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I 4
Uvod
Vazeni ¢tenafi,
dostavate do rukou praktickou publikaci, kterda mize byt uzite¢nou pomtickou k zakladni
orientaci v riznych smérech souvisejicich s ndjemnim bydlenim a podnikanim v pro-
najatych prostorach. Kniha volné navazuje na ispé$nou fadu Radce najemnika bytu, na
které jsem v poslednich letech spolupracovala s panem Ing. Milanem Tarabou, pfedsedou
Sdruzeni najemnika CR.
Snazila jsem obdobné jako ve vydanich Radce najemnika bytu o ptedani informaci
z oblasti najmu jednoduchou formou otazek a odpovédi tak, jak ji znam ze své praxe

a z poraden SdruZeni najemnikti CR. Obsahem publikace je i problematika souvisejici
s podnikanim v pronajatych prostorach.

Cilem této knihy je seznamit zejména laickou, ale i odbornou vetejnost s obsahem zvlast-
nich ustanoveni ob¢anského zakoniku upravujicich institut ndjmu bytu a institut najmu
prostoru slouziciho podnikani a s obsahem souvisejicich piedpisti. Soucasti publikace
jsou ivzory smluv a podani a vybér ze zakladnich predpist. Kniha ma slouzit také jako
pomticka k nalezeni dohody pfi feSeni sporti, které mnohdy z ndjemniho vztahu vznikaji,
Casto zbytecné, pouze z diivodu neznalosti ¢i nepochopeni zakladnich pravidel chovani
obsazenych v zakladnich pravnich normach.

Zavérem bych chtéla podeékovat panu Ing. Tarabovi a kolegiim ze Sdruzeni najemnikt
CR za nesmirné dilleZitou praci, kterou odvadi pro viechny ob&any nasi republiky
s cilem zlepsit jejich informovanost, zajistit dostupnost bydleni a udrzet korektnost
v najemnich vztazich.

autorka
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z 14
Uvodni slovo
Vazeni ¢tenafi,
pravo na piijatelné a dostupné bydleni je zakotveno v mnoha mezinarodnich dokumen-
tech a imluvach. Bydleni patti mezi zakladni potieby kazdého ¢lovéka. Ne vzdy je vSak
vyklad prava v této oblasti jednoduchy. Publikace, ktera se vam dostava do rukou, by
vam méla pomoci pochopit problematiku najemniho bydleni a usnadnit orientaci v pted-
pisech upravujicich institut ndjmu. Konkrétni pomoc poskytujeme i v nasich poradnach

SdruZeni najemnikd CR a jsem velice rad, Ze autorka této publikace je jednou z nasich
odbornych poradkyn a s nasi organizaci jiz vice jak patnact let ispésné spolupracuje.
Dékuji touto cestou Ministerstvu pro mistni rozvoj CR za trvalou a dlouhodobou pod-
poru naseho sdruzeni ve snaze zajistit vSem ob¢antim pfistup k pravu tak, aby se mohli
Iépe zorientovat a nalézt dohodu v problematickych situaci souvisejicich s bydlenim.
Dékuji i vydavateli Grada Publishing a. s. za trvalou snahu zlepsit informovanost nasich
spoluobcand.

Pteji vSem klidné bydlenti, které je zakladem spokojeného rodinného Zivota.

Milan Taraba,
predseda Sdruzeni najemniktt CR
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1. Najem bytu a domu v otazkach
a odpovédich

1.1 Najemni smlouva, pfedmét najmu, obsahové
nalezitosti

Nejcastéjsim pravnim diivodem pro uzivani cizi véci je ndjemni smlouva. Zakladnimi
znaky najmu jsou uplatnost a docasnost. Dal$im piedpokladem je skutecnost, ze véc,
ktera se pfenechava do najmu, je nezuzivatelna, tj. jejim uzivanim nedojde k jejimu
spotiebovani.

Néjem bytu ¢i domu je jednim z nejrozsitenéjsich pravnich dtivoda bydleni, kdy zpravidla
vlastnik nemovitosti — ,,pronajimatel* — ptenechava jiné osob¢ — ,,ndjemci“ nemovitost do
docasného uzivani, a to bud’ na dobu urcitou, ¢i bez uréeni doby uzivani. Pro tento ptipad
se ma za to, ze najem je uzavien na dobu neurcitou. At je najem sjednan na dobu urcitou
¢i neurcitou, pronajimatel je opravnén pfi splnéni zakonem stanovenych podminek najem
ukoncit. Ndjmem nikdy nedochazi k trvalému pievedeni uzivaciho prava na jinou osobu.

Najemce je za uzivani nemovitosti povinen pronajimateli hradit tzv. ,,najemné®, ¢imz
dochazi k naplnéni dal§iho ze zakladnich znakd najmu — Gplatnosti. Neni bezpodmi-
neéné nutné, aby si pronajimatel s najemcem sjednal konkrétni vy$i ndjemného, je vSak
zapotfebi, aby se najemce zavazal, Ze za uzivani pronajatych prostor bude pronajimateli
platit najemné. Pokud by pronajimatel prenechal byt jiné osobé do uzivani, aniz by platbu
za toto uzivani pozadoval, nejednalo by se o ndjemni smlouvu, ale o ,, smlouvu o vy-
pujcce (§ 2193 a nasl. obcanského zékoniku). Neujednaji-li si strany vysi nadjemného,
vznikne pronajimateli pravo na najemné v takové vysi, jaka je v den uzavieni smlouvy
v misté obvykla pro novy najem obdobného bytu za obdobnych smluvnich podminek
(§ 2246 obe. z.)

Od najemni smlouvy je tfeba také odliSovat tzv. ,,podndjemni smlouvu*. Podnajem je
vztah, kdy najemce bytu ¢i domu dale tento byt ¢i dim nebo jeho ¢ast poskytne do uzi-
vani dal§i osobé — ,,podnajemci“. Podnajem narozdil od najmu neni chranén zakonem.
V podngjemni smlouvé lze sjednat jak vypovédni diivody, tak vypovédni lhitu nebo
divody odstoupeni od smlouvy odlisné, nez je tomu u najemni smlouvy. Obecné pak
plati, Ze pokud neni piimo v podndjemni smlouvé stanoveno jinak, 1ze podndjem vypo-
védet i bez uvedeni divodl. Podnajem vzdy zanika nejpozdéji se zanikem najmu nebo
uplynutim doby, na kterou byl sjednan.

Institut ndjmu bytu a domu je upraven v zakoné ¢. 89/2012 Sb., obcanském zékoniku, a to
konkrétné v pododdilu druhém v ustanovenich § 2235-2301. Jedna se o Gpravu specialni,
kterd ma vzdy ptednost pfed obecnou Gpravou ndjemni smlouvy zakotvenou v ustano-
venich § 2201-2234 obcanského zakoniku. V piipadech, kde specidlni pravni prava
véc neupravuje, je tieba pouzit obecné Gipravy. Jde naptiklad o opravnéni pronajimatele
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pozadovat pfistup do bytu uzivaného nijemcem za ucelem kontroly, zména vlastnictvi
bytu a v tomto sméru postaveni pronajimatele a najemce, povinnost najemce umoznit
prohlidku bytu po podané vypovédi nebo tii mésice pred skoncenim najmu apod.

Zvlastni pravni Gprava najmu bytu a domu se nepouzije také v ptipadé, kdy uc¢elem najmu
neni zajisténi bytovych potfeb ndjemce, ale je jim néco jiného, napiiklad ndjemcova
rekreace ¢i se jedna o ,,jiny zjevné kratkodoby Gcel” (napt. uzivani bytu studentem po
dobu trvani semestru na vysoké skole). Totéz se tyka i situace, kdy na strané najemce
bude pravnicka osoba; pravnicka osoba nemize bydlet, a nemiize tedy mit ani bytovou
potfebu. Ve vSech téchto pfipadech se pouzije obecna pravni tiprava, tj. zejména usta-
noveni § 2201-2234 ob¢anského zakoniku.

Néjemni vztah, kdy tucelem najmu je zajisténi bytovych potieb najemce ¢i ¢lend ndjemcovy
domacnosti je novym obc¢anskym zakonikem nadale chranéné, resp. je chranén najemce,
a to ddrazngéji, nez tomu bylo v pfedchozim pravnim piedpisu (zakon ¢. 40/1964 Sb.).
Tato ochrana vyplyva z n€kolika ustanoveni. Hned v ivodnim ustanoveni pododdilu
druhém § 2235 je stanoveno, ze zavazuje-li ndjemni smlouva pronajimatele pfenechat
najemci byt ¢i dim k zajisténi bytovych potieb najemce, piipadné i élent jeho domac-
nosti, ktery je pfedmétem najmu, nepfihlizi se k ujednanim zkracujicim najemcova prava
podle ustanoveni pododdilu druhého. Pokud je tedy napt. najemci ust. § 2258 zaruéeno
pravo chovat v byté zvife ¢i dle ust. § 2272 pravo pfijimat ve své domacnosti kohokoliv,
nelze mu toto pravo nad ramec zdkona v ndjemni smlouve zkratit, podminovat, omezit
¢i zakazat. K takovému ustanoveni najemni smlouvy by se nepfihlizelo, a bylo by tedy
nevymahatelné.

Dulezitym ustanovenim v tomto sméru je i ustanoveni § 2239, tzv. ,,zakdzana ujednani®,
podle né&jz se neprihlizi k ujednani ukladajicimu ndjemci povinnost zaplatit pronajima-
teli smluvni pokutu ani k ujednani ukladajicimu néjemci povinnost, ktera je vzhledem
k okolnostem zjevné nepiiméiend. Pokud tedy ndjemce bude pronajimateli dluzit ndjemné,
pronajimatel muze jako piislusenstvi k dluhu pozadovat pouze zakonné uroky z prodleni,
jejichz vyse je déna natizenim vlady &. 351/2013 Sb. Zadné dalii finanéni sankce za
pozdni platby ¢i za jiné nesplnéni povinnosti najemce bytu ¢i domu, kdy ucelem najmu
je zajisténi bytovych potieb najemce, platné sjednat nelze. Stejné tak ndjemni smlouva
k bytu nemtize obsahovat klauzuli ukladajici ndjemci povinnost, ktera je vzhledem
k okolnostem zjevné nepiimétend. V praxi se mize jednat napt. o kazdodenni kontroly
uzivani bytu nebo zakaz koufeni v byté. Soudni judikatura, ktera nam tyto ,,nepfiméfené
povinnosti vzhledem k okolnostem* ma blize definovat, se teprve vytvari. Pokud najemce
porusuje své povinnosti vyplyvajici z najmu, mize pronajimatel za splnéni zakonem
stanovenych podminek, ukoncit ndjem vypoveédi (viz kap. 1.11).

Pfedmétem najmu je byt ¢i dim. Obcansky zakonik definuje byt v ustanoveni § 2236
jako mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou ¢asti domu, tvoti obytny prostor a jsou
uréeny a uzivany k ucelu bydleni. Uréeni mistnosti nebo souboru mistnosti pro bydleni
zpravidla vyplyva ze spravniho rozhodnuti (kolaudacni rozhodnuti, kolauda¢ni souhlas),
nicméné i nékteré nebytové prostory ¢i jiné prostory mohou spliiovat piedpoklady pro
bydleni ndjemce. Novy obcansky zédkonik na rozdil od pfedchozi pravni upravy klade
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dlraz praveé na fakticky stav pronajatého prostoru a na tcel, ke kterému je pronajat.
Pronajimatel a najemce se tak mohou dohodnout, Ze k obyvani bude pronajat jiny nez
obytny prostor (tj. byt ¢i dim) a z najemni smlouvy budou zavazani stejné jako by jim
obytny prostor byl. Ustanoveni § 2236 odst. 2 pak dale pfimo stanovi, Ze skutecnost, ze
pronajaty prostor neni urcen k bydleni, nemtize byt njemci na ujmu.

Obcansky zakonik se vSak bohuzel na tomto misté dostava do stietu s vetejnopravnimi
predpisy. Tak napfiklad ustanovenim § 126 stavebniho zakona (zakon ¢. 183/2006 Sb.)
je uloZeno stavbu uzivat jen k uc¢elu vymezenému zejména v kolauda¢nim rozhodnuti,
v oznameni o uzivani stavby nebo v kolaudacnim souhlasu. Nevyzaduje-li stavba kolau-
daci, pak k uc¢elu vymezenému v povoleni stavby. Pronajimateli, ktery v rozporu s timto
ustanovenim pronajme napi. nebytovy prostor pro ucely bydleni n4jemce, hrozi sankce
ve formé pokuty ze strany stavebniho ufadu. Problém bude mit i najemce takového
prostoru, pokud bude zadat pfislusny ufad prace o pfispévek na bydleni, kdy mu jeho
zadost bude z vySe uvedeného diivodu zamitnuta nebo pokud se bude chtit do tohoto
prostoru piihlasit evidencné, tj. bude zde chtit mit misto trvalého pobytu.

Najemni smlouva, kdy pfedmétem najmu je byt ¢i dim a najem je sjednan za ucelem
zajisténi bytovych potieb najemce, nadale vyzaduje pisemnou formu, vyplyva to z usta-
noveni § 2237 ob&anského zakoniku. Zadné dali podstatné nalezitosti smlouvy viak
zakon jiz nestanovi. Dilezité tedy je, aby z najemni smlouvy vyplyvalo, kdo a s kym
smlouvu uzavira, ohledné¢ jakého prostoru, a ze se jedna o vztah uplatny. Podle uvede-
ného ustanoveni pronajimatel nema pravo namitnout vici ndjemci neplatnost smlouvy
pro nedostatek formy.

Muze nastat situace, Ze strany neuzaviely platnou smlouvu nebo Ze neuzaviely smlouvu
viibec, ale najemce byt dlouhodobé uziva v dobré vife, Ze najem je po pravu a strany se
chovaji, jako by najem platné vznikl a trval. Zakon tedy ochrafiuje najemce pred tim,
aby pronajimatel namital neplatnost smlouvy pouze pro to, Ze nebyla uzaviena v pi-
semné formé. Podle nasledujiciho ustanoveni § 2238 se najemni smlouva povazuje bez
dalsiho za tadn¢ uzavienou tehdy, pokud najemce byt po dobu tfi let v dobré viie uziva
s védomim, Ze najem je po pravu.

Lze vsak jedin€ doporucit, aby ndjemni smlouvu strany uzaviraly pisemné, a to s nalezi-
tostmi, které byly uvedeny v ustanoveni § 686 pfedchoziho pravniho piedpisu (zakon €.
40/1964 Sb.) Najemni smlouva by tedy méla obsahovat oznaceni pronajatého prostoru,
jeho ptislusenstvi, rozsah jeho uzivani a zplsob vypoctu najemného a uhrady za plnéni
spojena s uzivanim prostoru nebo jejich vysi. Oznaceni prostoru a jeho ptislusenstvi by
mélo byt natolik urcité, aby ho nebylo mozné zaménit s jinym prostorem. Rozsahem
uzivani se rozumi, zda je prostor pfenechan urcité osobé do vyluéného uzivani jako
vyluénému najemci nebo do spolecného uzivani s jinymi osobami jako spole¢nym
najemcim, ptipadné do uzivani omezeného pravem jinych osob odlisnych od najemce.
Obsahem najemni smlouvy by mélo byt i ujednani o zptisobu vypoctu najemného a uhrad
za plnéni spojena s uzivanim prostoru nebo urcena vyse téchto plateb.

Soucasti najemni smlouvy nemusi byt ujednani o dobé&, na kterou se smlouva uzavira,
plati, ze neni-li doba najmu dohodnuta, ma se za to, ze smlouva o najmu byla uzaviena
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na dobu neur¢itou (§ 2204 odst. 1). Ujednaji-li si strany ndjem na dobu urcitou delsi
nez padesat let, ma se za to, Ze byl najem ujednan na dobu neurcitou s tim, Ze v prvnich
padesati letech 1ze najem vypovédét jen z ujednanych vypovédnich diivodi a v ujednané
vypovédni dobé a v rozsahu zvlastnich ustanovenich zakona o najmu bytu a ndjmu domu
(§ 2235-2301).

Obcansky zakonik obsahuje rovnéz Gpravu vztahujici se k byttim, které jsou oznacovany
jako byty druzstevni. Druzstevni byt je definovan v ustanoveni § 729 zakona ¢. 90/2012 Sb.,
o obchodnich spole¢nostech a druzstvech (zakon o obchodnich korporaci). Druzstevnim
bytem nebo druzstevnim nebytovym prostorem se rozumi byt nebo nebytovy prostor,
ktery je v budove ve vlastnictvi nebo ve spoluvlastnictvi bytového druzstva, nebo ktery
je ve vlastnictvi nebo ve spoluvlastnictvi bytového druzstva a bytové druzstvo jej po-
skytlo do najmu ¢lenovi bytového druzstva, ktery se sdm nebo jeho pravni predchidce
na jeho pofizeni podilel ¢lenskym vkladem. Druzstevnim bytem se rozumi i byt, na
jehoZ pofizeni v nemovitosti ve vlastnictvi jiné osoby se ¢len bytového druzstva, ktery
je najemcem tohoto bytu, nebo jeho pravni predchidce, podilel svym ¢lenskym vkladem
druzstvo pravo odpovidajici vécnému biemenu zajistujici jeho ¢lenovi pravo byt uzivat
za podminek stanovenych pro uzivani druzstevniho bytu.

Najemni smlouvu o najmu druzstevniho bytu lze uzavfit za podminek stanovenych zako-
nem o obchodnich korporacich, poptipadé upravenych ve stanovach bytového druzstva.
Totéz plati o pravech a povinnostech ndjemce a pronajimatele.

Jedna-li se o byt, ktery je ve vlastnictvi pravnické osoby, obyvany z divodu ¢lenstvi
¢lenem nebo spoleénikem této pravnické osoby, upravuji prava a povinnosti stran pie-
devsim stanovy nebo spolecenska smlouva.

V piipadé€ najemci, kteti nejsou ¢leny bytového druzstva ¢i jiné pravnické osoby, se
tedy o najem druzstevniho bytu tak, jak je se vSemi svymi specifiky vnimam obc¢anskym
zakonikem a zakonem o obchodnich korporacich, nejedna. Stanovy bytového druzstva
dopadaji pouze na jeho ¢leny, nikoliv na najemce, ktefi ¢leny bytového druzstva nejsou.

Novy ob&ansky zakonik znovu upravuje a opétovné do pravniho fadu zavedl ,,najem
sluzebniho bytu“. Jde o najem bytu (¢i domu), ktery je ujednan v souvislosti s vyko-
nem zaméstnani, funkce nebo jiné prace a kdy najemcova prava mohou byt omezena
(§ 2297 a nasl.). Daéle je obcanskym zédkonikem upraven institut ,,najmu bytu zvlastniho
uréeni®. Definice bytu zvlastniho urceni zni tak, ze se jedna o byt ureny pro ubytovani
osob se zdravotnim postizenim nebo byt v domé se zafizenim uréenym pro tyto osoby
nebo byt v domé s pecovatelskou sluzbou. Smlouvu o najmu bytu zvlastniho uréeni mize
pronajimatel uzaviit jen na zdklad¢ pisemného doporuceni toho, kdo takovy byt svym
nakladem zfidil, nebo jeho pravniho nastupce.

Zakon €. 89/2012 Sb., ob¢ansky zékonik dopada i na ndjemni smlouvy, které byly uza-
vieny pied jeho ucinnosti. Neni tedy tfeba pivodni ndjemni smlouvy ménit ¢i vytvaret
nové. Vznik najmu, stejné tak i prava a povinnosti vzniklé pfede dnem nabyti u¢innosti
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nového obcanského zakoniku (tj. 1. 1. 2014) se vSak posoudi podle piivodni pravni
upravy (§ 3074 ob¢.z.).

Zv1astni ustanoveni o nagjmu bytu a domu

¢ Je néjaky rozdil mezi najmem véci a najmem bytu? Nestacila by obecna tiprava
najmu i pro byty?
V nasem pravnim fadu jsou zvlastni ustanoveni o ndjmu bytu a domu uvedena v ob¢an-
ském zakoniku v pododdilu druhém v ustanovenich § 2235-2301. Podobné jako v jinych
vyspélych zemich v ndvaznosti na socialni prava je najem bytu chranén zakonem, a nelze
ho tedy ze strany pronajimatele vypovédét bez udani divoda. U najmu véci je tato vypo-
véd’ mozna. Néktera obecna ustanoveni obcanského zakoniku o najemni smlouvé plati
i pro najem bytl, vzhledem k dilezitosti a specifi¢nosti problematiky bydleni je vsak
nutné a potfebné najem bytu chranit specifickymi ustanovenimi obc¢anského zakoniku
obdobné jako je tomu tfeba v pracovnim pravu ve vztahu zaméstnanec — zaméstnavatel.

Platnost tzv. dekretii a najemnich smluv

¢ Mame k naSemu najemnimu bytu pouze dekret z roku 1975 a z téZe doby Dohodu
o uzivani bytu sepsanou mezi nami a bytovym podnikem, plati nim i nadale,
nebo musime uzav¥it novou najemni smlouvu, jak nam tvrdi pronajimatel?
Tzv. dekret k bytu a uzaviena dohoda o uzivani bytu vam zistavaji v platnosti i do
budoucna. Po pfijeti nového ob¢anského zakoniku nebylo a neni nutné uzaviit novou
najemni smlouvu ¢i dodatek ke stavajici dohodé. Novy obcansky zakonik dopada i na
najemni smlouvy, které byly uzavieny pted jeho Gi¢innosti.

Najemni smlouva na dobu urcitou a jeji obnova

* Na jakou dobu miiZe byt ndjemni smlouva sjedniana? Mam najemni smlouvu
sjednanou na dobu jednoho roku, ale neni v ni Zadné ujednani, co bude po uply-
nuti této doby nasledovat. Mam narok na prodlouZeni ndjemni smlouvy nebo
prodlouZi se najemni smlouva primo ze zakona? Mam narok na nahradni byt?

Néjemni smlouva mize byt sjednana na dobu uréitou, bez uréeni doby — tj. na dobu

neurcitou nebo na dobu vykonu urcité prace. Najemni smlouva na dobu uréitou skon¢i

nejdéle uplynutim doby, na kterou je sjednana. Mize vSak skoncit i uzavienim pisemné
dohody o zaniku ndjmu nebo pisemnou vypovédi ndjemce ¢i pronajimatele, kdy pro-
najimatel mize vypoveédeét najemni smlouvu pouze z divodi uvedenych v obéanském

zakoniku v ustanovenich § 2288 a § 2291.

Pokud by najemni smlouva méla skoncit uplynutim doby, na kterou byla sjednéna,
a nemate-li v ni sjednany podminky jejiho prodlouzeni, pak se pouzije ustanoveni
§ 2285, které zni nasl.: ,,Pokracuje-li ndjemce v uzivani bytu po dobu alespont ti mé-
sicti po dni, kdy mél najem bytu skoncit, a pronajimatel nevyzve v této dob& najemce,
aby byt opustil, plati, Ze je najem znovu ujednan na tutéz dobu, na jakou byl ujednan
diive, nejvyse ale na dobu dvou let; to neplati, ujednaji-li si strany néco jiného. Vyzva
vyzaduje pisemnou formu.*
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Pokud pronajimatel nebude mit o prodlouzeni ndjemni smlouvy zajem a vyzve-li vas
k vyklizeni bytu, narok na nahradni byt nemate. Povinnost pronajimatele zajist'ovat v né-
kterych ptipadech najemci nahradni byt skonéila s i¢innosti nového ob¢anského zakoniku.

Najem druZstevniho bytu.

¢ Jak vznikne ndjem bytu, ktery je v majetku bytového druzstva?

Néjem bytu mezi bytovym druzstvem jako vlastnikem domu s byty a ¢lenem tohoto by-
tového druzstva vznikne na zaklad€ najemni smlouvy uzaviené za podminek upravenych
ve stanovach bytového druzstva. Bytové druzstvo jako vlastnik bytového domu nebo byti
vSak muze uzavirat podobné jako jiny vlastnik najemni smlouvy i s neleny druzZstva.
Néajemni smlouva by méla byt uzaviena v pisemné formé a méla by kromé oznaceni
smluvnich stran obsahovat i definici pfedmétu najmu (bytu a jeho piisluSenstvi), rozsah
jeho uzivani, vysi ndjemného a thrad za sluzby spojenych s uzivanim bytu, ptip. dalsi
dohodnuta prava a povinnosti.

Uzavi‘eni nové nijemni smlouvy

¢ Rada bych si pies realitni kancelai pronajala byt, na co si mam dat p¥i uzavirani
najemni smlouvy pozor?

Rozhodné bych vam doporucila nechat si predem zkontrolovat vse, co budete podepisovat,

at’ uz se jedna o zprostiedkovatelskou smlouvu mezi vami a realitni kanceléii a ndjemni

smlouvu k bytu. Solidni realitni kancelaf vam bude ochotna navrhy smluv pfedem ke

kontrole poskytnout. Zkontrolovat smlouvy vam miize advokat, zabyvajici se bytovou

problematikou, nebo se miiZete obratit na nékterou z poraden SdruZeni najemniki CR.

Pii jednani o najemni smlouvé je ptredevsim dulezité dat si pozor na to, zda vam osoba
nabizejici jeho pronajem ma skutecné opravnéni jej pronajmout, dale je tieba zkontro-
lovat obsah najemni smlouvy, napf. zda v ni nejsou ustanoveni, ktera jsou v rozporu
s obCanskym zakonikem nebo kterd by byla pro vas nevyhodna.

Pii odmitnuti nabidky na koupi bytu nehrozi pi'imé nebezpeci ztraty bydleni,
kupni cena je vZdy véci dohody mezi prodavajicim a kupujicim

eV nasi obci v soucasné dobé probiha tzv. privatizace byti. Obec jako vlastnik
naseho domu nas v téchto dnech vyzvala, abychom se vyjadfili k nabidce na
koupi panelového domu, ve kterém bydlime. Mame zaloZit bytové druZstvo,
podminkou je zajem alespon poloviny dosavadnich najemniki. Nabidka neni
nijak konkrétni, navic se mame vyjadfit do dvou mésici. Jaké nam vzniknou
problémy pri odmitnuti nabidky? Lidé, ktefi nemaji dostatek prostredkii na
tuhradu svého podilu, se boji, Ze pokud diim nekoupime a obec ho proda nékomu
jinému, pFipadny novy vlastnik stanovi libovolné nijemné nebo bude chtit, aby
se stavajici najemci z bytu vystéhovali. Za jakou kupni cenu je obec povinna
byty prodavat? Podle jakého zakona?

K prodeji domu a jednotlivych bytovych jednotek tedy nejdiive obecné.
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Pravni uprava je dana zdkonem €. 89/1964 Sb., obcanskym zékonikem. Bytové druzstvo
je pak upraveno zakonem ¢&. 90/2012 Sb., zédkonem o obchodnich korporacich. Obce jesté
nad ramec zékona obvykle pfijimaji uréité ,,zasady“ ¢i ,,pravidla® pro realizaci prodeje
bytovych jednotek a domd.

Piedné je zcela na rozhodnuti vlastnika nemovitosti, zda viibec nemovitost proda a pokud
ano, za jakou kupni cenu. Vsichni prodavajici a kupujici jsou si v tomto ohledu rovni, obce
nemaji ze zakona povinnost se chovat jinak nez soukromi vlastnici nemovitosti. Pokud
obec nabidne nemovitost pfednostné najemctim za cenu nizsi, nez je cena ,,obvykla“ ¢i
»trzni* v dané obci, pak je to pouze rozhodnuti a ,,dobra vitile* takové obce. V zadném
ptipad¢ najemci narok na nizsi kupni cenu nemaji.

Pokud se nemovitost prodava jako celek (tj. cely dim jednomu kupujicimu), pak najemci
jednotlivych byt nemaji ze zdkona piedkupni pravo. Je zcela na rozhodnuti vlastnika
domu, zda viibec nemovitost proda, pokud ano — komu a za jakou kupni cenu.

V ptipad¢ prvniho prodeje jednotlivych bytovych jednotek mé obec povinnost (stejné
jako jakykoliv jiny vlastnik nemovitosti) postupovat podle ust. § 1187 ob&anského
zakoniku a pfednostné nabidnout pievod jednotky najemci, ktery jednotku uziva. Vyse
kupni ceny je opét zcela na uvazeni vlastnika/prodavajiciho, vysi kupni ceny vlastnik
zadnym zptisobem nemusi zdiivodiiovat. Neptijme-li ndjemce tuto nabidku do 6 mésict
ode dne, kdy mu byla dorucena, jeho piedkupni pravo k bytové jednotce zanika a mize
byt prevedena jiné sobg.

V obou uvedenych piipadech najemce bytovou jednotku kupovat nemusi. Pokud cela
nemovitost ¢i jednotliva bytova jednotka bude v budoucnu prevedena jiné osobé, pro
najemce se nic neméni. Novy vlastnik automaticky ze zakona vstupuje do postaveni pro-
najimatele a je povinen respektovat stdvaji ndjemni smlouvy/dekrety. V zadném piipadé
najemce nemusi uzavirat s novym vlastnikem novou najemni smlouvu, najemci nadale
plati pivodni najemni smlouva/dekret se v§emi sjednanymi podminkami (tj. zejména
vyse najemného).

V zadném ptipad¢€ neni ndjemce povinen se z bytu vyst¢hovat. Zména vlastnictvi neni
diuvodem k vypovédi z najmu bytu, stejné tak odmitnuti podpisu nové najemni smlouvy
s novym vlastnikem. Pro najemce se v podstaté zménou vlastnictvi bytu zméni pouze
Cislo Gi¢tu ¢i adresa, na kterou bude hradit ndjemné. Najemce se nemusi z bytu st¢hovat
do zadného jiného bytu, paklize se na tom s pronajimatelem nedohodne.

Nékteré obce si byty, které ndjemci neodkoupi, navic ponechédvaji ve svém vlastnictvi
jako byty ,,socialni* ¢i byty pro potieby obfantl obce a ani je jinym osobam nez najem-
clim nenabizeji.

Zména vlastnictvi bytu neni diivodem k uzavieni nové najemni smlouvy

e Byt, ktery s manZelem uZivame jiZ 18 let na zikladé niajemni smlouvy na dobu
neurcitou, nyni koupil novy vlastnik. Chce, abychom s nim uzavieli novou
najemni smlouvu za vys$§i nijemné a pouze na dobu urcitou na 1 rok. Jsme
povinni takovou smlouvu uzav¥it, kdyZ s ni nesouhlasime?
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Novy vlastnik vstupuje koupi nemovitosti do postaveni pronajimatele, tj. do prav a po-
vinnosti pivodniho vlastnika (§ 2221 ob¢. zékoniku). Pro najemce se tedy nic nemeéni,
neni tieba vystavovat a uzavirat novou najemni smlouvu ¢i dodatek k ni, nadale vam
plati ptivodni najemni smlouva na dobu neuréitou, kterou jste uzavieli s pivodnim
vlastnikem. Pronajimatel nema pravo z ditvodu zmény vlastnictvi najem bytu vypoveédét
(§ 2224 ob¢. zakoniku).

v

PiihlaSeni se k trvalému pobytu nezaklada Zadné prave k bytu

synem z prvniho manzZelstvi. V domé jsem hlasena k trvalému pobytu. V nedavné
dobé jsem si za hotovost, kterou jsem dostala od svych rodici, poridila druz-
stevni byt a stala se ¢lenkou bytového druZstva, tento byt v§ak dile pronajimam
a nebydlim v ném. Musim byt v byté prihlaSena i trvale nebo miZu mit trvalé
bydlisté stale v domé svého pritele? Pokud se s pfitelem néco stane, mam na
zakladé trvalého bydlisté pravo v domé zustat?
Udaj o trvalém pobytu je pouze (idajem evidenénim a nezaklada 7adné pravo k bytu ani
k domu. Pokud by vas pfitel zemfel, stala by se vlastnikem domu osoba, ktera by jej
nabyla v ramci provedeného dédického fizeni. S timto dédicem byste se pak musela na
ptipadném dal§im uzivani domu dohodnout. Zakonny narok v dome zlstat byste vSak
neméla. V druzstevnim byt¢ byt hlaSena k trvalému pobytu nemusite. Byt mate pravo
uzivat na zakladé vaseho Clenstvi v bytovém druzstvu a uzaviené najemni smlouvy.

Nroox

Pokud byt, ktery uzivate na zakladé najemni smlouvy, nekoupite, ziistavate
nadale najemci bytu

* Byty v naSem domé se budou prodavat. ProtoZe jsme starsi a bezdétni man-
Zelé, rozhodli jsme se, Ze byt kupovat nebudeme. Nemame na néj a zadluZit se
nechceme. Pridéli nam novy vlastnik nahradni byt?

Nahradni byt vam novy vlastnik ptidélit nemusi, nebot’ zména vlastnictvi bytu neni

divodem k ukonceni najmu, navic s G¢innosti nového ob&anského zakoniku (tj. dnem

1. 1. 2014) povinnost pronajimatele zajistovat nahradni byt skoncila. Pokud si byt ne-

koupite, zistanete nadale ndjemci bytu, bez ohledu na to, zda va$ dim nebo byt koupi

nékdo jiny. Na vaSem postaveni ndjemct se nic nezméni, nadale vam zlstava v platnosti
stavajici nagjemni smlouva. Novou najemni smlouvu uzavirat nemusite.

Najemce neni povinen zpfistupnit byt zajemciim o jeho koupi

¢ Jsme najemci bytu u soukromého pronajimatele, ktery se rozhodl tento byt
prodat pres realitni kancelaf. Zaméstnankyné kancelai'e nam volala, abychom
nas byt zpfistupnili k prohlidce pripadnym zajemcim o koupi. Pronajimatel
nam tvrdi, Ze ma na tento postup ze zakona pravo a Ze jsme povinni byt zp¥i-
stupnit. Samoziejmé, Ze by se nam nelibilo, aby si byt, ve kterém mame osobni
véci, nabytek, elektroniku apod. prohliZeli cizi lidé, také se bojime, aby si byt
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pouze nékdo z domnélych zajemcii netipoval a pak ho nevykradl. Musime byt
k prohlidce zpfistupnit? Jaky zdkon tuto véc upravuje?
Néjemce bytu je podle obecnych ustanoveni o najmu § 2233 obcanského zakoniku
povinen umoznit zajemci o jeho pronajmuti (nikoliv o jeho koupi) prohlidku bytu
v ptitomnosti pronajimatele nebo jeho zastupce, avSak pouze téi mésice pred skonéenim
najmu, neni-li v nagjemni smlouvé sjednano néco jiného. V ptipad¢, ktery popisujete,
tedy nejste povinni byt zpfistupnit.

Nijemni smlouva s nékolika pronajimateli

e MiiZete mi poradit, s kym musi byt spravné uzaviena najemni smlouva bytu
v piipadé, Ze jsou celkem 4 majitelé domu, kazdy s podilem 1/4. Byla mi pfed-
loZena smlouva jen s jednim z nich. Dale by mé zajimalo, jak ve smlouvé piresné
vymezit byt, o ktery v ramci domu jde, kdyZ nejspiSe neni udélano prohlaseni
vlastnika a byty nejsou o¢islovany?

Néjemni smlouva musi byt obecné uzaviena s nadpolovi¢ni vétSinou vSech spoluvlast-

nikd v domé. Podle mého nazoru a s ohledem na ustanoveni § 1129 ob¢. zakoniku bych

navic fekla, ze se v nékterych piipadech (s ohledem na konkrétni podminky najemni
smlouvy) mize jednat o rozhodnuti ,,0 vyznamné zalezitosti“ ve smyslu uvedeného usta-
noveni zakona, kdy je zapotiebi souhlasu dvoutfetinové vétsiny spoluvlastniki. Najemni
smlouvu muizete uzaviit i s jednim mensinovym spoluvlastnikem, pokud dolozi plnou
moc, ze které bude vyplyvat, Ze je opravnén uzavtit ndgjemni smlouvu i jménem ostatnich
spoluvlastniki v domé. Pokud by v§ak méla byt ndjemni smlouva uzaviena na dobu
delsi nez 10 let, bylo by tfeba souhlasu vsech spoluvlastniki s ohledem na ustanoveni

§ 1132 ob¢. zékoniku. Pfedmét najmu (byt) musi byt vymezen nebo definovan v najemni

smlouvé tak, aby bylo zfejmé, o jaky konkrétni byt v domé se jedna (napf. byt o velikosti

2 + 1 vymeéfe podlahové plochy 55 m? nachazejici se ve 2. nadzemnim podlazi — prvni

byt vlevo od schodl — v domé €. p. 1234 v ulici Erbenova €. or. 11, v Praze 1 apod.).

Pronajimatel nemusi byt vZdy vlastnikem bytu

¢ Rada bych uzavi‘ela najemni smlouva k bytu, ktery se mi libi. Najemni smlouva

mi v§ak nebyla predloZena vlastnikem bytu, ale ,,pachtyirem*, ktery ma uzavie-

nou pachtovni smlouvu s vlastnikem a pry byt miiZe pronajmout, je to mozné?
Pronajimatel je zpravidla vlastnik bytu, ale také tomu tak v mnoha ptipadech byt nemusi.
Podstatné je, aby osoba, kterd byt do najmu ptenechava, byla opravnéna s uzivacim
pravem disponovat, tedy najemni smlouvu sjednat a uzaviit. Touto osobou miize byt
statni prispévkova organizace nebo statni podnik, ale mize ji byt osoba, ktera ma toto
pravo disponovat s uzivacim pravem sjednané ve smlouvé (napt. ve smlouvé pachtovni,
o vypujcécee... apod.)

Pachtovni smlouvou ptfenechava propachtovatel véc pachtyfi, aby ji dofasné€ nejenom
uzival, ale i pozival (tj. mél z ni vynos), pficemz pachtyf za toto opravnéni hradi propach-
tovali tzv. pachtovné. Lze si tedy piedstavit situaci, kdy vlastnik cely dim propachtuje
pachtyii, ktery ma z pozice pronajimatele opravnéni uzaviit ndjemni smlouvy s najemci
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jednotlivych byti. Najemné pak hradi ndjemci pachtyti (nikoliv vlastnikovi domu) a pravé
najemné predstavuje onen vynos z pozivani veci.

Nicméné i tak vam doporucuji jesté pfed podpisem najemni smlouvy véc zkonzultovat
s pravnikem, ktery se danou problematikou zabyva, aby zkontroloval, Ze je vSe v potadku,
a nedoslo v budoucnu ke zbyte¢nym sportim.

1.2 Najemné, sjednavani najemného
Néajemni vztah je vztahem Uplatnym, jednim z pojmovych znakil ndjmu je tedy najemné.

Hradit ndjemné za uzivani bytu je jednou ze zékladnich povinnosti najemce. Zptsob
urceni vySe najemného se lisil v zavislosti na pravni upravé v dob¢, kdy najem vznikal.

Po zruseni vyhlasky ¢. 176/1993 Sb., o najemném z bytu a thrad¢ za plnéni poskytovana
s uzivanim bytu ke dni 31. 12. 2001, neexistoval az do u¢innosti zdkona ¢. 107/2006 Sb.
(31. 3. 2006) v Ceské republice pravni piedpis, ktery by zptisob zvySovani najemného
upravoval a ktery by pronajimateli umozioval jednostranné zvysSovat najemné, které
dosud bylo vyhlaskou regulovano. Pokud chtél pronajimatel v obdobi po zruseni vy-
hlasky az do pfijeti zakona ¢. 107/2006 Sb. regulované najemné zvysit, mohl se na tomto
zvySeni pouze dohodnout s ndjemcem. Najemce samoziejme s takovym navrhem na
upravu ngjemného nemusel souhlasit, v disledku ¢ehoz byla zrusena postupna deregu-
lace najemného a regulované najemné az do ucinnosti zdkona ¢. 107/2006 Sb. ztstalo
na urovni cen z roku 2002. Tento stav byl pfi¢inou mnohou soudnich spord nejenom
v Ceské republice, ale také na ptidé Evropského soudu pro lidské prava ve Strasburku.

Teprve dne 31. 3. 2006 nabyl u€innosti zakon ¢. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani
najemného z bytu a 0 zméné zakona €. 40/1964 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich
predpist, ktery umoznil pronajimateli jednostranné (bez souhlasu najemce) regulované
najemné zvysit. Zakon dopadal v zasad€ na vSechny najmy bytd s vyjimkami, které
byly stanoveny v § 1 odst. 2 tohoto zakona, a umozioval pronajimateli zvysit ndjemné
jedenkrat ro¢né, poprvé s ti¢innosti od 1. 1. 2007. Jednostranné zvySovani najemného
meélo své limity, které byly dany jednotlivymi sdélenimi Ministerstva pro mistni rozvoj
CR publikovanymi kazdoroéné ve Sbirce zakoni CR.

Ucginnost zékona &. 107/2006 Sb. a proces tzv. ,,deregulace najemného ve vétsiné obci
skoncil ke dni 31. 12. 2010 s vyjimkou bytd s regulovanym najemnym v hlavnim mésté
Praze, v obcich Stiedoceského kraje s poctem obyvatel k 1. lednu 2009 vyssim nez 9 999
a méstech Ceské Budg¢jovice, Plzen, Karlovy Vary, Liberec, Hradec Kralové, Pardubice,
Jihlava, Brno, Olomouc a Zlin, kde u¢innost zdkona a deregulace ndjemného koncila
ke dni 31. 12. 2012.

I z tohoto dtivodu byla pfijata novela obcanského zakoniku zakonem ¢. 132/2011 Sb.,
kterou se zménilo ustanoveni § 696 tykajici se sjednavani najemného, a ve kterém byl
upraven postup pro pronajimatele a najemce pii jednani o upraveé a zméné najemného
v priib&hu trvani ndgjemniho vztahu. Uéinnost ustanoveni § 696 odst. 2 az odst. 4 nabylo
dne 25. 5. 2011 v obcich, kde skoncila deregulace najemného k 31. 12. 2010. V obcich,
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kde skoncila deregulace najemného k 31. 12. 2012, nabyla tato ¢ast ustanoveni ob¢an-
ského zakoniku ucinnosti ke dni 1. 1. 2013.

Podle ustanoveni § 696 odst. 1 ztistalo nadale v platnosti, Ze se najemné pfi uzavirani
najemni smlouvy nebo jeho zména o v priibé¢hu trvani ndjemniho vztahu sjednavala doho-
dou mezi pronajimatelem a ndjemcem. Teprve pokud k této dohodé nedoslo, platil postup
podle ustanoveni § 696 odst. 2 az odst. 4 ob¢anského zakoniku v nasledujicim znéni:

o Odst. 2 ,,Nedoslo-li ke sjednani najemného dohodou, miize pronajimatel pisemné
navrhnout najemci zvyseni najemného. Souhlasi-li najemce s navrhem na zvyseni
najemného, zvySuje se ndjemné pocinaje tretim kalendarnim mésicem od doruceni
navrhu. Nesdeli-li najemce pronajimateli pisemné do dvou mésicii od doruceni
navrhu, ze se zvySenim ndjemného souhlasi, ma pronajimatel pravo navrhnout ve
lhiité dalsich t/i mésicit, aby vysi ndjemného urcil soud. Soud na navrh pronajimatele
rozhodne o urcent najemného, které je v misté a case obvyklé. Vysi najemného soud
urci ke dni podani navrhu soudu.

Odst. 3 ,,Soud miize rozhodnout podle odstavce 2 také v pripadé najmu, kde bylo
najemné sjednano dohodo, a jde o ndjem na dobu neurcitou, jestlize doslo k pod-
statné zméné okolnosti, z nichz pri sjednavani ndjemného pronajimatel nebo ndjemce
vychazel.

Odst. 4 ,, Navrhuje-li ndjemce snizeni ndjemného, pouziji se ustanoveni odstavcii 2
a 3 obdobné.

Puvodni piedpis tedy jednoznacné upiednostiioval dohodu o najemném, teprve pokud
k dohod¢ nedoslo, mohl na navrh pronajimatele ¢i ndjemce vysi ndjemného urcit pii-
slusny soud.

Problematika sjednavani najemného podle nového obcanského zakoniku je obdobna.
I novy obc¢ansky zakonik uptednostiiuje dohodu o nadjemném pied soudnim rozhodnutim.

Najemné je obvykle vyjadfovano pevnou ¢astkou za konkrétni platebni obdobi, ustano-
veni § 2246 obsahuje vyvratitelnou domnénku, Ze najemné se sjednava za jeden mésic.
Toto ustanoveni v§ak nevylu¢uje moznost si sjednat ndjemné za jiné obdobi, Etvrtletné,
pololetné apod. Konkrétni vysi nadjemného si strany dohodnou v nagjemni smlouve, mize
vSak nastat situace, ze vySe ndjemného sjednana nebude. Pro tento piipad je ve shora
uvedeném ustanoveni zakotveno pravidlo, podle kterého vznikne pronajimateli pravo na
najemné v takové vysi, jaka je v den uzavieni smlouvy v misté obvykla pro novy ndjem
obdobného bytu za obdobnych smluvnich podminek.

Pti jednani o ndjemném by ndjemce a pronajimatel méli pfihlizet zejména ke stavu, dis-
pozici, velikosti a vybaveni bytu (zejm. z hlediska podoby socialniho zatizeni, zptisobu
vytapéni, zplisobu ohfevu vody, tloZznych prostor v byté apod.), dale k typu (cihla, panel),
stafi a technickému stavu domu. Dulezitymi ukazateli jsou také vybaveni domu (vytah,
recepce, dostupné sluzby, moznosti parkovani), poloha domu z hlediska umisténi (cen-
trum ¢i okraj obce), okolni zastavby (sidlisté, vilova ¢tvrt), z hlediska zelené€, dopravni
obsluznosti, ob¢anské vybavenosti (Iékaf, posta, Skola, obchody, restaurace). Nemalou
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roli hraje i poloha domu z hlediska zatiZeni Zivotniho prostfedi emisemi — chemickymi
latkami, prachem a hlukem, tedy zda se dim nachazi v té€sné blizkosti frekventovanych
silnic, Zeleznic, nebo naopak v blizkosti klidnych ulic ¢i namésti, zda jeho soucasti je
balkon, lodZie ¢i terasa.

Je dobré¢, pokud si strany v ndjemni smlouvé dohodnou nejenom vysi ndjemného, ale také
postup pro jeho zvySovani. Neujednaji-li si strany zvySovani nagjemného nebo nevyloudi-li
zvySovani najemného vyslovné, miize pronajimatel pisemné navrhnout najemci zvyseni
najemného. Pronajimatel mize najemci navrhnout zvyseni najemného pouze jednou za
12 mésict, a to az do vyse tzv. ,,srovnatelného nagjemného obvyklého* v daném misté,
pokud navrzené najemné spolu s tim, k némuz jiz doslo v poslednich tfech letech, nebude
vy$s§inez 20 %. Postup pro zjisténi tzv. ,,srovnatelného ndjemného obvyklého* upravuje
Natizeni vlady ¢. 453/2013 Sb., jehoz uplné znéni je obsahem 4. ¢asti této publikace.

Musime v této souvislosti zminit i pfechodna ustanoveni nového ob¢anského zakoniku,
podle nichz se tento postup nepouzije v ptipadé, kdy nadjemné nebylo svobodné sjednano,
ale stanoveno s odkazem na jiny pravni ptedpis. Timto pfedpisem byl zejména shora
citovany zakon ¢. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani najemného, ktery nastartoval
proces tzv. ,,deregulace najemného*. Pokud se tedy pronajimatel s ndjemcem po skonceni
»deregulace najemného* dosud nedohodl na dals$im zvyseni ndjemného, miZze najemci
zaslat kdykoliv navrh na zvyseni najemného az do vyse ,,srovnatelného najemného
obvyklého* bez ohledu na ,,limit* 20 %.

Pokud najemce se zvySenim najemného souhlasi, musi souhlas sdélit pisemné pronaji-
mateli, a to ve lhité dvou mésicti od doruceni navrhu. Povinnost hradit zvysené najemné
v tomto pfipadé vznika prvnim dnem tfetiho kalendainiho mésice od doruceni navrhu.
Pokud najemce s navrhem nesouhlasi, mize, ale nemusi ve stejné 1htit¢ nesouhlas sd¢lit
pronajimateli. Pronajimatel je ve lhtté dalsich tfech mésici opravnén navrhnout, aby
vysi ndjemného urcil soud. Pronajimatel se tedy nemtize obratit na soud piimo, aniz by
najemci predtim navrh nezaslal. Pokud pronajimatel poda zalobu na uréeni obvyklého
najemného po uplynuti tfimési¢ni lhity, soud jeho navrhu nevyhovi, namitne-li najemce,
ze zaloba byla podana opozdéné. Stejny postup se pouzije v piipadé, Ze najemce navrhuje
snizeni najemného.

Modelovy priklad:

Najemci byl doruc¢en navrh na zvyseni najemného dne 17. 10. 2018, tento den si ndjemce
navrh na zvysSeni najemného prevzal na poste.

a) Najemce s navrhem souhlasi. Souhlas musi sdélit pronajimateli pisemné do dvou
mésict od doruceni navrhu, tj. nejpozdéji do 17. 12. 2018. Povinnost hradit zvysené
najemné vznika najemci prvnim dnem tietiho kalendarniho mésice od dorudeni
navrhu, tj. dne 1. 1. 2019.

b) Najemce s navrhem nesouhlasi. Najemce muze, ale nemusi ve lhiteé do 17. 12. 2018
sdélit svij nesouhlas pronajimateli. Pokud najemce pronajimateli nesdéli pisemné,
ze s navrhem souhlasi, mé se za to, Ze s navrhem na zvys$eni najemného nesouhlasi.
Pronajimatel je v tuto chvili opravnén ve 1hité dalsich 3 mésicti podat navrh na zvysSeni
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najemného k piislusnému soudu, tzn. ve 1htté€ do 17. 3. 2019. Pokud pronajimatel
tuto lhitu zmeska, poda navrh k soudu opozdéné a soucasné to najemce u soudu
namitne, soud jeho navrhu nemtze s odkazem na ust. § 2249 odst. 3 vyhovét. Pokud
pronajimatel poda navrh k soudu vcas, soud miize na zakladé predlozenych dikazi
(tj. zpravidla znalecky posudek, odborné vyjadieni realitni kancelate, postup podle
NV 453/2013 Sb. apod.) rozhodnout a vysi najemného pro konkrétni byt urcit.

Poda-li n¢ktera ze stran najemniho vztahu zalobu na urceni srovnatelného najemného
obvyklého k pfislusnému soudu, soud vysi najemného urci ke dni podani Zaloby. Pte-
devsim najemce tedy musi pocitat s tim, ze pro pfipad, kdy nebude ve sporu uspésny,
bude muset pronajimateli ndjemné urc¢ené soudem zpétné ke dni podani zaloby, doplatit.
Obé strany dale musi pocitat s tim, Ze ta z nich, kterd ve sporu nebude Gspésna, uhradi
naklady soudniho fizeni (tj. zejména soudni poplatek, naklady pravniho zastoupeni,
vypracovani znaleckého posudku apod.).

Obcansky zakonik upravuje i pravidlo, podle kterého ma pronajimatel pravo na zvyseni
najemného v piipadé, ze zvysi najemctim komfort bydleni v domé (§ 2250). Provede-li
pronajimatel stavebni upravy, které trvale zlepSuji uZitnou hodnotu pronajatého bytu ¢i
celkové podminky bydleni v domé (zfidi v domé vytah), anebo maji za nasledek trvalé
uspory energie nebo vody (provede zatepleni domu), mize se s najemci dohodnout
o zvyseni ngjemného, nejvyse vsak o deset procent z i¢elné vynalozenych nakladi
ro¢né. Souhlasi-li s ndvrhem na takové zvySeni ndjemného alespoi najemci dvou tretin
byt v domé, plati zvySené najemné i pro ostatni najemce. Nedojde-li k takové dohodé,
muze pronajimatel navrhnout zvyseni najemného z téchto divodu ro¢né o tii a pil
procenta z vynalozenych nakladd, pfi¢emz se ma v tomto pfipade se za to, ze naklady
byly vynalozeny ucelné. K navrhu, ktery neobsahuje vysi ndjemného nebo nedoklada
splnéni vyse uvedenych podminek, se nepiihlizi.

S ohledem na nepfili$ pfesnou formulaci tohoto ustanoveni a neexistenci provadéciho
predpisu i soudni judikatury doporuéuji pronajimateli dohodnout se s najemci o stavebnich
upravach a nasledném zvySeni ngjemného piedem, a to pisemné.

Néjemce plati ndgjemné predem na kazdy mésic nebo na jiné ujednané platebni obdobi,
nejpozdéji do patého dne prislusného platebniho obdobi, nebyl-li ujednan den pozdé;jsi.
Spoleéné s najjemnym plati najemce zalohy nebo naklady na sluzby, které zajist'uje pro-
najimatel. Pronajimatel nesmi pozadovat po najemci jind plnéni neZ najemné a thrady
za sluzby spojené s uzivanim bytu. S u¢innosti nového ob&anského zakoniku tak prona-
jimatel nesmi pozadovat po najemci napf. piispévek na stavebni Gipravy domu, piispévek
do fondu oprav, poplatek za pojisténi ¢i spravu domu, poplatek za vybaveni bytu apod.
Stejné tak nelze nutit ndjemce, aby pronajimateli vystavil na pozd¢jsi platebni obdobi
Sek nebo sménku opatienou pozdéjsim datem vystaveni ¢i aby pronajimateli zalozil
opravnéni vybirat si budouci njjemné z ndjemcova Gctu apod. Ustanoveni § 2251 odst. 2
ob¢. zékoniku je donucujicim ustanovenim, tzn. pronajimatel se nemize s najemcem ani
platn¢é dohodnout, Ze mu tyto platby bude hradit.

V souvislosti s vykladem o ndjemném je tieba také zminit i ustanoveni § 2253 obc¢anského
zékoniku. Podle prvniho odstavce tohoto ustanoveni plati, ze pokud se strany nedohodnou
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o dluzném najemném, nelze najem vypovedet pro nezaplaceni najemného, ulozi-li né-
jemce dluzné najemné, popiipadé jeho spornou ¢ast do notaiské uschovy a vyrozumi
o tom pronajimatele. V nékterych ptipadech totiz mize byt nadjemce neochoten zaplatit
najemné nikoliv proto, Ze by jej platit nechtél a porusoval své povinnosti, nybrz proto,
Ze ma jiny nazor na vysi tohoto najemného ¢i jeho ¢asti. Pro tuto situaci novy obcansky
zakonik upravil postup pro najemce, jak shora uvedeno. Druhy odstavec t€hoz ustano-
veni pak obdobné upravuje postup pro najemce, ktery se domaha plnéni ze smlouvy
a pronajimatel odmita plnit s namitkou nezaplaceni najemného (napf. najemce pozaduje
odstranéni zavady v byté a pronajimatel odmita s tim, ze mu najemce nehradi najemné
v plné vysi). I zde je ndjemce opravnén ulozit dluzné najemné, popiipadé jeho spornou
¢ast do notarské uschovy a vyrozumeét o tom pronajimatele. Najemce je pak opravnén
plnéni ze smlouvy od pronajimatele obdrzet (tj. napt. ma pravo na odstranéni zavady),
i pfesto, Ze se pronajimateli fakticky ndjemného ¢i jeho ¢asti nedostava.

Povinnost hradit najemné je jednou ze zakladnich povinnosti najemce. Proto nezaplati-li
najemce najemné vcas ¢i v fadné vysi, je pronajimatel opravnén tctovat zakonny trok
z prodleni. Jeho vyse je dana nafizenim vlady ¢. 351/2013 Sb., kdy podle ustanoveni
§ 2 tohoto nafizeni odpovida roéné vysi repo sazby stanovené Ceskou narodni bankou
pro prvni den kalendainiho pololeti, v némz doslo k prodleni, zvy$ené o 8 procentnich
bodu. Pronajimatel jiz s ohledem na ustanoveni § 2239 ob¢. zakoniku nemuiiZze po najemci
pozadovat smluvni pokutu ¢i jinou finanéni sankci pro pfipad, Ze ndjemce na najemném
dluzi. Dohoda o s mluvni pokuté v ndjemni smlouve, kdy ucelem najmu je zajisteéni
bytovych potieb najemce, je dohodou piimo ze zakona zakazanou.

Neplaceni najemného je vak stale povazovano za hrubé poruseni povinnosti najemce.
Podle ustanoveni § 2288 odst. 1 pism. a) obéanského zakoniku je pronajimatel oprav-
nén z divodu neplaceni najemného ¢i nakladl za sluzby najem vypovedet v tiimésicni
vypovédni 1htté. Pokud vs$ak najemce dluzi na najemném a na nakladech za sluzby za
dobu alespo tii mésici, je pronajimatel opravnén ndjem vypoveédét bez vypovédni doby
pro zvlast’ zavazné poruseni najemce (§ 2291 ob¢. zakoniku).

Pronajimatel nesmi kromé ndjemného a iihrad za sluzby spojené s uZivanim bytu
pozadovat po najemci jiné ¢i dalsi platby, a to ani na zakladé uzaviené dohody.

* Mam najemni smlouvu, ve které jsem se zavazal hradit poplatek za vybaveni
bytu a pFispévek na spravu domu. Jsem povinen tyto platby hradit?
Podle ust. § 2251 odst. 2 ob¢. zdkoniku nesmi pronajimatel po ndjemci pozadovat jina
plnéni nez platbu najemného a thrad za sluzby spojenych s uzivanim bytu. Po G¢innosti
nového obcanského zakoniku (tj. po 1. 1. 2014) tak nelze nutit najemce, aby kromé téchto
plateb hradil pronajimateli napf. piispévek do fondu oprav, pfispévek na spravu domu
¢i pojisténi domu, pfispévek na stavebni Gpravy domu ¢i bytu ¢i se finanéné podilel
na odstranovani zavad na domé¢. Mezi tyto platby, které jiz pronajimatel nemtize po
najemci pozadovat, patii i poplatek ¢i ndjemné za vybaveni bytu (najemné za vybaveni
bytu bylo upraveno v ust. § 10 vyhlagky &. 176/1993 Sb. zrusené nalezem Ustavniho
soudu CR k 31. 12. 2001). Byt Ize pronajmout s vybavenim &i bez n&j, tuto skuteénost
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by mél pronajimatel zohlednit ve vysi ndjemného za uzivani bytu. Za byt vybaveny
(kuchyniskou linkou, sporakem, myckou, prackou, nabytkem... apod.) bude najemce
hradit zpravidla vyss§i najemné nez za byt nevybaveny, do kterého si vSe bude pofizovat
najemce na vlastni naklady.

Vzhledem k tomu, Ze se v piipad¢ ust. § 2251 odst. 2 jedna o kogentni (donucujici)
ustanoveni zakona, nemohou se pronajimatel a ndjemce ani platné dohodnout na tom,
ze najemce bude takovou platbu hradit. Pokud ndjemci pobiraji pfispévek na bydleni,
urady prace tuto polozku najemciim nemohou uznat a do nakladd rozhodnych pro uréeni
naroku na pfispévek na bydleni se nezapocitava. Je tedy na najemcich, aby se domahali
vraceni finan¢ni ¢astky uhrazené pronajimateli jako ,,ndjemné za vybaveni bytu* z titulu
bezdtivodného obohaceni.

Pronajimatel nemiiZe zvySit najemné jednostranné bez souhlasu najemce

* V novinach jsem cetl, Ze po skonceni deregulace najemného doslo k uvolnéni
najemného. Znamena to tedy, Ze pronajimatel miZe od té doby stanovit najemné,
jaké chce a ja na jeho navrh musim p¥istoupit? Mam proti tomu néjakou obranu,
jsem jiZ v diichodu a moc penéz nemam.

Tzv. deregulace ndjemného skoncila ve vétsin€ obci jizk 31. 12. 2010. V Praze, v obcich
Stfedoceského kraje s poétem obyvatel k 1. lednu 2009 vys$§im nez 9 999 a méstech
Ceské Budgjovice, Plzen, Karlovy Vary, Liberec, Hradec Krélové, Pardubice, Jihlava,
Brno, Olomouc a Zlin, pak ke dni 31. 12. 2012. Po skonceni deregulace zacala platit
novela obcanského zakoniku ¢. 132/2011 Sb., podle které bylo mozné najemné zvysit
pouze se souhlasem najemce nebo na zakladé rozhodnuti soudu. I podle souc¢asného
znéni obcanského zdkoniku (zékon ¢. 89/2012 Sb.) nemlze pronajimatel najemné zvysit
jednostranné bez souhlasu ¢i dohody s najemcem. Pokud se s pronajimatelem na nové
vys$i nagjemného nedohodnete, je pronajimatel opravnén za podminek stanovenych ust.
§ 2249 ob¢. z. podat navrh k pfislusnému soudu, aby vysi srovnatelného najemného
obvyklého uréil. Soud pak najemné uréi v souladu s nafizenim vlady ¢. 453/2013 Sb.,
tj. zejména s ohledem na lokalitu, stav bytu a domu, nemutize vSak ptihlizet k socidlnimu
postaveni najemce ¢i pronajimatele a jejich finanénimu zazemi. Ndjemné se vzdy urcuje
ve vztahu k bytu, nikoliv ve vztahu k osobam, které jej uzivaji. Pokud by vase finan¢ni
prostiedky na thradu najemného jiz nestaéily, doporucuji vam pozadat piislusny urad
prace o ptispévek na bydleni.

Pokud najemce s navrhem na zvySeni najemného nesouhlasi, miiZe o vysi
najemného rozhodnout soud.

* 'V nasi obci skoncila deregulace jiZ v roce 2010. Pronajimatel mi aZ nyni zaslal
navrh na zvySeni najemného, ve kterém poZaduje zvySeni najemného o vice
jak 60 %, ma na to narok? Se zvySenim nesouhlasim, co miiZu délat? SlySela
jsem, Ze pronajimatel muZe zvySit najemné maximalné o 20 %, je to pravda?

Pokud s navrhnutym najemnym nesouhlasite, mtizete, ale nemusite tuto skutecnost

sdélit pisemné pronajimateli ve 1htit¢ do 2 mésicti ode dne doruceni névrhu. Plati totiz,
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ze pokud na névrh pronajimatele neodpovite, ma se za to, Ze s navrhem na zvySeni
najemného nesouhlasite. Pronajimatel je pak opravnén ve 1huté nasledujici 3 mésict
(tedy po uplynuti dvoumési¢ni lhity) podat navrh k soudu, aby vysi ngjemného urcil.
Soud pak ur¢i najemné, které je v misté a ¢ase obvyklé. Pro prvni zvySeni ndjemného
po tzv. ,deregulaci® se s ohledem na ptechodné ust. § 3074 obcanského zakoniku limit
20 % nepouzije (resp. se nepouzije § 2249 odst. 1 zdkona). Pronajimatel vam tak mtize
navrhnout zvys$eni az do vySe obvyklého ndjemného pro obdobny byt v dané lokalité.
S ohledem na rist cen najemného v poslednich letech je mozné, ze zvySeni mize byt
i o vice jak vami zminénych 60 %. Doporucuji vam obratit se na vaseho pravniho zastupce
&i n&kterou z poraden SON CR, kde vam poradi, jak dale postupovat.

Nesouhlas se zvySenim najemného neni divodem k ukondéeni najmu bytu

¢ Pronajimatel mi zaslal navrh na zvySeni nadjemného. V navrhu je napsano, Ze
pokud na zvySeni nepristoupim, kon¢i mi ndjemni smlouva a musim se z bytu
vystéhovat. Je to pravda?
V zadném piipade to pravda neni. Pokud na navrh pronajimatele ve lhité 2 mésicti ode
dne doruceni navrhu pisemné nepfistoupite, mize pronajimatel ve 1htité nasledujici
3 mésict podat navrh k soudu, aby vysi najemného uréil. Zadnou jinou moznost prona-
jimatel nema. vase najemni smlouva ztistava nadale v platnosti za stejnych podminek, za
kterych byla sjedndna. Nepfistoupeni na ndvrh pronajimatel neni diivodem k vypovédi
z najmu bytu ani k ukonéeni najemni smlouvy.

Zménu najemného u smlouvy na dobu urditou Ize sjednat dohodou smluvnich
stran nebo stanovit rozhodnutim soudu

*  Mim smlouvu na dobu urcitou 10 let. Ndjemné jsme si s pronajimatelem dohodli
pri vzniku niajmu na 7 000 K¢ mési¢né, toto najemné také dosud hradim. V byté
bydlim jiZ sedmy rok a majitel nyni p¥iSel s tim, Ze mi chce najemné zvednout,
s navySenim v§ak nesouhlasim. MiiZe mé dat k soudu?

Pokud nemate v najemni smlouvé upraven postup pro zvySovani najemného, pak je

pronajimatel opravnén vam zaslat navrh na jeho zvyseni. Pokud na navrh pronajimatele

ve 1htté 2 mésict ode dne doruceni navrhu pisemné neptistoupite, miize pronajimatel
ve lhite nasledujici 3 mésict podat navrh k soudu, aby vysi ndjemného urcil.

Pronajimatel jednostranné zvySovat najemné podle zikona ¢. 107/2006 Sb. mohl,
ale nemusel

¢ Chtél bych se zeptat, jestli vlastnik domu byl povinen zvySovat najemné podle
zakona 107/2006 Sb., ktery upravoval ,,deregulaci najemného*? Miij kamarad
bydli v byté vedle v ulici a jeho pronajimatel mu ndjemné viibec nezvysoval,
zatimco mné mij pronajimatel ano. Bylo to viibec moZné?

Zakon €. 107/2006 Sb. neukladal v zadném piipadé pronajimatelim povinnost najemné

zvySovat. Jednalo se pouze o zdkonnou moznost, kterou pronajimatel bytu mohl a nemusel

v Casoveé omezeném obdobi platnosti zakona ¢. 107/2006 Sb. vyuzit. Pronajimatel mohl
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zvysit najemné také jenom v nékterych bytech a nemusel vyuzit maximalniho mozného
zvyseni. Rozhodnuti bylo pouze na pronajimateli.

Pro obecni byty i pro byty ve vlastnictvi fyzickych a pravnickych osob plati
stejné pravni predpisy

* Plati pro obecni byty jiny pravni pi‘edpis neZ pro nidjemni byty u soukromnika?
Lisi se néjak pravidla pfi zvySovani najemného?

Pro vSechny vlastniky a pronajimatele bytl, at’ uz jimi jsou obce, fyzické osoby ¢i prav-
nické osoby, plati stejné pravni predpisy. Je to piedev§im obcansky zakonik (tj. zdkon
¢. 89/2012 Sb.), ktery najem bytu upravuje ve zvlastnich ustanovenich § 2235-2301,
a zékon ¢. 67/2013 Sb., kterym se upravuji n€které otazky souvisejici s poskytovanim
plnéni spojenych s uzivanim bytu a nebytovych prostori v dome s byty. Bez ohledu na
to, kdo je pronajimatelem i kdo je ndjemcem, se ob¢ strany musi fidit témito piedpisy.
Totéz plati, co se tyce pravidel pro Gpravu a zménu vyse najemného.

Jak zjistit vysi obvyklého najemného pro byt

¢ Kde zjistim vySsi obvyklého najemného pro byt v nasi obci? Existuje néjaka

tabulka nebo mapa najemného, kde bych vysi obvyklého najemného zjistil

nebo se dozvédél, jak se vypoc€ita? Rad bych se s nijemcem dohodl na zvySeni

najemného, ale nechce se mi kviili tomu nechat vypracovavat znalecky posudek.
Bohuzel, 74dn4 tabulka &i mapa najemného v CR neexistuje. Ceska republika je jedinou
zemi v Evropé, kde vysi ndgjemného (pokud se pronajimatel s najemcem nedohodnou) urcuje
soud. Namisto toho, aby pronajimatel a najemce méli k dispozici ptedpis, ktery by danou
véc upravoval, musi se obracet ke statnimu organu, ktery ma fesit spory, nikoliv ur¢ovat
cenu najemného. Pokud se tedy s nadjemcem na vysi najemného nedohodnete, miZete se
za podminek danych ust. § 2249 odst. 3 ob¢. zakoniku obratit k soudu, pficemz postup
pro uréeni vyse srovnatelného najemného je dan natizenim vlady ¢. 453/2013 Sb. Podle
toho predpisu se vySe najemného uréuje znaleckym posudkem (znalec se fidi zakonem
¢. 526/1990 Sb.) nebo stanovenim na zaklad¢ prokazatelného dolozeni vyse nejméné 3
srovnatelnych najemnych (mate-li tu moznost srovnatelné najemné z jinych bytd dolozit).

S ucinnosti nového ob¢anského zakoniku platnost starych najemnich smluv/
dekretii nekon¢i, ujednani o najemném zistava nadale v platnosti

¢ Je pravda, Ze s ucinnosti nového ob¢anského zakoniku skon¢ily staré najemni
smlouvy a je potieba uzaviit smlouvy jiné, jinak najem kon¢i? Mam jesté dekret
z roku 1976, bude platit i nadale? Pronajimatel mi tvrdi, Ze musime uzaviit
novou niajemni smlouvu a taky se dohodnout o nové vysi najemného.

N4ajem bytu vam trva za stavajicich podminek, platnost vaseho dekretu ¢i najemni

smlouvy nekonc¢i. Nemusite uzavirat ndjemni smlouvu novou ani nemusite ménit vysi

najemného. Novy obcéansky zakonik dopada i na najemni smlouvy, které byly uzavieny

pted jeho ucinnosti, tj. pfede dnem 1. 1. 2014. Tato skutecnost vyplyva z pfechodnych

ustanoveni zakona, a to konkrétné z ust. § 3074.
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Vznik ndjmu a prava a povinnosti vzniklé pted G¢innosti ob¢. zdkoniku se fidi dosavadnimi
predpisy, ale obsah (vzajemna prava a povinnosti) a zanik najmu se po 1. 1. 2014 tidi
novym obcéanskym zakonikem (zakonem f. 89/2012 Sb). Pokud vam chce pronajimatel
zvySsit najemné, musi se fidit ust. § 2249 ob¢. zakoniku, nemate-li postup pro zvyseni
najemného upraven dohodou jinak.

Najemné lze zaplatit kterémukoliv z pronajimatela

*  Komu mam platit najemné z bytu, je-li na strané pronajimatele vice osob?
V najemni smlouvé toto neni upraveno.

Pokud nebylo dohodnuto néco jiného, je dluznik — nadjemce opravnén plnit kterémukoli

z véfitelll — pronajimatelti. Splnénim jen jednomu z véfiteltl dluh zanikne. Zaplatit

najemné tedy muzete kterémukoliv z pronajimateld, tim vase povinnost bude splnéna.

Finanéni podpora statu pii platbé naijemného

¢ Co mam délat, kdyZ nemam penize na zaplaceni najemného, miZu pozadat
stat o néjaky prispévek?

Podpora je poskytovana ptedev§im v podobé pfispévku na bydleni. Pro posouzeni socialni

situace kazdé osoby je kompetentni od 1. ledna 2012 jediny organ, kterym je Utad prace

CR. Doporuéuji vam tedy obrétit se na titad prace v misté vaseho bydlisté, kde by vam

méli poskytnout veskeré pottebné informace.

Zménu najemného musi odsouhlasit vSichni spole¢ni najemci, pFi spoleéném
najmu bytu manzely tedy oba manZelé

¢ Jsme spole¢ni najemci bytu. Minuly tyden k nAm domu p#iSel pronajimatel
a manZelka mu podepsala dodatek k najemni smlouvé se zvySenym najemného.
Ja jsem nebyl doma, se zvySenim ndjemného nesouhlasim, a dodatek tedy po-
depsat nechci. Je dodatek bez mého podpisu platny?
Kazdy ze spole¢nych ndjemct mize samostatné vyfizovat pouze bézné véci tykajici se
najmu (napf. provadét drobné opravy v byte, plnit rizné oznamovaci povinnosti nebo
zpfistupnit byt pronajimateli za ucelem kontroly), v ostatnich vécech je tieba souhlasu
vsSech spole¢nych najemcti. Za véci nikoliv bézné se povazuji zejména zména najemni
smlouvy, jednani sméfujici k jejimu ukonceni nebo uplatiiovani prav spojenych s najjmem
bytu (podani navrhu k soudu nebo jinému statnimu organu).

Najemné se nevypocitava, ale sjednava

¢ Jak se dle soucasné pravni upravy pocita podlahova plocha najemniho bytu?
PouZije se definice uvedena v naiizeni vlady ¢. 366/2013 Sb., kde je to upraveno
pro ucely SVJ a bytovych jednotek? Zidnou jinou definici vypo¢tu podlahové
plochy pro ticely ndjmu jsem nenasla. Za staré upravy to ale byvalo rozdéleno —
jedna definice pro bytové jednotky dle z. €. 72/1994 Sb. a druha pro najemni
byty dle z. ¢. 107/2006 Sb.
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Po skonceni tzv. ,,deregulace ndjemného* podle zakona ¢. 107/2006 Sb. zacala platit
pravni Gprava, podle které se najemné ,,nevypocitava“, ale sjednava se dohodou najemce
a pronajimatele. Pokud k dohod¢ o zvyseni najemného nedojde, mizZe se pronajimatel
obratit k soudu, aby obvyklé ndjemné urcil (s ohledem na ur¢ita kritéria jako lokalita, stafi
a stav domu, vybaveni bytu apod.) S ohledem tedy na to, Ze se ndjemné ,,nevypocitava“,
ale ,,sjednava“, neni pro tyto ucely podlahova plocha bytu jiz definovana.

1.3 Sluzby spojené s uzivinim bytu

Soucasti nakladi na bydleni jsou i pInéni spojend s uzivanim bytu nebo s ndjmem souvisejici
sluzby. Pravidla pro rozuctovani a vytctovani téchto nakladd jsou stanovena zvlastnim
pravnim ptedpisem, kterym je s u€innosti od 1. 1. 2014 zakon ¢. 67/2013 Sb., kterym se
upravuji nékteré otazky souvisejici s poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim bytu
a nebytovych prostord v domée s byty.

Obcansky zékonik s ohledem na shora uvedeny pfedpis stanovi pouze rimcova pravidla
pro sjednévani sluzeb, a to zejména v ustanovenich § 2247 a § 2251, 2252 a 2253. Podle
téchto ustanoveni si pronajimatel a najemce maji piedné ujednat, ktera plnéni spojena
s uzivanim bytu nebo s najmem souvisejici sluzby zajisti pronajimatel. Pokud takové
yjednani v najemni smlouvé chybi, je pronajimatel povinen zajistit po dobu najmu tzv.
»hezbytné sluzby*. Nezbytnymi sluzbami jsou dodavky vody, odvoz a odvadéni odpadnich
vod vcetné ¢isténi jimek, dodavky tepla, odvoz komunalniho odpadu, osvétleni a uklid
spole¢nych ¢asti domu, zajisténi ptijmu rozhlasového a televizniho vysilani, provoz
a ¢isténi komint, ptipadné provoz vytahu.

Obdobné¢ vymezuje rozsah poskytovanych sluzeb i zakon ¢. 67/2013 Sb., podle néhoz
jsou sluzbami zejména dodavka tepla a centralizované poskytovani teplé vody, dodavka
vody a odvadéni odpadnich vod, provoz vytahu, osvétleni spole¢nych prostor v dome,
uklid spole¢nych prostor v domé, odvoz odpadnich vod a ¢isténi jimek, umoznéni ptijmt
rozhlasového a televizniho signalu, provoz a ¢isténi kominti a odvoz komunalniho od-
padu. Nakladem za sluzby podle zékona nejsou revize zatizeni a soucasti domu a odpisy
domu, poptipadé¢ dalsi podobné polozky.

Pronajimatel mé pravo pozadovat po ndjemcich placeni zaloh na tthradu nékladt za
sluzby poskytované s uzivanim bytu. Vysi téchto zaloh si strany najemniho vztahu
vzajemné sjednaji. Pokud k dohodé¢ nedojde, uréi pronajimatel najemci mesicni zalohy
za jednotlivé sluzby jako mési¢ni podil z pfedpokladanych ro¢nich nakladii na sluzby
z pfedchoziho roku nebo posledniho zictovaciho obdobi nebo z nakladi odvozenych
z predpokladanych cen bézného roku. Pronajimatel ma pravo zménit v prub¢hu roku
mésicni zalohu v mife odpovidajici zméné ceny nebo v piipadé zmény rozsahu ¢i kvality
sluzby. Zména vys$e mési¢ni zalohy musi byt v pisemném oznameni fadné zdtivodnéna.
Zménéna mésicni zaloha se plati nejdiive od 1. dne mésice nasledujiciho po doruceni
pisemného oznameni nové vyse zalohy.
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* Zpusob rozactovani pronajimatel ujedna s 2/3 vétSinou ndjemct v dome. Zména
zpusobu rozictovani je mozna vzdy az po uplynuti zactovaciho obdobi. Zuctovacim
obdobim je obdobi, za které pronajimatel provede roziétovani a nasledné vyuctovani
nakladd za sluzby. Zuctovaci obdobi je nejvyse 12mésicni a jeho pocatek urci pro-
najimatel. Obvykle jde o jeden kalendaini rok. Rozc¢tovanim se rozumi vycisleni
vyse nékladl za jednotlivé poskytované sluzby v daném zactovacim obdobi pro
jednotlivé najemce — piijemce sluzeb a zptisob rozdéleni naklada za sluzby. Vyuc-
tovanim se rozumi vy¢isleni skuteéné vyse nakladi za sluzby a zaloh za jednotlivé
sluzby v daném zuc¢tovacim obdobi. Nedojde-li k ujednani mezi pronajimatelem
a vétSinou najemcd v domé, stanovuje zakon pravidla rozuctovani nasledovné:

* Dodavka vody a odvadéni odpadnich vod v poméru namétenych hodnot na po-
druznych vodomérech; neni-li provedena instalace podruznych vodomérii ve vSech
bytech nebo nebytovych prostorech v domé, rozuctuji se naklady na dodavku vody
a odvadéni odpadnich vod podle smérnych ¢isel ro¢ni spotieby vody (viz ptiloha
¢. 12 k vyhlasce ¢. 428/2001 Sb., ve znéni pozdéjsich predpist; tj. u bytl s teplou
vodou na kohoutku 35 m?/osoba a rok).

* Provoz a ¢isténi komind podle poctu vyuzivanych vyutsténi do komina.

*  Umoznéni pfijmu rozhlasového a televizniho signalu podle poctu kabelovych zasuvek
v byté.

*  Provoz vytahu, osvétleni spole¢nych prostor v domé, uklid spoleénych prostor v domé,
odvoz odpadnich vod a ¢isténi jimek, odvoz komunalniho odpadu, poptipadé dalsi
sjednané sluzby podle poctu osob rozhodnych pro rozactovani. Témito osobami
jsou najemce bytu a osoby, které s nim ziji déle nez 2 mésice v pribéhu zictovaciho
obdobi v jeho domacnosti.

» Naklady na vytapéni a spolenou piipravu teplé vody teplé vody se rozactuji dle
ust. § 6 zakona €. 67/2013 Sb., dale dle vyhlasky Ministerstva pro mistni rozvoj
¢. 269/2005 Sb., o roztctovani nakladl na vytapeéni a pfipravu teplé vody pro
dim a vyhlasky Ministerstva primyslu a obchodu €. 405/2015 Sb., o zptisobu déleni
nakladi za dodavku tepelné energie pii spoleéném méfeni odebraného mnozstvi te-
pelné energie. Naklady na vytapéni maji zakladni a spotiebni slozku, u teplé uzitkové
vody do nakladu patii i dodavka studené vody pro ohiev.

Skute¢nou vysi nakladl a zaloh za jednotlivé sluzby vyuctuje pronajimatel najemci vzdy
za zuctovaci obdobi nejpozdéji do 4 mésict po skonceni ziictovaciho obdobi. Pti nesplnéni
této povinnosti ve stanovené 1htité je pronajimatel povinen zaplatit ndjemci pokutu dle
§ 13 zakona ve vysi K¢ 50 K¢ za kazdy zapocaty den prodleni (neni-li dohodnuta vyse
pokuty jina). Pronajimatel ma povinnost ve vyuctovani uvést skute¢nou vysi naklada
na jednotlivé sluzby se v§emi potfebnymi nalezitostmi, vysi piijatych mési¢nich zaloh
za jednotlivé sluzby, aby ptipadné rozdily ve vyuctovani byly ziejmé a kontrolovatelné.
Obecné lze fict, ze soucasti vyuctovani sluzeb za konkrétni zii€tovaci obdobi by mély
byt tidaje o uhrazenych zalohach za sluzby, udaje o skutec¢nych nakladech a spotiebé
jednotlivych sluzeb, a to nejenom za konkrétni bytovou jednotku, ale i za diim jako celek,
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aby bylo mozné vyuctovani zkontrolovat. Ve vyuctovani by mél byt uveden primérny
pocet ¢lend domacnosti v zactovacim obdobi, celkova plocha byt a plocha nebytovych
prostor v domé. Finanéni vyporadani pieplatkti a nedoplatkit ma byt provedeno v dohod-
nuté 1hite, nejpozdéji vSak do 4 mesicti od doruceni vyictovani najemci.

Pokud najemce pronajimatele pisemné pozada, je ten povinen nejpozdéji do 5 mésict
po skonéeni zactovaciho obdobi dolozit ndjemci naklady na jednotlivé sluzby, zptisob
rozictovani, stanoveni zaloh a umoznit mu téz pofizeni kopii podkladi. Najemce ma
pravo podat pronajimateli pfipadné namitky k vyuétovani, a to neprodlené, nejpozdéji
do tficeti dnti od pievzeti vytuctovani nebo od dolozeni vyzadanych podkladi. K vytizeni
uplatnénych namitek ma pronajimatel lhiitu 30 dni od doruceni.

Najemce je povinen oznamit pronajimateli pisemnou formou bez zbytecného odkladu
zmény v poctu osob rozhodnych pro rozictovani. Pokud tak najemce neucini, ma naopak
pronajimatel narok pozadovat pokutu podle § 13 zdkona ve vysi 50 K¢ denné (neni-li
dohodnuta jiné vyse). Pokud najemce neoznami zvyseni poctu osob ve své domacnosti
ani ve lhtté do dvou mésicti ode dne, co zména nastala, ma se za to, ze zavazné€ porusil
svou povinnost, a pronajimatel s nim mize za podminek stanovenych ob¢. zakonikem
navic ukonéit najem vypovedi.

Zakon umoZiiuje na rozdil od minulé tpravy i pausalni platbu. Castka najemného a &astka
za sluzby se miize sloucit do samostatné pausalni ¢astky, pokud si to pronajimatel a na-
jemce sjednaji. Pro tento ptipad plati, ze platby za poskytované sluzby se nerozactovavaji.
Pisemna dohoda o pausalni platbé nemusi byt uzavirana se vSemi najemci v domé. Pau-
Salni platby se uzaviraji ve vétsing ptipadd pouze u kratkodobych najma a nejde o Casté
ptipady. Divodem je pfedevsim ustanoveni v § 9 odst. 4 zdkona, Ze u najmi uzavrenych
na dobu delSich nez 24 mésicti nebo na dobu neurcitou nelze do pausalni platby zahr-
nout platbu za dodavku tepla a centralizované poskytovani teplé vody a dodavku vody
a odvadéni odpadnich vod. Platby za tyto sluzby se musi u dlouhodobych ndjmut vzdy
vyuctovat. Pokud pfijemce sluzeb s pausalni platbou pisemné pozada, ma poskytovatel
sluzeb povinnost vystavit pro Gcely socialnich davek poskytovanych v oblasti bydleni
podrobny rozpis pausalni platby s vy¢islenim jednotlivych polozek za zuctovatelné sluzby.

Narozeni ditéte

¢ Narodilo se nim minuly mésic dité, jsme povinni to oznamit pronajimateli?

Ano, narozeni ditéte jste povinni pronajimateli oznamit pisemné bez zbytec¢ného odkladu,
nejpozdeji do dvou mésict ode dne, kdy se pocet osob ve vasi domacnosti zvysil. Ozna-
meni vam doporucuji zaslat pronajimateli formou doporué¢eného dopisu na jeho adresu.

Televizni a rozhlasovy prijem

*  Mai vlastnik domu povinnost zajistit uZivateliim byt pfijem televizniho vysilani?
Podle zakona o €. 127/2005 Sb., o elektronickych komunikacich, je vlastnik domu povinen
umoznit uzivateli byt ¢i nebytovych prostor v domé piijem rozhlasového a televizniho
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vysilani za podminky, Ze v mist€ je signdl ptimétené kvality. Dale zajistit zfizeni vnitiniho
komunikaéniho vedeni v¢etné rozvadéce a koncového bodu site.

Vyuctovani sluZeb musi byt kontrolovatelné a doruceno v zakonnych lhiitach

* Pronajimatelka mi zaslala se zpoZdénim skoro piil roku vyuétovani sluZeb za
minuly rok. Ve vyuctovani je v§ak pouze uvedeno, kolik jsem na zalohach za
sluzby pronajimatelce zaplatil, nejsou zde uvedeny Zadné dalsi udaje, nap¥. jaké
byly skute¢né naklady za sluzby. S ohledem na vysi téchto plateb se domnivam,
Ze bych mél mit preplatek, pronajimatelka vsak v privodnim dopise uvadi, Ze ji
mam uhradit nedoplatek rovnych 1 000 K¢. Dale uctuje polozky jako odménu
vyboru SVJ, pojisténi domu, popelnice a spravni poplatky, je to tak v poradku?

Problematika rozuctovani a vyuctovani sluzeb spojenych s uzivanim bytu je upravena

zédkonem €. 67/2013 Sb. Podle n€j ma pronajimatel (poskytovatel sluzby) ptedlozit

najemci (piijemci sluzby) vyuctovani vSech sluzeb do konce ¢tvrtého mésice po skon-
¢eni zactovaciho obdobi (tedy ve vétsing pripadi do konce dubna za rok predchozi).

Vyuctovani musi byt kontrolovatelné (tj. ptehledné, obsahujici vysi zaplacenych zaloh

a skutecnych nakladi za jednotlivé sluzby). Je-1i vyGctované nespravné ¢i neobsahuje

vSechny potfebné udaje, mizete proti nému vznést do 30 dnii pisemné namitky, prona-

jimatel je povinen je do 30 dnii pisemné vyftidit. Sankce pii poruseni prav a povinnosti
je pak upravena v ust. § 13 zakona, tj. povinnost zaplatit pokutu 50 K¢ za kazdy den
prodleni se splnénim zakonné povinnosti. Mate samoziejmeé pravo i nahlizet do podkladi,
ze kterych pronajimatelka pii zpracovani vytctovani vychazela. Odména vyboru, pojisténi
domu, spravni poplatky, fond oprav, vybaveni bytu apod. nejsou sluzby, pronajimatel
nesmi platby za tato plnéni po najemci pozadovat (§ 2251 odst. 2 obcanského zakoniku).

Odvoz odpadu naopak sluzbou je, neni-li dohoda jina, roziactuje se podle poctu osob

rozhodnych pro rozactovani.

Odpojeni od ustiredniho vytapéni

¢ Lze odpojit byt od systému centralné dodavaného tepla do domu?

K odpojeni je tfeba rozhodnuti stavebniho ufadu a souhlas vlastnika. U spolecenstvi
vlastnikti souhlas vSech vlastnikli. V ndvaznosti na ustanoveni energetického zakona
¢. 458/2000 Sb. ve znéni pozd¢€jsich predpisti miize byt zména zplsobu vytapéni pro-
vedena pouze na zéklad¢ stavebniho fizeni se souhlasem organd ochrany zivotniho
prostiedi a v souladu s uzemni energetickou koncepci. Rozvody tepla a teplé vody ve
vlastnictvi SVJ jsou spoleénymi ¢astmi domu a jakykoliv zasah do jejich technického
feseni je spolecnou zalezitosti vSech vlastnikd.

UZivani vytahu
e Jaké naklady muzZe pronajimatel zapo¢itat do uZivani vytahu?

Do nakladi za uzivani a provoz vytahu, které hradi najemce, se zpravidla zapocitavaji
néaklady za servis vytahu, naklady za spotiebovanou el. energii, naklady na vytahového
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technika a dozorce vytahu, ¢iSténi a mazani vytahu, vyménu zarovek, bézné opravy
a Gdrzbu vytahu, natéry kabin a Sachet a vyménu rozbitych skel kabiny ¢i Sachetnich dvefi.

Terminy pro vyucétovani zaloh za sluzby spojené s uZivanim bytu

¢ Jaké terminy pro vyuctovani zaloh stanovi pro pronajimatele bytu pravni
predpisy?

Vyuctovani a splatnost pfeplatkti a nedoplatkti upravuje zdkon ¢. 67/2013 Sb. (zdkon
o sluzbach). Skutecnou vysi nakladi a vyuctovani predepsanych a skutecné zaplacenych
zaloh na jednotlivé polozky doruci pronajimatel najemci bytu nebo nebytového prostoru
do 4 mésict od skonceni zactovaciho obdobi. Ve 1hiité do 5 mésich po skonéeni ziacto-
vaciho obdobi je pronajimatel povinen na zadost najemce dolozit doklady, z nichz pii
vypracovavani vyuctovani vychézel, dale je povinen dolozit zptisob rozictovani sluzeb
a stanoveni vyse zaloh. Finan¢ni vyrovnani se provede ve lhtté do 4 mésicti ode dne
doruceni vyuctovani najemci bytu. Obdobn¢ uvadi novy obcansky zédkonik v § 2252 lhtitu
4 mésicu po skonceni rozictovaciho obdobi, ve které je povinen pronajimatel (bytové
druzstvo ¢i jiny vlastnik bytového domu) umoznit na Zadost najemce, aby najemce mohl
nahlédnout do vyuctovani nakladti na poskytnuté sluzby za minuly kalendafni rok. Ne-
doplatek a preplatek zaloh jsou splatné do 3 mésicti po uplynuti lhiity podle pfedchozi
véty, tato lhiita vychazi z dosavadni praxe, bohuzel jde o odlisnou upravu lhit, nez je
tomu v zakoné€ o sluzbéch.

Pronajimatel nema pravo pozadovat po najemci piredani kli¢d od
pronajatého bytu

e Jiz sedm let bydlime v byté s najemni smlouvou na dobu neurcitou. Ptivodni
vlastnik ted’ prodal byt novému majiteli. Ten po nas Zad4, abychom mu dali
kli¢e od bytu z divodu mozné havarie a snaz§iho pfistupu do bytu, nap¥. pii
odec¢tu méridel, kdybychom nebyli doma. Vzhledem k tomu Ze jsme ho vidéli
véera poprvé, a tudiZ ho nezname, bojime se jeho neohlasenych navstév v dobé
nasi nepritomnosti v byté. Musime mu klice predat?

Pronajimateli klice od bytu davat nemusite a ani vam to nedoporucuji. V piipad¢ tzv.
,.krajni nouze“ (pozar, povoden) miize pronajimatel do bytu vstoupit i s pfislusnym st.
organem (napf. Policie CR, HZS apod.). V tomto piipadé kli¢e nepotiebuje. Pokud do bytu
bude chtit vstoupit z jiného divodu, tak pouze s vasim souhlasem a za vasi pfitomnosti
¢i piitomnosti vaseho zastupce. Situaci, kdy v byté delsi dobu nejste a je tieba do négj
vstoupit, upravuje ust. § 2269 obcanského zakoniku (zakon €. 89/2012 Sb.). Pro tento
pfipad vam doporucuji nechat kli¢e od bytu napf. u souseda nebo u ptatel, ke kterym
mate divéru, a oznamit pronajimateli, na koho se mtize obratit v ptipadé, ze bude muset
do bytu vstoupit.
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Revizi elektroinstalace hradi pronajimatel, kontrolu el. spoti‘ebi¢e hradi najemce

¢ Pronajimatel mi piedlozil vyiétovani, ve kterém je uvedena polozka ,,revize
elektroinstalace®, sou¢asné mi oznamil, Ze si mam nechat zkontrolovat v§echny
el. spoti‘ebi¢e v domacnosti, ma na to narok?
Podle zékona ¢. 67/2013 Sb. § 2 pism. d) nejsou revize zafizeni a soucasti domu (tedy
napf. revize elektroinstalace, plynovych rozvodl apod.) sluzbami, které je mozné pre-
nést na ptijemce sluzby (najemce). Néklady na tuto sluzbu hradi poskytovatel sluzby
(pronajimatel). Naopak bézna kontrola a ¢isténi spotfebicti v domacnosti je ndkladem
najemce, a to podle nafizeni vlady ¢. 308/2015 Sb.
Naklady na instalaci méficu tepla

Vvewo

e Prosim o informaci, zda je mozné niklad na instalaci mérici tepla v byté (jedna
se 0 zakonnou povinnost pronajimatel), preuctovat najemci, pokud to neni
sjedniano v najemni smlouvé?

Povinnost instalovat méfice tepla v bytech je zdkonem dana pronajimateli, a tudiz i naklad

na jejich instalaci je nakladem pronajimatele. Neni mozné tyto naklady pieuctovavat

najemctim bytl bez ohledu na ujednani ve smlouvé.

1.4 Jistota

Jistota, Casto oznacovana jako ,kauce,” slouzi pronajimateli jako finan¢ni zaruka, ze
najemce splni své povinnosti vyplyvajici z ndjemniho vztahu. Pravni tiprava je dana
ustanoveni § 2254 ob¢anského zakoniku. Podminkou pro vznik povinnosti najemce tuto
penézitou jistotu pronajimateli poskytnout je pfedchozi dohoda najemce a pronajimatele.
K uzavieni takové dohody mtize dojit jednak pfi vzniku ndjmu v rdmcei uzavirani nové
najemni smlouvy nebo i v pribéhu trvani najemniho vztahu samostatnou dohodou.
Pokud k uzavieni takové dohody nedojde, pronajimatel neni opravnén slozeni penézité
jistoty po najemci vymahat.

Vyse jistoty je také véci dohody smluvnich stran, novy obc¢ansky zakonik pouze urcuje,
Ze tato jistota nesmi byt vyssi nez trojnasobek mési¢niho najemného.

Ukelem, pro¢ je pen&Zita jistota skladana, je zajisténi naroku pronajimatele viiéi najemci,
a to z titulu ngjemného a piipadné jinych povinnosti vyplyvajicich z ndjmu. Konkrétné
se tedy bude jednat o pohledavky, které pronajimatel za ndjemcem ma a které nejsou
uhrazeny (napf. nezaplacené najemné, neuhrazené platby za sluzby spojené s uzivanim
bytu apod.). Jistota mize slouzit také jako zaruka na nédhradu $kod, které pfipadné na-
jemce v domé nebo v byté zptsobi.

Obcansky zakonik neupravuje zadné ustanoveni tykajici se povinnosti dopliiovat jistotu
pro piipad jejiho Cerpani v prubchu trvani najemniho vztahu. Bude tedy zalezet zejména
na dohod¢ pronajimatele a najemce, jakym zptisobem, a zda vibec, si tato pravidla
v ramci dohody o jistoté upravi.



