ neboli
,Dohodou o zméné obsahu zavazku se dosavadni zavazek rusi a nahrazuje se no-
vym zavazkem. Muze-li v§ak dosavadni zavazek vedle nového zavazku obstat, ma
se za to, Ze nebyl zruSen.”

Jedna se tedy o specialni pripad, kdy dochazi dohodou ke zméné. Tato do-
hoda musi byt pisemného charakteru, coz je jedinym poZadavkem ze strany NOZ.

U druhého z typi se jedna opét o dohodu, kdy zminéné ustanoveni upravuje
formalni postup, jak zvySeni (zménu) najemného provést. V postupu je uvedeno, Ze
pronajimatel je povinen pisemné navrhnout zménu najemného a nadvrh musi spl-
novat nasledujici:
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e musi obsahovat novou vysi ndjemného, pricemZ nova vysSe ndjemného je
maximalné vysSe obvyklého ndjemného v daném misté a zvyseni najemného
za posledni 3 roky nepresahlo 20 %,

e najemné nebylo v predchazejicich 12 mésicich zvyseno.

Z postupu lze jiz vidét, Ze dané formalni podminky jsou svazujici a jiz tieba
poZadavek na maximalni vySi srovnatelnou s tou obvyklou v daném misté, je kom-
plikovany sam o sobé.

Tretim a poslednim typem zmény vySe ndjemného je zména na zakladé
provedeni stavebnich tUprav, které zlepsSuji uZitnou hodnotu bytu nebo domu, cel-
kové podminky bydleni v domé nebo vedou k uspore energii.

Logicky pak bude zménou zvySeni najemného, které tak Ize zvysit az o0 10 %
rocné (piipadné az o 3,5 % rocné bez prokazani ucelnosti staveb. dprav).

Co se tyka dalSich plateb, je zde ze zakona prostor pouze na platbu sluzeb.
To miZe probihat bud’to prfimym hrazenim sluZeb (pevna ¢astka za mésic), pau-
Salni platbou nebo hrazenim zaloh na tyto sluzby. V pripadé placeni zaloh je pak
povinnosti pronajimatele tyto sluzby vyuctovat. V pripadé vicero bytli v bytovém
domé je zapotiebi nékteré sluzby rozuctovat, pricemZ metodiku poskytne zakon ¢.
67/2013 Sbh., kde nalezneme i problematiku splatnosti téchto plateb.

3.3.2.3 Prava a povinnosti stran

Vyjma jiZ zminénych zakladnich prav a povinnosti, kterymi jsou zavazany
obé strany ndjemniho vztahu a prostoru pro autonomni ujednani prav a povinnosti
mezi sebou, vymezil obc¢ansky zakonik jesté néktera dalsi. Naprtiklad jiz uZivani
bytu, ke kterému ma najemce pravo, je zaroven i jeho povinnosti, tedy alespoii co
se tyCe jeho radného uzivani a obyvani. V praxi to znameng, Ze najemnik je povinen
se o byt radné starat napriklad tim, Ze nahlasuje zavady v byté, byt vytapi, ale také
napft. nahlaSuje pronajimateli, pokud byt neobyva po delsi dobu (zde je vSak nutné,
aby byl stale naplnén ucel, ke kterému vzniklo ndjemni pravo - tedy zajisténi byto-
vé poti‘eby - tu nemiiZe uspokojovat trvale jinde).

Dal$im pravem, které ma najemce bez ohledu na to, co si ve smlouvé ujed-
naji, je moznost z bytu pracovat nebo podnikat, pokud vSak stale v byté i bydli a
zaroven tato prace ¢i podnikani nezplisobi zvySené zatiZzeni pro byt nebo dim.
V pripadé sporu je posouzeni tohoto zatiZeni na soudu.

Déale pronajimatel ma povinnost udrZovat porddek v domé, tak aby nebyl
najemce pri vykonu svého prava obyvat byt ¢i dim neprimérené rusen. Aby toho
pronajimatel mohl docilit, miiZe stanovit tzv. domovni rad, ktery se tak stava pro
najemce pravné zavaznym a musi jej dodrZovat.

V souvislosti s udrZovanim poradku souvisi dalSi povinnost pronajimatele, a
to udrzovat v fddném stavu i samotny predmét najmu. Zde je opét na misté zminit
jak smluvni podminky, které si mohou strany mezi sebou ujednat, v pripadé¢, Ze tak
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neucini, je tfeba postupovat podle pokynti NOZ v ustanovenich §§ 2264-2269 a
narizeni vlady ¢. 308/2015 Sb. o vymezeni pojml béZna ddrzba a drobné opravy
souvisejici s uzivanim bytu.

NOZ prinasi také zcela nové pravo ndjemce, které nelze smluvné zkratit, a
tim je pravo chovat v byté zvire €i v byté koufrit. Jediné omezeni, je podobné jako u
prava pracovat ¢i podnikat z bytu, aby timto najemce nezvysoval obtiZe nepfimé-
fené pomérim v domé. S timto pravem najemce se vSak poji také pravo pronajima-
tele, poZadovat po najemci primérenou c¢astku k najmu ,navic”, vzhledem ke zvy-
Senym nakladiim na adrzbu poiradku v domé, které chované zvire miize zpiisobo-
vat.

3.3.2.4 Upravy a jiné zmény bytu (domu)

Zmény bytu ¢i domu mohou byt dvojiho charakteru - muize se jednat o
upravy bytu (domu) a opravy. Z pravniho hlediska je zapotiebi tyto zmény odlisit.
O opravy se jednd v pripadé, Ze se odliSuje stav bytu od stavu smluveného
v najemni smlouvé a je zapotiebi tyto vady odstranit. Upravy bytu méni kvalitu
bydleni, jedna se tedy o Upravy za ucelem zvySeni kvality (hodnoty) predmétu na-
jmu.

Problematiku oprav a Uprav resi NOZ za predpokladu, Ze dochazi k neshodé
mezi stranami. Uprava bytu je tak za ur¢itych okolnosti umoznéna i v pfipadé ne-
souhlasu jedné ze stran.

Jind pravidla a podminky plati pro Gpravy provadéné pronajimatelem, jina
pro Upravy provadéné nijemcem. Lze tak vyvodit, Ze z urcitych divodda je treba,
aby najemnik ,strpél“ provedeni dprav za doby trvani ndjemniho vztahu a mize
byt také zadan o vyklizeni bytu.

Dals$i podminky jsou stanoveny pro opacnou situaci, tedy kdy jsou upravy
provadéné najemcem. Je bezpredmétné vypisovat vSechny podminky a prava
v této praci, proto odkazu jen na patri¢na ustanoveni §§ 2259-2269.

3.3.2.5 Dalsi povinnosti
Za dalsi povinnosti miizeme povazovat zejména oznamovaci povinnosti na-
jemce, jehoZ zakonnou povinnosti je pronajimatele informovat o urcité skutecnos-
ti. Ve zkratce tak lze tyto skute¢nosti vyjmenovat:

poskozeni nebo zavada,
nepritomnost,

zména poctu osob v domacnosti,
oznameni o poruSeni povinnosti.

[ na strané pronajimatele existuje informacni povinnost, konkrétné se jedna
o nahlaseni prohlidky bytu ¢i domu a taktéZ o oznameni o poruseni povinnosti. Za
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zminku v ramci informacni povinnosti urcité stoji také vyuziti institutu podnajmu,
ktery je rozebran v kapitole 3.2.1.

3.3.3 Zanik najmu bytu (domu)

Zanik najmu bytu ¢i domu je natolik komplexni a slozita soucast najemniho
vztahu, Ze je vhodné si jednotlivé zplisoby néjakym zpilisobem utiidit. Selucka a
Hadamcik (2015) uvadéji priklad takovéhoto tridéni, a tedy tridéni na relativni a
absolutni zanik najmu. V pripadé relativniho zaniku najmu zavazek dale pokracuje,
byt jsou ménény subjekty tohoto zavazku. U absolutniho zaniku kon¢i zavazek jako
takovy a predmét zavazku (ndjmu) je mozné znovu pronajmout.

Pravni skutec¢nosti vedouci k absolutnimu zaniku ndjmu pak jsou:

dohoda (§ 1981 NOZ),

uplynuti doby najmu (§ 2285 NOZ),

zanik predmétu najmu (§ 2006 NOZ, § 2226 NOZ),

splynuti osoby pronajimatele a ndjemce,

vypovéd' ze strany najemce (§ 2287 NOZ),

vypovéd' ze strany pronajimatele (§ 2288 a nasl. NOZ),

prohlaseni o nepokracovani v najmu (§ 2279 odst. 4 NOZ),

odstoupeni od smlouvy (§ 2002 NOZ),

smrt ndjemce bez prechodu ndjmu bytu a bez zdédéni prava najmu (§
2279 a nasl. NOZ).

Relativni zanik ndjmu nastava napf. v téchto pripadech:

postoupeni smlouvy (§ 1895 NOZ),

dohodou o vyméné bytu nebo domu (§ 1746 odst. 2 NOZ),

zménou vlastnického prava (§ 2221 a nasl. NOZ),

smrt ndjemce spojend s prechodem najmu (§ 2279 a nasl. NOZ),

smrt ndjemce spojena s univerzalni sukcesi v¢éetné prava najmu (§ 2282 a
nasl. NOZ).

V ramci prace jsou rozvedeny nejcastéjsi zptisoby zaniku ndjmu dle Selucké
a Hadamcika (2015), tedy vypovédi ze strany ndjemce, vypovédi ze strany prona-
jimatele, dohodou stran a uplynutim doby najmu.

3.3.3.1 Vypovéd podana najemcem
Vypovéd najmu je jednostrannym adresnym ukonem, ktery musi dojit tzv.
do sféry vlivu adresata, aby mél pravni nasledky. Vypovéd' ze strany najemce musi
mit urcité nalezitosti, kterymi jsou pisemna forma (jako obvykle se lze vSak dovo-
lat pouze na relativni neplatnost) a doruceni druhé strané. Oporu v zakoné pro
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skonfeni najmu nalezneme na vice mistech, obecnymi jsou vSak ustanoveni §§
2225-2234, zvlastni ustanoveni pro skon¢eni najmu bytu a domu §§ 2285-2296.
Zakladni vypovédni doba dana ze zakona jsou 3 mésice, tato doba vSak mi-
Ze byt za urcitych podminek zménéna, pripadné mize dojit k vypovédi ndjmu bez
vypovédni doby. Pro podani vypovédi je rozhodné, zda-li se jedna o najem na dobu
neurcitou nebo o ndjem na dobu urcitou.
Ndjemce mize vypovédét najem bytu na dobu neurcitou podle:

o §2231NOZ, s tifimési¢ni vypovédni dobou bez udani divodu,

e § 2227 NOZ, bez vypovédni doby, pokud se byt (dlim) stane k ujednanému
nebo obvyklému ucelu nepouzitelnym,

e § 2232 NOZ, bez vypovédni doby, pokud pronajimatel porusuje své povin-
nosti zvlast zavaznym zpiisobem,

e § 2266 NOZ, bez vypovédni doby, pokud pronajimatel neodstrani poskozeni
¢i vadu predmétu najmu v dodate¢né ndjemcem urcené dobé.

U najmu na dobu urcitou jsou pak diivody stejné, s tim rozdilem, Ze najemce
jiZ nema moznost vypovédét ndjem bez udani dlivodu, pouze pokud dojde ke zmé-
né okolnosti, z nichz strany pri sjednani najmu zrejmé vychazely (§ 2287 NOZ).

3.3.3.2 Vypovéd podana pronajimatelem
V pripadé ndjmu bytu (domu) plati obecné zadsada, Ze pronajimatel miize
vypovédét nijem pouze zdlvodi stanovenych vzakoné, tedy neni mozné si
smluvni divody v ndjemni smlouvé stanovit. Stejné jako u vypovédi z ndjmu ze
strany najemce je diilezité rozliSovat mezi ndjmem na dobu neurcitou a njjmem na
dobu urcitou a podobné jsou rozliSeny diivody i z hlediska délky vypovédni doby.
NOZ klasifikuje urcité stupné poruSeni povinnosti ndjemce i pronajimatele:

Podstatné (§ 2002 NOZ),
Zvlast zavazné (§ 2291 NOZ),
Hrubé (§ 2288 NOZ),
Zavazné (§ 2269 NOZ),
Bézné.

Kazdé poruseni povinnosti miize byt klasifikovano jednim z vyse uvedenych
stupii, pricemz muizZe mit toto poruSeni, mimo jiné, nasledky vzniku prava na na-
hradu Skody a vzniku prava na ukonceni najmu. JelikoZ je povinnosti pronajimatele
uvést v pripadné vypovédi fadné diivod, nalezne oporu pro klasifikovani vypovédi
a tim prislusnych nasledkt v zakoné, piip. odpovidajici judikature.
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3.3.3.3 Ostatni obvyklé druhy zaniku najmu

Zanik najmu dohodou stran

Zanik najmu dohodou stran je nejjednodussim zpiisobem, jakym Ize ukoncit
najem, z toho dlivodu, Ze je to vyjadreni viile obou stran. Toto vyjadreni viile by
pak mélo mit pisemnou formu, nicméné opét, stejné jako u samotné najemni
smlouvy, nedostatek formy nezpiisobuje absolutni neplatnost. Pokud pisemna
forma existuje, pak by méla obsahovat konkrétni okamzik, ke kterému najem zani-
ka.

Zanik najmu uplynutim doby

JelikoZ najemni smlouva mohla vzniknout jiZ s omezenim na urcitou dobu,
uplynutim této doby kon¢i ndjem. Najemce je pak povinen byt vyklidit nejpozdéji
v den skonceni najmu.

Specidlnim ptipadem je vSak obnova najmu u této formy zaniku. Jedna se o
situaci, kdy i po uplynuti doby najmu je byt nadale uZivan nadjemcem a pronajima-
tel po urcitou dobu ni¢eho necini, pak plati, Ze najem je znovu ujednan na tutéz
dobu, na jakou byl ujednan drive, nejvyse vSak na dobu dvou let.

Pro toto konkludentni jednani vSak existuji limity ze strany zakona, které
najdeme v ustanoveni § 2285 NOZ - najemce musi v byté bydlet alespon 3 dalsi
mésice po skonceni ndjmu a pronajimatel jej vtéto dobé pisemné nevyzval
k vyklizeni bytu.

Takovéto automatické prodlouzeni najmu bytu lze pri vzniku ndjmu pisem-
né vyloucit, stejné jako lze libovolné definovat podminky pro znovuobnoveni na-
jmu. (Bajura, 2014) (Selucka a Hadamcik, 2015)
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3.4 Srovnani NOZ a ptavodni pravni apravy

Nabytim uc¢innosti NOZ doslo zaroven k zaniku nasledujicich predpist, kte-
ré upravovaly problematiku najmu bytu:

e obcansky zakonik (zakon ¢. 40/1964 Sb.) a jeho novely,

e zakon ¢. 102/1992 Sb. souvisejici s vydanim zakona ¢. 509/1991 Sb,,
kterym se méni, dopliiuje a upravuje ob¢ansky zakonik,

e podstatna cast zakona ¢. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani
najemného,

e narizeni vlady ¢. 258/1995 Sb., kterym se provadél obcansky zako-
nik,

e nafizeni vlady ¢. 142/1994 Sb., kterym se stanovovala vySe uroka
z prodleni a poplatku z prodleni podle ob¢anského zakoniku a kte-
rym se stanovovala minimalni vySe nakladi spojenych
s uplatnovanim pohledavky.

Naopak mimo NOZ se v soucasné dobé vyuzivaji nasledujici zakony:

e zakon ¢ 67/2013 Sb., kterym se upravuje problematika souvisejici
s poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim byt a nebytovych pro-
stori vdomeé s byty,

e narizeni vlady ¢. 453/2013 Sb., o stanoveni podrobnosti a postupu
pro zjiSténi srovnatelného najemného obvyklého v daném misté,

e narizeni vlady ¢ 351/2013 Sb., kterym se urcuje vySe uroki
z prodleni a nakladd spojenych s uplatnénim pohledavky, urcuje
odména likvidatora, likvida¢niho spravce a ¢lena organu pravnické
osoby jmenovaného soudem a upravuji nékteré otazky Obchodniho
véstniku a verejnych rejstrikli pravnickych a fyzickych osob. (Bajura,
2014)

Dopady na najem bytu uzavieny pied uc¢innosti NOZ

JelikoZ bylo tfeba oSetfit, jak budou reSena zavazkova prava, kterd vznikla
pred nabytim uc¢innosti NOZ a jaka pravni dprava bude tyto upravovat, tvirci NOZ
toto bylo oSetfeno v €asti V., hlava II., v tzv. prechodnych ustanovenich. Konkrétné
§ 3074 odstavec 1 uvadi: ,Ndjem se ridi timto zdkonem ode dne nabyti jeho ti¢innos-
ti, 1 kdyZ ke vzniku ndjmu doslo pred timto dnem; vznik ndjmu, jakoZ i prdva a povin-
nosti vzniklé prede dnem nabyti ucinnosti tohoto zdkona se vsak posuzuji podle dosa-
vadnich prdvnich predpisi. To neplati pro ndjem movité véci ani pro pacht.“ Pro
ujasnéni véci je nutné mit na paméti datum 1.1. 2014, které je rozhodné pro vSech-
ny ukony a jednani, nebot vyjadruje pravé den nabyti Ucinnosti zakona (NOZ).
V odstavci se také mluvi o dosavadnich predpisech, kterymi se upravuji vznik na-
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jmu, prava a povinnosti vniklé pred nabytim ucinnosti zakona, ¢imZ je minén stary
obcansky zakonik (zdkon ¢. 40/1964 Sb.) a souvisejici piredpisy.

Bajura (2014) uvadi a rozdéluje konkrétni otazky, které se posoudi podle
predchozi Upravy, respektive NOZ. Piredchozi pravni dprava se tedy pouZije
v pripadé posuzovani platnosti smlouvy o najmu bytu, dale penéZzité pohledavky a
dluhy, které vznikly pred 1. lednem 2014 a nezanikaji spole¢né s najjmem. Nadale
zUstavaji také ucinky pravnich jednani, ktera byla ucinéna nékterou ze stran pred
1. lednem 2014 (typicky: riizna oznadmeni, provedeni souhlast, vypovédi ze strany
najemce - které bylo mozné ucinit i bez udani diivodu, vypovédi ze strany prona-
jimatele - v pripadé, Ze se jednalo o vypovéd’ bez privoleni soudu, pfechody najmu,
vznik dal$ich prav a zahajeni fizeni). Je nutné upozornit, Ze pokud se jednalo o
pravni jednani s povinnosti o informovani druhé (¢i tfeti strany), rozhodnym byl
datum o doruceni, ktery se opét vazal na datum 1. leden 2014.

Pokud nastalo pravni jednani po 1.1.2014, pripadné oznamovaci povinnost
byla dorucena jiZ v roce 2014, pripadné byla reSena jakakoliv jind otazka ohledné
obsahu a zaniku najmu, bude toto posuzovano jiz podle NOZ. Zasdhne to piede-
vS$im néktera smluvni ujednani, ktera by zkracovala najemcova prava, ke kterym se
nebude nadale piihliZet - takova pravni jednani tak budou povaZovana za zdanliva.
Dale budou upravena pravidla pro moZnosti vypovédi jak ze strany pronajimatele,
tak ze strany najemce, délka vypovédni doby a jeji béh a nové také bude najem
domu uZivat zvlastnich ustanoveni najmu bytu a domu, ktery do doby ucinnosti
NOZ byl povaZovan pouze jako obecny najem. (Bajura, 2014)
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4 Metodika prace

Prace je formalné rozdélena na literarni prehled, provedeny reSersi odbor-
né literatury za pouziti zdroji jak kniznich, tak elektronickych a vlastni praci, ktera
zachycuje nalezené problémy a praktickou stranku oblasti pronajimani
v soucasnosti.

Literarni reSerse slouZi jako podklad, z které nasledné vlastni prace vychazi.
Tato cast je zpracovana metodou deskripce, syntézy, komparace a jeji hlavni po-
zornost je vénovana zvlastnim ustanovenim obc¢anského zakoniku o najmu k bytu
a domu.

K dosazeni stanoveného hlavniho cile prace spocivajicitho ve formulaci na-
vrhli a doporuceni je zapotrebi ziskat patficné informace. V praci bude vyuzito
zdroji jak primarnich, tak sekundarnich. Sekundarni zdroje budou vyuZity zejmé-
na v orientacni analyze a bude se jednat o informace jiZ zpracované jinymi subjek-
ty. Orienta¢ni analyza poskytne zakladni piehled v oblasti ndjemniho bydleni vcet-
né vymezeni pravnich instituti najmu véci, najmu k bytu a domu a ubytovani.
V ¢asti druhé nabizi piehled soucasnych forem prondjmu a jejich srovnani na trhu
prondjmi v dobé provedeni orienta¢ni analyzy - v mésicich breznu az dubnu ro-
ku 2017. Pro vypracovani analyzy bude vyuzito zejména zdroji elektronickych.

Vlastni prace vcetné diskuse a souhrnu doporuceni je nasledné zpracovana
na zakladé vysledki kvalitativniho vyzkumu. Metodou kvalitativniho vyzkumu by-
ly zvoleny hloubkové rozhovory se skupinou pronajimatelti, ktefi museli spliiovat
podminky viceleté zkuSenosti s pronajimanim a pronajmuti své nemovitosti (ne-
movitosti) vice neZ jednomu najemnikovi.

Soucasti vyzkumu vSak byly i rozhovory se skupinou odbornikd, ktefi se
svym povolanim nebo ¢innosti urcitym zplsobem dostavaji do styku jak se skupi-
nou pronajimateldi, tak skupinou najemcii a mohou tak poskytnout odborny vhled
do problematiky.

Podstatou provedeni vySe zminénych metod je dosaZeni dil¢iho cile prace,
kterym je identifikace obvyklych problémt a sporli v ramci ndjemniho vztahu a
pochopeni soucasné praxe uzavirani najemnich smluv véetné reSeni nastalych spo-
ri.
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4.1 Kovalitativni vyzkum

Hendl (2008) vysvétluje, Ze neexistuje jediny obecné uznavany zplsob, jak
vymezit nebo délat kvalitativni vyzkum, pricemz se odkazuje na vyznamného me-
todologa Creswella, ktery popsal kvalitativni vyzkum jako proces hledani porozu-
méni zaloZeny na riiznych metodologickych tradicich zkoumani daného socialniho
nebo lidského problému. Hendl (2008) také pripoming, Ze pri provadéni kvalita-
tivniho vyzkumu vznikaji nové vyzkumné otazky a hypotézy, pricemz je nasledné
vyzkum modifikovan. Praci vyzkumnika pak popisuje jako vyhledavani a analyzo-
vani jakékoliv informace, které prispivaji k osvétleni vyzkumné otazky ¢i otazek a
provadi deduktivni a induktivni zavéry.

Po konzultaci s vedoucim prace a s PhDr. Janou Dundelovou, Ph.D., byla zvo-
lena vyzkumna otazka: ,Jaké jsou obvyklé problémy v ndjemnim vztahu?“ i z diivodu
nenalezeni odpovidajici studie zamérujici se na danou problematiku.

Hypotézy vzhledem k charakteru kvalitativniho vyzkumu nebyly stanoveny
(Disman, 2000). Z polostrukturovanych rozhovori je cilem zjistit obvyklé pro-
blémy, které se v praxi najemnich vztaht vyskytuji.

4.1.1  Charakteristika respondentti

Vyzkumného Setreni se zucastnilo celkem 8 pronajimateld, kteii odpovidali
na poloZené otazky. Vyzkum probihal v dubnu a kvétnu roku 2017, a to prostied-
nictvim rozhovorl pri osobnim setkani nebo telefonickych hovord. Podminky u
zucastnénych pronajimateli byly nasledujici:

e alespon 3 a viceleta zkuSenost s pronajimanim,
e pronajmuti nemovitosti v minulosti vice neZ 1 najemnikovi.

VSichni pronajimatelé pochazeji nebo alespon piisobi na Uherskohra-
dist'sku, ve Zlinském Kkraji. Kontakty na tyto pronajimatele pochazeji ze 3 zdroja -
ze socialni sité Facebook, dale zprostiedkované z mistni realitni kancelare a vlast-
nich zdrojt. Vzhledem k poskytnutym mnohdy citlivym informacim je zachovana
anonymita respondentd.
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V ramci druhé skupiny, se kterymi byly vedeny hloubkové rozhovory, byly
osloveni nasledujici odbornici z praxe:

e predseda SdruZeni najemnik CR (Ing. Milan Taraba),

e senator za volebni obvod Trebi¢ (Mgr. FrantiSek Bublan),

e soudce Okresniho soudu v Uh. Hradisti (JUDr. Karel Sabata PhD.),
e referent odboru spravy mésta Uh. Hradisté (Zderika Pastyrikova),
e majitel realitni kancelare (Markéta Kocendova, BA).

Tito odbornici byly tazani na soucasnou situaci v oblasti ndjemniho bydleni,
se kterou se ve své denni praxi setkavaji. Rozhovor v tomto pripadé nebyl struktu-
rovan, vzhledem Kk rozdilnosti jednotlivych ¢lenii této odborné skupiny, piesto byly
jejich odpovédi zaznamendany, nebot poskytli komplexni vhled do této problemati-
ky a vysledky z téchto rozhovori byly pouzity pro analyzu nalezenych obvyklych
problémt v ndjemnich vztazich.
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5 Vlastni prace

5.1 Orientac¢ni analyza

Najemni bydleni predstavuje pravni diivod uzivani bytu. Ze statistiky zpra-
cované Ministerstvem pro mistni rozvoj se dozvime, Ze zcelkového poctu
4 104 635 obydlenych bytt je téch s pravnim diivodem najmu 920 405, coz pied-
stavuje podil na celkovém mnoZstvi 22,4 %. Témér polovina (47,5 %) z obydlenych
byt predstavuji byty v bytovych domech. Co se tyce evropského srovnani, pak
v pripadé podilu domacnosti uzivajici najemni byty ze vSech domacnosti bydlicich
v bytech je evropsky primér 30 %, Ceska republika se tak nachazi pod timto prii-
mérem.

Ze statistik zpracovavanych Ministerstvem pro mistni rozvoj, Ceskym statis-
tickym utradem, pripadné jinou instituci lze vycist mnoho faktl. Napr., Ze najemni
bydleni vyuzivaji Castéji mladi lidé, viz. obrazek ¢. 1.

Mladi

Ostatni

0 20 40 60 80 100

. vlastni . pronajaty . jind forma*

") Pozn.: Jind forma - bezplainé bydleni u pfibuznych, znamych nebo sluzebni, domovnicky byt.

Obr. 1 Trend mladé domacnosti
Zdroj: Sustova - mési¢nik ¢eského statistického fadu, http://www.statistikaamy.cz, ©2015.

Pro upiesnéni, za mladou domacnost je povazovana takova doméacnost, kte-
ra ma v Cele osobu do 40 let véku.

Z uvedenych cisel a obrazku Ize vidét, Ze najemni bydleni ma stale své misto
v ramci Fe$eni bytové potieby mezi ob¢any CR.
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5.1.1 Vymezeni ndjmu, najmu k bytu a domu a ubytovani

Z hlediska pravni problematiky je dtilezité vymezit jednotlivé pravni institu-
ty a formy pronajmu. V zasadé se pro pronajimani bytu, domu nebo jen casti byto-
vé jednotky (napt. pokoje) nabizi tfi varianty, jak miZeme na pronajem z hlediska
prava pohlizet.

Prvni variantou je ,obecny“ najem podle ustanoveni § 2201 a nasl. obc¢an-
ského zakoniku, u kterého je moZné pronajmout v podstaté libovolnou véc docasné
a za uplatu, nebot se jedna o obecnou upravu najmu.

Druhou variantou je ndjem bytu a domu (§ 2235 a nasl. ob¢anského zakoni-
ku), u které pronajimatel pronajima byt ¢i dim najemci za ticelem zajisténi byto-
vych potreb, tedy stim, Ze ndjemce a popt. jeho domacnost bude v pronajatém
prostoru bydlet. Obc¢ansky zakonik vyslovné stanovi, Ze neptijde o ndjem domu a
bytu v ptipadé, Ze ndjemce bude byt nebo diim vyuzivat k rekreaci nebo jinému
zjevné kratkodobému ucelu.

Treti a posledni variantou je moZnost pronajmout nemovitost za ucelem
ubytovani (podle § 2326 a nasl. ob¢anského zakoniku). Pravé zakladni ustanoveni
§ 2326 NOZ definuje ubytovani: ,Smlouvou o ubytovdni (o prechodném ndjmu) se
ubytovatel zavazuje poskytnout ubytovanému prechodné ubytovdni na ujednanou
dobu nebo na dobu vyplyvajici z ucelu ubytovdni v zarizeni k tomu urceném a objed-
natel se zavazuje zaplatit ubytovateli za ubytovdni a za sluZby spojené s ubytovdnim
ve lhiité stanovené ubytovacim rddem, popripadé ve lhiité obvyklé.“ Jedna se tedy o
piechodny ndjem k dcelu ubytovani v zarizeni tomu urceném - zde je dilezité si
vSimnout zakonné podminky, Ze se musi jednat o zarizeni urcené k prechodnému
ubytovani. Konkrétnéjsi vymezeni takovychto zarizeni nabizi dlivodova zprava
k obcanskému zakoniku, kde je popsano takové zatizeni jako hotel, nocleharna,
ubytovna nebo podobné zatizeni, pricemz podle nékterych pravnich nazort (Pra-
vopropodnikatele.cz, 2016) je moZné za takové oznacit i byty uzivané ke komerc-
nimu ucelu. V takovém pripadé vSak lze narazit u vykladu vyhlasky (¢. 501/2006
Sb., § 2 pism. c) o obecnych poZadavcich na vyuZivani uzemi, podle niZ stavbou
ubytovaciho zarizeni nejsou rodinné a bytové domy.

Ackoliv mezi jednotlivymi variantami existuji jind prava a povinnosti pro
smluvni strany, maji jeden spolecny fakt a to, Ze se jedna o najemni smlouvy.

5.1.2 Danova problematika pronajimani

V souvislosti s vySe rozebranou problematikou vymezeni pravniho hlediska
pronajimani se poji také danové a Zivnostenské povinnosti pro pronajimatele (uby-
tovatele).

Pokud pronajimatel pronajima svou nemovitost na zakladé smlouvy o na-
jmu k bytu (domu), poté tato Cinnost neni Zivnosti (nebot pronajem nemovitosti,
bytli a nebytovych prostor nespada do ¢innosti povazovanych za zZivnostenské dle
§ 3 odst. 3, pismena ah) zakona €. 455/1991 Sb., o Zivnostenském podnikani) a da-
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ni se jako prijem z pronajmu na zakladé § 9 zakona €. 586/1992 Sb., o danich
z prijmd. Tento prijem ma tu vyhodu oproti jinym, Ze z néj nemusi byt odvadéno
socialni a zdravotni pojisténi.

Pokud se jedna o ubytovaci sluzby, tedy vySe popsanou treti variantu, je pak
s ndjemcem (resp. ubytovanym) nutné uzaviit smlouvu o ubytovani, ktera miize
byt uzaviena i ustné. Pokud je takto byt nebo jeho ¢ast pronajmut vice neZ jednou,
je jiz zapotrebi Zivnostenské opravnéni. Ve vétsiné pripadl se bude jednat o Ziv-
nost volnou, obor ubytovaci sluzby. Co vSe spada pod ubytovaci sluzby, nalezneme
v narizeni vlady ¢. 278/2008 Sb. - jedna se o poskytovani ubytovani ve vSech uby-
tovacich zatizenich, bytovych domech, rodinnych domech nebo stavbach urc¢enych
pro rodinnou rekreaci. V ptipadé kapacity do 10 lazek lze dokonce v ramci této
¢innosti hostlim podavat snidané.

Co se tyka varianty prvni, tedy ,obecného” najmu, jsou podminky upraveny
obdobné jako v pripadé ubytovacich sluzeb, tedy v pripadé, Ze se jedna o soustav-
nou ¢innost a na vlastni ucet a odpovédnost, stava se fyzickd osoba svou Zivnosten-
skou nebo obdobnou ¢innosti fakticky podnikatelem.

Dle zakona o danich z piijmi se u fyzickych osob lisi prijmy ze samostatné
Cinnosti (tj. ze Zivnostenského podnikani) a pi{jmy z ndjmu. V pripadé ubytovacich
sluZeb se z hlediska daniového jedna o prijmy ze samostatné Cinnosti. Oba dva typy
zdanéni maji tutéZ danovou sazbu - 15 %, lisi se vSak vyraznym zplsobem
v moznostech uplatinovani nakladu.

V pripadé ptijmu znajmu lze uplatnit vydajovy pausal (tedy procento
z prijmi) 30 % az do vyse 600 000 K¢. Tento zplsob vyuZiji ti pronajimatelé, kteri
maji velmi nizké ndaklady a pritom jejich prijmy z pronajmu nepiesdhnou
2 000 000 K¢ za zuctovaci obdobi. Vtomto pausalu jsou jiZ zahrnuté veskeré na-
klady, a proto nelze uplatiiovat jesté naklady jiné. Pokud neni vyuZito mozZnosti
vydajového pausalu, je zapotiebi uplatiiovat redlné pouZzité naklady (vydaje). Vy-
daje lze uplatnit pouze takové, které prokazatelné vedly k dosazeni, zajisténi a udr-
zeni prijmi. U obou mozZnosti je vSak povinnosti vést fadné stanovenou evidenci.

5.1.3 Soucasné mozZnosti pro pronajimatele na trhu

MozZnosti, jak pronajmout sviij byt a dosdhnout tak na dalsi pfijmy, ma pro-
najimatel v soucasnosti mnoho. Do nastupu internetu mél moznosti v podstaté jen
dveé - obratit se na realitni kancelar nebo si sehnat najemnika svépomoci.

Tyto zpisoby jsou samoziejmé nadale uplatiiované a také popularni. Webe-
rova (2016) dokonce uvadi, Ze v Ceské republice je dokonce nejvic realitnich zpro-
stredkovatelii v prepoCtu na pocet obyvatel ze vSech zemi Evropské unie - 14 500
- priCemz na jednoho zprostredkovatele pripada 727 obyvatel. Takto vysoky pocet
zprostredkovatell je i z toho diivodu, Ze tato zprostredkovatelska ¢innost neni ni-
jak omezena pravnimi predpisy. Ministerstvo pro mistni rozvoj vsak jizZ vypracova-
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lo navrh zakona o realitnim zprostredkovani, které klade na tyto osoby urcité po-
zadavky. Do budoucna tak bude ziejmé pocet realitnich makléi klesat.

Co se tyce poctu realitnich kancelari, 1ze hrubé odhadovat jejich mnoZstvi na
zakladé udaje nalezeného v katalogu firmy.cz provozované znamou internetovou
spolecnosti Seznam.cz a.s. - ke dni 16.4.2016 je toto c¢islo na hodnoté 4520 kance-
lari. Realitni kancelare funguji povétSinou na principu provize, pracuji jak
s pronajimateli, kterym shanéji najemniky, tak s ndjemniky, kterym naopak zpro-
stredkovavaji kontakty na pronajimatele bytu s dispozicemi, které poZaduji. Jedna
nebo i obé strany pak plati kancelati za zprostredkovani provizi.

V dnesni dobé ma pronajimatel k dispozici nepfeberné mnozstvi zptisobq,
jak pronajimat, zejména prostiednictvim internetu a platforem, které na ném
v oblasti ndjemniho bydleni plisobi. Obecné lze tyto sluzby oznacit jako zprostied-
kovatele.

Z této kategorie lze vSak jeSté také mirné vybocit, a to tak, Ze pronajimatelé
si shanéji najemniky vlastnimi silami, podanim nabidek na internetové servery
ktomu urcené (napf. https://www.sreality.cz/, https://www.bezrealitky.cz/,
http://www.ulovdomov.cz/ a mnohé dalsi), které by se daly oznacit jako inzertni
servery, nebo prostiednictvim socidlnich siti, prevazné pak s nejvétsi pravdépo-
dobnosti Facebook.com (https://www.facebook.com/). Hlavni vyhoda u tohoto
typu vyhledavani najemniki je zfejma - vétsi kontrola na celym procesem prona-
jmuti vCetné veSkerého kontaktu s najemnikem.

Pronajimatel vSak milZe vyuZit, jak jiZ bylo naznaceno vyse, sluZeb zpro-
stredkovatelskych platforem. Predtim neZ se vSak k tomuto kroku odhodla, musi
zvazit a rozhodnout se, zda ma zajem sviij byt pronajimat kratkodobé ¢i dlouhodo-
bé. Kratkodobé pronajimani znamena vétsi casové zatiZeni ohledné spravy a agen-
dy s ndjemniky, nicméné je tato nevyhoda zpravidla ,vykoupena“ vy$$im vynosem.
Naproti tomu dlouhodobé pronajimani neptedstavuje takovou ¢asovou narocnost
z divodu stalého subjektu na strané najemnika, nicméné i prijem je stabilni a po-
vétSinou na niZsi urovni neZ u kratkodobého pronajimani. Kratkodobé pronajimani
vSak s sebou nese dalsi podstatnou nevyhodu, ktera miiZe, ale nemusi nastat, a tou
je neobsazenost bytu. V pripadé, Ze byt po pfedchozim najemnikovi neni okamzité
obsazen, prichazi tak pronajimatel o potencialni piijem z najemného.

Pokud se pronajimatel rozhodne sviij byt pronajimat kratkodobé, musi ak-
ceptovat vySe zminéna rizika a také radku dal$ich povinnosti, mezi néZ patii zrize-
ni Zivnosti, pokud takovou jiZ nevlastni a dal$i zejména ucetni a dafiové povinnosti
vCetné napt. moznosti vzniku povinnosti k elektronické evidenci trzeb (znamé pod
zkratkou EET).
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5.1.3.1 Idealni najemce

Vyse uvedeny problém by mohla resit sluzba Idealni najemce (dostupna na
http://idealninajemce.cz/). Provozovatelé sluzby, spolecnost Ulovdomov.cz s.r.o.,
na danych webovych strankach deklaruji, Ze si od pronajimatele byt pronajmou a
dale ho podnajmou, pricemz garantuji pravidelnou platbu najemného bez ohledu
na obsazenost bytu nebo solventnost najemnika. Svou nabidkou se tak snazi zrej-
mé presvédCit opatrné, konzervativni pronajimatele, ktefi spatiuji rizika
v pronajimani. Za své sluzby si zadaji 10, popfr. 15 % z mésicniho najmu,
v zavislosti na tom, zda bude pokryta i garance obsazenosti, respektive zda bude
vznikat povinnost provozovatelim hradit smluveny ndjem pronajimateli i
v pripadé aktualné neobsazeného bytu.

I‘! lﬂ /4 Je

Obr. 2 Logo sluzby Idealni najemce
Zdroj: Idealninajemce.cz - Webové stranky sluzby, http://idealninajemce.cz/, ©2017.

5.1.3.2 Airbnb

Vyznamnou sluzbou (platformou) v oblasti kratkodobého pronajimani je
sluzba Airbnb, kterou provozuje americka spolecnost Airbnb Inc. Webova sluzba
byla zaloZena v roce 2008 a funguje globalné. V celosvétovém méritku pilisobi ve
192 zemich a 35 tisicich méstech, pricemzZ na pocatku roku 2016 bylo v ramci této
sluzby v Ceské republice na 10.000 nabidek pronajmt. Platforma administruje i
platby a strhava si za své sluzby nékolikaprocentni provizi.

Airbnb funguje na principu sdileni obytného prostoru, pricemz obytnym
prostorem miiZe byt byt, pokoj nebo jen jeho ¢ast, karavan nebo tfeba i hausbot.

Airbnb je také typickym predstavitelem trendu zvaného sdilena ekonomika,
jiz princip vychazi ze samotného nazvu, kdy si lidé mezi sebou sdili svlij majetek,
tak aby jej efektivnéji vyuzili.

Spolecnost Airbnb Inc. poskytuje tuto webovou sluzbu jako platformu pro
zprostfedkovani kontaktu a rezervaci ubytovani mezi hostitelem a hostem. Uéetni
a dantovou stranku prondjmu uZz si zarizuje kazdy hostitel sam, nicméné nékteri
z nich vyuZivaji sluzbu bez povoleni a nedodrzuji patfi¢né povinnosti, ¢imzZ vytvari
nekalou konkurenci komer¢nim podnikiéim jako jsou hostely a hotely. I kdyz ve vy-
sledku téZi spotrebitel diky niZSim cenam (viz niZe, tabulka ¢. 1), vede to k tlaku na
omezeni sluzby ze strany statni spravy. Diikazem popularnosti této sluzby (viz ob-
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razek €. 3) je i fakt, Ze vznikaji firmy na spravu nemovitosti vyuZivajicich tuto plat-
formu a i néktefi pronajimatelé kupuji nemovitosti za icelem kratkodobého pro-
najimani skrze Airbnb.

irbnb
Obr. 3 Logo sluzby Airbnb

Zdroj: Airbnb.com - webové stranky sluzby, http://airbnb.com/, ©2017.

ANNUAL NUMBER OF AIRBNB GUESTS NUMBER OF LISTINGS R
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Obr. 1 Rist popularity sluzby Airbnb v minulych letech
Zdroj: SM - technology and operations management, https://rctom.hbs.org/, ©2016.
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Tab. 1 Srovnani cen Airbnb a hotelovych, respektive hostelovych nabidek

Centrum Sirsi centrum Mimo centrum
Hotely . . (mala nabidka 5*
N 4 500 K¢ 3500 K¢ hotelii)
Hotely . N "
. 2900 K¢ 2 000 K¢ 1600 K¢
Hotely . " "
- 2 200 K¢ 1600 K¢ 1300 K¢
Hostel 1100 K¢ 900 K¢ 800 K¢
Airbnb
(cely byt/dim 2000 K¢ 1500 K¢ 1000 K¢
pro 2 osoby)
Airbnb
ron 1300 K& 1000 K& 700 K&
(pokoj)

Zdroj: 5hvezd.cz, 2016.

5.1.3.3 Flatio

Flatio je dalsi z rady zprostredkovatelskych platforem, ktera spojuje prona-
jimatele a najemniky. Sluzbu provozuje tuzemska spolecnost Flatio s.r.o., odliSuje
se od ostatnich sluZeb délkou pronajmu, kterou sami provozovatelé na svych we-
bovych strankach oznacuji jako stfednédobé, v rozmezi 1-6 mésicl. Unikatnosti
sluzby je také zprostredkovani tzv. virtudlni prohlidky bytu, kdy ma zajemce o byd-
leni moznost si byt kompletné prohlédnout na webovych strankach sluzby. Virtu-
alni prohlidka sestava z fotografii za pouziti technologického teSeni, které vytvari
pocit, Ze se v byté osoba nachazi a muze si tedy byt virtualné projit.




48 Vlastni prace

FLATIO

bydleni

Obr. 2 Logo sluzby Flatio
Zdroj: Flatio.cz - webové stranky sluzby, http://flatio.cz/, ©2017.

5.1.3.4 Srovnani vybranych platforem a sluzeb

Srovnani sluzeb neni praktické, nebot kazda ze sluzeb (platforem) zpro-
stredkovava jiny typ pronajimani a nabizi pro pronajimatele jiné sluzby, garance a
pojisténi. Nicméné pro prehlednost je zpracovana nasledujici tabulka shrnujici
jednotlivé sluzby a typy jejich pronajimani vcetné provize, které si spolecnosti
z najmu odectou.

Tab. 2 Srovnani vybranych sluzeb na trhu pronajmu
Nazev sluzby Airbnb Flatio Idealni najemce
Typ pronajimani Kratkodoby Stfrednédoby Dlouhodoby
Provize z ndjemného 3-5% 7,5 % 10-15%

Zdroj: Vlastni prace, kvéten 2017.

Z tabulky lze vidét, Ze s rostouci délkou pronajmu, kterou sluzba zprostredkovava,
roste také provize, kterou firmy po pronajimatelich pozaduji. Zdvérem je jen tfeba
zminit, Ze vy$e uvedené sluzby ptisobi v ramci Ceské republiky pievazné jen v Brné
a Praze, v pripadé sluzby Airbnb je pak prakticky ptisobnost po celé republice.
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5.2 Analyza vysledki z hloubkovych rozhovort

Vyzkum probihal formou hloubkovych rozhovort, kdy byl s respondenty
veden volny rozhovor s otevienymi otazkami tak, aby mohly byt zaznamenany
zkuSenosti pronajimateli s jejich ¢innosti. V této kapitole je soupis stéZejnich ota-
zek a souhrn nejcastéjSich odpovédi vcetné citaci vybranych prinosnych vyroki
pronajimateld.

1) S jakymi nejcastéjSimi problémy se ve své praxi setkavate?

Pronajimatelé odpovidali vcelku shodné, mezi tii nejcastéjsi problémy, kte-
ré vyplynuly v ramci jejich zkuSenosti bylo poskozeni bytu nebo prisluSenstvi, na-
vraceni bytu do pivodniho stavu a opozdéné, respektive nezaplacené platby na-
jemného nebo sluzeb.

2) Jak tyto problémy/spory resite?

Vsichni pronajimatelé, aZ na jednoho, si na pocatku najemniho vztahu, pfti
tzn. problémovému najemnikovi byla vracena jen pomeérna cast této jistoty nebo
nebyla vracena vibec. V mnoha pripadech vsak finan¢ni Gjma pronajimatele pie-
krocila vysi této jistiny, poté se postup pronajimatelii liSil - nastaveni splatkového
kalendare, upozornéni a pohrozeni organy statnich sloZek, pripadné sepsani notar-
ského zapisu se svolenim k vykonatelnosti.

3) Co je podle Vas pricinou téchto problémii?

Pri¢iny pronajimatelé uvadéli zejména jako vypadek prijmu, socidlnich da-
vek nebo zménu zaméstnani. U problému navraceni bytu do ptivodniho stavu je-
den pronajimatel oznacil neschopnost nékterych najemnikt pochopit, Ze ptivod-
nim stavem se rozumi uklizeny, Cisty byt. Dle jeho vyjadreni: ,Nékteri nedokdzali
pochopit, Ze nepievezmu byt, kde neni uklizeno, kde je masny Spordk a Spinavd pod-
laha.”

4) Jak by se dali podle Vas tyto problémy eliminovat?

Nejcastéjsi reakci na tuto otazku byla odpovéd - diikladnéjsi vybér najem-
nika. Jeden z pronajimatel uvedl, Ze nejlepsi ndjemnici jsou takovi, na které ma
reference nebo doporuceni od svych znamych nebo byvalych najemniki. To je ide-
alni, avSak méné ¢asta situace.
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5) Resil/a jste nékdy problémy soudni cestou, nebo jste o tom uvazoval/a?
VétsSina pronajimatelli své problémy a spory s najemniky soudni cestou ne-
resili, pouze ve vyjimecnych situacich. Jeden z pronajimateld uvedl, Ze reSil spor
s najemnikem, ktery mu ponicil majetek ponechany v byté a jelikoZ se jednalo o
majetek novy, vyssi hodnoty, podal na néj Zalobu k soudu o nahrazeni skody, nebot
najemnik odmital Skodu nahradit. Soudni proces ovsem trval dlouho a najemnik se

mezitim odstéhoval do zahranici, coZ naslednou exekuci jesté ztiZilo.

6) Obracite se v pravni strance pronajimani na pravniky? VyuZivate sluzeb
jinych firem?

VétSina z pronajimateld pravnich sluzeb u pravniki nevyuzilo. To samé pla-
ti i pro sluzby jinych firem, mimo realitni kancelare a realitni maklére, se kterymi
méla majoritni ¢ast pronajimateli zkuSenost. V podstaté pouze jeden pronajimatel
se zminil, Ze obcas vyuZije sluzeb uklidové spolecnosti, kterou vyuziva i jako opat-
feni, kdy se ndjemnik zdraha byt po skonceni nadjmu radné uklidit, pricemZ prona-
jimatel pohrozi najemnikovi, Ze mu necha naklady této firmy na dklid bytu uhradit,
pokud tak neucini sam. Dle vyjadieni ,rekl bych tak 70 % procent ndjemnikii si ten
byt pak uklidi“, ma tato pobidka ucinek.

7) Uvazoval jste nékdy i o jiné formé pronajimani (kratkodobé, strednédo-
bé)?

VétSina pronajimatelli odpovédéla zaporné. Jeden z pronajimateli o této
mysSlence uvaZoval, ale vzhledem k vysSi ¢asové a administrativni narocnosti tuto
myslenku opustil. Dalsi z pronajimateli se vyjadril tim zptisobem, Ze kratkodobé
pronajimani vidi jako podnikani, kterému je tfeba se plné vénovat a vysvétlil roz-
dil, jaky vidi mezi kratkodobym a dlouhodobym pronajimanim. Blizsi informace
nepodal, jen se negativné zminil o elektronické evidenci trzeb v souvislosti
s kratkodobym pronajimanim.

8) Jaky byl/je Vas proces pronajmuti bytu?

Pronajimatelé v zasadé vyuzili bud’to inzertnich serverd, skupin na socialni
siti Facebook nebo sluzeb realitni kancelate. V pripadé vlastni iniciativy zajemce
po reakci na inzerat obvolali a vedli s nimi kratky rozhovor, pripadné na zakladé
svych urcitych kritérif zuzili kone¢ny vybér zajemcti a pozvali na osobni prohlidku
do bytu.
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5.3 Soucasna praxe uzavirani najemnich smluv

5.3.1 Praxe méstského uradu a jeho spravy majetku mésta

Nastinéni praxe pronajimatele na strané statni spravy poskytla referentka
odboru spravy majetku mésta v Uherském Hradisti Zdenka Pastyrikova.

Méstsky drad v Uherském Hradisti je na okrese Uherské Hradisté jednim
z nejvétsich pronajimateld, alespoii co se tyce poctu bytovych jednotek, kterych je
ke kvétnu 2017 celkem 685. S ohledem na skutecnost, Ze se jedna o statni spravu,
ma odbor spravy majetku mésta jiz predem schvaleny postup pro vznik nového
najemniho vztahu, v¢etné pripravenych dokumentt a podkladli. Zajimavym faktem
je podminka doloZeni prijmu zajemce spolu s Zadosti o najem. Stanovena komise
nasledné zadosti posoudi a doporuc¢i Radé mésta 1-2 zajemce o najem, nicméné je
to pravé Rada, kterd ma finalni slovo a mlize a nemusi na navrhy pristoupit.

Vzhledem k velkému poctu bytovych jednotek ma mésto uzavirenu mandat-
ni smlouvu s mistni firmou, ktera zarizuje technicky servis bytovych jednotek. Od-
bor spravy majetku meésta pak resi problémy spiSe osobniho charakteru, véetné
skoceni najmu. NejcastéjSim problémem bylo uvedeno neplaceni najemného.
V téchto pripadech mésto spolupracuje s exekutorskym uiadem na dalSim postu-
pu. Vyjimkou nejsou exekuce trvajici az 10 let.

Nastaveni najemnich smluv, tedy doba trvani smlouvy, je s novym najemni-
kem standardné na 1 rok, v pripadé radného plnéni, kdy mésto neregistruje ke dni
skonceni ndjmu Zadnou pohledavku, je s ndjemnikem nasledné uzaviena smlouva
na 2 roky a po skonceni tohoto zavazku je opét za podminky radného plnéni
smlouva uzaviena na dobu neurcitou.

5.3.2  Soudni praxe

Pro zjisténi praxe soudniho rizeni byl proveden rozhovor se soudcem JUDr.
Karlem Sabatou Ph.D., ktery je civilnim soudcem a fe$i v ramci své agendy také
soudni spory ohledné najemniho bydleni.

Pfi otdzce na nejcastéjsi problémy, které mezi sebou najemnici a pronajima-
telé esi a které jsou tedy predmétem sporu, byly panem Sabatou poskytnuty na-
sledujici odhady typu a poc¢tu soudnich sporti za obdobi 1 roku:
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Tab. 3 Odhady poctu zalob pro Okresni soud v Uherském Hradisti za obdobi 1 roku

. Pocet
Typ sporu/zalob sporii/rok
1. O dluZné najemné 70-80
2. O vyklizeni bytu po skonceni najmu 7
3. 0 nahradu skody 7
4. Zaloba najemce o neplatnost vypovédi 0-1

Zdroj: Kvalitativni vyzkum - vlastni prace, duben 2017.

VySe zminéné pocty sporti (Zalob) predstavuji celkové odhady podanych Za-
lob pro okres Uherské Hradisté. Pro predstavu procentualniho vyjadreni, v tomto
okrese Zije necelych 150.000 obyvatel. Nasledujici ¢isla jsou vSak pouhymi odhady,
nebot databazovy systém okresniho soudu v Uherském Hradisti neumoziuje vyfil-
trovat typ pozadovanych Zalob z diivodu nejednotného oznaceni téchto Zalob a
rucni prochazeni jednotlivych spisti by bylo ¢asové naroc¢né a jednak by soudem
nebylo umoznéno z diivodu neptipustného nahliZzeni do jednotlivych spisti, pokud
nahliZejicim neni dcastnik sporu nebo osoba s pravnim zdjmem v daném sporu.
Nicméné i tak by bylo prochazeni vSech spisti bezpiredmétné, nebot jiz dané odha-
dy poslouzi k ucelu predstav o ¢etnosti jednotlivych problémi v najemnim vztahu.

Zajimavym faktem je moznost pronajimateld zajistit zaplaceni pohledavky
bez dalSich soudnich rizeni v pripadé, Ze maji s najemnikem u notare sepsany no-
tarsky zapis se svolenim k vykonatelnosti. Co je obsahem notarského zapisu o do-
hodé se svolenim k vykonatelnosti poskytuji webové stranky Notarské komory
(2017): ,,0bsahem notdiského zdpisu o dohodé se svolenim k vykonatelnosti je zdva-
zek dluznika, Ze ve stanovené lhiité rddné splni svij dluh viici veriteli a pokud tak
neucini, miiZe veritel bez dalsiho soudniho rizeni poZddat soudniho exekutora o exe-
kuci dluznikova majetku. Neni tak treba pred exekuci absolvovat soudni Fizeni se
soudnim poplatkem a casto s dobou trvani nékolika let, ve kterém je dluznikovi
nejdrive uloZeno dluh zaplatit, a a poté Ize navrhnout exekuci. Casto pak miiZe byt
na vymdhdni penéz pozdé.”

5.3.3 Praxe vybrané realitni kancelare

Priblizeni praxe realitni kancelare s plisobnosti od roku 1999, tedy témeér
20letou zkuSenosti, poskytla Markéta Koc¢endova, BA.

Nejprve byla nastinéna aktudlni situace na najemnim trhu v okoli Uherské-
ho Hradisté, kde realitni kancelar realizuje svou ¢innost - penézni jistota je velmi
neoblibeny pozadavek pronajimatelti po potencionalnich najemnicich, kteri jsou
ochotni pristoupit na kauci ve vysi jednoho, maximalné dvou mési¢nich najmd, i
vzhledem k tomu, Ze ndjemnik nema obvykle problém si béhem jednoho mésice
najit byt k pronajmu.
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Dal$im pozadavkem pronajimateldi, se kterym se nezridka majitelka realitni
kancelare setkala, bylo smluveni mési¢ni vypovédni doby s ndjemnikem. Na rozpor
s pravnimi predpisy upozornuje jak najemniky, tak pronajimatele, nicméné podle
vypovédi pronajimateld toto ujednani mezi stranami prakticky funguje.

Co se tycCe spor a problémii mezi stranami, dochazi obvykle téZko k dohodé
o hrazeni prispévku do fondu oprav bytu, ktery pronajimatelé poZaduji po najemci
a ti tento odmitaji hradit. Neochotné také majitelé pristupuji na prenechani bytu
najemci k uzivani, pokud jsou si védomi, Ze je najemce majitelem néjakého zvirete.

Zajimavy mize byt také fakt, Ze v ndjemnich smlouvach pronajimatel poZza-
duje u zpétného predani bytu pri skonceni ndjmu vymalovani mistnosti v byté.
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5.4 Obvyklé problémy v najemnich vztazich

Nasledujici seznam shrnuje obvyklé problémy, se kterymi se mohou pronajimatelé
pri své Cinnosti setkat. Tyto problémy byly shrnuty na zakladé vypovédi jak prona-
jimatelq, tak skupiny odborniki (z kapitoly 5.3).

1) Neplaceni najemného
Z primarnich dat a rozhovori s odborniky lze soudit, Ze neplaceni najemné-
ho je ¢astym nesvarem ndjemniki. Néktefi pronajimatelé si do smluv ujednavaji
s ndjemniky mésicni vypovédni dobu z toho dGvodu, aby ndjemnika - neplatice
vystéhovali z bytu co nejdrive, a to i za védomi, Ze dané ujednani neni pravné plat-
né. Pronajimatelé jsou si védomi, Ze soudni fizeni probihaji vétSinou dlouhou dobu,
proto se dikladné vénuji provéreni nadjemnika, zda vykazuje znamky solventnosti.

2) Neplaceni sluzeb (vcetné spolecnych prostor)

Najemnici také c¢asto nesouhlasi s vysi nékteré ze sluZeb a resi tento nesou-
hlas neuhrazenim této (téchto) sluZeb. Neziidka se jedna o sluzby zahrnujici spo-
le¢né prostory jako je uklid spole¢nych prostor, vydaje na provoz vytahu v domé
apod.

3) Spory s ostatnimi najemniky
Mezilidské chovani a jednani vede nékdy ke sportim osobniho charakteru.
Pronajimatel, aniz by kolikrat mél jakékoliv kompetence ve sporech zasahnout,
miuZe byt s timto problémem konfrontovan.

4) Nenahlaseni/neuhrazeni vad (oprav) v byté
Ze zkuSenosti vyplynulo, Ze se vyskytuji nadjemnici, ktefi nenahlasi nékteré
zavady v byté a pred skoncenim najmu tuto skute¢nost zataji a zavadu, pokud to
situace dovoluje, ukryji. ZkuSenéjsi pronajimatel resi takovou situaci vracenim jis-
toty aZ s mésicnim zpoZdénim, aby mél ¢asovou rezervu na nalezeni piipadnych
poruch a vad v byté, které nebyly nadjemcem nahlaseny.

5) Neuvedeni bytu do ptivodniho stavu
Tento problém navazuje na problém predchozi, tedy nenahlaseni nutnych
oprav a zavad, nicméné casty je také spor o podobu ptivodniho stavu bytu a pied-
stava o uklizeném byté.

6) Poskozeni bytu nebo prislusenstvi
Nejvétsi obavou je pak poSkozeni bytu nebo zarizeni ¢i majetku v ném, ne-
bot tato skutecnost vede k vétSim finan¢nim ztratam, v pripadé, Ze neni mozZné
z ndjemnika nahradu Skody vymoci.
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5.5 Rozbor vybrané najemni smlouvy

V nasledujici kapitole bude analyzovana realné pouzita najemni smlouva, je-
jiz znéni lze najit v priloze A, v ¢asti Prilohy. Tato smlouva byla poskytnuta jednim
z pronajimateld - respondentti, za podminky nahrazeni osobnich (citlivych) tudaji
smyslenymi, na coz bylo ze strany autora pristoupeno a zmény byly provedeny.

Hlavicka smlouvy

V hlavi¢ce smlouvy vidime oznaceni pouze ,Najemni smlouva“ a pod nim
odkaz na obecna ustanoveni NOZ o najmu. Nebot' lze ze smlouvy pozdéji vycist, Ze
Ucelem najmu defacto je, Ze najemce je opravnén uZzivat byt pouze za ucelem byd-
leni a Ze najem je sjednan na obdobi 1 roku, poté byly splnény vSechny podminky
pro naplnéni podstaty uziti zvlastnich ustanoveni k najmu bytu a domu.

Oznaceni smluvnich stran

Oznaceni smluvnich stran mutzeme najit v ¢clanku I. - Smluvni strany. Ve
smlouvé proti sobé vystupuji dvé fyzické osoby, které jsou oznaceny rodnymi cisly,
adresami trvalych bydlist a ¢islem obcanského prikazu. Uvedené udaje jsou tak
zcela dostacujici pro nezaménitelné oznaceni osob. Jednotlivé strany jsou také
oznaceny svym postavenim v najemnim vztahu, coz je diilezité pro pozdéjsi jedno-
znacné rozliSeni udéleni prav a povinnosti.

Predmét najmu

Clanek II. smlouvy se vénuje pfedmétu najmu. V pismenu a) ¢lanku miizeme
nalézt vyCerpavajici popis bytové jednotky, véetné vymér jednotlivych mistnosti.
Predmét najmu je tak jednoznacné identifikovan, coZ je zakladnim poZadavkem u
najemni smlouvy.

V odstavci pismene b) nalezneme fakticky ucel a zakladni zavazek najmu,
tedy pravo byt uzivat pouze za Gcelem bydleni, povinnost hradit najemné a sluzby
a plnit povinnosti vyplyvajici ze smlouvy a obecné zavaznych pravnich predpisi.
Spolu s timto opravnénim je zde vSak dovétek, Ze ndjemce neni opravnén Byt vyu-
zivat k podnikani. Tahle ¢ast ustanoveni vSak neni platna, nebot podle ob¢anského
zakoniku pronajimatel nema moZnost omezit toto pravo najemci, za predpokladu,
Ze najemce svym podnikdnim nezpisobuje zvySenou zatéz na predmét najmu a
okoli. Soucasti tohoto odstavce je taktéz vypis zarizeni bytu, ktery je najemce
opravnén uZzivat.

Odstavec pismene c) se odkazuje na sepsani predavaciho protokolu, ktery
tvori soucast dané smlouvy a bude vyhotoven pii predani bytu a jeho zarizeni. Zde
je otazkou, zda vypis zarizeni bytu v predchozim odstavci ma néjaky vyznam, a
zda-li je vycet zarizeni v predavacim protokolu totozny s vypisem ve smlouvé.
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Posledni odstavec ¢lanku II. smlouvy, pismeno d) je prohlaSenim najemce,
Ze byt je zplisobily k danému dcelu najmu, popsaného v odstavci pismene b), pri-
¢emz odkazuje na prislusné ustanoveni ob¢anského zakoniku, které vymezuje zpt-
sobilost bytu k nastéhovani a obyvani.

Doba trvani najmu a skonceni najmu

Clanek III. specifikuje druh najmu, jeho trvani a podminky jeho ukonéent.
Z odstavce pismene a) lze vycist, Ze sjednany najem je na dobu urcitou 1 roku, pri-
¢emzZ jsou uvedena konkrétni data zacatku a konce zavazku. V tomto odstavci je
také vyjadien zavazek pronajimatele nabidnout pronajimané prostory pirednostné
najemci za podminky radného plnéni povinnosti z ndjemcovy strany. Pri analyze
celého ¢lanku nenajdeme vsak presnéjsi specifikaci prodlouzeni ndjmu, lze se tak
domnivat, Ze v pripadé oboustranné spokojenosti bude uzaviena nova smlouva,
popf. se pouzije pravni Uprava obc¢anského zakoniku pro prodlouzeni zavazku na
dobu urcitou.

Ve zbylych odstavcich ¢lanku III. 1ze najit ujednani ohledné ukonceni (skon-
¢eni) najmu. Je zde vidét snaha pronajimatele se co nejlépe ochranit proti pripad-
nému najemci - neplatici. Zcela jednoznacné lze vsak rici, Ze pismeno f) tohoto
¢lanku neni pravné platnym, nebot si zde strany sjednavaji smluvni pokutu, ktera
je obcanskym zakonikem v radmci ndjmu bytu nebo domu vyslovné zakazana.

Otazkou pravniho vykladu mize byt i ujednani o opravnénosti pronajimate-
le vstoupit do predmétu najmu a nakladat s véci ndjemce, pokud tento ke dni skon-
¢eni najmu byt nevyklidi. JelikoZ v ramci soudniho tizeni soud posuzuje dany spor
na zakladé konkrétni situace, nelze s urcitosti stanovit protipravnost tohoto ujed-
nani.

Zbylé odstavce vénujici se skonCeni ndjmu lze povazovat za pravné platné
pti ohledu na zadsady dispozitivnosti a preference platnosti pravni tipravy v obc¢an-
ského zakoniku.

Najemné, uhrada za sluzby spojené s uZivanim bytu a jistota

Clanek IV. upravuje povinnosti najemce a pronajimatele ohledné dhrad na-
jemného a sluzeb. Najemné, stejné jako ostatni sluzby spojené s bytem, jsou stano-
veny absolutnimi ¢astkami za mési¢ni obdobi, priCemz ¢astka sluzeb predstavuje
zalohu, kterou je pronajimatel povinen najemci nejméné 1x ro¢né vyuctovat. Cla-
nek dale resi podrobnosti vydctovani, splatnost najjemného a dhrad za sluzby a
v poslednim odstavci pismene e) také vysi jistoty. Jistota je zde rovna 5-nasobku
najemného, coz v dobé uzavieni smlouvy bylo platnym ujednanim, nicméné na-
sledné vylouceni uroki zjistiny obcansky zakonik vyslovné zakazuje, tato Cast
ujednani by v ramci soudniho sporu neobstala, respektive soud by ji prohlasil za
neplatnou.
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Prava a povinnosti stran

Clanek V. vyjmenovava prava a povinnosti jednotlivych stran, ale také
opravnéni, zdkazy a odpovédnosti. Pismeno h) vSak zkracuje najemcova prava,
nebot’ mu zakazuje se prihlasit k trvalému pobytu v byté, ¢imz se tak stava toto
ujednani neplatnym. U pismena g) neni dostatecné specifikovano omezeni nadjemce
o prenechani bytu nebo jeho ¢asti do uzivani tieti osobé. Jedna se tak fakticky o
podnajem, na ktery ma ale v urcitych pripadech najemnik pravo bez ohledu na
udéleni souhlasu ze strany pronajimatele.

Vtomto Clanku je upravena, mimo jiné, problematika oprav a udrZby,
nicméné chybi zde ujednani o povinnosti ndjemnika dodrzovat domovni rad.

Zavérecna ustanoveni

V zavérenych ustanovenich se vyskytuji béZné formality typické i pro jiné
druhy pojmenovanych ¢i nepojmenovanych smluv obcanskym zakonikem.
V zavéru smlouvy lze nalézt vlastnorucni podpisy smluvnich stran vcetné mista a
datumu téchto podpisi, které predstavuji projevenou vili a souhlas s obsahem
najemni smlouvy.
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6 Diskuze a doporuceni

Na trhu prondjmi existuje, tak jako na jinych trzich, stfet poptavky
s nabidkou. Na strané poptavajicich vystupuji najemnici, hledajici prostor ke své-
mu bydleni, popf. (turistické) rekreaci. Na opacné strané jsou to pak pronajimatelé,
nabizejici tyto prostory za ucelem zvySeni vlastnich prijm{, respektive jako zhod-
noceni své investice do dané nemovitosti.

Na zacatku celého procesu pronajimani je zapotrebi, aby si pronajimatel
stanovil, zda se bude ve své pronajimatelské Cinnosti zabyvat spise dlouhodobym
nebo kratkodobym pronajimanim. Oba dva typy maji své vyhody a nevyhody,
nicméné lze jednoduse shrnout, Ze v piipadé kratkodobéjsiho pronajimani se jedna
o podnikatelskou ¢innost s vy$Si casovou narocnosti a moZznosti dosazeni vyssich
vynosi. U dlouhodobéjsiho pronajimani se mliZe jednat o ¢innost s témér nulovou
potirebou zasahli pronajimatele - to vSak jen za idedlnich podminek, sestavajicich
z vhodné vyhotovené najemni smlouvy a bezproblémové osoby na strané najemni-
ka.

PakliZe se pronajimatel vyda cestou kratkodobého pronajimani, musi poci-
tat se vSemi dodate¢nymi povinnostmi a nastrahami, které podnikani predstavuje.
Témito povinnostmi tak jsou mimo jiné dodrZeni radné ucetni evidence, vyrizeni
vSech povoleni k provozovani této ¢innosti a dalSi povinnosti uloZené jednotlivymi
pravnimi predpisy. Musi také nejprve vyresit pravni otazku svého pronajimani,
tedy zda se bude jednat o obecny najem nebo ubytovaci sluzby. V kapitole 5.1.1
byly tyto zplisoby pronajimani vymezeny a v ptipadé kratkodobého (zpravidla do
1 roku) pronajimani byla prakticky vylouc¢ena moznost najmu k bytu (a domu) se
zvlaStnimi ustanovenimi. Konec¢né, i sdm obcansky zadkonik stanovi, Ze tato zvlastni
ustanoveni se nepouziji, v pripadé, prenecha-li pronajimatel najemci byt nebo diim
k rekreaci nebo jinému zjevné kratkodobému ucelu. Prvnim obecnym doporuce-
nim pro pronajimatele je tedy vyhledat v pripadé nejasnosti odbornou pravni po-
moc, kterd pomiiZe stanovit jasné podminky z hlediska poskytovani (kratkodobé-
ho) pronajimani a vysvétlit moZnosti, kterymi v dané situaci pronajimatel disponu-
je.

Castokrat v3ak i navstéva pravnika automaticky nemusi znamenat korektni
zplUsob pronajimani z hlediska prava, nebot u nékterych nejnovéjsich trendd, ja-
kym je tfeba pravé sdilend ekonomika, doposud neexistuje jednotny a uceleny
pravni vyklad. Je to zpiisobeno tim, Ze aktualné platné pravni predpisy nejsou
schopné reflektovat tento zplisob sdileni majetku, ktery se vSak z praktickych
(zejména financ¢nich) diivodi stava stale popularnéjsi. S timto problémem se vSak
nesetkava jen ceské pravo, nybrz s nim urcitym zpisobem bojuji i pravni predpisy
v zahranic¢i, mnohdy i represivnim zptlisobem, z ¢ehoz ve vysledku netézi ani na-
jemce, ani pronajimatel.
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Typickym predstavitelem, byt ne jedinym, v oblasti sdilené ekonomiky je
spolecnost AirBnB Inc., ktera vznikla na myslence sdileni byt{i, apartmand, ale i
jinych prostor, které mohou poslouZit k ubytovani. Cilem sluzby tak je propojit
osoby vyhledavajici pobyt v dané lokalité s pronajimateli, ktefi chtéji a mohou cast
svého obydli kratkodobé (vétSinou v ramci dnti) za dplatu pronajmout. Spole¢nost
AirBnB Inc. pak zdtliraziuje, vzhledem k ndvaznosti na turisticky ruch (ve kterém
jiz hraje sluzba dtilezitou roli ve svété i u nas), je dalsim cilem ¢i poslanim sluzby
zprostiedkovani poznavani jinych kultur a Zivotnich styll. V tomhle ohledu spo-
le¢nost jiz podnikla kroky pro dalsi rozvoj a nenechava tento proces samovolné na
pronajimatelich, nybrZ upravila svoji webovou sluzbu tak, Ze mimo ubytovani, kte-
ré zlstava prioritou a zrejmé také nejdilezitéjsi casti, nabizi jiz v nékterych loka-
cich zprostredkovani zazitkl a jinych akci. Sluzba spolecnosti AirBnB Inc. se stala
celosvétové natolik populdrni, Ze nékteri pronajimatelé investovali do novych ne-
movitosti za i¢elem kratkodobého pronajimani pravé pres tuto sluzbu.

Dalsi sluZbou, kterou mohou pronajimatelé vyuzit, je sluzba Flatio tuzemské
spolecnosti Flatio s.r.o., ktera predstavuje zajimavou alternativu pro pronajimatele
uvazujici o kratkodobéjSim charakteru svého pronajimani. Sami provozovatelé ji
na svych webovych strankach prezentuji jako sluzbu pro stifednédobé pronajmy
vrozmezi 1-6 mésicl s vynosem vyssim az o 25 % oproti dlouhodobému pronaji-
mani.

Posledni zminénou sluZbou v ramci vlastni prace pak byla sluzba Idealni na-
jemce od spolecnosti Ulovdomov s.r.o. Tato se od vySe uvedenych lisi tim, Ze se da
oznacit za variantu dlouhodobého pronajimani, a to v tom smyslu, Ze pronajimatel
pronajme svij byt této spolec¢nosti a nasledné by jiZ mél inkasovat dhradu najmu
poniZeného o provizi spolecnosti za pokryti rizik a dalSich sluzeb. Lze spekulovat,
Ze tato varianta miiZe byt vyhodnda pro pronajimatele, ktefi napt. nemaji zkusenos-
ti s pronajimanim, obavaji se rizik spojenych s problémy s ndjemniky, nemaji cas,
chut’ nebo mozZnost se agendé ohledné pronajimani vénovat. Poslednim pripadem
tak mulZe byt napf. pronajimatel, ktery dlouhodobé pobyva v zahrani¢i. OvSem
vzhledem k relativné vysokému procentu provize z mési¢niho ndjmu se lze domni-
vat, Ze vyhodnost této sluzby bude spocivat zejména u byt mensiho rozméru, za
ktery Ize tim padem Zadat mensSi ndjemné, tudiz také mensi ¢ast nadjemného pfri-
padne provozovateli jako provize.

Vyse uvedené sluzby a platformy povétSinou nabizi jako zprostiedkovatelé
standardizované smlouvy, tak, aby zajistili patficny komfort pronajimateltim.
V pripadé dlouhodobého pronajimani je vSak pronajimatel odkdzan na zajiSténi
najemni smlouvy sam, nevyuzije-li sluzeb jinych. Souhrn doporuceni a navrhi pro
vyhotoveni a optimalizaci téchto smluv je vypracovan v nasledujici podkapitole.
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6.1 Souhrn doporuceni a navrhii

Jak jiz bylo zminéno, vhodné vyhotovena nijemni smlouva miZe obéma
strandm ndjemniho vztahu uSetfit spoustu komplikaci, ¢asu na jejich fesSeni a
v neposledni fadé financi. Nicméné i takova smlouva nezamezi soudnim sportm,
které mohou nastat v pripadé, kdy se projevi jedna ze stran jako problematicka a
smlouvuy, respektive jeji obsah, odmita dodrZovat. Pro pronajimatele je tak proces
vybéru najemnika klicovou c¢asti v celém procesu pronajimani, nebot’ jak jsme se
z literarni reSerSe pravni upravy dozvédéli, zvlastni ustanoveni najmu k bytu a
domu poskytuji ndjemnikovi, jakoZto slabsi smluvni strané, vystupujici v ndjemnim
vztahu ve formé ,spotiebitele”, zvySenou ochranu, kterou mohou nékteri dimyslni
najemnici zneuZzivat.

Zakladnim, obecnym doporucenim pro pronajimatele je tak nepodcenit ten-
to vybér najemnika a pokud mozZno vyuzit vSech dostupnych zdroji informaci o
jeho osobé a majetkové situaci (osobni pohovor, socialni sité, verejné registry, re-
ference ostatnich apod.). V pripadé, Ze pronajimatel pronajme byt do uZzivani na-
jemnikovi, ktery je nemajetny a tento ndjemnik prestane hradit ndjemné a v byté
bude pobyvat i po vypovédi smlouvy do natizeni soudu o vyklizeni bytu, pronaji-
matel timto prijde o ndjemné za celou dobu, bez toho, aniZ by mél Sanci pohledav-
ku pres exekutorsky urad pozdéji vymoci. Lustrace ndjemnika vsak dava smysl i ve
chvili, kdy se pronajimatel obava poniceni bytu nebo jeho prisluSenstvi napft. cho-
vem psa nebo kourenim v prostorach bytu, nebot’ pozdéjsi zakaz téchto Cinnosti ve
smlouvé by nebyl platny.

U najemni smlouvy je dlirazné doporuceno dodrZet pisemnou formu
smlouvy, nebot dstni dohody se v praxi jen velmi téZko dokazuji v pripadném
soudnim sporu.

V hlavi¢ce smlouvy by mélo byt oznaceno, Ze jde o ndjemni smlouvu k bytu
(domu) a jednoznacné identifikovany smluvni strany, tedy jak ndjemce, tak prona-
jimatel. Jednoznacnou identifikaci je tak doporuceno uvedeni jména a prijmeni,
vCetné rodného Cisla, pripadné také cislo obc¢anského prikazu nebo datumu naro-
zeni. Vhodné miize byt také uvedeni kontaktnich tidaji vcetné trvalého bydliste,
telefonniho Cisla a e-mailové adresy. U pravnické osoby na strané pronajimatele by
analogicky najemci méli Zadat prinejmensim sidlo spolecnosti, identifika¢ni ¢islo a
jméno zastupce (jednatele) pravnickeé osoby.

Co se tyce jednotlivych ustanoveni smlouvy, obCansky zakonik poskytuje
v zasadé svobodu si ujednat cokoliv, co neni vyslovné zakazano, nebo nezkracuje
najemnikova prava. V ndjemni smlouvé vSak musi byt vyjadren zakladni zavazek,
Ze pronajimatel prenechava (pronajima) najemci byt k radnému a hospodarnému
uzivani za udplatu. Bez tohoto vymezeni by pronajimatel riskoval, Ze bude na
smluvni vztah pohliZeno nikoli jako na najem, ale jako na jiny pravni vztah.
V pripadech, kde to situace dovoluje, lze teoreticky v zavazku stanovit, Ze se jedna
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o najem ke sluzebnimu bytu ¢i bytu zvlastniho urceni. V takovém pripadé pak lze
teoreticky (a v podstaté jedinym mozZnym zpisobem) omezit prava najemce. Jedna
se vSak o specialni pripady, které budou v praxi v minorité.

Dal$im povinnym ustanovenim (obsahem) najemni smlouvy je predmét na-
jmu. Zde je doporuceno, pokud mozZno co nejdetailnéji, popsat pronajimany byt.
Dilezita je kompletni adresa domu, oznaceni bytu a jeho vymeéra a dispozice.
Vhodné je ke smlouvé prilozit piidorysny plan obsahujici pfesnou specifikaci byto-
vé jednotky, dale fotografie stavu bytu, predavaci protokol, pripadné evidenc¢ni list
zahrnujici zarizeni a prisluSenstvi bytu. Od 1.1. 2016 také nastava pronajimateli
povinnost predat spolu s ndjemni smlouvou a dalsimi dokumenty tzv. energeticky
Stitek (priikaz) budovy. VSechny tyto dokumenty pak nejlépe v predmétu najmu
oznacit jako nedilnou soucast smlouvy. Toto doporuceni je reakci na problém iden-
tifikovany z vyzkumu, kdy pronajimatelé povazuji poSkozeni bytu a jeho prisluSen-
stvi za nejvétsi riziko jeho pronajmu do uzivani jinému.

DalS$im ustanovenim vice neZ vhodnym v ndjemni smlouvé je ucel najmu.
Zde je potieba vymezit uspokojeni bytové potreby, tak jak si Zzada obcansky zako-
nik.

Ustanoveni ohledné najemného sice zakonodarce nevyzaduje, nicméné je
silné doporuceno jej ve smlouvé uvést. Vtomto ustanoveni by méla byt zahrnuta
vySe ndjemného za dany casovy usek, vcetné specifikace splatnosti. Doporuceno je
uvadét splatnost co nejdrive, idealné maximalné do 15. dne kalendainiho meésice,
za ktery je najemné hrazeno.

V souvislosti s najemnym byva také spojena dprava tzv. sluzeb a sloZeni jis-
tiny. I zde je, v navaznosti na zjiStény obvykly problém z vyzkumu, doporuceno
jasné a zretelné vymezit, jaké sluzby bude zajiStovat pronajimatel, jak budou hra-
zeny a v jaké vysi. To plati nejenom pro sluzby spojené piimo s bytovou jednotkou,
ale i pro spolec¢né prostory v domé, na nichz je povinen se ndjemnik podilet, pokud
se tak stanovi ve smlouvé. V pripadé jistoty je umozZnéno po najemci Zadat
v soucasnosti aZ trojnasobek mésicniho najemného. Z praxe realitni kancelare vsak
je doporuceno zZadat alespoil dvojnasobek najemného, ktery mtize pomoci odfiltro-
vat (odradit) pripadné neplatiCe a zaroven vyssi jistota miZe pomoci snizit pri-
padnou pohledavku pri ukonceni najemniho vztahu.

Velmi dileZitym ustanovenim je trvani smlouvy a skonc¢eni ndjmu. Obecné
se doporucuje uzavrit smlouvu na dobu urcitou, obvyklé je uzavieni ndjemni
smlouvy na dobu urcitou jednoho roku s automatickym prodluZovanim, pokud ani
jedna ze stran od smlouvy do smluveného data neodstoupi. Divod pro smlouvu na
dobu urcitou jsou vypovédni divody dané zakonem. Pronajimatel u smlouvy na
dobu neurcitou v podstaté nema moznost smlouvu najemnikovi vypovédét, pokud
najemnik dodrzuje veskeré povinnosti dané smlouvou a zakony. Co se tyce ujedna-
ni tykajici se vypovédi a skonceni najmu, je ob¢ansky zakonik pomérné striktni a



62 Diskuze a doporuceni

ochrafuje zejména stranu najemce. Proto mize byt snaha o vloZeni vlastniho
ujednani o skonceni najmu do smlouvy vyustit v neplatnost takového ujednani.
Dal8i vyznamnym ustanovenim, které by nemélo v najemni smlouvé chybét,
je vyCet prav a povinnosti ucastnikii. Obzvlasté zde se nabizi prostor pro smluvni
svobodu raznych ujednani. Typickymi priklady ujednani, které lze doporucit, jsou:

e Povinnost umoznit pronajimateli po predchozim oznameni terminu pristup
do bytové jednotky za ucelem kontroly stavu bytu a plnéni najemni
smlouvy, idedlné vCetné stanoveni cetnosti téchto kontrolnich prohlidek,

e Povinnost dodrzovat domovni rad, ktery mu pronajimatel zpristupni nebo
se odkaze na umisténi tohoto dokumentu,

e Povinnost uzavieni a hrazeni pojisténi domdacnosti (pripadné vcetné pojis-
téni odpovédnosti za Skodu na majetku) najemcem,

e Povinnost oznamit pronajimateli porizeni zvirete, zacatek podnikani nebo
zménu trvalého bydlisté,

e Vymezeni zajiStovani a uhradu drobnych a béZnych oprav, idealné
s odkazem na prislu$né narizeni vlady.

V zavéru smlouvy je obvykla formulace prohlaSeni stran, Ze dana smlouva je proje-
vem svobodné viile vSech stran. Smlouva musi zahrnovat podpis obou smluvnich
stran (spolu s datem podpisu).

Danda doporuceni a navrhy reflektuji identifikované problémy
z provedeného vyzkumu a méla by slouZit k sestaveni najemni smlouvy, ktera eli-
minuje pripadné ekonomické ztraty pronajimatele.
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7 Zaver

Najemni bydleni predstavuje jako pravni diivod uzivani nemovitosti stale
podstatnou roli mezi ostatnimi divody - vice jak jednu pétinu ze vSech obydlenych
bytd, a to i v dobé relativné dostupnych hypoték, za které si teoreticky lze vlastni
bydleni poridit. Pfesto vSak vZdy budou existovat skupiny osob, které se pro vlast-
ni bydleni nerozhodnou z urcitych diivodd nebo na néj skrze svou financni situaci
nedosahnou. Tito lidé, stejné jako ostatni, vSak potfebuji pro svou existenci uspo-
kojovat zakladni lidskou potiebu - nékde bydlet. To otevira prostor pro ty, kteii
mohou obytny prostor, jeZ nevyuZiji, témto lidem pronajmout. Budou tak ¢init za
ucelem zhodnoceni investice, kterou byt predstavuje.

Pronajmutim bytu vznika najemni vztah a ten je stvrzen najemni smlouvou,
kterou si mezi sebou sepiSou ¢i jen jednoduse uUstné dohodnou ucastnici tohoto
vztahu. Tak jako v jakémkoli jiném pravnim jednani mezi lidmi, i v pripadé najem-
niho vztahu dochazi k fadé neshod a sporlim mezi stranou pronajimatele a najem-
ce.

Hlavnim cilem této diplomové prace bylo navrzeni obecné platnych pravné-
ekonomickych doporuceni pro optimalizaci obsahu najemnich smluv a postupu
pro uzavieni nového najemniho vztahu. Aby bylo dosazeno hlavniho cile, byl sta-
noven dil¢i cil prace, kterym byla identifikace Casto se vyskytujicich problémi a
spori mezi ndjemniky a pronajimateli a analyza aktualni situace na trhu pronajmi
v tuzemsku.

Prostiedkem Kk dosazeni dil¢iho cile byl dle zvolené metodiky kvalitativni
vyzkum, ktery probihal formou hloubkovych rozhovort s pronajimateli ptisobicimi
v okrese Uherské Hradisté. Pro ziskdni relevantnich informaci byla stanovena
omezujici kritéria na respondenta vyzkumu - viceleté zkuSenosti s pronajimanim
minimalné 3 roky a uzavieni ndjemni smlouvy alespon u 2 najemniki. Ddvodem
tohoto omezeni bylo vyselektovat pronajimatele, ktefi jeSté nemuseli FeSit Zadné
konkrétni problémy béhem pronajimani. I proto byl kone¢ny pocet vedenych roz-
hovort pouze 8, coz vSak pro ucely vyzkumu postacovalo s ohledem na podobnost
vypovédi pronajimateld, ze kterych vyplynuly informace poskytujici prehled o nej-
CastéjSich (respektive nejobvyklejsich) problémech a komplikacich, které pronaji-
matelé musi fesit a s ¢im se béZné ze strany najemct setkavaji.

Z rozhovort vyplynul zajimavy fakt, Ze neplaceni ndjemného, a¢ by se moh-
lo na prvni pohled zdat, neni nejvétsi obavou (problémem) pronajimatelt. Tim je
poskozeni bytu a jeho prislusenstvi. Pronajimatelé se obavaji, Ze najemnik ¢i na-
jemnici svou ¢innosti ¢i nec¢innosti v byté zpiisobi Skody za desetitisice ¢i statisice,
tedy v béZné praxi i ndsobky ro¢ni vysSe ndjemného bez toho, Ze by doslo k jejich
uhrazeni.

Z odpovédi respondentti na polostrukturované otazky se vsak vynorily dalsi
problémy a komplikace, s kterymi se zkuSenéjsi pronajimatelé béZzné setkavaji. Tim
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je jiz zminéné neplaceni ndjemného, které miize, ale i nemusi, byt imyslem najem-
nika. V mnoha ptipadech prodleni s thradou nadjemného souvisi napft. se ztratou
zameéstnani, a tedy vypadkem prijmu, pfipadné jinou slozitou Zivotni situaci. ZaleZzi
pak na pronajimateli a jeho benevolentnosti, piipadné ochoté najemnikovi dovolit
se s platbou najmu zdrZet ¢i mu napfr. vystavit po dohodé splatkovy kalendar.

Dalsi problémy, vcetné vyse popsanych v kapitole 5.4 Casti vlastni prace,
jsou vysledky kvalitativniho vyzkumu, jehoZ soucasti vSak byly i rozhovory se dru-
hou skupinou osob, ktefi se ve své praxi s problematikou najemnich vztahi setka-
vaji. V ramci této skupiny byly vybrani zastupci riiznych odvétvi, tak, aby bylo do-
sazeno komplexniho pohledu na celkovou problematiku.

Co se tyka vlastniho vyzkumu, byl splnén jeho ucel a doslo k identifikaci ob-
vyklych problémd, sporii a komplikaci v ndjemnim vztahu. I kdyZ konec¢né c¢islo
respondentd nakonec nebylo vysoké, z odpovédi bylo relativné snadné popsané
problémy zobecnit.

Bylo by urcité zajimavé provést podobny vyzkum ve vétSim méritku, co se
tyCe jak poctu ucastnikd, tak jejich lokalité. Je mozné oCekavat, Ze jiné zvyKklosti ¢i
zkuSenosti maji pronajimatelé z vétSich, napr. krajskych mést ¢i z néjaké jiné loka-
lity.

Na zakladé provedeného vyzkumu a tedy dosaZeni dil¢iho cile bylo moZné
pristoupit knaplnéni cile hlavniho. Doporuceni a navrhy vychazejici
z identifikovanych problému obsahuje predchazejici kapitola 6 — diskuse a dopo-
ruceni. Jednotliva doporuceni a navrhy se vzdy vazou k urcité etapé v procesu pro-
najimani.

Za nejdilezitéjsi doporuceni pred zahdjenim najemniho vztahu vyjadireném
uzavienim najemni smlouvy, je provéreni solventnosti, charakteru a majetkové
(prip. Zivotni) situace potencionalnich najemnikd (zdjemct o najem). JelikoZ pod-
pisem najemni smlouvy kbytu nebo domu nabyva najemnik zvySené pravni
ochrany, je v zajmu pronajimatele si vybrat do své nemovitosti takové najemniky,
ktefi nepredstavuji rizika neplaceni nebo piisobeni skod.

Kapitola diskuze a doporuceni se podrobné vénuje popisu doporuceni
k obsahu najemnich smluv. Tyto doporuceni jsou primarné vénovana pronajimate-
lim pro eliminaci $kod a ztrat, které by mohly nastat v pripadé nesolventniho nebo
poskozujiciho najemnika.

V ramci prace doslo i ke zminéni nékterych sluzeb a zprostredkovatelskych
platforem, které ma v dneSni dobé k dispozici na trhu pronajimatel. Tyto platformy
jsou vétSinou charakteristické kratkodobéjsi povahou prondjmu, coz s sebou nese
urcité vyhody a nevyhody pro pronajimatele. V kapitole diskuze je k tomuto téma-
tu vedena polemika a tak zaleZi na kazdém pronajimateli, jak k pronajimani pri-
stoupi a co od néj ocekava.

Cilem prace byla formulace navrhii a doporuceni pro optimalizaci obsahu
ndjemnich smluv v pravné-ekonomickych souvislostech. Vhodné nastavena na-
jemni smlouva je zajiSténim jak pro pronajimatele, tak pro najemce, v pripadé, Ze
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dojde kvychyleni od plnéni povinnosti zjedné ¢i druhé strany, pripadné kjiné
komplikaci, ktera nasledné vede ke sporu stran a z toho vyplyvajici reSeni situace
za minimalizovani pripadnych ekonomickych ztrat. Lze konstatovat, Ze jak dilci,
tak hlavni cil byly splnény.
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A Najemni smlouva

Najemni smlouva

uzaviena dle ustanoveni § 2201 a nasl. zdkona ¢. 89/2012 Sb., ob¢anského zakoniku
(dale jen obCansky zakonik*) nize uvedeného dne, mésice a roku.

I. Smluvni strany

Jan Novak, r.¢. XXXXXX/XXXX
Pekaftska 13, 602 00 Brno

OP: XXXXXXXXX

dale jen ,,Pronajimatel”, na stran¢ jedné

a

Jana Novakova, r.¢. XXXXXX/XXXX

Pekartska 14, 602 00 Brno

OP: XXXXXXXXX

dale jen ,,N4jemce®, na stran¢ druhé, dale také spolecné jako ,,Strany*.

I1. PFfedmét najmu

a) Pronajimatel prohlasuje, ze je vyluénym vlastnikem bytové jednotky ¢. 504/06 o
velikosti 1+1, o podlahové plose 35,27 m? umisténé ve 2. nadzemnim podlaZzi vpravo od
hlavniho vstupu ve vchodé ¢p. 504 z ulice Anonymni v budoveé ¢p. 503, 504, 505, 506,
parcela ¢. XXX/XX, XXX/XX, XXX/XX, XXX/XX zapsané na LV XXX v obci Brno
(dale jen ,,Byt*). Tento Byt, sestavajici se z piedsiné (5,10 m?), koupelny + WC
(3,81m?), kuchyné (10,31m?) a pokoje (16.05m?) pfenechava pronajimatel najemci do
uzivani.

b) Najemce se zavazuje Byt fadné uzivat, platit za uzivani Bytu najemné a thradu za
sluzby spojené s uzivanim Bytu a plnit ostatni povinnosti stanovené mu touto smlouvou
nebo obecné zdvaznymi pravnimi predpisy. Soucasti uzivani je téz zatizeni Bytu, a to
kuchynska linka, garnyz chromovana, garnyz bild, zaluzie 2 x okno, sporak plynovy,
vestavéna skiifl, stropni svitidla 4 ks, vana, sprchova zasténa, umyvadlo, WC misa s


http://www.zakonyprolidi.cz/cs/2012-89#p2201
http://www.zakonyprolidi.cz/cs/2012-89

Najemni smlouva 73

nadrzkou, michaci baterie 3 ks, elektricky pritokovy ohtfivac, elektricky pfimotop 1 ks,
plynovy piimotop 2 ks, méfi¢ spotfeby vody, domdci telefon, zvonek 2 ks, listovni
schranka. Spolu s bytem ma najemce pravo uzivat balkon ptistupny z Bytu, sklepni kdji
a spoluuzivat spolecné prostory domu. Najemce je opravnén uzivat Byt pouze za uce-
lem bydleni, neni oprdvnén Byt vyuzivat k podnikéni.

¢) O ptedéani Bytu a jeho zafizeni do uzivani bude sepsan pieddvaci protokol, ktery tvori
soucast této smlouvy. Ndjemce timto prohlasuje, ze se seznamil se stavem Bytu a piebi-
ra ho v tomto stavu do uzivani.

d) N4jemce timto vyslovné prohlasuje, ze Byt je ve stavu zplisobilém k nastéhovani i
obyvani dle ust. § 2243 obc¢anského zakoniku v platném znéni.

I11. Doba trvani ndjmu a skonceni najmu

a) Najemni vztah se sjednava na dobu urcitou, za¢ina dnem 1. ledna 2016 a kon¢i dnem
31. prosince 2016 bez nutnosti zvlastni vypovédi. Pronajimatel se zavazuje, Ze pred
uplynutim sjednané¢ doby ndjmu nabidne pronajimané prostory k pifipadnému dalSimu
uzivani prednostné Najemci, pokud tento po dobu najemniho vztahu fadné a vc¢as plnil
své povinnosti.

b) Strany se dohodly, Ze vypoveéd’ Ize dat jen ze zdkonem stanovenych divodi. Vypo-
védni doba za¢ne bézet prvnim dnem mésice nasledujiciho po mésici, v némz byla vy-
poveéd’ dorucena druhému ucastnikovi a ¢ini minimaln€ 3 meésice.

¢) N4jem skon¢i uplynutim sjednané doby nebo pisemnou dohodou o skonceni ndjmu
mezi Pronajimatelem a Najemcem nebo odstoupenim od smlouvy. Pronajimatel 1 Na-
jemce jsou pfed skon¢enim ndjmu uplynutim sjednané doby opravnéni ndjemni smlou-
vu vypoveédét pouze ze zadkonnych divodl uvedenych v § 2285 a nasledujicich ustano-
veni ob¢anského zédkoniku tykajicich se skonfeni nagjmu. Pronajimatel je opravnén od-
stoupit od této smlouvy také v piipade, uziva-li Ngjemce pres pisemnou vystrahu Byt v
rozporu s touto smlouvou nebo trpi-li v disledku jednani Najemce Byt ¢i jeho zafizeni
takovym zplisobem, Ze Pronajimateli vznika Skoda nebo Ze mu Skoda objektivné hrozi.
V piipadég, Ze dojde k odstoupeni od smlouvy, povazuje se za den skon¢eni ndjmu pat-
nacty den ode dne, kdy bylo Ngjemci odesldno pisemné ozndmeni o odstoupeni od
smlouvy.

e) Ngjemce je povinen Byt vyklidit nejpozdéji v den skoneni najmu a pfedat jej véetné
jeho zatizeni a véetn¢ vSech klict od Bytu, které ma v drzeni Pronajimateli, a to ve sta-
vu, v jakém Byt pfevzal (vymalovany bile), s pfihlédnutim k béZnému opotiebeni pti
fadném uzivani a adrzbé. O predani Bytu bude potizen predavaci protokol. V piipadé,
ze Najemce Byt ke dni skonceni ndjmu nevyklidi, je Pronajimatel opravnén do Bytu
vstoupit a vyklidit a uskladnit véci N4jemce na naklady a nebezpeci Najemce.
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f) Dalsi uzivani Bytu N4jemcem po skonceni platnosti této smlouvy se povazuje za uzi-
vani bez pravniho divodu. Pronajimatel je opravnén v ptipadé prodleni N4jemce s vy-
klizenim Bytu pozadovat zaplaceni smluvni pokuty ve vysi 200 K¢ denné (pokuta je
splatna ihned po jejim vyuctovani). Strany sjedndvaji, ze 1 v pfipad¢€ neplatnosti této
smlouvy zlstava sjednana smluvni pokuta v platnosti.

g) Po skonceni najemniho vztahu neni Pronajimatel povinen zajistit N4jemci bytovou
nahradu.

h) Pokud nedojde k prodlouzeni sjednané doby najmu, je Najemce povinen mesic pred
skonenim ndjmu umoznit zéjemci prohlidku Bytu v pfitomnosti Pronajimatele a Na-
jemce nebo jejich zastupct. Pronajimatel uskutec¢ni prohlidky Bytu po piedchozi doho-
d¢ s N4jemcem.

IV. N4ajemné, ihrada za sluzby spojené s uzivanim Bytu a jistota

a) Najemce se zavazuje platit Pronajimateli najemné ve vysi 3.000 K¢ véetné DPH m¢-
si¢n€. Strany prohlasuji, Ze se jedna o cenu v misté a ¢ase obvyklou, jezZ mé charakter
trzni ceny najemného.

b) Smluvni strany se dohodly, Ze mési¢ni zaloha na thradu za sluzby spojené s uziva-
nim Bytu ¢ini k dne$nimu dni celkem 2.000 K¢ véetné DPH a sestava z:
o clektrickd energie 800 K¢

e zemni plyn 800 K¢

e vodné a stocné 212 K¢

e osvétleni spolecnych prostor 10 K¢
e sprava domu 168 K¢

e spolecnd anténa 10 K¢.

¢) Zaplacené zalohy budou Pronajimatelem vyuctovany vZdy pozadu, nejméné jeden-
krat rocné€ na zakladé vyuctovani od dodavatelskych spole¢nosti a dle skute¢né spotie-
by. N4jemce se zavazuje, ze uhradi veSkeré nedoplatky vzniklé za dobu trvani ndjmu na
poskytovanych sluZzbach spojenych s uzivanim Bytu, a to i1 v ptipadé€, Ze k vyactovani
dojde az po skonceni najmu. Pfipadny nedoplatek nebo pieplatek zjistény pii vyictova-
ni je splatny do 15-ti dnii ode dne, kdy bylo vyuctovani doru¢eno Najemci. V ptipade,
ze zalohy na vodu a energie nebudou dostacovat, pronajimatel jejich vysi adekvatné
upravi. Dojde-li béhem trvani doby najmu ke zvySeni cen vySe uvedenych sluzeb,
smluvni strany se dohodnou na odpovidajicim zvySeni mési¢nich zaloh. Pronajimatel je
povinen Najemce na tuto skutecnost pfedem upozornit.
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d) Najemce se zavazuje platit najemné a uhradu za sluzby spojené s uzivanim Bytu mé-
sicné bezhotovostni platbou na Gcet €. XXXXXXXXXX/XXXX, a to vzdy predem,
nejpozdéji do 5. dne prislusného kalendainiho mésice, za ktery se ndjemné a tthrada za
sluzby spojené s uzivanim Bytu plati.

e) Najemce a Pronajimatel se v souladu s ust. § 2254 ob¢anského zadkoniku domluvili,
ze pti podpisu této smlouvy slozi Najemce v hotovosti k rukdm Pronajimatele jistotu ve
vysi 15.000 K¢. Tato ¢astka bude po skonceni najemniho vztahu Néjemci vracena ve
stejné vysi za predpokladu, ze Najemce nebude mit viici Pronajimateli Zadny dluh, a to
na najemném, sluzbach spojenych s uzivanim Bytu ¢i z titulu nahrady ptipadné skody.
Strany se dohodly, Ze Groky z jistoty Najemci nenalezi.

V. Prava a povinnosti Stran

a) Pronajimatel je povinen odevzdat Najemci Byt vcetné jeho zatfizeni ve stavu zpisobi-
1ém pro fadné uzivani a zajistit mu nerusSeny vykon jeho prav spojenych s najmem Bytu.
Néjemce se zavazuje uzivat Byt pouze pro obvyklé ucely a ma pravo na fadné a neruSe-
né uzivani Bytu a sluzeb s uzivanim Bytu spojenych.

b) Pronajimatel jako vlastnik Bytu poskytne Najemci sluzby nezbytné k uzivani Bytu
tak, jak je stanoveno v ¢l. IV pism. b) této smlouvy.

c¢) Pronajimatel se zavazuje nezasahovat do uzivani Bytu po dobu trvani najmu, nebude-
li jej Najemce uzivat v rozporu s touto smlouvou nebo obecné¢ zdvaznymi pravnimi
ptedpisy.

d) N4jemce je povinen zajiStovat a na vlastni naklady provadét béZznou udrzbu Bytu a
drobné opravy souvisejici s jeho uzivanim, jestlize naklad na jednu opravu nepiesdhne
¢astku 1.000 K¢&. Provadi-li se na téze véci nekolik oprav, které spolu souviseji a casove
na sebe navazuji, je rozhodujici soucet té€chto nakladti. Pokud bude cena opravy vyssi,
uhradi Pronajimatel rozdil. Pronajimatel se zavazuje provadét opravy Bytu s vyjimkou
oprav, které je povinen provadét N4jemce. Najemce oznami potiebu jinych oprav ne-
prodlené¢ Pronajimateli. Pokud N4jemce vcas neprovede béZnou udrzbu Bytu nebo
opravy, ke kterym je dle této smlouvy povinen, ma Pronajimatel pravo ucinit tak po
pfedchozim pisemném upozornéni Ndjemce na svij naklad sdm a poZadovat od néj na-
hradu vynaloZenych nékladi.

e) Pronajimatel neodpovida za ztraty nebo Skody na majetku vnesené¢ho do Bytu Na-
jemcem, pokud ztratu nebo vznik Skody nezavinil.

f) Ngjemce je povinen chovat se tak, aby nedochazelo ke Skodam na Byté, zatizeni By-
tu, jakoZ 1 na budové a zachovévat zde klid a potadek a dodrzovat pozéarni, bezpecnost-
ni, hygienické a jiné predpisy.
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g) Ngjemce nemtize pienechat Byt nebo jeho ¢ast do uzivani tieti osobg.

h) Ndjemce neni opravnén se na zaklad¢ této smlouvy prihlasit k trvalému pobytu v
Byté, ktery uziva na zaklad¢ této najemni smlouvy.

1) Najemce umozni Pronajimateli pfistup do Bytu za ucelem kontroly jeho stavu a zpi-
sobu uzivani, a to po pfedchozim oznédmeni a po dohod¢ s Nijemcem, vzdy za ucasti
Najemce nebo jeho zastupce. Najemce nesmi byt touto kontrolou obtézovan. Najemce
souhlasi s tim, aby Pronajimatel mél k dispozici klice od Bytu pro piipad nezbytné po-
tteby vstupu do Bytu. V dobé nepiitomnosti ndjemce miize pronajimatel vstoupit do
Bytu jen za ucasti dalSi osoby (napf. domovnice, ptislusnika policie, prislusnika za-
chranného sboru).

j) Ngjemce nemuze bez ptfedchoziho pisemného souhlasu Pronajimatele provadét zadné
stavebni Gpravy Bytu, tedy ani vyménu dvefi a dvetfnich zdmku. V ptipad¢ poruseni této
povinnosti je Pronajimatel opravnén pozadovat, aby Ndjemce provedené Upravy a zme-
ny na svijj ndklad odstranil v terminu stanoveném Pronajimatelem a nahradil Pronajima-
teli ptipadnou zptisobenou skodu.

k) Najemce odpovida za ztraty, zavady a dal$i Skody na Byté, jeho zafizeni nebo jiném
majetku Pronajimatele zpiisobené jim nebo osobami zdrzujicimi se v Byt¢ nebo domée s
jeho souhlasem a je povinen je na vlastni ndklady odstranit, ptipadné nahradit, v termi-
nu stanoveném Pronajimatelem.

1) Pfijme-li Najemce nového Clena své domacnosti, je toto povinen oznamit Pronajima-
teli tak, jak stanovi § 2272 obcanského zakoniku v platném znéni.

m) N4jemce je opravnén chovat v Byté zvife za podminek uvedenych v § 2258 obcan-
ského zakoniku v platném znéni.

V1. Zavérecna ustanoveni

a) Veskeré pravni vztahy vzniklé na zéklad¢ této smlouvy se fidi touto smlouvou a pfti-
sluSnymi ustanovenimi obcanského zdkoniku a ostatnimi obecné platnymi pravnimi
piedpisy Ceske republiky.

b) Tato smlouva je vyhotovena ve dvou originalech, z nichz kazda ze Stran obdrzi po
jednom.

¢) Smlouva nabyva platnosti a G€innosti okamzikem jejiho podpisu obéma Stranami.

d) Tato smlouva miiZze byt ménéna a dopliiovana pouze pisemnymi dodatky schvaleny-
mi obéma smluvnimi Stranami.


http://www.zakonyprolidi.cz/cs/2012-89#p2272
http://www.zakonyprolidi.cz/cs/2012-89#p2258
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e) Strany po piecteni této smlouvy prohlasuji, ze souhlasi s jejim obsahem, Ze tato
smlouva byla sepsdna vazn¢, urcite, srozumitelné a na zaklad¢ jejich pravé a svobodné
vile, na dikaz ¢ehoz niZe pripojuji své podpisy.

Piiloha: Pifedavaci protokol

V Uherském Hradisti dne 1. ledna 2016

pronajimatel najemce


http://www.bezrealitky.cz/informace/vzorove-smlouvy/predavaci-protokol-k-bytu
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B Struktura hloubkovych rozhovort

1) S jakymi nejcastéjSimi problémy se ve své praxi setkavate?

2) Jak tyto problémy/spory resite?

3) Co je podle Vas pricinou téchto problémii?

4) Jak by se dali podle Vas tyto problémy eliminovat?

5) Resil/a jste nékdy problémy soudni cestou, nebo jste o tom uvazoval/a?

6) Obracite se v pravni strance pronajimani na pravniky? VyuZzivate sluZeb
jinych firem?

7) UvaZoval jste nékdy i o jiné formé pronajimani (kratko., sttednédobé)?

8) Jaky byl/je Vas proces pronajmuti bytu?



