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Najemce versus PRONAJIMATEL

Do redakce dorazilo hned nekolik otazek na podobné tema: Mohu
chovat v byte zvire? Chystam se na tfi mésice vycestovat na jazykovy
kurz do zahranici. Musim pronajimateli o0znamit mou nepfitomnost

v byté? Lze v najemni smlouve upravit splatnost najemného? Radi
bychom take ctenafe seznamili s nékolika pojmy, které je vhodné

v souvislosti s najemni smlouvou vyjasnit.

Najem bytu pfedstavuje jeden ze zvlast-
nich p¥ipadd najmu, na ktery se pouziji
zvlastni ustanoveni § 2235 aZ 2301 ob-
¢anského zédkoniku. Specifickd tprava
byla zvolena z divodu postaveni néjem-
ce jako slabsi smluvni strany vici pro-
najimateli. Obcdansky zékonik posiluje
postaveni najemce tim, Ze pfedepisuje
pro ngjemni smlouvu pisemnou formu,
avSak pronajimatel nema pravo namit-
nout vicéi najemci neplatnost smlouvy
pro nedostatek formy. Néjemce je tedy
oproti pfedchozi pravni tpravé v tomto
sméru chranén. Pfedchozi tprava trvala
na pisemné formé pod sankci absolutni
neplatnosti. Dochéazelo tedy k znevyhod-
néni najemcd, ktefi bydleli v byté v dobré
vife na zdkladé dstné uzaviené smlouvy.
Obcansky zdkonik nevymezuje ve
svych zvlastnich ustanovenich podstat-
né obsahové néleZzitosti smlouvy o ndjmu
bytu. Byt by mél byt v ndjemni smlou-
vé vymezen dostatené urcité. Néjemni
smlouva by méla obsahovat adresu bu-
dovy, ve které se byt nachazi, ¢islo bytu,
v jakém nadzemnim podlaZi se nachazi,
popi. polohu ve vztahu ke schodisti. Do-
porucujeme ve smlouvé uvést vybaveni,
které se v byté nachédzi (napf. nébytek)
a popsat jeho stav pro pfipad poskoze-
ni tohoto vybaveni. Zaroveri by mél byt
vymezen celkovy stav bytu v dobég, kdy
je predavan. Toto je praktické zejména
v pfipadé povinnosti nidjemce ¢i prona-
jimatele k opravam. Pokud je zamysle-
no s bytem pronajmout i dal$i mistnosti
(napf. sklep), doporucujeme tyto mist-
nosti také vymezit ve smlouvé.
> Predéavaci protokol. Jednou z mnoha
véci, na kterou smluvni strany pfi sjed-
nani ndjemni smlouvy ¢asto zapomina-
ji je sepséani predavaciho protokolu. Do
predavaciho protokolu je zaznamenan
a dostate¢n& popsan stav bytu. Doporu-
¢ujeme fakticky stav bytu nafotit ¢i po-
Fidit videozdznam a tento na nosici dat
ucinit soucasti smlouvy. Do protokolu
1ze zahrnout napf. pocet pfedanych kli-
¢l, stavy méfica a predevsim dikladny
popis vad (napf. popraskané zdivo mezi
sténami a stropem).
> Splatnost najemného. Splatnost na-
jemného je upravena v § 2251 odst. 1
obc¢anského zdkoniku. Néjemce plati

nijemné piedem na kazdy mésic &i jiné
ujednané platebni obdobi (napf. kalen-
dafni ¢tvrtleti), nejpozdéji do patého dne
piislusného platebniho obdobi, nebyl-li
ujednan den pozdéjsi. Spolecné s na-
jemnym plat{ nidjemce zalohy nebo na-
klady na sluzby. Jedna se napf. o zalohu
na plyn ¢i vodné. Splatnost najemného
si strany mohou sjednat jinak, ujednéni
vSak nesmi byt v neprospéch najemce
dle § 2235 ob¢anského zakoniku.

> VySe najemného. Neujednaji-li strany
vy$i ndjemného, vznikne pronajimateli
pravo na najemné v takové vys, jaka je
v den uzavieni smlouvy v misté obvykla
pro novy nijem obdobného bytu za ob-
dobnych smluvnich podminek. Jedna se
o tzv. trZzni nijemné. Pokud se strany ne-
dohodnou, jaké ndjemné je v daném misté
a Case obvyklé, urci vysi soud. Pokud je ve
smlouvé stanovena vy$e ndjemného, musi
tak byt u¢inéno pevnou &astkou. V pii-
padé, Ze by si smluvni strany sjednaly,
Ze je vySe ndjjemného napf. 5 % hodnoty
bytu, jednalo by se o nicotné ustanoveni,
nebot jde o skutecnost, kterd se v Case
méni. Smluvn{ strany si mohou v najemni
smlouvé dohodnout, Ze ndjemné bude ka-
zdoro¢né zvySovéano. Strany musi v tomto
piipadé sjednat, o jakou ¢astku bude zvy-
Sovéno, popt. jakym zpisobem bude tato
¢astka stanovena. Castka mtiZe byt stano-
vena pomoci tzv. infla¢ni dolozky. Takto
1ze kazdoro¢né zvysovat nadjemné v zavis-
losti na primérné roéni mite inflace zve-
fejiované Ceskym statistickym tifadem za
uplynuly kalendéini rok.

> Jistota neboli ,kauce“. Pronajimatel
a najemce si mohou sjednat, Ze najem-
ce dd pronajimateli penéZzitou jistotu,
ze zaplati ndjemné a splni povinnosti
vyplyvajici z ndjmu. Bez dohody stran
neni pronajimatel opravnén kauci po na-
jemci pozadovat. Vy3se jistoty nesmi byt
vy$8i nez trojnasobek mési¢niho najem-
ného. Jistota pfedstavuje zajisténi dluhu
néjemce. Ujednéni o kauci byva obvykle
soucasti ndjemni smlouvy. Na poskytnu-
ti kauce se vSak strany mohou dohod-
nout i v pribéhu najmu. Ackoliv neni
nutnéd pisemna forma, jevi se tato forma
jako vhodnéjsi. Jistota nemusi byt sloZe-
na na zvlastni tget. Cerpani v pritbéhu
nijmu je mozné pouze po dohodé stran.

Pii skonéeni najmu pronajimatel vrati
jistotu najemci; zapocte si pritom, co mu
néijemce pfipadné dluZi z ndjmu. Prona-
jimatel nepotfebuje vykonatelné rozhod-
nuti ani pisemné uznany dluh néjemce.
Néajemce ma pfi skonéeni ndjmu pravo
na uroky z jistoty od jejtho poskytnuti
alespoii ve vysi zdkonné sazby.
> Chov zvifete v byté. Dle ustanoveni
obcéanského zakoniku ma najemce pravo
chovat v byté zvife, nezptisobi-li chov
pronajimateli nebo ostatnim obyvate-
liim domu obtiZe nepfiméfené poméram
v domé. Do stietu se zde dostavaji zajmy
pronajimatele na fadném uzivani bytu,
bezpecnosti ostatnich najemct a zaroven
pravo najemce chovat zvife v byté. Po-
kud vyvoléa chov zvifete potiebu zvyse-
nych nakladd na tdrzbu spoleénych &és-
ti domu, nahradi najemce tyto néklady
pronajimateli. Chov zvitete se tedy vzdy
bude posuzovat dle konkrétni situace. Je
nutné zohlednit nap¥. povahu bytu (byt
na venkové ¢i byt v ¢inZovnim doms),
druh zvifete (kocka, krajta) nebezpeci
pro okoli (andulka, potkan) &i hluk, které
zvife pusobi (pes, rybicky). Pokud bude
chov zvifete pisobit pronajimateli obti-
Ze, mize pronajimatel pozadovat ukon-
¢eni takového zptisobu uziti bytu. Pokud
najemce chova v byté zvife zptsobem,
ktery je v rozporu s ustanovenim zékona,
muize byt jednéni posouzeno jako hrubé
poruseni povinnosti, které je jednim
z vypovédnich davodi dle § 2288 odst.
1 pism. a) ob¢anského zékoniku.
> Dlouhodobd nepfitomnost nijemce.
Pokud najemce vi pfedem o své nepii-
tomnosti, kterd ma byt delsi neZz 2 mési-
ce, i o tom, Ze byt mu bude po tuto domu
obtizné dostupny, ozndmi to v¢as prona-
jimateli (tedy pfed svou nepfitomnosti).
Pro vznik povinnosti musi byt splnény
obé dvé podminky. Najemce soucasné
oznadi osobu, kterd po dobu jeho nepii-
tomnosti zajisti moZnost vstupu do bytu
v pfipadé, kdy toto bude nezbytné zapo-
tfebi. Pokud ndjemce nema takovou osobu
k dispozici, stane se ji pronajimatel. Jed-
né se napt. o pldnované zahraniéni cesty,
nejednd se nahlé situace, které najemce
nemohl pfedvidat (napt. ne¢ekand hospi-
talizace). Pokud v3ak je najemce schopen
komunikace a je si védom skute¢nosti, Ze
bude hospitalizovan po dobu delsi nez
dva mésice, musi pronajimatele kontak-
tovat a zajistit mu p¥istup do bytu. Smy-
slem tohoto ustanoveni je zabranit vzniku
situaci, které by ohroZovaly Zivot, zdravi
a majetek pronajimatele &i tfetich osob po
dobu nepfitomnosti nidjemce (napf. hava-
rie kotle). Ozndmeni pronajimateli dopo-
ru¢ujeme provést pisemnou formou. x
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