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NAJEMNI A JINE SMLOUVY

Otazku bydleni musi resit kazdy samostatny clovék, proto vzdy existovala
nutnost tuto zakladni potfebu uréitym zplsobem zajistit a upravit.
V otazce bydleni je to zakonna Uprava najemnich smluv, podnajemnich
vztaht a smluv o ubytovani.

Od 1. 1. 2014 zacal obecné platit Novy obcansky zakonik, zakon (.
89/2012 Sb., ktery najemni vztahy a najem bytu upravuje. Jedna se
pritom o zasadni zménu, protoze najemni vztahy jsou v ném v mnoha
ohledech upraveny odlisné od plvodni Upravy. Zaroveri pak novy zakon
stanovil povinné to, Ze vSechny najemni vztahy se musi fridit jeho
ustanovenimi. A to i ty ndjemni vztahy, které mohly vzniknout i nékolik let
pred jeho vstupem v platnost. Z toho plyne nutnost ziskat informace o
novych podminkach, které se k najmtm bytu vztahuji.

NejuzivanéjSim druhem dohody mezi dvéma ucastniky ohledné bydleni
v byté, ¢i domé je ndjemni smlouva, od ni se pak Casto odvozuje vztah
podndjemni, ktery byva upraven podnajemni smlouvou. Ponékud stranou
stoji Uprava vztahU ubytovacich, které s ndjmem jiz tak t&sné& nesouvisi.
Zakon pak kvQli potfeb& chranit zadjem najemcl, podnajemcl a
ubytovanych, upravuje podminky a jednotliva prava a povinnosti obéma
stranam takové smlouvy.

Pozndmka: dileZitost Upravy najemnich vztahU vyplyvd i ze zakladnich
prav G&astnikd; pravo pronajimatele - vlastnika bytu & domu na volné
nakladani se svym vlastnictvim, zalozené clankem 11 listiny zakladnich
prav a svobod na strané jedné, a pravo najemnika, na ochranu obydli,
zalozené Clankem 12 listiny zakladnich prav a svobod na strané druhé.



SJEDNANI NAJEMNI SMLOUVY

Pravo uzivat byt vznika na zakladé sepsani najemni smlouvy. Jednd se
zaroven o pravo ale také o povinnost Ucel smlouvy skutec¢né naplnit, tedy
byt zacit k bydleni vyuzivat. Pokud tedy ndajemnik/ndajemce podepise
najemni smlouvu, ale pred nastéhovanim se rozmysli a nebude chtit se do
bytu vibec nast&€hovat, stale je povinen ve smyslu smlouvy a zakona
smlouvu radné ukonéit a po dobu trvani smlouvy fradné plnit své
povinnosti.

Pfi sjednavani smlouvy je predevSim nutné, aby si obé strany, jak
pronajimatel, tak najemnik, presné vymezili podminky najmu, vysSi
najemného a dalSi povinnosti, k jejichz dodrzovani se podepsanim
smlouvy zavazuji. Takova dohoda midZe byt vedena Ustn&, nicméné je pak
potreba ji presné a pritom co nejjednoduseji do smlouvy napsat. Najemnik
by se mél v kazdém pripadé radné prostudovat predlozenou najemni
smlouvou, protoze se mize stat, Ze pronajimatel Ustné slibi néco, co ve
smlouvé neni uvedeno, nebo je uvedeno jinak, a pak je pro najemnika
velmi obtizné, ne-li nemozné prokazat rozpor mezi slibenym a pisemné
dohodnutym.

Najemnik by si pred podepsanim smlouvy mél také sam ovérit, ze osoba,
se kterou jako s pronajimatelem jedna, je skutecné majitelem/vlastnikem
bytu, protoze v opacném pripadé najemnik nesjednava smlouvu najemni
ale podnajemni, se véemi dusledky z toho plynoucimi. Nazev smlouvy
nema na vyse uvedené zadny vliv. Vlastnictvi bytu a tedy opravnénost
pronajimatele sjednavat najemni smlouvu Ize ovérit z vypisu na katastru
nemovitosti, nebo zinternetovych stranek katastru nemovitosti
(nahlizenidokn.cuzk.cz)

Priklad: v praxi se stava, ze pronajimatel pri sjednavani smlouvy na dobu
urcitou Sesti mésicG opakované ndjemnika ujistil, Ze pokud nebude mit
dluh na najmu, pronajimatel najemnika z bytu nevyhodi, naopak s nim
sepiSe novou najemni smlouvu. Béhem trvani najmu si vSak vsechno
rozmyslel a po uplynuti Sesti mésici poZaduje po najemnikovi vyklizeni
z bytu. V takovém pripadé jiz zpravidla neni mozZné situaci zvratit a
najemnik musi byt skutecné opustit.



Rada, jak takovému prfipadu zabranit, je pritom jednoducha. Staci se
s pronajimatelem pri podpisu smlouvy dohodnout, ze Sestimésicni doba
trvani je zbytecna, kdyz pronajimatel prohlasuje, Ze najemnika necha pri
plnéni povinnosti bydlet i delsi dobu, a proto je na misté smlouvu uzavrit
na dobu neurcitou.

Sjednanou smlouvu po dohodnuti vSech jejich nalezitosti je nutné datovat
a podepsat a to obéma stranami smlouvy a nejlépe plnym podpisem
(nedoporucujeme smlouvu jen ,parafovat™). Vlastni tiskopis smlouvy je
pak nezbytné mit alesponn ve dvou vyhotovenich, aby kazda strana
smlouvy obdrzela po jednom.

Nalezitosti smlouvy

Smlouva o najmu musi obsahovat urceni stran, tedy kdo je
pronajimatel, kdo je najemce, a to oznaceni jménem a adresou, popf. je
mozné uvést i datum narozeni nebo rodné Cislo a v pripadé pronajimatele
— spole¢nosti i identifika¢ni &islo (IC), nasledné musi byt jednoznac¢né
urCen predmét najmu (byt na ulici XY jako predmét najmu nestaci) a
dale sdéleni o uGcelu najmu (tedy bydleni). Oproti obecnému
presvédcCeni neni ve smlouvé nezbytné urcit presné vysi najemného.
Pokud si toto strany nestanovi, ma pronajimatel pravo pozadovat takové
najemné, jaké je v den uzavreni smlouvy obvyklé na daném misté za
podobny byt. Pro prehlednost a jednoznacnost smlouvy vsak urceni
pFesného najemného miizeme jen doporudit.

Najemni smlouvy dale zpravidla obsahuji ustanoveni tykajici se
jednotlivych povinnosti stran.

V pfipadé&, Ze neni smlouva uzaviena Fadné podle zdkona a vady zpusobi
jeji neplatnost, pouzije se nové pravidlo, které chrani najemnika; neni
tedy mozné namitnout neplatnost smlouvy za strany pronajimatele,
zatimco ndjemnik muUZe na neplatnost smlouvy poukazat.

Jako zména oproti predchozi Upravé se tedy projevuje ustanoveni, kdy
jestlize najemce uzivd bez smlouvy nerusené byt po dobu alespon tfi let,
protoze si mysli, ze najem je v poradku, pak se najemni smlouva povazuje
za uzavrenou, prestoze nikdy ve skutecnosti nevesla v platnost.



Priklad: Najemnik sjednal v roce 2014 smlouvu s majitelem bytu tak, Ze
navrh smlouvy podepsal a predal majiteli, ktery si obé smlouvy vzal a
slibil najemnikovi, ze je podepiSe, orazitkuje a pak mu jedno vyhotoveni
smlouvy donese. Toto vsak jiz neudélal a ndajemce byt uZival, nebot se
domnival, Zze nic uzivani bytu nebrani. Smlouva o najmu pronajimatelem
nikdy podepsana nebyla, ale po uplynuti tfi let uzivani bytu najemcem uz
neplatnost smlouvy neni na prekazku, nebot splnil zadkonnou podminku
pro to, aby se smlouva i presto povazovala za radné uzavrenou.

Zakon upravuje to, co by mélo byt v ndjemni smlouvé jen velmi obecné.
Ponechava tak Siroké moznosti vlastnim ujednanim mezi pronajimatelem a
najemcem. Na jednu stranu je tak mozné smlouvu upravit tak, aby plné
vyhovovala obéma stranam, bohuzel na druhou stranu je zde velka
moznost jak nepozornou stranu ,vlakat do pasti* a zavazat ji k nevyhodné
smlouvé. NejlepSi obranou proti takovému jednani je pak pouze opatrnost
a pozornost pri sjednavani smlouvy. Doporucujeme tak predtim, nez
najemni smlouvu kdokoli podepise, se s jejim obsahem poradné seznamit
a v pripadé nejasnosti tyto okamzité resit, pripadné si je pred podpisem
smlouvy jesté zajit ovérit. Branit se proti nevyhodnym podminkam
smlouvy potom, co nastanou jejich disledky tim, Ze najemce nerozumél a
nepochopil ujednani ve smlouvé, je neucinné.

DalSimi nicméné nepovinnymi nalezitostmi smlouvy o najmu jsou pak
ujednani tykajici se kauce, pfipadné zpuUsobl ukondeni najmu, FeSeni
otazek Uprav bytu, apod. Znovu doporucujeme ve smlouvé pamatovat i na
nepovinné nalezitosti smlouvy, protoze zakon upravuje dalsi otazky velmi
obecné a byva &asto zdrojem rlznych nedorozuméni a sporl. Predev&im
by tak smlouva méla dle naseho nazoru obsahovat prava a povinnosti
stran smlouvy, dale zplsoby ukonéeni ndjmu, pFipadné sankce za
poruseni povinnosti stran (s ohledem na omezeni dané zakonem na
ochranu najemnika), a pripadné jesté reseni vyuctovani sluzeb spojenych
s uzivanim bytu.



Nastéhovani do bytu

MOZe se stat a platnosti smlouvy to
neni na Skodu, Ze den podpisu smlouvy
a tedy vzniku najemniho vztahu neni
stejny, jako den, kdy se novy najemnik
skutecné do  predmétného  bytu
nastéhuje.

Plati pravidlo, e nast&hovat se mize
od okamziku, kdy dostane klice a byt
je mu volné pristupny. Pokud pri podpisu smlouvy najemnik nedostane
klice od bytu, ani neni ve smlouvé uvedeno, kdy je dostane, plati, Ze
pronajimatel mu byt zpristupni od prvniho dne nasledujiciho mésice po
meésici, v némz podepsali smlouvu. Pokud by to pronajimatel nedodrzel,
ndjemnik ma pravo od smlouvy odstoupit z toho divodu, Ze pronajimatel
neumoznil plnéni ze smlouvy. Pokud takto odstoupi, neni najemnik
povinen platit zadné najemné (ve smlouvé je tfeba na to pamatovat, aby
nedochazelo k rozporim, od kdy je nutné najemné platit).

PFfi nastéhovani do bytu se viele doporucuje zdokumentovat stav bytu
fotografiemi, svédky, dale je vhodné o pfedani kli¢d a stavu bytu sepsat
s pronajimatelem predavaci protokol a radné si zkontrolovat, co za
pripadné vady je v ném uvedeno. Nasledné je vhodné do predavaciho
protokolu sepsat stavy méFi¢d spotieby, kvidli prvnimu vyuétovani sluzeb.

Najem bytu na viastni naklady

Je mozné se s pronajimatelem domluvit, ze byt, ktery v dané chvili neni
ve stavu, kdy by jej bylo mozné bez dalSiho obyvat, bude presto
najemnikovi pronajat stim, Ze ten byt opravi a vady odstrani.
Pronajimatel za to na oplatku zpravidla snizi vysSi najemného.

Zaroven je dobré si stanovit a upravit ve smlouvé, jestli naklady, které
najemnik bude vynakladat, bude skute¢né nést v celé vysi on sam, nebo
nékteré zaplati pronajimatel. Cilem bydleni na vlastni naklady je moznost
bydlet za rozumné nizké najemné ale zaroven dle dohody
s pronajimatelem opravit byt do takové miry, aby byl bézné pouzitelny
(tzn., aby se v ném dalo nerusené bydlet, mél v poradku socidlni zarizeni,
pristup sluzeb spojenych s uzivanim bytu, apod.)



Je tfeba upozornit, Ze ne vzdy se muiZe bydleni v byté na vlastni naklady
vyplatit. Zalezi vzdy na podminkach kazdé smlouvy, aby byly srovnatelné
naklady, které najemnik s opravami bude nutné mit s vlastni Usporou na
snizeném najemném.

Pfi nast&hovani do bytu mizZe nastat i dal&i problém a to v pfipadech, kdy
najemnik vlastni byt poradné ani nevidél a pak na misté pri prevzeti bytu
zjisti, Ze byt je ve Spatném stavu a pro vady je neobyvatelny. V takovém
pripadé ma najemnik moznost odmitnout se nastéhovat, jestlize je jasné,
Zze o stavu bytu predtim nevédél, nebo mu pronajimatel pravy stav bytu
nefekl. Pronajimatel nemuiZe v takovém ptipadé odmitnuti se nast&hovat
po najemnikovi chtit ani ndjemné, ani zadné pokuty a to az do doby, nez
vady v byté opravi.

ZAKAZANA UJEDNANI

V souvislosti s novym zakonem je pfimo ustanoven zakaz jakéhokoli
ujednani, které v ramci najemni smlouvy muze zhordit nebo ztiZit
postaveni najemnika jako smluvni strany.

Zakon stanovuje, Ze se; neprihlizi k ujednani ukladajicimu najemci
povinnost zaplatit pronajimateli smluvni pokutu, ani k ujednani
ukladajicimu najemci povinnost, kterd je vzhledem k okolnostem zjevné
neprimeérena.

Tato ochrana ma za uUkol posilit ochranu najemnika pred snahou
pronajimatele se na ném obohatit v nepfimérené mire k poskytnuti
bydleni. PredevSim se projevi v zakazu jakéhokoli ujednani smluvnich
pokut v ndjemnich smlouvach pro pripad poruseni smluvnich povinnosti
najemnika. Zakon predpoklada, ze primérenym trestem za poruseni
smlouvy ze strany najemnika je predevSim moznost pronajimatele
pozadovat zpuUsobenou &Skodu, ddle Zadat Uroky z prodleni v pfipadé
neplaceni nadjmu a konecné pravo ukoncéit smlouvu s najemnikem a
vystéhovat jej z bytu (a pripravit jej tak o bydleni bez jakéhokoli naroku
na nahradni bydleni). Vazat poruseni povinnosti ze smlouvy (napf.
oznamovaci povinnost najemnika) na smluvni pokutu tak platné nelze, a
v pripadé, Ze by presto ujednana smluvni pokuta byla, nebude mozné ji
soudni cestou vymoct a po najemnikovi pozadovat.



Stejné jako neni mozné najemnika vazat k pripadnému zaplaceni smluvni
pokuty, nelze tak do smlouvy prosazovat plnéni dalSich povinnosti
najemnika. Typickym prikladem je stanoveni povinnosti najemnika
udrzovat na své naklady spole¢né prostory domu, které nema v najmu,
stanoveni povinnosti dozoru nad ostatnimi najemniky, prebirani
zodpovédnosti za $kody zplsobené v domé cizimi osobami, apod. Stejné
jako v predeslém pripadé i tady by sjednani takové nepfimérené
povinnosti bylo neplatné, a z hlediska zakona by se k nému nepfihlizelo.

Naopak stanoveni povinnosti najemnikovi dodrzovat domovni rad, di
ustalené zvyklosti v domé, v némz se nachazi predmét najmu, neni
nepfimé&fenym ujedndnim a ndjemnik se nemlze dovoldvat neplatnosti.
Vzhledem k tomu, Ze se jedna o nové ustanoveni, navic v zakoné uvedené
obecn&, bude pravd&podobné postupem ¢&asu doplnéno o ndazory soudd
v jednotlivych moznych sporech.

BYDLENI BEZ PRAVNIHO DUVODU

Bydlenim bez pravniho divodu se rozumi uZivani bytu & domu bez
platné najemni smlouvy. Jedna se svou povahou o protipravni vztah,
ale je treba si uvédomit, ze ne vzdy k nému dochazi umyslnym jednanim
stran.

MlZe se stat, e neznalosti smluvnich stran dojde k takovému
zavaznému ale pfitom nevédomému pochybeni pfi sjednavani smlouvy,
Ze tato je pak od pocatku neplatna, coz smluvni strany nemusi zjistit po
velmi dlouhou dobu trvani faktického najmu. Jestlize najemnik i
pronajimatel f4dné pini své povinnosti podle domné&lé smlouvy, pak mize
takovy stav trvat i nékolik let.

Jak jiz bylo vySe uvedeno, pronajimatel nemdlze namitat neplatnost
smlouvy vG¢&i ndjemnikovi pro vadu, kterd zplsobila neplatnost smlouvy,
tedy se i v takovém pripadé povazuje smlouva za platné uzavrenou. Tato
ochrana najemnika se vSak vztahuje pouze na pfipad, kdy pronajimatel a
najemnik Ustné sjednali a projevili vili uzavfit ndjemni smlouvu, ale pouze
nesplnili pozadavky stanovené zakonem ohledné formy smlouvy.

Naopak, pokud ndjemni smlouva byla formdlné uzaviena fradné a
v souladu se zdkonem, pak jeji obsahové vady, které by zpUsobily jeji
neplatnost, budou mit vliv na pfipadné bydleni bez pravniho ddvodu.



Jestlize vSak najemnik uziva byt v presvédcieni, Ze najemni vztah je
v poradku a radné uzavren a to po dobu nejméné tri let, a teprve poté se
zjisti (at uz ze strany pronajimatele, nebo ndjemnika) ze najemni vztah
skoncil, nebo nikdy nevznikl, bude se najemni smlouva povazovat za
Fadné uzavienou, nehledé na ptipadné vady. Ty jsou pak kvili Upravé
prav a povinnosti smluvnich stran nahrazeny ustanovenimi zakona.

Jinym pripadem je bydleni bez pravniho ddivodu, o kterém smluvni
strany védi. Casto miZe nastat situace, kdy po skonceni platnosti
najemni smlouvy najemnik v souladu se zakonem a smlouvou byt nevrati
pronajimateli a nevystéhuje se z bytu. Dlvody, pro¢ takto ndjemnik
jedna, se casto opakuji, at uz od prosté nechuti se odstéhovat, po
nemoznost najit jiné bydleni, nebo kvdli spordm s pronajimatelem,
v kazdém pripadé vsak najemnikovi jako rusiteli vlastnického prava
pronajimatele zakon ochranu neposkytuje.

Pro Uplnost dodavame, Ze bydleni bez pravniho divodu se dopusti i
Clovék, ktery bez jakéhokoli opravnéni obydli prazdny byt a zacne jej
uzivat. Zde je navic na misté i nebezpedi, ze bydleni ,na Cerno" preroste
do trestni roviny kvdli trestnému ¢&inu podkozovani cizi véci (predevim
v pripadech, kdy se ,ndjemnik" do predmétného bytu dostane skrze
zamcené dvere).

Osoba bydlici bez pravniho divodu nemd k pfedmétnému bytu zadné
préavo, nemuze se doZadovat sjednani ndjemni smlouvy, nemuize Zzadat po
vlastnikovi pfedmétného bytu jakékoli pInéni ¢ opravy a nemlze si klast
podminky pro opusténi bytu ¢i domu. Naopak vystavuje se v nejhorsim
pripadé i trestnimu stihani, a pochopitelné exekuénimu vystéhovani
Z bytu.
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PRAVA A POVINNOSTI V NAJMU

Nepovinnou ale zpravidla nejrozsahlejsi Ccasti najemnich smluv je
vymezeni jednotlivych prav a povinnosti jak pronajimatele, tak najemnika.

Zatimco prava stran jsou vyrazn& omezeny pusobenim zédkona, jejich
povinnosti se mohou smlouva od smlouvy liSit a to v zavislosti na
potfebach okoli, bytu, ¢i potfeb stran. Nejcastéjsi povinnosti
najemnika je tak dodrzovat domovni rady, pocinat si v byté tak, aby
nedochazelo k jeho poskozovani, zajistit, aby stejné neposkozovaly byt, Ci
spolecné prostory domu dalsi osoby bydlici s najemcem apod. Na druhou
stranu ma najemnik pravo v byté chovat zvire, pokud se tedy nejedna o
hospodaFsky chov, a miZe v byté i podnikat, pokud to ovéem neznamend
prestavéni bytu na vyrobu, nebo na obchod.

Pronajimatel je v souvislosti s vySe uvedenymi pravy najemnika povinen
jejich vyuZiti strp&t a nemdze jejich vykonavani podminit daldimi platbami
k najemnému.

Pravé v Upravé prav a povinnosti stran se nejvice projevi ustanoveni
zakona o zakazanych ujednanich, tedy takovych povinnosti najemnika,
které jsou vzhledem k GcCelu smlouvy nadbytecné, nebo nepfimérené.
Pronajimatel tak nemuze v souvislosti s ndjemni smlouvou po najemnikovi
zadat, aby hlidal osoby vstupujici do domu, nebo aby na své naklady
opravoval spole¢né prostory domu, apod. Pokud by takové ujednani ve
smlouvé pfesto bylo, nemU(ze se jej pronajimatel dovolavat, ani kvili jeho
neplnéni vypovédét najemnikovi smlouvu pro neplnéni povinnosti.

Pfi pripravé najemni smlouvy k bydleni na vlastni naklady pak je
z pravniho pohledu velmi vhodné, aby jednotlivé povinnosti a vynakladani
prostfedkd na opravy, byly upraveny ve smlouvé a &ast tykajici se prav a
povinnosti U&astnikd je pro takovd ujedndni nejlep$im prostfedkem.
Doporucuje se predem urcit, jaké opravy je treba ucinit, kdo je provede,
kdo je zaplati, co se stane, kdyz zavazana strana svou povinnost nesplni,
apod. Je mnohem snazsi toto upravit v dobé, kdy se o nastéhovani do
najmu teprve jedna, nez poté, co jiz bude najemnik v byté bydlet a bude
napriklad pozadovat po pronajimateli Uhradu za provedenou opravu.

DalSim bodem vzajemnych prav a povinnosti pronajimatele a najemnika je
povinnost informacni. Zatimco zmény smlouvy je vhodné provadét
vyhradné pisemné, v rdmci oznamovaci povinnosti je nejcastéji pouzivano
telefonovani, ¢i osobni kontakt.
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Najemnik je povinen hldsit zmény v poctu osob bydlicich v byté
pronajimateli bez zbyteéného odkladu. Jestlize tak neucini do dvou mésicl
od zmény, zavazné tim porudi smlouvu a mdze dostat vypovéd z najmu.
Lze proto jen doporudit na tuto povinnost v prib&hu trvani nezapomenout.
Stejny postup se uplatni i v pripadé, ze se pocet osob v byté snizi.

Pronajimatel mUZe ve smlouvé stanovit, e jinou osobu do bytu muize
najemnik prizvat jen s jeho predchozim souhlasem. Pokud by najemnik
tuto povinnost porusil, mize pronajimatel smlouvu vypovédét. Toto viak
neplati, pokud je novy spolubydlici osoba blizkd k najemnikovi. V takovém
pripadé je najemnik jen povinen prichod nového c¢lena domacnosti
pronajimateli oznamit a nemusi ¢ekat na jeho souhlas.

Po shrnuti, mizeme Fici, Ze ndjemnikovy povinnosti jsou;

e R&dné uzivat byt za Ucelem bydleni, nebo podnikédni, které
nevylucuje bydleni

e Pocdinat si tak, aby nedochazelo k poskozovani bytu ani
spole¢nych Casti domu najemnikem a osobami s nim Zijicimi

o RA&dné platit ndjem a zalohy na sluzby spojené s uZivdnim bytu

e PInit povinnosti stanovené smlouvou ohledné dodrzovani
domovnich Fadd, noéniho klidu, hluku, mistnich zvyklosti (zamykani
dveri do domu po urcité hodiné, apod.)

e Oznamovat pripadné zavady, ¢i poskozeni, provadét béznou udrzbu

e Oznamovat zmény v poctu bydlicich osob

12



KAUCE

DalSi ¢astou soucasti ndajemni smlouvy je ustanoveni tykajici se sjednané
kauce. Kauci se rozumi penézni Castka, kterou preda najemnik pri podpisu
smlouvy (nebo pfi predani klicd od bytu, & jinak dle domluvy)
pronajimateli a ten ji ulozi pro pripadné vyuziti béhem trvani najmu.

Kauce slouzi svou povahou jako jistina pro pronajimatele ohledné
pripadného neplaceni najemného, nebo neuhrazeni sSkody, kterou

7 . 7 v o 7 s 7 . 7 s 7 v .e . -
najemnik na byte zpusobi. To odpovida i zakonne uprave, kdy za jistinu je
povazovana takova ujednand cCastka, kterou se najemnik zajistuje, ze
zaplati najemné a splni jiné povinnosti vyplyvajici z najmu.

SloZenou kauci pak
pronajimatel uchovava po
celou dobu trvani najmu a
vrati  ji  najemnikovi  pfi
skonéeni najemniho vztahu.
Ma pravo si od této castky
odecist to, co mu najemnik
dluzi na najmu, nebo na
8kodach,  které  zpusobil
béhem trvani najmu. Na

na pri¢teni Urokd z kauce, nebot penize, které vyplatil na kauci, mohl
najemnik stejné tak ulozit v bance, kde by se mu tato castka urocila.
Zakon dovoluje, aby si strany sjednaly vysi Uroku, tedy miru, jak se bude
kauce urocit, ale s tim omezenim, ze tento Urok nesmi byt nizsSi nez je
zakonna sazba.

Nejvyssi mozna vyse kauce pak mtize Cinit Sestinasobek mési¢niho
najemného (neni urceno, zda se zapoctenim zdaloh na sluzby, ¢i nikoli,
ale povazujeme za logické, ze urcujici vychozi Castka ma byt vlastni
najemné bez zaloh na sluzby spojené s uzivanim bytu).

V pripadé, ze béhem najemniho vztahu je vySe kauce ¢astec¢né, nebo zcela

vycCerpana (napriklad se snizi tim, Ze najemnik nezaplati najemné), je
najemnik povinen bez zbyte¢ného odkladu kauci doplnit do ptvodni vyse.
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Pri skoncéeni najemniho vztahu je pronajimatel kauci povinen
najemnikovi vratit. MizZe si z ni odedist pfipadné dluhy na najmu, nebo
ocenénou &kodu zplsobenou najemnikem. V pfipad& dluzného najmu
zakon takovou pravomoc pronajimateli uznava vyslovné, tedy pokud
najemnik nedokaze, ze odecteni Udajné dluzného nadjmu se nezaklada na
pravdeé, postupoval pronajimatel spravné. Horsi situace v praxi nastava
v piipadé odeltu &astky z kauce u Udajné ndjemnikem zpusobenych $kod.
Tady je treba mit spravné zmapované predani bytu fotografiemi,
svédeckymi vypovédmi, aby bylo mozné dokazat, v jakém stavebné
technickém stavu se byt pronajimateli vracel. Pokud to Ize, je vhodné mit
k dispozici i dikazy sv&déici o stavu bytu pfi sjednani smlouvy.

Nasledné doporucujeme kontaktovat pronajimatele a vyzvat ho k vraceni
kauce v takové vysi, v jaké je dle najemnikova nazoru vratna. V pripadé,
Zze pronajimatel odmitne vratit kauci s odkazem na vady a poskozeni
v byté, které se na pravdé nezaklada, najemnikovi nezbude nic jiného,
nez se pro vymozeni kauce obratit na soud. K soudu pak najemnik
potfebuje pravé dikazy hovofici o stavu bytu pfi prevzeti i vraceni bytu.
Prokazovat vznik Skody a jeji vysi (tedy proc kauci snizil o urcitou ¢astku a
ne mif, atd.) pak musi pronajimatel. MGZe nastat nékolik situaci; jednak
mUzZe pronajimatel ur¢it §kodu na byté&, kterd opravdu existuje, ale na jeji
Lsopravu" si pronajimatel zauctuje neprimérené vysokou castku. Nebo
pronajimatel za Skodu bude povazovat stav urcitého poskozeni, které ale
na byté bylo jiz predtim, nez se ndajemnik nastéhoval (tady se uplatni
predavaci protokol a fotografie z prevzeti bytu). V praxi se stava, ze
pronajimatel obé vyse uvedené moznosti spoji, tedy Ze jednak poukazuje
na skutec¢né vzniklou skodu, tu spoji s poSkozenimi bytu, které existovaly
jesté pred najemnim vztahem a k tomu vSemu jejich Udajné opravy (Ci
jejich hodnotu v pripadé zniceni véci) nadhodnoti, tedy bude pocitat
s neprimérené vysokou castkou. Ve vSech vyse uvedenych moznostech
stac¢i najemnikovi tvrzeni pronajimatele vyvratit a soud pronajimateli
prikdze kauci ve spravné vysi zaplatit.

MOZe ovéem nastat i pfipad, kdy pronajimatel spravné uréi &kodu i vysi
Skody, v takovém pripadé navrh najemnika na vraceni kauce bude
zamitnut.

Strany si mohou také sjednat, ze kauce bude po skonceni ndjmu c¢astecné

ponechana u pronajimatele pro pfipadné vyuctovani sluzeb spojenych
s uzivanim bytu.
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ZMENY NAJEMNI SMLOUVY

Protoze najemni vztahy mohou v mnoha pripadech trvat vice let a tedy
dlouhou dobu, je pravdépodobné, Ze v prib&hu trvani ndjemniho vztahu
bude potreba ujednani ve smlouvé zménit.

Naprostd vétSina ndjemnich smluv pfimo upravuje, jak muZe byt
zmeénéna, vétSinou se to tykd zmén provadénych na zakladé domluvy,
korespondence, nebo primo pisemnym dodatkem. Vytvoreni nové smlouvy
se zménami neni zménénou smlouvou, ale smlouvou Uplné novou.

Najemni smlouvy se nejCastéji méni pisemnymi dodatky, tedy dalSimi
pisemnymi ujednanimi, které rusSi predchozi Upravu. Zmény se casto
tykaji vySe najemného, povinnosti najemnika, doby trvani smlouvy
a zmén v poctu osob bydlicich s najemnikem. Vzhledem k tomu, zZe
zménami se casto podstatné mohou zménit povinnosti stran, je
doporuceno kazdy dodatek ke smlouvé fadné oznacit poradovym Ccislem,
uréit, od kdy zmény v ném uvedené budou platit, jaky vliv na pdvodni
smlouvu budou mit a dale tento dodatek vyhotovit ve dvou stejnopisech
(stejné jako vlastni smlouvu) a datovat a podepsat. Kazda strana pak
obdrzi po jednom vyhotoveni a od ujednaného dne pak plati najemni
smlouva ve znéni nejnové&jsiho dodatku (nebo dodatkd).

Je mozné smlouvu ménit i jinym zplsobem, napftiklad se jinak domluvit po
telefonu, nicméné je nutné si uvédomit, Ze v pripadé sporu ma prednost
najemni smlouva s pisemnymi pravy a povinnostmi, pred vétSinou
neprokazatelnym telefonatem. Proto se doporucuje po telefonu fresit
vétsSinou jen oznamovaci povinnosti anebo domlouvat znéni nové
povinnosti (tedy takové, kterd nebude v rozporu s povinnosti uvedenou ve
smlouvé) s tim, ze v nejblizSi mozné dobé bude nova povinnost zavedena
pisemné do vlastni smlouvy.
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SKONCENI NAJEMNI SMLOUVY

Najemni vztah je moZné ukonéit nékolika zplsoby a to jak ze strany
pronajimatele, tak ze strany najemnika. V kazdém pripadé ukonceni
najemniho vztahu vsak plati, ze je najemnik povinen se z bytu vysvétlovat
a v poradku jej predat pronajimateli. V pripadé, Ze béhem najemniho
vztahu provedl najemnik na byté néjaké stavebni zmény, je povinen je
odstranit a uvést byt do puvodniho stavu s ptihlédnutim k obvyklému
opotrebeni.

Pozndmka: zakon ponékud zmeénil vyjadreni, nyni tedy najemnik nevraci
byt s prihlédnutim k obvyklému opotrebeni, ale je povinen vratit byt
v plvodnim stavu nehledé na béZné opotfebeni. V podstaté to znamena to
samé, tedy bézné opotrebeni bytu, Ci jeho soucasti neni zavadou, ani
Skodou a najemnik neni povinen jejich opotfebeni ani opravit, ani zaplatit.

Pokud mél najemnik s pronajimatelem dohodnuto povoleni zmén, pak i
kdyz do zmény ndjemnik investoval penize a &as, nemlZe Zadat po
pronajimateli jejich proplaceni, pokud tak nebyli dohodnuti predem. Kazda
zména a pevna nova soucast bytu se stava vlastnictvim pronajimatele bez
nahrady v penézich najemnikovi.

Skonceni najmu dohodou

Platnou najemni smlouvu jak na dobu urcitou, tak neurcitou je mozné
ukoncit v podstaté kdykoli dohodou pronajimatele s ndjemnikem.
K tomu postaci, aby kdokoli z nich ukonéeni ndjmu navrhl a druha strana
smlouvy navrh prijala. Dohodu o ukonceni najmu velmi doporucujeme
sepsat pisemné, v opacném pripadé se nepozorna strana vystavuje
nebezpeci, ze celé ukonceni smlouvy bude popreno a strana se stane
dluznikem.

Pfiklad: Najemnik pan Novotny sjednal ndjemni smlouvu na dobu
neurcitou s panem Spésnym dne 1.6.2014. Po urcité dobé trvani najmu
vSak pan Novotny Zzjistil, Ze byt je cenové nad jeho moznosti, proto navrhl
panu Spésnému ukonceni najemni smlouvy, protoze zaroven byl dohodnut
se svym bratrem na tom, zZe po dobu nez si sezene levnéjsi bydleni, bude
bydlet u néj. Pan Spésny sice zpocatku nesouhlasil, navrhoval misto toho
snizeni najemného, ale pan Novotny na ukonceni smlouvy trval. Domluvili
si termin sepsani dohody o ukonceni, ale pan Spésny se pfredem omluvil
kvlli pracovnim povinnostem a zarovef panu Novotnému sdélil, Ze
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dohodu o ukoncéeni najemni smlouvy pfijima a Ze pisemné panu
Novotnému zasle potvrzeni o skonceni najmu.

Jesté si vyminil, aby po odstéhovani pan Novotny vhodil klice od bytu do
schranky, ze si je pak pan Spésny vyzvedne. Pan Novotny souhlasil a
z bytu se odstéhoval. Po tfech mésicich byla panu Novotnému dorucena
vypovéd z ndjmu pro neplaceni ndjemného ovsem s béznou trimeésicni
vypovédni |hdtou, kterou pan Sp&&ny odlvodnil jako ,projev dobré vile".
Pan Novotny byl zaroven vyzvan, aby zaplatil dluzné najemné za tri
mésice trvani najmu, k tomu aby radné uhradil jesté tfi najemné za dobu,
neZ se naplni vypovédni |hdta. Pan Novotny bude muset vy$e uvedené
zaplatit, protoze nemd jak prokdzat, e se plvodné s panem Sp&snym
dohodl na ukonceni ndjemni smlouvy (ukonceni se pak predpoklada ke
dni, ve kterém se dohodli).

Jak je vidét z prikladu, aby se najemnik nechytil do , pasti" Ize jen
doporucit, aby i v pfipadé prijemného jednani byly zavazné otazky
tykajici se najemni smlouvy provadény pisemné s podpisy obou
zGcastnénych stran.

Nalezitostmi dohody o ukonceni nadjmu musi byt oznaceni stran, ze se
jednd o ukonceni konkrétni najemni smlouvy, ke kterému bytu se
smlouva vaze, jak zni vlastni dohoda, a celek musi byt datovan a
podepsan. K témto nalezitostem dohody doporucujeme pridat také
ujednani o vraceni bytu, ujednani o narovnani vzajemnych pohledavek
(dluhy najemnika, opravy, které mél platit pronajimatel, ale provedl| je
najemnik, apod.), datum predani bytu, tedy datum ukonceni platnosti
najemni smlouvy a postup prfi vyuctovani sluzeb v pomérné vysi
k zUCtovacimu obdobi. Byla-li slozena kauce, je vhodné pfripojit také
ujednani o jejim vraceni, ptipadném zdpoctu dluht a tedy urleni jeji
celkové vysSe a datu vraceni. Dohodu pak Ize oznacit jako dodatek ke
smlouvé (viz ¢ast zmény najemni smlouvy v této brozufe) a rozdélit po
jednom stejnopisu s platnosti originalu kazdé smluvni strané.

Poznamka: pozor na nesmysiné navrhy jako ,vypovéd dohodou", které se
sice castéji uplatriuji v pracovnépravnich vztazich, ale objevuji se i
v pripadé ukoncovani najemnich smluv. V pfipadé, ze se jedna o ,vypovéd’
dohodou", neni jednoznacny ucel takového dokumentu, coz ale
nezplsobuje jeho absolutni neplatnost. Zakon pak postupuje snahou
odhadnout zamér smluvnich stran, coZ v pripadé ,vypovédi dohodou"
z ddvodu aktivni Uéasti obou Gcéastnikd vyplyne vZdy ve prospéch dohodly.
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A zatimco v pripadé vypovédi dané pronajimatelem najemnikovi zakon
chrani prava najemnika a uréuje podminky, kdy je mozné vibec vypovéd
platné dat, pak u dohody takova ochrana najemnika neni.

Skonceni najmu uplynutim doby urcité

V poslednich letech velmi ¢asto uzivané smlouvy na dobu urcitou tri, Sesti,
dvandcti mésicl pak ¢asto mohou skonéit prostym uplynutim doby,
na kterou byly sjednany. Z pohledu pronajimatele se jedna o nejvice
osvédéeny zplsob ukonéeni najmu najemnikovi, predevsim ve smyslu
staré pravni Upravy, v jejimz ramci se tak mohl vyhnout nékterym svym
povinnostem pronajimatele.

Uplynutim doby urcité predevSsim nemusel pronajimatel zajistovat
ndjemnikovi nahradni bydleni, nemusel odlvodfiovat vypovédi ani se
predem dotazovat soudu na opravnénost pozadavku na vyklizeni
najemnika. Rizeni o vyklizeni ndjemnika, ktery byt dobrovolné nevyklidi,
bylo také pomérné rychlejSi, nez frizeni, ve kterém se urcovala
opravnénost vypovédi a nasledné povinnost se vyklidit.

Od platnosti nové pravni Upravy bude pravdépodobné, ze smlouvy na
dobu uréitou postupné vymizi, kdyz zdkladni divody pro jejich sjednavani
pominuly.

Podstatnym rozdilem v pripadé skonceni ndjmu uplynutim doby urcité
je skutecnost, zZe jestlize najemnikovi skoncila platnost najemni smlouvy,
ndjemnik stale v byt& bydli a pronajimatel alespofi po dobu tfi mésici po
skon&eni najmu (tedy po tfech mésicich bydleni bez pravniho divodu)
neoznami najemnikovi vyzvy, aby se odstéhoval, plati, ze najemni
smlouva byla za stejnych podminek znovu obnovena. Vyzvat
k vystéhovani pfitom mdlze pronajimatel vyhradné pisemné&. Na druhou
stranu si pronajimatel muiZe pfimo vyminit pfi sjedndni smlouvy, Ze
takovy pripad prodlouzi ndjemni smlouvu treba jen o mésic.

V pripadé, ze jesté za trvani najmu pronajimatel sdéli najemnikovi, ze
smlouva nebude najemnikovi prodlouzena, nebo nebude vyhotovena jing,
nema najemnik zadné pravo na dalSi bydleni v byté. Uplynutim doby
urcité najemni smlouvy tak najemni vztah skonci a v souladu s Upravou
najemni smlouvy je najemnik povinen byt vyklizeny predat. Jestlize
najemni smlouva neupravuje zplUsob vraceni bytu, pouZije se zdkonnd
Uprava, podle které vrati ndjemnik byt v plvodnim stavu nehled& na
béZzné opotrebeni po odstranéni vSech zmén, které v byté ucinil.
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Poznamka: Skonceni najmu na dobu urcitou uplynutim sjednané doby je
volbou pronajimatele, na jak dlouhou dobu chce byt ucastnikem
najemniho vztahu. Nelze proto po ném poZadovat, aby smlouvu po
uplynuti doby urcité znovu prodlouzil, nebo vyhotovil novou smlouvu, a to
ani v pripadé, kdy najemnik plnil veskeré své povinnosti radné a vcas.
Pokud se k prodlouzeni smlouvy pisemné nezavazal, je skoro nemozné
dodrzeni zavazku vymahat.

Skonceni najmu vypoveédi najemnika

Najemnik muZe ukonéit najemni vztah po uplynuti vypovédni doby
vypovédi u smlouvy na dobu neurcitou. Jestlize je najemnikem na zakladé
smlouvy na dobu uréitou, mize najem vypovédét jen tehdy, jestlize je to
ve smlouvé upraveno a to z t&ch divodd, ze kterych je smlouvou podani
vypovédi najemnikem dovoleno. Aby se najemnik nepozornosti neupoutal
na dlouhotrvajici smlouvu na dobu urcitou s nemoznosti podat vypovéd,
zdkon umoziuje najemnikovi vypovéd presto podat z vaznych ddvodd,
které v dobé sjednani smlouvy nevédél, nebo nemohl védét, a které
zpUsobuji, Ze po najemnikovi nelze obecné spravedlivé poZadovat, aby
v najemnim vztahu setrval.

Priklad: vyse uvedené vazné ddvody by mohly spolivat tfeba v tom, Ze
béhem trvani najemniho vztahu se prudce zhorsi kvalita bydleni (vichrice
strhne strechu, pronajimatel to opravi provizorné a k poradné opravé se
nema), nebo pokud najemnik neni objektivné schopen platit sjednané
najemné, apod.

Smlouvu na dobu neuréitou pak najemnik mize vypovédét i bez udani
divodu, vzdy vsak s tfimési¢ni vypovédni Ih(tou. Naopak v pfipadé tak
zavaznych vad v byté ¢i domé, které znemoznuji fadné uzivani je
opradvnén najemnik podat vypové&d bez vypové&dni lhity, tuto vypovéd
vdak musi fadné zddvodnit. Odkaz na ustanoveni zakona, nebo jen obecné
ozndmeni o divodu vypové&di nestadi, je tfeba presné& divod vypovédi
popsat.

4

Skonceni najmu vypovédi pronajimatele

Pronajimatel mize ndjemni smlouvu jak na dobu uré&itou tak neurcitou
vypovédét jen z divodl stanovenych zakonem, pficemZ opravnén
k podani vypovédi je zpravidla pro poruseni povinnosti ze strany
najemnika.
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Podle zdvaznosti porusSeni povinnosti najemnika je pak pronajimatel
oprévnén bud ndjem vypovédét v tfimésiéni vypovédni |hdt&, nebo
dokonce bez vypovédni Ihity.

Kazdou vypovéd musi pronajimatel podat pisemné k rukam najemnika,
pricemz staci dorucit postou doporucené, bez ohledu na fakt, jestli si
pisemnost najemnik odmitne prevzit, nebo nevyzvedne po ulozeni na
posté. V takovém pripadé se totiz uplatni fikce doruceni, coz znamena, ze
se pisemnost bude povazovat za doruc¢enou navzdory tomu, ze ji ndjemnik
ani nevidél. Lze proto jen doporudit i takové pisemnosti prebirat, nebot
vyhybani se prevzeti nic neresi a naopak prevzetim alespon najemnik vi,
co se déje.

Pronajimatel musi ve vypovédi oznacit najemnika, nasledné najemni
smlouvu, sdélit divod vypovédi, pfitemz nestaéi jen oznadit divod
vypovédi (napf., vypovéd z divodu porudeni povinnosti najemnika, ale
vypovéd pro soustavné neoznamovani zmén v poctu osob bydlicich
v najmu s najemnikem, apod.), a dale je povinen poudit najemnika o
moznosti podat proti vypovédi namitky a pfipadné navrhnout prezkoumani
dlvodnosti vypovédi soudem. Pokud pronajimatel nesplni zakonné
nalezitosti vypovédi, nejedna se o vypovéd’ a najem stale trva
podle smlouvy.

Vypovéd' pronajimatele s vypovédni lhitou

S tfimé&si¢ni vypovédni Ih(tou muze pronajimatel vypov&dét najem
z divodu hrubého porusovani povinnosti najemnika (tedy jak
povinnosti stanovenych zakonem, tak povinnosti stanovenych smlouvou
s vyjimkou téch, které jsou v rozporu s ochranou najemnika a jsou tedy
neplatna), dale proto, Zze najemnik byl odsouzen pro Umyslny trestny
¢in spachana na pronajimateli nebo clenu jeho domacnosti, nebo na
osob&, kterd bydli vdomé, kde je najemclv byt, nebo proti cizimu
majetku, ktera se v tomto domé nachazi, nebo proto, ze byt musi byt
vyklizen, protoze je z dlvodu vefejného zajmu (napf. z rozhodnuti
stavebniho Uradu) potfebné s bytem nebo domem, ve kterém se byt
nachdzi, nalozit tak, *e byt nebude mozné vibec uZivat, nebo z jiného
obdobného zavazného dlvodu.

Obdobné zéavazné dlvody zadkon pak jiz nijak neurluje, lze proto
predpokladat, Ze se za takové dlvody budou povaZovat divody hrubého
poruseni povinnosti najemce spocivajici v poskozovani bytu, neplnéni
oznamovaci povinnosti, apod.
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Dals$imi d@vody, pro které miZe pronajimatel ndjem bytu vypovédét,
aniz by najemnik jakkoli porusil své povinnosti, jsou pfipady, kdy byt ma
byt uzivan pronajimatelem, nebo jeho manzelem/kou, ktery hodla opustit
spole¢nou domacnost z divodu rozvodu, nebo pronajimatel potfebuje byt
pro svého pribuzného, nebo pro pribuzného svého manzela/ky (vzdy se
miZe jednat jen o blizké pfibuzné). V pfipadé, Ze pronajimatel poda
vypovéd z té&chto dlvodl, nemd ndjemce moZnost se proti vypovédi
branit, a to ani, kdyz své povinnosti pIni radné a vcéas. Na druhou stranu,
pokud by se pozdéji ukazalo, Ze ukonceni najmu bylo provedeno na
zdkladé smysleného dlvodu o nast&hovani ptibuzného, muiZe ndjemce
zadat po pronajimateli nahradu sSkody spojenou s odstéhovanim, a
pripadné odliSnou vysi ndjemného v novém bydleni.

Tfimésiéni vypovédni |hlita pocina bézet prvnim dnem
nasledujiciho mésice po meésici, v némz byla dorucena a kondi
poslednim dnem v tretim mésici jejiho béhu.

Vypovéd také musi obsahovat pouceni najemnika o jeho pravech
ohledné podani namitek proti vypovédi a moznosti podat navrh na soud o
prezkoumani opravnénosti vypovédi.

Je dobré pripomenout, Ze oproti staré pravni Upravé vymizel institut
privoleni soudu k podani vypovédi, tedy nyni je plné na rozhodnuti
pronajimatele, jak a kdy vypovéd pripadné poda. Soudu se predem
dotazovat na povoleni nemusi, nicméné pravé proto musi umoznit a poucit
najemnika o moznosti se branit proti vypovédi pred soudem. Pripadny
navrh na prezkoumani opravnénosti vypovédi z najmu pak odklada vlastni
ukonceni najemniho vztahu.

Vypovéd’ pronajimatele bez vypovédni Ihlity

Jestlize ndjemnik porusuje své povinnosti vyplyvajici z ndjmu zvlast
zavaznym zplisobem, ma pronajimatel pravo dat najemnikovi vypovéd’
okamzitou, tedy bez vypovédni Ih(ty. Takovou vypovéd musi opét podat
pisemné&, musi ji fadné zdlvodnit a zaroven v ni mize vymezit |hdtu, do
kdy musi najemnik byt pronajimateli predat. Jestlize toto pronajimatel ve
vypovédi neuvede, plati, Zze je ndajemnik je povinen byt vratit (fddné a bez
vad) nejpozdéji do meésice od doruceni vypovédi. Pro ucely prav a
povinnosti ze smlouvy dale plati, ze doru¢enim okamzité vypovédi skoncil
najemni vztah, takZe jedinou povinnosti (kromé pripadného narovnani
pohledavek) ndjemnika je byt radné vratit.
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Pfedtim, nez muUZe pronajimatel pfikro¢it k tomuto dalekosdhlému kroku,
musi najemnika na zavazné poruseni jeho povinnosti upozornit a vyzvat
jej v pfimé&fené |hdté k nadpravé. Teprve, kdyZ na vyzvu neni sprdvnym
zplUsobem reagovano, je mozné platné pFistoupit k dani okamzité
vypovedi.

DUvodem pro okamzité ukon&eni najemni smlouvy je pak, jak bylo jiZ
vy$e naznadeno, zvlast zavazné poruseni smluvnich a zakonnych
povinnosti najemnika plynoucich z najemniho vztahu, predevsim
nezaplacenim najmt a nakladl na sluzby spojené s bydlenim po
dobu alespon tFi mésicl (tedy za celou dobu trvani najmu jiz dluh ¢&ini
trojndsobek najemného na byté, vietné zdloh na sluzby spojené
s bydlenim), dale pokud najemnik nevratné poskozuje byt ¢i diim, ve
kterém se byt nachazi, zplsobuje skody, Ci obtize jinym osobam, které
v domé bydli, ¢i primo pronajimateli, nebo pokud byt uziva k jinému
tucelu, nez bylo dohodnuto (nejcastéji najemnik sjednd byt za ucelem
bydleni, ve skutecnosti jej dale pronajima za Ucelem zisku z pronajmu).

Dal$imi dQvody pro okamzité ukondeni ndjemni smlouvy jsou
neoznameni pronajimateli zménu v poctu osob bydlicich
s najemnikem v byt& ve |hdté dvou mésicd od zmény poctu osob, nebo
neoznameni vlastni dlouhodobé nepritomnosti v byté, pricemz
zaroven najemnik ani nesplni povinnost zajistit nahradni kontaktni osobu,
kterd na byt v dobé& nepfitomnosti najemnika muze dohlizet.

PODNAJEMNI SMLOUVY

Na zakladé podnajemné smlouvy vystupuje najemnik jako pronajimatel na
jedné strané, a podnajemnik na strané druhé. Podnajemni smlouvou tak
najemnik, ktery sdm ma k predmétnému bytu ¢ domu ndjemni pravo,
prenechd byt & dim k bydleni dal&i osobé&. V pfipadé sjednani podnajemni
smlouvy se musi mit podnajemnik na pozoru, protoze jako odvozeny
pravni vztah neni podnajem tolik chranén zakonem.

PFi sjednavani podnajemni smlouvy je proto doprfedu pozorné prostudovat
celou smlouvu, nebot plati, Ze co neupravi smlouva, bude velmi obecné
upraveno podle zdkona a v takovém pripadé nema podnajemnik takova
prava jako najemnik. Obecné plati, ze najemnik, ktery ma v byté trvalé
bydli$té& a chce jeho ¢ast (pokoj) podnajmout dalsi osobé&, tak mize ucinit
i bez souhlasu pronajimatele.
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Nicméné mnohem castéjsi je pripad, kdy najemnik v byté sam trvale
nebydli a nechce byt nechat prazdny (koneckoncl jeho povinnost za byt
platit smluvené najemné trva bez ohledu na to, jestli v byté bydli stale,
nebo jenom obcas), v takovém pripadé pak zpravidla chce byt jako celek
dat jiné osobé do podnajmu. Podnajemnik pak plati ndjemné najemnikovi
a ten nasledné plati pronajimateli.

V pripadé, ze najemnik v byté nebydli a chce jej dat do podndajmu, je
nutné, aby mél predem souhlas pronajimatele. Z pohledu
podnajemnika je vhodné si takovy pisemny souhlas pronajimatele od
najemnika vyzadat, nebot v opa¢ném pfipadé by celd podnajemni smlouva
byla neplatna a podnajemnik by se kdykoli mohl ocitnout bez stfechy nad
hlavou. Plati totiZ zdsada, Ze ndjemnik nemidZe na podndjemnika prevést
vice prav, nez sam ma, takze pokud neni opravnén k sjednani smlouvy o
podndjmu, je jeji sepsani s podnajemnikem neplatné.

Zadost o souhlas s podndjmem a vlastni souhlas pronajimatele musi byt
pisemné. Plati, ze pokud se pronajimatel do jednoho mésice od pozadani o
souhlas nevyjadri, s podnajmem souhlasi. VySe uvedené neplati, pokud je
to v ndajemni smlouvé vyslovné zakazano. Podotykame, Ze pokud by vyse
uvedeny postup najemnik porusil, je to zadvazné porudeni smlouvy a muze
dostat z ndjmu vypovéd.

Poté, co je ovéreno, ze souhlas pronajimatele s podnajmem dan byl,
mohou strany pristoupit k vlastnimu sepsani podnajemni smiouvy,
pricemz se vrele doporucuje, prava a povinnosti stran podnajemni
smlouvy do ni rovnou vypsat. Zakon totiz dale podminky podnajmu
neupravuje, a proto je podnajemnik odkazan pouze na dobrou smlouvu.
Podnajemni smlouva jako odvozena smlouva od najmu bude trvat jen tak
dlouho, jak bude trvat smlouva najemni, tedy pokud najemnik v jakékoli
souvislosti pfijde o najemni pravo k bytu, podndjemnik toto pravo ztraci
také a musi byt vyklidit.

Také pokud byl najemnik povinen dodrzovat domovni fad spolu s urcitou
povinnosti, nemdZe ve smlouvé o podnajmu podnajemnika plnéni takové
povinnosti zprostit, nebot odpov&dnost za takové jednani by zlstalo na
viné najemnika.
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Shrneme-li postaveni podnajemnika, Ize jen doporudit, aby ve smlouvé o
podnajmu byly podrobné a jednoznacné upraveny otazky ohledné
predmétu podndjmu, doby trvani podndajmu, vyse najemného, jeho
splatnosti, pfipadné kauce, dale pradva a povinnosti stran, zplsob
vyucétovani sluzeb spojenych s uzivdnim bytu, zplUsoby ukonéeni
podndjemni smlouvy, vypovédni dlvody, vypovédni Ih{itu, prevzeti bytu.
Ohledné zplsobl skoné&eni podndjemni smlouvy se neomezit jen na vycet
dlvodl vypovédi pronajimatele, ale také podndjemnika, pripadné moZnost
ukonceni smlouvy dohodou.

SMLOUVY O UBYTOVANI

Smlouvou o ubytovani (o prechodném najmu) se ubytovatel zavazuje
poskytnout ubytovanému prechodné ubytovani na ujednanou dobu nebo
na dobu vyplyvajici z Ucelu ubytovani v zarizeni k tomu uréeném a
ubytovany se zavazuje ubytovateli zaplatit.

Smlouvou o ubytovani se v prvni radé resSi ubytovani na prechodnou
(predpoklada se kratsSi dobu), typicky se tak jednd o smlouvu na dobu
uréitou jednoho, tfi, Sesti mésicl. V souvislosti s poskytnuti mista
ubytovani je zaroven ze strany ubytovatele zajisténo i poskytnuti sluzeb
spojenych s bydlenim. Céstka, kterou pak ubytovany je povinen
ubytovateli uhradit, obsahuje jak vlastni najemné za ubytovani tak také
typizovanou cCastku za sluzby uzivané béhem ubytovani.

Rozdilem oproti ndjemnim smlouvam je tak ponékud jiny ucel ubytovani.
Zatimco n najemnich vztazich je predmétem predevSim poskytnuti mista
k bydleni, v ubytovani jde nejen o misto k bydleni, ale také o sluzby
s bydlenim spojené, tedy o urcity servis (prikladem je pritomna vratnice,
pristup k internetu, apod.) QOdliSny rozsah poskytovanych sluzeb je pak
vyjadfen v cené ubytovani.

Zarizeni pro ubytovani mohou byt na jednu stranu hotelem, na druhou
stranu ubytovnou, v kazdém pripadé je ubytovatel povinen zajistit, aby
mista pro ubytovani byly k bydleni zplsobilé. V praxi je &asté, ze
konkrétni podminky a pravidla ubytovani ma ubytovatel uvedené
v ubytovacim fradu, ktery je kazdy ubytovany povinen dodrzovat, po
hrozbou ukonceni smlouvy o ubytovani.
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V zakoné je také vyslovné uvedeno, ze v pripadé poruseni povinnosti
ubytovaného je ubytovatel opravnén mu dat vypovéd bez vypovédni doby.
Poru$eni ubytovaciho fddu tak muZe zpUsobit okamzité zrugeni smlouvy a

v rdmci praxe, napr. ubytoven to také znamena okamzitou ztratu strechy
nad hlavou.
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Vérime, ze Vam tato brozura prinesla objasnéni problematiky exekuci a
nasli jste v ni potfebné informace. V pripadé nejasnosti, nebo pokud si
nevite rady napf. nékterymi pojmy v brozure nebo s moznymi kroky a
postupy, mUlZete se obratit na pracovniky Socialné pravni poradny,
Vzajemné souziti o.p.s.

Najdete nas na ulici Bieblova 8, v Moravské Ostravé
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Socialné pravni poradna poskytuje sluzby v tuto dobu:

Pondéli 8.00 - 12.00 13.00 - 16.00
Utery pro objednané *

Streda 8.00 - 12.00 13.00 - 16.00

Ctvrtek 8.00 - 12.00 pro objednané *

* objednat se mzete osobné, telefonicky nebo e-mailem

Kontakty:

iy tel. 596 128 401, 596 128 402, 777 760 197 - poradna
Bl tel. 596 114 760 - feditelka socidlnich sluzeb

e-mail: poradna-souziti@seznam.cz

web: WWW.Vzajemnesouziti.cz

26
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