Milan Taraba, Lenka Vesela

Radce
najemnika bytu

7., zcela prepracované vydani

sjednavani najemného po skonceni deregulace

aktualni zmény v najemnich vztazich

vzory smluv a podani

prava a povinnosti najemce a pronajimatele

odpovédi na nejcastéjsi otazky a problémy z praxe

- vybér zakladnich pravnich predpisa



e AP



Radce
najemnika b

7., zcela piepracované vydani

Milan Taraba
Lenka Vesela



Upozornéni pro Ctendie a uZivatele této knihy

Vsechna prava vyhrazena. Zadnd édst této tisténé ci elektronické knihy nesmi byt
reprodukovana a Sitena v papirové, elektronické ¢i jiné podobé bez predchoziho
pisemného souhlasu nakladatele. Neopravnéné uziti této knihy bude trestné stihdano.

Edice Pravo pro kazdého

Ing. Milan Taraba, Mgr. Lenka Vesela

Radce najemnika bytu
7. zcela prepracované vydani

TIRAZ TISTENE PUBLIKACE:

Vydala GRADA Publishing, a.s.
U Prahonu 22, Praha 7 jako svou 4917. publikaci

Foto na obalce allphoto.cz

Realizace obalky Michal Némec

Sazba Jan Sistek

Odpovédna redaktorka Ing. Michaela Prasova

Pocet stran 256

Sedmé vydani, Praha 2012

Vytiskla Tiskarna PROTISK, s.r.o., Ceské Budgjovice

© GRADA Publishing, a.s., 2012
ISBN 978-80-247-4405-6

GRADA Publishing: tel.: 234 264 401, fax 234 264 400, www.grada.cz

ELEKTRONICKE PUBLIKACE:

ISBN 978-80-247-8197-6 ve formatu PDF
ISBN 978-80-247-8198-3 ve formatu EPUB
ISBN 978-80-247-8199-0 ve formatu MOBI



Obsah

Uvod . . . . .. 9
1. Bydleni v otazkach a odpovédich . . . . .. ... ... ... ... 11
1.1 Najem bytu, najemni smlouva ajejiobsah . . . . . . ... ... 11
1.2 Kauce . . . . . ... 17
1.3 Stav a kvalita bytu, uzivani spole¢nych prostor . . . . ... .. 20

1.4 Prava a povinnosti najemce a pronajimatele pti zméné poctu osob
v domacnosti najemce, vyhrada pronajimatele s pfijetim dalsi

osoby do bytu, dlouhodoba nepiitomnost najemce v byté . . . . 29
1.5 Zavady a poskozeni v dom¢ a byté, kontrola bytu, stavebni
UPTavy . . o o v o e e e e e e e e e e e e 32
1.6 Drobné opravy a bézna udrzbabytu . . . ... ... ... ... 38
1.7 Najemné, sjednavani najemného po deregulaci . . . . ... .. 43
1.8 Sluzby spojené s uzivanimbytu . . . . . ... ... ... ... 50
1.9 Spoleény ngjembytu . . . . ... ... ... ... ... 59
1.10 Pfechod ngjmubytu . . . . ... ... ... ... .. ..... 62
1.11 Zanik ngjmu bytu . . . . . . ... ... 67
1.12Bytovéndhrady . . . . .. ... ... ... ........... 75
1.13 Vyména bytu, podnagjembytu . . . . . ... ... ... .... 78
1.14 Byt zvlastniho uréeni a byt s najemni smlouvu sjednanou na
dobu vykonu ur€ité prace ngjemece . . . . . ... ... ... 81
1.15 Sprava nemovitosti, jeji rozsah a poskytovani sluzeb . . . . . . 84
2. Prispévek na bydleni, doplatek na bydleni . . . . . ... ... .. 87
3. Vzorysmluvapodani ... ..................... 93
3.1 Smlouvaonajmubytu . .. ... ... .. ... ........ 93
3.2 Oznameni ngjemce o zmeén€ poctu osob v domacnosti. . . . . . 97
3.3 Uplatnéni prava na pfiméfenou slevu z nagjemného . . . . . . . 98

3.4 Uplatnéni prava na nahradu Gcelné vynalozenych naklada
na odstranéni zavady, ktera brani fadnému uzivani bytu nebo
kterou je vykon uzivatelova prava ohrozen . . ... ... .. 100
3.5 Zadost najemce bytu o doloZeni cen jednotlivych sluzeb
poskytovanych s uzivanim bytu, zptsobu jejich rozactovani,

stanoveni vySe zaloh a provedeni vyaétovani . . . . ... .. 101
3.6 Dohodaovyménébytu . . . ... ... ... ... ...... 102
3.7 Dohoda o zaniku ngjmubytu . . . . ... ... ... ... 104

3.8 Vypovéd z najmu bytu dand njjemcem . . . . .. ... ... 105



3.9 Vypovéd z najmu bytu dana pronajimatelem bez pfivoleni

soudu . ... 106
3.10 Zaloba na uréeni neplatnosti vypovédi z nagjmu bytu . . . . . 107
3.11 Zaloba na pfivoleni k vypovédi z ndgjmubytu . . . . ... .. 109
3.12 Zaloba pronajimatele o vyklizeni bytu po uplynuti doby,

na kterou byl ngjem sjednan . . . . . ... ... L. 111
3.13 Odvolani povinného proti usneseni o vykonu rozhodnuti

vyklizeni bytu se zajisténim pfiméfené¢ho nahradniho bytu . . 112
3.14 Navrh povinného na odklad vykonu rozhodnuti . . . . . . .. 114

3.15 Zaloba najemce, ktery byt uvolnil, na Gthradu stéhovacich nakladi
a dalSich nakladt spojenych s potfebnou tpravou ndhradniho bytu
a na zaplaceni rozdilu ve vysi ndjemného z dosavadniho bytu
a z bytu ndhradniho az za dobu péti let proti pronajimateli, ktery

byt nevyuzil k ucelu, pro ktery vypovédél ngjem . . . . . .. 115
3.16 Zaloba na uréeni najemného, které je v mist& a Gase obvyklé . 117
3.17 Zaloba na zruseni spoleéného ndjmu bytu po rozvodu . . . . . 119

3.18 Zaloba jednoho ze spole¢nych najemcii na uréeni uzivani bytu 121
3.19 Zaloba jednoho ze spoleénych najemcti na zaplaceni
pomérné ¢astky ndjemného a thrady za plnéni poskytovana

snjmembytu . ... ... 123
3.20 Zaloba najemce o vyklizeni bytu piislusnikem domacnosti . . 125
Vybér zakladnich pravnich predpisd . . . . . . ... ... ... 127
4.1 Zakon ¢. 40/1964 Sb., obéansky zakonik ve znéni pozdé&jsich

predpisi . . . . . . . ... 127

4.2 Zakon ¢. 132/2011 Sb., kterym se méni zakon ¢. 40/1964 Sb.,

obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich piedpisi, a zakon

¢. 102/1992 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici

s vydanim zakona ¢. 509/1991 Sb., kterym se méni, dopliiuje

a upravuje obCansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisii . . 153
4.3 Zakon ¢. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani najemného

z bytu a 0 zmén¢ zakona ¢. 40/1964 Sb., obc¢ansky zakonik,

ve znéni pozd&jSich predpist . . . . . . .. ... ... ... 155
4.4 Nafizeni vlady €. 258/1995Sb. . . . . . . ... ... .. ... 158
4.5 Natizeni vlady ¢. 142/1994 Sb., kterym se stanovi vySe troki

z prodleni a poplatku z prodleni podle obcanského zakoniku . . 161
4.6 Vymér MF ze dne 28. listopadu 2011, kterym se vydava seznam

zbozi s regulovanymicenami . . . . . . ... ... ... ... 163



4.7 Vyhlaska Ministerstva pro mistni rozvoj ¢. 372/2001 Sb., kterou

se stanovi pravidla pro rozuctovani nakladi na tepelnou energii

na vytapéni a nakladl na poskytovani teplé uzitkové vody mezi

kone¢né spotiebitele . . . . ... ... L. 165
4.8 Vyhlaska Ministerstva zemédelstvi €. 428/2001 Sb. ze dne

16. listopadu 2001, kterou se provadi zakon ¢. 274/2001 Sb.,

o vodovodech a kanalizacich pro vefejnou potfebu a o zméné

nekterych zakont (zékon o vodovodech a kanalizacich) . . . . 175
4.9 Zékon €. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré

spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy

k bytliim a nebytovym prostorim a dopliuji nékteré zakony

(zdkon o vlastnictvibytd) . . . . . . ... 177
4.10 Zakon €. 513/1991 Sb., obchodni zakonik, ve znéni pozdéjsich

predpisti . . . . . . ... 205
4.11 Zéakon €. 117/1995 Sb., o statni socialni podpote . . . . . .. 220
4.12 Zékon €. 111/2006 Sb., o pomoci v hmotné nouzi v platném

ZNENT . . . . 224
4.13 Zéakon €. 116/1990 Sb., o ndjmu a podndjmu nebytovych prostor,

vplatnémznéni . . . . ... ..o 227
4.14 Zéakon €. 526/1990 Sb., o cenéch, v platném znéni . . . . . . . 232
4.15 Natizeni vlady ¢. 371/2004 Sb., kterym se vydavaji vzorové

stanovy spolecenstvi vlastniki jednotek . . . . . . . ... .. 234

Pi‘ehled dalSich pravnich predpist vztahujicich se k problematice
bydleni . . . . . . . . ... 248

Pouzita literatura . . . . . . . . . ... ... .. ... ... ... 250



UVOD 9
Uvod

Vazeni Ctenafi,

dostavate do rukou praktickou publikaci, kterd mize byt v mnohych smérech velice
uzite¢nym navodem k orientaci v riznych aspektech, které souviseji s ndjemnim byd-
lenim. Vzdyt bydleni patii mezi zakladni Zivotni potieby kazdého ¢lovéka, je dulezitou
soucasti Zivotni trovné a celkové kvality Zivota. Pravo na pfijatelné bydleni je zakot-
veno v mnoha mezinarodnich dokumentech, bytova politika zaujima vyznamné misto
i v programovych prohlasenich vlad.

Kromé jinych nastroji bytové politiky sehrava vyznamnou roli legislativa. Cilem této
publikace je seznamit $irokou laickou i odbornou vefejnost s novinkami v této oblasti
a téz odpovedet na nejcastejsi dotazy, se kterymi se setkavame ve své ¢innosti, v porad-
nach SdruZeni ndjemniktt CR a v pravni praxi. Koneéné o zajmu vefejnosti svédéi jiz
sedmé, vyrazné piepracované, vydani publikace ,,Radce najemnika bytu®, jejiz soucasti
jsou i vzory podani a souhrn zékladnich pravnich ptedpisi.

Jsme radi, Zze mGizeme podékovat nakladateli a ocenit jeho vyrazny podil na lepsi infor-
movanosti obcanské vefejnosti. Soucasné dékujeme i koleglim ze Sdruzeni najemnikii
CR za spolupraci pii ptipravé této knihy.

autofi
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1. Bydleni v otazkach a odpovédich

1.1 Najem bytu, najemni smlouva a jeji obsah

Néjem bytu je jednim z nejrozsifenéjSich pravnich diivodti bydleni, kdy vlastnik bytu —
,pronajimatel* — pfenechava jiné osob¢€ — ,,ndjemci* — do doCasného uzivani byt, a to
bud’ na dobu ur¢itou, ¢i bez urceni doby uzivani. Podstatnym a charakteristickym zna-
kem najemni smlouvy je uplatnost, to znamena, zZe najemce je za uzivani bytu povinen
pronajimateli hradit tzv. ,,ndjemné*.

Pokud by vlastnik bytu ptenechal byt jiné osob¢ do uzivani, aniz by platbu za toto uzivani
pozadoval, nejednalo by se o najemni smlouvu, ale o ,, smlouvu o vypiijcce(§ 659-662
obcanského zakoniku).

Od najemni smlouvy je tfeba také odliSovat tzv. , podndjemni smlouvu‘ (§ 719 obcanského
zakoniku). Zatimco najemni vztah je vztahem piimo mezi vlastnikem bytu zapsanym
v katastru nemovitosti (pronajimatelem) a ndjemcem, podnéjem je vztah, kdy najemce
bytu dale tento byt nebo jeho ¢ast poskytne do uzivani dalsi osobé —,,podnajemci‘. Pod-
najem na rozdil od ngjmu neni chranén zakonem. V podnajemni smlouvé lze sjednat jak
vypovédni diivody, tak vypovédni lhiitu nebo divody odstoupeni od smlouvy odlisnég,
nez je tomu u najemni smlouvy. Obecné pak plati, ze pokud neni pfimo v podnajemni
smlouvé stanoveno jinak, 1ze podndjem vypovédét i bez uvedeni divodi. Podnajem
vzdy zanika nejpozdéji se zanikem n4jmu nebo uplynutim doby, na kterou byl sjednan.

Institut najmu bytu je upraven v zakong ¢. 40/1964 Sb., obcanském zakoniku, a to konkrétné
v oddilu ¢tvrtém v ustanovenich § 685—716. Jedna se o upravu specialni, kterd ma vzdy
pfednost pfed obecnou upravou ndjemni smlouvy zakotvenou v ustanovenich § 663684
obc¢anského zékoniku. V pfipadech, kde specialni pravni Giprava véc neupravuje, je ticba
pouzit obecné tpravy. Jde napiiklad o opravnéni pronajimatele pozadovat piistup do
bytu uzivaného najemcem za ti¢elem kontroly (§ 665, odst. 1), omezeni v uzivani bytu
v rozsahu nutném pro provadéni oprav (§ 668, odst. 2), vstup nabyvatele do pravniho
postaveni pronajimatele pfi zméné vlastnictvi domu ¢&i bytu (§ 680, odst. 2 a odst. 3),
povinnost najemce umoznit prohlidku bytu po podané vypovédi nebo tfi mésice pred
skonc¢enim n4jmu (§ 681), povinnost ndjemce odevzdat byt pii skonceni ndjmu ve stavu,
v jakém jej prevzal, s pfihlédnutim k obvyklému opotiebeni (§ 682).

Predmétem najmu je byt, tedy mistnost nebo soubor mistnosti a prostor pod spole¢nym
uzavienim, ktery svym stavebné technickym i funkénim uspotfadanim a vybavenim
spliiuje pozadavky na trvalé bydleni, rozhodny je pfitom kolaudac¢ni stav.

Obcansky zakonik obsahuje rovnéz Gipravu vztahujici se k bytm, které jsou oznacovany
jako byty druzstevni. Tento pojem vSak neni exaktné definovan. Pivodné byly za druz-
stevni byty povazovany pouze byty druzstev oznacovanych dle diivéjsich predpist jako
stavebni bytova druzstva, ktera existovala ke dni novelizace obcanského zadkoniku zakonem
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¢.509/1991 Sb. Toto pojeti vSak neodpovida zménam, které nastaly zejména v souvislosti
s novou pravni upravou druzstev dle obchodniho zékoniku. Za druzstevni byty ve smy-
slu ustanoveni obcanského zakoniku je tieba povazovat nejen byty v domech byvalych
stavebnich bytovych druzstev, ale i byty v domech byvalych lidovych bytovych druz-
stev, jakoZ i byty v nové vzniklych druzstvech, kde pfedmét ¢innosti druzstva spociva
v zabezpefovani bytovych potieb jeho ¢lenti. V piipade, ze najemce bytu je soucasné
¢lenem bytového druzstva, pouziji se v téchto pripadech ustanoveni obcanského zakoniku
0 najmu druzstevnich bytd.

U druzstevniho bytu lze ndjemni smlouvu mezi bytovym druzstvem a ¢lenem bytového
druzstva uzavtit pouze za podminek upravenych ve stanovach bytového druzstva (§ 685
odst. 2). V pripad¢ najemct, ktefi nejsou ¢leny bytového druzstva, se tedy o najem
druzstevniho bytu tak, jak je se vS§emi svymi specifiky vnimam obc¢anskym a obchodnim
zakonikem, nejednd. Stanovy bytového druzstva dopadaji pouze na jeho ¢leny, nikoliv
na najemce, kteti ¢leny bytového druzstva nejsou.

Novelou ob¢anského zakoniku zakonem €. 132/2011 Sb. byla s u€innosti od 1. 11. 2011
zru$ena ¢ast druhd zakona ¢. 102/1992 Sb., ktera upravovala sluzebni byty, byty zvlastniho
urceni a byty v domech zvlastniho uréeni.

Definice bytu zvlastniho uréeni nové zni tak, ze se jedna o byt zv1ast upraveny pro
bydleni zdravotné postiZzenych osob nebo o byt v domé zvlastniho uréeni (napt. dam
s pecovatelskou sluzbou).

Institut sluzebnich byti prestal existovat. Najem bytu v téchto ptipadech je nové vy-
mezen pouze dobou, po kterou ndjemce vykonava urcitou praci pro pronajimatele nebo
pro jinou osobu — zaméstnavatele. Najem takového bytu pak skonéi poslednim dnem
kalendainiho mésice nasledujiciho po mésici, v némz ndjemce prestal tyto prace vyko-
navat, aniz k tomu mél vazny divod. Pfestal-li najemce vykonavat urcité prace, na které
je vazan najem bytu, z divodd spocivajicich v jeho véku nebo zdravotnim stavu nebo
z jiného vazného diivodu, skon¢i najem bytu uplynutim dvou let ode dne, kdy najemce
ptestal urcité prace vykonavat.

Néjem bytu vznika najemni smlouvou, kterou pronajimatel pfenechava najemci za na-
jemné byt do uzivani, a to na dobu urcitou nebo bez urceni doby uzivani (§ 685 odst. 1).

Podstatné nalezitosti ndjemni smlouvy jsou upraveny v ustanoveni § 686 odst. 1 ob¢an-
ského zakoniku. N4jemni smlouva pfedné musi byt uzaviena v pisemné form¢. Nedo-
statek pisemné formy ma za nasledek absolutni neplatnost ikonu, to znamena, ze soud
v piipad¢ sporu z ndjemni smlouvy musi k jeji neplatnosti pfihlizet z ufedni povinnosti.

Néjemni smlouva musi obsahovat oznaceni bytu, jeho piisluSenstvi, rozsah jejich uzivani
a zplsob vypoctu ndjemného a thrady za plnéni spojend s uzivanim bytu nebo jejich
vysi. Oznaceni bytu a jeho ptisluSenstvi musi byt natolik uréité, aby nebylo mozné
zameénit pronajaty byt s jinym bytem, pfi¢emz urcitost musi vyplyvat piimo ze samotné
smlouvy o najmu bytu. Rozsahem uzivani bytu se rozumi, zda je pfenechan urcité
osobé do vyluéného uzivani jako vyluénému najemci bytu, nebo do spole¢ného uzivani
s jinymi osobami jako spole¢nym najemctim, piipadné do uzivani omezeného pravem
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jinych osob odlisnych od ndjemce bytu. Obsahem néjemni smlouvy musi byt i ujednani
o0 zpusobu vypoctu najemného a tthrad za plnéni spojena s uzivanim bytu nebo uréena
vyse téchto plateb.

Soucasti najemni smlouvy nemusi byt ujednani o dob¢, na kterou se smlouva uzavira,
plati, Zze neni-li doba ndjmu dohodnuta, ma se za to, Ze smlouva o najmu byla uzaviena
na dobu neurcitou (§ 686 odst. 2). Najem bytu lze sjednat i na dobu vykonu urcité prace.
Najemce nemusi vykonavat tuto praci ptimo pro osobu pronajimatele, ale i pro jinou
osobu, pro jiného zaméstnavatele. Je pak véci pronajimatele a zaméstnavatele, aby si
v samostatné smlouv¢ sjednali, za jakych podminek budou byty nadjemctim, vykonava-
jicim urcitou praci, poskytovany.

Néjem bytu je chranén (§ 685 odst. 3). Projevem této ochrany je skutecnost, Ze pronaji-
matel mize vypovédét ndjem bytu pouze z divodti uvedenych v zdkoné, urcitou formou
ochrany je i institut pfechodu najmu bytu, ktery se v§ak novelou ob&anského zakoniku
s uc¢innosti od 1. 11. 2012 podstatné zménil a omezil.

Zvlastni ustanoveni o najmu bytu

¢ Je néjaky rozdil mezi najmem véci a najmem bytu? Nestacila by obecna tiprava
najmu i pro byty?

V nasem pravnim tadu jsou zvlaStni ustanoveni o ndjmu bytu uvedena v obCanském
zakoniku v hlaveé sedmé, oddilu étvrtém, v ustanovenich § 685-716. Podobné jako v ji-
nych vyspélych zemich v navaznosti na socialni prava je najem bytu chranén zakonem
anelze ho tedy ze strany pronajimatele vypovédét bez udani diivodi. U najmu véci je tato
vypovéd mozna. Néktera obecna ustanoveni obCanského zakoniku o najemni smlouvé
plati i pro najem bytt, vzhledem k dileZitosti a specificnosti problematiky bydleni je v§ak
nutné a potfebné najem bytu chranit specifickymi ustanovenimi ob¢anského zakoniku
obdobné jako je tomu tfeba v pracovnim pravu ve vztahu zaméstnanec — zaméstnavatel.

Platnost tzv. dekreti a najemnich smluv

¢ Bylo tieba po prFijeti zakona ¢. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani na-
jemného z bytu a o zméné ob¢anského zakoniku néjak ménit najemni smlouvy?
Pokud ne, bude to tfeba nyni, kdyZ tzv. deregulace najemného skoncila ¢i kon¢i
a najemné se bude moci sjednavat dohodou? Mame k naSemu najemnimu bytu
pouze dekret z roku 1975 a z téZe doby Dohodu o uZivani bytu sepsanou mezi
nami a bytovym podnikem, bude nam platit i nadale nebo musime uzav¥it novou
najemni smlouvu jak nam tvrdi pronajimatel?

Tzv. dekret k bytu a uzaviena dohoda o uzivani bytu vam zustavaji v platnosti i do
budoucna. Po pfijeti zakona ¢. 107/2006 Sb., o jednostranném zvysSovani najemného
z bytu a 0 zméné obcanského zakoniku nebylo nutné ménit ndjemni smlouvu ¢i uzavi-
rat novou. Stejné tak to neni nutné po skonceni tzv. deregulace. Vas dekret ¢i nadjemni
smlouva ziistane v platnosti i po dni 1. 1. 2014, kdy v Ceské republice za¢ne byt Gi¢inny
novy kodex obcanského zakoniku. Obecné se vztahy vzniklé v dobé predchéazejici
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novele zékona posuzuji podle nového zakona, kdy vyjimky z tohoto pravidla stanovi
zakon v tzv. ,,pfechodnych ustanovenich*, kterd jsou zpravidla uvedena v posledni casti
zakona. Veskeré zmény najemnich vztaht, které nevyplyvaji pfimo ze zdkona, lze upravit
uzavienim dodatku k ndjemni smlouvé/dekretu.

Nijemni smlouva na dobu urcitou a naroky z ni vyplyvajici

¢ Na jakou dobu miiZe byt najemni smlouva sjednana? Mam najemni smlouvu
sjednanou na dobu 2 let, ale neni v ni Zadné ujednani, co bude po uplynuti této
doby nasledovat. Mam narok na prodlouZeni najemni smlouvy nebo prodlouzi
se najemni smlouva pifimo ze zakona? Mam narok na nahradni byt?

Néajemni smlouva mtze byt sjednana na dobu uréitou, bez uréeni doby — tj. na dobu
neurcitou nebo na dobu vykonu ur€ité prace. Ndjemni smlouva na dobu uréitou skon¢i
nejdéle uplynutim doby, na kterou je sjednana. Mize vSak skoncit i uzavienim pisemné
dohody o zaniku ndjmu nebo pisemnou vypovédi ndjemce ¢i pronajimatele, kdy pro-
najimatel mize vypovédét ndjemni smlouvu pouze z diivodii uvedenych v obcanském
zéakoniku v ustanovenich § 711 a § 711a.

Pokud najemni smlouva skon¢i uplynutim doby, na kterou byla sjednéna, a nemate-li
v ni sjednany podminky jejiho prodlouzeni, pak narok na prodlouzeni smlouvy nemate.
Smlouva se neprodlouzi ani pfimo ze zdkona, nebot’ pfedmétné ustanoveni obéanského
zakoniku, které toto umoznovalo, bylo zruseno k 31. 3. 2006 zakonem ¢. 107/2006 Sb.,
o jednostranném zvySovani najemného z bytu a o0 zméné obc¢anského zakoniku. Stejné
tak nemate narok na nahradni byt. Tento narok ma pouze najemce, v pfipadé zaniku na-
jmu bytu vypoveédi ze strany pronajimatele z davodt uvedenych v § 711a (tj. naptiklad
z diivodu, kdy pronajimatel potfebuje byt pro sebe, manzela, pro své déti, vnuky, zeté
nebo snachu, své rodi¢e nebo sourozence)

Nijem druZzstevniho bytu
¢ Jak vznikne najem bytu, ktery je v majetku bytového druzstva?

Najem bytu mezi bytovym druzstvem jako vlastnikem domu s byty a ¢lenem tohoto
bytového druzstva vznikne na zékladé pisemné najemni smlouvy uzaviené za podminek
upravenych ve stanovach bytového druzstva. Bytové druzstvo jako vlastnik bytového
domu nebo byt v§ak miize uzavirat podobné jako jiny vlastnik ndjemni smlouvy i s ne-
¢leny druzstva. Podstatné nalezitosti najemni smlouvy jsou upraveny v § 686 ob¢anského
zakoniku. Najemni smlouva musi byt uzaviena v pisemné formé a musi obsahovat ozna-
¢eni bytu, jeho prislusenstvi, rozsah jejich uzivani a zpisob vypoctu najjemného a uhrady
za plnéni spojena s uzivanim bytu nebo jejich vysi, at’ jiz se najemni smlouva uzavira
s ndjemcem — ¢lenem bytového druzstva ¢i ndjemcem — neclenem bytového druzstva.

Uzavi'eni nové niajemni smlouvy

* Rada bych si pies realitni kancelaf pronajala byt, na co si mam dat p¥i uzavirani
najemni smlouvy pozor?
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Rozhodné bych vam doporucila nechat si pfedem zkontrolovat vse, co budete podepisovat,
at’ uz se jedna o zprostiedkovatelskou smlouvu mezi vami a realitni kancelafi ¢i najemni
smlouvu k bytu. Solidni realitni kancelaf vam bude ochotna navrhy smluv pfedem ke
kontrole poskytnout. Zkontrolovat smlouvy vam mize advokat, zabyvajici se bytovou
problematikou, nebo se miiZete obratit na nékterou z poraden Sdruzeni najemniki CR
(Www.son.cz).

Pfi jednani o najemni smlouve je predevsim dilezité dat si pozor na to, zda vlastnik bytu
je skute¢né vlastnikem zapsanym v katastru nemovitosti, dale je tieba zkontrolovat, zda
najemni smlouva obsahuje vSechny podstatné nalezitosti stanovené obcanskym zako-
nikem a naopak neobsahuje ustanoveni, ktera jsou s obcanskym zédkonikem v rozporu.

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

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

K prodeji domu a jednotlivych bytovych jednotek tedy nejdiive obecné.

Pravni uprava je dana zdkonem ¢. 40/1964 Sb., ob¢anskym zakonikem, a to zejména
ustanovenimi upravujici kupni smlouvu, dale pak zakonem ¢&. 72/1994 Sb., vlastnictvi
bytl. Bytové druzstvo je pak upraveno zdkonem ¢. 513/1991 Sb., obchodnim zakonikem.
Obce jesté nad ramec zakona obvykle prijimaji urcité ,,zasady* ¢i ,,pravidla“ pro realizaci
prodeje bytovych jednotek a domu.

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

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

V piipadé prvniho prodeje jednotlivych bytovych jednotek ma obec povinnost (stejné jako
jakykoliv jiny vlastnik nemovitosti) postupovat podle zakona ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi
bytt, ustanoveni § 22 a pfednostné nabidnout pievod jednotky najemeci, ktery jednotku
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uziva. Vyse kupni ceny je opét zcela na uvazeni vlastnika/prodavajiciho, vysi kupni ceny
vlastnik zadnym zpisobem nemusi zdivodiovat. Neptijme-li najemce tuto nabidku do

6 mésict ode dne, kdy mu byla doru¢ena, mize byt jednotka ptevedena jiné sobé. Po
dobu nasledujiciho jednoho roku ma najemce jesté predkupni pravo k bytové jednotce.
Pokud jev ramci této jednoro¢ni lhiity najemci dorucena druha nabidka (nabizena kupni
cena ze strany prodavajiciho muze byt odlisna) ma najemce 3 mésice na to, aby kupni
smlouvu uzaviel. Poté jiz bytova jednotka mtze byt kdykoliv v budoucnu bez dal§iho
pfevedena jiné osobé.

V obou uvedenych ptipadech najemce bytovou jednotku kupovat nemusi. Pokud bude
celd nemovitost ¢i jednotliva bytova jednotka v budoucnu prevedena jiné osobé, pro
najemce se nic neméni. Novy vlastnik automaticky ze zdkona vstupuje do postaveni
pronajimatele a je povinen respektovat stavaji najemni smlouvy/dekrety. V zddném
pfipadé najemce nemusi uzavirat s novym vlastnikem novou najemni smlouvu, najemci
nadale plati pivodni najemni smlouva/dekret se vSemi sjednanymi podminkami (t;.
zejména vyse ndjemného).

V zadném ptipad¢ neni ndjemce povinen se z bytu vystéhovat. Zmeéna vlastnika neni
divodem k vypovédi z najmu bytu, stejné tak odmitnuti podpisu nové najemni smlouvy
s novym vlastnikem. Pro ndjemce se v podstaté zménou vlastnictvi bytu zméni pouze
¢islo uctu ¢i adresa, na kterou bude hradit najemné. Najemce se nemusi z bytu st¢hovat
do zadného jiného bytu, paklize sam nebude chtit.

V posledni dobé si obce, které ndjemci neodkoupi, navic ponechavaji ve svém vlast-
nictvi jako byty ,,socialni ¢i byty pro potfeby obCanti obce a ani je jinym osobam nez
najemct nenabizeji.

Zména vlastnictvi bytu neni divodem k uzavi‘eni nové najemni smlouvy

¢ Byt, ktery s manZelem uZivame jiZ 18 let na zakladé najemni smlouvy na dobu
neurcitou, nyni koupil novy vlastnik. Chce, abychom s nim uzavieli novou

najemni smlouvu za vyss§i ndjemné a pouze na dobu urc¢itou na 1 rok. Jsme
povinni takovou smlouvu uzav¥it, kdyZ s ni nesouhlasime?

Podle ustanoveni § 680 odst. 2 a odst. 3 vstupuje novy vlastnik nemovitosti do postaveni
pronajimatele, tj. do prav a povinnosti ptivodniho vlastnika. Pro najemce se tedy nic
nemeéni, neni tfeba vystavovat a uzavirat novou najemni smlouvu ¢i dodatek k ni, nadale
vam plati ptivodni najemni smlouva na dobu neurcitou, kterou jste uzavieli s pivodnim
vlastnikem.

PiihlaSeni se k trvalému pobytu nezaklada Zadné prave k bytu

synem z prvniho manzelstvi. V domé jsem hlasena k trvalému pobytu. V nedavné
dobé jsem si za hotovost, kterou jsem dostala od svych rodici, poridila druz-
stevni byt a stala se ¢lenkou bytového druZstva, tento byt v§ak dale pronajimam
a nebydlim v ném. Musim byt v byté piihlasena i trvale nebo miZu mit trvalé
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bydlisté stale v domé svého pritele? Pokud se s piitelem néco stane, mam na
zakladé trvalého bydlisté pravo v domé ziistat?

Udaj o trvalém pobytu je pouze udajem evidenénim a nezaklada zadné pravo k bytu ani
k domu. Pokud by vas pfitel zemfel, stala by se vlastnikem domu osoba, ktera by jej
nabyla v ramci provedeného dédického fizeni. S timto dédicem byste se pak musela na
ptipadném dal$im uzivani domu dohodnout. Zakonny narok v domé zistat byste vSak
neméla. V druzstevnim byté byt hlaSena k trvalému pobytu nemusite. Byt mate pravo
uzivat na zaklad¢ vaseho Clenstvi v bytovém druzstvu a uzaviené najemni smlouvy.

Pokud byt, ktery uZivate na zakladé najemni smlouvy, nekoupite, zistavate
nadale najemci bytu

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

Nahradni byt vam novy vlastnik pfidélit nemusi, nebot’ zména vlastnictvi bytu neni
diivodem k ukonceni najmu. Pokud si byt nekoupite, zlistanete nadale najemci bytu, bez
ohledu na to, zda V4§ dim nebo byt koupi n¢kdo jiny. Na vaSem postaveni najemcti se
nic nezméni, nadale vam zlstava v platnosti stavajici najemni smlouva. Novou najemni
smlouvu uzavirat nemusite.

Néjemce neni povinen zpristupnit byt zajemctim o jeho koupi

e Jsme nijemci bytu u soukromého pronajimatele, ktery se rozhodl tento byt
prodat pres realitni kancelaf. Zaméstnankyné kancelaie nam volala, abychom
nas$ byt zpfistupnili k prohlidce pripadnym zajemciim o koupi. Pronajimatel
nam tvrdi, Ze ma na tento postup ze zakona pravo, a Ze jsem povinni byt zp¥i-
stupnit. Samoziejmé, Ze by se nam nelibilo, aby si byt, ve kterém mame osobni
véci, nabytek, elektroniku apod., prohliZeli cizi lidé, také se bojime, aby si byt
pouze nékdo z domnélych zajemcii pouze netipoval a pak ho nevykradl. Musime
byt k prohlidce zpFistupnit? Jaky zdkon tuto véc upravuje?

Néjemce bytu je podle ustanoveni § 681 ob¢anského zakoniku povinen umoznit zéjemci

0 jeho pronajmuti (nikoliv o jeho koupi) prohlidku bytu v pfitomnosti pronajimatele nebo

jeho zastupce, avsak pouze po podané vypovédi nebo tii mésice pred skon¢enim najmu,

neni-li v ngjemni smlouvé sjednano néco jiného. Soucasné plati, ze najemce nesmi byt
prohlidkou zbyte¢né obtézovan.

V ptipadé, ktery popisujete, tedy nejste povinni byt zptistupnit.

1.2 Kauce

Novelou ob¢anského zdkoniku zakonem ¢. 107/2006 Sb. ze dne 31. 3. 2006, bylo nové
do tohoto pravniho piedpisu piijato ustanoveni § 686a tykajici se tzv. ,.kauce®, tedy
penéznich prostiedkt slouzicich pronajimateli k zajisténi ndjemného a uhrad za plnéni
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poskytovana v souvislosti s uzivanim bytu a k thrad¢ jinych zavazkl v souvislosti s nd-
jmem. Piivodné se jednalo o ustanoveni tzv. kogentni povahy, od kterého se ani dohodou
stran nebylo mozné odchylit. Pfedev§im pro pronajimatele to tedy znamenalo, Ze pokud
se rozhodl v ramci uzavieni nové ndjemni smlouvy uzavrit také dohodu o kauci, musel
se Tidit ustanovenimi tohoto paragrafu.

V praxi ¢inilo nejvétsi potize predevsim ustanoveni § 686a odst. 4, podle kterého byl
pronajimatel povinen vratit nevycerpané penézni prostfedky najemci do jednoho mésice
ode dne, kdy najemce byt vyklidil a pfedal pronajimateli, pfic¢emz kauci mohl pronajimatel
Cerpat pouze na zakladé pravomocného rozhodnuti obecného nebo rozhodéiho soudu
nebo na zakladé najemcova pisemného uznani. Béhem jednoho mésice po skonceni né-
jmu vétsina pronajimatelti nebyla objektivné schopna zajistit si pravomocné rozhodnuti
soudu, kterd by jim umoznila Cerpat z kauce ¢astky odpovidajici napt. Skod€ na vybaveni
bytu ¢i nedoplatku na ndjemném a sluzbach spojenych s uzivanim bytu, které najemce
predtim pisemné neuznal.

Z divodu pozadavku vétsi smluvni volnosti stran byla tedy néktera ustanoveni § 686a
novelou nahrazena ustanovenimi tzv. dispozitivnimi. Pronajimatel a ndjemce tedy mohou
v nékterych ptipadech upravit dohodu o kauci tak, jak sami uznaji za vhodné.

Ma4 pronajimatel pravo pozadovat pii uzavi‘eni nové najemni smlouvy
tzv. kauci?

¢V soucasné dobé jednam o uzavieni najemni smlouvy k bytu, kam bych se
rad prestéhoval. Chtél bych se zeptat, zda existuje néjaky zakon, ktery uklada
majitelim byti opravnéni vybirat tzv. kauci?

Institut kauce je upraven v § 686a zakona ¢. 40/1964 Sb., ob¢anského zakoniku.

Podle tohoto ustanoveni je pronajimatel opravnén pfi sjednani najemni smlouvy poza-
dovat, aby najemce slozil penézni prostiedky k zajisténi najemného a tihrady za plnéni
poskytovana v souvislosti s uzivanim bytu a k tthradé¢ jinych svych zavazki v souvislosti
s ngjmem, tzv. kauci.

Vyse kauce nesmi piesahnout trojnasobek mési¢niho najemného a zalohy na tthradu za
plnéni poskytovana v souvislosti s uzivanim bytu. Nedohodnou-li se pronajimatel s na-
jemcem jinak, plati, Ze pronajimatel je opravnén kauci pouzit k uhradé pohledavek na
najemném a k tthrad€ za plnéni poskytovana v souvislosti s uzivanim bytu nebo k thradé
jinych dluhti ndjemce v souvislosti s ndjmem, pfiznanych vykonatelnym rozhodnutim
soudu nebo najemcem pisemné uznanych.

Najemce je povinen po pisemné vyzve pronajimatele doplnit penézni prostiedky na
puvodni vysi, pokud pronajimatel tyto penézni prostfedky opravnéné Cerpal, a to do
jednoho mésice.

Po skonceni ndjmu je pronajimatel povinen kauci (nebo jeji nevycerpanou ¢ast) najemci
vratit i s ptisluSenstvim, a to nejdéle do jednoho mésice ode dne, kdy ndjemce byt vykli-
dil a ptedal pronajimateli, nedohodnou-li se jinak. Na vyplaceni penéznich prostiedkt
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ma jinak pravo strana, které sveéd¢i rozhodnuti soudu nebo jiného vetejného tradu se
stejnymi ucinky.

Maximalni moZna vyse kauce

¢ Jak vysokou kauci muzZe pronajimatel poZadovat pii uzavieni najemni smlouvy?
Cetl jsem, e to miiZe byt aZ trojnasobek platby za byt, nep¥ipravuje se v tomto
sméru néjaka zména?

Vyse kauce nesmi piesahnout trojnasobek mési¢niho najemného a zaloh na uhradu za
plnéni poskytovana v souvislosti s uzivanim bytu. S institutem kauce pocita i novy kodex
obcanského zakoniku v ustanoveni § 2254 jako s ,,jistotou”, kterou na zakladé ptedchozi
dohody bude moci ndjemce slozit u pronajimatele pro ptipad, ze nebude plnit své povinnosti
vyplyvajici pro n¢j z najemni smlouvy, tj. zejména hradit ndjemné. Zatimco v soucasné
dobé je pronajimatel opravnén pozadovat max. trojnadsobek mésicniho najemného a zaloh
na thradu za plnéni poskytovand v souvislosti s uzivanim bytu, podle nového kodexu
bude moci pozadovat max. Sestinasobek mésicniho ndjemného (nikoliv jiz véetné zaloh
na sluzby spojenych s uzivanim bytu.) V dosavadni praxi vSak pronajimatelé zpravidla
kauci ve vysi trojnasobku platby za byt nepozaduji, nebot’ ndjemci nejsou ochotni tak
vysokou ¢astku jim k zajisténi povinnych plateb poskytnout. Vyse kauce je vzdy véci
konkrétni dohody stran.

Na sloZeni kauce nema bez piredchozi dohody s nadjemcem pronajimatel narok

¢ Mam uzavienou nijemni smlouvu na dobu neurcitou a v byté bydlim jiz vice
jak 15 let. Nyni mi p¥iSel dopis od pronajimatele, ktery po mné poZaduje,
abych mu poslala 18 000 K¢ (coZ je dvojnasobek platby za byt, mési¢né platim
pronajimateli nijemné i se sluzbami 9 000 K¢) jako kauci, pro pripad, Ze bych
najemné prestal platit. Nikdy jsem problémy s placenim ndjemného nemél, proto
nechapu, pro¢ po mné nyni pronajimatel tyto financni prostiedky pozaduje.
Jsem invalidni dichodce a musel bych si penize nékde piijcit, proto se chci
zeptat, zda pronajimateli musim penize opravdu zaslat nebo na né nema narok?

Penézni prostiedky k zajisténi ndjemného a thrady za plnéni poskytovana v souvislosti
s uzivanim bytu a k uhradé¢ jinych svych zavazkt v souvislosti s ndjmem, tzv. kauci
jste povinen pronajimateli poskytnout pouze na zéklad¢ ptedchozi dohody. Pokud vase
najemni smlouva dohodu o kauci neobsahuje, pak pronajimatel na slozeni kauce narok
nemad. Na navrh pronajimatele dohodu o kauci uzavfit pfistupovat nemusite.

Kauci nemusi mit pronajimatel sloZenou na zvla§tnim uctu, je v§ak povinen ji po
skonceni najmu vratit najemci i s prisluSenstvim
* Uhradila jsem pronajimateli pfi uzavieni najemni smlouvy tzv. kauci, muZe ji
mit pronajimatel na svém osobnim uctu?

Podle ptvodniho ustanoveni § 686a odst. 1 byl pronajimatel povinen ulozit kauci na
svij zvlastni ucet, spoleny pro vSechny ndjemce, u penézniho ustavu. Tato povinnost
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vSak byla s uc¢innosti od 1. 11. 2011 zruSena, pronajimatel mtze mit tedy kauci uloze-
nou kdekoliv uzna za vhodné. Stale vSak plati, Ze se jedna o finanéni prostfedky patiici
najemci a pronajimatel s nimi nemize libovolné zachazet. Navic pokud po skonéeni
najmu pronajimatel kauci vraci, musi ji vratit i s pfislusenstvim, napt. urok vyplyvajici
ze smlouvy o béZném uctu mezi pronajimatelem a penéznim ustavem, avSak po zdanéni
a po odpoctu nakladl na vedeni Gctu.

Pravidla pro ¢erpani z kauce a pro jeji vraceni jsou stanovena zakonem, miZou
byt ale vzajemnou dohodou mezi najemcem a pronajimatelem stanovena odlisné

¢ Jakym zpisobem miiZe pronajimatel z kauce ¢erpat? Jsou zakonem stanovena
néjaka pravidla nebo miiZe pronajimatel pouzit kauci jak uzna za vhodné? Kdy
je povinen pronajimatel kauci vratit?

Pronajimatel je opravnén pouzit penézni prostiedky, které najemce slozil v souvislosti
s uzavienim smlouvy, pouze na zakladé vykonatelného rozhodnuti soudu nebo na za-
kladé pisemného uznani najemce. Dosud mohl pronajimatel cerpat penézni prostredky
i na zéklad¢ vykonatelného rozhod¢iho nalezu. Pronajimatel a najemce se v§ak mohou
o zpusobu ¢erpani kauce dohodnout i jinak; nova pravni Giprava u¢inna od 1. 11. 2011
sméfuje ke smluvni volnosti stran najemniho vztahu.

Néjemce je vSak nadale povinen po pisemné vyzveé pronajimatele doplnit penézni pro-
stiedky na ptivodni vysi, pokud pronajimatel tyto penézni prosttedky opravnéné Cerpal,
a to do jednoho mésice. Nesplnéni této povinnosti je povazovano za hrubé poruseni
povinnosti najemce a je vypovédnim divodem podle § 711 odst. 2 pism. b) obcanského
zakoniku, bez pfivoleni soudu.

Nové si pronajimatel a najemce mohou sjednat i jinou lhitu, ve které budou po skonceni
najmu bytu nevycerpané penézni prostiedky vraceny najemci, nez je lhiita stanovena
zakonem, podle které je pronajimatel povinen vratit nevycerpané penézni prostiedky do
jednoho mésice ode dne, kdy najemce byt vyklidil a ptedal pronajimateli. Pronajimatel
je povinen vratit penézni prosttedky veetné prislusenstvi, tj. napt. urok vyplyvajici ze
smlouvy o bézném uctu mezi pronajimatelem a penéznim ustavem, avSak po zdanéni
a po odpoctu nakladl ne vedeni uctu.

1.3 Stav a kvalita bytu, uzivani spolecnych
prostor

Pronajimatel je povinen pfedat ndjemci byt ve stavu zpusobilém k fadnému uzivani
a zajistit najemci plny a neruseny vykon prav spojenych s uzivanim bytu (§ 687 odst. 1).
Sankci za nesplnéni této povinnosti pronajimatele je napf. sleva z najemného, jiz se na-
jemce muze domahat podle § 698. Najemce mé pravo na pfiméfenou slevu z najemného,
dokud pronajimatel pfes jeho upozornéni neodstrani v byté nebo v domé zavadu, ktera
podstatné nebo po delsi dobu zhorSuje jeho uzivani. Pravo na ptiméfenou slevu z ndjem-
ného ma najemce i tehdy, jestlize nebyla poskytovéana plnéni spojena s uzivanim bytu,
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nebo byla poskytovana vadné, a jestlize se v disledku toho uzivani bytu zhorsSilo (§ 698
odst. 1). Stejné pravo ma ndjemce, jestlize se stavebnimi Gpravami v domé podstatné
nebo po delsi dobu zhorsi podminky uzivani bytu nebo domu (§ 698 odst. 2). Najemce
ma pravo na ptimétenou slevu z uhrady za plnéni, poskytovana s uzivanim bytu, pokud
je pronajimatel fadn¢ a v€as neposkytuje (§ 698 odst. 3). Pravo na slevu z najemného
nebo z thrady za plnéni poskytovana s uzivanim bytu je tfeba uplatnit u pronajimatele
bez zbyte¢ného odkladu. Pravo zanikne, nebylo-li uplatnéno do Sesti mésicti od odstranéni
zavad (§ 699). Ptiméfenost slevy posuzuje v ptipadé sporu soud.

Néjemce ma také moznost postupovat podle § 691 a po pifedchozim upozornéni prona-
jimatele odstranit zavady branici fadnému uzivani bytu v nezbytné mife na své naklady.
Nahradu ucelné vynalozenych nakladt pak mize pozadovat od pronajimatele. Pravo
na nahradu nakladd musi ndjemce uplatnit u pronajimatele bez zbyte¢né¢ho odkladu,
nejpozdéji vSak do Sesti mesicli od odstranéni zavad, jinak zanikne. Je tieba zdiraznit,
Ze toto ustanoveni se tyka pouze oprav v byté, nikoli oprav v dome.

Z poruseni povinnosti pronajimatele pfedat najemci byt ve stavu zpusobilém k fadnému
uzivani a zajistit ndjemci plny a neruSeny vykon prav spojenych s uzivanim bytu, mize
vzniknout i zdvazek k ndhradé¢ Skody nebo pravo ndjemce od ndjemni smlouvy odstoupit
(§ 679)

Soucasna pravni Gprava umoziuje za uréitych podminek predani bytu i ve stavu nezpl-
sobilém k fadnému uzivani (§ 687 odst. 2). Skutecnost, ze byt je pfedavan najemci ve
stavu nezptisobilém pro fadné uzivani, musi byt zanesena pfimo v najemni smlouve, ve
které musi byt soucasné vymezena prava a povinnosti najemce a pronajimatele z toho
plynouci, tj. zejména dohodnuta vyse a zpisob thrady nakladt na provedeni upravy.
Néklady mohou byt napt. umotfovany v nadjemném po dobu trvani najemniho vztahu
nebo mohou byt ndjemci uhrazeny po skonceni ndjmu po odecteni znehodnoceni zmén,
k némuz v mezidobi doslo v disledku uzivani véci. Pronajimatel se s najjemcem miize
dohodnout i jinak, podstatné je, aby k uzavieni jasné a urcité dohody doslo.

V této souvislost je tieba upozornit na to, Ze najemce je stale povinen zajistovat a hradit
tzv. drobné opravy v byté souvisejici s jeho uzivanim a naklady spojené s béznou udrzbou
bytu (napf. malovani, tapetovani, ¢isténi a prohlidky spotiebict apod.) Pojem drobnych
oprav a naklada spojenych s béznou udrzbou bytu upravuje zvlastni pravni predpis,
kterym je nafizeni vlady €. 258/1995 Sb. Obcansky zakonik v ustanoveni § 687 odst. 3
umoznuje pronajimateli a ndjemci dohodnout se na tom, Ze se nafizenim vlady fidit
nebudou a upravi si tuto véc jinak. Jaky bude podil ndjemce na opravach a udrzbé bytu
je tedy predevsim ponechan na dohod¢ stran. Tématu drobnych oprav a bézné udrzby
bytu je vénovana samostatna kapitola v této publikaci.

Zavazny pravni piedpis, ktery by pro Gcely vypoctu ¢i sjednavani najemného rozdéloval
byty podle jejich kvality z hlediska vybaveni bytu, stavu domu, lokality ¢i obcanské
vybavenosti v obci, bohuzel do dne$niho dne neexistuje. V zemich Evropské unie je
takovy piedpis b&Znou normou, v Ceské republice viak Parlamentem CR dosud pfijat
nebyl, at’ bylo sloZeni Parlamentu jakékoliv.
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Vyhlaska Ministerstva financi ¢. 176/1993 Sb., ve které byly upraveny tzv. ,kategorie
bytu®, byla nalezem Ustavniho soudu &. 231/2000 Sb. ke dni 31. 12. 2001 zruena a nebyla
nahrazena jinym pravnim pfedpisem. Pro uréeni maximalni vyse najemného se podle
této vyhlasky byty rozdélovaly do Ctyt kategorii podle rozsahu zékladniho piislusenstvi
a zplsobu vytapéni. Dal§im predpisem, ktery pouze pro ucely stanoveni vyse tzv. regulo-
vaného najemného ,,rozdé€lil* byty do dvou skupin, tzv. byty se snizenou kvalitou a byty
bez snizené kvality (v praxi oznaované jako byty standardni), byl zakon ¢. 107/2006 Sb.,
0 jednostranném zvySovani najemného z bytu a o zmén¢ ob¢anského zakoniku.

Byt se snizenou kvalitou byl definovan jako ,,byt bez tstiedniho vytapeéni a s castecnym
nebo spoleénym zakladnim pfislusenstvim, nebo byt bez ustiedniho vytapéni a bez za-
kladniho pfisluSenstvi, nebo byt s Gstfednim vytapénim bez zakladniho piislusenstvi®. Za
zakladni ptislusenstvi zakon povazoval koupelnu nebo koupelnovy, poptipadé€ sprchovy
kout a splachovaci zachod, pficemz za souéast bytu bylo zakladni pfislusenstvi povazo-
véno i tehdy, pokud bylo umisténo mimo byt, aviak uZival jej jen najemce bytu. Ustfedni
vytapéni zakon definoval jako ,,zdroj tepla, ktery je umistén mimo byt, nebo ktery je
umistén v mistnosti k tomu urcené, véetné sklepa v rodinném domé s jednim bytem, nebo
jiné elektrické nebo plynové vytapéni.“ Za byty standardni se tedy povazovaly vSechny
byty, které nesplnily podminky definice bytu se snizenou kvalitou.

Zakon ¢. 107/2006 Sb. prestal platit ve vétsin€ obci ke dni 31. 12. 2010, pouze v Praze,
v obcich Stfedoc¢eského kraje s poctem obyvatel k 1. lednu 2009 vys$sim nez 9 999
a méstech Ceské Budgjovice, Plzen, Karlovy Vary, Liberec, Hradec Kralové, Pardubice,
Jihlava, Brno, Olomouc a Zlin kon¢i G¢innost zakona k 31. 12. 2012.

N4jemci vznika na zaklad¢é najemni smlouvy opravnéni uzivat nejenom byt a jeho
ptislusenstvi, ale také spolecné prostory a zafizeni domu, jakoz i pozivat plnéni, jejichz
poskytovani je s uzivanim bytu spojeno (§ 688 obéanského zakoniku). Za spole¢né prostory
jsou povazovany zejména vchody, schodisté, chodby, pradelny, susarny, kocarkarny, ko-
telny, pidni a sklepni prostory. Spole¢nym zafizenim domu jsou napf. vybaveni pradelny,
vytah, spoleéna anténa nebo osvétleni spolecnych prostor. Pii posouzenti, které prostory
a zatizeni domu jsou spolecné, je tfeba vychazet zejména z pravomocného rozhodnuti
stavebniho Gifadu o tom, zda urcité prostory jsou k tomuto uzivani zpasobilé. Tak tomu
bude zejména v ptipadé€, kdy najemni smlouva spoleéné prostory nijak nevymezuje.
Pokud z najemni smlouvy vyplyva, Ze najemce je opravnén uzivat jako spoleéné pouze
néekteré prostory, neni opravnén uzivat dalsi, tfebaze jsou ve stavebnim rozhodnuti jako
spole¢né vymezeny, napf. spolecna komora pouze pro byty na daném podlazi. Naopak
jestlize z ndjemni smlouvy vyplyva, Ze ur€ity prostor je spole¢nym prostorem, je ndjemce
opravnén jej uzivat, tiebaze to neodpovida stavebnétechnickému urceni. Spolecné prostory
tedy nemusi byt v nékterych piipadech ptistupné vSem uzivatelim domu.

Opravnéni uzivat spole¢né prostory a zafizeni domu pfislusi nejenom najemci, ale také
osobam, které tvoii s ndjemcem spole¢nou domécnost, dale pak podndjemctim nebo
osobam, které spole¢nou domacnost s ndjemcem netvofi, napf. kratkodobé navstévy.
Tyto osoby odvozuji pravo uzivat spole¢né prostory a zafizeni domu pfimo od najemce.
Pronajimatel tedy nemiize témto osobam branit v jejich uziti. Jestlize by se tak stalo, jedna
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