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VNAV4d0d

NAJEM BYTU A DOMU

upravuje Obcansky zakonik ¢. 89/2012 od ustanoveni § 2201 a nasledujici

Pfedmét najmu

Predmétem smlouvy o ndjmu mize byt napiiklad byt nebo dim.

Jako diim se podle zdkona chape nemovitost slouzici k ,zajiStovani bytovych potieb
najemce*.

Jako byt se podle zakona chape mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou soucasti domu,
tvoii obytny prostor a jsou ur¢eny a uzivany za ucelem bydleni.

Pronajimatel a nadjemce si mohou dohodnout pronajmuti i takového bytu, domu, ¢i obytného
prostoru, ktery k bydleni neni ani ur€eny ani zptsobily. Pfesto se bude jednat o platny najem
tohoto prostoru. Dulezité je zminit, Zze nadjemce si miiZe na byté vzdy ziidit trvalé bydlisté.
Pronajimatel toto nemuize najemci zakazat.

Najemni smlouva

Najemni smlouvou mezi sebou uzaviraji najemce (ten, kdo si pobyt pronajima) a pronajimatel
(vlastnik nemovitosti). Najemcem muze byt vzdy pouze ¢lovek, €ili fyzickd osoba. Najemni
smlouva musi mit pisemnou formu.

Néjemni vztah mize vzniknout i ustni dohodou nebo pouhym uZzivanim bytu a placenim
najemného s védomim pronajimatele, ktery bydleni umoznil. Pronajimatel nemutze vuci
najemci namitat neplatnost smlouvy proto, Ze neni pisemnd, nicméné pisemnou formu
najemni smlouvy lze urcit€¢ doporucit pro piipad sporu.

Obsah najemni smlouvy

Néjemni smlouva obvykle obsahuje ozna¢eni smluvnich stran, pfesné oznaceni
pronajimaného bytu vcetné jeho veskerého piislusenstvi a rozsahu jeho uzivani a urceni vyse
najjemného a thrad za plnéni poskytovana v souvislosti s uzivanim bytu. Pokud vSak tyto
nalezitosti ve smlouvé chybi, smlouva je stale platna, podstatné je, aby byla mezi stranami
shoda na tom, ktery byt/dim se pronajimd a Ze pronajimateli nalezi nijemné. Najemni
smlouvy nesmi obsahovat smluvni pokutu nebo povinnost najemce, kterd by byla vzhledem
k okolnostem zjevné nepiimétena.

Jistota

Pii uzavirani ndjemni smlouvy miize byt pozadovana jistota (tzv. Kauce), kterd miize byt
pouzita k hrazeni dluzného najemného a dalSich povinnosti vyplyvajicich z ndjmu, pokud je
najemce dobrovolné nezaplati. Jistota nesmi byt vyssi nez trojnasobek més. ndjemného. Po
skonceni najmu musi byt vracena, navysena o uroky z této ¢astky.
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Najemné a uhrada za sluzby

N4ajemné se sjedndva pevnou c¢astkou, mé se pfitom za to, Ze se najemné sjednava za jeden
meésic. Pokud si strany vysi nidjemného nedohodnou, méa pronajimatel prdvo na nijemné
obvyklé u obdobného bytu v dané lokalité a ¢ase. Obvykle se plati ndjem na mésic doptedu.

Najemce je povinen také platit zalohy na sluzby (thrada za spotiebu vody, energii apod.),
které jsou s bydlenim spojeny.

ZvySovani najemného

ZvysSovani ndjemného si mohou strany dohodnout pfimo v najemni smlouvé nebo pozdéji na
zéklad¢ dohody. Pokud se na zddném zvySovani nijemného strany nedohodnou, bude se
postupovat podle obCanského zakoniku ( § 2249 zakona ¢. 89/2012 Sb.). V takovém piipadé
se muze pronajimatel na ndjemce v pisemné formé obritit nejdiive rok od zvySovani
najemného. Plati pfitom, Ze zvySeni nesmi presdhnout 20 % za posledni tfi roky, ani vysi tzv.
obvyklého ndjemného. Souhlasi-li ndjemce se zvySenim najemného, musi to pronajimateli
pisemné oznamit do 2 mésicl a zacit platit zvySené najemné pocinaje 3 mésicem od dojiti
navrhu na zvySeni. Pokud tak n4jemce neucini, ma pronajimatel pravo podat na soud zalobu o
urceni vySe ndjemného.

Zvyseni najemného po stavebnich upravach

ZvySovani najemného mize byt spojeno 1 se stavebnimi uUpravami provedenymi
pronajimatelem. Musi se jednat o takové Upravy, které trvale zlepSuji uZzitnou hodnotu
pronajatého bytu ¢i celkové podminky bydleni v domé nebo takové, které maji za nasledek
trvalé uspory energie nebo vody. V takovém piipadé¢ mize pronajimatel s najemci dohodnout
zvySovani najemného, nejvyse vSak o 10 % rocné z uceln¢ vynalozenych naklada na tpravy.
Jestlize s timto zvySenim souhlasi alespont dvé tretiny ndjemcti v domé, bude zvySeny ndjem
platit pro vSechny ndjemce v dobé. Paklize k takové dohod¢ nedojde, muze pronajimatel
zvysit ngjemné pouze o 3,5 % z vynalozenych naklada ro¢né.

Podnijem a spoluZzijici osoby

Obecné plati, ze ano. Pokud v byté trvale bydlim, mohu ¢ast bytu pronajmout dal$i osob¢ 1
bez souhlasu pronajimatele (musim tedy v byté bydlet ja, najemce, spolu s podndjemcem). Je
potfeba ovSem pronajimateli oznamit zvySeni pocCtu osob. Za chvoani podnajemnika je
odpovédny najemce. Souhlas pronajimatele vsak bude potieba v piipadé, kdy v byté trvale
nebydlim a chci dat do podnajmu cely byt. Souhlas pronajimatele vyzaduje v tomto piipadé
pisemnou formu. Plati, Ze podnajem konci spole¢né s plivodnim najmem. Kromé podnajmu
miZe snajemcem v byté nékdo dalsi zit i bez podndjmu. Nijemni smlouva vSak miize
stanovit, Ze je to mozné az po pisemném souhlasu pronajimatele. Souhlasu neni potieba,
pokud se jedna o osobu blizkou (tieba ptedek, potomek, manzel, druh, partner ¢i sourozenec).

Domaci mazlicci v byté

V ngjemni smlouvé pronajimatel nemlze zak4zat ndjemci, aby choval v byté¢ domaci
mazlicky ( § 2258 obcanského zikoniku). Takové smluvni ustanoveni by bylo neplatné.
V praxi vSak plati, ze posledni slovo ma pronajimatel, pokud nechce najemce s domécimi
mazlicky, jednoduSe mu byt nepronajme. Jestlize ndjemce zvife pfed uzavienim smlouvy



zaml¢i, nemize kvili tomu majitel bytu smlouvu vypovédét, avsak je pravdépodobné, ze
s takovym ndjemcem ndjemni smlouvu neprodlouzi. To stejné plati o zédkazu koufeni ¢i
navstév v byte.

Naklady na udrzbu bytu

Pokud se ndjemce s pronajimatelem nedohodne jinak, obecné plati, Ze naklady na drobné
opravy v byté¢ a naklady na béznou udrzbu bytu si hradi ndjemce sam. Za drobné opravy se
povazuji ty, jejichz cena neptfesahne 1000 K¢. Pokud cena jedné opravy piesahne 1000 K¢,
hradi naklady pronajimatel (samoziejmé¢ se musi jednat o véc, kterd je vlastnictvim
pronajimatele, napf. podlahové krytiny, dvefe, okna..). Za béznou udrzbu se povazuje
udrzovani a CiSténi bytu, naptiklad malovani, tapetovani, ¢isténi podlah, kontrola a udrzba
vodovodnich bakterii, sprch, umyvadel, van, diezt atd. Blize vit Nafizeni vlady ¢. 308/2015
bézna udrzba a drobné opravy v byte.

Poskozeni nebo vady bytu

Jestlize najemce zjisti v byté poSkozeni nebo vadu, které¢ je tieba bez prodleni odstranit,
oznami to ihned pronajimateli, méné urgentni poskozeni pak bez zbytecného odkladu.
Pronajimatel odstrani poskozeni nebo vadu v pifiméfené dob¢ poté, co mu najemce poskozeni
nebo vadu oznamil. Paklize pronajimatel poSkozeni nebo bez zbytecného odkladu fadné
neodstrani, miize poskozeni nebo vadu odstranit nijjemce a zadat ndhradu odlivodnénych
nakladl, poptipadé slevu z ndjemného. Takova vada v§ak musi branit obvyklému bydleni.

Stavebni upravy v byté

Souhlasi-1i s tim pronajimatel, miiZe najemce provést upravu, piestavbu nebo jinou zménu
bytu nebo domu. Nesouhlasi-li pronajimatel se zménou, kterd je nezbytnd vzhledem
k zdravotnimu postizeni ndjemce, ¢lena jeho domécnosti nebo jiné osoby, kterd v byté bydli,
aniz ma k odmitnuti souhlasu vazny a spravedlivy divod, mize souhlas pronajimatele
nahradit soud. Oproti tomu ndjemce je povinen strpét upravu bytu nebo domu, jen nesnizi-li
hodnotu bydleni a lze-li ji provést bez vétSiho nepohodli pro nédjemce, nebo provadi-li ji
pronajimatel na piikaz organu vetejné moci, anebo hrozi-li pfimo zvlast zavaznéa ujma. Jinak
potiebuje pronajimatel souhlas najemce.

Na co si dat pozor

N4jemce ma pravo pfijimat ve svém byté kohokoliv, pronajimatel vS§ak mize pozadovat, aby
v byté¢ zilo jen tolik osob, kolik je pfiméfené velikosti bytu a nebrani pohodlnym a
hygienickym podminkam. Jestlize najemce piijme nového ¢lena domécnosti, musi to ozndmit
pronajimateli do dvou mésicti (jinak zavazné porusil svou povinnost, ndjem mu muze byt
vypovézen). Stejn¢ tak musi informovat pronajimatele o své neptitomnosti v byte, pokud
bude delsi nez dva mésice, také vybere osobu, kterd zprostiedkuje vstup do bytu, bude-li to
nezbytné. Na zavér je tfeba pamatovat, Ze najemce musi dodrZzovat po dobu ndjmu pravidla
obvykla pro chovani vdomé a rozumné pokyny pronajimatele pro zachovani nalezit¢ho
poradku obvyklého podle mistnich poméri.

Davky na bydleni
Prispévek na bydleni a Doplatek na bydleni — viz letak Davky



