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Uvop

Véazeny Ctenafi,

dostava se Vam do ruky informaéni brozura o bydleni v Ceské republice. Je uréena
predeviim jako zakladni orientace pro cizince, ktefi hledaji byt v CR.

V brozufe najdete struény pichled pravni upravy bydleni, moznosti hledani
bydleni, podrobné informace o najmu, najemni smlouvé a podnajmu, postup pii
feSeni nekterych problémd, se kterymi se v souvislosti s bydlenim mtzete setkat, a
dalsi uzitecné informace. V zajmu vétsi srozumitelnosti textu byly nékteré pravnické
formulace zjednoduseny a zkraceny. Neni ucelem precist tuto brozuru od zacatku do
konce. Spise by méla slouzit k odpovédi na otazky, které Vas aktualné zajimaji.

Udaje uvedené v brozufe plati v roce 2002. Je mozné, Ze v budoucnu dojde
ke zménam. Na konci brozury je uveden seznam instituci a organizaci, které¢ Vas
o ptipadnych zménach mohou informovat.

V Ceské republice je bytové situace velmi slozita a v piipadg, Ze hledate levné
najemni bydleni, nebudete mit snadnou tlohu. Nabidka trhu s byty v CR je ovlivnéna
lokalnimi podminkami a v kazdém méste, kraji je situace odliSna. VéEtSinou plati, Zze

¢im veétsi mésto a vice pracovnich prilezitosti, tim drazsi a hlife dostupné bydleni.

Text této brozury je dostupny na internetové adrese: WWW.p-p-1.CZ
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I. MAJITELE BYTU V CR

V Ceské republice mohou byty vlastnit fyzické a pravnické osoby. Existuji dva
typy vlastnictvi, a to vlastnictvi bytl (podle zdkona ¢. 72/1994Sb., o vlastnictvi bytit)
a vlastnictvi domt (podle zakona ¢. 40/1964Sb., obcansky zakonik ve znéni pozdéjsich
predpisit).

a.) Obce/mésta

Obec samostatné hospodafi s byty, které jsou v jejim vlastnictvi. Plisobnost obci
upravuje zékon o obcich, pronajimani bytli upravuje obcansky zékonik. Obec si mize
sama stanovit dal$i pravidla pro pronajimani bytu.

Obecni byty jsou vzdy najemni — lidé, ktefi v nich bydli, maji s obci uzavienou
najemni smlouvu a plati ndjemné. V poslednich letech pocet obecnich byt stale klesa.
Cést starsich domii byla vracena rodinam piivodnich majitelti v tzv. restituci. Dalsi domy
jsou privatizovany — jednotlivé byty jsou prodavany najemctiim do vlastnictvi, nebo
jsou celé domy prodavany pravnickym osobam (naptiklad druzstviim), které najemnici
vytvofi. V obecnich bytech obvykle bydli najemci mnoho let, i po n€kolik generaci,
protoze obecni byty jsou povazovany za nejstabilngjsi a pfitom levné bydleni.

Konkrétni pravidla stanovend obcemi nékdy znevyhodiuji ¢i vylucuji cizince
z pronajimani obecnich bytd, naptiklad stanovuji podminku dlouhodobého trvalého
pobytu v této obci nebo podminku statniho ob&anstvi CR. V jinych obcich neni viibec
veden seznam zadosti o byt a byty jsou pronajimany formou vybérového fizeni.

Doporucujeme Vam seznamit se s konkrétnimi pravidly pronajimani bytt na
bytovém odboru piislusného méstského nebo obecniho ufadu. Zde také mtizete podat
pisemnou zadost, pokud obec Zadosti pfijima. V takovém piipadé je ovSem realitou
mnohaleté ¢ekani. Protoze VaSe situace je v porovnani s ceskymi obcany vzdy
nestandardni, mizete také zkusit osobni jednani s vys$Sim predstavitelem méstského
uradu — ¢lenem méstské rady nebo starostou.

b.) Bytova druzstva

Bytové druzstvo (dale jen druzstvo) je pravnickou osobou tvotfenou ¢leny druzstva,
kterda ma své stanovy a fidici organy. Druzstvo je majitelem domu, byty jsou ¢lenim
druzstva pronajimany. Pronajimani bytd se fidi stanovami druzstva a obcanskym
zakonikem. Obyvatelé jednotlivych byti — c¢lenové druzstva — za bydleni plati
najemné.

Casto se pouziva termin “prodej druzstevniho bytu”. Ve skuteénosti jde pouze o
ptfevod ¢lenstvi v bytovém druzstvu, nikoli o prodej bytu do vlastnictvi. Ceny jsou jen
o malo niz$i nez ceny bytl ve vlastnictvi.
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Dohoda o ptevodu ¢lenskych prav a povinnosti nepotiebuje souhlas druzstva, ale
musi byt v souladu se stanovami. Protoze druzstva mohou mit riizné stanovy, nejsou
jednotna pravidla pro to, zda se mize ¢lenem druZzstva stat cizinec.

V praxi se vyskytuji také nabidky na ,,prondjem druzstevniho bytu“. Obvykle
chce byt pronajmout ¢len bytového druzstva, nikoli samotné druzstvo. Protoze ¢len
bytového druzstva je sam ndjemcem bytu, nemiZze byt pronajmout jiné osob¢ formou
najmu, ale mize jej pouze prenechat do podnajmu. Tato osoba — podndjemce — se
nestane ¢lenem druzstva.

Problematiku druzstev upravuje zakon ¢. 513/1991 Sb., obchodni zakonik,
zejména Cast druha “obchodni spolecnosti a druzstvo”.

c¢.) Jini majitelé

Pojmem ,,jini majitelé* jsou v této brozufe minény fyzické osoby a pravnické osoby
s vyjimkou obci a bytovych druzstev. Tito majitelé mohou v CR vlastnit rodinné domy,
najemni domy a také jednotlivé byty.

Jednotlivy byt, ktery je samostatnou jednotkou, se oznacuje jako byt ve vlastnictvi.
V praxi se Cast&ji pouziva pojem ,,byt v osobnim vlastnictvi® (zkratka OV). Je-li
byt ve vétsSim domé (nejméné pét bytovych nebo nebytovych jednotek, z nichz
alesponl 3 jednotky vlastni 3 rizni vlastnici), vSichni majitelé bytl tvoii spolecenstvi
vlastnikl jednotek, coz je pravnicka osoba. Toto spoleCenstvi fesi zalezitosti spojené
se spravou domu a také vybira od vSech vlastnikii uhrady na spravu domu, opravy a
rekonstrukce domu a zalohy na sluzby spojené s uzivanim bytu. Z ptispévkil na opravu
a rekonstrukce domu se hradi opravy spolecnych ¢asti domu, opravy v jednotlivych
bytech si plati sami majitelé.

Byt ve vlastnictvi je mozné prodat a koupit. Po koupi bytu se novy majitel
automaticky stava ¢lenem spolecenstvi vlastnikd bytovych jednotek a tim piebira prava
a povinnosti s tim souvisejici. Majitel bytu ve vlastnictvi také muze byt pronajmout
jiné osob¢ na zaklad¢é najemni smlouvy. Bydleni v bytech ve vlastnictvi upravuji:

zékon ¢€.72/1994 Sb., o vlastnictvi byt a natizeni vlady ¢. 322/2000 Sb., kterym se
vydavaji vzorové stanovy spolecenstvi vlastnikd jednotek.

Kromé domt rozdélenych na byty ve vlastnictvi existuji také domy, které jsou celé
ve vlastnictvi majitele.

V takovém domé neni mozné prodat nebo koupit jednotlivy byt. Byty v domé jsou
najemni, majitel domu je pronajima na zakladé najemni smlouvy. Pronajimani byt se
fidi obCanskym zakonikem.
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I1. KOUPE BYTU A DOMU

Domy a byty ve vlastnictvi se souhrnné oznacuji jako nemovitosti (nemovitost je
definovana jako stavba spojena se zemi pevnym zakladem).

Problematiku vlastnictvi a nabyvani nemovitosti cizinci fesi zakon ¢. 219/1995
Sb., devizovy zakon. Tento zdkon rozdéluje fyzické a pravnické osoby do dvou skupin
— tuzemce a cizozemce.

Tuzemec je: - fyzicka osoba s trvalym pobytem na tizemi CR

- pravnické osoba se sidlem v CR
- azylant (podle zakona o azylu se osoby, kterym byl udélen azyl,
povazuji za osoby s trvalym pobytem v CR)

Tuzemec mize v CR nabyvat nemovitosti (tj. ziskat nemovitost do svého
vlastnictvi) jakymkoli zptisobem.

Cizozemec je: - fyzicka osoba, kterd nema trvaly pobyt na izemi CR
- pravnické osoba, ktera nema sidlo v CR
Cizozemec mize v CR nabyvat nemovitosti pouze n&kolika zpiisoby,
vyjmenovanymi v § 17 devizového zakona. Naptiklad:
- dédénim
- je-li nemovitost nabyvana do spole¢ného jméni manzeld,
z nichZ pouze jeden je cizozemcem
- ma-li cizozemec nemovitost ziskat od svého manzela,
rodic¢d nebo prarodict.

Souhrnné Ize Fici, ze v Ceské republice miize koupit byt nebo dim jen obtan CR
a cizinec s povolenim k trvalému pobytu nebo s ptiznanym azylem nebo pravnicka
osoba se sidlem v CR. Ucast cizincti v Geskych pravnickych osobach upravuje
obchodni zakonik.

Cizinci s jinym druhem pobytu na tizemi CR nemovitosti kupovat nemohou. Mohou
je ziskat pouze zpUsoby stanovenymi zdkonem (viz vyse).

O koupi domu nebo bytu se uzavira pisemna kupni smlouva mezi prodavajicim a
kupujicim. Vlastnikem domu nebo bytu se kupujici nestava okamzikem podpisu kupni
smlouvy, ale az Gfednim zapisem (vkladem) vlastnického prava z kupni smlouvy do
katastru nemovitosti. Na tuto skute¢nost je potieba myslet pfi uzavirani kupni smlouvy,
pfedevSim s ohledem na placeni kupni ceny. Pfi jednani o koupi domu nebo bytu
doporucujeme konzultaci s pravnikem se specializaci na oblast nemovitosti.

Katastr nemovitosti eviduje vlastnicka a jind vécna prava ke vSem nemovitostem
v CR a spravuje jej katastralni ufad, pobocky katastralniho wfadu sidli v regionech.
Katastr je vefejny a je pristupny k nahlédnuti za pfitomnosti pracovnika ufadu. Mutzete
si v ném také pred koupi zkontrolovat, zda neni nemovitost n¢jak zatizena. Nemovitost
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miZe byt zatizena zastavnim pravem za uvér. Uvér se mize vztahovat nejen na
koupi této nemovitosti, ale také na podnikani ¢i na koupi jiné nemovitosti a mohl byt
poskytnut i jiné osobé&. Dobfe ovéfit pravni stav kupované nemovitosti je nutné!

Cely proces zapisu vkladu vlastnického prava k nemovitosti podle kupni smlouvy
mize podle mistnich podminek trvat az né€kolik mésict. Poté, co budete zapsani do
katastru nemovitosti jako vlastnici, mizete pozadat o vypis z katastru nemovitosti,
ktery bude dokladem o tom, Ze jste opravdu vlastnici nemovitosti. Vypis z katastru
nemovitosti muzete potfebovat pfi jednani na uradech.

K financovani koupé nemovitosti miize pomoci stavebni spofeni nebo hypotéka.
Blizsi informace jsou v kapitole VIII. Dalsi uzitecné informace.

Pfi prodeji a koupi nemovitosti se plati dafi z pfevodu nemovitosti. Tuto dai plati
prodavajici, kupujici je v tomto piipadé rucitelem. Dan se vypocitava z ceny zjisténé
ufednim odhadem nebo ze skute¢né dohodnuté ceny, podle toho, ktera cena je vyssi.

Kdo se stane vlastnikem nemovitosti na zakladé dédictvi nebo daru, musi zaplatit
dan dédickou nebo dan darovaci.

Vlastnik nemovitosti musi kazdy rok platit dan z nemovitosti.

Blizsi informace jsou v zakoné €. 357/1992 Sb., o dani dédické, darovaci a
z pfevodu nemovitosti; a v zakoné ¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti.
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II1. BYDLENi V NAJMU

Byt je mozné si pronajmout nejcastéji od obce nebo mésta nebo od jiného majitele.
Néjem bytu je chranén zakonem. Zakladnim predpisem, ktery upravuje najem bytu a
rizné situace, které s najmem bytu souviseji, je ob¢ansky zakonik.

a.) Uzavirani najemni smlouvy

Néjem bytu vznikd uzavienim pisemné najemni smlouvy. Pfi uzavirani najemni
smlouvy vénujte velkou pozornost jejimu obsahu, doporucujeme Vam poradit se
s pravnikem jesté pred jejim podpisem.

V praxi se miZete setkat s nabidkou smlouvy jinak pojmenované. Takova smlouva,
pokud neni v rozporu s ob¢anskym zakonikem, je platnd, ale ma mensi pravni ochranu.
Doporucujeme Vam pozadovat uzavieni standardni ndjemni smlouvy.

V pravnich terminech je ten, kdo si byt pronajimé a bude v ném bydlet, ndjemcem
bytu, a majitel bytu nebo domu je pronajimatelem. Nijemni smlouva musi podle
zakona obsahovat tyto udaje:

a) oznaceni bytu a jeho pfisluSenstvi a rozsah jejich uzivani. To znamena: pfesna
adresa, ¢islo bytu v domé, patro, pocet mistnosti v byté, pfislusenstvi (koupelna
a WC), dalsi prostory, které patfi k bytu (napf. balkdn, sklep). Rozsah uzivani
znamena to, ze n¢které prostory mohou patfit k jednomu bytu, nékteré mohou byt
spole¢né pro uzivani vice bytd.

b) zpuisob vypoftu najemného a thrad za sluzby, na kterych se najemce
s pronajimatelem dohodne a které s uzivanim bytu souvisi (napf. topeni, tepla
voda, odvoz odpadkti atd.)

Duilezité je upravit také tyto body:

¢) zpusob placeni njjemného a thrad za sluzby

d) dobu, na kterou se smlouva uzavira: zda na dobu uréitou (datum odkdy a dokdy)
nebo na dobu neur¢itou (datum ukonceni neni stanoveno, smlouva plati stale,
dokud neni ukonéena dohodou nebo vypovédi). U smlouvy na dobu urcitou je
mozné zakotvit do smlouvy moznost jejiho prodlouzeni pii splnéni dohodnutych
zavazka.

e) jakéakoliv zvlastni ujednani, na nichz se pronajimatel s najemcem dohodne.
Mohou to byt naptiklad zptsob placeni oprav v byté, uklid prostor mimo
byt, moznost a podminky prodlouzeni ndjemni smlouvy. Neni vSak mozné
si dohodnout néco, co by bylo v rozporu s ustanovenimi zakona. Naptiklad
v najjemni smlouvé nemuze byt odlisné od zdkona uvedena vypovédni lhuta,
moznost vypovédi najmu bytu bez pfivoleni soudu, kontrola bydlicich osob
majitelem, zdkaz pfijimani navstév apod.
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Jako ptiloha najemni smlouvy se obvykle sepisuji také dalsi dokumenty:

a. evidencni list slouzi pro vypocet ndjemného a jsou v ném uvedeny osoby, které
s najemcem v byté bydli. U smluv na dobu ur€itou je mozné, Ze evidenéni list neni
sepsan.

b. protokol o piedani bytu. V protokolu je uveden den predani bytu a stav bytu
(napf. vybaveni bytu, stav métic¢ vody apod.)

Pfi pfedani najemniho bytu Vam pronajimatel pfeda kli¢e od bytu a tyto klice mate
pouze Vy. Nikdo nema pravo vstoupit do bytu bez Vaseho souhlasu, s vyjimkou havarie
v byté nebo dome (viz kapitola VII).

Nemusite pronajimatele zadat o souhlas s bydlenim dalSich osob v byté. M¢li byste
mu vSak oznamit, kolik osob bude s Vami v byté bydlet. Pronajimatel potfebuje znat
pocet osob pro vypocet poplatkl za sluzby spojené s bydlenim. Tyto osoby by mély byt
uvedeny v evidenénim listu, ktery je obvykle pfilohou najemni smlouvy.

Miuzete mit v byté dlouhodobé navstévu. Pokud je u Vas navstéva déle nez 3
mésice, mél byste to oznamit pronajimateli. Tyto osoby navic v byté budou zapocitany
pro vyuctovani sluzeb. Pokud osoba, ktera s Vami bude v byté bydlet, Vam bude za
bydleni platit, jde o podnajem (viz kapitola IV.). V tomto piipadé je nutny pisemny
souhlas pronajimatele.

b.) Prava a povinnosti vyplyvajici z naijmu bytu
Prdva a povinnosti ndjemce bytu

Néjemce bytu ma tato zékladni prava a povinnosti:

- pravo bydlet v byté a pouzivat spole¢né prostory domu (sklep, ptida, chodby aj)
podle pravidel stanovenych v najemni smlouvé

- pravo vyuzivat sluzby spojené s uzivanim bytu (napt. vytah, dodavka vody, tepla,
elektfiny)

- povinnost platit v dohodnuté vysi a dohodnutém terminu najemné

- povinnost uzivat byt a spole¢né prostory domu fadn¢ a s respektem k pravim
ostatnich najemcu a pronajimatele

- povinnost bez odkladu oznamit pronajimateli zavady v byté a potfebné opravy a
snaset omezeni v uzivani bytu pfi provadéni oprav

Prdva a povinnosti pronajimatele

Pronajimatel ma tato prava a povinnosti:

- povinnost pfedat najemci byt ve stavu zpasobilém k fadnému uzivani

- povinnost zajistit ndjemci plny a neruseny vykon prav spojenych s uzivanim bytu

- pravo provadét stavebni Gpravy v byté, a to se souhlasem najemce

- pravo vstoupit do bytu za ucelem kontroly, v jakém stavu se byt nachazi. Najemce
nema povinnost ho do bytu vpustit, pronajimatel vSak mtize pozadat soud, aby
rozhodl, Ze ho do bytu vpustit musi. Nevpustit pronajimatele do bytu je rozumné
pouze tehdy, kdyZ jedna zjevné nekorektné (napf. nahla kontrola v noci).
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Povinnosti spolecné délené mezi pronajimatele a ndjemce:

Opravy v byté
Drobné opravy v byté souvisejici s jeho uzivanim a naklady spojené s béznou
udrzbou hradi najemce. Pojem drobné opravy a b&ézna udrzba bytu upravuje natizeni
vlady ¢.258/1995 Sb. Za vétsi opravy a nezbytnou vyménu celych predmétti vnitiniho
vybaveni bytu (napf. sporak, bojler) odpovida pronajimatel. V najemni smlouvé je
mozné dohodnout i jiny zptisob hrazeni oprav.

Pokud jsou v byté nutné néjaké opravy, které ma hradit pronajimatel, musi to
najemce ihned pronajimateli oznamit. Pokud pronajimatel i pfes upozornéni nutnou
opravu neprovede, mize najemce opravu v nezbytné mife provést na vlastni naklady
a pak si ji nechat proplatit od pronajimatele. Tento narok musi uplatnit pisemné
nejpozdeji do 6 mésica.

Stavebni upravy v byté

Chce-li ndjemce v byté délat sam jakékoli stavebni upravy, musi mit pfedem souhlas

pronajimatele. VétSina stavebnich uprav navic vyzaduje povoleni stavebniho tfadu.

c.) Ndjemné a poplatky s nim spojené

V soucasnosti existuje n€kolik forem najemného:

Pfi pronajimani bytu na volném trhu se setkate pouze s tzv. smluvnim
niajemnym. Smluvni ndjemné je stanoveno vzajemnou dohodou mezi pronajimatelem
a najemcem.

U starsich najemnich smluv plati v CR mechanismus regulace najemného. V roce
2002 upravuje regulované niajemné Cenovy vymér Ministerstva financi ¢.01/2002
a oCekava se, ze bude piijat novy zakon o najjemném.

V ramci regulace najemného existuji dva typy ndjemného: a) maximalni zakladni
mésiéni najemné, tomuto typu ndjemného se v praxi bézné fika “regulované
niajemné”. Je stanovena pevnad vySe najemného za metr ¢tvereéni podle velikosti
meésta a kategorie bytu. Pouziva se u najemnich smluv uzavienych v minulosti, které
stale plati, a to u byt v domech obci i v domech jinych majiteli. b) vécné usmérnéné
najemné, predpis vyjmenovava naklady, které lze do najemného zapocitat. Tento typ
najemného se pouziva u novych nebo modernizovanych obecnich bytl, pokud na né
dostala obec dotaci od statu. Také se pouziva u privatizovanych obecnich domii.

Také Clenové bytovych druzstev plati za bydleni v druzstevnim byté najemné.
Stanovuje se podle vyhlasky Ministerstva financi ¢.85/1997 Sb., o ndjemném z bytl
pofizenych v druzstevni bytové vystavbé a uhrad¢ za plnéni poskytovana s uzivanim
téchto sluzeb (u doml postavenych po roce 1958) anebo podle Cenového vyméru
Ministerstva financi ¢.01/2002 (u domt bytovych druzstev postavenych dfive). V obou
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pfipadech je najemné sestaveno tak, ze zahrnuje skute¢né naklady na byt a dim. Jde
tedy o vécné usmérnéné najemné.

Kromé najemného za byt upravuje Cenovy vymeér Ministerstva financi také najemné
za predméty vybaveni bytu a ceny sluzeb poskytovanych s uzivanim bytu.

Regulované najemné a vécné usmérnéné ndjemné se miZze zvySovat pouze
zpuisobem stanovenym pravnimi predpisy. Smluvni najemné se mize zvysSovat jen
podle pravidel dohodnutych v najemni smlouve.

Krome samotného zakladniho ndjemného plati najemce jesté najemné za vybaveni
bytu (napf. sporak, kuchyriska linka, bojler na vodu, plynové topeni). Pravidla pro
platby za vybaveni bytu jsou uvedena ve vyméru o regulovaném najemném (viz vyse).
Pfi smluvnim najemném se tato pravidla nemusi pouzit.

Dale najemce plati sluzby, které mu pronajimatel spolu s uzivanim bytu poskytuje:
topeni (pokud je centralni), voda, odvod odpadni vody, odvoz odpadkd, vytah, uklid
a osvétleni spole¢nych prostor. Na tyto sluzby najemce plati kazdy mésic zalohu.
V nékterych domech jsou instalovana métidla spotieby vody a spotieby tepelné energie
v kazdém byté. V domech, kde jsou pouze spolecna méfidla, se vyse uhrady za sluzby
stanovi rozpoc¢itanim nakladd celého domu podle poctu osob zijicich v byté nebo
podle podlahové plochy bytu. Jednou za rok pronajimatel tyto platby vyuctuje podle
skute¢nych nakladui, ptipadny preplatek najemci vrati nebo od néj vyzada nedoplatek.
Pravidla pro platby za poskytované sluzby jsou uvedena ve vyméru o regulovaném
najemném (viz vyse).

Uhradu za elektfinu a plyn plati najemce zpravidla ptimo dodavatelské organizaci,
poté co se sam u této organizace registroval. Podrobnosti o registraci jsou v kapitole V7.
Prihldaseni k odbéru energii.

Muze byt také dohodnuto, Ze jako spotiebitel elektfiny a plynu bude registrovan
majitel bytu a ndjemce bude spotiebu platit majiteli. To se uplatiiuje napt. u najmu bytu
v rodinném domku.
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d.) Ukon¢eni najmu bytu

Ukonéeni ndjmu bytu je upraveno v obcanském zakoniku. Najem bytu muze
skonc¢it témito zplsoby:

1. Uplynutim stanovené doby v piipad¢, ze najemni smlouva byla uzaviena na dobu
urcitou. V tomto ptipadé nema najemce narok na nahradni byt ani na nahradni
ubytovani.

2. Na zéklad¢ dohody mezi pronajimatelem a niajemcem. Dohoda by méla byt
uzaviena pisemné. V dohod¢ by mélo byt uvedeno datum ukonceni najemni
smlouvy a termin pfedani bytu.

3. Nazakladé pisemné vypovédi ndjemni smlouvy ze strany najemce ¢i pronajimatele.
Najemce muze najemni smlouvu vypoveédét bez udani divodu. Vypovéd musi
byt pisemna a musi v ni byt uvedena lhita, kdy ma najem skoncit, ktera je podle
zakona minimaln¢ 3 mésice. Pronajimatel mtize najjemni smlouvu vypoveédét
pouze ze zakonem stanovenych divodu a k vypovédi musi pfivolit soud. Témito
divody jsou zejména: neplaceni najemného, opakované porusovani souZiti v
domé, neuzivani bytu bez zavaznych divodi, pokud pronajimatel potiebuje byt
pro svoji rodinu atp.

V ur¢itych ptipadech stanovenych zdkonem ma v ptipadé skonceni najmu vypovedi
pronajimatele najemce narok na nadhradni byt ¢i nahradni ubytovani. Pokud je vypovéd’
dana z divodd nezavinénych najemcem, musi byt zaji§tén nahradni byt. V takovém
piipadé najemce muze dale bydlet v byté, z kterého ma vypovéd’, az do doby, nez mu
pronajimatel zajisti ndhradi byt.

4. Mimoto najem bytu kon¢i napiiklad smrti ndjemce (pokud najem neptechazi na

jiného ¢lena jeho domacnosti — viz dale) a také pti zaniku bytu.

Vzdy pti ukonéeni najmu a predani bytu je vhodné sepsat Protokol o piredani bytu,
kde obé¢ strany potvrdi pfedani bytu a jeho stav. Do protokolu je také tfeba zapsat stav
méfidel tepla a vody, pokud jsou v byté instalovana, vyuctovani a ptipadné dluhy.

Kdy najem nekon¢i:

1. N4jem nekonci opusténim bytu. Kdyz se najemce chce z bytu odstéhovat diive,
nez skonéi platnost najemni smlouvy, musi najem ukoncit podle vys$e uvedenych
pravidel, nejlépe dohodou s majitelem. Pokud to neudéla, je najemni smlouva
stale platna.

2. Najem nekonéi, kdyz se zméni majitel bytu. Novy majitel piebira pravni postaveni
ptivodniho majitele a nemtize ndjemni smlouvu sim zménit nebo zrusit.

e.) DalSi zakonna ustanoveni k najmu bytu
Vyména bytu

Najemce mize svij byt vymeénit za jiny byt s jinym najemcem. V obou bytech
by mély byt zachovany stejné podminky najmu. Je nutné, aby s vyménou byt
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oba pronajimatelé pisemné souhlasili (neni podstatné, zda pronajimatelem je obec
nebo jiny majitel). Pokud by néktery pronajimatel s vyménou nesouhlasil, mize se
najemce obratit na soud a kladné rozhodnuti soudu nahrazuje souhlas pronajimatele
s vyménou.

Prechod ndjmu bytu

KdyzZ najemce bytu zemfie nebo trvale opusti spoleénou domacnost, najem bytu za
urcitych podminek pfechazi na zékonem stanovené osoby. V takovych ptipadech neni
tteba uzavirat novou najemni smlouvu. Tyto osoby jsou: manzel nebo manzelka, déti,
vnuci, rodiée, sourozenci, zet’ a snacha, pokud prokazi, ze zili s ndjemcem ve spole¢né
domacnosti a nemaji vlastni byt. Dal§i osoby (neptibuzné), pokud prokazi, Zze pe¢ovaly
o spoleénou domacnost najemce a zily s nim ve spole¢né domacnosti nejméné 3 roky
a nemaji vlastni byt.

Spolecny ndjem bytu

Ze zakona vznika spole¢ny najem bytu manzelim (neni pfitom podstatné, kdy
byla uzaviena najemni smlouva a kdy byl uzavien sniatek). U ostatnich osob mitize
vzniknout spole¢ny najem bytu dohodou mezi dosavadnim najemcem, dalsi osobou a
pronajimatelem.

U spoleéného najmu bytu manzelli zakon upravuje situaci rozvodu. Pokud se
manzelé pfi rozvodu nedohodnou, rozhodne o najmu bytu soud na navrh jednoho
z nich. Ten, komu soud zrusi pravo spole¢ného najmu, ma narok na nahradni byt nebo
nahradni ubytovani. Do doby, nez nahradni byt ziska, mtize bydlet v ptivodnim byté.

f.) Specifika pronajimani byti na volném trhu

Néjem bytu na zaklad¢ fadné najemni smlouvy dava najemci velikou pravni jistotu
bydleni. Cim delsi doba najmu, tim 1épe (nejvyhodn&jsi je najem na dobu neuréitou,
ten se vsak jiz u novych najemnich smluv pouziva zfidka). Vétsina ceskych obcant,
kteti bydli v najemnich bytech, bydli v bytech na zaklad€ najemnich smluv uzavienych
v minulosti na dobu neurcitou s regulovanym najemnym. Jen velmi malo ceskych
obcanii hleda najemni byt na volném trhu, protoze v porovnani s regulovanym najmem
je toto bydleni velmi drahé. Pro cizince vsak je najemni bydleni na volném trhu Casto
jedinym feSenim. Pronajimani byt na volném trhu se fidi principy nabidky a poptavky
a pozadované ceny se velmi lisi podle lokality.

Protoze zakon presné stanovuje podminky najemni smlouvy a jejiho ukonceni,
je na volném trhu béznou praxi uzavirani najemnich smluv na kratkou dobu. Tim se
pronajimatelé chtéji chranit pred piipadnymi problémy s ndjemcem, protoze davat
najemci vypovéd je velmi slozité. Mozna Vam pronajimatel nabidne, Ze najemni
smlouva bude pozdé&ji, nebudete-li mit zadné problémy, prodlouzena. Pokud ale
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takova dohoda neni vyslovné napsana v najemni smlouve¢, pak neni nijak zaru¢ena
a prodlouzeni smlouvy zélezi jen na dobré vili pronajimatele.

Bézné je také to, ze pronajimatel pozaduje zaplaceni najmu (napt. 6 mésici)
doptedu. Nebo Ze pozaduje slozeni kauce, kterou Vam po ukonceni najmu vrati nebo
z ni zaplati pfipadné dluhy na najemném nebo Skody v byté. O slozeni kauce je tfeba
sepsat pisemnou smlouvu o kauci.

g.) Pfenechani najemniho bytu za odstupné

V inzeratech a nabidkach néekterych realitnich kancelaii ve velkych méstech se
muzete setkat s nabidkou prenechdni najemniho bytu za odstupné. Odstupné byva
finan¢ni ¢astkou ve vysi nékolika set tisic K¢. Za tuto ¢astku dostanete na Vase jméno
najemni smlouvu s nizkym regulovanym najemnym. Najemni smlouva je obvykle
uzavirana na dobu neurcitou. Za téchto dvou podminek je zaplaceni odstupného
finan¢né vyhodnou moznosti, jak ziskat stabilni bydleni.

Pokud s Vami majitel domu hodla uzavfit ndjemni smlouvu za téchto podminek,
zalezi pouze na vasi vzajemné dohodg.

Pokud Vam vsak timto zplisobem nabizi byt jeho ndjemce, znamena to, ze uz
tento byt nepotfebuje a spravné by jej mél vratit pronajimateli. Takova transakce se
pak oznacuje jako tzv. fiktivni vyména bytu nebo fiktivni pfechod najmu bytu. Pokud
ma pronajimatel (obec nebo soukromy majitel domu) podezieni, Ze transakce neni
v poradku, odmitne dat souhlas s vyménou. Takova transakce je protizékonna a jeji
realizaci se vystavujete riziku, Ze pfijdete o penize a nestanete se najemci bytu.

V inzeratech muzete také vidét slovo ,,dekret™. Dekret byl v minulosti dokument
opravtiujici k uzivani bytu. Tento pojem uz se nepouziva a n¢ktefi lidé ho zaménuji
s najemni smlouvou.
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IV. PODNAJEM, UBYTOVNY A NEBYTOVE PROSTORY

a.) Podnajem

Podnajem je do¢asnym bydlenim v byté, ktery ma nékdo jiny v ndjmu a momentalné
jej nepotiebuje. Je mozné si podnajmout cely byt ¢i jen jeho ¢ast. Najemce bytu, ktery
chce pfenechat byt nebo jeho ¢ast do podndjmu, k tomu musi mit pisemny souhlas
majitele bytu. Pokud majitel bytu souhlas neda, je smlouva o podndjmu neplatna.
Podnajem druzstevniho bytu upravuji stanovy jednotlivych druzstev (podle textu
stanov je mozné, Ze nebude vyzadovan souhlas druzstva).

Podnajemni smlouva by méla byt v zdjmu jistoty uzaviena pisemné. Platba za
podnédjem je zcela na dohodé podnijemce a najemce. Zahrnuje vétSinou vsechny
poplatky spojené s bydlenim.

Smlouva o podndjmu mulze byt uzaviena na dobu urcitou nebo bez casového
urceni. Smlouva upravuje podminky skonceni podndjmu. Pokud tyto podminky ve
smlouvé dohodnuty nejsou, Ize dat vypoveéd bez uvedeni divodu s vypovédni lhitou
tfi mésice. Smlouva o podndjmu uzaviena na dobu urcitou skonci také uplynutim této
doby. Smlouva o podnajmu skon¢i také tehdy, kdyz skon¢i najemni smlouva, na kterou
je podnajem vazan.

Pronajimatelé, tj. obce a soukromi majitelé domt, Casto vnimaji ptenechavani byt
a jejich ¢asti do podnajmu jako neopravnéné obohacovani najemce, zvlaste jde-li o byt
s regulovanym najemnym. Proto pronajimatel k podnajmu neudéli souhlas. Mtzete se
proto setkat s tim, Ze Vam bude nabidnut podnéjem, aniz s nim souhlasil pronajimatel.
V takovém piipadé vSak neni podndjemni smlouva platna a Vase uzivani bytu ¢i jeho
¢asti nema zadnou pravni ochranu.

Podndjem bytu upravuje § 719 obcanského zakoniku. Pravni tprava podnajmu
je velmi strucna, a proto je nutné upravit v podnajemni smlouvé vSechny detaily
a podminky podnajmu.

b.) Ubytovny

V CR existuji dva typy ubytoven, které se idi podle riiznych ustanoveni obéanského

zakoniku.

- ubytovny oznacCované jako zafizeni urcend k trvalému bydleni. V téchto
ubytovnach vznikd najem uzavienim najemni smlouvy. O téchto zafizenich
hovoti § 717 — 718 obcanského zakoniku a ndjemné zde upravuje Cenovy vymeér
Ministerstva financi ¢. 1/2002. Zde si mtizete nahlasit adresu mista pobytu.
Takovych ubytoven je vSak velice malo.

ubytovny slouzici k pfechodnému ubytovani. Tento typ ubytoven je mnohem
Castgj$i. Zde uzavirate se statutirnim zastupcem ubytovny smlouvu o ubytovani.
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Smlouvu o ubytovani upravuje § 754-§ 759 obcanského zakoniku. Ve smlouvé o
ubytovani jsou dohodnuty konkrétni podminky a platba za ubytovani.

Na kazdé ubytovné také plati tzv. ubytovaci fad, ktery je tfeba dodrzovat. Pti
vazném poruseni ubytovaciho fadu nebo pfi nezaplaceni v fadném terminu muze byt
ubytovani ihned ukonceno. Ubytovaci fad stanovuje podminky, za kterych je ubytovani
poskytovano (napf. navstévy, zvifata, bydleni déti a rodin) a prava a povinnosti pfi
uzivani spole¢nych prostor ubytovny a pii souziti s ostatnimi ubytovanymi.

Bydleni na ubytovnach ma velmi riznorodou troven. Nékde si mizete pronajmout
cely pokoj, jinde jen lizko v pokoji, ktery sdilite s dal§imi osobami. V tom ptipadé
ma kazda osoba uzavienu samostatnou smlouvu. Ubytovny jsou vybaveny nabytkem i
loznim pradlem a je zde moznost si vafit ve spole¢né kuchyrice.

Informace o ubytovnach nejsou oficialné nikde shromazdovany. Muzete se
informovat v nékterych realitnich kancelafich, v telefonnim seznamu, na méstskych
ufadech nebo v informacénich centrech, ktera v nékterych méstech puisobi.

c.) Bydleni v mistech, ktera nejsou urcena k bydleni

Pii hledani pronajmu bytu Vam muze byt nabidnuto misto, které je fyzicky
vhodné k bydleni, ale oficialné neni pro bydleni uré¢eno. MiZe to byt nebytovy prostor
(kancelare, obchod, dilna) nebo rekreadni objekt (chata). Uréeni charakteru kazdé
stavby je dano projektem a kolaudaci — rozhodnutim stavebniho tifadu.

Pokud chcete bydlet v takovém misté, musite s majitelem objektu uzavtit pisemnou
smlouvu. Nebude to vSak smlouva o najmu bytu, ale smlouva o najmu nebytového
prostoru (zakon 116/1990 Sb. o najmu a podnajmu nebytovych prostor) nebo o najmu
chaty (§ 663 Obcanského zakoniku). Pravni ochrana této smlouvy je mensi nez u
smlouvy o najmu bytu. Naptiklad zde neplati zadné piedpisy o najemném, ukonceni
najmu vypoveédi ze strany majitele je mnohem jednodussi. Dalsi nevyhodou tohoto
bydleni je, Ze Vasi smlouvu nebudou ufady uznavat jako doklad o bydleni (napft.
cizinecka policie, oddéleni statni socialni podpory).

Mize se také stat, ze s Vami majitel uzavie smlouvu o najmu bytu, ackoliv toto
misto neni oficialné bytem. V tom piipad¢ neni najemni smlouva platna. Pokud mate
pochybnosti, zda nabizené misto je skute¢né ur¢eno k bydleni, pozadejte majitele, aby
Vam ukazal kolauda¢ni rozhodnuti.
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V. HLASENi MiSTA POBYTU

V misté, kde bydlite, musite na cizinecké policii nahlasit adresu svého bydliste.
V zavislosti na formé Vaseho bydleni se za doklad, kterym cizinec prokazuje zajisténi
bydleni, zpravidla povazuje:

- ovéfena kopie najemni smlouvy

- ovéfena kopie smlouvy o podnajmu a soucasné pisemny souhlas vlastnika bytu

- origindl potvrzeni ubytovaciho zafizeni, ze kterého je patrné, zZe ubytovaci zatizeni

poskytne ubytovani cizinci, véetné¢ uvedeni doby od — do

- Cestné prohlaseni s oveéfenym podpisem vlastnika nemovitosti o zaji$téni

ubytovani a doklad o vlastnictvi nemovitosti (vypis z katastru nemovitosti)

V pfipad¢, ze se chcete prihlasit na adresu k osobé€, kterda ma k bytu ndjemni
vztah, potfebujete souhlas tohoto najemce bytu i souhlas vlastnika (pronajimatele)
s ubytovanim Vasi osoby.

Pokud se chceete pfihlasit na adresu pfislusnika rodiny, ktery ma najemni smlouvu,
staci pfedlozeni této najemni smlouvy a prokazani vztahu k najemci bytu.

Forma dokladu vSak v Zakon¢ o pobytu cizinci ¢. 326/1999Sb., neni ptesné
stanovena a zalezi na posouzeni cizinecké policie, zda predloZzeny doklad uzna jako
relevantni. Cizineckd policie mlize pozadovat v piipadé pochybnosti jesté doplnéni
dal$ich dokladd.

Dulezita je také délka doby, na kterou je doklad o ubytovani platny. Pokud pobyvate
v CR na zékladé viza k pobytu nad 90 dnti a mate doklad o ubytovani na dobu krati nez
1 rok, bude Vam vizum vydano pouze na dobu platnosti tohoto dokladu o ubytovani.
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VI1. PRIHLASENi K ODBERU ENERGIi A JINYCH SLUZEB V BYTE

Pfed nast¢hovanim do bytu je tfeba zajistit si prihlaseni k odbéru energii. Vyfizeni
odbéru plynu a elektfiny muze trvat nékolik dni a v uréitych pripadech i tydnd. Proto je
tfeba pred nast€éhovanim vse vyfizovat v dostate¢ném piedstihu nebo pocitat s tim, ze
n¢kolik dni budete v byté bez elektfiny a plynu.

a.) Prihlaseni k odbéru elektrické energie

Pfihlaseni k odbéru elektfiny mizete vyftidit na sluzebné oblastnich distributorti
elektrické energie (obvykle pokryvaji oblast konkrétniho kraje, pfipadné vice kraji
— Prazska energetika, StfedocCeska, Severomoravska atd. atp.), podle adresy Vaseho
bytu. Pfi prihlaSeni k odbéru zaplatite spravni poplatek a dohodnete si vysi zaloh na
elektrickou energii. Potom do bytu pfijde technik, ktery ptipoji elektromér. Lhity pro
pripojeni elektfiny byvaji u riiznych energetickych podnikt odlisné.

K prihlaSeni potiebujete: vyplnénou zadost o pfihlaseni k odbéru elektrické
energie, najemni smlouvu (nebo doklad o vlastnictvi bytu), podpisem stvrzeny souhlas
majitele nemovitosti. Dale u nového bytu nebo u bytu, kde byl elektromér déle
nez 6 mésici odpojen, musi byt provedena technickd revize piivodu elektfiny pred
pfipojenim elektroméru. U ostatnich byttt musi byt nejprve odhlasen pivodni odbératel.
Pokud mate jiny druh pobytu nez trvaly pobyt ¢i azyl, potfebujete mimoto také
rufitele, tj. osobu, ktera se zaruci, Ze v pfipadé, kdy by po Vasem odjezdu ze zemé
zlstaly Vami neuhrazené Ucty za elektiinu, zaplati dluzné ¢astky ona. Rucitel musi mit
Ceské obCanstvi a musi byt pfi podpisu Vasi smlouvy s mistnim energetickym zavodem
osobné pritomen.

Cena elektrické energie pro domacnosti je stanovena vladou CR. Miizete si vybrat
z n€kolika cenovych sazeb, které jsou rizné podle objemu spotieby elektiiny, nékteré
jsou uréeny jen pro domacnosti, jejichz veskeré zafizeni je na elektfinu. Pracovnici
energetického podniku Vam poradi. Elektricka energie se plati zalohové kazdy mésic
(n&kdy 1x za 2 mésice). Utovani spotfeby probiha 3x ro¢ng, kdy Vam energeticky
podnik posle vyuctovani s prehledem odebrané elektiiny, se sloZzenkou na ptipadny
doplatek a s novou vysi zalohy na dalsi 4 mésice.

b.) PfihlaSeni k odbéru plynu

K odbéru plynu se pfiihlasite u plynarenské spoleCnosti., v kazdém kraji je
samostatna spolecnost (napi. Stfedoceska plynarenskd atd.). K pfihlaSeni potfebujete
najemni smlouvu k bytu a zaplatite poplatek za pfipojeni plynoméru.

Cena plynu pro domacnosti je stanovena vladou CR. Plyn se plati zalohové kazdy
mesic a vyuctovani spotieby plynu probiha obvykle jednou za rok.
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c.) Jiné sluzby

PrfihldSent k odbéru vody je nutné vytidit pouze u bydleni ve vlastnim rodinném
dom¢. Ptihlaseni se vyfizuje u podniku Vodovody a kanalizace (existuje v kazdém
regionu).

Zajisténi odvozu odpadkii (popelnice, sbérné pytle) je také nutné vytidit pouze u
bydleni ve vlastnim rodinném domé, domlouva se s obecnim tGfadem. V soucasné dobé
kazda obec stanovuje uréitou ro¢ni ¢astku na osobu za odvoz odpadkd a podle praxe ve
Vasem dom¢ tento poplatek platite bud’to sami nebo jej za Vas plati pronajimatel. Od
pocitaji podle mnozstvi odvezenych popelnic a po¢tu osob v domé.

U bydleni najemniho a druzstevniho jsou platby za vodu a odvoz odpadki zpravidla
soucasti sluzeb dodavanych a uctovanych pronajimatelem.

d.) Telefonni linka

Pevnou telefonni linku si miZete nechat ziidit u spole¢nosti Cesky Telecom, a.s. za
poplatek 3500 K¢, pti podani zadosti je tieba ukazat najemni smlouvu.

Jste-li ndjemnikem ¢i podnajemnikem v byté, ve kterém jiz byla zavedena telefonni
linka, muzete si ji za souhlasu majitele nechat ptevést na svou osobu (poplatek 170
K¢). Potom bude linka vedena na Vas, Vam budou zasilany ucty a budete uvedeni
v telefonnim seznamu. Pokud by pronajimatel nesouhlasil s tim, Ze by telefonni linku
ptevedl (byt' i jen docasné) na Vase jméno, je mozné se alespont dohodnout na zazadani
o sluzbu ,,zména platce®, tj. sluzbu, kdy telefon je stale hlasen na jméno majitele
telefonni linky, ale Giéty chodi na Vase jméno. To je vyhodné zejména v piipadech, kdy
podnikate pfimo v byté, ktery si pronajimate.

Byla-li v byté jiz zavedena telefonni linka a je-li na ni n&jaky dluh, bude Cesky
Telecom pied znovuzapojenim telefonu vyzadovat zaplaceni dluhu bez ohledu na to,
kdo jej zpusobil. To je situace, které se majitelé pii pronajimani bytu jakymkoli osobam
velmi obavaji. Proto pouzivani telefonni linky a zplsob placeni vzdy projednejte
s majitelem predem.

Na trhu pidsobi i dalsi telekomunikaéni spole¢nosti (napi. Contactel, Etel nebo
GTS), které v soucasné dobé ziizuji pevné telefonni linky pouze pro pravnické
osoby. Oc¢ekava se, ze od roku 2003 budou moci zfizovat pevné telefonni linky i pro
domacnosti.
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VII. MIMORADNE SITUACE

a.) Spor mezi najemcem a pronajimatelem

Pokud neni najemni smlouva dodrzovana ze strany pronajimatele nebo njemce,
je nejlepsi fesit problémy neformalné¢ dohodou. Pokud k dohod¢ nedojde, miizete
se obratit na soud. U smluv na dobu urcitou vSak soudni jednani z casovych divoda
obvykle nevyfesi aktudlni situaci.

b.) Vniknuti do bytu vlastnikem a branéni v uzivani bytu

Pokud mezi Vami a pronajimatelem nastane velmi vazny konflikt, mize nastat
situace, kdy majitel jedna protipravné a jeho jednani vii¢i Vam je trestnym cCinem
neopravnéného zasahu do prava k domu, bytu nebo nebytovému prostoru. V této situaci
se muzete obratit na policii nebo na soud. Policie je povinna Vase oznameni pfijmout a
zah4jit vySetfovani, protoze jde o trestny ¢in. Konkrétné jsou mozné dvé situace:

Neoprdvnéné vniknuti do bytu majitelem

Majitel ve Vasi neptitomnosti vstoupi do bytu, zabavi Vase véci a vyméni zamek.
Pokud pozadate o pomoc zamec¢nika, miize vyzadovat k otevieni bytu doklad, Ze mate
pravo byt uzivat (ndjemni nebo podnajemni smlouvu). V ptipad¢, ze nemiiZzete dolozit
svij vztah k bytu a zdmeénik odmitne byt otevfit, je tieba se obratit na pfislusny
Obecni ufad a zadat o poskytnuti ochrany proti zasahu do pokojného stavu (podle § 5
obcanského zakoniku).

Pokud bydlite v byté bez najemni nebo podndjemni smlouvy, hrozi Vam tato
situace jeste¢ vaznéjsimi disledky.

Brdnéni v uZivdni bytu
Pronajimatel ndjemci odpoji sluzby, které do bytu dodava (napf. vodu), anebo
provede v domé takové stavebni Uipravy, které brani uzivani bytu.

c.) Havirie vody, plynu, pozar

Pokud dojde k havarii v byté, ktery obyvate a neni mozné Vas zastihnout, mize
pronajimatel byt otevfit za icelem odstranéni havarie. O této skutecnosti je povinen
Vas neprodlen¢ informovat a z otevieni by mél byt potizen zapis (protokol) s podpisy
vSech zGc¢astnénych.

d.) Ztrata bydleni

Pokud nahle pfijdete o bydleni a nemtizete se obratit na pratele, mate bohuzel jen
velmi malo moznosti, kde hledat pomoc. Prvni moznosti je obratit se na komer¢ni
ubytovny. Je-li na ubytovné volné misto, milizete se ubytovat okamzité. Mate-li malé
déti, mizete také zkusit pozadat o ubytovani v ubytovné pro matky s détmi. Tyto
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ubytovny jsou obvykle soucasti sité socialnich sluzeb mésta a proto je podminkou
bydleni v nich povoleni k trvalému pobytu v CR.

Dalsi moznosti je obratit se na charitativni organizace, které tyto striktni podminky
nemaji. V CR provozuji charitativni ubytovny v riznych méstech predevsim Ceska
katolické charita, Diakonie Ceskobratrské cirkve evangelické, Armada spasy, Nad&je.
Charitativni ubytovny poskytuji pouze kratkodobé ubytovani lidem bez domova
v nouzové situaci. Casto se nazyvaji azylové domy.

V jakékoli ubytovné vSak je pravidlem, ze musite mit v potadku osobni doklady.
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VIII. DALSi UZITECNE INFORMACE

a.) Kategorie bytu

Byty v Ceské republice jsou podle své kvality rozdéleny do &tyi kategorii I-IV.
Pro zatazeni do kategorie je dulezité, jestli je zakladni pfisluSenstvi (koupelna, WC)
v byt& nebo mimo byt, a jaké je v byté topeni. V&tsina byt v CR je v soucasné dobé
I. kategorie. Kategorie bytu je dilezitd jen pro vysi ndjemného, pokud je statem
regulované. V pfipad¢ smluvniho najemného zalezi pouze na dohodé obou stran a
kategorie bytu je spiSe jen orientani informaci o kvalité bytu.

b.) Stavebni spoi‘eni

Stavebni spofeni je nejroziitengjsi formou financovani bydleni v CR. Principem
stavebniho spofenti je, Ze stat poskytuje klientovi stavebni spofitelny statni podporu ve
vysi 25% z roéné uspofené ¢astky za podminky péti let trvani smlouvy o stavebnim
spofeni. Po skonceni této doby je mozné Cerpat naspofenou sumu s uroky a statni
podporu a také vyhodny uvér. Uvér lze pouzit na koupi domu nebo bytu do vlastnictvi,
na prevod ¢lenstvi v bytovém druzstvu, nebo na rekonstrukci bytu. Stavebni spofeni
muze uzaviit fyzicka osoba, kterd ma v Ceské republice trvaly pobyt a pridélené rodné
&islo (viz oddil Rodné &islo) a pravnicka osoba se sidlem v CR a identifika¢nim &islem
ptidélenym organy v CR.

V CR v soucasné dobé existuje 6 stavebnich spofitelen. Podminky stavebniho
spofeni a uverti ze stavebniho spofeni upravuje zakon ¢. 96/1993 Sb., o stavebnim
spofeni a statni podpote stavebniho spofeni.

c.) Hypotéky a avéry

Hypotéka je tivér uréeny na koupi bytu nebo domu pro vlastni bydleni. Hypotéky
poskytuji banky podle vlastnich kritérii, obvykle vyzaduji zastavu — bud’ budovanou
nemovitost nebo jinou nemovitost na tizemi CR. Stat poskytuje k hypotékam statni
prispévek, avsak tento piispévek je poskytovan pouze osobam s ¢eskym obcanstvim.

d.) SIPO

SIPO je zkratka pro Sdruzené inkaso plateb obyvatelstva. SIPO si muzete zfidit na
posté. Zde Vam vydaji tzv. ¢islo SIPO a toto ¢islo miZzete oznamit na energetickém
podniku, plynarenském podniku, pronajimateli, dile napt. na posté pokud si chcete
objednat noviny atd. Potom se vSechny platby na Vas byt spoji dohromady a stfedisko
SIPO Vam kazdy mésic zasle jednu slozenku, ktera bude obsahovat vse.

Pozor! Na placeni najmu lze pouzit SIPO jen tehdy, kdyz pronajimatel tuto sluzbu
pouziva.

Systém SIPO vznikl v dobé, kdy lidé neméli bézn€ bankovni Gcty. V soucasné dobé
Ize na rizné platby jednoduse pouzivat bankovni piikazy.
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e.) Rodné &islo

Pii vyfizovani vétsiny formalit v Ceské republice jsou lidé identifikovani pomoci
rodnych ¢isel. Proto doporucujeme si rodné Cislo vyfidit. Je uzite¢né pro jednani na
uradech, ale neni to povinnost. O rodné ¢islo mize pozadat kazdy cizinec s povolenim
k pobytu nebo s vizem nad 90 dni.. Zadost se podava u Ceského statistického tfadu
v Brné (osoby narozené v roce 1969 a pozdg&ji), nebo na Ceské spravé socialniho
zabezpeceni (osoby narozené pied rokem 1969).

K Zadosti potiebujete tyto doklady:

- prikaz povoleni k pobytu

- ovéfeny preklad rodného listu (nemtiZete-li jej z nejriznéjsich divodi dolozit,

postaci Cestné prohlaseni)

f.) Prispévek na bydleni

Ptispévek na bydleni je davkou Statni socialni podpory, na ktery mate narok, pokud
jste cizinec s trvalym pobytem, azylant, nebo cizinec s vizem nad 90 dnti (a mate pobyt
v CR del3i nez 365 dnti). Zadost podavate na kontaktnim misté statni socialni podpory
v misté svého bydlisté. Pro ziskani tohoto pfispévku musite dolozit:

- Ze jste v tomto byté piihlasen k pobytu. Musite mit fadnou ndjemni smlouvu, nebo
muzete mit tento byt ve (druzstevnim) vlastnictvi. Na bydleni v podnajmech a na
ubytovnach se pfispévek na bydleni neposkytuje. Vyjimkou jsou ubytovny — tzv.
zafizeni uréena k trvalému bydleni, kde je uzavirana najemni smlouva

- ze piijem Vsech osob zijicich v byté za posledni kalendaini ctvrtleti byl nizsi nez
1,6 nasobek zivotniho minima. VSechny osoby, které jsou v tomto byté prihlaseny
k pobytu, se do zadosti o ptispévek zahrnuji a pocita se také jejich ptijem, i kdyz
to nejsou ¢lenové Vasi rodiny.

Vyse ptispévku nesouvisi s vysi plateb za byt. Prispévek na bydleni upravuje zakon

¢.117/1995 Sb., o statni socialni podpote.

g.) Pojisténi bytu

Pro pojisténi bytu vSeobecné plati:

Vlastnite-li dim nebo byt, jedna se o pojisténi nemovitosti (nebo pojisténi staveb).
Timto si pojistite samotnou stavbu. Pokud chcete pojistit také Vas majetek uvniti domu
¢i bytu — tedy vnitini zafizeni jako napf. nabytek, elektroniku apod., musite k pojisténi
nemovitosti pridat jesté pojisténi domacnosti.

Pokud mate byt v najmu, mizete sjednat pouze pojisténi domacnosti. Tim je
pojistén Vas majetek uvniti bytu: nabytek a dalsi zatizeni, elektronika, cennosti... Déle
se muzete pripojistit pro ptfipad odpovédnosti za skodu, kterou zpisobite sousediim
v domé nebo jakymkoli jinym zpisobem. U kazdého typu pojisténi je tfeba dobie
zvazit dvé véci:
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- které udalosti pojisténi kryje. Bézné je pojisténi na tzv. zivelni rizika (pozar,
vitr, voda) a pro piipad kradeze a vloupani. Vzdy je vSak pii uzavirani pojistné
smlouvy tfeba sledovat detaily.

- na jakou ¢astku je pojisténi sjednano — tzv. pojistna hodnota. Ta uréuje, v jaké vysi
Vam pojistovna bude hradit Skodu. Vyhodné je tzv. pojisténi na novou cenu, kdy
vyplacena ¢astka za zniené véci odpovida cené novych véci v soucasné dobe.

Samoziejmé plati, Zze ¢im lépe se pojistite, tim vyssi pojistné budete platit. Dale je
nutné mit lepsi zabezpeceni vstupu do bytu. Minimem je tzv. bezpecnostni zamek.

h.) Statni integra¢ni program pro azylanty

V Ceské republice existuje statni program na podporu bydleni pro azylanty, tzv.
Statni integracni program. Tento program kazdy rok upravuje Ministerstvo vnitra a jeho
podminky jsou uvefejnény ve Véstniku vlady. Do programu miiZe byt zafazen cizinec,
ktery ma v CR pfiznané postaveni uprchlika (azyl) a pisemné souhlasi se zafazenim do
tohoto programu. Na zadné jin€ cizince se tento program nevztahuje.

Principem programu je statni finan¢ni piispévek poskytovany majitelim bytl, kteti
uzavfou najemni smlouvu s azylantem.

Je-li Vam v CR udélen azyl, mohou Vs do Statniho integraéniho programu zatadit
pracovnici Ministerstva vnitra pisemnou formou (vyplnénim Prohlaseni) po obdrzeni
rozhodnuti o udéleni azylu. Blizsi informace o Statnim integra¢nim programu Vam
muze sdélit také Poradna pro integraci.
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IX. OTAZKY A ODPOVEDI

Kdo mi pomiize v CR najit byt?

V CR piisobi realitni kancelate, které VAm mohou najit byt k pronajmuti nebo ke
koupi. Pfi koupi bytu realitni kancelafe zpravidla nepozaduji poplatek (resp. pozaduji
jej od prodavajiciho). Avsak pfi zprostfedkovani pronajmu realitni kancelafe pozaduji
uhradu bud’ ve formé fixni ¢astky za zprostfedkovani ¢i ve vysi jednoho domluveného
najmu, piip.2-3nasobek mési¢niho najmu. Navic najem bytu sjednany pies realitni
kancelaf byva finan¢né€ nakladnéjsi. Vyhodou je, Ze realitni kancelar zajisti také pravni
servis — pfipravi najemni smlouvu. I v této situaci v§ak doporucujeme se o smlouveé
poradit s pravnikem nezavislym na dané realitni kancelafi.

Pomoci Vam mohou také inzeraty, informacni vyvésky, internet. Byt si muzete
pronajmout s jakymkoli druhem pobytu. Koupit byt miizete, jen pokud mate povoleni
k trvalému pobytu nebo Vam byl udélen azyl.

Musim mit na byt, ve kterém Ziji, pisemnou smlouvu?
Doporucujeme mit vzdy uzavienou pisemnou smlouvu, at’ jiz najemni smlouvu
nebo jinak pojmenovanou smlouvu. Najdete-1i nékoho, kdo Vas necha bydlet v byté za
uplatu a bez pisemné smlouvy, je to pro Vas velmi rizikové. Pisemnou smlouvu také
muzete potfebovat pro jednani na riznych uradech.

Co mam délat, kdy?Z pronajimatel poZaduje,
abych mu zaplatil ndjemné za nékolik mésici predem?
Je mozné, Ze bude vyzadovano ndjemné za urcitou dobu pfedem. To neni v rozporu
s pravem. Také je mozné, Ze po Vas bude vyzadovano slozeni kauce, ktera Vam bude
po ukonceni ndjmu vracena. Je vSak nutné o tom napsat pisemnou dohodu, kde Vam
pronajimatel podpisem potvrdi pfedani penéz.

Jakym zpisobem se plati ndjemné?
Vyse nagjemného a zpusob placeni ndjemného je uveden v ndjemni smlouveé. Miize
to byt naptiklad v hotovosti nebo pfevodem na bankovni tcet. Obvykle se najemné
plati jednou mésicné.

Jak Casto a v jaké vy$i mi miie byt zvySovdn ndjem?
Zvysovani najmu je dano podminkami najemni smlouvy. U bytl s regulovanym
najemnym je dano pravnimi pfedpisy, v roce 2002 Cenovym vymérem Ministerstva
financi.

Jak jsou placeny sluZby a jak se provddi jejich vyuctovani?
Sluzby poskytované s bydlenim platite formou zaloh spole¢né s ndgjemnym. Zalohy
na sluzby stanovi pronajimatel na zaklad¢ poctu osob hlasenych v byté a predpokladané
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spotieby. U nékterych sluzeb se vySe uhrady stanovi podle podlahové plochy. Jednou
ro¢né probéhne vyuctovani zaloh proti skutené spotiebé. V piipadé preplatku zaloh je
Vam c¢astka vracena zpét. Pokud mate nedoplatek, jste povinen ho uhradit. Zalohy pro
dalsi rok mohou byt s ohledem na vysledek vyuctovani zménény. Pokud s vyuétovanim
nesouhlasite, mate pravo na reklamaci.

Co mam délat, kdy? mi skonci ndajemni smlouva?

V den, kdy najemni smlouva kon¢i, se musite vystéhovat z bytu. Ze zékona nemate
zadné dal$i pravo k tomuto bytu. Musite si bud’ najit novy byt, nebo se dohodnout
s majitelem, zda mizete v byté bydlet dale. V tom pfipad¢ je ale nutné uzavfit novou
najemni smlouvu.

Pfi vystéhovani je tfeba byt a kli¢e osobné piedat majiteli a je vhodné sepsat
Protokol o pfedani bytu.

Jak mohu ukondcit ndjem bytu diive, neZ uplyne doba sjednand v ndjemni
smlouvé?

Musite pozadat majitele bytu o ukonéeni najmu bytu dohodou. Dohoda o ukonéeni
najmu bytu ma byt sestavena pisemné a je v ni stanoveno datum, kdy najem kon¢i. Toto
datum miZze byt libovolné.

Pokud se s Vami majitel na ukon¢eni najmu bytu nechce dohodnout, miizete ukoncit
najem bez jeho souhlasu tim, Ze mu date pisemnou vypovéd’ najmu bytu. Podle zakona
vSak pfi tomto zpisobu ukonéeni najmu plati tfimesicni vypovédni lhiita, kterou neni
mozné zkratit. Vypovédni lhiita zac¢ina bézet od 1. dne nasledujiciho mésice, ve kterém
byla vypoveéd majiteli dorucena.

Jak prihlasit spolubydlici k pobytu?

Jste-1i vlastnikem bytu (domu), staci pro ptihlaseni spolubydliciho cizinecké policii
vyplnéné ¢estné prohlaseni a vypis z katastru nemovitosti potvrzujici, Ze jste vlastnikem
domu (bytu). Pokud ma nemovitost vice spoluvlastnikd uvedenych na vypisu z katastru
nemovitosti, vyzaduje se souhlas formou ¢estného prohlaseni od vSech.

V piipad¢, ze mate najemni smlouvu k bytu, mizete dat spolubydlicimu cizinci
Cestné prohlaseni pro cizineckou polici, ze mu umoznite bydleni ve svém najemnim
byté a zaroven predlozite svoji ndjemni smlouvu k bytu. Také musite predlozit souhlas
pronajimatele. VSechny dokumenty vyZzaduje cizinecka policie v ufedné ovéfenych
kopiich.

Co délat v pFipadé nevhodného chovini sousedit?

Pokud problematické chovani souseda nemtizete vyfesit dohodou, miizete pozadat
Policii CR, aby proti nému zakrogila. Také miZete jeho chovani pisemné oznamit
pronajimateli. Opakované a zavazné nevhodné chovani mize byt divodem pro to, ze
pronajimatel da Vasemu sousedovi vypovéd z bytu.
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Jaké stavebni upravy je mozné provdadét v byté?

Vesker¢ stavebni upravy v byté je tfeba provadét s pisemnym souhlasem majitele a
povolenim stavebniho tfadu. Nezélezi na tom, kdo tipravy financuje. Upravy, na které
neni tfeba stavebni povoleni, jsou vyjmenovany ve stavebnim zdkoné. Souhlas majitele
je ale potieba vzdy. Pokud provedete néjaké stavebni Gpravy bez jeho souhlasu, je to
divod k vypovédi z najmu bytu (k vypoveédi musi piivolit soud).

Na koho se mam obrdtit, pokud majitel poruSuje pravni piedpisy a
nedodriuje ndjemni smlouvu?

Nejdrive se pokuste situaci vyjasnit jedndnim s majitelem. Pokud to nepomiize,
miZete se obratit na soud. O spornych bodech je tfeba mit pisemné doklady (napf.
zaslat majiteli pisemné upozornéni na problém a ponechat si kopii).

Je uzite¢né se poradit s pravnikem a ptipadné jej pozadat o doprovod pfi jednani
s majitelem.
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X. ZKUSENOSTI PRACOVNIKA REALITNi KANCELARE

Informace poskytl feditel realitni kancelate, Praha

Jak Casto si ddvaji majitelé bytii podminky ohledné ndrodnosti ndjemcii?
Tuto otazku — zda pronajmou byt cizinci a jaké narodnosti — feSime s kazdym majitelem,
ktery nam nabizi byt k pronajmu. Mnoho majitelti fekne hned na zacatku, ze cizince
nechtéji. Zalezi pak na zkuSenosti makléte, ktery s nimi jednd, aby s nimi toto téma
probral a pfipadné je pfemluvil. Podle svych zkuSenosti bych rozdélil majitele do tii
skupin:
Prvni jsou ti, ktefi ze zasady odmitaji jednat s jakymkoli cizincem.
Druzi jsou majitelé, ktefi uz s cizincem pfi najmu bytu méli néjakou negativni
zkusenost.
Tteti to fikaji jen z prosté nevédomosti nebo proto, zZe se obecné fika, Ze pronajem
cizinclim je rizikovy.
S témito dvéma skupinami majitelti je mozné jednat a nakonec mohou s bydlenim
cizinct souhlasit. Samoziejmé ze vEtsi nediivéru maji majitelé vici lidem z byvalého
Sovétského svazu a z Asie. Piitom lidé z téchto zemi — Ruska, Ukrajiny, Vietnamu,
Ciny — jsou nadimi nejéast&jimi klienty - cizinci. Podle mych zkudenosti ale neni
pravda, ze lidé ze zapadnich zemi jsou vzdy lepSimi najemniky.
Vyhodou je, kdyZ cizinec, ktery si chce pronajmout byt, si uz predtim v CR jiny byt
pronajimal a ma od piedchozich majitelti doporuceni. Na toto doporuceni majitelé daji.

Mivaji cizinci pofadavky a piedstavy odli¥né od béiné praxe v CR?

Vyssi pozadavky nemaji. Naopak jsou si védomi toho, Ze jejich postaveni pti hledani
bytu je horsi, a ¢asto sami nabizeji vice — napf. vyssi ndjem, jsou ochotni zaplatit delsi
dobu doptedu apod.

Mluvim zde o lidech, ktefi si s primérnym piijmem chtéji pronajmout bézny byt,
nikoli o luxusnich bytech, kde mohou byt pfedstavy odlisné. My se pievazné zabyvame
béznymi byty. Cizincli mame o néco méné nez 10% veskerych klientl — zajemct o
bydleni. Ne vSechny vSak uspokojime, pfedev§im kviili ndzoriim majitell, o kterych
uz jsem mluvil.

Je tieba nékteré otdazky pri sepisovdni ndjemni smlouvy resit jinak,
nez je béiné, kdyz jde o cizince?

Néjemni smlouva je standardni, neni v ni nic jinak neZ u pronjmu ob&anovi CR. Nage
realitni kancelaf pfipravuje ndjemni smlouvu a asistuje pfi jednani mezi majitelem a
najemcem a pii podpisu najemni smlouvy.

Jediné, co je v téchto piipadech odlisné, je jazykovy rozdil. Cizinci si obvykle
vezmou s sebou cloveka, ktery jim vSe preklada. Také jsme zajistovali pieklad textu
najemni smlouvy do rustiny. Jednani o ndjemni smlouvé s cizinci trva vétsinou o néco
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déle, nejen kvuli jazyku, ale také proto, Ze jsou velmi opatrni. Nékdy uz sami maji
$patné zkusenosti s jednanim ¢eskych obc¢ant vic¢i nim.
Maji majitelé vy$si pofadavky na ndjemné, zpusob placeni, zdaruky?

Nékdy ano, ale rozdil neni veliky. Naptiklad je bézné, Ze klient slozi vysi
1 mésicniho najmu majiteli jako kauci. Cizinci nékdy skladaji majiteli kauci ve vysi
2 mési¢nich najmu.

Vyse najmu je srovnatelnd, muze byt tfeba o 500-1000 K¢ mési¢né vyssi nez u
pronajmu podobného bytu ¢eskému obc¢anovi.

Placeni najmu na celou dobu ndjmu pfedem — to je zpidsob, ktery se pouziva
minimalné. Majitelé jej nevyzaduji, spise to nékdy zajemce nabidne proto, aby majitel
byt pronajal praveé jemu.

Ve se fesi na zakladé dohody mezi majitelem a klientem. Kdyby méli majitelé
vyrazn¢ vys$$i pozadavky na cizince nez na ¢eské obCany, mohlo by se jim stat, Ze
budou mit prazdny byt. Byt k pronajmu je v soucasné dob¢ dost.

Vyskytuji se podle VaSich zkuSenosti v priubéhu ndjemniho vztahu problémy
— poruSeni ndjemni smlouvy?

Zaznamenavame velmi malo problému. Pokud ale néjaky problém nastane, vzdy se
o ném dozvime, protoZe strana, ktera se citi poSkozena, nam vola. Citime v tom urcitou
odpovédnost a tak se snazime s obéma stranami jednat a najit néjaké feseni.

Domnivam se, ze problémiim lze Casto ptedejit tim, Ze se sepiSe kvalitni ndjemni
smlouva. Navic nase realitni kancelaf je jiz dlouhodobé zavedena a tak se na nas
obraceji solidni majitelé i solidni klienti.

Pokud problémy nastanou, je to obvykle ze strany cizinct, ktefi si byt pronajali,
a to ve dvou oblastech: A) zpozdéni s placenim najemného nebo neplaceni elektfiny,
telefonu apod. U elektiiny je v soucasné dobé nejcastéjsi jeji prevedeni pfimo na
najemce bytu, u telefonu mize byt dohodnuto, Ze majitel bude Gcty davat najemci
k zaplaceni, nebo se také telefon prehlasi na jméno najemce. Ale i kdyZ je to psané na
jejich jméno, tak pokud neplati, zptisobuje to pii ukonceni najmu problémy majiteli. B)
nékdy se stane, Ze se cizinec chce okamzité odst¢hovat, bez ohledu na dobu dohodnutou
v najemni smlouvé.
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XI. SLOVNICEK ZKRATEK A POJMU

nemovitost
oV

DR nebo DV
RD

umakartové jadro

zdéné jadro

RK
gars.

G
Mezonet
velikost bytu

podlahova plocha
najem bez poplatki

najem s poplatky
anuita
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pozemek nebo stavba spojena se zemi pevnym zakladem
byt ve vlastnictvi

byt v druzstevnim vlastnictvi

rodinny diim (pro bydleni rodiny, ale mohou v ném byt az 3
byty)

stary typ koupelny a zichodu v panelovych domech.
Koupelna a zachod jsou jako velkd plastikova krabice.
Znamena to, zZe byt nebyl v nedavné dob¢ rekonstruovan.
stény koupelny a zichodu v panelovém domé jsou
z cihel a oblozeny dlazdickami. Byt je kvalitnéj$i nez
s umakartovym jadrem.

realitni kancelar

garsoniéra - byt o jedné mistnosti bez kuchyné, pouze
s malou kuchyniskou linkou nebo vafi¢em.

kuchyrisky kout. Mala kuchyiika bez okna.

balkén

lodzie. Totéz jako balkdn, ale chranéna ze stran a seshora
sténami domu.

terasa

garaz

byt ve dvou patrech, se schodi$tém uvnitf bytu

prvni ¢islo znamena pocet pokojl, druhé ¢islo znamena
kuchyn. Za lomitkem muze byt dalsi plocha patfici k bytu.
Napt. 2+1/B = dva pokoje a kuchyn s balkonem, 3+k k. = tfi
pokoje a kuchyrisky kout, 1+0 = jeden pokoj bez kuchyné
(garsoniéra), 4+1/T,G = ¢&tyfi pokoje, kuchyr, terasa
a garaz.

plocha celého bytu v metrech ¢tverecnich

jen najemné, poplatky za sluzby, elektfinu, plyn je tieba
platit zv1ast

toto najemné uz zahrnuje poplatky za sluzby a energie

tento pojem se u druzstevnich byti pouziva pro splaceni
Gvéru, ktery druzstvo pouzilo na vystavbu domu. Céstka,
kterou ¢len druzstva jesté musi splatit, se bézné nazyva

“anuita”. Kdyz je anuita nulova, Gvér byl jiz splacen.
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XII. PRAVNI PREDPISY VZTAHUJICi SE K BYDLENI

a.) Najem bytu

zakon €. 40/1964 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozdé&jsich predpist. Zejména:
§ 663-684 o0 najemni smlouve

§ 685-719 — zvlastni ustanoveni o najmu bytu

§ 719 - podnajem

néktera ustanoveni z obecné ¢asti obcanského zakoniku

b.) Vlastnictvi bytu a domu, koupé bytu

zakon €.72/1994 Sb., o vlastnictvi bytli, ve znéni pozd¢jsich predpisi

Naftizeni vlady €. 322/2000 Sb., kterym se vydavaji vzorové stanovy spoleCenstvi
vlastnikl jednotek

zakon €. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych prav k nemovitostem

zéakon €. 344/1992 Sb., katastralni zakon ¢. 513/1991 Sb., obchodni zakonik, ve znéni
pozdé¢jsich predpist

zakon €. 455/1991 sb., zivnostensky zakon, ve znéni pozdéjsich predpist

zékon &. 326/1999 Sb., o pobytu cizincii na izemi CR

zakon €.96/1993 Sb., o stavebnim spofeni a statni podpofe stavebniho spofeni

zakon €. 586/1992 Sb., o danich z piijmu

nafizeni vlady €. 244/1995 Sb., kterym se stanovi podminky statni finanéni podpory
hypotec¢niho Gvérovani bytové vystavby

zakon €. 219/1995 Sb., devizovy zakon

zéakon €. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti

zakon €. 357/1992 Sb. o dani dédické, darovaci a z pfevodu nemovitosti

c¢.) DruzZstevni byty

zakon ¢. 513/1991 Sb., obchodni zakonik: ¢ast druhd “obchodni spolecnosti a
druzstvo”

vyhla§ka Ministerstva financi ¢.85/1997 Sb., o najemném z bytl pofizenych
v druzstevni bytové vystavbé a tthrad€ za plnéni poskytovana s uzivanim téchto byti

d.) Ndajemné a dalsi poplatky za bydleni

Cenovy vymér Ministerstva financi ¢. 01/2002 Sb., kterym se vydava seznam zbozi
s regulovanymi cenami

nafizeni vlady €.258/1995 Sb.

zakon €.117/1995 Sb., o statni socialni podpote

vyhlaska Ministerstva primyslu a obchodu ¢. 245/1995 Sb., kterou se stanovi pravidla
pro vytapéni a dodavku teplé uzitkové vody véetné rozii¢tovani nakladt
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XIII. SEZNAM ORGANIZACI A INSTITUCI

Ministerstvo pro mistni rozvoj Sdruieni ndjemnikii CR
Staromé&stské nam. 6 Winstona Churchilla 2
110 15 Praha 1 130 00 Praha 3

tel. 2 2486 1111 tel. 2 2446 3343

WWW. mmr.cz WWW.SON.cZ
Ministerstvo vnitra Cesky statisticky iiFad
Odbor azylové a migraéni politiky Jezuitska 2

p.s. 21/0AMP 602 00 Brno

170 34 Praha 7 tel. 54252 8111

tel. 2 6142 1115 WWW.CZS0.CZ

WWW. mVCr.cZ
Ceskd sprava socidlniho zabezpeceni

Poradna pro integraci Ktizova 25

Senovazna 2 225 08 Praha 5

110 00 Praha 1 tel. 2 5706 1111, 2 5706 2860
tel. 2 2421 6758, 2 2423 3034 WWW.CSSZ.CZ

fax. 2 2421 3426
WWW.p-p-i.cz

Energetika — ptipojeni a platby za elektfinu. Samostatna firma v kazdém kraji:
Prazska energetika, StfedoCeska energetika, SeveroCeska energetika atd. Kazda firma
ma pobocky v riiznych méstech ve svém kraji.

Plyn — pfipojeni a platby za plyn. Samostatna firma v kazdém kraji: Prazska
plynarenska, Stredoceska plynarenska, Severoceska plynarenska atd. Kazda firma ma
pobocky v riznych méstech ve svém kraji.

Katastralni niiady — katastr nemovitosti. Moznost nahlédnuti, vklad do katastru pfi
koupi nemovitosti, vypis z katastru nemovitosti jako doklad vlastnictvi.

34

¢j_2.indd 34 @ 21.11.2002, 14:27:44



cj_2.ndd 35

XIV. REJSTRIK
B

byt ve vlastnictvi 7

C

cizinecka policie 28

cizozemec 8

Cestné prohlaseni 19, 25,28

D

dan 9

dan z nemovitosti 9

dan z pfevodu nemovitosti 9

doba neurdita 10, 15, 16, 37,42, 43
doba ur¢ita 10,11, 14,17,22,37,42
druzstevni 12,33

druzstvo 6,7,32,33

E

elektfina 13,20, 32, 34

energeticky podnik 20

evidenéni list 11, 38

F

fiktivni vyména 16

H

havarie 11,22

hypotéka 9

K

katastr nemovitosti 34

kategorie bytu 12,24

kauce 16,27

kupni smlouva 8

M

majitel 7,10, 13,14, 15,16, 17,22, 28,29, 31
N

nahradni byt 14, 15, 43

néhradni ubytovani 14, 15,43
ngjem bytu 10, 14, 15, 27, 28
néjemce 10,11,12,13, 14, 15,16, 17, 19, 22, 31,
36, 38, 39,40, 41, 42

néjemné 6,11,12,13,17,27,31, 32, 38,40
ngjemni smlouva 14, 15, 17, 22, 25, 28, 31, 40
nemovitost 824,28, 32

O

obec 6,12,15,16,21,37

obecni 6

odstupné 16

ostatni majitelé 7

p

pfechod najmu 16

prenechani ndgjemniho bytu za odstupné 16
prispévek na bydleni 25

plyn 13,32,34

pobyt 8,20,24,25

podndjem 11,17, 33,42

pojisténi 25,26

prava a povinnosti 7,11,18
pronajimatel 10,11, 12,13, 14, 15,16, 17, 21,
22,24,27,28, 36, 40

protokol 22,42, 43

R

realitni kancelar 27,30, 31, 32
regulované najemné 12

rodinny dam 32

rodné ¢islo 24, 25, 36,41

S

SIPO 24

smlouva 10, 16, 17, 30, 36, 40, 42, 43
smlouva o podnajmu 17

stavebni spofeni 9

stavebni upravy v byté 11,29

T

telefonni linka 21

U

ubytovny 17, 18, 22, 23,25
ukonceni najjmu 14, 16, 27, 28, 31
uvér 9,24,32

\%

vécné usmérnéné najemné 12,13, 38
vybaveni bytu 12,13, 37, 39, 40
vyména bytu 16

vypovéd 14, 15,17, 28

vyuctovani zaloh 28

zZ

zalohy 7,20, 38
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XYV. PriLony

a.) Vzor najjemni smlouvy

uzaviena podle § 685 a 686 obCanského zakoniku

(oznaceni pronajimatele

Dale jen “pronajimatel”

(oznaceni najemce

})

dale jen “néajemce’
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N4jemni smlouva

Mezi

- fyzicka osoba: jméno, ptijmeni, rodné ¢islo, bydlisté
- pravnicka osoba: nazev, sidlo, ICO, ¢islo G¢tu, jméno
povétené osoby, ktera za tuto pravnickou osobu jedna).

- fyzicka osoba: jméno, pfijmeni, rodné cislo, bydliste.
Jde-li o spole¢ny najem vice osob, je nutné uvést udaje o

vsech spole¢nych najemcich.

- pravnicka osoba: nazev, sidlo, ICO, ¢islo G¢tu, jméno

povétené osoby
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Clanek 1.
Pfedmét najmu

Pronajimatel pfenechava najemci do uzivani:

Byt ¢. .... v... podlazi domu ¢p. ...... UlICE e ,

c.org. ...... V oteetteresieenee e (obec).

Bytma..... kuchyn, ...... pokoje a tyto dal$i mistnosti ...................... (napft. hala, predsin)
a toto pfislusenstvi: .........ccccoeee. (napt. koupelna, zachod, spiz, sklep, komora).
PtisluSenstvi je samostatné a umisténo uvnitf bytu (nebo: pfisluSenstvi spole¢né
s bytem ¢.....)

K bytu dale patii .............. (balkon, terasa, garaz apod.)

Prostory urcené ke spole¢nému uzivani s dalSimi byty: .......ccccccecennee.

Podlahova plocha mistnosti pro vypocet najemného:

Kuchyii .............. predsin .................
dal$i mistnosti ................
Pokoj ..cveveneee. hala ......cccvvvenene
balkon .....c..cecevererennenne.
Pokoj ..cveveneee. koupelna ..............
Pokoj ..ocveevvennen. zachod .................

Technicky stav bytu a rozsah vybaveni bytu je uveden v protokolu o pfedani bytu.
Byt je Lkategorie.

Néjem bytu se sjednava na dobu:
a) nadobuurditouod.................... dO i (dobu ur¢itou 1ze oznadit 1

jinak. Napt. na dobu .. .... m¢ésict od data .....)
b) na dobu neuréitouod ......................
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Clanek 2.
Piislus$nici domacnosti najemce

Do bytu se spolu s najemcem nastéhuji tyto dalsi osoby:

(tento clanek se pouzije v pripadé, kdy prislusnici domdcnosti nejsou uvedeni
v evidencnim listu nebo kdy evidencni list neni)

Clanek 3.
Najemné a ihrada za plnéni spojena s uzivanim bytu

Najemné se stanovuje:

a) l.varianta: ve vySi ........... K¢ mésiéné.

ZvysSovat se bude vzdy k 1.7. pomoci koeficientu, ktery po schvaleni vladou vyhlasi
MF v Cenovém véstniku.

b) 2.varianta: podle platnych cenovych predpist, tj. Vyméru MF ¢.01/2002 (tato
varianta plati pro regulované nebo vécné usmernéné ndjemné).

Zalohy na uhradu za plnéni spojend s uzivanim bytu (dale jen “Uhrada za sluzby”) se
stanovi podle platnych cenovych predpisi (Vymér MF ¢. 01/2002).

Skute¢na vysSe thrady za sluzby se vyuétuje se zaplacenymi zalohami na jednotlivé
sluzby do ........ (napft. 30.6. kazdého nasledujiciho roku).

Najemce se zavazuje platit pronajimateli nadjemné a zalohy na uhradu za sluzby do ....
dne kazdého mésice, za ktery se plati najemné. Nezaplati-li najemce najemné a zalohy
na uhradu za sluzby do péti dni po tomto terminu, je povinen zaplatit pronajimateli
poplatek z prodleni ve vysi 2,5 promile dluzné ¢astky za kazdy den prodleni, nejméné
vSak 25 K¢ za kazdy i1 zapocaty mésic prodleni.

Néajemce je povinen oznamit pronajimateli skute¢nosti rozhodné pro stanoveni
najemného a zaloh na thradu za sluzby (napf. zmény osob, které s nim bydli ve spole¢né
domacnosti), a to nejdéle do jednoho mésice po tom, kdy k této zméné doslo.
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Clanek 4.
Prava a povinnosti spojené s nijmem bytu

Prava a povinnosti spojené s ndjmem bytu se fidi pfislusnymi ustanovenimi obéanského
zéakoniku.

Rozsah finanéni spoluti¢asti najemce na tthrad¢é nakladi a opravy a udrzbu bytu jsou
uvedeny v Clanku 4. Zvlastni ujednani. Pokud neni rozsah sjednan, hradi najemce
drobné opravy bytu souvisejici s jeho uzivanim a naklady spojené s béznou udrzbou
bytu, které jsou vymezeny v § 5 a § 6 natizeni vlady ¢. 258/1995 Sb., kterym se provadi
obcansky zakonik.

Clanek 5.
Zvlastni ujednani

V této casti ndjemni smlouvy se uvedou ujednani, kterd nejsou uvedena v obcéanském
zdkoniku, pokud s nim nejsou v rozporu a neobchdzeji zdkon a neprici se dobrym
mravim. Napriklad:

1. Najemce se zavazuje hradit kromé nakladt na drobné opravy a nakladt spojenych

s béznou udrzbou bytu také tyto naklady:

a) na tyto dalsi opravy: ............

b) na vSechny opravy.

¢) NavSechny opravy a vymény téchto pfedmétd vnitiniho vybaveni bytu ..................
v¢etné nakladi spojenych s jejich dovozem a instalaci.

2. Najemce se zavazuje, ze v pripadé skonCeni najmu v byté uvedené predméty

ponecha (to plati pro pfedméty oddélitelné, jako jsou sporaky, umyvadla, kuchynské

linky apod.)

Néajemce bere na védomi, ze pfedméty v byté zabudované se stavaji trvalou soucasti a

pii skonceni najmu bytu je nemtize odebrat (to plati pro pfedméty a zatizeni zabudované

do bytu napt. ustfedni topeni, obestavéna vana).

a) Najemce prohlasuje, ze predméty, které svym nakladem poftidil, pronajimateli
daruje.

b) Pronajimatel se zavazuje, Ze v piipadé skoneni najmu poskytne néjemci
pfiméfenou nahradu za predméty, které najemce svym nakladem potidil a v byté
ponecha.
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3. Pronajimatel bere na védomi, Ze mu nepiislusi narok na najemné za vybaveni bytu,
které pofidil ndjemce vlastnim nakladem.

4. Pronajimatel se s najemcem dohodli, Ze bude-li najemce dodrzovat vSechna
ustanoveni najemni smlouvy a uzivat pronajaty byt i po uplynuti sjednané urcité
najemni doby, nepoda pronajimatel v 5 letech nasledujicich po skonceni sjednané doby
najmu navrh na vyklizeni bytu a najemni smlouva se tak ve smyslu odstavce 2 § 676
obcanského zakoniku bude obnovovat vzdy na jeden dalsi rok za tychz podminek, za
jakych byla sjednana ptivodné.

Clinek 5.
Tato smlouva se vyhotovuje v .... stejnopisech, z nichz jeden obdrzi najemce. Zmény a

dopliky této smlouvy lze provést pouze pisemnym dodatkem odsouhlasenym obéma
stranami, a to vzdy s ucinnosti od 1.dne nasledujiciho kalendafniho mésice.

Vo dne ..o,

Podpisy

.......................... (za pronajimatele)...............ccoeneen.e.. (N@jemcee)
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b.) Vzor smlouvy o podniajmu

Smlouva o podndjmu

(oznaceni najemce: - fyzicka osoba: jméno, pfijmeni, rodné ¢islo, bydlisté
- pravnicka osoba: nazev, sidlo, ICO, ¢islo G¢tu, jméno
povétené osoby)

dale jen “ndjemce”

(oznaceni podnajemce: - jméno piijmeni, rodné ¢islo, dosavadni bydliste)
dale jen “podnajemce”

uzaviraji tuto smlouvu o podnajmu:

1. Piedmét podndjmu

Manzel€ .......ccooovvveveeeiienns R jsou podle najemni smlouvy
ze dne ......ccoeveneenne. spole¢ni najemci bytu v ¢p. ...... ul. e c.org ........
V ettt .

Jedna se o byt €. ..... v ..... podlazi,byt ma ....... pokoje a kuchyni

s prislusenstvim ............... a dalSimi prostory ...............

Vlastnikem predmétného bytu (pronajimatelem) je .......coccvevevvrieneneenennnns
Pronajimatel dal svij souhlas k podnijmu predmétného bytu — kopie souhlasu
pronajimatele je nedilnou soucasti této smlouvy.
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Pfedmétem podnajmu je cely byt.
Nebo: Predmétem podnajmu je ¢ast bytu sestavajici Z ......ccevveeverveevennns

Ke dni .ooevvvvenene prevezme podndjemce predmét podnajmu od najemcti, o ¢emz
bude sepsan predavaci protokol.

2. Doba podndjmu
Lvarianta
Podnajem se sjednava na dobu uréitou od ..................... do e

Il.varianta

Podnajemni smlouva se uzavira na dobu neurcitou.

Podnajemni pomér zac¢ina dnem ......

Podnajemni vztah skonéi nejpozdéji se skonCenim vztahu najemniho.

3. Uhrada za podndjem a za plnéni spojen s ufivinim bytu

Uhrada za podndjem byla dohodnuta &astkou .............. K¢ mésiéné véetné
poskytovanych sluzeb. Tato ¢astka bude kazdoro¢né zhodnocena tGfedné vyhlaSenym
koeficientem miry inflace.

Podnéajemce se zavazuje platit najemci uhradu za podnajem do ........... dne kazdého
m¢ésice, za ktery je thrada placena, na Gicet najemcti vedeny
ubanky .....ccoevvvenennen. , CISIO UCtU...eeeieieeeeeee,

4. Skonceni podndjmu
Lvarianta:
Podnajem sjednany na dobu urcitou skonci uplynutim této doby.
Podnajem sjednany na dobu uréitou mize najemce ukoncit pfed uplynutim této doby
z nasledujicich divodu:
a) podnajemce je déle nez jeden mésic v prodleni s placenim sjednané uhrady za
podnajem
b) podnajemce nebo ti, kdo s nim bydli, porusuji klid a dobré mravy v domé
¢) podnajemce uziva byt v rozporu s jeho uréenim nebo jej prenecha do uzivani
dal§im osobam
d) Dbyt nelze uzivat z divodu vyplyvajicich ze stavebné-technického stavu
Vypovédni lhita je ...... (jeden mésic). Vypovédni lhiita po¢ina bézet od prvniho dne
m¢ésice nasledujiciho po doruéeni vypovédi.
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IL.varianta

Podngjem sjednany na dobu neurcitou 1ze vypovédét oboustranné i bez udani divodu.
Vypovédni lhtita je jeden mésic. Po¢ina béZet od prvniho dne mésice nasledujiciho po
doruceni vypovédi.

5. Zvilastni ujedndni

1. Opravy bytu souvisejici s jeho uzivanim a naklady spojené s béznou udrzbou bytu
hradi podnajemce.

2. Ke dni skonéeni podnajmu je podnajemce povinen vyklidit své véci z pfedmétného
bytu a pfedat ndjemctim predmét podnajmu ve stavu, v jakém jej prevzal, o ¢emz bude
sepsan predavaci protokol.

3. Po skonc¢eni podnajmu nemaji podndjemci narok na nahradni byt ani na nahradni
ubytovani ani na pfistresi.

4. Vztahy stran touto smlouvou neupravené se fidi pfislusSnymi ustanovenimi
obcanského zakoniku.

5. Smlouva je vyhotovena na ... stranach a ve dvou vyhotovenich, z nichz kazda strana
obdrzi po jednom vyhotoveni. Kopii vyhotoveni obdrzi vlastnik nemovitosti. Smlouva

nabyva platnosti dnem podpisu.

6. Strany se s obsahem smlouvy seznamily a prohlasuji, Ze smlouva vyjadiuje jejich
jasnou a svobodnou vuli, coz zde stvrzuji svymi podpisy.

Souhlas vlastnika nemovitosti:

NEJEMCIL: c.vveerecereiecveieeieie s Podnajemce: .......cccoevvevevieieniieeen
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