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Wyjasnimy podstawowe zasady najmu mieszkania, podwyzek czynszu, wypowiedzenia najmu i
przeniesienia prawa najmu. Wyjasnimy, w jaki sposdb mozesz sie bronic i kto Ci w tym pomoze.

W niektdérych miejscach zamieszczamy odnosnik do przepiséw czeskiego kodeksu cywilnego
(ustawa nr 89/2012 Sh. [Dz.U.]). Jego aktualna wersja znajduje sie na stronie internetowej Zakony
pro lidi. [Ustawy dla ludzi]

Broszury informacyjne rzecznika praw obywatelskich mozna znaleZ¢ na stronie www.ochrance.cz
czesci Nevim si rady se svou Zivotni situaci. [Jestem w trudnej sytuacji zyciowej. Co mam robic?]

\g
/ Czy umowa najmu mieszkania musi by¢ sporzgdzona na pismie? [§ 2237]

Tak, ale w wypadku ustnego porozumienia wynajmujacy nie moze zakwestionowa¢ waznosci
umowy z powodu niedotrzymania formy pisemnej. Na niewaznos¢ moga powotywac sie najemcy,
ale tylko do momentu wprowadzenia sie.

. CZy Wynajmowany lokal musi posiada¢ pozwolenie na uzytkowanie jako lokal
mieszkalny? [§ 2236]

Nie musi. Wynajmujgcy moze réwniez uzgodnic z najemcg wynajem lokalu innego niz mieszkalny.
W takim przypadku obowigzujg zasady dotyczgce wynajmu lokalu mieszkalnego. Wynajmujacy nie
moze kwestionowac waznosci umowy. Jezeli lokal pod wzgledem prawnym nie nadaje sie do
zamieszkania i uzytkowania, najemca zgodnie z § 2232 ma mozliwos¢ natychmiastowego
wypowiedzenia umowy najmu.

|-| Czy moze sie do mnie wprowadzi¢ krewny lub kolega? [§ 2272]

Bez zgody wynajmujgcego moga sie do Ciebie wprowadzi¢ tak zwane bliskie osoby (krewni w linii
prostej, rodzenistwo, matzonek lub zarejestrowany partner, a takze osoby pozostajgce w
podobnym zwigzku), ktérych szkode odczuwatbys jako szkode wtasng; sekcja 22) . W przypadku
pozostatych oséb wynajmujgcy moze zastrzec w umowie najmu, ze do ich wprowadzenia
potrzebna jest jego zgoda.

Wynajmujgcy moze jednak wymagag, aby liczba oséb w mieszkaniu byta adekwatna do wielkosci
mieszkania i nie utrudniata prawidtowego uzytkowania mieszkania oraz zycia w odpowiednich
warunkach sanitarnych. W przeciwnym razie moze on zabroni¢ wprowadzenia sie kolejnego
cztonka gospodarstwa domowego.
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\Q“\ Czy najemca moze wypowiedzie¢ najem?

Tak. Najem na czas nieokre$lony mozna wypowiedzie¢ z dowolnego powodu, nawet bez podania
przyczyny [§ 2231].

Najemca moze wypowiedzieé¢ najem zawarty na czas okreslony, jezeli okolicznosci, na jakich
zawart umowe, ulegng takiej zmianie, ze nie mozna od niego racjonalnie wymagac, aby
kontynuowat najem [§ 2287].

W obu przypadkach okres wypowiedzenia wynosi trzy miesigce i biegnie od pierwszego dnia
miesigca kalendarzowego nastepujacego po doreczeniu wypowiedzenia.

Najemca moze réwniez ztozy¢é wypowiedzenie ze skutkiem natychmiastowym (bez okresu
wypowiedzenia), jesli wynajmujgcy w sposdb szczegdlnie razgcy naruszy swoje obowigzki lub
mieszkanie stanie sie niezdatne do uzytku [§ 2266, 2268, 2227 i 2232].

@ Kiedy i w jaki sposdb wynajmujgcy moze wypowiedzie¢ najem? [§ 2288]

Wynajmujacy moze wypowiedzie¢ stosunek najmu zawarty na czas okreslony lub nieokreslony z
zachowaniem trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia, jezeli

" najemca razaco narusza swoje obowigzki ®* mieszkanie ma zostaé oprdéznione, poniewaz
wynikajgce z najmu, ze wzgledu na interes publiczny przeznaczenie
mieszkania lub budynku ulegnie zmianie

* najemca zostat skazany za umysine . AR . : .
uniemozliwiajgcej dalsze jego uzytkowanie,

przestepstwo popetnione wobec

wynajmujacego, cztonka jego lub

gospodarstwa domowego lub osoby * jstnieje inny podobny wazny powdd do
mieszkajgcej w budynku, lub wobec rozwigzania umowy najmu.

cudzego mienia znajdujgcego sie w tym

budynku,

Najem zawarty na czas nieokreslony wynajmujacy moze wypowiedzie¢ z zachowaniem
trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia, nawet jesli

= z mieszkania bedzie korzystat on sam lub ® wynajmujgcy potrzebuje mieszkania dla

jego matzonek, ktéry zamierza opuscic swojego krewnego lub dla krewnego swojego
gospodarstwo domowe w zwigzku z matzonka w linii prostej lub linii bocznej
ztozeniem wniosku o rozwéd lub drugiego stopnia (brat/siostra).

matzenstwo zostato juz rozwigzane,

Wypowiedzenie musi by¢ sporzagdzone na piSmie i doreczone drugiej stronie. Okres
wypowiedzenia rozpoczyna sie pierwszego dnia miesigca kalendarzowego nastepujacego po
doreczeniu wypowiedzenia.

Musi ono zawiera¢ powdd wypowiedzenia, w przeciwnym razie jest ono niewazne lub pozorne
(jakby nie istniato).

Wynajmujgcy musi najemce pouczy¢ o prawie do wniesienia sprzeciwu wobec wypowiedzenia, a
przede wszystkim o prawie do wystgpienia do sadu o zbadanie zasadnosci wypowiedzenia, tj. w
terminie dwéch miesiecy od doreczenia wypowiedzenia. Jezeli wynajmujacy tego nie uczyni,
wypowiedzenie jest niewazne.



Czy wynajmujacy moze da¢ mi wypowiedzenie ze skutkiem
=== natychmiastowym? [§ 2291]

Wynajmujgcy moze da¢ wypowiedzenie bez okresu wypowiedzenia i zgdac od najemcy
wyprowadzenia sie w ciggu miesigca od wypowiedzenia, jesli najemca naruszy swéj obowigzek w
szczegolnie razgcy sposob (nie ptacac czynszu przez 3 miesigce, niszczgc mieszkanie lub dom itp.)
Woczeéniej jednak musi on wezwaé najemce do zaprzestania prowadzonych przez niego dziatan
lub usuniecia stanu niezgodnego z prawem.

Jesli wypowiedzenie nie zostato poprzedzone takim wezwaniem lub nie zawiera powodu
wypowiedzenia, nie jest ono uwzgledniane — jest traktowane tak, jakby nie byfo (jest pozorne).

Q Czy moge/musze bronic sie przed wypowiedzeniem? [§ 2290]

Tak, w terminie dwoch miesiecy od otrzymania wypowiedzenia mozesz zwrdcic sie do sadu o
zbadanie, czy oswiadczenie jest uzasadnione (stuszne). Sad musi otrzymaé pozew w wyznaczonym
terminie, nie wystarczy go tylko przestac.

Jesli pozwu nie ztozysz, nie bedziesz mdégt (mogta) pdiniej kwestionowac zasadnosci podanego
powodu wypowiedzenia (wypowiedzenie bedzie wazne). Nie czekaj wiec, az wynajmujacy ztozy
pozew o eksmisje, poniewaz wtedy bedzie juz za pdzno.

Nie musisz jednak sktada¢ pozwu w tym terminie, jesli wypowiedzenie jest niewaine lub
pozorne (jesli nie zostato sporzagdzone na piSmie, nie zawierato przyczyny wypowiedzenia lub
pouczenia o pozwie). Sad uzna réwniez te wady w postepowaniu eksmisyjnym, ktédre wynajmujgcy
musi wszczgé, jesli najemca sie nie wyprowadzi.

Czy musze pfaci¢ czynsz podczas postepowania sagdowego w sprawie
bezprawnosci wypowiedzenia?

Tak. Musisz tez wypetnia¢ pozostate obowigzki wynikajgce z umowy najmu (ptacic zaliczki za ustugi
itp.).

B Jak ustala sie wysokos$¢ czynszu? Czy wynajmujgcy moze podwyzszy¢ czynsz?
[od § 2246]

Wysokos¢ czynszu wynajmujacy uzgadnia z najemcy. Mogg oni rowniez ustali¢ jego coroczng
podwyzke.

Jezeli nie uzgodnili oni podwyzki ani tego wyraznie nie wykluczyli, wynajmujacy moze
zaproponowa¢é podwyzke czynszu do wysokosci porownywalnego czynszu zwyczajowo przyjetego
w danej lokalizacji. Moze to zrobié najwczesniej po uptywie 12 miesiecy od ostatniej podwyzki, a
wysokos¢ podwyzki zastosowanej w ciggu 3 lat nie moze przekroczyé 20%.

Jesli najemca zgadza sie na podwyzke, poinformuje o tym wynajmujgcego na pismie (w ciggu
dwdch miesiecy) i zacznie ptaci¢ nowo ustalony czynsz poczgwszy od trzeciego miesigca
kalendarzowego po doreczeniu propozycji podwyzki.

Jezeli najemca w ciggu dwdch miesiecy nie zawiadomi, ze wyraza zgode, wynajmujacy moze w
ciggu kolejnych trzech miesiecy wnie$¢ do sagdu pozew o ustalenie czynszu do wysokosci
zwyczajowo wystepujacej w danej lokalizacji i czasie, tj. od chwili wniesienia pozwu.
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F Czy wynajmujacy moze podnies¢ czynsz po remoncie budynku? [§ 2250]

Jesli wskutek tych zmian poprawie ulegty warunki mieszkaniowe, moze on podnies¢ czynsz o 10%
uzasadnionych kosztdw rocznie, pod warunkiem, ze uzgodni to z co najmniej dwiema trzecimi
najemcow.

Bez uzgodnienia moze on podnie$é czynsz o 3,5% uzasadnionych kosztéw rocznie.

Ptace zaliczki za ustugi, czy mam prawo wglagdu do dokumentéw
rozliczeniowych?

Najemca musi ptacié zaliczki za ustugi zwigzane z uzytkowaniem lokalu, chyba ze uzgodni z
wynajmujgcym inaczej. Na przyktad ryczattowg kwote za ustugi, ktéra nie bedzie rozliczana.

W przeciwnym razie, wynajmujacy musi rozliczy¢ zaliczki w ciggu czterech miesiecy od
zakonczenia okresu rozliczeniowego i, jesli najemca tego zazada, w ciggu pieciu miesiecy musi
udostepni¢ najemcy do wgladu dokumenty rozliczeniowe (udokumentowad koszty ustug) i
umozliwi¢ mu sporzadzenie kopii dokumentdéw. Niedoptata lub nadptata jest ptatna zgodnie z
umowa, najpozniej w ciggu czterech miesiecy od otrzymania rozliczenia.

Szczegotowe informacje znajdujg sie w ulotce Rozuctovani nakladu[Rozliczenie kosztéw].

‘ Co to jest zabezpieczenie (kaucja)? lle wynosi? W jaki sposdb jest zwracane?
L= [§2254]

Przy zawieraniu umowy najmu mozna uzgodnié, ze najemca przekaze wynajmujgcemu
zabezpieczenie pieniezne, ze zaptaci czynsz i wywigze sie z innych obowigzkdéw. Zabezpieczenie
takie nie moze przekroczy¢ trzykrotnosci miesiecznego czynszu.

Po zakonczeniu umowy najmu wynajmujgcy zwraca najemcy zabezpieczenie pomniejszone o
wszelkie dtugi. Najemca ma prawo do odsetek od zabezpieczenia w wysokosci co najmniej stawki
ustawowej od dnia, w ktdrym zabezpieczenie zostato ztozone. Ustawa nie okresla jednak
wysokosci stawki. Chociaz mozna wykorzysta¢ statystyki Narodowego Banku Czeskiego dotyczgce
stop procentowych dla kredytéw bankowych udzielanych gospodarstwom domowym, jednak
lepszym rozwigzaniem jest uzgodnienie statej rocznej stopy procentowej. Uzgodnienie nie moze
wyfaczac prawa najemcy do odsetek ani uzgadnia¢ symbolicznych (nieznacznych) odsetek.

G Czy najemca moze podnajmowacé mieszkanie? [§ 2274 do 2278]

Jesli najemca nadal mieszka w mieszkaniu, moze nawet bez zgody wynajmujacego podnaja¢ czes¢
mieszkania. Najemca musi powiadomi¢ wynajmujgcego o zwiekszeniu liczby oséb mieszkajgcych w
mieszkaniu.

Jesli najemca nie mieszka w mieszkaniu lub zamierza podnajgé¢ cate mieszkanie, potrzebuje
pisemnej zgody wynajmujgcego.

Wynajmujacy nie ma zadnego stosunku prawnego z podnajemca. Podnajem konczy sie wraz
najmem.


https://www.ochrance.cz/letaky/rozuctovani-nakladu/rozuctovani-nakladu.pdf

[ J
'ﬁ Dtuzsza nieobecnos¢ najemcy w mieszkaniu [§ 2269]

Jezeli najemca wie, ze nie bedzie przebywat w mieszkaniu dtuzej niz dwa miesigce i jednoczesnie
dostep do mieszkania bedzie utrudniony, musi poinformowad o tym wynajmujacego z
odpowiednim wyprzedzeniem i wskazaé osobe, ktéra w razie koniecznosci udostepni mieszkanie.
Jesli tego nie zrobi, wynajmujacy moze w razie potrzeby otworzyé mieszkanie.

J\/\F Smieré najemcy — przeniesienie najmu? [§ 2279 do 2284]

W razie Smierci najemcy najem przechodzi na osoby, ktére mieszkaty z nim we wspdlnym
gospodarstwie domowym, o ile nie posiadajg one wtasnego mieszkania. W przypadku oséb innych
niz matzonek, partner, rodzice, rodzenstwo, zie¢, synowa, dziecko lub wnuk, najem przechodzi na
inng osobe wytgcznie wtedy, gdy wynajmujgcy wyraznie udzielit na to zgody.

Taki najem wygasa najpdzniej po uptywie dwodch lat od przeniesienia, z wyjgtkiem najemcéw
powyzej 70. roku zycia. W przypadku najemcéw ponizej 18. roku zycia (w momencie
przeniesienia), najem koriczy sie w dniu ich 20. urodzin, chyba ze uzgodnig z wynajmujgcym
inaczej.

Osoba, na ktdrg przeszedt stosunek najmu, moze go zakonczy¢ ze skutkiem natychmiastowym,
powiadamiajgc o tym wynajmujgcego na pismie najpdzniej w ciggu miesigca od $mierci najemcy.

% Czy moge otrzymac zasitek mieszkaniowy?

Tak. Szczegdtowe informacje mozna znalezé w ulotkach Prispévek na bydleni [Zasitek
mieszkaniowy] i Doplatek na bydleni [Dodatek mieszkaniowy].

Czy rzecznik praw obywatelskich pomoze mi w problemach zwigzanych z
najmem?

Nie, chyba ze chodzi o dyskryminacje. Nie moze interweniowa¢ nawet wtedy, gdy mieszkanie jest
wynajmowane przez gmine. Spory dotyczgce prawa prywatnego podlegajg wytgcznie jurysdykcji
sadu.

Szczegétowe informacje mozna znalez¢ w ulotkach Ombudsman [Rzecznik praw obywatelskich],
Obce [Gminy], Soudy [Sady] i Diskriminace [Dyskryminacja].

AIA- Kto mi wiec pomoze?

Jesli nie uda sie osiggng¢ porozumienia, trzeba bedzie zwrécic sie do sgdu. Porady prawne,
ewentualne zastepstwo przed sagdem zapewni Ci adwokat. Podstawowe informacje mozna
réwniez uzyskaéw poradni obywatelskiej lub w poradni Sdruzeni najemnikt CR [Stowarzyszenie
Najemcow Republiki Czeskiej] w poszczegdlnych regionach. Wiecej informacji mozna znalez¢ w
ulotkach Pravni pomoc [Pomoc prawna] i Obcanské poradny [Poradnie obywatelskie].
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