JAK PRONAJMOUT BYT?

Prakticky pravni
priavodce pro malé
pronajimatele






Byty malych pronajimatelt tvori dnes duleZitou soucast trhu

s ndjemnim bydlenim. Davody, pro¢ pronajimaji byty, jsou pritom velmi
pestré. Caste¢né jde o investory, ktefi se rozhodli ¢ast svych penéz dat
pravé do koupé nemovitosti a tuto investici zhodnotit jejim pronajmem.
Cést tvori lidé, kteti nemovitost po nékom zdédili a rozhodli se ji
neprodavat, ale pronajimat, ¢imz si zajisti trvaly prijem. Caste¢né jde
pak o rodice, ktefi se rozhodli koupit nemovitost pro své déti a do doby
jejich dospélosti ji pronajimaji.

Duvody jsou Siroké, to co maji tito pronajimatelé spolecné je, Ze
pronajimani nemovitosti pro né neni hlavni vydéle¢nou ¢innosti: vlastni
v drtivé vétsiné jeden byt v bytovém domé a s roli pronajimatele nemaji
Casto zkusenosti. Laické predstavy o pravidlech fungovani najemnich
vztaht pak mohou vést k problémum.

Cilem této prirucky, ktera vznikla s podporou Ministerstva pro mistni
rozvoj a byla sepsana pro Iuridicum Remedium, z. s. advokatkou

a advokatem, kteri se dlouhodobé vénuji problematice ndjemniho
bydleni, je poskytnout pravé témto malym pronajimatelum kli¢ové
informace jak nastavit ndjemni vztah, na co si dat pozor v ndjemni
smlouvé a jaké povinnosti musi pronajimatel plnit ve vztahu k najemci.

N4ajemni vztah je ¢asto prezentovan jako souboj jednoho s druhym.
Podle této dichotomie chce pronajimatel maximalizovat svij zisk

z prondjmu pri co nejmensich starostech a investicich, najemce chce
zase bydlet co nejlevnéji a pokud mozno mit od pronajimatele servis
uplné ve véem. Tato predstava oviem v fadé pripadu realité neodpovida.
V mnoha pripadech jsou pronajimatelé i ndjemci mnohem otevienéjsi
smirnému reseni pripadnych sport, nez se tfeba na prvni pohled zda.
Mnoho konfliktt vznik4 z neznalosti pravnich pfedpist, z nejasnosti

v najemnich smlouvach a z toho plynoucich rozdilnych predstavach.

Vychazime z toho, Ze cilem vét$iny pronajimateld a najemct je fungovat
ve vzajemném vztahu, ktery nebude zbyte¢né konfliktni a bude
poskytovat obéma stranam smluvniho vztahu to, co od ného oéekavaji

- ndjemcum klidné bydleni a pronajimatelim rozumny pfijem z najmu.
Zakladem takového vztahu je kvalitni ndjemni smlouva, z niz bude
ziejmé, kdo ma jaka prava, ale také znalost pravnich predpisu, které

v ndjemnim bydleni mohou mit v fadé pripada prednost pred znénim
smlouvy, pokud by se tato od nich odchylovala.



Prirucka vas provede od zaméru byt pronajmout, pres pfipravu najemni
smlouvy az po kazdodennost nadjemniho vztahu jako je provadéni

oprav, zajisténi a vyuétovani sluzeb az po ukoncéeni najmu a zpétné
predani bytu ¢i domu ndjemcem. Touto cestou se vas pokusime provést
nejen suchoparnymi odkazy na pravni upravu, kterou byste jako
pronajimatelé méli znat, ale i fadou praktickych typu, co a jak délat.

Pfirucka by méla poslouzit pronajimateltim, ktefi si vazi svych
najemcu, davaji pfednost dlouhodobéjsim vztahim pred
kratkodobymi a maji pochopeni pro potiebu jistoty v bydleni na
strané svych najemcu. Véfime, Ze mlze pomoci pfedchazet vzniku
zbyteénych konfliktd a pFispéje k nastaveni spravedlivého najemniho
vztahu, kde ani jedna ze stran nebude zneuzivat svého postaveni vigéi
strané druhé.

Erika Turzova Baloghova
a Jan Voboril
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OSOBNIi NEBO DRUZSTEVNI

VLASTNICTVI

Pred uzavienim najemni smlouvy je potfeba vyresit otdzku zptisobu
vlastnictvi bytu pronajimatelem.

Byt je zpravidla pronajimateli vlastnén v osobnim vlastnictvi, pfipadné
ve vlastnictvi druzstevnim. Od tohoto se odviji to, jaky typ smlouvy
muze byt v souvislosti s pfedanim bytu k dal$imu uzivani uzavren.
Ujasnéni uvedeného je pak dulezité jak pro najemce, tak i pro
pronajimatele, kterému v pripadé poruseni prislusnych zakonnych
ustanoveni hrozi nepfijemné dasledky ¢&i sankce.

Mohu pronajimat druzstevni byt?

V pripadé druzstevnich byta pripadné celého domu, pokud nedoslo
k rozdéleni na bytové jednotky, je vlastnikem bytové druZstvo.

Clenové bytového druzstva vlastni ¢lensky podil v tomto druZstvu, se
kterym je spjato pravo najmu ke konkrétnimu bytu. Clenové druzstva
tak vystupuji nikoliv v pozici vlastnik bytq, ale v pozici ndjemcu.

Z tohoto divodu proto ¢lenové druzstva, kteri chtéji dat k uzivani byt
nebo jeho ¢ast nékomu dal$imu, nemohou k druzstevnimu bytu uzavtit
néajemni smlouvu, ale pouze smlouvu podnajemni.

Podnéjemni smlouva pak muze byt uzaviena pouze v souladu se
stanovami druzstva, které mohou podnajem druzstevniho bytu zcela
zakazovat, podminit naptiklad placenim ¢asti podnajmu druzstvu,

nebo podminovat souhlasem druZstva, i v pfipadech, kdy se tento dle
zakona u podn&jmu nevyzaduje. Obecné sice dle oblanského zakoniku
plati, Ze najemce bytu musi mit souhlas s podnajmem od vlastnika bytu,
nicméné vyjimka je v pripadech dle § 2274 ob¢anského zakoniku, dle
kterého pokud najemce byt trvale uziva, nevyzaduje se k podndjmu ¢asti
takového bytu najemcem souhlas pronajimatele.

V pripadé uzavirani podndjemni smlouvy k bytu v druZstevnim
vlastnictvi je tedy nezbytné ovérit si, zda a za jakych podminek
bytové druZstvo umoznuje podndjem druZstevnich bytt. Neovéreni
predmétnych informaci mize mit dopad na podnajemce v podobé
nutnosti bezodkladné byt vyklidit, ale také na podnajimatele - ¢lena



druzstva, ktery muze byt pro neopravnény podnéjem druZstevniho bytu
z bytového druzstva tfeba i vylouden, pokud by takové jednani bylo
vyhodnoceno jako hrubé poruseni povinnosti najemce podle § 734 odst.
1 pism. a) zédkona ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich (dale jen
»ZOK").

( Omyl pana Milana )

Pan Milan je clenem bytového druZstva Pékny vyhled a je mu na
zdklade ndjemni smlouvy prenechin k uzivini byt 2+1 v 2. NP domu
umisténého na adrese Vyhlidka 1/12, Praha 8.

Pan Milan vsak Zije sam a samota ho ubiji. Proto se rozhodl pronajmout
cast bytu néjakému slusnému zdjemci, ktery by mu délal spolecnost

a také se financné podilel na ndkladech bydleni. Pan Milan tedy podal
inzerdt a brzy se mu prihldsili zdjemci o podndjem. Z nich st pan Milan
vybral pana jJosefa, se kterym si hned padli do noty. Pan Josef se tedy
nastéhoval. Oba pdnové si spolecné bydleni pochvalovali.

Naproti panu Milanovi vsak bydlela pani Lucte, kterd bedlivé hlidala
déni v domé a nelibilo se Ji, Ze do bytu pana Milana chodi néjaky ,,cizi
pan‘ Celou véc tedy nahldsila na druzstvu. Dokonce si zacala stéZovat,
Ze od doby, kdy pan Josef v byté bydli, slysi z predmétného bytu neustdle
néjaky hiuk.

1 kdyZ se jini obyvatelé nijak nestéZovali, druzstvo véc proverilo

a zjistilo, Ze pan Milan podnajal skutecné édst svého bytu. Jenze
stanovy druzstva zcela podndjem bytu zakazovaly. Bytové druzstvo
proto vyzvalo pana Milana, aby v podnajimdni bytu nepokracoval,
nebot se jednd o hrubé poruseni povinnosti vyplyvajici mu jako ndjemci
z ndjmu druzstevniho bytu. Pana Milana bytové druZstvo upozornilo,
Ze ve smyslu § 734 odst. 1 pism. a) ZOK mu z tohoto duvodu miize

byt clenstvi v druzstvu ukonceno a dalo mu [hiitu 60 dnii ke sjedndni
ndpravy. Ddle byl pan Milan upozornén, Ze se zanikem clenstvi

v druZstvu zanikd také ndjem druzstevniho bytu. Pan Josef se tak po
sotva dvou mésicich spolecného bydleni byl nucen z bytu vystéhovat.






Mohu pronajmout byt v osobnim vlastnictvi?

V pripadé, Ze je byt v osobnim vlastnictvi, mazZe s nim jeho vlastnik
nakladat v zasadé dle své viile.

V domé, v némz vzniklo alespon pét bytovych jednotek, z nichz alespon
Ctyfti jsou ve vlastnictvi étyt ruznych vlastniki, vznika povinnost

zaloZit spoledenstvi vlastnikt jednotek. Spoleenstvi muze byt ale
zaloZeno dobrovolné i dfive, pred naplnénim vyse uvedenych podminek.
Spoleéenstvi vlastnikt jednotek ¢i SVJ neni vlastnikem domu, ¢i
jednotlivych bytd. Tim jsou jednotlivi vlastnici jednotek. Spoleéenstvi
tak vystupuje pouze v roli spravce, ktery spravuje dim (zejména

pak jeho spole¢né ¢asti) a rovnéz pozemek (pokud tato pravomoc

neni prenechana smluvnimu spravci). Z toho pak plyne také to, ze
spolecenstvi i jiny spravce nemuze, na rozdil od druZstva, svym ¢lendm
zakazat ani omezit pronajimani bytu.

Pronajimatel-vlastnik bytu véak musi vZdy myslet na to, Ze za
dodrzovani povinnosti plynoucich mu z vlastnictvi bytové jednotky

a spoluvlastnictvi domu odpovida viéi spolecenstvi a také viici ostatnim
vlastnikim on sam. Jinak fec¢eno, vlastnik jednotky nesmi pti vykonu
svych prav ztiZit nebo znemoznit jinému vlastnikovi jednotky vykon
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stejnych prav, ani ohrozit, zménit nebo poskodit spole¢né ¢asti domu.

Pokud vlastnik uvedenou zésadu ani pres pisemnou vystrahu osoby
odpovédné za spravu domu nerespektuje a i nadale porusuje své
povinnosti zptisobem podstatné omezujicim nebo znemoznujicim vykon
prav ostatnich vlastnikt jednotek, muze byt v krajnim pripadé dle

§ 1184 obcéanského zakoniku narizen prodej jednotky tohoto vlastnika.
Navrh na takovy prodej mize soudu podat osoba povérena spravou
domu, coz bude bud' spoledenstvi vlastnikti, nebo jin4 osoba, ktera byla
spravou domu povérena, pokud spoledenstvi nebylo zaloZeno. K podani
navrhu se vyzaduje souhlas vétsiny vSech vlastnikt jednotek.



(Nepf'izpﬁsobivi néjemci)

Pani Milada viastni byt s predzahrddkou v Praze. Jeji dcera se vsak
odstéhovala do Rakouska a pani Milada se rozhodla Ji po case ndsledovat.
Byt se rozhodla pronajmout sympatickému mladému pdru pani Elené

a panu Leopoldovi.

Pani Milada vsak opomnéla nahldsit spravci, Ze byt pronajala, a Ze misto
ni budou byt uzivat dva lidé.

Ukdzalo se také, Ze pani Elena holduje ezoterice, a v lété zacala primo

na predzahrddce porddat seslosti spojené s pdlenim riiznych bylinetk

a yyvoldvinim duchii. To pochopitelné znacné znepokojilo sousedy kolem,
zejména ty s malymi detmi.

Z pana Leopolda se vyklubal domdci kutil, ktery jakmile uvidel byt

pani Milady, vycitil potencidl prostoru a smer, v némz by tento mohl byt
vylepsen. Dal se tedy do intenzivni prestavby bytu, aniz by o tom pani
Miladé cokoliv rekl nebo alespori varoval nic netusict sousedy. Stejné se
pak zachoval také ke gardzZovému stdni, které vybavil riiznymi skrivikami
a jinymi vlozZnymi prostory, a protoZe se mu nelibilo, Ze je toto misto
znacné nechranéné pred ostatnimi viastniky byti, vybavil jej stahovact
roletou.

Pani Miladé se ozvali nejdiive nespokojent sousedé, kteriji na kreativni
chovini pana Leopolda a netradicni zdlibu pani Eleny upozornili. Pani
Milada si vsak uzivala rakouského cerstvého vzduchu a nenechala se
vyrusovat ndrky svych sousedtl, jsa presvédcena o tom, Ze jako viastnik
bytu ji do pripadné prestavby bytu a k nému pridéleného gardzového stdani
ve spolecné gardzi ¢i aktivit provozovanych na predzahrddce nemd co kdo
zasahovat. Ostatné ndjemnici ji radné ndjem platili a panu Leopoldovi
zcela duvérovala v tom, Ze jeji byt svymi prestavbami pouze vylepsi.

Trpélivost sousedii pak skoncila v momenté, kdy se do bytu nastéhovala
také sestra pana Leopolda, kterd se ve syych dvaceti letech sice intenzivné
vénovala studiu filozofle, nicméné povazovala za nezbytné sebemensi
studijni uspéch, nebo naopak netispéch, ndilezité oslavit se svymi
kamarddy. Jelikoz nepomdhaly ani oficidini ani anonymné psané vzkazy
sousedti, ujal se véci sprdvce, ktery po nékolika netispésnych vyzvdch
podal, za podpory vsech viastnikii jednotek, ndvrh na prodej jednottky
pani Milady.
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NAJEMNIi SMLOUVA

Nejc¢asté&jsim smluvnim typem, na zakladé kterého je prenechavan byt
k uzivani, je ndjemni smlouva. Tento smluvni typ je upraven v § 2201
a nasl. oblanského zakoniku. Na ndjem bytu a domu se pak vztahuje
specialni uprava obsazena v § 2235 a nésl. ob¢anského zakoniku.

V pripadé ¢lenstvi v bytovém druZstvu je ¢lentim druZstva rovnéz
prenechavan byt do uzivani na zakladé najemni smlouvy. Ohledné
tohoto smluvniho vztahu pak plati, Ze na najem druZstevniho bytu se
uplatni ustanoveni oblanského zakoniku s uréitymi vyjimkami

(viz § 741 odst. 1 ZOK).

Na najem druzstevniho bytu je vSak vzdy potfeba nahliZet v kontextu
stanov bytového druZstva, které muze naptiklad, jak jiz bylo

vySe uvedeno, zcela vyloudit podnéjem bytu. Zakon o obchodnich
korporacich pak v § 734 odst. 2 vyslovné uvadi, Ze se na nijem
druzstevniho bytu nepouZiji ustanoveni ob¢anského zakoniku

o vypovédi ngjmu.

Musi byt ndjemni smlouva pisemna?

N4ajemni smlouva musi byt ve smyslu § 2237 odst. 1 ob¢anského
zakoniku uzaviena v pisemné podobé. Co to ale v praxi znamena, kdyz
najemci pronajimatel pisemnou smlouvu nedal?

Pisemné podoba slouZi k ochrané najemce jako strany, ktera je v ramci
najemniho vztahu vniména jako ta slabsi. Nedostatek pisemné formy
proto nezaklada automaticky neplatnost ndjemni smlouvy. Takovou
neplatnost pro nedostatek formy mize namitat pouze najemce, tedy
slabsi strana, nikoliv v8ak pronajimatel, ktery ma primarné povinnost
pronajimat byt pouze na zakladé pisemné smlouvy.

(Mazany pronajimatel)

Pan Erik viastni byt, ktery pravidelné pronajimd za vicelem bydlent.
Pan Erik vsak s ndjemci nikdy nesepisuje pisemnou ndjemni smlouvu.
Dle svého tvrzeni je to tak proto, aby v pripade, Ze se mu ndjemce znelibi,
mohl ihned pristoupit k jeho vystéhovini. Pan Erik st za tim vucelem
vymyslel také fiktivni advokdtni kanceldr, jejimz jménem ndjemce vZdy
vyzve k vystéhovaini s tim, Ze nemaji k uzZivani bytu Zadny prdvni titul.
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Tato taktika pana Erika fungovala celkem u dvou ndjemcii, kter?
ihned po obdrzeni vyzvy ,,advokdtni kancelire®, byt vyklidili. Nyni
pan Erik pronajimd sviij byt pani Nele. Pani Nela bydli v byté uz pres
Jeden rok. Panu Erikovi se vsak prestala libit vyse ndjmu, kterou pant
Nela plati, a poZadoval od ni zvyseni ndjemného z 18.000, - K¢ na
25.000, - K¢. S uvedenym vsak pani Nela nesouhlasila, nebot zvyseni
bylo vyssi, nez by pan Erik mohl ze zdkona poZadovat. Pan Erik tedy
opét vyuZzil sluzeb své fiktivni advokdini kancelire a pani Nele byl
nékolik dnii po odmitnuti nabidky dorucen dopis, v némz byla vyzvina
k doloZeni prdavniho ditvodu uzivini bytu, a pokud tento nedolozi, aby
byt do 15 dnit vyklidila. SamozrFeymé nechybélo pouceni o mozné tresini
odpovédnosti pani Nely pro trestny ¢in neoprdvnéného zdsahu do prdava
k domu, bytu nebo k nebytovemu prostoru die § 208 tr. zakoniku.

Pani Nela se vsak nenechala zastrasit a na radu svého skutecného
advokdta se z bytu nevystéhovala. Pan Erik poté podal Zalobu na
vyklizeni proti pani Nele, kterou vsak pani Nela vyhrdla, nebot soudu
doloZila, Ze byt nemd uzavrenou pisemnou ndjemni smlouvu, rddné, po
dobu vice nez jednoho roku hradila ndjemné za byt na ucet pana Erika
a zdroverl platila také naklady za spotrebované energie a dalsi sluzby
spojené s uzivanim bytu. Soud tedy dospél na zaklade uvedeného a také
na zdkladeé svédeckych vypovédi znamych pani Nely k tomu, Ze mezi
panem Erikem a pani Nelou byla uzavrena ridnd ndjemni smlouva

na dobu neurcitou. Tu pak lze ukoncit pouze ze zdkonem stanovenych
duvodii, mezi které vsak nepatri prostd, nicim neoduvodnénd vyzva

k vyklizeni bytu.

Byt lze tedy dovodit existenci najemni smlouvy i v pripadé, kdy

tato neni uzaviena v pisemné podobé, Ize pisemnou formu najemni
smlouvy doporucit, nebot v pripadé sporu je pak nutné prokazovat
nejen samotnou existenci ndjemni smlouvy, ale také jeji obsah. Tedy

je potreba dle okolnosti pripadu prokazovat také vysi sjednaného
néajemného, ¢i dobu trvani najmu. To pak nemusi byt vZdy jednoduchou
zélezitosti. Samotny spor o existenci ndjemni smlouvy je rovnéz spojen
se znaénou finan¢ni a éasovou naroc¢nosti.

Jak mam popsat, co pronajimam?
Mezi nalezitosti ndjemni smlouvy patfi vymezeni predmétu najmu,

ktery musi byt popsan tak, aby nebyl zaménitelny s jinym bytem.
V pripadé bytu, ktery je vyclenén jako jednotka v katastru nemovitosti,
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nebude identifikace bytu ¢init vétsi potize, nebot bude popsané ddaji
patrnymi z katastru nemovitosti. Pijde zejména o ¢iselné oznaceni
jednotky, uvedeni budovy, v niZ je bytova jednotka vymezena

a pozemku, na némz budova stoji. Dale se uvadi oznaceni listu
vlastnictvi, na némz je jednotka vedena, jakoz i katastralni izemi a obec
¢i ¢ast obce, v némz se bytova jednotka nachazi. Obvykle se uvadi

i pocet mistnosti v bytu (napt. 2+1) a podlahova plocha. Toto ale neni
nezbytné, protoze byt je dostateéné urcen uz popisem vyse.

Zaroven je potreba oznacit dal$i soucasti bytu, které jsou spole¢né

s bytem pronajimény - typicky puajde o sklep ¢&i garazové stani.

Tyto prostory pak nejsou zpravidla samostatné vedené v katastru
nemovitosti, nebot se v drtivé vétdiné pripadd nejedna o samostatné
jednotky, ale o spole¢né ¢asti domu, které jsou uréené k uzivani

s konkrétni bytovou jednotkou. Garaz a sklep lze v ndjemni smlouvé
vymezit jejich ¢isly, kterymi jsou obvykle oznacené. V pripadé, ze
C¢isla pridélena nemaiji, je potteba pripojit slovni popis umisténi garaze
¢i sklepa doplnény pripadné o zékres tohoto prostoru/mistnosti

v prislusném podlazi domu, na kterém se nachézi. Zakres pak bude
tvorit prilohu ndjemni smlouvy.

Pokud pronajimany byt neni vymezen jako samostatn4 bytova jednotka,
je potfeba byt vymezit jeho slovnim popisem. Uvedené se muze tykat
jak byta druzstevnich, ale také domt v osobnim vlastnictvi, v nichz jesté
nebyly vyclenéné samostatné bytové jednotky. Zpravidla se v takovém
pripadé uvadi adresa domu, v ném? se byt nachézi, déle ¢islo bytu,
které ma byt v ramci domu vlastnikem domu ptidéleno, a zaroven se
pripojuje popis umisténi bytu uvedenim nadzemniho podlazi nebo patra
domu, v némz se nachazi. Casto se uvadi také velikost bytu, tedy jeho
podlahova plocha v¢etné dispozic. Nelze vyloudit ani konkrétni zakres
bytu v ramci nadzemniho podlaZi &i patra, ktery bude tvorit pfilohu
najemni smlouvy. Obdobnym zptsobem budou popsané dalsi mistnosti,
které budou s bytem rovnéz uzivany, jako jsou vyse zminéné sklepy ¢i
garazova stani.

Lze uzavrit, Ze popisu bytové jednotky jakoz i dal$im prostortim ¢&i
mistnostem, které jsou spole¢né s ni prenechavany k uzivani, je potfeba
vénovat nalezitou pozornost. V opaéném pripadé by mohla byt nijemni
smlouva pro svoji neurcitost povazovana za neplatnou.
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Jak sjednat vysi ndjemného?

Dalsi dalezitou nalezitosti ndjemni smlouvy je uréeni vyse ndjemného.
Smluvni strany si ve smyslu § 2246 obéanského zakoniku nejsou
povinné sjednat vysi ndjemného. Av8ak vzhledem k tomu, Ze je
najemni smlouva z podstaty véci tplatna, plati ve smyslu § 2246 odst.
2 oblanského zékoniku, Ze pokud si strany neujednaji vysi ndjemného,
vznikne pronajimateli pravo na ndjemné v takové vysi, jaka je v den
uzavieni najemni smlouvy v misté obvykla pro novy nijem obdobného
bytu za obdobnych smluvnich podminek. Takovy pfipad se bude tykat
spiSe pripadd, kdy napriklad neni viibec uzaviena njemni smlouva
pisemné a neni mozné prokazat vysi sjednaného najemného nebo
najemné skuteéné sjednano nebylo.

U sjednani najemného je dale potreba vénovat pozornost vymezeni
toho, za jaké obdobi ma byt ndjemné placeno. Podle § 2246 odst. 1
obclanského zakoniku plati, Ze je potfeba ndjemné sjednat pevnou
¢astkou. Pokud neni ve smlouvé uvedeno obdobi, za které se najemné
hradi, mé se za to, Ze vy$e najemného se sjednava za jeden mésic.
Uvedené ma svijj vyznam zejména v pripadé, kdy strany maji v umyslu
sjednat dhradu ndjemného v jiné periodé nez mésiéni, napriklad
¢tvrtletni nebo ro¢ni. Pokud v takovém pripadé neni k ¢astce pripojena
informace, za jaké obdobi se ndjemné hradi, ma se na zakladé vyse
uvedeného za to, Ze jde 0 mési¢ni najemné.

Jak zvysit nadjem?

Vys$e najmu se obvykle odviji od znéni smlouvy. Spolu s ristem cenové
hladiny a s ni i n4jmu je ale pro kazdého pronajimatele dulezita otazka,
jak muzZe najem zvySovat. I zde je klicova Gprava v najemni smlouvé. Ta
muZe v souladu s § 2248 obéanského zakoniku obsahovat pravidla za
splnéni jakych podminek a jakym zptsobem lze najem zvysit. Takové
ustanoveni se obvykle néjakym zptisobem vaze na inflaci a tyka se
hlavné dlouhodobéjsich smluv na dobu uréitou nebo smluv na dobu
neurcitou.

Dulezité je, aby bylo ze smlouvy zcela zfejmé, jakym ukazatelem inflace
se zvy$eni fidi a od jakého mésice by mélo ke zvyseni dojit. Soucasné by
meélo byt zfejmé, jestli dojde ke zvySeni automaticky nebo napriklad az

na zakladé ozndmeni zvyseni pronajimatele najemci.
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Pomérné ¢astym problémem byva, Ze ze smlouvy nelze jednoznacné
urdit, jak a kdy ma byt n4jem zvySovan. V takovém pripadé mize jit
o neplatna ujednani a situace je obdobna4, jako by takové ujednani
smlouva vitbec neobsahovala.

( Infla¢ni dolozka )

Pan Jakub md ve smlouveé uvedenu vétu: ,, Ndjemné se zvysuje

v zavislosti na kazZdorocni mive inflace vZdy od prvniho ledna
ndsledujictho roku.” Takové ustanoveni je neurcité, protozZe nent
zrefmé, jakd mira inflace je myslena a nelze tak urcit konkrétni vysi
zyyseného ndjymu. Spravné by inflacni dolozZka méla znit treba takto:
wSmiuvni strany se dohodly, Ze ndjemné bude automaticky kazZdorocné
zyySovadno s ucinnosti od 1. cervence daného roku o miru inflace
vyjddrenou prirustkem prumérného rocniho indexu spotrebitelskych
cen za uplynuly rok, vykdzanym Ceskym statistickym uradem.

Pokud takové ujednani smlouva neobsahuje a neobsahuje ani

dohodu o tom, Ze nijem zvySovan nebude, pripad4 v ivahu moznost
jednostranného zvyseni ndjmu. Pravidla postupu jsou upravena v §
2249 oblanského zakoniku. Ten fik4, Ze pokud ujednand pravidla
zvy$ovani chybi, mize pronajimatel navrhnout najemci zvyseni ndjmu
az do vyse srovnatelného najmu v daném misté u srovnatelného bytu.
Srovnatelnost se posuzuje zejména s ohledem na velikost bytu, jeho
umisténi v rdmci domu, stav a vybaveni bytu ¢i lokalitu. Posuzovani
by se pritom mélo nafizenim vlady ¢. 453/2013 Sb. Dalsi podminkou
je, ze navrhované zvySeni najmu nesmi byt spolu se zvy$enim najmu
v poslednich tfech letech vys$si nez 20 %.

Dal$imi podminkami je, aby navrh pronajimatele byl u¢inén nejdrive

po 12 mésicich, v nichz nedoslo ke zvyseni ndjmu, a mél by rovnéz
obsahovat zduvodnéni, proc¢ je navrhovano zvy$eni najmu a proc je
najem navrhovan v dané vysi, tedy struéné shrnuti situace na trhu

a srovnani cen u obdobnych bytt. Pokud navrh nesplriuje vyse uvedené
podminky, tedy zejména nerespektuje 20 % hranici pro zvyseni za
posledni tfi roky, neobsahuje navrhovanou vysi ndjmu a jeji zduvodnéni,
¢ije zaslan drive neZ po uplynuti roku od posledniho zvysSeni, tak se

k nému dle zakona vibec neptihliZi. Je to tedy tak, jako by najemci
zadny navrh nedosel a najem zistava bez dalsiho v puvodni vysi.
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( Zvyseni najmu )

Pani Iveta, kterd md ndjemni smlouvu na dobu neurcitou, dostala

od pronajimatele navrh na zvyseni najmu z 10 000 na 11 000 korun
pocinaje lednem 2026. Pritom uz v lednu 2024 doslo ke zyyseni ndjmu
2z 9000 na 10 000 korun, které pani Iveta akceptovala. Vzhledem

k tomu, Ze nent splnéna zdkladni podminka, Ze zvyseni ndjmu v souctu
za posledni tri roky nesmi prekrocit 20 % puivodniho ndjmu, je navrh
pronajimatele nicotny a pani Iveta se jim nemusi vice zabyvat. Lze

ale doporucit, aby pronajimateli sdélila, Ze jeho ndvrh nerespektuje
zdkonné poZadavky.

Pokud najemci dojde platny navrh na zvyseni ndjmu a on novou vysi
najmu akceptuje, postacuje, kdyZz poclinaje tfetim mésicem zacéne platit
novou vy$i ndjmu. V praxi nicméné je obvyklé, Ze souhlas najemce
rovnéz pronajimateli sdéli, pripadné je v ndvaznosti uzavien i pisemny
dodatek k nadjemni smlouvé o nové vysi najmu.

Pokud najemce nesdéli béhem dvou mésicti od dojiti navrhu
pronajimateli souhlas s novou vys$i ndjmu a nezac¢ne platit novou vysi
najmu, pak mé pronajimatel moznost béhem dal$ich tfech mésict podat
k soudu navrh na uréeni vySe najmu. Pfi takovém urceni je pak uz soud
vazan pouze vysi trzniho najmu u obdobnych bytu, neni zde uz tedy
20% limit na rust najmu. To by méla byt pro najemce motivace, pro¢

se snazit s pronajimatelem dohodnout zejména tam, kde i po zvyseni je
cena nijmu porad nizsi, nez je cena trzni.

Na zavér u této kapitoly je tfeba zminit i Casty omyl ndjemcu, kteri
tento mechanismus zvy$ovani najmu uplatiuji i na n4jmy na dobu
urcitou, které jsou ¢asto uzavirany na jeden rok a kazdy rok je pak
uzavirdna nova smlouva. V téchto pripadech jde totiZ o opakované
uzavirany najemni vztah, kdy kazdy rok smluvni strany sjednavaji vysi
najmu znovu. Neplati tak zde zdkonné omezeni a je Cisté na smluvnich
stranéch jestli se dohodnou na nové smlouvé nebo nikoli. Jina situace
by ale mohla byt napriklad u smluv, které jsou sice na dobu uréitou, ale
obsahuji automatické prodluzovani, pokud jedna ze smluvnich stran
nesdéli druhé smluvni strané, Ze nechce v ndjemnim vztahu pokradovat.
Zde je tfeba na najem hledét jako na opakované prodluZzovany stale
stejny najemni vztah, u néjz se uplatni pravidla zvySovani najmu
uvedena vyse véetné pravidel pro navrh pronajimatele a omezeni miry
zvySeni ngjmu.
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V dnesni realité ndjjemniho bydleni zejména ve velkych méstech takova
praxe ro¢nich smluv muze vést k tomu, Ze meziro¢ni zvyseni najmu

u bytu je velmi vysoké a najemce tak postavi pred slozitou volbu bud’
opustit byt, nebo akceptovat toto vyznamné navyseni. Z toho duvodu je
vhodné pro obé strany, které se chtéji vyhnout konfliktiim, fesit novou
najemni smlouvu véetné nové vysi ndjmu co nejdrive, aby v pripadé, Ze
k dohodé nedojde, mohlo dojit k poklidnému vyklizeni a predani bytu
najemcem pronajimateli.

Snizeni najmu a sleva z najmu

Ackoli jsme si zvykli na to, Ze vy$e ndjmu se pohybuje pouze smérem
nahoru, nelze vyloudit ani situaci, kdy mohou byt divody ke sniZeni
najmu. Teoreticky muze jit o pokles cenové hladiny, pravdépodobné&jsi
ale bude spiSe pokles kvality bydleni, at uz jde o kvalitu bytu nebo
kvalitu lokality, kde je byt umistén. V takovém pripadé pamatuje zdkon
i na moznost, kdy by mélo dojit ke snizeni n4jmu. Pokud smlouva
neobsahuje pravidla pro sniZeni najmu, coZ bude drtiva vétSina smluv,
tak je postup v podstate zrcadlové obracen oproti postupu pri zvysovani
najmu ze strany pronajimatele. Misto pronajimatele zde ale prislusné
kroky ¢ini najemnik, ten zasila vyzvu a pripadné dava zalobu k soudu na
urceni vyse najmu.

Ke sniZeni najmu muze ale dojit i do¢asné. Obc¢ansky zakonik pamatuje
na moznost zadat slevu z ndjmu. Typickym divodem jsou pripady, kdy
pronajimatel neplni své povinnosti a ndjemci tak neni zajisténa moznost
radné byt uzivat. Jedné se napriklad o situace, kdy je tfeba provést

v byté nutné opravy, které ma provadét pronajimatel (k tomu viz déle),
ale ten se k provedeni oprav neméa. Obdobné tomu bude i v situaci,

kdy sice oprava probih4, ale probiha po neprimérené dlouhou dobu

a brani tak najemnikovi v neruseném uzivani bytu. Nemust jit ale jen

o vinu pronajimatele. Narok na slevu muze mit najemnik i tehdy, kdy
je nerusené uzivani bytu zneptijemrovano tretimi osobami, typicky
sousedy, kteri opakované rusi no¢ni klid, obtézuji njjemnika kourem
nebo treba zapachem. Pronajimatel ma v takové situaci pravo domahat
se po sousedech zdrZeni se problematického chovani dle ustanoveni
obclanského zakoniku o sousedskych pravech.

A jak se sleva na najmu uplatniuje? Najemnik by se mél obratit na

pronajimatele a navrhnout snizeni najmu, které podle néj odpovida
mife omezeni na vykonu jeho prav. V pripadé, kdy s tim pronajimatel

17



nesouhlasi, tak ndjemce muze hradit spornou ¢ast najemného do
notarské uschovy a domahat se nizs$iho ndjemného soudni cestou.
Na najem se pak hledi tak, jako by byl uhrazen fadné a pronajimatel

naptiklad nemuze vypovédét ndjem z divodu neplaceni ndjemného.

( Plisefi v byts )

V byté, ktery si pronajimala pani Alexandra, se objevila pod okny vZdy
v zimé Cernd pliseni. Opakované se obracela na pronajimatele, ktery
JivZdy sdélil, Ze na viné je spatné vétrani. Pani Alexandra vétrala
skutecné hodné i v zimé, ale situace se o moc nezlepsila. Pozvala st

tedy odbornika, ktery Ji potvrdil jeji domnénku. Firma, kterd pred
nékolika lety ménila stard spaletovi okna za novd plastovd, neodvedla
dobre svoji prici a vznik plisné je dusledkem nesprdavného postupu pri
instalaci oken. Toto zjisténi pani Alexandra sdélila pronajimateli. Ten
ale stanovisko znalce odmitl a trval na svém. Pani Alexandra mu tak
sdélila, Ze do vyreseni celé véct uplatiiuje ndarok na slevu z ndjmu ve vysi
30 % z ceny ndjmu a pokud se nedohodnou, tak podd ndvrh na urceni
slevy z ndjmu soudni cestou. Soucasné pohrozila, Ze nereseni probléemu
ozndmi na stavebni urad s tim, Ze byt neodpovidd poZadavkiim

na zdravotni nezdvadnost. Pronajimatel nakonec souhlasil s tim,

Ze provede nezbytné opravy a do vyreseni celé véci poskytne pani
Alexandre desetiprocentni slevu z ndjmu. S tim pani Alexandra
souhlasila.

Jak vyresit v najemni smlouvé sluzby?

Pronajimatel je obecné povinen po dobu najmu zajistit nezbytné sluzby.
Za tyto se dle § 2247 odst. 2 obéanského zakoniku povazuji dodavka
vody, odvoz a odvadéni odpadnich vod véetné Cisténi jimek, dodavky
tepla, odvoz komunalniho odpadu, osvétleni a iklid spoleé¢nych ¢asti
domu, zajisténi pfijmu rozhlasového a televizniho vysilani, provoz

a ¢isténi kominu pripadné provoz vytahu.

N4jemce a pronajimatel se vSéak mohou domluvit i tak, Ze nékteré
sluzby, typicky energie, si zajisti ndjemce sam, a ndklady na né bude
hradit primo dodavateli. Takové ujednani je velmi ¢astou volbou
pronajimatelt, nebot v pripadé nespolehlivého najemce, ktery nehradi
sluzby za spotfebované energie, nebude dluh na energiich tizit
pronajimatele ale primo nijemce.
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Rovnéz je potfeba vymezit také to, zda najemné obsahuje platbu za
plnéni spojené s uzivanim bytu, tedy zejména za sluzby. Moznosti

jsou v zasadé dvé, bud' jsou sluzby soucasti najmu a jsou tedy placeny
pausalné, bez placeni zaloh a nasledného rozucétovavani preplatka

a nedoplatkt, nebo jsou platby zalohové a po konci ztétovaciho obdobi
probiha vyuctovani a dorovnani preplatku ¢i nedoplatka.

Pokud nemaji byt sluzby soucasti ndjmu, je potfeba tyto sluzby

a vysi sjednané zalohy na sluzby v ndjemni smlouveé uvést. Splatnost
téchto zaloh je pak stejna jako splatnost najmu. Pokud k dohodé

ve smlouvé nedojde, muze vysi mési¢nich zaloh uréit pronajimatel
sam. Pronajimatel pritom vychazi v souladu s § 4 odst. 2 narizeni

o poskytovani plnéni spojenych s uzivanim byta (dale jen ,,PInByt®)
bud' z ndkladt z minulého roku, z posledniho zi¢tovaciho obdobi, nebo
z odhadovanych nékladt podle cen platnych v daném roce.

Pronajimatel mize za urditych podminek zménit vysi zaloh na sluzby.
Podle § 4 odst. 4 PInByt ma pravo zalohy béhem roku jednostranné
upravit, pokud se zméni cena dané sluzby (napfiklad voda, teplo) nebo
pokud k tomu existuje jiny opravnény davod, napriklad zména rozsahu
¢i kvality poskytované sluzby. Kdyz chce pronajimatel zalohy zvysit,
musi o tom najemci dat pisemné oznadmeni. V ném musi uvést nejen
novou vysi zalohy, ale také jasné vysvétlit, pro¢ ke zméné dochazi.

Bez radného oduvodnéni zména neplati. Jinak je ndjemce nové zalohy
povinen platit od prvniho dne mésice, ktery nésleduje po doruceni
pisemného ozndmeni najemci.

V souvislosti s plnénimi spojenymi s uzivanim bytu Ize v poslednich
letech vypozorovat trend pronajimateld zahrnovat do téchto sluzeb také
platby, které s uzivanim bytu nesouvisi a poji se s vlastnictvim bytu.
Jedn4 se napriklad o naklady na spravu a idrzbu domu, pojisténi domu
nebo bytu, ale také dan z nemovitosti ¢i prispévky do fondu oprav. Tyto
naklady vSak pronajimatel nesmi po najemci poZadovat.

Na jednu stranu lze pfipustit, Ze by ndjemce dobrovolné a vyslovné
platbu nékterych téchto prispévka prevzal, na druhou stranu je vSak
uvedenou smluvni volnost stran potfeba nahliZet skrz ustanoveni § 2235
a § 2239 obc¢anského zakoniku, dle kterych se nepfihlizi k ujednanim
zkracujicim ndjemcova prava a k ujednanim ukladajicimu najemci
povinnost, ktera je vzhledem k okolnostem zjevné neprimérena. Takova
ujednani jsou tedy absolutné neplatna. Okolnosti, kterd by mohla
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oduvodnit nékteré tyto platby by mohlo byt napfiklad ujednani stran
o tom, Ze pronajimatel prevede po urcité dobé najemci byt do jeho
vylu¢ného vlastnictvi. To budou ale zcela vyjimec¢né pripady.

Jak se sluzby vyuétovavaji?

V pripadé zalohového placeni sluzeb je povinnosti pronajimatele sluzby
vyuctovat. Ndjemce ma na predlozeni vydctovani pravni narok. Pokud
pronajimatel svou povinnost nesplni, muZe se najemce obratit na soud
a pozadovat, aby pronajimateli bylo ulozeno vytuctovani provést. Toto
pravo vsak neni ¢asové neomezené — narok na vyuétovani se promléuje
dle judikatury Nejvy$siho soudu v obecné trileté Thuté.

Podle § 2247 odst. 3 je zpusob rozuétovani sluzeb stanoven ve zvlastnich
pravnich predpisech. Tim je PInByt a dale Vyhlaska MMR, kter4 se
vztahuje na rozucétovani ndkladd na tepelnou energii, na vytapéni

a nakladd na poskytovani uzitkové vody mezi kone¢né spotrebitele.

V pripadé najemnich smluv se pravidla pro rozictovani nakladu uplatni
primo ve vztahu mezi pronajimatelem a ndjemcem pouze v pripadé,
kdy je pronajimatel vlastnikem celého domu, v némz pronajima
jednotlivé byty. Vzhledem k omezenému prostoru této prirucky staci
jen konstatovat, ze sluzby lze rozdélit na sluzby tctované dle spotteby,
typicky tam, kde jsou instalovana méridla (teplo, voda, elektfina, plyn)
a sluzby ucétované podle poctu osob v byté.

V praxi malych pronajimatelt obvykle bude vytac¢tovani kopirovat
hodnoty ve vyucétovani sluzeb, které dodava vlastniktim bytt SVJ nebo
spravcovska firma. Pozor je tfeba dat na to, aby pocet osob hlasenych
v byté odpovidal skuteénosti a aby bylo zohlednéno, pokud je najemnik
v byté napriklad pouze ¢ast roku.

Pokud nejsou sluzby spojené s uzivanim bytu hrazeny pausalné nebo
zahrnuty pfimo v najemném, musi pronajimatel provést vyuctovani
zaplacenych zaloh. Toto vytictovani je povinen nijemci dorudit
nejpozdéji do étyt mésict po skonceni zictovaciho obdobi. Nestadi
jej pouze vyhotovit — musi byt ve stanovené lhuté skute¢né doruceno
najemci. Standardnim ziac¢tovacim obdobim je kalendéarni rok, pokud
se ob€ strany nedohodnou na kratsi dobé. Obvykle je tak nejzazsim
terminem pro doruceni vyictovani konec dubna.

Vyuétovani musi obsahovat véechny naleZitosti vyZadované § 7 odst. 2
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PInByt, jde tedy o ,,skuteénou vysi nakladu na sluzby v ¢lenéni podle
poskytovanych sluzeb se véemi potfebnymi nalezitostmi, véetné uvedeni
celkové vyse prijatych mési¢nich zaloh za sluzby tak, aby vyse pripadnych
rozdili ve vyuétovani byla zejma a kontrolovateln4 z hlediska zptsobu

a pravidel sjednanych pro rozdactovani.” Z vyuétovani musi byt tedy jasné
patrné, jak velky je pripadny preplatek nebo nedoplatek a jak k nému
pronajimatel dospél. Nepostacuje pouze uvedeni jednotlivych ¢isel za
konkrétni sluzby, jak tomu ¢asto ve vytuctovanich je. Pokud nicméné jsou
predctovavany sluzby v jiz zpracovaném vyactovani dodavanym SVJ &i
spravcovskou firmou lze v podrobnostech odkazat na toto vytictovani a toto
poskytnout spolu s prepoctem vyictovavanych poloZek pro nijemce.

Splatnost doplatku nebo preplatku je upravena v § 7 odst. 3 PInByt.
Pronajimatel a ndjemce si mohou dohodnout vlastni lhiitu pro finan¢ni
vyrovnani; pokud ji nestanovi, plati, ze k thradé musi dojit nejpozdéji
do ¢tyf mésict od doruceni vyuétovani najemci. Netplné nebo chybné
vyucétovani ale nesmi zaloZit povinnost zaplatit nedoplatek, takze
najemce se kvuli nému nemuze dostat do prodleni. U preplatku je v8ak
situace jina - jeho splatnost vady vyuctovani neovlivni a pronajimatel jej
musi vratit ve stanovené lhateé.

Pokud pronajimatel vyuétovani sluzeb vibec neudél4, dorudi jej pozdé,
nebo jej sice vyhotovi, ale v rozporu se smlouvou ¢i pravnimi predpisy,
povazuje se to za nesplnéni jeho povinnosti. Povinnost provést radné
vyucétovani tim tedy nezanika a trva dal.

Za prodleni s doruc¢enim radného vyactovani stanovi § 13 odst. 1 PInByt
sankci v podobé pokuty, kterou musi pronajimatel najemci zaplatit. Vysi
pokuty lze uréit dohodou, ale pokud takova dohoda neexistuje, coZ je
obvyklé, pouZije se zdkonna vyse pokuty 50 K¢ za den.

Stejnéa sankce ovSem plati i pfi nezaplaceni preplatku ¢i nedoplatku
ve stanovené lhité, at uz ze strany najemcua nebo pronajimatelt. Pro
uplnost se slusi dodat, Ze stejna pokuta za den prodleni hrozi i najemci
pokud rfadné nenahlasi zménu v poétu osob v byté.

Prava najemce v souvislosti s kontrolou vyuétovani
N4jemce ma v souvislosti s dodanim vydac¢tovani pravo toto vyuctovani

rozporovat a zadat opravu. I toto opravnéni je podrobnéji upraveno
v natizeni o sluzbach (PInByt).

21



Néjemce muze pozadat pronajimatele, aby mu predlozil podklady

k rozictovani jednotlivych sluzeb - tedy podklady pro jejich skute¢né
néklady, zptsob rozudtovani, vypocet zaloh i samotné vyuétovani. Maze
také pozadat o moZnost poridit si kopie téchto dokumenti. Zadost musi
byt podana pisemné do 30 dnt od doruceni vyuétovani a pronajimatel
musi vyhovét najemci do 30 dnti od dorudeni zZadosti.

N4jemce je dale opravnén podat namitky proti obsahu nebo zptisobu
vyucétovani. Musi tak ucinit do 30 dnti od jeho doruéeni. Pokud si
predtim vyzadal podklady, béZi tato lhita az od jejich predloZeni.
Jestlize ndjemce namitky v této lhaté neuplatni, ma se za to, zZe

s vyuétovanim souhlasi. Pronajimatel pak musi v€as podané namitky
vytidit opét do 30 dnt.

Pokuta podle § 13 PInByt (pokud neni dohodnuto jinak tak 50 K¢ denné)
se uplatni i tehdy, kdyZ pronajimatel nesplni své povinnosti spojené
s nahliZenim do podkladi nebo s vyporadanim namitek.

( Chybné vyG&tovani )

Pani Alzbéta vyuZila v zdkonné tricetidenni [hiité od dorucent
vyuctovini svého prdava a nahlédla do podkladii vyiictovdni. Pri tom
zjistila, Ze predloZené vyuctovini bylo nesprdvné a Ze by ji na zdkladé
tohoto vyuctovini mél misto nedoplatku vzniknout preplatek ve vysi
2.400,- K¢. Pani AlZbéta proto podala namitky proti vyuctovdni.

S témito se vsak pronajimatel nevyporddal. Pani AIZbété tak vedle
ndroku na predlozZeni radného vyictovani a ndroku na zaplaceni
castky preplatku ve vysi 2.400, - K¢ spolu se zakonnym trokem

z prodleni od 1. 5. daného roku (nesprdavné yyuctovini nemd viiv na
splatnost preplatku) vznikd také prdavo na zaplaceni pokuty ve vysi
50, - K¢ za kazZdy zapocaty den prodlent, a to za poruseni povinnosti
pronajimatele predloZit radné vyuctovani.

Muze pronajimatel pozadovat po najemci kauci nebo
smluvni pokutu?

Pronajimatel mazZe po nijemci poZadovat slozenti jistoty (kauce).

Vyse jistoty v8ak dle § 2254 obéanského zakoniku nesmi prevysovat
trojnasobek mési¢niho ndjemného. Pronajimatel je tuto jistotu povinen
vratit najemci pri skonceni najmu.

22



Jelikoz je jistota urcené na thradu pripadného dluhu na njjemném

a splnéni dal$ich povinnosti nadjemce vyplyvajicich mu z ndjmu, tedy

i na thradu pripadného dluhu na sluzbéach spojenych s uzivanim bytu,
je v praxi Casté ujednéni stran, Ze bude ¢astka jistoty vracena teprve po
provedeném ro¢nim vyactovani sluzeb, nikoliv ke dni skonéeni najmu.
Proti takovému ujednani stran nelze nic namitat, nicméné je pro obé
strany vhodné uvedené vyslovné pisemné ujednat primo v najemni
smlouvé, pripadné v jejim dodatku, anebo v dohodé o ukonceni nijemni
smlouvy. S ohledem na to, Ze jsou zdkonem zakazan4 ustanoveni
zkracujici prava najemce, lze doporudit také vyslovné prohlaseni

Vv

najemce, Ze vraceni kauce v pozd€jsim terminu je rovnéz v jeho zajmu.

K Cerpani prostredka z poskytnuté kauce je potfeba poznamenat, zZe
pravni iprava oproti té puvodni platné do 31. 12. 2013 doznala znaéné
zmény v tom ohledu, Ze pronajimatel neni v priabéhu najmu opravnén
kauci Cerpat. Zapocet pripadnych pohledavek pronajimatele muze

byt proveden teprve az po skonéeni najmu. Je tomu tak proto, Ze
obclansky zakonik vychazi z premisy, ze predanim penéznich prostredka
pronajimateli se pronajimatel stavé jejich vlastnikem. Najemce ma
vSak pohledavku na vraceni kauce, ktera ma byt uspokojena v den
skonéeni najmu. Zapodist si 1ze, jak jiz bylo shora naznaéeno, jakékoliv
pohledavky z n4jmu, tedy kromé dluhu na ndjemném ¢i sluzbach se
muze jednat také o pripadné skody zpusobené porusenim najemcovych
povinnosti. K zapoclteni se nevyzaduje, aby byla pohledavka
pronajimatele priznana soudem, ¢i uznana najemcem.

Jistota je ve smyslu § 2254 odst. 2 ob¢anského zakoniku urocena.
N4jemce ma pravo na uroky z jistoty ode dne jejiho poskytnuti, az do
dne jejiho vraceni. Vys$e Grokd je zdkonem stanovena znacné obecné

a nejasné, kdy se uvadi, ze droky jsou ve vysi alespon zdkonné sazby.
Co se rozumi zakonnou sazbou jiz v8ak zakon nijak nedefinuje. PouZije
se proto § 1802 oblanského zakoniku, dle kterého maji-li byt plnény
uroky a neni-li jejich vy$e ujednéna, ani stanovena pravnim predpisem,
plati dluznik obvyklé uroky poZadované za uvéry, které poskytuji banky
v misté bydlisté nebo sidla dluznika v dobé uzavieni smlouvy (v daném
pripadé nijemni smlouvy). V praxi tak mohou byt tyto troky vyssi,

nez jsou uroky, které by pronajimatel ziskal uloZenim penéz v bance.
Muze jit o dobry duvod, proé¢ nezadat od najemce zaplaceni jistoty

v maximalni ¢astce.
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Je otazkou, zda si strany mohou trok sjednat smluvné. Formulace
ustanoveni § 2254 odst. 2 ob¢anského zédkoniku by nasvédcovala tomu,
Ze to mozné je. Limitaci patrné bude opét § 2235 obcanského zakoniku,
ktery zakazuje ujednani zkracujici prava nijemce. Pokud tedy bude
smluven vySe droku vyssi nez obvyklé uroky pozadované za tuvéry

v misté bydlisté nebo sidla pronajimatele v dobé uzavieni najemni
smlouvy, zajisté nebudou zkracena prava najemce. Nizsi drok pak
nékteré komentarové publikace pripousti také, ovSéem za podminky, ze
bude zaroven ujednidno omezeni pronajimatele v nakladani s jistotou
(napriklad povinnost vést jistotu po celou dobu ndjmu na zvlastnim
ucétu).

Novela ob¢anského zakoniku provedena zdkonem ¢. 163/2020 Sb. opét
zavedla moznost sjednat v pfipadé ndjmu bytu smluvni pokutu pro
zajisténi ¢i utvrzeni povinnosti vyplyvajicich z najmu. Dle § 2254 odst.

1 oblanského zadkoniku v8ak tato smluvni pokuta stejné jako jistota
nesmi presdhnout trojnasobek mésiéniho ndjemného. Pokud je ujednana
smluvni pokuta i jistota zaroven, plati, Ze jejich souhrn nesmi prevysit
trojnadsobek mési¢niho njemného.

( Smluvni pokuta )

Pani Ester pronajimd sviij byt 1+1 za ndjemné ve vysi 20.000, - K¢.
Domluvila se s ndjemcem na sloZeni jistoty ve vysi 60.000, - K¢. Ddle st
s ndjemcem ujednala jednordzovou smluvni pokutu ve vysi 20.000, -
K¢ za porusent povinnosti plynoucich ndjemci z ndjemniho vztahu.
Ndjemce vsak neuhradil t7i mésicni ndajmy a pani Ester mu vypovédéla
ndjemni smlouvu. Ndjemnik se skutecné ke dni skonceni ndjmu
vystehoval. Pani Ester si zapocetla celou jistotu na svoji pohleddvku
na ndjemné za tri meésice. Nicméné po ndjemnikovi poZadovala také
zaplaceni smluvni pokuty ve vysi 20.000, - K¢ za porusent povinnosti
hradit ndjem vias a rddné. Uvedenou cdstku ndjemce odmit! zaplatit,
a tak pani Ester podala Zalobu u soudu. Pani Ester vsak se Zalobou
neuspéla, protoze ve smysiu u§ 2254 odst. 1 obcanskéeho zakoniku
nesmi souhrnnd vyse jistoty a smluvni pokuty presihnout trojndsobek
sjednaného mésicniho ndjemného, tedy v pripadeé pani Ester cdstku ve
Visi 60.000, - K.
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JAKA JSOU PRAVA

A POVINNOSTI PRONAJIMATELE?

Pronajimatel je povinen v souladu s § 2242 obéanského zakoniku predat
byt ndjemci ve stavu zptsobilém k nastéhovani a obyvani. Zaroven

je pronajimatel povinen predat najemci vSe co je tfeba k fadnému
uzivani bytu. Tim se rozumi také predani véech informaci zejména
bezpecnostniho razu napriklad o tom, kde se nachézi hlavni uzavér
vody, plynu, jistice, a také predani navodu ke spotfebi¢tum, které jsou
soucasti vybaveni bytu.

Byt je povazovany za zpusobily k nastéhovani a obyvani, pokud je
Cisty a ve stavu, ktery je povaZovany za dobry a zaroven je zajisténo
poskytovani nezbytnych plnéni spojenych s uzivanim bytu nebo snim
souvisejicich.

Byt by mél byt rovnéz opatren uzamykatelnymi dvermi, alespon
zékladni podlahovou krytinou a mél by byt zdravotné nezavadny
(napriklad v ném nejsou plisné). VSechny mistnosti by mély byt
funkéni, coz znamena, Ze do nich napriklad nezatéka, okna neprofukuji.
Déle musi byt byt v uspokojivém stavu i po strance estetické (napriklad
jsou vymalované zdi bytu).

Pronajimatel mazZe byt predat ve stavu, ktery neni zpusobily k uzivani
pouze v pripadé, Ze si to s ndjemcem vyslovné dohodl. Pokud takova
dohoda chybi, a pronajimatel preda byt nezpusobily k uzivani, ma
néjemce pravo odmitnout se nastéhovat. Po dobu, po kterou nelze byt
uzivat, neni ndjemce povinen hradit najemné.

Pan Eugen se rozvedl se svoji manzelkou Milenou. Pani Milena jiz
velmi spéchala na odchod pana Eugena z bytu, ktery dle jejich dohody
méla naddle uzZivat vylucné ona. Rozhodla se tedy vzit otdzku bydleni
pana Eugena do viastnich rukou. Pani Milena méla kamarddku, kterd
pronajimala své dva byty. Jeden z nich byl zrovna volny a pani Milena
se s kamarddkou domluvila, Ze byt pronajme panu Eugenovi. Pan
Eugen s uvedenym souhlasil, protoZe si kvuli domdcim pomérim také
pral co nejdrive se odstéhovat a toto byla nejrychlejsi mozZnost. Vse tedy
bylo domluveno a k 1. zdari mélo dojit k prevzeti bytu a definitivnimu
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prestéhovdni pana Fugena. Pan Eugen se s kamarddkou manZelky
domluvil, Ze si véct zacne stéhovat jiz 27. srpna. Pan Eugen tedy
nalozil vse do svého auta a vydal se do nového bytu. Kdyz vsak

s nadsenim poklddal prvni krabici v obyvacim pokoji na zem, vsiml si,
Ze zpod malby zdi sousedict s loZnict prosvitd néco cerného. Pan Eugen
se podival lépe a zjistil, Ze tmavé fleky nejsou dekoraci, ale plisni. Ta se
dostala také do loZnice. Majitelka bytu vsak zrejmé véc vyresila pouhym
premalovinim zdi, coZ vsak problém s plisni nevyresilo a viastné ani
nezakrylo. Pan Eugen pak zkusil zapnout svétlo, aby si mistnosti mohl
lépe prohlédnout, avsak svétlo se nerozsvitilo. Pan Eugen tak alespori
stav bytu nafotil. 1. zdri se pak do bytu odmit] nastéhovat a uvedené
uvedl| také do protokolu o predani bytu.

Termin odevzdani bytu k uzivani je vhodné vyslovné sjednat v ndjemni
smlouvé a pri prevzeti bytu do uzivani sepsat protokol, v némz

bude zachycen stav bytu, jeho pripadné vady, a také stavy mérica.
Uvedené pak muze mit dopad na stanoveni vad bytu pfi ukonéeni
najmu a moznost pronajimatele si zapocist jistotu na pripadné skody
zpusobené najemcem v prubéhu najmu.

Pronajimatel je pak povinen udrzovat v domé néalezity poradek, ¢imz
se mysli dodrzovani bezpec¢nostnich opatteni k ochrané Zivota a zdravi
osob, usmérnovani chovani nijemcut tak, aby neobtéZovali jiné najemce
napriklad chovem zvifat, nebo podnikanim.

Pronajimatel je rovnéZ povinen zajistit ndjemci nerusené uzivani

bytu (viz § 2205 oblanského zakoniku). Neni tedy pfipustné, aby
pronajimatel kdykoliv a bez predchoziho upozornéni vstupoval do bytu
uzivaného najemcem (pokud k tomu nejsou dany davody spocivajici

v ohrozeni Zivota, zdravi ¢i majetku osob). Takové vstupovani do bytu
¢i domu ze strany pronajimatele muze byt nahliZzeno jako trestny ¢in
porusovani domovni svobody dle § 178 zakona ¢. 40/2009 Sb., trestni
zakonik (dale jen ,.tr. zdkonik®).

( Uzkostliva pronajimatelka )

Pani Libuse a jeji manzel si pred dvéma lety pronajali byt. Vsechno
bylo zpocdtku v porddku, pronajimatelkou byla prijemnd starsi
pani, kterd pani Libusi i jeji rodiné vysla vstric ohledné vyse ndjmu
a také s terminem nastéhovdani. Pred mésicem se vsak manzel pani
Libuse vrdtil driv z prdce a nasel pani pronajimatelku v jejich
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obyvacim pokoji. Pani se vymluvila, Ze potrebovala v byté iidajné jen
zkontroloval, zda neprotékd voda, protoZe se tidajné sousedé stéZovali
na flek v koupelné. Pani Libusi se vsak véc nezddla a zeptala se soused1i,
kteriji sdelili, Ze na nic takového si nestézZovali. Pani Libuse i jeji
manzel se tedy domluvili, Ze zkusi prijit domii zase drive, aby zjistili,
Jestlijim pani pronajimatelka nechodi do bytu. ProtoZe vsak ant po
nékolikatém pokusu nezjistili, Ze by pani do bytu v jejich nepritomnosti
chodila, véc pustili z hlavy. Po mésici vsak v byté nalezli svetr, ktery
nepatril ani jednomu z nich. Proto se rozhodli, Ze do bytu nainstaluji
kameru. Z kamerového zdznamu pak zjistili, Ze pani pronajimatelka
obden chodi do bytu a prohlizi ho. KdyZz se ji na to zeptali, pani

se priznala a rekla, Ze to tak déld, protoze je to jeji byt a ona jen
kontroluje, zda neni poskozen. Pani Libuse marné vysvétlovala
pronajimatelce, Ze nemiize vstupovat do bytu bez jejich védomi, kdyz
nejsou doma. Ndsledné pani Libuse podala na soud Zalobu, kterou se
domahala stanoveni povinnosti viastnice bytu (pronajimatelky) zdrzet
se vstupu do bytu a zajistit tak neruseny vykon ndjemniho prava.

Jaka jsou prava a povinnosti najemce? Muze v byté
podnikat nebo chovat zvire?

N4jemce je povinen uzivat byt fadné a v souladu s ndjemni smlouvou.
Uzivani bytu je ndjemcovym pravem, nikoliv povinnosti. To znamena,
Ze najemce neni povinen byt fakticky uzivat. JelikoZ je v8ak najemce
zaroven povinen byt chranit pred poskozenim, zni¢enim nebo také
vykradenim, musi zajistit také to, aby neuzivanim bytu nevznikala
skoda.

Povinnost najemce uzivat byt v souladu s najemni smlouvou znamena,
Ze je ndjemce povinen jej uzivat k bydleni a rovnéz dodrzovat povinnost,
ke kterym se v ndjemni smlouvé zavéazal.

Byt hlavnim ucelem najmu je uspokojeni bytové potfeby najemce, tedy
bydleni, ndjemce muze dle § 2255 odst. 2 obéanského zakoniku v byté
také pracovat nebo podnikat, avsak za podminky, Ze to nezpusobi
zvy$ené zatiZeni pro byt nebo dum (naptiklad hluk, prach, noéni sviceni
apod.). Pokud by byl byt uzivan vyluéné k podnikani, mohlo by byt
takové jednani najemce posouzeno jako hrubé poruseni jeho povinnosti.
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( Podnikavy najemce )

Pan Pavel pronajimd byt pani Stanislavé. Pani Stanislava je velmi
podnikavd a rozhodla se podnikat v oblasti realitnich sluzeb. V jednom
z pokojii si proto zaridila mensi kanceldr. Zpocdthku neméla moc
klientu, sem tam se s nékym sesla k podpisu smlouvy. Jeji klientela

se vsak postupné rozrostla a do bytu chodilo ¢cim dal vice lidi. Pant
Stanislava vsak neméla v umyslu své tézZce vydélané penize investovat
do ndjmu kanceldre, vZdyt tyto prostory Ji zcela vyhovovaly. Zvyseného
POCtu ndvstév si vsak vsimli také sousede, kteri si zacali stéZovat na
prlis velky pocet cizich osob v domé, na neporidek, ktery nékteri za
sebou zanechdvali, a protoze byl byt pana Pavla ve ctvrtém patre, také
na veétsi vytizenost vytahu. Pan Pavel tedy vyzval pani Stanislavu

k ukonceni jeji podnikatelské cinnosti v byté a upozornil ji, Ze pokud

s yyuzivanim bytu jako kanceldre neprestane, bude ji ukoncena
ndjemni smlouva. Pani Stanislava tedy byla nucena najit si prostory
vhodné pro umisténi kanceldre.

N4jemce je ve smyslu § 2258 obéanského zadkoniku opravnén v byté
chovat zvite, avSak za predpokladu Ze chov neptisobi ostatnim
obyvatelim domu obtiZe neprimérené pomérim v domé. To znamen4,
7e chov zvifete v riznych domech muze mit rizna pravidla. Rozhodujici
budou skuteéné poméry v domé. Pokud napriklad pijde o dim se tfemi
byty, kde jeden z uZivatelt bytu ma na psa alergii a druhy ma malé déti,
které se psu boji, 1ze ocekavat, Ze chov psa ndjemcem bude narazet na
poméry v domé a muiZe ziejmé pusobit neprimérené obtiZe. Jinou situaci
pak bude dim s vicero byty, kde jiZ jini vlastnici ¢i ndjemnici psy chovaji
auvedené je v zasadé v domé tolerovano. Pokud pak chov zvifete vyvola
zvy$ené naklady na udrzbu spoleénych ¢asti domu, hradi tyto zvysené
naklady najemce pronajimateli (napriklad ¢astéjsi iklid spoleénych
prostor).

N4jemce je dale povinen dodrzovat pravidla obvykla pro chovani

v domé a rozumné pokyny pronajimatele. Tim se zejména rozumi
dodrzovani zasad ob¢anského souziti, tedy napriklad nerusit no¢ni klid,
neznecistovat spole¢né prostory, fyzicky ¢i slovné ¢i jinak nenapadat
ostatni najemce v domé, neéinit jim schvalnosti ¢i neposkozovat cizi
majetek v domé. Pokyny pronajimatele mohou byt nijemci sdélené jak
ve vSeobecné formé, typicky formou domovniho radu, nebo individualné
jako napriklad reakce na chovani najemce.

29



Jak je to s opravami a udrzbou bytu?

Pronajimatel je povinen udrzovat byt a dim ve stavu zptusobilém

k uZivani, tedy v takovém stavu, aby tyto mohly slouzit k bydleni,

a to s vyjimkou bézné adrzby a drobnych oprav, které na své naklady
zajistuje najemce.

Pronajimatel je povinen udrzovat byt a dim ve stavu zptusobilém

k uZivani jak po technické, tak i po pravni strance. Po technické strance
se bude jednat o zajisténi pravidelnych predepsanych revizi naptiklad

v pripadé komind ¢i elektroinstalace, bleskosvodu, poZarnich hasicich
pristroju atd. Pokud dojde v prubéhu trvani ndjmu ke zpfisnéni
pravnich podminek pro uzivani bytu ¢i domu (naptiklad zpfisnéni
podminek poZzarni bezpecnosti), je pronajimatel povinen splnéni téchto
prisnéjsich podminek zajistit.

Pronajimatel v8ak neni povinen na svij naklad udrZovat byt ¢i dam ve
stavu zpusobilém k uzivani, pokud tuto nezpusobilost vyvolal ndjemce
porusenim svych povinnosti. V takovém pripadé pronajimatel neni
povinen opravit vzniklé poskozeni v byté s vyjimkou pripadu, kdy by
neprovedeni opravy ohrozilo zivot zdravi ¢i majetek osob. I v takovém
pripadé, véak muze pronajimatel po najemci pozadovat naklady za
takovou opravu.

Néjemce, jak jiz bylo shora naznadéeno, je povinen provadét béznou
udrzbu bytu a drobné opravy.

Déle je ndjemce povinen oznamovat pronajimateli poskozeni nebo
vady, k jejichZ odstranéni je pronajimatel povinen. Najemce je také
povinen udinit vSe, co lze od néj ocekavat, aby poskozenim nebo vadou
nevznikala dalsi skoda.

0d 1. 1. 2016 jsou pojmy bézna idrzba a drobné opravy vymezeny
narizenim vlady ¢. 308/2015, o vymezeni pojmu béZna tdrzba a drobné
opravy souvisejici s uzivanim bytu (dale jen ,,Natizeni®).

Bézna udrzba

Béznou udrzbou se ve smyslu § 2 Nafizeni rozumi udrzovani a ¢isténi
bytu vCetné jeho zafizeni a vybaveni. Jde zejména o malovani, opravy
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omitek, tapetovani, ¢isténi podlah véetné podlahovych krytin, obklada
zdi, ¢isténi zanesenych odpadu az ke svislym rozvodim. Zarovei se
béZnou udrzbou rozumi také udrZzovani zarizeni ve funkénim stavu,
tedy pravidelné prohlidky a ¢isténi predmétt vymezenych

v § 4 pism g) Narizeni (vodovodnich vytoku, zapachovych uzavérek,
odsavacu par, digestori, misicich baterii, sprch, ohfivac¢a vody, bidetq,
umyvadel, van, vylevek, dfezi, splachovact, kuchynskych sporaki,
pecicich trub, vari¢a, infrazari¢a, kuchynskych linek, vestavénych

a pristavénych sktini) a dale kontrola funkénosti termostatickych hlavic
s elektronickym fizenim, kontrola funk¢nosti hlasi¢e koure véetné
vymeény zdroje, kontrola a udrzba vodovodnich baterii s elektronickym
rizenim.

Drobné opravy

Drobné opravy jsou pak vymezené dvojim zptisobem:

a) vécnym vymezenim obsazenym v § 4 Narizeni, a
b) vymezenim dle vyse nédkladt v § 5 Narizeni.

Pro obé kategorie drobnych oprav je stanoven maximalni roéni limit
nakladd, ktery dle § 6 Narizeni ¢ini aktudlné ¢astku rovnajici se

100,- K¢/m2 podlahové plochy bytu. Opravy, jejichz naklady prevysuji
v daném kalendarnim roce uvedenou ¢astku, se jiz za drobné jiz
nepovazuji.

Na zakladé vécného vymezeni se drobnymi opravami rozumi:

a) opravy jednotlivych vrchnich ¢asti podlah, opravy podlahovych
krytin a vymény prahu a list,

b) opravy jednotlivych ¢asti dveri a oken a jejich souéasti, kovani
a klik, vymény zamka véetné elektronického otevirani vstupnich
dveri bytu a opravy kovani, klik, rolet a Zaluzii u oken zasahujicich
do vnitfniho prostoru bytu, "

c) opravy a vymeény elektrickych koncovych zatizeni a rozvodnych
zafizeni, zejména vypinadu, zasuvek, jisticl, zvonkd, domécich
telefonu, zasuvek rozvodu datovych siti, signalt analogového
i digitalniho televizniho vysilani a vymény zdroju svétla
v osvétlovacich télesech, opravy zatizeni pro pfijem satelitniho
televizniho vysilani, opravy audiovizuélnich zarizeni slouzicich
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k otevirani vchodovych dveri do domu, opravy fidicich jednotek
a spinacu ventilace, klimatizace a centralniho vysavace, opravy
elektronickych systému zabezpeceni a automatickych hlasica
pohybu,

d) vymény uzaviracich ventili u rozvodu plynu s vyjimkou hlavniho
uzavéru pro byt,

e) opravy a vymény uzaviracich armatur na rozvodech vody
s vyjimkou hlavniho uzavéru pro byt, vymény sifont a lapact
tuku,

f) opravy a certifikace bytovych méridel podle zdkona o metrologii
nebo zarizeni pro rozdélovani ndkladu na vytapéni a opravy
a certifikace bytovych vodoméru teplé a studené vody, opravy
hlasi¢t pozaru a hlasi¢a koute, opravy regulatort prostorové
teploty u systému vytapéni umoznujicich individualni regulaci
teploty,

g) opravy vodovodnich vytoki, zapachovych uzavérek, odsavact
par, digestori, misicich baterii, sprch, ohfivaca vody, bidetd,
umyvadel, van, vylevek, dfezu, splachovacl, kuchynskych

sporakd, pecicich trub, varict, infrazarict, kuchynskych linek,
vestavénych a pristavénych skfini,

h) opravy kamen na pevna paliva, plyn a elektfinu, kourovodu, kotla

etazového topeni na elektfinu, kapaln4 a plynna paliva,
koutovodu a uzaviracich a regulaénich armatur a ovladacich
termostatu etaZzového topeni; nepovazuji se vSak za né opravy
radiatoru a rozvodu dstredniho topeni,

i) vymény drobnych soucasti pfedmétt uvedenych v pismenech
g)ah).”

Dle vy$e naklada se pak za drobné opravy povazuji dalsi opravy bytu
a jeho vybaveni a vymény jednotlivych pfedmétt nebo jejich soucasti,
které nejsou uvedeny v § 4 Narizeni, pokud néklad na jedno opravu
nepresahne 1.000,- K¢.
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( Drahé opravy )

Pan Emil s manzelkou bydli v malém byté s podlahovou plochou 60
m2 uz témer 20 let. Byt je hezky, ale posledni dobou se v ném vsechno
kazi. Viednu to zacalo vyménou elektrickych zdsuvek, pak ndsledovala
vyména vsech vodovodnich baterit, viménou ventilu na privodu
vody. Nasledné prasklo umyvadlo v koupelné a bylo potreba opravit
také plastovd okna, kterd jiz prakticky neslo otevrit nebo naopak
zavrit. Celkové opravy v byté staly pana Emila 23.000,- K¢. V zdri
pak praskl obklad (dlaZdice) v koupelné. Pan Emil proto kontaktoval
pronajimatele a poZddal jej o zajisténi opravy na jeho ndklady.
Pronajimateli se do opravy prilis nechtélo a rekl panu Emilovi, Ze dle
§ 5 Narizeni opravu do 1.000, - K¢ zajistuje ndjemce. Pan Emil se vsak
obratil na svého synovce, nadéiného advokdta, ktery pronajimateli
vycislil vsechny do té doby provedené opravy, kdy celkovy niklad na
né prevysoval 100, - K¢/m2. Advokdt tedy sdélil pronajimateli, Ze pan
Emil md jako ndjemce ve smyslu § 5 Narizeni povinnost zajistovat
opravy pouze do cdastky 6.000, - K¢ rocné. Naklady na nutné opravy
provedené v daném kalenddrnim roce vsak cinily témér ctyrndasobek
uvedené cistky, a tedy opravu dlazdice musi zajistit pronajimatel, byt
Jde o opravu do 1.000, - K¢.

Jak mohu najem ukongéit?

N4jemni vztah zanika uplynutim lhuty, pokud byl sjednan na dobu
urcitou. Najemni vztah uzavieny na dobu urcitou &i neurditou lze
ukoncit soudasné vypovédi.

Uplynuti doby najmu

N4jemni vztah na dobu uréitou zanik4 uplynutim doby, na kterou byl
najem sjednan. Je tedy zfejmé, Ze tento zpusob vypovédi se vaze vylucné
k najemni smlouvé uzavitené na dobu urcitou a neni pouZitelny v pripadé
najemni smlouvy uzaviené na dobu neurditou.

K tomu, aby doslo k ukonéeni k poslednimu dni sjednané doby najmu,
neni nutné ni¢eho dal$iho, tedy ani pfedchoziho upozornéni ¢i vyzvy
pronajimatele. K poslednimu dni trvani ndjmu tedy musi najemce byt
vyklidit a vyklizeny predat pronajimateli.
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Obéansky zakonik v § 2285 stanovuje nevyvratitelnou pravni
domnénku, dle které pokud uplyne sjednana doba nijmu a ndjemce

i nadale pokracuje v uzivani bytu po dobu alespon tfi mésicu, a zaroven
pronajimatel pisemné nevyzve v této dobé nijemce, aby byt opustil,
plati, Ze je ndjem znovu ujednéan na tutéz dobu, na jakou byl ujednan
drive, nejvyse ale na dobu dvou let. Smluvni strany se véak mohou
domluvit i jinak. To znamena, Ze strany mohou aplikaci pfedmétného
ustanoveni také vyloucit. V takovém pripadé se najem neobnovi ani

po uplynuti doby tfi mésict, v nichZ pronajimatel najemce nevyzval

k vyklizeni. Smluvni strany si také mohou ujednat automatické
obnoveni najmu, pokud v urcité Ihaté pred jeho skoncenim ani jedna
ze stran nesdéli té druhé, Ze na pokracovani najmu nema zajem.

V takovém pripadé je vSak potfeba podminky stanovit obéma stranam
stejné a zaroven by méla byt sjedndna povinnost u¢init ozndmenti

v dostateéném predstihu. Napriklad ujednani, dle kterého by
pronajimatel mohl ndjem ukoncit sdélenim pouhé dva tydny pred jeho
koncem, by zfejmé bylo povaZované za zkracujici prava najemce, a tedy
by se k nému neptihlizelo.

(Patélie kamarédek)

Pani Josefa jako ndjemkyné uzavrela s pani Alenou jako
pronajimatelkou dne 31. 12. 2020 smlouvu o ndjmu bytu, a to na dobu
ctyr let. Najem tak mél dle smlouvy skoncit dne 31. 12. 2024. Pani
Josefa a pani Alena se po dobu trvini ndjmu skamaradily, spolecné
chodily do divadla a na vystavy, povidaly si o vnoucatech a sdilely spolu
trdpent s dospélymi détmi. Ani jedna z nich tak nijak neresila, kdyz
ndjemni vztah skoncil a ndjemni smlouvu neprodlouzily. Pani Josefa
vsak naddle v byté bydlela a radné hradila sjednany ndjem. Avsak mezi
kamarddkami doslo v cervnu k velké hadce, kdy vysio najevo, Ze pan
Petr, o jehoZz prizen obé ustlovaly, uprednostnil pani Josefu. Pani Alena
se tedy rozhodla, Ze svoji sokyni jiz ddle ve svém byté nestrpi a vyzvala ji
k yyklizeni bytu. KdyZz si pani Josefa natruc postavila hlavu a vyzveé své
byvalé kamarddky nevyhovéla, podala pani Alena Zalobu na vyklizeni.
Soud vsak k jejimu prekvapeni rozhodl, Ze se pani Josefa vystéhovat
nemust, protoze, [ kdyZz si Zddné prodlouzeni vyslovné neujednaly,

doslo ze zakona k prodlouzeni ndjemni smlouvy, a to na dva roky, a to
az do 31. 12. 2026.
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Vypovéd’

V pripadé vypovédi je potfeba rozliovat, zda byl najemni vztah
uzavien na dobu urcitou ¢&i neurditou. Tento rozdil ma pritom dopad
pouze na vypovéd danou ze strany nijemce, nikoliv na vypovéd danou
pronajimatelem.

Pronajimatel mazZe vypovédét najemni smlouvu bez ohledu na to,
zda byla uzavi‘ena na dobu uréitou ¢i neurcitou pouze ze zakonem
stanovenych davodu.

Jinak je tomu v8ak u nijemce. Ten je v divodech vypovédi najemniho
vztahu limitovan pouze v pfipadé uzavieni ndjemni smlouvy na

dobu urditou. V takovém pripadé totiz muze vypovéd z najmu podat
pouze z davodu dle § 2287 obcanského zakoniku, tedy z duvodu, Ze
se okolnosti, z nichz strany pti vzniku zavazku ze smlouvy o najmu
ziejmé vychéazely, se zménily do té miry, Ze po ndjemci nelze rozumné
pozadovat, aby v najmu pokracoval.

Pana Michala potkala necekané stastnd uddlost - pritelkyné mu
sdélila, Ze se v dubnu stane stastnym tatinkem tri malych raubirii. Pan
Michal si vZdy pral velkou rodinu a zprdvu rozhodné prijal lepe nez
Jeho pritelkyné, kterd pordd nedokdzala zamaskovat ponékud vydéseny
vyraz. Pan Michal si vsak s pritelkyni pred tri ctvrté rokem pronajali
garsonku, kterd byla jejich prvnim spolecnym bydlenim a pro tak
velkou rodinu se prece jen nehodila. Ndjemni smlouvu uzavreli na dobu
4 let a neprichdzelo v uvahu, zZe by v ni méli bydlet i po narozeni deéti.
Jelikoz vsak v dobé uzavirdani ndjemni smlouvy nemohli predpoklidat
narozent trojcat, miize pan Michal s manZelkou podat vypovéd dle §
2287 obcanského zdkoniku.

Pokud pak jde o ndjem na dobu neurcitou, pouZiji se na vypovéd’
podanou ze strany nijemce obecné ustanoveni o ndjmu, konkrétné pak
§ 2231 obdanského zakoniku, dle kterého miZe najemce vypovédét
najem na dobu neurd¢itou i bez odtivodnéni. V pripadé poruseni
povinnosti pronajimatelem zvlast zavaznym zpusobem, pak muze
najemce vypovédét ndjemni smlouvu také bez vypovédni doby,

av8ak v takovém pripadé musi byt davod vypovédi fadné ndjemcem
specifikovan a popsén.
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Vypovédni doba je tfimési¢ni a poc¢in béZet od prvniho dne

kalendarniho mésice nasledujiciho poté, co vypoveéd dosla
pronajimateli.

Ohledné formy vypovédi jsou na vypovéd nijemce kladené velmi malé
naroky a v zasadé postacuje, pokud bude tato pod4na v pisemné podobé
a bude z ni patrno, jaky smluvni vztah je ukonéovan. V pripadé vypovédi
bez vypovédni doby pak musi byt vypovéd odtvodnéna.

Naroky kladené ob¢anskym zakonikem na vypovéd podanou ze strany
pronajimatele jsou oproti ndjemci mnohem vys$si. At jiz ptjde o ndjem
ujednany na dobu uréitou ¢i neurditou, muze jej pronajimatel vypovédét
pouze z davodt uvedenych v § 2288 odst. 1 a odst. 2 obéanského
zakoniku. Veskera ujednéani ve smlouvé, ktera by se od tohoto
odchylovala, by byla neplatnd, protoze by byla v neprospéch najemce.
Dle odstavce 1 citovaného ustanoveni muizZe pronajimatel vypovédét

najem pokud:
a) najemce porusi hrubé svou povinnost vyplyvajici z najmu,

b) je ndjemce odsouzen pro umyslny trestny ¢in spachany
na pronajimateli nebo ¢lenu jeho domécnosti nebo na osobé, ktera
bydli v domé, kde je ndjemctv byt, nebo proti cizimu mjetku,
ktery se v tomto domé nachazi,

¢) mé byt byt vyklizen, protoZe je z divodu verejného zajmu
potfebné s bytem nebo domem, ve kterém se byt nachazi, nalozit
tak, ze byt nebude mozné viibec uZivat, nebo

d) je tu jiny obdobné zavazny davod pro vypovézeni ndjmu.

Dle odstavce 2 vySe citovaného ustanoveni muze pronajimatel
vypovédét ndjem také z nasledujicich duvoda:

a) pokud ma byt byt uzivan pronajimatelem, nebo jeho manzelem,
ktery hodl4 opustit rodinnou domécnost a byl podan navrh
na rozvod manzelstvi, nebo manzelstvi bylo jiZ rozvedeno,

b) potrebuje-li pronajimatel byt pro svého pribuzného nebo pro
pribuzného svého manzela v primé linii nebo ve vedlejsi linii
v druhém stupni.

36



Pokud se jedn4 o vypovédni davody dle odstavce 2, je pronajimatel
povinen najemci byt znovu pronajmout nebo mu nahradit $kodu, pokud
byt do jednoho mésice od jeho vyklizeni ndjemcem nevyuzil k ucelu
uvedenému jako vypovédni duvod. Do této lhity se nezapocitava doba
potrebna k tpravé bytu, pokud s ni bylo zapodato nejdéle do dvou
tydnt po vyklizeni bytu a je v ni fadné pokradovano. Zejména vypoveéd
z najmu z divodu jeho potfeby pro sebe nebo rodinného prislusnika je
¢asto uvadénym davodem v pripadech, kdy se chce pronajimatel zbavit
svého najemnika. Je tak tfeba upozornit i na rozhodovaci praxi soudd.
Ty éasto zkoumaji, jestli skute¢né konkrétni osoba uvedené ve vypovédi
ma neuspokojenou bytovou potfebu, ale zkouma se napriklad i moznost
uspokojit ji jinak. Pokud ma tfeba pronajimatel vice bytt a v nékterém
z nich konéi smlouva na dobu uréitou, soud se bude ptat, pro¢ nebyl

k uspokojeni bytové potfeby vyuzit tento pravné volny byt.

V uvedenych pripadech je vypovédni doba vzdy tfimésiéni a podina

bézet od prvniho dne kalendarniho mésice nasledujiciho poté, co
vypovéd' dosla najemci.

( Rozvadét se ¢i nerozvadét )

ManZelstvi pana Alese a pani Agnes je v troskdch. Alespori jsou o tom
oba dva skdlopevné presvédceni. Posledni mésic se doma hddaji kviili
kazZdé malickosti. Ta posledni hidka je oba natolik vycerpala, Ze zacali
zvazZovat rozvod. Presvédceni o tom, Ze jsou schopni vse zviddnout

v klidu, se dohodli, Ze se pan Ales odstéhuje do bytu, ktery poridili
pred tremi lety. Byt vsak je pronajimdn manzeltim Novikovym. Pan
Ales a pani Agnes podali navrh na rozvod manZzelstvi a zdrovern
podali Novikovym vypovéd z ndjmu bytu dle § 2288 odst. 2 pism. a)
obcanského zdakoniku, tedy z duvodu, Ze byt potrebuje pan Ales pro své
viastni bydleni. Novikovi byli sice vypovédi neprijemné prekvapeni,
méli vsak pochopent pro problémy manZzelského pdru a zacali si hledat
nové bydleni. Nakonec ke dni skonceni ndjmu nasli byt, do kterého

se prestéhovali. Pan Ales a pani Agnes dostali v mezidobi predvoldni

k rozvodu. Soudkyné vsak nebyla presvédcena o tom, Ze by se méli
rozvddet, a navrhla jim pdarovou teraprii. Pan Ales a pani Agnes se
nechali presvédcit, na terapii zasli a zjistili, Ze se rozvddet viastné

ani nechtéji. Navic pani Agnes zjistila, Ze jeji podrdzZdeénost v posledni
dobé plyne z toho, Ze ceka dité. Pan Ales a pani Agnes méli tolik prdce
s napravovanim svého vztahu, Ze jim na reseni vztahu s ndjemniky
neziistal Zadny cas. Novdkovi se tedy vystéhovali a asi po ctyrech
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mésicich zjistili, Ze pan Ales'i pani Agnes naddle Ziji spolu a byt je opét
pronajimdn. Novikovi tak vyzvali pana Alese a pani Agnes k nahradé
Skody spocivajici v nakladech na stéhovini.

Pronajimatel ma v nékterych pripadech mozZnost vypovédét ndjem
také bez vypovédni doby a poZadovat odevzdani bytu bez zbyte¢ného
odkladu, nejpozdé&ji vsak do jednoho mésice od skonceni najmu.

Dle § 2291 odst. 1 obéanského zakoniku je divodem pro ukonceni
najemniho vztahu vypovédi bez vypovédni doby pripad, kdy najemce
porusi svou povinnost zvlast zadvaznym zptusobem. Dle odst. 2 tohoto
ustanoveni se za zvlast zavazné poruseni povinnosti ze strany najemce
povazuje zejména nezaplaceni ndjjemného a nakladu na sluzby za dobu
alespon tfi mésicd, poskozovani bytu nebo domu zavaznym nebo
nenapravitelnym zpasobem, zptsobeni jinak zavaznych $kod nebo
obtizi pronajimateli nebo osobam, které v domé bydli nebo neopravnéné
uzivani bytu jinym zptisobem nebo k jinému tcéelu nez bylo ujednano.
Podminkou pro to, aby pronajimatel takto mohl najemni vztah bez
vypovédni doby ukondit, je v8ak to, Ze ndjemce vyzve pred doruéenim
vypovédi k odstranéni jeho zavadného chovani nebo protipravniho
stavu. Pokud tak pronajimatel neuéini, k vypovédi se neprihlizi.

Po obsahové strance je pronajimatel ve své vypovédi (at jiz s vypovédni
dobou ¢&i bez ni) povinen vymezit vypovédni davod a uvést v éem
spatfuje jeho naplnéni. Zaroven je pronajimatel povinen najemce

ve vypovédi upozornit na jeho pravo vznést proti vypovédi namitky

a navrhnout prezkoumani opravnénosti vypovédi soudem. Pokud
vypovéd pronajimatele nebude obsahovat vSechny vyse uvedené
nélezitosti, bude se povaZzovat za neplatnou, nebo k ni nebude
prihlizeno. V praxi jde o pomérné Casté pripady, kdy soudy shledavaji
vypovédi neplatnymi, aékoli vypovédni davody byly naplnény.

Skonéeni najmu druzstevniho bytu

V pripadé druzstevniho bytu je pravo ndjmu druzstevniho bytu pevné
spjato s ¢lenstvim v bytovém druZstvu. Ustanoveni oblanského
zakoniku o vypovédi se ve smyslu § 734 odst. 2 zdkona o obchodnich
korporacich (dale jen ,,ZOK") na nijem druzstevniho bytu nepouziji.
Néjemni pravo ¢lena druZstva je tedy pevnéji ukotveno a muze byt
ukonceno v navaznosti na zanik ¢lenstvi v druzstvu.
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Vyloudit élena z druzstva je mozné z dtivoda uvedenych v § 614 a 734
odst. 1 ZOK. Jedna se o nésledujici davody:

a) jestlize ¢len druzstva zavaznym zpusobem nebo opakované porusil
své ¢lenské povinnosti, prestal spliiovat podminky pro ¢lenstvi
nebo z jinych dalezitych divoda uvedenych ve stanovach
(§ 614 ZOK), nebo

b) porusi-li ndjemce hrubé svou povinnost vyplyvajici z ndjmu
(§ 734 odst. 1 psim. a) ZOK), nebo

c¢) byl-li ndjemce pravomocné odsouzen pro umyslny trestny
¢in spachany na druZstvu nebo na osobé, ktera bydli vdomé, kde
je ndjemcuv byt, nebo proti cizimu majetku, ktery se vtomto
domé nachézi (§ 734 odst. 1 pism. b) ZOK).

Rozhodnuti o vylouéeni ¢lena druZstva musi dle § 615 ZOK

predchézet pisemné vystraha. Tato musi obsahovat davod jejiho
udé€leni, upozornéni na moznost vylouceni a vyzvu k tom, aby clen

s porusovanim povinnosti prestal a odstranil nasledky poruseni
¢lenskych povinnosti. K napravé musi byt ¢lenovi poskytnuta primérena
lhita, nejméné v délce 30 dnt.

V pripadé rozhodnuti o vylouceni, se pak ¢len druzstva musi branit
tomuto rozhodnuti, nikoliv samotnému ukonceni ndjemni smlouvy.

0 vylouceni rozhodne predstavenstvo druzstva, pripadné jiny organ,
ktery je k tomu uréeny stanovami. Rozhodnuti musi padnout ve 1haté

6 mésici ode dne, kdy se druZstvo dozvédélo o davodu vyloudeni,
nejpozdéji do 1 roku ode dne kdy duvod vyloudeni nastal. Rozhodnuti
musi mit pisemnou formu a musi obsahovat pouceni o pravu ¢lena podat
namitky k ¢lenské schuzi.

Tyto namitky lze podat ve lhuité 30 dni ode dne dorudeni rozhodnuti
o vylouéeni, jinak pravo zanika. Marnym uplynutim lhity pro podani
namitek nebo doruéenim rozhodnuti ¢lenské schiize o zamitnuti
namitek, ¢lenstvi zanika.

Proti rozhodnuti élenské schiize o zamitnuti namitek nebo rozhodnuti
¢lenské schuize o vylouceni muiZe vylucovany ¢len podat ve Ihtuté 3 mésicu
ode dne doruceni rozhodnuti ndvrh soudu na prohlaseni rozhodnuti

o vyloudeni za neplatné. Do doby uplynuti Ihity pro podani navrhu soudu
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nebo do doby pravomocného skonéeni soudniho fizeni nemuze druzstvo

vudi élenovi uplatnit Zadna prava plynouci ze zaniku jeho ¢lenstvi.
Najemni smlouva po smrti ndjemce

Ustanoveni § 2221 obCanského zakoniku stanovi, Ze zméni-li se
vlastnik véci, prejdou prava a povinnosti z ndjmu na nového vlastnika.
Uvedené ustanoveni pak lze aplikovat i na ndjem bytu. V praxi to
znamena, ze pokud pronajimatel byt prod4, pfipadné zemfte a byt
nabydou do svého vlastnictvi jeho dédicové nebo dédic, nema to vliv na
existenci a dalsi pokracovani ndjemniho vztahu. N4jemce neni povinen
s novym pronajimatelem uzavirat novou smlouvu o najmu, nebot novy
pronajimatel vstupuje ze zdkona zcela do prav a povinnosti pivodniho
pronajimatele. Najemni smlouva tak trva v nezménéné podobé.

Jinak je vSak tomu v pripadé smrti najemce.

Pokud zemfe nijemce a neni zde spoleény najem bytu, prejde najem

na ¢lena najemcovy domacnosti, ktery v byté zil ke dni smrti ndjemce

a nema vlastni byt. V pripadé, Ze je touto osobou najemctv manzel,
partner, rodi¢, sourozenec, zet, snacha, dité nebo vnuk, prejde najem na
tuto osobu ze zdkona. Na jiné, nez vyjmenované osoby prechéazi njem
pouze v pripadé, ze s pfechodem na tuto osobu pronajimatel souhlasil.
Pokud splniuje vice osob podminky pro prechod prava najmu, prechazi
najem na vSechny tyto osoby spoleéné a nerozdilné.

Pokud tedy po smrti najemce presel ndjem na jinou osobu, skonéi
tento ndjem nejpozdé&ji uplynutim dvou let ode dne, kdy najem presel.
Vyjimky jsou stanovené pouze pro

a) osoby, které ke dni prechodu najmu dovrsily véku sedmdesati let, a
b) osoby, které ke dni prechodu ndjmu nedovrsily osmnécti let.

V pripadé osob pod pism. a) neni zdkonem stanovena Zadna maximalni
doba najmu. V pripadé osoby pod pism. b) pak nijem kon¢i dnem,

v némz tato osoba dosahla dvaceti let, pokud se pronajimatel s ndjemcem
nedohodnou jinak.

Pokud se osoba, na kterou po smrti ndjemce ze zdkona presel ndjem,
nepreje v najmu pokracovat, musi tuto skutecnost pisemné oznamit
pronajimateli, a to do jednoho mésice od smrti ndjemce. Dnem dojiti
ozndmeni pronajimateli ndjem zanika.
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Pokud po smrti ndjemce neexistuje zaddna osoba, na kterou by dle vyse
uvedeného mohl prejit ze zdkona nijem, prechézi prava a povinnosti
z najmu na nijemcova dédice.

( Prechod nijmu, ktery nebyl )

Pan Radek uzival byt se syym otcem Viastislavem. Jednoho dne ale
dostal ale zajimavou pracovni nabidku pobyvat rok v zahranict
a prestéhoval se na rok do Francie. V prdct se mu darilo, ale asi po
piil roce ho zastihla smutnd zprdva, ze jeho otec je vazné nemocny.
Vypravils e ihned zpét, ale otce uz nezastihl, bohuzel zemrel jesté pred
Jeho ndvratem. Pan Radek se rozhodl vrdtit zpét, aby mohl vyridit
vse potrebné a nastéhoval se zpét do otcova bytu. Po mésici ho ale
prekvapilo, Ze dostal vypovéd' z ndjmu jako jediny dédic po svém oici.
Bradnil se Zalobou proti vypovédi s tim, Ze argumentoval, Ze na néj
presel ndjem, protoze s otcem bydlel, ale soud této Zalobé nevyhoveél
s argumentem, Ze k prechodu ndjmu nedoslo, protoze v den smrti
ndjemce v byté nezil, ale byl v zahranici. Prdva a povinnosti spojend
s ndjmem tak na néj presia jako na dédice a vypoveéd' z ndjmu tak byla
opravnénd.

V takovém pripadé v8ak muze pronajimatel vypovédét ndjem bez uvedeni
davodu s dvoumésiéni vypovédni dobou, a to ve Ihité tfi mésict poté, co
se dozvédél, Ze najemce zemrel, Ze prava a povinnosti z najmu nepresla na
¢lena najemcovy domacnosti a co se dozvédél, kdo je ndjemcovym dédicem
nebo kdo spravuje poztstalost. Je tedy zfejmé, Ze dédicové najemce, kteri
nespliuji podminky pro prechod najmu, pozivaji niz$i ochrany, kdy jim
najem muze byt ze strany pronajimatele velice jednoduse ukoncen.

Na druhou stranu obc¢ansky zakonik dava v § 2283 odst. 2 stejnou moZnost
i ndjemcovym dédicim, ktefi maji rovnéz moznost najem vypovédét

s dvoumésicni vypovédni dobou, a to ve Ihuté tfi mésica poté, co se
dozvédéli o smrti ndjemce, o svém dédickém pravu a o tom, Ze prava

a povinnosti z najmu nepresla na clena najjemcovy domacnosti, nejpozdeji
vsak do Sesti mésicti od najemcovy smrti. Pravo vypovédét ndjem maiten,
kdo spravuje pozustalost.

Zakon pak pamatuje také na pripad, kdy ndjemctv dédic neni znam.
Pokud se tak stane, a ndjemctv dédic nebude zndm ani do 6 mésica
ode dne nijemcovy smrti, mize pronajimatel byt vyklidit. Tim n4jem
zanika.
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Zvlastni ustanoveni se pak vztahuji na druzstevni byty, ohledné nich dle
§ 2279 odst. 5 obanského zakoniku plati, Ze v pfipadé smrti ndjemce
druzstevniho bytu prechazi ¢lenstvi v druZstvu a ndjem bytu na toho
dédice, kterému pripadl ¢lensky podil. Uvedené plati, pokud nejde o byt
ve spole¢ném najmu manzeld.

Jak predat byt?

N4jemce je povinen predat byt pronajimateli ve stavu v jakém jej prevzal
do svého uzivani, s prihlédnutim k béZznému opotiebeni. Ndjemce rovnéz
nemusi odstranovat vady, k jejichz odstranéni je povinen pronajimatel.

Néjemce je vSak povinen odstranit v byté veskeré zmény, které provedl
se souhlasem pronajimatele, za predpokladu, Ze se strany dohodly, Ze pri
skonceni ndjmu uvede najemce byt do pavodniho stavu. Pokud takova
dohoda mezi stranami neni, plati, Ze ma najemce pravo zadat vyrovnani,
pokud doslo v disledku zmén ke zvyseni hodnoty bytu.

Pokud néjemce v byté provedl zmény bez souhlasu pronajimatele, je
povinen je také odstranit, ledaZe by pronajimatel najemci sdélil, Ze jejich
odstranéni nezad4. Najemce ovSem nemuze zadat Zadné vyrovnani, a to
ani v pripadé, Ze by se neodsouhlasenymi zménami hodnota bytu zvysila.

O predani bytu je vhodné sepsat protokol, ktery bude opét zachycovat
nejen stavy méridel, ale také stav bytu, pfipadné vady, vyjadfeni ndjemce
a pronajimatele k nim, pfipadné také dohodu o zptisobu odstranéni vad

a uhrady vzniklych 8kod. U predavaciho protokolu neni nezbytné, aby se
pronajimatel a najemce presné shodli napriklad na tom, jaké skody byly
v byté zpusobeny, je ale nutné, aby pohled obou stran byl v protokolu
zachycen, skute¢ny stav pak v pfipadé sporu bude predmétem
dokazovani.

Obé strany by tak uz v okamziku predani mély myslet na to, Ze néjaké
dikazy budou moZna potfebovat a vzali si s sebou napriklad potencialni
svédky, pripadné poridili zdznam stavu bytu (fotografie, videozdznam).
Co se stane, pokud najemce byt nevyklidi?

Pokud najemce byt ke dni skonc¢eni n4jmu nevyklidi a pronajimateli

nepreda, vznika pronajimateli ve smyslu § 2295 obéanského zakoniku
pravo zadat po najemci nahradu, a to ve vys$i ujednaného najemného.
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Zaroven se najemce muze doméhat vyklizeni soudni cestou, a to
prostfednictvim Zaloby na vyklizeni a nasledné exeku¢nim navrhem

k vymozeni povinnosti byt vyklidit. Souc¢asné muze vznikat také
trestni odpovédnost najemce, kdy neopusténi bytu ani ve 1hiaté urcené
pravomocnym rozhodnutim soudu k vyklizeni a odevzdani bytu, muze
naplnovat znaky skutkové podstaty trestného ¢inu neopravnéného
zasahu do prava k domu, bytu nebo nebytovému prostoru dle § 208
trestniho zékoniku.

Byt muze byt v pripadé, Ze najemce dobrovolné byt ke dni skonéeni
najmu nepreda a nevyklidi, soudni cesta k dosazeni vyklizeni bytu
pomérné ¢asové naroc¢nd, rozhodné nelze pronajimateli doporudit
vystéhovani ndjemce bez rozhodnuti soudu, nebot v takovém pripadé
by se pronajimatel mohl dopustit trestného ¢inu porusovani domovni
svobody dle § 178 tr. zakoniku.

V této souvislosti je potfeba také poukazat na to, Ze pronajimatel neni
opravnén neplaceni ndjemného, ¢i poplatku za energie nebo sluzby
spojené s uzivanim bytu ze strany najemce resit napriklad odpojenim
energii. V souladu s § 2205 pism. c) a § 2243 obéanského zakoniku

je totiZ pronajimatel povinen zajistit najemci nerusené uzivani bytu

po celou dobu trvani ndjemniho vztahu, a to bez ohledu na prodleni
najemce s penéznimi zavazky plynoucimu mu z nijemni smlouvy.

I takové jednani pronajimatele pak muZze naplnit znaky skutkové
podstaty trestného ¢inu neopravnéného zasahu do prava k domu, bytu
nebo k nebytovému prostoru. Nehrazeni ¢i pripadné pozdni hrazeni
uhrad spojenych s uzivanim bytu lze pak fesit ukonéenim najmu
vypovédi dle § 2288 odst. 1 pism. a) obéanského zakoniku, eventualné
vypovédi bez vypovédni doby dle § 2291 obéanského zakoniku.

43



(Trépeni pana Frantiéka)

Pan Frantisek pronajimal sviij byt v osobnim viastnictvi pani Irené.
Vse probihalo dle predstav pronajimatele az do doby, kdy pani Irena
zacala hrdt hract automaty a po pdr mésicich prestala platit ndjem.
Pan Frantisek se snazil s pani Irenou dohodnout, nabizel jai splitkovy
kalenddr; ale vse bylo marné. Rozhodl se tedy ddt pani Irené vypoved’
z ndjmu, pani Irena se proti vypoveédi nebrdinila, pan Frantisek tedy
rozhodl po uplynuti lhiity k poddni Zaloby na neplatnost vypovédi
0 objedndni stéhovaciho vozu, otevrel byt, v némz pani Irena zrovna
nebyla pritomna, a veskeré jeji véci nechal odvézt do skladu. Pani
Irené ozndmil, Ze véci uskladnil, a kdy si je miiZe vyzvednout, sim patk
vyménil zamek a byt nabidnul k prondjmu na inzertnim serveru. Jaké
bylo jeho prekvapent, kdyz na zvonek jeho bytu jednoho dne zazvonila
policie a Zddala ho o poddini vysvétieni, pani Irena na néj podala totiz
trestni ozndmeni kviili tomu, Ze ji vnikl neoprdvnéné do bytu. Pan
Frantisek byl nakonec skutecné odsouzen a dostal podminény trest
odnéti svobody pro trestny ¢in porusovini domovni svobody, nic mu
nepomohla obrana, zZe s pani Irenou nebyla moznd dohoda o vyklizeni
bytu, protoze s nim nijak nekomunikovala. Soud ho poucil, Ze mél
sprdvné podat Zalobu na vyklizeni a ndsledné nechat pripadné byt
vyklidit exekutorem.
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DALSI SMLUVNI TYPY

UPRAVUJICI BYDLENI

Smlouva o podnajmu

Byt Ize prenechat k uzivani také na zakladé podnajemni smlouvy. Tato
pripada v ivahu v pfipadech, pokud je byt nebo jeho ¢ast prenechavana
k uzivani nikoliv vlastnikem bytu, nybrz najemcem.

N4jemce muze byt prenechat do podn4jmu pouze se souhlasem
pronajimatele, pokud nijemce v byté sdm trvale nebydli (2275 odst. 1
obc¢anského zakoniku). Zadost o udéleni souhlasu s podnajmem, jakoz

i souhlas musi mit pisemnou formu. V pripadé, Ze v ndjemni smlouvé
nebyl ujednéan zdkaz podnijmu a pronajimatel se do jednoho mésice ode
dne doruéeni zadosti o podnajem nevyjadii, ma se za to, Ze s podnajmem
souhlasi.

V pripadé, Ze nijemce da byt nebo jeho ¢ast do podnajmu treti osobé
bez souhlasu pronajimatele, jedné se o hrubé poruseni ndjemcovych
povinnosti.

Podnéjem nepoziva stejné ochrany jako pravo najemni. Uprava tohoto
institutu je v oblanském zakoniku velmi stroha. V zasadé je tedy
potfeba vZdy vychazet z textu podnajemni smlouvy. Z tohoto divodu
by podnajemni smlouva méla podrobné upravovat prav a povinnosti
smluvnich stran, a to véetné vypovédnich duvoda a vypovédnich lhit.
Uprava vztaht plynoucich podnajimateli a podnijemci z podnajemniho
vztahu pak chrani nejen podndjemce pred zcela svévolnym chovanim
podnajimatele, ale také samotného podnajimatele, ktery za podnéjemce
odpovida pronajimateli tak, jako by véc uzival sam.

Ohledné podnéajemniho vztahu pak vzdy plati, Ze jeho existence se odviji
od existence a trvani vztahu ndjemného. V pripadé skonéeni najemniho
vztahu kondi vzdy také vztah podnajemni.

Smlouva o ubytovani

Déle je alesponi ve struénosti potfeba zminit pfenechani bytu ¢i jeho

Casti, pripadné jiného ubytovaciho prostoru na zakladé smlouvy
o ubytovani. Uvedeny institut neni urcen pro dlouhodoby najem, k tomu
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slouzi smlouva ngjemni. Smlouva o ubytovani je samotnym ob¢anskym
zakonikem v § 2326 charakterizovana jako smlouva o pfechodném
najmu. Jelikoz se nejednd o dlouhodobé uZivani bytu, neni ani tprava
tohoto smluvniho typu pfili§ podrobné v obéanském zakoniku
upravena. Tato smlouva muze byt uzaviena jak v pisemné tak i v ustni
formé.

Vypujéka

Poslednim smluvnim typem, se kterym se lze setkat v oblasti

uzivani bytt je vypajcka. Tato se od ndjmu bytu li$i tim, Ze se jedna

o prenechani bytu k bezplatnému do¢asnému uzivani. Typickym
znakem vypujéky je tedy jeji beztplatnost, a to na rozdil od smlouvy
najemni, které je z povahy véci uplatna. I v pripadé vypujcky lze vsak
sjednat povinnost uzivatele bytu k hrazeni spotfebovanych energii.

S timto typem smlouvy se lze setkat, s ohledem na jeji bezuplatnost,
zejména v ramci prenechani bytu k uzivani v ramci rodiny.

Velmi vyznamnym rozdilem oproti ndjemni smlouvé je pak nemoznost
pujcitele domahat se pred¢asného vraceni véci — bytu. Pajéitel tak muaze
udinit pouze v pripadé, ze vypujcitel (uzivatel bytu) uZije véc (byt)

v rozporu se smlouvou.

Pokud pujéitel (vlastnik bytu) potfebuje byt nevyhnutelné dfive

z divodu, ktery nemohl pfi uzavieni smlouvy predvidat, muze se
domahat jeho pred¢asného vraceni, jen pokud to bylo mezi stranami
ujednano.
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