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UvVOD 7

Uvod

Sesté aktualizované vydani piinasi nové informace z oblasti najemniho bydleni bez
ohledu na osobu pronajimatele (vlastnika bytu nebo bytového domu).

Z ohlast na minulad vydani vyplynulo, Ze ¢tenafi pfivitali pfedev§im jasné odpovédi na
své otazky a praktickou aplikaci pfedpist. Snazili jsme se proto i v novém vydani tuto
praxi zachovat, piipadné dale rozvinout.

,.Nova“ publikace je uzite¢nou pomtickou pro zékladni orientaci v pravech a povinnos-
tech ucastnikt najemniho vztahu k bytu. Na praktickych ukazkach téz mtze vypovidat
o soucasné situaci v ndjemnim bydleni celé nasi odborné i laické vefejnosti.

Cést publikace reaguje na dasledky nové piijatého zikona ¢. 107/2006 Sb., o jednostran-
ném zvySovani najemného, jehoz soucasti jsou i velmi zdvazné zmény ob&anského zako-
niku. V n&kterych otazkach a odpovédich se zabyvame i ditsledky rozhodnuti Ustavniho
soudu CR z oblasti bydleni v poslednim obdobi.

Navstévnost v poradnich Sdruzeni ndjemniki CR (SON) se zvysuje, coZ nas na jednu
stranu muize t&$it, na strané druhé tato skute¢nost ma i negativni stranku — problému
najemnikd neubyva, vztahy mezi nékterymi pronajimateli a najemci jsou vyhrocené
a v rozporu s platnym pravnim fadem.

Rad bych také podékoval za pomoc a spolupraci pii piipravé publikace svym spolupra-
covnicim: Mgr. Lence Rybové za pravni konzultace a spolupraci pii zpracovani kapitol

1.2., 1.4. a4 této publikace a Klare Pacesové. Mé pod€kovani patii téz nakladateli, ktery
ma vyznamny podil na lepsi informovanosti ob¢anské vetejnosti.

autor
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1. Bydleni v otazkach a odpovédich
1.1. Najem bytu

Uspokojovani bytové potieby patii mezi zakladni priority obCanti. Mize k nému dojit
na zakladé¢ rtiznych pravnich divodu, napt. na zakladé smlouvy o ndjmu nemovitosti,
najmu bytu, innominatni (nepojmenované) smlouvy, vlastnického prava nebo vécného
bfemena. N4jem bytu je jednim z nejrozsifenéjsich pravnich divoda bydleni.

Najem bytu (zaloZeny novelou zakona ¢. 40/1964 Sb., oblansky zakonik; zakonem
¢. 509/1991 Sb. s ucinnosti od 1. ledna 1992) je podle soucasné pravni Gpravy obc¢an-
skopravnim vztahem mezi pronajimatelem a najemcem. Citovana novela ob&anského za-
koniku zrusila diivejsi institut prava osobniho uzivani bytu a administrativni zasahovani
do vztahu mezi pronajimateli a ndjemci bytu, které vyplyvalo ze zakona ¢. 41/1964 Sb.,
o hospodafteni s byty. Uzivani bytu se tak zménilo na najem bytu, pfi¢emz pravo bydlet
v byté zistalo zachovano.

V piipadé najmu jde o pfenechani véci k do¢asnému uzivani za uplatu. Pokud tedy sjed-
nana smlouva spliuje zakladni charakteristické rysy najmu, tj. ptenechani véci jinému
do uzivani, docasnost uzivani a Gplatu za uzivani, jedna se vzdy o najemni vztah.

Zakladnim pilifem pravni Gpravy nagjmu je obCansky zakonik. Obecna Gprava najmu
je obsazena v sedmé hlavé osmé ¢asti obcanského zakoniku (§ 663 az 684). Zvlastni
ustanoveni tykajici se najmu bytl jsou obsaZena v samostatném oddilu ¢tvrtém, sedmé
hlavy, osmé ¢asti obcanského zakoniku (§ 685 az 716). Obcansky zakonik byl mnoho-
krat novelizovan, velmi vyznamné jsou posledni zmény. Jak jiz bylo uvedeno, je najem
bytu zpracovan v § 685 az 716 obcanského zakoniku. Tato uprava ma piednost pred
obecnymi ustanovenimi o najmu, ale v piipadech, kde zvlastni uprava nestanovi néco
jiného nebo piislusnou zalezitost neupravuje viibec, je tieba pouzit obecné upravy. Pa-
jde napt. o opravnéni pronajimatele pozadovat piistup do bytu uzivaného najemcem za
ucelem kontroly (§ 665 odst. 2), omezeni v uzivani bytu v rozsahu nutném pro provadéni
oprav (§ 668 odst. 2), vstup nabyvatele do pravniho postaveni pronajimatele pti zméné
vlastnictvi domu ¢i bytu (§ 680 odst. 2), povinnost nadjemce umoznit prohlidku bytu po
podané vypovédi nebo tii mésice pred skoncenim najmu (§ 681), povinnost najemce
odevzdat byt pii skonCeni najmu ve stavu, v jakém jej prevzal, s pfihlédnutim k obvyk-
Iému opotiebeni (§ 682). Byl ptijat zakon ¢. 107/2006 Sb., a je nezbytné upozornit na
néktera nova ustanoveni, ktera ¢lenime podle stupné naléhavosti:

*  Nejdulezitéjsi zmeénou je zména § 711 ob¢anského zakoniku, pokud jde o vypoveédni
divody. Nadale jsou vypovédni diivody rozdéleny na dvé ustanoveni, a tona § 711
odst. 2 vypovédni divody a) az e) a dale vypoveédni diivody podle § 711 a) odst. 1
vypovédni divody a) az d). Mezi obéma ust. je zasadni rozdil. U vypovédnich di-
vodu podle § 711 odst. 2 (a) — najemci hrubé porusuji dobré mravy v domé ptes
pisemnou vystrahu, b) — ndjemci hrub& porusuji povinnosti vyplyvajici z najmu bytu
¢) —najemce ma dva nebo vice byttl, d) — ndgjemce neuziva byt bez vaznych divodd,
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e) — byt zvlastniho urceni neuziva zdravotné postizena osoba) neni ti‘eba predcho-
ziho pFivoleni soudu. Pronajimatel vypovéd’ z téchto diivodi doruéi najemci, ovsem
musi byt v této vypovédi uvedeny vSechny skutecnosti uvedené v § 711 odst. 3.
Zejména zde musi byt uvedeno, Ze ndjemce ma moznost podat do 60 dnti zalobu na
uréeni neplatnosti k vypovédi soudu. POZOR! Zaloba musi byt 60. (edesaty) den
této lhiity jiz u soudu, nikoliv na poste.

Pokud jde o vypovédni divod podle § 711a pism. a) — pronajimatel potiebuje byt pro
sebe, b) — najemce prestal vykonédvat praci a bydli ve sluzebnim byté, c) — potieba
oprav pii nichz nelze byt uzivat, d) — byt souvisi s prostory pro podnikani — defi-
nice téchto vypovedi se podle ptivodniho § 711 odst. 1 nezmeénila) se na postupu
a povinnostech pronajimatele nic neméni, musi pozadat soud o ptivoleni k vypoveédi
z nagjmu bytu podle dosavadni praxe.

Velmi dilezita zména spociva v tom, ze podle § 689 odst. 2 je najemce povinen
oznamit pronajimateli vSechny zmény v poc¢tu osob, které Ziji s najemcem, a to
do 15 dnu ode dne, kdy ke zméné doslo. V pisemném oznameni musi byt uvedena
jména osob, data narozeni a statni piislusnost. Nesplnéni této povinnosti je hrubym
porusenim nijemce podle § 711 odst. 2 pism. b).

Je-li dana vypovéd podle § 711a, je pronajimatel povinen uhradit najemci nezbytné
stehovaci naklady, pokud se s ndjemcem nedohodl jinak. Tato zména spociva v tom,
ze se stéhovaci naklady pfiznavaly jen rozsudkem.

Velmi podstatna zména je i u sluzebnich bytt, kdy vypovéd’ jen do pristiesi dostane
ten najemce, ktery piestal pro pronajimatele pracovat bez vaznych divod, pti¢emz
za vazné divody se nové (§ 710 odst. 6) povazuje splnéni podminek pro pifiznani
starobniho nebo invalidniho dichodu nebo skuteénost, Ze ndjemce nemize podle
Iékaiského posudku vykonavat sjednanou praci a pronajimatel pro néj jinou praci
nema, a dale pak vypoveéd’ z diivodi organizac¢nich zmén. Za téchto okolnosti se
i najem, ktery byl uzavien po dobu vykonu prace méni na najem na dobu ne-
urcitou.

Podle § 711a odst. 5, pokud pronajimatel bez vaznych divodu nevyuzil vyklizeného
bytu k tcelu, pro ktery vypovédél ndjem bytu, mize soud na navrh najemce ulozit
pronajimateli, aby najemci hradil rozdil ve vysi najemného z dosavadniho bytu
a z bytu nahradniho aZ za dobu 5 let, a to od doby, kdy se najemce piestéhoval do
nahradniho bytu. Je to velmi dileZité ust. zejména za situace, kdy pronajimatelé
u nahradnich byta poZaduji jiZ tzv. trzni najemné.

Diilezita zména spociva v okruhu osob, na které pirechazi najem po smrti (nebo
opusténi spole¢né domacnosti) najemce. Mezi osobami, na které prechazi najem ze
zakona poté, co zily s ndjemcem v byté v den smrti, zistavaji déti, rodice, sourozenci,
zet’ a snacha, pfi¢emz vnuci byli ,,pfesunuti mezi dalsi osoby, na které prechazi
najem po tfiletém souziti a péce o spoleCnou domécnost. Patrné mezi tento okruh
osob patii registrovani partnefi podle nového zakona. Jde-li 0 vnuky najemce, miize
soud rozhodnout, Ze na né prechazi najem i pokud souziti ti'i roky netrvalo.



NAJEM BYTU 11

*  Zcelanové u cizich osob, nikoliv u pfimych ptibuznych, mize najem ptejit jen tehdy,
pokud se najemce na bydleni téchto osob s pronajimatelem pisemné dohodl. Jinymi
slovy, pokud pronajimatel s tim pisemné souhlasil. Pozor: To neznamena, Ze by
tyto osoby nemohly s ndjemcem v byté bydlet (k tomu Zadny souhlas pronajimatele
nepotiebuji), ale nemohly by se takové osoby uchazet o pfechod najmu. Pokud jde
o vnuky, na ty se toto ustanoveni nevztahuje a pisemny souhlas pronajimatele
k pfechodu niajmu neni zapotiebi.

*  Podminka pisemného souhlasu pronajimatele s bydlenim dal§ich osob podmiiiujicich
prechod najmu se vztahuje pouze na osoby, které se do bytu ndjemce nastéhovaly
po 1. 4.2006. Na osoby bydlici s najemcem v byté pi‘ed timto datem, se toto ne-
vztahuje a pisemny souhlas pronajimatele neni podminkou piechodu najmu.

* Nové je stanoveno pravo pronajimatele pozadovat pri uzavirani nové najemni
smlouvy sloZeni tzv. kauce, nebo-li prostiedki k zajisténi najemného a jinych
zavazki souvisejicich s najmem. Pozor: Netyka se téch, ktef'i maji uzavienou
smlouvu v sou¢asné dobé. Vyse této kauce nesmi piesahnout (pronajimatel nesmi
pozadovat) trojnasobek mési¢niho ndjemného a zaloh na sluzby. Tyto prostfedky je
pronajimatel opravnén pouzit k uhradé zavazki najemce jen pokud byly pFiznany
vykonatelnym rozhodnutim soudu, vykonatelnym rozhod¢im nalezem, nebo
najemcem pisemné uznané. Z textu zakona vyplyva, ze pronajimatel je opravnén
pouzit tyto prostfedky pouze v souvislosti s najmem bytu, nikoliv v souvislosti
s naklady na vedeni uétu, které bude muset hradit pronajimatel.

*  Pokud doslo k opravnénému ¢erpani kauce ze strany pronajimatele z diivodu uzna-
nych zakonem, je najemce povinen tyto prostiedky do puvodni vySe doplnit, a to
do 1 (jednoho) mésice. Nedoplnéni kauce je povaZovano za hrubé poruseni po-
vinnosti najemce a je divodem k vypovédi podle § 711 odst. 2 pism. b).

*  Po skonceni ndjmu je pronajimatel povinen tyto prostiedky ndjemci vratit do 1 mésice
od vyklizeni bytu. Véetné uroki.

* Nadale neni mozné, aby pokud skon¢i najem, ktery byl sjednan na dobu urcitou
apronajimatel do 30 dnd nepodal u soudu zalobu na vyklizeni, se ndjem prodluzoval,
jak to dosud umoznoval § 676 odst. 2 obcanského zakoniku. Toto ustanoveni se nyni
na najem bytu nevztahuje (viz § 686a odst. 6 ob¢. zakoniku).

*  Rusi se striktni povinnost pronajimatele vzdy pfedat najemci byt ve stavu zptisobilém
k fadnému uzivani a nové se stanovi moznost, aby se pronajimatel s ndjemcem v na-
jemni smlouvé dohodl, Ze byt bude ptedan ve stavu, ktery neni zptisobily k fadnému
uzivani a nagjemce provede upravy sam. Mezi najemcem a pronajimatelem musi dojit
k dohodé¢ o vzajemném vymezeni prav a povinnosti.

Za zasadni lze povazovat skute¢nost, ze Ustavni soud CR zamitl svym rozhodnutim
¢. P120/05 z 28. 2. 2006 zadost o zruSeni pfevazné ¢asti ustanoveni obcanského zako-
niku o ndjmu bytu (jednalo se o navrh zrusit § 685 az 695, § 696 odst. 1 az2 a § 697
az 716 obcanského zékoniku) a tim bezesporu prispél k uklidnéni pravni situace mezi
najemci a pronajimateli. Velmi vyznamné zmény doznal obcansky zékonik pfijetim
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zakona ¢. 107/ 2006 Sb., o jednostranném zvySovani najemného z bytu a o0 zméné za-
kona €. 40/1964 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich ptedpist. S uc¢innosti dnem
31. biezna 2006 muze nyni pronajimatel dat najemci vypoveéd i bez ptivoleni soudu
ve vyjmenovanych ptipadech, zmény jsou vSak obsahlejsi. Ke konkrétnim piipadim
se vratime v odpovédich na dotazy tykajicich se najmu bytu; aktualni text pfislusnych
ustanoveni obéanského zakoniku je v prvni ¢asti publikace.

V néekterych otazkach je vSak tfeba piihlizet i k dal$im ustanovenim obcanského za-
koniku, jako napft. k § 5, podle kterého muze povéteny obecni urad zakazat zasah do
pokojného stavu nebo ulozit obnoveni piedeslého vztahu, § 7 az 9 upravujici zptisobilost
k praviim a pravnim ukonim fyzickych osob, § 18 upravujici zptisobilost pravnickych
osob, § 34 vymezujici pojem a nalezitosti pravnich tkont. V § 43 a nasledujicich je tieba
se seznamit s obecnymi zadsadami a postupem piti uzavirani smluv. Nezbytna je rovnéz
znalost § 118 obcanského zakoniku, kde je vymezen pfedmét obcanskopravnich vztaha
a dal¥f ustanoveni tykajici se pojmii jako je sou¢ast a prislugenstvi véci. Casto se pouziva
i § 415 anasledujici s popisem odpovédnosti za skodu a § 451 tykajici se bezdivodného
obohaceni. Velmi zasadni je i ustanoveni nékterych prechodnych ustanoveni obCanského
predpist, které trvalo ke dni 1. ledna 1992, se zménilo na ndjem bytu. Cilem bylo za-
chovat kontinuitu pfedchozich vztaht zalozenych za platnosti zakona ¢. 41/1964 Sb.,
o hospodarteni s byty. Podobné¢ se tak uzivani ¢asti bytu zménilo na podnajem a osobni
uzivani byt slouzicich k trvalému ubytovani pracovnikd organizace se za podminek
stanovenych zakonem ¢. 102/1992 Sb., zménilo na najem sluzebniho bytu.

Obcansky zdkonik obsahuje rovnéz tipravu vztahujici se k bytim, které jsou oznaco-
vany jako byty druzstevni. Tento pojem vSak neni exaktné definovan. Pivodné byly za
jako stavebni bytova druzstva, ktera existovala ke dni novely ob¢anského zakoniku
¢.509/1991 Sb. Toto pojeti vs§ak neodpovida zménam, které nastaly zejména v souvislosti
s novou pravni Gpravou druzstev dle obchodniho zakoniku. Za druzstevni byty ve smyslu
ustanoveni obc¢anského 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 nov¢ vzniklych druzstvech, kde pfedmét ¢innosti druzstva spociva
v zabezpeCovani bytovych potieb jeho ¢lentl. V ptipadé, ze ndjemce bytu je soucasné
¢lenem bytového druzstva, pouziji se i v téchto ptipadech ustanoveni obcanského za-
koniku o najmu druzstevnich byt. O ndjmu neni mozno mluvit u ¢lenti druzstva, ktefi
uzivaji byt, jehoZ jsou vlastniky.

N4jmu bytu se piirozené tyka i fada dalSich predpist. K nim se vratime v dalSich kapi-
tolach, v souvislosti s najemnym a sluzbami souvisejicimi s uzivanim bytu.
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Néjem bytu

* V ¢em se liSi najem bytu od ndjmu jinych véci? Nestacila by obecna uprava
najmu i pro byty?

V nasem pravnim fadu je zvlastni ustanoveni o najmu bytu uvedeno ve ¢tvrtém oddilu
hlavy sedmé obéanského zakoniku. Podobné jako v jinych vyspélych zemich v navaz-
nosti na socialni prava je nijem bytu chranén zdkonem. Tuto filosofii p¥ijal i Ustavni
soud CR, kdyz névrh na zruseni zvlastni ¢asti obanského zakoniku o najmu bytu svym
rozhodnutim zamitl. Obecné jsou pfedmétem obcanskopravnich vztaht véci, a pokud
to povaha véci pfipousti, téz prava nebo jiné majetkové hodnoty. Z toho vyplyva, ze
predmétem obcanskopravnich vztahli mohou byt téz byty nebo nebytové prostory. Najem
bytu jako ptedmét obcanskopravniho vztahu dvou stran je upraven ndjemni smlouvou
uzavienou mezi pronajimatelem (vlastnikem bytového domu nebo bytu) a najemcem
(dfive se uzivalo slovo najemnik). Néktera obecna ustanoveni ob¢anského zdkoniku
o najmu plati i pro najem bytl, vzhledem k dilezitosti zajistovat bydleni pro obcany je
potiebné najem bytu chranit specifickymi ustanovenimi obc¢anského zakoniku (§ 685
az 716).

Vznik najmu bytu

e Jak vznika ndjem bytu? Lze uznat za ndjem bytu uzivani skupinou osob pro-
ménlivého poctu cizich statnich pFislusniki a ziejmé bez smlouvy? Takovy byt
v nasem domé slouzi dle naseho nazoru jako ubytovna, majiteli zi‘ejmé piinasi
znaény piinos, ale my ostatni najemnici jsme poSkozovani jednak jejich chova-
nim a jednak se domnivame, Ze platime navic za sluzby spojené s bydlenim.

Najem bytu vznika najemni smlouvou, kterou pronajimatel pfenechava najemci za na-
jemné byt do uzivani, a to na dobu urcitou nebo bez uréeni doby uzivani. Najemni
smlouva musi mit pisemnou formu. Najemni smlouvu lze sjednat také na dobu vykonu
prace najemce pro pronajimatele. Byt ma slouzit svym tcelim, tedy pro trvalé byd-
leni v souladu s pfislusnym povolenim trvalého uzivani vydanym stavebnim uradem.
Doporucuji vyzvat pronajimatele prokazatelnym zptsobem, aby stav v domé uvedl do
souladu s pravnim fadem CR. Pipadny dali postup a thradu cen sluZeb poskytovanych
s uzivanim bytu Ize konzultovat v poradnach Sdruzeni najemnikéi CR, p¥ipadné v jiné
specializované poradné.

Platnost dohody o uZivani bytu

e Je tieba po prijeti nového zikona ¢. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani
najemného z bytu a 0 zméné ob¢anského zakoniku néjak ménit najemni vztahy?
Plati puvodni doklady? My mame k naSemu najemnimu bytu jen dekret z roku
1978 a z téze doby Dohodu o uZivani bytu sepsanou mezi nami a bytovym pod-
nikem.

Pokud zakon ¢. 107/2006 Sb. nestanovil v nékterych ¢astech jinak, fidi se jeho ustanove-
nimi i pravni vztahy vzniklé pfede dnem nabyti jeho ti¢innosti. Ale vznik téchto pravnich
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vztahtl a naroky z nich vzniklé pfede dnem nabyti ti¢innosti tohoto zakona se posuzuji
bytu dle dohody z roku 1978 se zménilo po novele ob¢anského zakoniku na chranény
najem bytu a neni tieba zadné nové smluvni dokumenty vypracovavat. Podobné je tomu
i v ptipadech, kdy byl dfive mezi pronajimatelem a najemcem sjednan zptsob thrady
cen sluzeb spojenych s uzivanim bytu a stanoventi jejich vyse.

Byt nezpisobily pro fadné uzivani
e SlySel jsem, Ze podle soucasné pravni upravy neni majitel povinen pi‘edat na-
jemci byt ve stavu zpusobilém pro Fadné uZivani. Je to viaibec mozné?

I podle soucasné pravni upravy je pronajimatel povinen predat najemci byt ve stavu
zptisobilém pro fadné uzivani a téz zajistit najemci plny a neruseny vykon prav spo-
jenych s uzivanim bytu. Zakon pouze pfipousti moznost predat byt najemci ve stavu
nezpusobilém (tzv. do upravy), ale pouze tehdy, pokud se na tom pronajimatel s najem-
cem ve smlouvé o najmu bytu dohodnou. Najemctiim v takovych pfipadech doporucuji,
aby ve smlouvé byl piesné specifikovan rozsah upravy a vzajemna prava a povinnosti
obou smluvnich stran souvisejici s uvedenim bytu do zptisobilého stavu. MiZe se jednat
i 0 povinnost jednat se stavebnim Ufadem a tam najemce potfebuje od pronajimatele
plnou moc, ndjemce neni ucastnikem stavebniho fizeni.

OhlaSovaci povinnost najemce

¢ Bydlim v ndjemnim byté po smrti rodi¢i sam. Seznamil jsem se se Zenou, brat
se nechceme. Chceme vSak spolu bydlet u mne, ona by se odstéhovala od rodic¢u
na venkové. Mame v§ak obavy z majitele domu, ktery dim nedavno koupil, Ze
nam pristéhovani nepovoli. Jak mam postupovat?
Povoleni pronajimatele nepotiebujete. Jste v§ak povinen pisemné oznamit pronajimateli
veskeré zmény v poctu osob, které s vami ziji v byté, a to do 15 dnt ode dne, kdy ke
zmeéné doslo. V pisemném oznameni uvedete jméno a piijmeni, datum narozeni a statni
prislusnost kazdé ptipadné osoby. To se tyka i narozeni ¢i imrti osob ve spole¢né do-
macnosti. A je tfeba upozornit jesté na jednu velmi dulezitou okolnost. Pokud najemce
povinnost ohlasit pronajimateli nesplni ani do jednoho mésice, povazuje se to za hrubé
poruseni povinnosti najemce se vsemi dusledky, v krajnim pfipadé az ztraty najemniho
bytu bez bytové nahrady.

Kauce

¢ Na inzerat jsem si nasel najemni byt, majitel chce kauci dvanact tisic korun,
udajné pro p¥ipad, kdybych Fadné neplatil. Mam obavy, abych tyto penize
dostal zpét, pokud by najem skoncil. Ma na takovy postup pronajimatel pravo,
kdyz budu adné platit najemné a sjednali jsme i sankce?

Pronajimatel miize v souc¢asné dob¢ pfi sjednavani smlouvy o najmu bytu pozadovat,
aby najemece slozil penézni prostiedky k zajisténi ndjemného a thrady za plnéni posky-
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tovana v souvislosti s uzivanim bytu, pfipadné uhradé jinych svych zavazki v souvis-
losti s najmem bytii. VySe nesmi prekrocit trojnasobek mési¢niho najemného a zalohy
na Ghradu sluzeb. Pronajimatel tyto prostiedky mtize uzit jen po pisemné dohod¢ s na-
jemcem nebo na zakladé vykonatelného rozhodnuti soudu ¢i vykonatelného rozhod¢iho
nalezu. Po skonceni najmu bytu je pronajimatel povinen zistatek slozenych prostfedk
vratit s vyuctovanim do jednoho mésice, a to i s pfipadnymi troky. Najemce je povinen
za doby trvani najmu prostiedky do jednoho mésice doplnit, pokud je pronajimatel
opravnéné Cerpal.

Nijem druZzstevniho bytu
e Jak vznikne najem bytu v majetku druzstva?

Najem bytu mezi bytovym druzstvem jako vlastnikem domu s byty nebo bytu a ¢lenem
tohoto bytového druzstva vznikne na zakladé pisemné najemni smlouvy uzaviené za pod-
minek upravenych ve stanovach druzstva. Bytové druzstvo jako vlastnik bytového domu
nebo byt v§ak muze uzavirat podobné jako jiny pronajimatel smlouvu i s ne¢lenem
druzstva. Vzajemna prava a povinnosti mezi pronajimatelem (druzstvem) a najemcem
upravi v tomto ptipadé po vzajemné dohodé¢ pisemna smlouva o najmu bytu.

Byt se sniZzenou kvalitou

vvvvvv

e Ziakon ¢. 107/2006 Sb. udajné zrusil drivéjsi kategorie bytu a zavedl novy pojem
byt se snizenou kvalitou. MiuZete bliZze vysvétlit tento pojem vzhledem k tomu,
Ze za tyto byty se bude platit nizs$i najemné nez za byt plnohodnotny?

Bytem se snizenou kvalitou je podle nové pravni Gpravy byt bez ustfedniho vytapéni
a s ¢asteCnym nebo spolecnym zakladnim pfislusenstvim, nebo byt bez ustiedniho vy-
tapéni a bez zakladniho ptislusenstvi, nebo byt s tstiednim vytapénim bez zakladniho
piislusenstvi.

Zakladnim piislusenstvim pro ucely zakona ¢. 107/2006 Sb. je koupelna nebo koupel-
novy (sprchovy) kout a splachovaci zachod, ktery mize byt vdomé i mimo byt, pokud
je pouziva jen najemce bytu. Za ustiedni vytapéni se povazuje vytapéni zdrojem tepla,
ktery je umistén mimo byt, nebo ktery je umistén v mistnosti pro to uréené, véetné sklepa
v rodinném domé s jednim bytem, nebo jiné elektrické ¢i plynové vytapéni.

Ob¢anskopravni vztahy v oblasti byt

¢ Co je pifedmétem ob¢anskopravnich vztaha v oblasti najmu byta?

Obecné jsou pfedmétem obcanskopravnich vztahti véci a pokud to povaha véci ptipousti,
téz prava nebo jiné majetkové hodnoty. Z vysSe uvedeného vyplyva, ze pfedmétem ob-
Canskopravnich vztahi mohou byt téz byty nebo nebytové prostory. Najem bytu jako
predmét ob¢anskopravniho vztahu dvou stran je upraven nagjemni smlouvou.
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Pravo na bydleni nelze naplnit

Meer

e Jsem ¢astecné invalidni diichodce Zijici u rodi¢u. Pred 5 lety jsem si podal Zadost
o pridéleni bytu 1+1 1. kategorie, ale dosud jsem v poiradniku. Na koupi bytu
nemam finanéni prostiedky a netus$im, zda mam na vlastni byt narok.

Mg¢sta a obce by mély byt piipraveny pomoci socialné pottebnym obcanim ziskat pti-
méfené a dustojné bydleni. Za vytvaieni podminek pro tento postup je odpovédny stat.
Pravo na dostupnost pfiméteného bydleni jako jedno ze zakladnich socialnich prav je
zakotveno 1 v fadé mezinarodnich imluv, které nase zemé ratifikovala. Bohuzel, v mnoha
zemich neni toto pravo pteneseno do pravniho fadu piislusné zemé a neni mozné se jeho
naplnéni dovolat. Podobna situace je i v CR. Navic je je§té ovlivnéno vyraznym snizenim
poctu postavenych byti, dusledky vynucované privatizace bytového fondu a absenci
lokalni bytové politiky v fadé mést a obci. Osobné jsem na zakladé svych poznatki
z vyspélych zemi situaci v ne¢kterych méstech u nds velmi zklaman, protoze volené
samospravy socialni citéni vici nizkopiijmovym a ohrozenym skupinam obyvatelstva
véetné mladych rodin nemaji.

Dekret na byt vystaveny v minulé dob¢ plati i v soucasnosti

*  Mam dekret na byt z davnych ¢asii a do dneSniho dne mné nebyla vystavena
nova najemni smlouva. Mam obavy, kdyby se dim prodal, aby novy majitel
nepiiSel s tim, Ze v byté bydlim neopravnéné. Diim je zatim obecni.

Uzivani bytu ma plnou opodstatnénost. Dekret na byt vystaveny v minulosti je platny
iv soucasnosti. To, ze majitel domu — obec neobnovuje najemni smlouvy, neméni nic na
vasem pravu byt uzivat. V pfipadé, ze by vam byla ptedlozena nova smlouva, peclivé si
ji prohlédnéte. Musi obsahovat tidaj o navaznosti na ptedchozi smluvni vztahy, coz vam
zajist'uje i pivodni pravni narok, jako je ,,regulované najemné a také udaj o pronajmu
na dobu neurcitou.

P#i odmitnuti nabidky nehrozi Zadné nebezpedi ztraty bytu

e Mésto jako vlastnik naSeho domu nas v téchto dnech vyzvalo, abychom se vy-
jadrili k nabidce na koupi panelového domu, ve kterém bydlime. Mame zalo-
Zit druZstvo, podminkou je zajem alespoii poloviny dosavadnich najemniku.
Nabidka neni nijak konkrétni a navic se mame vyjad¥rit do dvou mésicia. Jaké
nam vzniknou problémy pii odmitnuti nabidky? Lidé, ktef'i nemaji dostatek
prosti‘edkii na ihradu svého podilu se boji, Ze jim pFipadny novy vlastnik sta-
novi libovolné ndjemné, nebo Ze se budou muset vystéhovat.

O zpisobu tzv. privatizace rozhoduje vlastnik bytového domu. Muze pievadet jednotlivé
byty do vlastnictvi podle zakona ¢. 72/1994 Sb. nebo prodavat cely diim ¢i jeho idealni
¢asti. V prvnim piipadé ma dosavadni vlastnik bytu ¢i domu povinnost nabidnout pfevod
bytu dosavadnimu najemci, ve druhém piipadé najemce zadné prednostni pravo nema,
tedy ani na lhiitu pro vyjadreni se k nabidce. Obce obvykle postupuji podle zasad o pri-
vatizaci, které pfijima zastupitelstvo. To je zfejmé i Vas ptipad.
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Obecné ovSem plati, ze pti odmitnuti nabidky najemci nevzniknou zadné problémy. Na-
jemni bydleni je chranéno zakonem. To znamena, ze k vypovédi z najmu bytu (z divoda
taxativné uvedenych v obCanském zakoniku) je vzdy tieba piivoleni soudu. I pti zméné
vlastnika zlistava v platnosti ndjemni smlouva a ndjemce nemusi souhlasit se zadnou
zmeénou, ktera by pro ného byla nevyhodna. V praxi to znamena, ze nadale bude platit
tzv. regulované najemné, neméni se doba, na kterou byl najem uzavien a fadny najemce
ma i v piipadé piipadného ptivoleni soudu k vypoveédi ndjmu pronajimatelem pravo na
pfiméfeny v zasade rovnocenny byt. Ndjemni bydleni je navic rozsifeno i ve vyspélych
zemich, kde je také chranéno. Pro rodiny s primérnym a podprimérnym pijjmem bez
vétsitho majetku se miize naopak vlastnické bydleni stat znaénym problémem. Panelové
domy nejsou Casto v dobrém technickém stavu a v kratké budoucnosti dojde k potiebé
vynalozit nemalé prostiedky na udrzbu a opravy. Odbornici odhaduji ¢astky nezbytné na
odstranéni zanedbané udrzby, které ptipadaji na 1 byt, az na 250 tisic K&. Novy vlastnik
bytu se totiz bude muset podilet i na opravach spole¢nych ¢asti domu a konstrukei. Vy-
skytne-1i se v domé nékolik vlastnikd, kteti nemaji prostredky, vznikne problém i pro
zbyvajici vlastniky, ktefi budou nuceni podilet se na platbach za dluzniky. Budou nartstat
spory a téz soudni zaloby na vymahani dluznych ¢astek jednotlivymi vlastniky. Spory
mohou nasledné vyustit az v exekuéni fizeni a ztraty bytu téch vlastnikd, kteti nebudou
moci dostat svym zadvazkum.

Prihlaseni se k trvalému pobytu nezaklada zadné pravo k bytu

e Jsem vdana, Ziji s manZelem v jeho domé na venkové, ktery vlastni napil se
svym synem z prvniho manzelstvi. Spolu mame 21letého syna. Za hotovost,
kterou jsem dostala od svych rodi¢d, jsem si poridila druzstevni byt. Clenkou
SJM jsem se stala pouze ja, a to na zakladé dohody o BSM. Musim byt v byté
prihlasena trvale, abych o néj neprisla?

Ptihlaseni se k trvalému pobytu nezaklada zadné pravo k bytu ani zadné pravo neptihla-
Seni se k trvalému pobytu nerusi. Byt mate pravo uzivat na zaklad¢ ¢lenstvi v druzstvu
ana zékladé najemni smlouvy uzaviené s druzstvem, coz nema nic spoleéného s tim, kde
jste hlasena k trvalému pobytu. O byt byste mohla pifijit jen v pfipade zruSeni Clenstvi
v SBD a po rozsudku na vyklizeni bytu.

Obc¢an miuzZe vlastnit dim i byt, souhlasi-li s tim pronajimatel

¢ Je mozné, aby si ob¢an, ktery vlastnil panelovy byt 1+2, postavil diim, po do-
stavbé se odstéhoval a byt vyménila jeho nezletila dcera za jiny 1+2 v domé,
kde je jeji otec majitelem restaurace? Byt je prazdny, pouze se tam plati najem.
Zajima mne, jak je to s piechodem najmu na nezletilé osoby, a zda nebyl v tomto
pripadé porusen obcansky zikonik.

Situace, kterou popisujete, je mozna, pokud s ni souhlasi majitel domu. Ob¢ansky zako-
nik porusen nebyl, nebot’ jde o véc, kterou ma pravo posoudit vlastnik nemovitosti jako
pronajimatel. Nezletilé osoby nemohou nabyvat prav a povinnosti, tedy ani prava najjmu
k bytu (s vyjimkou viz § 10 zdkona ¢. 50/1973 Sb., o péstounské péci, v platném znéni).
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V ptipadé najmu druzstevnich byti mize ziskat i nezletily dédic s dédictvim ¢lenského
podilu pravo uzivani druzstevniho bytu prostiednictvim urc¢eného opatrovnika. Podle
okolnosti by v§ak mohlo byt soudem rozhodnuto, ze maji pravo v byté bydlet i bez
uzavieni najemni smlouvy, pokud by jejich vyklizeni z bytu (napt. po smrti rodic¢i) bylo
v rozporu s dobrymi mravy.

I kdyzZ si sviij byt nekoupite, zistivate nadale najemci svého bytu

¢ Byty v naSem domé se budou prodavat. ProtoZe jsme starsi a bezdétni manzelé,
rozhodli jsme se, Ze byt kupovat nebudeme. Nemame na néj finan¢ni prostredky
a zadluzit se nechceme. Piidéli nAm nékdo nahradni byt?

Nahradni byt vam nikdo nepfidéli. Pokud si sviij byt nekoupite, zlistanete nadale najemci
svého bytu, bez ohledu na to, zda vas diim nebo byt koupi nékdo jiny. Na vasem postaveni
najemnika bytu se nic nezméni.

Sestra nebo Svagrova mohou byt ¢leny spole¢né domacnosti, a ne podndjemnice

e Dceras manZelem jsou dlouhodobé v zahrani¢i a maji pronajaty byt u soukro-
mého majitele na 15 let za uplatu 150 000 K¢. Béhem jejich nepiitomnosti je
byt prazdny, ja platim v§echny platby. Moje druha dcera prijede studovat do
Prahy a bylo by dobré, kdyby tento byt mohla uzivat. Byt mezitim (pry) zménil
majitele. Napsala jsem tedy obéma majitelim doporucené dopisy, ale odpovéd’
jsem nedostala ani od jednoho. Co mohu jesté udélat? V najemni smlouvé je
mimo jiné uvedeno, Ze pronajaty byt miZe slouzit pouze jako bytova jednotka
pro uZivani najemcem a jeho rodinou.

Zména majitele nema vliv na uzavieny najemni vztah, novy majitel vstupuje do prav
a povinnosti pronajimatele uzavieného vztahu o najmu bytu. Pokud najemni smlouva
umoziuje uzivani bytu najemcem a jeho rodinou, je mozné, aby v byt¢ bydlela i sestra
(Svagrova) najemce, ktera se bude podilet na vedeni spole¢né domacnosti a piispivat
k thrad¢ nakladii za uzivani bytu. Je vSak nezbytné, aby najemce ohlasil tuto skutecnost
pronajimateli nejdéle do 15 dnii po nastéhovani své ptibuzné do bytu, nejlépe doporu-
¢enym dopisem.

K prihlaseni osoby do spole¢né doméacnosti neni potieba souhlasu majitele bytu

¢ Moje matka, ktera po smrti otce ziistala sama v tiipokojovém byté, chce, aby
s ni v byté bydlel nas syn, ktery navstévuje vysokou $kolu v misté, kde maminka
bydli. Jednak by tolik netrpéla samotou, syn by ji téZ pomahal a v neposledni
Fadé bychom prispivali na naklady bydleni, které se pro matku stavaji po zdra-
Zeni najmu a sluZeb, pokud si ma zajist'ovat dalsi Zivotni potfeby, netiinosnymi.
Pii dotazu na ohlaSovné MU matce iekli, Ze syna lze p¥ihlasit k trvalému po-
bytu jen se souhlasem majitele objektu, maji na to pry své narizeni. Co na to
Fika zakon?
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V praxi se Casto setkdvame s popsanymi praktikami nékterych tada, které v§ak nemaji
zadnou oporu v zakoné. Je prekvapujici, ze v zajmu tzv. fadného uzivani obecnich domi
obcané jsou povinni vyplilovat obsahlé dotazniky a shanét rtizna potvrzeni. Témto sna-
ham casto nahrava aktivita nékterych majiteltt domu, ktefi nepokryté kritizuji stavajici
zakony a chtéji prosadit, aby najemnik musel zadat o souhlas, s kym bude bydlet. Takové
snahy jsou v rozporu s praxi najemniho bydleni a zasahuji proti jakékoliv logice i do
lidskych prav viibec. Za témito kroky je zfetelny zamér uvolnit byt po smrti star§iho
¢lovéka pro neregulovany smluvni rezim za Gcelem zisku v situaci, kdy poptavka po
zaplatitelném bydleni podstatné pievySuje nabidku, zejména ve velkych méstech.

Podle naseho pravniho fadu se mtize syn prest¢hovat k babi¢ce bez souhlasu majitele
objektu a s jejim souhlasem sdilet spole¢nou domécnost. Vase matka je povinna prona-
jimateli tuto zménu pouze o h 14 sit, ato 15 dntli poté, co tento stav nastal. Pfihlaska
k pobytu ma pouze eviden¢ni vyznam. Ptislus$ny ufad je povinen synovi zaznamenat
trvalé bydliste, pokud ptedlozi platnou ndjemni smlouvu babicky a jeji ozndmeni majiteli,
kterym mu sdé€luje, Ze s ni v byté bude bydlet nadale jeji vnuk.

V ptipadg, ze babicka opusti domacnost nebo zemie, muze dale vnuk uplatnit pravo na
prechod najmu podle § 706 nebo 708 obc¢anského zakoniku. V té souvislosti pfipominam,
ze nestaci byt v byté piihlasen, ale skute¢né spolecné Zit ve spoleéné domacnosti. Druhou
podminkou pro pravo na ptechod najmu bytu je, Ze zadatel nema jiny vlastni byt.

Posledni rada se tyka postupu Zadatele na ufadu. Casto se setkdvame s piipady neochoty
nékterych ufednikil statni spravy ¢i samospravy, které nékdy hraniéi az s poruSenim
zakonnosti. Doporucujeme stéZzovat si u nadfizeného nebo kontrolniho organu tradu
a dusledné vyzadovat naplnéni pravniho fadu. To je dle naseho nazoru jedina cesta
k postupnému ristu pravniho védomi v nasi zemi.

Vas byt, vas hrad

¢V dobé, kdy jsem nebyla doma, prisla do mého bytu majitelka objektu v do-
provodu méstské policie bez jakéhokoliv piredchoziho vyrozuméni. V byté byla
na navstévé moje sestra, policie ji legitimovala a dotazovala se, co v byté déla.
Majitelka nasledné podala Zalobu o p¥ivoleni k vypovédi z duvodu, Ze byt pro-
najimam bez jejiho souhlasu. Pfipada mi to tiplné absurdni. Mohu se viibec
néjak branit? (V. V., Plzeii)

Vas pripad je typickou ukazkou stavu bytového prava v Ceské republice a neni oje-
dinély. Pfislusnici policie i majitelka postupovali v rozporu s pravnim fadem. Pokud
v byté nedochézelo k néjakym vytrznostem, neméla policie do bytu viibec vstupovat.
Az viibec neméla pravo kontrolovat osoby, které se v byté nachazeji. Doporucuji vam
stéZovat si u primatora mésta na postup mestské policie. Pfinejmensim proto, aby maji-
telka v budoucnu nespoléhala na své ,,znamosti”. Se zalobou o ptivoleni k vypovédi si
nemusite délat starosti. Ndjemnik ma pravo pozvat si do bytu navstévu a také ptipadné
zit s nékym ve spolecné domacnosti, aniz by k tomu potfeboval souhlas majitele domu.
Nesmi pouze byt nebo jeho ¢ast prenechat bez pisemného souhlasu majitele do podnajmu,
coz ovSem neni vas pripad.
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Pravo najmu v rodinném domé vétSinou zanika opusténim spoleéné domacnosti

¢ Matka podala Zadost o rozvod a odstéhovala se z rodinného domu, ktery uZivala
se svym manZelem tfi ¢tvrti roku pied jeho smrti. MuzZe se tam vratit, piestoZe
otec dum mezitim prodal?

Pokud nékomu sveéd¢i pravo na bydleni, ma pravo byt uzivat az do té doby, nez mu bude
po pfipadném soudnim rozsudku vyklizeni pridélen, resp. zajistén, nahradni byt. Ve va-
Sem piipadé je otazka, zda pravo vasi matky nezaniklo opusténim spole¢né domacnosti,
coz je vice nez pravdépodobné v disledku odsté¢hovani se z domu. Z dotazu vyplyva,
ze se matka odsté€hovala i s vécmi. Nevim, zda se odst€hovala se vS§emi vécmi, ¢i pouze
s n¢kterymi, a zda néjakym zplsobem projevila vili odstéhovat se z pfedmétné nemo-
vitosti natrvalo. Je vSak zcela nepochybné, ze po dobu ti ¢tvrti roku v této nemovitosti
nebydlela. Mohla k tomu mit zavazné dtivody. Pravé napadeni by mohl byt diivod, ktery
by mél byt zohlednén piislusnym soudem. V tomto sméru je tieba zkoumat i rozvodovy
spis. Pokud rozsudek, kterym se matka domahala prava, byl pro ni nevyhodny a nabyl jiz
pravni moci, nelze jakymkoliv zptisobem tento pravomocny rozsudek napadnout. Jestlize
se matka domahala neplatnosti kupni smlouvy, zaloba musela byt zdkonité zamitnuta,
nebot’ matka nebyla viibec aktivné legitimovana k tomu, aby se neplatnosti této smlouvy
domahala. Vzdyt nebyla ani spoluvlastnici, ani jinak uc¢astna tohoto obliga¢niho vztahu.
Faktem zustava, ze finanéni prostedky, které maji byt za nemovitost vyplaceny (tedy
kupni cena), budou soucasti pozistalostniho fizeni.

Byt by mél kupovat jen ,,solventni“ zajemce

¢ Diim, ve kterém bydlim jiZ vice nez tFicet let, byl pivodné statni. Po listopadu
a vSech naslednych transformacich se dostal do vlastnictvi akciové spole¢nosti.
Ta vznikla z plivodniho statniho podniku, ve kterém mnoho z nas bylo za-
méstnano. Akciova spole¢nost domy prodala néjaké prazské spolecnosti, aniz
by doslo k nabidce nam, ktefi v domech bydlime. K naSemu pi'ekvapeni jsme
v kratkém case dostali od nového vlastnika nabidku, abychom si koupili kazdy
sviij byt, a to za vice nez 800 tisic K¢. Novy majitel domu by tak proti kupni cené,
za kterou domy koupil, ziskal vice neZ tfikrat tolik. V nabidce se dale objevuje
i nepfimy natlak. Kdyz nekoupite, koupi jiny a stanovi vim smluvni najemné. Je
takovy postup spravny? Pfi vystavbé domi jsme odpracovali mnoho hodin své-
pomoci, a to bez jakékoliv nahrady. Ani k této skute¢nosti nikdo nepfihlizi.

Byt si za pfemrsténou cenu samoziejmé nemusite kupovat. Pro star$i a osamélé obéany
bych takovy krok ani nedoporucoval. Stejné tak by byty neméli kupovat lidé s nizkymi
piijmy, pro néz se v budoucnu muze stat vlastnictvi a z toho plynouci povinnosti nepti-
znivou komplikaci. Najemni bydleni je ve vSech vyspélych zemich chranéno a je pod-
porovano statnimi organy i obecni samospravou a vyse najmu ve standardnich bytech se
stanovuje podle zakonnych pravidel, nikoliv ,,zdkonem trhu‘. Podobny vyvoj po vSech
experimentech minulych let o¢ekavam i u nas. Neni proto nutné se obavat, ze bychom
pravé my v nasi zemi skute¢né dospéli k Giplné liberalizaci tvorby vyse najmu. Najemce je
dale chranén zakonem a vypoved’ z ndjmu bytu mize dostat pouze z dtivodd, které uvadi
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ob&ansky zékonik. K vypovédi je dale vzdy tieba piivoleni soudu. Radny nijemce bytu
vzdy, tedy i pfi pfivoleni soudu k vypovédi, musi dostat k uzivani v zdsadé rovnocenny
najemni byt, pfiméfeny potfebam najemce a jeho domacnosti. Ve vyspélych zemich neni
obvykla praxe, Ze by bylo mozno prodat byt obsazeny najemcem.

K otdzce na ochranu investic do stavajiciho bytu lze uvést, ze by tyto mély byt zohled-
nény ve znaleckém posudku a téz pii prodeji. Néjemce ma pravo na nahradu nékladd,
které pti vystavbé domu ¢i bytu vynalozit, pokud ovSem prace provadél s pisemnym
souhlasem pronajimatele a ma doklady, kterymi néklady prokaze.

Pii prodeji celého domu nebo ¢asti nemaji najemci byta piedkupni pravo

* Ve mésté se prodavaji ¢inZovni domy firmam, kterym stac¢i pozadat obvodni
zastupitelstvo o souhlas. Po zveiejnéni tohoto zaméru pro pripad, Ze by se pri-
hlasili jeSté jini zajemci, se jim hned proda. I kdyz pak jeSté pisi, Ze pii prodeji
bytu ma podle zikona piednost po dobu Sesti mésicii najemce bytu. Je to tak
spravné? Vzdyt neni jisté, Ze v§ichni, jichzZ se to tyka, si zpravu zastupci mésta
o prodeji precetli.

Kazdy majitel, v€etné mésta, se mize rozhodnout, jaky ze dvou zptisobli prodeje
zvoli. Miize prodat cely diim nebo jeho idealni ¢asti, nebo jednotlivé byty podle zadkona
¢. 72/1994 Sb. Pokud prodéava diim nebo jeho ¢asti mésto, postaci zveiejnit toto oznameni
na ufedni desce. V ptipadé¢, ze prodava byty, musi dorucit vSem opravnénym najemctiim
téchto byt nabidku, na kterou se vaze predkupni pravo a tzv. ochranna Sestimési¢ni
lhiita. Z vaseho dotazu lze usoudit, Ze zastupci mésta zachovali spravny postup, protoze
nabizeji ke koupi cely ¢inzovni diim, nikoliv jednotlivé byty.

Pida podléha rezimu zikona o najmu a pronajmu nebytovych prostor

¢ Vbyvalém hospodaiském staveni uZivim mimo bytu také pidni prostor o plose
80 m? ke skladovani a suSeni pradla. MiZe mi dat vlastnik domu vypovéd’ z to-
hoto prostoru, kde si hodla ziidit pidni vestavbu pro své do¢asné bydleni? Jedna
se 0 nebytovy prostor a k pidni vestavbé jiZz bylo vydano stavebni povoleni.

Ptdni nebytovy prostor, jejz uzivate, neni soucasti vaseho bytu a podléha jako nebytovy
prostor rezimu zékona ¢. 116/1990 Sb., o ndjmu a prondjmu nebytovych prostor. Nebytovy
prostor mtize mimo vlastnika nemovitosti uzivat jen ten, kdo mé ohledné predmétného neby-
tového prostoru uzavienu smlouvu. Paklize s vlastnikem nemovitosti smlouvu o najmu neby-
tového pudniho prostoru nemate, miize vlastnik zadat, abyste tento prostor vyklidil a uvolnil.
Byla-li vSak ptda uvedena jako ptislusenstvi bytu v eviden¢nim listu, potom samoziejmé
plati rezim ochrany najmu bytu jako celku a s uvolnénim ptidy nemusite souhlasit. V piipadé
sporu rozhodne mistné ptislusny soud o podminkach uvolnéni pidy a o ndhradé.

Majitel domu mize uréit najemné pouze v souladu s piislusnou vyhlaskou

¢ Bydlime 10 let v ndjemnim byté v bytovém domé o 2 bytovych jednotkach. Ma-
jitel domu se nyni domah4, abychom podepsali ndjemni smlouvu, Ze se budeme
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