BYDLENI V CESKE REPUBLICE

Informativni brozura pro cizince
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Uvod

Vazeny Ctenafi,

dostdva se Vam do ruky informacni brozura o bydleni v(VZeskvé republice. Je urcena
predevsim jako zakladni orientace pro cizince, ktefi hledaji byt v CR.

V brozufe najdete strucny prehled pravni Upravy bydleni, moznosti hledani bydleni,
podrobné informace o najmu, najemni smlouvé a podnajmu, postup pfi FesSeni nékterych
problém{, se kterymi se v souvislosti s bydlenim miZete setkat, a daldi uZite¢né
informace. V zajmu vétSi srozumitelnosti textu byly nékteré pravnické formulace
zjednoduseny a zkraceny. Brozura by méla slouzit k odpovédi na otdzky, které Vas
aktualné zajimaji.

Udaje uvedené v broZufe plati v roce 2008. Je mozné, ¥e v budoucnu dojde ke zmé&nam.
Na konci brozury je uveden seznam instituci a organizaci, které Vas o pripadnych
zménach mohou informovat.

V Ceské republice je bytové situace velmi sloZitd a v piipadé, ze hledate_relativné levné
najemni bydleni, nebudete mit snadnou ulohu. Nabidka trhu s byty v CR je ovlivnéna
lokalnimi podminkami a v kazdém mésté, kraji je situace odliSna. Vétsinou plati, ze ¢im
v&tdi mésto a vice pracovnich piileZitosti, tim drazsi a hdife dostupné bydleni.



I. VLASTNiIcI DOMU A BYTU V CESKE REPUBLICE

v Ceské republice existuji dva typy vlastnictvi, a to vlastnictvi dom& (podle zadkona
& 40/1964 Sb., oblansky zéakonik, ve zné&ni pozdé&jdich predpisll), a vlastnictvi bytl
(podle z&kona ¢&. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytl, ve znéni pozdéjsich predpist).

Domy i byty mohou byt ve vlastnictvi fyzickych osob (ob&and) i pravnickych osob véetné
obci a bytovych druzstev.

1. Obce - mésta

Obce samostatné hospodafi s domy a byty, které jsou v jejich vlastnictvi. PGsobnost obci
upravuje zadkon o obcich, pronajiméni bytd upravuje oblansky zakonik. Obec si mize
sama stanovit dali pravidla pro pronajimani bytd.

Obecni byty jsou vzdy najemni; lidé, ktefi v nich bydli, maji s obci uzavienou najemni
smlouvu a plati ndjemné. V poslednich letech podet obecnich byt stale klesa. Cést
stardich dom{ byla vracena rodindm plvodnich vlastnik{ v tzv. restituci. Dali domy jsou
privatizovany - jednotlivé byty jsou prodavany najemclim do vlastnictvi, nebo jsou celé
domy prodavany pravnickym osobam (napfiklad druzstvim), které najemnici vytvofi.
V obecnich bytech obvykle bydli ndjemci mnoho let, i po nékolik generaci, protoze tyto
byty jsou povazovany za nejstabilnéjsi a pfitom levné bydleni.

Konkrétni pravidla stanovena obcemi nékdy znevyhodnuji ¢i vylucuji cizince z pronajimani
obecnich bytll, napfiklad stanovuji podminku dlouhodobého trvalého pobytu v obci nebo
podminku statniho obcanstvi CR. V jinych obcich neni viibec veden seznam z&dosti o byt a byty
jsou pronajimany formou vybérového fizeni.

Doporudujeme Vam sezndmit se s konkrétnimi pravidly pronajimani bytl u pfisluéného
méstského nebo obecniho Gfadu. Zde také mdZete podat pisemnou zadost, pokud obec
zadosti prijima. V takovém pripadé je ovSsem nutné cCekat delSi dobu. ProtoZe Vase
situace je v porovnani s ¢eskymi ob&any vzdy nestandardni, mizZete také zkusit osobni
jednani s predstavitelem méstského Ufadu - ¢lenem méstské rady nebo starostou.

2. Bytova druzstva

Bytové druzstvo (dale jen ,druzstvo“) je pravnickou osobou tvofenou cleny druZstva,
kterd ma své stanovy a ridici organy. Druzstvo je vlastnikem domu, byty jsou ¢lenim
druZstva pronajimany. Pronajimani bytd se fidi stanovami druZstva a ob&anskym
zakonikem. UZivatelé jednotlivych bytll - &lenové druZstva - za bydleni plati ndjemné,
které se odvozuje predevéim z nakladl na spravu, Udrzbu a opravy a obsahuje rovné?
splatku Uvéru poskytnutého druzstvu na vystavbu domu, pokud jiz nebyl uhrazen.

Casto se pouziva termin ,prodej druzstevniho bytu". Ve skuteCnosti jde o pfevod Clenstvi
v bytovém druzstvu, nikoli o prodej bytu do vlastnictvi. Uhrada za pfevod Clenskych prav
je nizsi nez ceny bytl ve vlastnictvi.

Dohoda o prevodu Clenskych prav a povinnosti nepotfebuje souhlas druzstva, ale musi

byt v souladu se stanovami. ProtoZe druZstva mohou mit rlizné stanovy, nejsou jednotnd
. O w v v e .
pravidla pro to, zda se muze Clenem druzstva stat cizinec.
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V praxi se vyskytuji také nabidky na ,pronajem druzstevniho bytu". Obvykle chce byt
pronajmout ¢len bytového druzstva, nikoli samotné druzstvo. Protoze clen bytového
druzstva je sdm najemcem bytu, nemlze byt pronajmout jiné osobé formou ndjmu, ale
mUZe jej pouze prenechat do podnajmu. Tato osoba - podnajemce - se ovéem nestane
¢lenem druZstva.

Problematiku druZstev upravuje zakon ¢. 513/1991 Sb., obchodni zakonik, zejména Cast
druhd ,obchodni spole¢nosti a druzstvo" - § 221 az 260.

3. Byty ve vlastnictvi

Jednotlivy byt, ktery je samostatnou jednotkou, se oznacuje jako byt ve vlastnictvi.

V praxi se Castéji pouzivd pojem ,byt v osobnim vlastnictvi" (zkratka OV). Je-li byt ve
vétsim domé (nejméné pét bytovych nebo nebytovych jednotek, z nichz alespon
3 jednotky vlastni t¥i rlzni vlastnici), v&ichni vlastnici bytd tvofi spoledenstvi vlastnik{
jednotek, coZ je pravnicka osoba. Toto spoleCenstvi fesi zalezitosti spojené se spravou
domu a také vybird od vdech vlastnikd jednotek ptispévky na spravu domu, opravy
a rekonstrukce domu a zalohy na sluzby spojené s uzivanim bytu. Z pFispévkl na opravy
a rekonstrukce domu se hradi opravy spole¢nych ¢&asti domu, opravy v jednotlivych
bytech si plati sami vlastnici byt{.

Byt ve vlastnictvi je mozné prodat a koupit. Po koupi bytu se novy vlastnik automaticky
stadva ¢lenem spolecenstvi vlastnikl jednotek a tim pFebird prava a povinnosti s tim
souvisejici. Vlastnik bytu také miZe byt pronajmout jiné osobé& na zakladé najemni
smlouvy. K tomu nepotfebuje souhlas spoledenstvi vlastnikd jednotek.

4. Ostatni domy

Kromé obecnich domd a dom@ rozdélenych na byty ve vlastnictvi existuji také domy,
které jsou celé ve vlastnictvi soukromého vlastnika (soukromé pravnické nebo fyzické
osoby). Pronajimani byt v téchto domech se fidi obéanskym zékonikem obdobné jako
u domd ve vlastnictvi obci a jinych pravnickych osob. Je-li vice spoluvlastnikd domu, jde
o idealni, nikoliv realné spoluvlastnictvi. Spoluvlastnici se mohou dohodnout na tom, na
které byty budou uzavfeny najemni smlouvy. Nedojde-li mezi spoluvlastniky k dohodé,
rozhodne ve sporu pfisludny soud. U domd, které jsou ve spoluvlastnictvi, platite
najemné a Uhrady za sluzby spojené s uzivanim bytu tomu spoluvlastnikovi, se kterym
jste uzavreli ndjemni smlouvu.
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II. KOUPE DOMU A BYTU

Domy a byty ve vlastnictvi se souhrnné oznacuji jako nemovitosti; nemovitost je
definovéna jako stavba spojend se zemi pevnym zakladem.

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

Tuzemec je:

- fyzickd osoba s trvalym pobytem na Gazemi CR

- pravnicka osoba se sidlem v CR

- azylant (podle zdkona o azylu se osoby, kterym byl ud€len azyl, povazuji za osoby
s trvalym pobytem v CR).

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

Cizozemec je:

- fyzickd osoba, ktera nema trvaly pobyt na Gzemi CR
- pravnicka osoba, kterd nema sidlo v CR

Cizozemec mize v CR nabyvat nemovitosti pouze nékolika zplsoby, vyjmenovanymi
v § 17 devizového zdkona.

Napriklad:

- dédénim

- je-li nemovitost nabyvéna do spole¢ného jméni manzelll, z nichZ pouze jeden je
cizozemcem

- ma-li cizozemec nemovitost ziskat od svého manzela, rodi¢t nebo prarodict.

Souhrnné Ize ¥ici, ze v Ceské republice mize koupit byt nebo ddm jen ob&an CR a cizinec
s povolenim k trvalému pobytu nebo s pfiznanym azylem, cizozemec s prikazem
o povoleni k pobytu pro statniho prlslusnlka cIenskeho statu Evropskych spolecenstvi
nebo pravnickd osoba se sidlem v CR. Ucast cizincl v ¢eskych pravnickych osobach
upravuje obchodni zakonik.

Cizinci s jinym druhem pobytu na Gzemi CR nemovitosti zatim kupovat nemohou. Mohou
je ziskat pouze zplsoby stanovenymi zdkonem (viz vySe). V soudasné dobé& je
pfipravovana zména zakona, kterd by v budoucnu volné nabyvani nemovitosti cizinci
umoznila.

O koupi domu nebo bytu se uzavird pisemnd kupni smlouva mezi prodavajicim
a kupujicim. Vlastnikem domu nebo bytu se kupujici nestava okamzikem podpisu kupni
smlouvy, ale az vkladem vlastnického prava do katastru nemovitosti. Na tuto skutec¢nost
je potfeba myslet pfi uzavirani kupni smlouvy, predevsim s ohledem na placeni kupni
ceny. Pfi jednani o koupi domu nebo bytu doporucujeme konzultaci s pravnikem se
specializaci pro oblast nemovitosti.
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Katastr nemovitosti eviduje vlastnicka a jind vécna prava ke véem nemovitostem v CR
a spravuje jej katastralni Ufad, pobocky katastralniho Gradu sidli v regionech.

Katastr je verfejny a je pristupny k nahlédnuti rovnéz na internetovych strankach
www.cuzk.cz. Muzete si v ném také pred koupi zkontrolovat, zda neni nemovitost né&jak
zatizena. Nemovitost muUzZe byt zatizena zastavnim pravem napi. za poskytnuty Gvér.
Uvér se mize vztahovat nejen na koupi této nemovitosti, ale také na podnikani di
na koupi jiné nemovitosti a mize byt poskytnut i jiné osobé&. Dobie ové&fit pravni stav
kupované nemovitosti je nutné. Vypis z katastru nemovitosti Ize ziskat na katastralnim
Uradé, pripadné na mistech oznacenych Czech Point (napf. posty, obecni nebo méstské
Urady apod.).

Cely proces zapisu vkladu vlastnického prava k nemovitosti podle kupni smlouvy mize
podle mistnich podminek trvat az nékolik mésicd. 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 potiebovat pfi jednani na Gradech.

K financovani koupé& nemovitosti miize pomoci stavebni spofeni nebo hypotéka.

e

PFi prodeji a koupi nemovitosti se plati dan z pfevodu nemovitosti. Tuto dan plati
prodavajici, kupujici je v tomto pripadé rucitelem. Dan se vypocCitdva z ceny zjisténé
Urednim 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 darfi z nemovitosti, tedy i vlastnik domu a bytu.

Dan se plati zpravidla jednou roc¢né. Blizsi Upravu obsahuje zdkon ¢. 338/1992 Sb.,
o dani z nemovitosti.
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III. BYDLENI V NAJMU

Byt je mozné si pronajmout nejcastéji od obce nebo mésta nebo od jiného vlastnika.

Najem bytu je chranén zakonem. Zakladnim predpisem, ktery upravuje najem bytu
a rlzné situace, které s ndjmem bytu souviseji, je ob&ansky zakonik.

1. Uzavirani najemni smlouvy

Najem 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 mlZete setkat s nabidkou smlouvy jinak pojmenované. Takovd smlouva,
pokud neni v rozporu s obCanskym zakonikem, je platna, ale ma mensi pravni ochranu.

Doporucujeme Vam poZadovat uzavreni standardni najemni smlouvy.

V pravnich terminech je ten, kdo si byt pronajima a bude v ném bydlet, ndjemcem bytu,
a vlastnik domu nebo bytu je pronajimatelem. Néjemni smlouva musi podle zdkona
obsahovat tyto Udaje:

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

b) zplsob vypo&tu ndjemného a Uhrad za sluzby spojené s uZivdnim bytu, na kterych se
najemce s pronajimatelem dohodne a které s uzivanim bytu souvisi (napf. Uhrada

za Ustfedni vytdpéni a dodavku teplé vody, odvoz odpadkl, uzivani vytahu,
kanalizace apod.);

c) Ddlezité je upravit také tyto body:

- zplsob placeni ndjemného a Uhrad za sluzby spojené s uzivanim bytu,

- dobu, na kterou se smlouva uzavira: zda na dobu urcitou (datum od kdy a do kdy)
nebo na dobu neurcitou (datum ukonceni neni stanoveno, smlouva plati stale, dokud
neni ukonc¢ena dohodou nebo vypovédi).

U smlouvy na dobu urcitou je mozné zakotvit do smlouvy moznost jejiho prodlouZeni
pri spInéni dohodnutych zavazkd.

N&jemni smlouva mize byt uzaviena také na dobu vykonu prace pro pronajimatele.
Soucasti najemni smlouvy je také:

- ustanoveni o vysi kauce (viz dalsi vyklad).
- jakakoliv zvlastni ujednani, na nichZ se pronajimatel s ndjemcem dohodne.

Mohou to byt napfiklad zplsob placeni oprav v byt&, Gklid prostorl mimo byt, moznost
a podminky prodlouzeni najemni smlouvy. Neni vSak mozné si dohodnout néco, co by
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bylo v rozporu s ustanovenimi zakona. Napiiklad v ndjemni smlouvé nem@ze byt odlidné
od zékona uvedena vypové&dni lh{ita, moZnost vypové&di najmu bytu bez pFivoleni soudu,
zakaz pfijimani navstév apod.

Jako pfiloha najemni smlouvy se obvykle sepisuji také dalsi dokumenty:

a) evidencni list, ktery slouzi pro vypocet ndjemného; jsou v ném uvedeny osoby, které
s ndjemcem v byté bydli. U smluv na dobu urcitou je mozné, ze evidencni list neni
sepsan.

b) protokol o predani bytu, ve kterém je uveden den predani bytu a stav bytu

(napf. vybaveni bytu, stav méri¢u tepla, teplé vody, studené vody apod.) a dale
potifeba oprav, které ma hradit pronajimatel.

Vzor najemni smlouvy je uveden v pfiloze.

PFi pfedani najemniho bytu Vam pronajimatel preda 2 klice — od bytu a od vstupnich
dvefi do domu a tyto klice mate pouze Vy. Nikdo nema pravo vstoupit do bytu bez
Vaseho souhlasu, s vyjimkou havarie v byté nebo v domé.

Nemusite pronajimatele Zadat o souhlas s bydlenim dalSich osob v byté, které s Vami
budou Zit ve spole¢né domacnosti. Mate vsak povinnost pronajimateli oznamit, kolik osob
bude s Vami v byté bydlet. Pronajimatel potfebuje znat pocet osob pro vypocet Uhrady za
sluzby spojené s uzivanim bytu. Tyto osoby by mély byt uvedeny v evidenénim listu,
ktery je obvykle pfilohou najemni smlouvy.

Mlzete mit v byt& i dlouhodobé navstévu. Pokud je u Vas navstéva déle ne? 3 mésice,
mél byste to oznamit pronajimateli. Tyto osoby navic v byté budou zapocitdny pro
vyuctovani sluzeb. Pokud osoba, ktera s Vami bude v byté bydlet, Vam bude za bydleni
platit, jde o podndjem. V tomto pfipadé je nutny k podnajmu pisemny souhlas
pronajimatele.

2. Smlouva o slozeni kauce

Zakon umoznuje, aby pronajimatel pfi sjednani najemni smlouvy pozZadoval na najemci,
aby sloZil tzv. kauci. Kauci se rozumi sloZeni pen&znich prostfedk{ k zajidt&ni nadjemného
a Uhrady za sluzby spojené s uZivanim bytu a také k Ghradé jinych zdvazk( ndjemce
v souvislosti s ndjmem bytu.

Zakon také limituje vysi kauce, a to tak, ze nesmi presdhnout trojndsobek mésicniho
najemného a zalohy na Uhradu za sluzby spojené s uzivanim bytu.

Pronajimatel nesmi prostfedky poskytnuté jako kauce pouzit k jakymkoliv Gceldm,
ale pouze k Uhradé pohleddvek na najemném a Uhradé za sluzby spojené s uzivanim
bytu nebo k Ghradé jinych zadvazkl ndjemce, pokud je pfiznal soud nebo je najemce
pisemné& uznal. Jde zejména o Uhradu nakladd na drobné opravy a naklady spojené
s béZnou udrzbou bytu podle nafizeni vlady ¢. 258/1995 Sb., kterym se provadi ob¢ansky
zakonik. Tyto naklady je povinen hradit ndjemce bytu, a to jak v prlbé&hu uZivani bytu,
tak po skonceni najmu bytu, jestlize jejich potfeba vznikla predtim.

Jakmile skonci najem bytu, je pronajimatel povinen vratit najemci slozené penézni
prostfedky jako kauce, a to nejdéle do 1 meésice ode dne, kdy najemce byt vyklidil
a predal jej pronajimateli.

10 |



V rlznych inzeratech se &asto setkdte s pojmem ,prodej ndjemni smlouvy". Tyto nabidky
inzeruji vlastnici dom{, ktefi poZaduji zaplaceni penézni &astky za to, Ze vlastnik domu
jim prenechd byt na zakladé najemni smlouvy, a to s regulovanym najemnym. VysSe
pozadované Uhrady se pohybuje zpravidla od 300 tis. K¢ do 1 mil. K¢, a to podle velikosti
a kvality nabizeného bytu. Zajemce o byt, ktery na takovouto nabidku pFistoupi, neziska
byt do svého vlastnictvi, ale stane se najemcem bytu zpravidla v trvani na dobu
neurcitou a najemné z bytu se mu bude postupné zvySovat podle pravidel stanovenych
zékonem ¢. 107/2006 Sb.

Zakon - na rozdil od zaplaceni kauce, tento zplsob prodeje ndjemni smlouvy neupravuje. Zalezi
na tom, zda zadjemce o byt na tuto nabidku pfistoupi. Pokud by pozadovana Uhrada byla
neptimérené vysokd, mohlo by se jednat o bezdGvodné obohaceni vlastnika domu.

3. Prava a povinnosti vyplyvajici z najmu bytu
a) Prava a povinnosti nhajemce bytu

Najemce bytu ma tato zékladni prava a povinnosti:

- pravo bydlet v byté a uZivat spoleéné prostory domu (sklep, plida, chodby aj.)
podle pravidel stanovenych v najemni smlouvg,

- pravo vyuzivat sluzby spojené s uzivdnim bytu (napf. dodavka vody, tepla a teplé
vody, kanalizace, odvoz odpadkd, vytah apod.),

- povinnost platit v dohodnuté vysi a v dohodnutém terminu najemné,

- povinnost uZivat byt a spole¢né prostory domu Fadné a s respektem k pravim
ostatnich najemcl a pronajimatele,

- povinnost bez odkladu oznamit pronajimateli zavady v byté a potfebné opravy,
které ma hradit pronajimatel a sndSet omezeni v uzivani bytu pfi provadéni oprav.

b) Prava a povinnosti pronajimatele
Pronajimatel ma tato prava a povinnosti:

- povinnost predat ndjemci byt ve stavu zplsobilém k fddnému uzivani,

- povinnost zajistit ndjemci plny a neruseny vykon prav spojenych s uzivanim bytu,
- pravo provadét stavebni Upravy v byté, a to se souhlasem najemce,

- pravo vstoupit do bytu za Gcelem kontroly, v jakém stavu se byt nachazi.

c) Provadéni oprav a Ghrada za né

Zakon rozliSuje, které opravy ma provadét a hradit pronajimatel a které najemce.
Pronajimatel provadi a hradi véts$i opravy, rekonstrukce a modernizace domd a bytG.
Pokud najemce zjisti, ze jsou v byté potfebné vétsi opravy, které ma hradit pronajimatel,
je povinen to bez odkladu oznamit pronajimateli. Pokud pronajimatel i pfes toto sdéleni
nutnou opravu neprovede, mlZe nadjemce opravu v potfebném rozsahu provést na vlastni
naklady a pozadovat od pronajimatele, aby mu naklady vynalozené na opravu proplatil.
Tento narok musi uplatnit nejpozdé&ji do 6 mésict od provedeni opravy. Kromé& toho mize
najemce uplatnit svllj narok na slevu z ndjemného, ato do doby, ne? bude oprava
provedena. Vyklad o tom je dale v ¢asti o ndjemném.
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Zakon také umoznuje, aby pronajimatel predal najemci do uZivani byt ve stavu
nezplsobilém pro fadné uZivani a najemce provede sam Upravy preddvaného bytu.
O tom musi byt uzaviena pisemna dohoda, kterd je soucasti ndjemni smlouvy. Naklady
vynalozené na upravy bytu bud pronajimatel najemci dodatec¢né uhradi nebo si je
najemce ,odbydIi* formou snizeného najemného.

Nékteré opravy v byté spojené s jeho uzivanim jsou povazovany za drobné a ma je
hradit ndjemce bytu. Pojem drobnych oprav je vymezen v nafizeni vlady ¢. 258/1995
Sb., kterym se provadi obcCansky zakonik. Za drobné opravy se povazuji opravy bytu
a jeho vnitfniho vybaveni, a to podle vécného vymezeni nebo podle vySe nakladu. Podle
vécného vymezeni jsou to napiiklad opravy podlah, oken, dvefi, vymény zadmkd,
vypina&l, zasuvek a jisti¢d, opravy uzaviracich kohoutl, vymény sifond, t&snéni, rolet,
vodovodnich zafizeni, opravy sporakd a bojlerl na vodu, etdzového topeni a dalsi.
U oprav jmenovité neuvedenych se za drobné opravy povazuji takové opravy, na které
naklad nepfesahne 300,- K¢.

Kromé drobnych oprav vymezuje uvedené nafizeni vlddy také naklady spojené s béznou
udrzbou bytu, které ma rovnéz hradit najemce. Jedna se napfiklad o malovani vcetné
opravy omitek a vnitfni natéry oken a dvefi.

d) Provadéni stavebnich Gprav nebo podstatnych zmén v byté

Najemce miZe provadét stavebni Upravy nebo jiné podstatné zmény v byté jen se
souhlasem pronajimatele, i kdy? takové Gpravy provadi na sv(j naklad. Nékteré Upravy
vyzaduji rovnéz povoleni stavebniho (fadu. Jde napfiklad o zmény vodovodniho,
elektrického nebo plynového vedeni, zfizovani nebo zazdivani oken, dvefi a pricek.

Pronajimatel mlZe provadét stavebni Upravy nebo jiné podstatné zmény v byté se
souhlasem najemce. Najemce nemdZe tyto opravy odmitat, pokud je pronajimatel
provadi na prikaz stavebniho Ufadu. Pokud je béhem provadéni stavebnich praci uzivani
bytu nebo spolednych prostorl zhor$eno, ma najemce pravo na primérenou slevu
z ndjemného nebo z Uhrady za sluzby spojené s uzivanim bytu.

4. VysSe najemného a Uhrady za sluzby spojené s uzivanim bytu
a zpdsob jejich placeni

V Ceské republice existuje nékolik zplsobl stanoveni vyée ndjemného z bytu:

a) Najemné smluvni

Smluvni ndjemné se stanovi vzajemnou dohodou mezi pronajimatelem a najemcem bytu.
7. r ’ v s ’ v . O v ’ v . ’ r v

Toto najemné neni upraveno zadnym predpisem a muze byt urceno v libovolné vysi.
’ &) r ’ v v o . ~ . s s s ) I3

Smluvni ndjemné se plati predevsim z bytu, o nichz se sjednava nova najemné smlouva

s novym najemcem. Smluvni ndjemné je mozné zvySovat zplsobem stanovenym
dohodou mezi pronajimatelem a najemcem bytu.

b) Najemné regulované

Toto ndjemné plati u bytl, u nichZ byla uzaviena ndjemni smlouva v minulych letech,
tedy predevséim u bytl pronajatych podle diivéjsich (starsich) ndjemnich smluv.
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Regulované najemné se sklada z maximalniho zakladniho mési¢niho ndjemného, které je
stanoveno za 1 m? podlahové plochy bytu, a to podle velikostni kategorie bytu, rozsahu
prislusenstvi a zplsobu vytapéni.

Regulované najemné nemize pronajimatel zvySovat libovolnég, ale pouze podle pravidel,
ktera stanovi zakon ¢. 107/2006 Sb., o jednostranném zvysSovani najemného a o zméné
zakona & 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisl. Podle tohoto
zadkona je pronajimatel opravnén jednostranné zvysit najemné vidy jedenkrat roc¢né
pocCinaje 1. lednem 2007 a poté vzdy k 1. lednu pfistiho roku, ale nikoliv zpétné.
Jednostranné zvyseni najemného nesmi byt vy%&i nez maximalni ptirlstek mési¢niho
najemného stanoveny za 1 m? podlahové plochy bytu. Podrobnosti upravuje zvlastni
pravni predpis, ktery vydava Ministerstvo pro mistni rozvoj kazdoro¢né formou sdéleni
publikovaného ve Sbirce zékond. Oznédmeni pronajimatele o jednostranném zvyseni
najemného musi mit pisemnou formu a musi byt najemci doruc¢eno nejméné 3 kalendarni
mésice predem. Pokud najemce se zvy3enim najemného nesouhlasi, miZe se obratit na
soud se zalobou na urceni neplatnosti tohoto zvyseni.

V domech stavebnich bytovych druZstev je ndjemné stanoveno odchylnym zplsobem,
uréuje se podle vyhlagky Ministerstva financi ¢ 85/1997 Sb., o ndjemném z bytd
pofizenych v druzstevni bytové vystavbé a Uhradé za plnéni poskytovana s uzivanim
téchto bytd.

N&jemné z druzstevnich bytd obsahuje skute¢né néklady na diim a byt, zejména naklady
na opravy. Dale toto najemné obsahuje také splatku Gvéru poskytnutého druZstvu
na vystavbu druzstevnich domd statem. I u t&chto bytl jde tedy o regulované najemné.

Kromé zakladniho ndjemného za 1 m? podlahové plochy plati ndjemce jesté za vybaveni
bytu (napfiklad za vybaveni bytu sporakem, kuchyriskou linkou, bojlerem nebo plynovym
topenim).

c) Uhrada za sluzby spojené s uzivanim bytu

Kromé najemného plati ndjemce Uhradu za sluzby spojené s uzivanim bytu. Mezi tyto
sluzby patfi dodavka tepla a teplé uzitkové vody, dodavka pitné vody a odvadéni
odpadnich vod vefejnymi kanalizacemi (vodné, stoCné), odvoz popela a smeti, uzivani
vytahu, Gklid a osvétleni spole¢nych prostor domu a &igténi komin{; v bytech se sniZenou
kvalitou je to také odvoz splaskl a ¢isténi Zumpy.

Na tyto sluzby plati najemce kazdy mésic zalohu. VySe zaloh na Uhradu za sluzby spojené
s uzivanim bytu se jednou za rok vyulétuje podle skuteénych nékladd a podle poétu osob,
které s najemcem bydli. Vznikly nedoplatek hradi najemce bytu, preplatek uhradi
najemci pronajimatel.

Pokud jsou v byté instalovana méridla spotifeby tepla a teplé uzitkové vody, rozpocitava
se Cast Uhrad za sluzby podle hodnot zjisténych témito méridly.

d) Sleva z najemného a z Ghrad za sluzby spojené s uzivanim bytu

V nékterych pfipadech je uzivani bytu zhorSeno, a to prfedevsim neprovedenim potfebné
opravy, kterou ma hradit pronajimatel. Obcansky zdkonik pro tyto pripady upravuje
moznost slevy z nadjemného, a to do doby, nez bude oprava provedena. Pravo na
pfiméfenou slevu ma najemce i tehdy, jestlize nebyly poskytovany radné sluzby spojené
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s uzivanim bytu a v dlsledku toho se uZzivani bytu zhors$ilo. Zakon nestanovi konkrétni
vySi slevy; sleva ma byt pfimérena a odpovidat rozsahu zhorSeni uzivani bytu. Pravo na
slevu ma najemce i v pfipadé, Ze v domé nebo v byté jsou provadény stavebni Gpravy,
jimiz se podstatné nebo po delsi dobu zhorsSily podminky uzivani bytu nebo domu.

Najemce musi své pravo na slevu uplatnit u pronajimatele bez zbytecného odkladu.
Toto pravo zanikne, jestlize nebylo uplatnéno do 6 mésicl od odstranéni zévad.

e) Zpulsob placeni najemného a uhrad za sluzby spojené s uzivanim
bytu

Najemné a zdlohy na sluzby spojené s uzivanim bytu se plati mési¢né, a to zpravidla
nejpozdéji do konce mésice, za ktery se plati ndjemné. Splatnost najemného ma byt
uréena dohodou mezi pronajimatelem a ndjemcem bytu.

Nezaplati-li ndjemce najemné nebo Uhradu za sluzby spojené s uZivanim bytu do 5 dnd
po jejich splatnosti, je povinen zaplatit pronajimateli poplatek z prodleni.

f) Uhrada za elektfinu a plyn

Uhradu za elekt¥inu a plyn plati ndjemce zpravidla pfimo dodavatelské organizaci, poté co se
sam u této organizace registroval. Podrobnosti o registraci jsou v ¢asti VI. Prihlaseni k odbéru
energii.

Mize byt také dohodnuto, Ze jako spottebitel elektfiny a plynu bude registrovan
pronajimatel bytu a ndjemce bude spotfebu platit viastnikovi. To se uplatriuje napf. u ndjmu
bytu v rodinném domé.

5. Skonceni najmu bytu
N&jem mdzZe skoncit nékterym z téchto zplsobl a za téchto podminek:

a) Uplynutim stanovené doby, a to v pfipadé, Ze najemni smlouva byla uzavfena
na dobu urcitou a strany se nedohodly na jejim prodlouzeni. Najemce nema v takovém
pfipadé pravo na nahradni byt ani na nahradni ubytovani.

b) Skonéenim vykonu prace najemcem, a to v pfipad€, Ze najemni smlouva byla
sjedndna na dobu vykonu prace najemce. Nadjem skonci poslednim dnem kalendarniho
mésice nasledujiciho po mésici, v némz najemce prestal bez vazného dlvodu na své
strané vykonavat prace pro pronajimatele. Pokud ndjemce prestal vykondvat prace pro
pronajimatele z vaznych dlivodl, ndjem bytu neskondi, ale zméni se na najem na dobu
neurcitou.

c) Pisemnou dohodou o skonéeni najmu mezi pronajimatelem a najemcem, a to
v libovolné dobé.

d) Pisemnou vypovédi ndjemce

V této vypovédi musi byt uvedena lhdta, kdy mé najem skonéit. Vypovédni lhita nesmi
byt krat$i nez 3 mésice a musi skonéit ke konci kalendarniho mésice. Vypovédni Ihita
zacne bézet prvnim dnem mésice nasledujiciho po mésici, v némz byla vypovéd’ dorucena
druhému Gdastnikovi. Vypovéd ndjemce nemusi byt odévodnéna.
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e) Pisemnou vypovédi pronajimatele

Pronajimatel miZe vypovédét ndjem pouze z divodl uvedenych v ob&anském zakoniku.
Obdansky zakonik stanovi v § 711a, ve kterych pfipadech mize pronajimatel vypovédét
najem pouze s privolenim soudu.

Jde o tyto pfipady:

a) pronajimatel potfebuje byt pro sebe, manzela, pro své déti, vnuky, zeté nebo snachu,
své rodice nebo sourozence,

b) ndjemce prestal vykonavat praci pro pronajimatele a pronajimatel potfebuje sluzebni
byt pro jiného najemce, ktery pro ného bude pracovat,

¢) z dlvodu vefejného zajmu je potiebné s bytem nebo domem naloZit tak, Ze byt nelze
uzivat nebo byt nebo dlim vyZaduje opravy,

d) jde o byt, ktery souvisi stavebné s prostory uréenymi k podnikani a najemce nebo
vlastnik téchto nebytovych prostorl chce tento byt uZivat.

V uvedenych pfipadech ma najemce pravo na nahradni byt.

V ostatnich ptipadech mize pronajimatel vypovédé&t ndjem bez ptivoleni soudu:

a) jestlize najemce nebo ti, kdo s nim bydli, pfes pisemnou vystrahu hrubé porusuji
dobré mravy v domg,

b) jestlize najemce hrubé porusuje své povinnosti vyplyvajici z nadjmu bytu, zejména
tim, ze nezaplatil ndjemné a Uhradu za sluzby spojené s uzivanim bytu ve vysi
odpovidajici trojnasobku mési¢niho najemného a Uhrady za sluzby,

¢) mé-li ndjemce dva nebo vice bytl,

d) neuziva-li ndjemce byt bez vaznych dtvodl nebo jej uziva jen obéas,

e) jde-li o byt nebo dim urceny pro ubytovani zdravotné postizenych osob a najemce
neni zdravotné postizeny.

V uvedenych pfipadech nema najemce pravo na nahradni byt.

Zakon umoznuje, aby se najemce branil u soudu zalobou na urceni neplatnosti vypovédi
dané pronajimatelem. V takovém pfipadé neni najemce povinen byt vyklidit, pokud poda
ve |h{té 60 dnl od dne dorueni vypovédi tuto Zalobu a soud o ni pravomocné nerozhodl.

f) Mimoto ndjem bytu konéi napriklad smrti najemce (pokud najem neprechazi
na jiného ¢lena jeho domacnosti — viz dale) a také pfi zaniku bytu.

Vzdy pfi ukonceni ndjmu a predani bytu je vhodné sepsat Protokol o pfedani bytu, kde
obé strany potvrdi pfedani bytu a jeho stav. Do protokolu je také tfeba zapsat stav
méridel tepla a vody, pokud jsou v byté instalovana, vyuctovani a pripadné dluhy.

g) Kdy najem nekondi:

1. Najem nekondi opusténim bytu. Kdyz se najemce chce z bytu odstéhovat dfive, nez
skonci platnost najemni smlouvy, musi ndajem ukoncit podle vyse uvedenych pravidel,
nejlépe dohodou s pronajimatelem. Pokud to neudéld, je najemni smlouva stale
platna.

2. Najem nekonci, kdyz se zméni pronajimatel (vlastnik domu nebo bytu). Novy vlastnik

prebird pravni postaveni plvodniho vlastnika a nem{Ze najemni smlouvu sdm zménit
nebo zrusit.
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6. Dalsi zakonna ustanoveni k najmu bytu
a) Spole¢ny najem bytu

Spoleény najem bytu vznikd predev&im manzeldm. Zakon stanovi, e spoledny najem
bytu vznikd mezi manzely, jestlize se za trvani manzelstvi oba manzelé nebo jeden z nich
stanou najemci bytu.

Nezalezi tedy na tom, kdy byla uzaviena najemni smlouva a kdy bylo uzavieno
manzelstvi. Spoleénym ndjemcem se tedy stdva i manzel, ktery se do bytu ,pfizenil*,
tedy nastéhoval se do bytu k manzelovi, ktery jiz v byté na zakladé najemni smlouvy
bydlel.

Po rozvodu manzelstvi se byvali manzelé o dalS$im uzivani bytu maji dohodnout.
Nedohodnou-li se, rozhodne na navrh jednoho z manzeld soud. Soud zrudi spole¢ny
najem bytu a rozhodne o tom, ktery z manZell bude byt jako jediny najemce uZivat.
Ten z manzelll, ktery se nestane ndjemcem bytu, se musi z bytu vystéhovat aZ tehdy,
kdyz dostane nahradni ubytovani.

Zvlastni Gprava plati u druzstevnich bytl. Jestlize ziskd druZstevni byt jen jeden
zmanzell za trvani manzelstvi, pak vznikne obé&ma manzeldm spole¢né &lenstvi
v druZstvu a spoleény najem bytu manzely. Jestlize ziskal jeden z manZell druZstevni byt
pred uzavienim manzelstvi, pak ob&ma manzellm vnikne spole¢ny ndjem bytu
uzavienim manzelstvi.

Po rozvodu manzelstvi by se méli rozvedeni manzelé dohodnout o dalSim uzivani
druzstevniho bytu. Nedojde-li k dohodé, rozhodne o tom soud. Pfitom plati, Ze pokud
ziskal druZstevni byt jeden z rozvedenych manZell pfed uzavienim manzelstvi, zanikne
spole¢ny najem druzstevniho bytu rozvodem manzelstvi. Pravo uzivat druzstevni byt
zUstane tomu z manzell, ktery byt ziskal pfed uzavienim manzelstvi. Rozhoduje-li o vé&ci
soud, bere zfetel na zajmy nezletilych déti a vyzada si také stanovisko druzstva.

Uzivani bytu partnery

Osoby, které uzavrely registrované partnerstvi, maji po dobu trvani tohoto partnerstvi
préavo uzivat byt, ktery je v ndjmu druhého partnera. OvSem uzavienim partnerstvi
nevznika spole¢ny najem bytu, a to ani u bytu druzstevniho.

Zrusenim registrovaného partnerstvi zanika pravo tohoto partnera, ktery neni najemcem
bytu, tento byt nadale uzivat.

b) Vyména bytu

N&jemce mize svij byt vyménit za jiny byt s jinym ndjemcem. V obou bytech by mély
byt zachovény stejné podminky ndjmu. Je nutné, aby s vyménou bytl oba pronajimatelé
pisemné souhlasili (neni podstatné, zda pronajimatelem je obec nebo jiny vlastnik).
Pokud by néktery pronajimatel s vymé&nou nesouhlasil, mize se ndjemce obratit na soud.
Kladné rozhodnuti soudu nahrazuje souhlas pronajimatele s vyménou bytu.
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c) PfFechod najmu bytu

Jestlize najemce bytu zemfe nebo trvale opusti spoleCnou domacnost, najem bytu
nezanikd, pokud s nim v byt& Zily zdkonem stanovené osoby. Zlstane-li v byt&, ktery byl
ve spole¢ném ndjmu manzell, pozlstaly manZel, stdvd se jedinym ndjemcem bytu.
Nejde-li o spoleény najem bytu manzell, stavaji se spoleénymi najemci bytu tyto osoby:
déti, rodi¢e, sourozenci, zet a snacha. Tyto osoby musi prokdzat, e se zemrelym
najemcem zily v den jeho smrti ve spole¢né domacnosti a nemaji vlastni byt.

Dalsi osoby — vnuci a ti, ktefi pecovali o spoleCnou domacnost zemrelého ndjemce nebo
na ného byli odkadzani vyzivou, se stavaji najemci bytu po zemrelém, jestlize prokaZi,
ze s nim zili ve spole¢né domacnosti nepretrzité aspon po dobu 3 let pfed smrti najemce
a nemaiji vlastni byt. Zakon urcitym zplsobem zvyhodfiuje vnuky ndjemce. Ti nemusi
splfiiovat podminku souziti ve spole¢né domacnosti v trvani 3 let, pokud se obrati na soud
se zadosti, aby o prechodu najmu rozhodl soud z divodu zvldstniho zfetele hodnych.

7. Specifika pronajimani bytd na volném trhu

Najem bytu na zékladé ¥adné najemni smlouvy dava nadjemci pravni jistotu bydleni. Cim
delSi doba najmu, tim lépe. Nejvyhodnéjsi je najem na dobu neurditou, ten se vsak jiz
u novych nadjemnich smluv pouZivéd zfidka. Vétsina Eeskych ob&anl, ktefi bydli
v najemnich bytech, bydli v bytech na zakladé najemnich smluv uzavienych v minulosti
na dobu neur¢itou s regulovanym najemnym. Jen malo &eskych ob&an(l hledd najemni
byt na volném trhu, protoze v porovnani s regulovanym najmem je toto bydleni drahé.
Pro cizince vSak je najemni bydleni na volném trhu ¢asto jedinym feSenim. Pronajimani
bytl na volném trhu se #idi principy nabidky a poptavky a pozadované ceny se velmi lisi
podle lokality.

Vzhledem k tomu, ze zdkon 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 pripadnymi problémy s najemcem, protoze
davat najemci vypovéd je velmi slozité. Mozna Vam pronajimatel nabidne, Ze najemni
smlouva bude pozdé&ji, nebudete-li mit zddné problémy, prodlouzena. Pokud ale takova
dohoda neni vyslovné napsana v najemni smlouvé, pak neni nijak zaru¢ena a prodlouzeni
smlouvy zéleZi jen na dobré vili pronajimatele. B&?né je také to, Ze pronajimatel
poZaduje zaplaceni ndjmu (nap¥. 6 mésicll) dopiedu.

Pifenechani najemniho bytu za odstupné

V inzerdtech a nabidkdch nékterych realitnich kanceldfi ve velkych méstech se mizZete
setkat s nabidkou prenechani najemniho bytu za odstupné. Odstupné byva pozadovano
i ve vySi nékolika set tisic KE. Za tuto ¢astku dostanete na Vase jméno najemni smlouvu
s regulovanym ndjemnym. Najemni smlouva je obvykle uzavirana na dobu neurcitou.
Za téchto dvou podminek je zaplaceni odstupného finanéné vyhodnou moznosti,
jak ziskat stabilni bydleni.

Pokud s Vami vlastnik domu hodld uzavfit ndjemni smlouvu za téchto podminek, zalezi
pouze na vasi vzajemné dohodé.

Pokud Vam vsak timto zplsobem nabizi byt jeho ndjemce, znamena to, Ze uz tento byt
nepotiebuje a sprédvné by jej mél vratit pronajimateli. Takova transakce se pak oznacuje
jako tzv. fiktivni vyména bytu nebo fiktivni pfechod najmu bytu. Pokud ma pronajimatel

17 |



(obec nebo soukromy vlastnik domu) podezfeni, Ze transakce neni v poradku, odmitne
dat souhlas s vyménou.

V inzerdtech mizete také vidét slovo ,dekret". Dekret byl v minulosti dokument
opraviujici k uzivani bytu. Tento pojem uz se nepouzivd a néktefi lidé ho zaménuji
s najemni smlouvou.
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IV. PODNI:\JEM, UBYTOVNY A NEBYTOVE PROSTORY
1. Podnajem

Podnajem je docasnym bydlenim v byté, ktery ma nékdo jiny v ndjmu a momentalné jej
nepotiebuje. Je mozné si sjednat podnajem celého bytu &i jen jeho ¢ast. Najemce bytu,
ktery chce prenechat byt nebo jeho ¢ast do podnajmu, k tomu musi mit pisemny souhlas
pronajimatele. Pokud pronajimatel souhlas neda, je smlouva o podnajmu neplatna.

Podnajem druzstevniho bytu upravuji stanovy jednotlivych druzstev; podle stanov je
mozné, ze nebude vyzadovan souhlas druzstva.

Podnajemni smlouva by méla byt v zajmu jistoty uzaviena pisemné. Platba za podnajem
je zcela na dohodé podndjemce a ndjemce. Zahrnuje vétSinou vSechny poplatky spojené
s bydlenim.

Smlouva o podndjmu méZe byt uzaviena na dobu urditou nebo bez ¢asového uréeni.
Smlouva upravuje podminky skonceni podndjmu. Pokud tyto podminky ve smlouvé
dohodnuty nejsou, Ize dat vypovéd bez uvedeni divodu. Smlouva o podnajmu uzaviena
na dobu urcitou skonci také uplynutim této doby. Smlouva o podndjmu skonéi také
tehdy, kdyz skondi najemni smlouva, na kterou je podnajem vazan.

Vzor podndjemni smlouvy je uveden v priloze.

Pronajimatelé, tj. obce a soukromi vlastnici dom{, ¢asto vnimaji pFenechavani bytd
a jejich Casti do podnajmu jako neopravnéné obohacovani najemce, zvlasté jde-li o byt
s regulovanym najemnym. Proto pronajimatel k podnajmu neudéli souhlas. Mlzete se
proto setkat s tim, Zze Vam bude nabidnut podnajem, aniZz s nim souhlasil pronajimatel.
V takovém pripadé vsak neni podndjemni smlouva platnd a Vase uzivani bytu ¢i jeho
¢asti nema zadnou pravni ochranu.

2. Ubytovny

v CR existuji dva typy ubytoven, které se fidi podle rlznych ustanoveni obanského
zakoniku.

- Ubytovny oznacované jako zafizeni uréena k trvalému bydleni. V téchto ubytovnach
vznikad najem uzavienim najemni smlouvy. Najem upravuje § 717 — 718 obclanského
zakoniku. Zde si mGZete nahldsit adresu mista pobytu. Takovych ubytoven je vsak
velice malo.

- Ubytovny slouzici k pfechodnému ubytovani. Tento typ ubytoven je mnohem cCastéjsi.
Zde uzavirate se zastupcem ubytovny smlouvu o ubytovani.

Na kazdé ubytovné také plati ubytovaci rad, ktery je tfeba dodrzovat. Pfi vazném
porugeni ubytovaciho ¥adu nebo p¥i nezaplaceni v Fadném terminu mizZe 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 spolecnych prostor ubytovny a pfi souZiti s ostatnimi ubytovanymi.

Bydleni na ubytovnach mé& velmi rliznorodou urover. Nékde si mizete pronajmout cely
pokoj, jinde jen I0zko v pokoji, ktery sdilite s daldimi osobami. V tom ptipadé ma kazda
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osoba uzavfenu samostatnou smlouvu. Ubytovny jsou vybaveny nabytkem i loznim
pradlem a je zde moznost si vafit ve spole¢né kuchyrnce.

Informace o ubytovnach nejsou oficidlné nikde shromazdovany. Mdzete se informovat
v nékterych realitnich kancelafich, na méstskych Ufadech nebo v informacnich centrech,
kterd v n&kterych méstech plsobi.

3. Bydleni v mistech, ktera nejsou urcena k bydleni

PFi hledani prondjmu bytu Vam miZe byt nabidnuto misto, které je fyzicky vhodné
k bydleni, ale oficiadlné neni pro bydleni uréeno. Miize to byt nebytovy prostor (kancelare,
obchod, dilna) nebo rekreacni objekt (chata). Urceni charakteru kazdé stavby je dano
projektem a kolaudaci - rozhodnutim stavebniho Ufadu.

Pokud chcete bydlet v takovém misté, musite s vlastnikem objektu uzavfit pisemnou
smlouvu. Nebude to vSak smlouva o ndjmu bytu, ale smlouva o ndajmu nebytového
prostoru (zékon ¢. 116/1990 Sb., o najmu a podndjmu nebytovych prostor) nebo
0 najmu chaty (§ 663 obclanského zakoniku). Pravni ochrana této smlouvy je mensi nez
u smlouvy o najmu bytu. Napfiklad zde neplati zadné predpisy o ndajemném, ukonceni
najmu vypovédi ze strany vlastnika je mnohem jednodussi. DalSi nevyhodou tohoto
bydleni je, Ze Vasi smlouvu nebudou Ufady uznavat jako doklad o bydleni (napf. cizinecka
policie, oddéleni statni socidlni podpory).

MlZe se také stat, e s Vami vlastnik uzavie smlouvu o najmu bytu, ackoliv toto misto
neni oficialné bytem. V tom pfipadé neni najemni smlouva platnd. Pokud mate
pochybnosti, zda nabizené misto je skute¢né urceno k bydleni, pozadejte vlastnika, aby
Vam ukazal kolaudacni rozhodnuti.
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V. HLASENI MiSTA POBYTU

V misté, kde bydlite, musite na cizinecké policii nahlasit adresu svého bydlisté.

V zavislosti na formé Vaseho bydleni se za doklad, kterym cizinec prokazuje zajisténi
bydleni, zpravidla povazuje:

- ovérena kopie najemni smlouvy

- ovérena kopie smlouvy o podnajmu a soucasné pisemny souhlas vlastnika domu

- original potvrzeni ubytovaciho zafizeni, ze kterého je patrné, ze ubytovaci zafizeni
poskytne ubytovani cizinci, véetné uvedeni doby uzivani

- Cestné prohldSeni s ovérenym podpisem vlastnika nemovitosti o zajisténi ubytovani
a doklad o vlastnictvi nemovitosti (vypis z katastru nemovitosti).

V pripadé, Ze se chcete prihlasit na adresu k osobé, kterd ma k bytu najemni vztah,
potfebujete souhlas tohoto ndjemce bytu i souhlas vlastnika (pronajimatele) s ubytovanim
Vasi osoby.

Pokud se chcete prihlasit na adresu prfislusnika rodiny, ktery ma najemni smlouvu, staci
predlozeni této ndjemni smlouvy a prokézani vztahu k najemci bytu.

Forma dokladu v8ak v zdkoné& o pobytu cizincl neni presné stanovena a zaleZi
na posouzeni cizinecké policie, zda predlozeny doklad uzna jako relevantni. Cizinecka
policie miZe poZadovat v pFipadé pochybnosti jesté dopInéni dalich dokladd.

Dﬂvleiité je také délka doby, na kterou je doklad o ubytovani platny. Pokud pobyvate
v CR na zakladé viza k pobytu nad 90 dnli a mate doklad o ubytovani na dobu kratsi nez
1 rok, bude Vam vizum vydéano pouze na dobu platnosti tohoto dokladu o ubytovani.



VI. PRIHLASENI K ODBERU ENERGII A JINYCH SLUZEB V BYTE

PFed nastéhovanim do bytu je tfeba zajistit si prihlaseni k odbéru energii. Vyfizeni odbéru
plynu a elektfiny mdZe trvat n&kolik dni a v uréitych pfipadech i tydnd. Proto je tfeba
pfed nastéhovanim vse vyfizovat v dostatecném predstihu nebo poditat s tim, Ze nékolik
dni budete v byté bez elektfiny a plynu.

1. PFrihlaseni k odbéru elektrické energie

PFihlageni k odbéru elektfiny mlzete vyfidit na sluzebné& oblastnich distributord elektrické
energie (obvykle pokryvaji oblast kraje, pfipadné vice krajd — Prazska energetika,
Stfedoceska, Severomoravska atd.), podle adresy Vaseho bytu. PFfi pfihlaseni k odbéru
zaplatite spravni poplatek a dohodnete si vySi zéloh na elektrickou energii. Potom do bytu
prijde technik, ktery pfipoji elektromér. Lhdty pro pfipojeni elektfiny byvaji u rdznych
energetickych podnik{ odli&né.

K prihlaseni potrebujete: vyplnénou zadost o prihldaseni k odbéru elektrické energie,
najemni smlouvu (nebo doklad o vlastnictvi bytu), podpisem stvrzeny souhlas vlastnika
nemovitosti. Dale u nového bytu nebo u bytu, kde byl elektromé&r déle ne? 6 mésicl
odpojen, musi byt provedena technickd revize pfivodu elektfiny pred pripojenim
elektromé&ru. U ostatnich bytd musi byt nejprve odhlasen plvodni odbératel. Pokud mate
jiny druh pobytu nez trvaly pobyt ¢i azyl, potfebujete mimoto také rucitele, tj. osobu,
kterd se zarudi, e v pfipadé, kdy by po Vadem odjezdu ze zemé& zlstaly Vami
neuhrazené UCty za elektfinu, zaplati dluzné ¢astky ona. Ruditel musi mit ¢eské obcanstvi
a musi byt pfi podpisu Vasi smlouvy s mistnim energetickym zdvodem osobné pfitomen.

Cena elektrické energie pro domécnosti je stanovena vlddou CR. MlZete si vybrat
z nékolika cenovych sazeb, které jsou rlizné podle objemu spotfeby elektfiny, nékteré
jsou uréeny jen pro domacnosti, jejichz veSkeré zafizeni je na elektfinu. Pracovnici
energetického podniku Vam poradi. Elektrickd energie se plati zalohové kazdy mésic
(nékdy 1x za 2 mésice nebo ctvrtletné). Uctovani spotieby probihd tak, ze Vam
energeticky podnik posle vyuctovani s prehledem odebrané elektfiny, se slozenkou na
ptipadny doplatek a s novou vysi zdlohy na dalsi mésice.

2. Piihlaseni k odbéru plynu
K odbéru plynu se pfihlasite u plynarenské spolecnosti. V kazdém kraji je samostatna
spolecnost (napf. StfedoCeska plynarenska atd.). K prihlaseni potfebujete najemni

smlouvu k bytu a zaplatite poplatek za pfipojeni plynoméru.

Cena plynu pro domacnosti je stanovena vladou CR. Plyn se plati zalohové kazdy mésic
a vyuctovani spotfeby plynu probiha obvykle jednou za rok.

3. Jiné sluzby

Prihlaseni k odbéru vody je nutné vyridit pouze u bydleni ve vlastnim rodinném domé.
PFihlaSeni se vyfizuje u podniku Vodovody a kanalizace (existuje v kazdém regionu).

Zajisténi odvozu odpadk( (odpadové nadoby) je také nutné vyfidit pouze u bydleni
ve vlastnim rodinném domé, dojednava se s obecnim Urfadem. V soucasné dobé kazda
obec stanovuje uréitou ro¢ni ¢astku na osobu za odvoz odpadkl nebo podle poctu
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odpadovych nadob - popelnic a podle praxe ve Vasem domeé tento poplatek platite budto
sami, nebo jej za Vas plati pronajimatel.

U bydleni najemniho a druZstevniho jsou platby za vodu a odvoz odpadk( zpravidla
soucasti sluzeb dodavanych a Uctovanych pronajimatelem.

4. Telefonni linka

Pevnou telefonni linku si miZete nechat zfidit u spole¢nosti napt. Telefénica 02 Czech
Republic, a.s. K zadosti, kterou je tfeba podat osobné na poboclce spolec¢nosti, je treba
predloZit ndjemni smlouvu.

Jste-li ndjemnikem ¢i podnajemnikem v byté, ve kterém jiz byla zavedena telefonni linka,
mdZete si ji se souhlasem pronajimatele nechat pFevést na svou osobu. Potom bude linka
vedena na Vas, budou Vam zasilany G¢ty a budete uvedeni v telefonnim seznamu. Pokud
by pronajimatel nesouhlasil s tim, ze by telefonni linku prevedl (byt i jen docasné)
na Vase jméno, je mozné se alespon dohodnout na zazadani o sluzbu ,zména platce",
tj. sluzbu, kdy telefon je stdle hldsen na jméno majitele telefonni linky, ale Gcty chodi
na Vase jméno. To je vyhodné zejména v pripadech, kdy podnikate pfimo v byté, ktery si
pronajimate.

Byla-li v byté jiz zavedena telefonni linka a je-li na ni néjaky dluh, bude dodavatel sluzby
pfed znovuzapojenim telefonu vyZadovat zaplaceni dluhu bez ohledu na to, kdo jej
zplsobil. To je situace, které se majitelé pfi pronajimani bytu jakymkoli osobdm velmi
obdvaji. Proto pouZivani telefonni linky a zplsob placeni vZdy projednejte s pronajimatelem
predem.
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VII. MIMORADNE SITUACE
1. Spor mezi najemcem a pronajimatelem

Pokud neni ndjemni smlouva dodrZzovana ze strany pronajimatele nebo najemce, je nejlepsi
Fesit problémy neformaln& dohodou. Pokud k dohodé nedojde, miZete se obrétit na soud.

2. Vniknuti do bytu vlastnikem a branéni v uzivani bytu

Pokud mezi Vadmi a pronajimatelem nastane velmi vazny konflikt, miZe nastat situace,
kdy pronajimatel jednd protiprdvné a jeho jednani v0& Vam je trestnym cinem
neopravnéného zasahu do prava k domu, bytu nebo nebytovému prostoru. V této situaci
se mUZete obratit na policii nebo na soud, na pfisluény obecni nebo méstsky Grad. Policie
je povinna Vase oznameni prijmout a zahajit vySetfovani, pokud jde o trestny cin.
Konkrétné jsou mozné dvé situace:

- neopravnéné vniknuti do bytu pronajimatelem

Pronajimatel ve Vasi nepfitomnosti vstoupi do bytu, zabavi Vase véci a vyméni zamek.
Pokud pozadate o pomoc zdmeénika, mize vyzadovat k otevieni bytu doklad, Ze méte
pravo byt uZivat (ndjemni nebo podnajemni smlouvu). V piipad&, e nemiZete dolozit
svlj vztah k bytu a zadmeénik odmitne byt otevfit, je tfeba se obratit na pfislugny
meéstsky nebo obecni Ufad a zadat o poskytnuti ochrany proti zasahu do pokojného stavu
(podle § 5 obcanského zakoniku).

- branéni v uzivani bytu

Pronajimatel najemci odpoji sluzby, které do bytu dodava (napf. vodu), anebo provede
v domé takové Upravy, které brani uZivani bytu. Pokud pronajimatel nema ke stavebnim
Upravam souhlas prislusného stavebniho Uradu, jde o protipravni omezovani prav
najemce pti uZivani bytu. I v takovém pripadé se mlzete obratit na pFisluény méstsky
nebo obecni Ufad nebo na soud.

3. Havarie vody, plynu, pozar

V pfipadé havérie, nejste-li k zastizeni, mZe pronajimatel byt otevfit za Ucelem
odstranéni havarie. O této skutecnosti je povinen Vas neprodlené informovat a o otevieni
bytu by mél byt pofizen zapis (protokol) s podpisy vSech zucastnénych.

4. Ztrata bydleni

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

Dalsi moznosti je obrdtit se na charitativni organizace, pro které tyto striktni podminky
neplati. V CR provozuji charitativni ubytovny v rlznych méstech predeviim Ceska
katolickd charita, Diakonie Ceskobratrské cirkve evangelické, Arméada spdsy, Nadéje.
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Charitativni ubytovny poskytuji pouze kratkodobé ubytovani lidem bez domova
v nouzové situaci. Casto se nazyvaji azylové domy.

Pro ubytovani v tomto zafizeni musite mit v porfadku osobni doklady.
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VIII. DALSI UZITECNE INFORMACE
1. Stavebni sporeni

Stavebni spofeni je nejrozéifenéjdi formou financovani bydleni v CR. Principem
stavebniho sporeni je, ze stat poskytuje klientovi stavebni spofitelny statni podporu
ve vySi 15 % z roCné uspofené Castky (az 3 000 K¢&) za podminky 6 let trvani smlouvy
o stavebnim spofeni. Po skonceni této doby je mozné Cerpat naspofenou sumu s uroky,
statni podporu a také vyhodny uvér. Uvér lze pouzit na koupi domu nebo bytu
do vlastnictvi, na pfevod Clenstvi v bytovém druZstvu nebo na rekonstrukci bytu.
Stavebni spofeni mlZe uzaviit fyzickd osoba, kterd ma v Ceské republice trvaly pobyt
a pfidélené rodné Cislo a pravnicka osoba se sidlem v CR a identifikaénim cislem
prldelenym organy v CR. Statni podporu mdze 2|skat obcan Evropské unie, kterému byI
vydéan priikaz nebo potvrzem o pobytu na Uzemi CR a pfidéleno rodné ¢&islo a rovnéz
fyzicka osoba, kterd ma v Ceské republice trvaly pobyt a pFidélené rodné &islo.

Uroceni vklad® a statni podpory jsou osvobozeny od dané z pfijma.
2. Hypotécni avéry

Hypotéky jsou vystavovany dluznikem nebo tfeti osobou rucici za dluznika, ve prospéch
Uveérujici banky. Jde o zavazek dluznika nebo jeho rucitele, ktery dava bance pravo
uspokojit své pohledavky za dluznikem v pfipadé jejich nesplnéni, ze zastavené
nemovitosti.

Hypotéka je Uvér urCeny na koupi bytu nebo domu pro vlastni bydleni nebo pro vétsi
opravy a rekonstrukce. Hypotéky poskytuji banky podle vlastnich kritérii, obvykle
vyzaduji zadstavu — bud’ budovanou nemovitost nebo jinou nemovitost na izemi CR.

3. SIPO

SIPO je zkratka pro SdruZené inkaso plateb obyvatelstva. SIPO si mlZete zfidit na posté.
Zde Vam vydaji tzv. &islo SIPO a toto &islo mlZete oznédmit na energetickém podniku,
plynarenském podniku, pronajimateli, dale napf. na posté, pokud si chcete objednat
noviny apod. Potom se vSechny platby na Vas byt spoji dohromady a stfedisko SIPO Vam
kazdy mésic zasle jednu sloZzenku, ktera bude obsahovat vse.

Na placeni ndjemného Ize pouzit SIPO jen tehdy, kdyz pronajimatel tuto sluzbu pouziva.

Systém SIPO vznikl v dobé, kdy lidé neméli bézné bankovni Ucty. V soucasné dobé Ize na
rlizné platby jednodude pouZivat bankovni ptikazy.

4. Rodné cislo
PF¥i vyfizovani vétdiny formalit v Ceské republice jsou lidé identifikovani pomoci rodnych
¢isel. Proto doporucujeme si rodne ¢islo vyridit. Je uzite¢né pro jednani na Uradech, ale

neni to povinnost. O rodne ¢islo mize pozadat kazdy cizinec s povolenim k pobytu nebo
s vizem nad 90 dni. Zadost se podava u Ceského statistického Gradu.
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K Zadosti potfebujete tyto doklady:

- prikaz povoleni k pobytu
- ovéfeny preklad rodného listu (nemdzete-li jej z nejrizné&jsich divodd doloZit, postaci
Cestné prohlaseni)

5. Pfispévek na bydleni

Pfispévek na bydleni je davkou statni socialni podpory, na ktery mate narok, pokud jste
cizinec s trvalym pobytem, azylant, nebo cizinec s vizem nad 90 dnd a méate pobyt v CR
deléi nez 365 dnll. Zadost podavéte na kontaktnim misté statni socialni podpory v misté
svého bydlisté.

Pro ziskani tohoto prispévku musite dolozit:

- Ze jste v tomto byté prihlasen k pobytu. Musite mit Fadnou najemni smlouvu nebo
mdZete mit byt ve vlastnictvi. Na bydleni v podnajmech a na ubytovnach se pfisp&vek
na bydleni neposkytuje. Vyjimkou jsou ubytovny - tzv. zafizeni urend k trvalému
bydleni, kde je uzavirana najemni smlouva,

- Ze Vase naklady na bydleni presahuji Castku soucinu rozhodného pfijmu v rodiné
a koeficientu 0,30 (v Praze 0,35) a soucin rozhodného pfFijmu v rodiné a koeficientu
0,30 (v Praze 0,35), neni vy$si nez ¢astka normativnich nakladd na bydleni.

VysSe prispévku nesouvisi s vysi plateb za byt. Prispévek na bydleni upravuje zakon
& 117/1995 Sb., o statni socidlni podpofe, ve znéni pozdé&jsich predpisd.

6. Pojisténi bytu
Pro pojisténi bytu vSeobecné plati nasledujici podminky:
Vlastnite-li dim nebo byt, jedna se o pojisténi nemovitosti (nebo pojisténi staveb).

Timto si pojistite samotnou stavbu. Pokud chcete pojistit také Vas majetek uvnitf domu
¢i bytu - tedy vnitfni zafizeni jako napf. nabytek, elektroniku apod., musite k pojisténi
nemovitosti pridat jesté pojisténi domacnosti.

Pokud maéte byt v ndjmu, mdzZete sjednat pouze pojisténi domacnosti. Tim je pojistén Vas
majetek uvnitf bytu: ndbytek a dal§i zafizeni, elektronika, cennosti. Dale se mizete
pripojistit pro pfipad odpovédnosti za $kodu, kterou zplsobite souseddm v domé& nebo
jakymkoli jinym zplsobem. B&Zné je pojidténi na tzv. Zivelni rizika (poZar, vitr, voda)
a pro pripad kradeze a vloupani.

Vzdy je vSak pfi uzavirani pojistné smlouvy tfeba sledovat, na jakou Castku je pojisténi
sjedndno - tzv. pojistnd hodnota. Ta uruje, v jaké vysi Vam pojistovna bude hradit
Skodu. Vyhodné je tzv. pojisténi na novou cenu, kdy vyplacend Castka za zni¢ené veci
odpovida cené novych véci platnych v soucasné dobé. Cim Iépe se pojistite, tim vyssi
pojistné budete platit. Dale je nutné mit lepsi zabezpeceni vstupu do bytu; minimem je
tzv. bezpecnostni zamek.



7. Statni integracni program pro azylanty

v CR existuje statni program na podporu bydleni pro azylanty, tzv. Statni integraéni
program.

Tento program kazdy rok upravuje Ministerstvo vnitra. Do programu mdZe byt zatazen
cizinec, kterému byla v CR udélena mezinarodni ochrana formou azylu a pisemné
souhlasi se zarazenim do tohoto programu. Na z&dné jiné cizince se tento program
nevztahuje. Principem programu je statni finanéni prispé&vek poskytovany vlastnikim
byt{, ktefi uzaviou ndjemni smlouvu s azylantem.

Je-li Vdm v CR udélena mezinarodni ochrana formou azylu, mohou Vas do Statniho

integracniho programu zaradit pracovnici Ministerstva vnitra na zakladé Vasi pisemné
zadosti.
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IX. OTAZKY A ODPOVEDI
1. Kdo mi pomize v CR najit bydleni?

v CR plsobi realitni kancelate, které V&m mohou najit byt k pronajmuti nebo ke koupi.
Pri koupi bytu realitni kanceladre zpravidla nepozaduji poplatek (resp. pozaduji jej od
prodavajiciho). Avsak pfi zprostfedkovani pronajmu realitni kancelafe pozaduji Uhradu
bud’ ve formé fixni Castky za zprostfedkovani ¢i ve vysSi jednoho nebo vice nasobku
mési¢niho najmu. Navic ndjem bytu sjednany pres realitni kancelaf byva financné
nakladnéjsi. Vyhodou je, ze realitni kanceldr zajisti také pravni servis a pripravi ndjemni
smlouvu. I v této situaci vsak doporucCujeme se o smlouvé poradit s pravnikem
nezavislym na dané realitni kancelari.

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

2. Musim mit na byt, ve kterém ziji, pisemnou smlouvu?

Doporudujeme mit vzdy uzavienou pisemnou smlouvu, at jiZz ndjemni smlouvu nebo jinak
pojmenovanou smlouvu. Najdete-li nékoho, kdo Vas necha bydlet v byté za Uplatu a bez
pisemné smlouvy, je to pro Vas velmi rizikové. Pisemnou smlouvu také mizete
potfebovat pro jednani na riznych Gfadech.

3. Co mam délat, kdyz pronajimatel pozaduje, abych mu zaplatil
najemné za nékolik mésicli predem?

Je mozné, Ze bude vyzadovano najemné za urcitou dobu pfedem. To neni v rozporu
s pravem. Je vSak nutné o tom napsat pisemnou dohodu, kde Vam pronajimatel
podpisem potvrdi pfedani penéz.

4. Jakym zpdsobem se plati najemné?

Vy$e najemného a zplsob placeni ndjemného je uveden v ndjemni smlouvé. Mize to byt
napriklad v hotovosti nebo pfevodem na bankovni Ucet. Obvykle se najemné plati jednou
mésiéné, a to do konce pfislusného mésice.

5. Co mam délat, kdyz mi skonci najemni smlouva?

V den, kdy najemni smlouva konci, se musite vystéhovat z bytu. Ze zakona nemate
zadné dalsi pravo k tomuto bytu. Musite si bud najit novy byt, nebo se dohodnout
s vlastnikem (pronajimatelem), zda miZete v byt& bydlet déle. V tom pfipad& je ale
nutné uzavfit novou najemni smlouvu.

PFi vystéhovani je tfeba byt a kli¢e od domu i od bytu vcetné pFisluSenstvi osobné predat

pronajimateli. Soucasné je tfeba sepsat zapis (protokol o predani bytu), ve kterém se
uvede, v jakém stavu je pfedan byt a jsou odstranény zavady v byté.
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6. Jak mohu ukoncit najem bytu dfive, nez uplyne doba sjednana
v najemni smlouvé?

Musite pozadat pronajimatele bytu o ukonceni najmu bytu dohodou. Dohoda o ukonceni
najmu bytu ma byt sestavena pisemné a musi v ni byt stanoveno datum, kdy najem
kondi. Toto datum mdZe byt libovolné, zaleZi na dohodé& s pronajimatelem.

Pokud se s Vami pronajimatel na ukonéeni najmu bytu nechce dohodnout, miZete
ukondit ndjem bez jeho souhlasu tim, Ze mu date pisemnou vypovéd najmu bytu. Podle
zdkona vdak pfi tomto zplsobu ukonéeni najmu plati tfimésiéni vypovédni Ihita,
kterou neni mozné zkratit. Vypovédni Ihta zac¢ind bézet od I. dne nasledujiciho mésice,
ve kterém byla vypovéd pronajimateli dorucena.

7. Jak prihlasit spolubydlici k pobytu?

Jste-li vlastnikem bytu (domu), staci pro pfihlaseni spolubydliciho na cizinecké policii
vyplnéné Cestné prohlaseni a vypis z katastru nemovitosti potvrzujici, Ze jste vlastnikem
domu (bytu). Pokud ma nemovitost vice spoluvlastnikl uvedenych na vypisu z katastru
nemovitosti, vyZzaduje se souhlas formou Cestného prohlaseni od vsech.

V pripadé, 7e mate najemni smlouvu k bytu, mlZete dat spolubydlicimu cizinci &estné
prohlaseni pro cizineckou policii, Ze mu umoznite bydleni ve svém najemnim byté a zaroven
predloZite svoji ndjemni smlouvu k bytu. Také musite predlozit souhlas pronajimatele.
VSechny dokumenty vyzaduje cizinecka policie v Uredné ovérenych kopiich.

8. Co délat v pripadé nevhodného chovani soused@?

Pokud problematické chovani souseda nemdiZete vyiesit domluvou, mizete pozadat
Policii CR, aby proti nému zakrocila. Také mizete jeho chovani pisemné oznamit
pronajimateli. Opakované a zavaZné nevhodné chovani miize byt ddvodem pro to, Ze
pronajimatel d& Vasemu sousedovi vypovéd z bytu. V takovém pripadé neni tieba
privoleni soudu k vypovédi a neni pravo na nahradni byt.

9. Na koho se mam obratit, pokud pronajimatel porusuje pravni
piedpisy a nedodrzuje najemni smlouvu?

Nejdiive se pokuste situaci vyjasnit jednanim s pronajimatelem. Pokud to nepomdize,
miZete se obrétit na soud. O spornych bodech je tfeba mit pisemné doklady, zejména
pisemné upozornéni na zavadné jednani, jehoz kopii se ponechate. Je uziteCné se poradit
s pravnikem a pripadné jej pozadat o doprovod pfi jednani s pronajimatelem.

10. Ve kterych pfFipadech musim zpfistupnit byt, ktery uzivam?
Pristup do bytu musite pronajimateli nebo jim povérenému zastupci umoznit v téchto pfipadech:

a) k provedeni kontroly pronajimatelem, zda je byt uZivan fadnym zplsobem,

b) k provedeni potfebnych oprav v byté, které ma provést a hradit pronajimatel,

c) k provedeni instalace a Udrzby zafizeni pro méreni a regulaci tepla a teplé vody
a odpoctu namérenych hodnot,

d) k prohlidce bytu novym zdjemcem o byt v pripadé podané vypovédi z ndjmu nebo
pred skonéenim najmu a predanim bytu.
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. PRAVNI PREDPISY VZTAHUJICi SE K BYDLENI

. Najem bytu

zakon ¢&. 40/1964 Sb., obéansky zakonik, ve znéni pozd&j&ich predpist, zejména

§ 685 — 716 — zvlastni ustanoveni o najmu bytu

§ 717 — 718 - najem obytnych mistnosti v zafizenich urcenych k trvalému bydleni
§ 719 — podnajem

nafizeni vlady ¢. 258/1995 Sb., kterym se provadi obcansky zakonik (drobné opravy
a naklady spojené s béznou Udrzbou bytu)

Vlastnictvi bytu

zakon ¢&.72/1994 Sb., o vlastnictvi bytd, ve znéni pozdéjdich predpisti, zejména
zakona ¢. 103/2000 Sb. a zdkona ¢. 171/2005 Sb.)

nafizeni vlady ¢. 371/2004 Sb., kterym se vydavaji vzorové stanovy spolecenstvi
vlastnik{ jednotek, ve znéni natizeni vlady &. 151/2006 Sb.

zakon ¢. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych prav k nemovitostem,
ve znéni pozdé&jich predpisl

zakon ¢&. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky (katastralni zikon),
ve znéni pozdéjsich predpisl

. Druzstevni byty

zakon ¢. 513/1991 Sb., obchodni zakonik, ¢ast druhda — obchodni spolecnosti
a druzstvo, zejména § 221 az 260

vyhldska Ministerstva financi ¢.85/1997 Sb., o najemném z bytd pofizenych
v druZstevni bytové vystavbé a Ghradé za plnéni poskytovana s uZivanim téchto bytl

Najemné a Ghrada za sluzby spojené s bydlenim
zédkon ¢. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani najemného z bytu a o zméné
zakona ¢&. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdé&jsich predpist

vyhlaska Ministerstva pro mistni rozvoj ¢. 372/2001 Sb., kterou se stanovi pravidla
pro rozGétovani nakladd na tepelnou energii na vytapéni a nakladl na poskytovani
teplé uzitkové vody mezi konecné spotrebitele

nafizeni vlddy & 142/1994 Sb., kterym se stanovi vySe Urokd z prodleni podle
obcanského zdkoniku, ve znéni nafizeni vlady ¢. 163/2005 Sb.
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. Ostatni pravni predpisy
zakon ¢. 183/2006 Sb., o Uzemnim planovani a stavebnim Fadu (stavebni zakon)

vyhlaska ¢. 526/2006 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni stavebniho zakona
ve vécech stavebniho Fadu

zadkon ¢. 455/1991 Sb., o zZivnostenském podnikani (zivnostensky zdkon), ve znéni
pozdé&j&ich predpist

zakon ¢. 116/1990 Sb., o ndjmu a podnajmu nebytovych prostor, ve znéni pozdéjsich
predpist

zakon €& 117/1995 Sb., o statni socialni podpore, ve znéni pozdéjsich predpist

zdkon ¢. 110/2006 Sb., o zivotnim a existen¢nim minimu, ve znéni pozdéjsich
predpisl

zakon ¢€.96/1993 Sb., o stavebnim spofeni a statni podpofe stavebniho spofeni,
ve znéni pozdé&jsich predpisd

zakon &. 586/1992 Sb., o danich z pFijmd, ve zn&ni pozdé&jsich predpisl
zakon &. 219/1995 Sb., devizovy zdkon, ve zné&ni pozdé&jsich predpisd

zdkon ¢&. 326/1999 Sb., o pobytu cizincd na UGzemi Ceské republiky a o zméné
nékterych zakonl, ve znéni pozdéjsich predpist

zakon ¢&. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti, ve znéni pozdé&jsich predpist

zakon ¢. 357/1992 Sb. o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti, ve
znéni pozdé&jsich predpisd.
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XI. SLOVNiICEK ZKRATEK A POIMU

nemovitost - pozemek nebo stavba spojena se zemi pevnym zakladem
OV - byt v osobnim vlastnictvi

DR nebo DV - byt v druzstevnim vlastnictvi

RD - rodinny dim (pro bydleni rodiny, ale mohou v ném byt aZ tfi byty)

umakartové jadro - stary typ koupelny a zachodu v panelovych domech. Znamena to,
ze byt nebyl v neddvné dobé rekonstruovan.

zdéné jadro - znamend, ze stény koupelny a zachodu v panelovém domé jsou z cihel
a oblozeny dlazdickami. Byt je kvalitnéjsi nez s umakartovym jadrem.

RK - realitni kancelar

gars. - garsoniéra - byt o jedné mistnosti bez kuchyné&, pouze s malou kuchynskou
linkou nebo vari¢em, koupelnou a WC

k.k. — kuchyrisky kout; malad kuchyrika, ktera je soucasti jiné mistnosti

B - balkdén

L - lodzie - obdoba balkénu

T - terasa

G - garaz

mezonet - byt ve dvou patrech, se schodistém uvniti bytu

velikost bytu - prvni ¢&islo znamena poéet pokojli, druhé ¢&islo znamend kuchy#.
Za lomitkem mze byt dal$i plocha pat¥ici k bytu.

(Napf. 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+I/T,G = Ctyfi pokoje, kuchyn, terasa
a gardz)

podlahova plocha - plocha celého bytu v metrech ¢tverecnich

ndjem bez poplatkl - jen ndjemné, Ghradu za sluzby spojené s uzivadnim bytu je tfeba
platit zvI&st

najem s poplatky - toto najemné uz zahrnuje Uhradu za sluzby spojené s uzivanim bytu
(sluzby/SIPO/inkaso - poplatky za odbér elektrické energie, plynu, vody, odvoz odpadkd,
telefon)

anuita - tento pojem se u druzstevnich bytd pouziva pro splaceni uvéru, ktery bytové

druzstvo (SBD) pouzilo na vystavbu domu. Castka, kterou clen druzstva jesté musi
splatit, se béZné nazyva "anuita". Kdyz je anuita nulova, uvér byl jiz splacen.
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XII. PRILOHY
1. Vzor ndjemni smlouvy
Najemni smlouva

uzaviena podle § 685 a 686 oblanského zakoniku

mezi

(oznacleni pronajimatele)

- fyzicka osoba: jméno, pfijmeni, bydlisté

- pravnicka osoba: nazev, sidlo, ICO, Cislo U¢tu, jméno povérené osoby, ktera za tuto

pravnickou osobu jednd)

dale jen "pronajimatel"

(oznaceni najemce:

- fyzicka osoba: jméno, pfijmeni, bydlisté

Jde-li o spole¢ny najem vice osob, je nutné uvést Udaje o vSech spolecnych najemcich.
- pravnické osoba: nazev, sidlo, ICO, &islo G¢tu, jméno povéfené osoby)

dale jen "ndjemce"

Clanek I
Predmét najmu

Pronajimatel prenechava najemci do uzivani:

Byt & ....... Vo podlazi domu ¢&p. ...... ulice. i ¢. orient.
Vot (obec).

Byt ma ..... kuchyn, ...... pokoje a tyto dalsi mistnosti .........cocevnnnnenen (napf. hala,
predsifl) a toto pfislusenstvi: ..........cccceenee. (napf. koupelna, zachod, spiz, sklep,
komora).

PFislusenstvi je samostatné a umisténo uvnitf bytu (nebo: pfisluSenstvi spolecné s bytem

C. ....)
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K bytu dale patfi .............. (balkon, terasa, garaz apod.)
Prostory urcené ke spole¢nému uzivani s dalSimi byty: .........cccoveienenns

Podlahova plocha mistnosti pro vypocdet ndjemného:
KUChYR oo,
(o] =Te [1 1o A

koupelna ......ccovvvviiiiennnn,
Zachod ..vvvviiiiiiiieees

Technicky stav bytu a rozsah vybaveni bytu je uveden v protokolu o predani bytu.
Byt je vybaven ..................
Najem bytu se sjednava na dobu: ................

a) na dobu urcitou od..........cceeuiunenns do .eiveninnnnn. (dobu urcitou je mozno oznacit
i jinak, napf. na dobu vykonu prace pro pronajimatele)

b) na dobu neurditou od .........cevvnininnins .

Clének II
Najemné a Uhrada za plnéni spojena s uzivanim bytu

Najemné se stanovuje:

a) |. varianta:
Ve VYSi.....o..... K¢ mésicné.
Zvysovat se bude vzdy K ........u.eeeis
(tato varianta plati pro smluvni ndjemné)

b) 2. varianta:
podle platnych cenovych pFedpisd, tj. zdkona &. 107/2006 Sb., o jednostranném
zvysSovani najemného z bytu
(tato varianta plati pro regulované najemné).

Zalohy na uUhradu za plnéni spojend s uzivanim bytu (dale jen "Uhrada za sluzby")
se stanovi podle platnych cenovych predpist.

Skutecna vysSe Uhrady za sluzby se vyuctuje se zaplacenymi zalohami na jednotlivé
sluzby do ........ (napf. 30.6. kazdého nasledujiciho roku).

Najemce se zavazuje platit pronajimateli ndjemné a zalohy na Uhradu za sluzby do .....
dne kazdého mésice, za ktery se plati ndjemné. Nezaplati-li ndjemce nadjemné a zalohy
na Uhradu za sluzby do pé&ti dnd po tomto terminu, je povinen zaplatit pronajimateli
poplatek z prodleni ve vysi 2,5 promile dluzné Castky za kazdy den prodleni, nejméné
vSak 25 K¢ za kazdy i zapocaty mésic prodleni.
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Najemce je povinen oznamit pronajimateli skuteCnosti rozhodné pro stanoveni
najemného a zaloh na Uhradu za sluzby (napf. zmény osob, které s nim bydli ve spolecné
domacnosti), a to nejdéle do jednoho mésice po tom, kdy k této zméné doslo.

Clanek I1I
Prava a povinnosti spojené s ndjmem bytu

Prava a povinnosti spojené s najmem bytu se Fidi pfisluSnymi ustanovenimi obcanského
zakoniku.

Rozsah finanéni spolulasti ndjemce na Uhrad& nakladl a opravy a Udrzbu bytu jsou
uvedeny v ¢lanku 4. Zvlastni ujednani. Pokud neni rozsah sjednan, hradi ndjemce drobné
opravy bytu souvisejici s jeho uzivanim a naklady spojené s béZznou Udrzbou bytu, které
jsou vymezeny v § 5 a § 6 narizeni vlady ¢. 258/1995 Sb., kterym se provadi obcansky
zakonik.

Clanek IV
Zvlastni ujednani
V této Casti ndjemni smlouvy se uvedou ujednani, kterd nejsou uvedena v obclanském
zakoniku, pokud s nim nejsou v rozporu a neobchdzeji zdkon a nepfi¢i se dobrym
mravdm. Napfiiklad:

1. Najemce se zavazuje hradit kromé nakladd na drobné opravy a naklady spojené
s béznou udrzbou bytu také tyto naklady:

a) na tyto dalSi opravy:................ .
b) na vSechny opravy.

c) na vdechny opravy a vymény téchto pfedmétd vnitFniho vybaveni bytu ..................
véetné nakladl spojenych s jejich dovozem a instalaci.

2. Najemce se zavazuje, ze v pripadé skonceni najmu v byté uvedené predméty
ponecha (to plati pro predméty oddélitelné, jako jsou spordky, umyvadla, kuchyriské
linky apod.).

Najemce bere na védomi, Ze predméty v byté zabudované se stavaji jeho trvalou
soucasti a pfi skondeni najmu bytu je nemlZe odebrat (to plati pro predméty
a zarizeni zabudované do bytu napf. Ustfedni topeni, obestavéna vana).

a) Najemce prohlasuje, ze predméty, které svym nakladem pofidil, pronajimateli
pfenechd bezplatné.

b) Pronajimatel se zavazuje, ze v pripadé skonceni ndjmu poskytne najemci pfimérenou
nahradu za pfedméty, které najemce svym nakladem pofidil a v byté ponecha.

c) Pronajimatel bere na védomi, Zze mu nepfislusi narok na najemné za vybaveni bytu,
které poridil ndjemce vlastnim nakladem.

3. Pronajimatel se s ndjemcem dohodli, ze bude-li ndjemce dodrzovat vSechna
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ustanoveni najemni smlouvy a uzivat pronajaty byt i po uplynuti sjednané urcité
najemni doby, nepodd pronajimatel v 5 letech nasledujicich po skonleni sjednané
doby najmu navrh na vyklizeni bytu a ndjemni smlouva se tak ve smyslu § 676 odst.
2 obcanského zakoniku bude obnovovat vzdy na jeden dalSi rok za tychz podminek,
za jakych byla sjednana plivodné.

Clanek V
Ustanoveni o kauci

Najemce slozi ke dni sjednané ndajemni smlouvy ve prospéch pronajimatele penézni
prostfedky k zajisténi ndjemného a Uhrady za sluzby spojené. Vyse slozenych penéznich
prostfedkl se stanovi trojndsobkem mési¢niho ndjemného a zalohy na sluzby.

Po skonceni najmu je pronajimatel povinen vratit najemci sloZzené financni prostredky

s pfislusenstvim, a to nejdéle do 1 mésice ode dne, kdy najemce byt vyklidi a preda
pronajimateli.

Clanek VI
Tato smlouva se vyhotovuje v ...... stejnopisech, z nichZ jeden obdrzi najemce a jeden
pronajimatel. Zmény a dopliky této smlouvy lze provést pouze pisemnym dodatkem
odsouhlasenym obéma stranami, a to vzdy s Gcinnosti od prvniho dne nasledujiciho
kalendarniho mésice.

Smlouva nabyva platnosti dnem podpisu.

pronajimatel najemce
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2. Vzor smlouvy o podnajmu

Smlouva o podnajmu

(oznacleni ndjemce:

- fyzicka osoba: jméno, pfijmeni, bydliste
- pravnicka osoba: nazev, sidlo, ICO, Cislo Uctu, jméno povérené osoby)

dale jen "najemce"

(oznaceni podnajemce: - jméno prijmeni, dosavadni bydlisté)

dale jen "podnajemce"

uzaviraji tuto smlouvu o podnajmu:

¢l I
PFedmét podnajmu
Manzelé .......ccoviveiinieiinnenns - IO jsou podle najemni smlouvy ze dne
.................... spoleéni najemci bytu v domé ¢p. ...... v ulici ................. C.orient. ........
V e .

Jednd se o byt ¢C...... Vo podlazi, byt ma ....... pokoje a kuchyni s pfislusenstvim
............... a dalsimi prostory ............... .

Vlastnikem domu nebo bytu (pronajimatelem) je .......cocoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinenns (jméno,
pfijmeni, bydlisté).

Pronajimatel dal svij souhlas k podndjmu predmétného bytu — kopie souhlasu
pronajimatele je nedilnou soucasti této smlouvy.

Pfedmétem podnajmu je cely byt.
nebo:
Pfedmétem podnajmu je Cast bytu sestavajici z .............. .

Ke dni .oocvveviiiiiinnnne. pfevezme podndjemce predmét podnajmu od najemcd,
o ¢emz bude sepsan predavaci protokol.
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¢l 11
Doba podnajmu

I. varianta
Podnajem se sjednava na dobu urcitou od ............ceeuvenee. do i, .
II. varianta
Podnajemni smlouva se uzavira na dobu neurcitou.
Podnajemni vztah zac¢ina dnem .......... .
) Cl. 111
Uhrada za podnajem a za sluzby spojené s uzivanim bytu

Uhrada za podnadjem byla dohodnuta &astkou .............. K& mésicné vcetné
poskytovanych sluzeb. Tato ¢astka bude kazdoro¢né upravena dohodou obou stran.

Podnajemce se zavazuje platit ndjemci Uhradu za podnajem do ...... dne kazdého mésice,
za ktery je Uhrada placena, na Gcet najemce vedeny u banky...........ccccoeeuennes éislo
(U Tt o U P nebo v hotovosti.

¢l v

Skonceni podnajmu
I. varianta:
Podnajem sjednany na dobu urcitou skonéi uplynutim této doby.

Podnajem sjednany na dobu ur&itou miZe najemce ukondit pred uplynutim této doby
z néasledujicich ddvodd:

a) podnajemce je déle nez jeden mésic v prodleni s placenim sjednané U(hrady
za podnajem

b) podnajemce nebo ti, kdo s nim bydli, porusuji klid a dobré mravy v domé

c) podnajemce uziva byt v rozporu s jeho urcenim nebo jej pfenecha do uzivani dalSim
osobam bez souhlasu najemce

d) byt nelze uZivat z dGvodl vyplyvajicich ze stavebné-technického stavu domu nebo
bytu

Vypové&dni |hita je ......... Vypové&dni |hiita pocind b&%et od prvniho dne mésice
nasledujiciho po doruceni vypovédi.

II. varianta

Podnajem sjednany na dobu neurditou Ize vypovédét oboustranné i bez udéni divodu.
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Vypovédni Ihdta je jeden mésic. Po&ind béZet od prvniho dne mésice nasledujiciho
po dorudeni vypovédi.

Podnajem skondi rovnéz nejpozdéji se skonéenim nadjemniho vztahu.
¢l v
Zvlastni ujednani

1. Drobné opravy bytu souvisejici s jeho uzivanim a naklady spojené s béznou Udrzbou
bytu hradi podnajemce.

2. Ke dni skonceni podnajmu je podnajemce povinen vyklidit své véci z predmétného
bytu a predat najemci pfedmét podnajmu ve stavu, v jakém jej prevzal.

3. Po skonceni podndjmu nemd podnajemce narok na nahradni byt ani na nahradni
ubytovani ani na pfistresi.

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

¢l vI
Smlouva je vyhotovena ve dvou stejnopisech, z nichz kazdd strana obdrzi po jednom
vyhotoveni. Kopii stejnopisu obdrzi vlastnik pronajimatel. Smlouva nabyva platnosti
dnem podpisu.

Souhlas vlastnika nemovitosti - pronajimatele:

najemce podnajemce
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XIII. SEZNAM ORGANIZACI A INSTITUCI

Ministerstvo pro mistni rozvoj
sekce bytové politiky
Staroméstské nam. 6

110 15 Praha |

tel. 224 861 111

WWW. mmr.cz

Statni fond rozvoje bydleni
Dlouha 13

110 00 Praha 1

tel. 221 771 611
www.sfrb.cz

Ministerstvo vnitra

Odbor azylové a migracni politiky
p.s. 21/OAMP

170 34 Praha 7

tel. 974 832 495

WWW. MvCcr.cz

Poradna pro integraci
Senovazna 2

110 00 Praha 1

tel. 224 216 758
WWW.p-p-i.cz

Sdruzeni ndjemniki CR
Winstona Churchilla 2
113 59 Praha 3

tel. 234 463 343
WWW.SON.Cz

Obcanské sdruzeni majiteld dom&
Manesova 69

box 120 21 Praha 2

tel. 233 344 573

Cesky statisticky Urad
Jezuitska 2

601 59 Brno

tel. 542 528 111
WWW.CZS0.CZ



Ceska sprava socialniho zabezpedeni
KFizova 25

225 08 Praha 5

tel. 257 061 111

WWW.CSSZ.CZ

Energetika — pripojeni a platby za elektfinu.

Samostatna firma v kazdém kraji:

Prazska energetika, StfedoCeska energetika, SeveroCeska energetika atd.
Kazda firma ma pobocky v rliznych méstech ve svém kraji.

Plyn — pripojeni a platby za plyn.

Samostatna firma v kazdém kraji:

Prazska plynarenska, StfedoCeska plynarenskd, SeverocCeska plynarenskd atd. Kazda
firma ma pobocky v rlznych méstech ve svém kraji.

Katastralni afady — katastr nemovitosti.

Moznost nahlédnuti, vklad do katastru pfi koupi nemovitosti, vypis z katastru nemovitosti
jako doklad vlastnictvi.

www.cuzk.cz
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