Najem bytu 2 ombudsman

vefejny ochrance prav

PFiblizime zakladni pravidla ndajmu bytu, zvySovani ndjemného, vypovédi z ndjmu a pfechodu
najmu. Vysvétlime, jak se miZete branit a kdo Vam s tim pomuze.

Nékdy uvadime odkaz na ustanoveni ob¢anského zédkoniku (zakon ¢. 89/2012 Sb.). Jeho aktualni
znéni najdete napftiklad na strankach Zakony pro lidi.

»
/ Musi byt smlouva o najmu bytu pisemna? [§ 2237]

Ano, ale pokud jste se domluvili Ustné, pronajimatel nemtiZe zpochybrnovat platnost smlouvy
kvlli nedodrZeni pisemné formy. Neplatnost mohou namitnout najemci, ale jen do nastéhovani.

=, Musi byt pronajaty prostor zkolaudovany pro bydleni? [§ 2236]

Nemusi. Pronajimatel se s najemcem muaze domluvit i na najmu jiného nez obytného prostoru.
Budou pro né platit pravidla pro ndjem obytného prostoru. Pronajimatel nemuze zpochybrovat
platnost smlouvy. Kdyby prostor nebyl pravné zpusobily k nastéhovani a obyvani, mohl by najemce
najem okamzité vypovédét podle § 2232.

|i| M(Ze se ke mné pristéhovat piibuzny nebo kamarad? [§ 2272]

Bez souhlasu pronajimatele se k Vdm mohou pfistéhovat tzv. osoby blizké (pfibuzni v fadé primé,
sourozenec, manzel nebo registrovany partner a také lidé v obdobném vztahu, jejichZ Ujmu byste
pocitovali jako Ujmu vlastni; § 22). U ostatnich lidi si pronajimatel mGze v ndjemni smlouvé
vyhradit, Ze k pristéhovani potfebujete jeho souhlas.

Pronajimatel ale mliZe poZadovat, aby pocet lidi v byté odpovidal velikosti bytu a nebranil
radnému uzivani bytu a Zivotu v hygienicky vyhovujicich podminkach. Jinak Vdm muze zakazat
pristéhovani dalsSiho ¢lena domacnosti.

-

o MuzZe ndjemce vypovédét ndjem?

Ano. Najem na dobu neurcitou mlze vypovédét z jakéhokoli divodu, i bez udani divodu [§ 2231].

Ndjem na dobu urcitou mize najemce vypovédét, pokud se okolnosti, za nichz smlouvu uzavrel,
zméni tak, Ze po ném nelze rozumné pozadovat, aby v najmu pokracoval [§ 2287].

Vypovédni doba je v obou pripadech tfimésicni a bézi od prvniho dne kalendarniho mésice
nasledujiciho po doruceni vypovédi.

Najemce muze dat i okamZitou vypovéd (bez vypovédni doby), pokud pronajimatel zvlast zavazné
porusi své povinnosti nebo se byt stane nepouzitelnym [§ 2266, 2268, 2227 a 2232].
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@ Kdy a jak mUzZe najem vypovédét pronajimatel? [§ 2288]

Pronajimatel m{iZze vypovédét ndjem na dobu urcitou i neurcitou s tfFimésicni vypovédni dobou,
kdyz

= najemce hrubé porusi svou povinnost = byt ma byt vyklizen, protozZe se z diivodu
vyplyvajici z ndjmu, verejného zajmu s bytem nebo domem musi

.. . , , naloZit tak, Ze byt nebude mozné uzivat, nebo
= je ndjemce odsouzen pro umyslny trestny

¢in spachany na pronajimateli, ¢lenu jeho * je tu jiny obdobné zavainy divod
domadcnosti nebo na osobé bydlici vdomé, pro vypovézeni najmu.
nebo proti cizimu majetku vtomto domé,

Ndjem na dobu neurcitou mUZe pronajimatel vypovédét s tfimési¢ni vypovédni dobou, i kdyz

= byt bude uzivat sam nebo jeho manzel, = pronajimatel byt potfebuje pro svého
ktery hodl3a opustit rodinnou domdcnost pfibuzného nebo pro ptibuzného svého
pfi podaném ndvrhu na rozvod manzelstvi, manzela v pfimé linii nebo ve vedlejsi linii
nebo manzelstvi bylo jiZz rozvedeno, v druhém stupni (bratr/sestra).

Vypovéd musi byt pisemna a musi dojit druhé strané. Vypovédni doba bézi od prvniho dne
kalendarniho mésice nasledujiciho po doruceni vypovédi.

Musi obsahovat vypovédni diivod, jinak je neplatna nebo zdanliva (jako by nebyla).

Pronajimatel musi ndjemce poucit o pravu vznést proti vypovédi ndmitky a hlavné o pravu
navrhnout soudu prezkoumani opravnénosti vypovédi do dvou mésicli od doruceni vypovédi.
Pokud to neudél3, je vypovéd neplatna.

duds \Gze mi dat pronajimatel okamzitou vypovéd? [§ 2291]

Pronajimatel mize dat vypovéd bez vypovédni doby a Zadat ndjemce, aby se vystéhoval
nejpozdéji do mésice od vypovédi, pokud najemce porusi svoji povinnost zvlast zavaznym
zplUsobem (neplati ndjemné po dobu 3 mésicd, poskozuje byt nebo diim apod.). Pfedtim ale musi
ndjemce vyzvat, aby zanechal svého pocindni nebo odstranil protipravni stav.

Pokud vypovédi nepredchazela vyzva nebo ve vypovédi neni uveden divod vypovédi, k vypovédi
se nepfihlizi — zachazi se s ni, jako by nebyla (je zdanliva).

Q Mohu/musim se vypovédi branit? [§ 2290]

Ano, do dvou mésict od doruceni vypovédi mizZete soud pozadat, aby pfezkoumal, zda je
vypovéd opravnéna (dlivodna). Soud musi Zalobu ve Ih(ité dostat, nestaci ji jen poslat.

Pokud Zalobu nepodate, nemlzZete pozdéji zpochybriovat naplnéni tvrzeného dlivodu vypovédi
(vypovéd bude platna). Necekejte proto, az pronajimatel poda Zalobu na vyklizeni, protoze to jiz
bude pozdé.

Zalobu ale v této Ihiité nemusite podat, pokud je vypovéd neplatna nebo zdanliva (kdyz nebyla
pisemna, neobsahovala vypovédni dliivod nebo pouceni o Zalobé). Tyto vady soud uzna i v fizeni
o Zalobé na vyklizeni bytu, kterou pronajimatel musi podat, pokud se ndjemce neodstéhuje.



% Musim platit najemné béhem soudniho fizeni o neopravnénost vypovedi?

Ano. A musite plnit i ostatni povinnosti z ndjemniho vztahu (platit zalohy na sluzby apod.).

B Jak se urci vySe ndjemného? MUzZe pronajimatel ndjemné zvysit? [od § 2246]

Nadjemné si pronajimatel s ndjemcem dohodnou. Mohou si domluvit i jeho kazdorocni zvySovani.

Pokud se na zvySovani nedohodli, ani to vyslovné nevyloucili, miZe pronajimatel navrhnout
zvySeni najemného az do vyse srovnatelného ndjemného, které je obvyklé v daném misté. Mlze
to udélat nejdrive po uplynuti 12 mésict od posledniho zvySeni a zvySeni ve 3 letech nesmi
prekrocit 20 %.

Pokud najemce se zvySenim souhlasi, pisemné to sdéli pronajimateli (do dvou mésic() a za¢ne
noveé stanovené ndjemné platit pocinaje tretim kalendarnim mésicem po doruceni navrhu.

Kdyz ndjemce do dvou mésicl nesdéli, Ze souhlasi, mlzZe pronajimatel nejpozdéji ve Ihlté dalsich
tfi mésicl podat Zalobu k soudu, aby urcil ndjemné do vyse, ktera je vdaném misté a ¢ase
obvykl3, a to od okamzZiku podani Zaloby.

F MuUzZe pronajimatel zvysit ndjemné po stavebnich Upravach? [§ 2250]
Pokud Upravy zlepSuji podminky bydleni, mGze zvysit ndjemné o 10 % z ucelné vynaloZenych
nakladi ro¢né, pokud se na tom dohodne alespori se dvéma tretinami najemca.

Bez dohody miZe zvysit ndjemné o 3,5 % z ucelné vynaloZenych naklad( ro¢né.

Q Platim zalohy na sluzby, mohu nahlédnout do podkladi vyuctovani?

Ndajemce musi platit zalohy na sluzby spojené s bydlenim, pokud se s pronajimatelem nedohodne
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jinak. Treba na uhradé pausalni ¢astky za sluzby, ktera se nebude vyuctovavat.

Jinak musi pronajimatel zalohy vyuctovat do ¢tyf mésicti od skonceni zuctovaciho obdobi, a pokud
o to ndjemce pozada, do péti mésict ho musi nechat nahlédnout do podkladi k vyuctovani
(dolozit naklady na sluzby) a nechat ho pofidit si kopie doklad(i. Nedoplatek ¢i preplatek je splatny
podle dohody, nejpozdéji do ¢tyf mésict od doruceni vyuctovani.

Podrobnosti najdete v letdku Rozuctovani naklad(i na www.ochrance.cz v sekci Zivotni situace.

i, Co je to jistota (kauce)? Kolik ¢ini? Jak se vraci? [§ 2254]

PFi uzavirani najemni smlouvy Ize dohodnout, Ze ndjemce da pronajimateli penézitou jistotu,
ze zaplati najemné a splni dalSi povinnosti. Nesmi presahnout trojnasobek mési¢niho najemného.

Pfi skonceni ndjmu pronajimatel vrati ndjemci jistotu sniZzenou o pripadné dluhy. Nadjemce ma
pravo na uroky z jistoty od jejiho poskytnuti alesponi ve vysi zakonné sazby. Zakon ale sazbu
neurcuje. Daji se sice pouzit statistiky CNB o Urokovych sazbach Gvérd bank poskytovanych
domacnostem, lepsi je vSak dohodnout pevny rocni Urok. Dohodou nelze vyloucit pravo najemce
na uroky ani smluvit symbolické (nepatrné) uroky.
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e MuzZe dat najemce byt do podnajmu? [§ 2274 az 2278]
Pokud najemce v byté dal bydli, mize i bez souhlasu pronajimatele dat do podndjmu cast bytu.
Pronajimateli musi oznamit, Ze se zvysil pocet lidi v byté.

Pokud ndjemce v byté nebydli nebo chce dat do podndjmu cely byt, potfebuje pisemny souhlas
pronajimatele.

Pronajimatel nema k podndjemnikovi Zadny pravni vztah. Podndjem konci s najmem.

[
'ﬁ DelSi nepritomnost najemce v byté [§ 2269]

Pokud najemce vi, Ze v byté nebude déle neZz dva mésice a byt mu soucasné bude obtizné
dostupny, musi to v¢as sdélit pronajimateli a uvést osobu, ktera byt zpfistupni, bude-li to nezbytné
nutné. Pokud to neudéla, mlzZe byt v nezbytnych pripadech otevrit pronajimatel.

-'V\" Smrt najemce - prechod najmu? [§ 2279 az 2284]

KdyZ ndjemce zemfre, prechazi ndjem na ty, kdo s nim Zili ve spole¢né domacnosti, pokud nemaji
vlastni byt. Na jiné lidi neZz na manzela, partnera, rodice, sourozence, zeté, snachu, dité nebo
vnuka, ndjem prejde, jen kdyZ dal pronajimatel vyslovné souhlas.

Takovy ndjem skonci nejpozdéji uplynutim dvou let od prechodu, s vyjimkou ndjemcu starsich
70 let. V ptipadé najemcli mladsich 18 let (v okamziku pfechodu) konci ndjem v den jejich
dvacatych narozenin, pokud se s pronajimatelem nedohodnou jinak.

Ten, na koho najem presel, mlZe svij ndjem okamzité ukoncit tak, Ze to nejpozdéji do jednoho
mésice od smrti ndjemce pisemné oznami pronajimateli.

% Mohu dostat davky na dhradu bydleni?

Ano. Podrobnosti najdete v letdku Davky na bydleni na www.ochrance.cz v sekci Zivotni situace.

é PomUiZze mi ombudsman pfi problémech s najmem?
Ne, pokud nejde o diskriminaci. Nemuze zasdhnout, ani kdyZ byt pronajima obec. Tyto
soukromopravni spory pfislusi rozhodnout jediné soudu.

Podrobnosti najdete v letdcich Ombudsman, Obce, Soudy a Diskriminace na www.ochrance.cz
v sekci Zivotni situace.

m Kdo mi tedy pomuze?

Pokud se nedohodnete, budete muset k soudu. Pravni poradenstvi, pfipadné zastoupeni pred
soudem, Vam poskytne advokat. Zakladni informace ziskate i v ob¢anské poradné nebo v poradné
Sdruzeni najemnikd CR v krajich. Vice v letacich Pravni pomoc a Ob&anské poradny

na www.ochrance.cz v sekci Zivotni situace.
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