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Uvod

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

Z ohlasti na minula vydani vyplynulo, Ze ¢tenafi ptivitali pfedevsim jasné odpovédi na
své otazky a praktickou aplikaci pfedpist. Snazili jsme se proto i v novém vydani tuto
praxi zachovat, pfipadné dale rozvinout.

»Nova“ publikace je uzitecnou pomtickou pro zékladni orientaci v pravech a povinnos-
tech ucastnikti najemniho vztahu k bytu. Na praktickych ukazkach téz mize vypovidat
o0 soucasné situaci v nagjemnim bydleni celé nasi odborné i laické vefejnosti.

Cast publikace reaguje na disledky nové piijatého zakona €. 107/2006 Sb., o jednostran-
ném zvySovani najemného, jehoz soucasti jsou i velmi zdvazné zmény obcanského zako-
niku. V n&kterych otdzkéch a odpovédich se zabyvame i diisledky rozhodnuti Ustavniho
soudu CR z oblasti bydleni v poslednim obdobi.

Navitévnost v poradnach SdruZeni najemniki CR (SON) se zvyiuje, coZ nas na jednu
stranu muze t&Sit, na strané druhé tato skute¢nost ma i negativni stranku — probléma
najemnikd neubyvd, vztahy mezi nékterymi pronajimateli a najemci jsou vyhrocené
a v rozporu s platnym pravnim fadem.

Rad bych také podekoval za pomoc a spolupraci pii pfiprave publikace svym spolupra-
covnicim: Mgr. Lence Rybové za pravni konzultace a spolupraci pfi zpracovani kapitol
1.2.,1.4. a4 této publikace a Klare Pacesové. Mé podékovani patii téz nakladateli, ktery
ma vyznamny podil na lepsi informovanosti obcanské vefejnosti.

autor






NAJEM BYTU 9

1. Bydleni v otazkach a odpovédich
1.1. Najem bytu

Uspokojovani bytové potieby patii mezi zakladni priority ob¢ant. Mize k nému dojit
na zékladé riznych pravnich divodd, napt. na zakladé smlouvy o najmu nemovitosti,
najmu bytu, innominatni (nepojmenované) smlouvy, vlastnického prava nebo vécného
bfemena. Najem bytu je jednim z nejrozsitenéjsich pravnich divodi bydleni.

Néjem bytu (zalozeny novelou zdkona €. 40/1964 Sb., obCansky zékonik; zdkonem
¢. 509/1991 Sb. s u€innosti od 1. ledna 1992) je podle soucasné pravni upravy ob&an-
skopravnim vztahem mezi pronajimatelem a najemcem. Citovana novela obcanského za-
koniku zrusila diivéjsi institut prava osobniho uzivani bytu a administrativni zasahovani
do vztahu mezi pronajimateli a najemci bytd, které vyplyvalo ze zdkona ¢. 41/1964 Sb.,
o0 hospodafteni s byty. Uzivani bytu se tak zménilo na ndjem bytu, pii¢emz pravo bydlet
v byt¢ zlstalo zachovano.

V ptipad€ ndjmu jde o pfenechdni véci k docasnému uzivani za tplatu. Pokud tedy sjed-
nana smlouva spliluje zakladni charakteristické rysy najmu, tj. pfenechani véci jinému
do uzivani, doCasnost uzivani a uplatu za uzivani, jedna se vzdy o najemni vztah.

Zakladnim pilifem pravni upravy najmu je ob¢ansky zakonik. Obecnd tprava najmu
je obsazena v sedmé hlavé osmé Casti obcanského zakoniku (§ 663 az 684). Zvlastni
ustanoveni tykajici se ndjmu byti jsou obsazena v samostatném oddilu ¢tvrtém, sedmé
hlavy, osmé ¢asti obCanského zakoniku (§ 685 az 716). Ob&ansky zakonik byl mnoho-
kréat novelizovan, velmi vyznamné jsou posledni zmény. Jak jiz bylo uvedeno, je najem
bytu zpracovan v § 685 az 716 obcanského zakoniku. Tato Gprava ma prednost pied
obecnymi ustanovenimi o najmu, ale v pfipadech, kde zvlastni Gprava nestanovi néco
jiného nebo piislusnou zalezitost neupravuje vibec, je tieba pouzit obecné tpravy. Pu-
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 pii zméné
vlastnictvi domu ¢i bytu (§ 680 odst. 2), povinnost najemce umoznit prohlidku bytu po
podané vypovédi nebo tii mésice pred skoncenim najmu (§ 681), povinnost najemce
odevzdat byt pfi skonceni najmu ve stavu, v jakém jej prevzal, s pfihlédnutim k obvyk-
Iému opotiebeni (§ 682). Byl ptijat zdkon €. 107/2006 Sb., a je nezbytné upozornit na
néktera nova ustanoveni, ktera ¢lenime podle stupné naléhavosti:

*  Nejdilezitéjsi zmeénou je zména § 711 obCanského zakoniku, pokud jde o vypovédni
divody. Nadale jsou vypovédni divody rozdéleny na dvé ustanoveni, a tona § 711
odst. 2 vypovédni divody a) az e) a dale vypovédni divody podle § 711 a) odst. 1
vypovédni divody a) az d). Mezi ob&éma ust. je zasadni rozdil. U vypovédnich da-
vodi podle § 711 odst. 2 (a) — najemci hrubé porusuji dobré mravy v domé pies
pisemnou vystrahu, b) — ndjemci hrubé porusuji povinnosti vyplyvajici z ndjmu bytu
¢) —najemce ma dva nebo vice byti, d) — ndjemce neuziva byt bez vaznych divodu,
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e) — byt zvlastniho ur¢eni neuziva zdravotné postizena osoba) neni tireba piedcho-
ziho pfivoleni soudu. Pronajimatel vypovéd’ z téchto diivodi doruci najemci, ovsem
musi byt v této vypovédi uvedeny vSechny skute¢nosti uvedené v § 711 odst. 3.
Zejména zde musi byt uvedeno, Ze najemce ma moznost podat do 60 dni zalobu na
uréeni neplatnosti k vypovédi soudu. POZOR! Zaloba musi byt 60. (3edesaty) den
této lhity jiz u soudu, nikoliv na poste.

Pokud jde o vypovédni divod podle § 711a pism. a) — pronajimatel potfebuje byt pro
sebe, b) — ndjemce prestal vykonavat praci a bydli ve sluzebnim byté, c) — potieba
oprav pii nichz nelze byt uzivat, d) — byt souvisi s prostory pro podnikani — defi-
nice té€chto vypovédi se podle ptivodniho § 711 odst. 1 nezménila) se na postupu
a povinnostech pronajimatele nic neméni, musi pozadat soud o pfivoleni k vypovédi
z n&jmu bytu podle dosavadni praxe.

Velmi dilezitd zména spociva v tom, ze podle § 689 odst. 2 je nadjemce povinen
oznamit pronajimateli v§echny zmény v poctu 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 pfislusnost. Nesplnéni této povinnosti je hrubym
porusenim najemce podle § 711 odst. 2 pism. b).

Je-1i dana vypovéd podle § 711a, je pronajimatel povinen uhradit ndjemci nezbytné
st€éhovaci naklady, pokud se s najemcem nedohodl jinak. Tato zména spoc¢iva v tom,
ze se st€éhovaci naklady ptfiznavaly jen rozsudkem.

Velmi podstatna zména je i u sluzebnich byt, kdy vypovéd’ jen do ptistiesi dostane
ten ndjemce, ktery piestal pro pronajimatele pracovat bez vaznych divodu, pticemz
za vazné divody se nové (§ 710 odst. 6) povazuje splnéni podminek pro piiznani
starobniho nebo invalidniho dichodu nebo skute¢nost, Ze najemce nemutze podle
lékatského posudku vykonavat sjednanou praci a pronajimatel pro néj jinou praci
nema, a dale pak vypovéd z diivodl organizacnich zmén. Za téchto okolnosti se
i ndjem, ktery byl uzavien po dobu vykonu price méni na ndjem na dobu ne-
urditou.

Podle § 711a odst. 5, pokud pronajimatel bez vaznych dtivodt nevyuzil vyklizeného
bytu k Gcelu, pro ktery vypovédél najem bytu, miize soud na navrh najemce ulozit
pronajimateli, aby najemci hradil rozdil ve vysi nagjemného 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

Diilezita zména spoc¢iva v okruhu osob, na které piechazi najem po smrti (nebo
opusténi spole¢né domacnosti) najemce. Mezi osobami, na které pfechazi najem ze
zakona poté, co zily s ndjemcem v byte v den smrti, zistavaji déti, rodice, sourozenci,
zet’ a snacha, pficemz vnuci byli ,,pfesunuti® mezi dalsi osoby, na které prechazi
najem po tiiletém souziti a péce o spole¢nou doméacnost. Patrné mezi tento okruh
osob patii registrovani partnefi podle nového zakona. Jde-li o vnuky najemce, miize
soud rozhodnout, Ze na né piechazi najem i pokud souziti tfi roky netrvalo.
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*  Zcelanoveé u cizich osob, nikoliv u pfimych ptibuznych, mize najem piejit jen tehdy,
pokud se najemce na bydleni téchto osob s pronajimatelem pisemné dohodl. Jinymi
slovy, pokud pronajimatel s tim pisemné souhlasil. Pozor: To neznamend, 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 prechodu najmu neni zapotiebi.

* Podminka pisemného souhlasu pronajimatele s bydlenim dal$ich osob podmiiujicich
ptechod najmu se vztahuje pouze na osoby, které se do bytu najemce nastéhovaly
po 1. 4. 2006. Na osoby bydlici s najemcem v byté pred timto datem, se toto ne-
vztahuje a pisemny souhlas pronajimatele neni podminkou pi‘echodu najmu.

* Nové je stanoveno pravo pronajimatele pozadovat pri uzavirani nové najemni
smlouvy sloZeni tzv. kauce, nebo-li prostiedku k zajisténi najemného a jinych
zavazki souvisejicich s najmem. Pozor: Netyka se téch, ktef'i maji uzavienou
smlouvu v souc¢asné dobé. Vyse této kauce nesmi piesahnout (pronajimatel nesmi
pozadovat) trojnasobek mési¢niho najemného a zaloh na sluzby. Tyto prostiedky je
pronajimatel opravnén pouzit k thrad¢ zavazkl ndjemce 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 u¢tu, které bude muset hradit pronajimatel.

* Pokud doslo k opravnénému Cerpani kauce ze strany pronajimatele z divodu uzna-
nych zédkonem, je najemce povinen tyto prostfedky do piivodni 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).

» Poskonceni ndjmu je pronajimatel povinen tyto prostiedky najemci vratit do 1 mésice
od vyklizeni bytu. Véetné aroki.

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

* Rusi se striktni povinnost pronajimatele vzdy piedat najemci byt ve stavu zpisobilém
k fadnému uzivani a noveé se stanovi moznost, aby se pronajimatel s najjemcem v na-
jemni smlouvé dohodl, Ze byt bude pfedan ve stavu, ktery neni zptsobily k fadnému
uzivani a najemce provede upravy sam. Mezi ndjemcem a pronajimatelem musi dojit
k dohodé o vzajemném vymezeni prav a povinnosti.

Za zésadni 1ze povaZovat skutetnost, e Ustavni soud CR zamitl svym rozhodnutim
¢. P120/05 z 28. 2. 2006 zadost o zruSeni pfevazné ¢asti ustanoveni ob¢anského zako-
niku o najmu bytu (jednalo se o navrh zrusit § 685 az 695, § 696 odst. 1 az2 a § 697
az 716 ob&anského zakoniku) a tim bezesporu ptispél k uklidnéni pravni situace mezi
najemci a pronajimateli. Velmi vyznamné zmény doznal obCansky zakonik pfijetim
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zakona ¢. 107/ 2006 Sb., o jednostranném zvySovani ndjemného z bytu a o zméné za-
kona ¢. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdéjsich ptedpist. S uic¢innosti dnem
31. bfezna 2006 mize nyni pronajimatel dat najemci vypoved i bez pfivoleni soudu
ve vyjmenovanych ptipadech, zmény jsou vSak obsahlejsi. Ke konkrétnim piipadim
se vratime v odpovédich na dotazy tykajicich se ndjmu bytu; aktudlni text ptislusnych
ustanoveni ob¢anského zakoniku je v prvni ¢asti publikace.

V nékterych otazkach je vsak tfeba ptihlizet i k dal§im ustanovenim obcanského za-
koniku, jako napt. k § 5, podle kterého miize povéteny obecni itad zakazat zasah do
pokojného stavu nebo ulozit obnoveni ptedeslého vztahu, § 7 az 9 upravujici zpiisobilost
k praviim a pravnim tikontim fyzickych osob, § 18 upravujici zpisobilost pravnickych
osob, § 34 vymezujici pojem a nalezitosti pravnich ukont. V § 43 a nasledujicich je tfeba
se seznamit s obecnymi zasadami a postupem pii uzavirani smluv. Nezbytna je rovnéz
znalost § 118 obc¢anského zakoniku, kde je vymezen pfedmét obcanskopravnich vztahi
a dal3f ustanoveni tykajici se pojmii jako je soucast a piislusenstvi véci. Casto se pouziva
1§ 415 anésledujici s popisem odpovédnosti za Skodu a § 451 tykajici se bezdtivodného
obohaceni. Velmi zasadni je i ustanoveni nékterych pfechodnych ustanoveni ob&anského
ptedpist, které trvalo ke dni 1. ledna 1992, se zménilo na najem bytu. Cilem bylo za-
chovat kontinuitu pfedchozich vztaht zaloZenych za platnosti zakona ¢. 41/1964 Sb.,
o0 hospodarteni s byty. Podobné se tak uzivani ¢asti bytu zménilo na podnajem a osobni
uzivani bytl slouZzicich k trvalému ubytovani pracovnikd organizace se za podminek
stanovenych zakonem €. 102/1992 Sb., zménilo na najem sluzebniho bytu.

Obcansky zakonik obsahuje rovnéz Gpravu vztahujici se k bytim, které jsou oznaco-
vany jako byty druzstevni. Tento pojem vSak neni exaktné definovan. Pivodné byly za
druzstevni byty povazovany pouze byty druzstev oznacovanych dle diivéjsich predpist
jako stavebni bytova druzstva, kterd existovala ke dni novely obcanského zakoniku
¢.509/1991 Sb. Toto pojeti v§ak neodpovida zménam, které nastaly zejména v souvislosti
s novou pravni upravou druzstev dle obchodniho zédkoniku. Za druzstevni byty ve smyslu
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 nov¢ vzniklych druzstvech, kde pfedmét ¢innosti druzstva spociva
v zabezpe€ovani bytovych potieb jeho ¢lent. V ptipad€, ze najemce bytu je soucasné
¢lenem bytového druzstva, pouziji se i v téchto ptipadech ustanoveni ob¢anského za-
koniku o najmu druzstevnich bytd. O ndjmu neni mozno mluvit u ¢lenti druzstva, ktefi
uzivaji byt, jehoz jsou vlastniky.

Néjmu bytu se ptirozené tyka i fada dalSich predpisti. K nim se vratime v dalsich kapi-
tolach, v souvislosti s ngjemnym a sluzbami souvisejicimi s uZivanim bytu.
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Néjem bytu

¢V ¢em se lisi najem bytu od niajmu 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 obcanského zakoniku. Podobné jako v jinych vyspélych zemich v navaz-
nosti na socialni prava je najem bytu chranén zakonem. Tuto filosofii piijal i Ustavni
soud CR, kdyz navrh na zrugeni zvlastni &asti ob&anského zakoniku o najmu bytu svym
rozhodnutim zamitl. Obecné jsou pfedmétem ob&anskopravnich vztahti véci, a pokud
to povaha véci ptipousti, téz prava nebo jiné majetkové hodnoty. Z toho vyplyva, ze
predmétem ob&anskopravnich vztahd mohou byt téZ byty nebo nebytové prostory. Najem
bytu jako pfedmét ob¢anskopravniho vztahu dvou stran je upraven najemni smlouvou
uzavienou mezi pronajimatelem (vlastnikem bytového domu nebo bytu) a najemcem
(dfive se uzivalo slovo najemnik). N&kterd obecnd ustanoveni obc¢anského zakoniku
o najmu plati i pro najem bytd, vzhledem k dileZitosti zajistovat bydleni pro obcany je
potiebné najem bytu chréanit specifickymi ustanovenimi obc¢anského zdkoniku (§ 685
az 716).

Vznik ndjmu bytu

¢ Jak vznika najem bytu? Lze uznat za najem bytu uZivani skupinou osob pro-
ménlivého poétu cizich statnich pFislu$niki a ziejmé bez smlouvy? Takovy byt
znaény piinos, ale my ostatni najemnici jsme poSkozovani jednak jejich chova-
nim a jednak se domnivame, Ze platime navic za sluzby spojené s bydlenim.

Néjem 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 ucelim, tedy pro trvalé byd-
leni v souladu s pfislusnym povolenim trvalého uzivani vydanym stavebnim tfadem.
Doporucuji vyzvat pronajimatele prokazatelnym zptisobem, aby stav v domé uvedl do
souladu s pravnim fadem CR. Piipadny dal3i postup a ihradu cen sluzeb poskytovanych
s uzivanim bytu lze konzultovat v poradnach SdruZeni najemnik CR, piipadné v jiné
specializované poradné.

Platnost dohody o uZzivani bytu

e Je ti‘eba po prijeti nového zakona ¢. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani
najemného z bytu a 0 zméné ob¢anského zakoniku néjak ménit najemni vztahy?
Plati piivodni 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 zékon €. 107/2006 Sb. nestanovil v n€kterych ¢astech jinak, fidi se jeho ustanove-
nimi i pravni vztahy vzniklé pfede dnem nabyti jeho u€innosti. Ale vznik téchto pravnich
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vztahl a naroky z nich vzniklé pfede dnem nabyti ti¢innosti tohoto zédkona 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 diive mezi pronajimatelem a najemcem sjednan zptsob thrady
cen sluzeb spojenych s uzivanim bytu a stanoveni jejich vyse.

s

Byt nezpisobily pro fadné uzivani

e SlySel jsem, Ze podle sou¢asné pravni upravy neni majitel povinen pi‘edat na-
jemci byt ve stavu zptisobilém pro Fadné uzivani. Je to viilbec mozné?

I podle soucasné pravni upravy je pronajimatel povinen piedat najemci byt ve stavu
zpusobilém pro fadné uzivani a téz zajistit najemci plny a neruSeny vykon prav spo-
jenych s uzivanim bytu. Zakon pouze pfipousti moznost pfedat 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. Najemctim v takovych pfipadech doporucuji,
aby ve smlouvé byl pfesné specifikovan rozsah Upravy a vzajemna prava a povinnosti
obou smluvnich stran souvisejici s uvedenim bytu do zptsobilého stavu. MiZe se jednat
i 0 povinnost jednat se stavebnim tGfadem a tam najemce potiebuje od pronajimatele
plnou moc, najemce neni ucastnikem stavebniho fizeni.

Ohlasovaci povinnost nijemce

¢ Bydlim v najemnim byté po smrti rodi¢i sim. Seznamil jsem se se Zenou, brat
se nechceme. Chceme vsak spolu bydlet u mne, ona by se odstéhovala od rodici
na venkové. Mame vSak obavy z majitele domu, ktery diim nedavno koupil, Ze
nam pristéhovani nepovoli. Jak mam postupovat?
Povoleni pronajimatele nepotiebujete. Jste vSak povinen pisemné oznamit pronajimateli
veskeré zmény v poctu osob, které s vami ziji v byte, a to do 15 dnt ode dne, kdy ke
zméné doslo. V pisemném ozndmeni uvedete jméno a piijmeni, datum narozeni a statni
pfislusnost 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 v§emi dusledky, v krajnim piipadé az ztraty najemniho
bytu bez bytové nahrady.

Kauce

¢ Na inzerat jsem si nasel najemni byt, majitel chce kauci dvanact tisic korun,
udajné pro pripad, kdybych Fadné neplatil. Mam obavy, abych tyto penize
dostal zpét, pokud by najem skon¢il. Ma na takovy postup pronajimatel pravo,
kdyZ budu Fadné platit nijemné a sjednali jsme i sankce?

Pronajimatel miZze v soucasné dobé pii sjednavani smlouvy o najmu bytu pozadovat,
aby najemce slozil penézni prostiedky k zajisténi najemného a uhrady za plnéni posky-
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tovana v souvislosti s uzivanim bytu, pfipadné thrad¢ jinych svych zavazka v souvis-
losti s najmem bytil. Vyse nesmi prekrocit trojnasobek mési¢niho najemného a zalohy
na thradu sluzeb. Pronajimatel tyto prostiedky muze uzit jen po pisemné dohod¢ s na-
jemcem nebo na zéklad€ vykonatelného rozhodnuti soudu ¢i vykonatelného rozhod¢iho
nalezu. Po skon€eni ndjmu bytu je pronajimatel povinen zlstatek slozenych prosttedkt
vratit s vytactovanim do jednoho mésice, a to i s pfipadnymi troky. Najemce je povinen
za doby trvani najmu prostiedky do jednoho mésice doplnit, pokud je pronajimatel
opravnéne cerpal.

Najem druZstevniho bytu
e Jak vznikne ndjem bytu v majetku druzstva?

Najem bytu mezi bytovym druzstvem jako vlastnikem domu s byty nebo bytu a ¢lenem
tohoto bytového druzstva vznikne na zaklad¢ pisemné najemni smlouvy uzaviené za pod-
minek upravenych ve stanovach druzstva. Bytové druzstvo jako vlastnik bytového domu
nebo bytd vSak muiize uzavirat podobné jako jiny pronajimatel smlouvu i s nec¢lenem
druzstva. Vzajemna prava a povinnosti mezi pronajimatelem (druzstvem) a najemcem
upravi v tomto ptipad€ po vzdjemné dohod¢ pisemnd smlouva o ndjmu bytu.

Byt se snizenou kvalitou

vvvvvv

byt se sniZzenou kvalitou. MiZete bliZe vysvétlit tento pojem vzhledem k tomu,
Ze za tyto byty se bude platit nizs$i ndjemné nez za byt plnohodnotny?

Bytem se sniZzenou kvalitou je podle nové pravni upravy byt bez ustfedniho vytapéni
a s asteCnym nebo spoleénym zakladnim piisluSenstvim, nebo byt bez tstfedniho vy-
tapéni a bez zakladniho ptislusenstvi, nebo byt s Gstfednim vytapénim bez zakladniho
prislusenstvi.

Zakladnim piislusenstvim pro ucely zédkona ¢. 107/2006 Sb. je koupelna nebo koupel-
novy (sprchovy) kout a splachovaci zachod, ktery mtize byt v domé i mimo byt, pokud
je pouZziva 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 vytapeéni.

Ob¢anskopravni vztahy v oblasti byti

¢ Co je pifedmétem ob&anskopravnich vztahi v oblasti najmu byta?

Obecné jsou predmétem ob&anskopravnich vztahti véci a pokud to povaha véci ptipousti,
téz prava nebo jiné majetkové hodnoty. Z vyse uvedeného vyplyva, Ze pfedmétem ob-
canskopravnich vztahti mohou byt téZ byty nebo nebytové prostory. Najem bytu jako
pfedmét obcanskopravniho vztahu dvou stran je upraven najemni smlouvou.
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Pravo na bydleni nelze naplnit

Veer

e Jsem ¢astecné invalidni diichodce Zijici u rodi¢i. Pi‘ed 5 lety jsem si podal Zadost
o pridéleni bytu 1+1 1. kategorie, ale dosud jsem v poiadniku. Na koupi bytu
nemam finané¢ni prosti‘edky a netusim, zda mam na vlastni byt narok.

Meésta a obce by mély byt pfipraveny pomoci socidlné potfebnym obc¢antiim ziskat pfi-
métené a distojné bydleni. Za vytvafeni podminek pro tento postup je odpovédny stat.
Pravo na dostupnost pfiméfeného bydleni jako jedno ze zakladnich socidlnich prav je
zakotveno i v fadé mezinarodnich umluv, které nase zemé ratifikovala. Bohuzel, v mnoha
zemich neni toto pravo pieneseno do pravniho fadu pfislusné zemé a neni mozné se jeho
naplnéni dovolat. Podobna situace je i v CR. Navic je je§té ovlivnéno vyraznym sniZenim
poctu postavenych bytil, disledky 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 nékterych méstech u nas velmi zklaman, protoze volené
samospravy socialni citéni vici nizkopiijmovym a ohroZzenym skupindm obyvatelstva
véetné¢ mladych rodin nemaji.

Dekret na byt vystaveny v minulé dobé plati i v soucasnosti

e 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
nepfisel s tim, Ze v byté bydlim neopravnéné. Diim je zatim obecni.

Uzivani bytu ma plnou opodstatnénost. Dekret na byt vystaveny v minulosti je platny
i v soucasnosti. To, Ze majitel domu — obec neobnovuje ndjemni smlouvy, neméni nic na
vasem pravu byt uzivat. V pfipad¢, Ze by vam byla ptedlozena nova smlouva, peclivée si
jiprohlédnéte. Musi obsahovat Gidaj o navaznosti na ptedchozi smluvni vztahy, coz vam
zajistuje i puvodni pravni narok, jako je ,,regulované* najemné a také udaj o pronajmu
na dobu neurcitou.

Pii odmitnuti nabidky nehrozi Zadné nebezpeci ztraty bytu

*  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 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 ihradu svého podilu se boji, Ze jim piipadny novy vlastnik sta-
novi libovolné najemné, nebo Ze se budou muset vystéhovat.

O zpiisobu tzv. privatizace rozhoduje vlastnik bytového domu. Mtize prevadét jednotlivé
byty do vlastnictvi podle zdkona €. 72/1994 Sb. nebo prodavat cely diim ¢i jeho idealni
¢asti. V prvnim ptipadé ma dosavadni vlastnik bytu ¢i domu povinnost nabidnout pevod
bytu dosavadnimu nédjemci, ve druhém piipadé ndjemce zadné prednostni pravo nema,
tedy ani na lhitu pro vyjadfeni se k nabidce. Obce obvykle postupuji podle zasad o pri-
vatizaci, které piijima zastupitelstvo. To je zfejmé i Vas ptipad.
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Obecné ovsem plati, Ze pii odmitnuti nabidky najemci nevzniknou zadné problémy. Na-
jemni bydleni je chranéno zakonem. To znamena, ze k vypovedi z najmu bytu (z dGvoda
taxativné uvedenych v ob¢anském zakoniku) je vzdy téeba piivoleni soudu. I pfi zméné
vlastnika zlistava v platnosti najemni smlouva a najemce nemusi souhlasit se Zadnou
zmeénou, kterd by pro n€ho byla nevyhodnd. V praxi to znamena4, Ze nadéle bude platit
tzv. regulované najemné, neméni se doba, na kterou byl najem uzavien a fadny najemce
ma i v piipadé ptipadného ptivoleni soudu k vypovédi ndjmu pronajimatelem pravo na
pfiméfeny v zasad€ rovnocenny byt. Najemni bydleni je navic rozsiteno i ve vyspélych
zemich, kde je také chranéno. Pro rodiny s primérnym a podprimérnym ptijmem bez
vétsiho majetku se miize naopak vlastnické bydleni stat znaénym problémem. Panelové
domy nejsou ¢asto v dobrém technickém stavu a v kratké budoucnosti dojde k potiebé
vynalozit nemalé prosttedky na drzbu 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-li se v domé& né€kolik vlastniku, kteti nemaji prosttedky, vznikne problém i pro
zbyvajici vlastniky, ktefi budou nuceni podilet se na platbach za dluzniky. Budou nartistat
spory a téz soudni Zaloby na vymahani dluznych ¢astek jednotlivymi vlastniky. Spory
mohou nasledné vyustit az v exekuéni fizeni a ztraty bytu téch vlastniki, kteti nebudou
moci dostat svym zavazkim.

Piihlaseni se k trvalému pobytu nezaklada Zadné pravo k bytu

e Jsem vdana, Ziji s manZelem v jeho domé na venkové, ktery vlastni napiil se
svym synem z prvniho manZelstvi. Spolu mame 21letého syna. Za hotovost,
kterou jsem dostala od svych rodii, jsem si potidila druzstevni byt. Clenkou
SJM jsem se stala pouze ji, a to na ziakladé dohody o BSM. Musim byt v byté
prihlasSena trvale, abych o néj neprisla?

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

Ob¢an miiZe vlastnit dim i byt, souhlasi-li s tim pronajimatel

e Je mozné, aby si ob¢an, ktery vlastnil panelovy byt 1+2, postavil dim, 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 ob¢ansky zakonik.

Situace, kterou popisujete, je mozna, pokud s ni souhlasi majitel domu. Obcansky 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 zékona ¢. 50/1973 Sb., o péstounské péci, v platném znéni).
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V ptipad€ najmu druzstevnich byt mize ziskat i nezletily dédic s dédictvim ¢lenského
podilu pravo uzivani druzstevniho bytu prostiednictvim uréen¢ho opatrovnika. Podle
okolnosti by vSak mohlo byt soudem rozhodnuto, Ze maji pravo v byté bydlet i bez
uzavieni najemni smlouvy, pokud by jejich vyklizeni z bytu (napf. po smrti rodi¢i) bylo
v rozporu s dobrymi mravy.

I kdyz si svij byt nekoupite, zistavate nadale najemci svého bytu

¢ Byty vnasem domé se budou prodavat. ProtoZe jsme starsi a bezdétni manZzelé,
rozhodli jsme se, Ze byt kupovat nebudeme. Nemame na néj finan¢ni prostiedky
a zadluZit se nechceme. Pridéli nam nékdo nahradni byt?

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

Sestra nebo $vagrova mohou byt ¢leny spoleéné domacnosti, a ne podnajemnice

¢ Dceras manzelem jsou dlouhodobé v zahranic¢i a maji pronajaty byt u soukro-
mého majitele na 15 let za dplatu 150 000 K¢. Béhem jejich nepiitomnosti je
byt prazdny, ja platim vS§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 ndjemni smlouvé je
mimo jiné uvedeno, Ze pronajaty byt muze 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 ndjemcem a jeho rodinou, je mozné, aby v byté bydlela i sestra
(Svagrovd) najemce, kterd se bude podilet na vedeni spole¢né domacnosti a ptispivat
k Ghradé nakladti za uzivani bytu. Je v§ak nezbytné, aby najemce ohlasil tuto skute¢nost
pronajimateli nejdéle do 15 dnti po nastéhovani své ptibuzné do bytu, nejlépe doporu-
¢enym dopisem.

K piihlaseni osoby do spolené domacnosti 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, neinosnymi.
Pti dotazu na ohlasovné MU matce ¥ekli, 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 ¢asto setkavame s popsanymi praktikami nékterych Gfada, které v§ak nemaji
zadnou oporu v zakong. Je piekvapujici, Ze v zajmu tzv. fadného uzivani obecnich domt
obcané jsou povinni vypliiovat obsahlé dotazniky a shanét rizna potvrzeni. Témto sna-
ham Casto nahrava aktivita nékterych majitelti 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 zdmeér uvolnit byt po smrti star§iho
¢loveka pro neregulovany smluvni rezim za ucelem zisku v situaci, kdy poptavka po
zaplatitelném bydleni podstatné pfevySuje nabidku, zejména ve velkych méstech.

Podle naseho pravniho fadu se miize syn prest€hovat k babi¢ce bez souhlasu majitele
objektu a s jejim souhlasem sdilet spole¢nou domacnost. Vase matka je povinna prona-
jimateli tuto zménu pouze o hlasit, ato 15 dnl poté, co tento stav nastal. Pfihlaska
k pobytu mé pouze evidenéni vyznam. Pfislusny fad je povinen synovi zaznamenat
trvalé bydlisté, pokud predlozi platnou najemni smlouvu babicky a jeji oznameni majiteli,
kterym mu sdéluje, Ze s ni v byté bude bydlet nadale jeji vnuk.

V piipad¢, Ze babic¢ka opusti domacnost nebo zemie, miize dale vnuk uplatnit pravo na
ptrechod najmu podle § 706 nebo 708 obcanského zakoniku. V té souvislosti pfipomindm,
Ze nestaci byt v byt ptihlasen, ale skute¢né spole¢né zit ve spolecné domacnosti. Druhou
podminkou pro pravo na piechod ndjmu bytu je, zZe zadatel nema jiny vlastni byt.

Posledni rada se tykéa postupu Zadatele na ufadu. Casto se setkdvame s piipady neochoty
nékterych ufednikd statni spravy ¢i samospravy, které nékdy hrani¢i az s poruSenim
zékonnosti. Doporucujeme stéZovat si u nadiizeného nebo kontrolniho organu uradu
a dasledné vyzadovat naplnéni pravniho fadu. To je dle naseho nazoru jedina cesta
k postupnému rtstu 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 pifedchoziho vyrozuméni. V byté byla
na nav§tévé moje sestra, policie ji legitimovala a dotazovala se, co v byté déla.
Majitelka nasledné podala Zalobu o p¥ivoleni k vypovédi z davoedu, Ze byt pro-
najimam bez jejiho souhlasu. Piipada mi to uplné absurdni. Mohu se viibec
néjak branit? (V. V., Plzen)

Va3 piipad 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 nedochazelo k n&jakym vytrznostem, neméla policie do bytu viibec vstupovat.
A uz viibec neméla pravo kontrolovat osoby, které se v byté nachazeji. Doporucuji vam
stéZovat si u primatora mésta na postup méstské policie. Pfinejmensim proto, aby maji-
telka v budoucnu nespoléhala na své ,,znamosti”. Se zalobou o pfivoleni k vypovédi si
nemusite d€lat starosti. Ndjemnik ma pravo pozvat si do bytu navstévu a také ptipadné
zit s nékym ve spolecné domacnosti, aniz by k tomu potieboval souhlas majitele domu.
Nesmi pouze byt nebo jeho ¢ast pfenechat bez pisemného souhlasu majitele do podnajmu,
coz ovSem neni vas ptipad.
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Pravo najmu v rodinném domé vétSinou zanika opusténim spole¢né doméacnosti

* Matka podala Zadost o rozvod a odstéhovala se z rodinného domu, ktery uZzivala
se svym manZelem tii ¢tvrti roku pied jeho smrti. MiZe se tam vratit, piestoze
otec dim mezitim prodal?

Pokud nékomu svéd¢i pravo na bydleni, ma pravo byt uzivat az do té¢ doby, nez mu bude
po ptipadném soudnim rozsudku vyklizeni pfidélen, 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 odstéhovani se z domu. Z dotazu vyplyva,
ze se matka odstéhovala i s vécmi. Nevim, zda se odsté¢hovala se vSemi vécmi, ¢i pouze
s nékterymi, a zda néjakym zptsobem projevila vili odstéhovat se z ptedmétné nemo-
vitosti natrvalo. Je vS§ak zcela nepochybné, Ze po dobu tfi ¢tvrti roku v této nemovitosti
nebydlela. Mohla k tomu mit zavazné diivody. Pravé napadeni by mohl byt diivod, ktery
by mél byt zohlednén ptislusSnym soudem. V tomto sméru je tfeba zkoumat i rozvodovy
spis. Pokud rozsudek, kterym se matka domahala prava, byl pro ni nevyhodny a nabyl jiz
pravni moci, nelze jakymkoliv zpisobem tento pravomocny rozsudek napadnout. Jestlize
se matka domahala neplatnosti kupni smlouvy, Zaloba musela byt zakonité zamitnuta,
nebot’ matka nebyla viibec aktivné legitimovana k tomu, aby se neplatnosti této smlouvy
domahala. Vzdyt nebyla ani spoluvlastnici, ani jinak ti¢astna tohoto obliga¢niho vztahu.
Faktem zistava, ze finanéni prostiedky, které maji byt za nemovitost vyplaceny (tedy
kupni cena), budou soucasti pozistalostniho tizeni.

Byt by mél kupovat jen ,,solventni“ zajemce

e Dim, ve kterém bydlim jiZ vice nezZ tficet let, byl piivodné statni. Po listopadu
a vSech naslednych transformacich se dostal do vlastnictvi akciové spole¢nosti.
Ta vznikla z piivodniho 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 tiikrat tolik. V nabidce se dale objevuje
i neprimy natlak. KdyZ nekoupite, koupi jiny a stanovi vam smluvni najemné. Je
takovy postup spravny? P¥i vystavbé domi jsme odpracovali mnoho hodin své-
pomoci, a to bez jakékoliv nahrady. Ani k této skute¢nosti nikdo nep¥ihlizi.

Byt si za pfemrsténou cenu samoziejmeé nemusite kupovat. Pro starsi a osamélé obcany
bych takovy krok ani nedoporucoval. Stejné tak by byty neméli kupovat lidé s nizkymi
piijmy, pro néz se v budoucnu miize stat vlastnictvi a z toho plynouci povinnosti nepfi-
znivou komplikaci. Najemni bydleni je ve vSech vyspélych zemich chranéno a je pod-
porovano statnimi organy i obecni samospravou a vy$e najmu ve standardnich bytech se
stanovuje podle zakonnych pravidel, nikoliv ,,zakonem trhu*. Podobny vyvoj po v§ech
experimentech minulych let oéekavam i u nas. Neni proto nutné se obavat, ze bychom
pravé my v nasi zemi skuteéné dospéli k GipIné liberalizaci tvorby vyse najmu. Najemce je
dale chranén zakonem a vypovéd’ z najmu bytu mize dostat pouze z diivodd, které uvadi
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ob&ansky zakonik. K vypovédi je dale vzdy tieba piivoleni soudu. Radny najemce bytu
vzdy, tedy i pfi pfivoleni soudu k vypovédi, musi dostat k uzivani v zasad€ 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. Najemce ma pravo na nahradu nakladd,
které pti vystavbé domu ¢i bytu vynalozit, pokud ov§em prace provadél s pisemnym
souhlasem pronajimatele a ma doklady, kterymi naklady prokaze.

P¥i prodeji celého domu nebo ¢asti nemaji najemci bytu predkupni pravo

¢ Ve mésté se prodavaji ¢inZovni domy firmam, kterym sta¢i pozadat obvodni
zastupitelstvo o souhlas. Po zvefejnéni tohoto zaméru pro piipad, Ze by se pii-
hlasili jeSté jini zajemci, se jim hned proda. I kdyz pak jesté pisi, Ze pri prodeji
bytu ma podle zakona pi‘ednost po dobu Sesti mésicii najemce bytu. Je to tak
spravné? Vzdyt neni jisté, Ze vSichni, jichZ se to tyka, si zpravu zastupci mésta
o prodeji pirecetli.

Kazdy majitel, véetné mésta, se mize rozhodnout, jaky ze dvou zplsobu prodeje
zvoli. MiiZe prodat cely dim nebo jeho idealni ¢asti, nebo jednotlivé byty podle zakona
¢. 72/1994 Sb. Pokud prodava diim nebo jeho ¢asti mésto, postadi zvetejnit toto oznameni
na Gfedni desce. V ptipad¢, ze prodava byty, musi dorucit v§em opravnénym ndjemciim
téchto byt nabidku, na kterou se vaze predkupni pravo a tzv. ochranna Sestimési¢ni
lhita. Z vaseho dotazu Ize usoudit, Ze zastupci mésta zachovali spravny postup, protoze
nabizeji ke koupi cely ¢inZzovni diim, nikoliv jednotlivé byty.

Pida podléha rezimu zakona o najmu a pronajmu nebytovych prostor

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

Pudni nebytovy prostor, jejZ uzivate, neni soucasti vaseho bytu a podléha jako nebytovy
prostor rezimu zékona ¢. 116/1990 Sb., 0 n4jmu a pronajmu nebytovych prostor. Nebytovy
prostor miize mimo vlastnika nemovitosti uzivat jen ten, kdo ma ohledné ptedmétného neby-
tového prostoru uzavienu smlouvu. PakliZe s vlastnikem nemovitosti smlouvu o n4jmu neby-
tového puidniho prostoru nemate, miZze vlastnik zadat, abyste tento prostor vyklidil a uvolnil.
Byla-li vSak pida uvedena jako ptislusenstvi bytu v evidenénim listu, potom samoziejmé
plati rezim ochrany najmu bytu jako celku a s uvolnénim pidy nemusite souhlasit. V pripadé
sporu rozhodne mistné ptislusny soud o podminkach uvolnéni pidy a o ndhradé.

Majitel domu miiZe urdit najemné pouze v souladu s pFislu$nou vyhlaskou

¢ Bydlime 10 let v najemnim byté v bytovém domé o 2 bytovych jednotkach. Ma-
jitel domu se nyni domaha, abychom podepsali najemni smlouvu, Ze se budeme
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podilet na opravach domu, napf. fasady, opravé stiechy, otvorovych prvkia p¥i
jejich vyméné, plotu a podobné. M4 na to prave?

Majitel domu vam mohl stanovit ndjemné jen v souladu s vyhlaskou ¢. 176/1993 Sb. Jeho
pozadavky jsou v rozporu s touto vyhlaskou a nemize je na vas uplatnit. Smlouvu, kterou
byste se k obdobnému zavazovali, striktné odmitnéte. Jejim nepodepsanim se nic neméni
na vasem najemnim vztahu. Majitel domu si musi uvédomit, ze tyto naklady jsou jen
ajen jeho povinnosti a Ze je nelze pienaset na najemce. S pronajimatelem se v§ak mizete
dohodnout i na podilu pfi opravach domu, jako protisluzbu mtizete pozadovat v dal§im
obdobi snizené najemné. S t¢innosti zakona ¢. 107/2006 Sb., bude mozné u nove uzavira-
nych smluv sjednat pisemnou dohodou mezi pronajimatelem a najemcem téz predani bytu
do tzv. upravy, tzn. Ze najemce bude upravovat byt na své naklady a veskeré zalezitosti
vztahl mezi pronajimatelem a najemcem by méla fesit pisemna smlouva.

Libovolné zvySovat najemné nemuzZe ani majitel domu

* Diim, kde bydlim, koupil novy majitel a zvedl vSem najemné o ¢tyinasobek.
OkamZité jsme poZadali majitele domu o rozpis nového najmu. Kolik zada za
byt a kolik za p¥ilehlé prostory (sklep, chodbu, zachod, spole¢nou piedsii).
Majitel to odmitl s odiivodnénim, Ze to neni jeho povinnost. Ma pravdu?

Pravdu samoziejmé nema. Po¢indni majitele domu je v rozporu s pravnimi predpisy.
Néjemné nemize byt majitelem domu libovolné zvySovano. Soucasné je majitel domu
povinen rozepsat najemné tak, aby bylo ziejmé, Ze postupuje podle predpisu, tj. rozméry
nékterych prostor pro vypocet ndjemného pouzit celé, u neékterych jen jejich polovinu.
Pokud va$ majitel domu nechce své povinnosti plnit, jde to jen k jeho tizi a ja vam dopo-
rucuji, abyste za t&chto okolnosti platili stale stejny najem. Zadné nebezpe&i vam pfitom
nehrozi. Pokud by vSak §lo o oznameni o zvySeni ndjemného s odvolanim na zékon
¢. 107/2006 Sb., je nutné podat zalobu na neplatnost zvyseni do tii mésict od pievzeti
oznameni. Nepodani zaloby by znamenalo uznani oznameni zvyseni najemného.

Uvolnéni najemného bytovou situaci v Zzadné zemi nevyiesilo

eV posledni dobé néktefi vladni ¢initelé zac¢inaji dirazné prosazovat zavedeni
volného najemného jako jediné cesty k zavedeni trhu s byty. JiZz dnes je mozné
sjednavat volné najemné v prazdnych bytech a u nové postavenych najemnich
domii a diisledkem neni podle mne ani tak nabidka bytu, jako spiSe to, Ze p¥i-
byva prazdnych domi a byti, do kterych se nikdo nenastéhuje. Myslite si, Ze
by se situace zlepsila, kdyby se najemné uvolnilo u vSech byta?

Nemyslim. V sou€asné dob¢ je vyrazny nedostatek cenové dostupného bydleni v najemni
i vlastnické formé&. Regulace nebo deregulace ndjemného je pouze jednim z ekonomic-
kych nastroji bytové politiky a musi se s nim, stejné jako s ostatnimi, zachazet uvaz-
livé. Zcela liberalni pojeti v bytové oblasti, jak to pozaduji u nas pfedstavitelé majitelti
a nektefi politici jejich uvahy nekriticky pfejimaji, neni nikde v Evropé. Tim méné si
to 1ze dovolit v zemi, kde chybé&ji prostiedky k oziveni bytové vystavby a bytd ubyva.
Bydleni ma silny socialni aspekt a vyZaduje dlouhodobou koncepci a podrobnou analyzu
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vychoziho stavu i jasny zamér. Jednotlivé kroky je pak tieba disledné vécné i Casove
vyhodnocovat v navaznosti na celkovy ekonomicky vyvoj. Deregulace najemného na
smluvni troven v dobé&, kdy neni dostateéna nabidka cenové dostupnych bytd, by zna¢né
znevyhodnila na ,,trhu® zajemce o toto ,,zbozi".

Zména osobniho uZzivani na najem

¢ Jsem ¢lenem druzstva, které postavilo 16 bytovych jednotek a 6 garazovych
boxi. V kvétnu 1972 jsem obdrZel ¢lensky prikaz na byt i na garaz. Nedavno
vystoupil na ¢lenské schuzi zastupce pir‘edstavenstva s tim, Ze § 871 ob¢anského
zakoniku rusi ¢lenské podily u garazovych boxu. V piipadé pit‘evodu do osob-
niho vlastnictvi budou, stejné jako spolené prostory, rozepsany stejnym dilem
na vSechny €leny druZstva. Do té doby jsou uZivatelé garaZzi pouze najemniky.
Mai zastupce predstavenstva pravdu? Jak se mam zachovat? Budu-li souhlasit,
prijdu o garaz i o ¢lensky podil.
V § 871 obcanského zakoniku se uvadi, ze od 1. 1. 1992 se pravo osobniho uzivani bytu
a pravo uzivani jinych obytnych mistnosti a mistnosti neslouzicich k bydleni (napf. gardzové
boxy) vzniklé podle diivejsich predpisti, méni na najem. U druzstevnich byti a druzstevnich
garazi se tak zméenilo nazvoslovi z trvalého uzivani na najem. Do osobniho vlastnictvi 1ze
prevést jednotky, a to jak bytové, tak i nebytové, na zaklade prohlaseni vlastnika objektu, tedy
bytového druzstva, a to v souladu s ustanovenim zékona ¢. 72/1994 Sb. Pokud jde o n&jaké
ruseni ¢lenskych podilii, domnivam se, Ze jde pouze o nepochopeni tazatele nebo nepresny
vyklad zastupce druzstva. Clenské podily ¢lent byly soudasti financovani stavby a jejich
ruseni v souvislosti s novelou ob¢anského zakoniku by bylo pfinejmensim sporné.

Zména najmu na vlastnicky vztah miiZe byt pravné komplikovana

¢ Najemnici domu spole¢né pozadali bytovy odbor magistratu o odprodej domu.
Bylo jim sdéleno, Ze diim je jednou polovinou ve spoluvlastnictvi fyzické osoby
a druhou polovinou ve spoluvlastnictvi mésta. Z dopisu bylo ziejmé, Ze majet-
kovy odbor magistratu v§echny domy ve spoluvlastnictvi provéfuje a postupné
je bude ve smyslu ustanoveni § 140 ob¢anského zadkoniku nabizet spoluvlastni-
kim (tzv. pFedkupni pravo). V pripadé, Ze by spoluvlastnik domu neprojevil
zajem o koupi spoluvlastnického podilu, bylo by mozZné uvazovat o zZadosti na-
jemniki a odprodat jim piedmétnou '/> domu. Na dotaz, zda byla polovina
domu jiZ nabidnuta k odkoupeni, magistrat odpovédél, Ze dalsi polovinu domu
vlastnil rakousky ob¢an, ktery jiZ nezije. Na diim nebyl uplatnén restitu¢ni
narok, ale proto, Ze nejsou vyieSeny majetkopravni vztahy, neni mozné v sou-
¢asné dobé prodej realizovat. Pro¢ nelze odkoupit dim, na ktery nebyl u¢inén
restituéni narok a do kdy je mozné takovy narok uplatnit? Jak postupovat dal,
aby doslo k odprodeji domu najemnikim?

Po umrti vlastnika poloviny domu ziejmé neni dokonéeno dédické fizeni, coz je prekaz-

kou pro pipadny budouci prodej domu soucasnym najemcim. Mésto miize samoziejmé

svou polovinu prodat poté, co dédici odmitnou ,,pfedkupni pravo* spoluvlastnika.
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1.2. Smlouva o najmu bytu, prava a povinnosti
najemce a pronajimatele

Podle obecnych ustanoveni ob&anského zékoniku v platném znéni smlouvou o najmu
bytu pronajimatel pfenechava za tGplatu najemci véc, aby ji do¢asné (ve sjednané dob¢)
uzival nebo z ni bral i uzitky (viz ustanoveni § 663 obc¢anského zakoniku). Najem bytu
vznikd v ndvaznosti na ustanoveni zdkona ¢. 267/1994 Sb., kterym se méni obCansky
zakonik, najemni smlouvou, ktera musi mit pisemnou formu v ptipadech najma bytd
sjednanych po 1. lednu 1995.

Pronajimatel pfenechava najemci za najemné byt do uzivani, a to na dobu uréitou nebo
bez ur¢eni doby uzivani. Najem bytu je chranén. Pronajimatel miiZze ndjem bytu vy-
povédét jen zplisobem a z diivodd stanovenych zékonem. Najemni smlouvu o najmu
druzstevniho bytu lze uzavtit za podminek upravenych ve stanovach bytového druzstva.
Zvlastni zakon (€. 102/1992 Sb.) stanovi, co se rozumi sluzebnim bytem, bytem zvI1ast-
niho uréeni a bytem v domé zvlastniho urceni a za jakych podminek Ize u téchto byti
uzavrit ndjemni smlouvu.

Najemni smlouva musi obsahovat oznaceni bytu, jeho pfislusenstvi, rozsah jejich uzivani
a zpusob vypoctu ndjemného a thrady za plnéni spojena s uzivanim bytu nebo jejich vysi.
Pfedmétem najmu bytu mize byt pouze prostor, ktery je jako byt uréen rozhodnutim
stavebniho uradu. Specifikace bytu by mé¢la byt provedena ur€ité a nezameénitelné. Byt
by mél byt oznacen ¢islem bytu, jeho umisténim v dom¢, oznacenim ¢isla domu, ulice
a obce, kde se nachazi. Dale je zadouci urdit i poCet mistnosti, rozsah piisluSenstvi,
vybaveni bytu apod. Jde o hlediska rozhodna pro vymezeni prav najemce a pronaji-
matele v prib&hu ndjemniho vztahu. Mize dale obsahovat dalsi sjednané podminky
v souladu s platnym pravnim fadem CR. Vzor najemni smlouvy najdete v kapitole 3
této publikace.

V ptipadé nove uzaviranych smluv o najmu bytu jsou v soucasné dobé vyse nadjemného
a rozsah poskytovani sluzeb sjednavany dohodou mezi ndjemcem a pronajimatelem.
Pronajimatel je povinen zajistit ndjemci plny a neruseny vykon prav spojenych s uziva-
nim bytu, coz piedstavuje pfedevsim povinnost poskytovat obvyklé sluzby, které bézné
souviseji s fadnym uzivanim bytu. VySe ceny ndjemného je omezena obecnym ustano-
venim zakona o cenach ¢. 526/1990 Sb., podle které¢ho prodéavajici nesmi zneuzit svého
hospodaiského postaveni k ziskani neptiméteného hospodatského prospéchu z diivodu
zapocitavani neopravnénych nakladi nebo dosahovéni nepfiméfenych ziskd. Podobné
to vSak plati i pro ndjemce, ktery by ziskal neopravnény majetkovy prospéch uhradou
najemncho, které by krylo alespon opravnéné naklady.

Prava a povinnosti najemce bytu

Prava a povinnosti najemce bytu, ale i pronajimatele, jsou upraveny v platném znéni
obcéanského zakoniku (v § 687 az 695). Prvni véta zistava. Za ni nasleduje § 687 odst. 3:
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,, Nestanovi-li ndjemni smlouva jinak, drobné opravy v byté souvisejici s jeho uzivd-
nim a ndklady spojené s béznou udrzbou hradi ndjemce “ (v souladu s nafizenim vlady
¢. 258/1995 Sb.). Stejné tak mize u nove uzaviranych smluv po 1. 4. 2006 hradit i na-
klady na upravy bytu, pokud se s pronajimatelem v najemni smlouvé dohodl, Ze provede
upravy nezpusobilého bytu pro fadné uzivani a téz vzajemné vymezili prava a povinnosti
pro zajisténi takové Gipravy.

Podle ustanoveni § 688 ob¢anského zakoniku ma najemce bytu a osoby, které s nim ziji
ve spoleéné domacnosti, pravo uzivat byt, spole¢né prostory a zatizeni domu a pozivat
plnéni (sluzby) poskytované s uzivanim bytu. Pronajimatel je povinen najemci zabezpecdit
neruseny vykon prav spojenych s uzivanim bytu.

Néjemce bytu ma podle § 689 obcanského zakoniku také povinnosti odpovidajici jeho
pravim. Je povinen, pfi vykonu prava uzivat byt, spole¢né prostory a zafizeni bytu,
pocinat si fadné€ a dbat na to, aby v domé bylo vytvoifeno takové prostiedi, které zaruci
vykon prav ostatnich najemcu. Pfedpoklada to uzivani bytu, jeho vybaveni a spole¢nych
prostor a zafizeni domu v souladu s jejich uréenim, Setrné a s nalezitou péci, dbat pti-
slusnych pravnich piedpist a technickych norem.

Néajemce je povinen noveé pisemné oznamit pronajimateli veSkeré zmény v poctu osob,
které Ziji s ndjemcem v byté a to do patnacti dnt ode dne, kdy ke zméné doslo. V pisem-
ném oznameni je najemce povinen uvést jména, ptijmeni, data narozeni a statni piislus-
nost téchto osob. Nesplni-li najemce tuto povinnost ani do jednoho mésice, povazuje
se to za hrubé poruseni povinnosti podle § 711 odst. 2. pism. b) ob¢anského zakoniku
se vSemi dusledky.

Nekteré povinnosti najemce jsou jesté stanoveny v platnych domovnich fadech, které
obce (diive narodni vybory) vydavaly pred 1. lednem 1992 podle ob¢anského zakoniku.
V soucasné dob¢ jiz obce zmocnéni pro vydani takové Gpravy nemaji, ale mohou vy-
davat obecné zavazné vyhlasky ve vécech samostatné pisobnosti (otevirani a zavirani
domu, dodrzovani fadu pro umist'ovani domovniho odpadu, dodrzovani protipozarnich
opatieni apod.). Podrobnosti obsazené diive v domovnich fadech, které nemaji charakter
vetejnopravni (napf. uzivani spole¢nych prostor domu ¢i uzivani sluzeb) by mély byt
upraveny piimo v jednotlivych najemnich smlouvach (pfipadné v zasadach o uzivani
obecnich byt, které plati pouze pro obecni bytovy fond).

Podle ustanoveni § 692 odst. 1 obcanského zdkoniku méa najemce povinnost oznamit
pronajimateli potiebu oprav v byté, které ma hradit pronajimatel a umoznit jejich pro-
vedeni. Pokud tuto povinnost nesplni, odpovida najemce za Skodu, ktera tim vznikla
(napt. vlivem uniku vody z prasklé vodovodni stoupacky).

Néajemce je podle § 665 odst. 1 obfanského zékoniku povinen umoznit pronajimateli
kontrolu uzivani bytu. Pronajimatel je opravnén, za ucelem kontroly, zda je byt uzivan
fadné, pozadovat pfistup do bytu. Je vSak tfeba, aby pronajimatel v dostate¢ném ¢asovém
ptedstihu upozornil najemce, ze hodla zkontrolovat zpisob uzivani bytu a pokusil se
s nim sjednat termin prohlidky dohodou.
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Na zakladé¢ ustanoveni § 692 odst. 3 ob¢anského zékoniku ma najemce povinnost umoz-
nit instalaci a drzbu zafizeni pro méfeni a regulaci tepla, teplé i studené vody, jakoz
i odpocet namétenych hodnot. Rovnéz ma podle tohoto ustanoveni, doplnéného zako-
nem ¢&. 267/1994 Sb., povinnost umoznit po piedchozim pisemném oznameni (vzor
oznameni pronajimatele o nutnosti zpfistupnéni bytu je zatazen do samostatného dilu
této publikace) piistup k dal§im technickym zafizenim, pokud jsou soucasti bytu a patii
pronajimateli (napf. kominové otvory ¢i uzavéry domovniho vedent).

Dalsi povinnosti najemce bytu je podle § 693 obéanského zakoniku odstranit ty zavady
a poskozeni, které zptsobil v domé on sam nebo ti, kdo s nim bydli. Najemce vsak ne-
odpovida za poskozeni, které zptisobily osoby, které u ného byly na navstéve ¢i z jiného
divodu, ale nebydli s nim.

Ustanoveni § 694 obcanského zékoniku stanovi, ze najemce smi provadét stavebni
upravy nebo jiné podstatné zmény v byté jen se souhlasem pronajimatele. Souhlasu
pronajimatele je tfeba i v tom pfipadé, ze takové upravy provadi najemce zcela na sviij
naklad. Tento souhlas pronajimatele ale nenahrazuje souhlas, resp. rozhodnuti stavebniho
ufadu, pokud je ho podle ptedpisti o stavebnim fizeni zapotiebi (podle § 54 a 55 vyse
citovaného stavebniho zakona, ve znéni pozdéjsich predpisti). Stavebnimi upravami bytu
nebo podstatnymi zménami v byté se rozumi napt. pfemist'ovani dveti, zazdivani nebo
zfizovani oken, pticek, zavadéni nebo zmeény vodovodniho, elektrického, plynového ¢i
jiného vedeni. Poruseni této povinnosti najemce lze kvalifikovat jako hrubé poruseni
povinnosti plynoucich z ndjmu a domahat se jednak uvedeni bytu do pifedchoziho stavu
na naklad najemce (a to podle znéni § 694 obcanského zakoniku po novele provedené
zékonem €. 267/1994 Sb. s u€innosti od 1. ledna 1995 bez odkladu) a jednak ptivoleni
soudu k vypovédi najmu ze strany pronajimatele [podle § 711 odst. 2 pism. b)] ob¢an-
ského zakoniku).

Prava a povinnosti pronajimatele bytu

Prvni povinnosti pronajimatele je podle § 687 odstavce 1 ob¢anského zakoniku piedat
najemci byt ve stavu zpasobilém k fadnému uzivani a zajistit mu plny a neruSeny vykon
prav spojenych s uzivanim bytu. Znamena to, ze pronajimatel musi najemci predat cely
byt se v§im piislusenstvim a s pfislusnym vybavenim (odstranit zavady a nedostatky
v byté, které brani obvyklému uzivani nebo je ztézuji ¢i omezuji). Pronajimatel je po-
vinen dodat do bytu chybéjici zafizeni a vybaveni (napf. sporak, kamna, vymeénit vadné
kohoutky, vypinace, zasklit okna). Neznamena to, Ze by zatizeni muselo byt nové, muze
byt opotiebené, ale jen do té miry, aby jesté bylo schopno fadné plnit sviij ucel.

Na odevzdaci povinnost charakterizovanou v pfedchozim textu navazuje povinnost
pronajimatele zajistit ndjemci plny a neruseny vykon prav spojenych s uzivanim bytu.
Znamena to povinnost pronajimatele udrzovat byt ve stavu zptisobilém pro fadné uzi-
vani, provadét fadnou udrzbu domu a jeho zafizeni a vybaveni a také poskytovat fadné
sluzby s uzivanim bytu a domu spojené. Pfi této udrZovaci povinnosti pronajimatele je
tfeba rozligovat mezi udrzbou bytu a udrzbou domu. Udrzba domu vé&etnd spoleénych
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prostor a zafizeni domu je vyluénou povinnosti pronajimatele a na nakladech na ni se
najemci nejsou povinni podilet (pokud neni dohodnuto jinak). Co se tyka udrzby bytu,
miuiZe se pronajimatel s ndjemcem na rozsahu finan¢ni ucasti najemce dohodnout (podle
§ 687), pokud k dohodé¢ nedojde, je najemce bytu povinen hradit drobné opravy v byté
a naklady b&zné udrzby.

Pokud pronajimatel nesplni svou udrzovaci povinnost (tj. neodstrani-1i napf. zavady
branici fadnému uzivani bytu), ma najemce bytu (podle § 691 obcanského zakoniku)
pravo, po predchozim upozornéni pronajimatele, zadvady v nezbytné mife odstranit a po-
zadovat od n¢j nadhradu ucelné vynaloZzenych nékladii. To znamena, Ze je tieba vychazet
z mistnich podminek a moznosti ziskat standardni material. Pravo na ndhradu naklada
musi najemce uplatnit u pronajimatele bez zbyte¢ného odkladu (pravo zanikne, pokud
nebude uplatnéno do Sesti mésict od odstranéni zadvady). Pokud nema najemce moznost
sam zajistit odstranéni zavady, mize se domahat odstranéni zavady i soudni cestou.
Podle § 698 obcanského zakoniku mé najemce pravo na pfimétrenou slevu z ndjemného,
dokud pronajimatel pfes jeho upozornéni neodstrani v byté nebo v dome zavadu, ktera
podstatné nebo po delsi dobu zhorsuje jejich uzivani.

Pronajimatel je opravnén provadét stavebni upravy bytu a jiné podstatné zmény v byté
pouze se souhlasem najemce. Najemce je vSak opravnén odeptit souhlas jen z vaznych
divodu. Pokud se vSak jedna o Gpravy, které ma pronajimatel provést na ptikaz ptislus-
ného organu statni spravy, je ndjemce povinen jejich provedeni umoznit; jinak odpovida
za Skodu, kterd by nesplnénim této povinnosti vznikla. Nej¢astéji se jedna o nezbytné
upravy, které natidi stavebni ufad (podle § 137 zdkona ¢. 183/2006 Sb., o uzemnim
planovani a stavebnim fadu — stavebniho zdkona). Jesté znova upozoriiujeme, Ze pro byt
do upravy na naklady najemce plati dohoda — viz prava a povinnosti najemce.

U nové uzaviranych smluvnich vztahti o ndjmu bytu po 1. 4. 2006 plati téz ustanoveni
§ 686a obcanského zakoniku. Pronajimatel je opravnén pii sjednani najemni smlouvy
pozadovat, aby najemce slozil penézni prostiedky k zajisténi najemného a thrady za
plnéni poskytovana s uzivanim bytu, pfipadné pro uhradu jinych zavazkd souvisejicich
s nagjmem bytu. Tyto prostiedky je pronajimatel povinen slozit na zvlastni ucet u penéz-
niho Gstavu za vSechny najemce. Vyse slozenych prostfedkii nesmi presahnout trojna-
sobek mési¢niho najemného a zalohy za plnéni poskytovana s uzivanim bytu. Zptisob
pouziti i vraceni této kauce pii skon€eni nadjmu upravuje obCansky zakonik (§ 686a
odst. 3, 4, 5). Najemce je povinen doplnit penézni prostiedky, pokud je pronajimatel
opravnéné Cerpal.

Za jakych okolnosti miize majitel bytu poZadovat vstup do
bytu, ktery uzivaji najemnici?

Z povahy vlastnictvi vyplyva, Ze pronajimatel ma pravo kontroly svého vlastnictvi
a jeho fadného uzivani. To se tyka i bytd v najjmu. Na terminu kontroly se pronajimatel
s najemcem musi dohodnout a respektovat prava najemce na soukromi, traveni volného
¢asu apod. Najemce tudiz neni povinen umoznit pronajimateli ptistup do bytu kdykoliv



