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Jak na pronajem bytu

Co je dobré védét?
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Ndjem nebo podndjem?

Najem — osoba bydli na zakladé ndjemni smlouvy,
nalezitosti najemni smlouvy upravuje zakon .
89/2012 Sb. Smlouva je uzaviena mezi vlastnikem a
najemcem.

Podnajem — Smlouva je uzaviena mezi najemcem a
podnajemcem. Najemce tedy neni vlastnik bytu.
K uzavieni podnajmu vsak zpravidla potrebuje souhlas
vlastnika.

Co uvést do najemni smlouvy?

Pisemnd smlouva pomahd vyhnout se moZnym
nedorozuménim a sporlm, upravuje prava a
povinnosti najemce i pronajimatele

V najemni smlouvé musi byt uvedeny smluvni strany a
predmét najmu.

Ndjemce a pronajimatel musi byt ve smlouvé
jednoznacné urceni, a to jménem a prijmenim, datem
narozeni a bydlistém. Pokud je pronajimatel
pravnickou osobou, tak nazvem, identifikacnim cislem
a sidlem.

Ve smlouvé by tedy mélo byt vymezeno, které
vSechny prostory jsou dany do najmu, napfriklad zda je
pronajiman i sklep, plda aj.

Zakon vyslovné nestanovi povinnost uvést vysi
najemného ve smlouvé, uvedeni najemného a plateb
za sluzby, vcéetné zplsobu jejich placeni, splatnosti,
vyuctovani a rozuctovani do najemni smlouvy vsak
doporucujeme, je to vsak vyhodnéjsi, predejdete tak
ptipadnym sportim.

Vhodné je do smlouvy uvést, na jakou dobu se najem
sjednava, napfriklad Ze se smlouva uzavira na jeden
rok, nebo datum, ke kterému najem kon¢i. Pokud neni
stanovena doba trvani smlouvy, plati, Ze se smlouva
uzavira na dobu neurcitou.

Predavaci protokol neni povinnou soucasti najemni
smlouvy. Ma vsak své vyhody. Do protokolu Ize zapsat
stavy jednotlivych méridel, vybaveni bytu, pfipadné
veskerd posSkozeni. Protokol Ize doplnit o
fotodokumentaci. Lze tak predejit pripadnym spordm.

Jak je to s kauci?

Penézitou jistotu neboli kauci lze sjednat v ramci
najemni smlouvy. Jeji vySe je vSak limitovana
maximalné do vyse 3mésicnich najma.

Jistota slouzi k hrazeni pripadnych dluhd na
najemném a sluzbach ¢i k uhrazeni Skody vzniklé
pronajimateli v pribéhu najmu.

Jistota je vratna ke skonceni najmu, kdy si
pronajimatel muiZe odecist dluzné najemné. Nelze
vsak kauci zadrzovat po delSi dobu (napf. do doby
vyuctovani sluzeb)

Jak je to s ukoncenim najmu?

Najem muze skoncit nékolika zpUsoby, a to:
Uplynutim sjednané doby. POZOR, pokud najemce
pokracuje nadale v uzivani bytu a pronajimatel jej
pisemné nevyzve k opusténi bytu ve Ihité tfi mésicd
po dni, kdy mél ndjem skoncit, pak se ma zato, zZe
najem byl znovu sjednan na stejnou dobu, na jakou byl
ujednan drive, nejvyse vsak na dobu dvou let. Vyzva
k opusténi bytu musi mit pisemnou podobu.
Dohodou — dohoda musi byt pisemna a musi v ni byt
uvedeno, ke kterému dni najem zanika.

Vypovédi s vypovédni dobou nebo bez vypovédni
doby. Vypovéd muze dat jak pronajimatel, tak
najemce. Najemce muiZe vypovédét najem na dobu
urcitou, zméni-li se okolnosti, z nichz strany pfi vzniku
zavazku ze smlouvy o najmu ziejmé vychazely, do té
miry, Ze po najemci nelze rozumné pozadovat, aby v
najmu pokracoval. Najem na dobu neurcitou muze
vypovédeét bez uvedeni divodu s tfimési¢ni vypovédni
dobou.

Kdy mohu dat najemci vypovéd z najmu?

Pronajimatel mlze vypovédét najem na dobu urcitou
nebo neurcitou v tfimésicni vypovédni dobg,
v urcitych pripadech:
a) porusi-li najemce hrubé svou povinnost
vyplyvajici z nagjmu,
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b) je-li najemce odsouzen pro umyslny trestny ¢in
spachany na pronajimateli nebo clenu jeho
domacnosti nebo na osobé, kterd bydli v domé,
kde je ndjemctv byt, nebo proti cizimu majetku,
ktery se vtomto domé nachazi,

c) ma-li byt byt vyklizen, protoze je z divodu
verejného zajmu potfebné s bytem nebo
domem, ve kterém se byt nachazi, nalozit tak, ze
byt nebude mozné vibec uZivat, nebo

d) je-li tu jiny obdobné zdvainy dlvod pro
vypovézeni ndjmu.

Ndjem na dobu neurcitou lze vypovédét i v pfipade,
kdy:

a) ma byt byt uZivan pronajimatelem, nebo jeho
manzelem, ktery hodlda opustit rodinnou
domacnost a byl poddan navrh na rozvod
manzelstvi, nebo manzelstvi bylo jiz rozvedeno,

b) potrebuje pronajimatel byt pro svého
pfibuzného nebo pro pribuzného svého manzela
v pfimé linii nebo ve vedlejsi linii v druhém
stupni.

POZOR! Pokud date najemci vypovéd dle jednoho z
téchto dvou divodu a nezacnete-li byt do mésice od
vyklizeni najemcem uZivat, jste povinen najemci byt
opétovné pronajmout a uhradit mu pripadné vzniklé
Skody. Lhlta jeden mésic naplati po dobu nutnou
k Upravé bytu, pokud jste s ni zacali do dvou tydnu od
vyklizeni.

Vypoveéd musi byt ndjemci podana pisemné a musi byt
uveden dlvod vypovédi.

Lze podat vypovéd' i bez vypovédni doby?

Ano, a to v pripadé, Ze najemce porusil najemni
smlouvu zvlast hrubym zplsobem.

Mezi toto poruseni lze zaradit napriklad neplati-li
najemné a sluzby za dobu alespon trfi meésicd,
poskozuje-li byt nebo dim zavainym nebo
nenapravitelnym zplsobem, zplsobuje-li jinak
zavazné skody nebo obtize pronajimateli nebo
osobam, které v domé bydli nebo uziva-li
neopravnéné byt jinym zplUsobem nebo k jinému

Ucelu, nez bylo ujednano. Dal byt do podnajmu treti
osobé bez vaseho souhlasu, neoznamil zvyseni poctu
osob, provadél stavebni Upravy bez vase souhlasu,
pokud je vyZadovan.

POZOR! Pokud ve vypovédi neni uvedeno, v cem
spocCiva zvlast zavazné poruseni smlouvy, nebo
nevyzve-li pronajimatel ndjemce, aby v pfimérené
dobé napravil své jednani, je vypovéd neplatna.
Ndjemce je povinen byt odevzdat bez zbytecného
odkladu, nejpozdéji vsak do 1 meésice od ukonceni
najmu.

Jak je to s opravami? Co hradi najemce a co majitel?

Po dobu ndjmu provadi béZznou udrzbu véci najemce,
pokud se k tomu nezavazal pronajimatel.

Co se rozumi béZznou udrzbou a drobnymi opravami
upravuje Narizeni viady ¢. 308/2015 Sb.

Podle vyse nakladi se za drobné opravy povaZzuji
takové opravy, kdy naklad na jednu opravu
nepresahne ¢astku 1000 K¢ nebo nepresahnou-li v
kalendainim roce &astku rovnajici se 100 K&/m?
podlahové plochy bytu. VSe nad tuto castku hradi
pronajimatel.

Najemce je povinen ihned upozornit pronajimatele na
vady, které ma odstranit pravé pronajimatel, a pokud
je to nutné, bez prodleni je odstranit, jinak odpovida
za vzniklou Skodu.
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Dalsi ¢asté dotazy:

Chtél bych si byt zkontrolovat, mohu do néj vstoupit?

Ano, avsak pouze po predchozi domluvé s ndjemcem
a pouze za jeho pritomnosti. Nelze do bytu vstupovat
bez védomi najemce.

Najemce mi neplati, dostal vypovéd, ale byt neopustil.
Mohu jej vystéhovat a vyménit zamek?

Ne, pokud najemce byt dobrovolné nepreda a
nevyklidi, ale zaroven nejsou dlvody, aby se
pronajimatel domnival, Ze najemce byt opustil, musi

pronajimatel podat Zalobu na vyklizeni bytu.
Pronajimatel pak musi cekat s vyklizenim az do
rozhodnuti soudu a byt nem(iZze pronajmout novému
najemnikovi.

Najemce az do rozhodnuti o vyklizeni povinen platit
pronajimateli nahradu ve vySi sjednaného
najemného.

Soud bude v fizeni posuzovat, zda doslo k platnému
skonceni ndjmu. Pokud dojde k zavéru, Ze se tak stalo,
uloZi najemci, aby byt vyklidil, a to ve [h(té 15 dni od
rozhodnuti o vyklizeni, pfipadné dle okolnosti v delsi
Ihaté.

Mohu najemci zakazat mit v byté trvalé bydlisté?

Ne, Pokud ma ndjemnik platnou najemni
smlouvu, nepotirebuje svoleni majitele bytu pro
zfizeni trvalého bydlisté v pronajatém byté.

Pokud by takové ustanoveni bylo zahrnuto v ndjemni
smlouvg, je toto ustanoveni neplatné

Pronajimatel mize trvaly pobyt ukoncit sam, jakmile
se ndjemce odstéhuje. Na ohlasovné pouze dolozi, Ze
zaniklo uzivaci pravo obéana k objektu.

Mohu v byté zakazat chov psu ¢i kocek?

Ne, ndjemce ma pravo vbyté chovat zvifata,
neplsobi-li chov pronajimateli nebo ostatnim
obyvatellm domu obtiZze neprimérené pomérim v
domé. Vyvola-li chov zvifete potrebu zvysenych
nakladd na adrzbu spolecénych casti domu, nahradi
najemce tyto naklady pronajimateli

Najemnice ma za pfitele Roma, mohu mu zakazat
pfistup do bytu, bydlet v byté, ¢i jim ukoncit najemni
smlouvu?

Ne. Najemce ma pravo pfijimat ve své domacnosti
kohokoli. Pfijme-li najemce nového clena své
domacnosti, oznami zvySeni poctu osob zijicich v byté
bez zbytecného odkladu pronajimateli; neucini-li to
najemce ani do dvou mésict, co zména nastala, ma se
za to, Ze zavazné porusil svou povinnost. Nelze vsak

nikomu zakazat pristup do bytu na zakladé etnicity.



