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Uvod

Vazeni Ctenafi,

dostavate do rukou praktickou publikaci, kterd mize byt v mnohych smérech velice
uzite¢nym navodem k orientaci v riznych aspektech, které souviseji s ndjemnim byd-
lenim. Vzdyt bydleni patii mezi zakladni Zivotni potieby kazdého ¢lovéka, je dulezitou
soucasti Zivotni trovné a celkové kvality Zivota. Pravo na pfijatelné bydleni je zakot-
veno v mnoha mezinarodnich dokumentech, bytova politika zaujima vyznamné misto
i v programovych prohlasenich vlad.

Kromé jinych nastroji bytové politiky sehrava vyznamnou roli legislativa. Cilem této
publikace je seznamit $irokou laickou i odbornou vefejnost s novinkami v této oblasti
a téz odpovedet na nejcastejsi dotazy, se kterymi se setkavame ve své ¢innosti, v porad-
nach SdruZeni ndjemniktt CR a v pravni praxi. Koneéné o zajmu vefejnosti svédéi jiz
sedmé, vyrazné piepracované, vydani publikace ,,Radce najemnika bytu®, jejiz soucasti
jsou i vzory podani a souhrn zékladnich pravnich ptedpisi.

Jsme radi, Zze mGizeme podékovat nakladateli a ocenit jeho vyrazny podil na lepsi infor-
movanosti obcanské vefejnosti. Soucasné dékujeme i koleglim ze Sdruzeni najemnikii
CR za spolupraci pii ptipravé této knihy.

autofi
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1. Bydleni v otazkach a odpovédich

1.1 Najem bytu, najemni smlouva a jeji obsah

Néjem bytu je jednim z nejrozsifenéjSich pravnich diivodti bydleni, kdy vlastnik bytu —
,pronajimatel* — pfenechava jiné osob¢€ — ,,ndjemci* — do doCasného uzivani byt, a to
bud’ na dobu ur¢itou, ¢i bez urceni doby uzivani. Podstatnym a charakteristickym zna-
kem najemni smlouvy je uplatnost, to znamena, zZe najemce je za uzivani bytu povinen
pronajimateli hradit tzv. ,,ndjemné*.

Pokud by vlastnik bytu ptenechal byt jiné osob¢ do uzivani, aniz by platbu za toto uzivani
pozadoval, nejednalo by se o najemni smlouvu, ale o ,, smlouvu o vypiijcce(§ 659-662
obcanského zakoniku).

Od najemni smlouvy je tfeba také odliSovat tzv. , podndjemni smlouvu‘ (§ 719 obcanského
zakoniku). Zatimco najemni vztah je vztahem piimo mezi vlastnikem bytu zapsanym
v katastru nemovitosti (pronajimatelem) a ndjemcem, podnéjem je vztah, kdy najemce
bytu dale tento byt nebo jeho ¢ast poskytne do uzivani dalsi osobé —,,podnajemci‘. Pod-
najem na rozdil od ngjmu neni chranén zakonem. V podnajemni smlouvé lze sjednat jak
vypovédni diivody, tak vypovédni lhiitu nebo divody odstoupeni od smlouvy odlisnég,
nez je tomu u najemni smlouvy. Obecné pak plati, ze pokud neni pfimo v podnajemni
smlouvé stanoveno jinak, 1ze podndjem vypovédét i bez uvedeni divodi. Podnajem
vzdy zanika nejpozdéji se zanikem n4jmu nebo uplynutim doby, na kterou byl sjednan.

Institut najmu bytu je upraven v zakong ¢. 40/1964 Sb., obcanském zakoniku, a to konkrétné
v oddilu ¢tvrtém v ustanovenich § 685—716. Jedna se o upravu specialni, kterd ma vzdy
pfednost pfed obecnou upravou ndjemni smlouvy zakotvenou v ustanovenich § 663684
obc¢anského zékoniku. V pfipadech, kde specialni pravni Giprava véc neupravuje, je ticba
pouzit obecné tpravy. Jde napiiklad o opravnéni pronajimatele pozadovat piistup do
bytu uzivaného najemcem za ti¢elem kontroly (§ 665, odst. 1), omezeni v uzivani bytu
v rozsahu nutném pro provadéni oprav (§ 668, odst. 2), vstup nabyvatele do pravniho
postaveni pronajimatele pfi zméné vlastnictvi domu ¢&i bytu (§ 680, odst. 2 a odst. 3),
povinnost najemce umoznit prohlidku bytu po podané vypovédi nebo tfi mésice pred
skonc¢enim n4jmu (§ 681), povinnost ndjemce odevzdat byt pii skonceni ndjmu ve stavu,
v jakém jej prevzal, s pfihlédnutim k obvyklému opotiebeni (§ 682).

Predmétem najmu je byt, tedy mistnost nebo soubor mistnosti a prostor pod spole¢nym
uzavienim, ktery svym stavebné technickym i funkénim uspotfadanim a vybavenim
spliiuje pozadavky na trvalé bydleni, rozhodny je pfitom kolaudac¢ni stav.

Obcansky zakonik obsahuje rovnéz Gipravu vztahujici se k bytm, které jsou oznacovany
jako byty druzstevni. Tento pojem vSak neni exaktné definovan. Pivodné byly za druz-
stevni byty povazovany pouze byty druzstev oznacovanych dle diivéjsich predpist jako
stavebni bytova druzstva, ktera existovala ke dni novelizace obcanského zadkoniku zakonem
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¢.509/1991 Sb. Toto pojeti vSak neodpovida zménam, které nastaly zejména v souvislosti
s novou pravni upravou druzstev dle obchodniho zékoniku. Za druzstevni byty ve smy-
slu ustanoveni obcanského zakoniku je tieba povazovat nejen byty v domech byvalych
stavebnich bytovych druzstev, ale i byty v domech byvalych lidovych bytovych druz-
stev, jakoZ i byty v nové vzniklych druzstvech, kde pfedmét ¢innosti druzstva spociva
v zabezpefovani bytovych potieb jeho ¢lenti. V piipade, ze najemce bytu je soucasné
¢lenem bytového druzstva, pouziji se v téchto pripadech ustanoveni obcanského zakoniku
0 najmu druzstevnich bytd.

U druzstevniho bytu lze ndjemni smlouvu mezi bytovym druzstvem a ¢lenem bytového
druzstva uzavtit pouze za podminek upravenych ve stanovach bytového druzstva (§ 685
odst. 2). V pripad¢ najemct, ktefi nejsou ¢leny bytového druzstva, se tedy o najem
druzstevniho bytu tak, jak je se vS§emi svymi specifiky vnimam obc¢anskym a obchodnim
zakonikem, nejednd. Stanovy bytového druzstva dopadaji pouze na jeho ¢leny, nikoliv
na najemce, kteti ¢leny bytového druzstva nejsou.

Novelou ob¢anského zakoniku zakonem €. 132/2011 Sb. byla s u€innosti od 1. 11. 2011
zru$ena ¢ast druhd zakona ¢. 102/1992 Sb., ktera upravovala sluzebni byty, byty zvlastniho
urceni a byty v domech zvlastniho uréeni.

Definice bytu zvlastniho uréeni nové zni tak, ze se jedna o byt zv1ast upraveny pro
bydleni zdravotné postiZzenych osob nebo o byt v domé zvlastniho uréeni (napt. dam
s pecovatelskou sluzbou).

Institut sluzebnich byti prestal existovat. Najem bytu v téchto ptipadech je nové vy-
mezen pouze dobou, po kterou ndjemce vykonava urcitou praci pro pronajimatele nebo
pro jinou osobu — zaméstnavatele. Najem takového bytu pak skonéi poslednim dnem
kalendainiho mésice nasledujiciho po mésici, v némz ndjemce prestal tyto prace vyko-
navat, aniz k tomu mél vazny divod. Pfestal-li najemce vykonavat urcité prace, na které
je vazan najem bytu, z divodd spocivajicich v jeho véku nebo zdravotnim stavu nebo
z jiného vazného diivodu, skon¢i najem bytu uplynutim dvou let ode dne, kdy najemce
ptestal urcité prace vykonavat.

Néjem bytu vznika najemni smlouvou, kterou pronajimatel pfenechava najemci za na-
jemné byt do uzivani, a to na dobu urcitou nebo bez urceni doby uzivani (§ 685 odst. 1).

Podstatné nalezitosti ndjemni smlouvy jsou upraveny v ustanoveni § 686 odst. 1 ob¢an-
ského zakoniku. N4jemni smlouva pfedné musi byt uzaviena v pisemné form¢. Nedo-
statek pisemné formy ma za nasledek absolutni neplatnost ikonu, to znamena, ze soud
v piipad¢ sporu z ndjemni smlouvy musi k jeji neplatnosti pfihlizet z ufedni povinnosti.

Néjemni smlouva musi obsahovat oznaceni bytu, jeho piisluSenstvi, rozsah jejich uzivani
a zplsob vypoctu ndjemného a thrady za plnéni spojend s uzivanim bytu nebo jejich
vysi. Oznaceni bytu a jeho ptisluSenstvi musi byt natolik uréité, aby nebylo mozné
zameénit pronajaty byt s jinym bytem, pfi¢emz urcitost musi vyplyvat piimo ze samotné
smlouvy o najmu bytu. Rozsahem uzivani bytu se rozumi, zda je pfenechan urcité
osobé do vyluéného uzivani jako vyluénému najemci bytu, nebo do spole¢ného uzivani
s jinymi osobami jako spole¢nym najemctim, piipadné do uzivani omezeného pravem
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jinych osob odlisnych od ndjemce bytu. Obsahem néjemni smlouvy musi byt i ujednani
o0 zpusobu vypoctu najemného a tthrad za plnéni spojena s uzivanim bytu nebo uréena
vyse téchto plateb.

Soucasti najemni smlouvy nemusi byt ujednani o dob¢, na kterou se smlouva uzavira,
plati, Zze neni-li doba ndjmu dohodnuta, ma se za to, Ze smlouva o najmu byla uzaviena
na dobu neurcitou (§ 686 odst. 2). Najem bytu lze sjednat i na dobu vykonu urcité prace.
Najemce nemusi vykonavat tuto praci ptimo pro osobu pronajimatele, ale i pro jinou
osobu, pro jiného zaméstnavatele. Je pak véci pronajimatele a zaméstnavatele, aby si
v samostatné smlouv¢ sjednali, za jakych podminek budou byty nadjemctim, vykonava-
jicim urcitou praci, poskytovany.

Néjem bytu je chranén (§ 685 odst. 3). Projevem této ochrany je skutecnost, Ze pronaji-
matel mize vypovédét ndjem bytu pouze z divodti uvedenych v zdkoné, urcitou formou
ochrany je i institut pfechodu najmu bytu, ktery se v§ak novelou ob&anského zakoniku
s uc¢innosti od 1. 11. 2012 podstatné zménil a omezil.

Zvlastni ustanoveni o najmu bytu

¢ Je néjaky rozdil mezi najmem véci a najmem bytu? Nestacila by obecna tiprava
najmu i pro byty?

V nasem pravnim tadu jsou zvlaStni ustanoveni o ndjmu bytu uvedena v obCanském
zakoniku v hlaveé sedmé, oddilu étvrtém, v ustanovenich § 685-716. Podobné jako v ji-
nych vyspélych zemich v navaznosti na socialni prava je najem bytu chranén zakonem
anelze ho tedy ze strany pronajimatele vypovédét bez udani diivodi. U najmu véci je tato
vypovéd mozna. Néktera obecna ustanoveni obCanského zakoniku o najemni smlouvé
plati i pro najem bytt, vzhledem k dileZitosti a specificnosti problematiky bydleni je v§ak
nutné a potfebné najem bytu chranit specifickymi ustanovenimi ob¢anského zakoniku
obdobné jako je tomu tfeba v pracovnim pravu ve vztahu zaméstnanec — zaméstnavatel.

Platnost tzv. dekreti a najemnich smluv

¢ Bylo tieba po prFijeti zakona ¢. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani na-
jemného z bytu a o zméné ob¢anského zakoniku néjak ménit najemni smlouvy?
Pokud ne, bude to tfeba nyni, kdyZ tzv. deregulace najemného skoncila ¢i kon¢i
a najemné se bude moci sjednavat dohodou? Mame k naSemu najemnimu bytu
pouze dekret z roku 1975 a z téZe doby Dohodu o uZivani bytu sepsanou mezi
nami a bytovym podnikem, bude nam platit i nadale nebo musime uzav¥it novou
najemni smlouvu jak nam tvrdi pronajimatel?

Tzv. dekret k bytu a uzaviena dohoda o uzivani bytu vam zustavaji v platnosti i do
budoucna. Po pfijeti zakona ¢. 107/2006 Sb., o jednostranném zvysSovani najemného
z bytu a 0 zméné obcanského zakoniku nebylo nutné ménit ndjemni smlouvu ¢i uzavi-
rat novou. Stejné tak to neni nutné po skonceni tzv. deregulace. Vas dekret ¢i nadjemni
smlouva ziistane v platnosti i po dni 1. 1. 2014, kdy v Ceské republice za¢ne byt Gi¢inny
novy kodex obcanského zakoniku. Obecné se vztahy vzniklé v dobé predchéazejici
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novele zékona posuzuji podle nového zakona, kdy vyjimky z tohoto pravidla stanovi
zakon v tzv. ,,pfechodnych ustanovenich*, kterd jsou zpravidla uvedena v posledni casti
zakona. Veskeré zmény najemnich vztaht, které nevyplyvaji pfimo ze zdkona, lze upravit
uzavienim dodatku k ndjemni smlouvé/dekretu.

Nijemni smlouva na dobu urcitou a naroky z ni vyplyvajici

¢ Na jakou dobu miiZe byt najemni smlouva sjednana? Mam najemni smlouvu
sjednanou na dobu 2 let, ale neni v ni Zadné ujednani, co bude po uplynuti této
doby nasledovat. Mam narok na prodlouZeni najemni smlouvy nebo prodlouzi
se najemni smlouva pifimo ze zakona? Mam narok na nahradni byt?

Néajemni smlouva mtze byt sjednana na dobu uréitou, bez uréeni doby — tj. na dobu
neurcitou nebo na dobu vykonu ur€ité prace. Ndjemni smlouva na dobu uréitou skon¢i
nejdéle uplynutim doby, na kterou je sjednana. Mize vSak skoncit i uzavienim pisemné
dohody o zaniku ndjmu nebo pisemnou vypovédi ndjemce ¢i pronajimatele, kdy pro-
najimatel mize vypovédét ndjemni smlouvu pouze z diivodii uvedenych v obcanském
zéakoniku v ustanovenich § 711 a § 711a.

Pokud najemni smlouva skon¢i uplynutim doby, na kterou byla sjednéna, a nemate-li
v ni sjednany podminky jejiho prodlouzeni, pak narok na prodlouzeni smlouvy nemate.
Smlouva se neprodlouzi ani pfimo ze zdkona, nebot’ pfedmétné ustanoveni obéanského
zakoniku, které toto umoznovalo, bylo zruseno k 31. 3. 2006 zakonem ¢. 107/2006 Sb.,
o jednostranném zvySovani najemného z bytu a o0 zméné obc¢anského zakoniku. Stejné
tak nemate narok na nahradni byt. Tento narok ma pouze najemce, v pfipadé zaniku na-
jmu bytu vypoveédi ze strany pronajimatele z davodt uvedenych v § 711a (tj. naptiklad
z diivodu, kdy pronajimatel potfebuje byt pro sebe, manzela, pro své déti, vnuky, zeté
nebo snachu, své rodi¢e nebo sourozence)

Nijem druZzstevniho bytu
¢ Jak vznikne najem bytu, ktery je v majetku bytového druzstva?

Najem bytu mezi bytovym druzstvem jako vlastnikem domu s byty a ¢lenem tohoto
bytového druzstva vznikne na zékladé pisemné najemni smlouvy uzaviené za podminek
upravenych ve stanovach bytového druzstva. Bytové druzstvo jako vlastnik bytového
domu nebo byt v§ak miize uzavirat podobné jako jiny vlastnik ndjemni smlouvy i s ne-
¢leny druzstva. Podstatné nalezitosti najemni smlouvy jsou upraveny v § 686 ob¢anského
zakoniku. Najemni smlouva musi byt uzaviena v pisemné formé a musi obsahovat ozna-
¢eni bytu, jeho prislusenstvi, rozsah jejich uzivani a zpisob vypoctu najjemného a uhrady
za plnéni spojena s uzivanim bytu nebo jejich vysi, at’ jiz se najemni smlouva uzavira
s ndjemcem — ¢lenem bytového druzstva ¢i ndjemcem — neclenem bytového druzstva.

Uzavi'eni nové niajemni smlouvy

* Rada bych si pies realitni kancelaf pronajala byt, na co si mam dat p¥i uzavirani
najemni smlouvy pozor?
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Rozhodné bych vam doporucila nechat si pfedem zkontrolovat vse, co budete podepisovat,
at’ uz se jedna o zprostiedkovatelskou smlouvu mezi vami a realitni kancelafi ¢i najemni
smlouvu k bytu. Solidni realitni kancelaf vam bude ochotna navrhy smluv pfedem ke
kontrole poskytnout. Zkontrolovat smlouvy vam mize advokat, zabyvajici se bytovou
problematikou, nebo se miiZete obratit na nékterou z poraden Sdruzeni najemniki CR
(Www.son.cz).

Pfi jednani o najemni smlouve je predevsim dilezité dat si pozor na to, zda vlastnik bytu
je skute¢né vlastnikem zapsanym v katastru nemovitosti, dale je tieba zkontrolovat, zda
najemni smlouva obsahuje vSechny podstatné nalezitosti stanovené obcanskym zako-
nikem a naopak neobsahuje ustanoveni, ktera jsou s obcanskym zédkonikem v rozporu.

Pii odmitnuti nabidky na koupi bytu nehrozi piimé nebezpeci ztraty bydleni,
kupni cena je vZdy véci dohody mezi prodavajicim a kupujicim

¢ 'V nasi obci v souc¢asné dobé probiha tzv. privatizace byti. Obec jako vlastnik
naSeho domu nas v téchto dnech vyzvala, abychom se vyjadrili k nabidce na
koupi panelového domu, ve kterém bydlime. Mame zaloZit bytové druZstvo,
podminkou je zajem alesponi poloviny dosavadnich najemniki. Nabidka neni
nijak konkrétni a navic se mame vyjadrit do dvou mésici. Jaké nam vzniknou
problémy pii odmitnuti nabidky? Lidé, ktefi nemaji dostatek prosti‘edkii na
tuhradu svého podilu, se boji, Ze pokud diim nekoupime a obec ho proda nékomu
jinému, pFipadny novy vlastnik stanovi libovolné nijemné nebo bude chtit, aby
se stavajici najemci z bytu vystéhovali. Za jakou kupni cenu je obec povinna
byty prodavat? Podle jakého zakona?

K prodeji domu a jednotlivych bytovych jednotek tedy nejdiive obecné.

Pravni uprava je dana zdkonem ¢. 40/1964 Sb., ob¢anskym zakonikem, a to zejména
ustanovenimi upravujici kupni smlouvu, dale pak zakonem ¢&. 72/1994 Sb., vlastnictvi
bytl. Bytové druzstvo je pak upraveno zdkonem ¢. 513/1991 Sb., obchodnim zakonikem.
Obce jesté nad ramec zakona obvykle prijimaji urcité ,,zasady* ¢i ,,pravidla“ pro realizaci
prodeje bytovych jednotek a domu.

Pfedné je zcela na rozhodnuti vlastnika nemovitosti zda viibec nemovitost proda a pokud
ano, za jakou kupni cenu. Vsichni prodavajici a kupujici jsou si v tomto ohledu rovni, obce
nemaji ze zdkona povinnost se chovat jinak nez soukromi vlastnici nemovitosti. Pokud
obec nabidne nemovitost pfednostné najemclim za cenu nizsi nezZ je cena ,,obvykla“ ¢i
»trzni* v dané obci, pak je to pouze rozhodnuti a ,,dobra vile* takové obce. V zadném
ptipad¢ najemci ndrok na nizsi kupni cenu nemaji.

Pokud se nemovitost prodava jako celek (tj. cely dim jednomu kupujicimu), pak najemci
jednotlivych byt nemaji ze zdkona piedkupni pravo. Je zcela na rozhodnuti vlastnika
domu zda viibec nemovitost proda, pokud ano — komu a za jakou kupni cenu.

V piipadé prvniho prodeje jednotlivych bytovych jednotek ma obec povinnost (stejné jako
jakykoliv jiny vlastnik nemovitosti) postupovat podle zakona ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi
bytt, ustanoveni § 22 a pfednostné nabidnout pievod jednotky najemeci, ktery jednotku
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uziva. Vyse kupni ceny je opét zcela na uvazeni vlastnika/prodavajiciho, vysi kupni ceny
vlastnik zadnym zpisobem nemusi zdivodiovat. Neptijme-li najemce tuto nabidku do

6 mésict ode dne, kdy mu byla doru¢ena, mize byt jednotka ptevedena jiné sobé. Po
dobu nasledujiciho jednoho roku ma najemce jesté predkupni pravo k bytové jednotce.
Pokud jev ramci této jednoro¢ni lhiity najemci dorucena druha nabidka (nabizena kupni
cena ze strany prodavajiciho muze byt odlisna) ma najemce 3 mésice na to, aby kupni
smlouvu uzaviel. Poté jiz bytova jednotka mtze byt kdykoliv v budoucnu bez dal§iho
pfevedena jiné osobé.

V obou uvedenych ptipadech najemce bytovou jednotku kupovat nemusi. Pokud bude
celd nemovitost ¢i jednotliva bytova jednotka v budoucnu prevedena jiné osobé, pro
najemce se nic neméni. Novy vlastnik automaticky ze zdkona vstupuje do postaveni
pronajimatele a je povinen respektovat stavaji najemni smlouvy/dekrety. V zddném
pfipadé najemce nemusi uzavirat s novym vlastnikem novou najemni smlouvu, najemci
nadale plati pivodni najemni smlouva/dekret se vSemi sjednanymi podminkami (t;.
zejména vyse ndjemného).

V zadném ptipad¢ neni ndjemce povinen se z bytu vystéhovat. Zmeéna vlastnika neni
divodem k vypovédi z najmu bytu, stejné tak odmitnuti podpisu nové najemni smlouvy
s novym vlastnikem. Pro ndjemce se v podstaté zménou vlastnictvi bytu zméni pouze
¢islo uctu ¢i adresa, na kterou bude hradit najemné. Najemce se nemusi z bytu st¢hovat
do zadného jiného bytu, paklize sam nebude chtit.

V posledni dobé si obce, které ndjemci neodkoupi, navic ponechavaji ve svém vlast-
nictvi jako byty ,,socialni ¢i byty pro potfeby obCanti obce a ani je jinym osobam nez
najemct nenabizeji.

Zména vlastnictvi bytu neni divodem k uzavi‘eni nové najemni smlouvy

¢ Byt, ktery s manZelem uZivame jiZ 18 let na zakladé najemni smlouvy na dobu
neurcitou, nyni koupil novy vlastnik. Chce, abychom s nim uzavieli novou

najemni smlouvu za vyss§i ndjemné a pouze na dobu urc¢itou na 1 rok. Jsme
povinni takovou smlouvu uzav¥it, kdyZ s ni nesouhlasime?

Podle ustanoveni § 680 odst. 2 a odst. 3 vstupuje novy vlastnik nemovitosti do postaveni
pronajimatele, tj. do prav a povinnosti ptivodniho vlastnika. Pro najemce se tedy nic
nemeéni, neni tfeba vystavovat a uzavirat novou najemni smlouvu ¢i dodatek k ni, nadale
vam plati ptivodni najemni smlouva na dobu neurcitou, kterou jste uzavieli s pivodnim
vlastnikem.

PiihlaSeni se k trvalému pobytu nezaklada Zadné prave k bytu

synem z prvniho manzelstvi. V domé jsem hlasena k trvalému pobytu. V nedavné
dobé jsem si za hotovost, kterou jsem dostala od svych rodici, poridila druz-
stevni byt a stala se ¢lenkou bytového druZstva, tento byt v§ak dale pronajimam
a nebydlim v ném. Musim byt v byté piihlasena i trvale nebo miZu mit trvalé
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bydlisté stale v domé svého pritele? Pokud se s piitelem néco stane, mam na
zakladé trvalého bydlisté pravo v domé ziistat?

Udaj o trvalém pobytu je pouze udajem evidenénim a nezaklada zadné pravo k bytu ani
k domu. Pokud by vas pfitel zemfel, stala by se vlastnikem domu osoba, ktera by jej
nabyla v ramci provedeného dédického fizeni. S timto dédicem byste se pak musela na
ptipadném dal$im uzivani domu dohodnout. Zakonny narok v domé zistat byste vSak
neméla. V druzstevnim byté byt hlaSena k trvalému pobytu nemusite. Byt mate pravo
uzivat na zaklad¢ vaseho Clenstvi v bytovém druzstvu a uzaviené najemni smlouvy.

Pokud byt, ktery uZivate na zakladé najemni smlouvy, nekoupite, zistavate
nadale najemci bytu

* Byty v naSem domé se budou prodavat. ProtoZe jsme star$i a bezdétni man-
Zelé, rozhodli jsme se, Ze byt kupovat nebudeme. Nemame na néj a zadluZit se
nechceme. Pridéli nam novy vlastnik nahradni byt?

Nahradni byt vam novy vlastnik pfidélit nemusi, nebot’ zména vlastnictvi bytu neni
diivodem k ukonceni najmu. Pokud si byt nekoupite, zlistanete nadale najemci bytu, bez
ohledu na to, zda V4§ dim nebo byt koupi n¢kdo jiny. Na vaSem postaveni najemcti se
nic nezméni, nadale vam zlstava v platnosti stavajici najemni smlouva. Novou najemni
smlouvu uzavirat nemusite.

Néjemce neni povinen zpristupnit byt zajemctim o jeho koupi

e Jsme nijemci bytu u soukromého pronajimatele, ktery se rozhodl tento byt
prodat pres realitni kancelaf. Zaméstnankyné kancelaie nam volala, abychom
nas$ byt zpfistupnili k prohlidce pripadnym zajemciim o koupi. Pronajimatel
nam tvrdi, Ze ma na tento postup ze zakona pravo, a Ze jsem povinni byt zp¥i-
stupnit. Samoziejmé, Ze by se nam nelibilo, aby si byt, ve kterém mame osobni
véci, nabytek, elektroniku apod., prohliZeli cizi lidé, také se bojime, aby si byt
pouze nékdo z domnélych zajemcii pouze netipoval a pak ho nevykradl. Musime
byt k prohlidce zpFistupnit? Jaky zdkon tuto véc upravuje?

Néjemce bytu je podle ustanoveni § 681 ob¢anského zakoniku povinen umoznit zéjemci

0 jeho pronajmuti (nikoliv o jeho koupi) prohlidku bytu v pfitomnosti pronajimatele nebo

jeho zastupce, avsak pouze po podané vypovédi nebo tii mésice pred skon¢enim najmu,

neni-li v ngjemni smlouvé sjednano néco jiného. Soucasné plati, ze najemce nesmi byt
prohlidkou zbyte¢né obtézovan.

V ptipadé, ktery popisujete, tedy nejste povinni byt zptistupnit.

1.2 Kauce

Novelou ob¢anského zdkoniku zakonem ¢. 107/2006 Sb. ze dne 31. 3. 2006, bylo nové
do tohoto pravniho piedpisu piijato ustanoveni § 686a tykajici se tzv. ,.kauce®, tedy
penéznich prostiedkt slouzicich pronajimateli k zajisténi ndjemného a uhrad za plnéni
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poskytovana v souvislosti s uzivanim bytu a k thrad¢ jinych zavazkl v souvislosti s nd-
jmem. Piivodné se jednalo o ustanoveni tzv. kogentni povahy, od kterého se ani dohodou
stran nebylo mozné odchylit. Pfedev§im pro pronajimatele to tedy znamenalo, Ze pokud
se rozhodl v ramci uzavieni nové ndjemni smlouvy uzavrit také dohodu o kauci, musel
se Tidit ustanovenimi tohoto paragrafu.

V praxi ¢inilo nejvétsi potize predevsim ustanoveni § 686a odst. 4, podle kterého byl
pronajimatel povinen vratit nevycerpané penézni prostfedky najemci do jednoho mésice
ode dne, kdy najemce byt vyklidil a pfedal pronajimateli, pfic¢emz kauci mohl pronajimatel
Cerpat pouze na zakladé pravomocného rozhodnuti obecného nebo rozhodéiho soudu
nebo na zakladé najemcova pisemného uznani. Béhem jednoho mésice po skonceni né-
jmu vétsina pronajimatelti nebyla objektivné schopna zajistit si pravomocné rozhodnuti
soudu, kterd by jim umoznila Cerpat z kauce ¢astky odpovidajici napt. Skod€ na vybaveni
bytu ¢i nedoplatku na ndjemném a sluzbach spojenych s uzivanim bytu, které najemce
predtim pisemné neuznal.

Z divodu pozadavku vétsi smluvni volnosti stran byla tedy néktera ustanoveni § 686a
novelou nahrazena ustanovenimi tzv. dispozitivnimi. Pronajimatel a ndjemce tedy mohou
v nékterych ptipadech upravit dohodu o kauci tak, jak sami uznaji za vhodné.

Ma4 pronajimatel pravo pozadovat pii uzavi‘eni nové najemni smlouvy
tzv. kauci?

¢V soucasné dobé jednam o uzavieni najemni smlouvy k bytu, kam bych se
rad prestéhoval. Chtél bych se zeptat, zda existuje néjaky zakon, ktery uklada
majitelim byti opravnéni vybirat tzv. kauci?

Institut kauce je upraven v § 686a zakona ¢. 40/1964 Sb., ob¢anského zakoniku.

Podle tohoto ustanoveni je pronajimatel opravnén pfi sjednani najemni smlouvy poza-
dovat, aby najemce slozil penézni prostiedky k zajisténi najemného a tihrady za plnéni
poskytovana v souvislosti s uzivanim bytu a k tthradé¢ jinych svych zavazki v souvislosti
s ngjmem, tzv. kauci.

Vyse kauce nesmi piesahnout trojnasobek mési¢niho najemného a zalohy na tthradu za
plnéni poskytovana v souvislosti s uzivanim bytu. Nedohodnou-li se pronajimatel s na-
jemcem jinak, plati, Ze pronajimatel je opravnén kauci pouzit k uhradé pohledavek na
najemném a k tthrad€ za plnéni poskytovana v souvislosti s uzivanim bytu nebo k thradé
jinych dluhti ndjemce v souvislosti s ndjmem, pfiznanych vykonatelnym rozhodnutim
soudu nebo najemcem pisemné uznanych.

Najemce je povinen po pisemné vyzve pronajimatele doplnit penézni prostiedky na
puvodni vysi, pokud pronajimatel tyto penézni prostfedky opravnéné Cerpal, a to do
jednoho mésice.

Po skonceni ndjmu je pronajimatel povinen kauci (nebo jeji nevycerpanou ¢ast) najemci
vratit i s ptisluSenstvim, a to nejdéle do jednoho mésice ode dne, kdy ndjemce byt vykli-
dil a ptedal pronajimateli, nedohodnou-li se jinak. Na vyplaceni penéznich prostiedkt



