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ato prirucka vznikla v ramci projektu Bezplatna advokatni pomoc a osvéta pro seniory ve véci

dluhi exekuci a udrzitelnosti bydleni a zaméstnani podporeného Ministerstvem prace a socialnich

véci. Navazujeme v ni na dlouholeté zkusenosti nasi nevladni organizace Iuridicum Remedium, z.s.

s poskytovanim pravni pomoci seniorim. Pravé otazky tykajici se ndgjemniho bydleni jsou pritom
jednémi z nejcastéjsich. V poslednich letech se vétsina dotazt tykala zejména problematiky zvySovani na-
jmu a snahy nékterych pronajimateld zbavit se najemnik, kteti dle jejich nazoru neplatili dost. V souvislosti
s epidemii COVID-19 se nam stéle vice objevuji i pripady lidi, ktefi z dtivodu vypadku pti{jmua nezaplatili
ndjem a nyni tuto situaci fe$i s pronajimatelem. Ackoli ma fada pronajimatelt pochopeni pro nastalou situaci,
tak uz se setkdvame i s pripady lidi, ktefi museli sv{ij najemni byt opustit.

Lépe nez problémy hasit je samoztejmé pozaru predchazet. Vedle poskytovani pravni pomoci je cilem naseho
projektu i $ifeni osvéty zejména mezi seniory. Véfime, ze na zakladé pribéhi klientt z nasi poradny lze vy-
svétlit fadu problémt, které najemniky mohou potkat. V textu této prirucky se budeme snazit byt co nejvice
srozumitelni, vedle konkrétnich pribéhi a popisu jejich feseni jsou soucasti prirucky i vzory podani, které se
tykaji najemniho bydleni. Véfime, ze pro vas, nase ¢tendre, budou tyto informace pfinosné, a ze se i diky nim
vyhnete budoucim nedorozuménim ¢i problémim.

Jan Voboril
vykonny feditel [uRe




Kapitola I.

JAK BY MELA VYPADAT NAJEMNI

SMLOUVA

Klicovym dokumentem pro kazdé bydleni v najmu
je najemni smlouva. Ackoli obcansky zdkonik, kde
je upravena, chrani najemce ve zvySené mife i pred
jeho vlastnimi chybami, tak to rozhodné neznamena,
ze neni tfeba najemni smlouvé vénovat dostatecnou
pozornost. I pokud by tato smlouva tfeba obsahovala
ustanoveni v neprospéch najemce, ktera by v budouc-
nu soud oznacil za neplatné, tak mohou vést ke sporu
s pronajimatelem. Z nasich zkus$enosti pritom plyne,
ze i pokud je senior v pravu, tak casto v takovém spo-
ru rezignuje tfeba z obavy z dlouhého a psychicky na-
ro¢ného soudniho fizeni.

Négjemni smlouva je upravena v § 2201 a nasleduji-
ci ob¢anského zakoniku, pricemz § 2235 a nasledu-
jici pak obsahuji zvlastni pravni tpravu najmu bytu
a domu.

Négjemni smlouva musi obsahovat oznaceni bytu, kte-
ry je na zakladé najemni smlouvy prenechan najemci
k uzivani, idealni je uvedeni adresy, ¢isla bytu, podlazi
a jeho dispozici. Zpravidla zde najdete i vy$i najmu
a jinych plateb, které najemce bude za uzivani bytu
hradit. Rovnéz je vhodné ujednat délku trvani najem-
ni smlouvy. Pokud tato délka neni v nagjemni smlouvé
uvedena, plati, Ze je ndjjem sjednany na dobu neurci-
tou.

MUZU UZAVRIT NAJEMNiIi SMLOUVU
USTNE?

Obcansky zakonik stanovi, Ze ndjemni smlouva ma
byt uzaviena v pisemné formé. Je tomu tak proto, aby
byla prava a povinnosti stran jasné vymezeny. Bo-
huzel se v praxi lze setkat s pripady, kdy je ndjemni
smlouva uzaviena ustné. Obcansky zakonik v ta-
kovych pripadech dava ochranu ndjemci jako slabsi
strané najemniho vztahu. V § 2237 totiz stanovi, ze
pronajimatel nemuze vi¢i ndjemci namitat neplat-
nost smlouvy pro nedostatek formy. To znamena, zZe
pronajimatel, nemize tvrdit, ze je ndgjemni smlouva

neplatna proto, ze nebyla uzaviena v pisemné formé,
ale pouze ustné. Protoze vsak muze byt prokazovani
existence ustni najemni smlouvy velmi komplikované
a vysledek nejisty, mél by najemce vzdy trvat na uza-
vreni pisemné najemni smlouvy s pfesné vymezeny-
mi pravy a povinnostmi smluvnich stran.

DIVOKE VZTAHY

Pan Emil a pan Milan byli jiz dlouhd léta prateli. Pan
Milan pted péti lety zdédil po svych rodicich dva byty.
Protoze pan Milan bydlel se svoji manzelkou v rodin-
ném domku a jejich dvé déti zily v zahranici, rozhodl se
oba byty pronajmout. Pan Emil v té dobé dostal vypo-
ved z bytu, ve kterém bydlel jiz pres 10 let a tak se ka-
marddi domluvili, Ze se pan Emil prestéhuje do jednoho
z byti pana Milana. ProtoZe se znali dlouhou dobu a
verili si, nesepsali mezi sebou Zadnou ndjemni smlouvu,
pouze se ustné domluvili na vysi najmu.

Ndjemné nebylo prilis vysoké, pokryvalo pouze pravi-
delné ndklady spojené s uZivanim bytu a panu Milano-
vi z domluvené Castky po zaplaceni vsech sluzeb zbylo
jen par stovek. Vsechno ale fadné fungovalo, pan Emil
byl slusnym ndjemnikem, o byt se staral a hradil na-
jemné véas. Po ctyfech letech vsak pana Milana potkaly
financni problémy a pronajimani bytu panu Emilovi
se mu jiz naddle nevypldcelo. Pan Milan také védél, ze
jeho kamardd by si vys$si ndjem nemohl dovolit. Proto
se rozhodl pana Emila za kaZdou cenu z bytu dostat.
Pan Milan si vzpomnél, Ze s panem Emilem nikdy ne-
sepsal ndjemni smlouvu a tak vyzval pana Emila, aby
byt vyklidil do ctrndcti dnii. Pana Emila vyzva zaskoci-
la. Pokud si jeho kamardd prdl, aby byt opustil, nedalo
se nic délat. Ale za pouhé dva tydny si nemohl prece
najit a zatidit jiné bydleni. Zddost kamardda a jeho ne-
oblomnost ve stanoveném terminu pro vyklizeni pana
Emila natolik roz¢ilila, Ze se rozhodl byt neopustit. Pre-
ce v ném bydli uz pres ctyri roky a vie fadné plati. Pro¢
by tedy mél odchdzet a jesté k tomu v tak krdtké dobé?
Protoze se tedy pan Emil k odchodu nemél, podal proti
nému pan Milan Zalobu na vyklizent.




JAK BY MEL PAN EMIL POSTUPOVAT?

Pan Emil bude muset u soudu prokazat existenci
najemni smlouvy. MdZze tak uginit prostfednictvim
sveédk, ktefi byli pfitomni pfi tom, kdyz pan Milan
nabidl panu Emilovi, aby bydlel v jeho byté. Pan
Emil mGze také dolozit potvrzeni o platbé najem-
ného, které bude prokazovat, ze za uzivani bytu
panu Milanovi platil.

Na dany pfipad by dopadalo i ust. § 2238 ob-
¢anského zakoniku, dle kterého pokud najemce
uziva byt po dobu tfi let v dobré vife, Ze najem je
po pravu, povazuje se najemni smlouva za radné
uzavienou. Pan Emil pfitom nepochybné v dobré
vife byl, protoZze mu pan Milan jako vlastnik bytu
umoznil byt uZivat, byt se tak stalo pouze Ustné.

Pokud tedy pan Emil prokaze, Ze byla najemni
smlouva fadné uzaviena, bude platit, Ze ji |ze
ukonéit pouze ze zakonem stanovenych diivodd
(viz kapitola VII.). Soud tedy uzavre, Ze pan Milan
nebyl opravnén zadat po panu Emilovi opusténi
bytu ve Ih(té 14 dnl a Zalobu na vyklizeni bytu
zamitne.

Kapitola Il.

NAJEMNE A JINE
PLATBY SPOJENE
S NAUMEM

NAJEMNE

V ptipadé, ze uzavirame smlouvu jako najemce,
bude nas nejvice zajimat, v jaké vysi budeme platit
ngjemné. I takova jednoducha véc jako stanoveni
vyse najemného vsak muiZe vyvolat zbyte¢né kom-
plikace, pokud si najemce predem peclivé neprecte
nijemni smlouvu. Stac¢i pak narazit na trochu vyna-
lézavého pronajimatele a problém je na svéte.

VYKUK

Manzele Novdkovi potkala radostnd uddlost. Naro-
dil se jim prvni vnoucek. Protoze vsak bydleli od své
dcery nékolik stovek kilometrii daleko, neméli valné
vyhlidky na to, Ze si vnoucka, zejména v jeho prvnich
mésicich, uziji. Rozhodli se tedy, Ze se alespori na krdt-
kou dobu prestéhuji blize k synovi a snase.

Novdkovi se tedy ponofili do svéta realit. Brzy také
nasli vyhovujici byt v centru mésta, pouze 5 minut
od bydlisté syna. Byt byl nabizen k ndjmu na dobu
jednoho roku. Ndjemné za toto rocni obdobi bylo dle
inzerdtu ve vysi 90.000,- K¢.

Novdkovi tedy uzavreli ndjemni smlouvu a prestého-
vali se do svého nového bydlisté. Na ndjemném kazdy
meésic platili castku 7.500,- K¢.

Po Sesti mésicich jim byla dorucena vyzva, ve které
jim pronajimatel sdélil, Ze neplati fddné ndjem a
vyzval je k doplacenti ¢dstky 495.000,- K¢ na ndjem-
ném. Novikovi vyzva prekvapila, prece by si nepro-
najali byt za 90.000,- K¢ mésicné. Aby se ujistili, Ze
nic neprehlédli, podivali se do ndjemni smlouvy. Ta

vsak obsahovala pouze strucnou vétu, ze ndjemné cini
90.000, -Kc.

Néjemné se ujednava vzdy pevnou ¢astkou. Ma se
pritom za to, Ze se ndgjemné sjednava za mésic. Jinak
feceno, pokud neni u ¢astky najemného uvedeno, na
jaké obdobi se vztahuje, nastupuje tzv. pravni do-
mnénka, Ze je vy$e najmu ujednana jako mési¢ni. V
daném pripadé tedy také nastala vyvratitelna pravni
domnénka, ze najem byl ujednan ve vysi 90.000,- K¢
za mésic.

JAK BY MELI MANZELE NOVAKOVI POSTU-
POVAT?

V pfipadég, Ze by byli manzelé Novakovi zazalovani
o doplaceni ¢astky 450.000,- K&, museli by pro-
kazat, Ze najem ve vysi 90.000, -K¢ se vztahoval

na celé ro¢ni obdobi. Pro manzele Novakovi tedy
cesta z této situace nepochybné existuje, ovSéem
svoji nepozornosti pfi uzavirani najemni smlouvy
si pfipravili zbyte¢né komplikace. Pokud by se jim
uvedené nepodafilo prokazat, mohou spor pied
soudem i prohrat.




MUSI NAJEMNIi SMLOUVA OBSAHO-
VAT UJEDNANI O VYSI NAIMU?

RAFINOVANA SLECNA

Pani Ivana si vZdy prdla proZit diichod ve viastnim
domé na vesnici blizko ptirody a co nejdal od mésta.
Diim na vesnici se ji sice nepodarilo ziskat, ale nasla
si utulny byt na kraji mésta. Mrzelo ji, Ze se ji sen
nesplnil, ale ¥ikala si, Ze takto je to pro ni na stari
prece jen lepsi, protoZe tidrzba domu by byla ndrocnd.
A koneckoncii ani ta trocha civilizace neuskodi, kdyz
clovek nutné potrebuje k Iékari. Navic i ndjemné v
dané lokalité je vice nez ptijemné. Byty podobné tomu
jejimu se tady pronajimaji za zhruba 10.000,- K.
Pronajimatelkou bytu byla mladd slecna Alice, kterd
pani Ivané pripadala velmi sympatickd. Pfi prohlidce
bytu slecna Alice sdélila pani Ivané, Ze ndjem bude
priblizné 8.000,- K¢ az 10.000,- K¢ mésicné, ale jesté
ji nemiiZe sdélit konkrétni castku, protoze vse musi
domluvit se syym otcem. Slecna Alice viak pfislibila,
Ze vyse ndjmu bude uvedena v ndjemni smlouvé.

Avsak ani v ndjemni smlouvé nebyla vyse ndjemného
uvedena. Pani Ivana by takovou ndjemni smlouvu
ani nepodepisovala, ale byla v situaci, kdy ji piivodni
ndjem koncil a neméla jiz cas na to, aby hledala jiné
bydleni. Smlouvu tedy podepsala a spolehla se na slib
slecny Alice, Ze vysi ndjemného ji do 14 dnii sdéli.

Po dvou tydnech pani Ivané skutecné ptisel od prona-
jimatelky dopis, ve kterém ji ale sdélila, Ze vyse ndjmu
¢ini 20.000,- K¢ za mésic. Pani Ivanu tato Cdstka
velmi prekvapila, protozZe pocitala s édstkou maximdl-
né ve vysi 10.000,- K¢ za mésic. Pani Ivana samozrej-
mé nemeéla na to, aby takovou cdstku mésicné platila.
Pokusila se situaci vyresit, avsak slecna Alice ji sdélila,
Ze maji platné uzavienou ndjemni smlouvu, a pokud
nebude hradit ndjem ve vysi 20.000,- K¢, tak pani
Ivané vypovi ndjemni smlouvu bez vypovédni doby.

JAK BY MELA PANI IVANA POSTUPOVAT?

ZVYSOVANI NAJEMNEHO

Pokud je byt pronajiman na dobu del$i nez jeden
rok, zpravidla se ndjemce zvysSeni ndjemného nevy-
hne.

Néjemce a pronajimatel se sice mtizou domluvit, Ze
najemné po dobu trvani najemniho vztahu zvyso-
vané nebude, v praxi je vSak takové ujednani spise
vyjimkou a Ize si jej predstavit zejména u najmu
sjednavanych na dobu ur¢itou.

Pravidla pro zvy$eni najemného si mohou ujednat
strany v najemni smlouvé. Pokud této moznosti
nevyuziji, pouZije se na zvySovani ndjmu ustanoveni
§ 2249 obcanského zakoniku.

PODNIKATELSKY DUCH

Pani Vlasta bydli jiz 6 let v byté, kde plati od pocdtku
ndjemniho vztahu mésicni ndjemné ve vysi 5.000,- Kc.
Ndjemné se od jejiho nastéhovani nemeénilo.

Pred piil rokem viak piivodni viastnik domu zemiel

a diim zdédil jeho syn. Ten vsak usoudil, Ze ndjemci
plati prilis nizké ndjemné a vSem ndjemciim zaslal
ozndment, Ze od 1. 7. 2020 budou vsichni platit
zvysené ndjemné. V pripadé pani Viasty mélo nové
ndjemné Cinit 13.000,- K¢. Pani Vlasté se toto oznd-
menti nelibilo nejen proto, Ze nové méla platit vice

nez dvojndsobek puvodni Cdstky, ale i proto, Ze nové
navrzené ndjemné bylo predrazené. Za stejny byt
prece vsichni jeji zndmi v okoli platili 8.000,- K¢. Pani
Vlasta se podivala do ndjemni smlouvy, ale nenasla v
ni Zddné ustanoveni o zvysovdni ndjemného.

V pripadé pani Vlasty nedoslo k vylouceni moznosti
zvy$ovat ndjemné a strany si neujednaly ani zvlastni
pravidla pro zvySovani ndjemného. Na zvySeni na-
jemného se tedy v daném pripadé pouzije ust. § 2249
obc¢anského zakoniku.

Pani Ivana by se neméla vyhriizek pronajimatelky zaleknout a méla by v odpovédi na vyzvu sle¢ny Alice
upozornit pravé na zminéné ust. § 2246 odst. 2 ob&anského zakoniku. V ptipadé, Ze by doslo na soudni
fizeni, méla by se pani Ivana i v tomto fizeni branit odkazem na uvedené ustanoveni obcanskeho zakoniku.
Po dobu, po kterou bude pani lvana byt uzivat, by méla sle¢né Alici platit za uzivani bytu ¢astku odpovida-
Jici obvyklému najemnému za obdobny byt v dané lokalité. Pro zjisténi ceny obvyklé se miize zkusit poradit
s odborniky na reality. V pfipadé, Ze pani Alice tento najem nebude ochotna pfijmout a zaplacené &astky

pani lvané vrati, méla by pani lvana tyto ¢astky slozit do uschovy soudu.




Pokud si tedy pronajimatel preje zvysit najem, musi
podle vyse citovaného ustanoveni nejdfive zaslat na-
jemci pisemny navrh, ze kterého bude zfejmé, Ze jde
o navrh na zvySeni ndgjemného a bude v ném uvedena
nova vyse najemného. Navrh musi byt najemci proka-
zatelné dorucen.

Pronajimatel pak nemuze navrhnout jakoukoliv vysi
njjemného. Ndjemné mize pronajimatel zvySovat
pouze za podminky, Ze nové najemné nepresahne
vysi srovnatelného najemného obvyklého v daném
misté a zaroven navrzené zvysSeni spolu s tim, k né-
muz doslo v poslednich tfech letech, nebude vyssi nez
dvacet procent. Existuje ale i pfechodna vyjimka (v §
3074 odst. 2 obc¢anského zakoniku), pokud se vyse na-
jemného neodviji od smlouvy nebo rozhodnuti sou-
du, ale jde o ¢astku, k niz se dospélo v ramci procesu
deregulace najmu, kterd probéhla asi pred 10 lety, a v
ramci niz upravovaly vys$i najmt pravni predpisy. V
takovém pripadé neplati pfi prvnim zvySeni regulativ
20 %. Nicméné samoziejmé to, ze by mélo jit o ndjem-
né v misté obvyklé plati i zde.

JAK JE TO TEDY SE ZVYSOVANIM NA-
JEMNEHO PANI VLASTY?

V pripadé pani Vlasty ¢ini obvyklé najemné v dané
lokalité 8.000,- K¢. Nejvyssi ¢astka nového najmu ur-
¢ena dle obvyklého najemného v daném misté a case
by tedy byla 8.000,-K¢.

Pronajimatel vsak musi dodrzet i dalsi pravidlo, a to,
ze zvy$eni najemného spolu s tim, k némuz doslo v
poslednich trech letech, nesmi byt vyssi nez dvacet
procent. Pani Vlasté zatim najemné nebylo zvyseno, a
tedy by pronajimatel mohl zvysit pani Vlasté ndjem-
né o c¢astku odpovidajici dvaceti procentim ptvod-
né sjednaného ndjemného. Jelikoz najem pani Vlasty
byl ujednan ve vysi 5.000,- K¢, dvacet procent z této
c¢astky ¢ini 1.000,- K¢. Nova vyse takto vypocteného
ngjemného by ¢inila 6.000,- K¢ mési¢né, tedy ptvod-
ni najemné ve vysi 5.000,- K¢, ke kterému se pripocte
dvacetiprocentni zvy$eni v ¢astce 1.000,- K¢.

Protoze pronajimatel musi zvysit najemné tak, aby
toto nebylo vyssi nez obvyklé najemné v daném misté
a zaroven nebylo vyssi nez 20% z ptivodniho ndjmu
pani Vlasty, mize byt nové najemné maximalné v
¢astce 6.000,- K¢.

Pokud by pronajimatel vyuzil moznosti dané mu za-
konem a zvysil pani Vlasté najemné o 20%, nemohl by

dalsi tfi roky ndjemné zvysit.

V piipadgé, ze by pani Vlasté zvysil ndgjem o 10% tedy o
500,- K¢, mohl by pronajimatel pani Vlasté v pribéhu
dalsich tfi let zvysit najem o dalsich 10%, tedy o 500,-
K¢. Novy navrh na zvyseni najemného by vsak mohl
podat az po uplynuti nejméné 12 mésicti po zvyseni
najemného.

JAK BY MELA PANi VLASTA POSTUPOVAT?

Pani Vlasta nemusi s takto zvySenym najemnym
souhlasit, protoze jde o zvySeni, které nebylo
uc¢inéno v souladu s pravidly zakotvenymi v § 2249
obcanského zakoniku.

Pokud by se pani Vlasta rozhodla nepfijmout navrh
pronajimatele, nemusi svij nesouhlas s novou vysi
najemného pisemné sdélovat pronajimateli. Také
by neméla pronajimateli platit nové navrzenou vysi
najemneho.

V pfipadé, Ze by pani Vlasta tento zvySeny najem
zacala platit, mélo by se naopak za to, Ze se zvySe-
nim najemného souhlasila.

Pokud Pani Vlasta s nové navrzenou vysi najmu
nesouhlasi, nemusi nic dalsiho konat.

Pokud pronajimatel na svém navrhu na zvySeni na-
jemného bude trvat, bude to on, kdo bude muset
ucinit dalsi kroky. Plati, Ze v pfipadé, Ze najemce
do dvou mésicli od doru€eni navrhu pronajimate-
le na zvySeni najemného pisemné pronajimateli
nesdéli, ze se zvySenim najemného souhlasi, mize
pronajimatel ve |hité dalSich tfi mésicd navrhnout,
aby o vysi najemného rozhodl soud. Bude pak na
soudu, aby prozkoumal, zda je pronajimatelem
pozadovana vySe nového najemneého stanovena v
souladu se zakonem a zda je v daném pfipadé tato
¢astka najemného opravnéna.

SLUZBY

S uzivanim bytu jsou spojené také uhrady za sluzby.
Je vidy vhodné vymezit, ktera ¢ast mésicni platby je
urcena na najem, a ktera na sluzby.

Smluvni strany si mohou dohodnout, ktera plnéni
spojena s uzivanim bytu nebo sluzby zajisti prona-
jimatel a ktera si najemce zajisti pfimo u dodavatele
(typicky napriklad elektfina). Pokud se strany na uve-




deném nedohodou, plati, Ze pronajimatel zajistuje po
dobu ndjmu nezbytné sluzby. Nezbytnymi sluzbami
jsou ve smyslu ust. § 2247 odst. 2 ob¢anského zako-
niku dodavky vody, odvoz a odvadéni odpadnich vod
véetné cisténi jimek, dodavky tepla, odvoz komunal-
niho odpadu, osvétleni a uklid spole¢nych ¢asti domu,
zajisténi prijmu rozhlasového a televizniho vysilan,
provoz a ¢isténi komint, pfipadné provoz vytahi.
Platba sluzeb je specificka tim, Ze se zpravidla tyto
sluzby plati zalohové. Pokud pak neni sjednana pau-
$alni platba za sluzby, dochazi ke konci zuctovaciho
obdobi k vyuctovani sluzeb. Vyuctovani sluzeb zahr-
nuje jak sumu zaplacenych zaloh, tak i ¢astku, ktera
odpovida skutecnym nakladtim na sluzby. Vysledkem
vyuctovani je pak zpravidla bud nedoplatek, nebo
preplatek.

Velmi casto pak dochazi k nejasnostem pfi vyuctova-
ni sluzeb, a to zejména ohledné obsahovych nalezitos-
ti vyuctovani. V praxi neni neobvyklé, Ze pronajimatel
sdéli najemci pouze konecnou castku za sluzby. Na-
jemce tedy nema kontrolu nad tim, jak byly sluzby vy-
uctovany a Casto ani nevi, jak se ma domoci radného

vyuctovani, nebo jak zaridit jeho reklamaci.

Bylo mi pronajimatelem doruc¢eno vyuc-
tovani sluzeb, ale neni z néj patrné jak
dospél ke konecné castce. Je to v po-
radku?

Vyuctovani sluzeb mezi najemcem a pronajimatelem
upravuje zakon ¢. 67/2013 Sb., kterym se upravuji né-
které otazky souvisejici s poskytovanim plnéni spoje-
nych s uzivanim byt a nebytovych prostorti vdomé s
byty (dale jen ,,zakon o poskytovani sluzeb®).
Uvedeny zakon stanovi, ze vyuctovani za zuctovaci
obdobi doru¢i poskytovatel sluzeb (tedy v pripadé
najmu pronajimatel) nejpozdéji do 4 mésicti od skon-
¢eni zuctovaciho obdobi. Ve vyuctovani musi pronaji-
matel uvést skutecnou vysi nakladt na kazdou jednu
poskytovanou sluzbu se vSemi potifebnymi nalezitost-
mi (naptiklad jednotkova cena, apod.). Dale musi byt
ve vyuctovani uvedena celkova vyse prijatych meésic-
nich zaloh na sluzby tak, aby vyse pripadnych rozdila
ve vyuctovani byla zfejma a kontrolovatelna z hledis-
ka zptsobti a pravidel sjednanych pro rozuc¢tovani.

Co se stane, kdyz mi pronajimatel vyuc-
tovani nedoruci, nebo mi doda vyuctova-
ni, které nema predepsané nalezitosti?

Od doruceni fadného vyuctovani, které ma zakonem
predepsané nalezitosti, se odviji dalsi lhity.

Néjemce a pronajimatel musi na zédkladé vyactovani
provést finan¢ni vypofadani, tzn. ndjemce vyrovnd
ptipadny nedoplatek a pronajimatel vrati pripadny
preplatek na sluzbach. Toto finan¢ni vyporadani musi
byt provedeno v dohodnuté lhité (zpravidla je zakot-
vena v najemni smlouvé), nejpozdéji vsak ve lhité
¢tyf mésicli ode dne doruceni vyuctovani ndjemci.

V piipadé, Ze vyuctovani nema zakonem predepsané
nalezitosti, nelze mluvit o vyuctovani ve smyslu ust.
§ 7 odst. 2 zakona o poskytovani sluzeb. Na takové
vyuctovani se hledi, jako by neexistovalo. Uvedené
ma za disledek, Ze neza¢ne bézet lhita pro finan¢ni
vyrovnani mezi ndjemcem a pronajimatele (tj. vraceni
pfeplatku nebo thrada nedoplatku). Pokud pronaji-
matel ani ve lhiité 4 mésicti od skonceni zuctovaciho
obdobi nedoruci najemci fddné vyuctovani, dostane
se do prodleni s dodanim vyuctovani. Najemci pak
vznikne pravo pozadovat po pronajimateli zaplaceni
pokuty ve vys$i 50,- K¢ za kazdy zapocaty den prodleni
s dodanim vyuctovani, pokud si v ndgjemni smlouvé
neujednali pokutu niz$i. Uvedené plati i pro ptipad,
Ze pronajimatel vyuctovani ndjemci viibec nedoruci.

Do 30 dnt ode dne doruceni vyuctovani mize nd-
jemce podat namitky ke zptsobu a obsahu vyuctova-
ni. Pronajimatel ma povinnost tyto namitky vyridit
ve lhité 30 dnd. Pokud tak pronajimatel neucini, ma
najemce pravo pozadovat po pronajimateli zaplaceni
pokuty ve vysi 50,- K¢ za kazdy zapocaty den prodleni.
Néjemce ma dale pravo pozadat pronajimatele o to,
aby dolozil ndklady na jednotlivé sluzby, zptisob jejich
rozuctovani, zplisob stanoveni vyse zaloh za sluzby a
provedeni vyuctovéni. Zadost musi nijemce podat
pisemné a to nejpozdéji do 5 mésicti od skonceni zu-
¢tovaciho obdobi.

Na sluzbach mi

vznikl preplatek. Prona-




jimatel mi ho vsak ani s odstupem pil
roku neuhradil. Jak mam postupovat?

Dle zakona o poskytovani sluzeb jsou pronajimatel a
najemce povinni provést finan¢ni vyrovnani ve lhité 4
meésict ode dne doruceni vyuctovani ndjemci. Pokud
se tak nestane, najemci vznikne narok na zaplaceni
pokuty ve vysi 50,- K¢ za kazdy zapocaty den prodle-
ni s platbou. Pokud pronajimatel dobrovolné nevyda
preplatek na sluzbach, mize najemce uplatnit sviij na-
rok u soudu prostfednictvim Zaloby na zaplaceni.

Dodavky elektriny a plynu mam sjedna-
né primo s dodavatelem. Vztahuje se
zakon o poskytovani sluzeb i na vyuc-
tovani téechto dodavek?

Ohledné vyuctovani za elektfinu a plyn, u kterych
najemce uzaviel smlouvu pfimo s dodavatelem téch-
to energii, je situace odlisna, nedopada na né zakon
o poskytovani sluzeb. Dodavky elektfiny a plynu jsou
regulovany fadou pravnich predpist. Ridi se ale také
smluvnimi podminkami uvedenymi ve smlouvé o
dodavkach energii, ktera je mezi zakaznikem a doda-
vatelem energii uzavirana. Vyuctovani se provadi na
zakladé odecet mérica.

Ohledné reklamace také plati odlisna ustanoveni nez
u sluzeb zajitovanych pronajimatelem. Dodavatel
elektfiny ¢i plynu je povinen reklamaci vyuctovani
vyridit do 15 dnt. Uzna-li dodavatel reklamaci jako
opravnénou, je povinen vyrovnat rozdil v platbach ve
lhtité 30 dnd ode dne doruceni reklamace. Pfi nedo-
drzeni této lhuty, vznika odbérateli v pripadé elektfi-
ny pravo na nahradu ve vysi 600,- K¢ za kazdy den
prodleni, maximalné vsak ve vysi 24.000,- K¢ (viz vy

JAK BY MEL PAN OTO POSTUPOVAT?

Pronajimatel panu Otovi nedolozil vycétovani, které by mélo véechny nalezitosti stanovené v ust. § 7 odst.
2 zakona o poskytovani sluzeb. K takovému vyucétovani se tedy nepfrihlizi. Panu Otovi nezacala bézet Ihita
pro splatnost nedoplatku. Naopak, pronajimatel se dostal do prodleni s doloZenim vyGétovani a pan Oto

od 1. 5. 2020 muze pozadovat, aby mu pronajimatel zaplatil pokutu 50,- K& za kazdy zapo&aty den prodle-

ni s doru€enim vyuc&tovani.

Pan Oto ma také moznost pisemné pozadat pronajimatele, aby mu dolozil naklady na jednotlivé sluzby,
zpUsob jejich rozucétovani, zplsob stanoveni vySe zaloh za sluzby a provedeni vytuétovani.

NA CO SI DAT POZOR

Podani reklamace nezbavuje odbératele povinnosti
zaplatit nedoplatky za dodavku elektfiny nebo plynu.
Pokud se pozdéji ukaze, ze reklamace byla opravné-
na, pripadné bude mezi stranami uzaviena dohoda,
bude neopravnéné fakturovana ¢astka vracena. V pri-
padé nespokojenosti s vyfizenim reklamace je mozné
se obratit na soud a v pripadé dodavek energii i na

Energeticky regula¢ni afad.

hlagka Energetického regulacniho aradu ¢. 540/2005

Sb., o kvalit¢ dodavek elektfiny a souvisejicich sluzeb

v elektroenergetice). U plynu vznikd odbérateli v pri-
padé prodleni dodavatele narok na ndhradu 750 ko-
run za kazdy den prodleni, maximalné vSak ve vysi

7.500,- K¢ (viz vyhlaska Energetického regula¢niho

uradu ¢. 545/2006 Sb., o kvalité dodavek plynu a sou-
visejicich sluzeb v plynarenstvi).

UTAJENE VYPOCTY

Pan Oto bydli ve stejném byté jiz vice nez 20 let. Ohled-
né elekttiny a plynu ma pan Oto uzaviené smlouvy
primo s dodavatelem. Ostatni sluzby vsak zajistuje
pronajimatel, kterému pan Oto plati zdlohy. Ziictova-
ci obdobi konci vzdy k 1. lednu kazdého kalenddiniho
roku. Kazdy rok v breznu pak provddi pronajimatel vy-
uctovdni poskytovanych sluzeb a toto vyuctovdni panu
Otovi doruci do konce biezna.

V letosnim roce vsak panu Otovi prisel od pronajima-
tele dopis oznacen jako vyiictovani sluzeb teprve 30.
dubna. Dopis navic obsahoval pouze sdéleni, ze mad
pan Otto na sluzbdch nedoplatek ve vysi 4.000,- K¢.
Ani s vytuctovdnim elekttiny pan Oto nemél letos stésti.
Dle vytctoviani md pan Oto zaplatit nedoplatek 2.000,-
K¢. To se vsak panu Otovi zdd jako ptilis vysoka cdstka,
protozZe v byté bydli sam a tak vysokou spotrebu elek-
triny nikdy nemeél.

Ohledné vyuctovani elektfiny pan Oto bude muset zaplatit vyuétovany nedoplatek. Zaroveri pan Oto v sou-

ladu se smlouvou o dodavkach elektfiny uplatni reklamaci vyuctovani.
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JISTOTA

Mulze po mne pronajimatel zadat sloze-
ni jistoty a v jakeé vysi?

V soucasné dobé neni ni¢im neobvyklym, Ze prona-
jimatel zada od ndjemce sloZeni jistoty. Jistota, dfive
kauce, je tzv. zajistovacim institutem, jehoz tcelem je
zajistit pohledavky pronajimatele vii¢i ndjemci vznik-
1é z titulu najmu. Je upravena v § 2254 obcanského
zakoniku. Jedna se o dobrovolny institut. To zname-
na, Ze povinnost slozit jistotu nevznikd automaticky
na zakladé zakona. Zda bude jistota slozena, je po-
nechdno zcela na domluvé ndjemce a pronajimatele.
Najemce tedy se slozenim jistoty souhlasit nemusi.
byt ze strany pronajimatele pozadovana a stanovi, ze
maximalni vyse jistoty nesmi byt vy$si nezZ Sestindso-
bek mési¢niho najmu. Jistota musi byt pfi ukonceni
ndjmu vracena ndjemci.

Musi mi pronajimatel skute¢né po skon-
c¢eni najmu vratit celou ¢astku jistoty?

Jistota, jak jiz bylo vyse feceno, slouzi k zajisténi spl-
néni povinnosti najemce, které mu vyplyvaji z ndjem-
ného vztahu. Primarné plati, Ze pronajimatel musi
najemci jistotu vrétit celou. To ovéem plati pouze v
pfipad¢, Ze ndjemce za trvani ndjmu fddné plnil své
povinnosti. Jistota je, jak jiz bylo zminéno, zajistova-
cim institutem a zajiStuje plnéni povinnosti ze strany
nijemce. Mezi povinnosti ndjemce pak patii zejmé-
na placeni ndjemného. Pokud tedy ndjemce dluzi na
najemném, lze jistotu na tento dluh zapocist. Prona-
jimatel tedy nemusi najemci pfi skonceni najemniho
vztahu vratit ¢ast jistoty odpovidajici tomuto dluhu.
Jistota véak muze byt zapoctena také na Skody, které
najemce v byté zptisobil. V takovém pripadé musi jit
o $kody, které v dobé prevzeti bytu ndjemcem nee-
xistovaly, a které zplisobil najemce za trvani najemni
smlouvy.

Na jiné pohledavky, které mezi pronajimatelem a na-
jemcem nevznikly z titulu ndjemni smlouvy, vsak jis-
totu zapocist nelze.

Mam pravo na to, aby mi pronajimatel
vratil jistotu i s uroky?

Néjemce md pravo na uroky z jistiny, a to alespon ve
vysi zakonné sazby. Konkrétni vysi droku vsak zakon
nestanovi. Lze v8ak vychazet z ust. § 1802 obcanské-
ho zékoniku, a na zakladé ného dovodit, Ze pronaji-
matel by mél platit uroky pozadované za uvéry, které
poskytuji banky v misté bydlisté dluznika v dobé uza-
vieni smlouvy. Pravni literatura se pak shoduje v tom,
ze nejvice vhodnou se jevi vy$e uroku z hypote¢niho
uvéru s co nejkratsi splatnosti. Vyse uroku se tedy
bude vzdy dovozovat pripad od pripadu.

V zajmu zamezeni pozdéj$ich sporti a nejasnos-
ti ohledné trokt z jistiny je vhodné dojednat si ve
smlouvé vysi urokt z poskytované jistoty.

PLETICHARKA

Pan Michal se pred ctyrmi lety prestéhoval do Prahy.
Bydlel v malém byté, ve starsim domé. Byt to byl sice
hezky, ale bylo na ném zndt, Ze byl postaven jiz pred 40
lety a prilis se do rekonstrukci neinvestovalo. Uz kdyz
se pan Michal nastéhoval, byly nékteré dlazdice v ku-
chyni a koupelné prasklé a na zdi v loznici byla prask-
lina pod stropem, kterd se tdhla ptes pulku mistnosti.
Ale diim byl na klidném a tichém misté a mél pouze
Sest ndjemcti. Vsichni se tedy velmi dobte znali. I pro-
najimatel pan Stanislav bydlel v jednom z téchto byti.
Pan Michal mél dobré vztahy s ostatnimi ndjemci a s
panem Stanislavem dokonce navdzali prdtelstvi.

Pan Stanislav byl jiz dlouhd léta vdovec. Pred dvéma
lety se vsak sezndmil s pani Evou a po roce se vzali.
Pan Stanislav byl mirné povahy, ale to neplatilo o jeho
manzelce, které se prdtelstvi mezi jejim manZelem a
panem Michalem nelibilo. Hlavnim diivodem, proc¢
pani Evé nebylo toto prdtelstvi po chuti, bylo, ze by dle
jejtho ndazoru mohli za prondjem bytu pana Michala
ziskat mnohem vétsi dstku, nez jakou platil pan Mi-
chal.

Panu Stanislavovi se vak nechtélo kamardda vyhodit
z bytu, ani Zddat po ném vyssi castku na ndjemném.
Pani Eva se tedy rozhodla pritele rozestvat a narkla
pana Michala z toho, Ze jejiho manZela u sousedii po-
mlouvad.

Vztahy mezi kamarddy postupné ochladly a pro pana
Michala se postupné stalo neunosnym nadale ziistavat
v domé, kde bydlel i pan Stanislav s manzelkou. Rozho-
dl se tedy prestéhovat jinam.




Pan Michal pfi uzavirani ndjemni smlouvy slozil jis-
pozadoval vrdceni jistoty. K jeho prekvapeni se mu
vSak dostalo odpovédi, Ze jistota vrdacena nebude, pro-
toze bude vétsi dst jistoty zapoctena na opravu prasklé
zdi v loZnici. Zbyla cast jistoty pak dle sdéleni pana
Stanislava méla byt zapocltena na ndhradu nemajet-
kové tijmy, kterou mu mél idajné pan Michal zpiisobit
svymi pomluvami.

JAK BY MELA PAN MICHAL POSTUPOVAT?

Pokud pan Stanislav nezméni své stanovisko,
nezbude panu Michalovi, nez se domahat vraceni
jistiny soudni cestou.

Ohledné zapodteni jistiny na zaplaceni nemajet-
kové Ujmy nemUze pan Stanislav uspét, nebot i v
pripadé, ze by byl jeho narok shledan opravnénym,
nelze na néj sloZzenou jistotu zapodist. Tuto ¢ast
jistiny tedy pan Stanislav nepochybné bude muset
panu Michalovi vratit.

TéZsi bude postaveni pana Michala ohledné zapo-
¢teni jistoty na opravu praskliny ve zdi. V soudnim
fizeni bude muset pan Michal prokazat, Ze tuto
prasklinu nezpUsobil, a tedy, ze nelze na tuto
Skodu jim sloZenou jistinu zapog€ist. Zde ma pan
Michal dvé moznosti:

V pfipadé, ze pan Michal s panem Stanislavem
na zac¢atku najemniho vztahu podepsali preda-
vaci protokol k bytu, kde byla prasklina ve zdi
popsana, postaci panu Michalovi predlozit u
soudu tento protokol k tomu, aby dokazal, Zze
prasklina nevznikla za trvani jeho najemniho
vztahu, ale existovala jeSté pred prevzetim bytu
panem Michalem.

Pokud pan Michal s panem Stanislavem
predavaci protokol nesepsali, bude muset pan
Michal prokazat, Ze prasklina ve zdi nemohla
za zadnych okolnosti vzniknout jeho pfi¢iné-
nim. K tomu pak bude potieba, aby pan Michal
pozadal soud o ustanoveni znalce, ktery sta-
novi pravdépodobnou pfi¢inu vzniku praskliny
(napfiklad v disledku sedani zakladd domu).

NA CO SI DAT POZOR

Dokazovani toho, jaké skody v dobé prevzeti bytu na-
jemcem jiz existovaly, a které vznikly aZ v priibéhu
najmu, je velmi slozité. Z tohoto dtivodu je vhodné
pri prevzeti bytu na pocatku najmu sepsat predavaci
protokol, v némz by mély byt uvedené veskeré skody
a vady, které jiz v byté ke dni jeho prevzeti existovaly.
Protokol by mél byt stvrzen podpisy obou stran, tedy
jak ndjemce, tak i pronajimatele. Ndjemce tak bude
mit jistotu, Ze tyto $kody mu pozdéji pti skonceni na-
jmu nebudou vytykany a nebude muset hradit jejich

opravu.
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VZOR ZALOBY O ZAPLACENI
(NA VYDANI JISTOTY)

Okresnimu soudu Praha - Vychod
Na potici 1044/20
110 00 Praha

V Praze dne 6. 3. 2020

Zalobce: Jan Maly, r.¢. 987654/321
bytem Houbova 32, 12345 Cestlice

Zalovany: Miroslav Novak, r.¢. 123456/789
bytem Krcalkova 23, 12345 Praha

Zaloba na zaplaceni 30.000,- Ké

Zalovany je vylu&nym vlastnikem bytu &. 3 umisténého v budové &.p. 666 postavené na po-
zemku parc. €. 66 v katastralnim uzemi Cestlice, obec Cestlice (dale jen ,byt").

Dne 1.1.2015 jsem s zalovanym uzaviel najemni smlouvu, kterou mi Zalovany pfenechal vySe
uvedeny byt k uZivani, a to na dobu neuréitou. V najemni smlouvé jsme si dle ust. § 2254
odst. 1 ob&anského zakoniku ujednali penézitou jistotu — kauci ve vysi dvojnasobku mésicni-
ho najemneho, tedy ve vysi 30.000,- K&. Tuto jsem v den uzavieni najemni smlouvy, tedy dne
1.1.2015 slozil na ucet Zalovaného ¢&. 12345678/1234.

Dukaz: Vypisem z katastru nemovitosti
Najemni smlouvou ze dne 1.1.2015
Potvrzenim o vkladu penéZnich prostiedkl na ucet pronajimatele ze dne 1.1.2015

Po dobu trvani najemniho vztahu jsem fadné platil najemné i veskeré sluzby spojené s uziva-
nim bytu.

Najemni vztah jsme s zalovanym ukonc¢ili dohodou ke dni 31.12.2019. K tomuto dni jsem
predmétny byt vyklidil a Zalovanému fadné odevzdal. O pfedani bytu jsme s Zalovanym
sepsali protokol, v némz Zalovany stvrdil, Ze byt je v dobrém stavu a nebyly v ném zjisténé
zadné zavady.
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Dukaz: Dohodou o ukoné&eni najemniho vztahu ze dne 1.11.2019
Protokolem o pfedani bytu ze dne 31.12.2019

ProtoZe najem bytu zanikl ke dni 31.12.2019 vznikl mi dle ust. § 2254 odst. 2 ob&anského
zakoniku narok na vraceni slozené jistoty k tomuto dni. Jelikoz mi zalovany jistotu ke dni
skond&eni najmu nevratil, a neucinil tak ani pozdéji, vyzval jsem jej dopisem ze dne 20.1.2020
k Uhradé dluzné &astky. Zalovany véak do dnesniho dne a moji vyzvu nereagoval.

Dukaz: Dopisem ze dne 20.1.2020 vCetné dodejky

Z vySe uvedenych divodl navrhuji, aby nadepsany soud vydal nasledujici rozsudek:

I Zalovany je povinen zaplatit zalobci ¢astku ve vysi 30.000,- K¢, a to do 3 dni
od pravni moci tohoto rozsudku.

Il Zalovany je povinen zaplatit zalobci nahradu naklad fizeni, a to do 3 dnd od
pravni moci tohoto rozsudku.

Jan Maly




Kapitola lll.

UPRAVY A JINE
ZMENY BYTU

Za trvani najmu muzZe vyvstat potfeba provést upra-
vu, prestavbu nebo jinou zménu v byté nebo v domé.
Takové zmény pak primo zasahuji do prava ndjemce
na neru$ené bydleni. Na druhé strané vsak stoji stejné
vyznamny zajem pronajimatele na provedeni zmén.
Obcansky zakonik resi stfet téchto zajmu v ustanove-
nich § 2259 az § 2262. Obc¢ansky zédkonik platny od 1.
ledna 2014 pak pamatuje i na pripady, kdy je zapotie
bi aby se najemce z diivodu rozsahlejsich stavebnich
praci, do¢asné z bytu vystéhoval.

Muze pronajimatel provést zménu bytu
bez mého souhlasu?

Upravy, prestavby, piipadné jiné zmény bytu nebo
domu lze rozdélit na dvé skupiny, a to na upravy, pre-
stavby a jiné zmény, které vyzaduji souhlas najemce a
na ty, které souhlas ndjemce nevyzaduji. Plati, Ze za-
sadné se souhlas najemce se zménami vyzaduje. Ob-
¢ansky zakonik vSak vymezuje celkem tfi vyjimky, kdy
je najemce povinen strpét provadéné zmény. Souhlas
ndjemce se tedy nevyzaduje s Upravami, prestavbami
a jinymi zménami bytu nebo domu, které:

1. nesnizi hodnotu bydleni a Ize je provést bez vétsi-
ho nepohodli pro najemce,

2. pronajimatel provadi na prikaz organu verejné
moci (viz niZe ptipad pani Ireny),

3. je nutné provést, nebot primo hrozi vznik zvlast
zavazné ujmy.

Ostatni upravy, prestavby a zmeény bytu nebo domu
vyzaduji souhlas ndjemce (viz niZe ptipad pani Lucie).

Muaze po mne pronajimatel zadat, abych
po dobu provadéni stavebnich praci byt
vyklidil?

Mize se stat, Ze Gpravy, prestavby a jiné zmény bytu
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jsou natolik rozsahlé, ze je potfeba, aby najemce byt
na urcitou dobu vyklidil. Postup pronajimatele se
lisi dle toho, zda je takovou zménu najemce povinen
strpét ¢i nikoliv. Pokud totiz uprava, prestavba nebo
jind zména bytu nevyzaduje souhlas najemce, je pro-
najimatel opravnén zapocit s provadénim praci az
poté, co se nijemci zavaze poskytnout priméfenou
nahradu ucelné vynaloZenych ndkladd, které najem-
ci vzniknou v souvislosti s vyklizenim bytu a zaroven
zaplati najemci na tyto naklady pfiméfenou zalohu.
Pod nahradou nakladii 1ze zahrnout nejen naklady na
samotné vyklizeni bytu, ale také najemné v nahrad-
nim byté. Tuto povinnost pronajimatel nema, pokud
zmény v byté vyzaduji souhlas najemce.

Pro upravy, prestavby a jiné zmény bytu at jiz vyza-
duji souhlas ndjemce ¢i nikoliv pak plati, Ze pokud to
nevylucuji okolnosti pfipadu, ma pronajimatel povin-
nost sdélit najemci nejméné tfi mésice pred zahdje-
nim praci povahu téchto praci, pfedpokladany den
zahajeni praci, odhad jejich trvani, nezbytnou dobu
po kterou ma byt byt vyklizen a také pouceni o na-
sledcich odmitnuti vyklizeni. Ndjemce ma pak deset
dnt na to, aby prohlasil, zda byt vyklidi. Pokud na-
jemce neprohlasi v této lhtité, ze byt vyklidi, ma se za
to, ze vyklizeni odmitl.

V pripadé, ze rozsah predpokladanych praci vyzaduje
vyklizeni bytu nejdéle na dobu jednoho tydne, postaci
uvedené oznamit najemci alespon deset dnti predem.
Néjemce pak ma na ucinéni prohlaseni o vyklizeni
zkracenou lhiitu péti dnti.

NA CO SI DAT POZOR

Pokud ma najemce v umyslu byt vyklidit, vyzaduje se,
aby tento sviij umysl pronajimateli pisemné sdélil. V
pfipadé, Ze najemce opomene tento sviij umysl sdélit
pronajimateli, ma se za to, Ze vyklizeni odmitl. Prona-
jimatel pak muize ¢init dal$i pravni kroky k dosazenti
vyklizeni bytu. Pronajimatel ma totiZ moznost doma-
hat se u soudu vyklizeni bytu. Navrh musi podat ve
lhité deseti dnt po najemcové odmitnuti. Kdyz tuto
lhiitu pronajimatel nedodrzi, zanikd mu pravo doma-

hat se vyklizeni bytu.




TEZKA SITUACE

Pani Irena je jiz nékolik let v diichodu a vychovdvd
svoji Sestiletou vnuckou. Obé bydli v pronajatém byté
v domé, ktery pred lety slouzil jako ubytovna pro spor-
tovce. Diim je to uz stary a byty v ném by také potiebo-
vali rekonstrukci. Pani Irena je vSak rdda i za starsi byt,
protozZe je jeho ndjemné nizké a miiZe si ho ze svého
diichodu dovolit.

Pred nékolika dny byl pani Irené dorucen dopis pro-
najimatele, ve kterém ji vyzyva k vyklizeni bytu do ti{
mésicii. Diivodem je, Ze stavebni utad natidil pronaji-
mateli diim zrekonstruovat, protoze je ve stavu, kdy jiz
ohroZuje jak Zivoty a zdravi ndjemcti, tak i ostatnich
obcanti obce. Pani Irena se zalekla, protoZe v dopise
nebylo uvedeno, na jak dlouhou dobu se musi vystého-
vat, co se stane s jejim ndjmem a zdrover si délala sta-
rosti, zda za tak krdtkou dobu najde pro sebe a vnucku

jiné bydleni.

JAK BY MELA PANI IRENA POSTUPOVAT?

V pfipadé pani Ireny se jedna o stavebni upravy,
které nevyzaduji souhlas najemce, protoze jsou
provadéné na pfikaz organu vefejné moci. Prona-
jimatel by se mél vidi pani Irené zavazat k uhradé
nakladd na vyklizeni bytu a slozit ji pfiméfenou zalo-
hu. Pokud tak neucini, nemuZze zapodit s pracemi.
Pronajimatel v§ak nema povinnost zajistit pani
Irené nahradni bydleni. To si musi pani Irena zajistit
sama. Po skoné&eni praci se pani Irena vrati do
bytu. Najem bytu i nadale pokraduje.

SEN O HEZCIM BYTE

Pani Lucie si pronajala krdsny mezonetovy byt. Jedi-
nou vadou bytu je, Ze schody, které vedou do horniho
patra, jsou velmi strmé. Schodisté by bylo mozné upra-
vit, ale muselo by dojit k vybourdni pficky mezi obyva-
cim pokojem a kuchyni. Vznikl by tak hezky prosvétle-
ny prostor. Pronajimatel pani Lucii nabidl, ze by tuto
zménu provedl, pokud by s tim souhlasila a zdrover by
zrekonstruoval i horni patro bytu, kde by misto dvou
malych loznicek vznikla jedna velkad loZnice a zdrover
by doslo ke zvétseni koupelny. Vzhledem k rozsahu
praci by vsak pani Lucie musela byt na nékolik dnii
vyklidit. Pani Lucie s vyklizenim bytu souhlasila. Méla

sestru, ke které se mohla na dobu rekonstrukce uchylit.
Na to, Ze sviij nabytek a dalsi véci bude muset z bytu
na dobu rekonstrukce také odstranit a s jakymi nakla-
dy bude vyklizeni bytu spojené, viak ani nepomyslela.

JAK BY MELA PANI LUCIE POSTUPOVAT?

V pfipadé pani Lucie jde o Upravy provadéne se
souhlasem najemce. Pani Lucie tedy nema ze

zakona narok na uhradu nakladd na vyklizeni bytu.
Neni vSak vylou¢ena moznost, Zze se pani Lucie na
Uhradé nakladd domluvi s pronajimatelem. | pani
Lucie se po skonc&eni stavebnich uprav do bytu
vrati, nebot najemni vztah i nadale trva.

Pronajimatel provedl stavebni upravy v
byté a nyni zada placeni vyssiho najem-
ného. Ma na to pravo?

V dasledku stavebnich tprav miize dojit ke zlepse-
ni uzitné hodnoty pronajatého bytu, nebo celkovych
podminek bydleni v domé. Stavebni tipravy mohou
mit za nasledek také trvalou usporu energii nebo
vody. Pronajimatel se proto muze s najemci dle §
2250 obcanského zakoniku dohodnout na zvyseni
ngjemného. Toto zvySeni vsak nemuze byt vys$si nez
10 % z ucelné vynalozenych ndkladd ro¢né. Navrh je
prijat, souhlasi-li s nim alespon najemci dvou tretin
byt v domeé.

Pokud nedojde mezi pronajimatelem a najemci k
dohodé o zvySeni najemného, miize pronajimatel
navrhnut zvyseni najemného z dtivodu provedenych
stavebnich uprav zlepsujicich kvalitu bydleni, rocné
o tfi a pual procenta z vynalozenych nakladd. Zde
plati vyvratitelna pravni domnénka, ze naklady byly
vynalozeny ucelné. Pokud nijemce s timto zvySenim
nesouhlasi, mtiZze pronajimatel postupovat stejnym
zptisobem jako u zvySovani najemného dle ust. §
2249 obcanského zakoniku (viz kapitola II.).




Kapitola IV.

OPRAVY A
UDRZBA BYTU

V pribéhu ndjmu se v pronajatém byté ¢i domé mo-
hou objevit zavady, které je potieba odstranit. Prona-
jata nemovitost se ¢asem opotfebovava a je v zajmu
nijemce i pronajimatele pronajaty byt ¢i dim udr-
zovat v co nejlepsim stavu. S ddrzbou nemovitosti
jsou vsak spojené ¢asto nemalé naklady. Kdo ma tyto
naklady hradit, pak stanovi zakon. Opravy spojené s
udrzbou bytu lze rozdélit na ty, které je povinen pro-
vadét a hradit pronajimatel a na ty, které je povinen
provadét a hradit ngjemce.

Které opravy ma povinnost hradit prona-
jimatel?

Pronajimatel ma zakonem ulozenou povinnost udr-
zovat pfedmét najmu, tedy byt nebo dtim, po dobu tr-
vani ndgjemniho vztahu ve stavu zptisobilém k uzivani
(ust. § 2257 odst. 1 obcanského zakoniku). Tato po-
vinnost pronajimatele a prava a povinnosti ndjemce
ohledné vad a poskozeni branicich v uzivani bytu jsou
dale specifikovana v ustanovenich § 2264 az § 2268
obcanského zakoniku.

Ohledné vad a poskozeni, které ma povinnost odstra-
nit pronajimatel plati, Ze je musi najemce pronajima-
teli v¢as a radné oznamit. Déle je najemce povinen
zabranit vzniku dalsi skody.

Pronajimatel ma na druhou stranu povinnost nahla-
$enou vadu nebo poskozeni bez zbyte¢ného odkladu
a v priméfené lhuté odstranit. Pokud tak pronajimatel
neucini, mize ndjemce tuto vadu odstranit sam a za-
roven ma pravo po pronajimateli zadat nahradu odu-
vodnénych nakladt nebo slevu z najemného. To vsak
neplati v ptipadé, ze:

a. poskozeni nebo vada nejsou podstatné, nebo
b. ndjemce neoznamil pronajimateli poskozeni nebo
vadu bez zbyte¢ného odkladu.

Pokud vadu, ¢i poskozeni, které ma povinnost od-
stranit pronajimatel, zptsobil najemce, musi takovou
vadu ¢i poskozeni odstranit sim na svoje naklady. Po-
kud tak neucini, mtize vadu ¢i poskozeni odstranit
pronajimatel na naklady najemce.

SAMA VODA

Panu Vitovi prasklo topeni. ProtoZe vsak dalsi den od-
jizdél na dovolenou, nechtél zbytecné ztrdcet cas nahla-
Sovanim zdavady. Topeni bylo v mistnosti, kterou bez-
tak moc nevyuzival, a tak si fekl, Ze oprava pocka az
se vrati. Topeni zavtel, aby do néj netekla voda a pro
jistotu podlozil jesté lavorem. Pan Vit tedy odjel na do-
volenou, ale za tyden mu volali sousedé, ze jim od néj
tece voda do bytu. Pan Vit tedy musel svoji dovolenou
prerusit a vratit se domil. Kdyz se pan Vit s pronajima-
telem dostali do bytu, zjistili, Ze lavor pretekl a voda
navic zmacela celou plovouci podlahu. Tu bylo nutné
vyménit. Pan Vit tedy zajistil opravu topeni a vyménu
plovouci podlahy. Poté pozdadal pronajimatele, aby mu
naklady na opravy uhradil. Pronajimatel viak panu Vi-
tovi sdélil, Ze mu ndaklady na opravu neproplati.

JAK MEL PAN VIT POSTUPOVAT?

Pan Vit mél poskozeni radiatoru ihned ohlasit
pronajimateli a zajistit, aby tato zavada nezpusobila
v jim uzivaném byté dalSi $kody (zni¢ena podlaha).
Vyména radiatoru nebo jeho oprava nespada do
bézné udrzby ani do drobnych oprav a proto by vy-
ménu i opravu musel zajistit pronajimatel. Protoze
vS8ak pan Vit zavadu neohlasil, nevzniklo mu pravo

na nahradu nakladd za opravu. V disledku toho, Ze
pan Vit zanedbal své povinnosti, vznikla v byté dalSi
Skoda, a to zni¢ena podlaha. Pan Vit za tuto $kodu
odpovida, a proto ma povinnost hradit naklady i za
vyménu podlahy.




Jaké opravy a udrzbu hradi najemce?

Dle obc¢anského zakoniku najemce provadi a hradi
béznou udrzbu a drobné opravy souvisejici s uziva-
nim bytu.

Co se rozumi béznou udrzbou a drobnymi opravami
pak vymezuje nafizeni vlady ¢. 308/2015 Sb., o vyme-
zeni pojmu bézna udrzba a opravy souvisejici s uziva-
nim bytu (dale jen ,,nafizeni®).

Bézna udrzba

Narizeni specifikuje béznou udrzbu jako udrzovani
a C¢isténi bytu vcetné zafizeni a vybaveni bytu, které
se provadi obvykle pfi uzivani bytu. Dale nafizeni
upfesnuje a uvadi priklady, jako je zejména malova-
ni, oprava omitek, tapetovani a ¢isténi podlah véetné
podlahovych krytin, obkladd stén a ¢isténi zanese-
nych odpadi az ke svislym rozvodtim.

Déle naftizeni jako béZnou udrzbu oznacuje udrzova-
ni zafizeni bytu ve funkénim stavu, pravidelné pro-
hlidky a ¢isténi vodovodnich vytokd, zapachovych
uzavérek, odsavaci par, digestori, misicich baterii,
sprch, ohfivact vody, bidetli, umyvadel, van, vylevek,
drezt, splachovact, kuchynskych sporakd, pecicich
trub, varict, infrazatica, kuchynskych linek, vestave-
nych a pristavénych skiini. Za béznou udrzbu se dle
nafizeni povazuje také kontrola funkc¢nosti termo-
statickych hlavic s elektronickym fizenim, kontrola
funkcnosti hlasice koufe véetné vymeény zdroje, kon-
trola a udrzba vodovodnich baterii s elektronickym
fizenim.

Drobné opravy

Drobné opravy bytu jsou nafizenim vymezeny dvo-
jim zptsobem, a to vécné a dle nakladt.

Drobné opravy podle vécného vymezenti jsou:

a. opravy jednotlivych vrchnich ¢asti podlah, opra-
vy podlahovych krytin a vymény prahi a list,

b. opravy jednotlivych casti dveii a oken a jejich
soucasti, kovani a klik, vymény zamka vcetné
elektronického otevirani vstupnich dvefi bytu a
opravy kovani, klik, rolet a zaluzii u oken zasahu-

jicich do vnitfniho prostoru bytu,

c. opravy a vymény elektrickych koncovych zatize-
ni a rozvodnych zafizeni, zejména vypinact, za-
suvek, jisti¢li, zvonkit, domacich telefont, zasu-
vek rozvodu datovych siti, signalt analogového i
digitalniho televizniho vysilani a vymény zdroji
svétla v osvétlovacich télesech, opravy zafizeni
pro prijem satelitniho televizniho vysilani, opra-
vy audiovizualnich zafizeni slouzicich k otevirani
vchodovych dvefi do domu, opravy fidicich jed-
notek a spinact ventilace, klimatizace a central-
niho vysavace, opravy elektronickych systému
zabezpeceni a automatickych hlasi¢t pohybu,

d. vymény uzaviracich ventilt u rozvodu plynu s
vyjimkou hlavniho uzavéru pro byt,

e. opravy a vymény uzaviracich armatur na rozvo-
dech vody s vyjimkou hlavniho uzavéru pro byt,
vymeény sifont a lapaci tuku,

f. opravy a certifikace bytovych méridel podle za-
kona o metrologii nebo zafizeni pro rozdélovani
nakladd na vytapéni a opravy a certifikace byto-
vych vodoméri teplé a studené vody, opravy hla-
sict pozaru a hlasi¢t koufe, opravy regulatort
prostorové teploty u systému vytdpéni umoznu-
jicich individualni regulaci teploty,

g. opravy vodovodnich vytokt, zapachovych uza-
vérek, odsavact par, digestori, misicich baterii,
sprch, ohfivacii vody, bidett, umyvadel, van, vy-
levek, drezii, splachovacti, kuchynskych sporakda,
pecicich trub, vaficl, infrazafict, kuchynskych
linek, vestavénych a pfistavénych skfini,

h. opravy kamen na pevna paliva, plyn a elektfinu,
kourovodi, kotlt etazového topeni na elekttinu,
kapalna a plynna paliva, koufovodi a uzaviracich
a regulacnich armatur a ovlddacich termostati
etazového topeni; nepovazuji se vsak za né opra-
vy radiatorti a rozvodi ustfedniho topent,

i. vymény drobnych soucasti predmét uvedenych
v pismenech g) a h).

Drobné opravy podle vyse nakladd jsou pak dalsi
opravy bytu a jeho vybaveni a vymény jednotlivych
predmétii nebo jejich soucasti, které nejsou uvedeny
ve vy$e uvedeném vyctu, a to za podminky, Ze naklad
na jednu opravu nepresahne ¢astku 1.000,- K¢. Pro-
vadi-li se na téze véci nékolik oprav, které spolu sou-
viseji a casové na sebe navazuji, je rozhodujici soucet
nakladd na souvisejici opravy.




Néklady na dopravu a jiné naklady spojené s opravou
se do nakladd na tuto opravu nezapocitavaji a hradi
je najemce.

Protoze v pronajatém byté ¢i domé mtize vyvstat po-
treba provést vicero uprav, které spadaji pod kategorii
drobnych oprav, natizeni dale stanovuje ro¢ni limit
nakladt na tyto drobné opravy. Pokud presahne sou-
¢et nakladd na drobné opravy v kalendarnim roce
¢astku rovnajici se 100,- K¢ za m2 podlahové plochy
bytu, dal$i opravy v daném kalendafnim roce se ne-
povazuji za drobné opravy, ackoliv by je jinak bylo
mozné pod tuto kategorii zaradit.

Podlahovou plochou bytu se rozumi soucet podlaho-
vych ploch bytu a vSech prostord, které jsou s bytem
uzivany, a to i mimo byt, pokud jsou uzivany vyhrad-
né najemcem bytu. Podlahova plocha sklept, které
nejsou mistnostmi, a podlahova plocha balkont, lo-
dzii a teras se zapocitava pouze jednou polovinou.

PRILIS MNOHO OPRAV

Manzelé Fialkovi si loni pronajali byt o velikosti 56
m2 ve starsim domé v centru mésta, k némuz pattil
jesté sklep o velikosti 6m2. V novém byté se jim bydle-
lo dobre, ale v letosnim roce se nakupila spousta drob-
nych zdvad, které bylo potreba opravit. Letos manZelé
jiz opravili digestor, kuchynsky spordk, domdci telefon,
zvonek, museli vyménit zamek dveri, opravili vSechny
okenni zaluzie. Celkem na opravy vynaloZili asi 7.000,
-K¢, a to byl teprve cerven. Zacdatkem srpna se navic
porouchal bojler a nestastni manzelé si vyslechli, Ze
oprava bude stdt nékolik tisic.

JAK MAJi MANZELE FIALKOVI POSTUPOVAT?

MRAZIVY PROBLEM

Pani Emilie je vdsnivd kucharka. Pred dvéma lety se
stéhovala za svoji dcerou a hledala vhodny byt k pro-
ndjmu. Nakonec pani Emilie uspéla a pronajala si byt
s krdsnou prostornou kuchyni, se spoustou modernich
vestavénych spotrebicii, vietné vestavéné velké lednice.
Pred tydnem se ji vsak lednice porouchala a pani Emi-
lie zavadu pronajimateli ozndmila, a protoze lednici
nutné potrebovala, nechala ji opravit. Za opravu za-
platila 2.000, -K¢.

JAK MA PANi EMILIE POSTUPOVAT?

Oprava lednice neni drobnou opravou vyslov-
né vyjmenovanou v ust. § 4 nafizeni. Spada
vSak pod ust. § 5 narizeni, které drobné opra-
vy vymezuje podle vySe nakladi. Dle tohoto
ustanoveni je najemce hradi opravy bytu a
jeho vybaveni a vyménu jednotlivych pred-
métd nebo jejich soucasti pokud naklad na
jednu opravu nepresahne ¢astku 1.000, -Kc¢.
Protoze v pripadé pani Emilie naklad na opra-
vu lednice presahl castku 1.000, -K¢, nejedna
se o drobnou opravu a je povinen ji uhradit
pronajimatel.

Pokud by vsak oprava lednice stala napriklad
pouze 500, -K¢, platila by ji pani Emilie.

Oprava bojleru spada pod drobné opravy bytu ve smyslu ust. § 4 narizeni a tedy by ji méli

platit manzelé Fialkovi jako najemci.

Manzelé Fialkovi vsak v byté provedli uz radu oprav, které jsou narizenim vymezené vyslov-
né jako drobné opravy. Roc¢ni limit nakladi na drobné opravy v byté manzela Fialkovych ¢ini
dle ust. § 6 nafizeni ¢astku ve vysi 5.900,- Ké. Castka byla vypoétena tak, ze byla podlahova
plocha bytu vynasobena sazbou 100,- K¢ na m2. Podlahova plocha bytu pro ucely stanoveni
rocniho limitu nakladu cini 59 m2, jedna se o plochu samotného bytu o velikosti 56m2, ke
které je pripoctena jedna polovina plochy sklepni koje, tedy 3m2.

Protoze manzelé Fialkovi jiz pfesahli rocni limit nakladi na drobné opravy, neméli by jiz opra-
vu bojleru platit. Oprava bojleru by jiz s ohledem na dosazeni ro¢niho limitu nakladi nebyla
posouzena jako oprava drobna a mél by ji uhradit pronajimatel.

Manzelé Fialkovi by tedy méli zavadu oznamit pronajimateli a vyzvat jej k jejimu odstranéni.
Manzelim lze pouze doporucit, aby si uschovali veskera potvrzeni o platbach za provedené
opravy v byté, aby v pripadé sporu mohli dolozit vysi castky vynalozené na drobné opravy.
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Na zavér kapitoly uvadime pripad, ktery sice nespa-
da pod opravy a udrzbu bytu dle nafizeni, ale je na-
jemci pomérné Casto feSenym problémem a souvisi s
pravem najemce na nerusené bydleni. Jedna se o pre-
mnozeni $kiidcti v domé ¢i v ndjemnim byté. Bohuzel
jen malo lidi si je védomo toho, kdo by mél tyto prace
hradit a zajistovat.

Dle ust. § 57 zékona ¢. 258/2000 Sb., o ochrané ve-
fejného zdravi ma povinnost zajistit specialni ochran-
nou dezinfekci, dezinsekci a deratizaci vlastnik nemo-
vitosti nebo spolecenstvi vlastniki a u nemovitosti
v majetku Ceské republiky organiza¢ni slozka statu
nebo prispévkova organizace, které prislusi hospoda-
feni s ni.

Tyto ukony by tedy neméli jit k tizi najemce, zejména
pak ne za situace, kdyz je potieba dezinfekci, dezin-
sekci nebo deratizaci provést pro cely dum .

Za neprovedeni specialni ochranné dezinfekce, dez-
insekce a deratizace mtize Krajska hygienicka stanice
ulozit pokutu az do vyse 100.000,- K¢ resp. 2.000.000,-
Ke.

BREBERKY

Pan Josef ma posledni mésic velké trapeni. Kazdy den
rano se vzbudi s velkymi cervenymi fleky vsude po téle.
Zasel tedy k lékati a ten mu tekl, Ze to vypada jako
Stipanec od sténice. Pan Josef se zdésil a okamZité zavo-
lal firmu, kterd provddéla dezinsekci. Pracovnik firmy
mu vsak tekl, Ze véc by méla byt fesena v celém domé.
Byt kazdopddné od sténic vycistil. Pan Josef ihned volal
pronajimateli, ten mu vsak sdélil, Ze problém se sténi-
cemi se ho jako vlastnika domu netykd, a protozZe se
Sténice jinde nevyskytuji, ma pan Josef sam zajistit a
zaplatit dezinsekci celého domu, nebo pozdadat ostatni
ndjemce, aby na dezinsekci domu ptispéli.

JAK BY MEL PAN JOSEF POSTUPOVAT?

Pan Josef by mél pronajimatele jako vlast-
nika domu pisemné vyzvat k zajisténi dezin-
sekce. V pripadé, ze by pronajimatel nesplnil
svoji povinnost, ma pan Josef moznost obra-
tit se s podnétem na Krajskou hygienickou
stanici.




Kapitola V.

NASLEDKY ZMENY
PRONAJIMATELE

Muj pronajimatel prodal byt. Budu se
muset vystéhovat?

Pronajimatel muaze i za trvani najemni smlouvy pro-
najaty byt nebo dim prodat, nebo se muze stat ze
pronajimatel zemfe. Obc¢ansky zakonik pamatuje i na
tyto pripady a ve svém ust. § 2221 a v ust. § 2224 po-
skytuje najemctim ochranu. Dle uvedenych ustanove-
ni dojde-li ke zméné vlastnika pronajaté véci prechazi
prava a povinnosti z najmu na nového vlastnika. V
pripadé najmu bytu ¢i domu tedy vstupuje novy vlast-
nik do smluvniho vztahu s ndgjemcem misto ptivodni-
ho vlastnika a najemni smlouva tedy nezanika.

Aby pak nedochazelo k situacim, kdy by se novy pro-
najimatel dodate¢né chtél vyvazat z najemni smlouvy,
ktera na néj presla, stanovi obcansky zakonik, ze po-
kud byl pronajat byt, ve kterém najemce bydli, nema
pronajimatel pravo vypovédét ndgjem z divodu zmény
vlastnictvi. K opa¢nému ujednani se neprihlizi.

NATLAK

Manzelé Kosikovi uzavreli pred dvaceti lety ndjemni
smlouvu k bytu. Ndjemni smlouva byla uzaviena na
dobu neurcitou. Pred dvéma lety prodal piivodni viast-
nik diim, ve kterém méli manzelé byt pronajaty. Novy
pronajimatel vSem ndjemctim v domé sdélil, Ze s nimi
uzavre novou ndjemni smlouvu, kterd bude jiz uzavre-
na dle nového obcanského zikoniku. Manzelé Kosikovi
jako i ostatni ndjemci obdrzZeli ndvrh ndjemni smlouvy.
Vétsina ndjemnikii novou ndjemni smlouvu s pronaji-
matelem uzaviela. Manzelé Kosikovi viak byli jedni
z madla ndjemcii, kteri s podpisem vihali. Pronajima-
tel je tedy navstivil osobné, aby s nimi novou smlouvu
probral. Sliboval, Ze viechny podminky ve smlouvé jsou
stejné, ndjem také ziistdva v nezménéné vysi. Nad nd-
mitkou manzelii, Ze sice vSechny podminky jsou stejné
kromé doby ndjmu, kterd se zménila z doby neurcité na
dobu jednoho roku, pronajimatel pouze mavl rukou a
rekl, Ze jim smlouvu po uplynuti jednoho roku stejné
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prodlouzi. Rikal, Ze jsou dlouholetymi ndjemci a cent si
toho, Ze vse tadné plati. Takové ndjemce by prece chtél
kazdy a kdyz je md, musi si je hyckat. Manzelé se presto
smlouvu zdrdhali podepsat.

Pronajimatel sice v ten den odesel, ale vracel se kazdy
tyden a Zadal manzele o podpis a neustdle je ujistoval o
tom, Ze smlouvu prece po uplynuti jednoho roku stejné
prodlouzi. Manzelé nakonec novou ndjemni smlouvu
podepsali. Uplynulo dalsich 11 mésicii od podpisu nd-
jemni smlouvy a manzeliim Kosikovym prisel od pro-
najimatele dopis, ve kterém jim sdéluje, Ze jim za mésic
konci najemni smlouva a tedy musi byt vyklidit.

Zména pronajimatele, jak jiz bylo vyse uvedeno, ne-
zpusobuje zanik ndjemni smlouvy uzaviené s ptivod-
nim pronajimatelem. Tato smlouva zGstavd i nadale
platna. Pokud pronajimatel navrhne najemci zménu
najemni smlouvy, plati, Ze k této zméné je potieba
souhlasu ndjemce. Najemce vSak zménu ndjemni
smlouvy nemusi akceptovat. Najemce neni povinen
ménit pivodni ndjemni smlouvu ani uzavirat s no-
vym pronajimatelem novou najemni smlouvu.

Pokud pronajimatel oslovi ndjemce s navrhem zmény
stavajici najemni smlouvy, ¢i s navrhem na uzavieni
nové najemni smlouvy, je vhodné si tento navrh rad-
né prostudovat. Nejlepsi volbou je pak porada s prav-
nikem ohledné toho, jaké vyhody ¢i nevyhody jsou
s podepsanim nové najemni smlouvy spojené a jak
se méni podminky smlouvy vici ptivodni ndjemni
smlouvé.

V posledni dobé se mnozi pripady, kdy novy vlastnik
koupil byt ¢i diim s byty s cilem zrekonstruovat nemo-
vitost a nasledné ji se ziskem prodat. Tyto nemovitosti
jsou vsak ,,obsazené“ najemci, ktefi maji uzaviené na-
jemni smlouvy na dobu neurcitou. Novi pronajimate-
1¢ situaci redi tak, Ze ndjemctim predlozi navrh nové
najemni smlouvy, ktera je vak uzavirdna na dobu ur-
¢itou. Po uplynuti této doby jiz smlouva prodluzova-
na neni. Pronajimatelé voli tuto cestu z toho dtivodu,
ze jedinou moznosti, jak by mohli najem ukoncit je
podani vypovédi najemci. Ta vSak miize byt podana
pouze ze zakonnych diivodd a pokud najemce plni
své povinnosti, je najem jen obtizné vypovéditelny.
Navic musi pronajimatel pocitat i s moznosti, Ze na-
jemce vyuzije svého zakonného prava a poda navrh
soudu na prezkoumani opravnénosti vypovédi. Tim
se ovSem i v pripadé opravnéné dané vypovédi znacné
prodluzuje doba, kdy dojde k vyklizeni bytu. Pro pro-
najimatele je tedy po pravni strance, ale i po strance




¢asové a finan¢ni, nejjednodussi nabidnout najemci
novou ndjemni smlouvu uzaviranou na dobu urcitou.
Po uplynuti této doby pak muze pronajimatel vyzvat
najemce k vyklizeni bytu a pfipadné podat navrh sou-
du na vyklizeni a pokud néjemce byt nevyklidi, tak i
navrh na exekuci.

Pokud najemce pfistoupi na novou ngjemni smlouvu,
ktera je uzavirana na dobu urcitou, nema prakticky
zadnou moznost jak se branit vyklizeni. Pfipadny na-
tlak pronajimatele neni zpravidla prokazatelny. Proto-
ze se predpoklada, ze smlouva je projevem svobodné
vile osoby, kterd ji uzavira, najemce spor o vyklizeni
bytu v drtivé vétsiné pripadi prohraje a je nucen byt
opustit.

Kapitola VI.

NASLEDKY SMRTI
NAJEMCE

Ke zménam nemusi dochazet pouze na strané prona-
jimatele, ale mize k nim dojit i na strané najemce.
Pokud se ndjemce odstéhuje, je situace jednoducha.
Pronajimatel a ndjemce ukon¢i ndjemni smlouvu
jednou ze zakonem stanovenych moznosti (viz kapi-
tola VII.) a pronajimatel uzavfe s novym ndjemcem
novou najemni smlouvu.

V pripadé smrti ndjemce je vsak situace jina, nebot
nedochazi k zaniku nédjmu. Kdo bude z najemni
smlouvy zavazan misto zesnulého ndjemce resi usta-
noveni § 2279 az § 2284 obcanského zakoniku.

1. Spolecny najem

O spole¢ném najmu mluvime, pokud je z téze najem-
ni smlouvy k bytu na strané najemce zavazano vicero
osob. Tyto osoby jsou jako najemci zavazani spole¢né
a nerozdilné k plnéni povinnosti z nagjemni smlouvy.
V pripadé smrti jednoho ze spole¢nych najemcti
zUstavaji najemci bytu ostatni osoby. Protoze jsou
tyto osoby zavazané vici pronajimateli spole¢né a
nerozdilné, odpovidaji také za pripadné nedoplatky
na ngjmu nebo sluzbach.

2. Prechod najmu na ¢lena najemcovy

domacnosti

Situace je odli$na v ptipadé, ze byt uziva vicero osob,
ale ndgjemcem zapsanym v ndjemni smlouvé je pouze
jedna z nich. Ostatni osoby tady nejsou z ndjmu
zavazané, ale jsou ¢lenové najemcovy domacnosti.
Pokud ndjemce zemfe, mize dojit za zdkonem sta-
novenych podminek, k pfechodu ndgjmu na nékteré-
ho ¢lena najemcovy domacnosti. Zakon stanovi tii
podminky pro pfechod najmu na ¢lena najemcovy
domdcnosti:

a. c¢len ndjemcovy domdcnosti Zil v byté ke dni smr-
ti ndjemce a
¢len ndjemcovy domacnosti nema vlastni byt a

c. jedna se o ndjemcova manzela, partnera, rodi
¢e, sourozence, zeté, snachu, dité nebo vnuka.

Pokud jsou splnény vSechny tfi podminky, dojde k
prechodu néjmu na ¢lena najemcovy domacnosti ze
zékona.

V pripadg, ze clenem ndjemcovy domacnosti je jind
osoba nez uvedena v pismenu c¢), muze k pfechodu
najmu dojit pouze v ptipad¢, ze pronajimatel s pre-
chodu ndjmu na tuto osobu souhlasil.

Miize se vak stat, Ze osoba, na kterou najem presel,
nebude mit zdjem nadale v ndjmu pokracovat. V ta-
kovém pripadé dava obcansky zdkonik osobé na kte-
rou ndjem presel moznost, aby do jednoho mésice od
smrti najemce pisemné oznamila pronajimateli, ze v
najmu nehodld pokracovat. Najem pak zanika dnem
dojiti ozndmeni pronajimateli. V zdjmu vyvarova-

ni se pfipadnych nejasnosti ohledné dne skonceni
najmu je tedy vhodné, aby bylo doruceni oznameni
pronajimateli potvrzeno. Je proto vhodné dopis za-
silany prostfednictvim posty podat s dodejkou nebo
v pripadé osobniho predani dopisu si nechat jeho
doruceni potvrdit pronajimatelem. V ptipadé zaslani
dopisu prostrednictvim posty je potfeba dbat toho,
aby byl dopis pronajimateli v mési¢ni lhiité dorucen.

V pripadé, Ze ndjem bytu na c¢lena ndjemcovy domdc-
nosti prejde, zanikne ndjem bytu nejpozdéji uply-
nutim dvou let ode dne, kdy najem presel. Uvedené
neplati pouze ve dvou piipadech, kdy je zohlednovan
vék nového najemce:




a. osoba na kterou ndjem presel dovrsila ke dni pre-
chodu najmu vék sedmdesati let,

b. osoba na kterou najem presel nedovrsila ke dni
pfechodu najmu vék osmnacti let.

V prvnim pripadé neni zakonem stanovena zadna
maximalni doba trvani najmu.

V pripadé osob, které ke dni pfechodu najmu ne-
dovrsily véku osmnacti let najem zanika nejpozdéji
dnem, kdy tato osoba dosahne véku dvaceti let.

Pokud dojde k pfechodu najmu na ¢lena najemcovy
domacnosti, dojde ke zméné v osobé najemce. Pro-
najimatel se tedy ocitne v pravnim vztahu vici jiné
osobé. Protoze nevi, zda tato bude fadné plnit své
povinnosti z najmu, mize pronajimatel pozadovat
po novém najemci na kterého najem presel, slozeni
jistoty, pokud zemrely najemce jistotu neslozil.

NECHTENY NAJEM

Pani Evé je 75 let. Od roku 2014 az doposud bydlela
se svoji sestrou Elenou v byté, ktery méla jeji sestra
pronajaty. Sestra pani Evy viak pted mésicem zemfela.
Pani Eva se domluvila s dcerou, Ze se prestéhuje k ni,
protoze by si sama nemohla ndjem dovolit. Po mésici
od umrti sestry viak ptisel pani Evé dopis od pronaji-
matele, ve kterém ji vyzval ke sloZent jistoty.

JAK MELA POSTUPOVAT PANi EVA?

PRIPAD PANA IVANA

Pan Ivan je v diichodu. Pred péti lety se domluvil s
kamarddem, Ze se k nému prestéhuje. Oba by si sice
ndjem bytu mohli dovolit, ale bylo ptijemné podélit se
o ndklady. Kamardd vsak pted tydnem umfel. Panu
Ivanovi se nechtélo z bytu odstéhovat, protoZe si na néj
zvykl. Byt byl navic na dobrém misté, ddl od centra,
ale vse potrebné bylo blizko bytu.

JAK BY MEL POSTUPOVAT PAN IVAN?

Pan Ivan neni osobou, na kterou by mohl
najem po smrti najemce prejit, nebot nebyl
manzelem, partnerem, rodicem, sourozen-
cem, zetém ani ditétem ¢i vnukem zesnulého
najemce. Byl vSak ¢lenem najemcovy domac-

nosti, ktery s najemcem zil ke dni jeho smrti
v byté. Najem by na pana lvana mohl prejit
pouze v pripadé, pokud pronajimatel sou-
hlasil s prechodem najmu na pana lvana. V
pripadé, ze pronajimatel s uvedenym nesou-
hlasil, musi pan Ivan bud’ byt opustit, nebo
uzavrit s pronajimatelem najemni smiouvu.

Pani Eva byla osobou, ktera zila s najemkyni ve spolecné domacnosti ke dni smrti najemce.
Byla zaroven sestrou najemkyné. Je to tedy osoba, na kterou najem prechazi. Pokud si pani
Eva neprala v najmu pokracovat, méla tuto skutecnost pronajimateli ve Ihité jednoho mésice

pismené sdélit.

Jelikoz pronajimatel zadné takové sdéleni neobdrzel, najem na pani Evu presel. Pani Eva mulize
i nyni najem ukongcit, nevztahuje se vSak na ni jiz moznost ukonéeni najmu pouhym ozname-
nim pronajimateli. Zbyva ji tedy pouze moznost ukoncit najemni vztah bud dohodou s prona-
jimatelem nebo vypoveédi. V pripadé, ze se ji nepodari s pronajimatelem domluvit na ukonéeni
najmu dohodou, bude muset najem ukoncit vypovédi v trimésicni vypovédni dobé. Za dobu
trvani najmu pak bude muset pani Eva platit najem.

Pozadavek pronajimatele na slozeni jistoty je, za predpokladu, ze sestra pani Evy jistotu ne-

slozila, v souladu se zakonem, nebot tuto moznost pronajimateli, v pfipadé prechodu najmu
na ¢lena najemcovy domacnosti, zakon umoznuje.




3. Prechod najmu na najemcova dédice
Pokud nedojde k pfechodu najmu na ¢lena najemco-
vy domacnosti, pfejdou prava a povinnosti z najjmu na
dédice najemce. Dédic pak odpovida za dluhy, které
vznikly pied najemcovou smrti. Spole¢né s dédicem
pak za tyto dluhy spole¢né a nerozdilné odpovida i
¢len ndjemcovy domadcnosti, ktery s najemcem zil ve
spole¢né domacnosti az do jeho smrti.

I v ptipadg¢, Ze prava a povinnosti z najmu prejdou na
dédice, obcansky zdkonik umoznuje ukoncit nijem-
ni smlouvu mimo rezim béznych zakonnych divodu
pro vypovéd ndjemni smlouvy.

Na rozdil od situace, kdy najem prechazi na ¢lena
najemcovy domacnosti, lze vSak v pfipadé prechodu
najmu na dédice ukoncit smlouvu pouze vypovédi.
Pro takové ukonceni ndjemni smlouvy je vsak stano-
vena krat$i vypovédni doba, a to dvoumési¢ni. Pokud
ndjem prechazi na najemcova dédice mtize smlouvu
vypovédi ukoncit jak dédic, tak i pronajimatel. Dédic
ani pronajimatel pfitom nemusi udavat divod vypo-
védi nagjmu.

Pronajimatel tak muze vypovéd najmu ucinit do tfi
mésictt poté co se dozvédél, Ze ndjemce zemrel, pra-
va a povinnosti z najmu nepresly na ¢lena najemco-
vy domacnosti a kdo je ndjemcovym dédicem nebo
kdo spravuje pozustalost. Dédic pak mtize vypovédét
najem do tfi mésicti poté, co se dozvédél o smrti na-
jemce, o svém dédickém pravu a o tom, ze prava a po-
vinnosti z ndjmu nepiesla na ¢lena najemcovy domac-
nosti. Nejpozdéji tak vsak dédic mtze ucinit do Sesti
mésicti od ndjemcovy smrti. Pravo vypovédét ndjem
ma i ten, kdo spravuje pozistalost.

NESPOLEHLIVA SPOLUBYDLICI

Pani Ester zemrela matka pani Iveta. Pani Iveta méla
pronajaty byt, ve kterém bydlela aZ do své smrti se svoji
pritelkyni pani Emilii. Bohuzel pani Iveta méla uz svd
léta a obcas zapomnéla zaslat pronajimateli ndjemné.
Pani Emilie si s ndjmem hlavu ptilis neldmala, protoZe
sama ndjemni smlouvu neuzavirala a méla za to, Ze
veskeré platby by méla platit pani Iveta. Pronajimatel
byl s ohledem na vék pani Ivety shovivavy, nyni vsak
Zddal po pani Ester a pani Emilii zaplatit nedoplatek
na ndjemném ve vysi 10.000,- K¢.

JAK MELA POSTUPOVAT PANiI IVETA A PANI
EMILIE?

Pani Emilie, podobné jako pan lvan z pred-
choziho pribéhu, neni osobou, na kterou by
najem presSel ze zakona. Jelikoz s prechodem
najmu nesouhlasil ani pronajimatel, presel
najem na dceru najemkyné pani Ivetu. Ta
jako dédic odpovida za dluhy své matky jako
najemkyné, které vznikly do jeji smrti. Pani
Iveta vSak neodpovida za tyto dluhy sama.
Spolecné s ni za uvedené dluhy odpovida
také pani Emilie. Pronajimatel miize dluznou
castku pozadovat jak po pani Emilii tak i po
pani lveté. Pokud by pani Ilveta zaplatila ce-
lou dluznou castku, mtize po pani Emilii po-
zadovat zaplaceni poloviny uhrazené castky.




Kapitola VII.

SKONCENI
NAJMU

Nédjem mize byt ukoncen pouze tfemi zptisoby:
a. dohodou,

b. uplynutim doby ngjmu

c. vypovédi.

U vSech zpusobti ukonceni najemniho vztahu pak
plati, ze pokud najemce pokracuje v uzivani bytu

po dobu alespon tii mésicti po dni, kdy mél najem
skoncit, a pronajimatel najemce v této dobé pisemné
nevyzve k opusténi bytu, je ndjem znovu ujednan na
tutéz dobu na jakou byl ujednan dfive, nejvyse ale na
dobu dvou let. Zakon tedy za vyse uvedenych pod-
minek umoznuje automatické prodlouzeni najemni
smlouvy. Takové prodluzovani najemni smlouvy
v$ak mohou smluvni strany v ndjemni smlouvé
vyloucit.

DOHODA

Skonceni najmu dohodou je spise vyjimecné a lze si
jej predstavit v pripadech, kdy pronajimatel i najem-
ce maji zajem na rychlém ukonceni najemni smlou-
vy. Takova dohoda necini v praxi zpravidla zadné
problémy, nebot podminky ukonceni najmu byvaji
ujednany oboustranné vyhodné.

UPLYNUTI DOBY NAJMU

Jedna se o zpusob skonceni ndgjmu uzavieného na
dobu urcitou. Z povahy véci dochazi k zaniku na-
jemni smlouvy uplynutim doby, na kterou byla tato
smlouva uzaviena.

VYPOVED

Vypovédét nagjemni smlouvu mtize jak najemce, tak i
pronajimatel. Podminky pro vypovéd danou najem-
cem a pro vypovéd danou pronajimatelem se zna¢né
lisi. Najemce je jako slabsi strana najemniho vztahu
chranén. Proto jsou pro vypovéd danou pronajimate-
lem stanovené mnohem vys$si naroky, nez pro vypo-
véd danou najemcem.
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Jak pro vypovéd danou pronajimatelem, tak i pro
vypovéd danou najemcem plati, Ze musi byt uc¢inéna
v pisemné formé a musi byt doruc¢ena druhé smluvni
strané. V obou pripadech dale musi byt dostatecné
specifikovan pravni vztah, ktery je ndjemcem ¢i pro-
najimatelem vypovidan. To znamena, Ze je potfeba
ve vypovédi oznacit vypovidanou najemni smlouvu
(nazvem, datem sepsani) a také oznacit byt, které-
ho se najemni smlouva, a tedy i vypovéd tyka. Byt
je mozné oznacit zejména jeho ¢islem, umisténim

v domé a adresou domu, v némz se nachazi. Nej-
jednodussi je pak oznacit byt tak, jak je popsan ve
vypovidané najemni smlouvé. Dale musi byt ve vy-
povédi nezaménitelnym zptisobem oznacena osoba
pronajimatele i najemce (opét Ize vychazet z udajt
uvedenych v ndjemni smlouve). Vypovéd musi byt
podepsana.

1. Vypovéd najmu ze strany najemce

Jsem najemce a chci vypovédét najem.
Musim ve vypovédi uvadét divod?

V ptipadé vypovédi podavané najemcem se situace
lisi dle toho, zda je vypovédi ukoncovan najem ujed-
nany na dobu urcitou nebo najem ujednany na dobu
neurcitou.

N4jem sjednany na dobu neurcitou, miize najemce
vypoveédét najem kdykoliv, a to bez udani davodu.

V ptipadé najmu sjednaného na dobu urcitou muze
najemce vypoveédét najem pouze v pripadé zméni-li
se okolnosti, z nichz strany vychazely do té miry, ze
po ndjemci nelze rozumné pozadovat, aby v ndjmu

pokracoval.

URAZ

Pan Klement mad uzavienou ndjemni smlouvu na

tfi roky. Avsak po roce trvani ndjmu utrpél viraz, v
diisledku kterého je nyni upoutdn na invalidni vo-

zik. Byt, ktery ma pan Klement pronajaty vsak neni
bezbariérovy, prahy jsou vysoké, dvete do koupelny a
na zdchod ptilis 1izké, nemluvé o tom, Ze obé mistnosti
jsou natolik malé, Ze i v ptipadé, Ze by doslo ke zvét-
Seni vstupu do téchto mistnosti s invalidnim vozikem
by se pan Klement do koupelny ani na zdachod beztak
nedostal.




Pan Klement md moznost prestéhovat se do bytu
plné prizpiisobeného jeho soucasnym potrebam. Aby
nemusel platit dva ndjmy, musi svoji stavajici ndjemni

smlouvu ukoncit. Pronajimatel se viak k dohodé nema.

JAK BY MEL PAN KLEMENT POSTUPOVAT?

Panu Klementovi tedy nezbyva, nez ukoncit
najemni vztah vypovédi. Uraz a nasledné

upoutani na invalidni vozik jsou nepochybné
takovou zménou okolnosti, které opravnuji
pana Klementa najem ujednana na dobu urci-
tou vypoveédeét.

Podal jsem vypovéd' z najemni smiouvy.
Kdy mi skonc¢i najem?

Vypovédni doba je jak v pfipadé najmu uzavieného
na dobu urcitou, tak i najmu uzavieného na dobu
neurcitou stejnd, a to tfimésicni. Vypovédni doba
pocina bézet od prvniho dne kalendafniho mésice
nasledujiciho poté, co vypovéd dosla druhé strané.
Je tfeba myslet na to, ze klicovym momentem pro
stanoveni pocatku béhu vypovédni doby, a tedy i pro
urceni konce najemniho vztahu je to, kdy byla vy-
povéd dorucena pronajimateli. To ma velky vyznam
zejména pokud je vypovéd zasilana prostfednictvim
poskytovatele postovnich sluzeb. Pfi §patné nacaso-
vaném zaslani vypovédi se totiz konec ndjemniho
vztahu miize prodlouzit az o jeden mésic.

NEVYZVEDNUTA POSTA

Pani Milena odeslala pronajimateli vypovéd prostred-
nictvim posty dne 25. 7. Dopis obsahujici vypovéd
samozrejmé poslala na dodejku, aby méla potvrzeni

o tom, Ze vypovéd pronajimateli zaslala a o tom, kdy
byla vypovéd pronajimateli dorucena.

Pani postacka se dne 26.7. pokusila pronajimateli
dopis dorucit, avsak ten nebyl zrovna doma. Dopis byl
tedy uloZen na posté. Pronajimatel sice ndsledujiciho
dne zaregistroval v postovni schrance vyzvu k prevzeti
zdsilky, ale na postu nespéchal a vypovéd si prevzal
dne 1.8.

Pani Milena ndsledné obdrzela dodejku, na které je
vyznaceno, Ze si pronajimatel zdsilku prevzal praveé 1.8.
Vypovédni doba tedy zacala béZet teprve dne 1.9. a
skonci ke dni 30.11.

JAK MELA PANi MILENA POSTUPOVAT?

Pani Milena méla vzit v uvahu, ze dopisy za-
silané na dodejku jsou, v pripadé, ze adresat

neni zastizen, ukladany na posté standardné
po dobu 15 dni. Méla tedy bud’ vypovéd za-
slat pronajimateli drive, nebo pozadat postu
o zkraceni ulozni doby.

2. Vypovéd najmu ze strany pronajima-
tele

Jak jiz bylo na zacatku této kapitoly zminéno, pro vy-
povéd danou pronajimatelem jsou stanovena mno-
hem ptisnéjsi pravidla.

Nalezitostmi vypovédi zaslané pronajimatelem jsou:

1. oznaceni nékterého ze zdkonem stanovenych dii-
vodi, z nichz Ize najem vypovédét, pricemz uve-
dené znamena, ze vypovéd musi obsahovat popis
konkrétnich skute¢nosti pro které je vypoved
dana tak, aby bylo mozné naplnéni vypovédniho
davodu prezkoumat,

2. vptipadé, ze je vypovéd podavana bez vypovédni
lhiity popis toho, v ¢em pronajimatel spatiuje za-
vazné poruSeni ndjemcovy povinnosti,

3. pouceni o pravu najemce vznést proti vypovédi
namitky a navrhnout prezkoumani opravnénosti
vypovédi soudem.

Neobsahuje-li vypovéd dand pronajimatelem nékte-
rou z vys$e vyjmenovanych nalezitosti, je vypovéd ne-
platna.

Vypovédni doba ¢ini pro pronajimatele stejné jako
pro najemce tfi mésice. Ohledné pocatku béhu vypo-
védni doby plati pro pronajimatele opét to samé jako
pro ndjemce, tedy ze vypovédni doba zacina bézet
prvniho dne kalendafniho mésice nasledujiciho poté,
co vypovéd dosla najemci.

Pronajimatel mtize podat vypovéd s vypovédni dobou
a v nékterych zakonem stanovenych ptipadech i bez
vypovédni doby.




VZOR VYPOVEDI NAJEMCE

Jan Maly
Houbova 25
123 45 Praha

V Praze dne 1. 1. 2020

Véc:  Vypovéd z najmu bytu

Vazeny pane Maly,

na zakladé Najemni smlouvy uzaviené mezi nami dne 23. 4. 2015 mi byl pfenechan k uzivani byt ¢. 1 o veli-
kosti 1+1 a celkové vymére 20 m2 nachdzejici se v prvnim patfe bytového domu na adrese Krcalkova 3, 123 45
Praha. Ndjemni smlouva je uzaviena dobu neurcitou.

Touto cestou vypovidam vyse zminénou Néjemni smlouvu ze dne 23. 4. 2015. Vypovédni doba ¢ini tfi mésice
a bézi od prvniho dne kalendarniho mésice nasledujictho poté, co Vam byla vypovéd dorucena.

Zaroven Vas zadam o navraceni sloZené jistoty ve vysi 15.000,- K¢, a to nejpozdéji ke dni skonceni ndjemniho
vztahu.

S pozdravem

Miroslav Skromny
Platanova 7

123 45 Praha




Divody vypovédi s vypovédni dobou Duvody pro které Ize vypovédét pouze
najem na dobu neurcitou
Zakon rozlisuje dtivody pro vypovéd najmu dle toho,
zda se jednd o vypovéd ndjmu sjednaného na dobu  Ngjem ujednany na dobu neurcitou lze kromé vyse
urcitou ¢i neurcitou. uvedenych divodt vyjmenovanych pod pismeny a)
az d) vypovédét také z davodu:
Davody vypovédi, které jsou spolecné
pro najem sjednany na dobu uréitou i @. byt mabytuZivan pronajimatelem, nebo jeho
neurcitou manzelem, ktery hodld opustit rodinnou domac-
nost a byl podan navrh na rozvod manzelstvi,
nebo manzelstvi bylo jiz rozvedeno,
b. byt potiebuje pronajimatel pro svého pfibuzného
nebo pro pribuzného svého manzela v primé linii
nebo ve vedlejsi linii v druhém stupni.

Pronajimatel muze vypovédét ndjem sjednany na
dobu ur¢itou i ngjem sjednany na dobu neurcitou:

a. porusi-li ndgjemce hrubé svoji povinnost vyplyva-
jici z najmuNapiiklad: Najemce neplati najemné
a sluzby vcas a radné, plati casto se zpozdénim,
av$ak dluh na ndjmu a sluzbach neni nikdy vice
nez dva mési¢ni ndjmy a platby za sluzby.

b. je-li ndgjemce odsouzen pro umyslny trestny cin
spachany na pronajimateli nebo ¢lenu jeho do-
macnosti nebo na osobé ktera bydli vdomé, kde je
najemcuv byt, nebo proti cizimu majetku, ktery se
v tomto domé nachazi,Napriklad: Ndjemce odcizi
nebo poskodi majetek pronajimatele a je odsou-
zen za trestny ¢in kradeze. Nebo ndjemce fyzicky
napadne souseda a zptisobi mu Gjmu na zdravi a
je odsouzen za trestny ¢in ubliZeni na zdravi.

c. ma-li byt byt vyklizen, protoze je z divodu vefej-
ného zdjmu potrebné s bytem nebo domem, ve
kterém se byt nachazi , nalozit tak, Ze byt nebu-
de mozné viibec uzivat,Naptiklad: Stavebni urad
ohledné domu vyda rozhodnuti o odstranéni
stavby. Vypovédi z najmu musi vidy predchazet
pravomocné rozhodnuti vydané organem vefejné
moci, které znamend nemoznost dal$iho uzivani
bytu nebo domu, v némz se byt nachazi, k bydleni.

d. je-li tu jiny obdobné zavazny divod pro vypové-
zeni najmu. Napfiklad: Najemce ziskd do ndjmu
za zvyhodnénych podminek obecni byt, ktery
vSak nasledné prestane bez vazného divodu trva-
le uzivat k vlastnimu bydleni.

Oba ptipady se tedy tykaji situace kdy je tieba zajistit
bytovou potfebu pronajimatele nebo jeho manzela
ptipadné jejich pribuznych.

Obc¢ansky zakonik v ust. §2289 k témto vypovédnim
divodiim dopliuje, Ze pronajimatel nebo osoba jejiz
bytova potfeba ma byt pokryta musi do jednoho
meésice byt vyuzit pro ucely pro které byla vypovéd
déana. Tato lhita nebézi po dobu potiebnou k tpravé
bytu. S potfebnymi upravami vSak musi byt zapocato
nejdéle do dvou tydnti po vyklizeni bytu a musi v
nich byt fadné pokracovano. Pokud se tak nestane, je
pronajimatel povinen najemci byt znovu pronajmout
nebo mu nahradit vzniklou skodu.

Cilem citovaného ustanoveni je, aby pronajimatelé
nemohli obchazet zakon a nezbavovali se najemct

s tvrzenim, Ze byt pottebuji pro sebe, manzela nebo
ptibuzného. Pokud to pronajimatel tvrdi, musi byt
realné pro své potfeby nebo potieby manzela pripad-
né jejich pribuzného vyuzit.

Napftiklad: Pronajimatel ve vypovédi uvede, Ze najem
vypovida z divodu, Ze byt pottebuje pro svého syna.
Syn se do jednoho mésice od skonceni najmu vy-
povédi do bytu nenastéhuje. Syn pronajimatele je
vSak upoutan na invalidni vozik a predtim, nez by se
mohl do bytu nastéhovat, je potfeba provést upravu
bytu. Pokud pronajimatel s témito upravami zapoc¢ne
do dvou tydnt od skonceni ndgjmu, splni podminku

Zda je v dané véci dan zavazny dvod pro vypovézeni )
stanovenou zakonem.

najmu se véak bude posuzovat vzdy individualné.

NA CO SI DAT POZOR

Od 1.1.2014 zanikla povinnost pronajimatele zajistit
ndjemci v pripadé vypovédi ndjemni smlouvy zajis-
tit ndjemci bytovou nahradu. Dal$i zménou oproti
puvodni pravni upravé platné do 31.12.2013 je, ze
pronajimatel jiZ ani u jednoho vypovédniho diivodu
nepotiebuje privoleni soudu.




Vypovéd dana pronajimatelem bez vy-
povédni doby

Novinkou, kterou ob¢ansky zdkonik od 1.1.2014
pfinesl je moznost pronajimatele vypovédét ndjemni
smlouvu bez vypovédni doby. Tuto moznost mize
pronajimatel vyuzit pouze v nejzavaznéjsich pripa-
dech, kdy najemce porusuje svoji povinnost zvlast
hrubym zptisobem. Pronajimatel miize v takovém
ptipadé po nijemci pozadovat, aby byt odevzdal bez
zbyte¢ného odkladu, nejpozdéji vsak do jednoho mé-
sice od skonceni ndjmu.

I tato vypoveéd ma viak svd pravidla. Pronajimatel
musi nejdiive vyzvat najemce, aby v pfiméfené lhite
odstranil své zavadné chovani, pfipadné odstranil
protipravni stav. Pokud pronajimatel vii¢i najemci
tuto vyzvu neucinil, nemize platné dat vypoved z
najmu bez vypovédni doby. K takové vypovédi se
neprihlizi.

Ve vypovédi musi pronajimatel uvést, v cem spatiuje
zavazné poruseni najemcovy povinnosti. Pokud pro-
najimatel tuto podminku nesplni, opét se k vypovédi
neprihlizi.

Zvlast zavaznym porusenim povinnosti se rozumi
napiiklad nezaplaceni ndjmu za dobu alespon tii mé-
sicti, poskozovani bytu nebo domu zéavaznym nebo
nenapravitelnym zptsobem (rozbijeni zdi, dvefi, za-
fizeni bytu, apod.), uzivani bytu k jinému tcelu nez
bylo ujednano (byt byl pronajat za uc¢elem bydleni a
najemce byt vyuziva jako ordinaci pfi provozovani
své lékarské praxe).

PREZKOUMANI VYPOVEDI SOUDEM

Pokud najemce s vypovédi nesouhlasi, miize podat
soudu navrh, aby prezkoumal, zda je vypoveéd oprav-
nénd. Navrh je tfeba podat do dvou mésicti ode dne,
kdy byla vypovéd nijemci dorucena. Soud na navrh
najemce bude prezkoumavat, zda je vypoved formal-
né spravné, tj. zda ma vsechny nalezitosti predepsa-
né zakonem. Bude tedy zkoumat, zda byla podana
pisemné, zda byla fadné dorucena druhé strané, zda
je v ni uveden a nezaménitelnym zptsobem popsan
vypovédni diivod a zda byl ndjemce poucen o svém
pravu podat proti vypovédi namitky. V pripadé vy-
povédi bez vypovédni doby pak bude soud prezkou-
mavat i to, zda byla pfed podanim vypovédi zaslana
najemci vyzva k odstranéni zavadného chovani nebo
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protipravniho stavu. Pokud by byt i jen jedna ze za-
konnych podminek nebyla splnéna, neptjde o platné
danou vypovéd.

Dale bude soud na navrh najemce zkoumat také to,
zda doslo ze strany najemce k naplnéni vypovédniho
dtavodu uvedeného ve vypovédi. Napriklad, pokud je
ngjemci vypovézena najemni smlouva pro neplaceni
najemného, bude soud zkoumat, zda najemce skutec-
né najem platil ¢i nikoliv.

Pokud najemce napadne vypovéd u soudu, nemusi
byt vyklidit. To vSak neznamena, Ze najemce neni
povinen za uzivani bytu platit. Najemce by mél platit
i nadale ujednané najemné. Pokud soud rozhodne o
tom, Ze byla vypovéd dana opravnéné, musi ndjemce
byt vyklidit ve lhité stanovené pravomocnym roz-
sudkem.

ODEVZDANI BYTU PRI SKONCENI NA-
JMU

Néjemce je povinen odevzdat byt ve stavu, v jakém
jej prevzal, nehledé na bézné opotiebeni a vady, které
ma povinnost odstranit pronajimatel (viz kapitola
IV.).

Zmény provedené se souhlasem pronajimatele na-
jemce odstrani, pokud si s pronajimatelem dohodli,
ze byt pri skonceni najmu odevzda v ptivodnim stavu.
Zmény provedené bez souhlasu pronajimatele je
ndjemce povinen odstranit, ledaze pronajimatel
najemci sdéli, Ze odstranéni zmén nezada. V tako-
vém pripadé vSak nema ndjemce narok na zaplaceni
vyrovnani, a to ani v pfipad¢, Ze se zménami hodnota
bytu zvysila. Pokud zmény provedené bez souhlasu
pronajimatele snizuji hodnotu bytu, miize prona-
jimatel po najemci zadat nahradu ve vysi snizeni
hodnoty bytu.

Zatizeni a pfedméty upevnéné ve zdech, podlahach
a stropu, které najemce do bytu umistil, a které nelze
odstranit bez snizeni hodnoty nebo bez poskozeni
bytu nebo domu, prechazeji do vlastnictvi pronaji-
matele. Jestlize najemce tyto zarizeni a predméty do
bytu umistil se souhlasem pronajimatele, ma narok
na vyrovnani. Pokud v$ak najemce souhlas pronaji-
matele nemél, narok na vyrovnani mu nevznika.




VZOR NAVRHU NA PREZKOUMANI OPRAVNENOSTI VYPOVEDI

Okresnimu soudu Praha - Vychod
Na poric¢i 1044/20
110 00 Praha

V Praze dne 1.7.2020

Zalobce: Miroslav Skromny, r.&. 123456/789
bytem Krcélkova 23, 12345 Praha

Zalovan)'/:]an Skrblik, r.¢. 987654/321
bytem Houbova 32, 12345 Cestlice

Zaloba na uréen{ neplatnosti vypovédi z ngjmu bytu

Zalovany je vylué¢nym vlastnikem bytu &. 3 umisténého v budové &.p. 666 postavené na pozemku parc. & 66 v
katastralnim tizemi Cestlice, obec Cestlice (dale jen ,,byt*).

Dne 12.3.2014 jsem s zalovanym uzavfel najemni smlouvu, kterou mi Zalovany pfenechal vyse uvedeny byt k
uzivani, a to na dobu neurcitou.

Dikaz: Vypisem z katastru nemovitosti
Néjemni smlouvou ze dne 12.3.2014

Dne 6.6.2020 jsem obdrzel od zalovaného dopis, v némz mi sdéluje, Ze vypovida Néjemni smlouvu ze dne
12.3.2014 z dvodu, Ze jsem za mésic duben 2020 nezaplatil ndjemné a tedy jsem hrubym zptisobem porusil
své povinnosti vyplyvajici z najmu. Z tohoto diivodu byla ze strany zalovaného podana vypovéd bez vypovédni
doby. Proti vypovédi jsem dopisem dne 7.6.2020 uplatnil vii¢i pronajimateli namitky, na které v$ak pronajima-
tel do dne$niho dne nijak nereagoval.

Dtikaz: Dopisem (vypovédi pronajimatele) ze dne 6.6.2020
Dopisem ze dne 7.6.2020 s dodejkou

Tuto vypovéd povazuji za neplatnou. Podle ust. § 2291 odst. 1 ob¢anského zakoniku muize pronajimatel vypo-
védét najem bez vypovédni doby pouze v pripadé, ze najemce porusi sva prava zvlast zavaznym zptsobem. Dle
odst. 2 citovaného ustanoveni porusuje najemce svou povinnost zvlast hrubym zptsobem, pokud nezaplatil
najemné a naklady na sluzby za dobu alespon tfi mésici. Z diivodu neuhrazeni najemného za jeden mésic tedy
pronajimatel nemuze ukoncit ndjemni vztah vypovédi bez vypovédni doby. Rovnéz uvadim, Ze mne pronaji-
matel pfed doruc¢enim vypovédi nevyzval, abych dluznou ¢astku za ndjem uhradil, tak jak mu to uklada ust. §
2291 odst. 3 ob¢anského zakoniku.

Pronajimatel navic nedostal ani své povinnosti dle ust. § 2286 ob¢anského zakoniku a nepoucil mne o mém
pravu vznést proti vypovédi namitky a navrhnout prezkoumani opravnénosti vypovédi soudem.

Z vys$e uvedenych diivodi mam proto za to, ze je predmétna vypovéd neplatna a navrhuji, aby nadepsany soud
vydal nasledujici rozsudek:

L Urcuje se, Ze vypovéd z najmu bytu ¢. 3 umisténého v budové ¢.p. 666 postavené na pozemku parc. ¢.

66 v katastralnim tizemi Cestlice, obec Cestlice, dand dne 6.6.2018 zalovanym Zalobci je neplatnd.
II. Zalovany je povinen zaplatit Zalobci nahradu néklada #izeni, a to do tfi dnt od pravni moci tohoto

rozsudku.
Miroslav Skromny
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