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TECHNICKY STAV BYTU, DOMU

Najemni vztahy jsou upraveny zakonem C.
89/2012 Sb. Novym obcanskym zakonikem,
ktery upravuje jednotliva prava a povinnosti stran
najemniho vztahu a také popisuje v obecné mire,
jak se vyporadat s pripadnymi zavadami a
poruchami na strané jedné, tak s vylepsenimi a
zhodnocenim bytu ¢i domu na strané druhé.
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Kazdy zajemce o byt by se bezesporu mél pri sjednavani budouciho bydleni
zajimat o skutecny technicky stav bytu, ¢i domu. V prvni radé je tak vhodné
se pred sjednanim najemni smlouvy se stavem bytu osobné seznamit, tedy
si jej prohlédnout, ziskat informace jak o vyhodach bytu (o kterych realitni
maklér, ¢i mozny pronajimatel hovori radi) tak o nevyhodach a zavadach.
Obecné lIze jen doporucit, aby na prohlidku bytu Sel se zajemcem i Clovék
znaly véci, tedy nékdo, kdo je schopen posoudit, jestli v byté nejsou nékde
skryté zavady cCi poruchy. Na druhou stranu je treba pfipustit, Ze takovy
pfistup se u b&zného zplsobu jednani o ndjemnim bydleni neuplatfiuje a
v praxi nevyskytuje.

Na co si tedy dat pozor?

PFi prohlidce bytu je treba se zamérit na funkénost vSeho vybaveni bytu
(jestlize néjaké vybaveni v byté bude dano do wuzivani zajemci),
prislusenstvi bytu a jeho souclasti. Zejména je treba sledovat stopy
moznych netésnosti v kohoutcich, vané, ¢i sprchovém koutu, dale u potrubi
a v pripadé ustredniho vytapéni u jednotlivych téles topeni. Dale je vhodné
zkontrolovat tésnost oken, moznost jejich otevirani a zavirani, apod.,
funkénost svitidel (stropniho osvétleni, lustrl, atd.) pfedem zjistit, jestli a
popfipadé kde jsou méFi¢e spotifeb. Ohledné méfi¢l je velmi podstatné
s ohledem na dalsi trvani najemniho vztahu, jestli je byt vybaven vilastnimi
meéfrici spotfeby tepla, vody a elektfiny, nebo se v domé naklady na tyto
sluzby rozpocitavaji pomérné. Je mozné si vyzadat posledni vyuctovani
spotieb domu, pro zjisté&ni predstavy, jak vysoké spotfeby diim jako celek
dosahuje.



Pri prohlidce je vhodné si jiz Cinit poznamky, pripadné poridit fotografie o
stavu bytu, a zejména o poskozenich, ¢i zavadach. Podotykame, ze kazdé
takové jednotlivé poskozeni, Ci zavada by se mély pisemné objevit
v predavacim protokolu treba pod hlavickou technického stavu bytu.
Piredejde se tim prfripadnym problémdm v budoucnu, kdy mize
pronajimatel tyto zavady ,prehrat" na najemce a tento je bude
muset opravit, ¢i uhradit. Také na prvni pohled nepodstatné poskozeni
Feknéme kachlitek v koupelné se muZe v dob& sjedndvani najemniho
vztahu jevit jako zbytecné, ale je potreba je v predavacim protokolu zminit
a jako vadu zohlednit, v opacném pripadé neni najemce chranén proti
pripadnému vyuctovani této zavady pronajimatelem. Po reknéme dvou
letech trvani ndajmu pak lze jen tézko prokazovat, Ze takova zavada v byté
byla jiz pred sjednanim najemni smlouvy.

Po uvedené prohlidce a zjisténi nejlépe vSech vad a poskozeni bytu je nutné
je zohlednit v najemni smlouvé. Jednak se mdZe najemni smlouva odkazat
pravé na predavaci protokol, pricemz pronajimatel i ndjemce budou mit
doklad o urcitém stavu bytu v dobé& piedani ndjemci, nebo mizZe smlouva
primo vyjmenovat urcité zavady, které podpisem smlouvy bere najemce na
védomi a souhlasi s uzivanim bytu navzdory existenci téchto zavad. Je véci
dohody mezi stranami, jak se existence takovych vad promitne do vyse
najemného. Najemnik je na druhou stranu chranén vyctem téchto zavad,
at uZ ve smlouvé nebo v pfedadvacim protokolu do budoucna tak, Zze nemuze
byt po ném zadano jejich odstranéni na své naklady (to nevylucuje domluvu
0 odstranéni téchto zavad na naklady pronajimatele).

Podstatnéjsi zavady se pak doporucuje uvést ve smlouveé, nepodstatné
zavady je mozné ponechat uvedené jen v predavacim protokolu. Jestlize
jakdkoli vada brani v rddném a neruseném uzivani bytu, je vhodné se
rovnou dohodnout na jejim odstranéni. V takovém pripadé je treba urdcit,
kdo ji odstrani, a kdo uhradi naklady.



SMLUVNI UPRAVA

Kazdé ujednani tykajici se existence
pripadné  odstranéni zavad a
poskozeni predmeétného bytu ¢i domu
je vhodné zakotvit v najemni
smlouveé, aby se strany vyhnuly
pfipadnym pozd&j&im rozporim a
konfliktGm.

Obecné se predpoklada, ze byt, ktery pronajimatel nabizi k pronajmu je ke
skute¢nému uzivani zplUsobily, tedy Ze je &isty, a ve stavu, ktery se obecné&
povazuje za dobry a pokud je zajisténo poskytovani nezbytnych plnéni
spojenych s uzivanim bytu nebo s nim souvisejicich. Takto je zpUsobilost
bytu popsdana zakonem, ale uplatni se jen v pripadech, kdy si strany po
vzdjemné domluvé zplsobilost bytu k uzivani (tedy to, Ze uréitd zavada neni
na Skodu uzivani bytu) upravi ve smlouvé. Je tfeba z pohledu najemce dat
velky pozor na to, co je v najemni smlouvé uvedeno, protoze pripadna
nepozornost pfi sjednavani smlouvy muze mit dalekosahlé disledky do
budoucna.

Pokud je byt nové opraven, Casto pronajimatel ve smlouvé navrhne, aby
najemnik podpisem stvrdil, Ze se s bytem a jeho stavem jednoduse
seznamil a jako takovy jej do najmu prijima. Takové ujednani u vyse
zminéného nového bytu neni na sSkodu, nepredpoklada se totiz, ze by
pronajimatel napred provedl nakladnou opravu bytu a schvdlné v ném
nechal urcité zavady c¢i poskozeni, které by pak fesSil s moznym
najemnikem. Nicméné se cCasto podobné tvrzeni objevuje i v najemnich
smlouvach k bytdm, které jsou jiz star&i, opotfebované, tudiz je
pravdépodobné, Ze jiz trpi néjakou vadou c¢i poskozenim. V takovém
piipadé je na misté dikladné zjistit skuteény stav bytu, jak bylo uvedeno
vySe a takové zjisté&ni naleZzitym zplUsobem potvrdit ob&ma stranami
najemniho vztahu.

Smluvni strany si tak mohou sjednat platnou najemni smlouvu i v pripade,
ze byt, ktery je predmétem smlouvy, trpi vadou, je poskozeny, ¢i jinak
v horSim stavu. V takovém pripadé vSak musi ve smlouvé byt vyslovné
uvedeno, ze se strany dohodly na vzniku ndjemniho vztahu s plnym
védomim o tom, ze v daném byté existuje urcitd vada. Zpravidla je horsi
technicky stav bytu vyrovnan snizenym najemnym.



Priklad: Zdjemce o byt pan Frantisek si tento prohléd| a zjistil, Zze kvdli
spatnému technickému stavu je znepristupnén vchod na balkon, ktery
k bytu nalezi. Presto, Zze nebude mozZné balkon uzivat (z hlediska
bezpecnosti), zajemce se s majitelem nemovitosti dohodne, Ze byt chce
uzivat v najemnim vztahu. Strany proto do najemni smlouvy uvedou, Ze
najem se vztahuje ke konkrétnimu bytu, nicméné najemce, Ze se seznamil
s jeho stavem a je si védom, Ze nemdize nijak uZivat balkon pro jeho
havarijni stav. Za to pronajimatel snizi najemci najemné o 10 % oproti
ostatnim ndjemnikdm kvdli tomu, Ze bude omezen v uZivani balkonu.
Nasledné najemce zjisti, ze z celkového poctu 22 bytu v domé, ma stejny
problém dalsich pét najemnikd, pricemz jeden z nich o stavu balkonu
predem nevédél a dalsi dva ano, ale neresili jeho stav ve smlouvé. Soused,
ktery o stavu balkonu nevédél, se s pronajimatelem soudi o snizeni
najemného a opravu, nebot pronajimatel ma povinnost zajistit, aby byt byl
uzivan nerusené a v plném rozsahu. Dva neresici sousedé nemaji Zzadnou
moznost se domoci zmény ze strany pronajimatele. Nas novy najemnik pan
FrantiSek po néjaké dobé zjisti, Ze soused se soudem uspél a pronajimatel
na zakladé rozsudku soudu naplanoval rekonstrukci jeho balkonu, a kdyz
uz byl v tom, rekonstruoval i dalsi 3 balkony, tedy vsechny kromé balkonu
pana Frantiska. Pan Frantisek pochopitelné spokojen neni a doZzaduje se po
pronajimateli opravy i svého balkonu. Nicméné neuspéje, protoze jako
jediny souhlasil s tim, Ze i bez balkonu bude byt uzivat a proto nema
opravnéni nutit majitele k pfestavbé. Zaroveri nemdze narokovat ani slevu
na najemném, nebot zohlednéni balkonu nastalo jiZz pfi podpisu smlouvy. A
protoze ve smlouvé pan FrantiSek zapomnél dohodnout otazku odstranéni
havarijniho stavu balkonu, pak nema pravni nastroj na reseni situace.
Vychodiskem je jediné dohoda, v takovém pripadé se ale dovedeme
predstavit postoj pronajimatele ohledné financovani takové nepovinné
prestavby.

Cilem tohoto vétsiho ptikladu je ndzorné predvést nutnost disledné a
podrobné resSit technicky stav bytu i domu jiz pfi sjednavani najemni
smlouvy a jakékoli ujednani v tomto smyslu dovést srozumitelné az do
disledku.

V pripadé Ze zdjemce o byt by chté&l byt do ndjmu, prestoZe tento neni viibec
zpUsobily k obyvani, typicky proto, Ze v ném neteée voda (protoZe chybi
potrubi, apod.), nebo je zda jind zavazna vada, je tfeba do smlouvy nejen
uvést tento fakt o uZivani bytu nezpusobilého, ale také je tfeba vyslovné
stanovit, jak se takova podstatna vada branici nerusenému uzivani bytu
odstrani. Toto je tfeba sjednat jiz dopredu v najemni smlouvé, véetné toho,
kdo bude opravu zarizovat, nebo rovnou provadét, a kdo bude hradit vzniklé
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naklady. Pokud by ujednani mezi stranami najemni smlouvy tyto podminky
nesplfiovalo, ma se za to, Ze je neplatné a v dUsledky tak muZe byt
zneplatnéna celd najemni smlouva. V jednom krajnim pripadé se tak
najemnik mdze ocitnout ve stavu bydleni bez pravniho ddvodu se véemi
dusledky z toho plynoucimi, na stranu druhou se pronajimatel vystavuje
nebezpeci, ze najemnik po ném bude chtit bezodkladné provést nutné
opravy a to na jeho naklady. Pronajmuti technicky nezpusobilého bytu se
tak pronajimateli mizZe vyrazné prodraZit.

Pokud je zde hovoreno o vadach technického razu, nejsou tim vylouceny
ani vady pravniho razu, tedy napriklad pravo k bytu tfeti osoby, nemoznost
prevzit byt, apod. V praxi se stavajicim pripadem staly situace, kdy najemce
dostal od pronajimatele klice, ¢imz pronajimatel deklaroval naplnéni Ucelu
smlouvy (najemni smlouva byla radné sepsana, najemce ma dle zakona
moznost se do bytu nastéhovat), ale pronajimatel se mu ,zapomnél® zminit
0 tom, Ze v predmé&tném byté bydli rodina bez pravniho ddvodu, kterou
pronajimatel nemQze vyst&hovat a timto zplisobem se snaZi tento problém
prehrat na najemce. Takovy postup je samozrejmé Spatny, pronajimatel
nemUze takto postupovat a ndjemnik v pfipadé&, Ze po prevzeti bytu a pfijeti
k nast&hovani zjisti, ze v bytdé Zije nékdo cizi, mize vyuzit prava se
nenastéhovat. Po dobu nenastéhovani a tedy trvani prekazky k nerusenému
uzivani bytu neni ndjemce povinen hradit pronajimateli ndjemné, naopak je
opravnén po ném pozadovat odstranéni takové vady a to pripadné i soudné.

BYDLENI NA VLASTNI NAKLADY

V praxi se u bytd horsich kvalit a nevalného technického stavu uplatfiuje
ujednani mezi zajemcem o byt a pronajimatelem o tom, ze byt bude
zajemcem obyvan pod podminkou, Ze tento provede nebo zajisti nezbytné
opravy a odstrani zavady v byté a to na své ndklady. V podstaté to
znamena, Ze pronajimatel pfijme do nezplsobilého bytu zajemce s tim, ze
jim ponechd pomérné volnou ruku s provedenim oprav, které
z nezpUsobilého bytu ucini byt zplsobily k obyvani. Za to zpravidla
pronajimatel pozaduje spiSe symbolické najemné, nebot vlastni pfijata
hodnota je ukryta v praci a nakladech spojenych s opravami.

V pripadé takového zaméru s bydlenim je vSak nutné, aby si strany predem
jasné definovaly, které opravy je nutno v byté ucinit, na ¢i naklady budou
hrazeny a jak se ptipadné bude druha strana smlouvy podilet, pokud vibec.



Dale je vhodné urcit alespon orientacni ¢asovy ramec, do kdy jednotlivé
opravy budou provadény.

Priklad: Pan Zbynék se rozhodl pronajmout si byt na vlastni naklady,
protoZe je kutil a predevsim protoze na koupi bytu do vlastnictvi nema
penize. Proto se s majitelem bytu, ktery je v dezolatnim stavu (byt, ne
majitel) dohodne, Ze tento byt opravi, zrekonstruuje a pak v ném bude
bydlet s tim, Ze hodnota bytu vyrazné diky opravam stoupne a majitele
nebude investice v podstaté nic stat. Pronajimatel kyvne a po podpisu
smlouvy se pan Zbynék nastéhuje za velmi prihodné najemné, které ma
vyrovnat predpokladané naklady do rekonstrukce. V mezidobi vsak pan
Zbynék sehnal vytouZenou praci ve stavebni firmé, ktera provadi pravé
rekonstrukce bytd a je z pracovnich povinnosti tak vycerpan, ze uplné
rezignuje na dalsi praci v byté. Pronajimatel pana Zbynka opakované
vyzyva, aby Cinil opravy, k nimz se zavazal a na jejichz zakladé hradi za byt
tak nizké najemné, ale protozZe si ve smlouvé neurcili, do kdy zhruba maji
byt opravy provedeny a smlouva o najmu je na dobu neurcitou, nemusi se
pan Zbynék moc obavat. Pronajimateli nezbyde nic jiného, nez se s Zalobou
na uloZeni povinnosti obrétit na soud, kteréZto fizeni mdze trvat i nékolik
let.

VySe uvedeny priklad m& predevSim popsat dvousecnost nedostatecné
Upravy bydleni na vlastni ndklady ve smlouvé, nebot ¢astéjsim pripadem,
se kterym se lze v praxi sepsat je to, ze najemnik dle smlouvy provadi
veskeré dohodnuté opravy, nicméné smlouva o ndjmu je na dobu urcitou
reknéme jednoho roku, a poté s nim neni smlouva prodlouzena, nebo
sjednana nova. Najemnik tak ve snaze praci nahradit financni prostredky
ve skutec¢nosti prodéla, nebot investice do oprav, kterd by v pfipadé
bézného najemného vystacila na dobu i vice nez dvou let, bude bez nahrady
spotrebovana v jednoleté dobé trvani najmu.

Pfiklad: manzelé Poctivi se s pronajimatelem dohodnou, Zze budou u néj
bydlet v byté 3+1 (po predchozich nezodpovédnych najemnicich) a na
vlastni naklady provedou nezbytné opravy a taky Ze zrenovuji bytové jadro
(prfedevsim koupelnu, kterd je v nepouzitelném stavu). Pronajimatel
souhlasi, a protoZe si chce opravy pojistit, dohodne s manzeli Poctivymi, Ze
opravy stihnou do jednoho roku od sepsani smlouvy. Zaroven si dohodnou
najemné obvyklé v daném misté a &ase podle ndjemného soused( snizené
o &astku 2.000,- mési¢né, kvdli nakladdm na opravy. Vysledné ndjemné
4.000,- za byt 3+1 v dobré lokalité je pro manzele Poctivé jako sen, proto
se po nastéhovani s eldnem pusti do oprav. Béhem 7 mésici provedou na
byté opravy dle dohody a nic jim nevadi, Ze kvdli pfedchozim ndjemnikdm
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museli pro spravny vysledek provést oprav vice. Oba manzelé jsou
spokojeni, nebot plody své prace a investice nerusené uzivaji. BEhem roku
tak do bytu investovali, bez pricteni viastni prace a vénovaného casu, castku
37.000,-. Po uplynuti roku od sjednani smlouvy jim vsak pronajimatel sdéli,
Ze dalsi najemni smlouvu s nimi nesepiSe a Ze jsou povinni se z bytu
odstéhovat. ProtoZe jejich najemni smlouva jiz skoncila, nemaji pravni
ddvod k setrvani v byté, provedené stavebni opravy nemohou odstranit
(nebot tim by doslo ke zniceni stén a zhorseni hodnoty bytu) a nezbyde jim
proto nic jiného, neZ se odstéhovat. Zadat vraceni ¢asti ndkladd za opravy
po pronajimateli nemohou, nebot k tomu se zavazali ve smlouvé a navic jim
jako vyrovnani bylo snizeno najemné. A nyni pointa prikladu; za rok trvani
najmu manzZelé Poctivi na ndjemném usetrili castku 24.000,- KC. Na
nakladech bez ohledu na praci a Cas ale investovali do ciziho majetku castku
37.000,- K¢ Jednoznaéné vyplyvd, Ze tato dohoda se manZeldm
nevyplatila.

Druhy priklad ukazuje, ze ohledné sjednavani smlouvy k bytu na vlastni
naklady je tfeba vzajemnd prava a povinnosti probrat opravdu dikladné a
ze vSech stran a pokusit se neopomenout zadnou moznost, ktera by
v budoucnu mohla nastat.

PREVZETI BYTU

Pfevzeti bytu je ve vét&iné ptipadd nejzaz$im moznym okamzikem, kdy lze
zajistit bezproblémoveé uzivani bytu po dobu trvani ndjemni smlouvy. Lze se
tak vyhnout budoucim pfipadnym problémdm s pronajimatelem ohledné
zavad na byté. V zdsadé plati, ze byt je predan v okamziku, kdy ma
najemce moznost se do bytu dostat (dostane klice) a nic mu nebrani
v pristupu do bytu. V praxi se casto predani bytu zaznamenava do
predavaciho protokolu, ktery je vybornym nastrojem pro obé strany, co se
tyce urceni technického stavu bytu, skutecnosti prevzeti bytu a pripadnych
vstupnich hodnot na méricich zarizenich pro plnéni spojena s uzivanim bytu
(tedy zaznamenani hodnot na méfidlech vody, plynu a elektriny). Nicméné
se Casto zapomina na skutecnost, ze pravé pri prevzeti bytu je nejvyssi cas
resit pripadné poskozeni a zavady bytu, pokud toto nebylo rfeSeno jiz
dopredu v najemni smlouvé.

Najemnik ma v pripadé, ze byt si radné prohlédl, popripadé mu byl stav
bytu pronajimatelem sdélen, ale pfi prevzeti bytu vyjde najevo skutecnost




odlisna, pravo se do bytu nenastéhovat a vyzvat pronajimatele k odstranéni
zavady bez zbytecného odkladu. Po dobu trvani této prekazky pak
najemnikovi nesvéddi povinnost platit ndjemné, nebot uzivani bytu je
znemoznéno nikoli vinou najemce. Nenastéhovanim se nerusi najemni
smlouva, na jeji platnost nema nenasté&hovani z téchto ddvodud vliv, coz
znemoznuje pronajimateli pronajmout predmétny byt jinému, méné
bystrému zajemci. Zaroven se véak ndjemce mizZe do bytu, ve kterém se
takova zavada objevi, skute¢né nastéhovat, ale hned pri prevzeti bytu musi
vyzvat pronajimatele k odstranéni zdvady na sv{j naklad. Po dobu trvani
zavady, tedy az do jejiho Uplného odstranéni ma pak najemce pravo na
slevu z najemného.

VysSe uvedené moznosti najemnika se vSak nepouziji v pripadech, kdy
najemnik znal stav bytu jiz pred prevzetim, byt pfi prevzeti skutecné ma
zavady, na které byl ndjemnik predem upozornén a nebo pokud najemnik,
ac radné vyzvan k prohlidce bytu, si jej neprohlédl a ndjemni smlouvu bez
toho podepsal.

Pro posouzeni, zda se pravo najemnika nenastéhovat se, popf. nastéhovat
se s vyhradou opravy a slevy z najmu uplatni, ¢i ne, je treba si uvédomit,
kdy najemnik védél nebo mohl védét o skutecném stavu bytu, ¢i pokud
védeél o stavu bytu, ale tento se v mezidobi zménil, nebo pokud védél o
stavu bytu, ale pronajimatel schvalné zatajil nékteré skutecnosti, které
vysly najevo az pri prevzeti bytu.

Obecné pak vzdy plati sjednavani nové najemni smlouvy neuspéchat a
nezapomenout se radné presveédcit o skute¢ném technickém stavu bytu.

Pfi predani bytu se, jak uz bylo uvedeno vySe, zpravidla vyhotovuje
predavaci protokol. Do tohoto pisemného pokladu je vhodné uvést vSechny
existujici vady, poskozeni, které v byté jsou, pripadné je rovnou dolozit i
fotografiemi. Lze se tak snadno vyhnout moznym problémim v budoucnu.
K existujicim vadam zapsanym do protokolu pak doporucujeme rovnou
pridat vyzvu, ¢ dohodu smluvnich stran o zplsobu a ¢ase vyporadani se
s vadou. Pro tyto Ucely je dobré rozdélit vady na podstatné, i zavazné a
nepodstatné, ¢i drobné. Napfiklad protékajici stupacky v byté hrozici
vyplavenim bytu, budou zavadou véaznou, proto je dobré rovnou vyzvat
pronajimatele k jejimu odstranéni. Naopak opotrebované lino na podlaze
pravdépodobné& vyraznym zplsobem neztiZzi moZnost uZivani bytu a je
mozné jen jeji opotfebovany stav zaznamenat do predavaciho protokolu
s tim, ze o existenci této vady obé strany smlouvy védi a jsou s ni
srozumeny.
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ZAVADY V BYTE

R{znd pogkozeni, opotfebeni a zavady se v pronajatém byté & domé mohou
pochopitelné objevit i pozdéji nez pri sjednavani najemni smlouvy, tedy
v celém pribéhu najemniho vztahu. Pokud k takové zdvadé dojde, je bez
vyhrad potfeba, aby se o jejim vzniku dozvédély obé strany najemni
smlouvy. Vzhledem k tomu, zZe byt uziva najemce a tento ma povinnost jej
uzivat s radnou péci, bude zjisténi, ze doslo k zavadé, i poskozeni,
vétSinou na prvnim misté véci pravé najemnika, nebo osob s nim bydlicich.

Najemnik tak ma povinnost o vzniklé zavadé pronajimatele informovat a to
bez zbyte¢ného odkladu, v pfipadé vzniku zavady, kterd hrozi zplsobenim
dalSich Skod, ¢i je natolik zavazna, Ze musi byt odstranéna urychlené, je
najemce povinen informovat pronajimatele ihned (napr. pokud najemce
zjisti, ze vlivem opotrebeni dochazi v rozvodech k uniku plynu, tak je
povinen béhem kondani k odstranéni zavady, pravdépodobné tedy béhem
toho, co zavola plynare a ponecha je zavadu opravit, volat alespon
telefonicky pronajimatele a tuto udalost mu nahlasit). Na takovém misté
totiz Ize predpokladat, Ze odstranéni zavady bude vyzadovat urcité financni
naklady, které bude rovnou hradit ndjemce. Je zaroven logické, Zze takova
vada by mohla spadat do sféry odpovédnosti pronajimatele k opravam, tedy
by mél ndklady vzniklé opravou zaplatit pronajimatel. Zakon se tak snazi
chranit obé strany najemni smlouvy, najemnika pred tim, aby bez nahrady
neplatil opravy, jez nespadaji do oprav b&znych a uz vibec ne do bé&zné
udrzby, a na druhou stranu pronajimatele, aby mu nebyly uUctovany
najemcem Castky za opravy, které mohl levnéji a rychle zajistit sam.
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Obecné pri vzniku zavady na byté je mozné rozeznat dvé zakladni otazky.
V prvni radé je otazka, kdo (zda najemce ¢i pronajimatel) opravu provede,
at uz sdm, nebo zajisti opravare, firmu, apod.) a druha, kdo (zda najemce
¢i pronajimatel) bude naklady spojené s provedenim opravy platit. Tyto dva
pohledy se pak mohou rdzné prolinat ve vztahu k povaze zavady, ¢&i jednani
obou stran najemniho vztahu.

Odpovédnost pronajimatele

Pronajimatel je na zakladé smlouvy zavazan poskytnout najemci byt
zpUsobily k uZivani a zaroveri zajistit jeho zpUsobilost po celou dobu trvani
najemniho vztahu (s jedinou vyjimkou a to poSkozovanim bytu ze strany
najemce). V zasadé tak plati, ze vznik vétSiny zavad ¢&i poskozeni
nezplsobenych jedndnim ndjemce spadd do povinnosti pronajimatele
k jejich odstranéni.

Pronajimatel se v prvni fadé o vzniku poruchy ¢&i zavady musi dozvédét.
Toto je vazano na povinnost najemce o kazdé zavadé pronajimatele bez
zbyte¢ného odkladu, v nékterych pripadech i ihned, informovat. Jakmile se
pronajimatel o zplsobené zavadé dozvi a tato zdvada né&jakym podstatnym
zplUsobem zt&Zuje, & jinak znepfijemruje uZivani bytu najemce, je
pronajimatel povinen ucinit kroky k jejimu odstranéni. Zakon nestanovi
jeden ur¢ity zplsob postupu pronajimatele, nebot s ohledem na $ifi véech
moznych zavad toto neni ani objektivné mozné. Misto toho stanovuje urcity
rémec, podle kterého by se mél pronajimatel zachovat. UmysIné uvadime,
ze by mél, nebot zdkon nemd néstroj k okamzitému vynuceni spravného
jednani pronajimatele a v pripadé jeho necinnosti prevadi povinnost jednat
na najemce.

V idedInim ptipadé v8ak pronajimatel kond pfiméfenym zplsobem
k odstranéni zavady, pricemz najemce je pochopitelné povinen provedeni
opravy umoznit. Tedy zpfistupnit v dohodnutém case byt k provedeni
opravy, poskytnout nezbytnou soucinnost a docasné nepohodli, spojené
s provadénim opravy strpét.

Pronajimatel sdm urcuje zplsob provedeni opravy tak, aby byl znovu
obnoven stav neruseného uzivani bytu najemcem pred vznikem Skody,
nicméné& neni povinen ptipadnou poruchu uvést do naprosto ptvodniho
stavu. Zakon nestanovuje podminky kvality opravy, jen jeji odstranéna, Ize
proto predpokladat, ze pronajimatel musi naplnit pouze povinnost odstranit
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zavadu do té miry, do které nebude Cinit v uzivani bytu problémy. Naklady
na provedeni takové opravy hradi v celém rozsahu pronajimatel.

Pokud by pronajimatel chtél pozadovat ¢astecné plnéni po najemci, treba
z titulu spolulcasti na odstranéni zavady, je treba posuzovat takovy
pozadavek za nespravny a neplatny s ohledem na ustanoveni zakona o
zakazu jinych plnéni najemce pronajimateli krom najemného a zadloh na
sluzby spojené s uzivanim bytu. Také poznamenavame, Ze podobna
povinnost najemce stanovena najemni smlouvou by byla v rozporu se
zakonem a tudiz neplatna

Jako posledni podminku pro provedeni opravy pronajimatelem zminime jeji
vykonani v primérené dobé. Jedna se o zpresnéni povinnosti pronajimatele
v tom smyslu, Ze existence vady v byté snizuje jeho uzitnou hodnotu, navic
omezuje uréitym zplsobem ndjemce v byt&, coZ je situace zfejmé
nevhodna a pronajimatel by mél takovy stav co nejrychleji odstranit. Kvili
nepfebernému moznosti vzniku rdznych vad dale nelze jednoznaé&né
stanovit, do kdy ma byt oprava ucinéna, proto zakon stanovuje cas pro
opravu jako priméreny. Timto ma byt zabranéno prodlévani pronajimatele
s provedenim opravy, kdy neustale slibuje najemci, ze opravu provede,
¢imz mu znemoznuje provedeni opravy samotnému, ale zaroven neresi stav
v byté.

V pripadé ze pronajimatel nekomunikuje, nekona a opravu nefresi, je
najemce opravnén provést opravu sam a naklady, které na opravu
vynaloZil, pozadovat po pronajimateli. V pripadé zavady vétsSiho rozsahu a
zavaznosti je najemce také opravnén po dobu trvani zavady pozadovat
primérenou slevu z najemného, ktera by zohlednila snizené pohodli
v uzivani bytu. V pripadé, ze se strany v jakémkoli bodé nejsou schopni
dohodnout, je mozné urcit spravny postup rozhodnutim soudu.

Odpovédnost najemce

V Souvislosti se vznikem zavady, Ci poruchy v byté vznikaji povinnosti nejen
pronajimateli, ale také najemci. Nejvétsi povinnosti ndjemce je bezesporu
informovat pronajimatele o vzniku zavady a to nejlépe ihned (v pfipadé
zavady, kterou je tfeba co nejrychleji odstranit), nebo bez zbytecného
odkladu (v pripadé zavady, kterd jen brani obvyklému bydleni).
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Aby totiz bylo mozné pozadovat po pronajimateli odstranéni zavady
v pfiméFené dobé& a jesté na jeho ndklady, musi o vzniku zavady vibec
v8dét a dale musi mit moZnost sdm zvolit nejlepsi zplsob Fedeni. V praxi
doporucujeme oznameni vyraznéjsi zavady oznamovat jednak telefonicky
(tim najemce spini Casovou podminku ,ihned") a dale také spolecné
s vyzvou k opravé pisemné. Tim najemce prokazatelné spini svou
povinnost, to vSe proto, ze jsou znamy pripady, kdy se pronajimatel pro
ziskani vice Casu k provedeni opravy (jejiz provedeni zaridit jednoduse
nechce) vymlouva na to, Ze mu najemce radné vznik zavady neoznamil.

Dalsi povinnosti najemce je zajistit, aby po dobu, co zavada trva, nemohlo
dojit ke zhorseni stavu, pripadné ke vzniku dalSich zavad, nebo skody. Proto
je povinen si pocinat tak, aby zajistil zavadu, aby nedochazelo ke zhorseni
stavu. Toto je vSak povinen cinit jen dle svych moznosti a také jen to, co
Ize od né&j rozumné oclekavat, tedy neni mozné davat za vinu najemci ne
uplné spravny postup, nebo neopraveni celé zavady. Pri uniku plynu tak Ize
oCekavat, ze najemce zastavi privod plynu do bytu z centralniho uzavéru,
dale ze vyvétra mistnosti a nebude si v mistnosti s uniklym plynem
pripalovat doutnik. Na druhou stranu nelze po tomto najemci chtit, aby
zjistil misto uniku (i kdyz pravé toto najemce Casto cCini), trubky vymenil,
presvaroval, nebo zaslepil, apod.

V pripadé, ze pronajimatel Cini kroky k odstranéni zavady, je najemce
povinen omezeni z toho plynouci strpét a provedeni opravy umoznit. Na
druhou stranu je pravdou, Ze omezeni spojeni s opravou by mélo byt pro
najemce co nejmensi a mélo by trvat co nejkratSi dobu. Domluva o
provedeni opravy je na obou stranach najemniho vztahu.

Jestlize pronajimatel, a¢ byl fadné informovan o zavadé a vyzvan k jejimu
odstranéni, se k nicemu nema, nekomunikuje, nebo jen naprazdno slibuje,
je po uplynuti primérené doby (pfimérenost doby se posuzuje pripad od
pfipadu podle povahy véci), pak je najemce opravnén kroky k odstranéni
zavady provést sam a naklady, které ucelné na provedeni vynalozil, zadat
po pronajimateli. Jakmile vystavi najemce pronajimateli Uucet o zaplaceni
nakladd a pronajimatel tyto ndklady nezaplati v pfiméfené dobég, jedna se
o pohleddvku ndjemce proti pronajimateli a o tuto pohleddvku muze
najemce snizit placené najemné.

Priklad: pani Novotna obyva byt, kde tepla voda je ohrivana pro uZziti
bojlerem. Tento prestane fungovat, protoze elektrické Ccidlo, jez hlida
teplotu vody, prestane reagovat a bojler neohfiva vodu. V disledku toho je
pani Novotna nucena uzivat pouze studenou vodu a pripadné si teplou vodu
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nachystat na varici. Ihned po zjiSténi zavady telefonovala pronajimateli a
ten slibil, ze co nejrychleji posle opravare, aby vadu odstranil (vyménil
Cidlo). Po dvou tydnech se nic nedélo, a tak pani Novotna pisemné znovu
vyzvala pronajimatele, aby opravu proved|, jinak ze opravare objedna sama
a naklady pronajimateli vyuctuje. Po dalsim tydnu beze zmény pani Novotna
skutecné opravare zajistila a ten bojler opravil. Pani Novotnou to stalo
celkem 3.500,- KC. Vyuctovala tuto Castku pronajimateli, ale ten odmitl
zaplatit a naopak pani Novotné tvrdil, Ze i on jiz od pocCatku objednal
opravare a neni jeho problém, Ze opravar kvdli jinym zakdzkam mohl prijet
az pozdé€ji. Pronajimatel z toho usoudil, Ze pani Novotna méla pockat, dokud
on nesezene opravare a protoZze ho objednal hned a neni jeho vina, Ze
opravar mohl prijit az za mésic, tak Cinil v pfimérené dobé a pani Novotna
nebyla opravnéna zajistit opravu bojleru sama. Pani Novotna nesouhlasila,
naklady ve vysi 3.500,- K¢ odecetla od najmu (o tuto Castku zaplatila méné)
a informovala o tom pisemné pronajimatele. Ten se jiz k véci dale
nevyjadril.

V ramci tohoto prikladu je treba podotknout, Ze pani Novotna i pronajimatel
by se pro reSeni tohoto problému mohli obratit na soud. Ten by
pravdépodobné dal za pravdu pani Novotné, nebot pokud ona dokazala
sehnat opravare rychle, pak to samé mohl zajistit i pronajimatel, tedy by
jeho vymluva o mnozstvi jiné prace jeho opravare nebyla Uspésna.
Podotykame, ze pani Novotna po dobu trvani vady mohla dale pozadovat
slevu z ndjemného odpovidajici snizeni komfortu uzivani bytu.

Zavérem je treba upozornit, ze zdkon stanovuje predpoklad, ze pokud
najemce porusi svou povinnost si v byté pocinat radné a jeho vinou dojde
ke vzniku zavady, pak zodpovida plné za jeji odstranéni. V podobném
postaveni se ocitne i ten najemce, ktery, a¢ mohl a mél, neinformoval
pronajimatele o vzniku zavady a v takovém pripadé ztraci pravo na nahradu
nakladd opravy a na slevu z ndjemného. Jak z vy$e uvedeného vyplyva,
informovani pronajimatele o vzniku vad je jednou z hlavnich povinnosti
najemce. Posouzeni zavinéni vzniku vady a tedy urceni, ktera strana
smlouvy ponese naklady za odstranéni, pak mize byt vedeno domluvou,
dohodou, dle zakona, popfr. pred soudem.
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UDRZBA BYTU

Udrzbou bytu & domu se rozumi takové poéindni ndjemce jako uZivatele
bytu, které ma zajistit, aby byt nechatral, nedochazelo ke zbytec¢nému
vzniku Skod, opotrebeni a zavad. Najemce je proto povinen provadét v byté
udrzbu tak, aby nedochazelo ke skodam.

V ramci udrzby bytu se v podstaté jedna o pocinani a pfipadné nakladani
finanénich prostfedkd k tomu, aby byl byt stale zpUsobily k uZivani a
nedochazelo ke vzniku zavad, je tedy z povahy véci uréen najemci, ktery
v byté je a miZe tak bez zbyte&ného prodleni reagovat na pfipadné zavady.
Ze zakona pak plati, Ze naklady spojené s takovou udrzbou hradi najemce
ze svych penéz. Aby nedochdzelo k rozporim, co za opravy spadd do
udrzby, a co jsou jiz zavady, k jejichz odstranéni je primarné povolan
pronajimatel, zakon omezil ¢innost ndjemce na pouhé provadéni pouze
béZzné udrzby a drobnych oprav v byté.

Diive, za platnosti plvodniho ob¢anského zakoniku (40/1964 Sb.) platilo
narizeni ¢. 258/1995 Sb., ve kterém byly drobné opravy (tedy ty, které
provadi ndjemce na své naklady) alesponi réamcové stanoveny a platilo, ze
ty opravy a udrzby, které nejsou v tomto narizeni, musi hradit pronajimatel.

Za drobné opravy se tak povazovaly; opravy jednotlivych vrchnich &asti
podlah, opravy podlahovych krytin a vymény prahl a lidt, opravy
jednotlivych ¢asti oken a dvefi a jejich sou&asti a vymény zamkd, kovani,
klik, rolet a zaluzii, vymény elektrickych koncovych zarizeni a rozvodnych
zatizeni, zejména vypinacl, zasuvek, jisti¢h, zvonkl, domacich telefond,
zdsuvek rozvodu datovych siti, signall analogového i digitalniho televizniho
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vysildni a vymény zdroji svétla v osvétlovacich télesech, vymény
uzaviracich ventild u rozvodu plynu s vyjimkou hlavniho uzavéru pro byt a
opravy uzaviracich armatur na rozvodech vody, vymény sifond a lapacd
tuku, opravy indikatorl vytapéni a opravy a certifikace bytovych vodomé&ru
teplé a studené vody. Déle také opravy vodovodnich vytokl, zdpachovych
uzavérek, odsavacl par, digestofi, misicich baterii, sprch, ohfivaci vody,
bidetd, umyvadel, van, vylevek, dfezd, splachovaél, kuchyfiskych sporakd,
pedicich trub, vafi¢l, infrazari¢h, kuchyriskych linek, vestavénych a
pristavénych skrini. U zarizeni pro vytapéni se za drobné opravy povazuji
opravy kamen na tuhd paliva, plyn a elektfinu, kotlG etdZového topeni na
pevna, kapalna a plynna paliva, v€etné uzaviracich a regulacnich armatur a
ovlddacich termostatl etaZového topeni; nepovazuji se véak za né opravy
radidtord a rozvodu Ustifedniho vytapéni.

Narizenim byl stanoven i cenovy rozsah vysSe oprav provadénych najemce
v kalendarnim roce, i vyse kazdé jednotlivé opravy.

Od 1.1.2014 s platnosti nového obcanského zakoniku
vSak toto narizeni pozbylo platnosti, a v soucasnosti tak
neexistuje ani demonstrativni vycet oprav, které by mél
hradit najemce, a které by mél hradit pronajimatel.
MOZzeme jen predpokladat, *e chybé&jici Uprava bude
doplnéna pravnim predpisem, nebo upresnéna
rozhodovanim soudu. V soucasnosti tak muiZeme jen
doporucit, aby smluvni strany jiz pfi sjednani najemni smlouvy myslely na
tuto otazku a do smlouvy ji vhodnym zptsobem vélenily. Po n&jakou dobu
budou soudy, dle naseho odhadu, stejné stale prihlizet k pojeti drobnych
oprav podle zminéného nafizeni.

K drobnym opravam neni tfeba vice dodavat, jakmile jejich potrebu
najemce zjisti, sdm a na své naklady zajisti jejich provedeni. Teprve, kdyz
se ukaze, ze dand zavada presahuje rozsah drobné opravy, ¢i udrzby,
nastupuje na misto povinné informovani pronajimatele s vyzvou, aby na
své naklady opravu zajistil on.
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UPRAVY BYTU

V dobé trvani najemniho vztahu se casto
stava, ze najemce by pro zvyseni svého
pohodli v byté rad proved! urcitou Upravu,
at uz prestavbu bytového jadra, instalaci
nové kuchynské linky, vymalbu, nebo
poloZzeni nové podlahy. I pronajimatel
mUzZe mit zdjem na tom, aby se technicky
stav bytu, &i celého domu zmeénil, treba
proto, aby se hodnota bytu zvysila.

Upravou bytu se tak rozumi provedeni zmény v byté takové, kterd svou
povahou trvale, ¢ dlouhodobé& zméni plvodni stav bytu. K Gpravé pak mGze
dojit jak ze strany pronajimatele, tak ze strany najemce.

Pro obé strany jsou v pripadé Upravy bytu spolec¢né informacni povinnosti,
tedy vzdy o planované zméné (stavebné technické zméné) je treba
informovat protistranu a to predem. Pochopitelné se to nebude tykat
banalnich Uprav, jejichz odstranéni byva dilem okamziku, jako treba
pové&seni obrazu, vymé&na kohoutkd v umyvadle, apod. Ale pokud se jedna,
reknéme, o prestavbu pricky, ¢i naopak o propojeni kuchyné s obyvacim
pokojem, pak je tfeba jednat vzdy ve smyslu smlouvy a nejlépe s predem
informovanym souhlasem pronajimatele.

Upravy pronajimatele

Pronajimatel je opravnén provadét na bytu, ¢i domu stavebni Upravy, popf.
prestavby, jest to totiz vyjadfenim jeho vlastnického prava k véci a
zvy$ovani jeho hodnoty. Zakon v8ak chrani postaveni ndjemce, ktery midze
byt provadénim Uprav vyrazné dotlen. Zakon tak stanovuje pronajimateli
povinnost splnit uréité podminky, bez kterych mGze provadéni Gpravy byt
dokonce soudem zastaveno.
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Hlavni podminkou je uréeni, jak moc zasdhne Uprava do prav najemce/Q.
Jestlize se jednda o zatésnéni strechy, pak zpravidla nebude nikomu
provadéni vadit, na druhou stranu vyména oken jiz vyrazné zasahne do
uzivaciho prava najemcd. Co tedy musi pronajimatel splnit? V prvni radé
musi tedy pronajimatel zajistit souhlas najemce s provedenim uUpravy, ci
zmeény. To neplati, jestlize se provedenim Upravy nesnizi hodnota bydleni,
|ze ji provést bez vétSiho nepohodli pro najemce (oprava stfechy, vymeéna
vytahu), nebo pokud ji pronajimatel provést musi, nebot mu to prikazal
prislusny Ufad ¢i obdobna instituce, nebo pokud pfimo hrozi zvlast zdvazna
Ujma (zficeni domu).

Pronajimatel za UCelem provedeni Upravy je opravnén chtit po najemci se
vyklidit z bytu, pfedtim mu vSak musi svij zdmér sdélit a zarovei mu
poskytnout pfimérenou zalohu na naklady spojené s vyklizenim z bytu. Po
provedeni vyklizeni je dale povinen najemci Ucelné vynalozené naklady
spojené s vyklizenim zaplatit. Informaci o zaméru Uprav a vyklizeni je
povinen pronajimatel najemci podat nejméné tri mésice pred zahajenim
praci spolu s poucenim a nasledcich odmitnuti vyklizeni a najemce je do
deseti dni povinen se vyjadrit. V pripadé kratkodobého (nejvice tydenniho)
vyklizeni se |hdta pro ozndmeni zkracuje na deset dni a Ihta na vyjadreni
na pét dni. Pokud najemce nereaguje, povazuje se informace o vyklizeni za
ndjemcem odmitnutou a ve smyslu pouéeni se miZze pronajimatel obratit
na soud, aby véc posoudil.

Upravy najemce

N&jemce mize v pribé&hu trvani dlouhodobé najemni smlouvy mit zajem na
provadéni urcitych Uprav v byté tak, aby si uzivani bytu zprijemnil. Kazdou
takovou Upravu je ovSem opravnén ucinit az poté, co ziskd souhlas
pronajimatele, resp. majitele bytu (v pripadé smluv podnajemnich). Tento
souhlas pronajimatele viele doporucujeme zajistit v dolozitelné podobé,
telefonicky souhlas by totiz mohl byt pronajimatelem kdykoli popfen a
najemce by se tak ocitl v situaci, kdy by opravnénost provedené Upravy
nemél jak prokazat. Pro Ucely predbézného souhlasu pronajimatele se pak
obecné doporucuje tuto moznost a pripadné podminky této moznosti
stanovit jiz v ndjemni smlouvé predem. Provedeni uUpravy bez souhlasu
pronajimatele totiz ndjemce vystavuje situaci, kdy pfi skonceni ndjmu bude
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nucen vdechny Upravy v byté odstranit a tento uvést zpét do plvodniho
stavu a pripadné jesté uhradit pronajimateli vzniklou Skodu. Jedinym
pripadem, kdy Ize zdmér ndjemce provést v byté Upravu, provést i navzdory
nesouhlasu pronajimatele, je pripad, kdy potrebu uUpravy vyzaduje
zdravotni stav najemce. V takovém pripadé, pokud pronajimatel nepredlozi
proti provedeni Upravy uréity vazny a spravedlivy divod, mizZe na navrh
najemce soud nahradit nesouhlas pronajimatele za souhlas svidj a ndjemce
mUZe Upravu provést. V souvislosti s tim Ize predpokladat, Ze soud vyslovi
i zpUsob fedeni pripadného odstran&ni Upravy pFi skonéeni najemniho
vztahu, nebo ponechdani Upravy v byté. V praxi se nejcastéji bude jednat o
prestavéni bytu ndjemce se zdravotnim postizenim na bezbariérovy.

I kdyz pronajimatel souhlasi s provedenim Upravy, neznamena to, ze
najemce nebude povinen pfi skonceni ndjmu Upravu odstranit a byt zpatky
vratit do plvodniho stavu. Toto je tak vhodné s pronajimatelem domluvit
jiz pred zapocletim provadéni Upravy. Pritom stadi, aby v souhlasu
s Upravou pronajimatel zdaroven prohlasil, Ze nebude Zzadat vraceni
v predesdly stav a najemce mize zapodit s Upravou bez obav. V dohodé
najemce s pronajimatelem je vSak vhodné také stanovit, jak se obé strany
najemniho vztahu ptipadné vyrovnaji ve vztahu k nakladim k provedené
Upravé a pripadné vzniklé vnesené ptidané hodnoté bytu. Casto se totiZ
stava, ze Upravou (rekonstrukci) bytu provedené ndjemcem se souhlasem
pronajimatele se vyrazné zvysi hodnota bytu a najemce pak pri skonceni
najmu zada urditou kompenzaci za toto zvySeni hodnoty (o tom vice dale
v této brozure).

Pfipad, kdy najemce provede Upravu v byté bez védomi a souhlasu
pronajimatele, navic navzdory k prfipadnému zdkazu Uprav v byté
zalozeném najemnim smlouvou, je dlvodem pro vypovézeni ndjmu pro
hrubé porudeni ndjemni smlouvy. Uprava bytu zde mé tak stejné nasledky
jako UumyslIné poskozovani bytu, doporucujeme se proto takovému pripadu
zdaleka vyvarovat. Jestlize tedy je v najemni smlouvé umoznéno najemci
provadét v byté apravy, je vhodné do smlouvy rovnou uvést i podminky a
disledky takového uplatnéni smluvniho prava. Jestlize naopak smlouva
Upravy najemci zakazuje, ale najemce presto chce Upravu provést,
doporucujeme predem a pisemné se s pronajimatelem dohodnout na
povoleni Upravy, provedeni, prfipadném ponechani ¢i odstranéni v pfipadé
skonceni najmu a mozném majetkovém vyrovnani.
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ZHODNOCENI BYTU

Zhodnocenim bytu se rozumi takové jedndni, & Upravy, v jejichz disledku
stoupne cena bytu v pripadé prodeje. Musi se jednat o zménu, ktera je
hodnotové vycislitelna, pricemz neni rozhodné, kym bylo zhodnoceni
dosazeno. Plvodce zhodnoceni bytu ma smysl v té dobé&, kdy je na misté
pripadné vyrovnani v dlsledku zmén. Nejéast&j$im zhodnocenim bytu je
poc¢indni ndjemce v podobé Uprav, &i instalace zafizeni a predmétd, které
pripevnénim prechdazeji do vlastnictvi pronajimatele. V takovych pripadech
ma najemce pravo, aby mu pronajimatel pfimérené vykompenzoval vlozené
naklady za provedeni Upravy. RozliSuje se pritom, jestli k Upravé doslo
s nebo bez souhlasu pronajimatele, v prvnim pfipadé ma najemce pravo
zadat od pronajimatele vyrovnani, a to i k vécem, jez mu po instalaci
nepatri, ve druhém pripadé toto pravo nema, navic je povinen Upravu
odstranit, a pokud by jejim odstranénim dosSlo ke snizeni hodnoty bytu,
nebo jeho poskozeni, tak musi tak nahradit vzniklou Skodu.

Je tedy zfejmé, Ze provedeni Uprav bez souhlasu pronajimatele se mize
nadjemci vyrazné prodrazit, zejména kvlli tomu, Ze penize vlozené do
Upravy ani zCasti zpét nedostane, ale navic bude muset Upravu odstranit
(napf. znovu postavit vybouranou pficku), tedy vynalozit dalsi naklady, a
jestlize se jedna o Upravu, kde navraceni v predesly stav neni mozné, pak
musi uhradit vzniklou Skodu.

V dalSim mozném pripadé pak sice ndajemce meél souhlas k provedeni
Upravy, ale strany si bud dohodly odstranéni Uprav pri skonceni najmu,
nebo tuto otdzku vibec nefesily, a tedy ndjemce znovu vynalozi naklady na
odstranéni Upravy. Jedinou vyhodou oproti predeslé varianté je fakt, ze
pronajimatel mize prohlasit, Ze navraceni v ptededly stav nezada (stav po
Upravé se mu libi), v takovém pripadé se jedna o provedeni Upravy se
souhlasem pronajimatele a ndjemce mlze Zadat vyrovnani za vnesené
zhodnoceni bytu.

Poslednim moznym pripadem je fakt, Ze najemce s pronajimatelem se
dohodli na Upravé, souhlasili s dohodou a sjednali i podminky vzajemného
vyrovnani. Pak jiz staci dodrzet takovou dohodu s tim, Ze kazdé takové
vyrovnani je splatné ke dni skonceni najemniho vztahu. Dodrzeni takové
dohody je mozné narokovat i pfed soudem.

VysSe uvedené pripady se v praxi tykaji predevsim stavebnich aUprav, které
neni mozné bez vétSiho zasahu do technického stavu bytu ani provést, ani
nasledné odstranit. V pripadé véci koupenych najemcem a pripojenym
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k bytu je situace ponékud odliSna. V zasadé je treba rozliSit, které zarizeni
a predméty koupené najemcem se stanou instalaci vlastnictvim
pronajimatele, a které nikoli. Zakon jasné stanovuje, ze véci, které se
upevnuji do zdi, podlahy, ¢i stropu bytu a které nelze odstranit bez toho,
aby se neprimérené snizila hodnota bytu, ¢i by dosSlo k jeho poskozeni, se
instalaci stanou vlastnictvim pronajimatele a najemce s nimi jiz nemUze
disponovat. Naopak véci, které Ize od bytu bez jeho poskozeni oddélit, této
domnénce nepodléhaji a stale patfi najemci. Prikladem uved’'me instalaci
nového bojleru, ktery umoznuje v byté uzivat teplou vodu. Jeho
instalaci dochazi ke zhodnoceni bytu, je upevnén na zdi bytu, jeho
odstranénim by v byté jiz netekla tepla voda, byl by tedy méné pro
zajemce hodnotny (ve vztahu k poskytovanym sluzbam) a
odstranéni by mohlo poskodit vedeni vody, stupacky, pripadné
vlastni upevnéni ve zdi. Bojler tedy instalaci prechazi do vlastnictvi
pronajimatele. Pokud o instalaci bojleru pronajimatel védél predem
a souhlasil s jeho instalaci, mize najemce chtit po pronajimateli
zaplatit cenu bojleru (s ohledem na jeho stari, stav a kupni cenu).
V pripadé, Ze pronajimatel s instalaci bojleru nesouhlasil, bojler je
v jeho vlastnictvi ale najemce nema pravo na vyrovnani.

V pripadé povéseni televize na sténu pak neni mozné predpokladat, ze tato
prejde do vlastnictvi pronajimatele, kdyz stadi ji jen sejmout z ramu, tento
ze stény odsroubovat a vzniklé diry ve sténé zaslepit. Televize tak po celou
dobu je ve vlastnictvi najemce, prestoze byla upevnéna na zdi bytu.

ZMENA VYSE NAJEMNEHO

Provedenim Upravy muZe dojit i ke
zméné vySe najemného, pricemz
k tomuto muZe dojit zpravidla poté,
co pronajimatel provede stavebni
Upravy, které trvale zlepsuji uzitnou
hodnotu pronajatého bytu, i
celkové podminky bydleni v domg,
nebo maji za nasledek trvalé Uspory
energie nebo vody. V takovém pFipadé se mize pronajimatel s najemci
dohodnout na zméné vysSe najemného.

Pokud zvysSovani najemného neresi najemni smlouva a pronajimatel se s
najemcem na zvysSovani nedohodnou, postupuje se podle obcanského
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zdkoniku. Pronajimatel se mlze obratit na ndjemce s pisemnym ndvrhem
na zvyseni ndjemného nejdrive za 1 rok od posledniho zvySeni najemného.
Zvyseni nesmi presahnout 20% hranici, a to vcetné zvyseni, ke
kterému doslo v poslednich 3 letech. Vysledna vyse najemného navic
nesmi prekrocit takzvané obvyklé najemné.

ZvysSeni najemného po zhodnoceni bytu

Najemné také muZe byt zvy$eno po provedeni stavebnich Gprav v byté&,
které zlepsSi uzitnou hodnotu bytu, celkové podminky v byté ¢i domé Ci
povedou k trvalé Uspofe energii nebo vody. Ndjemné mdZe byt takto
zvySeno rocné az o 10 % z castky za ucelné vynalozené naklady. S
takovym zvysenim ndjemného vSak musi souhlasit dvé tfetiny bytd v
domé. Kdyz takovy souhlas pronajimatel nedostane, mtlize se
domahat zvyseni najemného u soudu, a to az o 3,5 % rocné z Gcelné
vynalozenych naklad{. Tato zvyseni najemného jsou ale pouze
jednorazova.

Sleva z najmu

e

N&jemce je opravnén v pripadé trvani vady nezplsobené jeho zavin&nim po
pronajimateli zadat primérenou slevu z ndjmu odpovidajici snizenému
komfortu uZivani pronajatého bytu. Zakon nezna zplsob uréeni rozsahu
slevy na najmu, ponechava tuto otazky plné na dohodé smluvnich stran.
Podminkou pro moznost jednani o slevé z najmu je jednak skutecné a nikoli
zanedbatelné omezeni v uzivani bytu, doba jeho trvani a pripadné i fakt, ze
najemce byl nucen odstranit zavadu misto pronajimatele, ktery nekonal.

V praxi institut slevy na najmu byl, je a pravdépodobné i bude
problematickym, kdyz soudy nemaji urcité voditko k urcovani presnych
podminek, kdy by sleva z ndajmu byla na misté. Zakon sam ke slevé z najmu
nic blizSiho neuvadi, jen stanovuje, Zze na slevu najemce za urcitych
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podminek ma pravo. A to jesté teprve poté, co pronajimatel neodstrani
zavadu na byté, k jejimuz odstranéni je povinen a najemce sam tak musel
ucinit. V takovém pripadé pak v praxi ndjemce vice sméruje k tomu, aby
mu byly uhrazeny naklady za provedeni opravy a snizeni najemného za
dobu, kdy musel strpét existenci vady a z toho plynouci omezeni v uzivani
bytu, je zpravidla upozadéno.

VYROVNANI PO SKONCENI NAJEMNIHO
VZTAHU

PFfi skonceni najemniho vztahu jsou smluvni strany povinny se vzajemné
vyrovnat, predevdim po majetkové strdnce. Pronajimatel tak muzZe
pozadovat zaplaceni dluzného najemného a v pripadé bydleni v bytu po
skon&eni najemni smlouvy i plnéni za uzivani bytu bez pravniho divodu.
Najemce pak oproti tomu uplatiuje narok na vraceni jistoty, byla-li
sjednana a predana. Do vyrovnani pak lze zapocist i pripadné preplatky, Ci
nedoplatky na vyuctovani sluzeb spojenych s uzivanim bytu a konecné i
vyrovnani za upravy a zhodnoceni bytu, bylo-li toto sjednano, nebo ma-li
na jejich vyrovnani ndjemce narok ze zakona.

Vyrovnani probiha ke dni skonceni najmu, nikoli tedy béhem vypovédni
doby, ani na jejim pocatku a také nikoli az po uplynuti urdité doby po
skonéeni ndjmu (je praxi pronajimatell, e zadrzuji jistotu najemcd i
nékolik mé&sict po skonéeni nadjemniho vztahu z titulu &ekani na nejblizsi
vyuctovani pro pripad, Zze by vznikl nedoplatek, ktery by musel pronajimatel
zadat k uhrazeni po byvalém najemnikovi). Zadrzeni byt &asti prostfedkd
najemce po skonceni najemniho vztahu vSak povaZzujeme za nespravné,
nebot toto nema oporu v zdkoné a ani analogicky nelze najit jiny pfipad,
kdy by jedna strana smlouvy mohla jednak vyzadovat vraceni vseho plnéni
pfi skonceni smlouvy po strané druhé, ale zaroven si vyminit moznost
zadrzeni pInéni, které je povinna vratit druhé strané. K tomu pridavame i
casty zjevny nepomér, kdy pro potencionalni nedoplatek ve vysi cca 3.000,-
K¢ je zadrzovana jistota ve vysi i nékolik desitek tisic korun. Protoze vSak
zakon zaroven stavi na smluvni volnosti stran, lze predpokladat, ze
pronajimatele si tuto praxi zavedou do ndjemnich smluv a zadkon nema
nastroj k zabranéni takovému jednani. Bude otazkou soudni praxe, zda
smluvni ustanoveni o zadrzeni jistoty po skonceni najmu nebude mit znaky
zakazaného a tedy neplatného ustanoveni smlouvy ve smyslu § 2239
zakona.
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V ramci vyrovnani skonceni najemniho vztahu opét doporucujeme, aby
smluvni strany vlastni vyrovnani provedli pisemné stim, Ze jiz nadale
nebudou mit vi¢&i sob& navzajem dal&i zavazky - s ohledem na moZné
prichozi vyUctovani sluZeb, ¢i pozdé&jsi zjisténi zadvad a $kod zplsobenych
ndjemcem. Tento zplsob sice vystavi pronajimatele po skonéeni ndjmu do
situace, kdy najemce se odstéhuje casto neznamo kam a neni jisté, jestli
ve vyuctovani vznikne doplatek nebo preplatek, ale z predchozich
vyUuctovani lze jednak vysledek nového vyuctovani sméle odhadnout, a
jednak Ize predpokladat, Ze najemce bude pronajimatelem v ramci dohody
o vyrovnani vyzvan k doplnéni idajli o své osobé&, véetné nové adresy.

UVEDENI BYTU DO PUVODNIHO STAVU

PFi skonéeni ndjemniho vztahu je ndjemce povinen uvést byt do pdvodniho
stavu bez ohledu na bézné opotrfebeni. Tim se rozumi stav, ve kterém se
po urcité dobé radného uzivani byt nachazi a to véetné svych soucasti a
prislusenstvi. Jestlize byla najemcem provadéna bézna udrzba vcetné
vymény jednotlivych souldsti zafizeni bytu, nelze mu vymé&nu pQvodni
soucastky za nové&jsi klast k tizi a z4dat po ném uvedeni v plvodni stav. Do
plvodniho stavu neni ndjemce povinen uvést byt také v ohledu k dohodé
s pronajimatelem o odsouhlasenych Upravach provedenych v byté. Je tfeba
si uvédomit, Ze v pripadé neexistence dohody a souhlasu s Upravou a
ponechanim Uupravy v byté jiz natrvalo, nastupuje domnénka, ze
pronajimatel chce od najemce odstranéni vSech uprav, které v byté ucinil.
A jediné prohlaeni pronajimatele miZe této povinnosti ndjemce zprostit.

Jestlize tedy byly v byté provedeny Upravy, byt se souhlasem
pronajimatele, ale bez urceni, co se s Upravami stane pfi skonéeni najmu,
doporucujeme tuto otazku fresSit jesté prede dnem skoncéeni najmu.
V pripadé vypovédi z najmu je k tomu mimo jiné urcena i vypovédni
doba, ktera &ini 3 mésice. Problematicka situace miZe nastat u smluv na
dobu urcitou, kde skonci najemni vztah bez dalSiho uplynutim posledniho
dne doby urcité. V takovém pripadé pak doporucujeme reSit pripadné
odstranéni Uprav v primérenim predstihu pred poslednim dnem platnosti
smlouvy.
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Nebude-li byt pfi skonéeni ndjmu uveden do plvodniho stavu tak, jak bylo
dohodnuto, miZe pronajimatel odstranéni Uprav provést sdm, pticemz
naklady za odstranéni ponese byvaly ndjemce a k tomu miZe po ndjemci
pozadovat ndhradu vzniklé $kody zplsobené tim, Ze po skon&eni ndjemniho
vztahu, kdy byl byt pravné volny (a mohl se do néj nastéhovat novy
najemnik), musely probéhnout prace a tim byl pronajimatel zkracen.

O stavu bytu v jakém je najemcem pronajimateli vracen, je vhodné poridit
pisemny zaznam, obé strany smlouvy se tak mohou jistit pro pfipad, ze by
protistrana chtéla se zpozdénim narokovat bud vyrovnani - ze strany
najemce, nebo odstranéni Uprav - ze strany pronajimatele. Typickym
nastrojem je predavaci protokol, ve kterém obé strany shodné prohlasi, ze
byt je vracen v plvodnim stavu s pfihlédnutim k obvyklému opotiebeni a
ujednanim ve smlouvé.
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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 napr. nékterymi pojmy v brozure nebo s moznymi kroky a
postupy, mizZete 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
Utery

8.00 - 12.00 13.00 - 16.00
pro objednané *

Stfeda 8.00 - 12.00 13.00 - 16.00

Ctvrtek

8.00 - 12.00 pro objednané *

* objednat se mlzete osobné, telefonicky nebo e-mailem

Kontakty:

e

tel.

Hi

tel.

e-mail:
web:

596 128 401, 596 128 402, 777 760 197 - poradna

596 114 760 - feditelka socialnich sluzeb

poradna@vzajemnesouziti.cz
WWww.vzajemnesouziti.cz
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