Nejcastéjsi dotazy na téma bydleni

Problematika najemnich vztahi je upravena v Obéanském zakoniku (dale jen “OZ”) - zakon
¢. 89/2012 Sb.

1. Pronajimatel mi ustné sdélil, Ze mam vypovéd z ngjmu. Je tato vypovéd platna?
Vypovéd najmu vyzaduje pisemnou formu a musi dojit druhé strané. Vypovédni doba bézi od
prvniho dne kalendarniho mésice nasledujiciho poté, co vypovéd dosla druhé strané. Vypovi-
li najem pronajimatel, pou€i najemce o jeho pravu vznést proti vypovédi namitky a navrhnout
pfezkoumani opravnénosti vypovédi soudem, jinak je vypovéd neplatna.

2. V najemni smlouvé mam uvedenou inflaéni doloZku, co to je?
Inflani dolozka je obvykle ¢lanek €i bod v najemni smlouvé, podle kterého je pronajimatel
opravnén zvysSovat najemné v zavislosti na vyvoji inflace. ACkoli tak zakon pfedpoklada mozné
kazdoro¢ni zvySeni najemného, smluvnim stranam nic nebrani si interval pro zvy3eni
prodlouzit na delSi Casovy usek. Zkraceni rocniho intervalu v neprospéch najemce by vSak
bylo patrnym zasahem do prav najemce a k takovému ujednani by se nepfihlizelo.

3. Mohu se do najemniho bytu nastéhovat se zvifetem?
Dle § 2258 OZ ma najemce pravo chovat v byté zvife, neplsobi-li chov pronajimateli nebo
ostatnim obyvatelim domu obtize nepfiméfené pomériim v domé. Vyvola-li chov zvifete
potfebu zvysenych nakladd na udrzbu spoleénych €asti domu, nahradi najemce tyto naklady
pronajimateli.

4. Chtéla bych mit v pronajatém byté trvaly pobyt, ale pronajimatel s tim nesouhlasi.
Trvaly pobyt ma pouze ufedné evidencni funkci. Trvaly pobyt nezaklada zadna uzivaci ani
vlastnicka prava k pronajimanému bytu. Najemce se muze pfihlasit k trvalému pobytu v
najemnim byté, a to i proti vali i vyslovnému zakazu pronajimatele v najemni smlouvé. Z
poruseni takového smluvniho zakazu nemuze pronajimatel vyvozovat vic&i najemci zadné
nasledky (napf. vypovédét mu najemni smlouvu).

5. Nezaplatil jsem najem za jeden mésic, mohu dostat okamzitou vypoveéd?

Pravo pro vypovézeni najemni smlouvy bez vypovédni doby (okamZitou vypovéd) ma
pronajimatel dle § 2291 OZ. Je tomu tak, kdyZ najemce poruSi najemni smlouvu zvlast
zavaznym zpusobem. Pronajimatel ma pravo pozadovat, aby mu najemce bez zbyte€ného
odkladu byt odevzdal, nejpozdéji vSak do jednoho mésice od skonleni najmu. Najemce
porusuje svou povinnost zvlast zavaznym zplsobem, zejména nezaplatil-li najemné a naklady
na sluzby za dobu alespon tfi mésich. Pronajimatel ve vypovédi je povinen uvést, v ¢em
spatfuje zvlast zavazné porusSeni najemcovy povinnosti, a pfed doru¢enim vypovédi najemce
vyzvat, aby v pfiméfené dobé odstranil své zavadné chovani, popfipadé odstranil protipravni
stav, pokud tak neucini, k vypovédi se nepfihlizi.

6. Kdy je provadéno vyucétovani za sluzby a splatnost preplatkt &i nedoplatku
Vv najemnim byté?
Dle § 2247 odst. 2) OZ pronajimatel zajisti po dobu najmu nezbytné sluzby. Ma se za to, Ze
nezbytnymi sluzbami jsou dodavky vody, odvoz a odvadéni odpadnich vod v¢etné Cisténi
jimek, dodavky tepla, odvoz komunalniho odpadu, osvétleni a uklid spoleénych ¢asti domu,




zajisténi pFijmu rozhlasového a televizniho vysilani, provoz a €isténi kominu, pfipadné provoz
vytahu. V zakoné ¢&. 67/2013 Sb., Zakon, kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s
poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim bytd a nebytovych prostort v domé s bytyjev § 7
upraveno vyuctovani a splatnost preplatkli a nedoplatk(i. Vyuctovani za zuctovaci obdobi
doruci nejpozdéji pronajimatel najemci do 4 mésict od skonéeni zuétovaciho obdobi. Finanéni
vyrovnani se provede mezi pronajimatelem a najemcem v dohodnuté Ih(ité, nejpozdéji vSak
ve lhuté 4 mésicl ode dne doruéeni vyuctovani najemnikovi.

7. Jako ngjemnik mam hradit b&Znou udrZbu a opravy v byté. Kde zjistim, co v8e mam
opravovat a kolik hradit?
Najemce provadi a hradi pouze béZnou udrzbu a drobné opravy souvisejici s uzivanim bytu
(§ 2257 odst. 2) OZ). V narizeni viady ¢. 308/2015 Sb. o vymezeni pojm( bézna udrzba a
drobné opravy souvisegjici s uzivanim bytu je uvedeno, co se rozumi jako udrzovani a Cisténi
bytu v€etné zafizeni a vybaveni bytu, které se provadi obvykle pfi uzivani bytu. Za drobné
opravy se povazuji opravy bytu a jeho vnitfniho vybaveni, pokud je toto vybaveni soucasti
bytu a je ve vlastnictvi pronajimatele, a to podle vécného vymezeni nebo podle vyse nakladd.

8. Co znamena hrubé poruSeni najemni smlouvy a jaké jsou dusledky?
Hrubé poruseni najemni smlouvy muize vést k vypovédi najemni smlouvy ze strany
pronajimatele (§ 2288 OZ). Tyka se najemnich smluv na dobu urcitou i neurcitou. Vypovédni
doba jsou tfi mésice. Dlvod vypovédi musi byt uveden, a to jako napfr.:

a) najemce dal byt do podnajmu bez souhlasu pronajimatele nebo bez jeho védomi;

b) najemce neoznamil zvySeni poctu osob v nemovitosti;

c) Vv byté Zije vice osob, nez pfisluSi velikosti bytu;

d) najemce opakované zanedbava béznou udrzbu bytu;

e) najemce neoznamil pronajimateli potfebu okamzitych oprav;

f) najemce provedl stavebni Upravy v byté bez souhlasu pronajimatele;

g) najemce nezaplatil Cast jistoty;

h) najemce neumoznuje prohlidku bytu pronajimatelem;

i) najemce neumoznil opravy a udrzbu bytu ze strany pronajimatel.




