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Problém v najemnich vztazich?
Volejte poradnu dTestu
299149 009

Spottebitelska poradna dTestu je tu pro vas kazdy ©

vSedni den mezi 9. a 17. hodinou. Ro¢né vytidime Telefonicka poradna je

desitky tisic dotazi. nejrychlej$im zptsobem
jak ziskat spotrebitelskou

Muzeme vam poradit, pokud: radu. Pokud nechcete nebo

B sinejste jisti, Ze sjedndvand najemni smlouva
obsahuje v8echny néleZitosti a dostate¢né vas
chrani jako najemnika,

B mate problémy s pronajimatelem, ktery
nekomunikuje ¢i po vas vyzaduje véci, na které
nema pravo,

m jste v€as neobdrzeli vytctovani zaplacenych
zaloh na sluzby spojené s ndjmem bytu nebo je
vyucétovani chybné,

B jste v pronajatém byté zjistili vady a nejste si jisti,
jak dale postupovat,

m mate jakykoli jiny dotaz souvisejici s ndjemnimi
vztahy.

nemuzete telefonovat,
muzete svlj dotaz

zaslat elektronicky pres
formulaF na adrese
www.dtest.cz/e-poradna.

Obréatit se na nas muZete i s jinymi spottebitelskymi

dotazy, napiiklad:

m pii problémech s dod&nim ¢&i vracenim zboZzi
zakoupeného v e-shopu,

m pii problémech s reklamaci v kamenném
obchodé,

m piinespokojenosti s praci najatych femeslniki,

B pii problémech se zasildnim zbozi, které jste si
neobjednali.

BroZura vznikla diky finanéni podpote MINISTERSTVO

Ministerstva pro mistni rozvoj CR ﬂ _‘n-' PRO M[STNI

v ramci projektu dTest poméha najemnikim. ROZVO) CR
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Od roku 1992 jsme otestovali

jiz vice neZ 15 000 vyrobki

a kazdy mésic publikujeme nové
nezavislé testy potravin, doméacich
spotiebicli, vyrobkl pro déti,
elektroniky a dal$ich. Provozujeme
spotiebitelskou poradnu, ktera
kazdoroéné zodpovi desetitisice
dotazu.

Na webovych strankach
www.dtest.cz zvelejiiujeme
kromé testti také aktudlni
¢lanky na spottebitelska témata.
Vetejné bojujeme s nejriznéjsimi
podvodniky, vyzyvame je k ndprave
a v ptipadé potteby podavame
i zaloby.

Nejvétsi devizou dTestu je jeho
absolutni nezavislost, mimo jiné
diky absenci jakychkoli pffjmt
z reklamy. Nezavislé testy a dalsi
sluzby pro spotiebitele hradime
z ptijmu z pfedplatného a ¢astecné
z vetejnych zdroja.
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Bydleni je povaZovano za jednu ze zakladnich lid-
skych potieb, jeho zabezpedeni ptispiva k celkové
zivotni pohodé. Ackoli se dnes muzZe zdat, Ze kazdy
tesi své bydleni hypotékou, neni tomu tak. Na-
jemni smlouvu mé v Ceské republice témét 1,4 mi-
lionu domacnosti. Ne kazda domécnost mé ptitom
potiebné informace o pravech a povinnostech,
které jf z ndjemniho bydleni vyplyvaji. Pro prona-
jimatele, ktery stoji na druhé strané najemniho
vztahu, zase prondjem bytu znamena fadu starosti
s vybérem slu$ného najemnika a tdrzbou bytu.

0Od 1. ledna 2014 doslo diky novému obcan-
skému zdkoniku v oblasti ndjmu bytu k fadé zmén.
Naptiklad se posililo postaveni ndjemnika ohledné
uzivani bytu bez platné uzavirené najemni smlouvy,
a to vzhledem k pozadavku zdkona chranit jej
jako slabsi stranu v ndjemnim vztahu. Na druhou
stranu vSak byla zcela zru$ena povinnost pronaji-
matele poskytovat ndjemniktim bytovou ndhradu
v souvislosti s ukon¢enim najemniho vztahu.

BroZura, kterou jsme pro vas ptipravili, vim
pomuZe se lépe zorientovat v ndjemnich vztazich.
Dozvite se z ni kromé jiného, jak by méla vypadat
najemni smlouva, jaké platby mtize pronajimatel
po néajemci pozadovat, jak by mél byt byt uzivan,
na co si dat pozor pti ptevzeti bytu, jak se vypo-
radat s vadami bytu, kdy a za jakych podminek
mohou byt v byté provedeny tipravy a jak muze
byt ndjem bytu ukoncen.

Ptejeme vSem najemniktim vstiicné pronajima-
tele a pronajimateltim slusné platici ndjemniky.
V ptipadé jakychkoli problémt v ndjemnich vzta-
zich se nevéhejte obratit na nasi poradnu.

Luka$ Zeleny

vedouci pravniho oddéleni
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]
Najemni
smlouva

Néajem bytu vznikd pisemnou najemni smlouvou, dle které
pronajimatel pienechévéa za iplatu byt do do¢asného uzivani
néjemci a ndjemce se za uzivani bytu zavazuje platit prona-
jimateli ndjemné. Jinou nez pisemnou formu smlouvy zdkon
neptipousti. Pokud se i pfesto pronajimatel domluvi s na-
jemcem ustné, miiZe se v budoucnu dovoldvat neplatnosti
smlouvy z divodu jeji ustni formy pouze najemce, nikoliv
pronajimatel. Navic plati, Ze pokud najemce byt uziva v do-
mnéni, Ze ndjem vznikl, a pronajimatel se také chova zptiso-
bem, jako by smlouva byla uzavi'ena, povazuje se po uplynuti
t1 let ndjem za uzavi‘eny. A to i v ptipadé, Ze nebyla ndjemni
smlouva uzavi'ena viibec nebo byla uzaviena pouze ustné ¢i
je neplatnd z jiného davodu.

Pisemnou formu smlouvy v8ak doporucujeme jiz z dtivodu,
Ze se tak lze vyhnout moZnym nedorozuménim a sportm
ohledné prav a povinnosti pronajimatele a ndjemce, napti-
klad ohledné vyse sjednaného ndjemného a trvani smlouvy.

Néajemni smlouvu je také mozné zapsat do katastru nemo-
vitosti. V takovém ptipadé budou pro mozného budouciho
vlastnika bytu zavaznd i ta ujednéni najemnf smlouvy, ktera
nevyplyvaji ze zdkona (tzn. i ta, ktera si smluvni strany do-
hodly nad ramec zakona).

Co ma smlouva obsahovat

K tomu, aby se jednalo o ndjemni smlouvu a byla platna,
musi byt ve smlouvé povinné uvedeny smluvni strany a pted-
mét ndjmu. Rovnéz z ni musi vyplyvat Gcéel ndjmu a zavazek
spocivajici v uplatném docasném uzivani bytu najemcem.

Néajemce a pronajimatel musi byt ve smlouvé jednoznacné
urceni, a to jménem a ptijmenim, datem narozeni a bydlis-
tém. Pokud je pronajimatel pravnickou osobou, tak nazvem,
identifika¢nim ¢islem a sidlem.

Néajemcem bytu mtZe byt pouze fyzicka osoba, ktera byt
uziva k vlastnimu bydleni, pfipadné k bydleni ¢lenti své do-
macnosti. Nebude se tedy jednat o najem bytu, pokud bude
najemcem fyzicka osoba, ktera bude byt uzivat vyhradné
pro svou vydélecnou ¢innost, nebo pokud bude najemce byt
uzivat kratkodobé, naptiklad pro rekreaci nebo studijni ¢i
pracovni staz.
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Najemce by si mél pfi uza-
virdni najemni smlouvy
oVérit, Ze smlouvu sjednéava
s osobou, ktera je k tomu
opravnéna, zpravidla tedy
s vlastnikem bytu. Ten by
mél své vlastnické pravo
prokazat vypisem z kata-
stru nemovitosti. Pokud

jej nepredlozi, muze si jej
najemce obstarat sam pro-
stfednictvim katastralniho
Ufadu nebo sluzby Czech
Point.

Pokud s ndjemcem neuza-
vird smlouvu vlastnik bytu,
mélo by byt ve smlouvé
uvedeno, na zakladé ¢eho
osoba uzavirajici smlouvu
jedn4, a jeji opravnéni by
mélo byt i prokazano plnou
moci. Pokud bude smlouvu
podepisovat pouze jeden
ze spoluvlastnikd bytu,

mél by se rovnéz prokazat
plnou moci od ostatnich
spoluvlastnikl. VSichni spo-
luvlastnici by pak méli byt
ve smlouvé vyslovné uve-
deni a fadné oznaceni.



Ve smlouvé by mél byt uveden i i¢el najmu, tj. bydlent, po-
staéi v8ak, pokud jej 1ze dovodit z obsahu smlouvy. V pochyb-
nostech, zda se v ptipadé sjednané kratké doby uzivani jedna
o kratkodobé uzivani ¢i o bydleni, by vzhledem k ochrané na-
jemce platilo, Ze se jedna o bydleni a tedy o ndjemni smlouvu.

Jaky prostor Ize pronajmout

Predmétem ndjmu muiize byt obytny prostor, tedy byt ¢i dim,
ale i soubor mistnosti ¢i jen jedna mistnost. V ptipadé, ze
predmétem najmu neni cely byt, mélo by byt ve smlouvé
presné uvedeno, které prostory je ndjemce opravnén na za-
kladé smlouvy uzivat. Novy ob&ansky zakonik opustil termin
ptislusenstvi bytu, ve smlouvé by tedy mélo byt vymezeno,
jaké vSechny prostory jsou dany do najmu, napiiklad zda je
pronajiman i sklep, ptida a podobné.

Predmétem najmu vsak mutZe byt i jiny neZ obytny prostor,
naptiklad hausbhot ¢i obytny viiz. Neni tedy rozhodujici, zda
byl pronajimany prostor jako byt pravné zkolaudovén, ale zda
je pronajat za Gc¢elem bydleni. Obecné plati, Ze pronajimany
prostor musi byt ve stavu zptsobilém k bydleni, pronajimatel
a ndjemce se vSak mohou dohodnout, Ze do najmu bude dan

i prostor, ktery tento pozadavek nesplituje. Lze tak pronajmout

i neobyvatelny prostor, pokud s tim bude najemce souhlasit.
Byt, respektive jiny prostor, ktery je predmétem najmu,
by mél byt ve smlouvé oznacéen tak, aby nebyl zaménitelny
s jinym bytem. Bytova jednotka méa byt oznac¢ena ¢islem,
nazvem ulice, uvedenim ¢isla popisného domu, ve kterém se
nachazi, pfipadné i ¢islem orienta¢nim. Je moZné také uvést
dispozici bytu a umisténi bytu v daném podlazi. Ke smlouvé
Ize téZ ptipojit planek bytu &i patra s vyznadenym bytem.

A co platby

Néjem bytu, stejné jako jakykoli jiny najem, se poskytuje

za uplatu - ndjemné. Vy$e ndjemného ve smlouvé nemusi
byt uvedena, stejné jako vyse platby za sluzby s najmem
souvisejici. Uvedeni najemného a plateb za sluzby, véetné
zpuisobu jejich placeni, splatnosti, vytétovani a rozicétovani
do ndjemni smlouvy v§ak doporucujeme, v opa¢ném piipadé
budou stanoveny podle zdkona, coZ nemusi ndjemci a prona-
jimateli vyhovovat.

Stejné tak doporucujeme do smlouvy uvést, na jakou dobu
se najem sjednava, napiiklad Ze se smlouva uzavird na jeden
rok, nebo datum, ke kterému najem skonéi. Pokud neni
stanovena doba trvani smlouvy, plati, Ze se smlouva uzavira
na dobu neurcitou.

Ve smlouve lze dale sjednat penézitou jistotu, pro niz se
vzilo oznacéeni kauce, na uhrazeni ptipadného dluzného
najemného, plateb za sluzby a ndjemcem zptisobené $kody.
Vhodné je ve smlouvé, ptipadné v protokolu o piedéani, uvést
déale vycet vybaveni bytu.

o

Zakazana ustanoveni
Ve smlouvé nesmi byt usta-
noveni o smluvni pokuté

za nedodrZeni smluvnich
povinnosti najemcem.
Pokud by takové ustanoveni
v nadjemni smlouvé bylo ob-
sazeno, najemce by se jim
nemusel Fidit. To plati i pro
dalSi nepfimérena ustano-
veni ve smlouvé a ustano-
veni, ktera zkracuji zakonna
prava najemce. Pfikladem
takovych ustanoveni maze
byt zdkaz navstév nebo
zékaz kazdodenniho vareni.
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Najemne

Jak jiz bylo fec¢eno, stanoveni vySe ndjemného neni povinnou
nélezitosti najemni smlouvy. Vy$e najemného vsak bude
zpravidla ve smlouvé uvedena, pti¢emz platné je pouze na-
jemné stanovené pevnou ¢astkou.

Pokud by si ndjemce a pronajimatel vysi ndjemného
nesjednali nebo si ndjemné sjednali neplatné, ma pronaji-
matel pravo na ndjemné v takové vysi, jaké je v den uzavi'eni
smlouvy pro najem obdobného bytu sjednaného za obdob-
nych smluvnich podminek v misté obvykla. Obvykla vyse se
pak stanovi znaleckym posudkem ¢i doloZzenim nejméné tii
srovnatelnych ndjemnych v dané lokalité.

Pokud smluvni strany ve smlouvé neuvedou, za jaké ob-
dobi ma byt stanovené najemné placeno, mé se za to, Ze je to
jeden mésic. U ndjmi na dobu uréitou je také moZné stanovit
najemné uvedenim jedné ¢astky za celou dobu najmu. Pokud
si ndjemce a pronajimatel nesjednaji dobu splatnosti na poz-
déjsi den, je dle zdkona najemné splatné predem na kazdy
mésic nebo jiné sjednané obdobi, a to nejpozdéji do 5. dne
ptislusného platebniho obdobi.

2ZvysSovani najemného

Vzhledem k tomu, Ze ndjem mutiZe trvat i mnoho let, lze vysi
najemného v jeho pritbéhu upravit. Vedle infla¢ni dolozky,
ktera umozni zvy$ovat ndjemné kazdoroc¢né, je mozné, aby
si ndjemce s pronajimatelem sjednali zvySovani ndjemného
jinym zptisobem. Pravidla pro zvy$ovani ndjemného mohou
byt uvedena ptimo v najemni smlouvé, nebo se pronajimatel

miiZe s ndjemcem na zvy$eni ndjemného pisemné dohodnout

v pribéhu najemniho vztahu.

Pokud zvyseni ndjemného neni upraveno v najemni
smlouve a ndjemce se zvySenim najemného nesouhlasi,
muZe byt ndjemné zvyseno rozhodnutim soudu. Pted po-
danim navrhu na zvyseni ndjemného k soudu v8ak prona-
jimatel musi zaslat najemci navrh na zvy$eni ndjemného
s uvedenim nové vy$e ndjemného dosahujictho maximalné
vys$e srovnatelného ndjemného obvyklého v daném misté,
pti¢emz jeho zvyseni spolu se zvy$enim najemného za po-
sledni 3 roky nesmi byt vy3$3i neZ 20 % a zarovetl musi platit,
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Vzorové dopisy
Pfipravili jsme pro vas né-
kolik vzoru, které pomohou
s feSenim nejcastéjSich pro-
blému, jako je Zadost o pro-
vedeni opravy u ndjemniho
bytu, Zadost o slevu z na-
jemného nebo vypovéd
najemni smlouvy. Vzory
najdete na webové adrese
www.dtest.cz/vzory.



Ze nedoslo k zvy$eni ndjemného v piedchéazejicich 12 mé-
sicich. Pokud do 2 mésict od doruéeni navrhu na zvyseni
najemného nesdéli ndjemce pronajimateli sviij souhlas se
zvy$enim najemného, mtiZe se pronajimatel ve lhtité 3 mé-
sicti domdhat zvy$eni ndjemného u soudu.

Soud muze zvy$eni ndjemného, respektive novou vysi
najemného, stanovit jinak nez podle navrhu pronajimatele,
najemné navrhované pronajimatelem. VySe najemného
uré¢eného soudem je pak u¢inna zpétné ode dne podani na-
vrhu k soudu. Pokud najemce nebude se soudnim zvy$enim
najemného souhlasit, m& samozi‘ejmé pravo v piipadé nadjmu
na dobu neuréitou najem vypovédét s tfimési¢ni vypovédni
dobou. Pokud nebude s rozhodnutim soudu spokojen prona-
jimatel, miize ndjemni vztah ukonc¢it jen v ptipadé splnéni
zédkonnych podminek pro vypovéd z najmu.

Zakon pripousti obdobny postup jako pti zvy$ovani na-
jemného i pro jeho sniZovani. JelikoZ ustanoveni o zvy$ovani
a snizovani ndjemného jsou zatim celkem nov4, soudni praxe
ukaze, jak k nim bude ptistupovéno.

Néajemné muze byt dale zvySeno v ptipadé stavebnich
upray, diky kterym dojde ke zlep$eni uzitné hodnoty bytu,
celkovych podminek bydleni v domé ¢&i trvalé tspote energie
¢i vody. Ndjemné v takovém piipadé mutze byt zvy$eno roéné
aZ 0 10% z ¢astky za ucelné vynaloZené naklady. Se zvyse-
nim ndjemného vSak musi souhlasit dvé tietiny ndjemnikt
v domé. Pokud neobdrzi pronajimatel takovy souhlas, mize
navrhnout zvy$eni ndjemného o 3,5% ro¢né a domahat se jej
pfipadné soudné.

L

Z nasi poradny
Kamaradka se stéhovala
k priteli, a tak jsme se do-
hodly, Ze bych si misto ni
pronajala byt, ve kterém
dosud bydlela. Sesly jsme
se s pronajimatelem a ten
s tim souhlasil. AZ ngsledné
Jjsem zjistila, Ze to bude
bez smlouvy. Kamaradka
mé ujistovala, Ze ani ona
Zadnou neméla a Ze s maji-
telem nebyl problém. KdyZ?
nemam v ruce smlouvu,
mduZe se stat, Ze mé ma-
jitel z bytu vyhodi ze dne
na den?

Jana D.

| kdyZ v ruce nemaéte pi-
semnou najemni smlouvu,
neznamena to, Ze by nebyl
najem mezi vami a majite-
lem bytu platné ujednan.
Zakon sice vyzaduje jeji
pisemnou formu, zaroven
v8ak nedovoluje pronaji-
mateli vi¢i vdm namitat
neplatnost této smlouvy.

A vy ji mUZete namitat jen
do okamziku, nez mu za-
platite ndjemné &i sloZite
kauci. Zakladni prava a po-
vinnosti z ndjmu upravuje
zakon, stejné tak i vypovéd
ze strany pronajimatele,
tfimésiéni vypovédni dobu
a jeji diivody. Musela byste
porusit své povinnosti zvlast
zadvaznym zplUsobem, abyste
dostala vypovéd z najmu
bez vypovédni doby.
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Sluzby
souvisejici
$ bydlenim

Vedle najmu plati ndjemce zpravidla pronajimateli také

za sluzby souvisejici s uzivanim bytu. Sluzby jsou upraveny
v ob¢anském zakonfku a dale ve specidlnim z&koné, ktery
kromé vy¢tu sluzeb a pravidel jejich placeni a vytétovani
stanovuje pomérné vysoké pokuty a poplatky z prodleni

za zpozdéni pronajimatele ¢i ndjemce s plnénim povinnosti
tykajicich se placeni sluzeb a jejich vytctovani.

Najemce plati bud naklady sluzeb, nebo zalohy na né.
Pokud si strany nesjednaji néco jiného, je ndjemce povinen
platit naklady nebo zalohy na sluzby kazdy kalendaini mésic,
a to nejpozdéji do 5. dne ptislusného kalendainiho mésice
spolu s béznym ndjemnym. Pronajimatel a ndjemce se také
mohou dohodnout, Ze sluzby budou hrazeny pau$alné, coz
vsak nedoporucujeme, nebot vy$e plateb naptiklad za ener-
gii a vodu je zavisla na spotiebé.

Jaké sluzby pronajimatel najemci zajisti, je véci jejich
pisemné dohody. Pokud takova dohoda neexistuje, pronaji-
matel musi zajistit ndjemci dodavky tepla a teplé vody, vody,
odvadéni odpadnich vod véetné ¢isténi jimek, odvoz komu-
nélniho odpadu, osvétleni a tklid spole¢nych ¢asti domu,
piijem rozhlasového a televizniho vysilani, provoz a ¢isténi
kominu a provoz vytahu. Dohoda v§ak mtZe rozsah sluzeb
zajistovanych pronajimatelem zazit, a to az do takové miry,
Ze pronajimatel nebude zajistovat najemci zadné sluzby. Pro
pronajimatele je vyhodnéjsi, pokud jsou naptiklad televizni
poplatky nebo energie vedeny piimo na najemce, nebot
v takovém ptipadeé je za jejich placeni odpovédny néjemce.
Rozsah pronajimatelem poskytovanych sluzeb miize byt do-
hodou rovnéz rozsiten.

Néajemni smlouvy nékdy obsahuji ustanoveni, podle kte-
rého méa najemce platit piispévek do fondu oprav a na spravu
domu. Tyto thrady vsak nelze zahrnout pod sluzby, pro-
najimatel tak mutZe o ¢astku odpovidajici pfispévku zvysit
néjemné.

ZvysSovani plateb za sluzby

Pokud dojde ke zméné cen sluzeb, pronajimatel mtze jed-
nostranné zvysit platby za sluzby aZ do vy$e odpovidajici
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Neplaceni najemné-
ho a sluzeb

Najemce nemlze byt po-
stizen za neplnéni svych
povinnosti smluvni poku-
tou. Za prodleni s thradou
najemného vsak plati
najemce uroky z prodleni

v dohodnuté ¢i smluvené
vySi, ktera vSak nesmi byt
nepfimérena. Za prodleni

s placenim sluzeb do konce
roku 2015 nalezi pronaji-
mateli poplatek z prodleni
ve vysi jednoho promile

z dluZné castky, nejvyse
v8ak 10 korun, za kazdy

i zapoCaty mésic prodleni.
0Od 1. ledna 2016 bude platit
najemce za prodleni s Uhra-
dou sluzeb urok z prodleni
stejné jako za najemné.

Lze se setkat s pfipady,

kdy pronajimatel prerusi
najemci poskytovani sluzeb
jako trest za to, Ze najemce
neplati ndjemné. Takovy
postup je v8ak nezdkonny,
nebot poskytovani sluzeb
nelze vazat na placeni
najemného.



zvy$eni cen sluzeb. ZvySeni musi pronajimatel najemci
pisemné ozndmit a odtivodnit. ZvySené platby pak miize
pronajimatel pozadovat od prvniho dne mésice nésledujiciho
po doruceni ozndmeni o zvy$eni ndjemci.

Vyuctovani sluzeb

Pronajimatel je povinen vyucétovat skute¢nou vysi ndkladii
na sluzby a vyuétovani dorudit ndjemci do étyt mésicti

od skonéeni zuétovaciho obdobi. Vyuctovani se neprovadi,
pokud néjemce plat{ sluzby pausalné. U najmi uzavicenych
na dobu delsi nez 24 mésicti nebo na dobu neuréitou viak
nelze do pausalu zahrnout platbu za dodavku tepla a tzv.
vodné a stoéné, tyto sluzby se musi vzdy vyuctovat.

Délku a pocatek zuctovaciho obdobi stanovi pronajimatel,
pritemz muze byt nejvySe dvanactimésiéni. Vyuctovani musi
byt srozumitelné a kontrolovatelné, musi z néj byt patrna
skute¢nd vyse ndkladt na sluzby véetné ptijatych zaloh. Pii-
padné pieplatky ¢i nedoplatky jsou pak splatné ve lhité ¢étyt
mésicti od zaslani vytucétovani.

Ohledné nékladt na sluzby v domé s byty plati, Ze na jejich
rozuctovani se musi dohodnout aspon dvé tietiny ndjemnikt
v domé. Co se tyc¢e dodavek teplé vody a tepla vyzaduje se
pak souhlas vsech. Pokud se najemci v domé nedohodnou,
vyuctovani se provede podle zvlastnich pravnich predpisi.

Jistota (neboli kauce)
Soucésti ndjemni smlouvy mtize byt i zdvazek ndjemce spoci-
vajici ve sloZeni jistoty, nazyvané kauce, na t¢et pronajima-
tele. Jistota, jejiZ vysi zakon limituje Sesti mési¢nimi najmy,
slouzi k hrazeni pfipadnych dluhti na ndjemném a sluzbach
¢i k uhrazeni $kody vzniklé pronajimateli v prabéhu najmu.
Jistota mtze byt takto pouzita jen pii skonéeni ndjemniho
vztahu, nikoli v jejim prabéhu, pokud se tedy najemce a pro-
najimatel nedohodnou jinak.

Pronajimatel nemusi mit jistotu na zvla$tnim uéty, je
na ném, jak s ni béhem trvani ndjmu naloZi. Praveé z toho da-
vodu, Ze pronajimatel mtze mit ze sloZené jistiny prospéch,
kdy?z si jistotu ulozi naptiklad na terminovany vklad u banky,
nebo ji investuje, lze sjednat, Ze pfi skonc¢eni ndjmu vrati
pronajimatel jistotu se smluvenymi iroky ve vys$i odpovida-
jici alespoil zdkonné sazbé. V soutasné dobé zdkonna sazba
stanovena neni, vy$e droku by se tak #idila obvyklymi iroky
pozadovanymi bankami za Gvéry v misté bydlité najemce
v dobé uzavirani najemni smlouvy.

o

Notarska uschova
Pokud najemce nesouhlasi
s placenim zaloh nebo
Uhrady za sluzby ve vysi
pozadované pronajima-
telem, ma mozZnost slozit
spornou ¢astku do notarské
uschovy. Pokud najemce
slozZi spornou ¢astku do no-
tarské uschovy, pronajima-
tel mu nemuze dle zdkona
z dlivodu neplaceni sluzeb
prestat sluzby poskytovat

a nemUze mu z tohoto
davodu dat ani vypovéd.

V pfipadé, Ze se nepodafi
najemci a pronajimateli
ohledné vyse spornych
plateb za sluzby dohod-
nout, mdze o nich na navrh
jednoho z nich rozhodnout
soud.
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Uzivani
bytu

Pronajimatel musi ndjemci umoznit byt nerusené uzivat.
Pravo najemce byt adné uZzivat je v8ak zaroveil i jeho po-
vinnosti. Co se mysli Fddnym uZivanim, je moZné ve smlouvé
uptesnit, zpravidla to v8ak sjednéno nenf a plati, Ze nadjemce
je povinen véc uzivat jako fadny hospodét, coz znamena

s takovou odpovédnosti, kterou lze bézné ocekavat. Byt vsak
muiiZe byt poskozen nejen uzivadnim, ale i tim, Ze nadjemce byt
neuziv, napiiklad plisnémi v diisledku nevétrani.

N4jemce musi dodrZovat pravidla chovéni v domé a ro-
zumné pokyny pronajimatele pro chovani v domé upravené
¢asto v domovnim Fadu. Jejich opakované porusovani mtize
vést az k vypovédi ndjemce z najmu.

Vedle bydleni mtiZze najemce v byté i pracovat ¢i podnikat,
hlavnim t¢elem najmu v8ak musi byt trvalé bydleni. Prace
¢i podnikani v byté ptitom nesmi zptsobit zvyS$ené zatiZeni
bytu, naptiklad byt ve vy$si mite opoti‘ebit a rusit ostatni
najemniky domu.

Mtze vsak dojit i k tomu, Ze pravo ndjemnika na radné uzi-
vani bytu bude ruseno jinym obyvatelem domu. V takovém
pripadé se mtize domahat népravy pfimo najemce, nebo tak
muZe udinit prostiednictvim pronajimatele.

Chov zvirat

Néajemce ma pravo v byté chovat zvite ¢i zvitata, a to i v pii-
padé, kdy smlouva jejich chov v byté zakazuje. Takové
ustanoveni totiZ najemce zkracuje na jeho pravech danych
zédkonem a je tedy neplatné. Zalezi na najemci, zda se bude
zékazem Fidit. Zvite v8ak nesmi ptisobit ostatnim obyvate-
lim obtiZe neptimétrené pomérim v domé. Nadjemce nesmi
mit v byté naptiklad vétsi pocet zvirat, nebezpeéné zvite
nebo chovat na balkoné panelového bytu slepice. Mistni
poméry v domé jsou také méritkem pro ndjemcovu povin-
nost udrzovat v domeé potadek. Pravidla pro chov zvifat vSak
mohou byt upravena jiz zminénym domovnim fddem, s nimz
by se mél ndjemce sezndmit pii uzavirdni smlouvy.
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Trvaly pobyt
Pronajimatel nesmi na-
jemci zakazat prihlasit se

k trvalému pobytu v byté,

a to ani v pfipadég, Ze by

byl takovy zdkaz obsazen

v nadjemni smlouvé. Trvaly
pobyt v byté je pro nadjemce
dalezity napriklad pro zis-
kani parkovaci karty na tzv.
modré zény, pro prihlaseni
ditéte do mistni Skolky nebo
pro pfihlaseni k 1ékafi. Pro-
najimatelé se trvalému po-
bytu brani vétsinou z obavy,
Ze bude v jejich byté prove-
dena exekuce. Exekuce se
v8ak tyka bytu, kde se na-
jemce skutec¢né zdrZuje bez
ohledu na to, kde ma trvaly
pobyt.



Prohlidka bytu pronajimatelem

K ovéreni skutecnosti, Ze nedochdazi k poskozovani bytu, je
pronajimatel opravnén vykonat v byté ptedem oznamenou
prohlidku. Frekvence a pribéh prohlidek zalezi na dohodé
néjemce a pronajimatele, pokud se nedohodnou, rozhodne
o prohlidkach soud, ktery by pti rozhodovani vzal v potaz
prava obou stran - tj. pravo na ochranu majetku pronajima-
tele a pravo na soukromi najemce.

Oznameni nepFitomnosti

Najemce je povinen ozndmit pronajimateli svou déle neZ dva
mésice trvajici planovanou nep#itomnost v byté, pokud bude
po tuto dobu byt nepfistupny, a oznadit osobu, ktera v pii-
padé potieby umozni vstup do bytu, ptipadné umoznit vstup
ptimo pronajimateli.

PFitomnost jinych osob v byté

Pronajimatel ma pravo védét, kolik osob s ndjemcem v byté
Zije. Divodem je ptipadné navy$eni zaloh na energie a vodu
a také to, ze pokud v byté Zije vétsi nez bytu priméreny pocet
osob, miiZe to vést k poskozeni bytu. Nadjemce mda povinnost
nahlésit zmény podtu osob v byté bezodkladné, nejpozdéiji

do dvou mesict.

Pronajimatel si mtZe v ndjemni smlouvé vyhradit souhlas
s ptijetim novych ¢lenti ndjemcovy domdacnosti, souhlas vsak
neni tieba ohledné tzv. osob blizkych, typicky ptibuznych,
tedy manzela, déti, prarodi¢u, ptibuznych jednoho z man-
zelt, ale i jinych osob, které se povazuji za ¢leny rodiny na-
jemce. Stéle v3ak plati, Ze po¢et osob nesmi byt nepfimétreny
velikosti bytu.

Nékdy je obtizné posoudit, zda se nejedna pouze o na-
v§tévy, v jejichZ pfijimani nemuize byt najemce nijak ome-
zovan. P posouzeni, zda se jednd o navstévuy, by se brala
v potaz délka navstévy, nebo naptiklad skutecnost, Ze na-
vitéva ma k dispozici vlastnf byt, ktery uziva k bydleni.

L

Z nasi poradny
Zacatkem roku 2010 jsme
uzavreli ndjemni smlouvu
na tfipokojovy byt v rodin-
ném domé. Ndjem byl
na 5 let. Celd ta doba utekla
tak rychle, Ze ani my a ani
pronajimatelka jsme si
neuvédomili, Ze smlouva
uZ vyprsela. Pro nés se ale
nic nezménilo, stale byd-
Iime a pravidelné platime
najemné. Dnes nam prisla
od pronajimatelky vyzva
k vystéhovani do konce mé-
sice bez dalsiho vysvétleni.
ModZe to souviset s tim, Ze
uZ uplynula sjednana doba?
Jsme v byté neopravnéné?
Jifi N.

Nikoliv. PfestoZe uplynula
doba dohodnuta ve smlouvé,
najem neskondéil. Pokud jste
se s pronajimatelkou chovali,
jako by najem trval, doslo

k jeho obnoveni na dobu
dvou let za predpokladu, Ze
jste pokracovali v uZivani
bytu nejméné tfi mésice

po dni, kdy mél najem bytu
skongit. Pronajimatelka ma
moznost vas béhem tfime-
siéni doby vyzvat k opusténi
bytu. Jestlize vas ovSem
vyzvala az po jejim uplynuti,
nema to na obnoveni najmu
vliv. Uvedené plati i pro vasi
smlouvu uzavfienou za U¢in-
nosti dfivéjsi Upravy, ktera
zakonné prodlouZeni najmu
u byt nepfipoustéla, le-
daze byste ve smlouvé méli
ujednanou vlastni podobu
obnoveni.
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Podnajem

Pokud to najemni smlouva vyslovné nezakazuje, je ndjemce
opravnén dat byt ¢&i jeho ¢ast do podnédjmu bez souhlasu
pronajimatele v pripadé, Ze ndjemce bude v byté dale bydlet
a dé do podnajmu jen ¢ast bytu. Najemce ptitom musi sku-
tec¢né v byté s podnajemcem bydlet, nestaci tedy, aby mél

v byté pouze naptiklad trvaly pobyt. Pokud najemce s pod-
najemnikem bydlet v byté nebude, vyZaduje se s podnadjmem
souhlas pronajimatele, ten mtZe byt dan i obecné dopiedu

v najemni smlouve.

I kdyZ pronajimatel nebrani podnajmu, mél by najemnik
peclivé zvazit, zda byt podnajme. Mezi pronajimatelem
a podnajemcem neni totiz zddny pravni vztah, nemaji vii¢i
sobé 7zadnéa prava a povinnosti, a ndjemce tak odpovida pro-
najimateli za podnéjemce. KdyZ tedy podnéajemce zptisobi
$kodu, pronajimatel ji miZe pozadovat po najemci.

Smlouva o podndjmu nemusi byt na rozdil od smlouvy na-
jemni pisemnd, postadi jeji istni uzaviceni. Podnajemce mtize
také na rozdil od ndjemce platit ndjemné i jinym zptisobem
nez v penézich.

Podnéjem nemusi byt ale vyhodny ani z hlediska podna-
jemce. V nasi spottebitelské poradné se setkdvame s piipady,
kdy pronajimatel uzavi'e ndjemni smlouvu naptiklad se svym
ptibuznym za ti¢elem nésledného podnajmu. Jakmile bude
chtit mit pronajimatel byt opét volny, nebo jej bude chtit
pronajmout nékomu jinému, staci, kdyz se domluvi na skon-
¢eni ndjmu s ndjemcem. Zanikne-li totiz ndjemni smlouva,
automaticky zanikne i smlouva podnéjemni a podnajemce se
tak bude muset bez dal$iho z bytu odstéhovat. I kdyz se pti-
klanime k tomu, Ze v takovém ptipadé se jedna o obchazeni
zdkona a na podnéjemce by se vztahovaly pro néj vyhodnéjsi
ustanoveni chranici ndjemnika, soudy by mohly na véc na-
hlizet jinak a podnéjemci neptiznat tak silné postaveni jako
najemci. Doporudujeme tedy spi$e neZz podnajem uzaviit na-
jemni smlouvu s pronajimatelem a stat se dal$im ndjemcem
vedle pavodniho najemce.
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L

Z nasi poradny
Rada bych se zeptala, co
presné znamena okamZita
vypovéd najemni smlouvy.
Znamena to vypovéd ze
dne na den i s vystéhova-
nim? Nebo musi byt néjaka
Ihata na vystéhovani? Jak
asi dlouha? Predem dékuji
za odpovéd.

Simona D.

Nejspi§ mate na mysli nové
upravenou vypovéd najmu
bez vypovédni doby. Jak
pronajimatel, tak i ndjemce

ji mohou vyuzit, avsak jen

v pfipadech skute¢né zvlast
zavazného poruseni povin-
nosti druhou stranou. Prona-
jimatel k ni muZe pfistoupit
predevsim pfi neplaceni
najmu a souvisejicich sluzeb
po dobu alespon tii mésicl,
pfi poSkozovani bytu zavaz-
nym &i nenapravitelnym
zpUsobem, pfi nelinosném
obtéZovani jinych lidi vdomé
hlukem ¢i chovem vétSiho
poctu zvifat. Vypovédi dané
pronajimatelem ov§em musi
predchézet varovani, Ze dalsi
poru$ovani a nezjednani na-
pravy povede k okamzZitému
ukonéeni najmu. Najemce je
povinen po obdrzeni vypo-
védi se z bytu vystéhovat co
nejdfrive. M4 na to ze zdkona
maximalné jeden mésic, poté
jiz pronajimatel muze Zalovat
na vyklizeni bytu.



Predani
bytu

Den predani bytu najemci je zpravidla uréen v ndjemni
smlouvé. Pokud tomu tak neni, je pronajimatel povinen byt
néjemci zpfistupnit prvni den meésice néasledujiciho po dni,
kdy smlouva nabyla Géinnosti. Zptistupnénim bytu se rozumi
predani kli¢t od bytu, ptipadné od vchodovych dveii domu
v poc¢tu odpovidajicim poctu osob, které v byté budou zit.
Predavany byt musi byt zptisobily k nastéhovani a oby-
vani, neni-li sjednéno jinak. Musi byt ¢isty a v dobrém stavu
a musi v ném byt zajisténa plnéni spojend s uzivanim bytu.
Pokud byt nebude zptisobily k nastéhovani, ma najemce
pravo odmitnout se do bytu nastéhovat, ptipadné muze po-
zadovat slevu z ndjemného. I kdyz se ndjemce do bytu nasté-
huje, méa pravo pozadovat jeho uvedeni do stavu zptisobilého
k bydleni ¢i dohodnutého stavu. Dokud pronajimatel neod-
strani vady bytu, ma néjemce pravo na slevu z ndjemného.
Své rozhodnuti se do bytu nenastéhovat ¢i pozadovat slevu
z ndjemného musi najemce pronajimateli ozndmit bez zby-
teéného odkladu. Najemce vSak nemd pravo odmitnout se
nastéhovat do bytu ani pozadovat slevu z ndjemného, pokud
stav bytu pti uzavieni znal nebo pokud si odmitl byt prohléd-
nout, a¢koli k tomu byl pronajimatelem vyzvan.

Predavaci protokol

Ackoli zdkon nepozaduje sepsat o piedani bytu protokol,
jeho sepsani doporuc¢ujeme. Pti ukonéeni ndjmu lze diky pro-
tokolu posoudit, zda ndjemce splnil svou povinnost odevzdat
byt ve stavu, v jakém mu byl pfedén s prihlédnutim k béz-
nému opotiebeni.

V protokolu by mélo byt uvedeno prohldseni pronaji-
matele, Ze odevzdava byt do uzivani najemci, a prohlaseni
najemce, Ze byt do uzivani ptijimd, seznam a popis vybaveni
bytu, vEetné zjisténych zavad a poskozeni, seznam a pocet
predéavanych kli¢a od bytu, domu a spole¢nych prostor, stav,
sériové ¢islo méticich zatizeni pro odecet odebrané vody,
tepla, plynu a elekttiny a vycet dokumentace piedavané na-
jemci k vybaveni bytu. Soucésti ptedavaciho protokolu déle
muze byt i fotodokumentace ¢&i video zachycujici stav bytu.

Pti predani bytu by mél byt ndjemce také seznamen se
spole¢nymi prostory a uzivanim zatizeni v byté i mimo néj.

o

Najemce by se mél pfi pre-
vzeti bytu presvédcit, Ze mu
byt pfedava a protokol po-
depisuje k tomu opravnéna
osoba, tedy bud vlastnik
bytu (pronajimatel), nebo
osoba, kterd ma k tomu

od pronajimatele plnou
moc, jiz se pfi predani pro-
kaze. Tato osoba, stejné jako
najemce, by méla byt v pro-
tokolu ozna€ena. V mezidobi
od uzavieni smlouvy do dne
prevzeti bytu mize dojit

ke zméné vlastnika bytu, je
tedy vhodné presvéddit se
pFi prevzeti bytu o vlastnic-
tvi bytu vypisem z katastru
nemovitosti.
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Bezng udrzba
a opravy bytu

Pronajimatel je nejen povinen byt ndjemci pfedat ve stavu
zpusobilém k obyvani, ale i jej v tomto stavu udrzovat. Béz-
nou udrzbu a drobné opravy v$ak dle zdkona musi zajistovat
a hradit sdm néajemce.

Co se rozumi béznou tidrzbou a drobnymi opravami upra-
vuje s ucinnosti od 1. ledna 2016 natizeni vlady. Dle tohoto
nafizeni se béZnou drzbou bytu rozumi oprava omitek,
tapetovani a ¢isténi podlah veetné podlahovych krytin,
obkladt stén a ¢isténi zanesenych odpadi az ke svislym roz-
vodtim. Déle se béZznou ddrzbou rozumi udrzovani zatizeni
bytu ve funkénim stavu, pravidelné prohlidky a ¢isténi ur-
¢itych zatizeni, kontrola funkénosti termostatickych hlavic
s elektronickym fizenim, kontrola funkénosti hlasi¢e koute
véetné vymeény zdroje a kontrola a udrzba vodovodnich bate-
rif. Drobné opravy dle natizeni kromeé jiného zahrnuji opravy
podlahovych krytin, prahti a list, opravy ¢asti dveii a oken,
opravy a vymeény elektrickych koncovych zatizeni, zejména
vypinady, zasuvek, zvonkti, domécich telefont, zdsuvek roz-
vodl datovych siti ¢i signalt televizniho vysilani a vymény
zdroji svétla.

Déle se mezi drobné opravy pocitaji i opravy zatizeni,
které je povinen najemce v ramci bézné udrzby d&istit - na-
ptiklad vodovodnich vytokt, digestot, misicich baterii,
sprch, ohtivacét vody, umyvadel, van, kuchynskych sporéki,
vestavénych a pristavénych sktini. U zatizeni pro vytapéni
se za drobné opravy povazuji opravy kamen a kotld, véetné
ovladacich termostatti etdZového topeni. Za drobné opravy
se v8ak nepovazuji opravy radiatorti a rozvoda dstfedniho
vytdpeéni.

Povinnost najemce oznamit pronajimateli vady
Najemce je povinen ihned upozornit pronajimatele na vady,
které méa odstranit pravé pronajimatel, a pokud je to nutné,
bez prodleni je odstranit, jinak odpovida za vzniklou $kodu.
Pokud tedy v byté praskne stoupacka, je ndjemce povinen
ihned zastavit ptivod vody, ptipadné ptivolat havarijni
sluzbu. Néklady, které na odstranéni zavady najemce ticelné
vynalozil, miiZe poZzadovat po pronajimateli.
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o

Jako drobné opravy se
oznacuji i dalSi opravy

bytu a jeho vybaveni,
pokud néaklad na jednu
opravu nepresahne ¢astku
1000 korun, pficemzZ do této
¢astky se nepodcitaji naklady
na dopravu a dal$i naklady
S opravou spojené.

V souhrnu nesmi néklady
na drobné opravy ro¢né pre-
sdhnout ¢astku 100 korun
na m? podlahové plochy
bytu a ¢astku 50 korun

na m? plochy sklepl, bal-
kon, lodzii a teras k bytu
prislusejicich.

Pronajimatel a ndjemce

si vSak mohou udrzbu

a drobné opravy vymezit
ve smlouveé odliSné od na-
fizeni, mohou se dokonce
dohodnout, Ze nadjemce

se na nich nebude podilet
vibec. Naopak vsak nelze
rozsah najemcovych po-
vinnosti ohledné drobnych
oprav a bézné udrzby rozsi-
fit nad rdmec nafizeni.



Jiné nez drobné zavady, které neni nutné neprodlené od-
stranit, musi ndjemce pronajimateli oznamit bez zbyte¢ného
odkladu. Jedn4 se naptiklad o opravu sttechy, pokud pti
destich dochazi k mirnému prosdknuti vody do bytu. Pokud
pronajimatel takovou vadu po ozndmeni v pfimétené dobé
neodstrani, mtZe ji ndjemce odstranit sdm a po pronajima-
teli pozadovat néklady, v krajnim ptipadé miize byt tato ne-
¢innost divodem vypovédi ndjmu bez vypovédni doby.

Pokud zavada nemusi byt odstranéna, ale dochézi kviili ni
ke snizeni komfortu bydleni, ma najemce pravo pozadovat
slevu z ndjemného. Najemce v3ak nemiZe pozadovat slevu,
ani dat vypovéd z najmu, zptsobil-li vadu (poskozeni) sam.
V takovém ptipadé ma naopak povinnost vadu odstranit.

Upravy a jiné zmény v byté

V pribéhu najmu muize vyvstat potieba byt stavebné ¢i jinak
upravit. Pronajimatel by se s ndjemcem meél na zménach
nejlépe pisemné dohodnout a stanovit si, jaké zmény budou
provadény, kdo je bude financovat a zda ma byt byt po skon-
¢eni ndjmu uveden do ptivodniho stavu.

Nedohodne-li se ndjemce s pronajimatelem na tipravach,
je ndjemce povinen strpét ipravu pronajatého bytu, pokud
uprava nesniz hodnotu bydleni a sou¢asné jeji provadéni
neptedstavuje pro nadjemce vét$i nepohodli. Tak tomu je
naptiklad p#i vyméné dosluhujici kuchytiské linky za novou
nebo pti vymeéneé starych oken za nova. Dohoda s ndjemcem
se dale pro provedeni Uprav v byté nevyzaduje v ptipadech,
kdy je k provedeni tprav povinen pronajimatel na zakladé
piikazu orgdnu vetejné moci, napiiklad tedy na zékladé roz-
hodnuti stavebniho tfadu nebo soudu. Ndjemctiv nesouhlas
s Gpravami v byté nebude dale hrat roli ani v ptipadé, kdy
je Uprava nezbytna z diivodu piimo hrozici zvlast zavazné
$kody pronajimateli, tfetim osobam nebo samotnému na-
jemci. Ptikladem muiZe byt potieba doc¢asného statického
zajisténi bytu po vybuchu plynu v sousednim byté.
najemce bude muset z bytu do¢asné vystéhovat. Pokud se
nevyzaduje k ipravam souhlas ndjemce, mé pravo byt in-
formovan tii mésice ptedem o zamyslenych tipravach, jejich
trvani a dobé, po kterou musi byt byt vyklizen. Pokud préace
nemaji trvat déle nez tyden, staci, kdyz je ndjemce informo-
van deset dni ptedem. Dale ma najemce pravo pozadovat
po pronajimateli ptiméfenou ndhradu tc¢elnych naklada,
které mu v souvislosti s vyklizenim bytu vzniknou, naptiklad
tedy pravo na thradu stéhovani do do¢asného bydlisté a pti-
padné zvy$ené naklady na bydleni. Pokud n4jemce odmitne
byt vyklidit, mtZe se pronajimatel domahat vyklizeni bytu
zalobou u soudu.

o

MdzZe nastat situace, kdy
stavebni &i jiné Upravy na-
vrhne najemce. S vyjimkou
Uprav potifebnych vzhledem
k zdravotnimu postizeni
najemce nebo ¢lenl najem-
covy domacnosti, kdy muze
byt souhlas pronajimatele
nahrazen rozhodnutim
soudu, se vyZaduje, aby pro-
najimatel s Upravami sou-
hlasil. Po skonéeni najmu je
najemce povinen uvést byt
do plvodniho stavu, pokud
se nedohodne s pronajima-
telem jinak.

PFi samotném provadéni
stavebnich praci je nutné
dodrZovat povinnosti vyply-
vajici ze stavebnich pred-
pist a chranit prava osob,
které mohou byt Gpravami
bytu dotéeny. V bytovych
domech je nékdy navic
vyZzadovan k nékterym
Upravam souhlas vlastnikt
ostatnich bytovych jednotek
nebo souhlas druZstva.
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Lanik
najmu

Néajem muze kdykoli zaniknout pisemnou dohodou stran.

V dohodé musi byt uvedeno datum zaniku najmu. N4djem

na dobu ur¢itou zanika uplynutim sjednané doby, pokud ale
najemce pokracuje nadéle v uzivani bytu a pronajimatel jej
pisemné nevyzve k opusténi bytu ve lhtté tif mésict po dni,
kdy mél najem skoncéit, plati, Ze ndjem byl znovu sjednan
na stejnou dobu, na jakou byl ujednan dtive, nejvyse vsak
na dobu dvou let.

Prechod najmu

Pokud dojde ke smrti ndjemce, ktery byl vylu¢nym najemcem
bytu, a v byté s nim ke dni smrti zila ve spole¢né doméacnosti
jin4 osoba, kterd nemad vlastni byt, mtZe na ni smrti ndjemce
prejit ndjem. V pripadé, Ze se jedné o ndjemcova manzela,
partnera, rodice, sourozence, zeté, snachu, dité nebo vnuka,
prechazi najem na tyto osoby bez splnéni dal$ich podminek.
Co se tyce ostatnich ¢lenti ndjemcovy domacnosti, prechéazi
na né najem jen v ptipade, Ze k ptechodu dal pronajimatel
ptedem souhlas. Bude na spoluzijici osobé, aby prokézala,

Ze jeji souziti s pivodnim najemce bylo trvalé povahy, jinymi
slovy, Ze ona i ptivodni najemce Zili v trvalém Zivotnim spo-
le¢enstvi.

Osoba, na kterou najem ptesel, vstupuje na misto na-
jemce, tj. je vdzdna najemni smlouvou stejné jako ptvodni
najemce. Najem pak trva dva roky, s vyjimkou najmu u osob,
které doséahly véku 70 let, kdy neni ndjem ¢asové omezen.
Dalsi vyjimka pak plati u ndjemce, ktery jesté nedovrsil 18
let, v takovém ptipadé najem skondi, aZ tato osoba dosahne
véku 20 let. Pokud splni podminky vice osob, ndjem piejde
na vSechny tyto osoby a vznikne jim spole¢ny najem.

Vypovéd z najmu

Pokud se strany na skonéeni ndjmu nedohodnou, mtze byt
najem ukondéen vypovédi ndjemce ¢i pronajimatele, a to bud
s vypovédni dobou, nebo v nejzavaznéjsich ptipadech bez vy-
povédni doby. Pro vypovéd se vyzaduje pisemnéa forma a jeji
doruceni druhé strané musi byt prokdzano. Vedle zaslani
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Dédéni najmu
Pokud nedojde k pfechodu
najmu, mohou pfejit prava

a povinnosti z ndjmu na na-
jemcova dédice. Pronaji-
matel i dédic maji moZnost
najem vypovédét bez uve-
deni divodu s dvoumeésiéni
vypovédni dobou ve Ihaté
tfi mésict od doby, kdy se
dozvi o dédickém pravu dé-
dice. Dédic tak muGze uginit
nejpozdéji do Sesti meésicu
od najemcovy smrti. Pokud
po uplynuti esti mésict

po smrti ndjemce neni znam
jeho dédic, muze pronaji-
matel byt vyklidit, ndjem
tim zanikne. O pripadné
najemcovy dluhy se déli
dédic stejnym dilem s oso-
bami, které Zily s ndjemcem
ve spoleéné domacnosti.



vypovédi postou lze za pisemnou formu vypovédi povaZzovat

i e-mail opatieny elektronickym podpisem ¢i e-mail doruéeny
na internetovou adresu uvedenou v najemni smlouveé, pokud
na néj druhd strana odpovi. Postadi i vyzadané potvrzeni

o precteni e-mailu.

Pokud je najem vypovidan s vypovédni dobou, za¢ina
vypovédni doba béZet prvni den kalendarniho mésice nasle-
dujiciho po mésici, ve kterém vypovéd druhé strané dosla.

V ptipadé, Ze je davana vypovéd bez vypovédni doby, ndjem
zanikd doruc¢enim vypovédi druhé strané. Pokud se nejedna
o vypovéd ndjmu na dobu neurditou ze strany najemce, musi
byt vypovéd vzdy ddna s uvedenim divodu, coz znamen4, Ze
ve vypovédi musi byt popsano jednéni najemce ¢i pronajima-
tele, ve kterém spociva diivod vypovédi.

Vypovéd najmu ze strany najemce
Néajemce mtZze najem na dobu neurcitou vypovédét bez uve-
denf dtivodu s tfimési¢ni vypovédni dobou. Ndjem na dobu
ur¢itou miiZze ndjemce vypovédét jen v pripadé, Ze dojde
k takové zméné okolnosti, Ze po najemci nelze rozumné po-
zadovat, aby v ndjmu pokracoval. Takové okolnosti by mél
najemce ve své vypovédi uvést, typicky jimi bude zména
mista prace, kam bude obtiZzné cestovat z mista, kde se byt
nachazi. Vypovédni doba v takovém piipadé ¢ini tii mésice.
Bez vypovédni doby miiZe najemce vypovédét ndjem
na dobu neuréitou i na dobu uréitou, porusuje-li pronajima-
tel své povinnosti zvlast zdvaznym zptisobem a ptsobi tim
znaénou Ujmu néjemci. Pod zvlast zavazné poruseni povin-
nosti pronajimatele se fadi naptiklad neodstranéni vady
bytu za podminek, Ze najemce za vadu neodpovida a pro-
najimatel vadu neodstrani ani v dodate¢né lhtité stanovené
néjemcem.

Vypovéd najmu ze strany pronajimatele

Na rozdil od najemce, ktery miize ndjem na dobu neurcitou
vypovédét bez uvedeni dtivodu, pronajimatel miZe vypové-
dét ndjem jen ze zavaznych diivodl stanovenych zdkonem.
Vypovédni diivody nelze v ndjemni smlouveé rozsitit, nékteré
1ze v8ak uptesnit uvedenim konkrétnich situaci. Pronajima-
tel na rozdil od staré pravni Gpravy jiz nepotiebuje k zadné
vypoveédi privoleni soudu a také nemd povinnost poskytovat
bytové ndhrady. Nesouhlasi-li v§ak néjemce s vypovédi,
muZe se u soudu domahat prezkoumani jeji opravnénosti

ve lhtté dvou mésict, o ¢emz jej musi ve vypovédi pronaji-
matel poudit.

S tfimésicni vypovédni dobou miize pronajimatel vypoveé-
dét ndjem na dobu urcitou nebo neurcitou jen ze zdkonem
vyslovné stanovenych dtivodii. Bude tomu tak pii pravomoc-
ném odsouzeni ndjemce za Umyslny trestny ¢in na pronaji-
mateli, ¢lenu jeho domdacnosti nebo jiném obyvateli domu,
ve kterém se nachazi byt, ptipadné proti cizimu majetku,

L

Z nasi poradny
S pritelkyni jsme si pronajali
garsonku. Ani ne po roce
bydleni jsme si poridili psa
— mopse. Jedna se o malé
plemeno, které rozhodné
nikoho v domé nerusi a byt
nijak neposkozuje. Mluvim
o tom proto, Ze majitel bytu
poté, co se o ném dozvédél,
nam dal vypovéd. Mame
totiz ve smlouvé, Ze ne-
smime v byté chovat Zadné
zvire. Tvrdi, Ze jsme hrubé
porusili smlouvu a do tfi
mésicl se mame odstého-
vat. Pfitom mame najem
na tfi roky. Je vypovéd
platna?

Karel V.

Bez ohledu na to, co mate
ve smlouveé nebo co tvrdi
pronajimatel, je vasim
pravem chovat v prona-
jatém byté zvife. Pokud

tim neomezujete nikoho

v domé nad miru pfimé-
fenou tamnim poméram,
nemuze nikdo omezovat ani
vas v tomto pravu. Smluvni
ujednani tohoto obsahu
nejsou pravné zavazna

a vymahatelnda. Vypovédét
smlouvu pro jeji hrubé
poruseni nelze, pokud vy-
konavate opravnéni dané
zakonem, proto namitnéte
pronajimateli neopravné-
nost vypovédi a poZadejte
soud do dvou mésicl

od doruceni vypovédi o jeji
pfezkoumani.
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ktery se v domeé nachéazi. Dal$imi diivody jsou skuteénosti, ze
byt nebude mozné uzivat z divodu vetejného zajmu, Ze pro-
najimatel byt potfebuje pro sebe ¢i manzela v ptipadé jeho
probihajictho ¢i nastalého rozvodu, pfipadné Ze pronajimatel
byt pottebuje pro své ¢i manzelovy ptedky, potomky a sou-
rozence. Pokud v$ak pronajimatel byt do jednoho mésice pro
svého manzela ¢i vySe uvedené ptibuzné nevyuZije, je povi-
nen najemci byt znovu pronajmout nebo mu nahradit skodu.
Dalsi pripady pak piedstavuje ,hrubé poru$eni povinnosti
z najmu” a ,jiné zavazné divody*, u kterych bude zalezet
na konkrétni situaci, zda a jakym jednanim budou naplnény.
Mezi hrubé poruseni povinnosti ndjemce by tak pattilo na-
ptiklad opakované porusovani dobrych mravt v domé, dani
bytu do podnédjmu bez souhlasu pronajimatele, neozndment
zvy$eni poctu osob, provadéni stavebnich tprav bez sou-
hlasu pronajimatele, je-li vyZzadovan. Co se rozumi hrubym
poruseni povinnosti, mtZe byt sjednano v ndjemni smlouvé,
av$ak jak bylo uvedeno, zaddné ustanoveni nesmi zkracovat
néjemcova prava.
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o

Okamzita vypovéed
Bez vypovédni doby muze
pronajimatel vypovédét
najem na dobu neur¢itou

i na dobu urcitou za situace,
kdy najemce porusil svou
povinnost zvlast zdvaznym
zplsobem, tj. zejména
pokud nezaplati najemné

a néklady na sluzby za dobu
aspon tfi mésicu, poskozuje-
li byt nebo diim zavaznym
nebo nenapravitelnym zpa-
sobem, zpusobuje-li jinak
zavazné skody nebo obtize
pronajimateli nebo osobam,
které v domé bydli, nebo
uziva-li neopravnéné byt
jinym zptisobem nebo k ji-
nému ucelu, nez bylo ujed-
nano. Vedle vyse uvedenych
zakonem vyslovné stanove-
nych by dal§im pfipadem
mohlo byt napfiklad podni-
kani v byté, pokud zplso-
buje zvySené zatizeni pro byt
nebo diim, napfiklad pokud
najemce v byté provozuje
truhlarskou dilnu. Pronaji-
matel muZze platné vypoveé-
dét ndjemce bez vypovédni
doby nejdfive po predchozi
vyzveé ke zjednani napravy

v pfimérené dobé.
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