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Kontaktni mista pro bydleni (KMB) vznikaji jako prakticka
podpora obéanim v oblasti bydleni. Jejich ukolem je
poskytnout prehledné, srozumitelné a pravné podlozené
informace vSem, kdo reSi otazky spojené s vlastnictvim,
najmem ¢Ci jinymi formami uzivani bytu nebo domu.
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01 Vlastnictvi

Kazdy ma pravo vlastnit majetek, uzivat jej, nakladat s nim a odkazovat jej.

Vlastnit muzeme véci

hmotné (napr. auto, byt,
mobilni telefon)

movité, tj. néco, co Ize fyzicky nemovité, tj. véci, které prenést
prenést Ci prestéhovat na jiné misto nelze (pozemek, stavba, diim,
(auto, kniha, zvife, nabytek) byt, garaz)
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nehmotné (napr. patenty,
ochranné znamky a prava)

Podle toho, kolik osob véc vlastni,
rozliSujeme vlastnictvi

Podilové spoluvlastnictvi
(véc vlastni vice spoluvlastnikd,
kazdy ma svdj konkrétni podil
na véci)

Vyluéné vlastnictvi (véc vlastni
pouze jeden vlastnik)

Nabyvani vlastnického prava

Véc miize byt ale také ve spole¢ném jméni manzeld,
coz je zvlastni forma spoluvlastnictvi, které mdze
vzniknout pouze mezi manzely. Vlastnictvi Ize nabyt:

smlouvou (napf. kupni, darovaci, sménnou)

rozhodnutim soudu (napt. vyporadanim
spoluvlastnictvi nebo dédictvi)

ze zakona (napf. nalezem nebo prirtstkem)

U nemovitosti se vlastnické pravo nabyva vkladem
do prislusného katastru nemovitosti.

Pro nabyti nemovitosti tedy nestaci pouze uzavrit
kupni ¢i darovaci smlouvu, ale je tfeba také podat
navrh na vklad vlastnického prava do katastru
nemovitosti.

Druhy byt

Druzstevni byt

Obecni byt

Navrh na zahajeni vkladového fizeni se podava pouze
na stanoveném formulari, bud' elektronicky, postou,
nebo osobné, a to katastralnimu uradu, v jehoz
obvodu se nemovitost nachazi, a za poplatek.

Katastr nemovitosti je zakladnim zdrojem informaci
o nemovitostech. Kazdy ma pravo do katastru
nemovitosti nahlizet a pofizovat si vypisy nebo
opisy, a predevsim ziskavat listiny z tzv. ,sbirky
listin“, do které se zakladaji vSechny listiny, které
jsou podkladem pro provedeni zapisu. Kazda osoba
tedy maze zjistit Uplny obsah napf. kupni smlouvy,
kterou se prevadi vlastnické pravo k nemovitosti.

V nékterych pripadech je nutné prokazat svoji
totoznost, avSak poskytnuti informace ¢i listiny
nemUzZe byt nikomu odepreno.

Zakladni informace z katastru nemovitosti Ize
ziskat i elektronicky prostrednictvim aplikace
https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ na webovych
strankach Ceského Ufadu zemémériéského

a katastralniho. K nalezeni informace o vlastnikovi
nemovitosti je tfeba znat jeji adresu, pfip. Cislo
bytové jednotky, hledame-li viastnika bytu.

Vlastnikem nemovitosti mize byt jednak fyzicka
osoba (napf. Jan Novék), nebo osoba pravnicka
(napf. obec, bytové druzstvo, obchodni spolecnost,
nadace, cirkev apod.)

Byt v osobnim/
soukromém
vlastnictvi

Byt ve vlastnictvi nebo spoluvlastnictvi
bytového druzstva, ktery bytové druzstvo
poskytuje do najmu svému clenovi
(druzstevnikovi). Clen bytového druzstva
je vlastnikem druzstevniho podilu s pravem
najmu na dobu neurc¢itou v konkrétni bytové
jednotce. Stejné jako
v pripadé osobniho vlastnictvi ma ¢len
druzstva jistotu, Ze bude moci v byté bydlet
a ze muze prevést svij podil na kohokoli,
kdo spliiuje podminky stanov pro prijeti za
¢lena bytového druzstva, a to bez souhlasu
bytového druzstva.

Vzhledem k tomu, Ze ¢len bytového druzstva
je sam v pozici najemce, muze dat byt do
uzivani jiné osobé pouze formou podnajmu.

Pokud bytové druzstvo prenechava do
uzivani byt neclenovi druzstva, jedna
se o klasicky najem bytu podle
obcanského zakoniku.
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O obecnim byté mluvime tehdy, je-li byt
ve vlastnictvi obce. Obce zpravidla mivaji
stanovena pravidla, ktera urcuji, komu a za
jakych podminek budou byty pronajimat.
O najmu rozhoduje zastupitelstvo, rada
nebo starosta, v zavislosti na velikosti obce.

Byt ve vlastnictvi fyzické nebo pravnické
osoby. Kazdy vlastnik ma pravo s bytem
disponovat (prodat ho, pronajimat apod.).
Nékdy v§ak mohou byt prava vlastnika
omezena (v disledku exekuce, insolvence,
zastavnich smiluy, sluzebnosti, vécnych
bfemen apod.) Vétsinu informaci o omezeni
vlastnického prava Ize nalézt v katastru
nemovitosti. Nemovitost mize byt ve
spoluvlastnictvi vice osob.



02 Najem

a jiné uzivaci vztahy

Najem je upraven v zakoné ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky
zakonik, v ustanovenich § 2201-2331 v dile zakona,
ktery ma nazev ,Prenechani véci k uziti jinému".
Obc¢ansky zakonik zna i jiné instituty, jak prenechat
véc k uzivani jiné osobé:

Vyprosa: Pravo bezplatného uzivani véci bez
stanoveni ucelu &i doby uziti (napt. soused si zapUjci
hrabé, kterymi chce shrabat listi na zahradé; hrabé
by mél vratit nejpozdéji ve chvili, kdy si o né feknete.
Predmétem vyprosy mliZe byt i pozemek, ktery
prenechate sousedovi, aby na ném hral se svymi
détmi fotbal. AZ budete chtit pozemek uzivat sam,
zkratka pozadate souseda, aby odesel, a tim jeho
pravo na bezplatné uzivani pozemku kongi).

Vypujéka: Pravo bezplatného uzivani véci

zpravidla ke sjednanému ucelu a na urc¢itou dobu
(napr. zapuijceni obrazu do galerie za u¢elem jeho
vystaveni na dobu trvani vystavy, po uplynuti této
doby je galerie povinna obraz vratit. Pfedmétem
vypujcky mlze byt i nemovitost. Napfiklad pujcite
kamaradovi bezplatné na tyden byt, aby v ném
stravil dovolenou. O délce doby uzivani se domluvite
predem, stejné jako o tom, jakym zplsobem ma byt
uzivat. Po dohodnuté dobé vypuijcky je kamarad
povinen byt zpatky predat a jeho pravo na uzivani tim
kond&i).

Najem: Pravo na do¢asné uzivani véci,
a to vzdy za Uplatu (najemné).
Pronajimatel a najemce mezi sebou
uzaviraji najemni smlouvu.

Predmétem najmu miiZze byt jak véc i
movita (auto, mobil), tak véc nemovita
(byt, diim, garaz). Pokud najemce toto

své pravo prenecha jiné osobé, mluvime

o podnajmu.
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Zapujcka: Zavazek, kdy zapujcitel/véritel prenecha
vydluziteli/dluznikovi urcité mnozstvi véci uréenych
druhové, zejména penize, a vydluzitel se je zavaze
po uplynuti dohodnuté doby vratit, pfipadné zaplatit
navic i stanovené uroky. Rozdil mezi vypUijckou

a zapujckou je tedy v pfedmétu, ktery se puijcuje

(u zapuUjcky nevracite tytéz bankovky, ale tentyz
obnos, byt v jinych bankovkach, u vypUjcky musite

0.y

Pacht: Pravo na docasné uzivani a pozivani

véci ve formé plod( a uZitkd, a to vzdy za aplatu

(tzv. pachtovné). Pachtovni smlouva se nej¢astéji
uzavira v zemédeélstvi ¢i pronajmu zahrad, mlze jit
vSak i o lom, dil ¢i pramen vody. Rozdil mezi pachtem
a najmem tkvi tedy v tom, Ze zatimco v pfipadé najmu
dojde pouze k prenechani véci (moznosti ji uzivat),

u pachtu dochazi zaroven k prenechani prava pozivat
vynosy ¢i plody na véci (napf¥. za Uplatu propachtujete
pole, na kterém pachtyr vypéstuje pSenici. PSenici
pak proda a vynos z prodeje si ponecha).

Podnajem: Vztah, kdy najemce bytu nebo jeho ¢asti poskytne tento byt
nebo jeho &ast do uzivani dalsi osobé, ktera se nazyva podnajemce. Udastniky
smlouvy o podnajmu jsou pouze najemce a podnajemce, pficemz pronajimatel

neni v zadném pravnim vztahu s podnajemcem. Podnajem zanika vzdy nejpozdéji

se zanikem najmu. Podminky v podnajemni smlouvé, jako jsou vypovédni diivody,
Inaty, prava a povinnosti najemce a pronajimatele, mohou byt sjednany jinak nez
u najemni smlouvy. Pokud v§ak v podnajemni smlouvé konkrétni ujednani chybi,

najmu bytu a domu (tj. ust. § 2235 a nasl. obcanského zakoniku).

Priklad podnajemniho vztahu
Napft. Ondfej vlastni byt. Rozhodne se jej na

2 roky pronajmout Aneté za dohodnuté najemné.
Ondfrej je v postaveni pronajimatele a Aneta

je najemce. Aneta se po piul roce uzivani bytu
rozhodla, Ze pojede na na pul roku do Anglie na
staz, a domluvila se s Barou, Ze ji po tuto dobu
byt prenecha k uzivani. Aneta s Barou uzaviou
podnajemni smlouvu na dobu 6 mésica s tim, Ze ji
Bara bude hradit dohodnuté najemné.

Podnajemni smlouvu Ize uzavrit jen se souhlasem
pronajimatele. Zadost o udéleni souhlasu

k podnajmu i souhlas s timto podnajmem musi

byt pisemné. Vyjimkou je souhlas pronajimatele

tzv. micky. To znamena, Zze pokud se pronajimatel

k zadosti najemce o povoleni podnajmu do jednoho
mésice nevyjadri, pak se ma za to, Ze s nim souhlasi.
Tento souhlas samoziejmé neplati v pripadé, ze

maiji pronajimatel a najemce ve smlouveé sjednany
uplny zakaz podnajmu. Da-li najemce byt nebo

jeho ¢ast do podnajmu bez souhlasu pronajimatele,
povazuje se to za hrubé poruseni najemni smlouvy

a muze to byt divodem k vypovédi z ndjmu. Za
vypovédni dlvod je povaZzovana i skutecnost, kdy
pronajimatel sice souhlas s podnajmem dal, ale
najemce byt prfenechava za Uplatu riznym osobam
ke kratkodobému ubytovani pres ubytovaci platformy
jako Airbnb, Booking apod.

Pokud vSak najemce v byté sam trvale bydli, miize dat
¢ast bytu do podnajmu i bez souhlasu pronajimatele.
Musi vSak pronajimateli oznamit zvySeni poctu osob
v domacnosti, a to zejména kvdli Upravé plateb za
sluZby spojené s uzivanim bytu. Najemce tak musi
ucinit co nejdrive, nejpozdéji do 2 mésicli ode dne,
kdy zména nastala (napf. seniorka Zijici sama v byté
o velikosti 3 + 1 se rozhodne dat jeden pokoj do
podnajmu studentce. Seniorka bude v byté stale
bydlet. Souhlas pronajimatele v tomto pripadé

neni potreba, seniorka ma ale povinnost nejpozdéji
do 2 mésicl oznamit pronajimateli, ze ma v byté
podnajemnici). Pokud si vSak pronajimatel v najemni
smlouveé vyhradil, Ze najemce potrebuje k uzavreni
podnajemni smlouvy i ¢asti bytu jeho pisemny
souhlas, pak si jej najemce musi zajistit, v opacném
pripadé by se jednalo o poruseni povinnosti najemce
hrubym zplsobem a najemce by mohl dostat
vypovéd. O hrubé poruseni povinnosti najemce puljde
i v pripadé, kdy najemce prenecha byt, pfip. jeho
¢ast (pokud si to pronajimatel ve smlouvé vyhradil)

k uzivani jiné osobé bezplatné).

Byt zvlastniho uréeni je definovan jako byt urceny
pro ubytovani osob se zdravotnim postizenim nebo
byt vdomé se zarizenim uréenym pro tyto osoby,
pfipadné byt v domé s pecovatelskou sluzbou. Tento
typ bytu je tedy specialné prizplsoben pro potreby
osob, které vyzaduiji urcitou miru podpory nebo péce.

Sluzebni byt je byt, ktery je pronajat v souvislosti

s vykonem zaméstnani, funkce nebo jiné prace. Ma
zvlastni pravni rezim, coz znamena, Ze prava najemce
mohou byt omezena, napriklad v oblasti prechodu
najmu. Najem sluzebniho bytu skon¢i obvykle
poslednim dnem kalendarniho mésice nasledujiciho
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po mésici, ve kterém najemce prestal vykonavat
sjednanou praci, pokud k tomu nemél vazny dlivod.

Od najmu je treba také odliSovat smlouvu

o ubytovani, kterou se ubytovatel zavazuje
poskytnout ubytovanému prechodné ubytovani

na ujednanou dobu nebo na dobu vyplyvajici

z uc€elu ubytovani v zafizeni, které je k tomu uréené
(napf. ubytovna, hotel).

Najem rozliSujeme podle tcelu, ke kterému je
sjednan (podnikani, bydleni, rekreace apod.).

Je-li u¢elem zajisténi bytovych potreb najemce,

pfip. ¢lend jeho doméacnosti (bydleni), pouZzije se na
najemni smlouvu Uprava obsazena v ust. § 2235-2301
obc¢anského zakoniku, ktera ma donucujici povahu.

Donucujici ustanoveni v zakoné jsou takova
ustanoveni, od kterych se nelze odchylit dohodou
stran. Jsou zavazna a musi byt dodrzovana bez
ohledu na vili za¢astnénych stran. Tato ustanoveni
jsou obvykle stanovena za u¢elem ochrany verejného
zajmu, dobrych mrav(, pravni jistoty nebo ochrany
slabsi strany, napriklad spotrebitele, zaméstnance
nebo najemce bytu. V pravnich dokumentech se
Casto oznacuji jako kogentni normy.

Tato ustanovi Ize poznat napf. tak, Zze se v nich
objevuiji vyrazy jako ,zakazuje se”, ,neprihlizi se”,
Lnesmi, ,musi“, ,mze jen“ apod.

Najemce (stejné jako spotrebitele nebo
zaméstnance) zékon povazuje za slabsi stranu
vztahu, a proto je potfeba ho chranit. Ma-li

najemce bytu zaru¢ena urcita prava, nemizou byt
ani ujednanim ve smlouvé zkracena (pokud ma

napf. najemce pravo ve své domacnosti prijimat
kohokoli, nemdze byt v najemni smlouvé platné
sjednano, ze mize zit jen se svymi détmi, nebo pokud
ma najemce pravo chovat v byté zvife, nemlize byt
platné sjednano, ze takové pravo nema).

VZdy se Ize odchylit od zakona je-li to ve prospéch
najemce (napf. ma-li najemce povinnost provadét
béZnou udrzbu a drobné opravy, mize byt ve smlouvé
platné sjednano, ze oboji bude zajistovat a hradit
pronajimatel)

Donucuijici ustanoveni zakona se nepouZziji v pfipadeé,
kdy se pronajima byt nebo diim k rekreac¢nim uceliim
(napt. pronajem rekreacni chaty) nebo k jinému
»Zjevné kratkodobému ucéelu” (napf. pronajem bytu
studentovi jako privat po dobu trvani semestru).

V téchto pripadech najemce neni chranén zakonem
a je zejména stranach, jaka prava a povinnosti si
sjednaji v najemni smlouvé.



Exkurz do pojmt pouzivanych
V praxi:

Dekret k bytu byl v Ceskoslovensku dokument, ktery
opravnoval osobu k uzivani konkrétniho bytu. Tento
dekret byl vydavan zejména v obdobi socialismu,
kdy byl vétsi podil byt statnich nebo obecnich

a bylo treba oficialniho souhlasu pro pridéleni bytu.
Dekret k bytu stanovoval podminky, za kterych mohl
byt byt uzivan, a ¢asto obsahoval i informace o vysSi
najemného a povinnostech najemce. Po roce 1989,
kdy doslo k privatizaci bytového fondu a zméné
vlastnickych vztah, funkci dekretu prevzaly najemni
smiouvy.

Dekrety jsou nadale platnymi dokumenty, které jeho
drzitele opravnuiji k uzivani bytu. Uzivatel takového
bytu je povazovan za najemce s veSkerymi pravy

a povinnostmi.

Evidenc¢ni list je dokument, ktery obsahuje zakladni
udaje o byté a jeho uzivatelich. Obvykle zahrnuje
informace jako je adresa bytu, jméno najemce, pocet
osob zijicich v byté, velikost bytu, vybaveni a dalsi
relevantni udaje. Evidencéni list slouzi k evidenci

a spravé bytového fondu, a mlze byt vyuzivan
napfriklad pro ucely rozactovani nakladd na sluzby
spojené s uzivanim bytu. Pronajimatel bytu nema
povinnost evidenéni list vystavovat, nebot v ném
obsazené udaje mohou byt obsazeny pfimo v najemni
smlouvé. Platny ob¢ansky zakonik jiz s pojmem
evidencni list nepracuje, v praxi jsou v§ak evidencni
listy stale vyuzivany zejména je-li pronajimatelem
obec.

Domovni fad je dokument, ktery obvykle resi
povinnosti najemce ve vztahu k bytu a spole¢nym
prostoram v domé. Obsahuje pravidla pro uzivani
spoleénych prostor a zafrizeni, zajisténi poradku

a Gistoty v domé, umistovani napist nebo informaci,
oznacovani domovnich schranek, byt(, zvonkd,
zajistovani pristupu k hlavnim uzavériim vody,
elektfiny, plynu, otevirani a zavirani domu a dalsi
podobné zaleZitosti. Domovni fad nesmi byt v rozporu
s pravnimi predpisy a dobrymi mravy a mél by

byt rozumny. Povinnost dodrzovat domovni rad

by méla vyplyvat pfimo z najemni smlouvy. | kdyz
platny ob&ansky zakonik jiz s pojmem domovni fad
nepracuje, v praxi jsou domovni rady stale vyuzivany
a byvaiji vyvéSovany ve spole¢nych prostorach domu.

Kategorie bytu byly dfive pouzivany k rozdéleni byt
podle jejich vybaveni a kvality. Byty byly rozdélovany
do ¢tyr kategorii podle rozsahu zakladniho
prislusenstvi a zplsobu vytapéni. Tyto kategorie byly
zruseny spolu s vyhlaskou ¢. 176/1993 Sb. k 1. 1. 2002.
V soucasné dobé zadné kategorie, druhy ¢&i skupiny
bytd podle jejich vybaveni ¢i kvality neexistuiji.

Regulované najemné bylo najemné, jehoz vyse
byla stanovena statem prostrednictvim pravnich
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predpisu. Tento systém byl zaveden za U¢elem
ochrany najemcu pred nepfimérené vysokymi najmy.
Regulace najemného uréovala maximalni ¢astku,
kterou mohl pronajimatel poZzadovat za pronajem
bytu. Tento systém byl v Ceské republice postupné
zru$en, a to procesem znamym jako ,deregulace
najemného”, ktery byl dokonéen koncem roku 2012.
Po deregulaci se vySe najemného sjednava dohodou
mezi najemcem a pronajimatelem, pfip. o jeho vysi
rozhoduje soud.

Pronajimatel bytu je osoba, ktera vlastni byt nebo ma
pravo s nim disponovat a uzavirat najemni smlouvy.
Pronajimatel prenechava byt k uzivani najemci za
dohodnuté najemné. Pronajimatelem mize byt
fyzicka osoba, pravnicka osoba, statni organizace
nebo jiny subjekt, ktery ma opravnéni byt pronajimat.
Pronajimatel je zodpovédny za udrzovani bytu

v obyvatelném stavu a za pInéni dalSich povinnosti
vyplyvajicich z najemni smlouvy a zakona.

Najemce je osoba, ktera si pronajima byt nebo jinou
nemovitost od pronajimatele na zakladé najemni
smlouvy. Najemce ma pravo uzivat pronajaty prostor
po dobu trvani najemni smlouvy a je povinen platit
pronajimateli dohodnuté najemné. Najemce je

také zodpovédny za dodrzovani podminek najemni
smlouvy, véetné péce o byt a jeho vybaveni, a za
oznameni zmeén, jako je napriklad zvySeni po¢tu osob
Zijicich v byté.

Najemni smlouvu nejcastéji sjednava jeden

najemce a jeden pronajimatel, mize se ale stat,

Ze se najem rozhodne spole¢né uzavrit nékolik
kamarad( nebo mlady par. Uzavie-li najemni smlouvu
s pronajimatelem vice najemc, vznika tzv. ,spoleény
najem bytu“. Tito spole¢ni ndjemci maji stejna prava
a povinnosti, pokud jde o uzivani bytu, placeni najmu
a dodrzovani najemni smlouvy. Spole¢ni najemci
odpovidaji za zavazky z najmu spole¢né a nerozdilné.
To znamena, Ze pronajimatel mize pozadovat splnéni
celého zavazku (napriklad zaplaceni najemného) po
kterémkoli z najemcu. V ramci spole¢ného najmu
mohou najemci rozhodovat o béznych zalezZitostech
samostatné, ale pro dllezita rozhodnuti, jako je
zména najemni smlouvy, je potfeba souhlas v§ech
spoleénych najemcl. Spoleény najem mize byt
ukoncéen dohodou v§ech najemcl nebo vypovédi.
Pokud jeden ze spolec¢nych najemcl ukonéi najemni
vztah, ndjem nekondi pro ostatni, pokud se na tom
nedohodnou.

Zvlastnim formou spoleéného najmu je spoleéné
najemni pravo manzeld.

Spolec¢ny najem bytu manzel(l je pravni vztah, ktery
vznika automaticky uzavienim manzelstvi. Pokud
jeden z manzelll byl najemcem bytu pred svatbou,
po uzavreni manzelstvi se ndjemni pravo rozsiruje
na oba manzele. To znamena, Ze oba manzelé maji
stejna prava a povinnosti a jsou zavazani spole¢né
a nerozdilné.

Neni potfeba ménit nebo upravovat stavajici najemni
smlouvu, protoze spole¢né najemni pravo vznika
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pfimo ze zakona. DllezZité je, ze jeden z manzel
nem(ze jednostranné ukoncit spolec¢ny najem bytu
bez souhlasu druhého. Jakékoliv rozhodnuti tykajici
se najmu musi byt u¢inéno spole¢né. Pokud se
manzelé nemohou dohodnout, ktery z nich bude

v najmu pokracovat a v byté zlistane (napf. pfi
rozvodu manzelstvi), mize o tom rozhodnout
prislusny soud.

Kromé spoleé¢ného najmu existuje i faktické souziti
dalSich osob ve spole¢né domacnosti najemce. Tito
lidé ale nemuseji byt najemci. Rika se jim élenové
najemcovy domacnosti. Najemce ma pravo zit

v pronajatém byté v podstaté s kymkoliv, pokud ho
prijme jako ¢lena své domacnosti. ZvySeni poctu
osob ve své domacnosti musi ale najemce oznamit
pronajimateli, a to co nejdrfive po tom, co se novy
¢len domacnosti nastéhoval, nejpozdéji do 2 mésicu.
Hlavnim dlivodem je Uprava zaloh za sluzby, které
pronajimatel zajistuje. Pokud tuto svou povinnost
najemce zanedba, hrubé tim porusi své povinnosti,
coz mUze byt dlivodem pro vypovéd z najmu. Proto
Ize jediné doporucit, aby najemce zaslal oznameni
0 zméné v poc¢tu osob v domacnosti pronajimateli
pisemné.

Najemce nepotrebuje souhlas pronajimatele s prijetim
nového ¢lena do své domacnosti, jedna-li se o osobu
blizkou nebo pripady ,.zvlastniho zretele hodné”

(napr. pomoc osobé v socialné tizivé situaci).

Osobou blizkou je pribuzny v fadé primé, coz
zahrnuje napriklad dité, vnuka, rodi¢e nebo prarodice,
dale sourozenec a manzel nebo partner podle

jiného zakona upravuijiciho registrované partnerstvi.
Jiné osoby v poméru rodinném nebo obdobném se
pokladaji za osoby sobé navzajem blizké, pokud by
Ujmu, kterou utrpéla jedna z nich, druha ddvodné
pocitovala jako Ujmu vlastni. Ma se za to, Ze osobami
blizkymi jsou i osoby seSvagrené nebo osoby, které
spolu trvale Ziji (napf. druh, druzka).

Najemce zpravidla jiné osoby do své domacnosti
neprijima, v ostatnich pripadech si pronajimatel mlize
v najemni smlouvé vyhradit s pfijetim takoveé osoby do
domacnosti najemce pisemny souhlas.

Pokud se pronajimatel domniva, Ze podet lidi zZijicich
v byté s najemcem je tak vysoky, Ze uz neni mozne,
aby tam vsichni ¢lenové domacnosti méli diistojné
Zivotni a hygienické podminky, mize po najemci
pozadovat, aby snizil pocet ¢lend domacnosti

na prijatelnou uroven. Co je jiz po¢tem osob
nepfimérenym k velikosti bytu, zakon ani provadéci
predpisy nestanovi. Plijde tak o otazku vykladu

v konkrétnim pripadé. Jako pomocné voditko Ize
vyuzit obecné doporuceni poctu osob bydlicich

v bytech: byt pro 1 osobu - 1+KK; byt pro 2 osoby -
1+KK, 2+KK; byt pro 3 osoby - 2+KK, 3+KK; byt pro 4
osoby - 3+KK, 4+KK; byt pro 5 osob - 4+KK, 5+KK.
Jde vSak pouze o doporuceni, nikoliv stanovené
pravidlo.

bydleniprozivot.gov.cz

Zakon upravuje povinnosti najemce oznamit
pronajimateli svou dlouhodobou nepFitomnost

v byté. Pokud najemce vi predem, ze bude
nepritomen v byté déle nez dva mésice a ze byt bude
po tuto dobu obtizné dostupny, musi to v€as oznamit
pronajimateli (napr. v pfipadé nékolikamésicni staze

v zahranici). Souc¢asné musi oznacit osobu, ktera
zajisti pronajimateli moznost vstupu do bytu v pfipadé
potfeby. Takovou osobou mize byt soused, pfibuzny
nebo kamarad, kterému najemce preda kli¢e od bytu,
a ten v pripadé, Ze bude potreba néco v byté zaridit
(napr. provést odecet vodoméru nebo odstranit
zavadu), byt pronajimateli zpfistupni. Pokud najemce
takovou osobu neoznaci, mize do bytu vstoupit
pronajimatel. Mél by tak ale ucinit s védomim najemce
aidealné jesté o vstupu do bytu sepsat protokol.

Najemce i pronajimatel maze k jednani zmocnit jinou
osobu (napft. pronajimatel zmocni spravce domu

k pfedani vyuctovani sluzeb najemcim, ndjemce
zmocni svého pribuzného k podpisu dodatku

o prodlouzeni najemni smlouvy). Déje se tak na
zakladé tzv. plné moci.

PIna moc je dokument, kterym zmocnitel (osoba,
ktera udéluje plnou moc) povéruje zmocnénce
(osobu, ktera plnou moc pfijima) k tomu, aby za néj
jednal v uréitém rozsahu. Plna moc specifikuje, jaké
ukony mize zmocnénec za zmochitele provadét.
MUze se jednat o konkrétni Ukon nebo o Sirsi rozsah
¢innosti.

PIna moc mize byt udélena Ustné. Pisemna plna moc
je potfeba pro pisemny pravni Ukon (napf. pro podpis
najemni smlouvy, podpis dodatku o zméné smlouvy
apod). Pokud je pro pravni jednani vyzadovana
forma verejné listiny, musi byt plna moc byla udélena
v pisemné formé s uredné ovérenym podpisem.

Verejna listina je dokument, ktery je vydan organem
verejné moci v ramci jeho pravomoci nebo je
zakonem prohlasen za verejnou listinu. Verejna listina
ma vyssi dliikazni silu nez soukroma listina, protoze
se predpoklada, Ze jeji obsah je pravdivy, dokud neni
prokazan opak. Prikladem verejné listiny je notarsky
zapis, ktery mize byt pouzit napriklad pfi sepisovani
smluv, zavéti nebo jinych pravnich ukona, které
vyzaduji formu verejné listiny. DalSim prikladem je
rodny list, ktery je vydavan matriénim uradem a slouzi
jako dikaz o narozeni osoby.

Najemce ma pravo si nahlasit trvaly pobyt v objektu,
kde ma pronajaty byt. Se souhlasem najemce maji
tuto moznost i ¢lenové jeho domacnosti.
Pronajimatel nema moznost zabranit najemci, aby si
trvaly pobyt v objektu, ve kterém ma pronajaty byt,
nahlasil. V pfipadé, Ze je v najemni smlouvé uveden
zakaz prihlaseni k trvalému pobytu nebo je podminén
souhlasem pronajimatele, jedna se o ustanoveni, ke
kterému se neprihlizi.

Zménu trvalého pobytu mize najemce ohlasit osobné
na obecni uradu v misté nového trvalého pobytu -
tzv. ohlaSovna.
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K nahlaseni trvalého pobytu je potieba:
« obcansky prlkaz (pfip. cestovni pas nebo rodny list),
* potvrzeni o naroku na uzivani bytu nebo domu.
V pripadé najmu se tak jedna zejména o najemni
smiouvu.

Na ohlasovné je tfeba vyplnit prihlasovaci listek

k trvalému pobytu a zaplatit poplatek.

Ukonceni trvalého pobytu na plvodni adrese uz se
nemusi nikde hlasit, trvaly pobyt na této adrese bude
ukoncen automaticky zaevidovanim trvalého pobytu
na nové adrese. Ob&an CR muze mit na Gzemi Ceské
republiky v jednu chvili pouze jeden trvaly pobyt. Je
dobré, aby najemce oznamil zménu trvalého bydlisté
v§em dulezitym institucim (pojistovna, banka apod.)
Jina situace nastane, pokud najem skoncil, najemce
se odstéhoval, nicméné trvaly pobyt si dosud
nezmeénil. V takovém pripadé mlize pronajimatel
podat navrh na zruseni jeho trvalého pobytu

na ohlasovnu v misté, kde se dana nemovitost
nachazi. Stejné pravo ma najemce v pfipadé, kdy se
odstéhoval néktery z ¢lenl jeho domacnosti (déti,
byvaly partner apod).

Jestlize je nékdo v byté prihlasen k trvalému pobytu,
neznamena to automaticky, Ze ma k bytu ¢i domu
uzivaci pravo, nebot trvaly pobyt ma predevsim
evidencéni charakter. Toto potvrzuje také zakon

o evidenci obyvatel, ktery stanovi, Ze z prihlaseni
obc¢ana k trvalému pobytu nevyplyvaji zadna

prava k pfihlaSovanému objektu ani k vlastnikovi
nemovitosti.

Ke zruseni trvalého pobytu je potieba:

1. obcansky prlkaz (pfip. cestovni pas nebo rodny
list),

2. volnou formou sepsany navrh na zruseni trvalého
pobytu (pfedepsany formular neexistuje),

3. ukonc¢eni najemni smlouvy &i predavaci protokol
k bytu,

4. informaci o soucasné adrese pobytu ob&ana,
kterému chce pronajimatel nebo najemce trvaly
pobyt zrusit, nebo jeho dorucovaci adresu, jiny
kontakt ¢i Udaj, Ze souc¢asnou adresu nezna,

5. doklad o vlastnictvi objektu nebo najemni smlouvu
(ve vétsiné pripadu si vlastnictvi Grednici mdzou
sami ovérit v katastru nemovitosti).

Ohlasovna pak zahaji spravni fizeni, jehoz vysledkem
bude rozhodnuti o zruseni trvalého pobytu. Dany
obc¢an bude prihlasen k trvalému pobytu na adresu
sidla ohlagovny. Rizeni zpravidla trva do 30 dnd.
Ohlasovna trvaly pobyt najemci zrusi pouze tehdy,
pokud uz v dané nemovitosti skute¢né nebydli

a soucasné je splnéna podminka zaniku uzivaciho
prava k nemovitosti.

Ma-li pronajimatel problém s vystéhovanim najemce
po skoncéeni najmu nebo najemce s vystéhovanim
¢lena domacnosti, doporucujeme se nejprve

obratit na policii ¢i na soud, pfip. véc konzultovat

s advokatem. Vzdy bude zalezet na konkrétnich
okolnostech celé véci.

Obecné plati, ze pokud najem skonci a najemce se

odmita z bytu vystéhovat, mize pronajimatel podat
navrh na vyklizeni bytu k soudu.

Metodika pro KMB

Prislusnym soudem je okresni soud v misté, kde

se nemovitost nachazi. Pfed podanim navrhu

k soudu je treba zaslat najemci predzalobni vyzvu,
jejimz obsahem je vyzva k vyklizeni, stanoveni Ihlity

k vyklizeni a pouceni o nasledcich pro pfipad, kdy
najemce nemovitost nevyklidi (tj. podani navrhu

k soudu a uhrada soudnich naklad).

Stejny postup mize zvolit ndjemce v pfipadé, kdy se
z jeho domacnosti odmita vystéhovat néktery z jeho
¢lentd (napt. byvaly partner). Nejdfive doporucujeme
najemci pisemneé vyzvat takovou osobu k vyklizeni
bytu a k tomu mu stanovit pfiméfenou lhitu. Pokud se
¢len domacnosti najemce presto odmita vystéhovat,
Ize se s ohledem na okolnosti pfipadu obratit na
policii nebo na soud s navrhem na vyklizeni bytu.
Prislusnym soudem je okresni soud v misté, kde se
nemovitost nachazi.

Najemce nemize po druhém najemci chtit, aby se

z bytu vystéhoval, nebot mu nalezi stejna prava

a povinnosti. Najemni smlouvu s nim muiize ukondit
pouze pronajimatel (s vyjimkou spoleéného najemniho
prava manzel(l, kde musi dojit k dohodé manzell

o ukonéeni spole¢ného najemniho prava nebo o jeho
skonceni rozhodne soud). Ve vyjimecnych situacich
vSak mize soud na navrh spole¢ného najemce zrusit
pravo spole¢ného najmu bytu. Zaroven urdi, ktery ze
spoleénych najemcl nebo ktefi z nich budou byt dale
uzivat. Teprve po zruseni najemniho prava jednoho
ze spolecnych najemct ho Ize vyzvat k vyklizeni bytu,
prip. poté podat navrh na vyklizeni k soudu.

Najemce je osobou, ktera odpovida pronajimateli
za plnéni zavazku ze smlouvy (tj. placeni najemného
a nakladd na sluzby, uzivani bytu k bydleni, nikoliv

k podnikani apod.) Clenové domacnosti najemce
zadné zavazky vUci pronajimateli nemaji.

Pokud najemce nehradi najemné a dostane-li z tohoto
dlivodu vypovéd z ndjmu, musi se z bytu spolu s nim
vystéhovat i ¢lenové jeho domacnosti. Mohou se
v§ak dohodnout s pronajimatelem, ze budou v najmu
pokra¢ovat namisto dosavadniho najemce. Bude se
vSak jednat o novy zavazek, a proto bude potreba
uzavfit novou najemni smlouvu.

Clen domacnosti najemce mGze uhradit najemné

za najemce (napf. syn za otce, ktery ma uzavienou
najemni smlouvu). Povinnost uhradit najemné tim
bude vici pronajimateli splnéna. Lze vsak doporudit,
aby se v tomto pripadé syn s otcem na takové platbé
predem dohodli a také si dohodli, kdy, za jakych
podminek a zda viibec mu penize vrati, a to pisemné.
Obecné plati, ze pokud zaplatite dluh za jiného,

mate obvykle pravo pozadovat od této osoby
nahradu zaplacené ¢astky. Tento narok je zakotven
primo v ob&anském zakoniku, kde se uvadi, Ze kdo
za dluznika zaplatil jeho dluh, maze od dluznika
pozadovat nahradu toho, co zaplatil, véetné
pfipadnych Urokd nebo dalSich nakladu, které mu

v souvislosti s placenim dluhu vznikly.

Pokud syn zaplati najemné za otce bez této dohody,
bude pro néj velmi komplikované penize po otci
vymahat. Pokud by syn zaplatit najemné bez souhlasu
otce a soucasné proti jeho vili, musi pocitat s tim, ze
se mu finanéni prostredky jiz nevrati.
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Nasledky smrti nagjemce

Pokud zemfe najemce bytu, ndjemni smlouva muze za
urcitych podminek prejit na cleny jeho doméacnosti. Pod-
le ob&anského zakoniku (pokud nejde o spoleény najem

bytu), pfejde najem na ¢lena najemcovy domacnosti,
ktery v byté Zil ke dni smrti najemce a nema vlastni byt.
Pokud je touto osobou nékdo jiny nez najemciiv manzel,
partner, rodi¢, sourozenec, zet, snacha, dité nebo vnuk,
prejde na ni najem pouze s vyslovnym souhlasem

pronajimatele. Najemni smlouva pfechazi na ¢lena na-
jemcovy doméacnosti na stejné dlouhou dobu, na kterou

ji mél najemce sjednanou, maximalné vsak dobu 2 let.

Vzhledem k tomu, Ze k pfechodu najmu dochazi pfimo

ze zakona, neni potieba uzavirat smlouvu novou nebo

dodatek k té stavajici. Jsou tu ale dvé vyjimky. Jednou
z nich je pfipad, kdy je len ndjemcovy domacnosti,
na kterého najem presel, starsi 70 let. Takovy ¢len
domacnosti nema dobu najmu zakonem nijak omeze-
ktery jesté neni pInolety. V jeho pfipadé najem skonci
nejpozdéji dnem, kdy oslavi 20. narozeniny.

U byt zvlastniho uréeni a sluzebnich bytd je situace
odligna. U téchto byt najem umrtim najemce obvykle
kongéi, s vyjimkou, kdy v byté zvlastniho urceni Zila ke dni
smrti ndjemce osoba zdravotné postizena nebo osoba
starsi 70 let, ktera nema vlastni byt a Zila s ndjemcem
alespon rok ve spolecné domacnosti. V takovém
pfipadé mize najem prejit na tuto osobu.

Neprejdou-li prava a povinnosti z najemni smlouvy
na ¢lena najemcovy domacnosti (protoze zil najemce
sam nebo osoba, se kterou zil, ma jiny byt nebo nema

zajem na pokracovani najmu), pfechazi najem na

najemcovy dédice.

Jak najemciv dédic, tak pronajimatel maji moznost
jednostranné skoncit najem vypovédi v tfimésicni Ihité.

Najemclv dédic je povinen zaplatit dluhy, které
z najmu vznikly pfed ndjemcovou smrti. Spole¢né
anerozdilné s nim jsou v$ak tyto dluhy povinny zaplatit
i osoby, které Zily s najemcem ve spolec¢né domacnosti
az do jeho smrti. Vychazi se pritom z toho, ze pokud
tyto osoby tézily vyhody z najmu (mohly v byté bydlet),
je spravedlivé, aby se i podilely na uhradé dluht
z tohoto najmu.

Je dulezité, aby ¢lenové domacnosti véas informovali
pronajimatele o umrti najemce a pripadné se dohodli
na dal$im postupu. Kazdy ¢len domacnosti najemce,
ktery spliuje podminky pro pfechod najmu bytu, mize
tento najem odmitnout, a to pisemnym oznamenim
pronajimateli nejpozdéji do mésice od smrti najemce.
Najem pak zanikne mésic ode dne, kdy bylo toto
oznameni doruceno pronajimateli.

Najem na dédice prechazi za stejnych podminek,
za kterych byl se zemrelym najemcem sjednan. Slo-li
0 najem na dobu neurcitou, pljde i nadale o najem na
dobou neur¢itou (na rozdil od prechodu najmu na cleny
najemcovy domacnosti, ktery pfechazi max.
na dobu 2 let).

Predmétem najmu, kdy ucelem bude zajisténi
bytovych potieb najemce, mize byt byt, diim nebo
jiny vhodny prostor.

Pro bydleni je tedy mozné si pronajmout i houseboat,
ateliér nebo sklad, najemni smlouva bude platna,
nicméné najemce i pronajimatel budou v tomto
pfipadé narazet na jina Uskali. Najemce nebude

mit narok pozadovat prispévek na bydleni nebo

se nebude moci prihlasit v objektu k trvalému
pobytu. Pronajimatel by si mél dat pozor na to, Ze
stavbu mliZze vyuzivat pouze k Gcelu, ke kterému

byla zkolaudovana. Pokud tomu tak neni, mdze jit

o prestupek a pronajimateli mize byt ulozena pokuta
ze strany stavebniho dradu.

bydleniprozivot.gov.cz

Nejcastéji se ale k bydleni pronajima byt nebo diim,
ktery je v ob¢anském zakoniku definovany jako
mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou casti
domu, tvori obytny prostor a jsou uréeny a uzivany
k Ucelu bydleni.
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Kde hledat najem bytu

Najit najem bytu Ize nékolika zplsoby:

Co by mél inzerat obsahovat

Metodika pro KMB

Kde hledat najem bytu

napf. Sreality.cz, Bezrealitky.cz, Reality.idnes.cz. Tyto weby nabizeji Siroky vybér bytd
k pronajmu, véetné detailnich popist, fotografii a map.

Lze se obratit na lokalni realitni kancelare, které nabizi realitni sluzby a mtiZzou zajemci najit
byt podle konkrétnich pozadavkd. Realitni makléfi maji ¢asto i exkluzivni nabidky, které
nejsou verejné inzerovany.

Facebookové skupiny a Marketplace jsou uzite¢né pro hledani byt pfimo od majiteld
nebo sdilenych bytl. Skupiny jako ,Pronajem byt bez realitky* umoznuji pfimou a osobni
komunikaci mezi pronajimateli a zajemci o najem.

Nékdy Ize najit inzeraty na prondjem bytd na nasténkach v supermarketech, na univerzitach
nebo v komunitnich centrech.

| kdyZ dnes uz je to méné bézné, néktefi lidé stale pouzivaji tradi¢ni novinové inzeraty pro
nabidky najmd.

Je dobré, aby se zajemce o byt ptal i pratel a znamych a fekl jim, ze hleda byt. Ti mohou
o néjaké nabidce védét.

Zajemce o najemni byt se miiZe obratit na obec, v jejimz obvodu je hlasen k trvalému
pobytu. Pokud obec vlastni byty, stanovuje také pravidla pro jejich pronajem. Vétsinu
informaci Ize nalézt na webovych strankach obce.
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Zakladni popis:

. Velikost bytu (pocet pokojt, uzitna plocha apod.).

. Lokalita (mésto, ¢tvrt, pripadné specifika jako blizkost verejné dopravy, obchodu, $kol).

. Patro a dostupnost vytahu (pokud je relevantni).

Inzerat s nabidkou najmu bytu by mél byt prehledny, jasny a mél by obsahovat véechny dllezité informace, které

potencialni ndjemce potfebuje védét.

Informace o platbach za uzivani bytu:

. Vyse mésic¢niho najemného za uzivani bytu (do ndjemného patfi veSkeré naklady vlastnika bytu, napfr. platba do
Lfondu oprav*, pojisténi a spravu domu, odména statutarnich organ(, danové povinnosti vlastnika, PENB, revize
zafizeni a soucasti domu, naklady na vybaveni bytu apod.)

. Vyse plateb za sluzby spojené s uzivanim bytu (tj. napf. vyse plateb za dodavku vody, odvoz a odvadéni
odpadnich vod véetné ¢isténi jimek, dodavku tepla, odvoz komunalniho odpadu, osvétleni a Uklid spoleénych
¢asti domu, zajisténi pfijmu rozhlasového a televizniho vysilani, provoz a ¢i§téni komind, provoz vytahu, pfip. za

dodavku dalsich sjednanych sluzeb)

. Vyse plateb za dodavku energii (tj. elektrina, plyn)

. Vyse jistoty/kauce (vySe jistoty spolu s pravem na zaplaceni smluvni pokuty nesmi prevySovat trojnasobek
mési¢niho najemného bez plateb za sluzby a energie)

Informace o vysi provize realitni kancelafi (zpravidla ve vysi mési¢niho najemného)

Informace o stavu a vybaveni bytu (zda je byt vybaven, pfip. ¢im, jaké ma zafizeni, apod.)

Dostupnost bytu: Datum, od kdy je byt dostupny k nastéhovani.

Fotografie: Kvalitni a aktualni fotografie interiéru i exteriéru bytu a spolec¢nych prostor domu.

Kontaktni informace: Jméno, telefonni Cislo a e-mailova adresa pronajimatele,

spravce nemovitosti nebo realitniho maklére.

Je-li ndjem sjednavan prostrednictvim realitniho
maklére nebo realitni kancelare, jesté pred podpisem
samotné najemni smlouvy se uzavira
~Zprostfedkovatelska smlouva“.

Zprostredkovatelska smlouva je dohoda mezi
zajemcem o pronajem bytu a zprostredkovatelem,
¢asto realitni kancelari nebo maklérem. Tato smlouva
zavazuje zprostredkovatele k tomu, aby pro zajemce
nasel vhodny byt k pronajmu a zprostredkoval
uzavreni najemni smlouvy s pronajimatelem.
Obsahem zprostiredkovatelské smlouvy by mély byt
jiz konkrétni informace o byté a podminkach najemni
smlouvy (tj. zejména doba trvani najmu a vyse plateb
za uzivani bytu).

bydleniprozivot.gov.cz

Néktefi pronajimatelé si chtéji pojistit, Ze najemce
byt po skoncéeni najmu skuteéné vyklidi. Proto
mnozi pozaduji pfi uzavieni najemni smlouvy
podepsat u notare dohodu se svolenim k pfimé
vykonatelnosti.

Notar sepiSe notarsky zapis o dohodé, kterou se
najemce zavaze splnit narok pronajimatele vyplyvajici
z najemni smlouvy. Zavaze se vyklidit byt k urcitému
datu (ke skoncéeni najemni smlouvy). Najemce svoli,
aby podle tohoto notarského zapisu byla nafizena

a provedena exekuce, jestlize svou povinnost radné
a vcas nesplni. Jinymi slovy, najemce souhlasi, ze
pokud nevyklidi byt po skonéeni najmu, pronajimatel
mUZe nechat byt vyklidit exekuc¢né.

Vyhodou takové dohody (oproti prosté najemni
smlouvé bez dolozky) je jeji pfima vykonatelnost.
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Pronajimatel nemusi podavat Zalobu na vyklizeni
nemovitosti a éekat na rozhodnuti soudu. Samotna
dohoda je totiz exekucnim titulem, coz vyrazné
zkracuje a zjednodusSuje cely proces.

Samozrejmeé v idealnim pripadé najemce vyklidi byt
pfi skon¢eni najmu dobrovolné. Notarsky zapis je
tak pouze pojistkou, na kterou se pronajimatel mlize
spolehnout, pokud nastanou problémy. Naklady na
sepis notarského zapisu by mél nést pronajimatel,
notarsky zapis slouzi pro jeho potrebu, nejedna

se o sluzbu pro najemce. Notarskou dolozku nelze
pouzit v pfipadé, kdy najem skongil vypovédi ¢i se
pronajimatel s najemcem dohodl na skonéeni najmu
k jinému datu, nez bylo plvodné sjednano a nedoslo
v tomto smyslu ke zméné obsahu notarské dolozky.

Najemni smlouva

Podle ob&anského zakoniku staci, shodnou-li se
najemce a pronajimatel na pfedmétu najmu (tedy

co se bude pronajimat) a shodnou-li se na tom, ze
najemce bude hradit pronajimateli najemné. Najemni
smlouva musi byt uzavrena pisemné, ale pokud tomu
tak neni, neznamena to, ze najem nevznikl. Pokud
najemce byt prokazatelné uziva a hradi pronajimateli
najemné, nemlze pronajimatel namitat, Ze najem
nevznikl. Pokud najemce navic uziva byt déle nez

3 roky a hradi najemné, pak se najemni smlouva
povazuje za radné uzavrenou. To chrani najemce
pred jednanim pronajimateld, ktefi z néjakého divodu
neuzaviou najemni smlouvu pisemné a poté se
rozhodnou najem ukondit ze dne na den.

Pri sepisovani najemni smlouvy by mél mit
pronajimatel dale na paméti, ze se nebude prihlizet

k takovym ujednanim ve smlouvé, ktera narizuji
najemci povinnosti ,zjevné nepfimérené okolnostem*”
nebo které zkracuji najemcova prava.

Metodika pro KMB

Zjevné neprimérenou povinnosti bude napf. povinnost
zasilat pronajimateli SMS se stavem na elektroméru,
povinnost umoznit pronajimateli prohlidku bytu

2x do mésice, povinnost dodrzovat zakaz koureni

v byté nebo povinnost ohlasovat pronajimateli
navstévy v byté. Takova ujednani ve smlouveé jsou
nevymahatelna a neni na né treba brat zretel.

Totéz se tyka i ujednani, ktera zkracuji prava najemce.
Ma-li najemce pravo chovat v byté zvife, nebude se
prihlizet k ujednani ve smlouvé, které mu to bude
zakazovat nebo ve kterém bude stanoveno, Ze chov
psa nebo kocky je mozny pouze se souhlasem
pronajimatele. Totéz se tyka s i prava najemce prijimat
ve své domacnosti kohokoliv. Najemce muze prijimat
navstévy a nemusi pronajimateli oznamovat, kdo

k nému na navstévu jde, pro¢ tam jde a jak dlouho

se zdrzi. Stejné tak najemce mize Zit, s kym chce.
Pokud vsak prijme nového ¢lena do své domacnosti,
musi pronajimateli oznamit zvyseni poc¢tu osob kvdli
Upravam plateb za sluzby a to nejpozdéji do 2 mésicu
ode dne, kdy se tak stalo.
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Co najemni smlouva
musi obsahovat

Jméno, adresu a identifika¢ni udaje pronajimatele a najemce (napr.: Jan Novak, nar. 1. 1. 1980, trvale bytem
Masarykova 333/22, 460 01 Liberec 1 nebo Realitni, s. . 0., IC 112 23333, se sidlem Vodickova 555/44, 101 00 Praha 1,
zastoupena jednatelem Karlem Vomackou). Do najemni smlouvy neni nutné uvadét rodna cisla nebo cisla ob¢anskych
priikazu, prakti¢téjsi je uvést napr. telefonni kontakt, e-mail nebo adresu datové schranky, prip. ¢isla G¢tu pro zasilani
plateb. Jsou-li tyto informace uvedeny hned na prvni strané smlouvy, je to pak pro obé strany prehlednéjsi.

Predmét najmu: Urceni bytu, ktery je predmétem najmu, véetné adresy a pripadné popis bytu a jeho vybaveni
(napfr.: pfedmétem najmu je byt ¢. 5 o velikosti 3 + 1 nachazejicim se ve 3. nadzemnim podlazi domu ¢. p. 555 v ulici
Metelkova €. orient. 23, v Praze 10 VrSovicich. Byt je vybaven kuchyriskou linkou, elektrickym sporakem a lednici).

Vybaveni bytu Ize uvést také do predavaciho protokolu nebo do evidencniho listu, pokud na tyto listiny smlouva odkazuije.

Doba najmu: Uvedeni, zda je najem sjednan na dobu urc¢itou nebo neurcitou, a pokud na dobu urcitou, tak konkrétni
termin za¢atku a konce najmu (napf.: najemni smlouva se uzavira na dobu neurcitou od 1. 12. 2024 nebo najemni
smlouva se sjednava na dobu uréitou od 1. 12. 2024 do 30. 11. 2025).

Vyse najemného a platebni podminky: Stanoveni vyse najemného, terminy splatnosti a zplisob platby

(napt.: najemce se zavazuje platit pronajimateli najemné ve vysi 8 000 K¢ mésicné, a to vzdy do 5. dne kalendarniho
mésice, za ktery se plati najemné, a to bezhotovostnim prevodem na ucet pronajimatele ¢. 11111/0100 vedeny Komercni
banky, a. s.) Najemce obecné plati najemné predem na kazdy mésic nebo jiné platebni obdobi, které si Ize v najemni
smlouvé dohodnout (ust. § 2251 odst. 1 OZ).

Uhrady za sluzby: Specifikace, jaké sluzby bude pronajimatel zajistovat a jak budou hrazeny (napf.: najemce se
zavazuje mésicné platit také zalohy za sluzby spojené s uzivanim bytu v celkové vysi 3 500 K¢, pricemz pronajimatel
se zavazuje zajistit tyto sluzby: dodavka vody, odvoz a odvadéni odpadnich vod, dodévka tepla, odvoz komunalniho
odpadu, osvétleni a uklid spolecnych prostor, pfijem rozhlasového a televizniho vysilani, provoz a ¢isténi komind.
Podrobny rozpis zaloh za sluzby je uveden v ,Rozpisu zaloh za sluzby*, ktery je nedilnou soucasti této smlouvy a je
oznacen jako priloha ¢...). Zalohy nebo naklady na sluzby hradi ndjemce spole¢né s nadjemnym.

Platby za energie: tj. elektfina a plyn (napt: el. energii bude najemce hradit pfimo prislusnému dodavateli. Najemce
se zavazuje uzavrit smlouvu s distributorem el. energie a stanovit vysi zaloh. Pronajimatel se zavazuje najemci
poskytnout veskerou potfebnou soucinnost s pfevodem. Po skonceni ndjmu se ndjemce zavazuje prevést smlouvu
o dodavce el. energie zpét na pronajimatele).

Prava a povinnosti stran: Uvedeni zakladnich prav a povinnosti pronajimatele a najemce, jako je udrzba bytu, opravy,
moznost podnajmu apod.

Jistota/Kauce: Pokud je poZzadovana kauce (ust. § 2254 OZ), jeji vySe a podminky vraceni (napf.: smluvni strany se
dohodly Ze najemce je povinen na zaplaceni najemného a splnéni jinych povinnosti vyplyvajicich ze sjednaného najmu
sloZit pronajimateli penéZitou jistotu ve vysi 8 000 K¢. Po skonceni najmu je pronajimatel povinen sloZenou jistotu
najemci nejpozdéji do 30 dnti od skonceni najmu vyudétovat a vratit mu ¢astku odpovidajici rozdilu mezi sloZzenou jistotou
a pripadnym dluhem najemce evidovanym ke dni zaniku najmu. Pokud najemci Zadny dluh vici pronajimateli nevznikl, je
pronajimatel povinen vratit najemci jistotu v piné vysi ke dni skonceni najmu, a to i s iroky minimalné v zakonné vysi.).

Podminky ukonéeni najmu: Jak Ize ndjem ukoncit, vypovédni Ihity a podminky pro vypovéd. Pronajimatel mize
vypovédét najem pouze ze zakonnych divodl (ust. § 2288 a 2291 OZ), které nelze rozsifovat v neprospéch najemce,

zkracovala by se tim jeho prava.

Podpisy smluvnich stran: Podpisy pronajimatele a najemce, pfipadné jejich zastupct

bydleniprozivot.gov.cz
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Prijde-li najemce se zadosti o kontrolu najemni
smlouvy, vzdy je tfeba nejdrive ovérit, zda je
pronajimatel, ktery je uveden ve smlouve, také
vlastnikem bytu a ma tedy pravo byt pronajmout.
V pfipadé, Ze je byt ve spoluvlastnictvi vice osob,
je treba, aby najemni smlouvu uzavrela vétsina
spoluvlastnik(. Ma-li byt najemni smlouva uzaviena
na dobu delSi nez 10 let, musi s najemni smlouvou
souhlasit vSichni spoluvlastnici. Tuto informaci lze
zjistit z katastru nemovitosti. Pronajimatel nemusi
byt vzdy vlastnikem bytu, ma pravo pronajimat byt
na zakladé pachtovni smlouvy nebo jiné dohody

s vlastnikem bytu. V pfipadé pochybnosti je dobré
smlouvu zkonzultovat s advokatem.

Je-li najemni smlouva uzaviena, miize se najemce

do bytu nastéhovat v dohodnutém terminu. Pro
zpristupnéni bytu bude najemci stacit, aby mu
pronajimatel predal kli¢e a pfipadné odstranil vSechny
véci, které by najemci mohly v pfistupu do bytu néjak
branit.

Zakon takeé urcuje, jak ma predavany byt vypadat.
Nedohodne-li se pronajimatel s nagjemcem ve
smlouvé jinak, ma se za to, ze byt bude v dobé
predani Cisty a ve stavu, ktery se bézné da povazovat
dobry. Byt nemusi byt vymalovany, pokud se na tom
strany nedohodnou ve smlouvé. To samozrejmé
predpoklada i to, ze jsou zajistény sluzby spojené

s uzivanim bytu (tj. v byté tece voda, topi topeni), ale
jsou zaijistény i dodavky energii (elektfina a plyn).
Energie je tedy potreba prepsat na nového najemce
(pokud se pronajimatel s najemcem nedohodnou tak,
Ze pronajimatel bude najemci energie pretctovavat).
Je vzdy lepsi, pokud ma najemce napsané energie na
sebe. Najemce ma vse pod kontrolou a pronajimatel
nemusi provadét vyuctovani a resit pripadné
nedoplatky.

Prepis energii

Formular o prevodu odbéru elektfiny ¢i plynu ma
kazdy dodavatel trochu jiny, zpravidla si ho Ize
stahnout na internetovych strankach prislusného
dodavatele. Vyplnéni formulare neni slozité, vétsinou
staci vyplnit jméno, bydli§té a presnou adresu
odbérného mista, datum narozeni, stav elektroméru/
plynoméru (vycisleni koncovych stavi méridel), udaje
o méridle (vyrobni ¢islo apod.) a nakonec pridat
podpisy plvodniho i nového odbératele. Mimo udaje
o stavu méridla také dodavatelé doporuduji mit

k dispozici posledni fakturu k danému odbérnému
mistu, kde jsou veSkeré technické parametry
uvedeny.

Metodika pro KMB

Predavaci protokol

O pfedani bytu je dobré sepsat pfedavaci protokol
a zdokumentovat stav bytu v den, kdy se do néj
najemce stéhuje. Pfedavacim protokolem se kryji obé
strany. Pronajimatel nem(ze po najemci vyzadovat,
aby opravil, pfipadné zaplatil opravu poskrabanych
dveri, které zpUsobil pes predchoziho najemce,

a najemce pri predani bytu po skon¢eni najmu zase
nebude moci tvrdit, ze dvere uz byly poskozené pri
jeho prevzeti. Pokud bude v protokolu v§e podrobné
zaznamenano, odpadnou budouci neshody mezi
obéma stranami.

Pronajimatel bytu by mél do predavaciho protokolu
zaznamenat kromé vesSkerého vybaveni a stavu bytu

i jeho nedostatky, napriklad vihkou zed, poSkrabanou
podlahu atd. Rovnéz zde muze byt uvedeno, kdy
dojde k opravam. Pokud k opravam nedojde, mohou
byt tyto nedostatky najemci kompenzovany napriklad
slevou z najemného. Najemce by si mél byt dobre
projit a zkontrolovat, zda popisovany stav odpovida
skutec¢nosti. Soucasti predavaciho protokolu by méla
byt i informace o stavu a hodnotach na méridlech

v byté (elektromér, plynomér, vodomér apod.)
ainformace o poc¢tu predanych kli¢l (od bytu, od
vchodu do domu, od schranky pfip. od dalSich prostor
v domé).

1) Najemné

Hradit najemné za uzivani bytu je jednou ze
zakladnich povinnosti najemce. Najemné je obvykle
vyjadrovano pevnou ¢astkou za konkrétni platebni
obdobi, vétSinou za jeden mésic. Lze si sjednat
najemné za jiné obdobi, ¢tvrtletné, pololetné apod.
Konkrétni vysi najemného si strany dohodnou

v ngjemni smlouvé, mlze vSak nastat situace, ze
vySe najemného sjednana nebude. Pro tento pripad
plati, Ze pronajimatel ma pravo na najemné obvyklé
v daném misté.

Je dobré, pokud si strany v najemni smlouvé
dohodnout nejenom vysi najemného, ale také postup
pro jeho zvySovani. Mezi takové ujednani patfi
zejména inflaéni dolozka, podle které je pronajimatel
opravnén zvysit najemné o sjednanou miru inflace.
Inflacni dolozka muze znit napf. takto:

Pronajimatel je za trvani najmu vzdy k 1. bfeznu
prislusného roku, pocinaje 1. breznem 2025, opravnén
jednostranné zvysit najemné o primérnou roéni miru
inflace vyjadfenou pfirlistkem priimérného roéniho
indexu spotrebitelskych cen za uplynuly kalendarni
rok, vyhlasenou Ceskym statistickym ufadem. Toto
zvySeni najemného je pronajimatel povinen pisemné
oznamit najemci do 15. Unora prislusného roku, jinak
narok na zvyseni najemného pro prislusny rok zanika.
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Neujednaji-li si strany zvySovani najemného nebo nevylougci-
-li zvySovani ndjemného vyslovné, postupuje se podle
obc¢anského zakoniku. Platna dohoda o zplsobu zvySovani
najemného ma tedy prednost pied zakonem.

Podle obc¢anského zakoniku mize pronajimatel pisemné
navrhnout najemci zvySeni najemného. Pronajimatel mtze
najemci navrhnout zvy$eni najemného pouze jednou za
12 mésicl, a to az do vySe tzv. ,srovnatelného najemného
obvyklého“ v daném misté, pokud navrzené najemné spolu
s tim, k némuz jiz doslo v poslednich tfech letech, nebude
vy$Si nez 20 %.

Pokud najemce se zvy$enim najemného souhlasi, musi sou-
hlas sdélit pisemné pronajimateli, a to ve Ihiité dvou mésict
od doruceni navrhu. Povinnost hradit zvySené najemné
v tomto pripadé vznika prvnim dnem tretiho kalendarniho
mésice od doruc¢eni navrhu. Pokud najemce s navrhem ne-
souhlasi, mliZe, ale nemusi ve stejné IhGté nesouhlas sdélit
pronajimateli. Pronajimatel je ve Ihaté dalsich tfech mésicud
opravnén navrhnout, aby vysi najemného urcil soud. Pronaji-
matel se tedy nemuze obratit na soud pfimo, aniz by najemci
predtim navrh nezaslal. Pokud pronajimatel poda Zalobu na
urceni obvyklého najemného po uplynuti tiimésicni Ihdty,
soud jeho navrhu nevyhovi, namitne-li najemce, ze zaloba
byla podana opozdéné. Stejny postup se pouzije v pripadé,
Ze najemce navrhuje snizeni najemného.

bydleniprozivot.gov.cz

Modelovy priklad

Najemci byl doru¢en navrh na zvySeni ndjemného
dne 17.10. 2023, tento den si ndjemce navrh na zvyseni
najemného prevzal na posté.

a) Najemce s navrhem souhlasi. Souhlas musi sdélit
pronajimateli pisemné do dvou mésicl od doruc¢eni navrhu,
tj. nejpozdéji do 17. 12. 2023. Povinnost hradit zvySené
najemné vznika najemci prvnim dnem tretiho kalendarniho
mésice od doruceni navrhu, tj. dne 1. 1. 2024. Souhlas
najemce udéli i tak, Ze navrzené najemné zac¢ne hradit.

b) Najemce s navrhem nesouhlasi. Najemce miize, ale
nemusi ve lhdté do 17. 12. 2023 sdélit sviij nesouhlas
pronajimateli. Pokud najemce pronajimateli nesdéli pisemné,
Ze s navrhem souhlasi, méa se za to, Ze s navrhem na
zvySeni najemného nesouhlasi. Pronajimatel je v tuto chuvili
opravnén ve Ihaté dalsich 3 mésict podat navrh na zvyseni
najemného k prislusnému soudu, tzn. ve Ihité do 17. 3. 2024.
Pokud pronajimatel tuto IhGitu zmeska, poda navrh k soudu
opozdéné a souc¢asné to najemce u soudu namitne, soud
jeho navrhu nemlze zalobé vyhovét. Pokud pronajimatel
poda navrh k soudu véas, soud muize na zékladé
predlozenych dikazi (tj. zpravidla znalecky posudek,
odborné vyjadreni realitni kancelare, postup podle nafizeni
vlady ¢. 453/2013 Sb. apod.) rozhodnout a vysi najemného
pro konkrétni byt urcit.

Poda-li pronajimatel Zalobu na uréeni srovnatelného
najemného obvyklého k soudu, soud uci vysi
najemného ke dni podani zaloby. Pfedevsim najemce
tedy musi pocitat s tim, Ze pro pfipad, kdy nebude ve
sporu uspésny, bude muset pronajimateli najemné
uréené soudem zpétné ke dni podani zaloby doplatit.
Obé strany dale musi pocitat s tim, Ze ta z nich, ktera
ve sporu nebude uspésna, uhradi naklady soudniho
fizeni (tj. zejména soudni poplatek, naklady pravniho
zastoupeni, vypracovani znaleckého posudku apod.)
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Obc¢ansky zakonik upravuje i pravidlo, podle kterého
ma pronajimatel pravo na zvysSeni najemného

v pfipadé, Ze zvySi najemcim komfort bydleni

v domé. Provede-li pronajimatel stavebni Upravy,
které trvale zlepsuji uzitnou hodnotu pronajatého
bytu ¢i celkové podminky bydleni v domé (napf. zfidi
v domé vytah) anebo maji za nasledek trvalé uspory
energie nebo vody (napf. provede zatepleni domu),
mize se s ndjemci dohodnout na zvySeni najemného,
nejvyse vSak o 10 % z Ucelné vynalozenych naklad(
ro¢né. Souhlasi-li s navrhem na takové zvyseni
najemného alesporn 2/3 vétsina najemcll v domé, plati
zvySené najemneé i pro ostatni najemce. Nedojde-

-li k takové dohodé, mUze pronajimatel navrhnout
zvySeni najemného z téchto divod( ro¢né o 3,5 %

z vynalozenych naklad(, pficemz se ma v tomto
pfipadé se za to, Ze naklady byly vynaloZeny ucelné.
K navrhu, ktery neobsahuje vysi najemného nebo
nedoklada splnéni vyse uvedenych podminek, se
nepfihlizi.

S ohledem na nepili§ presnou formulaci tohoto
ustanoveni a neexistenci provadéciho predpisu

i soudni judikatury doporucujeme pronajimateli
dohodnout se s najemci o stavebnich Upravach

a nasledném zvysSeni najemného predem, a to
pisemné.

Splatnost ndjemného

Najemce plati najemné predem na kazdy meésic
nebo na jiné sjednané platebni obdobi, nejpozdéji do
patého dne pfislusného platebniho obdobi, nebyl-

-li sjednan den pozdéjsi. Spole¢né s najemnym

plati najemce zalohy nebo naklady na sluzby, které
zajistuje pronajimatel (vodné, zajisténi dodavek
tepla, vytah apod.). Nezaplati-li najemce najemné
vCas Ci v radné vysi, je pronajimatel opravnén
uctovat zakonny urok z prodleni nebo pozadovat
sjednanou smluvni pokutu. Nékdy ale mize nastat
situace, Ze ndjemce nehradi najemné nikoliv proto,
ze by nechtél, ale proto, Zze se domaha splnéni
povinnosti pronajimatele (napf. odstranéni zavady

v byté). Najemce je v tomto pfipadé opravnén ulozit
¢ast najemného do notarské uschovy do doby, nez
pronajimatel zavadu odstrani. Konkrétni postup je
dobré konzultovat s advokatem.

Neplaceni najemného je povazovano za hrubé
poruseni povinnosti najemce. Podle ustanoveni

§ 2288 odst. 1 pism. a) obéanského zakoniku

je pronajimatel opravnén z diivodu neplaceni
najemného ¢i nakladud za sluzby najem vypovédét

v tfimésicni vypovédni Ihité. Minimalni vysi dluzné
¢astky zakon nestanovi. Za hrubé poruseni povinnosti
najemce by mohlo byt povazovano prodleni s platbou
najemneého, které by trvalo déle nez jeden mésic.
Zalezi ale na okolnostech, za kterych by k neplaceni
v tomto pripadé doslo. Napriklad pokud by najemce
prestal platit kvlli umrti manzela, ktery se staral

o platby, a sam by nemél moznost situaci okamzité
fesit (napf. starsi Clovék bez pfistupu k internetovému
bankovnictvi), soud by mohl rozhodnout, Ze je
vypovéd neopravnéna pro rozpor s dobrymi mravy.
Pokud vSak najemce dluzi na nagjemném a na
nakladech za sluzby za dobu alespon tfi mésicu,

je pronajimatel opravnén najem vypovédét bez
vypovédni doby pro zvlast zavazné poruseni najemni
smlouvy (§ 2291 ob¢. zakoniku).

Metodika pro KMB

2) Platby za sluzby spojené s uzivanim bytu
Soucasti nakladl na bydleni jsou i pInéni spojena

s uzivanim bytu nebo s najmem souvisejici sluzby.
Pravidla pro roztc¢tovani a vyucétovani téchto nakladl
jsou stanovena zvlastnim pravnim predpisem, coz

je zakon ¢&. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré
otazky souvisejici s poskytovanim plnéni spojenych

s uzivanim bytu a nebytovych prostori v domé s byty.

Obc¢ansky zakonik s ohledem na shora uvedeny
predpis stanovi pouze ramcova pravidla pro
sjednavani sluzeb. Podle téchto ustanoveni si
pronajimatel a najemce maji predné ujednat, ktera
plnéni spojena s uzivanim bytu nebo s najmem
souvisejici sluzby zajisti pronajimatel. Pokud takové
ujednani v najemni smlouveé chybi, je pronajimatel
povinen zajistit po dobu najmu tzv. ,nezbytné sluzby*.
Nezbytnymi sluzbami jsou dodavky vody, odvoz

a odvadéni odpadnich vod véetné &isténi jimek,
dodavky tepla, odvoz komunalniho odpadu, osvétleni
a uklid spole¢nych ¢asti domu, zajisténi pfijmu
rozhlasového a televizniho vysilani, provoz a ¢isténi
komind, pfipadné provoz vytahu.

Obdobné vymezuje rozsah poskytovanych sluzeb

i zakon ¢. 67/2013 Sb., podle néhoz jsou sluzbami
zejména dodavka tepla a centralizované poskytovani
teplé vody, dodavka vody a odvadéni odpadnich vod,
provoz vytahu, osvétleni spole¢nych prostor vdomé,
uklid spole¢nych prostor v domé, odvoz odpadnich
vod a ¢isténi jimek, umoznéni prijm{ rozhlasového

a televizniho signalu, provoz a ¢isténi komind a odvoz
komunalniho odpadu. Nakladem za sluzby podle
zakona nejsou revize zarizeni a soucasti domu

a odpisy domu, popfipadé dalSi podobné polozky.

Pronajimatel ma pravo pozadovat po najemcich
placeni zaloh na Uhradu nakladu za sluzby
poskytované s uzivanim bytu. Vysi téchto zaloh

si strany najemniho vztahu vzajemné sjednaji.
Pokud k dohodé nedojde, uréi pronajimatel

najemci mésicni zalohy za jednotlivé sluzby jako
mésicni podil z pfedpokladanych ro¢nich nakladd
na sluzby z prfedchoziho roku nebo posledniho
zuctovaciho obdobi nebo z nakladli odvozenych

z predpokladanych cen bézného roku. Pronajimatel
ma pravo zménit v prubéhu roku mésiéni zalohu
v mife odpovidajici zméné ceny nebo v pFipadé
zmény rozsahu ¢i kvality sluzby. Zména vyse
mésicni zalohy musi byt v pisemném oznameni
fadné zdivodnéna. Zménéna mésiéni zaloha se
plati nejdrive od 1. dne mésice nasledujiciho po
doruceni pisemného oznameni nové vyse zalohy.

ZpUsob rozuctovani pronajimatel ujedna s 2/3
vétsinou najemcl v domé. Zména zptlsobu
rozuctovani je mozna vzdy az po uplynuti zu¢tovaciho
obdobi. Zuctovacim obdobim je obdobi, za které
pronajimatel provede rozuétovani a nasledné
vyUétovani nakladd za sluzby. Zucétovaci obdobi je
nejvySe 12meésicni a jeho pocatek urci pronajimatel.
Obvykle jde o jeden kalendarni rok. Rozu¢tovanim
se rozumi vy¢isleni vySe nakladd za jednotlivé
poskytované sluzby v daném zucétovacim obdobi
pro jednotlivé najemce - prijemce sluzeb a zplsob
rozdéleni naklad(l za sluzby.
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Vyuctovanim se rozumi vycisleni skute¢né vyse
nakladu za sluzby a zaloh za jednotlivé sluzby

v daném zucétovacim obdobi. Nedojde-li k ujednani
mezi pronajimatelem a vétsinou najemcl v domé,
stanovuje zakon pravidla rozuétovani nasledovné:

Zpusob rozuctovani

Dodavka vody a odvadéni odpadnich vod v poméru naméfenych hodnot na podruznych vodomeérech; neni-li
provedena instalace podruznych vodomér( ve vSech bytech nebo nebytovych prostorech v domé, rozuctuiji se
naklady na dodavku vody a odvadéni odpadnich vod podle smérnych Cisel roéni spotfeby vody (viz pfiloha ¢. 12

k vyhlasce ¢. 428/2001 Sb., ve znéni pozdéjsich predpist; tj. u bytd s teplou vodou na kohoutku 35 m3/osoba a rok).

Provoz a ¢isténi komin( podle poctu vyuZivanych vyusténi do komina.

Umoznéni pfijmu rozhlasového a televizniho signalu podle poc¢tu kabelovych zasuvek v byté.

Provoz vytahu, osvétleni spole¢nych prostor v domé, uklid spole¢nych prostor v domé, odvoz odpadnich vod
a ¢isténi jimek, odvoz komunalniho odpadu, popfipadé dalsi sjednané sluzby podle po¢tu osob rozhodnych pro
roztctovani. Témito osobami jsou najemce bytu a osoby, které s nim Ziji déle nez 2 mésice v pribéhu zuétovaciho

obdobi v jeho domacnosti.

Naklady na vytapéni a spolecnou pripravu teplé vody se rozuctuji dle ust. § 6 zakona ¢. 67/2013 Sb., dale dle
Vyhlasky Ministerstva pro mistni rozvoj ¢. 269/2015 Sb., o rozti¢tovani nakladl na vytapéni a pripravu teplé vody
pro diim a Vyhlasky Ministerstva pramyslu a obchodu ¢. 405/2015 Sb., o zplisobu déleni nakladt za dodavku
tepelné energie prfi spole€ném méreni odebraného mnozstvi tepelné energie. Naklady na vytapéni maiji zakladni
a spotrebni slozku, u teplé uzitkové vody do nakladd patfi i dodavka studené vody pro ohiev.

Skute¢nou vysi nakladd a zaloh za jednotlivé sluzby
musi pronajimatel najemci vyuctovat za zuc¢tovaci
obdobi, a to nejpozdéji do 4 mésicu po skonéeni
zuctovaciho obdobi. Pokud je zuétovacim obdobim
kalendarni rok, pak pronajimatel musi najemci
predlozit vyucétovani sluzeb do konce dubna

(tzn. vyuctovani za rok 2024 musi byt najemci
predlozeno nejpozdéji do dubna 2025).

Pfi nesplnéni této povinnosti ve stanovené lhité je
pronajimatel povinen zaplatit najemci pokutu dle § 13
zakona ve vysi 50 K¢ za kazdy zapocaty den prodleni
(neni-li dohodnuta vysSe pokuty jind). Pronajimatel

ma povinnost ve vyuctovani uvést skutecnou vysi
nakladud na jednotlivé sluzby se vSemi potifebnymi
nalezitostmi, vysi prijatych mési¢nich zaloh za
jednotlivé sluzby, aby pfipadné rozdily ve vyuétovani
byly zfejmé a kontrolovatelné.
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Obecné lze fict, Ze soucasti vyuctovani sluzeb

za konkrétni zG¢tovaci obdobi by mély byt udaje

o uhrazenych zalohach za sluzby, idaje o skute¢nych
nakladech a spotfebé jednotlivych sluzeb, a to
nejenom za konkrétni bytovou jednotku, ale i za diim
jako celek, aby bylo mozné vyucétovani zkontrolovat.
Ve vyuctovani by mél byt uveden pramérny pocet
¢lend domacnosti v zic¢tovacim obdobi, celkova
plocha bytli a plocha nebytovych prostor vdomé.
Financ¢ni vyporadani preplatk( a nedoplatkd ma byt
provedeno v dohodnuté Ih(té, nejpozdéji véak do

4 mésicll od doruceni vyuctovani najemci.
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Na zakladé pisemné Zadosti najemce je pronajimatel
povinen nejpozdéji do 5 mésicli po skonceni
zuctovaciho obdobi dolozit najemci naklady na
jednotlivé sluzby, zplisob rozuctovani, stanoveni zaloh
a umoznit mu také porizeni kopii podkladd. Najemce
ma pravo podat pronajimateli pripadné namitky

k vyuctovani (pisemné) a to neprodlené, nejpozdéji do
triceti dnll od prevzeti vyuctovani nebo od dolozeni
vyzadanych podkladi. K vyfizeni uplatnénych namitek
ma pronajimatel Ih(itu 30 dni od doruceni. Pokud
najemce namitky ve Ihité nepoda, pak plati, ze se
zplisobem a obsahem vyuétovani souhlasi.

Najemce je povinen oznamit pronajimateli pisemnou
formou bez zbyte¢ného odkladu zmény v poctu

osob rozhodnych pro rozuc¢tovani. Pokud to najemce
neudéla, ma naopak pronajimatel narok pozadovat
pokutu podle § 13 zakona ve vysi 50,- denné (neni-

-li dohodnuta jina vyse). Pokud najemce neoznami
zvySeni poc¢tu osob ve své domacnosti ani ve Ih(té
do dvou mésicu ode dne, co zména nastala, ma se za
to, ze zavazné porusil svou povinnost, a pronajimatel
s nim muze za uréitych podminek ukongit najem
vypovédi.

Zakon umozniuje sjednat i pausalni platbu. Castka
najemného a ¢astka za sluzby se muze sloucit do
samostatné pausalni ¢astky, pokud si to pronajimatel
a najemce sjednaiji. Pro tento pripad plati, ze platby
za poskytované sluzby se nerozuctovavaiji. Pisemna
dohoda o pausalni platbé nemusi byt uzavirana se
v§emi najemci v domé. Pausalni platby se uzaviraji ve
vétsiné pripadl pouze u kratkodobych najmu a nejde
o Casté pripady. Dlvodem je predevsim ustanoveni
zakona, podle kterého u najml uzavienych na dobu
delSi nez 24 mésicli nebo na dobu neurcitou nelze
do pausalni platby zahrnout platbu za dodavku tepla
a centralizované poskytovani teplé vody a dodavku
vody a odvadéni odpadnich vod. Platby za tyto sluzby
se musi u dlouhodobych najma vzdy vyuctovat.
Pokud prijemce sluzeb s pausalni platbou pisemné
pozada, ma poskytovatel sluzeb povinnost vystavit
pro ucely socialnich davek poskytovanych v oblasti
bydleni podrobny rozpis pausalni platby s vycislenim
jednotlivych polozek za zucétovatelné sluzby.

Metodika pro KMB

3) Platby za energie

Platby za energie

Aby najemce mohl byt fadné uzivat, musi mu byt zajisténa
dodavka energii, tj. zejména elektriny, prip. plynu. Je vzdy
lepsi, pokud ma najemce napsané energie na sebe. Pfedné
ma vSe pod kontrolou a vyhodou pro pronajimatele je, ze
nebude muset provadét vyuctovani a fesit pripadné
nedoplatky.

Formular o prevodu odbéru elektfiny ¢i plynu ma kazdy
dodavatel trochu jiny, zpravidla si ho Ize stahnout na
internetovych strankach prislusného dodavatele. Samotny
prepis Ize vétsinou vyridit on-line nebo osobné na pobocce,
k prepisu bude potfeba dolozit najemni smlouvu, doklad
s Cislem a stavem elektroméru, prip. dalsi doklady
pozadované dodavatelem. Pokud se bude ménit pouze za-
kaznik, ale dodavatel zistane stejny, prepis odbérného mista
trva zhruba 2 tydny. Bude-li se zaroven vyfizovat zména
dodavatele, mize prepis trvat déle.

Do samotného formulare/zadosti o prepis staci vétsinou
vyplnit jméno, bydlisté a pfesnou adresu odbérného mista,
datum narozeni, stav elektroméru/plynoméru (vycisleni kon-
covych stav(i méfidel), idaje o méfidle (vyrobni Cislo apod.)
a nakonec pridat podpisy ptivodniho i nového odbératele.
Mimo udaje o stavu méridla také dodavatelé doporucuji mit
k dispozici posledni fakturu k danému odbérnému mistu,
kde jsou veskeré technické parametry uvedeny.

Nékdy se mlze stat, Ze se ndjemce dostane

do problému s Ghradou plateb za elektFinu.
Dodavatel elektfiny mu nejprve zaSle upozornéni
prostrednictvim e-mailu nebo mu zavola. Zalezi na
tom, jaké udaje o sobé dodavateli elektfiny poskytl.
V pripadé, Ze se dodavateli nepodari s najemcem
spoijit, nasleduje doporu¢ena upominka na jeho
adresu. Nereaguje-li ani tehdy, opét se bude
dodavatel snazit s najemcem spojit. Jakmile vSak
najemci dorazi do schranky druha upominka, Ize
ocekavat, Ze b&éhem nékolika nasledujicich dni dojde
k odstfizeni elektroméru a zastaveni dodavky proudu.
Pri prodleni s Uhradou navic vznika povinnost zaplatit
urok z prodleni.

Pokud najemce vi, Ze bude mit problém s uhradou
néjaké platby nebo uz napf. jednu zalohu dluzi, je
idealni necekat a co nejdrive se spojit s dodavatelem
elektriny. Nedoplatek si Ize vétsinou rozlozit do
mensich ¢astek a hradit jej postupné béhem
nasledujicich mésicu. S dodavatelem si Ize dohodnout
i zménu vyse zaloh. Pokud najemce navic vi, Ze bude
mit problém s Uhradou zéaloh na elektfinu po delsi
dobu, mél by se obratit na prislusny urad prace se
zadosti o prispévek na bydleni nebo doplatek na
bydleni a situaci aktivné resit.

Pokud doslo k odpojeni elektroméru, je potreba
zazadat si u distributora o opétovné pripojeni.
Zpravidla je nutné, aby se na elektromér podival
revizni technik a kontrola probéhla jesté pred
zapojenim do elektromérového rozvadéce.
Vétsinou se také plati poplatek za opétovné pripojeni
(napt. u CEZ ve vysi 2000 K&.).

Do problémi se ale mize dostat i dodavatel elektfiny,
ktery maze zkrachovat, ztratit opravnéni nebo

z jiného divodu nebude schopen dodavat elektrinu.
V tomto pripadé chrani spotrebitele (najemce) stat
skrze tzv. ,dodavatele posledni instance” (DPI).

V soucasné dobé funguiji na tzemi Ceské republiky
tfi dodavatelé posledni instance v zavislosti na
distribuénim regionu: CEZ Prodej, E.ON a Prazska
energetika. Energeticky regula¢ni urad dodavatele
posledni instance spotrebiteli vzdy pridéli, stejné jako
stanovi vysi cen elektriny. Institut dodavatele posledni
instance funguije jako ochrana pro spotrebitele, ktery
ma moznost si svobodné zvolit svého dodavatele
enerdgii. V pripadé, Zze dodavatel zkrachuje, ¢i nebude
moci z jiného ddvodu plnit své zavazky, nahradi ho
pravé dodavatel posledni instance a spotrebitel
nezlstanete bez proudu.

Dodavatel posledni instance miize dodavat
elektrickou energii po dobu maximalné 6 mésicu.
Béhem této Ihlty je potfeba si sjednat novou
smlouvu pro odbér elektrfiny. Jestlize spotrebitel
neuzavre smlouvu u nového dodavatele, dodavatel
posledni instance dodavku elektriny po 6 mésicich
ukonc¢i. Pokud méa najemce (odbératel) dluhy vici
predchozimu dodavateli, dodavatel posledni instance
jej pripaji, protoze jeho sluzby jsou automaticky
aktivovany vSem dotéenym zakaznik(m. Problém
vSak nastava, pokud ma dluhy vicéi samotnému
dodavateli posledni instance nebo pokud nesplni
podminky pro pokrac¢ovani odbéru (napf. nezaplati
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zalohy). V takovém pripadé mlize dodavatel posledni
instance prerusit dodavku a odmitnout dalsi
poskytovani sluzeb.

Struéné rec¢eno, dodavatel posledni instance
musi odbératele pFipojit i pres predchozi diuhy,
ale pokud odbératel neplni nové zavazky vuéi
dodavateli posledni instance, mizZe byt odpojen.

4) Jistota/kauce

Jistota neboli ,kauce” slouzi pronajimateli jako
finanéni zaruka, Ze najemce splni své povinnosti
vyplyvajici z najemniho vztahu. Pronajimatel tak m(ize
kauci vyuzit na nezaplacené najemné, neuhrazené
platby za sluzby spojené s uzivanim bytu nebo na jiné
dluhy najemce. Kauce mUze slouzit také jako zaruka
na nahradu skod, které najemce v domé nebo v byté
muze zpUsobit.

Podminkou pro vznik povinnosti najemce kauci
pronajimateli poskytnout je predchozi dohoda
najemce a pronajimatele. K uzavreni takové dohody
muze dojit jednak pfi vzniku najmu v ramci uzavirani
nové najemni smlouvy nebo i v pribéhu trvani
najemniho vztahu samostatnou dohodou (ust. § 2254
ob¢. zakoniku). Pokud k uzavreni takové dohody
nedojde, pronajimatel neni opravnén slozeni kauce po
najemci vymahat.

Vyse jistoty je také véci dohody smluvnich stran,
novy obc¢ansky zakonik pouze urcuje, Ze jistota nesmi
byt spolu se smluvni pokutou vy$si nez trojnasobek
meésicniho najemného (napf. je-li najemné sjednané
ve vys$i 8000 K¢ a platby za sluzby ve vysi 3000 K¢,
nesmi byt kauce vyssi nez 24000 K¢, protoze

platby za sluzby se do limitu nezapocitavaji). Nema-
-li ndjemce dostatek financnich prostredku na kauci,
mUize se obratit o pomoc na prisluseny Ufad prace

a pozadat o davku mimoradné okamzité pomoci.

Obc&ansky zakonik neupravuje zadné ustanoveni
tykajici se povinnosti doplfiovat jistotu pro pripad
jejiho ¢erpani v pribéhu trvani najemniho vztahu.
Bude tedy zalezet zejména na dohodé pronajimatele
a najemce, jakym zplsobem a zda vibec, si

tato pravidla upravi. Zakon také neresi zplsob
prechovavani jistoty pronajimatelem. Pronajimatel
tedy mUze tyto penézni prostfedky slozit kamkoliv
nebo komukoliv uzna za vhodné, neni nutné, aby
pronajimatel mél kauci na zvlastnim uctu.

Pronajimatel je povinen vratit jistotu najemci pri
skonceni najmu. Vraceni kauce je tedy vazano na
okamzik skon¢eni najmu, nikoliv na okamzik vyklizeni
bytu. Pronajimatel méa vSak pravo si vlci jistoté
zapodist to, co mu najemce z najmu dluzi. Najemci

je soucasné zakonem garantovano pravo na vyplatu
uroku z jistoty za dobu od jejiho poskytnuti do jejiho
vraceni. VySe Uroku z jistoty mliize byt predmétem
dohody smluvnich stran, podplirné ob&ansky zakonik
stanovi, ze najemce ma narok minimalné na uroky

v zakonné vysi, tj. na Uroky pozadované za uvéry,
které poskytuji banky v misté bydlisté nebo sidla
pronajimatele v dobé uzavieni smlouvy (ust § 1802
ob¢. zakoniku). Nelze se platné domluvit s najemcem
na tom, Ze narok na uroky nema. K takovému
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ujednani ve smlouvé se nepfihlizi (zkracovala by

se tim najemcova prava vyplyvajici ust. § 2235

obg. zakoniku). Statistiky o priimérnych uvérovych
Urokovych sazbach zverejiiuje CNB prostiednictvim
databaze ARAD v sekci Sestavy-Statisticka data—
Ménova a finanéni statistika-Tabulka 10: Urokové
sazby MFI - nové obchody (sazby a objemy). V této
tabulce, predevsim na radku 3. 1. 1 (Domacnosti: Uvéry
na spotrebu) Ize najit relevantni ¢islo ke dni uzavreni
smiouvy.

Pokud kauce nebyla najemci vracena, doporucujeme
kontaktovat pronajimatele pisemné. Idealni je zaslat
mu doporuceny dopis nebo e-mail, pokud byla
komunikace drive vedena touto cestou. Ve vyzvée

by mél najemce uvést, Ze najem skongil a ze byt byl
predan zpét, a pozadat o vraceni kauce na konkrétni
bankovni Ucet ve stanovené lhaté, napriklad do

7 dnli. Nevraceni kauce by mohlo byt povazovano

za bezdlvodné obohaceni, coz mlze mit pravni
dusledky.

Jestlize pronajimatel ani na predzalobni vyzvu
nereaguje, mizZe najemce pristoupit k podani

zaloby k soudu. Prislusnym k projednani navrhu je
okresni soud v misté trvalého bydlisté nebo sidla
pronajimatele. K navrhu na uhradu finanéni ¢astky
predstavuijici kauci bude nutné dolozit najemni
smlouvu, doklad o sloZeni kauce, doklad o predani
bytu a pripadné i komunikaci s pronajimatelem, ktera
doklada, ze kauce nebo jeji cast nebyla vracena.

5) Smluvni pokuta a uroky z prodleni

Smluvni pokuta je dohodnuta ¢astka, kterou musi
zaplatit jedna strana druhé, pokud porusi uréité
podminky smlouvy. Pronajimatel mlze po najemci
bytu pozadovat uhradu smluvni pokuty, pokud je
takova pokuta vyslovné sjednana v najemni smlouvé.
Pravo na zaplaceni smluvni pokuty navic spolu s kauci
nesmi presahnout v souhrnu trojnasobek mési¢niho
najemného (bez plateb za sluzby). Je-li napf. najemné
sjednano ve vysi 8 000 K¢, platby za sluzby jsou

ve vysi 3000, najemce slozil pronajimateli kauci ve
vysi 8000, pak najemce muze zaplatit pronajimateli
smluvni pokutu max. do vySe 16 000 K¢ (protoze
platby za sluzby se do limitu nezapogcitavaiji).

Je také dulezité, aby smluvni pokuta byla pfimérena
a konkrétné definovana. Pfimérenost pokuty posuzuji
v pfipadé sporu soudy. Pokud by smluvni pokuta byla
shledana nepfimérenou, mize byt soudem sniZzena
nebo zruSena. Néktera ustanoveni v najemnich
smlouvach o smluvnich pokutach mohou byt
neplatna, zejména pokud by pokuty byly v rozporu se
zakonem nebo dobrymi mravy. Nelze platné sjednat
smluvni pokutu napf. za to, Ze najemce nenahlasil
navstévu v byté (protoZze ji hlasit nemusi) nebo Ze si
poridil zvife (nepotfebuje souhlas pronajimatele) nebo
ze v byté kouri, prihlasil se do bytu k trvalému pobytu,
vymeénil zamek (vlozku) u dvefi, spletl variabilni
symbol u platby za byt nebo pred¢asné ukoncil
najemni smlouvu vypovedi. V téchto pripadech
najemce své povinnosti neporusil, proto jsou takova
ustanoveni neplatna a ndjemce pokutu hradit nemusi.
V pfipadé pochybnosti doporucujeme ustanoveni

v najemni smlouvé konzultovat s advokatem.

Metodika pro KMB

Byla-li podobna pokuta ze strany najemce jiz
uhrazena, mlize nadjemce pozadovat jeji vraceni
z titulu bezdlvodného obohaceni az za 10 let zpatky.

Urok z prodleni je sankce, kterou musi dluznik
zaplatit vériteli, pokud se opozdi s plnénim svého
penézitého zavazku, napriklad s Uhradou faktury
nebo splatky pdjcky. Urok z prodleni slouzi

jako kompenzace pro véritele za to, ze nemohl
disponovat svymi penézi v€as, a zaroven motivuje
dluznika k tomu, aby své zavazky plnil fradné a v¢as.
Pronajimatel bude mit narok na zakonny urok

z prodleni tehdy, nezaplati-li najemce v¢as najemné
nebo platby za sluzby. Naopak najemce bude mit
narok na urok z prodleni, pokud mu pronajimatel
nevratil véas preplatek na sluzbach. Urok z prodleni
se pocita z dluzné ¢astky za kazdy den prodleni,
dokud neni dluh uhrazen. VySe zakonného uroku

z prodleni je stanovena Narizenim vlady ¢. 351/2013
Sb. Pronajimatel nemUze po najemci pozadovat

ani ujednanim ve smlouvé urok vyssi, jednalo by se
0 povinnost zjevné nepfimérenou pomérim.

6) Zakazané platby

Pronajimatel nesmi po najemci pozadovat jiné platby
nez najemné a zalohy na sluzby spojené s uzivanim
bytu.

Pronajimatel tak nesmi po najemci pozadovat

napr. prispévek na stavebni Upravy domu, prispévek
do fondu oprav, poplatek za pojisténi &i spravu domu,
poplatek za vybaveni bytu, poplatek za zvire, za
vyhotoveni prikazu energetické naro¢nosti budovy,
platby za revize zafrizeni a sou¢asti domu apod.
VSechny tyto platby si musi pronajimatel zahrnout
do celkové vySe najemného za uzivani bytu, jinak na
jejich uhradu nema narok.

Soucasné se tyto platby najemci nezapoditavaji do
nakladd rozhodnych pro uréeni naroku na pfispévek
na bydleni.

Pokud najemce tyto platby pronajimateli presto
uhradil, miize se domahat jejich vraceni.

Stejné tak nelze nutit najemce, aby pronajimateli
vystavil na pozdé;jsi platebni obdobi $ek nebo sménku
opatrenou pozdéjsim datem vystaveni nebo aby
pronajimateli zalozil opravnéni vybirat si budouci
najemné z najemcova uctu.
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7) Platby za drobné opravy a béZnou udrzbu

Platby za drobné opravy a béZnou udrzbu

Pronajimatel

Pronajimatel ma obecnou povinnost pecovat
o pronajimanou véc. U najmu bytu se tedy jedna o to
udrZovat byt v fadném stavu schopném zajistit ucel
najmu (bydleni najemce a ¢lent jeho domacnosti).

Pronajimatel je proto povinen odstranit veskeré zavady,

které fadnému uzivani bytu brani nebo jimiz je vykon
prava najemce ohrozen.

Jedna-li se o zavady, které nesouvisi
s béznym uzivanim bytu, ale jsou dusled-
kem technickych zavad, opotiebeni budovy
nebo jejiho zafizeni, a nebo vznikly z jinych
pficin mimo kontrolu ndjemce, musi opravu
provést a uhradit pronajimatel. Jedna se
napriklad
o zavady na elektroinstalaci, poruchy
topného systému, netésnosti v potrubi
nebo uniky vody, které nejsou dlisledkem
bézné
spotreby, vymény oken nebo dveri,
poskozeni zplisobené havariemi nebo vyssi
moci (povodné, pozar apod.). Dalo by se
shrnout, Ze opravy, které nejsou uvedeny
v nafizeni vliady nebo které prevysuii financ-
ni limit, zajistuje a hradi pronajimatel.

Deratizaci, dezinfekci a dezinsekci hradi
pronajimatel, pokud neni plvod zavady
v konkrétnim byté, kdy ji zapfiginil
pfimo najemce.
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Vyijimku tvofi opravy, které
je povinen zajistovat najemce.
Jedna se o tzv. drobné opravy

a naklady spojené s béznou

udrzbou bytu. Konkrétni po-
stup upravuje nafizeni viady
&.308/2015 Sb.

Podle tohoto nafizeni jsou drobné opravy takové,
které souvisi s béznym uzivanim bytu a jejichz prove-
deni neni finanéné naroc¢né. Najemce je povinen tyto
opravy provadét na vlastni naklady, pokud jejich vyse

nepresahne stanoveny finanéni limit. Sou¢asné se

musi jednat o opravy, které nejsou zplisobeny
technickymi zavadami nebo opotiebenim budovy
jako celku. Mezi drobné opravy, které spadaji do
odpovédnosti najemce a které jsou vécné vymezeny
v ust. § 4 narizeni vlady, patfi napriklad vyména
Zzarovek, zarivek a pojistek, oprava nebo vyména
vypinact, zasuvek nebo opravy vodovodnich
baterii atd. Podle vy$e nakladu se za drobné opravy
povazuiji dalsi opravy bytu a jeho vybaveni a vymény
jednotlivych predméti nebo jejich soucasti, které
nejsou uvedeny v ust. § 4 nafizeni viady, jestlize
naklad na jednu opravu nepresahne ¢astku 1000 K&
(naklady na dopravu a jiné naklady spojené s opra-
vou se do nakladil na tuto opravu nezapocitavaji
a hradi je najemce). Pokud je oprava drazsi, naklady
na ni hradi pronajimatel (celou opravu, nikoliv pouze
jeji ¢ast nad 1000 Kg).

Celkové ro¢ni naklady na drobné opravy
nesmi presahnout ¢astku 100 K& na metr ¢tverecni
podlahové plochy bytu. Pokud je tedy byt velky
50 m2, maximalni ¢astka, kterou najemce rocné
zaplati za drobné opravy, je 5000 K¢. Co je nad tuto
hranici, hradi pronajimatel.

Naklady spojené s béznou udrzbou bytu jsou na-
klady na udrzovani a Gisténi bytu, které se provadéji
obvykle pfi uzivani bytu. Jsou jimi zejména pravidelné
prohlidky a ¢isténi spotfebicl, malovani véetné oprav
omitek, tapetovani a ¢isténi podlah a podlahovych
krytin, obkladl stén, brouseni a lakovani podlah,
Cisténi zanesenych odpadl az ke stoupackam. Na-
jemce dale zajistuje preventivni prohlidky predméta
vnitfniho vybaveni byt a jejich ¢isténi (napf. kontrolu
a Cisténi plynového sporaku, karmy, bojleru nebo
kotle). Najemce vsak neplati a nezajistuje pravidelné
elektro a plynorevize rozvodu, opravy radiator
arozvodu ustiedniho topeni, které jsou povinnosti
pronajimatele.

U nakladl za béznou udrzbu bytu nejsou nafizenim
vlady dany zadné financni limity, nad které by uz
mél néklady hradit pronajimatel. Veskerou ,béznou
udrzbu* bytu tak zajistuje a hradi najemce.

Naklady spojené s béznou udrzbou bytu jsou na-
klady na udrzovani a ¢isténi bytu, které se provadéji
obvykle pfi uzivani bytu. Jsou jimi zejména pravidelné
prohlidky a cisténi spotfebicl, malovani véetné oprav
omitek, tapetovani a ¢isténi podlah a podlahovych
krytin obkladl stén, brouseni a lakovani podlah,
cisténi zanesenych odpadl az ke stoupackam. Na-
jemce dale zajistuje preventivni prohlidky predméta
vnitfniho vybaveni bytu a jejich ¢isténi (napf. kontrolu
a cisténi plynového sporaku, karmy, bojleru nebo
kotle). Najemce vsak neplati a nezajistuje pravidelné
elektro a plynorevize rozvodu, opravy radiator
arozvodu ustfedniho topeni, které jsou povinnosti
pronajimatele.

U naklad( za béznou udrzbu bytu nejsou nafizenim
vlady dany zadné financni limity, nad které by uz
mél néklady hradit pronajimatel. Veskerou ,béznou
udrzbu*“ bytu tak zajistuje a hradi najemce.
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8) Pojisténi

Pronajimatel bytu ¢i domu by mél mit nemovitost
pojisténou. Neni to povinnost, ale rozhodné Ize
pojisténi doporucit. Pronajimatele pojisténi chrani
napf. pro pfipad pozaru, povodné, vichfice apod., ale
pojistka se bude hodit i v pfipadé poni¢eni majetku
vandaly. Pojisténi mlze kryt i $kody na vSech pevnych
soucastech bytu, coz jsou i kotle &i radiatory.

Pro ochranu hodnoty vnitfniho vybaveni bytu

a osobnich véci slouzi pojisténi domacnosti. Tento
druh pojisténi uzavira nadjemce. Ani ndjemce nema
zdkonem stanovenou povinnost si takové pojisténi
sjednat, Ize si ale takovou povinnost dohodnout

v nadjemni smlouvé, zejména pokud se pronajima
zarizeny byt. Pojisténi domacnosti vétsinou kryje

i Skody vzniklé na vybaveni, které je majetkem
pronajimatele, pokud jsou v pojisténi zahrnuty,

a uplatni se i v pfipadé jeho kradeze.

Obvyklym pojisténim v souvislosti s bydlenim je
pojisténi obcanské odpovédnosti za Skodu.
Typickym prikladem je vytopeni souseda kvlli poruse
pracky nebo pad truhliku s muskaty na néci auto,
Pak se pravé tento druh pojisténi bude hodit, a to jak
najemci, tak pronajimateli.

Metodika pro KMB

9) Prispévek na bydleni a doplatek na bydleni
Prispévek na bydleni je davka, které pomaha

osobé nebo rodiné s Uhradou nakladd souvisejicich

s bydlenim. Zadost o pfispévek na bydleni se podava
pfislusnému Uradu prace. Vypocet prispévku na
bydleni se odviji od pfijm( a skutec¢nych nakladi na
bydleni. Dllezitym faktorem pro posouzeni naroku na
davku je pocet ¢lent Zijicich ve spole¢né domacnosti
Zadatele, velikost obce ¢i forma bydleni. Prispévek
na bydleni mize pobirat i najemce, ktery k bydleni
vyuziva zkolaudovany rekreacni objekt, kde ma trvaly
pobyt.

Stejnou funkci ma i doplatek na bydleni. O tuto
davku mGze zazadat osoba Zijici v byté, ale i osoba
Zijici v nebytovém prostoru nebo na ubytovné.
Veskeré informace o davkach na bydleni Ize nalézt na
webovém portalu Ufadu prace CR nebo na Portalu
verejné spravy.

O3 Prava a povinnosti
nhajemce a pronajimatele

Zakladni prava a povinnosti pronajimatele a najemce
vyplyvaiji jiz z obecnych ustanoveni upravujicich
najem.

Podle nich najemni smlouva zavazuje pronajimatele
prenechat véc najemci tak, aby ji mohl uzivat

k ujednanému nebo obvyklému ucelu, dale ho
zavazuje udrzovat véc v takovém stavu, aby mohla
slouzit tomu uzivani, pro které byla pronajata,

a v neposledni radé je pronajimatel povinen zajistit
najemci nerusené uzivani véci po dobu najmu (ust.
§ 2205 ob¢. zakoniku).

Naproti tomu najemce je povinen uzivat véc jako
radny hospodar k ujednanému ucelu, nebo neni-li
ujednan, k ucelu obvyklému, a dale ma povinnost
platit ndjemné (ust. § 2213 ob¢. zakoniku).

Prava a povinnosti najemce a pronajimatele jsou
obsahem i dalSich ustanoveni ob¢anského zakoniku,
pfipadné jinych pravnich predpist (napf. zakon

o sluzbach, tj. zakon ¢. 67/2013 Sb. kterym se upravuji
nékteré otazky souvisejici s poskytovanim plnéni
spojenych s uzivanim bytl a nebytovych prostort

v domé s byty nebo nafizeni vliady ¢. 308/2015 Sb.

o vymezeni pojml bézna udrzba a drobné opravy
souvisejici s uzivanim bytu).

Vzdy je vSak tfeba mit na paméti, Ze pro tpravu
prav a povinnosti najjemce a pronajimatele

bytu ¢i domu, kdy uc¢elem najmu je zajisténi
bytovych potieb najemce, pfip. élenu jeho
domacnosti, se prednostné pouziji ,,zvlastni
ustanoveni o najmu bytu a najmu domu* (tj. ust.
§ 2235-2301 obéanského zakoniku). Jedna se

o upravu specialni, ktera ma vzdy prednost pred
obecnou tipravou najemni smlouvy zakotvenou
v ustanovenich § 22 V praxi to 01-2234
obéanského zakoniku). Teprve v pfipadech, kde
specialni pravni Uprava véc neupravuije, je tfeba
pouzit obecné Upravy. Jde napfiklad o opravnéni
pronajimatele pozadovat pfistup do bytu uzivaného
najemcem za Ucelem kontroly, povinnost najemce
umoznit prohlidku bytu po podané vypovédi nebo
tfi mésice pred skon¢enim najmu apod. P¥i realizaci
a faktickém vykonu prav a povinnosti najemce
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a pronajimatele je pak tfeba brat v ivahu hned Uvodni
ustanoveni zvlastni ¢asti zakona § 2235, podle néhoz
se nepfihlizi k ujednanim zkracujicim najemcova
prava. Pokud je tedy napf. najemci ust. § 2258
zaruéeno pravo chovat v byté zvife ¢i dle ust. § 2272
pravo prijimat ve své doméacnosti kohokoliv, nelze

mu toto pravo nad rdamec zékona v najemni smlouvé
zkratit, podminovat, omezit ¢i zakazat. K takovému
ustanoveni najemni smlouvy by se nepfihlizelo a bylo
by tedy nevymahatelné.

Obsahuje-li najemni smlouva napf. ustanoveni, podle
kterého najemce nesmi mit v byté bez souhlasu
pronajimatele zvife, nesmi pfijimat navstévy, nesmi

v byté koufit nebo se do néj prihlasit k trvalému
pobytu, jedna se o ustanoveni, ktera najemce nemusi
respektovat. Pronajimatel nemuze spinéni takovych
povinnosti Uspésné vymahat u soudu, soucasné za
jejich nerespektovani nemUze najemci platné stanovit
sankce (smluvni pokuty). Pokud najemni smlouva
tyto smluvni pokuty obsahuje, ndjemce je neni
povinen hradit. Pokud smluvni pokutu jiz uhradil, mdze
pozadovat vraceni finanénich prostredkd z titulu
bezdlvodného obohaceni a to az 10 let zpétné.

Jednou ze zakladnich povinnosti najemce je

hradit najemné a zalohy nebo naklady na sluzby,
které zaijistuje pronajimatel. Problematika sluzeb
spojenych s uzivanim bytu, zpUsob jejich rozuc¢tovani
a vyuctovani (kterou upravuje zejména zakon

¢. 67/2013 Sb., o sluzbach) je vysvétlena v predchozi
kapitole v druhém odstavci této metodiky.
Nezaplati-li najemce platby souvisejici s uzivanim
bytu véas ¢i v fadné vysi, pronajimatel je opravnén
Uctovat zakonny urok z prodleni. Jeho vyse je

dana narizenim vlady ¢. 351/2013 Sb., kdy podle
ustanoveni § 2 tohoto nafizeni odpovida roéné

vysi repo sazby stanovené Ceskou narodni bankou
pro prvni den kalendarniho pololeti, v némz doslo

k prodleni, zvy$ené o 8 procentnich bodu. Vyssi nez
zakonem dany Urok z prodleni nesmi pronajimatel po
najemci pozadovat (jednalo by se o povinnost zjevné
neprimérenou okolnostem). Aktualni vysi zakonného
uroku z prodleni, pfip. kalkulacku pro jejich vypocet
Ize nalézt na webu www.advokatni-kalkulacka.cz.
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Neplaceni najemného maze byt i divodem

k vypovédi z najmu bytu. Predtim, nez k tomuto
kroku pronajimatel pristoupi, je vzdy dobré pokusit
se s nhajemcem dohodnout na postupném splaceni
dluzné ¢astky, tim spiSe v pripadé, pokud se tak
stalo poprvé nebo se najemce objektivné dostal do
tézsi zivotni situace (napr. v disledku umrti v roding,
rozvodu apod.). Vysledkem takové dohody mlize byt
uzavreni dohody o splatkach s uznanim dluhu (vzor
¢. 29 metodiky). Dohoda o splatkach je uzitec¢na,
protoZe pomaha obéma stranam jasné se dohodnout
na tom, jak bude dluh splacen. Je to plan, ktery fika,
co se bude s dluhem dit, a jejim uzavieni pomaha
predejit soudnim sportim. V dohodé by mély byt
uvedena jména a adresy dluznika a véritele, souc¢asné
by mél v dohodé dluznik potvrdit, ze opravdu dluzi
penize a kolik presné. Tim se predejde pozdéjSim
nedorozuménim o tom, zda dluh existuje. Dohoda by
méla jasné uvadét presnou ¢astku, kterou dluznik
dluzi (tim se zajisti, Ze obé strany maji stejnou
pfedstavu o vysi dluhu) a plan na jeji splaceni,

tedy kolik penéz bude dluznik platit kazdy mésic

a kdy presné. Tento plan pomaha dluznikovi lépe si
rozvrhnout své finance. Pokud dluznik zaplati pozdé
nebo prestane platit Uplne€, mize dohoda stanovit, ze
bude muset zaplatit navic pokutu, pfip. véfitel mize
mit pravo pozZzadovat okamzité splaceni celého dluhu.

Nemusi to byt vzdy najemce, kdo dluzi pronajimateli
finanéni prostredky, dluznikem se mize stat

i pronajimatel, ktery nevrati najemci napr. preplatek
z vyuctovani nebo kauci po skonéeni najmu. Dohoda
o splatkach s uznanim dluhu je pouzitelna pro oba
pripady.

Pokud dluznik nezaplati svij dluh nebo neni-

-li s nim dohoda mozna, mlize se véritel obratit

k prisluSnému soudu. Predtim, nez vSak poda
konkrétni navrh (zpravidla pljde o navrh na vydani
tzv. platebniho rozkazu®), je potreba zaslat dluznikovi
tzv. predzalobni vyzvu, jejimz obsahem je vyzva

k Uhradé dluhu v daném terminu (napf. do 7 dnt

od doruceni dopisu) a upozornéni na to, Zze pokud

k uhradé dluhu nedojde, bude jiz bez dalSiho
postupovano soudni cestou (vzory 32-34 metodiky).
Pokud véritel ,predzalobni vyzvu“ neposle, soud mu
nemusi priznat nahradu naklad( soudniho fizeni.

PFi dorucovani predzalobni vyzvy je dllezité zajistit,
aby byla skutec¢né dorucena a bylo mozné jeji
doruceni dolozit. Nejcastéji se vyuziva doporuceny
dopis (prip. i s dodejkou, kterou adresat pri prevzeti
podepise, a odesilatel tak ziska potvrzeni o doruceni).
Pokud si dopis jeji adresat neprevezme, ob¢ansky
zakonik v ustanoveni § 573 uvadi, Ze se zasilka
odeslana postou povazuje za doru¢enou treti
pracovni den po odeslani (pfip. patnacty den, byla-li
odeslana do zahranici), jedna se o tzv. ,domnénku
doby dojiti*.

Dalsi moznosti je vyuziti datové schranky, ktera
zajistuje okamzité doruceni a automatické potvrzeni.
Pokud adresat zpravu neotevre do 10 dn(, nastava
fikce doruceni. Tento zplsob je nejvhodnéjsi pro
podnikatele a firmy. Je-li to mozné, Ize vyzvu predat
i osobné a vyzadat si potvrzeni o prevzeti.
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Pokud ale adresat odmitne prevzeti podepsat, je
lepsSi vyzvu poslat postou. Dalsi variantou je zaslani
e-mailem s elektronickym podpisem, coz se
doporuduje v pfipadé, Ze odesilatel s adresatem
béZné komunikujete elektronicky.

Je mozné kombinovat i vice zplsobu doruceni, idealni
je kombinace doporué¢eného dopisu s dodejkou

a e-mailu - doporu¢enym dopisem bude prokazano
doruéeni a prostrednictvim e-mailu Ize dosahnout
toho, Ze se adresat s obsahem vyzvy skutec¢né
seznami (pro pripad, ze si postu neprebira).

Rozhodne-li soud o povinnosti dluh uhradit, a presto
k tomu ze strany dluznika nedojde, mize véfitel podat
navrh na exekuci. Exekutor miize provést exekuci
napr. formou srazek ze mzdy, obstavenim uctu nebo
muze navrhnout prodej majetku dluznika apod.

Cilem je zajistit, aby véritel obdrzel to, co mu podle
rozhodnuti soudu nalezi. Sepsani navrhu na exekuci
doporucujeme konzultovat s advokatem nebo
exekutorskou komorou.

Veéritel nemlze podat navrh na exekuci, aniz by

mél v ruce pravomocné rozhodnuti soudu. Jedinou
vyjimkou je situace, kdy je soucasti dohody

o splatkach i tzv. ,dolozka s pfimou vykonatelnosti“.
Dolozku s pfimou vykonatelnosti mlze sepsat

pouze notar a dluznik s takovym postupem musi
predem souhlasit. Pokud je dohoda sepsana formou
notarského zapisu s dolozkou primé vykonatelnosti
podle § 71a notarského rfadu (zakon ¢. 358/1992 Sb.,
o notarich a jejich ¢innosti) znamena to, Ze v pripadé
nesplaceni dluhu neni nutné vést soudni fizeni. Véritel
muze rovnou podat navrh na exekuci.

DoloZka pfimé vykonatelnosti u uznani dluhu
podobné jako dolozka primé vykonatelnosti

v pfipadé vyklizeni bytu po skonceni najmu (jejiz
problematika je vysvétlena v 6. kapitole této
metodiky) umoziuji pfimé vymahani zavazku bez
nutnosti soudniho fizeni. LiSi se v§ak svym ucelem.
DolozZka pfimé vykonatelnosti u uznani dluhu
umoznuje pfimé vymahani penéz, zatimco dolozka
primé vykonatelnosti o vyklizeni umoznuje pfimeé
vystéhovani najemce po skonceni sjednané doby
najmu.

Najemce ma pravo i povinnost uzivat byt radné

v souladu s najemni smlouvu, tj. zejména k ucelu,

ke kterému byla sjednana (bydleni). NezpUsobi-li

to vSak zvySené zatizeni pro byt nebo diim, mlize
najemce v byté i pracovat nebo podnikat (§ 2255).
Samo uzivani bytu k bydleni nevylucuje, aby byl

byt uzivan i pro nékteré pracovni ¢innosti, které
nevyzaduji provozovnu. Limitem pro vykon pracovni
nebo podnikatelské ¢innosti najemce je pouze to,
zda tato ¢innost zplsobi zvySené zatiZzeni pro byt
nebo dim, tedy zda tato ¢innost nebude rusit ostatni
napf. mnozstvim osob, hluku nebo prachu &i nebude
plsobit Skody na majetku pronajimatele ¢i ostatnich
uzivatelt domu.

Umistit sidlo podnikatele, resp. podnikani na adrese
domu &i bytu, tedy neni vylou¢eno. Najemce v tomto
pripadé nepotrebuje souhlas pronajimatele. Totéz
se tyka i vykonu svobodnych povolani ¢i obdobné
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¢innosti (autofi, redaktori). Opacné to ovSem

plati pro provoz kadernictvi, kosmetického studia,
bistra, obchodu, fithess centra nebo advokatni
kancelare apod. Zde je evidentni, Zze by podnikani
najemce zvySené zatizeni pro diim i byt zpUsobilo.
Pokud by vS§ak najemce pouzival byt vice k podnikani
nez k bydleni (tedy k jinému nez ke sjednanému ucelu
najmu) mél by pronajimatel pravo ukongit najem
vypovédi.

Muze nastat situace, Ze si najemce pronajme rodinny
diim, ve kterém kromé bydleni bude chtit i podnikat
(napf. provozovat kadernictvi). Prvnim krokem je
zZjistit, jak je nemovitost zkolaudovana. Pokud je

dim veden pouze jako objekt k bydleni, mize byt
pro podnikani nutné ziskat souhlas stavebniho

Uradu se zménou uzivani stavby. Napfr. kadernictvi
jako provozovna ,péce o télo" podléha prisnym
hygienickym pravidlim. Musi mit dostate¢né vétrani,
omyvatelné podlahy a stény, umyvadio s teplou

a studenou vodou a vstup oddéleny od obytné

Gasti. Vedle hygienickych pozadavku je tfeba splnit

i normy pozarni bezpecnosti, napriklad vybaveni
hasicimi pristroji a spravné vyresené unikové cesty.
Dlezity je také souhlas majitele domu s podnikanim
v ndjemni smlouvé. Provozovnu je nutné ohlasit na
zivnostenském uradé, pricemz souhlas viastnika
nemovitosti bude soucasti podkladi. Z hlediska
danovych dopadl mize podnikani v rodinném domé
znamenat vySSi dan z nemovitosti, odliSné sazby za
energie ¢i odpady. Proto je dobré predem konzultovat
situaci s pravnikem, ale i u¢etni.

Pronajimatel ma povinnost udrzovat po dobu najmu
v domé nalezity poradek obvykly podle mistnich
poméru. Najemce ma naproti tomu povinnost
dodrzovat po dobu najmu pravidla obvykla pro
chovani vdomé a rozumné pokyny pronajimatele
pro zachovani nalezitého poradku obvyklého podle
mistnich pomérl (§ 2256 ob¢. zakoniku). Souhrnem
téchto rozumnych pokynl pronajimatele mize

byt ,domovni frad“. Povinnost najemce dodrzovat
domovni fad by méla plynout pfimo z najemni
smlouvy. ,Domovni rad“ zakonem sice neni definovan,
ale dalo by se shrnout, ze se jedna o listinu, ktera
obvykle resi dalsi povinnosti najemce ve vztahu

k bytu a spoleénym prostoram, povinnosti pfi uzivani
spole¢nych prostor, zafizeni, zajisténi poradku

a Gistoty v domé, umistovani napist nebo informaci

v domé, oznacovani domovnich schranek, bytq,
zvonkd, zajistovani pfistupu k hlavnim uzavérim vody,
elektriny, plynu, otevirani a zavirani domu, uzivani
sklep(, plid apod. Domovni fad nemize byt v rozporu
s pravnimi predpisy a dobrymi mravy.

Pronajimatel i ndjemci jsou také povinni dodrZovat
protipozarni predpisy. Najemci by tedy do
spole¢nych prostor domu neméli umistovat nabytek
(botniky, policky a skfiriky), pfip. dal$i predméty
(napf. kola, kvétinace, truhliky, susaky, krabice,
odpadky apod.). Ma-li najemce k vyluénému uzivani
napr. balkon nebo terasu, kvétinace i kolo si zde
umistit mGze. Pronajimatel by mél pravidelné
kontrolovat napf. funkénost hasicich pristroji nebo
pozarnich hydrant(i a dodrzovat pozarni predpisy

a smérnice. Jejich nedodrzovani mize byt pfisné
pokutované, a navic ohrozuje obyvatele domu.

bydleniprozivot.gov.cz

Proto stoji za to mit vSe, co se tyka pozarni
bezpecénosti, v naprostém poradku.

Mezi dalSi povinnosti pronajimatele patri

udrzovani bytu a domu po dobu najmu ve stavu
zpUsobilém k uzivani (§ 2257 odst. 1). Zajistovani
stavu bytu a domu v podobé zplsobilé k obyvani
zahrnuje zejména odpovidajici ¢isténi domu

(napft. odstranovani graffiti, myti fasady, dezinfekce
domu), vymalba chodeb, odstranovani zavad v byté

a domég, prip. dalsi udrzba domu. Tyka se to i soucasti
domu, movitého a nemovitého prislusenstvi a dalSich
véci, které s domem souviseji.

Naproti tomu stoji povinnost najemce a pronajimatele
hradit béZnou udrzbu a drobné opravy souvisejici

s uzivanim bytu (§ 2257 odst. 2). Pojem drobnych
oprav a nakladl spojenych s béZnou udrzbou je
upraven v nafizeni vlady ¢. 308/2015 Sb,;

uvedena problematika je obsahem sedmého
odstavce 3. kapitoly metodiky

Mezi dalSi prava najemce patri pravo chovat v byté
zvire, neplsobi-li chov pronajimateli nebo ostatnim
obyvatelim domu obtize nepfiméfené pomérim

v domé. Vyvola-li chov zvifete potrebu zvySenych
nakladd na udrzbu spolec¢nych ¢asti domu, ma
najemce povinnost tyto naklady pronajimateli
uhradit (§ 2258). Pronajimatel vSak nemize
pozadovat ,poplatek” za psa nebo zahrnout zvire
do zaloh na sluzby, jako by se jednalo o ¢lena
domacnosti najemce, takové platby pronajimatel
pozadovat nesmi. Zda zvire plsobi ¢i neplsobi
obtize nepfimérené pomérdm v dome, je nutné
posuzovat vzdy individualné. Bude jisté rozdil, pokud
najemce bude chovat zvife, které se vdomacnosti
bézné vyskytuje (pes, kocka, morcée), ¢i naopak do
bytového domu spiSe nepatti (jedovati plazi, pavouci,
Selmy apod.) z hlediska nasledkl a nebezpeci

v pripadé uniku zvirete. V tomto pripadé je na misté,
aby pronajimatel najemce vyzval k odstranéni zvirat.

Najemce by mél také zvazit mnozstvi zvirat, které

v byté bude chovat. Jedna koc¢ka bude v poradku, ale
pét uz bude asi dost, nehledé na pripadny zapach,
které vétsi mnozstvi zvifat mlze v domé zpUsobit.
Bude-li zvife plsobit v domé obtize ,nepfimérené
pomérdm* a ndjemce ani pfes vyzvu pronajimatele
zvire z bytu nevyklidi, mGze pronajimatel pfistoupit

i k ukon&eni najmu vypovédi.

Podle obecnych ustanoveni o najemni smlouve je
najemce povinen umoznit pronajimateli kontrolu

bytu za ucelem zjisténi, zda je byt uzivan radnym
zplsobem. Pribéh kontroly v§ak nesmi odporovat
dobrym mraviim a nesmi zasahovat do osobnostnich
prav najemce ¢i ¢lent jeho domacnosti.

Pronajimatel nem(ze do bytu vstoupit kdykoliv.
Najemce ma pravo byt uzivat bez zbyteéného
narusovani. Kontrola bytu je mozna pouze tehdy,
pokud o ni pronajimatel predem informuje a domluvi
se s nagjemcem na konkrétnim terminu. Najemce
nebo jim zmocnéna osoba ma pravo byt u kontroly
pfitomna. Nejcastéji se tak déje kvdli revizim, nutnym
opravam nebo ke konci najmu, kdy si pronajimatel
chce byt prohlédnout. Bez prfedchoziho oznameni
smi pronajimatel do bytu vstoupit pouze v naléhavych
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situacich, napriklad pfi havarii vody nebo plynu
(tj. v pripadech tzv. krajni nouze).

Néktefi pronajimatelé pozaduji po najemcich
pfenechani klic od bytu, takovy pozadavek vSak
nema oporu v zakoné a lze ho povazovat za povinnost
zjevné neprimérenou pomeérim. Najemce mize sverit
klice osobé, které dlvéruje (napf. pribuzny nebo
soused) a ktera pronajimateli byt otevre v pfipadé, ze
toho bude zapotrebi (napf. provadéni odectu méridel,
odstranéni zavad v byté apod.). Najemce také neni
povinen do bytu vpustit osobu, ktera se neprokaze
zmocnénim od pronajimatele.

Nikdy neni nutné vpustit pronajimatele do bytu
okamzité, pokud se nejedna o havarijni stav. BEhem
kontroly si pronajimatel mize prohlédnout stav jeho
vybaveni, funkénost instalaci, pfipadné poskozeni
nebo to, zda je byt udrZzovan v odpovidajicim stavu.
Pronajimatel v§ak nema pravo prohledavat osobni
véci, otevirat skfiné nebo pofrizovat fotografie bez
svoleni najemce. Pokud by takové jednani nastalo,
Ize ho odmitnout, vyzvat pronajimatele k ukon&eni
prohlidky, v pfipadé vyhroceni situace Ize zavolat
policii. Kontrola bytu by méla probihat s ohledem na
prava najemce i opravnéné zajmy pronajimatele.

Pronajimatel ma povinnost udrZovat byt v takovém
stavu, aby jej najemce mohl bez dalsiho radné uzivat.
Vzhledem k tomu, Ze pronajimateli po dobu trvani
najmu byt neni pristupny, je na najemci, aby mu véas
oznamoval zavady a poskozeni bytu, které ma prave
pronajimatel odstranit. Takova povinnost najemce
vyplyva i z ustanoveni zvlastni ¢asti zakona ust.

§ 2264. Pronajimateli tak zakon umoznuje narok na
prohlidku bytu a vstup za u¢elem odstranéni zavady.
Ust. § 2219 primo fika, ze ,0znami-li to pronajimatel
predem v pfimérené dobé&, umozni mu najemce

v nezbytném rozsahu prohlidku véci, jakoz i pristup

k ni nebo do ni za u¢elem provedeni potfebné opravy
nebo udrzby véci. Pfedchozi oznameni se nevyzaduje,
je-li nezbytné zabranit Skodé nebo hrozi-li nebezpedi
z prodleni.” Je dobré, aby si podrobnéjsi Upravu
pravidel pro pristup do bytu za uc¢elem jeho kontroly
¢i udrZby smluvni strany dohodly pfimo v najemni
smlouve.

Dal$im ustanovenim upravujicim pravo pronajimatele
na zpristupnéni bytu je ust. § 2233 ob¢. zakoniku.

V dobé tfi mésicl pred skonc¢enim najmu, je-li
stranam den skon&eni najmu znam, umozni najemce
véci, ktera ma byt znovu pronajata, zajemci o najem
pfistup k véci v nezbytném rozsahu za ucelem
prohlidky v pfitomnosti najemce a pronajimatele;
pronajimatel oznami najemci navstévu v primérené
dobé predem. Vzniknou-li najemci ¢innosti
pronajimatele obtize, které nejsou jen nepodstatné,
ma najemce pravo na slevu z najemného.

Najemce ma tedy povinnost zpfistupnit byt pred
skonc¢enim najmu za ucelem prohlidky pfipadnych
zajemcu o dalsi pronajem. V jinych, neZ shora
uvedenych pfipadech, najemce byt zpristupinovat
pronajimateli nemusi. Mnoho pronajimatel(l pozaduje
po najemcich, aby zpfistupnili byt zajemcim o jeho
koupi nebo realitnim makléfim; takovy pozadavek
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vSak neni opravnény. Stejné tak najemce nemusi
umoznit realitnimu makléfi &i jinym osobam foceni

v byté. Vyjimkou je pofizovani fotografii zarizeni ve
vlastnictvi pronajimatele napr. za uéelem odstranéni
zavad nebo v souvislosti s odecty méridel v byté.

Najemci vznika na zakladé najemni smlouvy
opravnéni uzivat nejenom byt a jeho prisluSenstvi, ale
takeé zpravidla spole¢né prostory a zarizeni domu.

Za spolecné prostory jsou povazovany zejména
vchody, schodisté, chodby, pradelny, susarny,
kocarkarny, kotelny, plidni a sklepni prostory.
Spolec¢nym zarizenim domu jsou napf. vybaveni
pradelny, vytah, spole¢na anténa nebo osvétleni
spole¢nych prostor. Pfi posouzeni, které prostory

a zarizeni domu jsou spolecné, je treba vychazet
zejména z pravomocného rozhodnuti stavebniho
Uradu o tom, Ze urcité prostory jsou zplsobilé

k tomuto uzivani. Tak tomu bude zejména v pfipadé,
kdy najemni smlouva spolec¢né prostory nijak
nevymezuje. Pokud z najemni smlouvy vyplyva, ze
najemce je opravnén uzivat jako spoleéné pouze
nékteré prostory, neni opravnén uzivat dalsi,
trebaze jsou ve stavebnim rozhodnuti jako spoleéné
vymezeny, napr. spoleéna komora pouze pro byty na
daném podlazi. Naopak jestlize z najemni smlouvy
vyplyva, ze urcity prostor je spoleénym prostorem, je
najemce opravnén jej uzivat, trebaze to neodpovida
stavebné-technickému urceni. Spolecné prostory
tedy nemusi byt v nékterych pripadech pristupné
v§em uzivatellim domu.

Opravnéni uzivat spole¢né prostory a zafizeni
domu pfislusi nejenom najemci, ale také osobam,
které tvori s najemcem spoleénou domacnost,
dale pak podnajemcum nebo osobam, které
spole¢nou domacnost s najemcem netvori,

napr. kratkodobé navstévy. Tyto osoby odvozuji
pravo uzivat spolec¢né prostory a zarizeni domu
prfimo od najemce. Pronajimatel by tedy nemél témto
osobam branit v jejich uziti. Jestlize by se tak stalo,
mohlo by se jednat o poruseni prav najemce, kterému
mUze vzniknout napf. i pravo na nahradu skody
(napr. jestlize pronajimatel odmitne pustit do domu
opravare, kterého si najemce objednal).

Najemce (a osoby, které od néj pravo uzivat spolec¢né
prostory a zafizeni domu pfimo odvozuji) musi uzivat
tyto spoleéné prostory a zafizeni fadné. Radnym
uzivanim je predevsim uzivani v souladu s najemni
smlouvou, jinak uzivani pfimérené povaze a uréeni
véci. Disledkem poruseni povinnosti najemce

je povinnost nahradit zplsobenou skodu. Podle
ustanoveni § 2267 obcanského zakoniku je najemce
povinen odstranit vady a poskozeni, zplisobené
okolnostmi, za které odpovida, tj. které zpUsobil

v domé sam nebo ti, kdo s nim bydli. Nestane-li

se tak, ma pronajimatel pravo zavady a poskozeni
odstranit a pozadovat od najemce nahradu.
Najemce ma pravo pouzivat spolecné prostory

v domé, ale soucasné také povinnost chovat se

tak, aby jeho jednani neomezovalo prava ostatnich
lidi v domé. To znamena, ze by mél dbat na to, aby
prostredi v domé bylo pfijemné pro vSechny a nikdo
nebyl rusen nebo poskozen jeho chovanim. Pravidla,
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jak spravné pouzivat spole¢né prostory, mohou byt
uvedena v domovnim rfadu.

Pronajimatel ma povinnost predat najemci byt

v takovém stavu, aby ho mohl fadné uzivat. To
znamena, ze byt by mél byt vhodny k bydleni

a pronajimatel by mél zajistit, aby ho najemce mohl
nerusené uzivat po celou dobu najmu. Pokud se

v byté objevi néjaké problémy, které brani jeho
béznému uzivani, je pronajimatel povinen tyto
problémy resit.

Najemce ma zase povinnost co nejdfive
informovat pronajimatele o potiebé oprav, které
ma pronajimatel zajistit. Najemce mize oznamit
potfebu oprav pisemné nebo jinym zplsobem, ktery
Ize prokazat. Je také dulezité, aby najemce umoznil
pronajimateli pfistup do bytu, aby mohl opravy
proveést. Zjisti-li najemce v byté poskozeni, které je
tfeba opravit rychle, musi to pronajimateli oznamit
ihned. Pokud by poskozeni mohlo zplsobit dalsi
Skody, mél by najemce udélat, co je v jeho silach,
aby tomu zabranil. Najemce ma pravo na nahradu
nakladu, které vynalozil na zabranéni dalSim skodam,
pokud poskozeni nezpUlsobil sam (napf. v pripadé
prasklého odpadu nebo uniku plynu). V tomto pfipadé
je nutné informovat pronajimatele a také volat

napf. havarijni sluzbu, hasi¢e apod.

Pronajimatel ma pravo si byt prohlédnout a vstoupit
do néj, aby mohl proveést potrebné opravy. Pokud
pronajimatel oznami svij zamér predem, najemce

by mu mél umoznit pristup. Pokud hrozi nebezpeci
nebo Skoda, mlize pronajimatel vstoupit do bytu i bez
predchoziho oznameni.

Je dobré, aby si pronajimatel a najemce dohodli
podrobnosti o pristupu do bytu pfimo v najemni
smlouvé. Najemce musi zajistit, aby pronajimatel
mohl do bytu vstoupit i v pfipadé, Ze bude delsi
dobu nepritomen. Idealné pokud svéri klice od bytu
sousedovi nebo nékomu z pribuznych, ktery pristup
do bytu pronajimateli zajisti.

Pokud najemce neoznami potiebu oprav nebo
neumozni jejich provedeni, muze byt odpovédny
za $kody, které tim vzniknou. Soué¢asné nemize
2adat o slevu z najjemného nebo o nahradu nakladu
spojenych s opravami.

Pronajimatel odstrani poSkozeni nebo vadu

v pfimérené dobé poté, co mu najemce poskozeni
nebo vadu oznamil. Najemce neni povinen
odstranovat zavady, které ma nést pronajimatel.

V pripadé poruseni povinnosti pronajimatele se maze
domahat odstranéni zavad u soudu, méa pravo na
nahradu Skody podle obecnych ustanoveni o nahradé
Skody, ma pravo na primérenou slevu z najemného
nebo z Uhrad za pInéni spojena s najmem bytu

a v konec¢ném dulsledku mlze najemce najemni
smlouvu ukongit vypovédi bez vypovédni doby, tim
spiSe pokud se byt stane neuzivatelnym.

Pronajimatel bytu jej pfenechava najemci k uzivani

v urcéitém stavebnétechnickém stavu. K jakékoliv
zméné tohoto stavu ze strany najemce je zapotrebi
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souhlasu pronajimatele, nebot se jedna o zasah do
vlastnického prava pronajimatele. Najemce nesmi
provadét upravy, prestavby nebo jiné zmény bytu
nebo domu bez souhlasu pronajimatele, a to ani
na svuj naklad. V pripadé poruseni této povinnosti
je pronajimatel opravnén pozadovat, aby najemce
provedené upravy a zmény bez odkladu odstranil.
Pokud by tak najemce neucinil, jednalo by se o hrubé
poruseni povinnosti najemce (pfip. o zvlast zavazné
poruseni povinnosti ndjemce) a pronajimatel by
najemci byl opravnén dat vypovéd. Pronajimateli by
rovnéz mohlo vzniknout pravo na nahradu skody,
ktera by mu jednanim najemce vznikla.

Co je ¢&i neni Upravou, prestavbou nebo jinou zménou
bytu nebo domu, ke které najemce potrebuje
souhlas pronajimatele, je vzdy tfeba posuzovat pro
konkrétni pfipad. Obecné se za stavebni Upravu
povazuje jakakoliv zména funkéniho nebo stavebniho
usporadani bytu (napf. odstranovani nebo zazdivani
pricek, zména bytového jadra, zazdivani a vyména
oken, vysekavani dér do zdi a komind, zavadéni

a zmeéna elektrického, plynového a vodovodniho
vedeni apod.). Souhlasu pronajimatele je treba

bez ohledu na to, zda je pro stavebni Upravu nutné
stavebni povoleni nebo ohlaseni. Jinou podstatnou
zménou bytu mohou byt pfipady, kdy sice nepljde

o zménu stavby z hlediska stavebné-technického, ale
z hlediska sou¢asného stavu bytu pljde o vyraznou
zménu. Stavebni Upravou ani podstatnou zménou
bytu nejsou udrzovaci prace.

Ackoliv pro souhlas pronajimatele neni zakonem
stanovena Zadna forma, Ize jen doporucit, aby si
najemce tento souhlas zajistil pisemné, a to pro
pfipadné spory, které mohou v budoucnu vzniknout.
Je takeé dobré, aby si najemce s pronajimatelem
pfedem dohodl, jakym zplisobem a zda viibec budou
feSeny investice do majetku pronajimatele, tedy
nahrada naklad( za provedené stavebni Gpravy.
Obecné plati, ze souhlas pronajimatele s provedenim
Upravy, prestavby nebo zmény bytu nebo domu
nem0ze byt nahrazen soudnim ¢i jinym rozhodnutim.
Ustanoveni § 2263 zna z tohoto obecného principu
jednu vyjimku. Nesouhlasi-li pronajimatel se zménou,
ktera je nezbytna vzhledem k zdravotnimu postizeni
najemce, ¢lena jeho domacnosti nebo jiné osoby,
ktera v byté bydli, aniZ ma k odmitnuti souhlasu vazny
a spravedlivy divod, mliZze nahradit pronajimateltv
souhlas na navrh najemce soud. V kazdém pfipadé
pfi skonéeni najmu ma najemce povinnost odstranit
v byté nebo domé zménu, kterou proved|, ledaze
pronajimatel navraceni v prfedesly stav nezada

(§ 2263).

Pri odevzdani bytu po skonceni najmu zarizeni

a predméty upevnéné ve zdech, podlaze a stropu
bytu, které nelze odstranit bez nepfiméreného
snizeni hodnoty nebo bez poskozeni bytu nebo
domu, pfechazeji upevnénim nebo vloZzenim do
vlastnictvi pronajimatele (§ 2294). Pokud najemce
tyto véci pripevnil se souhlasem pronajimatele, ma
narok na finanéni vyrovnani (podle miry zhodnoceni
bytu). Pljde zejména o véci, které jsou k bydleni
zapotrebi nebo vyznamné zlepsSuji komfort

bydleni (napf. sanitarni zafizeni, okna, vytapéni,
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klimatizace apod.) Vyrovnani by mélo byt zaplaceno
nejpozdéji v den, kdy najem kongi. Pokud ale najemce
néco do bytu pfipevnil bez souhlasu pronajimatele,
narok na vyrovnani nema (pronajimatel se navic mize
domahat odstranéni stavebnich uprav).

Pronajimatel béhem trvajiciho najmu nema pravo

o své vili pronajatou véc ménit (§ 2209), ledaze by se
s najemcem na zméné dohodl a ten mu k ni poskytl
souhlas. Pronajimatel je povinen zajistit najemci

plny a neruseny vykon jeho prav. Najemce ma pravo
uzivat byt ve stavu, ve kterém jej prevzal pfi vzniku
najmu. Pripadné stavebni Upravy bytu pronajimatelem
mohou mit disledky napf. v oblasti zvy$enych
nakladd na bydleni, s nimiz najemce nemusi souhlasit.
Najemce na rozdil od pronajimatele muze souhlas
s provadénim stavebnich uprav odepfit pouze

z vaznych duvodu. Bude tomu tak v pfipadé,

pokud by provedeni stavebnich uprav mélo vést

k dlouhodobému ¢&i dokonce trvalému a podstatnému
zhorseni kvality pronajatého bytu. Ke zménam, které
se nedotknou vlastniho bydleni urcitého najemce,
neni zapotrebi jeho souhlasu. V pfipadé sporu, zda
najemce odmitl udélit pronajimateli souhlas z vaznych
dlvod(, by o véci musel rozhodnout na navrh
pronajimatele soud.

Mohou v§ak nastat situace, kdy najemce musi
upravu, prestavbu ¢i jinou zménu v byté strpét
(§ 2259).

Tomu bude v pfipadé, kdy se jedna o Upravu, ktera

« nesnizi hodnotu bydleni a Ize-li ji provést bez vétsiho
nepohodli pro najemce (tzn. v byté se nebude
bydlet hif nez pfed zménou a souc¢asné se najemce
nebude muset po ¢as realizace Upravy z bytu
vystéhovat),

« provadi-li ji pronajimatel na prikaz organu verejné
moci (napf. na pokyn stavebniho ufadu), anebo

« hrozi-li pfimo zvlast zavazna Gjma (napf. nutnost
strzeni ¢asti domu po zivelni katastrofé).

V ostatnich pfipadech Ize zménu provést jen s jeho
souhlasem (§ 2259).

NevyZaduje-li se najemclv souhlas k provedeni
Upravy, prestavby nebo jiné zmény bytu nebo domu
vyzaduijici vyklizeni bytu, ma pronajimatel pravo
zapodit s provadénim praci az poté, co se VUci
najemci zavaze poskytnout pfiméfenou nahradu
ucelnych nakladu, které najemci vzniknou

v souvislosti s vyklizenim bytu, a zaplati najemci na
tyto naklady pfiméfenou zalohu.

Pokud to situace dovoli, mél by pronajimatel
informovat najemce alespon tfi mésice pred
zacatkem praci o tom, co se bude délat, kdy prace
zacnou, jak dlouho potrvaji a jak dlouho bude potreba
byt vyklidit. Také by mél fict, co se stane, pokud
najemce odmitne byt vyklidit. Pronajimatel se zaroven
zavazuje, Ze najemci poskytne nahradu za naklady
spojené s vyklizenim a uvede, jakou zéalohu na tuto
nahradu nabizi.

Metodika pro KMB

Pokud najemce do deseti dnll po oznameni nefekne,
Ze byt na pozadovanou dobu vyklidi, bere se to jako
odmitnuti vyklizeni. Je-li potfeba byt vyklidit na dobu
neprekracujici jeden tyden, staci, kdyz pronajimatel
oznami najemci povahu praci alespon deset dni pied
jejich zaGatkem. V tomto pfipadé ma najemce pét dnd
na to, aby se vyjadfril.

Odmitne-li najemce byt vyklidit, mGZe pronajimatel
pozadat soud, aby rozhodl o vyklizeni bytu. Pokud
ale pronajimatel nepoda navrh do deseti dnl po
odmitnuti ndjemce, ztraci pravo domahat se vyklizeni
bytu.

Pokud pronajimatel prokaze, ze Upravy nebo
prestavby bytu jsou Gcelné a vyklizeni bytu je
nezbytné, soud jeho Zadosti vyhovi. Soud muze
obéma stranam ulozit rozumna omezeni. Pred
rozhodnutim soudu nelze prace provadét, pokud
soud jejich provadéni nepovoli.

04 Skonceni nhajmu

Skonceni najmu je upraveno v ustanovenich § 2285
a nasl. obcanského zakoniku. Najem bytu vS§ak mize
zaniknout i jinak, napfiklad splynutim osoby najemce
a pronajimatele v pfipadé koupé bytu ndjemcem,
smrti najemce, jehoz najemni pravo na nikoho
nepreslo, nebo zanikem predmétu najmu (tj. zanikem
bytu ¢i domu).

Zmeéna vlastnika nemovitosti neni divodem pro
ukonceni najemni smlouvy.

Tento princip vychazi z ust. § 2221 ob¢anského
zakoniku, ktery fika, Ze najem bytu prechazi

na nového vlastnika, a ten se stava novym
pronajimatelem za stejnych podminek, jaké platily

pro predchoziho majitele. Novy vlastnik tedy nemize
jednostranné ukonc¢it najem jen proto, Ze byt ziskal do
svého vlastnictvi. Najemni smlouva zlstava v platnosti
a najemce mize byt uzivat dal, dokud neuplyne
sjednana doba najmu nebo neni najem ukonéen jinym
zakonnym zpusobem. Vzhledem k tomu, Ze novy
vlastnik se stava pronajimatelem pfimo ze zakona,
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neni potfeba uzavirat novou najemni smlouvu ¢&i
dodatek k té stavajici. Neni to také divod ke zméné
vySe ndjemného ¢i stanoveni jinych povinnosti pro
najemce. VSe zUstava beze zmény, kromé &isla Uctu,
na které bude najemce hradit platby za uzivani bytu.
Novy (nebo plvodni) vlastnik by mél zménu vlastnictvi
najemci oznamit pisemné, a to i napf. s dolozenim
vypisu z katastru nemovitosti.

Dalsi dlilezitou ochranou pro najemce je § 2224
obcéanského zakoniku, ktery Fika, ze najem nelze
vypovédét jen z dlivodu zmény vlastnika. To znamena,
Ze novy majitel musi respektovat platnou najemni
smlouvu a nemiize se najemce zbavit pouze tim,

Ze si preje byt vyuzivat jinak. Najemni vztah trva za
stejnych podminek a pokud by novy vlastnik chtél
najem ukondit, musi se Fidit obecnymi pravidly pro
vypovéd najmu - tedy pouze ze zakonnych divodu

a se stanovenou vypovédni lhdtou.
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Dohoda o zaniku najmu

Najem bytu mize skongéit uzavienim dohody o zaniku
najmu mezi pronajimatelem a najemcem. Dohoda

o ukonceni najmu je dobrovolnym pravnim ukonem,
ktery musi odsouhlasit obé strany - jak najemce,

tak pronajimatel. Pokud najemce s ukonéenim
nesouhlasi, pronajimatel mu nemdze jednostranné
vnutit dohodu ani vyvijet nepfiméreny natlak. Snazi-
-li se pronajimatel najemce pfimét k podpisu dohody
natlakem, vyhroZzovanim nebo neopravnénymi
zasahy do uzivani bytu (napf. odpojovanim energii,
neopravnénymi kontrolami apod), jedna se

o protipravni jednani, které muize byt posouzeno jako
prestupek nebo i trestny &in.

Dohoda o zaniku najmu by méla byt uzaviena
pisemné s tim, Ze podstatné je, aby z dohody bylo
zrejmé, kdo a s kym ji uzavira, ohledné jakého
prostoru a k jakému datu najem skonci. Byt

zakon nestanovuje povinnost predavat byt oproti
predavacimu protokolu, rozhodné Ize jeho sepsani
doporucit. V predavacim protokolu by mélo byt
zejména uvedeno, v jakém stavu najemce byt
pronajimateli predava (zda se zavadami, pfip. s jakymi
¢i bez nich), dale by mél obsahovat i stav méfidel

ke dni predani (tj. stav vodoméru, elektroméru,
plynoméru apod.), stav vybaveni bytu a pocet kli¢a,
které najemce pronajimateli vraci.

Uplynuti sjednané doby najmu

Najem bytu zanikne také uplynutim doby, na kterou
byl sjednan. Obcansky zakonik v ustanoveni § 2285
upravuje ,automatické” prodluzovani najemnich smluv
sjednanych na dobu urcitou a to tak, ze pokracuje-li
najemce v uzivani bytu po dobu alespon tfi mésicu

po dni, kdy mél najem bytu skoncit, a pronajimatel
nevyzve v této dobé najemce, aby byt opustil, plati, Zze
je najem znovu ujednan na tutéz dobu, na jakou byl
ujednan drive, nejvyse ale na dobu dvou let; to neplati,
ujednaiji-li si strany néco jiného. Vyzvu k vyklizeni je
potieba zaslat pisemné. Mohou sou¢asné obstat

i jiné dohody najemce a pronajimatele o obnové
najmu bytu, tyto dohody vSak musi byt urcité

a srozumitelné.

Napf. pokud byla najemni smlouva sjednana na dobu
urditou od 1. 6. 2023 do 30. 6. 2024 a pronajimatel
ani do 30. 9. 2024 nezaslal najemci pisemnou

vyzvu k vyklizeni a predani bytu, najemni smlouva

se obnovila automaticky ze zakona opét na dobu
jednoho roku, tzn. najem v tomto pripadé skonci

30. 6. 2025. Prodluzovani najemni smlouvy timto
zpUsobem se mlZe opakovat.

Zanik najmu sluzebniho bytu

V ustanovenich § 2298 a 2299 obc¢anského zakoniku
jsou upraveny zpUsoby zaniku najmu sluzebniho bytu,
pro ktery byl najem sjednan v souvislosti s vykonem
zaméstnani, funkce nebo jiné prace najemce.

Najem bytu v tomto pripadé skonci poslednim dnem
kalendarniho mésice nasledujicino po mésici, v némz
najemce prestal tyto prace vykonavat, aniz k tomu
mél vazny dlvod (napf. dal-li $kolnik v zakladni

Skole, ve které uzival byt pro tuto profesi uréeny,
vypovéd z prace k 31. 102024, najem sluzebniho
bytu mu zanikne 30. 11. 2024). Pfestane-li ndjemce
vykonavat urcité prace z diivodu spodivajicich v jeho
véku nebo zdravotnim stavu nebo z jiného vazného

bydleniprozivot.gov.cz

dlvodu, skonéi najem bytu uplynutim 2 let ode dne,
kdy najemce prestal prace vykonavat (pokud Skolnik
odejde do dliichodu, muze ve ,$kolnim“ byté zlstat
jesté 2 roky). Je tedy vzdy nutné posuzovat konkrétni
okolnosti, za nichz najem bytu skongil, v pfipadé
sporu bude muset véc na navrh nékteré ze stran
rozhodnout soud. Smrti najemce najem sluzebniho
bytu také zanika, najemni smlouva v tomto pripadé
nem0ze na ¢leny ndjemcovy domacnosti prejit.

Tyto osoby mlzZou uzivat byt pouze do doby, dokud
je pronajimatel nevyzve k vyklizeni bytu. Byt musi
vyklidit do 3 mésicli od doruéeni vyzvy.

Najem sluzebniho bytu mize byt ukonéen i dohodou,
uplynutim sjednané doby najmu nebo vypovedi
nékteré ze stran.

Zanik najmu bytu zvlastniho uréeni

Najem bytu zvlastniho uréeni je specificka kategorie
najmu, ktera se tyka bytd uréenych k bydleni pro
osoby se specifickymi potfebami, jako jsou seniofri,
osoby se zdravotnim postiZenim nebo jiné osoby,
které vyzaduiji specialni podporu nebo upravené
podminky bydleni. Tyto byty jsou ¢asto pfizplsobeny
potfebam obyvatel, napriklad bezbariérovymi
Upravami, a mohou zahrnovat i rizné formy podpory
nebo asisten¢nich sluzeb. Byty zvlastniho urceni jsou
obvykle spravovany obcemi nebo jinymi socialnimi
organizacemi, které rozhoduiji o jejich pridélovani

na zakladé kritérii jako zdravotni stav nebo socialni
potfebnost. Najemni smlouvu miize pronajimatel
uzavrit jen na zakladé pisemného doporuceni toho,
kdo takovy byt svym nakladem zfidil (napf. obec,
kraj), nebo jeho pravniho nastupce. Totéz se tyka

i ukon&eni najmu vypovédi ze strany pronajimatele.
Vypovéd dana bez shora uvedeného souhlasu by byla
absolutné neplatna pro rozpor se zakonem zjevné
narusSujici verejny poradek.

Zemre-li najemce bytu zvlastniho urceni, najem
skonci. Osoby, které v byté bydlely, nemaiji pravo

v byté dale bydlet. Pronajimatel je povinen vyzvat
¢leny najemcovy domacnosti, ktefi v byté zili ke

dni smrti najemce a nemaiji vlastni byt, aby tento
byt vyklidili nejpozdéji do 6 mésicli ode dne, kdy
vyzvu obdrZeli. Nejsou-li v byté takoveé osoby, vyzve
najemcovy dédice, aby byt vyklidili do 3 mésicl ode
dne, kdy vyzvu obdrzi.

Vyjimkou jsou zdravotné postiZzeni ¢lenové
domacnosti ndjemce a ti, kdo dosahli ke dni smrti
najemce véku 70 let, za predpokladu, Ze s najemcem
Zili nejméné jeden rok ve spole¢né domacnosti

a nemaji vlastni byt; na tyto osoby najem prechazi,
nedohodne-li se s nimi pronajimatel jinak (§ 2301
odst. 2).

Ugelem této Upravy je zajistit, Ze byt bude pronajat
dal$i osobé zdravotné postiZzené.
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Vypovéd z najmu bytu obecné

Vedle dohody o zaniku najmu bytu je nejcastéjsSim
zplsobem ukonéeni najmu vypovéd z ndjmu bytu.
Vypovéd mize dat jak pronajimatel, tak najemce,

v obou pfipadech musi byt vypovéd pisemna a musi

byt doruéena druhé strané. Znamena to, Zze vypovéd

nelze ucinit ustné, telefonicky nebo napriklad SMS
zpravou. Bézny e-mail také neni dostacujici, neni-li
opatfen uznavanym elektronickym podpisem.

Vypovéd je jednostranné pravni jednani, coz
znamena, ze k jejimu vzniku a Uéinnosti postacuje
podpis a doruceni pouze ze strany, ktera vypoved
podava (tj. pronajimatele nebo najemce). Je vSak
dilezité, aby vypovéd byla druhé strané dorucena
prokazatelnym zplsobem.

Nejcastéji se tak déje formou doporuc¢eného
dopisu (pfip. i s dodejkou, kterou adresat pri prevzeti

podepise, a odesilatel tak ziska potvrzeni o doruceni).

Pokud si dopis adresat neprevezme, ob&ansky
zakonik v ustanoveni § 573 upravuje tzv. ,domnénku
doby dojiti“, tedy fikci doruceni, podle které se
pisemnost zaslana postou povaZuje za doru¢enou
tfeti pracovni den po odeslani (pokud se jedna

o tuzemskou zasilku) nebo patnacty pracovni den
po odeslani (pokud se jedna o zasilku zaslanou do
zahranici). Tato domnénka plati za predpokladu, Zze
nebyl prokazan ze strany adresata opak (napriklad
ze si adresat nebyl schopen dopis prevzit, nebot byl
v dobé dorucéeni v nemocnici ¢i v zahranici).

Dalsi moznosti je vyuziti datové schranky, ktera
zajistuje okamzité doruceni a automatické potvrzeni.
Pokud adresat zpravu neotevre do 10 dn(, nastava
fikce doruceni. Je-li to mozné, lze vyzvu predat

i osobné a vyzadat si potvrzeni o prevzeti. Pokud
ale adresat odmitne prevzeti podepsat, je lepSi vyzvu
poslat postou. DalSi variantou je zaslani e-mailem

s elektronickym podpisem, coz se doporucuje

v pripadé, ze odesilatel s adresatem bézné
komunikujete elektronicky.

S okamzikem doruceni (nikoliv odeslani) je

také spojen zacatek okamziku béhu vypovédni
doby. Vypovédni doba pak béZi od prvniho dne
kalendarniho mésice nasledujiciho poté, co vypoved
dosla druhé strané. Pokud napfr. ndjemce odeslal
vypovéd z najmu dne 30. zafri, pronajimatel si dopis
s vypovédi vyzved! dne 5. fijna, pak vypovédni doba
zacina bézet az od 1. listopadu.

Metodika pro KMB

Vypovéd z najmu ze strany najemce

NiZe jsou popsany podminky, za kterych mlize
vypovédét najemni smlouvu najemce. Postup se

liSi v zavislosti na tom, zda je nadjem sjednan na

dobu uréitou nebo neurditou. Rozdil je také v délce
vypovédni doby a v divodech, pro které mlize
najemce najem jednostranné ukoncit napfr. s ohledem
na intenzitu poruseni povinnosti pronajimatele.

Najemce mUze dat vypovéd z najmu sjednaného
na dobu neurcéitou kdykoliv i bez uvedeni diivodu
v tfimésicni vypovédni dobé, neni-li siednana
vypovédni doba jina (§ 2231 OZ).

V pripadé najmu sjednaného na dobu urcitou

muUze dat najemce vypovéd tehdy, pokud se

zméni okolnosti, z nichz strany pfi vzniku smlouvy

o najmu bytu vychazely do té miry, Ze po najemci
nelze rozumné pozadovat, aby v najmu pokracoval.
Vypovédni doba jsou tFi mésice, nebyla-li sjednana
vypovédni doba jina. Bude-li tedy napf. sjednan
najem bytu na dobu urcitou péti let a najemce se po
dvou letech po vzniku najmu bude nucen z diivodu
zmény zameéstnani prestéhovat do jiného mésta,
nelze po najemci pozadovat, aby v najmu pokracoval,
a vypovéd z najmu bytu bude tedy v tomto pripadé po
pravu. Davodem k ,pred¢asnému” ukoncéeni najemni
smlouvy ze strany najemce bude napf. narozeni
ditéte, péce o pribuzného nebo porizeni vlastniho
bytu. (§ 2287 0Z).

Najemce ma moznost najem na dobu urcitou

i neurcitou vypovédét i bez vypovédni doby,

a to v pripadé, stane-li se nemovitost k bydleni
nepouzitelnou (§ 2227 0Z). Neni dllezité, z jakého
dlivodu neni mozné byt uzivat, pouze nesmi jit

o ddvod, ktery je na strané najemce. Mlze jit

napf. o zdravotni zavadnost bytu nebo o disledek
rozhodnuti organu verejné moci (napf. rozhodnuti
stavebniho uradu o vyklizeni stavby). Pokud

by vSak nezpUsobilost — z jakéhokoli divodu -
zplsobil ndjemce, pravo okamzité vypovédi

najmu mu nevznikne. Neni také dulezité, zda

pljde o nepouzitelnost bytu trvalou ¢i do¢asnou.
Nepouzitelnost v§ak musi trvat v dobé, kdy vypovéd’
dojde pronajimateli. Pokud by se pronajimateli
nezpuUsobilost predmétu najmu podarilo odstranit
drive, nez by mu vypovéd dosla, najem by vypovédi
neskoncil. Vypovéd musi najemce zdlvodnit (§ 2231
odst. 2 OZ). V pfipadé vypovédi bez vypovédni doby
skoncéi najem dnem jejiho doruceni pronajimateli.

Najemce ma moznost najem vypovédét bez
vypovédni doby i v pfipadé, kdy pronajimatel
neodstranil poskozeni ¢i vadu nemovitosti

v dostateéné lhuté (§ 2266 OZ). Pronajimatel je
povinen vadu ¢i poskozeni odstranit bez zbyte¢ného
odkladu poté, co mu byla najemcem oznamena,
popt. ji zjistil sam. Neudini-li tak, je najemce opravnén
si vadu odstranit sam a zadat po pronajimateli
nahradu odlvodnénych naklad(, popf¥. slevu

z ndjemného (§ 2265 odst. 2 OZ). To je vsak jeho
pravem, nikoli povinnosti. Najemce m{ze trvat na
tom, aby vadu odstranil pronajimatel, a dat k tomu
pronajimateli dodate¢nou Ihatu. Lhiita musi byt
primérena okolnostem a méla by byt ur¢ena tak,
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aby ji byl pronajimatel objektivné schopen splnit
(napf. opravu plynového kotle Ize zafidit v Fada dnd,
ale opravu poskozeni stfechy, v jejimz dusledku
zatéka do bytu, Ize zaijistit spiSe v fadech tydnu ¢&i
mésicl).

Pokud pronajimatel vadu neodstrani ani v této
dodatecné Ih(té a prodleni pronajimatele nebo

samo poskozeni nebo vadu Ize povazovat za ,hrubé
poruseni povinnosti pronajimatele”, je najemce
opravnén najem okamzité vypovedét, tj. bez
vypovédni doby. Toto pravo najemci vznika pouze

v pfipadé, Ze poskozeni nebo vada nebyly zplsobeny
samotnym najemcem.

Poskozeni nebo vada, resp. ne¢innost pronajimatele
pri jejim odstranéni, ma charakter hrubého poruseni
povinnosti pronajimatele tehdy, snizuje-li takova vada
vyznamnym zpUlsobem kvalitu bydleni v byté. Prodleni
pronajimatele s odstranénim vady dosahne intenzity
hrubého poruseni v pripadé, Ze v disledku této
necinnosti najemce dlivodné pocituje snizenou kvalitu
bydleni a nelze na ném spravedlivé poZadovat, aby
dale setrvaval v ndjemnim vztahu. Dle nazoru odborné
verejnosti dosahne prodleni intenzity hrubého
poruseni povinnosti tehdy, je-li delSi nez jeden mésic.
Najemce se ale mlze dohodnout s pronajimatelem,
ze zavadu v byté odstrani na své naklady, které si
zapocdte oproti platbé najemného, je-li to mozné.
Dohodu doporuéujeme uzavrit pisemné. Najemce

se také mlize obratit o pomoc na pfislusny stavebni
urad, hygienickou stanici, pfip. na obecni urad, zalezi
na konkrétnich okolnostech.

Vypovéd musi najemce zdlvodnit (§ 2231 odst. 2 OZ).
Najemce by mél ve vypovédi alespon popsat vadu,
ktera nebyla odstranéna, uvést, ze pronajimatele
vyzyval k napravé v dodatecné Ihaté (véetné toho,
kterého dne byla vyzva uskuteénéna, jak dlouha Ihlita
mu byla poskytnuta) a Ze vada nebyla ani presto
odstranéna. V pripadé vypovédi bez vypovédni doby
skonéi najem dnem jejiho doruéeni pronajimateli.

Najem lze vypovédét bez vypovédni doby i tehdy,
brani-li uzivani bytu pravo treti osoby, zakon

nebo rozhodnuti organu verejné moci vydané

na zakladé zakona. V takovém pripadé mlize
najemce postupovat obdobné (§ 2264 az § 2266
0Z). Pravem treti osoby mUze byt napf. viastnické
pravo (pronajimatel neni ve skute¢nosti viastnikem
bytu), sluZzebnost bytu, pravo z jiného najmu &i
vyplijcky apod. Pripadem, kdy brani uzivani bytu
zakon, mlze byt napt. absence kolaudac¢niho
souhlasu s uzivanim stavby, popf. kolaudacéni souhlas
s jinym zpUsobem uzivani nez bydleni (prostor neni
kolaudovan jako byt, nybrz jako nebytovy prostor).
Vypovéd musi najemce zdlvodnit (§ 2231 odst. 2 OZ).

Najemce mlze vypovédét najem bez vypovédni
doby i v pfipadé, kdy pronajimatel porusuje své
povinnosti zvlast zavaznym zpusobem a tim

mu pusobi znaénou ujmu (§ 2232 0Z). Takovym
porusenim mUZe byt napf. nepredani bytu najemci
po vzniku najmu. Vypovéd musi ndjemce zdivodnit
(§ 2231 odst. 2 OZ).
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Vypovéd z najmu ze strany pronajimatele

Dale jsou popsany podminky, za kterych muze
vypovédét najemni smlouvu pronajimatel. Postup se
opét lisi napr. v tom, zda je najem sjednan na dobu
urcitou nebo neurcitou. Pronajimatel (na rozdil od
najemce) muze vypovédét najem pouze z divodu
uvedenych v zakoné, které nemize dale rozsifovat
(jednalo by se o zkraceni prava najemce). Rozdil

je také v délce vypovédni doby a v divodech, pro
které maze pronajimatel najem jednostranné ukongcit
napr. s ohledem na intenzitu poruseni povinnosti
najemce. Pronajimatel neni povinen po skonéeni
najmu zajistovat najemci bytovou nahradu.

Vypovéd z najmu ze strany pronajimatele

s vypovédni dobou

Pronajimatel, na rozdil od nadjemce, miize vypovédét
najem bytu pouze ze zédkonnych divod(. Tyto divody
nelze rozsifovat o dalsi, jednalo by se o ustanoveni,
ktera zkracuji najemcova prava a ke kterym by se
neprihlizelo, coZz znamena, Ze nemaiji pravni ucinek

a jsou povazovana za neplatna nebo nevymahatelna.
Jinymi slovy, i kdyZ jsou takova ustanoveni soucasti
smlouvy, v pravnim smyslu se k nim chovame tak, jako
by viibec neexistovala.

Dlivody na strané najemce

Pronajimatel mize vypovédét nadjem na dobu uréitou
nebo neurcitou v tfimésicni vypovédni dobé

z nasledujicich davodu:

a) porusi-li najemce hrubé svou povinnost

vyplyvajici z najmu (§ 2288 odst. 1 pism. a) OZ).

- zakon za takové poruseni pfimo povazuje situaci,
kdy pres nesouhlas pronajimatele nebo bez jeho
souhlasu da najemce cely byt do podnajmu jiné
osobé, aniz v byté sam trvale bydli.

Za hrubé poruseni povinnosti najemce lze dale

povazovat napr.:

« opakované odmitnuti umoznit pronajimateli
prohlidku bytu (zejména za uc¢elem kontroly
zpusobu jeho uzivani), popf. pfistup k nému za
Ucelem potrebné opravy, a to bez vazného diivodu
(§ 2219 02),

« opakované nedodrzeni pravidel obvyklych
pro chovani vdomé nebo rozumnych pokynl
pronajimatele (§ 2256 OZ). Nedodrzeni pravidel
obvyklych pro chovani vdomé mize spocivat
napfr. v obtéZzovani ostatnich najemct nad
miru pfiméfenou pomértim rdznymi imisemi
(napf. nadmérnym hlukem, pachem, hmyzem,
nedistotami, neadekvatnim chovem zvirat) nebo ve
slovnich, &i dokonce fyzickych Utocich vici ostatnim
najemclim nebo v{ci pronajimateli,

« provadéni stavebnich uprav nebo jinych podstatnych
zmén v byté bez souhlasu pronajimatele (§ 2263
02),

 opakované neoznameni najemcovy nepritomnosti
v byté delSi nez dva mésice pronajimateli, vznikne-li
z toho dlivodu vazna ujma (§ 2269 odst. 2 OZ),

- opakované neoznameni zvyseni pocétu ¢lent
domacnosti ani do dvou mésict poté, co zména
nastala (§ 2272 odst. 2 OZ); rovnéz tak opakované
neoznameni zvySeni poctu osob Zijicich v byté, pokud
byla dana do podnajmu ¢ast bytu podle § 2274 OZ,
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* najemce porusi smluvni vyhradu souhlasu
pronajimatele s prijetim nového ¢lena domacnosti
(§ 2272 odst. 2 OZ) toto poruseni je stejné
intenzity jako dani bytu do podnajmu bez souhlasu
pronajimatele,
najemce podnika nebo pracuje v byté a tato ¢innost
ztrpcuje nebo podstatné zhorsuje bydleni ostatnim
obyvatelllim domu (§ 2255 OZ). V tomto pripadé je
tfeba, aby pronajimatel najemce nejprve vyzval ke
zjednani napravy v pfimérené lhité (tj. aby zanechal
prace nebo ¢innosti v byté, ktera obtéZuje uzivatele
domu). Najemce si nemusi byt protipravniho jednani
bez zpétné vazby védom a nemél by tak moznost
své jednani napravit,
najemce v byté chova zvire, které podstatné
ztrpcuje nebo zhorsuje bydleni ostatnim obyvateltim
domu, nebo ohrozi ostatni obyvatele domu na zivoté
¢i zdravi (§ 2258). | v tomto pripadé je tfeba, aby
pronajimatel najemce nejprve vyzval ke zjednani
napravy v pfimérené lhaté (tj. aby zvife v ramci dnt
odstranil z bytu), nebot o porusovani povinnosti
najemce nemusi védét a v tomto pripadé ma
relativné rychlou moznost zavadny stav napravit tim,
Ze zvire z bytu odstrani,
« ndjemce dluzi na najemném nebo na sluzbach
spojenych s uzivanim bytu.

Pokud jde o poruseni povinnosti spocivajici

v neplaceni najemného, je treba upozornit na to,

Ze nezaplaceni najemného a nakladd na sluzby za
dobu alespon tfi mésicu je povazovano za zvlast
zavazné poruseni, které pronajimatele opravnuje

k vypovédi bez vypovédni doby podle § 2291 OZ.

Za hrubé poruseni povinnosti by tak bylo mozné
povazovat nezaplaceni najemného a nakladu

na sluzby za dobu kratsi nez tFi mésice. Jisté je
mozné za hrubé poruseni povazovat nezaplaceni
najemného za dobu dvou mésicll. Hrubym porusenim
povinnosti najemce je i nezaplaceni najemného za
dobu jednoho mésice v pripadé, Ze toto najemné
nezaplati ani do splatnosti dalsiho najemného

(tzn. bude v prodleni déle nez jeden mésic) a najemné
neuhradi ani v pfimérené dodatecné Ihité. Najemce
také nemUze spoléhat na to, Ze pronajimateli slozil

k zajisténi svych dluhd kauci, nebot s kauci mlze
pronajimatel nakladat az v okamziku skonéeni najmu.
Nicméné nékdy je potreba také zohlednit okolnosti

a dlivody, pro¢ najemce pronajimateli najemné
nemohl uhradit. Pokud by napf. najemce v dlisledku
objektivnich okolnosti nemohl najemné ve splatnosti
uhradit (napf. by po autonehodé zlstal v bezvédomi
v nemochnici) bylo by potfeba zvazit, zda podana
vypovéd ze strany pronajimatele neni v rozporu

s dobrymi mravy. Kone¢né rozhodnuti by v§ak bylo na
prislusném soudu, ktery by o opravnénosti vypovédi
pfipadné rozhodoval.

Vypoved pro hrubé poruseni povinnosti podle

§ 2288 odst. 1 pism. a) mlze pronajimatel najemci
dat i v pfipadé, Ze se najemce dopustil zviast
zavazného poruseni povinnosti, ale pronajimatel
nechce pristoupit k okamzité vypovédi a spokoji se

s vypovédi s tfimési¢ni vypoveédni dobou. Toto jednani
nezkracuje prava najemce.

Metodika pro KMB

Pronajimatel je dale opravnén dat najemci vypoved
b) je-li najemce odsouzen pro iumysiny trestny

¢in spachany na pronajimateli nebo ¢lenu jeho
domacnosti nebo na osobé, ktera bydli v domé, kde
je najemciv byt, nebo proti cizimu majetku, ktery
se v tomto domé nachazi (§ 2288 odst. 1 pism. b)
0z).

K naplnéni vypovédniho divodu je zapotrebi, aby
rozsudek nabyl pravni moci.

c) ma-li byt byt vyklizen, protoze je z diivodu
verejného zajmu potiebné s bytem nebo domem,
ve kterém se byt nachazi, nalozit tak, ze byt
nebude mozné vubec uzivat (§ 2288 odst. 1
pism. c) OZ).

Vypovédni dlivod je naplnén tehdy, pokud je ve
verejném zajmu zapotrebi, aby budova s byty byla
zni¢ena, popfr. prestala slouzit k bydleni. O tom, zda
je to opravdu nutné, rozhoduiji urady. Proto, aby mohl
byt tento dlivod pouzit, musi Grad nejdfiv rozhodnout,
Ze je to v zajmu verejnosti. Nezbytnym predpokladem
uplatnéni vypovédniho divodu je tedy predchozi
rozhodnuti organu verejné moci, napr. stavebniho
Uradu, kterym se narizuje odstranéni stavby. Pokud
se pronajimatel rozhodne, zZe z bytového domu udéla
hotel, o verejny zajem neplijde. Vypovédni dliivod
takeé nelze pouzit v pripadé, kdy pronajimatel bude
diim rekonstruovat ¢i modernizovat a najemci budou
muset na ¢as sve byty opustit.

d) je-li tu jiny obdobné zavazny dlivod pro
vypovézeni najmu (§ 2288 odst. 1 pism. d) OZ.)

Co jsou to ,obdobné zavazné divody“ obcansky
zékonik nedefinuje. Vypovédnim divodem muze byt
tedy i jiny pfipad, ktery je svoji intenzitou obdobné
zavazny jako dlvody uvedené pod pismeny a) az

c) ustanoveni § 2288. Protoze najemce je ¢asto ve
slabsi pozici, musi se tento diivod posuzovat velmi
peclivé a opatrné, aby byla zajiSténa jeho ochrana.
Bude zaleZet zejména na konkrétnich okolnostech
pro podani vypovédi a samoziejmé na rozhodnuti
soudu v pripadé obrany najemce prostrednictvim
podané Zaloby na prezkum opravnénosti vypovédi.
Dlvodem k vypovédi mize byt napf. umysiny trestny
¢in, ktery se tyka majetku pronajimatele nebo
nékterého z obyvatel domu, i kdyz se tento majetek
nenachazi pfimo v domé (napfiklad auto). Takovy ¢in
muUze byt divodem k vypovédi, pokud narusuje klidné
souziti vdomé a je dostateéné prokazano, ze k nému
doslo.

Specifika vypovédi u spoleéného najmu bytu

a v pripadé prechodu najmu bytu

U spoleéného najmu je mozné, aby bylo najemni
pravo ukonéeno jen nékterému z najemcu. Zavisi
na situaci — pokud se protipravniho jednani dopousti
jen néktery ze spoleénych najemcl a ostatni spolecni
najemci za toto jednani nemohou odpovidat, musi

byt vypovéd adresovana a doru¢ena pouze tomuto
najemci (napf. imysliny trestny ¢in proti pronajimateli).
Pokud vsak za protipravni jednani odpovidaji vSichni
(napr. nezaplacené najemné, které jsou povinni platit
spoleéné a nerozdiliné), ma byt vypovéd adresovana
a dorucena véem spoleénym najemctim.

38

U spoleéného najemniho prava manzeld neni
mozné, aby najemni pravo zaniklo pouze
nékterému z manzelu. S ohledem na jeho nedilnost
vSak Ize protipravni jednani jednoho z manzelt pficist
i druhému. Postaci tak, aby se protipravniho jednani
dopustil pouze jeden z manzeld. Vypovéd je vsak
nutné adresovat a dorucit obéma.

Pokud najemce zemfre, vstupuje osoba, na kterou
najem prejde, do prav a povinnosti spojenych

s vypovédi z najmu. Dorucena vypovéd tak plsobi
i vQici novému najemci.

Duavody na strané pronajimatele

Pronajimatel (fyzicka osoba) mize vypovédét najem,
ktery je sjednan pouze na dobu neurcitou, v tfimésicni
vypovédni dobé také v pripadé, ze:

a) ma byt byt uzivan pronajimatelem nebo jeho man-
zelem, ktery hodla opustit rodinnou domacnost, a byl
podan navrh na rozvod manzelstvi nebo manzelstvi
bylo jiz rozvedeno (§ 2288 odst. 1) pism. a) OZ),

Neni nutné, aby pronajimatel byt ,potreboval” pro
sebe nebo svou manzelku. Stagi, ze pronajimatel
nebo jeho manzZelka budou byt po skon&eni najmu
skute¢né uzivat.

Bude-li byt uzivan pronajimatelem, je vypovédni
dlvod naplnén bez dalsiho. Pokud ma byt byt uzivan
manzelem pronajimatele, musi byt dale splnéna
podminka, Ze hodla opustit rodinnou domacnost,
coz musi byt dosvéd&eno tim, ze byl podan navrh na
rozvod nebo manzelstvi bylo jiz rozvedeno. Co plati
o manzelovi, plati i o registrovaném partnerovi.

b) potfebuje pronajimatel byt pro svého pribuzného
nebo pro pribuzného svého manzela v pfimé linii nebo
ve vedlejsi linii v druhém stupni.

Pribuznym pronajimatele v primé linii bude napr. otec
nebo vnuk, ve vedlejsi linii v druhém stupni jim bude
napr. sourozenec, sestrenice nebo bratranec.

Na rozdil od odstavce 2 pism. a) se vyzaduje, aby
pribuzni pronajimatele byt skute¢né ,potrebovali*,
tzn. neméli vlastni byt. Jde o situaci, kdy pfibuzny
nedisponuje takovym pravnim titulem, ktery by mu
umoznoval bydleni trvalé povahy (napf. vlastnictvi,
najem, vyplijcka, sluzebnost bytu apod.). Pfipadem,
kdy osoba nema vlastni byt, je napf. situace, kdy

je v podnajmu, Zije na ubytovné ¢&i bydli na zakladé
vyprosy. Rovnéz tak pripady, kdy ma pronajaty byt,
ale najem bude kong¢it (uplynutim doby, vypovédi)
anema zajisténé jiné bydleni. Neni také dulezité, zda
pronajimatel vlastni jiny pravné volny byt, do kterého
by se pfibuzny mohl nastéhovat. Tato skute¢nost
muze mit vyznam pouze pro posouzeni souladu
vypovédi s dobrymi mravy. Pronajimatel musi ve
vypovédi uvést, pro kterou konkrétni osobu byt
potfebuje (min. jméno, pfijmeni a pfibuzensky vztah),
aby vypovéd byla urcita.

Dal-li pronajimatel najemci vypovéd z diivodu, ze
chce byt uzivat sam nebo jej potrebuje pro svého
pribuzného, a nevyuzije-li ho do jednoho mésice
od jeho vyklizeni najemcem k ucelu uvedenému
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jako vypovédni divod, je povinen najemci byt
znovu pronajmout nebo mu nahradit Skodu, ktera
mu vznikla. Tato lhGta nebézi po dobu potrebnou
k upravé bytu, bylo-li s Upravou zapocato nejdéle
do dvou tydn( po vyklizeni bytu a je-li v ni fadné
pokracovano (2289 OZ).

Pronajimatel musi jakoukoliv vypovéd z najmu

vzdy konkrétné zdlvodnit, nestaéi pouze odkaz

na ustanoveni zakona. Pokud najemce dluzi na
platbach z najmu, musi pronajimatel ve vypoveédi
uvést konkrétni ¢astku i platebni obdobi za jaké
najemce dluzi, pokud najemce hrubé porusuje své
povinnosti, musi pronajimatel ve vypovédi uvést, o co
konkrétné se jedna (napf. provedl| stavebni Upravy

v byté spocdivajici v odstranéni pric¢ek mezi pokojem
a kuchyni apod.).

Vypovéd z najmu ze strany pronajimatele bez
vypovédni doby

Pro pripad, Ze nadjemce porusi své povinnosti zvlast
zavaznym zpuasobem, mize mu dat pronajimatel
vypovéd bez vypovédni doby. Doru¢enim vypoveédi
najem bytu zanika a najemce je v takovém pfipadé
povinen odevzdat byt pronajimateli co nejdrive,
nejpozdéji do jednoho mésice od skonéeni najmu.

Za zvlast zavazné poruseni povinnosti zakon
povazuje napf. situaci, kdy najemce dluzi
pronajimateli na ndjemném a na sluzbach za dobu
delSi nez 3 mésice. Nezaplaceni najemného za
dobu alespon tfi mésicli znamena to, Ze neni zcela
nebo z¢&asti (tzn. v nizsi nez dohodnuté ¢astce)
zaplaceno najemné za tfi mésice (napf. leden, unor,
bfezen). Mésice, za které nebylo ndjemné zaplaceno,
nemusi jit po sobé (muze jit napf. o bfezen, duben

a srpen). Neni podstatné, zda najemce nezaplatil
¢ast najemného nebo ¢ast zalohy na sluzby. Dluh
na najemném nemusi existovat v dobé doruéeni
vypovédi. Postadi, ze nastal pred jejim doruc¢enim.
Pripadné zaplaceni dluzné ¢astky pred doruc¢enim
vypovédi mize mit vliv jen na posouzeni souladu
vypovédi s dobrymi mravy - napf. v pfipadé tizivé
socialni situace najemce.

Dalsim vypovédnim dlivodem pro zvlast zavazné
poruseni povinnosti najemce je skute¢nost, kdy
najemce poskozuje byt nebo dim zavaznym nebo
nenapravitelnym zpusobem. Musi jit o poskozeni,
které primo zhorsuje kvalitu bydleni (nejde

napf. pouze o poskozeni majici spiSe esteticky raz).
Nezalezi na tom, zda najemce poskodi byt umysiné, Ci
z nedbalosti; umysIné poskozeni je v§ak pochopitelné
pfi oslavach (rozbita zachodova misa, ohen vznikly

z nedopalk cigarety, vytopeni bytu apod.). Pokud
vSak najemce zavadu v primérené Ihité zcela
odstranil nebo vznik Skody v byté nemohl objektivné
odvratit, vypovéd by mohla byt posouzena jako
neopravnéna, o tom by v§ak musel na navrh najemce
rozhodnout pfislusny soud.
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Vypovédnim divodem je dale zplsobovani jinych
zavaznych obtizi pronajimateli nebo osobam,
které v domé bydli. Konkrétné se mlize jednat
napr. o opakované fyzické &i slovni utoky na
obyvatele domu, zavazné znecistovani spolec¢nych
¢asti domu nebo bytu apod. Dlivodem pro okamzité
skonceni najmu bude i skute¢nost, kdy najemce
uziva byt neopravnéné jinym zpusobem nebo

k jinému ucelu, nez bylo ujednano (napf. nadjemce
v byté podnika, aniz by v ném bydlel).

Pronajimatel je povinen ve vypovédi uvést, v cem
spatruje zvlast zavazné poruseni najemcovy
povinnosti, a sou¢asné jesté pred doruc¢enim
vypovedi zaslat najemci vyzvu, aby v pfimérené dobé
odstranil své zavadné chovani, popfipadé odstranil
protipravni stav. K vypovédi, které by nepredchazela
tato pisemna vyzva, nebo ktera by neobsahovala
vypovédni divod, by se nepfihlizelo.

Pouceni najemce o jeho pravu vznést namitky

a podat navrh na prezkum opravnénosti vypovédi
soudem

Vypovéd ze strany pronajimatele musi kromé shora
uvedenych nalezitosti obsahovat také pouceni
najemce o jeho pravu vznést proti vypovédi
namitky a navrhnout prezkoumani opravnénosti
vypovédi soudem, jinak je pfimo ze zakona
takova vypovéd neplatna (§ 2286). ,Namitky“

proti vypovédi bude vznaset najemce pronajimateli
vétsSinou pisemné formou napf. doporué¢eného
dopisu. Namitky najemce sice neni povinen podavat,
ale Ize to doporucit, nebot je tim mozné vyvolat
jednani mezi najemcem a pronajimatelem o pripadné
~neopravnénosti vypovédi tak, aby se predesio
soudnimu fizeni. Pronajimatel s najemcem mize
uzavrit i ,dohodu o narovnani“. V ni se pronajimatel
s najemcem muze dohodnou na tom, ze vypovéd
nebude platit a ndjemce muze v byté nadale bydlet
na zakladé stavajici najemni smlouvy. Pronajimatel
se s najemcem muze dohodnout i na urcitych
podminkéach, které najemce musi spinit, aby mohl

v byté zlistat. MUze to byt napriklad zaplaceni
dluzného najemného, oprava Skody v byté nebo
dodrzovani urcitych pravidel. Dohoda by méla také
uvést, co se stane, pokud podminky najemce nesplni,
a aby byla dohoda platna, musi ji podepsat jak
najemce, tak pronajimatel.

Navrh na prezkum opravnénosti vypovédi je
najemce opravnén podat ve lhité dvou mésici
ode dne, kdy mu byla vypovéd doru¢ena. Pokud
najemce IhGtu pro podani Zaloby zmeska, vypoved

je povazovana za platnou, i kdyby vypovédni divod
nebyl dan. Je tedy predevsim na najemci, aby si hlidal
Ih(itu pro podani Zaloby, do které se pocita i InGta,

0 niz si u posty sam prodlouzil Ih(itu pro doruc¢eni
dopisu s vypovédi. Do Ihlity se zapocitavaji vikendy

i statni svatky. Pokud Ihditu zmeska, nelze ji jiz
prodlouzit ani vratit. Zalobu podanou po uplynuti Ihiity
by soud musel zamitnout.
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Zaloba na pfezkum opravnénosti vypovédi se
podava u okresniho soudu (v Praze u obvodniho
soudu, v Brné u méstského soudu), a to v obvodu
toho soudu, ve kterém se nachazi byt nebo diim,
ktery nadjemce uziva. Soud na zakladé podaného
navrhu rozhodne, zda je i neni vypoved opravnéna.
Pokud soud pravomocné rozhodne, Ze vypovéd

je opravnéna, nadjemce se musi z bytu vystéhovat.
Pokud je jeho rozhodnuti opa¢né, najemni smlouva
zlistava nadale v platnosti a ndjemce ma pravo byt
dale uzivat.

Obcansky zakonik upravuje institut vypovédi z najmu
bytu jednotné, bez ohledu na socialni postaveni, vék
a finanéni situaci nadjemce a pronajimatele. Pokud
najemce jiz vypovéd z najmu bytu dostane, vzdy
doporucéujeme, aby si ovéril, zda je vypovéd platna,
a pokud s jejim obsahem nesouhlasi, aby se branil
soudni cestou, jak je uvedeno vyse.

05 Vyklizeni bytu

Najemce ma povinnost odevzdat byt pronajimateli
v den, kdy najem skongi, tzn. v posledni den najmu
(§ 2292). Byt je odevzdan, obdrzi-li pronajimatel
kli¢e a jinak mu nic nebrani v pristupu do bytu

a v jeho uzivani (tj. byly mu odevzdany klice od
bytu, domu i venkovni branky). Najemce je povinen
zajistit i vyklizeni osob, které s nim zily ve spole¢né
domacnosti.

Byt neni odevzdan tehdy, pokud v ném najemce
(pFip. ¢lenové jeho domacnosti) stale bydli.
Pokracujicim uzivanim bytu je i jeho nevyklizeni.

V nékterych pripadech muze dojit i k obnoveni najmu.

V pfipadé, Zze najemce pokracuje v uzivani bytu
alespori po dobu tfi mésicl po dni, kdy mél najem
bytu skongit a pronajimatel ho v této dobé pisemné
nevyzve, aby byt opustil, plati, Ze je najem ujednan
na tutéz dobu, na kterou byl sjednan drive, nejvyse
na dobu 2 let (§ 2285); v najemni smlouvé mize byt
obsazZena i jina dohoda o obnové najmu. K obnoveni
najmu muze dojit jen u najmu sjednanych na dobu
urcitou po uplynuti doby najmu.

Obnoveni najmu tak nepfichazi v avahu u najmd

na dobu neurdéitou a rovnéz u najma na dobu
urcitou, skondi-li najem jinak nez uplynutim doby
(napf. dohodou, vypovédi). Totéz plati i tehdy pokud
pred uplynutim doby najmu da najemce nebo
pronajimatel v pfiméfené dobé najevo, Zze najem
skoncéi a na dal$im prodlouzeni najmu jiz nema
zajem (napf. dopisem, e-mailem, SMS nebo jinym
prokazatelnym zplsobem).

V praxi muze nastat situace, kdy najemce opusti
byt, aniz by pronajimateli pfedal kli¢e. Pokud
najemce opusti byt takovym zplsobem, Ze je jasné,
Ze najem skongil, plati pravidlo, Zze byt je povazovan
za odevzdany ihned. To ale neznamen3, Ze najem
automaticky skongil. Jestli najem opravdu skongil,
zavisi na konkrétni situaci. Pronajimatel predné
musi mit jistotu, Ze najemce byt skutec¢né opustil

a uz v ném nebydli. To mize byt doloZeno napriklad
svédectvim soused, dlouhodobym neplacenim
najmu, odpojenim elektfiny a plynu nebo tim, ze
pronajimatel musel vstoupit do bytu kvdli havarii.
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Pokud je zfejmé, Ze najemce v byté uz nebydli a nema
tam své véci, mliZze pronajimatel predpokladat,

Ze najemce byt odevzdal. Pronajimatel musi

mit dukazy, Ze najemce byt skuteéné opustil.

V takovém pripadé pronajimatel nemusi podavat
Zalobu na vyklizeni. Je-li najem jasné ukoncen, mize
pronajimatel do bytu vstoupit, i kdyz je zamceny.
Presto je dobré, aby si pronajimatel celou situaci
zdokumentoval - napriklad pofridil fotografie nebo
zajistil svédectvi sousedu &i jinych osob. To mu mize
pomoci, pokud by se pozdéji provérovalo, zda jednal
spravné (napf. na Uradu nebo u soudu).

Pokud najemce ani po skonéeni najmu byt
neodevzdal, nedoslo k obnoveni najmu a stale

v ném bydli, musi se pronajimatel domahat
vyklizeni bytu soudni cestou. Kdyby za této
situace pronajimatel svémocné do bytu vstoupil
(napft. odvrtal zamek), mohl by se dopustit trestného
¢inu porusovani domovni svobody. | v pfipadé, ze
soud rozhodne o vyklizeni bytu, nesmi pronajimatel
do bytu vstoupit, dokud neuplyne Ihta dana soudem
k dobrovolnému vyklizeni bytu po pravni moci
rozsudku; vniknuti do bytu i béhem této lhity by
mohlo byt posouzeno jako trestny ¢in porusovani
domovni svobody.

Zalobu na vyklizeni bytu je pronajimatel opravnén
podat po skonéeni najmu, pfislusnym soudem

je okresni soud v obvodu, v némz se nachazi
nemovitost, o jejimz vyklizeni ma byt rozhodnuto (je-li
pronajimatel z Teplic, ndjemce je trvale hlasen v Pisku,
ale pronajaty byt je v Liberci, bude pronajimatel
podavat Zzalobu u Okresniho soudu v Liberci).
Nevyklidi-li plvodni najemce byt ani po pravomocném
rozhodnuti soudu, mize dojit az k vykonu/exekuci
pfislusného rozhodnuti, a to na naklady najemce.
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Pronajimatel nemusi podavat Zalobu na vyklizeni,
uzavrel-li s najemcem dohodu se svolenim k ,pfimé
vykonatelnosti®, kterou sepsali u notare. Nevyklidil-li
najemce byt po uplynuti sjednané doby najmu, mize
pronajimatel v tomto pripadé rovnou podat navrh na
exekuci (tyka se pouze situaci, kdy uplynula doba
najmu, nikoliv pfipadd, kdy ndjemce dostal vypovéd ¢&i
se s pronajimatel dohodl na skonéeni najmu k jinému
datu, nez byla sjednana doba najmu).

Po dobu, po kterou najemce byt neopravnéné uzival,
ma pronajimatel pravo na nahradu ve vysi ujednaného
najemného, a to az do dne, kdy byl byt pronajimateli
skute¢né odevzdan (§ 2295 0OZ).

Jestlize najemce zanecha v byté nékteré své véci,
neznamena to samo o sobg, ze by byt neodevzdal.
Neni-li z okolnosti zfejmé, ze by najemce zanechanou
véc opustil, je tfeba s ni nakladat jako s véci
zapomenutou. Pronajimatel je v prvé radé povinen se
0 véc postarat ve prospéch najemce a na jeho ucet.
Mél by tedy najemce upozornit, Ze si v byté zanechal
véci, vyzvat jej, aby si je prevzal, a poskytnout mu

k tomu pfiméfenou lhitu. Pokud by pronajimatel

bez jakéhokoliv upozornéni najemce véc zlikvidoval,
ponese riziko odpovédnosti za Skodu, kterou najemci
timto svym jednanim mohl zplsobit. Pokud si plvodni
najemce véc neprevezme, je pronajimatel opravnén
véc vhodnym zplsobem prodat, a to na ucet najemce
(tj. v jeho prospéch). Pozada-li o to najemce, je
pronajimatel povinen mu utrzenou kupni cenu vydat
(po odecteni nakladd na prode;j).

Jde-li o véc, kterou najemce nebo ¢len jeho
domacnosti zjevné opustil (napr. sdélil pronajimateli,
at si véci ponecha, popr. Ze je nebude vyklizet),
pronajimatel si ji mQze privlastnit. To plati

i v pfipadech, kdy si ndjemce véc v byté plivodné
zapomnél, nasledné vsak projevil vili ji opustit

(napft. z divodu, Ze by se mu nevyplatila cesta do
bytu). Ponecha-li v§ak najemce v byté véci, které
jsou nefunkéni, rozbité a jedna-li se spiSe o odpad
nebo neporadek, pak se jedna o poruseni povinnosti
najemce predat byt vyklizeny a pronajimatel mize
vyklidit (pfip. nechat uklidit) byt na jeho naklady, které
Ize zapoditat oproti jistoté, prip. Ize jejich uhradu
pozadovat po najemci z titulu nahrady Skody.

V ustanoveni § 2293 je upraveno pravidlo, v jakém
stavu ma najemce pronajimateli byt predat. Vychazi
se z toho, Ze najemce by mél predat byt ve stavu,

v jakém jej prevzal. Neprihlizi se pfitom k béznému
opotrebeni, které vznika pfi béZném uzivani, nebo
k vadam, které by byt v dobé odevzdani vykazoval
(musi jit vSak o vady, které je povinen odstranovat
pronajimatel, nikoliv najemce).

Bézné opotrebeni predstavuje pfFirozené
zhor$eni stavu bytu éi jeho vybaveni v dusledku
standardniho uzivani. Zahrnuje napriklad mirné
odérky na podlaze, zaslé spary v koupelné Gi
vyblednuti malby vlivem ¢asu. Tyto zmény jsou
ocekavané a pronajimatel je musi akceptovat.
Naopak poskozeni zplisobena nedbalosti nebo
nespravnym uzivanim, jako jsou hluboké skrabance
na podlaze, rozbité dlazdice &i propalené koberce,

Metodika pro KMB

nejsou povazovana za bézné opotrebeni. Za takova
poskozeni nese odpovédnost najemce a je povinen je
opravit nebo uhradit naklady na jejich odstranéni. Co
je i neni povazovano za bézné opotrebeni, je v praxi
nékdy velmi slozité posoudit. V pfipadé nejasnosti
ohledné konkrétnich situaci je vhodné konzultovat
zalezZitost s pravnikem.

Najemce je povinen odstranit v byté zmény, které
provedl se souhlasem pronajimatele, pokud si
strany ujednaly, Ze pfi skon¢eni najmu najemce
uvede byt do plivodniho stavu. Dohoda pronajimatele
a najemce vSak mize byt i jina.

Ohledné zmén, které najemce proved| bez souhlasu
pronajimatele, plati, Ze je povinen je odstranit.
Nemusi tak udinit pouze v pfipadé, Zze mu pronajimatel
sdéli, Ze odstranéni nezada. Najemce nemize zadat
po pronajimateli Zadné vyrovnani, a to i kdyby se
provedenymi zménami zvysila hodnota pronajatého
bytu. Rozhodnuti provést zmény bez souhlasu
pronajimatele bylo rizikem najemce a toto riziko musi
najemce nést i v dobé ukonéeni najmu. Hodnota
bytu ale mize provedenou zménou utrpét. V tomto
sméru pamatuje ob¢ansky zakonik na ochranu
pronajimatele, a to tak, Ze mize po najemci zadat
nahradu ve vysi snizeni hodnoty bytu, ke které doslo
v dusledku provedenych zmén.

Problematiku tzv. zabudovanych pfedméta, které
najemce upevnil do zdi, na strop do podlahy apod.,
resi ustanoveni § 2294 ob&anského zakoniku. Toto
upevnéni vSak musi ndjemce provést se souhlasem
pronajimatele. Zarizeni a predméty upevnéné ve
zdech, podlaze a stropu bytu, které nelze odstranit
bez nepriméreného snizeni hodnoty nebo bez
poskozeni bytu nebo domu, prechazeji upevnénim
nebo vloZenim do vlastnictvi vlastnika nemovité véci.
Najemce ma pravo zadat, aby se s nim pronajimatel
bez zbyte¢ného odkladu vyrovnal; to neplati o tom,
co najemce proved| bez souhlasu pronajimatele.
Vyrovnani je splatné nejpozdéji ke dni skonceni
najmu. Musi jit vSak o zafizeni a predméty, které jsou
takového razu, Ze maji charakter dlouhodoby, trvaly
a pronajimatel je mlze vyuzit jako soucést bytu tak,
ze kvalita bytu je posunuta na vyssi Uroven, coz
napr. usnadni byt vyhodnéji pronajmout. Najemce
mUze zadat protihodnotu toho, o co se zvysila
hodnota véci. Bude se porovnavat hodnota véci
(bytu) pred investici najemce a po ni. Pokud nedojde
k dohodé o vysi vyrovnani, bude véc resit na navrh
najemce pfislusny soud, kdy jednim z dlikaznich
prostfedkd bude odborné posouzeni znalcem.

Pro predchazeni sporlim je doporuceno pfi predani
bytu sepsat predavaci protokol, ktery detailné
popisuje stav bytu a jeho vybaveni véetné pripadnych
fotografii. Tento dokument slouzi jako dlikazni
material pro posouzeni toho, co je bézné opotrebeni
a co jiz predstavuje poskozeni nad ramec bézného
uzivani oproti stavu, ktery byl pfi prevzeti bytu na
zacatku najmu.
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Pronajimatel bytu by mél do predavaciho protokolu
zaznamenat kromé veskerého vybaveni a stavu
bytu i jeho nedostatky, napriklad poskrabanou
podlahu, zni¢enou poli¢ku &i zanedbanou udrzbu
bytu ze strany najemce atd. Naklady na opravy,
které mél odstranit najemce, ale neudinil tak, si
pronajimatel mlze zapocitat oproti kauci, byla-

-li sloZzena. Pronajimatel musi najemci kauci
wyuctovat”, tj. predlozit mu za jaké konkrétni
Skody a v jaké konkrétni vysi kauci pouzil. Soucasti
predavaciho protokolu by méla byt i informace

o stavu a hodnotach na méfidlech v byté (elektromér,
plynomér, vodomér apod.) a informace o poctu
predanych kli¢l (od bytu, od vchodu do domu, od
schranky. pfip. od dalSich prostor v domé).

Prepis energii Ize zajistit prostrednictvim formulare
o prevodu odbéru elektriny &i plynu. Kazdy dodavatel
ma formular trochu jiny, zpravidla si ho Ize stahnout
na internetovych strankach prislusného dodavatele.
Vyplnéni formulare neni slozité, vétsinou staci
vyplnit jméno, bydlisté a presnou adresu odbérného
mista, datum narozeni, stav elektroméru/plynoméru
(vycisleni koncovych stavli méridel), udaje o méridle
(vyrobni ¢islo apod.) a nakonec pridat podpisy
plvodniho i nového odbératele. Mimo Udaje o stavu
méridla také dodavatelé doporucuji mit k dispozici
posledni fakturu k danému odbérnému mistu, kde
jsou veskerée technické parametry uvedeny.
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dOku menty a VZO ry Datum narozeni/ IC .....ocvvvvere (déle jako zmocnitel)

zmochuji

Jméno a pfijmeni

MINISTERSTVO
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Datum narozeni ........cveeveennnnn. (ddle jako zmocnénec),

==,
(- @

aby mé v plném rozsahu zastupovala a €inila za mé a mym jménem veskerd pravni jednani.

Plnou moc udéluji na dobu neurcitou/uréitou do.....................

Zmocnitel

PInou moc v uvedeném rozsahu pfijimam.

Zmocnénec

Metodika pro KMB
44 bydleniprozivot.gov.cz 45
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PIlna moc specialni
JA, NIZE POUEPSANY ..ottt e e e r v s er s e
BYtem (S€ SIAIEMY) woueeeeeeeee ettt
Datum narozeni/ 1€ .o.vveeveeeeeeeeene. (ddle jako zmocnitel)
zmocnuji
JMENO A PFJMENT e e st s st s
BYEEM <t e e e s e e
Datum narozeni .......cccoeeeeneee (ddle jako zmocnénec),
aby mé v zastupoval:
(napf. pfi jedndni dne ... v ... hod. na adrese........ , k pfeddni bytu ¢.........., vyhotoveni a podpisu
preddvaciho protokolu.....k podpisu ndjemni smlouvy, k podpisu dodatku k ndjemni smlouvé,

k ukonceni ndjemni smlouvy a ndjemniho vztahu.. apod.)

Plnou moc udéluji na dobu neurcitou/urcitou do.....................

Zmocnitel

PInou moc v uvedeném rozsahu ptijimam.

Zmocnhénec

.
(- @B
3

Vypovéd plné moci

Zmocnitel

Vypovéd' plné moci
Vazeny pane,

Dne....... jste mi udélil vSeobecnou plnou moc k tomu, abych Vas v plném rozsahu zastupoval
a Cinil za Vas a Vasim jménem veskera pravni jednani. Timto udélenou plnou moc vypovidam.

Zmochénec
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Odvolani plné moci

Zmochénec

Odvolani plné moci
Vazeny pane,

Dne.... jsem Vam udélil vSeobecnou plnou moc k tomu, abyste mé v plném rozsahu zastupoval
a Cinil za mé a mym jménem veskerd pravni jednani. Timto udélenou plnou moc odvoldvam.

Zmocnitel
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Smlouva o najmu bytu
(§ 2235 a nasl. zakona ¢. 89/2012 Sb., obcanského zakoniku)
ErVAlE DYLEM e e
bankovNni SPOJENI: ....cueieieeere e

Colls e e e

(ddle jen ,,pronajimatel”)

ErVAlE DYLEM e e
bankovNni SPOJENI: ....ccueeeieieir e
Calls ittt et n e n e naeaten

(ddle jen ,,ndjemce”)

uzavreli nize uvedeného dne, mésice a roku tuto
smlouvu o najmu bytu:
ClL1.
Uvodni ustanoveni

1. Pronajimatel prohlasuje, Ze je vylu¢nym vlastnikem pozemku parc. €. st. ...... 0

vymére ...... m2, oznaceného jako zastavéna plocha a nadvofi, jehoz soucasti je budova - diim
¢.p. ..., vobci...... , vSe zapsané u Katastralniho ufadu pro ........... , Katastralni pracovisté ........ ,
na listu vlastnictvi €. ........ proobec.......... a katastralni uzemi........... , ktery je nedilnou soucasti

této smlouvy, oznaceny jako pfiloha ¢. 1.

2. Pronajimatel dale prohlasuje, Zze v budové — domé ¢.p. ....... blize popsaném v odst.
1. tohoto ¢lanku smlouvy se nalézda v .... nadzemnim podlazi byt ¢. ....... o velikosti 3+1 s lodZii.
K uvedenému bytu pfislusi sklepni kdje o velikosti 4m? umisténa v suterénu domu.

3. Stav, vybaveni a pfislusenstvi bytu jsou podrobné uvedeny v ,,Protokolu o pfeddni a
prevzeti bytu”, ktery je nedilnou soucdsti této smlouvy a je oznacen jako pfiloha €. 2, ve kterém
bude zachycen i celkovy stav bytu v dobé predani.
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L. 1.
Predmét smlouvy

1. Pronajimatel touto smlouvou prenechava byt specifikovany v ¢l. I. odst. 2. smlouvy
k uzZivani ndjemci, a to za uUcelem zajisténi bytovych potfeb ndjemce, popf. i ¢lenl jeho
domadcnosti, a ndjemce se zavazuje platit ndjemné a uZivat tento byt v souladu se zakonem a
touto smlouvou.

2. Pronajimatel pfenechdva byt najemci ve stavu zplsobilém k nastéhovani a obyvani.

CL. .
Doba najmu

Najem bytu dle této smlouvy se sjedndva na dobu urcitou od ........ do.........
Pro dalsi prodlouzeni ndjemni smlouvy se pouZije ustanoveni § 2285 obc¢anského zdkoniku.

(nebo Najem bytu se dle této smlouvy sjednava na dobu neurditou od ............. )

Cl. Iv.
Ndajemné a platby za sluzby spojené s uzivanim bytu

1. N3jemce se zavazuje platit pronajimateli mésicné najemné ve vySi ................ K¢
(slovy: coeeeeciienns korun Ceskych).

2. Vedle najemného dle odst. 1 tohoto ¢lanku smlouvy se ndjemce zavazuje mésicné
platit také zalohy za sluzby spojené s uZivanim bytu v celkové vysi........... K&, pricemz
pronajimatel se zavazuje zajistit tyto sluzby: dodavka vody, odvoz a odvadéni odpadnich vod,
doddvka tepla, odvoz komundlniho odpadu, osvétleni a uklid spolecnych prostor, pfijem
rozhlasového a televizniho vysilani, provoz a Cisténi komind. Podrobny rozpis zaloh za sluzby
je uveden v ,,Rozpisu zaloh za sluzby”, ktery je nedilnou soucdsti této smlouvy a je oznacen
jako pfiloha €. 3.

3. Najemné a uhrady za sluzby spojené s uzivanim bytu jsou splatné mési¢né do 5. dne
daného kalendarniho mésice, za ktery se plati najemné, a to bezhotovostnim prevodem na
Ucet pronajimatele ¢. ................. vedeny U ......ccccuueeen. Pro v€asnost platby je rozhodujici den
pfipsani platby na Ucet pronajimatele.

4. Naklady na el. energii bude ndjemce hradit pfimo pfislusSnému dodavateli. Najemce
se zavazuje uzavrit smlouvu s distributorem el. energie a stanovit vysi zaloh. Pronajimatel se
zavazuje ndjemci poskytnout veskerou potfebnou soucinnost s pfevodem. Po skonéeni ndjmu
se ndjemce zavazuje prevést smlouvu o doddvce el. energie zpét na pronajimatele.

5. Smluvni strany se dohodly, Ze najemce je po dobu trvani ndjmu oprdvnén pfijimat
nové ¢leny domdcnosti, pokud se nejedna o osoby blizké ve smyslu ob¢anského zdkoniku a
pokud nejde o divody zvlastniho zfetele hodné, pouze s pisemnym souhlasem pronajimatele.
V pfipadé, Ze doslo ke zvySeni poctu ¢lenl najemcovy domdcnosti oproti stavu, ktery byl v
dobé uzavieni smlouvy, je ndjemce povinen tuto skute¢nost ozndmit pronajimateli bez
zbytec¢ného odkladu, nejpozdéji vdak do 2 mésicli ode dne, kdy tato zména nastala. V pfipadé,
Ze najemce povinnosti dle tohoto odstavce smlouvy nesplni, bude se jednat o zadvainé
poruseni povinnosti ndjemce.

6. Pronajimatel je za trvani najmu vidy k 1. bfeznu pfislusného roku, pocinaje 1.
bfeznem ......., opravnén jednostranné zvysit najemné o primérnou rocni miru inflace
vyjadrenou pfrirdstkem primérného rocniho indexu spotrebitelskych cen za uplynuly
kalendaini rok, vyhlasenou Ceskym statistickym Gfadem. Toto zvyieni najemného je
pronajimatel povinen najemci pisemné oznamit do 15. Unora pfislusného roku, jinak narok na
zvySeni najemného pro pfislusny rok zanika. Pfipadny rozdil v jiz uhrazeném ndjemném na
pristi platebni obdobi je najemce povinen dorovnat nejpozdéji ke dni splatnosti nadchazejici
platby ndjemného.

7.V pripadé zplsobu rozuctovani cen a Ghrady sluzeb, které zajistuje dle této smlouvy
ve prospéch ndjemce pronajimatel, je pronajimatel povinen postupovat podle zdkona ¢.
67/2013 Sh.

Cl. v.
Jistota

1. Smluvni strany se dohodly, Ze ndjemce je povinen na zaplaceni najemného a
spInéni jinych povinnosti vyplyvajicich ze sjednaného ndjmu sloZit pronajimateli penézitou
jistotu ve vysi............ KE.

2. Pti skonceni ndjmu je pronajimatel povinen sloZenou jistotu najemci vyuctovat a
vratit mu c¢astku odpovidajici rozdilu mezi sloZzenou jistotou a ptipadnym dluhem ndajemce
evidovanym ke dni zdniku ndjmu. Za dluh najemce se povazuji pohledavky, které vznikly za
najemcem v dusledku nezaplaceného najemného nebo neuhrazenych plateb za sluzby
spojenych s uzivanim bytu, a to véetné vesSkerého pfisluSenstvi, které k pohledavce nalezi.
Oproti jistoté je pronajimatel opravnén zapocist i nahradu Skody, kterou ndjemce v byté nebo
v domé zpusobil. Pokud najemci Zadny dluh vici pronajimateli nevznikl, je pronajimatel
povinen vratit ndjemci jistotu v plné vysi ke dni skonéeni najmu. Pokud najemci vznikne dluh
z ndjmu za trvani ndjemniho vztahu je pronajimatel opravnén dluznou ¢astku zapocist oproti
jistoté i v prlibéhu trvani ndjemniho vztahu. Najemce je v tomto pfipadé povinen po pisemné
vyzvé pronajimatele doplnit jistotu do plvodni vyse, a to do jednoho mésice od doruceni
VyzZVvy.

3. Najemce mad pravo na Uroky z jistoty od jejiho poskytnuti alespon ve vysi zdkonné
sazby.
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Cl. V1.
Prava a povinnosti pronajimatele

1. Pronajimatel ma vici ndjemci za prenechani bytu k uzivani pro ucel vymezeny dle €l.
. odst. 1. smlouvy pravo na zaplaceni ndjemného.

2. Pronajimatel se zavazuje predat ndjemci byt specifikovany v ¢l. I. odst. 2. této
smlouvy ve stavu zpUsobilém fadnému uZivani a je povinen zajistit ndjemci plny a neruseny
vykon prav spojenych s uZivanim bytu a spolecnych prostor, véetné sluzeb spojenych s
uzivanim bytu ve smluveném rozsahu.

3. Pronajimatel je povinen udrZovat byt po dobu trvani ndjmu ve stavu zpGsobilém k
uzivani.

4. Pronajimatel je povinen odstranit vady ¢i poSkozeni, které mu ndjemce oznami bez
zbytec¢ného odkladu a za které sam neodpovidd, bez zbyte¢ného odkladu a na svij naklad. V
pfipadé, Ze pronajimatel tyto véasné oznamené vady ¢i posSkozeni bez zbytecného odkladu
neodstrani, je povinen nahradit ndjemci odlvodnéné naklady, které ndjemce vynalozil sdm na
odstranéni této vady ¢i poskozeni. Pokud by se jednalo o vady nebo poskozeni podstatného
charakteru, které by se dotkly moZnosti fadného uzivani bytu ze strany najemce, je
pronajimatel povinen poskytnout najemci i pfimérenou slevu z ndjemného za dobu, po kterou
vady Ci poskozeni predmétu prondjmu trvaly.

Cl. viL.
Prava a povinnosti ndjemce

1. Najemce je opravnén uzivat pronajaty byt k bydleni a sou¢asné spole¢né prostory v
domé, pficemz je povinen respektovat prava ostatnich najemcu.

2. Najemce hradi v byté naklady spojené s béZnou udribou a drobné opravy v rozsahu
nafizeni vlady ¢. 308/2015 Sb.

3. Najemce je povinen bez zbyte¢ného odkladu oznamit pronajimateli potfebu téch
oprav, které je povinen provést pronajimatel a umoZnit jejich provedeni, jinak najemce
odpovidd za Skodu, ktera nesplnénim této povinnosti vznikla. V pfipadé, Ze pronajimatel
neodstrani vady nebo poskozeni, které mu ndjemce v¢as oznami, bez zbytecného odkladu a
fadné, je ndjemce opravnén je odstranit sdm a pozadovat po pronajimateli ndhradu viech
nakladd, které odlivodnéné na jejich odstranéni vynaloZzil. Pokud by se jednalo o vady nebo
poskozeni podstatného charakteru, které se dotkly moznosti fadného uzivani bytu z jeho
strany, ma prdvo vuci pronajimateli uplatnit i pfiméfenou slevu z ndjemného za dobu, po
kterou vady ¢i poskozeni predmétu prondjmu trvaly.

Pokud pronajimatel neodstrani poskozeni nebo vady, za které ndjemce nenese
odpovédnost, ani v dodatecné lh(té, nejpozdéji vSak do 30 dnd, smluvni strany sjednavaji, ze
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se takové jedndani pronajimatele bude povazovat za hrubé poruseni povinnosti pronajimatele,
které zaklada najemci pravo ndjem vypovédét i bez vypovédni doby.

4. Ndjemce nesmi provadét v byté stavebni Gpravy ani podstatné zmény bez souhlasu
pronajimatele, a to ani na sv{j ndklad. Smluvni strany sjedndvaji, Ze poruseni této povinnosti
najemce bude povaZovano za hrubé poruseni povinnosti najemce, které zaklada pronajimateli
pravo ndjem vypovédét podle ustanoveni § 2288 odst. 1 pism. a) obcanského zakoniku.

5. Najemce neni opravnén dat bytu do podnajmu dalsi osobé bez pisemného souhlasu
pronajimatele. Najemce mUzZe dat dalsSi osobé c¢ast bytu do podndjmu bez souhlasu
pronajimatele pouze v pfipadé, Ze sdm v byté trvale bydli.

6. Ndjemce je povinen sjednat si pojisténi odpovédnosti za Skodu pro ptipad Ujmy na
zdravi, majetku ¢i finanéni 4jmy zpUsobené pronajimateli nebo dalsim osobam v pfedmétu
najmu

¢L. v,
Zanik najmu

1. Najemni vztah zaloZeny touto smlouvou muze zaniknout kdykoli pisemnou dohodou
mezi pronajimatelem a ndjemcem nebo pisemnou vypovédi z divodl a za podminek
uvedenych v ob¢anském zakoniku.

2. Ke dni skonéeni ndjmu je ndjemce povinen predat vyklizeny byt pronajimateli, a to
se vSim vybavenim a zafizenim ve stavu, v jakém jej prevzal, nehledé na bézné opotrebeni pfi
bézném uzZivani a na vady, které je povinen odstranit pronajimatel. Najemce je povinen
odstranit v byté i zmény, které proved| se souhlasem pronajimatele, nebude-li smluvnimi
stranami pisemné ujedndno jinak. O pfeddni bytu bude mezi stranami sepsan preddavaci
protokol, v némz zachyti stav pfeddvaného bytu a stavy méfidel u jednotlivych médii.

3. Po skonceni ndjmu je ndjemce povinen odhlasit misto trvalého pobytu v pfedmétu
najmu a prihlasit se k novému trvalému pobytu, a to bez zbyte¢ného dokladu.
Cl. IX.
Zavérecna ustanoveni

1. Prava a povinnosti v této smlouvé vyslovné neupravené se fidi pravem Ceské
republiky, zejména ustanovenimi ob¢anského zakoniku.

2. Tato smlouva je vypracovdna ve dvou stejnopisech, z nichZ kazdy ma platnost
originalu. Kazdé smluvni strané nalezi jeden stejnopis.
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3. Tuto smlouvu je moZzno ménit pouze formou dCislovanych pisemnych dodatk( 6.
odsouhlasenych obéma smluvnimi stranami. Smlouva o podnajmu bytu
4. Pronajimatel a ndjemce shodné prohlasuiji, Ze si tuto smlouvu pred jejim podpisem (§ 2274 a nasl. zakona &. 89/2012 Sb., ob&anského zakoniku)
precetli, Ze byla uzaviena po vzdjemném projedndni podle jejich pravé a svobodné vile, urcité,
vazné a srozumitelné, nikoliv v tisni a za napadné nevyhodnych podminek PaN. i (011 ST
EVAIE DYEEM e e
bankovNni SPOJENI: ....ccuvieieieir e
Calle ittt et st et s et et sae e s aen s
L =111 A (=] P
Vo, dne ..ccooovveeeenn. Vo, dne ..cccooveeeeenn.
(dale jen ,,ndjemce”)
.................................................................................... a
Pronajimatel Najemce
Nedilné soucasti smlouvy: Y o TR (1 F- S
o 5 EVAIE DYEEM e e
1. VypiszKN=LVEC. ... DANKOVNT SPOJENT: ovvvreeeee et s
2. Protokol o pfedani a prevzeti bytu Eolls ettt s s
3. Rozpis zéloh za sluzby L 0 T Y1 ax = PSSO OoUOTURUR R

(dale jen ,,podnajemce”)

uzavreli nize uvedeného dne, mésice a roku tuto
smlouvu o podndjmu bytu:
ClL 1.
Uvodni ustanoveni

1. Najemce prohlasuje, Ze je na zakladé Smlouvy o najmu bytu ze dne 1. 2. 2020 vyluénym
najemcem jednotky €. 4 o velikosti 1+1, ktera se naléza vdomé ¢.p. ..., vobci ..., kterd je
soucasti stavebniho pozemku parc. €. st. ....0 vymére ....m2, oznaceného jako zastavéna
plocha a nadvofi, zapsanych u Katastrdlniho uradu pro ....... , Katastralni pracovisté ....., na
listu vlastnictvi ¢. ....pro obec .....a katastralni uzemi ...... (dale jen ,,Byt“).

Celkové vyméra podlahové plochy Bytu €ini 40 m2, k uvedenému Bytu prislusi sklepni kdje o
velikosti 4 m2 umisténa v suterénu domu.

2. Obé smluvni strany prohlasuji, Ze stav, vybaveni a pfislusenstvi Bytu ke dni podpisu této
Smlouvy pIné odpovidaji stavu, vybaveni a pfislusenstvi Bytu, které byly podrobné popsany v
Evidencnim listu a v Protokolu o ptedani a prfevzeti bytu sepsaného mezi pronajimatelem a
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najemcem ke dni po¢atku najmu najemce dne 1. 2. 2020. Tyto listiny jsou nedilnymi
soucastmi této Smlouvy a jsou oznaceny jako pfiloha ¢. 1a¢. 2.

3. Najemce vyslovné prohlasuje, Ze v tomto Bytu sam trvale nebydli a Ze jej fakticky neuZziva.

4. Najemce prohlasuje, Ze mu byl udélen pronajimatelem vyslovny pisemny souhlas s
podnajmem Bytu. Tento pisemny souhlas je nedilnou soucasti této Smlouvy, oznaéeny jako
pfiloha €. 3.

cL .
Predmét smlouvy

1. Ndjemce touto Smlouvou prenechdva podndjemci k uzivani Byt specifikovany ¢l. I. odst. 1.
Smlouvy, a to za Ucelem zajisténi bytovych potieb podndjemce, popf. i clenl jeho
domadcnosti, a podnajemce tento Byt prejima a zavazuje se platit ndjemci za jeho uzivani
sjednané najemné.

2. Najemce prenechava Byt podnajemci ve stavu zpUsobilém k obvyklému uzivani.
Cl. .
Doba podnajmu
Podndjem Bytu dle této Smlouvy se sjedndva na dobu uréitou, a to od 1.5. 2024 do 1.5. 2025.
Strany si sjednavaiji, Ze podnajemni smlouva se obnovi za podminek uvedenych v ust. § 2285
obc¢anského zakoniku.
Cl. Iv.

Ndjemné a uhrady sluZeb spojenych s uzivanim bytu

1. Podndjemce se zavazuje za uzivani bytu platit ndjemci mési¢né najemné ve vysi .................
KE (slovy: .uuveeeennnneee. korun ceskych).

2. Vedle ndjemného dle odst. 1 tohoto ¢lanku smlouvy se podnajemce zavazuje mésicné platit
také zdlohy za sluzby spojené s uZivanim bytu v celkové vysi........... KE. Podnajemci budou
zajistovany nasl. sluzby: dodavka vody, odvoz a odvadéni odpadnich vod, dodavka tepla, odvoz
komundlniho odpadu, osvétleni a uklid spole¢nych prostor, pfijem rozhlasového a televizniho
vysilani, provoz a ¢iSténi kominud. Podrobny rozpis zaloh za sluzby je uveden v ,,Rozpisu zaloh
za sluzby”, ktery je nedilnou soucasti této smlouvy a je oznacen jako pfiloha €. 4.

3. Podndjemce se zavazuje hradit ndjemci zalohy na dodavku el. energie ve vysi K¢.... mésicné.

4. Najemné, uhrady za sluzby spojené s uzivanim Bytu a doddvek el. energie jsou splatné
mésicné do 3. dne daného kalendarniho mésice, za ktery se plati ndjemné, a to
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bezhotovostnim pfevodem na ucet najemce C. ................. vedeny u ......banky, a.s.. Pro

v€asnost platby je rozhodujici den pfipsani platby na icet najemce.

4. Ohledné rozuctovani a vyuctovani sluzeb se strany zavazuji postupovat podle zdkona ¢.
67/2013 Sb. (zakon o sluzbach). Najemce je povinen predloZit podndjemci vyuctovani zéloh za
sluzby nejpozdéji k30. 4. roku za predchozi kalendarni rok, preplatky ¢i nedoplatky
z vyuctovani jsou splatné nejpozdéji do 30 dnli ode dne doruceni vyuctovani.

5. Vyuctovani zaloh na dodavku elektrické energie provede najemce do 30 dnl ode dne
doruceni faktury od dodavatele — spolecnosti... a.s., tj. nejpozdéji ke dni... Pfeplatek ci
nedoplatek je splatny do 30 dnli od doruceni vyuctovani podndjemci

CL V.
Prava a povinnosti smluvnich stran

1. Ndjemce je povinen predat podnajemci Byt ve stavu zpUsobilém k fadnému uzivani a je
povinen zajistit podndjemci plny a neruseny vykon prav spojenych s uzivanim Bytu a
spolecnych prostor, véetné sluzeb spojenych s uzivanim Bytu v rozsahu stanoveném v ¢l. IV.
této Smlouvy.

2. Podndjemce je povinen udrZovat Byt po dobu trvani podnajmu ve stavu, v jakém jej
prevzal s pfihlédnutim k obvyklému opotfebeni. Podnajemce neni opravnén provadét v Bytu
zadné stavebni Upravy ani jinak ménit jeho charakter a dispozice. V pfipadé, Ze by
podnajemce povinnosti uvedené v tomto odstavci Smlouvy porusil, jedna se o hrubé
poruseni povinnosti podnajemce, které zaklada ndjemci pravo k vypovédi této Smlouvy.

3. Najemce je povinen podnajemce v souladu s ust. § 2277 NOZ informovat o tom, kdy konci
najem sjednany mezi nim jako najemcem a pronajimatelem dle Smlouvy o najmu bytu ze
dne 1.2.2020, dale o délce vypovédni doby a pocatku jejiho béhu.

Cl. VI.
Zanik podnajmu

1. Podndjemni vztah zaloZeny touto Smlouvou zanika:

- uplynutim doby, na kterou byl sjednan,

- skon€enim najmu najemce dle Smlouvy o ndjmu bytu ze dne 1.2.2020,

- kdykoli pisemnou dohodou mezi ndjemcem a podndjemcem,

- pisemnou vypovédi podndjemce i bez uvedeni divod( v tfimésicni vypovédni dobé,

- pisemnou vypovédi ndjemce z dlivodi uvedenych v ob¢anském zakoniku pro pronajimatele
pro ndjem bytu sjednany na dobu urcitou v ust. § 2288 a v ust. § 2291, pfi splnéni zde
uvedenych podminek.

2. Podndajemce je povinen Byt vyklidit ke dni zaniku podndjmu, a prfedat ho ndjemci ve stavu,
v jakém ho prevzal, nehledé na bézné opotrebeni pfi bézném uzivani. O pfedani Bytu
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podndjemcem zpét ndjemci se strany zavazuji sepsat predavaci protokol, v némz zachyti stav
predavaného Bytu a stavy méfidel u jednotlivych médii.

Cl. v,
Zavérecna ustanoveni

1. Prava a povinnosti v této Smlouvé vyslovné neupravené se ¥idi pravem Ceské republiky,
zejména ustanovenimi Obcanského zakoniku.

2. Tato smlouva je vypracovana ve tfech stejnopisech, z nichZ kazdy ma platnost originalu.
Kazdé smluvni strané ndleZi jeden stejnopis a jeden stejnopis bude pfedan pronajimateli.

3. Tuto Smlouvu je moZzno ménit pouze formou Cislovanych pisemnych dodatkd
odsouhlasenych obéma smluvnimi stranami.

4. Ndjemce a podnajemce shodné prohlasuiji, Ze si tuto Smlouvu pred jejim podpisem
precetli, Ze byla uzaviena po vzajemném projednani podle jejich pravé a svobodné vdle,
urcité, vazné a srozumitelné, nikoliv v tisni a za napadné nevyhodnych podminek

Najemce Podnajemce

Nedilné soucasti smlouvy:

1. Evidencni list bytu

2. Protokol o pfedani a prevzeti bytu ze dne 1. 2. 2020
3. Pisemny souhlas pronajimatele s podndajmem bytu
4. Rozpis zaloh za sluzby
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Pan............. ,Nar. ...

Trvale bytem...........c.c........ (dale jen ,prebirajici“ na strané jedné)

a

Pan.............. B o -]

Trvale bytem.......cccceeuuneeee. (dale jen , preddvajici“ na strané druhé)

Specifikace pfedavaného domu/bytu/pronajatého prostoru

Predmétem predani a prevzeti je byt/dliim/pronajaty prostor €. .... nachazejici se v...
nadzemnim podlazi domu €. p. .......... vul ... LY20] ool IO

Predavajici predavaji a prebirajici prebiraji vyse definovany prostor/byt vyklizeny v
fadném stavu s prihlédnutim k béZznému opotfebeni a bez zavad (nebo s témito zdvadami:

Soupis zafizeni domu/pronajatého prostoru/bytu a vybaveni:

— kuchyniska linka,
— vestavéné patro (UloZny a spaci prostor),
— 100 | bojler

— lednice zn. ..........

Predavajici prohlasuji, Ze veskeré uhrady plateb spojenych s uZivanim pronajatého ......
ke dni jeho pfedani, byly fadné uhrazeny a nevdznou na nich Zzadné dluhy a Ze ke dni pfedani
bytu jsou veskeré zdvazky tykajici se sluzeb spojenych s uzivdnim bytu mezi pfeddvajicimi a
pfebirajicimi vyrovndny, vyjma nasledujicich zdvazkd............cccocuu...... , které se vsouladu s
uvedenou zavazuji uhradit/splnit do.......c.cccceveeeevennnees

Stav méridel ke dni pfedani bytu:
- elektromér .....occoceevvciiieennenn,

- plynomeér......eeeieeieeeeeee.
= VOAOMEr ...
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Predavaijici predavaji prebirajicim kli¢e od bytu a budovy, a to v celkové poctu 2+ 2 kusy a od
postovni schranky 2 ks klica, pricemz preddvajici prohlasuji, Ze zadné jiné kopie klica
neexistuji a Zadné si neponechavaiji.
Protokol se vyhotovuje v 2 vyhotovenich. (§ 2272 odst. 1 ob&anského zakoniku, § 12 zékona & 67/2013 Sb.)
.................................. dne ., iy
v Pronajimatel

Y L Vo dne..............
Za prebirajici:
Doporucené!
Za predavaijici:
VaZeny pane,
oznamuji Vam, Ze dne ........... se ke mné do domacnosti pfistéhovala ma matka....
Zadam Vas tedy touto formou o Gpravu zéloh na sluzby spojenych s uZivanim bytu é.....
vdome €. peee. VUlICIcuiiiieiviecveceeenn Veerorrrreneneens, J€NOZ jsSemM ndjemcem.

Najemce
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9 10.
Uplatnéni prava na nahradu odivodnénych nakladi vynalozenych na
(§ 2210, § 2265 obcanskeho zakoniku) odstranéni zavady, ktera brani fadnému uzivani bytu
(§ 2265 obcanského zakoniku)
Vo dne..............
D X Pronajimatel
oporucené!
Pronajimatel
Vo dne.....cou..
tendl
Vazeny pane, Doporucene!
jsem na zdkladé ndjemni smlouvy ze dne ........ najemcem bytu sestavajiciho ze tfi pokoj, .
K vy , (o s s ! . v/ Y Vazeny pane,
uchyné a prislusenstvi, nachazejicim se ve druhém nadzemnim podlazi domu ¢&.p.
....... Uloivireireieeeeee s Veeee.n, Platim ndjemné ve vySi KEC ......eee...mésicné. . L L. . Y o , )
jsem najemcem bytu, sestavajiciho ze tfi pokoju, kuchyné a pfislusenstvi, ve druhém
varianta a) poschodi domu &.p. .............. VUl y PSCae e,
Vzhledem k tomu, Ze jste pfes mé pisemné upozornéni ze dne................... neodstranil v byté L . . ) R ..
. v . Cras . - v Doporucenym dopisem ze dne..........c........ jsem Vas opakované pozadal o odstranéni
zavadu spoCivajiCi V ....cveeeereereeveeieceenen. kdy v dlsledku trvani této zavady mi je po delsi dobu ) DR L, L, , T . ,
Y vi oo . .y - , v zavady spocivajici v tom, Ze téleso Ustfedniho topeni nachazejici se v kuchyni uvedeného
zhorseno uzivani bytu tim, ze .......... , uplatiuji v souladu s ustanovenim § 2265 ob¢. z.

bytu je silné zrezivélé, takZie bezprostfedné hrozi, Ze z ného bude vytékat voda. Soucasné
jsem Vdas v tomto dopise upozornil, Ze pokud nevymeénite téleso Ustfedniho topeni a
neodstranite tak zdvadu, kterou je ohrozen vykon mého prdva uzivat byt, do ¢trnacti dnd,
ucinim tak sdm a budu na Vds poZadovat ndhradu vynaloZenych naklada.

pfiméfenou slevu z ndjemného ve vysi ......... %, ). ceererennns KE.
Slevu v této vysi povazuji za prfimérenou uvedenému zhorseni uzivani bytu. Slevu uplatfiuji
od nasledujiciho mésice do doby, nez bude predmétnd zdvada zcela odstranéna.

varianta b o B R . : :
v ey 1 Y . vo o Protoze jste vyménu télesa Ustfedniho topeni neprovedl ani do konce listopadu
Vzhledem k tomu, Ze jizod ................... provadite v domé stavebni Upravy spocivajici ) . L - o, RN
vy (s . Y o v , roku........ , objednal jsem ji u firmy .................. Voo Jeji pracovnici provedli vyménu dne
Veereeee e e , ¢imz dochazi k podstatnému a po delsi dobu trvajicimu zhorseni podminek o ’ - L o -
vi oo s L L YL, . . e e a ja jsem za tuto sluzbu uhradil K¢ ................... (kopii faktury prikladam v pfiloze
uzivani bytu, ktery mam pronajaty, uplatfuji pravo na slevu z ndjemného dle ustanoveni § h dobi
2210 obcanského zadkoniku a to po dobu trvani pfedmétnych praci od................. ve tohoto dopisu).
VYSiceieriane 20 RN (o

Ve smyslu § 2265 obcéanského zakoniku proto u Vas bez zbyte¢ného odkladu a pred
uplynutim Sestimési¢ni IhGty uplatiuji pravo na nahradu od(ivodnénych nakladu, které jsem
na odstranéni uvedené zavady v nezbytné mifre vynaloZil, a Zaddm o zaplaceni ¢astky
(o do 7 dnd na mUj ucet C...ovvvvvvreeeeneerene. vedeny U....cccoveeveveennns

najemce

Najemce
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12.
Dohoda o zaniku najmu bytu
(§ 1981 obcanského zakoniku)
Najemce
Pan....eeeeeeen,
Vo, dne ...coevvvnnnne. Nar. v
Doporucené! Trvale bytem...............

Vazeny pane,

kontrolou svého uctu jsem zjistil, Ze jste dosud neuhradil ndjemné a zalohy za sluzby
za mésic kvéten 2024 v celkové vysi 10.000, - K. Platba byla splatna dne 5. 5. 2024.

Zadam Vas touto formou o Ghradu &astky ve vysi K¢ 10.000, - na maj Gcet vedeny u
............. a.s., €. U............ato do 7 dnu od doruceni této upominky.

Vérim, Ze se tak stalo pouhym nedopatfenim, v opaéném pfipadé bych byl nucen

vymahat tuto pohleddvku soudni cestou, a to s veSkerym prisluSenstvim, které k ni ndlezi (tj.
zejména urok z prodleni a naklady fizeni).

S pozdravem

Pronajimatel

(dale jen ,pronajimatel”)

Nar. .........
(dale jen ,,ndjemce”)
uzavreli nize uvedeného dne, mésice a roku tuto
dohodu o zaniku ndjmu bytu

Pronajimatel prohlasuje, Ze je vlastnikem bytu ¢........... o velikosti ............... s pfislusenstvim, o
VYMEFE oo M2, Nachazejici Se Ve .....cccvevveveveveeeeennen. nadzemnim podlazi domu ¢.
o JN v uliCi..ccuune.e. ¢. orient.... VODBCi..ccoceeecenennens

Pfedmétny byt uzivd ndjemce na zakladé ndjemni smlouvy ze dne ......ccccecvevvvveeveeceeenen.

Il.
Pronajimatel a ndjemce dohodli, Ze ndjem vyse uvedeného bytu zanika ke dni ..........

Ndjemce se zavazuje vyklidit byt dle €l. I. této smlouvy nejpozdéji do ........... a vyklizeny,
v plvodnim stavu s prihlédnutim k obvyklému opotifebeni, jej pfedat k tomuto datu
pronajimateli.

O predani bytu bude stranami sepsan predavaci protokol.

Iv.
Tato dohoda je vyhotovena ve dvou stejnopisem, z nichZ kazdda strana obdrZi po jednom
vyhotoveni.
V otdzkach neupravenych touto dohodou se pouziji ustanoveni ob¢anského zakoniku.

pronajimatel najemce.
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13.
Vypovéd ndjemce z ndjmu bytu na dobu neurcitou
(§ 2231, § 2286 odst. 1) obcanského zakoniku)
Pronajimatel

Doporucené s dodejkoul!

Vazeny pane,

davam Vam touto formou vypovéd z ndjmu bytu €. ........... o velikosti .....cccevvevneee. s
pfisluSenstvim, o vymeére ......cccoceevevveeenennen. m2, nachdzejici se ve.............. nadzemnim podlazi
domu ¢. p. ........ v uliCicueeneee, ¢. orient.... vobci ........... , ktery uZivdam na zdkladé ndjemni

smlouvy na dobu neurcitou uzaviené dne.......................

Vypovédni doba ¢ini 3 mésice a zacina bézet prvnim dnem mésice ndsledujiciho po
mésici, v némz Vam byla vypovéd dorucena.

Byt jsem pfipraven Vam predat ke dni......

S pozdravem

najemce
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14.
Vypovéd ndjemce z ndjmu bytu na dobu urcitou
(§ 2231, § 2286 odst. 1, § 2287 obcanského zakoniku)
Pronajimatel

Doporucené s dodejkoul!

Vazeny pane,

davam Vam touto formou vypovéd z ndjmu bytu C. ........... 0 velikosti ......c.ccocueuneeee s
pfislusenstvim, o vymére ......ccccoeveveennne m?, nachazejici se ve.............. nadzemnim podlazi
domu €. p. ... v uliCiceeeneee. ¢. orient.... vobci ..........., ktery uzivdm na zakladé najemni

smlouvy na dobu urcitou uzaviené dne.......................

Najem vypovidam pred skonéenim sjednané doby zdlvodu, Ze jsem zménil
zaméstnani a stéhuji se do jiného mésta.

Vypovédni Ihdta Cini 3 mésice a zacina béZet prvnim dnem mésice nasledujiciho po
mésici, v némz Vam byla vypovéd dorucena.

Byt jsem pfipraven Vam predat ke dni...........

najemce
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(ust. §§ 2286—2290 obcanského zakoniku)
Najemce

Doporucené s dodejkoul!

VaZeny pane,

davam Vam touto formou vypovéd z najmu bytu ¢. ... o velikosti ......ccueues
s prislusenstvim, 0 VYMere ......ccccevvvvvrverenen. m2, nachazejici se ve.............. nadzemnim podlazi
domu ¢. p. ........ vuliCi............ ¢. orient.... vobci ........... , ktery uZivate na zakladé najemni

smlouvy ze dne.......cceevueuene.

Vypovéd' z ndjmu predmétného bytu je Vam ddna z divodu uvedeného v ust. § 2288
odst. 1) pism. a) a § 2276 obcanského zdkoniku, nebot hrubé porusujete své povinnosti
vyplyvajici z ndjmu bytu a to tim, Ze byt ddle pronajimate, a to pres m{j vyslovny nesouhlas.
Kontrolou bytu jsem zjistil, Ze byt sdm neuZivate, a Ze jste uzaviel podnajemni smlouvu
S PaNi.ccccenennne prestozZe pfimo v ndjemni smlouveé jsme si sjednali zakaz podnajmu.

Vypovédni |hdta Cini 3 mésice a zacina bézet prvnim dnem mésice nasledujiciho po
mésici, v némz Vam byla vypovéd dorucena.

V souladu s ustanovenim § 2286 odst. 2 a § 2290 obcfanského zakoniku Vas poucuji o
Vasem pravu vznést proti vypovédi ndmitky a navrhnout prezkoumani opravnénosti vypovédi
soudem. Ndavrh k soudu mate prdvo podat do dvou mésict ode dne, kdy Vam byla vypovéd
dorucena.

pronajimatel
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16.
(ust. §§ 2286—2290 obcanského zakoniku)
Najemce

Doporucené s dodejkou!

VaZeny pane,

davam Vam touto formou vypovéd z najmu bytu €. ... o velikosti ......c........
s prislusenstvim, 0 vymeére .......cccceveevveeennne. m2, nachazejici se ve.............. nadzemnim podlazi
domu ¢. p. ........ v uliCiereeeeee, ¢. orient.... vobci ..........., ktery uzivate na zakladé najemni

smlouvy ze dne........ccccuveueunenn.

Vypovéd z ndjmu predmétného bytu je VAm ddna z divodu uvedeného v ust. § 2288
odst. 1) pism. a) obcanského zdkoniku, nebot hrubé porusujete své povinnosti vyplyvajici
z ndjmu bytu a to tim, Ze mi dluZite na ndjemném a na sluzbach za mésic kvéten 2024 c¢astku
15.600,- (z toho 13.000,- ¢ini ndjemné a 2.600, - zdlohy na sluzby) a za mésic ¢erven 2024
¢astku 15.600, - (z toho ¢ini 13.000, - najemné a 2.600, - zalohy na sluzby). Vzhledem k tomu,
Ze jste nijak nereagoval ani na zaslanou upominku o dluzné ndjemné ze dne.... a ani nijak mé
v této véci nekontaktoval, nezbyva mi nez najem jednostranné ukoncit vypovédi.

Vypovédni |hdta Cini 3 mésice a zacina bézet prvnim dnem mésice nasledujiciho po
mésici, v némz Vam byla vypovéd dorucena.

V souladu s ustanovenim § 2286 odst. 2 a § 2290 obcfanského zakoniku Vas poucuji o
Vasem prdvu vznést proti vypovédi ndmitky a navrhnout prezkoumani opravnénosti vypovédi
soudem. Navrh k soudu mate pravo podat do dvou mésict ode dne, kdy Vam byla vypovéd
dorucena.

pronajimatel
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17.
Vypovéd pronajimatele z najmu bytu na dobu neurcitou s tfimésicni
vypovédni dobou z divodu zajisténi bytovych potieb pro pfibuzného

(588 2286—-2290 obcanského zakoniku)

Najemce

Doporucené s dodejkoul!

Vazeny pane,

davam Vam touto formou vypovéd z najmu bytu ¢. ... o velikosti ......ccueuens
s prislusenstvim, 0 VYymMeére ......ccccevervvrverenenn m2, nachazejici se ve.............. nadzemnim podlazi
domu ¢. p. ........ vuliCi........... ¢. orient.... vobci ........... , ktery uZivate na zakladé najemni

smlouvy na dobu neurcitou ze dne.......................

Vypovéd' z ndjmu predmétného bytu je Vam ddna z divodu uvedeného v ust. § 2288
odst. 2) pism. a) obc¢anského zakoniku, nebot byt potfebuji pro svého syna Jana Novaka, nar.
21.1.1990, trvale bytem .................. Syn po rozvodu manzelstvi nema kde bydlet a bohuzel,
jinou moznost bydleni ¢i jiny byt k dispozici nase rodina nema. Nezbyva mi tedy neZ Vas ndjem
jednostranné ukondit vypovédi.

Vypovédni |hdta Cini 3 mésice a zacind béZet prvnim dnem mésice nasledujiciho po
mésici, v némz Vam byla vypovéd dorucena.

V souladu s ustanovenim § 2286 odst. 2 a § 2290 obcfanského zakoniku Vas poucuji o
Vasem pravu vznést proti vypovédi ndmitky a navrhnout prezkoumani opravnénosti vypovédi
soudem. Ndavrh k soudu mate prdvo podat do dvou mésict ode dne, kdy Vam byla vypovéd
dorucena.

pronajimatel
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18.
Vypovéd pronajimatele z najmu bytu s dvoumésicni vypovédni dobou
v pripadé prechodu najmu na dédice
(ust. § 2283 obcanského zdkoniku)
Ndjemce

Doporucené s dodejkoul!

Vazeny pane,

Dne 1. 4. 2005 byla mezi Vasi matkou pani ......... jako najemcem a mnou jako
pronajimatelem a vlastnikem bytu €. ........... o velikosti ................s pfisluSenstvim, o vymére
............................. m2, nachazejici se ve............. nadzemnim podlazi domu ¢. p. ...
v uliCivcereenene. ¢. orient.... v obci ..........., uzavifena najemni smlouva na dobu neurcitou.

Vase matka Zila v byté sama, nikdo jiny nebyl ¢lenem jeji domacnosti a Vy jste se stal
po jeji smrti jedinym dédicem.

Davam Vam touto formou v souladu s ustanovenim § 2283 odst. 1 obc¢. z. vypovéd
z ndjmu predmétného bytu. Dvoumésicni vypovédni doba za¢ne béZet prvnim dnem mésice
nasledujiciho po doruceni této vypovédi, ndjem skonci uplynutim této vypovédni doby.
K tomuto dni Vas Zddam o predani bytu, o cemZ bude sepsan preddvaci protokol.

S pozdravem

Pronajimatel
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19.
(ust. § 2291 odst. 3 obc¢anského zakoniku)
Najemce

Doporucené s dodejkou!

VaZeny pane,

Na zakladé najemni smlouvy ze dne......... uzivate byt €. .......... o velikosti ................
s prislusenstvim, 0 vymeére ......cccceeeevveernenne. m2, nachazejici se ve.............. nadzemnim podlazi
domu&. p. ........ v ulici..cceeenene. ¢. orient.... v obci ...........

Najemné ve vysi Kc.............. a zalohy za sluzby spojené s uZivanim bytu ve vysi
(R jste povinen hradit v souladu s obsahem najemni smlouvy vzdy k..... dni v mésici
pfedem na dalSi mésic.

Bohuzel, k dneSnimu dni eviduji dluh na téchto platbach za dobu tfi mésicl a to
konkrétné za mésice............ , za kazdy jednotlivy mésic ¢astku ve vysi K¢............ , tj. celkem na
téchto platbach dluzite ¢astku ve vysi Kc.............. bez pfislusenstvi (tj. urok z prodleni dle
narizeni vlady ¢. 351/2013 Sb.)

Zadam Vas, abyste dluZnou ¢&astku uhradil obratem na mdj Glet vedeny
Urereeererenas Lo VS , nejpozdéji vsak do 3 dn(i od doruceni této vyzvy.

Upozornuji Vas na skutecnost, Ze svym jednanim porusujete své povinnosti najemce
zvlast zavaznym zplisobem, a Ze pokud vyse uvedeny dluh ve Ih(ité neuhradite, budu Vam jiz
s ohledem na ustanoveni § 2291 obcéanského zakoniku oprdvnén dat vypovéd z ndjmu bytu
bez vypovédni doby pro zvlast zdvazné poruseni povinnosti ndjemce.

Pronajimatel
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20.
(ust. §§ 2286—2291 obcanského zakoniku)
Najemce

Doporucené s dodejkoul!

VaZeny pane,

davam Vam touto formou vypovéd z najmu bytu €. ... o velikosti ......ccc.......
s prislusenstvim, 0 vymeére .......ccccevevveeenenne. m2, nachazejici se ve.............. nadzemnim podlazi
domu ¢. p. ........ vV uliCiccveeeeee, ¢. orient.... vobci ..........., ktery uzZivate na zakladé najemni

smlouvy ze dne........ccccuveueuenn.

Vypovéd z ndjmu predmétného bytu je Vam ddna z dlivodu uvedeného v ust. § 2291
obcanského zdkoniku, nebot porusujete své povinnosti vyplyvajici z ndjmu bytu zvlast
zavaznym zplsobem a to tim, Ze jste mii pfes pisemnou vyzvu ze dne........... nezaplatil ndjemné
a ndklady na sluzby spojené s uzivanim bytu za dobu tfi mésica.

Najem vypoviddm bez vypovédni doby a pozaduji, abyste mi byt bez zbytecného
odkladu odevzdal, nejpozdéji do jednoho mésice od skonéeni najmu, tj. do........

Dle mé evidence pfrijatych plateb jste vtomto roce neuhradil ndjemné a ndklady za
poskytované sluzby konkrétné za mésice............ , za kaidy jednotlivy mésic castku ve vysSi
(R , tj. celkem na téchto platbach dluzite ¢astku ve vysi K¢.............. bez prislusenstvi (tj.
urok z prodleni dle natizeni vlady ¢. 351/2013 Sb.)

Na skutecnost, Ze platby za byt nehradite jsem Vas upozornil dopisem ze dne..... a zadal
jsem Vas, abyste dluzné platby obratem, nejpozdéji do 7 dnli od doruceni dopisu, uhradil.
Soucasné jsem Vas upozornil, Ze pokud tak neucinite, mam prdvo ukoncit sjednany najem
vypovédi bez vypovédni doby.

V souladu s ustanovenim § 2286 odst. 2 a § 2290 obcfanského zakoniku Vas poucuji o
Vasem pravu vznést proti vypovédi ndmitky a navrhnout prezkoumani opravnénosti vypovédi
soudem. Navrh k soudu mate prdvo podat do dvou mésic ode dne, kdy Vam byla vypovéd
dorucena.

pronajimatel
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21.
(ust. § 2286 odst. 2 obcanského zakoniku)
Pronajimatel
Vo, dne ....ccoveeeeen.
Doporucené s dodejkou!
Vazeny pane,
jsem najemcem bytu C. ........... o velikosti ....ccecvvevrvenene. s pfislusenstvim, o vymére
............................. m2, nachazejici se ve.............. nadzemnim podlazi domu ¢. p. .....
v ulici..enen..... ¢. orient.... v obci ...........

Dne.... mi byla doruéena vypovéd z najmu tohoto bytu, proti které vznasim

namitky.

Tvrzenym vypovédnim dlvodem je skutecnost, Ze potfebujete vySe uvedeny byt pro
svého syna. Prosim Vas o zvazeni, zda skutecné uvedeny byt potiebujete a zda bytova potreba
Vaseho syna nemUZe byt realizovdna v jiném byté. V domé se nachdzeji 3 volné byty, které
jsou co do velikosti i dispozice stejné jako byt, ktery uzivam.

S ohledem na tuto skutecnost Vas Zzadam o sdéleni, zda na vypovédi ve znéni, v jakém
mi byla dorucena nadale trvate. V opacném pripadé minezbude neZ postupovat soudni cestou

a dle pouceni podat Zalobu na pfezkum opravnénosti vypovédi soudem.

Vase pisemné vyjadieni ocekavam ve [h(té 14 dna.

Najemce
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(§ 2286 odst. 2, § 2290 obcanského zakoniku)

Okresnimu soudu v....................

Zalobce: ,Nar. .. , bytem. .o

Zalovany: e, ,Nar. ... , byteme.eceee

Zaloba na pFezkum opravnénosti vypovédi z ndjmu bytu

Dvojmo
Soudni poplatek vylepen na prvopisu Zaloby
Prilohy: dle textu

Jsem ndjemce bytu C......... o velikosti............. s pfisluSsenstvim, nachazejiciho se ve.....
nadzemnim podlazi domu ¢.p. ............. v uliCi.cceneeen. ¢. orient.............. v obci............ , ktery je
ve vlastnictvi Zalovaného.

Dukaz: Najemni smlouva ze dne ......cccceveevervreenennn.
Vypis z katastru nemovitosti ze dne ...........

Dne ........... mi byla dorucena vypovéd z najmu vySe definovaného bytu, ve které se
Zalovany opird o vypovédni divod uvedeny v § 2291 obc¢anského zakoniku, tedy o skutecnost,
Ze porusuji své povinnosti vyplyvajici z najmu bytu zvlast zavaznym zplsobem a to tim, Ze
dluZzim na ndjemném a na sluzbach spojenych s uZivanim bytu za dobu 3 meésic(.........
Konkrétné se jedna o ¢astku ve vysi K¢............. za obdobi mésic.........

Dukaz: Vypovéd z ndjmu bytu ze dne ..o
.

Vypovéd povazuji za neopravnénou, nebot skutecnosti v ni uvedené se nezakladaji na
pravdé. Vyse uvedeny dluh na ndjemném a na sluzbach nikdy nevznikl. R4dné platim najemné
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a poplatky za sluzby, tak jak mam predepsano vevidencnich listech pro konkrétni
obdobi............... Pouze v mésici .... jsem byl 10 dn( s platbou ndjemného v prodleni, k cemuz
doslo v dusledku ukonceni trvalého prikazu v bance. Proti vypovédi jsem vznesl pisemné
namitky, které jsem Zalovanému odeslal dne....... V namitkach jsem kromé jiného uvedl, Ze mi
zalovany pred podanim vypovédi nezaslal vyzvu k odstranéni zdvadného chovani podle ust.
2291 odst. 3 obcanského zdkoniku. K vypovédi by se tedy nemélo dle mého nazoru viibec
prihliZet.

Ke dni podani tohoto ndvrhu mi na mnou vznesené namitky pronajimatel nijak
neodpovédél.

DUkaz: Evidencni list ze dne................

Vypisem z Uctu za obdobi .................
Namitky ze dne....... s kopii podaciho listku

Na zakladé vyse uvedenych skuteénosti proto navrhuiji, aby soud prezkoumal
opravnénost vypovédi a poté vydal tento

rozsudek:

Urcuje se, Zze vypovéd z ndjmu bytu €. ....... o velikosti ............... s pfislusenstvim,
nachazejiciho se ve ... nadzemnim podlazi domu ¢.p. ..... v ulici €. orient. .... vobci ......... ,
zedne ... je neopravnéna.

Zalovany je povinen zaplatit Zalobci ndklady fizeni, a to do tfi dnil od pravni moci
tohoto rozsudku.

Zalobce

(prislusnym soudem pro poddni ndvrhu na prezkum oprdvnénosti vypovédi z ndjmu bytu je
okresni soud, v jehoZ obvodu se nemovitost (byt/diim) nachdzi; § 88 pism. b) 0.s.F.)
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(ust. § 2285 ob¢. z.)
Najemce

Vazeny pane,

obracim se na Vas jako pronajimatel bytu €. ....... o velikosti ............... s pfislusenstvim,
O VYMEFE ooevreeevieceeeeeins m2, nachazejici se ve.............. nadzemnim podlazi domu €. p. ........
v uliCiveeeeenene. ¢. orient.... v obci ..........., ktery uZivate na zakladé najemni smlouvy ze dne.........

Najemni smlouva byla uzaviena na dobu urcitou a to do.... K tomuto dni jste vSak byt
nevyklidil a nepredal, stdle pokracujete v jeho uzivani, a to jiz druhym mésicem. Vyzyvam Vas
proto v souladu s ust. § 2285 k opusténi a vyklizeni bytu, kdyZ nesouhlasim s tim, aby najem
nadale pokracoval.

Pokud byt nevyklidite do 5 dnl od doruceni této vyzvy, jsem pfipraven se vyklizeni
domdhat soudni cestou. Pro tento pfipad budu poZadovat veskeré naklady, které mi v této
souvislosti vzniknou.

S pozdravem

Pronajimatel
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24,
(ust. § 2260. nésl. ob¢. z.)
Najemce Vi dne.....coueeee
Doporucené!
Vazeny pane,
obracim se na Vas jako vlastnik a pronajimatel bytu ¢. ........... o velikosti ............ s
prislusenstvim, o vymeére .....cccccevvevviverenen. m2, nachazejici se ve.............. nadzemnim podlazi
domu €. p. ........ v uliCi.............. ¢. orient.... vobci ........... , ktery uZivate na zdkladé najemni

smlouvy ze dne.........

Vzhledem k tomu, Ze je nutné provést opravu a zpevnéni krovu a stfechy, kdyz doslo
v dUsledku vichfice dne.......... k jeji zavaznému naruseni, obracim se na Vas sZadosti o
soucinnost pti provadéni oprav a nutnych stavebnich Uprav.

Cast praci |ze provést pouze z Vasdeho bytu a je pfi nich téZ nutné zasdhnout do stropu
Vaseho bytu a bude tedy zapotrebi, abyste po dobu provadéni oprav byt vyklidil. Jedna se o
tesarské a zednické prace spocivajici v ¢astecné vyméné zdiva a krovu, jejichZ doba trvani bude
Cinit cca 10 dni, kdyZ po dobu 5 dn{ musi byt Va3 byt vyklizen.

Vzhledem k vysSe uvedenému Vas timto Zzaddm o vyklizeni bytu na dobu 5 dnu, a to
pocinaje dnem 1. 8.2024 do 5.8.2024 véetné. Zaroven se Vam zavazuji poskytnout pfimérenou
nahradu ucelnych nakladl vzniklych v souvislosti s vyklizenim bytu a na tyto naklady Vam
sloZzim zalohu ve vysi 8.000, - K¢.

Pokud byste odmitl vyklizeni, doslo by k vyznamnému skluzu v provadéni stavebnich
praci. Vzhledem ktomu Vas proto vyzyvdm ke sdéleni, zda souhlasite stim, Ze na
pozadovanou dobu 5 dnl byt vyklidite, a to ve Ihité dle ust. § 2261 obc. z. do péti dnl od
doruceni tohoto dopisu. Podle pfislusného ustanoveni zdkona plati, Ze pokud do péti dna
neprohlasite, Ze byt na poZzadovanou dobu vyklidite, ma se za to, Ze jste vyklizeni odmitl.

V tomto pfipadé mohu navrhnout soudu, aby o vyklizeni rozhodl podle ust. § 2262 ob¢.
z. Timto postupem by vsak doslo nejenom k ¢asové prodlevé vzhledem k provadéni praci, ale
také ke zvyseni naklad( o naklady soudniho fizeni. Obavam se také vzniku pripadné dalsi skody
v dUsledku zavady na strese.

Zadam Vas tedy timto o soucinnost, v pfipadé Vasich dotazd & pripominek mé
nevahejte kontaktovat.

S pozdravem

Pronajimatel

25.

Okresnimu soudu v....................

Zalobce: e, ,Naleee.. , bytem...cica.
Zalovany: e, , Nal.... ,bytem...eeeeee

Zaloba o vyklizeni bytu

Dvojmo
SOP vylepen na prvopisu Zaloby
Prilohy: dle textu

Jsem vlastnikem bytu ¢......... o velikosti............. s pfislusenstvim, nachdzejiciho se ve.....
nadzemnim podlazidomu ¢&.p. ............ v uliCi.ceeeees ¢. orient.............. v obCi...ceeuuneee. Na
zakladé ndjemni smlouvy uzaviené dne ..................... byl ndjemcem predmétného bytu
Zalovany. Najem bytu byl sjedndn na dobu urcitou od.................... [0 [o JURURURR

Ddkaz: Ndjemni smlouva ze dne ..................
Vypis z katastru nemovitosti ze dne ..........

Zalovaného jsem po skonéeni sjednané doby najmu dopisem ze dne........... vyzval, aby byt
vyklidil a vyklizeny jej predal nejpozdéji do........ccccceeeruunnnns Na vyzvu Zalovany nereagoval,
resp. mi Ustné sdélil, Ze byt nevyklidi, nebot nema jinou moznost bydleni.

Dlakaz: dopis ze dne...............

Vzhledem k uvedenym skute¢nostem navrhuji, aby soud vydal tento

rozsudek:
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Zalovany je povinen vyklidit byt €. ........ o velikosti ............... s pfisluSenstvim, nachazejici
seve ... nadzemnim podlazi domu €.p. ..... v ulici........ ¢. orient. .... v obci....... a vyklizeny jej

predat Zalobci do 15 dnl od prdvni moci rozsudku.

Zalovany je povinen zaplatit Zalobci ndklady fizeni a to do tfi dnl od pravni moci
rozsudku.

podpis Zalobce

_xg» | MINISTERSTVO
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(§ 2249 obcanského zakoniku)
Najemce Vi dne.........
Doporucené!
VaZeny pane,
obracim se na Vas ve véci navrhu na zvySeni najemného z bytu C............... , ktery je
umistén v .... podlazi domu €. p. ............... V ObCiceiieaens , a ktery uzivate na zakladé najemni
smlouvy ze dne............. Najemné v byté bylo naposledy zvySeno dohodou, jeZ je obsahem
dodatku ze dne....... ke stavajici smlouvé uzaviené dne ........ Soucasna vysSe ndjemného Cini

Dle ust. § 2249 obcanského zakoniku mam moznost obratit se na Vas s navrhem na
zvySeni najemného, a to az do vySe srovnatelného najemného obvyklého v daném misté.
Timto tedy vyuzivam svého prava a navrhuji Vam zvysit stavajici najemné o 20 %, tj. o ¢astku

Nize Vam dokladdm, Ze jsou splnény podminky pro zvyseni stavajiciho ndjemného:

Navrh na zvySeni ndjemného je ucinén po uplynuti vice jak 12 mésicli od posledniho
zvyseni (naposledy bylo ndjemné zvyseno ke dni...........)

Navrzené zvyseni spolu s tim, k némuz doslo v poslednich tfech letech, nebude vyssi
nez dvacet procent (v poslednich tfech letech nebylo ndjemné zvySovano)
Navrhované zvySeni stavajictho ndjemného neprekracuje vysi srovnatelného najemného
obvyklého v daném misté, coz doklddam znaleckym posudkem ze dne........... (nebo postupem
dle narizeni viddy 453/2013 Sb., kdy v témZe domé v soucasné dobé pronajimdm dalsi tri
srovnatelné byty za ¢dstku ............. K¢ mésicne.

Pokud s ndvrhem na zvySeni najemného souhlasite, prosim, zaslete mi svlij souhlas
pisemné do dvou mésicl od doruéeni tohoto navrhu na moji adresu.............. Nové ndjemné
mate v tomto pfipadé povinnost hradit pocinaje tfetim kalendarnim mésicem po dojiti navrhu,
tj. poc¢inaje mésicem.... Celkova vySe ndjemného spolu se zalohami na sluzby bude ¢init

Pokud se ve Ih(té dvou mésict ode dne dojiti tohoto navrhu nevyjadfite, Zze se zvysenim
stavajiciho ndjemného souhlasite, vznikd mi pravo obratit se na soud za Ucelem urceni nové
vyse najemného.

Pronajimatel
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27.

(§ 2249 odst. 3 obcanského zakoniku)

Okresnimu soudu v....................

Zalobce: e, S NAle... ,

Zalovany: e, , NAla... ,

Zaloba na uréeni vyse srovnatelného ndjemného obvyklého

Dvojmo
SOP vylepen na prvopisu Zaloby
Ptilohy: dle textu

Jsem vlastnikem a pronajimatelem bytu ¢......... o velikosti............. s pfislusenstvim,
nachazejiciho se ve..... nadzemnim podlazi domu €.p. .............. v ulici.............. ¢. orient..............
v obci............ , ktery na zakladé najemni smlouvy ze dne..... uZiva zalovany.

Dukaz: najemni smlouva ze dne ..................

vypis z katastru nemovitosti ze dne ...........

Soucasné najemné z bytu Cini ......... K¢ a nedosahuje vyse ndjemného, které je v misté
a Case obvyklé.......... V ndjemni smlouveé neni sjednan zadny zpusob zvySovani najemného. Dne
........... jsem proto Zalovanému zaslal v souladu s ust. § 2249 odst. 1 ob¢. z. navrh na zvySeni
soucasného najemného jehoz soucasti byl i znalecky posudek ze dne........... , ZnéhoZ vyplyva,
Ze obvyklé ndjemné za tento byt ini K¢................ Zalovany midne............... telefonicky sdélil, Ze
s navrhovanou vysi najemného nesouhlasi........ , ztohoto dlvodu k uzavieni dohody o
najemném nedoslo.

Dikaz: navrh na zvySeni nagjemného ze dne......

e MINISTERSTVO
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znalecky posudek ze dne ......
vyslechem ucastnik(

Na zakladé vySe uvedenych skutecnosti proto navrhuji, aby soud vydal tento

rozsudek:

Urcuje se, Ze vySe ndjemného z bytu €. ........ o velikosti ............... s prislusenstvim,
nachazejiciho se ve ........ nadzemnim podlazi domu ¢C.p. ..... v ulici €. orient. .... vobci .......... ,
Cini Ké..........

Zalovany je povinen zaplatit Zalobci naklady fizeni, a to do tfi dnd od pravni moci
tohoto rozsudku.
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(ust. § 1982 a nasl. ob¢. z.)
Najemce
Vo dne.........
Doporucené!
Vazeny pane,
Na zakladé najemni smlouvy ze dne......... uzivate byt C. ... o velikosti ............ 5
prislusenstvim, o vymeére .....cccccevvevviverenen. m2, nachazejici se ve.............. nadzemnim podlazi

domu &. p. ........ v ulici..ceeee.e. ¢. orient.... v obci ...........

Z titulu této smlouvy mam vici Vam pohledavku ve vysi 6.000, - K¢ (dluzné ndjemné za
mésic brezen 2024). Z titulu vyuctovani sluzeb za obdobi roku 2023, které Vam bylo doruceno
dne 15. 4. 2024 mate vuci mné pohledavku ve vysi 6.000, - k¢ — preplatek za vyuctované sluzby.
Proti vyuctovani jste nevznesl namitky a s obsahem vyuctovani jste souhlasil.

S ohledem na tuto skutec¢nost zapocitdvam dle § 1982 a nasl. zakona ¢. 89/2012 Sb.,
obcansky zakonik, nase vzajemné pohleddvky. Timto zapoctenim se obé nase pohledavky rusi
v celém rozsahu.

S pozdravem

Pronajimatel

(K zapocteni jsou zplsobilé pohleddvky stejného druhu, které Ize uplatnit u soudu. Pohleddvka
nejistd nebo neurcitd k zapocteni zplsobild neni.)

29.

(ust. § 2053 a nasl. obc. z.)

NiZe uvedeného dne, mésice a roku uzaviraji
Jméno, pfijmeni
Datum nar./IC
Bydlisté/sidlo
/ dale jen ,véfitel” /

Jméno, pfijmeni
Datum nar.
Bydlisté
/ déle jen ,dluznik”/
tuto dohodu o splatkach s uznanim dluhu

uzaviena ve smyslu ust. § 2053 a nasl. zak. ¢. 89/2012 Sbh., obc¢ansky zakonik, v platném
znéni,

U¢astnici této dohody €ini nespornym, Ze dluznik ke dni 10.6.2024 dluzi véfiteli z titulu
uzaviené najemni smlouvy k bytu €.... na adrese...... ze dne .......... ¢astku 27.000,- K¢,
bez prislusenstvi / slovy: dvacet sedm tisic korun ¢eskych/, a to za najemné a zalohy na
sluzby za mésice brezen 9.000,- K¢, duben 9.000, - K¢ a kvéten 9.000, -K¢. Dluznik timto
uzndva vyse uvedeny zavazek co do dlvodu i vySe a zavazuje se jej zaplatit v souladu s
¢l. 1l této dohody.

Ucastnici této dohody se dohodli na thradé ¢astky K& 27.000, - specifikované v &l. | této
dohody formou mésicnich splatek, a to nasledujicim zplsobem:

Pocinaje mésicem cervenec 2024 se zavazuje dluznik hradit na ucet véfitele C.
................... vedeny u ............... €astku 3.000, - K¢, v pravidelnych mésic¢nich splatkach,
vidy nejpozdéji do 25. dne daného mésice, a to az do uplného uhrazeni
&astky 27.000, - K.

V pripadé prodleni s Uhradou, byt jen jediné mésicni splatky, ztraci dluznik vyhodu
splatek, zbyvajici ¢astka dluhu se stava splatnou ihned a dluznik je povinen neprodlené
uhradit tuto celou zbyvajici ¢ast dluhu na ucet véritele

IV.

1. Tato dohoda se uzavird v pisemné formé a mlze byt ménéna nebo doplfiovana na
zakladé uplné a vzajemné dohody smluvnich stran pouze pisemnymi dodatky
podepsanymi Ucastniky této dohody.
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2. Ucastnici této dohody prohladuji, e se pred podpisem této dohody podrobné 30.

seznamili s jejim obsahem, s obsahem této dohody zcela a bez vyhrad souhlasi, tato
dohoda byla sepsand podle jejich pravé a svobodné vile prosté jakéhokoliv omylu ci
natlaku, na jejich strané nejsou Zadné prekdazky, které by branily sjedndni a podpisu
této dohody, tuto dohodu podepisuji bez jakéhokoliv donuceni ¢i natlaku.

3. Tatodohoda je vyhotovena ve 2 vyhotovenich s platnosti originalu, pficemz po jednom
vyhotoveni obdr#i kazdy Géastnik. Pronajimatel je za trvani najmu vzdy k 1. bfeznu pfislusného roku, pocinaje 1. breznem

4. Tato dohoda nabyva platnosti a G¢innosti dnem jejiho podpisu Géastniky. e , opravnén jednostranné zvysit najemné o prdmérnou rocni miru inflace vyjadfenou
pfirdstkem primérného rocniho indexu spotfebitelskych cen za uplynuly kalendafni rok,
vyhlasenou Ceskym statistickym Gradem. Toto zvy$eni ndjemného je pronajimatel povinen
pisemné oznamit ndjemci do 15. Unora prislusného roku, jinak narok na zvyseni ndjemného
pro prislusny rok zanika.

véritel dluznik
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31.
Dohoda o narovnani

(ust. § 1903 a nasl. obcanského zakoniku)

JMENO: i
AdreSa: .oviiiiieiee e
NAL/IC: o (dale jen ,strana A“)

JMENO: o
AdreSa: .oeiiiiiiiee et
NAF/IC: o (dale jen ,strana B“)

(spolecné dale jen
"strany")
uzavrely nize uvedeného dne, mésice a roku tuto
dohodu o narovnani

l.
Predmét sporu

1) Strany konstatuji, Ze mezi nimi vznikl spor ohledné:
(tj. popis pfedmétu sporu).

Predmét dohody o narovnani

1) Strany se touto dohodou zavazuji vyresit spor a narovnat veskeré naroky, které jim z
této zalezitosti vznikly nebo mohou vzniknout, za nasledujicich podminek:

1.1 Strana A se zavazuje:

2) Strany spolecné souhlasi, Ze jakékoliv dalsi naroky, vyplyvajici z predmétu sporu, jsou
timto dnem definitivné vyporadany.

1.
Dalsi ujednani

1) Strany se dohodly na nasledujici finan¢ni dhradé:
2) Veskeré naklady spojené s touto dohodou ponesou strany rovnym dilem, pokud se
nedohodnou jinak.

V.
Zavérecna ustanoveni

1) Tato dohoda je uzaviena v pisemné formé a nabyva platnosti a ucinnosti dnem podpisu
obou stran.

2) Tato dohoda predstavuje Uplnou dohodu mezi stranami a nahrazuje veskera predchozi
ujedndni ohledné feseni sporu.

3) Tato dohoda byla vyhotovena ve dvou (2) stejnopisech, z nichZ kazda strana obdrZi jeden
exemplafr.

Strana A Strana B

Prilohy: (pokud jsou soucasti dohody)
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32.
Pfedzalobni vyzva k uhradé dluzného najemného a nakladi na sluzby
spojenych s uzivanim bytu
(ust. § 142a obcanského soudniho fadu)
Najemce Vi dne ....eveeee.

Doporucené!

Vazena pani,

dne 5. 12. 2022 jsme spolu uzavreli ndjemni smlouvu, jejiz predmétem je ndjem zde
specifikovaného bytu na adrese Liberecka 111/2, 130 00 Praha 3. VySe mésicniho najemného
spolu se zdlohami na sluzby v €. Ill. odst. I. této ndjemni smlouvy byla sjednana celkem ve
vysi 18.000 K¢ mésicné, pricemz bylo dohodnuto, Ze platba bude hrazena vzdy predem
nejpozdéji k 5. dni prislusného mésice. Do zati tohoto roku jste platila fadné a vcas, avsak
platby za mésic fijen 2023 ve vysi 18.000, - K¢ a listopad 2023 ve vysi 18.000, - K¢ nebyly
z Vasi strany k dneSnimu dni dosud uhrazeny.

Timto vas v souladu s ust. § 142a zdkona ¢. 99/1963 Sb., obcansky soudni rad,
v platném znéni, vyzyvam k Uhradé dluzné castky v celkové vysi 36.000,- K¢, a to do 7 dnli od
doruceni této vyzvy.

Jestlize svlj dluh ve stanovené dobé neuhradite, budu svoji pohledavku vymahat
soudni cestou, tudiz VAm navic vznikne povinnost uhradit naklady fizeni v souladu s § 142a
nasl. zakona €. 99/1963 Sb., obc¢ansky soudni fad, v platném znéni.

Pronajimatel

33.
Predzalobni vyzva k zaplaceni pokuty za nedodané vyuctovani sluzeb
(§ 13 zakona €. 67/2013 Sb.; 142a ob¢. soudniho fadu)
Pronajimatel.........ccucuuu...... Ve dNE e,
Doporucené!
Vaieny pane,
jsem najemcem bytu €. ........ vdomé ¢.p. ... vul ... v obci......... , ktery uzivdm na

zakladé najemni smlouvy ze dne..............

v

Na zdakladé zakona ¢. 67/2013 Sb. (zdkon o sluzbach) mate povinnost jakozto
poskytovatel sluzeb (pronajimatel) vyuctovat skutecnou vysi nakladl a zaloh za jednotlivé
sluzby a vyuctovani dorudit prijemci sluzeb (ndjemci) vidy nejpozdéji do 4. mésice od skonceni
zuctovaciho obdobi. Ve vyuctovani jste povinen uvést skutecnou vysi nakladli na sluzby v
¢lenéni podle poskytovanych sluzeb se vSemi potfebnymi naleZitostmi, véetné uvedeni
celkové vyse prijatych mési¢nich zaloh za sluzby tak, aby vyse pfipadnych rozdil( ve vyuctovani
byla zfejma a kontrolovatelnd z hlediska zpusobU a pravidel sjednanych pro rozuctovani.

Pfesto, Ze Vam fadné a véas hradim najemné a zdlohy za sluzby spojené s uzivanim
bytu, bohuzel, Zddné vyuctovani zaloh za tyto sluzby jsem za posledni 2 roky neobdrzel, tj.
vyuctovani za obdobi roku 2022 a 2023. K predloZeni vyuctovani jsem Vas vyzyval i dopisem

Podle ust. § 13 zdkona ¢. 67/2013 Sb., jestlize poskytovatel nebo prijemce sluzeb
nesplni svoji povinnost upravenou timto zdkonem, je povinen zaplatit druhé strané pokutu ve
vysi 50,- K¢ za kazdy zapocaty den prodleni.

Povinnost predlozZit vyuctovani sluZzeb za obdobi roku 2022 jste mél splnit nejpozdéji
do 30.4.2023. Od 1.5. 2023 jste tedy v prodleni se spInénim této povinnosti a vznikl mi narok
na pokutu, ktera k dnesnimu dni cini vySe K¢ ....... (x dnd x 50,- K&) Povinnost predlozit
vyUuctovani sluzeb za obdobi roku 2023 jste mél splnit nejpozdéji do 30. 4. 2024. Od 1. 5. 2024
jste tedy v prodleni a vznikl mi narok na pokutu, ktera k dnesnimu dni Cini vySe K¢.... (x dn x
50,-). Pokuta dle ust. § 13 zakona tedy k dnesnimu dni ¢ini celkem............

Touto formou Vas vyzyvam k dhradé ¢astky ve vysi celkem ............. K¢atodo7dniod
doruceni tohoto dopisu na mlj uacet vedeny U ... Clleveerreiennn,
v opacéném pripadé se budu svého naroku domahat soudni cestou a budu poZadovat i naklady

soudniho fizeni, které mi v této souvislosti vzniknou.

Najemce
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34.
PfedZalobni vyzva k vraceni jistoty/kauce

(§ 2254 odst.2 obcanského zakoniku, 142a obcanského soudniho fadu)

Pronajimatel Vi dne ..o
Doporucené!

Vaieny pane,
na zakladé najemni smlouvy ze dne................. jsem byl ndjemcem bytuo ................. v domé ¢.p.
...... na adrese ..........coeeveveennne.. Najem k uvedenému bytu skoncil dne ......................

V souladu s ndjemni smlouvou a ust. § 2254 odst. 1 obcanského zakoniku jsem dne
.............. sloZil na Vas ucet €. .................../ v hotovosti jistotu ve vySi ..................... KC.

Podle ust. § 2254 odst. 2 obfanského zakoniku pfi skonceni najmu pronajimatel vrati
jistotu ndjemci; zapocte si pfitom, co mu najemce pripadné z ndjmu dluzi. Najemce ma pravo
na uroky z jistoty od jejiho poskytnuti alespor ve vysi zakonné sazby.

Vzhledem ktomu, Ze vi¢i mné nemate zadné pohledavky zpUsobilé k zapocteni,
Zzadam Vas o vraceni jistoty ve vysi ........... K¢ spolu s urokem ve vysi .....% rocné od .......... do
zaplaceni, a to na m(j ucet C............ nejpozdéji ve lhate ........ dnt od doruceni této vyzvy.

V opacném pripadé budu nucen se svého naroku domahat soudni cestou a budu
pozadovat i naklady soudniho tizeni, které mi v této souvislosti vzniknou.

S pozdravem
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