Bydlime v obecnim bvté vice nez 20 let. Mame narok na néjaké odpisy zarizovacich predmétu,

pripadné jejich bezplatnou vyménu? Jaké? (kuchynska linka, sporak, vana + umyvadlo,
vestavéné skriné...)

ODPOVED: Jedn4 se o vybaveni bytu. Pronajimatel je povinen jednotlivé vybaveni na zadost
najemce vymeénit, pokud je nefunkéni a plati-li ndjemce najemné za toto vybaveni. Najemné za
vybaveni se sjedndva dohodou. Podle zkuSenosti z naSich poraden se nejCastéji vypoc€itd ndjemne za
vybaveni z pofizovaci ceny vcetné dopravy a piipadné montaze a planované doby Zivotnosti.

Jaké povinnosti mé spravni firma ohledné servisu a revize vytahi v ndjemnim domé? Jak
poznam, 7Ze je servis pravidelné provadén? Mam predstavu, Ze by bylo pfimo na dverich
vytahu nebo nékde uvniti‘ néjaké potvrzeni, Ze toho a toho dne byl proveden servis a
pravidelna udrzba.

ODPOVED: Servis sjednavéa s odbornou firmou pronajimatel nebo na zakladé jim vydané plné
moci spravce. Ten je také povinen kontrolovat, zda jsou provadény piedepsané prohlidky a revize,
pravidelna Uidrzba, mazéani apod. Zaznamy jsou v knize vytahu.

Jak moc se jeSté bude zvySovat ndjemné a v jakych etapach?

ODPOVED: Najemné miize pronajimatel jednostranné zvysit podle zakona &.107/2006 Sb. a
navazujicich pfedpisti. ZvySovani ndjemného je mozné ( nikoliv povinné ) az do vyse vypoctené dle
zékona a pronajimatel miize najemné zvysit pouze jednou v kalendainim roce. Uinnost zakona
kon¢i 31. 12. 2010. Po tomto datu bude zaleZet jen na dohod€ mezi pronajimatelem a ndjemcem,
pokud nebude pfijata néjakad nova legislativni norma.

Kapitola Zarizovaci predméty

Pronajimatelé byt fesi ve spojitosti s pronajimanim byt mnoho otazek. Jednou z nich je i zafizeni
pronajimaného bytu. V tomto ¢lanku se pokusime nastinit prava a povinnosti vztahujici se praveé k
zafizovacim predmétiim a povinnému vybaveni

bytu.

Pravni ptedpisy, prestoZe s pojmem ,,zafizovaci pfedméty* bézné operuji, bohuZzel nikde neuvadéji
definici tohoto pojmu. Také judikatura zadnou definici neposkytuje, uvadi vsak jednotlivé ptiklady
zatizovacich pfedmétii. Jsou jimi naptiklad boiler, plynovy nebo elektricky sporak, vana, umyvadlo,
kuchynska linka, dvete, podlahy, kamna, karma, vzduchotechnické zatizeni a jiné bézné vybaveni.

Pronajem bytu je upraven obcanskym zakonikem v ustanovenich §§685—718. Otazku zatizovacich
pfedmétt obcansky zakonik nijak blize nefesi. V §687 odst. 1 pouze stanovi, Ze ,,Pronajimatel je
povinen predat ndajemci byt ve stavu zpiisobilém k radnému uzivani a zajistit najemci plny a
neruseny vykon prav spojenych s uzivanim bytu.* V nasledujicim odstavci se dale stanovi, ze ,,V
najemni smlouve Ize dohodnout, ze pronajimatel preda ndajemci byt ve stavu nezpiisobiléem pro
radné uzivani, pokud se ndajemce s pronajimatelem dohodnul, Ze provede upravy

predavaného bytu. Soucasné se pronajimatel a najemce dohodnou o vzajemném vymezeni prav a
povinnosti.“

Ptipad, kdy pronajimatel pfedava nijemci byt nezptsobily k fadnému uZzivani s tim, Ze ndjemce ma
nasledn€ provést Gipravy, je situaci mnohem mén¢ frekventovanou nez pronajem bytu zptsobilé¢ho
k fadnému uZzivani. Co v8ak lze rozumét pod pojmem ,,stav zpiisobily k Fadnému uzivani*? Zejména
jde o stav bytu, kdy byt spliiuje pravnimi predpisy stanovené pozadavky. Ty upravuje vyhlaska

¢. 137/1998 Sb., o obecnych technickych pozadavcich na vystavbu. Pozadavky na zatizeni bytu
jsou nasledujici:
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e §22 odst. 6: U kazdého bytu musi byt alespoii jeden zachod a jedna koupelna. U kazdé
samostatné provozni jednotky s pobytovymi mistnostmi se pocet zdchodl stanovi podle
ucelu jednotky a poctu jejich uzivateli v souladu s ptislusnymi normovymi hodnotami.
Zachod nesmi byt pfistupny pfimo z pobytové mistnosti, nebo z obytné mistnosti, jde-li o
jediny zachod v byté. Tvofti-li byt nejvyse dvé obytné mistnosti, mohou byt zachod a
koupelna v jedné mistnosti.

e §23: V tomto ustanoveni se pravi, Ze obytné mistnosti, zachody, prostory pro osobni
hygienu a prostory pro vareni musi byt dostate¢né vytapény s moznosti

regulace tepla.

e §33 odst. 1: Podlahové konstrukce musi splilovat pozadavky na tepelné technické vlastnosti
v ustaleném a neustaleném teplotnim stavu a dale pozadavky stavebni akustiky na
kro¢ejovou a vzduchovou neprizvucnost dané normovymi hodnotami. Souvrstvi celé
stropni konstrukce se posuzuje komplexné.

e §33 odst. 2: Podlahy vSech bytovych a pobytovych mistnosti musi mit protiskluzovou
upravu povrchu se soucinitelem smykového tfeni nejméné 0,3.

e §48 — vzduchotechnické zatizeni neni povinnym zafizovacim pfedmétem bytu, pokud je
vsak instalovano, pak jsou na n¢j stanoveny nésledujici pozadavky:

(1)  Vzduchotechnické zatizeni musi zajistit takové parametry vnitiniho ovzdusi vétranych
prostord, aby vyhovélo hygienickym a technologickym pozadavkim. Jeho provoz musi byt
bezpecny, hospodarny, nesmi ohrozovat zivotni prostiedi a zdravi a musi spliiovat pozadavky na
nejvyse pripustné hodnoty hluku a vibraci. Vzduchotechnické zatizeni musi byt feSeno tak, aby jim
nedochazelo k Sifeni poZaru a jeho zplodin.

(2) Vyfuk odpadniho vzduchu musi byt proveden a umistén tak, aby neobtézoval a neohroZoval
okoli. Vydechy odpadniho vzduchu musi byt vzdaleny nejméné 1,5 m od nasavacich otvorl
venkovniho vzduchu, vychodl z chranénych tnikovych cest, otvorl pro ptirozené vétrani
chranénych, poptipadé c¢astecné chranénych unikovych cest a 3 m od nasévacich a vyfukovych
otvoril slouzicich nucenému vétrani chranénych tnikovych cest.

(3) Nastava-li pti dopravé vzduchu s vysokym obsahem vodnich par nebezpeci kondenzace, musi
byt vzduchovod vodotésny, provedeny ve spadu a opatien odvodnénim.

(4) Vzduchotechnické zatizeni s upravou teploty piivadéného vzduchu musi byt vybavena
automatickou regulaci

Shrneme-li tedy struéné pozadavky zminéné vyhlasky na zatizeni bytu, dosp&jeme k tomu, Ze byt
musi byt zatizen splachovacim zdchodem, musi mit koupelnu (tedy umyvadlo, vana, ptip. sprchovy
kout), zdroj vytapéni a podlahy spliiujici ndroky vyhlasky.

Matoucim vSak v tomto sméru miize byt zdkon ¢. 107/2006, ktery v §2 pism. e) stanovi, Ze bytem
se snizenou kvalitou se rozumi byt bez ustfedniho vytapéni a s ¢astecnym nebo spolecnym
zakladnim pftisluSenstvim, nebo byt bez ustfedniho vytapéni a bez zékladniho ptisluSenstvi, nebo
byt s Gstfednim vytapénim bez zakladniho pfislusenstvi. Zakladnim pfisluSenstvim se pak rozumi
koupelna nebo koupelnovy, ptipadné sprchovy kout a splachovaci zachod. Je vSak nutno
podotknout, Ze tyto definice zdkon stanovi pouze pro své vlastni tcely a vztahuje se na byty

stavbé jesté nevztahovala vyhlaska ¢. 137/1998 Sb. Ustanoveni zékona je v§ak podle naSeho nazoru
tteba nyni interpretovat tak, Ze pfi novém pronajimani takového bytu je nutno zajistit vytapéni, a to
ani kdyz v byté neni zavedeno Ustfedni vytapéni. Byty se snizenou kvalitou, které bylo mozné podle
soucasnych ptedpisii pronajmout novému najemci jako byt ve stavu zptisobilém k fadnému uzivani.
Stavajici najemni smlouvy vSak zlstavaji v platnosti.
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Pro tplnost je jesté nutné vytesit otazku zatfizovacich pfedmétu, které jsou v byté umistény, avSak
nejsou povinnym ziizenim bytu. Z vySe zminovanych pfedmét to mohou byt naptiklad boiler,
sporak, kuchyniska linka, nebo se mlize jednat o nabytek a elektrické spotiebice. Neékteti
pronajimatelé tyto pfedméty ponechdvaji v pronajimaném byt¢, aniz by k témto predmétim
uzavirali zvlastni nagjemni smlouvu. V takovémto ptipad¢ je vzdy vhodné do ndjemni smlouvy uvést
vSechny pfedméty ve vlastnictvi pronajimatele, které se v byté nachdzeji. A€ se uzavira ndjemni
smlouva k bytu, je v ni zaroven vtélena najemni smlouva k takovymto zafizovacim pfedmétiim a
najemné je stanoveno spolecné jak pro najem bytu tak i zatfizovacich predmétti. V ptipade¢, ze se po
uzavieni ndjemni smlouvy najemce dohodne s pronajimatelem, ktery mu do bytu potidi néjakou
dalsi véc, je na misté uzaviit k tomuto pfedmétu zvlastni ndjemni smlouvu a ngjemné za tento
pfedmét se bude platit zvlast’ a nebude zahrnuto v nagjemném za byt.

Co se ty€e prav a povinnosti ke vSem zafizovacim pfedmétim, vztahuji se na n¢€ ustanoveni o
najemni smlouvé §§663-684 obcanského zakoniku. Pro praktické potfeby pronajimateld i ndjemcti
povazujeme za nutné odcitovat na tomto misté nékterd ustanoveni vztahujici se k pravim

a povinnostem k pronajaté véci:

§ 665 odst. 1

Néjemce je opravnén uzivat véc zplisobem stanovenym ve smlouve; nebylo-li dohodnuto jinak,
pfiméfené povaze a urceni véci. Pronajimatel je opravnén pozadovat pfistup k véci za icelem
kontroly, zda ndjemce uziva véc fadnym zplisobem.

§ 667

(1) Zmény na véci je najemce opravnén provadét jen se souhlasem pronajimatele. Uhradu nakladi s
tim spojenych mize ndjemce pozadovat jen v piipadé€, Ze se k tomu pronajimatel zavazal.
Nestanovi-li smlouva jinak, je opravnén pozadovat uhradu nakladii az po ukonceni najmu po
odecteni znehodnoceni zmeén, k némuz v mezidobi doslo v disledku uzivani véci. Dal-li
pronajimatel souhlas se zménou, ale nezavazal se k thrad¢ nékladii, mtize ndjemce pozadovat po
skonc¢eni najmu protihodnotu toho, o co se zvysila hodnota véci.

(2) Provede-li ndjemce zmény na véci bez souhlasu pronajimatele, je povinen po skon¢eni najmu
uvést véc na své ndklady do plivodniho stavu. Hrozi-1i v disledku provadénych zmén na véci
pronajimateli zna¢na $koda, je pronajimatel opravnén odstoupit od smlouvy.

§ 668

(1) Ngjemce je povinen oznamit pronajimateli bez zbyte¢ného odkladu potieby oprav, které ma
proveést pronajimatel. Pti poruseni této povinnosti odpovida ndjemce za Skodu tim zptisobenou a
nema naroky, které by mu jinak pfisluSely pro nemoznost nebo omezenou moznost uZivat véc pro
vady véci, jez nebyly v€as pronajimateli oznameny.

(2) N4gjemce je povinen snaSet omezeni v uzivani pronajaté véci v rozsahu nutném pro provedeni
oprav a udrZzovani véci.

§ 669

Jestlize najemce vynalozil na véc néklady pii oprave, ke které je povinen pronajimatel, ma narok na
nahradu téchto nakladd, jestlize oprava byla provedena se souhlasem pronajimatele, nebo jestlize
pronajimatel bez zbyte¢ného odkladu opravu neobstaral, ackoli mu byla ozndmena jeji potteba.
Jinak miiZze ndjemce pozadovat jen to, o co se pronajimatel obohatil.

Na zavér je nutno podotknout, Ze 1 povinné zafizovaci predméty maji postaveni pronajatych
movitych véci a prava a povinnosti k nim jsou regulovany jednak ustanovenimi §§663-684
obcanského zdkoniku, jednak smlouvou uzavienou mezi ndjemcem a pronajimatelem.

JUDr. Klara Vesela Samkova
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Rozsah vybaveni jednotlivych bytli neni upraven pravnim predpisem. Je ur¢en tim vybavenim bytu,
které se v ném nachazi pfi uzavieni najemni smlouvy. Musi v§ak umoziiovat fadné uzivani bytu.
Pokud nedojde k jiné dohod€ mezi pronajimatelem a ndjemcem bytu, je povinnosti pronajimatele v
prib&hu uzivani bytu jednotlivé nefunkéni pfedméty, které v byté byly v okamziku uzavieni
smlouvy a staly se tak sou¢asti smluvniho vztahu (dohody najemce a pronajimatele o vybaveni
bytu), postupné nahrazovat na své naklady pfedméty novymi - zpravidla ve standardnim provedeni
a kvalité. Pro vyménu zatizovaciho pfedmétu je rozhodujici technicky stav a funk¢nost kazdého
pfedmétu.

Splnéni povinnosti odevzdat byt ve stavu zptsobilém k fadnému uzivani se miize ndjemce domahat
1 soudni cestou, a to 1 v ptipadé, ze se do bytu jiz nast¢hoval. Najemce je rovnéz opravnén za
podminek stanovenych v paragrafu 698 odst. 1 ob¢anského zdkoniku uplatnit pravo na slevu z
najemného, ptipadné odstranit zavady po predchozim upozornéni pronajimatele na vlastni naklady a
pozadovat tyto ucelné vynalozené naklady ve smyslu paragrafu 691 ob&anského zdkoniku zpét.
Najemce miize rovnéz vyuzit svého prava stanoveného v paragrafu 679 odst. 1 a 2 ob¢anského
zakoniku a od uzaviené smlouvy odstoupit.

Na odevzdaci povinnost navazuje povinnost pronajimatele zajistit najemci plny a neruSeny vykon
prav spojenych s uzivanim bytu. Jedna se o povinnost pronajimatele udrzovat byt v takovém stavu,
aby bylo mozné jej fadné€ uzivat, provadét fadnou udrzbu domu a jeho zatizeni a fadn€ poskytovat
sluzby, jejichz fungovani je s uzivanim bytu spojeno.

Je ovsem tieba rozlisit mezi udrzbou domu a idrzbou bytu. Radna udrzba domu, véetné jeho
spole¢nych prostor a zatizeni (prostory a zafizeni, které nebyly smlouvou pfenechany do vylu¢ného
uzivani), je véci pronajimatele. Na nékladech spojenych s témito pracemi nejsou najemci povinni se
nikterak podilet.

Na udrzbé bytu se po dobu trvani ndjemniho vztahu podili i ndgjemce. U druzstevnich bytl je rozsah
povinnosti najemce vymezen stanovami druzstva. U nedruzstevnich byt je pro rozd€leni oprav
mezi ndjemce a pronajimatele rozhodujici ujednani obsazené v najemni smlouvé. Pokud najemni
smlouva neobsahuje v tomto sméru Zadné ujednani, hradi najemce drobné opravy a néklady spojené
s béznou udrzbou bytu v rozsahu vymezeném vlddnim natizenim ¢. 258/1995 Sb.

V ptipadé, Ze pronajimatel nesplni svou udrzovaci povinnost odstranit zdvady branici fadnému
uzivani bytu nebo jimiz je vykon ndjemcova prava ohrozen, ma najemce pravo po piedchozim
upozornéni pronajimatele zavady odstranit v nezbytné mite a pozadovat od n¢j ndhradu ucelné
vynaloZenych nékladii. SpIlnéni povinnosti pronajimatele provadét fadnou drzbu bytu se lze
domahat i soudni cestou. To bude praktické zejména u zavady vétSiho rozsahu, kde najemce nebude
mit dostatek finan¢nich prostiedkili na jeji odstranéni (napt. zatékani do bytu v disledku vadné
stiechy). Pfitom neni doteno pravo ndjemce doméhat se nahrady $kody ve smyslu paragrafu 420
obcanského zakoniku.

Narok na vraceni vynalozenych nakladi bude dan tehdy, pokud skute¢né existovala zavada branici
fadnému uzivani bytu a ndjemce ji odstranil po upozornéni pronajimatele. Ten ale i po tomto
upozornéni zlstal neinny. Pravo na ndhradu nakladi musi najemce uplatnit u pronajimatele bez
zbytecného odkladu, zanikne, nebylo-li uplatnéno do Sesti mésicti od odstranéni zavad.
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Odstranéni zavady musi byt provedeno v nezbytné mife, coz znamena, ze je tteba ucinit pouze
takova opatfeni, kterd umoznuji fadné uzivani bytu. Pokud by ndjemce v souvislosti s odstranénim
zavady provedl jesté dalsi vylepSeni bytu, nebude mu pfisluSet pravo na nahradu veskerych
vynaloZenych nakladi.

Pronajimatel bytu je opravnén podle paragrafu 695 obcanského zdkoniku provadét stavebni tipravy
bytu a jiné podstatné zmény v byté pouze se souhlasem najemce. Najemce je vSak opravnén odeptit
souhlas jen z vaznych divodi. Pokud ma pronajimatel provést upravy na zéklad¢ rozhodnuti
prislusného organu statni spravy, je najemce povinen provedeni Uprav umoznit, jinak odpovida za
Skodu, kterd nesplnénim této povinnosti vznikne. V takovém piipadé€ nepfislusi ndjemci pravo na
nahradu néklada spojenych se zptistupnénim bytu, nebot’ jde o plnéni zakonem stanovené
povinnosti (paragraf 695 obcanského zakoniku). Pokud by vSak pronajimatel bezdiivodné nedodrzel
stanoveny termin a najjemce by musel byt zpfistupnit opakovan¢, mohl by uplatnit ndrok na ndhradu
Skody, kterd mu zavinénim pronajimatele vznikla.

Prava a povinnosti ndjemce. Zakladnim pravem ndjemce je pravo uzivat byt. Soucasné se v§ak
jedna 1 o povinnost, nebot’ v piipadé, ze najemce byt bez vaznych divodii neuziva nebo ho uziva
bez vaznych diivodl pouze obcas, vystavuje se nebezpeci vypovedi z divodu uvedeného v
paragrafu 711 odst. 1 pism. h) ob¢anského zakoniku.

Vedle tohoto prava ma najemce 1 pravo uzivat spole¢né prostory domu. Pojem spole¢nych prostor
neni v Zadném pravnim piedpise vymezen. Lze vSak vychazet z ptikladného vyctu téchto prostor
uvedeného v paragrafu 2 zédkona €. 72/1994 Sb., kterym se upravuji n¢které spoluvlastnické vztahy
k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim a dopliuji nekteré zakony
v platném znéni (zékon o vlastnictvi bytli). Za spolecné prostory jsou povazovany vchody,
schodisté, chodby, spole¢né balkony a terasy, pradelny, susarny, koc¢arkarny, spole¢né pidni a
sklepni prostory, vytahy a dal$i prostory v domé, které nejsou podle najemni nebo jiné smlouvy
uzivany vyluéné najemcem nebo skupinou ndjemcii. Za spolec¢nd zatizeni domu lze povazovat
zejména Ustfedni topeni, vodovod, kanalizaci, spole¢né rozvody elektiiny a plynu, spolecné
rozhlasové a televizni antény, zafizeni pradelen apod. Pfi jejich uzivani musi ndjemce respektovat
stejnd prava ostatnich ngjemct.

Najemce ma pravo pozivat plnéni, jejichz poskytovani je s ndyjmem spojeno. Tato plnéni nejsou v
soucasné dobé¢ specifikovana v zddném pravnim ptedpise a rozsah poskytovanych sluzeb vyplyva
pouze z povinnosti pronajimatele zajistit najemci plny a neruseny vykon prav spojenych s uzivanim
bytu. Konkrétni rozsah poskytovanych sluzeb zavisi na vybaveni bytu a domu. Mezi plnéni
poskytovana pronajimatelem nepatii dodavka plynu a elektrické energie, kterou si najemce sjednava
s ptisluSnym dodavatelem sam. Stejna prava jako najemce maji i osoby, které jsou piislusniky jeho
domadcnosti. S existenci rodinn€ pravnich vztahi je spojeno 1 pravo najemce poskytovat uréitym
osobam bydleni. Proto je souhlas pronajimatele nutny pouze k pfijeti podndjemce do bytu a neni
nutny k piijeti pfislusnika domacnosti. Pro vykon prava najemce ptijmout dalsi osobu do bytu plati
obecna zasada, ze tim nesmi dojit k zasahovani do prav a opravnénych zajmu jinych osob a vykon
tohoto prava nesmi byt v rozporu s dobrymi mravy.

Ptislusnici domacnosti maji k bytu pravo odvozené od prava najemce. Nejsou tedy v pfimém vztahu
k pronajimateli. Ndjemce vSak odpovida za jejich chovani. Neodpovidé vSak za chovani osoby,
ktera se v byt¢ zdrzuje kratkodob¢ napft. za ucelem navstévy. K zaniku pravniho divodu bydleni
ptislusniki domdcnosti v byté miize dojit odvolanim souhlasu ndjemce s jejich bydlenim. Po
odvolani souhlasu najemce jsou tyto osoby povinny byt vyklidit. Splnéni této povinnost se najemce
muze domahat soudné€. Pravo domahat se vyklizeni bytu od osob, které svlij pravni diivod odvozuji
od prava najemce, ma tedy zasadné pouze najemce bytu a nikoliv pronajimatel. Pravni diivod



bydleni piislusniki domécnosti zanik4 se zanikem prava ndjemce. MlZze vSak dojit k pfechodu
prava najmu, pokud jsou splnény podminky uvedené v paragrafu 706 a nasledujicich ob¢anského
zakoniku.

Néjemce je povinen uZzivat fadn€ spolecné prostory a zatizeni domu a fadné pouzivat plnéni, jejichz
poskytovani je s ndjmem bytu spojeno. Radné uzivani znamena piedevsim takové uzivani bytu,
jeho vybaveni a spolecnych prostor i zafizeni domu, které je v souladu s jejich ur€enim, Setrné€ a s
nalezitou péci. N4gjemce je povinen dbat piisluSnych pokynti pro zptisob uzivani jednotlivych
pfedméti tvoticich vybaveni bytu a zatfizeni domu, pokud jsou obecné zndmé nebo pokud s nimi
byl seznamen pronajimatelem. Poruseni této povinnost miize byt divodem k vypoveédi najmu bytu
podle paragrafu 711 odst. 1 pism. ¢) nebo d) obcanského zédkoniku. Tim neni dotéeno pravo

pronajimatele na nahradu skody podle paragrafu 420 ob¢anského zakoniku.

Najemce ma rovn€z povinnost umoznit pronajimateli pfistup do bytu za acelem kontroly, zda
najemce véc uziva fddnym zptsobem (paragraf 665 odst. 1 obcanského zdkoniku). Vykonem tohoto
prava nesmi byt ndjemce nepiimefené obtéZovan. Je tieba, aby pronajimatel v dostateCném
ptedstihu ndjemce upozornil, Ze hodla kontrolovat zpisob uzivani bytu, aby nezasahoval bez
opravnéného diivodu do prav a opravnénych zajmi najemce.

Ve smyslu ustanoveni paragrafu 692 odst. 1 ob¢anského zdkoniku ma ndjemce povinnost oznamit
pronajimateli bez zbyte¢ného odkladu potiebu téch oprav v byté, které hradi pronajimatel, a
umoznit jejich provedeni. V ptipad€ zavad na jednotlivych zafizovacich pfedmétech se osvédcila
praxe konzultace s odbornou firmou, ktera nejlépe dokaze posoudit podle rozsahu a charakteru
zavady, zda se jedné o drobnou opravu, kterou hradi ndjemce (neni-li jiné dohody v ndjemni
smlouvé), nebo o opravu, jejiz ndklady nese pronajimatel. Pokud jsou v byté€ soucasné provadény
prace, které hradi najemce 1 pronajimatel, 1ze opét s dodavatelskou firmou dohodnout, Ze bude
samostatné fakturovat naklady, které nese najemce, a naklady, které hradi pronajimatel. Jestlize k
takové dohod¢ nedoslo, je tfeba ndklady mezi obé smluvni strany rozdélit podle jejich charakteru s
tim, Ze naklady na cestovné apod. se zpravidla rozdéli v poméru podle vyse nékladi pro jednotlivé
subjekty.

Pokud najemce nesplni oznamovaci povinnost, nebo neumozni provedeni oprav, odpovida za
Skodu, kterd by tim vznikla.

Povinnosti ndjemce umoznit provedeni potfebné opravy v byté pronajimatelem odpovida povinnost
pronajimatele oznamit pfedem ndjemci termin k provedeni opravy, aby ndjemce mohl zajistit
zptistupnéni bytu. Vyjimkou je ptipad zavady havarijniho charakteru, kdy hrozi nebezpeci z
prodleni a najemce je povinen zpfistupnit byt v nejblize mozné dobé bud’ osobné, nebo
prostfednictvim jinych osob.

Néjemce musi umoznit provedeni jak téch oprav, jejichz potfebu pronajimateli oznamil, tak i
dalSich pottebnych oprav, které ma pronajimatel provést napt. na zakladé vlastniho zjiSténi.

Pokud neni dohodnuto jinak, mé& ndjemce rovnéz povinnost provadét bézné udrzovaci prace
souvisejici s uzivanim bytu a drobné opravy bytu. Splnéni konkrétni povinnosti se mize
pronajimatel doméhat soudni cestou nebo je opravnén provést po predchozim upozornéni najemce
pottebné opravy sdm a pozadovat po najemci ndhradu Gceln€ vynaloZenych naklada (paragraf 692
odst. 2 ob¢anského zdkoniku). Rovnéz v tomto piipadé odpovida najemce za vzniklou skodu ve
smyslu ustanoveni paragrafu 420 obc¢anského zakoniku. Podle okolnosti ptipadu by mohlo
prichazet v uvahu i pouziti vypovédniho diivodu podle paragrafu 711 odst. 1 pism. d) obcanského
zakoniku.



Néjemce je dale povinen po predchozi pisemné vyzve pronajimatele zpfistupnit byt pronajimateli
nebo jim povéiené osobé za ucelem instalace a udrzby zatizeni pro méteni a regulaci tepla, teplé a
studené vody, jakoz i odpoc¢tu namétenych hodnot (paragraf 692 odst. 3 obcanského zakoniku).
Stejné tak je povinen umozZnit pronajimateli ptistup 1 k dal§im technickym zatizenim, pokud jsou
soucasti bytu a patfi pronajimateli. Splnéni této povinnosti se pronajimatel mize domahat i soudni
cestou. [ v tomto ptipad¢ odpovida ndjemce za Skodu vzniklou v disledku nesplnéni této
povinnosti.

Podle paragrafu 693 je n4jemce povinen odstranit ty zdvady a poskozeni, které¢ v domé zptisobil
sam nebo ti, kdo s nim bydli. Jde o odpovédnost vztahujici se nejen k bytu, ale k celému domu, a
najemce odpovida nejen za své chovani, ale i za chovani piislusnikd své domécnosti, ¢i za
podnajemce. Neodpovida vSak za poSkozeni, které zplisobily osoby, které byly u njjemce na
navstéveé nebo byly v byté pfitomny z jiného ditvodu, avsak nebydli zde. Tyto osoby odpovidaji
pfimo pronajimateli.

Povinnosti ndjemce je obnovit ptivodni stav. V piipad¢, Ze tak neucini, mize se pronajimatel
domahat splnéni této povinnosti soudni cestou nebo je opravnén odstranit po predchozim
upozornéni najemce poSkozeni sam a pozadovat od ndjemce nahradu uceln€ vynalozenych naklada.

V piipadé zdvazného a opakovaného porusovani této povinnosti miize pronajimatel uplatnit
vypovédni divod podle paragrafu 711 odst. 1 pism. d) ob¢anského zakoniku.

Néjemce je podle paragrafu 694 opravnén provadét v byté stavebni Uipravy nebo jiné podstatné
zmény pouze se souhlasem pronajimatele. Tento souhlas nenahrazuje povoleni jinych subjekta,
pokud je podle zvlastnich predpist nutné (stavebni zakon). Souhlas je tieba i v pfipadé, Ze ndjemce
provadi Gpravy na vlastni ndklady. Mezi stavebni tpravy v byt¢ nebo jiné podstatné zmény patii
napf. zazdivani nebo zfizovani oken, dvefti a pfic¢ek; vysekavani otvorti do kominl; zdména druhu
kuchyniského sporaku a kamen jinym druhem; zavadéni nebo zmény vodovodniho, elektrického
nebo plynového vedeni.

V ptipadé, Ze ndjemce provede upravy bez souhlasu pronajimatele, je pronajimatel opravnén
domahat se okamzitého odstranéni provedenych uprav a zmén a uvedeni bytu do predchoziho stavu.

Hrozi-1i pronajimateli v disledku provadénych uprav na véci zna¢na Skoda, miize vyuzit svého
prava na odstoupeni od smlouvy podle paragrafu 667 odst. 2 obcanského zédkoniku. Rovnéz miize
pfichazet v tivahu vypoveéd najmu bytu podle paragrafu 711 odst. 1 pism. d) obanského zédkoniku a
odpovédnost za zptisobenou Skodu podle paragrafu 420 obcanského zakoniku.

Pokud pronajimatel se stavebnimi Gipravami souhlasi, je vhodné, aby uzaviel s ndjemcem pisemnou
dohodu, jejimz pfedmétem bude feSeni majetkopravnich narokti obou stran pro ptipad, ze ndjemce
byt opusti. Jinak bude nutné postupovat podle ustanoveni paragrafu 667 obcanského zakoniku.

Pti skonCeni najmu je ndjemce povinen odevzdat pronajimateli nebo jim povétené osobé byt
(paragraf 682 ob¢anského zédkoniku). Odevzdavany byt musi byt vyklizeny a ve stavu, v jakém byt
najemce prevzal s piihlédnutim k jeho obvyklému opotiebeni. V dobé odevzdani bytu musi byt
provedeny drobné opravy, jejichz potieba vznikla v priibéhu uzivani bytu, jinak je najemce povinen
nahradit dodatecné naklady, které bylo nutné na tyto opravy vynalozit.

Prava a povinnosti najemci obsaZena v domovnich radech. Zakon ¢. 40/1964 Sb. (obcansky
zakonik), ve znéni pozdé&jSich ptedpisi, obsahoval v paragrafu 167 zmocnéni pro narodni vybory a
pozdéji obce, aby upravily vyhlaSkami (tzv. domovnimi fady) podrobnosti o zptisobu uzivani byta,
spolecnych prostor a zatizeni domu a o pouzivani sluzeb.



Novelou obcanského zakoniku ¢. 509/ /1991 Sb. byl paragraf 167 s G¢innosti od 1. ledna 1992
vypusten, a obce, které od 24. listopadu 1990 domovni ady vydavaly v souladu se zdkonem ¢.
367/1990 Sb., o obcich, tak ztratily zmocnéni k ptijeti takové tipravy. Nové pojeti najmu bytu,
jehoz Giprava je obsazena piedevsim v obcanském zakoniku, zalozené na smluvni volnosti a
rovnosti ucastnikil ndjemniho vztahu, jiZ neumoziuje, aby obce upravovaly podrobnéji otazky
najmu bytu obecné zavaznym predpisem. Veskera ujednani mezi ndjemcem a pronajimatelem, ktera
nejsou v rozporu s ustanovenimi pravnich predpisti vztahujicich se k ndjmu bytli, musi byt obsazena
v najemni smlouvé. Pokud jesté existuji vydané Domovni fady, které nebyly zruSeny, nelze v
pifipadé€ poruSeni povinnosti tam uloZenych uplatnit sankce.

Zmény subjekti najemniho vztahu. Ke zméné subjektii ndjemniho vztahu mize dojit bud’ na
zakladé zakona, nebo zménou smlouvy na zakladé dohody ucastnikt smlouvy (kumulativni
novace). Na zakladé zdkona dochézi ke zméné subjekti ndjemniho vztahu, vznikem spolecného
najmu bytu manzely nebo vznikem spole¢ného ndjmu bytu na zakladé prechodu prava najmu bytu
na vice osob a na zéklad¢ prechodu ndjmu bytu v ptipadech, kdy nevznika spolecny najem bytu. Na
zakladé dohody ucastnikli ndjemniho vztahu, tj. pronajimatele a ndjemce a osoby, kterd ma zajem
stat se spole¢nym néajemcem, lze zménit ndjemni smlouvu dohodou tak, ze dojde ke vzniku
spole¢ného ndjmu vice osob.

Dobry den, Rad bych se zeptal jaky zpiisobem mam postupovat.kdyZ pronajimatel neni
schopen resp. ochoten dodrzovat vvhl. 372/2001 Sb. Zac¢tovaci obdobi kondi 31.12..vvaétovani
dostame nékdy v priibéhu mésice ¢ervna(nebo taky aZ v €ervenci) s pouze 14 dny na

reklamaci. Vv§S§i zaloh odmita pronajimatel stanovit v primérené vvssi a preplatek tak ¢inni
cca 30% zaplacenych ziloh.Na pisemné upozornéni nereaguje.

Odpoved’: Dobry den, Vas dotaz se tyka otdzky rozictovani nédklada na tepelnou energii na
vytapéni a nakladl na poskytovani teplé uzitkové vody, s odkazem na vyhlasku Ministerstva pro
mistni rozvoj €. 372/2001 Sb., kterou se stanovi pravidla pro rozactovani téchto nakladt mezi
konec¢né spotiebitele. Z VaSeho dotazu soucasné vyplyva, Ze jste v ndjemnim vztahu, pfi¢emz
pronajimatelem bytu jevlastnik. Dle ust. § 2, pism. h) vyhlasky je zactovacim obdobim obdobi, za
které vlastnik provede rozictovani a nasledné vyuctovani ndkladl na tepelnou energii na vytapéni a
nakladi na poskytovani teplé uzitkové vody. Zuctovaci obdobi je nejvyse dvanactimésicni a jeho
pocatek stanovi vlastnik po dohodé¢ s dodavatelem. Tj. zac¢atek zactovaciho obdobi stanovi vlastnik
objektu, pfi¢emz dle platné pravni Gipravy nejsou uvedeny konkrétni Casové varianty (napf. 1.
ledna), kdy za€ina zic¢tovaci obdobi. Néklady na tepelnou energii na vytapéni a na poskytovani
teplé uzitkové vody piipadajici na konecné spotiebitele v zii¢tovaci jednotce se vyactovavaji
nejméné jedno rocné, a to nejpozdéji do 4 kalendainich mésict po uplynuti ziétovaciho obdobi,
pfiCemz v tomto terminu vlastnik zajisti, aby s konkrétnim vyictovanim byl pisemné sezndmen
kone¢ny spotiebitel. Vyhlaska dale stanovi, ze vlastnik na vyzadani kone¢ného spotiebitele jej
seznami s podklady, ze kterych vyactovani vychazi, ptip. se zptisobem rozactovani ndklada na
tepelnou energii na vytapéni a nakladi na poskytovani teplé uzitkové vody mezi ostatni kone¢né
spotiebitele v zictovaci jednotce a v ptipad¢, ze k vyuctovani nakladl jsou vzneseny opravnéné
reklamace, provede vlastnik potiebnou opravu vyuctovani do 30 dnil a s opravou neprodlené
seznami konecného spotiebitele. Nalezitosti vyuctovani jsou uvedeny v ust. § 7 odst. 2 vyhlasky,
kde je mj. v pism. i)zakotvena lhiita a zplisob uplatnéni reklamaci proti vyactovani kone¢nym
spotiebitelem; tato lhlita nesmi byt krat$i nez 21 dnti. Pokud se tyka stanoveni zaloh uvadime, Ze
pronajimatel by mé&l vysi zaloh na sluzby sjednat na zaklad€é dohody s ndjemcem. Pokud dohoda
neni mozna, mesini zalohy za sluzby by mély byt pronajimatelem pocitany jako mésicni podil z
predpokladané rocni ceny odvozené z ceny sjednané v prubehu uplynulého roku nebo posledniho
zuctovaciho obdobi. S ohledem na vyse uvedené skute¢nosti doporucujeme znovu se pisemnée
obratit na pronajimatele, pfip. osobné jednat se zastupci mésta za ucelem zajisténi népravy a



soucasné stanoveni pfimefenych zaloh na sluzby, jinak pfip. zaleZitost fesit soudni cestou.

Dotaz: Rad bych se stal zastupcem pro nas vchod. ale nevim, co tato role obnasi.

Odpovéd’: Nasim cilem je mit ve vétSiné vchodii minimalné jednoho zastupce, v idedlnim ptipadé
az tfi zastupce. Tito lidé pomahaji s komunikaci mezi naSim sdruZzenim a ngjemniky v daném
vchod¢ (ne kazdy ndjemnik ma pfistup k Internetu). Komunikace mezi sdruzenim a zéstupci
probiha pfedevSim prostfednictvim naSich stranek a elektronické posty. Zastupce by mél sledovat
déni na naSem webu a pravidelné vybirat svou elektronickou postu.
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