Ceska zemé&édélska univerzita v Praze

Provozné ekonomicka fakulta

Katedra Prava

CESKA ,
ZEMEDELSKA
UNIVERZITA V PRAZE

Diplomova prace

Problematika najemniho prava v Ceské republice dle
soucasné pravni upravy a dle nového Obcanského
zakona

Bc. Tereza Vackova

© 2015 CZU v Praze



CESKA ZEMEDELSKA UNIVERZITA V PRAZE
Katedra prava

Provozné ekonomicka fakulta

ZADANI DIPLOMOVE PRACE

Tereza Vackova
Podnikani a administrativa
MNazey prace
Problematika najemniho préva v Ceské republice dle sou€asné préwni Gpravy a dle nowého Obéan-

ského zakona

Mazev anglicky
Issue of Tenancy Law under the current legislation and under the New Civil Code

Cile prace

Hlavnim cilemn této diplomowve prace je zjistit, zda obfané jako najemd, jsou informovani o zménach

v oblasti najemniho prava, které s sebou novy Obfansky zakonik prinese. Tedy zda =i jsou wadomi viech
swych prav i povinnosti z nowvych ustanoveni vyphvajicich. Dil€im cilem této diplomove prace je
identifikovat zmény v oblasti najemniho prava, a to na zakladé srovnani platné pravni dpravy pred
1.1.2014 a po tomio datu.

Metodika

Metodika této diplomove prace sestava ze dvou hlavnich casti. Preni Cast spodiva v sepsani literarni reSer-
se vztahujici s k problematice najeminiho prava a druha ve sbéru pimarnich dat. Ke spinéni hlavniho
cile této prace bude vyuZito metody dotaznikoweho Setreni, které bude uréeno pro ndhodné vybrang
respondenty, resp. najemce. Ti budouw odpovidat na predem phpraveng otdzky, které budou korespon-
dovat s cilern této prace. VWstupy z dotaznikového Setfeni budow graficky zpracovany a vwhodnoceny.
Vysledkem pak budow doporuceni pro najemce, kterd by mohla byt vwohodiskem pro vyfesend prislus-
ného naemniho vztahu tak, aby nedoslo k pfip. ztratam na jejich strané.

Ofictiini dokumant * Ceic mmddit uniarits v Fram * Exameckd 17, 165 71 Paihia & - Suchdol



Doporufeny rozsah prace

&0 - BO stran

Klicova shova

Bytova jednotka, najem, najemce, najemné, najemni smilouva, nebytove prostory, podnajem, pozemek,
pronajimatel | wastnictvi, vypoved z najmu bytu

Doporuceng zdroje informaci

Caaléi literatwra dle dohody s vedoucim prace.

KRECEK, JUDy. Stanislav. Aktudini otdzky bytového prava v praxi soudd. Praha: LINDE Praha, a.s, 2001.
ISEN 80-7201-319-%

SCHELLE, Karel. llona Schelleova. Machbarrecht in der Tschechischen Republik. 2010: GRIN Verlag. ISEN
3783640539390

TABARA, Ing. Milan, VESELA, Mar. Lenka. Radce najemnika bytw. 7 vydani. Praha: Grada Publishing, as,
2013 15BN 978-80-247-4405-5.

Zakon C. 1161990 5b., o najmu a podnajmu nebytowvych prostor.

Zakon . 4001964 5b., obiéansky zakonik.

Zakon €. 89/2012 5b., novy obdansky zakonil

Pfedbéiny termin obhajoby
201502 (umor)

Vedouci prace
Ing. JUDk. Eva Daniela Cvik

Elektronicky schvaleno dne 3. 2. 2014 Elektronicky schwaleno dne 26, 2. 2014
JUDr. Jana Borska Ing. Martin Pelikan, Ph.D.
Vedoucl katedry Dekan

V Praze dne 18.03. 2015

Ofictiini dokumant * Covicl romadditcl univa itz v Fram ® Kamyric 179, 165 71 Praiha & - Suchdol



Cestné prohlaseni

Prohlasuji, Ze svou diplomovou praci "Problematika najemniho prava v Ceské
republice dle soucasné pravni upravy a dle nového Obcanského zakona" jsem vypracovala
samostatné pod vedenim vedouciho diplomové prace a s pouzZitim odborné literatury a
dal$ich informacnich zdroji, které jsou citovany v praci a uvedeny v seznamu literatury na
konci prace. Jako autorka uvedené diplomové prace dale prohlasuji, ze jsem v souvislosti

S jejim vytvofenim neporusila autorské prava tietich osob.

V Praze dne 30. biezna 2015




Podékovani

Rada bych touto cestou podé€kovala JUDr. Ing. Evé Daniele Cvik nejen za cas,
ktery vénovala mé diplomové praci, ale predevsim za uzite¢né rady a konzultace, které mi

ji pomohly zpracovat.



Problematika najemniho prava v Ceské republice dle
soucasné pravni upravy a dle nového Ob¢anského
zakona

Issue of Tenancy Law under the current legislation and
under the New Civil Code

Souhrn

Tato diplomovéa prace na téma ,Problematika ndjemniho prava v Ceské republice dle
soucasné pravni Upravy a dle nového Obc¢anského zakona* analyzuje zmény, které s sebou
ustanoveni nového Obcanského zdkona od 1.1.2014 v ramci rekodifikace soukromého
prava v Ceské republice pfinesly. Zaméfuje se predeviim na nova prava a povinnosti
najemcd bytovych jednotek z této nové pravni Upravy vyplyvajici. Prace je rozdélena do
dvou hlavnich &asti. Cast literarni reSerSe vymezuje tuto problematiku z hlediska
teoretického. Pricemz z této casti vyplyvaji také jednotlivé zmény, a to na zaklad¢
komparace ptivodni a soucasné pravni Gpravy. Dale je to pak ¢ast vlastniho zpracovani,
ktera je primarné zalozena na dotaznikovém Setfenim s cilem zjistit, zda jsou obcané jako
najemci bytovych jednotek informovéni o téchto zménach a zda si jsou védomi prav a
povinnosti z nich vyplyvajicich. Vysledky dotaznikového Setieni jsou graficky a slovné
vyhodnoceny a slouzi jako podklad pro podrobné&jsi rozpracovani cile této prace, tj. pro
formulovani hypotéz. Vysledky vlastniho zpracovani jsou jednotlivé vyhodnoceny. Zavér
prace pak obsahuje doporuceni pro najemce bytovych jednotek, ktera by mohla zvysit
jejich informovanost, ochranit vice jejich prava a popfipadé také byt moznym
vychodiskem pro vyfeSeni piipadného problému v ramci ptislusného najemniho vztahu.
Kli¢ova slova: Bytova jednotka, najjem, najemce, najjemné, najemni smlouva, nebytové
prostory, podndjem, pronajimatel, vlastnictvi, vypovéd’ z ndjmu bytu, zména.

Summary

This final thesis with the topic “Issue of Tenancy Law under the current legislation and
undert the New Civil Code” deals with the changes brought about, in frame of the
recodification of private law in the Czech Republic, by provisions of the new Civil Code
since January 1% 2014. Thesis focuses especially on the rights and obligations of tenants
which are arising from this legislation. Final thesis is divided into two main parts.
Theoretical part defines the issue from a theoretical point of view. As a result of a
comparison of previous and new legislation, among other things, various changes resulting
from this part. Another part is a respective research, which is based on a survey to
determine whether citizens as tenants are aware of such changes and whether they are
aware of their rights and obligations resulting from them. Results of the survey are
presented graphically and verbally evaluated and have been used as a basis for further
elaboration of this thesis in details, it is for formulating hypotheses. The conclusion of
thesis then contains its own proposals or basis for resolving the respective lease relations,
which could prevent possible loss on the part of tenants, and further suggestions to raise
theirawareness.

Keywords: Apartment unit, tenancy, tenant, rent, tenancy agreement, non-residential
premises, sublease, landlord, ownership, termination of the lease of the apartment, change.
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1. UVOD

Novy Obcansky zakonik 1ze oznadit za nejradikalné;jsi zasah do oblasti soukromého préava,
ktery Ceska republika za posledni desitky let zaZila. Jedna se pravdépodobné o nejvice
diskutované téma Vv oblasti soukromého prava a piedstavuje opravdu revoluéni zmény pro
kazdého z nas. Témét po padesati letech Géinnosti byl v ramci rekodifikace soukromého
prava v Ceské republice Obdansky zakonik &. 40/1964 Sb. nahrazen novym Ob&anskym
zakonikem ¢. 89/2012 Sb. Tento rozsahly kodex nabyl u¢innosti dnem 1.1.2014 a obsahuje
mnoho zmén, novych pojmu, nahrazeni ¢i doplnéni ptedchozich ustanoveni. Novy
Obcansky zakonik ma totiz za kol nejen nahradit ten pivodni, mnohokrat novelizovany,
ale také obsadhnout navic i dalsi pravni pfedpisy S nim souvisejici. Lze fici, ze se jednd o
uceleny souhrn feSeni vztahti oblasti soukromého prava v jednom. Vysledkem je pak
kodex o rozsahu opravdu tctyhodnych 3081 paragrafli, ktery ma v komparaci s ptvodnim

Obcanskym zakonikem pfiblizn€ az o 2200 paragrafii vice.

Lze konstatovat, Ze ustanoveni vyplyvajici z nového Obcanského zakoniku piedstavuji
mnohem veét$i ochranu pro najemce bytovych jednotek, ktefi tak ziskavaji v souvislosti
S jejim uzivanim daleko vétsi prava, nez kterych se jim dostavalo v ramci platné pravni
upravy pred 1.1.2014 a pronajimatel tak ma v mnoha piipadech vici nim svazané ruce.
Novy Obcansky zakonik se tedy vyznacuje nejen svou snahou ochranit slabsi stranu,
kterou je podle néj najemce, ale také jasné stanovenymi pravidly, veétsi zodpoveédnosti

majiteld nemovitosti, ale i menSim prostorem k podvodim.

Novy Obcansky zakonik se 1i§i a zaroven vyznacuje od toho puvodniho také svou
terminologii. Vraci se totiZ 1 k jiZ ddvno nepouZivanym a pro bé€Zzné obCany 1 neznamym

r w6

pojmim jako jsou napiiklad ,,pacht* jako najem, ,,pachtyi* jako najemce, ,,propachtovatel*
jako najemnik, ,,vyprosa“ ¢i ,,zapajcka“, kde jedna strana je oznacena jako ,,zapujcitel” a
druha jako ,vydluzitel“. Osoby pravné vzd€lané, a Vv této oblasti se pohybujici, jim
s nejvetsi pravdépodobnosti rozumi, ale pro bézné obCany uz jen samotna néazvoslovi

znamenaji problém.



Zmény, ke kterym doslo vV ramci znéni nového Obcanského zakoniku se bezpochyby jiz
dotkly nebo dotknou vétSiny z nas. Jsou to totiz pravé ustanoveni Ob¢anského zakoniku,
ktera zasahuji do naSich Zivotd asi nejvice, a to vzhledem k tomu, ze upravuji ob¢ansko
pravni vztahy. Jinak tomu neni ani v ramci nového Obcanského zakoniku, ktery svymi
zménami radikalné zasahuje ptedevsim do oblasti dédického prava a najemniho prava, ale
také rodinného, vécného a smluvniho. Vzdyt snad kazdy se uz nékdy v zivoté ocitnul nebo
ocitne v situaci, kdy bude muset fesit najem bytu ¢i jinou neocekavanou situaci at’ uz

v oblasti najemniho nebo tieba dédického prava.

Vétsina firem ¢i fyzickych osob vSak mozna stale nema ani tuSeni, jak Uprava nového
Obcanského zakoniku muze zasahnout do jejich pracovniho i soukromého zivota a Ze je

nutné na ni umét zareagovat.

Tyto zmény maji dopady nejen na podnikatele, ale i nepodnikatele a v podstaté si Zadaji
pravné nevzdélanymi. Co se tyce podnikateld ¢i advokatd a pravniki, byly a stale jsou pro
né v ramci téchto inovaci poradany nejriznéjsi ptipravné kurzy, seminafe, kterém jim
mohou pomoci orientovat se v pocatcich vykonu jejich prace v souladu s ustanovenimi
nového Obcanského zakoniku. Jsou béZzné€ k dostani nejriznéjsi odborné publikace, které
pfimo srovnavaji ustanoveni ptivodni a nové pravni upravy obcanského prava. Je tedy jen
na nas, do jak velké miry budeme iniciativni ve snaze porozumét a informovat se o

zménach, které s sebou tento rozsahly kodex pfinesl.
Se shora uvedenym se ztotoziuje také Jaroslav Sedlacek, profesor obcanského prava na

Masarykové univerzit¢ v Brné, ktery konstatoval: ,,Ustanoveni obcanského zdikoniku

provazeji clovéka po cely Zivot.
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2. CIL PRACE A METODIKA

CiL PRACE

Cilem této diplomové prace je zjistit, zda ob¢ané v pozici najemcti bytovych jednotek, jsou
informovani o zménach v oblasti najemniho prava, které s sebou novy Obcansky zédkonik
ptinesl. Tedy zda si jsou védomi svych prav a povinnosti z novych ustanoveni
vyplyvajicich. Dil¢im cilem této diplomové prace je identifikace zmén v oblasti ndjemniho
prava, a to na zakladé srovnani ptivodni pravni upravy soukromého préava, tedy Zakona C.
40/1964 Sb., oblanského zakoniku a nové platné pravni upravy, tj. Zakona ¢. 89/2013 Sb.,

obc¢anského zakoniku, ktery nabyl G¢innosti dnem 1.1.2014.

Vysledkem této prace je na zékladé vysledkd vlastniho zpracovani navrhnout takova
doporuceni pro najemce bytovych jednotek, ktera mohou piedev§im zvysit jejich
informovanost, ochranit vice jejich prava a ktera by také mohla byt vychodiskem pro
vyfeSeni piisluSného ndjemniho vztahu ¢i problému tak, aby nedoslo ke ztratam na jejich

strané.

Zaroven by tato diplomova prace méla ptinést t€m, ktefi ji budou Cist a kteti se zajimaji o
aktudlni déni oblasti prava, komplexni piehled o problematice nijemniho prava. A
pfedevS§im o zméndch, které s sebou novy Obcansky zakonik pfinesl a se kterymi se jiz

pravdépodobné setkali nebo v budoucnu setkaji.
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METODIKA

Metodika této prace je rozdé€lena do nékolika ¢asti a jeji postup je nasledujici. Prvnim
krokem je zpracovani teoretické casti prace a to na zakladé analyzy pfislusnych
sekundarnich dat. Ta jsou Cerpana nejen z prislusné odborné literatury, ale také na zakladé
udaju ziskanych z oficiadlnich webovych stranek nového Obc¢anského zakoniku, které jsou
spravovany a zastitovany Ministerstvem spravedlnosti Ceské republiky. Jako stéZejni
knizni odbornou literaturu je vyuzit Zakon ¢. 40/1964 Sb., obCansky zakonik a Zakon ¢.
89/2012 Sb., obCansky zakonik. Zakon totiz komplexné a ucelen¢ shrnuje vse, co se k dané
problematice vztahuje. Ostatni internetové a kniZzni zdroje vztahujici se k problematice
najemniho prava jsou tedy vyuzity pouze pro doplnéni téch oblasti, které je vhodné rozsifit

a obohatit.

Druhy a nejdpodstatnéjsi krok, tedy ¢ast vlastniho vyzkumu této prace, spociva ve sbéru
primarnich dat, kterd jsou primarné ziskavana jednou z kvantitativnich metod vyzkumu, a
to dotaznikovym Setfenim. Otazky obsazené v jednoduse a uceln¢ sestaveném dotazniku
koresponduji s cilem této prace a jsou sestaveny na zaklad¢ informaci ziskanych z prvni
¢asti této diplomové prace, tedy z jeji literarni reSerSe. Dotaznik je urCen pro zvolenou
cilovou skupinu respondentt, kterou jsou najemci bytovych jednotek. Dotaznik je pisemny
a je Sifen formou osobni i elektronickou, a to mezi cilovou skupinu respondentti. Jedna se o
strukturovany dotaznik, ktery sestava piedevs§im z uzavienych dichotomickych otazek, ale
1 otazek polytomickych a polouzavienych a v neposledni fadé otazek identifikujicich
respondenta. Pravé tyto identifikujici otazky jsou pak podkladem pro ovéteni, resp.
potvrzeni ¢i zamitnuti pfedem formulovanych hypotéz. Pfedpokladany pocet respondentli

je 50.
Vysledky dotaznikového Setfeni jsou poté pro piehlednost graficky zpracovany v podobé

kolaCovych grafli v programu Microsoft Office Excel a nésledné slovné okomentovany a

vyhodnoceny.
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V réamci podrobnégj$iho zpracovani vlastniho vyzkumu této prace a predevSim s cilem
zamé&fit se na informovanost najemct bytovych jednotek o nékterych vyznamnych
zménach z riznych hledisek, je na zakladé vysledkt dotaznikového Setieni formulovano
pét hypotéz, které jsou pravé na zakladé téchto podkladi ovéfeny, resp. potvrzeny c¢i
zamitnuty. Pro vypocet nutny k rozhodnuti o potvrzeni ¢i zamitnuti hypotéz je pouzit
vzorec Pearsonova chi-kvadratu pro ptislusnou kontingen¢ni tabulku sestavenou v

programu Microsof Office Excel na zékladé¢ vysledkt dotaznikového Setteni.

Vysledky vlastniho zpracovani jsou pak v nasledujici kapitole pfedevsim slovné, ale i pro
prehlednost tabulkou, vyhodnoceny. A to zvlast vysledky dotaznikového Setfeni a zvlast

vysledky ovéfovanych hypotéz.

Na zaklad¢ vSech zjisténych skutecnosti jsou navrzena takova doporuceni pro najemce
bytovych jednotek, ktera predevsim, jak je jiz feCeno vySe V kapitole popisujici cil této
prace, mohou zvysit jejich informovanost, ochranit vice jejich prava a zarovein mohou byt
vychodiskem pro vyfeseni piislusného najemniho vztahu ¢i problému tak, aby nedoslo k
pfipadnym ztratdm na jejich strané. Doporuceni jsou navrhnuta zvlast na zaklade¢ vysledkt
dotaznikového Setieni a zvlast’ na zakladé vysledkt hypotéz. Zavér této kapitoly je pak

doplnén také o obecna doporuceni a rady pro najemce bytovych jednotek.

Samotny zavér pak shrnuje praci komplexné jako celek a ovéfuje predevsim to, zda bylo

zvolenym postupem dosazeno stanovené¢ho cile této diplomové prace.
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3. LITERARNI RESERSE

3.1 Zakon ¢&. 40/1964 Sb., obéansky zakonik

Obcansky zékonik ¢. 40/1964 Sb. ze dne 26.2.1964, ktery nabyl své platnosti dnem

5.3.1964 a uc¢innosti dnem 1.4.1964 slouzil k Gpravé obcansko pravnich vztahd.

Byl rozdélen, stejné jako kazdy zakonik do nékolika ¢asti, pficemz tento jich obsahoval
celkem Sest. Jednalo se o Obecna ustanoveni, Vécna prava, Odpovédnost za Skodu a za
bezdivodné obohaceni, Dédéni, Zavazkové pravo a Zavérecné, prechodné a zrusovaci
ustanoveni. Problematika najemniho prava spadala pod ¢ast Obcanského zakoniku
oznacenou jako Zavazkové pravo. Obecna ustanoveni upravovala piedev§sim obc¢ansko
pravni vztahy, jejich ucastniky a vymezovala pfislusné pravni ukony. Vécna prava se
tykala prav vécnych, vlastnickych ¢i prav k vécem cizim. V ¢asti Odpovédnost za Skodu a
za bezduvodné obohaceni bylo vymezeno, kdo je odpovédny za Skodu, kdo se povazuje za
bezdivodné obohaceného, jaké jsou zvlastni pfipady odpovédnosti a ptredevsim byla
upravena odpovédnost za Skodu, kterd vychézela z riznych situaci. Oblast dédéni se tykala
pfedevsim nabyvani dédictvi, a to ze zdkona i ze zavéti, dale pak ¢innost spravce dédictvi
aj. Cast 8, tedy Zavazkové pravo obsahovala 21 hlav tykajicich se piedev§im rtiznych
druhti smluv. Zavére¢nou ¢asti, jak je jiz vySe zminéno, byla Zavérecna, prechodna a

zruSovaci ustanoveni.

Tento, dnes jiz ptvodni, zdkonik se stal béhem padesatileté u¢innosti a predev§im diky
nespocetnym novelizacim nejednotnym a neucelenym. A to z toho divodu, Ze neobsahoval
vSechny pravni ptedpisy tykajici se soukromého prava. Dochazelo k situacim, kdy bylo
nutné k feSeni vzniké situace vzit do ruky nejen Obcansky zakonik, ale i dalsi souvisejici
pravni pfedpisy. A pravé z tohoto divodu vznikl novy Obcansky zékonik, ktery obsahuje

tyto pravni predpisy komplexné a ucelen¢.
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3.2 Zakon ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik

Novy Obcansky zakonik, tedy Zakon ¢. 89/2012 Sb., obCansky zékonik (dale ,,NOZ*)
vznikl a byl schvélen v rdmci rekodifikace soukromého prava Ministerstvem spravedlnosti
Ceské republiky. Byl vytvofen jako reakce na potiebu zmény sou¢asného Obdanského
zakoniku v oblasti soukromého prava, a to predevsim kvili mnohocetnym novelizacim, ke
kterym od data ucinnosti Zakona ¢. 40/1964 Sb., obCanského zékoniku tj. od 1.4.1964
doslo. Cilem vytvoifeni NOZ byla tedy pfedev§im jednotnost a ucelenost feSeni vSech
vztahll a situaci v oblasti soukromého prava. Jak jiz bylo vySe zminéno, tento kodex
obsahuje celkem 3 081 paragrafi. Spolu s NOZ byl v ramci vySe zminéné rekodifikace
schvélen také Zakon ¢. 90/2012 Sb. o obchodnich spole¢nostech a druzstvech (nazyvan
také jako Zakon €. 90/2012 Sb. o obchodnich korporacich) a Zakon ¢. 91/2012 Sb. o

mezinarodnim pravu soukromém.

,,Ceskd republika prosla za obdobi poslednich 20 let rozsahlymi spolecenskymi zménami.
Vytvorenim a prijetim nového obcanského zakoniku se iV oblasti soukromého prava

v ’ . ’ vy J v 1
zaradime mezi ostatni vyspélé evropské zeme*.

Snaha o NOZ byla zaznamenana jiZ v roce 1993, avSak teprve v roce 2009 byl ptedloZzen
Parlamentu névrh tohoto zakoniku, ktery proSel ptes Poslaneckou snémovnu i Senét a byl
podepsan prezidentem republiky dne 20.2.2012. Dne 7.8.2013 Poslaneckd snémovna
schvalila také doprovodnou legislativu k NOZ. 1 pies veskeré dohady o zméné data
ucinnosti NOZ, ke kterym doslo, a nebylo jich malo, byl stanoven tento termin na den

1.1.2014.

Znéni NOZ, stejné jako znéni pivodniho Obcanského zékoniku, je rozdéleno do nékolika

hlavnich ¢asti. Uz ty se v8ak v komparaci neshoduji.

! MINISTERSTVO SPRAVEDLNOSTI. Novy obcansky zdkonik [online]. 2013 [cit. 2013-09-15]. Dostupné z:
http://obcanskyzakonik.justice.cz/
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Novy Obcansky zéakonik sestavd z Obecné ¢asti, Rodinného prava, Absolutnich
majetkovych prav, Relativnich majetkovych prav a Ustanoveni spolecnych, prechodnych a
zaverecnych. Problematikou najemniho prava se zabyva v casti ctvrté — Relativni
majetkova prava. Zmény se zasadnim zptsobem dotkly pfedevsim prava dédického, ale i
oblasti prava najemniho a dalSich. Problematikou ndjemniho prava se NOZ zabyva v

§2201 a nasl.

3.2.1 Rekodifikace soukromého prava v ostatnich statech

V navaznosti na rekodifikaci soukromého prava v CR provedla Pravnickd fakulta
Univerzity Palackého v Olomouci studii, ve které analyzovala inovaci soukromého prava
také v dalSich statech svéta a jejich zkuSenosti s touto zménou, ktera do jejich pravniho

systému zasahla stejné tak zasadné, jako do toho ¢eského.

V ramci této studie byl zvetejnén seznam patnacti stati, které v minulosti nebo v soucasné
dob¢ reformuji soukromé pravo. Nasi sousedé¢ na Slovensku své soukromé pravo stale
rekodifkuji. Z evropskych statd je to napiiklad Mad’arsko, které podstoupilo rekodifikaci
soukromého prava vroce 2012, dale také LotySsko, Litva ¢i Nizozemi. Mezi
mimoevropské staty patii Brazilie, Albanie, Arménie, Gruzie ¢i Kazachstan. Kromé Polska

zaznamenaly ostatni staty svéta vesmes pozitivni reakce vetejnosti.

Duivody téchto statt, které vedly k reformé jejich soukromého prava byly vesmés stejné
jako diivody Ceské republiky. A také stejn& jako Ceska republika upiednostnily zavedeni
nového kodexu pted dalSi novelizaci stavajici pravni Gpravy. VSechny staty se snaZily
piipravit odbornou vefejnost na nadchazejici zmény, a to stejné jako u nas prostfednictvim
ptipravnych kurzii, seminafrt, sepsanim odborné literatury ¢i internetovych stranek, které
by informovaly o veskerych aktudlnich zménach. A u nas byly tyto aktivity pod zastitou

Ministerstva spravedInosti.

Z nize uvedené tabulky je mimo jiné zfejma i odliSnost jednotlivych statd, co se tyce

kontinuity, resp. diskontinuity jejich pfedchozi a nové pravni tpravy soukromého prava.
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Tabulka ¢. 1 - Tabulka platnosti/a¢innosti, rozsahu zmén a uplatiiovani zasady

kontinuity nebo diskontinuity pri procesu kodifikace

STAT P!_:ATNOST / | EGISVAKANCE ROZVSAH KONTINUITA/
UCINNOST ZMENY DISKONTINUITA

Nizozemi 1986/1992 6 let stiedni Kontinuita
Litva 2000/2001 1 rok rozsahlé Sporné
Lotyssko 0 - 3 mésice rizna stiedni Diskontinuita
Rusko 1 mésic — 2 roky rizna velké Kontinuita
Rumunsko 2009/2011 2 roky velké Kontinuita
Quebec 1991/1994 3 roky Stredni Kontinuita
Mad’arsko 2012/2013 1 rok Velké SpiSe kontinuita
Ukrajina 2003/2004 1 rok Stfedni Spise kontinuita
Polsko Zatim neni zndmo | Zatim neni zndmo Mirné Kontinuita
Gruzie 1997/1997 5 mésict Velké Diskontinuita
Slovensko Zatim neni znamo | Zatim neni znamo Velké Kontinuita

Zdroj: analyza Univerzity Palackého v Olomouci ,,ZkuSenosti s implementaci nového
soukromého prava v zahrani¢i*

MINISTERSTVO SPRAVEDLNOSTI. Novy obcansky zikonik: Analyzy [online]. 2013 [cit. 2013-09-15]. Dostupné z:
http://obcanskyzakonik.justice.cz/fileadmin/user_upload/PDF/Zkusenosti_s_implementaci_noveho_soukromeho_prava_v_zahra
nici.pdf
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3.3 Pravni uprava najemniho prava dle piivodniho OZ a dle NOZ

Jak jiz vyplyva ze shora uveden¢ho, NOZ narozdil od pivodniho Obcanského zékoniku
vysvétluje najemni pravo mnohem podrobnéji, dopliiuje ho o nova ustanoveni a pro
ptehlednost ho ¢leni i do vice kategorii. V nékterych piipadech tak feSeni dané situace
nemusi odpovidat tomu, na které jsme byli dosud zvykli. Pokud byl v dané situaci vzdy ve
vyhodé napf. pronajimatel, nyni mize byt ve vyhodné&jsi pozici ndjemce. Praveé tak je tomu
v mnoha piipadech dle nové platné pravni upravy. NOZ se totiz ve velké mife vyznacuje
tim, ze upravuje najemni vztahy pfedev$im ve snaze ochranit slabsi stranu, kterou je podle
néj najemce. A K tomu mu poskytuje i vétsi prava. Najemce tak nemusi prokazovat dobrou

vvvvvv

najemce dokazat.

Vyskytne-li se nékde pojem najem, najemné, ¢i najemni smlouva, mnozi maji vyznam
téchto slov spojen automaticky s najmem bytové jednotky. Ve skute¢nosti ale predmétem

najmu muze byt jakakoliv movita ¢i nemovita véc a dokonce i jeji ¢ast.

3.3.1 Najemni smlouva

Najemni smlouva je zakladnim dokumentem pro sjednavani najmu pfredmétné véci mezi
njjemcem a pronajimatelem. Tato smlouva pifedstavuje jednak zavazek pronajimatele
pfenechat nijemci do uzivani pfedmétnou véc a jednak zévazek néjemce hradit za

prondjem véci pronajimateli ndjemné.

Najemni smlouva podle plvodni platné pravni Upravy meéla samoziejm& nezbytné
nalezitosti, které musela obsahovat. Byly jimi pfedmét najmu, doba najmu, najemné ¢i
prava a povinnosti najemce i pronajimatele aj. Samoziejmosti bylo i vymezeni smluvnich
stran v uvodu ngjemni smlouvy, jejich podpisy €1 datum a misto podpist Vv zavéru této
smlouvy. V ptipadé najemnich smluv uzavienych podle ustanoveni nového Obcéanského
zakoniku tomu neni jinak. Lze je vSak povaZovat za pon€kud jednodussi, nez jak tomu
bylo doposud. Nyni v podstaté staci, kdyz je zfejmé vymezeni stran, co je predmétem

ndjmu a samoziejme, ze se jednd pravé o smlouvu najemni.
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N4jemni smlouva musi mit pisemnou podobu, protoze v opaéném ptipad¢ tato skutecnost
ma negativni dopad na najemnika. Musi obsahovat podpisy tc¢astnikll této smlouvy a byt
vyhotovena v piislusném poctu exemplait s platnosti originalu tak, aby exemplat obdrzely
vSechny zucastnéné strany, tzn. najemce, pronajimatel, popiipadé dalsi prislusné osoby. I
ptes to, Zze zédkon pisemnou podobu vyzaduje, nesmi podle nového Obcanského zakoniku

pronajimatel ndjemci namitnout tento foremni nedostatek.

Nejen zajimavosti, ale zaroven podstatnou informaci pro najemce i pronajimatele je, ze
najemni smlouvy se fidi pravni platnou upravou podle nového Obcanského zakoniku, a to
bez ohledu na to, zda byl najem uzavien pied datem jeho G¢innosti ¢i po ném. Najemni
smlouvy tak pfedstavuji vyjimku mezi smlouvami ostatnimi, kde plati, ze podminky

vyplyvaji z pravni Gpravy toho roku, kdy byla smlouva uzaviena.

3.3.2 Doba najmu

Vzhledem Kktomu, ze najem byva zpravidla Casové omezen, mize byt doba najmu
uzaviena na dobu urCitou nebo dobu neurcitou. Doba urcita ptedstavuje dobu casové
ohrani¢enou nebo miize byt stanovena v ndjemni smlouvé tak, ze naptiklad zanikd dnem
splnéni ucelu, pro ktery byl pfedmét ndjemni smlouvy uzivan. Pokud tomu tak neni, a
pfesna doba ndjmu neni v nijemni smlouvé stanovena, povazuje se tato smlouva za
uzavienou na dobu neurcitou. Na tato ustanoveni odkazuje §2204 NOZ, stejné tak jako

§686 odst. 2 zakona €. 40/1964 Sb., obcanského zakoniku.

Z nasledujici zmény plyne dal§i vyhoda pro ndjemnika. Ve srovnani s piivodni platnou
pravni upravou novy Obclansky zakonik piinaSi novinku v podob& prav ndjemnika
vyplyvajicich z najmu uzaviené¢ho na dobu delsi nez 50 let. Pokud je totiz doba najmu
sjednana na dobu padesat let a vice, povazuje se tato ndjemni doba za neurcitou, pfi¢emz je
mozné v pribéhu téchto padesati let vypoveédét ndjemni smlouvu z diivodl sjednanych
vV ngjemni smlouvé. Ngjemnik tak nemusi mit obavy z toho, Ze by pronajimatel jeho déti,

popt. vnuky mohl nechat vystéhovat.
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3.3.3 Pfedmét najmu

Predmétem n4jmu je véc movitd, nemovitd, ale i ¢ast nemovité véci. Zajimavost, kterou
pfinasi nové ustanoveni nového Obcanského zakonik je, ze predmétem najmu muize byt i
véc, ktera zatim je$té neexistuje, resp. ktera vznikne az v budoucnu. To znamena, Ze je
mozny naptiklad prondjem bytové jednotky v jesté neexistujicim dome. Ale i tato moznost
ma uréity predpoklad. A to ten, Ze k této situaci dochazi pouze v piipad¢, Ize-li v dobé
uzavieni ndjemni smlouvy pfedmét najmu dostateCné specifikovat. Diky tomuto
ustanoveni pak odpadaji ptipadné pochybnosti s pfedmétem najmu. Je-li véc, ktera je
pfedmétem najmu zapsana do ,vefejného seznamu®, jak je od 1.1.2014 v ramci nové
terminologie nazyvan katastr nemovitosti, ma jeji vlastnik prdvo nechat zapsat najemni

pravo vztahujici se k této véci do zminéného seznamu.

Novy Obcansky zakonik také nové upravuje udrzbu a upravy, které s predmétnou
pronajatou véci souvisi. Mimofadné opravy jsou uréeny k uhradé pronajimateli, ty
kazdodenni pak k thradé najemci. Pokud najemce bez souhlasu pronajimatele v byté
provede néjakou zmeénu, se kterou pronajimatel poté nebude souhlasit, m& néjemce

povinnost uvést v§e do ptuvodni podoby, bude-li to pronajimatel vyzadovat.

3.3.4 Najemné

Najemné je jednoduse feceno Castka, ktera je ve smlouve stanovena jako uplata za najem,
pficemz zpravidla je sjednavéana za dobu jednoho mésice. Ndjemce se v nagjemni smlouvé
zavazuje platit pronajimateli smluvni ndjemné za uzivani véci. Tato ¢astka by méla byt ve
smlouvé pfesné stanovena, a to i piesto, ze aby se jednalo o najemni smlouvu to tak byt
nemusi. N4jemce je povinen piislusnou castku hradit takovym zplsobem, jakym bylo
vV najemni smlouvé ujednano. To zahrnuje nejen sjednany zpusob uhrady, ale také do kdy a
komu je najemné splatné za ten ktery mésic. Ngjemné je podle nového Obcanského

zakoniku splatné pozadu za kazdy uplynuly mésic.
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3.3.5 Skonéeni najmu

Skonc¢eni najmu lze definovat jako uplynuti doby, na kterou byl najem sjednan, neni-li ve
smlouvé stanoveno jinak. Napiiklad pokud zanikne véc v pribéhu ndjmu a bylo-li tak
sjednéno v najemni smlouveé, najem automaticky konéi. Najemce pak musi predat véc ve
zpusobilém stavu s pfihlédnutim k béznému opotiebeni. Najemce je podle nového
Obcanského zakoniku povinen piedat pronajimanou véc pronajimateli v mist¢, na kterém ji
ptejal. Vyhodou pro najemce je, Ze po skonceni ndjmu ma pravo ponechat si to, co do dané

véci na vlastni néklady vlozil.

Jak jiz bylo v jedné z pfedchozich kapitol feceno, ndjem muiZze byt sjednan na dobu urcitou
¢i neurditou. V prvnim piipadé, tedy byl-li ndjem véci sjedndn mezi najemcem a
pronajimatelem v najemni smlouvé na dobu urcitou, vypovéd mize byt podana jak ze
strany ndjemce, tak i ze strany pronajimatele, a to z diivodd, které byly sjednany v ndjemni
smlouvé jako divody vypovédni. V piipade€, byl-li ndjem véci sjednan na dobu neurcitou,
konc¢i vypoveédi jednou ze stran. Nové vSak podle nového Obcanského zakoniku je mozné
vypoveédét smlouvu bez nutnosti udani divodu, pokud ovSem v ndjemni smlouvé nebyla

dohodnuta moznost vypovédi z najmu bez vypovédni doby.

Rozdil je také ve vypové&dnich lhatach, které jsou odliSné pro ndjem véci movité a
nemovité. Pokud byla pfedmétem ndjmu véc movitd, vypoveédni lhiita ¢ini jeden mésic.
Jednalo-li se v8ak o véc nemovitou, vypovédni doba, resp. doba, v ramci které mize

najemce pronajimateli véc odevzdat, jsou tfi mésice.

Podle pivodni i nové platné pravni tpravy, tedy podle §676 odst. 2 zakona ¢. 40/1964 Sb.,
obcanského zakoniku, 1 podle §2230 odst. 1 nového Obcanského zakoniku stale plati, ze
povoli-li pronajimatel najemci, ba i nevédomé uzivat danou véc jeden mésic po skonceni
najmu, ma se za to, Ze najem byl sjednan znovu a to za stejnych podminek jako ve smlouvé

pfedchozi.
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3.3.6 Zména vlastnictvi

V prib¢hu ndjmu také miize nastat situace, kdy dojde ke zmén¢ vlastnika dané véci. V
takovém ptipad¢ vlastnik novy na sebe piebira veskerd prava a povinnosti, kterd z najmu
vyplyvaji. N4jemce vSak nemusi mit obavy. I pfesto, ze naptiklad byt, ve kterém nédjemce

bydlel zménil svého majitele, najemni smlouva je dale platna.

3.3.7 Ndjem bytu

Bytova jednotka je pravdépodobné nejcastéjSim predmétem najemni smlouvy. A jak jiz
bylo zminéno na zac¢atku, mnozi obcané maji spojen pojem najem automaticky praveé s ni.
Podle §2236 odst. 1 nového Obc¢anského zakoniku je byt charakterizovan jako ,,mistnost
nebo soubor mistnosti, které jsou casti domu, tvori obytny prostor a jsou urceny a uzivany
k ucelu bydleni. Ujednaji-li si pronajimatel s najemcem, Ze k obyvani bude pronajat jiny
nez obytny prostor, jsou strany zavdzany stejné, jako by byl pronajat obytny prostor“.2
NOZ v ramci najmu bytovych jednotek zvlast upravuje také ndjmy bytovych jednotek

sluZebnich a bytovych jednotek zvlastniho urceni.

Od 1.1.2014 tato definice nahradila i tu, kterou ponékud stru¢néji vysvétluje Zakon <.
72/1994 Sb. o vlastnictvi bytd, a ktery fika, Ze byt je ,,mistnost nebo soubor mistnosti, které

Jjsou podle rozhodnuti stavebniho uradu urceny k bydlem'“.3

Pravé s ngjmem bytové jednotky souvisi hned nékolik zmén, které s sebou novy Obcansky
zakonik pfinesl. Tyto zmény maji pozitivni dopad pfedevsim na jeji ndjemce. T€m se nové
naskytly pravomoce, kterych mohou vyuzivat a na zakladé kterych mohou ¢init uréita
rozhodnuti, a to bez svoleni pronajimatele. Nejen odborné zdroje, ale i média nezapomnéla
v pfispévcich o pozitivnich dopadech nového Obcanského zdkoniku na né najemce
upozornit. Nov€é md ndjemce pravo napiiklad provozovat v pronajimaném byté
podnikatelskou ¢innost, samoziejmé za piedpokladu, Zze nebude ostatni najemniky nijak

omezovat.

2 Ustanoveni § 2236 odst.1 Zakona & 89/2012 Sb., novy ob&ansky zakonik, Dostupné z:
http://business.center.cz/business/pravo/zakony/obcansky-zakonik/http://business.center.cz/business/pravo/zakony/obcanzak/
¥ Ustanoveni § 2 Zakona &. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytd, Dostupné z:
http://business.center.cz/business/pravo/zakony/obcansky-zakonik/
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Podobné je to také u chovani zvifete v pronajatém byté, kdy najemce nové nepotiebuje
souhlas pronajimatele bytové jednotky k tomu, aby zvife v byté choval. V obou ptipadech
by totiz pronajimatel omezil nova prava najemce. Ten ma v ramci ustanoveni NOZ 1 dalsi
prava, a to naptiklad nastéhovat si do jemu pronajimaného bytu dal$i podnajemniky. Toto
pravo je vsak spojené i s nékterymi povinnostmi. N4jemce musi jednak v pronajimaném
byté mit Gfedni trvalé¢ bydlisté a déle tuto skuteCnost musi ihned sdé€lit pronajimateli. I
pronajimatel ma v této situaci ale néktera prava. Pokud totiz usoudi, Ze pocet osob v byt¢
neodpovidd napiiklad hygienickym podminkam ¢i dalSim podminkdm pro zajisténi

obvyklého zptisobu bydleni, ma pravo tuto akci iniciovanou najemcem zrusit.

V ramci definic pro rizné druhy bytovych jednotek novy Obcansky zakonik také vymezuje
napiiklad tzv. byt zvlastniho urceni, coz je byt, ktery je ur€en pro osoby se zdravotnim
postizenim ¢i diim urceny pro ubytovani téchto osob nebo jen diim, kde sidli peCovatelska
sluzba. K tomuto druhu bytové jednotky se vztahuje ustanoveni o nasledcich smrti
najemce, ktera se pouzivaji pro najem bytu bézného. U bytu zvlastniho urceni se vsak lisi.
To tika, ze v pfipadé¢ smrti ndjemce ma pronajimatel pravo nechat bytovou jednotku

vyklidit spole¢nymi ndjemci ¢i dédici.

V praxi se také mizeme setkat s tzv. bytem sluzebnim. Tim je podle nového Obcanského
zakoniku oznacen byt, kde ndjemce vykonava své zaméstnani nebo ho alespon
Vv souvislosti se svym zaméstndnim uziva. Konec ndjmu je pak stanoven podle toho, kdy
najemce piestane pracovat ve svém zameéstnani, v souvislosti s kterym sluzebni byt uzival.
Pak najem kon¢i poslednim dnem nésledujiciho kalendarniho mésice. Ptestane-li vSak
najemce uZzivat sluZzebni byt z divodu jeho ve€ku, zdravotniho stavu, ¢i jiného zavazného
divodu, najem konéi dva roky poté, co své zaméstndni v pfedmétném sluzebnim byté

prestal vykonavat.

V ramci ochrany slabsi strany, tedy najemct bytovych jednotek, novy Obcansky zakonik
zakazuje pronajimatelim zvedat vysi najemného jak se jim zlibi. Naopak stanovuje o kolik
1ze ndjemné navysit a jak casto. Problematikou najemného se zabyva jedna z nésledujicich

kapitol.
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3.3.7.1 Najemni smlouva k bytu

Pro ngjemni smlouvu, jejimz predmétem je bytova jednotka, plati v podstaté stejna
ustanoveni, jako pro najemni smlouvu v obecném slova smyslu. Novy Obcansky zakonik
ssebou vSak pifindsi novinku vztahujici se k ndlezitostem ndjemni smlouvy, jejimz

predmétem je pravé bytova jednotka, na rozdil od ptivodni platné pravni upravy.

,Na rozdil od dosavadni pravni upravy smlouva o najmu bytu nemusi obsahovat presné
oznaceni bytu, jeho prislusenstvi, rozsah jeho uzivani, zpusob vypoctu najemného a uhrady
za plnent spojena s uzZivanim bytu nebo jejich vysi. Chybi-li podle soucasné upravy néktera
Z téchto ndlezitosti, je najemni smlouva neplatna. Dle upravy NOZ postacuje, je-li mezi
stranami shoda na predmétu ndjmu a natom, ZzZezajeho uzivani ndlezi pronajimateli

uplata “d

N4jemni smlouva vSak nemusi byt jedinym dokumentem, ktery je sepisovan za tcelem
sjednani najmu. Pfilohou byva napiiklad Protokol o pfedani a prevzeti bytu, kterym
pronajimatel byt predava v ptipadé predani bytu do uzivani a piejima v pripadé skonceni
najmu. Takovyto protokol ma samoziejmé své nalezitosti, kterymi popisuje bytovou
jednotku z hlediska jejiho vybaveni a v jakém stavu ji najemce timto protokolem piejima.
Krom¢ formalit, jako je oznaceni stran, pfedavaném piedmétu, datu podpisu protokolu
apod. obsahuje napiiklad udaje o poctu predavanych a piejimanych kli¢i, o stavajicim
vybaveni bytové jednotky ¢i o stavech na méfidlech, tedy elektroméru, vodoméru nebo

plynoméru.

V ramci uzavirani najemni smlouvy k bytu pfinasi NOZ dalsi zménu. §2238 NOZ tika, ze
,, Pokud najemce uziva byt po dobu tri let v dobré vire, Ze ndjem je po pravu, povazuje se
ndajemni smlouva za radné uzavienou. Jednad se o tzv. fakticky ndjem. Zabranuje se tak
jednani pronajimatelii, kteri neuzaviou s ndjemci ndjemni smlouvu pisemne, a poté neni

najemce chranén, kdyz se pronajimatel rozhodne najem ukoncit “.

4 MINISTERSTVO SPRAVEDLNOSTI. Novy obcansky zdkonik [online]. 2013 [cit. 2013-09-15]. Dostupné z:

http://obcanskyzakonik.justice.cz/smluvni-pravo/konkretni-zmeny-ve-zvlastni-casti/najem-a-pacht/
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N4jemni smlouva nabyva platnosti dnem jejiho podepsani obéma smluvnimi stranami a
ucinnosti dnem (protokolarniho) piedani bytové jednotky do uzivani. Mize nastat i situace,
kdy pronajimateli pfedmétné bytové jednotky je vice. V tomto piipadé najemni smlouva
muze byt uzaviena i pouze s jednim z nich, ovSem za piedpokladu, Ze tento pronajimatel
vlastni bytovou jednotku z vétsi ¢asti. Pokud se bytova jednotka nachdzi v domé, ktery je
spravovan zvolenym spravcem domu, jedno vyhotoveni najemni smlouvy je ur¢eno krome

smluvnich stran, tj. ndjemce a pronajimatele, také pro n¢j.

N4jemni smlouva by méla byt pisemna, pokud tomu tak ovSem neni, jest¢ to neznamena,
Ze by nebyla platna. Novy Obc¢ansky zakonik navic zaved ustanoveni o tom, ze pokud bude
najemce fadné€ plnit své povinnosti po dobu tii let a vice, ma se za to, Ze smlouva a v

podstaté cely najem je uzavien fadné.

Prislusné spoluvlastnické vztahy pronajimateld lze zjistit na zakladé udaji z katastru
nemovitosti, ktery je v rdmci platné pravni upravy vyplyvajici z nového Obanského
zakoniku nové oznafovén za tzv. vefejny seznam. Jeho vyznam se v ramci NOZ také
podstatné zvySuje, nebot to co je v ném uvedeno, je povazovano za pravdivé. Lze to
vysvétlit na nasledujicim piikladu. Pan A koupi od pana B byt. Pan B je ve vefejném
seznamu uveden jako vlastnik 1 pfes to, ze zdpis do vefejného seznamu zfalSoval a ve
skutecnosti vlastnikem pfedmétného bytu neni. To pro pana A ale neni podstatné, protoze
vychézel z informaci zapsanych ve vefejném seznamu a je tak pravoplatnym majitelem
bytu. Je proto dobré si informace na webovych strankach katastru pravidelné kontrolovat.

Chyba totiz nemusi byt umyslna.
V rédmci nové platné pravni upravy pronajimateli odpadd pravo vyzadovat pokuty za

pfipadné neplnéni najemcovych povinnosti. Nemiize uz tedy dochdzet k rlznym

vymyslenym rozhodnutim o povinnostech najemnika a jeho naslednych pokutach.

3.3.7.2 Doba najmu bytu

V Novém Obcanském zakoniku je také nové zakotvena moznost prodlouzeni najmu bytové

jednotky.
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A to tak, ze pokud najemce uziva bytovou jednotku alespon tii mésice i po vyprseni doby
najmu stanovené v ndjemni smlouvé, a pronajimatel najemci neavizoval, aby svou bytovou
jednotku opustil, ma se za to, ze najem se prodluzuje na dobu, na kterou byl sjednan diive,
nejdéle v8ak na dva roky. Pronajimatel ma velkou vyhodu v moznosti stanovit dobu najmu
bytové jednotky. Muze ho totiz opakované prodluzovat napiiklad pouze po Sesti mésicich
nebo po roce. Najemce ma tak laicky feCeno jist¢ bydleni pouze na takto kratkou

stanovenou dobu.

Néjemce muze v ndjemni smlouvou stanovené lhtité pred vyprSenim doby ndjmu pisemné
pozadat pronajimatele o prodlouzeni doby najmu bytové jednotky. Tato moznost vSak musi
byt v najemni smlouvé dohodnuta, a to véetné sjednané lhuty, ve které mize najemce toto
pravo uplatnit. V ptfipad¢ souhlasu pronajimatele dochédzi k sepsani dodatku k ndjemni
smlouvé o prodlouzeni doby najmu. Takovy dodatek uz pak mize obsahovat pouze
informaci o zméné té kapitoly najjemni smlouvy, kterd se tykd doby ndjmu. Stejnym
zpusobem muze byt sepsan dodatek v ptipadé, zméni-li se napiiklad pocet osob

spolubydlicich.

3.3.7.3 Skonceni najmu bytu

Néjem kon¢i v zésad¢é uplynutim doby, na kterou byl sjednan, pokud neni ve smlouvé
stanoveno jinak. Podle piivodni pravni apravy mohl pronajimatel vypovédét najem bytové
jednotky bez ptivoleni soudu pouze za uréitych podminek uvedenych v tomto odstavci.
Novy Obcansky zakonik vSak povoluje pronajimateli vypovédét ndjem bytové jednotky
vyhradné bez pfivoleni soudu. Tedy bez toho, aby musel se zapocetim vypovédni doby

¢ekat na povoleni soudu .

V ramci nové upravy nového Obcanského zakoniku také odpadd povinnost pronajimatele
zajistit najemci bytové ndhrady v zdkonem stanovenych piipadech. Pokud kon¢i ndjem
bytu, a ngjemce béhem doby ndjmu nakoupil na své ndklady do bytu napiiklad rtzné
spotiebiCe, které si nechce ssebou odnést, miize pronajimateli véc prodat za cenu

odpovidajici béZnému opotiebeni a pfedmétnd véc se stava soucasti vybaveni bytu.
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Zanik najmu bytu

Souhrn ustanoveni o zaniku najmu bytu, které lze nalézt pod timto nazvem uzZ jen v
ptvodnim Obcanském zdkoniku, jsou v tom Novém obsazena v ustanovenich spadajicich

prave pod ,,Skonceni najmu*, resp. ,,Skonceni ndjmu bytu*.

Podle puvodniho Obc¢anského zakoniku zanika najem bytu dohodou, ptfi¢emz tato dohoda
musi mit tiSténou formu, stéjné tak, jako u vypovédi ze strany ndjemce ¢i pronajimatele. V
pivodnim Obc¢anském zakoniku bylo mozné pod kapitolou ,,Zanik najmu bytu* nalézt také
ustanoveni o piechodu ndjmu bytové jednotky V pfipadé smrti najemce, ale také o
bytovych ndhradach, které vSak novy Obcansky zakonik zrusil a jiz je dale ve svém znéni

neupravuje, jak je ostatné nize uvedeno.

Bytové nahrady

V souvislosti se skon¢enim najmu byly v ptivodnim Obc¢anském zakoniku zakotveny také
tzv. bytové nahrady, kterymi podle n& byly nahradni bytové jednotky a nahradni
ubytovani urené pro ndjemce ve vyjimecnych situacich skonceni ndjmu. Tyto bytové

nahrady vSak byly v rdmci ustanoveni nového Obcanského zakoniku zruSeny.

»BYlo-li pred 1. lednem 2014 zahdjeno Fizeni o neplatnosti vypovédi ndjmu bytu, dokonci
se podle dosavadnich pravnich predpisii; pravo ndjemce na bytovou nahradu nebo na jina

plnéni podle dosavadnich pravnich predpisii nejsou dotéena*.

Vypovéd’ z najmu bytu

Lze konstatovat, Zze vypovédi z najmu bytu se nova pravni Uprava také dotykd nebot’
pronajimatel v souvislosti s jejimi ustanovenimi dostava vice moznosti, diky kterym muze
najemci vypoveédét ndjem z bytové jednotky, a to pfedevsim v piipadé hrubého poruseni

jeho povinnosti.

¥ MINISTERSTVO SPRAVEDLNOSTI. Novy obéansky zékonik [online]. 2013 [cit. 2013-09-15]. Dostupné z:
http://obcanskyzakonik.justice.cz/smluvni-pravo/konkretni-zmeny-ve-zvlastni-casti/najem-a-pacht/
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Pronajimatel ma v tomto ptipad€ pravo vypoveédét ndjem okamzité a bez vypovedni lhity.
NOZ vsak dale konkrétn¢ nespecifikuje, co spada pro hrubé porusSeni, takze se jim mohou
stat napiiklad poradané vecirky v pronajimaném byté, které omezuji prava ostatnich
najemcu. Dale, neplati-li najemce fadné€ najemné po dobu tii mésicti. Mezi hrubé poruseni
povinnosti se povazuje take dvoumeésicni nepiitomnost v byté za predpokladu, Ze najemce

tuto skutecnost neoznami pronajimateli véas.

V ramci vypovédi z najmu bytové jednotky je podstatné, ze nové tato akce muze
prob&hnout bez pfivoleni soudu. A pokud by situace dosla az k soudéni se 0 neplatnosti
vypovédi z najmu bytu, je tento vztah upraven podle pravnich ptedpist toho roku, kdy

zacalo fizeni.

Na zéklad¢ davodd, uvedenych v ustanoveni §2288 zakona ¢.89/2012 Sb., nového
Obcanského zakoniku ma pronajimatel pravo najemci dat vypovéd znijmu bytu.
V pfipadé ndjmu na dobu urcitou okamzité, v ptfipadé ndjmu na dobu neurCitou ma

najemce pravo na ttiméesi¢ni vypoveédni lhitu. Do vyctu téch zasadnich divodh patii:

-, porusi-li najemce hrubé svou povinnost vyplyvajici z najmu

- je-li ndjemce odsouzen pro umysiny trestny c¢in spdchany na pronajimateli nebo
Clenu jeho domdcnosti nebo na osobe, ktera bydli v domé, kde je ndajemciiv byt,
nebo proti cizimu majetku, ktery se v tomto domé nachazi

- ma-li byt byt vyklizen, protoze je z divodu verejného zdjmu potrebné s bytem nebo
domem, ve kterém se byt nachazi, nalozit tak, Ze byt nebude mozné viubec uzivat,
nebo

- je-li tu jiny obdobné zavazny ditvod pro vypovézeni najmu «®

3.3.7.4 Najemné z bytu

Najemce se vV najemni smlouvé zavazuje platit pronajimateli smluvni ndjemné za uzivani

bytové jednotky a thrady za plnéni spojena s jejim uzivanim.

® Ustanoveni §2288 odst.1 Zakona &. 89/2012 Sb., novy ob&ansky zikonik, Dostupné z:
http://business.center.cz/business/pravo/zakony/obcansky-zakonik/
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Zpravidla se najjemné hradi pfedem na mésic nasledujici a NOZ urcuje, Zze njjemné je
splatné do patého dne toho které¢ho nasledujiciho kalendainiho mésice. Uhradil-li ndjemce
pronajimatelim pfed podpisem najemni smlouvy proti pisemnému potvrzeni najemné za
nekteré nasledujici mésice doptfedu, musi toto byt ve smlouveé uvedeno, a to vcetné ¢astky,
ktera byla uhrazena na ty které mésice. Poptipadé pro uptfesnéni by mélo byt uvedeno i od

kterého mésice budou ndjemci hradit najemné fadné a sjednanym zptisobem.

Spolu s najemnym hradi najemce veskeré sluzby spojené s uzivanim bytové jednotky,
jejichz realizace je vétSinou v kompetenci pronajimatele. V najemni smlouvé musi byt
rozepsano, o které sluzby se jedna a pfedevsim castka, kterou je za né najemce povinen
uhradit. Pro pfiklad jde o dodavku vody, tepla, elektfiny ¢i zajisténi odvozu komundlniho

odpadu.

Za novou vyhodu pro pronajimatele 1ze povazovat zménu ve velikosti kauce, resp. v jejim
navySeni. Nov€ mé pronajimatel pravo pozadovat od najemce kauci, a to az do vyse Sesti
mésicnich ngjmu. Jedna se tedy o cely dvojnasobek toho, jak tomu byvalo v ramci ptivodni
pravni upravy. Lze se vSak domnivat, Ze k této extrémni situaci se uchyli jen maloktery
pronajimatel. Pocet potencionalnich najemct by se vzhledem k takovymto pozadavkim

pronajimatele mohl zna¢n¢ snizit.

Pronajimatel mé& ve spojeni s nagjemnym dalSi vyhodu. Pokud totiZ pronajimatel necha
zvelebit dim, ve kterém se pronajimand bytova jednotka nachézi, ma pronajimatel pravo

upravit podle rozsahu zmén 1 vysi najemného.

V ngjemni smlouvé k bytu také miZe byt sjednana moZnost kazdoro¢niho zvySovani
najemného. Pokud neni ve smlouvé tato moznost uvedena, ma pronajimatel moznost zvysit
najemci najemné az do té vySe, ktera je srovnatelna s obdobnou bytovou jednotkou
v misté, kde se nachézi. V piipad¢ bytové jednotky jako predmétu najemni smlouvy, je
mozné do smlouvy také zapracovat ujednani o kazdorocni valorizaci najemného. A to tak,
ze pronajimatel se s ndjemcem dohodne na této valorizaci, kterd spociva ve zvySeni

najemného o miru inflace vyhlasenou vlddou CR za ptfedchozi kalendéini rok.
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Jistota

Najemce a pronajimatel maji pravo ujednat si v najemni smlouv¢ tzv. jistotu. To je penézni
Castka, kterou poskytne ndjemce pronajimateli jako jistotu, ze uhradi veskeré penézni
povinnosti, které z najmu vyplyvaji a predevsim, ze uhradi najemné. Vyse této ¢astky vSak
dle zékona nesmi pfesahnout ¢astku, ktera by predstavovala soucet Sesti mesi¢nich najmu.
Na konci doby najmu pronajimatel vrati ndjemci penézni jistotu, popiipad¢ s uroky, pokud
se na nich dohodli. A pokud by za dobu najmu najemci opravdu vznikl dluh, ma

pronajimatel pravo piislusnou dluznou ¢astku zapocist.

3.3.7.5 Prava a povinnosti z najmu bytu

Z najmu bytu vyplyvaji prava, ale i povinnosti, a to jak pro najemce, tak i pro
pronajimatele. Ob¢ strany se podpisem najemni smlouvy zavazuji tato prava a povinnosti
dodrzovat. Jejich ptipadné poruseni se mize stait divodem k vypovédi z ndjmu piislusné

bytové jednotky.

Vzhledem k ustanovenim NOZ lze konstatovat, Ze najemce je z pohledu svych prav ve
vyhod¢ oproti pronajimateli. Na toho vSak NOZ také nezapomnél a jeho prava v oblasti

vypoveédi z najmu bytu nejsou zanedbatelna.

Prava a povinnosti najemce

Najemce ma povinnost bytovou jednotku (popf. véc, ktera je predmétem najmu) fadné
uzivat a udrzovat ji v takovém stavu, v jakém mu byla pfedana. Stejné tak ma najemce
povinnost po zaniku najmu piedmétnou bytovou jednotku vyklidit a fadné ptedat se vSim
vybavenim, pfisluSenstvim a zafizenim, s kterym ji pfebiral, a to s pfihlédnutim k béZnému
kazdodennimu opotiebeni. Ndjemce je povinen za bytovou jednotku (véc) hradit ndjemné a
sluzby ve smlouvé sjednané a v souladu se sjednanym zplsobem, téz ve smlouvé

stanovenym.
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N4jemce ma moznost provadét upravy v bytové jednotce, kterd je predmétem najmu. O
téchto Upravach musi nejdiive informovat pronajimatele, ktery mu musi k témto Gpravam,
at’ uz stavebnim ¢i jinym dat souhlas. A to bez ohledu na to, Ze by si tyto Gpravy provedl
najemce sam a na svoje vlastni naklady. Pokud najemce provede v bytové jednotce upravy
bez tohoto souhlasu, ma pronajimatel pravo zadat o jejich odstranéni. N4jemce ma pravo
krom¢ bytu uzivat také spolecné prostory domu (tj. chodby, vytah, dvir, kocarkarnu a
dalsi). V souladu s tim je ale zaroven najemce samoziejmé povinen bytovou jednotku i tyto

spolecné prostory uzivat fadne.

Pokud najemce ¢i osoby spolubydlici zapfi¢ini v byté ¢i spole¢nych prostorach domu
néjakou zavadu, je, resp. jsou povinni tyto zavady na vlastni ndklady odstranit. Pokud tak
najemce neucini, méa pronajimatel pravo tato poSkozeni odstranit na vlastni ndklady a pak
po najemci pozadovat jejich thradu. TotéZ pravo ma pronajimatel v ptipad¢, jsou-li v byté
vyzadovany nezbytné Upravy a nejsou najemcem odstranény. Pronajimatel ma opét pravo

provést ¢i odstranit nezbytné tpravy a po najemci pak vyzadovat tthradu.

Dojde-li u kterékoliv z osob uzivajicich byt ke zméné napt. osobnich udaju, ¢i zméné
rodinného stavu, ale predev$im zméni-li se v byté pocet osob, je najemce povinen
neprodlené, nejpozdeji vSak do dvou mésicti od nastalé zmény, oznamit tyto skutecnosti
pronajimateli. V pfipadé zmény osob spolubydlicich je sepsan pisemny dodatek k ndjemni

smlouvé, jak bylo vySe uvedeno.

Prava a povinnosti pronajimatele

Jak jiz jednou bylo zminéno, pronajimatel musi najemci pfenechat bytovou jednotku (véc)
Vv takovém stavu, aby jej mohl uzivat, a ktera bude slouzit k pfislusnému tcelu uzivani, a to
véetné vSeho, co je jeji soucasti a je nezbytné k jejimu uzivani. Pronajimatel ma také pravo
ur€it pocet osob, které budou pfedmétnou bytovou jednotku uzivat. Tento pocet
pronajimatel ur¢i v zévislosti na velikosti bytu, ale také v zavislosti na vyhovujicich

podminkach (naptiklad hygienickych) pro vSechny osoby byt uzivajici.

31



Pronajimatel je opravnén si ve smlouvé sjednat jeho pravo kontroly, zda najemce bytovou
jednotku uziva fadnym zptisobem. Tato kontrola v§ak mize probéhnout pouze na zakladé

predchoziho oznameni najemci.

3.3.7.6 Spolecny najem bytu

Ve vymezeni tohoto pojmu se piivodni i novy Obcansky zdkonik V podstaté shoduji.
Oznacuji ho jako situaci, kdy byt najima vice osob a ti se tak stavaji v tzv. spole¢ném
nagjmu spoleCnymi ndjemci. Piedpoklad stejnych prav a povinnosti spolecnych najemct,

ktera vyplyvaji ze spole€ného ndjmu bytu, téz oba zakoniky potvrzuji.

Podle pivodniho Obcanského zakoniku mohla dohoda mezi pronajimatelem, soucasnym
najjemcem a jinou osobou vést také ke spolenému najmu. Novy Obcansky zakonik
povoluje stat se spoleCnym nijemcem 1 osobé&, kterd ptistoupi ke smlouve, a to za
jednomysiného souhlasu vSech stran. Tato vzdjemnd rovnost prav a povinnosti
jednotlivych spolecnych najemcti dovoluje kazdému z nich vyfrizovat bézné kazdodenni
zalezitosti tykajici se pfedmétného bytu, ktery maji ve spolecném ndjmu. Jedna-li se vSak
uz o zasadnéjsi zalezitosti, je nutny souhlas vSech spoleénych najemci. V souvislosti
s vyfizovanim zélezitosti tykajicich se bytu ale mize dojit ke stfetu vzajemnych ndzort o
pravech a povinnostech plynoucich z jejich spole¢ného ndjmu. V tomto piipadé se pak
muze kazdy ze spolecnych najemct obratit na soud, ktery ma ve své pravomoci zrusit tento

spolecny najem a dokonce i urcit, které osoby mohou ve spole¢ném ndjmu bytu zistat.

Clenové najemcovy domacnosti

Tento usek je narozdil od pivodniho Obcanského zdkoniku upravovan v tom Novém
samostatné a to v §2272 a §2273 tohoto zakona. Podle n€j ma n4jemce v ramci svych prav
z uzivani bytu vyplyvajicich, moznost v byté ptijmout v podstaté kohokoli. Jedna-li se
vSak o pfijeti nového ¢lena domacnosti, na které ma najemce pravo, musi tuto skutecnost
neprodlené, nejpozdéji vSak do doby dvou mésictl, od kdy tato skutecnost nastala, oznamit

pronajimateli. Ten pak reaguje pisesmnym souhlasem ¢i nesouhlasem.
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Vyjimkou je ale pfijeti osoby blizké jako ¢lena najemcovy domacnosti, kde neni nutny
souhlas pronajimatele a pronajimatel sdm ani nemé moznost si v ndjemni smlouve vyhradit
pravo, kterym by rozhodoval, zda povoli zallenéni osoby blizké, jako nového Clena
najemcovy domacnosti. Stejné tak, jako musi najemce pronajimateli oznamit zvysSeni poctu
osob najemcovy domacnosti, je ndjemce povinen to samé ucinit i v ptipadé snizeni poctu

osob jeho domacnosti.

3.3.7.7 Bytové spoluvlastnictvi

Ustanoveni o bytovém spoluvlastnictvi jsme byli zvykli nalézt v Zékonu ¢. 72/1994 Sb. o
vlastnictvi bytt, kde je zvlast upraveno. Od 1.1.2014 Ize narazit na tuto problematiku také
v novém Obcanském zakoniku. Pfesto existuji oblasti, kterych se ani tprava NOZ
nedotyka. Jedna se o nakladani s bytovymi jednotkami, které vznikly jesté v souladu se
Zakonem €. 72/1994 Sb. o vlastnictvi bytd.

Podle §1158 odst. 1 zdkona ¢.89/2012 Sb., nového Obcanského zékoniku: ,,Byfové
spoluviastnictvi je spoluviastnictvi nemovité véci zaloZené vlastnictvim jednotek. Bytové

spoluvlastnictvi miuize vzniknout, pokud je soucasti nemovité véci diim alespon s dvéma
13 7

byty*.

Zakon €. 72/1994 Sb. o vlastnictvi byt definuje jednotku jako byt, tedy pfesné prostorove
vyty€enou ¢ast domu. V porovnani ale §1159 NOZ tika, Ze bytova jednotka piedstavuje
movitou véc, ktera zahrnuje nejen byt, ale i pravo podilet se a uZivat spole¢né ¢asti domu,

tzn. naptiklad dvir. OdliSnosti si 1ze vSimnout 1 u pfevadéni jednotky.

Podle zakona €. 72/1994 Sb. o vlastnictvi bytli se spolu s jednotkou prevadi 1 podil na
shora zminénych spole¢nych ¢astech domu. V rdmci nového Obcanského zékoniku vSak

muze dojit pouze k pfevodu téchto ¢asti domu.

7 Ustanoveni §1158 odst.1 Zakona &. 89/2012 Sb., novy ob&ansky zikonik, Dostupné z:
http://business.center.cz/business/pravo/zakony/obcansky-zakonik/
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Spolecenstvi vlastniki jednotek

wSpolecenstvi viastnikii jednotek je pravnickd osoba, kterd je zpusobila vykonavat prava a
zavazovat se pouze ve vécech spojenych se spravou, provozem a opravami spolecnych casti
domu, popripade vykondvat cinnosti v rozsahu tohoto zdkona a cinnosti souvisejici s
provozovanim spolecnych casti domu, ktere slouzi i jinym fyzickym nebo pravnickym
osobam. Spolecenstvi miize nabyvat véci, prava, jiné majetkové hodnoty, byty nebo

, L 7o . Ly (8
nebytové prostory pouze k uceliim uvedenym ve véte prvni “.

Shora uvedena definice spoleCenstva vlastniki podle Zakonu o vlastnictvi byti se
Vv porovnani s Gpravou podle NOZ nepatrné lisi. Ten ji podle §1194 odst. 1 charakterizuje
nasledovné: ,,Spolecenstvi viastnikii je pravnicka osoba zaloZend za ucelem zajistovani
spravy domu a pozemku; pri naplnovani svého ucelu je zpiisobilé nabyvat prdava a
zavazovat se k povinnostem. Spolecenstvi viastnikii nesmi podnikat ani se primo ¢i neprimo
podilet na podnikani nebo jiné cinnosti podnikatelii nebo byt jejich spolecnikem nebo

. 9
Clenem*.

Byt ¢lenem spolecenstva vlastnikii jednotek je ptfirozené odvozeno od vlastnéni bytové
jednotky. Spolecenstvi vlastnikii jednotek dle §1199 NOZ muZe byt i dim, ktery se sklada
z méné nez péti bytovych jednotek. V tomto pfipadé je vSak nutné k zaloZeni spolecenstvi
vlastnikii jednotek souhlas vSech jejich vlastnikii. Pak uz nasleduje jen zapsani tohoto

spolecenstvi do vefejného rejstiiku, a timto krokem je zaroven zalozeno.

3.3.7.8 Pfechod najmu bytu a nasledky smrti najemce

Ustanoveni o ptechodu ndjmu novy Obcansky zakonik ve vétSin€ ponechava, ale piesto je

doplituje malymi zmé&nami. Naptiklad §2279 NOZ odst. 1 fika:

8 Ustanoveni §9 Zakona &. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytd, Dostupné z: http://business.center.cz/business/pravo/zakony/byty/
% Ustanoveni §1194 odst.1 Zakona &. 89/2012 Sb., novy ob&ansky zikonik, Dostupné z:
http://business.center.cz/business/pravo/zakony/obcansky-zakonik/
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,Zemre-li ndjemce a nejde-li o spolecny najem bytu, prejde ndjem na clena ndajemcovy
domacnosti, ktery v byté zil ke dni smrti ndjemce a nema viastni byt. Je-li touto osobou
nekdo jiny nez najemcuv manzel, partner, rodic, sourozenec, zet, snacha, dité nebo vnuk,

prejde na ni najem, jen pokud pronajimatel souhlasil s prechodem najmu na tuto osobu “. 10

Z toho vyplyva, ze pokud v byté napiiklad zila babicka s vnukem ve spole¢né domacnosti,
po jeji smrti na n¢j automaticky piejde najem a vnuk se nemusi bat, ze by ho pronajimatel
nechal z bytu vyst€éhovat. Tento najem pak skon¢i po uplynuti dvou let od chvile, kdy
najem na nového ngjemce piesel. Déle uz je pak jen na ndjemci, jak se s pronajimatelem

dohodne. V piipad¢, ze babicka zila v byt¢ sama, najem bytu ptechazi ze zdkona na dédice.

Piechod najmu bytu byl novym Obcanskym zédkonikem doplnén ustanovenim o moZnosti
pronajimatele nechat vyklidit byt v ptipad¢, nebude-li znam dédic ani Sest mésicti od smrti
najemce. Je-li zndm a najem nepiechdzi na ¢leny niajemcovy domdacnosti, ma najemctuv
dédic pravo béhem dvou mésicii tento ndjem vypovédet, a to konkrétné tii mésice od smrti

najemce.

3.3.7.9 Podnajem bytu

Za podnéjem bytu oznacujeme situaci, kdy najemce da k dispozici ¢ast bytu treti osob¢.
Nejednd se tedy o piimy vztah mezi vlastnikem bytové jednotky (pronajimatelem) a
najemcem, ale o vztah mezi njjemcem a podnajemcem. V tomto piipadé¢ pak dochazi
K uzavirani smlouvy podnajemni. Bytova jednotka (véc), ktera je pfedmétem najmu muiize

byt uzivana tteti osobu, odpovédnost v§ak za ni nese najemce.

NOZ v ramci podnajmu bytové jednotky nové rozliSuje, zda nidjemce ma v predmétném
byté trvalé bydlisté. Pokud je predmétna bytova jednotka najemcovym trvalym bydlistém a
shoduje se s bytovou jednotkou uréenou k podnajmu, je vSe v potadku. V ptipad¢, nebydli-
li najemce trvale v piedmétné bytové jednotce, je pak nutné pozadat pisemn¢ pronajimatele

0 souhlas k podnajmu.

10 Ustanoveni §2279 odst.1 Zakona & 89/2012 Sb., novy ob&ansky zakonik, Dostupné z:
http://business.center.cz/business/pravo/zakony/obcansky-zakonik/
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3.3.7.10 Upravy a jiné zmény v byté a domu

Ustanoveni o tupravach ¢i jinych zménach v byté¢ a domu jsou v novém Obcanském
zakoniku pomérné rozsahle upravena. Popisuji pfedev§im prava a povinnosti najemce i
pronajimatele pii uskuteChovani uprav a dalSich zmén vbyt¢ ¢i domé najemce a

pronajimatele.

Takze je-li vbyté¢ ¢i domé provadéna jakakoliv Uprava ¢i zména, at’ uz na zaklade
rozhodnuti pronajimatele domu ¢i bytu (napiiklad z povéfeni organu vetejné moci), je
najemce je podle NOZ povinen tuto skute¢nost akceptovat. A to bude-li se jednat o
rekonstrukci domu a z ni vyplyvajici nutné vyklizeni bytu ¢i jiné podobné zmény. Neni-li
k témto upravam vyzadovan najemciv souhlas, ma pronajimatel pravo zacit s planovanymi
upravami. Pokud by byly ndjemci zpiisobeny pfedmétnymi tpravami ujmy, je pronajimatel

povinen mu je odpovidajici vysi nahradit.

O veskerych zménach je pronajimatel povinen informovat najjemce s nejméné tfimésicnim
predstihem. A to pfedevsim o skute¢nostech tykajicich se data zapocnuti a ukonéeni praci,
jejich rozsahu ¢i pronajimatelem stanovenych pozadavki na soucinnost najemce.
Oznameni o vyklizeni bytu mé& povinnost pronajimatel sdélit ndjemci nejméné deset dni
pfed zapocnutim praci, pokud si ovSem piredmétné upravy vyzadaji vyklizeny byt nejvyse
na dobu jednoho tydne. Najemce muze vyklizeni bytu odmitnout, v tom pfipadé se
pronajimatel méa pravo obratit na piisluiny soud. Cimz se cela akce prodlouZi, protoZe
pronajimatel nemd pravo zacit s planovanymi akcemi, dokud se k celé situaci nevyjadii

soud.

Naopak, nastane-li situace v souvislosti s upravami a zménami bytu, kdy ma zajem o
rekonstrukci ¢i malé upravy najemce, ma povinnost oznamit sviij zamér pronajimateli. Pak
ma povinnost vyckat na vyjadieni o souhlasu, popf. nesouhlasu pronajimatele. Stejné tak
jako pronajimatel, nema ani najemce pravo zapocit se zamySlenymi akcemi bez tohoto
vyjadifeni a rovnéz v piipadé negativni reakce ma ndjemce taktéz pravo obratit se na

pfislusny soud.
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Novy Obcansky zakonik uvadi v rdmeci ustanoveni o upravach a zménach domu ¢i bytu
jesté jedno podstatné ustanoveni. Pokud najemce opusti byt na dobu delsi, nez jsou dva
mésice ma povinnost tuto skutecnost oznamit pronajimateli spolu s kontaktnimi udaji na
osobu, ktera v dob€ najemcovi nepfitomnosti bude moci pronajimateli v piipad¢ opravnéné
potieby zpfistupnit vstup do bytu. To vSe za predpokladu, Zze o svém odchodu vedél
doptedu. Pokud vsak najemce byt opusti na domu delsi, nez jsou dva mésice a neinformuje
0 tom pronajimatele, mize oznaclit toto chovani najemce za hrubé poruSeni jeho

povinnosti, které mize byt podnétem pro vypovéd z najmu bytové jednotky.

3.3.8 Zvlastni ustanoveni o najmu prostoru slouzicimu podnikani

Tento druh prondjmu je novym Obc¢anskym zakonikem upravovan zvlast, a to predevsim
diky jeho specificnosti. Za prostor slouzici k podnikdni se povazuje mistnost ¢i prostor,
ktery je uzivan k vykonu podnikatelské €innosti, jak jiz z ndzvu vyplyva. Dle NOZ ma
najemce prostoru slouzicimu k podnikéni pravo zménit podnikatelskou Cinnost a véci s ni
souvisejici, nez které byly puvodné ujednany, ovSem za ptedpokladu, ze tim nebude
poskozovat pronajimatele, nemovitou véc a dalsi. Najemce ma také pravo zajistit si napft.
Stity s logem firmy, ovSem opét se souhlasem pronajimatele, ktery také ma pravo tuto

zadost do jednoho mésice odmitnout.

Najemce ma pravo vypoveédeét najem prostoru, ktery uziva k podnikatelské Cinnosti a to 1
pred vyprSenim sjednané doby najmu. To vSe na zaklad¢ pisemné vypovédi, ve které je
uveden divod tohoto najemcova kroku. NOZ upravuje jedno zustanoveni o ndjmu
prostoru slouziciho k podnikéni velmi zajimavé. Dava totiz nijemci pravo na nahradu
Vv ptipad¢€, dostane-li ndjemce vypoveéd ze strany pronajimatele a divodem nebude hrubé

poruseni jeho povinnosti.

Vzor najemni smlouvy a piedavaciho protokolu k prostoru slouzicimu podnikani tvoii

ptilohu €. 1 a €. 2 této prace.
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3.3.9 Ubytovani

V ramci nového Obcanského zédkoniku se mizeme setkat také s pravni upravou ubytovani.
V tomto pfipad¢ na jedné stran¢ stoji ubytovatel a na druhé objednatel, ktefi uzaviraji
smlouvu o ubytovani. Pfedmétem je poskytnuti pfechodného ubytovani, resp. pfechodny
njjem sjednany na dobu ve smlouvé stanovenou. Podepsanim této smlouvy vznika
objednateli povinnost hradit ubytovateli sjednanou ¢astku ve sjednané dobé¢. Stejné jako je
povinnosti ubytovatele piedat objednateli, resp. ubytovanému prostor k ubytovani
v fadném stavu, a také je povinen ubytovanému zabezpecit vyuziti jeho prav s ubytovanim

souvisejicich.

3.3.10 Ndjem a podnajem nebytovych prostor

Néjem a podnajem nebytovych prostor je upraven zvlast, a to zdkonem ¢. 116/1990 Sb., o
nagjmu a podndjmu nebytovych prostor. Podle tohoto zdkona se za nebytové prostory
krom¢ bytovych prostor, které mohou byt uzivany k nebytovym uceliim, povazuji:
mistnosti nebo soubory mistnosti, které podle rozhodnuti stavebniho uradu jsou urceny K
jinému ucelu nez k bydleni, a jimiz jsou zejména prostory urcené k provozovani vyroby,
obchodu, sluzeb, vyzkumu, administrativni cinnosti, umélecké, vychovné a vzdélavaci
cinnosti, ddle archivy, garaze, skladové prostory a cdsti verejné pristupnych prostorii
budov, nebytovymi prostory nejsou prislusenstvi bytu, pradelny, susarny, kocarkarny a

puidy « 11

Néjem 1 podnajem nebytovych prostor vznika, stejné jako u ndjmu a podnajmu bytovych
prostor, ndjemni smlouvou, kterd musi mit tiSt€énou podobu. I dalsi ustanoveni napf. o
njjemném C¢i pravech a povinnostech ndjemce a pronajimatele se fidi obdobné¢ jako u
najmu prostor bytovych. N4jem pak zanikd smrti ndjemce, pokud nejpozdéji do jednoho
mésice dédic neozndmi pronajimateli pokracovani v najmu, resp. v uzZivani nebytovych

prostor.

1 Ustanoveni §1 Zakona &. 116/1990 Sb., o najmu a podnajmu nebytovych prostor, Dostupné z:
http://business.center.cz/business/pravo/zakony/najem_nebyt/
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3.3.11 Ndjem zemédélskych pozemki

V tomto piipad¢ se rovnéz jednd o najem, ale tentokrat je predmétem najmu zemédéElsky
pozemek. Tento pfedmét najmu neni upraven ani pivodnim Obcanskym zakonikem ani
NOZ, ale Zakonem ¢. 229/1991 Sb., o upravé vlastnickych vztahti k pudé a jinému
zemedelskému majetku. Tento zédkon upravuje prava a povinnosti vlastnikli, ndjemcti 1
uzivateli ve vztahu k pozemkim, piicemz stanovuje, kdo kromé vlastnika mulze
predmétny zeméde€lsky pozemek uzivat. Tj. 1 jind osoba za piedpokladu, Ze je tak sjednano
vV najjemni smlouveé. Jak jiz zndzvu vyplyva, tento zdkon se vztahuje na zemédélské
pozemky, pidu tvofici lesnicky 1 zemédé€lsky ptdni fond ¢i na budovy slouzici

zemédé€lskému vyuziti. Tento zakon také upravuje pozemkové fondy.

3.3.12 Nové pojmy

Jak jiz bylo feceno v tvodu této diplomové prace, zmény nového Obcanského zdkoniku
pfinesly nejen nova, nahrazena ¢i upravend ustanoveni, ale také zmény v terminologii.
Tudiz je mozné narazit na fadu méné znamych ¢i zcela neznamych pojmu. Jedna se
naptiklad o pacht, coz je v podstaté ptenechani véci na zakladé pachtovni smlouvy. Na
jedné strany vystupuje pachtyi jako najemce a propachtovatel jako najemnik.
Propachtovatel plati pachtyii pachtovné. Nové se také setkavame s vyprosou, kde na
jedné strané stoji vyprosnik a na druhé pijcitel. V piipadé vypiujcky dochéazi k
bezuplatnému vypijceni véci mezi pujcitelem a vypijcitelem. Diive jsme také byli zvykli
na pujcku mezi véfitelem a dluznikem. Nyni se jedna o zapujéku mezi vydluZitelem a

zapujcitelem.
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4. VLASTNI ZPRACOVANI

Jak jiz bylo v této diplomové praci sdéleno uvodem, jeji vlastni zpracovani je primarné
zalozeno na dotaznikovém Setieni, jehoz vysledky pak slouzi k formulovani 5 hypotéz.
Vyznam téchto hypotéz je v podrobné&jsim rozebrani nékterych zmén nového Obcanského
zékoniku a nahlédnuti na problematiku z hlediska véku respondentt a jejich pravniho, resp.
nepravniho vzdélani. Tyto hypotézy jsou na zaklad¢ vysledkii Pearsonova chi-kvadrat testu

ovéfeny a stejné jako vysledky dotaznikového Setieni slovné okomentovany.

4.1 Dotaznikové Setieni

Dotaznikového Setfeni se zcastnilo celkem 60 respondenti a probihalo v obdobi
od 17.- 23.2.2014. Ti odpovidali na pisemny dotaznik, ktery obdrzeli bud’ osobni nebo
elektronickou formou. V pfipad¢ respondentl se jednalo pouze o ndjemniky bytovych
jednotek. Vzhledem k tomu, ze né€které vyrazy objevujici se v dotazniku jsou specifické
pro pravni oblast, byli s nimi respondenti pfed vyplnénim seznameni. Samotny dotaznik

tvofi prilohu ¢.3 této prace.

V této podkapitole dochazi ke grafickému vyhodnoceni vysledkt dotaznikového Setieni a

jeho naslednému okomentovani.

Graf ¢. 1 Informovanost o hrubém poruseni povinnosti

@ 400
40% @ ano

Bne

Zdroj: vlastni zpracovani
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Jak ze shora uvedené¢ho grafu vyplyva, vétSina respondentd, piesnéji celych 60% si je
védomo, co spada pod hrubé poruseni jejich povinnosti, jako najemcti bytovych jednotek.
V nize uvedené tabulce je pak vycet téch hrubé poruSovanych povinnosti, které¢ uvadi sami
respondenti. Samoziejmé se jedna o pouze tu vétSinu (60%), ktera si dle svého nazoru

téchto hrub¢é porusovanych povinnosti védoma je.

Tabulka ¢.2 - Hrubé porusované povinnosti podle respondenti

Neplaceni najemného

Hrubé porusovani domovniho fadu

Poskozeni bytu najemnikem

Ruseni klidu (v¢etn€ no¢niho)

Neplaceni ndjemného déle nez 3 mésice

Nezakonna ¢innost

Odcizeni véci (pokud ma ¢lovék v ndjmu i movité véci)

Niceni ciziho majetku

Opakované zpozdéni platby ndjemného

Nenahléaseni osoby trvale spolubydlici

Zdroj: vlastni zpracovani

Jak jiz bylo vySe feceno, tato tabulka shrnuje seznam téch povinnosti najemcti, které
respondenti povazuji za hrubé porusované. Tyto hrubé porusované povinnosti jsou v
tabulce sefazeny podle Cetnosti odpovédi. Mij predpoklad se stietl se skutecnosti, tedy
nejvice zminovanou hrubé poruSovanou povinnosti je dle respondentd neplaceni
najemného. Pouze néktefi vSak odpovédéli doslovné, a to tak, Ze za hrubé porusovani
povinnosti najemce se povazuje neplaceni najjemného po dobu delsi nez jsou 3 mésice.
Druhou nej¢etnéjsi odpovédi je hrubé porusovani domovniho fadu, mezi které 1ze zatadit i
ruSeni klidu, resp. ruSeni sousedli a omezovani jejich prav, coz jsou dal$i pomérné Casté

zaznamenané odpovédi.
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Graf €. 2 Pravo majitele vypovédét najemni smlouvu po hrubém poruseni povinnosti

@ ano

B ne

Zdroj: vlastni zpracovani

Piestoze pouze slaba vétSina, presnéji 27% respondenti si je védoma hrubé porusovanych
povinnosti najemct bytovych jednotek, 73% z nich je vSak informovano o tom, ze v
takovém pripadé ma promajitel bytové jednotky pravo najemni smlouvu vypoveédét, a to

podle nového Obcanského zdkona s okamzitou platnosti.

Graf ¢. 3 Vypovéd’ z najmu bytu bez pfivoleni soudu

47% @ ano

53% B3 ne

Zdroj: vlastni zpracovani
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I presto, ze moznost vypovédi z ndjmu bytu bez ptivoleni soudu je v nové pravni uprave
obcanského prava novinkou, této skutecnosti si je védoma témét polovina respondentt, a
to celych 47%. Lze se domnivat, Ze informovanost o této skutenosti vyplyva naptiklad z

medialnich zdroji, kde se zminka o tomto novém ustanoveni ¢asto objevovala.

Graf ¢. 4 Dvoumési¢ni doba nevyuzivani bytu jako hrubé porusenni povinnosti

13%

@ ano

B ne

87%

Zdroj: vlastni zpracovani

Dalsi novinka v rdmci nové pravni Gpravy obcanského prava je pro respondenty, jako pro
najemniky bytovych jednotek pomérné velkou neznamou, jak z uvedeného grafického
vyobrazeni vyplyva. NOZ tika, ze pokud se najemce v byté nezdrzuje po dobu dvou
meésict a vice, a neoznami to svému pronajimateli, porusuje tim hrubé své povinnosti. Této

skute¢nosti si je védomo pouze 13% respondentt.

Jiz v Givodu této diplomové prace bylo konstatovano, Ze ndjemce je sice povazovan za
slab$i stranu, kterou se novy Obcansky zakonik snazi vice chranit, ale zaroven se zde
potvrzuje i dalsi konstatovani, a to Ze tato pravni tprava dava vice moznosti pronajimateli,
jak najem bytové jednotky vypoveédét. A vzhledem k vysledku tohoto grafu ze
predpokladat, ze nevédomost o této nové skute¢nosti mize mit i negativni nasledky pro

najemce bytové jednotky.
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Graf ¢. S MozZnost prondajmu jeSté neexistujiciho bytu

18%

@ ano

B ne

82%

Zdroj: vlastni zpracovani

| z tohoto grafického vyobrazeni je ziejma neznalost najemcti bytovych jednotek o
novinkdch Obcanského zdkona, a to i1 pfesto, Ze pro né¢ znamend vyhodu. Podle nového
Obcanského zakoniku je nyni mozno pronajmout véc, ktera jesté neexistuje. To znamen4 1
byt v domé, ktery jesté nebyl postaven. Celych 82% odpovédélo na tuto otdzku negativné.
Zbylych 18% respondentu by teoreticky mohlo této prileZitosti vyuzit, protoze pravé pouze

tato mensina je o této zmeéné informovana

Graf ¢. 6 Vypovéd’ z najmu bytu po 3 mésicich neplaceni nadjemného

15%

@ ano

@ ne

85%

Zdroj: vlastni zpracovani
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Toto grafické vyobrazeni uzce souvisi S tabulkou €. 2 této diplomové prace, tedy s vyctem
respondenty nejcetnéji oznacovanych hrubé porusovanych povinnosti najemct. Jedna se
totiz pravé 0 jednu z hrub¢é poruSovanych povinnosti najemct, ktera vede az k vypovédi
z ngjmu bytové jednotky. Tato skute¢nost je v souladu i s vySe uvedenym grafem, ze
kterého je ziejmé, ze celych 85% si je této skutecnosti védomo. Naopak v ptipadé
neinformovanosti, ktera je z grafického vyobrazeni jen nepatrna, mtze dojit K velkym

potizim na strané najemce, protoze ten je povinen své povinnosti bezpodmine¢né plnit.

Graf ¢. 7 Nova vyse kauce

13%

@ ano

B ne

87%

Zdroj: vlastni zpracovani

Vzhledem k tomu, Ze nové pravni uprava ob¢anského prava se dotkla i vyse kauce, kterou
mize pronajimatel po najemci pozadovat, nemohla ani otazka tykajici se této skutecnosti
chybét v dotaznikovém Setfeni této diplomové prace. Nove se nejedna o kauci ve vysi tii
mésicnich n4jml, nyni miZe pronajimatel pozadovat aZ jeho Sestindsobek. S touto
skutecnosti je sezndmeno pouze 13% respondenti. Ptesto, ze dle mého nazoru k této
situaci pravdépodobné nebude dochdzet ptili§ Casto, pro prevaznou vétsSinu, presnéji pro

87% respondentil by tato zména mohla byt neptijemnym zjiSténim.
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Graf ¢. 8 Automatické obnoveni najmu

22%

@ ano

B ne

78%

Zdroj: vlastni zpracovani

Na otazku, zda si jsou respondenti védomi skuteénosti, ze pokud ani po uplynuti 3 mésicti
od doby, kdy vyprsela jejich smlouva je pronajimatel nevyzve k vyklizeni bytu, ndjem se
automaticky obnovuje, odpovédélo kladné pouze 22% z nich. Tudiz pouze mensina
respondentt tak mize vyuzit této znalosti v ptipadé, ze by se po takovychto 3 mésicich na
né¢ pronajimatel obratil s vyzvou k vyklizeni bytu. Lze usoudit, Zze pokud by se najemci
v tomto ohledu spoléhali pouze na své znalosti, pravdépodobné by tak uéinili na vyzvu

pronajimatele, protoZe by se domnivali, Ze jind moZnost neni.

Graf ¢. 9 Provozovani podnikatelské ¢innosti

12%

@ ano

3 ne

88%

Zdroj: vlastni zpracovani
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Graf ¢ 10 Souhlas k provozovani podnikatelské ¢innosti

43%
@ ano

B ne

Zdroj: vlastni zpracovani

Prvni filtra¢ni otazka, resp. prvni graf se tykal zjisténi, zda respondent provozuje v jemu
pronajaté bytové jednotce podnikatelskou c¢innost. Kladné odpovédélo pouze 12%
respondentt, pro které pak byla uréena otazka nasledujici. A to, zda védi, Ze nové tak
mohou ¢init i bez pfedchoziho souhlasu pronajimatele. I pfesto, ze tato novinka byla dle
mého nazoru medializovand pomérné¢ hodné a najemci méli velkou Sanci se o ni dozvédét,
kladn¢ odpovédelo 57% respondentti. To je sice vétSina, ale zbylych 43% respondentti

nelze pominout.

Graf ¢. 11 Chovani zviFat v pronajatém byté

@ ano

@3 ne

Zdroj: vlastni zpracovani
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Graf ¢. 12 Souhlas pronajimatele k chovani zvifat v pronajimaném byté

@ ano

3 ne

Zdroj: vlastni zpracovani

Tato dvojice otazek je zalozena na stejném principu, jako ta pfedchozi. Nejdiive byla
v dotazniku polozena otdzka, ktery vyfiltrovala pouze ty respondenty, ktefi ve své
pronajaté bytové jednotce chovaji zvife. Timto zpusobem bylo tedy vyselektovano 27%
respondentli, kterym byla urCena otdzka nasledujici, tykajici se svoleni pronajimatele
k chovani zvirat v bytové jednotce. Jak 1ze vidét z grafu ¢.12, vétSina respondentd, piesnéji
62% vi, Ze k chovani zvifete ve svém byt¢ nové nepotiebuji souhlas pronajimatele. Lze se
domnivat, ze zbylych 38% respondentii bude pravdépodobné i1 naddle zadat své
pronajimatele o toto svoleni. Dle mého nazoru i toto ¢islo je ponékud vysoké vzhledem

Kk tomu, Ze tato zména byla jednou z téch nejcastéji medializovanych.

Graf ¢. 13 MoZnost vzit si podnajemniky do pronajatého bytu

B ano

3 ne

Zdroj: vlastni zpracovani
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Dalsi novinkou posilujici prava najemct bytovych jednotek je moznost vzit si
podnajemniky do najemci pronajatého bytu, aniz by tato skute¢nost musela byt ozndmena
pronajimateli. O této novince je informovano pouze 38% respondentii naproti zbyvajicim
62%. Pokud si tedy najemce, ktery ma v piedmétné bytové jednotce trvalé bydliste,
S pronajimatelem v ndjemni smlouvé nedomluvi alespofi maximalni pocet osob, které by
Vv bytové jednotce mohli byt, miize si najjemce vzit do podndjmu vlastn¢ kohokoli a

Vv jakémkoli poctu.

Graf ¢. 14 Naklady na opravu a idrzbu bytu

18%

@ ano

B ne

82%

Zdroj: vlastni zpracovani

Shora uvedeny graf vyhodnocujici otazku, zda si jsou respondenti védomi, ze naklady na
pronajimatel ukazuje, ze 82% respondentil si je této povinnosti a zaroven prava védomo,

naopak 18% respondentt nikoli.

Dle mého nazoru je znalost této zmény dulezita. Pronajimatel je povinen zajistit najemci
veskera plnéni, ktera jsou nezbytna v souvislosti s uzivanim bytu. Bez ohledu na moznosti
pronajimatele je jeho povinnosti zajistit pfedev§im fungovani odvozu komundlniho
odpadu, dodavky vody, ale také sluzby spojené s fungovanim spole¢nych prostor domu.

Naptiklad jejich osvétleni ¢i uklid.
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Graf ¢. 15 KaZdoroc¢ni zvySovani najemného

7%

@ ano
B ne

O nevim

66%

Zdroj: vlastni zpracovani

V ngjemni smlouvé miZze byt zakotveno ujednani o kazdoro€nim zvySovéani najemného,
napiiklad diky valorizaci najemného o inflaci za pfedchozi kalendéaini rok. Toto ma v
najemni smlouvé zakotveno 27% respondentd. VétSina z nich, tedy 66% ma vysi

najemného pevné stanovenou. Nasli se i taci, ktefi si touto informaci nejsou jisti.

Graf ¢. 16 MoZnost dohody na vypoctu zvySované ¢astky najemného

42%
B ano

B ne

58%

Zdroj: vlastni zpracovani
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Néjemce ma v rdmci svych prav nové také moznost dohodnout se s pronajimatelem na

vypoctu té ¢astky, o kterou ma byt ta pivodni navysSena. Této skutecnosti si je védomo

58% respondentd.

Graf ¢. 17 Informovanost o zvySovani najemného pri zlepSeni uZitné hodnoty bytu ¢i
domu a jeho platnost za souhlasu 2/3 bytu

22%

@ ano

B ne

78%

Zdroj: vlastni zpracovani

Graf ¢. 18 Platnost zvySeni za souhlasu 2/3 byt

8%

@ ano

B ne

92%

Zdroj: vlastni zpracovani
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Respondenti byli v ramci otazky ¢. 20 a ¢. 21 dotdzani, zda jsou informovani o tom, ze
pfimo jejich bytu. A dale, zda vi, Ze pronajimateli sta¢i k tomuto zlepSeni souhlas 2/3 bytu.
Odpovédi na obé otazky dopadly pomérné negativné, nebot’ pouze 22% respondenti si je
védomo tohoto prava pronajimatele a pouze 8% respondenttl vi, ze sta¢i souhlas pouze 2/3

byttt v domé¢, kde dojde ke zlepSeni uzitné hodnoty.

Graf ¢. 19 Zdroj informaci 0 zménach

28% @ tisk
O internet
O pronajimatel
O televize
14% 20% B znami

9%

Zdroj: vlastni zpracovani

Respondenti byli v zavéru dotazani na zdroj, z kterého byli informovani o zménach
Vv dotazniku obsazenych. Samoziejmé pokud byli informovani alesponi o jedné z nich. Na
tuto otdzku odpovédeli vSichni respondenti. Nej€astéji oznaCovanym zdrojem informaci o
zménach nové pravni upravy obcanského zakona je tisk, s ¢imz se ja, jako bézny obcan a

najemce bytové jednotky mohu ztotoznit.

Druhym nejéastéji oznacovanym zdrojem informaci o zménach byl pro 28% respondentti
internet, ktery dle mého ndzoru zahlcoval obCany informacemi o zménach stejné aktivné,
jako tisk. Dle shora uvedeného grafického vyobrazeni je pak pronajimatel nejméné Castym
zdrojem informaci o novych pravech a povinnostech najemce, coz dle mého ndzoru lze

povaZovat za nedostatek.
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Sjednana doba najmu
Pomeér respondentti, kteti maji uzavienou ndjemni smlouvu na dobu uréitou a neurcitou je
témet vyrovnany. 53% patii respondentiim s ndjemni smlouvou na dobu urcitou a 47%

respondentiim s ndjemni smlouvou na dobu neurcitou.

Graf €. 20 Vztah vzdélani ¢i zaméstnani k pravni oblasti

@ ano

8 ne

Zdroj: vlastni zpracovani

Tohoto dotaznikového Setfeni se zii¢astnili 1 respondenti majici vztah k pravni oblasti at’ uz
v ramci jejich vzdelani ¢i zaméstnani. Bylo jich 25%, tedy 15 respondenti z celkovych 60.
Zde se piimo nabizi potvrzeni hypotézy, zda respondenti, kteii maji vztah k pravni oblasti
jsou i vice informovani o zménach, pravech a povinnostech, které s sebou novy Obcansky

zakonik pfinasi.
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Graf €. 21 Pohlavi

47%
B muz

O Zena

53%

Zdroj: vlastni zpracovani

Graf ¢. 22 Vék

5% 8%
15% B méné nez 20 let

@ 21-35 let
O 36-44 let
O 45-59 let
B 60 let a vice

Zdroj: vlastni zpracovani

Na zavér byly respondentim polozeny tyto dvé identifikacni otazky tykajici se pohlavi a
véku. Sviij vyznam maji také v nasledujici podkapitole této prace, kde jsou podkladem pro
formulovani hypotéz.

Vyplnéni dotazniku se zacastnilo 53% Zen a 47% muzl nejéastéji ve véku 21-35 let a 36-

44 let. Za prumérného respondenta tak 1ze oznacit Zenu ve véku 21-35 let.
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4.2 Hypotézy

Tato podkapitola je podrobnéj$im rozebranim té piedchozi, tedy vysledkti dotaznikového
Setfeni. Je zaloZena na ovéfeni, resp. zamitnuti ¢i potvrzeni nize formulovanych hypotéz.
Jedna se o pét hypotéz, které ovétuji informovanost respondentli o vybranych zménach, a

to ve vztahu K jejich véku a jejich pravnimu, resp. nepravnimu vzdélani.

V programu Microsoft Office Excel byla sestavena pro kazdou hypotézu pfiislusna
kontingen¢ni tabulka, jejimz podkladem byly vysledky zminéného dotaznikového Setieni.
Ke kazdé hypotéze je formulovana tzv. nulova hypotéza Hy, kterd je ov€fovana pomoci
testu dobré shody, nebo-li Pearsonova chi-kvadrat testu. Nulova hypotéza vyjadiuje, Ze
mezi jednotlivymi znaky neexistuje zavislost. Vypoctena hodnota je pak porovnana s
prislusnou tabulkovou hodnotou a poté zamitnuta ¢i potvrzena. Hladina vyznamnosti je
zvolena 0=0,05. Pro vypodet X’ je vyuzita funkce CHITEST v programu Microsoft Office

Excel. Vysledky jsou nasledné interpretovany vztahu k potfebnym zjisténim.

Ptislusné vypocty tvofti ptilohu €. 4 této prace.
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4.2.1 Hypotéza ¢.1

,»Respondenti ve véku 36-44 let jsou vice informovani o tom, ze mohou provozovat ve své
bytové jednotce podnikatelskou ¢innost bez souhlasu pronajimatele, nez respondenti ve

véku méné nez 20 let.”
Ho: Respondenti ve véku 36-44 let nejsou vice informovani o tom, Ze mohou provozovat

ve své bytové jednotce podnikatelskou ¢innost bez souhlasu pronajimatele, nez respondenti

ve véku méné nez 20 let.

Tabulka €.3 - kontingenéni tabulka hypotézy ¢.1

Méné¢ nez 20 let 36 - 44 let Celkem
Ano 0 4 4
Ne 1 2 3
Celkem 1 6 7

Zdroj: vlastni zpracovani

Hodnota Pearsonova chi-kvadratu ¢ini hodnotu X2 = 0,212317257. Hladina vyznamnosti
je stanovena 0=0,05 tzn. X2 0,05 (1) = 3,841. Vzhledem k tomu, Ze hodnota X2 < X2 0,05

(1), HO — nulovou hypotézu zamitame.
Skupina respondentl ve véku 36-44 let je podle shora uvedenych vysledkd opravdu vice

informovana o tom, Ze mize provozovat ve svém byt¢ podnikatelskou ¢innost, nez skupina

respondentl ve véku méné nez 20 let a vice nez 60 let.
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4.2.2 Hypotéza ¢.2

,Respondenti ve véku 36-44 let jsou vice informovani o tom, Ze mohou ve svém byté

chovat zvife bez souhlasu pronajimatele, nez respondenti ve véku méné nez 20 let.”

Ho: Respondenti ve véku 36-44 let nejsou vice informovani o tom, Ze mohou ve svém byte

chovat zvife bez souhlasu pronajimatele, neZ respondenti ve véku méné nez 20 let.

Tabulka ¢.4 - kontingen¢ni tabulka hypotézy ¢.2

Méné nez 20 let 36 - 44 let Celkem
Ano 2 7 9
Ne 3 4 7
Celkem 5 11 16

Zdroj: vlastni zpracovani

Hodnota Pearsonova chi-kvadratu &ini hodnotu X? = 0,377026423. Hladina vyznamnosti
¢ini a=0,05 tzn. X° g5 (2) = 3,841. Vzhledem k tomu, e hodnota X* < X* g05 (2 Ho —

nulovou hypotézu zamitame.
Skupina respondentii ve véku 36-44 let je tedy opravdu vice informovana o tom, ze mize

ve svém byté chovat zvife bez souhlasu pronajimatele, nez skupina respondentii ve véku

méneé nez 20 let.
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4.2.3 Hypotéza ¢.3

,Respondenti ve véku 36-44 let jsou vice informovani o tom, Ze 2 mésicni nepiitomnost v
byt¢ bez informovani pronajimatele se povazuje za hrubé poruseni povinnosti, nez

respondenti ve véku méné nez 20 let.”
Ho: Respondenti ve véku 36-44 let nejsou vice informovani o tom, Ze 2 mésicni

nepfitomnost v byté bez informovani pronajimatele se povazuje za hrubé poruSeni

povinnosti, nez respondenti ve véku méné nez 20 let.

Tabulka ¢€.5 - kontingenéni tabulka hypotézy ¢.3

Méné nez 20 let 36 - 44 let Celkem
Ano 0 14 14
Ne 8 38 46
Celkem 8 52 60

Zdroj: vlastni zpracovani

Hodnota Pearsonova chi-kvadratu &ini hodnotu X? = 0,093715514. Hladina vyznamnosti
¢ini a=0,05 tzn. X° g5 (3 = 3,841. Vzhledem k tomu, e hodnota X* < X* g05 (3 Ho —

nulovou hypotézu zamitame.
Skupina respondentll ve véku 36-44 let je rovnéz vice informovanéd o tom, Ze 2 mési¢ni

nepfitomnost v byté bez informovani pronajimatele se povazuje za hrubé poruseni

povinnosti, nez skupina respondentt ve véku méné nez 20 let.
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4.2.4 Hypotéza ¢.4

,Respondenti majici vztah k pravni oblasti vzhledem k jejich vzdélani ¢i zaméstnani, jsou
vice informovani o tom, Ze pronajimatel miize vypovédet najemni smlouvu bez ptivoleni

r 9
1

soudu, nez respondenti tento vztah nemajici.
Ho: Respondenti majici vztah k pravni oblasti vzhledem k jejich vzdélani ¢i zaméstnani,

nejsou vice informovani o tom, ze pronajimatel mize vypoveédét ndjemni smlouvu bez

pfivoleni soudu, nez respondenti tento vztah nemajici.

Tabulka ¢€.6 - kontingen¢ni tabulka hypotézy ¢.4

Majici vztah k pravni | Nemajici vztah K pravni Celkem
oblasti oblasti
Ano 10 5 15
Ne 5 40 4
Celkem 15 45 %0

Zdroj: vlastni zpracovani

Hodnota Pearsonova chi-kvadratu &ni hodnotu X? = 1,68261. Hladina vyznamnosti &ini
a=0,05 tzn. X? o05 (4 = 3,841. Vzhledem k tomu, Ze hodnota X* < X? 05 @), Ho — nulovou

hypotézu zamitame.
Tudiz respondenti majici vztah k pravni oblasti vzhledem k jejich vzdélani ¢i zaméstnani,

jsou vice informovéani o tom, Ze pronajimatel mize vypovédét ndjemni smlouvu bez

pfivoleni soudu, nez respondenti tento vztah nemajici.
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4.2.5 Hypotéza ¢.5

,Respondenti majici vztah k pravni oblasti vzhledem k jejich vzdélani ¢i zaméstnani, jsou
vice informovani o tom, ze Ize pronajmout byt, ktery jesté neexistuje, nez respondenti tento

vztah nemajici.”
Ho: Respondenti majici vztah k pravni oblasti vzhledem k jejich vzdélani ¢i zaméstnani,

nejsou vice informovani o tom, ze lze pronajmout byt, ktery jeSté neexistuje, nez

respondenti tento vztah nemajici.

Tabulka €.7 - kontingenéni tabulka hypotézy ¢.5

Majici vztah k pravni | Nemajici Vztah_ k pravni Celkem
oblasti oblasti
Ano 4 0 4
Ne 11 45 >0
Celkem 15 45 %0

Zdroj: vlastni zpracovani

Hodnota Pearsonova chi-kvadratu ¢ini hodnotu X2 = 0,000336194. Hladina vyznamnosti
¢ini 0=0,05 tzn. X2 0,05 (5) = 3,841. Vzhledem k tomu, Ze hodnota X2 < X2 0,05 (5), HO

—nulovou hypotézu zamitame.

TakZe respondenti, kteti maji vztah k pravni oblasti vzhledem k jejich vzdélani ¢i
zamestnani, jsou vice informovani o tom, 1ze pronajmout byt, ktery jesté¢ neexistuje, nez

respondenti, ktefi tento vztah nemaji.

V ramci predbézného shrnuti 1ze konstatovat, ze vSechny hypotézy byly potvrzeny, resp.
nulové hypotézy byly zamitnuty. Podrobnéjsi souhrn vcetné piislusejicich doporuéeni

nasleduje.

60



5. ZHODNOCENI VYSLEDKU VLASTNIHO ZPRACOVANI

Tato kapitola sestdva zvyhodnoceni a komentai piedchozi kapitoly, tj. vysledkl
dotaznikového Setfeni a oveéfovanych hypotéz. Pricemz zhodnoceni vysledkl
dotaznikového Setfeni je navic doplnéno o souhrnnou procentualni komparaci toho, zda-li
si jsou najemci bytovych jednotek védomi spiSe téch povinnosti, které jejich prava

zeslabuji nebo téch, ktera je posiluji.

5.1 Zhodnoceni vysledkii dotaznikového Setieni

Utelem dotaznikového Setfeni bylo zjistit, zda respondenti, jako najemci bytovych
jednotek jsou informovani o zménach, resp. pravech a povinnostech vychézejicich z téchto
zmén. K tomu slouzil pisemny dotaznik sestaveny z ucelné sestavenych otazek, kdy
respondenti vyjadfovali svou znalost, resp. neznalost konkrétni zmény, kterou s sebou
novy Obcansky zakonik pfinesl. Vysledky dotaznikového Setfeni Ize shrnout Vv podstate
konstatovanim jedné véty, a to, Ze respondenti informovani nejsou. Podrobny popis

nasleduje.

Uvod dotazniku byl zamé&fen na hrubé poruseni povinnosti najemce bytové jednotky, na
zaklad¢ kterého je pronajimatel nové opravnén vypoveédét najemci najem, a to okamzité.
Dle mého nazoru se jedna o informaci velmi podstatnou, o které by najemci bytovych
jednotek védét méli. Kladné se vsak k této novince vyjadiilo pouze 60% respondent. O
néco pozitivngjsi vysledky se projevily v otazce, kterd nasledovala a navazovala na otazku
predchozi. Respondenti v ni sestavili seznam téch povinnosti najemce, které povazuji za
hrubé porusované. Jednotlivé povinnosti se vesmes setkali s témi, které oznacuje zdkon. O
té nejcetnéjsi, tedy o neplaceni ndjemného po dobu minimalné 3 mésict je podle vysledkt
informovéna vétSina, presné 85% respondentl. Jesté pozitivngjSich vysledkl se ,,dockala*
otazka nasledujici. Zté vyplynulo, ze celkem 73% respondentl si je védomo prava
pronajimatele vypovédét na zakladé hrubé poruSovanych jejich povinnosti nijem
vypoveédét, a to okamzité. I nasledujici otazka v podstaté navazovala na ty ptedchozi.
Vyslo zni najevo, ze ani ne polovina respondentii si je védoma toho, Ze zminovanou
vypovéd jim muze noveé pronajimatel dat bez piivoleni soudu. Tedy bez toho, aniz by ji

musel potvrdit soud jesté pred zacatkem plynuti vypovédni doby.
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Co se tyce dalsi povinnosti, jejiz hrubé poruseni vede nové k moznosti pronajimatele
vypovédét najemci najem okamzité, lze ji oznalit jako ,,propadak® z hlediska
informovanosti o ni. Jedna se o nevyuzivani bytové jednotky po dobu dvou meésicti a vice.

Pouze 13% respondentt si je toho podle odpovédi na tuto otdzku védomo.

Vysledky zjistovani, zda si jsou respondenti védomi svého dal$iho nového prava byly
rovnéZ negativni. Pouhych 18% respondentii je informovano o tom, Ze podle nového
Obcanského zakoniku si mohou pronajmout véc, ktera jesté neexistuje. V nejcastéjSim

ptipadé bytovou jednotku v domé, ktery se jesté stavi.

O jedné ze zmén, kterd spiSe posiluje pravo pronajimatele, tj. o jeho pravu vymahat po
najemci bytové jednotky kauci az ve vySi Sestinasobku mésicniho najmu, je podle
odpovédi na tuto otazku informovéano pouze 13% respondentti. Ale jak jiz bylo uvedeno i
v ramci komentare vysledku této otazky, nedomnivam se, ze by pronajimatelé této novinky
zacali hojnym zplisobem vyuzivat. Domnivam se, Ze by samotné potencionalni najemniky
takto vysoka kauce spiSe odradila od jejich zajmu o pfedmétnou bytovou jednotku. A dle
mych zkuSenosti se prumérna vyse kauce pohybuje spise v rozmezi 1-3 ndsobku mési¢niho

najemného.

O tom, ze pokud ani po tfech mésicich neni ndjemce pronajimatelem vyzvan k vyklizeni
bytové jednotky, jeji najem se automaticky obnovuje, a to na stejnou dobu, na které se obé

strany v najemni smlouvé dohodli, je informovana slaba ¢tvrtina respondenti (22%).

Skupinka otazek, vztahujici se ke zménam posilujicim prava najemnikd, byla formulovana
tak, Ze nejdiive byla respondentovi poloZena otazka filtrani, na kterou pak nésledné
odpovidali pouze ti respondenti, kterych se to tykalo. Co se tyfe provozovani
podnikatelské Cinnosti v pronajaté bytové jednotce, jednalo se o velmi malou ¢ast
respondentti (12%). Vice nez polovina téchto respondenti (57%) je o této jejich nové
moznosti informovana. Stejnym zpisobem byli respondenti dotdzdni na jejich
informovanost tykajici se moznosti chovat v pronajaté bytové jednotce zvife, a to bez
souhlasu pronajimatele. 62% z téch, ktefi zvife v bytové jednotce chovaji vi, ze tento

souhlas nepotiebuji.

62



O té skutecnosti, kdy si najemnik miize do pronajaté bytové jednotky vzit podndjemnika, a
to opét bez souhlasu pronajimatele je informovand asi tietina respondentti. Neni to vSak
tak, ze by si ngjemnik do bytu o velikosti 2+1 piivedl deset podnajemnikii. Pouze tolik,
kolik odpovida napiiklad hygienickym podminkam. O maximalnim poétu takovych
podndjemnikli se mize pronajimatel s ndjemcem dohodnout doptedu v ndjemni smlouvé.
Néjemce hradi veskeré bézné opravy a stard se o béznou Udrzbu bytové jednotky.
bytové jednotky, ale predevSim domu, ve kterém se nachazi. Pozitivni je, Ze vétSina

respondentli na tuto znalost odpovédéla kladné (82%).

Co se tyka otazek vztahujicich se k problematice ndjemného a pfedevsim jeho zvySovani
lze konstatovat, Ze o této nejsou ngjemnici informovani ani zdaleka. A to ptfedevSim co se
tykd informovanosti o zvySovani najemného v ptipad¢ zlepseni uzitné hodnoty domu a

potiebného souhlasu k tomu.

Zavér dotaznikového Setfeni byl zaméfen na respondenty z informativniho hlediska.
Jednalo se 0 zjisténi jejich pohlavi a v€kového zafazeni, kdy nejvice respondentii se
pohybovalo ve v€ku 36-44 let a pohlavi bylo vyrovnané. VétSina respondentl neméla
vztah K pravni oblasti co se tykalo jejich vzdélani ¢i zaméstnani. Nejéastéj$im zdrojem

informaci o zménéach nového Obcanského zakoniku jim pak byl tisk.
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5.1.1 Porovnani informovanosti 0 zménach

Novy Obcansky zakonik s sebou pfinesl pro nijemce bytovych jednotek jak zmény
pozitivniho, tak i negativniho charakteru. Resp. takové zmény, které jejich prava posiluji ¢i

zeslabuji.

Pro piehlednost a celkovou komparaci je sestavena nize uvedena tabulka, jejimz
vysledkem je procentualni porovnani toho, zda si jsou respondenti védomi spiSe téch zmén
pozitivnich ¢i negativnich, to znamena spiSe jejich novych prav ¢i povinnosti. Tato
vysledna tabulka byla sestavena na zakladé¢ porovnani konkrétnich zmén, resp.

procentudlniho vyjadieni toho, kolik respondentt je a neni o ni informovano.

Podkladem byly vysledky dotaznikového Setfeni a veskeré vypocty tvori prilohu ¢.5 této

prace.

Tabulka ¢. 8 Porovnani informovanosti o zménach (v %)

Zmény posilujici prava Zmény zeslabujici prava
najemce najemce
Informovan 46,50 42,17
Neinformovan 53,50 57,83

Zdroj: vlastni zpracovani

Na zéklad¢ této tabulky lze jiz po prvnim shlédnuti konstatovat, Ze respondenti jako
najemci bytovych jednotek o svych pravech a povinnostech informovani pfevazné nejsou.
A to jednak o téch, ktera jejich prava posiluji, tak ani o téch, na zaklad¢ kterych jim vznika
spiSe povinnost. To ukazuji vy$s$i hodnoty neinformovanosti v komparaci s hodnotami

informovanosti.

Podle vysledki této tabulky lze také konstatovat, ze respondenti jsou vice informovani o
zménach pozitivnich, nez o zménach negativnich. CoZz ukazuje komparace hodnot 46,50%

a42,17%.

64



5.2 Zhodnoceni vysledkii hypotéz

Ovérenim  hypotéz formulovanych V podkapitole 4.2. této diplomové prace doslo
Kk podrobné&jsimu rozpracovani informovanosti respondentti o né€kterych zménach nového
Obcanského zakoniku v oblasti ndjmu, a to ve vztahu k jejich veéku a jejich vztahu k pravni
oblasti obecné. K ovéfeni, resp. potvrzeni ¢i zamitnuti téchto hypotéz byly pouzity

vysledky dotaznikového Setieni.

Vsech pét stanovenych hypotéz bylo potvrzeno a déle zjejich ovéfeni vyplynulo

nasledujici.

Pomoci prvnich tfi hypotéz byla zkouména informovanost respondentti z hlediska jejich
vékového zatazeni. Pro srovnani byli vybrani respondenti ve vé€kové skupiné mén¢ nez 20
let a 36-44 let. Jednalo se jednak o jejich nové pravo provozovat ve své bytové jednotce
podnikatelskou ¢innost bez souhlasu pronajimatele. Déle o to, Ze mohou ve své bytové
jednotce chovat zvite, taktéz bez souhlasu pronajimatele. A Vv neposledni fadé o jejich
novou povinnost oznamit pronajimateli, pokud se v bytové jednotce nebudou zdrzovat po
dobu dvou mésicii a vice. To by znamenalo hrubé poruSeni povinnosti a ndslednou

okamzitou vypovéd’ z najmu bytu.

Tyto tfi hypotézy byly potvrzeny. Znamena to tedy, Ze ve vSech tfech pfipadech byli

respondenti ve véku 36-44 let vice informovani o pfedmétnych zménéch.

Zbyvajici dvé hypotézy se tykaly informovanosti respondentti v zavislosti na jejich vztahu
K pravni oblasti, a to at’ uz v ramci jejich vzdélani ¢i zaméstnani. K prvnimu ovéfeni byla
pouzita zména tykajici se prava pronajimatele vypovédét ndjemni smlouvu bez ptivoleni
soudu. Druha zména se tykala informovanosti ndjemce o tom, zZe nov€ si miize pronajmout

byt v domé¢, ktery jesté neexistuje.

| tyto dvé hypotézy byly potvrzeny. A logicky tedy respondenti, kteti vztah k pravni oblasti

maji jsou o téchto zménach informovani vic nez respondenti tento vztah nemajici.
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6. DOPORUCENI

Tato kapitola piedstavuje souhrn doporuceni pro najemce bytovych jednotek, navrhnutych

jim na zéklad¢ vysledkt dotaznikového Setfeni a ovétovani hypotéz.

6.1 Doporuceni najemctiim na zakladé vysledkii dotaznikového Setieni

Jak ze zhodnoceni vysledku dotaznikového Setfeni vlastniho zpracovani této diplomové
prace vyplyva, ndjemci bytovych jednotek o svych novych pravech a povinnostech

informovani ptevazné nejsou.

Existuje mnoho zpusobu, jak na kvalifikované Grovni informovanost ob¢anti o novém
Obcanském zakoniku zvysit. Bohuzel dle mého nazoru byla tato snaha dosud smétovana
prevazné pouze k osobam pravné vzdélanym ¢i v této oblasti se pohybujicim. Domnivam
se tedy, Ze je na Case snazit se zam¢fit na zvysSeni informovanosti predevsim téch, kterych
se tato problematika pifimo dotyka. A témi jsou obcané, v naSem konkrétnim ptipadé

samotni najemci bytovych jednotek.

Jejich informovanost a tieba i vétSi ochrana jejich prav, by se tak dala zvysit ¢i zajistit

nasledujicimi zptsoby.

Verejny ochrance prav

Ceska republika samozfejmé ma svého ombudsmana, nebo-li vefejného ochrance prav.
V soudasné dobé je jim Anna Sabatova a jejim zastupcem je JUDr. Stanislav Kiegek, jehoz
odborna literatura poslouZila mimo jiné i k sepsani literarni reSerSe této diplomové prace.
Ombudsman muiZe byt jednim z téch, na kterého se mohou najemci bytovych jednotek
obratit. A to naptiklad v ptipad¢ jejich nesouhlasu s rozhodnutim ¢i postupem ufadu. Dle
mého nazoru by vsak ze své pozice mohl pomoci chranit prava najemci jesté vice a
podniknout i dalsi aktivity ve snaze informovat $irokou vefejnost celkove, o jejich pravech
a povinnostech, a to predevs§im na kvalifikované trovni. Idedln¢ napiiklad zalozit
Organizaci chranici prava najemci. Ta by vramci svého pusobeni pak mohla
organizovat pravé pro vetejnost, resp. pro najemce bytovych jednotek zdarma nejruznéjsi

seminaie, Skoleni nebo vydavat tiskovinu vztahujici se k ptislusné problematice.
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Skoleni

Dosud probéhlo nespocet seminaii, workshopt, kongrest ¢i Skoleni k problematice
nového Obcanského zakoniku a zmén, které s sebou piinesl. Tato Skoleni probihala jiz rok
pired datem zapoceti uCinnosti nového Obcanského zakoniku a stale probihaji. Bohuzel
vesmes vSechna jsou opét urCena pro osoby v této oblasti se pohybujici. Velmi ziidka se
vSak objevuji takova Skoleni, kterd by byla urcena i pro ,,nepravniky* a byla by napftiklad 1
zdarma. Takovy dvoudenni kurz se totiz bézné pohybuje v fadech tisict. Ugelové by bylo
zorganizovat Skoleni tykajici se pfimo problematiky najemniho prava podle nového pravni

upravy Obc¢anského zékoniku.

Brozury a informa¢ni predméty

Dalsi zptsob, prostfednictvim kterého by mohla byt zvySena informovanost ndjemct o
jejich pravech a povinnostech. Odbornych knih je sice na trhu pomérné dost, ale u nich je
problém piedevsim v tom, ze jsou sepsany velmi odborné a ne kazdy ob¢an by se v nich
zvladnul orientovat. Proto napfiklad riizné jednodusSe, ale kvalitné a predevSim
kvalifikované sepsané bezplatné brozury a jiné informacni pfedméty by mohly byt
feSenim, jak zvysit informovanost najemcti bytovych jednotek. Dle mého nazoru by tyto
informaéni pifedméty a predev§im Skoleni mohly byt jednou z aktivit iniciovanych a

zastfeSovanych pravé vyse zminénym vetfejnym ochrancem prav.

Média

Opét, pro osoby pohybujici se v oblasti prava vychazeji nejriznéjsi odborné tiskoviny.
Napiiklad Bulletin advokacie, ktery vydava Ceska advokatni komora. Podobné periodikum
by mohlo byt vydavano a bezplatné urceno i pro nepravnickou vefejnost. Je pravda, ze
konkrétn¢ v novinach se toho o novém Obcanském zakoniku napsalo dle mého nazoru
opravdu hodné. Nelze vSak, opét dle mého subjektivniho nézoru, hovofit o nécem
uceleném a na kvalifikované tirovni. Spise to lze oznacit naopak za poné¢kud matouci pro

samotného njemce.

67



Zapojit do procesu zvySovani informovanosti by se mohla také televize, ktera je velmi
presvéd¢ivym médiem, které si rychle buduje podvédomi divaki a je jednou
Z nejucinngjSich komunikacnich cest. Ta by tedy naptiklad prostiednictvim televiznich
shoti mohla nejen upozoriiovat divaky na nejriznéj$i zpisoby zvySovani jejich
informovanosti o problematice najemniho prava (na zminované seminare, tiskoviny,

brozury), ale také by mohla podéavat informace sama.

Bytové druZzstvo a pronajimatel

V neposledni fadé¢ se domnivam, Ze i ze strany pronajimatele ¢i bytového druzstva by
mohla byt projevena vétsi aktivita ve snaze informovat najemce jejich bytovych jednotek o
jejich pravech a povinnostech. Ti by mohli potadat napiiklad pravidelné setkani s ndjemci,
protoze se domnivam, Ze je v zajmu obou stran, aby byli informované a na vSem se byli

schopni domluvit.
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6.2. Doporuceni najemcim na zakladé vysledkia hypotéz

Z vysledkl ovéirovanych hypotéz vyplynulo, ze ndjemci bytovych jednotek ve véku 36-44
let, a stejné tak respondenti majici v ramci svého vzdélani ¢i zaméstnani vztah k oblasti
prava, jsou o zméndch vice informovani nez najemci mladsi nez 20 let a ti, ktefi vztah

K pravni oblasti nemaji.

V piipadé jejich vztahu k pravni oblasti si lze tyto vysledky odivodnit velmi jednoduse a
logicky. Pravdépodobné se ramci svého vzdélani ¢i zaméstnani jiz s novym Obcanskym
zakonikem setkali. At uz napiiklad v rdmci svého studia nebo v ptipadé¢ jejich zaméstnani
mohou byt ustanoveni nového Obcanského zakoniku dokonce nezbytna k vykonu jejich
prace. A nebo se 0 tuto problematiku zkratka zajimaji, coz lze zhodnotit jako velmi

pozitivni.

To, ze jsou vice informovani o svych pravech a povinnostech najemci ve véku 36-44 let
nez ti mladsi 20 let si Ize vykladat tak, ze pravdépodobné se s ndjmem bytové jednotky

jesté nesetkali a nemaji takové zkuSenosti, jako najemci starSiho veéku.

Domnivam se, ze doporuceni navrhovana v ptedchozi kapitole by se dala vztdhnout na
vSechny nédjemce obecné, tedy i ndjemce mladsi 20 let a ty, ktefi nemaji k oblasti prava
vztah v ramci jejich zaméstnani ¢i vzdélani. Jedna se tedy pro né o totozna doporuceni.
Zde se vsak nabizi otazka, zda-li tito najemci, ktefi si vzhledem k jejich véku ¢i pravni
nevzdélanosti svych prav a povinnosti védomi nejsou, jsou vibec ochotni se o tuto
problematiku zajimat, sbirat informace a zdokonalovat se v ni. Pfesto, ze by to bylo zajisté
Vv jejich z4jmu, bezpochyby by to vyzadovalo jejich snahu, vlastni iniciativu a €as, ktery

mozna ne vSichni jsou ochotni této problematice vénovat.
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6.3 Obecné rady a doporuceni

Lze konstatovat, ze novy Obcansky zakonik je vramci svych zmén, a to nejen
V problematice najemniho prava, na stran¢ najemce a dostava ho tak v mnoha ptipadech do
vyhodnéjsi pozice. Presto jsou tu situace, kdy by najemce mél byt obezietnéjsi a zkratka
veédeét, na co si dat pozor. Tato podkapitola je souhrnnym navrhem obecnych doporuceni
pro najemce bytovych jednotek, které by mohli vyuzit ve svlij prospéch, a to nejen
k zamezeni ptipadnych ztrat na jejich strané. Ztrat, které mohou vyplynout z jejich nového

postaveni vici pronajimateli.

Provéreni platnosti nadjemni smlouvy

V prvni fadé by si kazdy najemce bytové jednotky mél svou nijemni smlouvu pecliveé
prostudovat, a to i presto, ze byla uzaviena pred datem ucinnosti nového Obcanského
zakoniku, tj. pfed 1.1.2014. N4jemni smlouvy jsou totiZ jedinou vyjimkou mezi smlouvami
V tom, Ze se fidi ustanovenimi nového Obcanského zdkoniku bez ohledu na to, jestli byly
uzavieny pted nebo po datu jeho Uc¢innosti. Mnozi se tak mohou domnivat, Ze se jich
zmény nového Obcanského zdkoniku netykaji. Skutecnost je vSak jina. Dulezité je provérit

vSechny ndleZitosti, které mé najemni smlouva obsahovat.

Pevné stanoveni vySe najemného

Ve vétsiné piipadl je v ndjemni smlouvé vySe nijemného piesné sjednana. 1 zakon
definuje najemné jako pevné stanovenou castku. Muze ale dojit k situaci, kdy ani jedna
strana najemniho vztahu nenavrhne sjedndni této Castky. Pronajimatel ma tak prévo
stanovit vySi ndjemné¢ho, kterd je obvykla v daném misté. V tomto piipadé zcela
doporucuji najemciim bytovych jednotek si vysi ndjemného pevné stanovit, nebot’ je to pro
né vyhodnéjsi.

V souvislosti s vys$i najemného by najemci bytovych jednotek také méli byt obezietni,
pokud si pronajmou bytovou jednotku, ktera je znatelné¢ podhodnocena. Mize se stat, ze
pronajimatel pfijde po par mésicich stim, Ze najemné zvySuje. Ob¢ strany maji
samoziejmé pravo obratit se na soud. Ale v tomto ptipadé by byl v pravu pronajimatel,
ktery muze v ramci svych prav podle nového Obcanského zakoniku pozadovat takovou
vysi najemného, kterd, jak uz bylo vyse zminéno, je obvykld v misté, kde se predmétna

bytova jednotka nachézi.
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Rada pro nijemce bytovych jednotek je v tomto piipadé velmi jednoduchd. Bud’ si
najemné po dohod¢ s pronajimatelem pevné stanovi nebo alespon nechaji zapsat do

najemni smlouvy, ze se vyse najemného nebude v prubéhu doby najmu zvysovat.

Stejné tak jako pronajimatel, md i ndjemce moznost pozadovat zmeénu vyse ndjemného
s cilem ho naopak snizit. Je to vSak proces vyzadujici ur¢ité zakonem stanovené Kroky.
Stru¢né feceno se jednd o pisemny navrh s pfesné stanovenou vysi pozadovaného
najemného, ale také informaci o tom, ze najemce za poslednich dvanact mésicti o snizeni

jiz nezadal.

Platit ndjemné je samoziejmosti. Jeho ptipadné neplaceni po dobu delsi nez jsou tfi mésice,
jakoZzto hrubého poruSeni povinnosti najemce, vede k okamzité vypovédi z najmu bytu. O
tom jsou ale dle vysledkti dotaznikového Setfeni respondenti, jako najemci bytovych

jednotek informovani.

N4jemci bytovych jednotek by také méli byt obezndmeni stim, Ze pronajimatel neni
Vv pravu v ptipadé¢ prodleni s platbou najemného. S novym Obcéanskym zakonik totiz

odpadaji veskeré sankce praveé véetné poplatku z prodleni.

Chovani zvirat v pronajaté bytové jednotce

Jiz bylo nékolikrat zminéno, Ze novy Obcansky zdkonik posiluje pravo nijemce bytové
jednotky tim, ze mlze v ni mize chovat zvife. Nemél by na to ale ve 100% spoléhat.
Pokud si totiZ pronajimatel v ndjemni smlouvé vymezi souhlas nutny k tomuto pravu,

nema najemce jinou moznost, nez toto akceptovat.

Upravy v byté a spole¢nych prostorach domu

Podle nového Obcanského zakoniku je v kompetenci ndjemnika hradit pouze bézné opravy
v bytové jednotce. Na pronajimateli jsou pak ty mimofadné. Pokud se stane, ze
pronajimatel odmitne zjednat ndpravu a bude se naptiklad ohrazovat jeho Spatnou finan¢ni
situaci, meli by si najemci bytovych jednotek byt védomi svého prava tuto néapravu
pozadovat. Prikladem miize byt tfeba ptrestani fungovani vytahu v domé¢, kde jeho vyuziti

je potieba.
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V souvislosti s opravami ma najemce i dal$i prava. A to napiiklad co se tyka vad
pronajimané bytové jednotky. Pokud je byt opravdu nezptsobily k obyvani, bylo by na
misté, aby najemce pozadal o slevu z najemného, na kterou v ramci jeho prav dle nového

Obcanského zakoniku narok.

Piechod najemnich prav

Pokud je najem bytové jednotky ve spolecném niajmu manzelii a jeden z nich zemfe,
piechéazi najem na druhého a najem pokracuje za stejnych podminek a pravidel. N4jemce
by mél byt v tomto ptipadé obezietny, pokud by mu pronajimatel chtél dat k podpisu
smlouvu novou. Ta miZze znamenat nové podminky a nova ujednani, o kterych je dobré se
tteba 1 pravné poradit. Doporuceni pro nijemce bytové jednotky, na kterého ndjem piesel
je takové, aby nepodepisoval novou ndjemni smlouvu, pokud podle té stavajici mu vse

vyhovuje a funguje. Nebo se o tomto kroku ptipadné poradil s kompetentni osobou.

Vétsi aktivita ze strany pronajimatele

Dle vysledkl dotaznikového Setfeni vySlo najevo, Ze nejméné€ informovani o zménéach
v pravech a povinnostech jsou najemci od svého pronajimatele. Toto je tedy jakysi apel
pfedevsim na pronajimatele, nebot’ vzhledem k tomu, ze novy Obcansky zakonik chrani ve
vétsSing pripadi slabsi stranu, kterou je najemce, ze je predevsim v jejich zdjmu, aby se na
vSech naleZitostech s ndjemcem dohodl. Pokud tak neucini, pfipadné rozhodnuti je pak na

soudu, ktery rozhodne dle zakona.

VEtsi aktivita ze strany médii

Ptesto, Zze dle mého nézoru bylo v médiich, at’ uz v tisku ¢i na internetu o zménach nového
Obcanského zakoniku feceno jiz mnoho, pravdépodobné to stale nestaci. Toto doporuceni
je smé&fovano nejen k médiim a Ministerstvu spravedInosti, které novy Obcansky zakonik
zastteSuje, ale predevsim k lidem jako najemciim bytovych jednotek samotnym, aby sami
projevili iniciativu ve snaze dozvédét se o zmeéndch vice. Protoze jak fikd znamé

potekadlo, ,,neznalost zdkona neomlouva®.
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7. ZAVER

Cilem této diplomové prace bylo zjistit, zda respondenti jako ndjemci bytovych jednotek
jsou informovani o svych novych pravech a povinnostech v oblasti najjemniho prava, ktera

s sebou od 1.1.2014 ptinesla ustanoveni nového Obcanského zdkoniku.

V ramci stanoveného cile této diplomové prace predchazela jejimu vlastnimu zpracovani
literarni reSerSe, ktera byla sepsana na zéklad¢ prostudovani a analyzy piislusné odborné
literatury. Na jejim zaklady byly identifikovany jednotlivé zmény nového Obcanského
zakoniku, které se najemct tykaly. Ty pak byly podkladem pro sestaveni dotazniku, ktery
mél stéZejni vyznam nejen v Casti vlastniho zpracovani, ale v podstaté v celé diplomové
praci. Vlastni zpracovani pak bylo v ramci podrobnéjSiho rozebrani doplnéno o hypotézy,

které byly nésledné ovétovany.

Cast vlastniho zpracovani této diplomové prace ve vysledku ukazala, Ze najemci bytovych
jednotek o zménach v oblasti najemniho prava nejsou. A to ani o téch, které jejich prava
posiluji, tak ani o téch, které¢ je Castecné ¢i vyrazné zeslabuji. Prokézaly to vysledky
predevsim dotaznikového Setieni, ale také hypotéz, na zaklad¢ kterych se navic zjistilo, ze
vice neinformovani jsou najemci bytovych jednotek ve véku 20 let a méné, a najemci
bytovych jednotek, ktefi nemaji Zadny vztah k pravni oblasti vzhledem ke svému vzdélani

¢1 zameéstnani.

Na zavér této diplomové prace byla v souladu s vysledky vlastniho zpracovani navrhnuta
takova doporuceni, ktera jsou moznymi prostfedky ve snaze zvysit informovanost najemct
bytovych jednotek o jejich pravech a povinnostech. Zaroven byly sepsdny obecné rady a
doporuceni pro vSechny najemce bytovych jednotek, které by mohli nebo spiSe méli vzit na

védomi, poptipadé€ je 1 vyuZit ve sviij prospéch.
Uplnym zavérem tedy lze konstatovat, ze cil této diplomové prace byl splnén nebot

Vv zavislosti na ném byla na zakladé zhodnoceni vysledkt provedeného Seteni navrhnuta

shora uvedena doporuceni a rady pro najemce bytovych jednotek.
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Priloha €. 1 Vzor smlouvy o najmu prostoru slouziciho podnikani

SMLOUVA

0 najmu prostoru slouziciho podnikani

kterou nize uvedené¢ho dne, mésice a roku podle zak. ¢. 89/2012 Sb., v platném znéni

uzavreli:

jako pronajimatel na stran¢ jedné

....................................... LG, Dytem

jako najemce na stran¢ druhé

takto:

I
Uvodni ustanoveni

1. Pronajimatel prohlasuje a doklada, Zze je vlastnikem domu &p. ...... Vo ,
.............. , ktery je zapsan v katastru nemovitosti u Katastralniho ufadu pro
.......................... , Katastralniho pracovisté ................. na LV ............. pro
obec ............ Jka. oo

2. Najemce prohlasuje a doklada, ze je .................... spole¢nosti  zapsanou
Vv Obchodnim  rejstiiku vedeném  ....................... , Vvoddilu ....... , vlozka
............... , Spredmétem podnikdni ...
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Vypis z Obchodniho rejstiiku tvoii prilohu €. 1 této smlouvy a je jeji nedilnou soucasti.

1.
Predmét najmu
1. Pronajimatel pienechava k do¢asnému uzivani najemci prostory slouzici podnikani v
domé uvedeném v ¢l. L. této smlouvy, ato ......................e.. o celkové vyméie .......
m?, SeStaAvajici Z€ ...ovvviiiii i
2. Spolu s uvedenymi prostorami slouzicimi podnikani je ndjemce opravnén uzivat
odpovidajicim zpiisobem i spolecné prostory v ptizemi a suterénu shora uvedené¢ho
domu.
Il.
Uéel najmu
1. Prostory slouzici podnikani, specifikované v ¢l. II. 1. této smlouvy pienechava

pronajimatel najemci k uzivani pouze pro G€ely .........ooeiiiiiiiiiiiiiiiiiiii

V.
Doba najmu
1. Najem se sjednava na dobu ................ ,atonadobu .................. roku, pocinaje
dnem ............... akonCednem ................oo

2. Pozada-1li najemce pronajimatele pisemné o prodlouZeni sjednané doby najmu nejméné
dva meésice pted jejim uplynutim, lze sjednanou dobu najmu po dohodé¢ prodlouzit,

nejdéle vSak na dobu dalsiho jednoho roku.

V.
Najemné
1. VySe ngjemného se stanovuje dohodou a €ini: ..........oovviiiiiiiiiiiiiiini e, ,- K¢
(Slovy: e ). V ptipadé¢ prodlouzeni sjednané doby ndjmu

ujednaji smluvni strany novou vysi najemného, s pfihlédnutim k mife inflace za
predchozi kalendaini rok.
2. Splatnost najemného je pozadu do 5. dne prvého mésice toho kterého kalendainiho

ctvrtleti.
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. Zpusob placeni najemného dohodl pronajimatel s ndjemcem tak, Ze splatné najemné

bude poukazovat ndjemce na ucet spravee domu, t.j. ....ooviiiiiiiiiiiiiiii, , S€
sidlem ... T | TN
VI.
Sluzby

. Zabezpeceni plnéni sluzeb, jejichz poskytovani je spojeno s uzivanim prostor slouzicich
podnikani, dohodli pronajimatelé s ndjemcem tak, Zze veSkeré thrady za vodné a stocné,
odvoz domovniho odpadu, uklid a osvétleni spole¢nych prostor budou hrazeny

najemcem spravci domu a to ve vysi a zplisobem stanovenym spraveem domu.

VII.
Prava a povinnosti pronajimateli a nijemce
. Pronajimatelé se zavazuji po celou sjednanou dobu ndjmu prostor slouzicich podnikani
umoznit najemci jejich fadné uzivani a souhlasi, aby si ndjemce v pronajatych
prostorach zfidil na sviij ndklad internetové, telefonni aj. pfipojeni.
. Najemce je podrobn¢ obezndmen se stavem pronajimanych prostor, v tomto stavu je od
pronajimateld bez vyhrad piejima. Najemce byl pronajimateli vyslovné upozornén, ze
jemu pronajimané prostory se vykazuji zvySenou vlhkosti, ndjemce toto upozornéni
bere na védomi stim, ze ztohoto titulu nebude nikdy Vv budoucnosti vaci
pronajimateltim uplatiovat jakékoliv naroky.
. Ndjemce se zavazuje uzivat pronajaté prostory pouze k ucelim uvedenym v
¢l. II. této smlouvy. Jakdkoliv zména celu ndjmu je mozna pouze po predchozim
souhlasu pronajimatelll a je mozno ji provést pouze formou ¢islovaného dodatku k této
smlouvée.
. Ngjemce je opravnén pienechat pronajimané prostory do podnajmu jen s predchozim
pisemnym souhlasem pronajimatelii, ktery musi mit formu dodatku k této smlouvé.
. N4gjemce odpovidd za dodrzeni vesSkerych bezpecnostnich, poZarnich, hygienickych
a ostatnich obecné zavaznych pravnich piedpist, vztahujicich se na ¢innosti najemce
v pronajimanych prostorach.
. N4jemce se zavazuje uzivat pronajaté prostory fadné a pii své Cinnosti si pocinat tak,

aby predchazel Skoddm a havariim, které z jeho Cinnosti mohou na pronajimanych
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10.

prostorach vzniknout. Najemce odpovidd pronajimateliim za veskeré Skody, které na
pronajimanych prostoradch vzniknou nad ramec bézného opotiebeni.
Pronajimatelé neodpovidaji za Skody vzniklé na hodnotach najemce, at’ jiz vzniknou

z jakéhokoliv diivodu.

. Pronajimatelé nebo jejich zéastupce jsou opravnéni, po predchozim upozornéni,

vstupovat do prostor uzivanych ndjemcem za ucelem kontroly dodrzovani této smlouvy
najemcem. Zpusob provedeni kontroly musi byt volen tak, aby nerusil bézny provoz

najemce.

. Najemce je opravnén zabezpecit vstup do jemu pronajimanych touto smlouvou prostor

dle svého uvazeni (mfize, bezpecnostni dvete apod.), a to na své naklady a s tim, ze
z tohoto titulu nebude pii skonceni ndjmu uplatiiovat vii¢i pronajimatelim zadné
naroky.

Najemce je opravnén provést stavebni Gipravy pronajimanych prostor pouze po
predchozim

souhlasu pronajimatelil, vyhradné vSak na své ndklady. Pti skonceni najmu

Z jakychkoliv

diivodli nema ndjemce narok na nahradu nakladt vzniklych mu provedenim stavebnich

uprav.

VIII.

Skonéeni najmu

. Skonceni sjednaného naymu se tidi pfisl. ustanovenimi zakona ¢. 89/2012 Sb., v

platném znéni.

IX.

Zavéreéna ustanoveni

. Pronajimatelé se zavazuji pro piipad pievodu objektu, ve kterém se pronajimané

prostory nachdzeji, zavazat svého pravniho nastupce k plnéni v rozsahu této smlouvy.

. Vztahy mezi pronajimateli a ndjemcem touto smlouvou neupravené se fidi obecné

platnou pravni Upravou, zejména zékonem ¢. 89/2012 Sb., v platném znéni.
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3. Tato smlouva nabyva platnosti dnem podpisu smluvnimi stranami a u¢innosti dnem

4. Tato smlouva se vyhotovuje v ................... stejnopisech, z nichz po jednom obdrzi
pronajimatel i najemce, ................ vyhotoveni obdrzi spravce domu.

Ucastnici této smlouvy po jejim precteni prohlaSuji, Ze souhlasi s jejim obsahem a ze
smlouva byla sepsana na zaklad¢ pravdivych tdaji a jejich svobodné, pravé a vazné viile,

na dtikaz toho ptipojuji své podpisy.

VPrazedne .......ccooevvieeiiiiiii. ...

Pronajimatelé: Néjemce:

Zdroj: vlastni zpracovani
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Piiloha €. 2 Vzor protokolu o piredani a prevzeti prostoru slouziciho podnikani

PROTOKOL

o predani a ptevzeti prostoru slouziciho podnikdni v ..................col.

Piedavajici:

(dale jen ptredavajici)

Piejimajici:

....................................... JTC i, DYtEM

(dale jen ptejimajici)

1.Dne ..o, byla mezi predavajicim a piejimajicim uzaviena najemni smlouva
o pronajmu prostoru slouziciho podnikani, a to s u€innostiod ..........................l.

2. V navaznosti na ndjemni smlouvu uvedenou vbodu 1 predavajici predavaji a
prejimajici pfejima v zahlavi uvedené nebytové prostory. Spolu s témito nebytovymi

prostory se piedavaji tyto klice:

® KICE O . ks
® KIC O i ks
® KICE O .. ks
® KIHC O oo ks

3. Zavérem se shodné konstatuje, ze pfedmétné pronajimané prostory jsou predavany

vyklizené, bez zjevnych zévad a ve stavu vyhovujicimu sjednanému tcelu najmu.
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Na dikaz spravnosti tohoto protokolu a souhlasu s jeho obsahem se pfipojuji podpisy

zastupce predavajicich a prejimajici.

Tento protokol byl vyhotoven v ................ stejnopisech, kazdy s platnosti originalu,
znichz ............. stejnopisy obdrzi vlastnik domu, ............... stejnopis obdrzi najemce,

.............. stejnopis obdrzi spravce domu.

Predévajici Ptejimajici

Zdroj: vlastni zpracovani
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Priloha €. 3 Dotaznikové Setieni ,,Znate sva prava a povinnosti?”

»Znate sva prava a povinnosti?*

DOTAZNIKOVE SETRENI — PRAVA A POVINNOSTI NAJEMCU
VYPLYVAJICI Z NOVEHO OBCANSKEHO ZAKONA

Vazeny respondente / Vazena respondentko,

timto si Vas dovoluji pozadat, jako najemce bytové jednotky, o vyplnéni nasledujiciho
dotazniku k mé diplomové praci na téma ,Problematika najemniho prava v Ceské
republice dle soucasné pravni upravy a dle nového Obcanského zakona®, ktery bude
slouzit jako podklad pro jeji praktickou ¢ast. Toto dotaznikové Setfeni je anonymni a jeho

vysledky poslouzi pouze pro ucely mé diplomové prace.

Ptedem dékuji za vyplnéni!

1. Jste informovan o tom, co spada pod hrubé poruSeni VaSich povinnosti jako

najemce?
a. Ano
b. Ne

2. Pokud ano, napiste prosim, jaké to podle Vas jsou

3. Vite, ze pokud tyto povinnosti porusite, ma majitel pravo vypoveédét najemni
smlouvu okamzite?
a. Ano
b. Ne
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4. Vite, ze tak mlize nove uCinit 1 bez pfivoleni soudu?
a. Ano
b. Ne
5. Jste informovan o tom, ze pokud se v byté nenachézite po dobu 2 mésici a

neoznamite to pronajimateli, porusujete tim hrub¢€ své povinnosti?

a. Ano
b. Ne
6. Vite, Ze nyni mate moznost pronajmout si byt v dob¢, ktery jesté neexistuje?
a. Ano
b. Ne

7. Vite, Zze pokud nezaplatite ndjemné vcetné souvisejicich sluzeb po dobu 3 mésict,
muzete dostat okamzitou vypoveéd’ z ndjmu bytu?
a. Ano
b. Ne
8. Jste informovan o tom, Ze se zménila vySe kauce z piivodnich 3 na novych 6
meési¢nich najmi, kterou miiZze pronajimatel pozadovat?
a. Ano
b. Ne
9. Vite, ze pokud po uplynuti 3 mésici od doby, kdy vyprsela Vase smlouva a

pronajimatel Vas nevyzve k vyklizeni bytu, najem se automaticky obnovuje?

a. Ano
b. Ne
10. Provozujete ve svém byt¢ podnikatelskou ¢innost?
a. Ano
b. Ne
11. Pokud ano, vite, ze tak nyni mtizete ucinit i bez souhlasu pronajimatele?
a. Ano
b. Ne
12. Chovéte ve Vami pronajatém byté zvite?
a. Ano
b. Ne
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13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

Vite, Zze vramci nové pravni upravy Obcanského zdkona miizete v byté zvife

chovat i bez svoleni pronajimatele?

a. Ano

b. Ne
Jste informovan o tom, ze mate pravo si vzit do Vami pronajatého bytu
podnajemniky?

a. Ano

b. Ne

Vite, ze na Vas pfipadaji pouze ndklady na bézné opravy ¢i udrzbu Vami

pronajatého bytu a ty zdvaznéjsi a mimotadné ptipadaji pronajimateli?

a. Ano

b. Ne
Mate ve Vasi najemni smlouvé zakotveno ustanoveni o kazdoro¢nim zvySovani
najemného?

a. Ano

b. Ne

c. Nevim

Vite, ze mate pravo dohodnout se s pronajimatelem na pfesném vypoctu zvySované

Castky?
a. Ano
b. Ne

Vite, Ze ma pronajimatel pravo zvysit Vase najemné az o 10% rocné (spole¢né pro

vSechny ndjemce) znakladi vynalozenych na zlepSeni uzitné hodnoty bytu ¢i

domu?
a. Ano
b. Ne
Vite, Ze s timto zvySenim mtiZe souhlasit pouze 2/3 bytii, aby bylo platné?
a. Ano
b. Ne
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20. Najemni smlouvu mate sjednanou na dobu
a. urcitou
b. neurcitou
C. nevim
21. Pokud jste informovan alespon o jedné ze shora uvedenych zmén, odkud jste se o

ni (nich) dozvédél/a?

a. Tisk

b. Televize

c. Internet

d. Od znamych
€. V zaméstnani

f. Od svého pronajimatele
g. Jiné

22. Ma VaSe zaméstnani Ci vzdélani néco spolec¢ného s pravni oblasti?

a. Ano
b. Ne
23. Vase pohlavi
a. Muz
b. Zena

24. Vas vék

a. Méné nez 20 let
b. 21-35Ilet
c. 36-44let
d. 45-59 let

e. 60 let a vice

Zdroj: vlastni zpracovani
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Priloha ¢.4 Vypocty Pearsonova chi-kvadratu

HYPOTEZA &.1

Zdroj: vlastni zpracovani

Méné nez 20 let 36 - 44 let Celkem
Ano 0 4 4
Ne 1 2 3
Celkem 1 6 7
Pozorované ¢etnosti
0 4 4
1 2 3
1 6 7
Ocekavané Cetnosti
0,571428571 3,428571429
0,428571429 2,571428571
Chi kvadrat 0,212317257
HYPOTEZA &.2
Méné nez 20 let 36 - 44 let Celkem
Ano 2 7 9
Ne 3 4 7
Celkem 5 11 16
Pozorované Cetnosti
2 7 9
3 4 7
5 11 16
Ocekavané Cetnosti
2,8125 6,1875
2,1875 48125
Chi kvadrat 0,377026423
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HYPOTEZA &.3

Méné nez 20 let 36 - 44 let Celkem

Ano 0 14 14
Ne 8 38 46
Celkem 8 52 60
Pozorované cetnosti

0 14 14

8 38 46

8 52 60
Ocekavané Cetnosti
1,866666667 | 12,13333333
6,133333333| 39,86666667
Chi kvadrat 0,093715514

Zdroj: vlastni zpracovani
HYPOTEZA &4
Majici vztah Nemajici vztah
K pravni oblasti | K pravni oblasti Celkem

Ano 10 5 15
Ne 5 40 45
Celkem 15 45 60
Pozorované cetnosti

10 5 15

5 40 45

15 45 60
Ocekavané ¢etnosti

3,75 11,25
11,25 33,75

Chi kvadrat 1.68261
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HYPOTEZA &.5

Majici vztah Nemajici vztah
K pravni oblasti K pravni oblasti Celkem
Ano 4 0 4
Ne 11 45 56
Celkem 15 45 60

Pozorované Cetnosti

4 0 4
11 45 56
15 45 60

Ocekavané ¢etnosti

1 3
14 42
Chi kvadrat 0,000336194

Zdroj: vlastni zpracovani
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Priloha ¢.5 Porovnani informovanosti o0 zménach

Zmény posilujici prava najemce

Zména Informovan | Neinformovan Celkem
(v %) (v %) (v %)

Moznost pronajmu jesté neexistujiciho bytu 18 82 100

Automatické obnoveni najmu 22 78 100

Provozovani podnikatelské ¢innosti bez 57 43 100

souhlasu pronajimatele

Chovani zvitat v bytové jednotce bez 62 38 100

souhlasu pronajimatele

Moznost vzit si podnajemniky do bytoveé 38 62 100

jednotky bez souhlasu pronajimatele

Uhrada pouze b&znych nékladt spojenych 82 18 100

s bytovou jednotkou

Zdroj: vlastni zpracovani

Informovan: 46,5%
Neinformovan: 53,5%

Zmény zeslabujici prava najemce

Zména Informovan | Neinformovan Celkem
(v %) (v %) (v %)

Vypcvwefl najemni s’mlouvy po hrubém 73 o7 100

poruseni povinnosti

Vypoveéd' z ndjmu bytu bez privoleni 47 53 100

soudu

Dvoumési¢ni vypovédni doba

nevyuzivani bytu jako hrubé poruseni 13 87 100

povinnosti

Olfa¥n’21ta Vypoved’ z ndjmu bytu po 3 85 15 100

mesicich neplaceni ndjemného

Nova vyse kauce — az Sestindsobek 13 87 100

ZvySeni ndjemného pii zlepSeni uzitné

hodnoty domu za souhlasu 2/3 bytt 22 8 100

Celkem 253 347 600

Zdroj: vlastni zpracovani
Informovan: 42,17%
Neinformovan: 57,83%
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