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Co by vedeéet kazdy
najemce o pronajimatel
o najmu bytu v roce 2014

Na nasledujicich strankach najdete prehled zmén,
které by mél znat kazdy najemce a pronajimatel v roce 2014.

Pfevodova tabulka ukazuje:

= kam se presunula plvodni pravidla

= ktera pravidla jsou nova

= kterd pravidla zanikla

A znéni jednotlivych ustanoveni si pak mizete precist na nasledujicich strankach.

Douféame, Ze vam tato pomucka v praxi pomuze.

S pratelskym pozdravem

Petra Opletalova
Ceské vzdélavaci centrum s.r.o.

P.S. ProtoZze pomahame rozvijet dovednosti pracovnikl po celé zemi, radi vas na nékterém
z nasich seminarl také uvidime. Emailem od nés obdrzite pravidelnou inspiraci a doufam, ze
vam bude uZite¢na.
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Prevodova tabulka k najmu bytu
cdle nového obcanského zakoniku

Ouistorée, | POvods oBEETSKY | ocanse zkoni
Najemni smlouva (Najem) § 663 az 723 § 2201 az 2331, §, 2346, 2347
St?‘;r%rr?;j?gf;fe‘l’)éd § 664 § 2205 az 2212
Prava a ?ﬁl\éijr;rr;?séi)néjemce § 665 § 2213, 2214
Podnajem § 666 § 2215, 2216
Zmény na veci § 667 § 2220
Opravy pronajaté véci § 668 § 2210
Nahrada néklvad_ﬂ na opravu § 669 § 2208
VECi
Pojisténi véci § 670 § 2213
Najemné § 671/1 § 2217, 2218
Zajisténi najemného § 672 § 2234
Neplaceni najemného § 673 § 2208
Sleva z ndjemného § 674 § 2237
ol s T s 2200
Doba skonceni najmu § 676 az 684 § 2225 az 2234
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Pouziti ustanoveni o

vypovédni dobé §678 )
Odstoupeni od smlouvy § 679 § 2208

Zmeéna vlastnictvi § 680 § 2221 az 2224
Prohlidka pronajaté véci § 681 § 2219

Skonc&eni nagjmu § 682 § 2225
Zneuziti pronajaté véci § 683 § 2216

Prava tfeti osoby § 684 § 2212

Najem bytu a domu § 685 a2 719 § 7%9222325;’5 §3§§3g az 2301,

Najem sluzebniho bytu § 685/1 § 2297 az 2299

Najem druzstevniho bytu

§ 685/2, § 687/4,

§ 2240, 2241

§ 696/5
Najem druzstevniho bytu a
druzstevniho nebytového § 685/2 ZOK § 741 az 747
prostoru
Najem bytu zviastniho
uréeni § 685/4 § 2300, 2301
Obsah najemni smlouvy § 686 § 2237

Najem bytu — kauce/jistota § 686a § 2254
Prava a p°‘g;t”u°‘°‘“ Znamu| & 687 a2 695 § 2255 a7 2258

Odevzdani bytu (stav) §687/1a2 § 2242 az 2245

Drobné opravy v byté § 687/3 § 2257
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Prava a povinnosti ndjemce

¢lena bytového druzstva § 687/4 § 2240
Uzivani spole¢nych prostor § 688 § 2247
Dal&i povinnosti najemce
(Clenové domacnosti) § 689 § 2272, 2273
Dlouhodobé nepfitomnost § 689/4 § 2269
najemce v byté
Ohled na jiné najemce, § 690 § 2256, 2257
Upravy a jiné zmény bytu § 691 a2 695 § 2259 az 2269
nebo domu
Najemné a jiné platby § 696 az 699 § 2246 az 2253
Spole¢ny najem bytu § 700 az 702 § 2270, 2271
Spole¢ny najem manzell § 703 az 705 § 745 az 750
Spole¢ny najem manzell
druzstevniho bytu § 70372 ZOK § 739, 740
Vztahy k ndjemnimu bytu v § 705a/1 § 2270
registrovaném partnerstvi
Pfechod najmu bytu y y
(Nésledky smrti ngjemce) § 706 az 709 § 2279 az 2284
Zanik najmu bytu (Skonceni § 710 a2 714 § 2285 a¥ 2296
najmu bytu)
Uprava prav najemcu pfi § 715, 716 ]
vzajemné vyméneé bytu ’
Najem obytné mistnosti § 717 § 2236
Nahradni ubytovani § 718 § 3076
Podnajem bytu § 719 § 2274 az 2278
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Puvodni pravidia
(dle pavodniho ob&anského zakoniku, zakon &. 40/1964, zruSeny k 31.12.2013)

Oddil étvrty

Zvlastni ustanoveni o najmu bytu

§ 685

(1) Najem bytu vznika najemni smlouvou, kterou pronajimatel pfenechava najemci za najemné byt do
uzivani, a to na dobu ur¢itou nebo bez ur€eni doby uzivani. Najemni smlouvu Ize sjednat také na

dobu vykonu ur¢ité prace najemce.

(2) U druzstevniho bytu Ize najemni smlouvu mezi bytovym druzstvem a ¢lenem bytového druzstva
uzavfit pouze za podminek upravenych ve stanovach bytového druzstva.

(3) Najem bytu je chranén; pronajimatel jej mize vypovédét jen z dlvodu stanovenych v zakoné.

(4) Byty zvlastniho urceni jsou byty zvlast upravené pro bydleni zdravotné postizenych osob a byty v
domech zvlastniho urceni.

§ 686

(1) Najemni smlouva musi obsahovat oznaceni bytu, jeho pFisluSenstvi, rozsah jejich uzivani a
zpUsob vypoctu najemného a Uhrady za plnéni spojena s uzivanim bytu nebo jejich vysi. Najemni
smlouva musi mit pisemnou formu.

(2) Neni-li doba najmu dohodnuta, ma se za to, ze smlouva o ndjmu byla uzaviena na dobu neurcitou.
§ 686a

(1) Pronajimatel je opravnén pfi sjednani najemni smlouvy pozadovat, aby najemce slozil penézni
prostfedky k zajiSténi ndjemného a Uhrady za pInéni poskytovana v souvislosti s uzivanim bytu a k
Uhradé jinych svych zavazku v souvislosti s najmem.

(2) Vyse slozenych penéznich prostfedkd nesmi pfesahnout trojnasobek mésiéniho najemného a
zalohy na Uhradu za plnéni poskytovanda v souvislosti s uzivanim bytu.

(3) Nedohodnou-li se pronajimatel s najemcem jinak, je pronajimatel opravnén tyto prostfedky pouzit k
Uhradé pohledavek na ndjemném a k Uhradé za plnéni poskytovana v souvislosti s uzivanim bytu
nebo k Uhradé jinych dluhd najemce v souvislosti s najmem, pfiznanych vykonatelnym rozhodnutim
soudu nebo najemcem pisemné uznanych. Najemce je povinen po pisemné vyzvé pronajimatele
doplnit penézni prostfedky na puvodni vySi, pokud pronajimatel tyto penézni prostfedky opravnéné
Cerpal, a to do jednoho mésice.

(4) Po skonceni najmu vrati pronajimatel ndjemci nevyCerpané penézni prostiedky s pfislusenstvim, a
to nejdéle do jednoho mésice ode dne, kdy najemce byt vyklidil a pfedal pronajimateli, nedohodnou-li
se jinak.

(5) Na vyplaceni penéznich prostfedkd ma jinak pravo strana, které svéd¢i rozhodnuti soudu nebo
jiného vefejného Ufadu se stejnymi Ucinky.
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Prava a povinnosti z najmu bytu
§ 687

(1) Pronajimatel je povinen pfedat najemci byt ve stavu zpusobilém k Fadnému uzivani a zajistit
néjemci plny a neruSeny vykon prav spojenych s uzivanim bytu.

(2) V najemni smlouveé Ize sjednat predani bytu ve stavu nezplsobilém pro Fadné uzivani, pokud si
najemce s pronajimatelem sou¢asné vymezi prava a povinnosti z toho plynouci, zejména vysi a
zpUsob Uhrady nakladd na provedeni Gpravy.

(3) Nedohodnou-li se pronajimatel s najemcem jinak, drobné opravy v byté souvisejici s jeho uzivanim
a naklady spojené s béznou Udrzbou hradi najemce. Pojem drobnych oprav a nakladd spojenych s
béznou Udrzbou bytu upravuje zvlastni pravni predpis.

(4) Prava a povinnosti najemce, ktery je ¢lenem bytového druzstva, pfi opravach a udrzbé
druzstevniho bytu a hrazeni nakladi s tim spojenych, upravuji stanovy druzstva.

§ 688

(1) Najemce ma vedle prava uzivat byt i pravo uzivat spole¢né prostory a zafizeni domu, jakoz i
pozivat pInéni, jejichz poskytovani je s uzivanim bytu spojeno.

(2) Najemce je povinen fadné uzivat byt, spole¢né prostory a zafizeni domu a fadné pozivat pInéni,
jejichz poskytovani je s uzivanim bytu spojeno.

§ 689

(1) Pronajimatel ma pravo pozadovat, aby v byté Zil jen takovy pocet osob, ktery je pfiméreny velikosti
bytu a nebrani tomu, aby vSechny osoby mohly Fadné uzivat byt a Zit v hygienicky vyhovuijicich
podminkach.

(2) Pronajimatel ma pravo vyhradit si v najemni smlouvé souhlas s pfijetim dal$i osoby do bytu. To
neplati, jedna-li se o osobu blizkou anebo o dalsi pfipady zvlastniho zfetele hodné.

(3) Najemce oznami pronajimateli pisemné a bez zbyteéného odkladu zmény v poctu, jménech,
pfijmenich a datech narozeni osob v byté, v pfipade, Ze Ize mit za to, Zze tato zména potrva déle nez 2
mésice; najemce je rovnéz povinen oznamit pronajimateli uzavieni manzelstvi nebo pfechod najmu.
Neucini-li to najemce ani do 2 mésict ode dne, kdy zména nastala, ma se za to, ze hrubé porusil svoiji
povinnost.

(4) Jestlize najemce vi pfedem o své dlouhodobé nepfitomnosti v byté spojené se slozitou
dosazitelnosti své osoby, oznami tuto skuteénost pronajimateli. Sou¢asné oznaci osobu, ktera po tuto
dobu zajisti moznost vstupu do bytu v pfipadé, kdy to bude nezbytné nutné.

§ 690

Najemci jsou povinni pfi vykonu svych prav dbat na to, aby v domé bylo vytvofeno prostfedi zajistujici
ostatnim uzivateldm domu neruSeny vykon jejich prav.

§ 691
Nesplni-li pronajimatel svoji povinnost odstranit zavady branici Ffadnému uzivani bytu nebo jimiz je

vykon najemcova prava ohrozen, ma najemce pravo po predchozim upozornéni pronajimatele zavady
odstranit v nezbytné mife a pozadovat od néj ndhradu ucelné vynalozenych nakladi. Pravo na




nahradu musi uplatnit u pronajimatele bez zbyte¢ného odkladu. Pravo zanikne, nebylo-li uplatnéno do
Sesti mésicu od odstranéni zavad.

§ 692

(1) Najemce je povinen oznamit bez zbyte¢ného odkladu pronajimateli potfebu téch oprav v byté,
které méa nést pronajimatel, a umoznit jejich provedeni; jinak odpovida za $kodu, ktera nespinénim
této povinnosti vznikla.

(2) Nepostara-li se najemce o v€asné provedeni drobnych oprav a béznou Udrzbu bytu, ma
pronajimatel pravo ucinit tak po pfedchozim upozornéni najemce na svlj naklad sam a pozadovat od
néj nahradu.

(3) Najemce je povinen po pfedchozi pisemné vyzvé umoznit pronajimateli nebo jim povéfené osobg,
aby provedl instalaci a udrzbu zafizeni pro méfeni a regulaci tepla, teplé a studené vody, jakoz i
odpocet naméfenych hodnot. Stejné je povinen umoznit pfistup k dal§im technickym zafizenim, pokud
jsou soucasti bytu a patfi pronajimateli.

§ 693

Najemce je povinen odstranit zavady a poskozeni, které zplsobil v domé sam nebo ti, kdo s nim bydli.
Nestane-li se tak, mé& pronajimatel pravo po pfedchozim upozornéni najemce zavady a poskozeni
odstranit a pozadovat od najemce nahradu.

§ 694

Najemce nesmi provadét stavebni Upravy ani jinou podstatnou zménu v byté bez souhlasu
pronajimatele, a to ani na svuj naklad. V pfipadé poruseni této povinnosti je pronajimatel opravnén
pozadovat, aby najemce provedené Upravy a zmény bez odkladu odstranil.

§ 695

Pronajimatel je opravnén provadét stavebni Upravy bytu a jiné podstatné zmény v byté pouze se
souhlasem najemce. Tento souhlas Ize odepfit jen z vaznych divodu. Provadi-li pronajimatel takové
Upravy na pfikaz pfislusného organu statni spravy, je najemce povinen jejich provedeni umoznit; jinak
odpovida za skodu, ktera nesplnénim této povinnosti vznikla.

Najemné a uhrada za plnéni poskytovana s uzivanim bytu
§ 696

(1) Najemné pfi uzavirani ngjemni smlouvy nebo zména najemného v prabéhu trvani najemniho
vztahu se sjednava dohodou mezi pronajimatelem a najemcem, nestanovi-li tento zakon nebo zvlastni
pravni predpis jinak.

(2) Nedoslo-li ke sjednani najemného dohodou, mdze pronajimatel pisemné navrhnout najemci
zvySeni najemného. Souhlasi-li najemce s navrhem na zvySeni ndjemného, zvySuje se ndjemné
pocinaje tfetim kalendafnim mésicem od doru€eni navrhu. Nesdéli-li najemce pronajimateli pisemné
do dvou mésicl od doruceni navrhu, ze se zvySenim najemného souhlasi, m& pronajimatel pravo
navrhnout ve Ihité dalSich tfi mésicu, aby vysi najemného uréil soud. Soud na navrh pronajimatele
rozhodne o ur€eni ndjemného, které je v misté a Case obvyklé. Vysi ndjemného soud urci ke dni
podani navrhu soudu.

(3) Soud muze rozhodnout podle odstavce 2 také v pfipadé najmu, kde bylo najemné sjednano
dohodou, a jde o0 najem na dobu neurcitou, jestlize doslo k podstatné zméné okolnosti, z nichz pfi
sjednavani najemného pronajimatel nebo najemce vychazel.
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(4) Navrhuje-li najemce snizeni ndjemného, pouziji se ustanoveni odstavcii 2 a 3 obdobné.
(5) Ustanoveni odstavcli 2 az 4 se nepouzije pro ur€eni najemného u druzstevniho bytu.

(6) Nedohodne-li se pronajimatel s ndjemcem jinak, zplsob vypoctu Uhrady za pInéni poskytovana s
uzivanim bytu a zpUsob jejich placeni stanovi zvlastni pravni predpis.

§ 697

Nezaplati-li ndjemce ngjemné nebo Uhradu za pInéni poskytovana s uzivanim bytu do péti dnt po jeji
splatnosti, je povinen zaplatit pronajimateli poplatek z prodleni.

§ 698

(1) Najemce mé pravo na pfimérenou slevu z najemného, dokud pronajimatel pfes jeho upozornéni
neodstrani v byté nebo v domeé zavadu, ktera podstatné nebo po delSi dobu zhorSuje jejich uzivani.
Pravo na pfiméfenou slevu z nagjemného ma najemce i tehdy, jestlize nebyla poskytovana plnéni
spojena s uzivanim bytu nebo byla poskytovana vadné, a jestlize se v dlisledku toho uzivani bytu
zhorsilo.

(2) Stejné pravo ma najemce, jestlize stavebnimi Upravami v domé se podstatné nebo po delSi dobu
zhorSi podminky uzivani bytu nebo domu.

(3) Najemce ma pravo na pfimérenou slevu z Uhrady za plnéni poskytovana s uzivanim bytu, pokud je
pronajimatel fadné a v€as neposkytuje.

§ 699

Pravo na slevu z najemného nebo z Uhrady za plnéni poskytovand s uzivanim bytu je tfeba uplatnit u
pronajimatele bez zbytecného odkladu. Pravo zanikne, nebylo-li uplatnéno do Sesti mésict od
odstranéni zavad.

Spole¢ny najem bytu

§ 700

(1) Byt muze byt ve spole¢ném najmu vice osob. Spole¢ni najemci maji stejna prava a povinnosti.

(2) Spole¢ny najem vznika téz dohodou mezi dosavadnim najemcem, dalSi osobou a pronajimatelem.
(3) U druzstevniho bytu mize spole¢ny najem vzniknout jen mezi manzely.

§ 701

(1) Bézné véci, tykajici se spoleéného najmu bytu, mize vyfizovat kazdy ze spole¢nych najemcu. V
ostatnich vécech je tfeba souhlasu vSech; jinak je pravni Ukon neplatny.

(2) Z pravnich Ukonu tykajicich se spole€ného najmu bytu jsou opravnéni a povinni vSichni spoleéni
najemci spole¢né a nerozdilné.

§ 702

(1) Dojde-li mezi spole¢nymi najemci k neshodé o pravech a povinnostech vyplyvajicich ze
spole¢ného najmu bytu, rozhodne na navrh nékterého z nich soud.
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(2) Soud muze v pripadech zvlastniho zfetele hodnych na navrh spoleéného najemce zrusit pravo
spoleéného najmu bytu, vznikne-li jim nezavinény stav, ktery brani spole€nému uzivani bytu
spolecnymi najemci. Zaroven urci, ktery ze spoleénych najemcu nebo ktefi z nich budou byt déle
uzivat.

Spolec¢ny najem bytu manzely
§ 703

(1) Jestlize se za trvani manzelstvi manzelé nebo jeden z nich stanou najemci bytu, vznikne spole¢ny
najem bytu manzely.

(2) Vznikne-li jen jednomu z manzelli za trvani manzelstvi pravo na uzavreni smlouvy o najmu
druzstevniho bytu, vznikne se spole€énym najmem bytu manzely i spole¢né ¢lenstvi manzelu v
druzstvu; z tohoto ¢lenstvi jsou oba manzelé opravnéni a povinni spole¢né a nerozdilné.

(3) Ustanoveni odstavct 1 a 2 neplati, jestlize manzelé spolu trvale neziji.
§ 704

(1) Stal-li se néktery z manzeld ndjemcem bytu pfed uzavienim manzelstvi, vznikne obéma manzelim
spole¢ny najem bytu uzavienim manzelstvi.

(2) Totéz plati, vzniklo-li pfed uzavifenim manzelstvi nékterému z manzell pravo na uzavieni smlouvy
0 najmu druzstevniho bytu.

§ 705

(1) Nedohodnou-li se rozvedeni manzelé o ndjmu bytu, soud na navrh jednoho z nich rozhodne, Ze se
zruSuje pravo spoleéného najmu bytu. Souc¢asné urci, ktery z manzeld bude byt déle uzivat jako
najemce.

(2) Nabyl-li prava na uzavreni smlouvy o najmu druzstevniho bytu jeden z rozvedenych manzell pred
uzavfenim manzelstvi, zanikne pravo spoleéného najmu bytu rozvodem; pravo byt uzivat zistane
tomu z manzelQ, ktery nabyl prava na najem bytu pfed uzavienim manzelstvi. V ostatnich pfipadech
spolecného najmu druzstevniho bytu rozhodne soud, nedohodnou-li se rozvedeni manzelé, na navrh
jednoho z nich o zru$eni tohoto prava, jakoz i o tom, kdo z nich bude jako ¢len druzstva dale
najemcem bytu; tim zanikne i spole¢né ¢lenstvi rozvedenych manzell v druzstvu.

(3) Pri rozhodovani o dalSim najmu bytu vezme soud zfetel zejména na zajmy nezletilych déti a
stanovisko pronajimatele.

§ 705a
Vztahy k najemnimu bytu v registrovaném partnerstvi

(1) Osoba, ktera uzaviela registrované partnerstvi'®) (dale jen "partnerstvi®), ma po dobu trvani
partnerstvi pravo uzivat byt, jenz je v najmu druhého partnera a prava s tim spojena (§ 688).

(2) Uzavienim partnerstvi nevznika spole¢ny najem bytu (druzstevniho bytu), jehoz najemcem je
jeden z partner(. Stejné tak spole¢ny najem bytu nevznika, pokud se stane jeden z

partner(i’®) najemcem bytu (druzstevniho bytu) za trvani partnerstvi. Ustanoveni umoziiujici vznik
spole¢ného najmu bytu dohodou (§ 700) tim nejsou dotena.

(3) ZruSenim, popripadé vyslovenim neplatnosti nebo neexistence partnerstvi, zanika pravo
partnera’?), ktery neni najemcem bytu, tento byt nadéle uzivat.
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Prechod najmu bytu
§ 706

(1) Zemre-li ndjemce a nejde-li o spole¢ny najem bytu, pfejdou prava a povinnosti z najmu na osobu,
ktera Zila v byté s najemcem ke dni jeho smrti ve spolecné domacnosti a nema vlastni byt. Je-li touto
osobou nékdo jiny nez ndjemcudv manzel, partner, rodi¢, sourozenec, zet, snacha, dité nebo vnuk,
prejdou na ni prava a povinnosti z najmu, jen pokud pronajimatel s jejim bydlenim v byté souhlasil.
Pro souhlas se vyzaduje pisemna forma.

(2) Najem bytu po jeho prfechodu podle odstavce 1 skon€i nejpozdéji uplynutim 2 let od okamziku
prechodu najmu. Toto ustanoveni se nepouZzije v pfipadé, Ze osoba, na kterou najem preSel, dosahla
k okamziku pfechodu najmu véku 70 let. Stejné tak se toto ustanoveni nepouZije v pfipadé, Ze osoba,
na kterou najem presel, nedosahla k okamziku pfechodu najmu véku 18 let; v takovém pfipadé skongi
néajem nejpozdeji dnem, kdy tato osoba dosahne véku 20 let, pokud se pronajimatel s ndjemcem
nedohodnou jinak.

(3) Splnuje-li vice osob podminky pro pfechod najmu, pfejdou prava a povinnosti z najmu na v§echny
spolecné a nerozdilné. Je-li vSak mezi témito osobami ndjemcovo dité, pfejdou prava a povinnosti z
najmu na ne.

(4) Kazda osoba splnujici podminky pro pfechod najmu muze do jednoho mésice od smrti najemce
pisemné oznamit pronajimateli, ze v najmu nechce pokracovat; dnem oznameni jeji ndjem zanika.

(5) Jestlize zemfe najemce druzstevniho bytu a nejde-li o byt ve spole€ném najmu manzelll, pfechazi
smrti ndjemce jeho €lenstvi v druzstvu a najem bytu na toho dédice, kterému pfipadl €lensky podil.

§ 707

(1) Zemre-li jeden z manzeld, ktefi byli spole€nymi najemci bytu, stane se jedinym najemcem
pozustaly manzel.

(2) Jde-li o byt druzstevni, zanikne smrti jednoho z manzell spole¢ny najem bytu manzely. Bylo-li
pravo na druzstevni byt nabyto za trvani manzelstvi, zistava ¢lenem druzstva pozlstaly manzel a
jemu nalezi ¢lensky podil; k tomu pfihlédne soud v fizeni o dédictvi. Jestlize zemfel manzel, ktery
nabyl pravo na druzstevni byt pfed uzavienim manzelstvi, pfechazi jeho smrti €lenstvi v druzstvu a
néjem druzstevniho bytu na toho dédice, jemuz pfipadl! ¢lensky podil. Jde-li o vice pfedméti najmu,
muze Clenstvi zlstavitele pfejit na vice dédicu.

(3) Zemre-li jeden ze spole€nych najemcu, pfechazi jeho pravo na ostatni spole¢né ngjemce.

§ 708

Ustanoveni § 707 odst. 1 a 3 plati i v pfipadé, jestlize najemce opusti trvale spoleénou domacnost.
§ 709

Ustanoveni § 703 az 707 neplati pro byty zvlastniho urceni.

Zanik najmu bytu

§ 710

(1) Najem bytu zanikne pisemnou dohodou mezi pronajimatelem a najemcem, pisemnou vypovédi
nebo jinym zplsobem stanovenym timto zakonem.
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(2) V pisemné vypovédi musi byt uvedena lhdta, kdy mé najem skoncit. Vypovédni Ihita nesmi byt
kratSi nez tfi mésice a musi skoncit ke konci kalendafniho mésice. Vypovédni Ihiita zacne bézet
prvnim dnem meésice nasledujiciho po meésici, v némz byla vypovéd doru¢ena druhému Gcastnikovi,
pokud neni dale stanoveno jinak.

(3) V pfipadé, Zze najem bytu byl sjednan na dobu urcitou, skonéi také uplynutim této doby. Pokud
smlouva nestanovi jinak, na najem bytu nelze pouzit ustanoveni o obnoveni ndjmu (§ 676 odst. 2).

(4) Najem bytu, ktery byl sjednan na dobu vykonu urcité prace, skoné&i poslednim dnem kalendarniho
mésice nasledujiciho po mésici, v némz najemce prestal tyto prace vykonavat, aniz k tomu mél vazny
davod.

(5) Prestane-li najemce vykonavat urcité prace, na které je vazan ngjem bytu, z davodi spocivajicich
v jeho véku nebo zdravotnim stavu nebo z jiného vazného diivodu, skonéi najem bytu uplynutim dvou
let ode dne, kdy najemce prestal urcité prace vykonavat.

§ 711

(1) Pronajimatel maze vypoveédét ndjem pouze z diivod uvedenych v zakoné.

(2) Pronajimatel mGze vypovédét najem bez pfivoleni soudu:

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

b) jestlize najemce hrubé porusuje své povinnosti vyplyvajici z najmu bytu, zejména tim, ze nezaplatil
najemné a Uhradu za plnéni poskytovana s uzivanim bytu ve vysi odpovidajici trojnasobku mési¢niho
najemného a Uhrady za pInéni poskytovana s uzivanim bytu nebo nedoplnil penézni prostredky

podle § 686a odst. 3;

¢) ma-li ndjemce dva nebo vice bytd, vyjma pfipadd, ze na ném nelze spravedlivé pozadovat, aby
uzival pouze jeden byt;

d) neuziva-li najemce byt bez vaznych divodud nebo byt bez vaznych davodi uziva jen obcas;

e) jde-li o byt zvlaStniho ur€eni a ndjemce neni zdravotné postizena osoba; toto ustanoveni se
nepouzije, pokud najemce dovrsil 70 let véku.

(3) Vypovéd musi byt ndjemci doruc¢ena. V pisemné vypovédi musi byt uveden divod vypoveédi,
vypovedni [hata (§ 710 odst. 2) a pou€eni ndjemce o moznosti podat do 60 dnl zalobu na uréeni
neplatnosti vypovédi k soudu. Najemce je povinen byt vyklidit do 15 dnli ode dne zajisténi pristresi.

(4) Najemce neni povinen byt vyklidit, pokud poda ve lhité Sedesati dnli ode dne doruéeni vypovédi
zalobu na uréeni neplatnosti vypovédi a fizeni neni ukonceno pravomocnym rozhodnutim soudu.

§ 711a
(1) Pronajimatel maze vypovédét ndjem pouze s pfivolenim soudu v téchto pfipadech:

a) potrebuje-li pronajimatel byt pro sebe, manzela, pro své déti, vnuky, zeté nebo snachu, své rodie
nebo sourozence;

b) je-li potfebné z duvodu verejného zajmu s bytem nebo s domem nalozit tak, Ze byt nelze uzivat
nebo vyzaduje-li byt nebo dim opravy, pfi jejichz provadéni nelze byt nebo dim del§i dobu uzivat;
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c) jde-li o byt, ktery souvisi stavebné s prostory uréenymi k provozovani obchodu nebo jiné
podnikatelské €innosti a najemce nebo vlastnik téchto nebytovych prostort chce tento byt uzivat.

(2) Pisemna vypovéd pronajimatele musi byt doru¢ena najemci. V pisemné vypovédi musi byt uveden
davod vypoveédi a vypoveédni lhata (§ 710 odst. 2). Jestlize soud pfivoli k vypovédi z ndjmu bytu, urci
soucasné délku vypovédni Ihaty a rozhodne o povinnosti byt vyklidit. Vypovédni Ihdta pocne bézet az
prvnim dnem kalendarniho mésice nasledujiciho po pravni moci rozhodnuti soudu.

(3) V pripadé vypovédi dané z divodu uvedenych v odstavci 1 je pronajimatel povinen uhradit najemci
nezbytné stéhovaci naklady, pokud nedojde k jiné dohodé.

(4) Jestlize pronajimatel bez vaznych diivodd nevyuzil vyklizeného bytu k GCelu, pro ktery vypovédél
najem bytu, mdze soud na navrh najemce rozhodnout, Ze pronajimatel je povinen dodate¢né uhradit
najemci, ktery byt uvolnil, st€hovaci naklady a dalSi naklady spojené s potfebnou Upravou nahradniho
bytu. Soud muze déle ulozit pronajimateli, aby najemci uhradil rozdil ve vySi najemného z
dosavadniho bytu a z bytu nahradniho, az za dobu péti let, poc¢inaje mésicem, v némz se najemce
prestéhoval do nahradniho bytu, nejdéle v§ak do doby, kdy najemce ukonéil najem nahradniho bytu.
Pravo najemce na Uhradu rozdilu v ndjemném se v obdobi péti let neproml¢i. Jiné naroky najemce tim
nejsou dotceny. Dale soud mudze na navrh toho, kdo poskytl bytovou ndhradu, ulozit pronajimateli, aby
mu uhradil pfiméFenou nahradu.

(5) Ma-li najemce pravo na bytovou nahradu, je povinen byt vyklidit do 15 dn( po zajisténi
odpovidajici bytové nahrady.

§712
(1) Bytovymi ndhradami jsou nahradni byt a nahradni ubytovani.

(2) Nahradnim bytem je byt, ktery podle velikosti a vybaveni zajistuje lidsky dustojné ubytovani
najemce a ¢lenl jeho domacnosti. Skongi-li najemni pomér vypovédi pronajimatele z divodu podle §
711a odst. 1 pism. a), b) a ¢), ma najemce pravo na nahradni byt, ktery je podle mistnich podminek
zasadné rovnocenny bytu, ktery ma vyklidit (pfiméfeny nahradni byt). Soud mize na navrh
pronajimatele z divodu zvlastniho zfetele hodnych rozhodnout, ze ndjemce ma pravo na nahradni byt
o mensi podlahové plo$e nez vyklizovany byt.

(3) V pripadech podle § 705 odst. 2 véty prvé postaci rozvedenému manzelovi, ktery je povinen byt
vyklidit, poskytnout ndhradni ubytovani; soud vSak z divodud zvlastniho zfetele hodnych rozhodne, ze
rozvedeny manzel ma pravo na nahradni byt. V pfipadech podle § 705 odst. 1 a odst. 2 véta druhd ma
rozvedeny manzel pravo na nahradni byt; soud muze, jsou-li proto divody zvlastniho zfetele hodné,
rozhodnout, Ze rozvedeny manzel méa pravo jen na ndhradni ubytovani.

(4) Nahradnim ubytovanim se rozumi byt o jedné mistnosti nebo pokoj ve svobodarné nebo podnajem
v zafizené nebo nezafizené ¢asti bytu jiného najemce.

(5) Skonci-li najemni pomér vypovédi pronajimatele podle § 711, staci pfi vyklizeni poskytnout
pristfesi. PristfeSim se rozumi do¢asné ubytovani do doby, nez si najemce opatfi fadné ubytovani a
prostor k uskladnéni jeho bytového zafizeni a ostatnich véci doméci a osobni potfeby, nejdéle vSak
na dobu 6 mésicu.

(6) Spole¢ni najemci maji narok jen na jednu bytovou nahradu.
§ 712a

V obdobi mezi skon¢enim najemniho poméru a poslednim dnem lhuty k vyklizeni bytu maji
pronajimatel a osoba, jejiz najemni pomér skoncil, prava a povinnosti v rozsahu odpovidajicim
ustanovenim § 687 az 699 a pfiméfené § 700 az § 702 odst. 1.
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§713

(1) Jestlize byt zvlastniho ur€eni po smrti ndjemce nebo po rozvodu jeho manzelstvi uzivaji déle
manzel, byvaly manzel nebo osoby uvedené v § 706 odst. 1, nejsou povinny se z bytu vystéhovat,
dokud jim neni zajisténa pfiméfena bytova nahrada.

(2) Jestlize byt, ke kterému byl sjednan najem na dobu vykonu urcité prace, uziva po smrti najemce
osoba blizka, ma pravo v byté bydlet. Vyzve-li ji v8ak pronajimatel, aby byt vyklidila, je povinna tak
ucinit do tfi mésicu ode dne doruceni této vyzvy. V pfipadé smrti ndjemce, k niz doSlo v souvislosti s
vykonem této prace, neni tato osoba povinna se vystéhovat, dokud ji neni zajisténa pfiméfena bytova
nahrada.

(3) Povinnost zajisténi bytové nahrady podle odstavcl 1 a 2 zanika po uplynuti 2 let od smrti najemce
nebo po rozvodu jeho manzelstvi a osoby uzivajici byt jsou povinny byt vyklidit.

(4) Pokud byt zvlaStniho uréeni uziva osoba zdravotné postizena nebo osoba, kterd dovrsila 70 let
véku, ustanoveni odstavce 3 se nepouzije.

§714

Zanikem cClenstvi osoby v bytovém druzstvu zanikne jeji najem bytu. Osoba, jejiz najem bytu zanikl,

neni povinna se z bytu vystéhovat, pokud ji neni zajisténa bytova ndhrada za podminek uvedenych

v § 712 odst. 2 a 3, popfipadé poskytnuto pristfeSi za podminek uvedenych v § 712 odst. 5. Vraceni
¢lenského podilu se mize ¢len domahat teprve po vystéhovani z bytu, a to ve lhaté dané stanovami
druzstva.

Uprava prav najemct pfi vzajemné vyméné bytu
§715

Se souhlasem pronajimatel(l se mohou najemci dohodnout o vyméné bytu. Souhlas i dohoda musi mit
pisemnou formu.

§716

(1) Pravo na splnéni dohody o vyméné bytu musi byt uplatnéno u soudu do tfi mésict ode dne, kdy
byl s dohodou vysloven souhlas; jinak pravo zanikne.

(2) Nastanou-li dodate¢né u nékterého z ucastnikl takové zavazné okolnosti, ze neni mozno splnéni
dohody na ném spravedlivé pozadovat, mize od dohody odstoupit; musi v8ak tak ucinit bez
zbyte€ného odkladu. Povinnost k nahradé skody tim neni dotcena.

Oddil paty
Najem obytnych mistnosti v zarizenich uréenych k trvalému bydleni
§ 717

(1) V zafizenich uréenych k trvalému bydleni vznika najem obytné mistnosti najemni smlouvou
uzavienou mezi pronajimatelem a najemcem.

(2) Jsou-li na uzivani téze mistnosti uzavieny najemni smlouvy s vice najemci, je kazdy z nich
samostatnym njemcem, a to v rozsahu, ktery mu byl v dohodé vymezen.
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§718

Je-li najemce povinen se z obytné mistnosti vystéhovat, staci mu poskytnout nahradni ubytovani,
pokud najemni smlouvou nebylo U¢astniky dohodnuto néco jiného. V pfipadé, Ze najem obytné
mistnosti skoncil z divodu, pro které Ize vypovédét ndjem bytu podle § 711 odst. 2, staci pfi vyklizeni
poskytnout pristfesi.

Oddil sesty
Podnajem bytu (¢asti bytu)
§719

(1) Pronajaty byt nebo jeho &ast Ize jinému pfenechat do podnajmu na dobu uréenou ve smlouvé o
podnajmu nebo bez uréeni doby jen s pisemnym souhlasem pronajimatele. Neni-li spinéna tato
podminka, je smlouva neplatna. PoruSeni této povinnosti se povazuje za poruseni povinnosti najemce
podle § 711 odst. 2 pism. b). Smlouva o podnajmu musi mit pisemnou formu. Nebylo-li dohodnuto
jinak, plati, ze podnajem Ize vypovédét bez uvedeni divodu ve Ihité podle § 710 odst. 2.

(2) Podnajem sjednany bez uréeni doby skon¢i nejpozdéji se zanikem najmu. Byl-li podnajem sjednan
na urcitou dobu, skonci také uplynutim této doby.

(3) Po skonceni podnajmu nema podnajemce pravo na nahradni podnajem.




Nova pravidla

(dle nového ob&anského zékoniku, zakon €. 89/2012, ucinny od 1.1.2014)

Pododdil 2

Zvlastni ustanoveni o najmu bytu a najmu domu

Zakladni ustanoveni

§ 2235

(1) Zavazuje-li najemni smlouva pronajimatele pfenechat najemci k zajisténi bytovych potfeb najemce
a popfipadé i ¢lent jeho domécnosti byt nebo dim, ktery je pfedmétem najmu, nepfihlizi se k

ujednanim zkracujicim najemcova prava podle ustanoveni tohoto pododdilu.

(2) Ustanoveni tohoto pododdilu se nepouziji, pfenechava-li pronajimatel najemci byt nebo diim k
rekreaci nebo jinému zjevné kratkodobému ucelu.

§ 2236

(1) Bytem se rozumi mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou ¢asti domu, tvofi obytny prostor a
jsou uréeny a uzivany k ucelu bydleni. Ujednaji-li si pronajimatel s najemcem, Ze k obyvani bude
pronajat jiny nez obytny prostor, jsou strany zavazany stejné, jako by byl pronajat obytny prostor.

(2) Skutecnost, Ze pronajaty prostor neni uréen k bydleni, nemiZe byt na Ujmu najemci.

(3) Je-li k zajisténi bytovych potfeb ndjemce pronajat dim, pouZziji se ustanoveni o najmu bytu
pfiméfené.

§ 2237

Smlouva vyZaduje pisemnou formu; pronajimatel v8ak nemd pravo namitnout vi¢i najemci neplatnost
smlouvy pro nedostatek formy.

§ 2238

Uziva-li najemce byt po dobu tfi let v dobré vife, ze najem je po pravu, povazuje se najemni smlouva
za fadné uzavrenou.

§ 2239
Zakazana ujednani

Nepfihlizi se k ujednani ukladajicimu najemci povinnost zaplatit pronajimateli smluvni pokutu, ani k
ujednani ukladajicimu najemci povinnost, které je vzhledem k okolnostem zjevné nepfimérena.

§ 2240
Zvlastni ustanoveni o najmu druzstevniho bytu

Najemni smlouvu o ndjmu druzstevniho bytu Ize uzavfit za podminek stanovenych jinym zakonem,
popfipadé upravenych ve stanovach bytového druzstva. Totéz plati o pravech a povinnostech
najemce a pronajimatele.
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§ 2241

Jedna-li se o byt, ktery je ve vlastnictvi pravnické osoby, obyvany z davodu ¢lenstvi ¢lenem nebo
spolecnikem této pravnické osoby, upravuji prava a povinnosti stran pfedevsim stanovy nebo
spolecenska smlouva.

Odevzdani bytu
§ 2242

(1) Neni-li ujednana doba, kdy pronajimatel zpfistupni najemci byt zpisobily k nastéhovani a obyvani,
zpristupni pronajimatel najemci byt prvniho dne mésice nasledujiciho po dni, kdy smlouva nabyla
Ucinnosti. Byt je zpfistupnén, obdrzel-li najemce kli¢e a nebrani-li mu nic v pfistupu do bytu.

(2) Pronajimatel se mlze s najemcem dohodnout, ze k obyvani bude predan byt, ktery neni zpasobily
k obyvani. Takové ujednani je platné, jen jsou-li zaroven ujednana zvlastni prava a povinnosti
plynouci ze zvlastni povahy bytu, véetné vySe a zplsobu Uhrady nakladl na provedeni nutnych Uprav.

§ 2243

Byt je zpusobily k nastéhovani a obyvani, odpovida-li ujednanim ve smlouvé, a neni-li nic ujednano, je
byt zpusobily k nastéhovani a obyvani, pokud je Cisty a ve stavu, ktery se obvykle povazuje za dobry,
a pokud je zajisténo poskytovani nezbytnych plnéni spojenych s uzivanim bytu nebo s nim
souvisicich.

§ 2244

(1) Neni-li v ujednanou dobu byt zplisobily k nastéhovani a obyvani nebo je-li byt ve stavu, ktery
neodpovida sdéleni pronajimatele, ma najemce pravo odmitnout se nastéhovat. Nastéhuje-li se, ma
pravo pozadovat na pronajimateli spInéni smlouvy; neucini-li tak bez zbyte¢ného odkladu, jeho pravo
zanika.

(2) Znal-li ndjemce stav bytu jiz pfi uzavieni smlouvy, ustanoveni odstavce 1 se nepouzije. To plati i v
pripadé, ze najemce stav bytu pfi uzavieni smlouvy neznal, protoze si jej neprohlédl, ackoli
pronajimatel v€as a fadné vyzval najemce k prohlidce.

§ 2245

Vyuzije-li ndjemce pravo nenastéhovat se do bytu, neni povinen platit najemné po dobu, co vada trva.
Nastéhuje-li se, ma pravo na pfiméfenou slevu z ndjemného, dokud pronajimatel vadu neodstrani; to
plati i v pfipadé podstatné vady v poskytovani pInéni spojeného nebo souvisiciho s uzivanim bytu.

Najemné a jiné platby

§ 2246

(1) Strany ujednaji ndjemné pevnou castkou. Ma se za to, ze se ndjemné sjednavé za jeden mésic.
(2) Neujednaiji-li strany vySi ndjemného, vznikne pronajimateli pravo na najemné v takové vysi, jaka je
v den uzavreni smlouvy v misté obvykla pro novy najem obdobného bytu za obdobnych smluvnich
podminek.

§ 2247

(1) Strany si ujednaji, ktera plnéni spojena s uzivanim bytu nebo s nim souvisejici sluzby zajisti

pronajimatel; schazi-li takové ujednani, pouzije se ustanoveni odstavce 2.
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(2) Pronajimatel zajisti po dobu najmu nezbytné sluzby. M4 se za to, Zze nezbytnymi sluzbami jsou
dodavky vody, odvoz a odvadéni odpadnich vod véetné ¢isténi jimek, dodavky tepla, odvoz
komunalniho odpadu, osvétleni a Uklid spole¢nych ¢asti domu, zajisténi pfijmu rozhlasového a
televizniho vysilani, provoz a ¢isténi kominu, pfipadné provoz vytahu.

(3) Zpusob rozuctovani cen a Uhrady sluzeb stanovi jiny pravni predpis.

(4) Strany si ujednaji zpusob rozuc¢tovani cen a Uhrady pripadnych dalSich sluzeb, neni-li stanoven
jinym pravnim predpisem nebo rozhodnutim cenového organu. Zplsob rozuctovani musi byt uréen
pred poskytovanim sluzby.

§ 2248
Strany si mohou ujednat kazdoro¢ni zvySovani najemného.
§ 2249

(1) Neujednaji-li si strany zvySovani najemného nebo nevylouci-li zvySovani najemného vyslovne,
muze pronajimatel v pisemné formé navrhnout ndjemci zvySeni ndjemného az do vySe srovnatelného
najemného obvyklého v daném misté, pokud navrzené zvySeni spolu s tim, k némuz jiz doSlo v
poslednich tfech letech, nebude vy$Si nez dvacet procent. K navrhu u€inénému dfive nez po uplynuti
dvanécti mésicu, v nichz najemné nebylo zvySeno, nebo ktery neobsahuje vysi najemného a
nedoklada splnéni podminek podle tohoto ustanoveni, se nepfihlizi.

(2) Provadéci pravni pfedpis stanovi podrobnosti a postup pro zjiS§téni srovnatelného najemného
obvyklého v daném misté.

(3) Souhlasi-li ndjemce s navrhem na zvySeni najemného, zaplati pocinaje tfetim kalendarnim
mésicem po dojiti navrhu zvySené najemné, jak bylo navrzeno. Nesdéli-li najemce v pisemné formé
pronajimateli do dvou mésicl od dojiti navrhu, Ze se zvySenim najemného souhlasi, ma pronajimatel
pravo navrhnout ve Ih(té dalSich tfi mésicu, aby vysi najemného uréil soud; navrhu podanému po
uplynuti této Ihaty soud nevyhovi, namitne-li najemce, ze navrh byl podan opozdéné. Soud na navrh
pronajimatele rozhodne o ndgjemném do vySe, ktera je v misté a ¢ase obvykla s Ucinky ode dne
podani navrhu soudu.

(4) Navrhuje-li najemce snizeni najemného, pouZiji se ustanoveni odstavcl 1 az 3 obdobné.
§ 2250

(1) Provede-li pronajimatel stavebni Upravy, které trvale zlepSuji uzitnou hodnotu pronajatého bytu €i
celkové podminky bydleni v domé, anebo maji za nasledek trvalé Uspory energie nebo vody, mize se
s najemci dohodnout o zvySeni najemného, nejvyse vSak o deset procent z icelné vynalozenych
nakladu ro¢né. Souhlasi-li s navrhem na takové zvySeni najemného alespon najemci dvou tfetin bytd
v domé, plati zvySené najemné i pro ostatni ngjemce.

(2) Nedojde-li k dohodé podle odstavce 1, mize pronajimatel navrhnout zvySeni ndjemného z téchto
ddvodd roéné o tfi a pal procenta z vynalozenych néakladl; ma se za to, ze naklady byly vynalozeny

Ucelné. K navrhu, ktery neobsahuje vysi najemného nebo nedoklada splnéni podminek podle tohoto
ustanoveni, se nepfihlizi.

§ 2251
(1) Najemce plati najemné pfedem na kazdy mésic nebo na jiné ujednané platebni obdobi, nejpozdéii
do patého dne pfislusného platebniho obdobi, nebyl-li ujednan den pozdéjsi. Spole€né s ndjemnym

plati najemce zalohy nebo néklady na sluzby, které zajistuje pronajimatel; o téchto zalohach a
nékladech plati § 2253 obdobné.
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(2) Pronajimatel nesmi pozadovat po najemci jina plnéni nez uvedenda v odstavci 1, at jiz ve formé
vkladu nebo jinak, ani platbu ndjemného pozdéji datovanym Sekem nebo jinym obdobnym zplsobem.

§ 2252

(1) Pozada-li o to najemce, umozni mu pronajimatel zpravidla nejpozdéji do ¢tyf mésicu po skonceni
zuctovaciho obdobi nahlédnout do vyuétovani ndkladd na poskytnuté sluzby za minuly kalendarni rok,
jakoz i pofidit si z vyuctovani vypisy, opisy nebo kopie; totéz plati o dokladech tykajicich se

Uctovanych nakladd.

(2) Nedoplatek i pfeplatek zaloh na poskytnuté sluzby jsou splatné k témuz dni; neni-li ujednana jina
doba, jsou splatné do tfi mésicl po uplynuti Ihdty uvedené v odstavci 1.

§ 2253
(1) Nedohodnou-li se strany o dluzném najemném, nelze najem vypovédét pro nezaplaceni
najemného, ulozi-li najemce dluzné najemné, popfipadé jeho spornou ¢ast do notarské tschovy a

vyrozumi o tom pronajimatele.

(2) Domaha-li se ndjemce plnéni ze smlouvy a pronajimatel odmité plnit s namitkou nezaplaceni
najemného, ulozi ndjemce dluzné ndjemné, popfipadé jeho spornou ¢ast do notarské uschovy a
vyrozumi o tom pronajimatele.

§ 2254
Jistota

(1) Ujednaji-li strany, ze najemce da pronajimateli penézitou jistotu, ze zaplati ndjemné a splni jiné
povinnosti vyplyvajici z ndjmu, nesmi byt jistota vyS§i nez Sestinasobek mési¢niho najemného.

(2) PFi skonceni ndjmu pronajimatel vrati jistotu najemci; zapocte si pfitom, co mu najemce pfipadneé z
najmu dluzi. Ndjemce ma pravo na aroky z jistoty od jejiho poskytnuti alespori ve vySi zakonné sazby.

Prava a povinnosti stran
§ 2255
(1) Najemce uziva byt fadné v souladu s najemni smlouvou.

(2) NezpUsobi-li to zvySené zatizeni pro byt nebo diim, mize najemce v byté i pracovat nebo
podnikat.

§ 2256
(1) Pronajimatel udrzuje po dobu najmu v domé nélezity poradek obvykly podle mistnich poméra.

(2) Najemce dodrzuje po dobu najmu pravidla obvykla pro chovani v domé a rozumné pokyny
pronajimatele pro zachovani nalezitého poradku obvyklého podle mistnich poméru.

§ 2257
(1) Pronajimatel udrzuje po dobu najmu byt a diim ve stavu zpUsobilém k uzivani.

(2) Najemce provadi a hradi pouze béznou Udrzbu a drobné opravy souvisejici s uzivanim bytu.
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§ 2258

Najemce ma pravo chovat v byté zvife, neplsobi-li chov pronajimateli nebo ostatnim obyvatelim
domu obtize nepfiméfené pomérdm v domé. Vyvola-li chov zvifete potfebu zvySenych nakladl na
udrzbu spoleénych ¢asti domu, nahradi najemce tyto naklady pronajimateli.

Upravy a jiné zmény bytu nebo domu
§ 2259

Najemce je povinen strpét Upravu bytu nebo domu, popfipadé jeho pfestavbu nebo jinou zménu, jen
nesnizi-li hodnotu bydleni a Ize-li ji provést bez vétSiho nepohodli pro nadjemce, nebo provadi-li ji
pronajimatel na pfikaz organu vefejné moci, anebo hrozi-li pfimo zvlast zavazna Gjma. V ostatnich
pfipadech Ize zménu provést jen se souhlasem najemce.

§ 2260

(1) Nevyzaduje-li se najemcuv souhlas k provedeni Gpravy, pfestavby nebo jiné zmény bytu nebo
domu vyzadujici vyklizeni bytu, ma pronajimatel pravo zapocit s provadénim praci az poté, co se vigi
néjemci zavaze poskytnout pfiméfenou nahradu ucelnych nakladu, které najemci vzniknou v
souvislosti s vyklizenim bytu, a zaplati najemci na tyto naklady pfiméfenou zalohu.

(2) Nevylucuiji-li to okolnosti pfipadu, sdéli pronajimatel nadjemci nejméné tfi mésice pfed zahajenim
praci alespon povahu téchto praci, pfedpokladany den jejich zahajeni, odhad jejich trvani, nezbytnou
dobu, po kterou musi byt byt vyklizen a pouéeni o nasledcich odmitnuti vyklizeni; zaroven se
pronajimatel zavaze k nahradé podle odstavce 1 a uvede, jakou zalohu na nahradu nabizi.

(3) Neprohlasi-li ndjemce pronajimateli do deseti dnd po ozndmeni, Ze byt na pozadovanou dobu
vyklidi, ma se za to, Ze vyklizeni bytu odmitl.

§ 2261

Je-li nutné vyklizeni bytu nejdéle na dobu jednoho tydne, posta¢i oznamit najemci alespon deset dn(
pred zahajenim praci. Lhita k prohlaSeni ndjemce se zkracuje na pét dnd.

§ 2262

(1) Odmitne-li ndjemce byt vyklidit, mGze pronajimatel navrhnout soudu, aby rozhodl o vyklizeni bytu;
nepoda-li vdak navrh do deseti dnd po ndjemcoveé odmitnuti, prdvo doméhat se vyklizeni bytu zanika.

(2) Prokaze-li pronajimatel G¢elnost Upravy, pfestavby nebo jiné zmény bytu nebo domu a nezbytnost
vyklizeni bytu, soud navrhu vyhovi; pfitom maze strandm ulozit pfiméfena omezeni, ktera na nich lze
rozumné pozadovat. Pfed rozhodnutim o vyklizeni bytu nelze prace provadét, ledaze soud provadéni
praci povoli.

§ 2263

(1) Souhlasi-li s tim pronajimatel, mGze najemce provést Upravu, prestavbu nebo jinou zménu bytu
nebo domu. Nesouhlasi-li pronajimatel se zménou, ktera je nezbytna vzhledem k zdravotnimu
postizeni najemce, ¢lena jeho domacnosti nebo jiné osoby, ktera v byté bydli, aniz ma k odmitnuti
souhlasu vazny a spravedlivy diivod, nahradi pronajimateliv souhlas na navrh najemce soud.

(2) PFi skon¢eni najmu odstrani najemce v byté nebo domé zménu, kterou provedl, ledaze
pronajimatel navraceni v predesly stav nezada.

§ 2264
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(1) Zjisti-li ndjemce v byté poSkozeni nebo vadu, které je tfeba bez prodleni odstranit, oznami to ihned
pronajimateli; jinou vadu nebo poskozeni, které brani obvyklému bydleni, oznami pronajimateli bez
zbytecného odkladu.

(2) Najemce ucini podle svych moznosti to, co Ize ocekavat, aby poSkozenim nebo vadou, které je
tfeba bez prodleni odstranit, nevznikla dalsi Skoda. Najemce mé pravo na nahradu nakladu ucelné
vynalozenych pfi zabranéni vzniku dalSi Skody, ledaze poskozeni nebo vada byly zptsobeny
okolnostmi, za které najemce odpovida.

§ 2265

(1) Pronajimatel odstrani poSkozeni nebo vadu v pfimérené dobé poté, co mu nijemce poskozeni
nebo vadu oznamil.

(2) Neodstrani-li pronajimatel poSkozeni nebo vadu bez zbyteéného odkladu a fadné, mize poskozeni
nebo vadu odstranit najemce a zadat ndhradu oddvodnénych nakladu, popfipadé slevu z najemného,
ledaze poskozeni nebo vada nejsou podstatné.

(3) Neoznami-li ndjemce pronajimateli poskozeni nebo vadu bez zbyte¢ného odkladu poté, co je mél
a mohl pfi Fadné pédi zjistit, nemé pravo na nahradu nékladud; odstrani-li poSkozeni nebo vadu sam,
nema pravo ani na slevu z najemného.

§ 2266

Neodstrani-li pronajimatel poSkozeni nebo vadu ani v dodateéné Ihité a poskozeni nebo vada byly
zpUsobeny okolnostmi, za které ngjemce neodpovida, ma najemce pravo vypovédét najem bez
vypovédni doby, pfedstavuje-li prodleni pronajimatele pfi odstranéni poskozeni nebo vady nebo samo
poskozeni nebo vada hrubé poruseni povinnosti pronajimatele.

§ 2267

Neodstrani-li najemce poskozeni nebo vadu zplsobené okolnostmi, za které odpovida, odstrani je na
naklady najemce pronajimatel.

§ 2268
(1) Ustanoveni o poskozeni nebo vadé bytu se pouziji obdobné, brani-li uzivani bytu pravo treti osoby.

(2) Ustanoveni o poskozeni nebo vadé bytu se pouziji obdobné také tehdy, brani-li uzivani bytu
ustanoveni zakona nebo rozhodnuti organu verejné moci vydané na zékladé zékona.

§ 2269

(1) Vi-li najemce predem o své nepfitomnosti v byté, ktera ma byt delSi nez dva mésice, i o tom, ze
byt mu bude po tuto dobu obtizné dostupny, oznami to v€as pronajimateli. Sou¢asné oznaci osobu,
ktera po dobu jeho nepfitomnosti zajisti moznost vstupu do bytu v pfipadé, kdy toho bude nezbytné
zapotfebi; nema-li najemce takovou osobu po ruce, je takovou osobou pronajimatel.

(2) Nesplni-li ndjemce svou povinnost podle odstavce 1, povazuje se toto jednani za poruseni
povinnosti ndjemce zavaznym zplsobem; to neplati, nenastane-li z tohoto divodu vazna Gjma.

Spole¢ny najem

§ 2270
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(1) Uzavie-li ndjemni smlouvu s pronajimatelem vice osob, stanou se spoleénymi najemci bytu;
spole¢nym najemcem bytu se stane i osoba, ktera se souhlasem stran pfistoupi ke smlouvé.

(2) Co plati o najemci, plati obdobné o spoleénych najemcich, neni-li dale stanoveno jinak.

§ 2271

Spole€ni najemci maji stejna prava a povinnosti. Ustanoveni o spole¢nosti se pouziji pfimérené.
Clenové najemcovy doméacnosti

§ 2272

(1) Najemce mé pravo prijimat ve své domacnosti kohokoli. Pfijme-li ndjemce nového ¢lena své

domacnosti, oznami zvyseni poctu osob zijicich v byté bez zbyte€ného odkladu pronajimateli; neucini-
li to najemce ani do dvou mésicl, co zména nastala, ma se za to, ze zavazné porusil svou povinnost.

(2) Pronajimatel ma pravo vyhradit si ve smlouvé souhlas s pfijetim nového ¢lena do najemcovy
domacnosti. To neplati, jedna-li se o osobu blizkou anebo dalsi pfipady zvlastniho zfetele hodné. Pro
souhlas pronajimatele s pfijetim osoby jiné nez blizké za ¢lena najemcovy domacnosti se vyzaduje
pisemna forma.

(3) Pronajimatel ma pravo pozadovat, aby v najemcové domacnosti Zil jen takovy pocet osob, ktery je
priméfeny velikosti bytu a nebrani tomu, aby vSechny mohly v byté zit v obvyklych pohodinych a
hygienicky vyhovujicich podminkéach.

§ 2273

Snizi-li se pocet ¢lent ndjemcovy domacnosti, oznami to najemce pronajimateli bez zbyteéného
odkladu.

Podnajem
§ 2274

Najemce muze dat treti osobé do podnajmu ¢ast bytu, pokud v byté sam trvale bydli, i bez souhlasu
pronajimatele. Ustanoveni § 2272 se pouzije pfiméfené.

§ 2275

(1) V pfipadé, Ze najemce v byté sam trvale nebydli, mize dat tfeti osobé do podnajmu byt nebo jeho
¢ast pouze se souhlasem pronajimatele.

(2) Zadost o udéleni souhlasu k podnajmu i souhlas s podnajmem vyzaduji pisemnou formu.
Nevyjadri-li se pronajimatel k zadosti ve Ihaté jednoho mésice, povazuje se souhlas za dany; to
neplati, pokud byl ujednan zakaz podnajmu.

§ 2276

Da-li najemce byt nebo jeho ¢ast do podnajmu tfeti osobé v rozporu s ustanovenim § 2274 a 2275,
hrubé tim porusi svou povinnost.
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§ 2277

Podnajem kon¢i spole¢né s nagjmem. Kongi-li najem, sdéli to najemce podnajemci s uvedenim
rozhodnych skutecnosti; jimi jsou zejména den skonéeni ndjmu a popfipadé i délka vypovédni doby a
pocétek jejiho béhu.

§ 2278

Podnajem skon¢i nejpozdéji s najmem.
Nasledky smrti najemce

§ 2279

(1) Zemre-li ndjemce a nejde-li o spole¢ny najem bytu, pfejde najem na ¢lena najemcovy domacnosti,
ktery v byté Zil ke dni smrti najemce a nema vlastni byt. Je-li touto osobou nékdo jiny nez najemctiv
manzel, partner, rodi¢, sourozenec, zet, snacha, dité nebo vnuk, pfejde na ni najem, jen pokud
pronajimatel souhlasil s pfechodem najmu na tuto osobu.

(2) Najem bytu po jeho pfechodu podle odstavce 1 skon¢i nejpozdéji uplynutim dvou let ode dne, kdy
néjem preSel. To neplati v pfipadé, ze osoba, na kterou najem presel, dosahla ke dni pfechodu najmu
veéku sedmdeséti let. Stejné tak to neplati v pfipadé, Ze osoba, na kterou ndjem presel, nedoséhla ke
dni pfechodu najmu véku osmnacti let; v tomto pfipadé skon&i ndjem nejpozdéji dnem, kdy tato osoba
dosahne véku dvaceti let, pokud se pronajimatel s ndjemcem nedohodnou jinak.

(3) Splnuje-li vice €lend najemcovy doméacnosti podminky pro prechod najmu, prejdou prava a
povinnosti z najmu na vSechny spole¢né a nerozdilné.

(4) Kazda osoba splnujici podminky pro pfechod najmu muze do jednoho mésice od smrti ndjemce
pisemné oznamit pronajimateli, ze v najmu nehodla pokracovat; dnem dojiti oznameni pronajimateli
jeji ndjem zanika.

(5) Zemre-li ndjemce druzstevniho bytu a nejde-li o byt ve spole€ném najmu manzeld, prechazi smrti
néjemce jeho Clenstvi v druzstvu a najem bytu na toho dédice, kterému pfipadl ¢lensky podil.

§ 2280

Je-li lenem néjemcovy domacnosti najemcuiv potomek, mé prednostni pravo, aby na ného presla
prava a povinnosti z najmu. Je-li takovych osob vice, pfejdou prava a povinnosti z najmu na vSechny
spolecné a nerozdilné; kazda z nich vSak mlze sama za sebe prohlasit, ze v najmu nechce
pokracovat.

§ 2281

(1) Prejdou-li prava a povinnosti z najmu na ¢lena najemcovy domacnosti, ma pronajimatel pravo
pozadovat po ném jistotu, pokud zemfely najemce jistotu neslozil. To plati i v pfipadé, ze pronajimateli
vznikne povinnost vyporadat jistotu s najemcovym dédicem.

(2) Prejdou-li prava a povinnosti z najmu na ¢lena najemcovy domacnosti a zaplatil-li ndjemce
najemné predem, vyda ¢len najemcovy doméacnosti dédici, co takovym zaplacenim uSetfil nebo co
nabyl.




§ 2282

Neprejdou-li prava a povinnosti z najmu na ¢lena najemcovy domacnosti, pfejdou na najemcova
dédice. Osoby, které zily s najemcem ve spole€né domacnosti az do jeho smrti, jsou s najemcovym
dédicem zavazany spole¢né a nerozdilné z dluhd, které z ndjmu vznikly pfed ndjemcovou smrti.

§ 2283

(1) Pronajimatel mGze najem vypovédét bez uvedeni divodu s dvoumésiéni vypovédni dobou do tFi
mésicl poté, co se dozvédél, ze najemce zemrel, Ze prava a povinnosti z najmu na ¢lena najemcovy
domacnosti nepresla a kdo je najemcovym dédicem nebo kdo spravuje pozlstalost.

(2) Najemcuv dédic muze najem vypovedét s dvoumeésicni vypovédni dobou do tfi mésicu poté, co se
dozvédél o smrti ndjemce, o svém dédickém pravu a o tom, Ze prava a povinnosti z ndjmu nepresla
na ¢lena najemcovy domacnosti, nejpozdéiji vSak do Sesti mésicti od najemcovy smrti. Pravo
vypovédét ndjem ma i ten, kdo spravuje pozistalost.

§ 2284

Neni-li ndjemcuiv dédic znam ani do Sesti mésicl ode dne najemcovy smrti, mGze pronajimatel byt
vyklidit; tim ndjem zanikd. Véci z bytu pronajimatel ulozi na naklad najemcova dédice ve verejném
skladisti nebo u jiného schovatele; nepfevezme-li najemciiv dédic véci bez zbyteéného odkladu, mize
je pronajimatel na jeho ucet vhodnym zplsobem prodat.

Skonéeni najmu

§ 2285

Pokracuje-li ndjemce v uzivani bytu po dobu alespon tfi mésict po dni, kdy mél najem bytu skongit, a
pronajimatel nevyzve v této dobé najemce, aby byt opustil, plati, Ze je najem znovu ujednan na tutéz

dobu, na jakou byl ujednan dfive, nejvySe ale na dobu dvou let; to neplati, ujednaji-li si strany néco
jiného. Vyzva vyzaduje pisemnou formu.

§ 2286

(1) Vypovéd najmu vyzaduje pisemnou formu a musi dojit druhé strané. Vypovédni doba bézi od
prvniho dne kalendarniho mésice nasledujiciho poté, co vypovéd dosla druhé strané.

(2) Vypovi-li najem pronajimatel, pouci najemce o jeho pravu vznést proti vypovédi namitky a
navrhnout prfezkoumani opravnénosti vypovédi soudem, jinak je vypovéd neplatna.

§ 2287

Najemce muze vypovédét najem na dobu urcitou, zméni-li se okolnosti, z nichz strany pfi vzniku
zavazku ze smlouvy o ndjmu zfejmeé vychazely, do té miry, ze po najemci nelze rozumné pozadovat,
aby v najmu pokracoval.

§ 2288

(1) Pronajimatel maze vypovédét ndjem na dobu urcitou nebo neurcitou v tfimésicni vypoveédni dobé,
a) porusi-li najemce hrubé svou povinnost vyplyvajici z najmu,

b) je-li ndjemce odsouzen pro Umysiny trestny ¢in spachany na pronajimateli nebo ¢lenu jeho

domacnosti nebo na osobé, kterd bydli v domé, kde je ndjemcuv byt, nebo proti cizimu majetku, ktery
se v tomto domé nachazi,




¢) ma-li byt byt vyklizen, protoze je z divodu verejného zajmu potrebné s bytem nebo domem, ve
kterém se byt nachazi, nalozit tak, Ze byt nebude mozné vibec uzivat, nebo

d) je-li tu jiny obdobné zavazny dlivod pro vypovézeni najmu.
(2) Pronajimatel mGze vypovédét nadjem na dobu neurcitou v tfimési¢ni vypovédni dobé i v pfipade, ze

a) ma byt byt uzivan pronajimatelem, nebo jeho manzelem, ktery hodla opustit rodinnou doméacnost a
byl podan navrh na rozvod manzelstvi, nebo manzelstvi bylo jiz rozvedeno,

b) potfebuje pronajimatel byt pro svého pfibuzného nebo pro pfibuzného svého manzela v pfimé linii
nebo ve vedlejsi linii v druhém stupni.

(3) Vypovi-li pronajimatel ndjem z divodu uvedenych v odstavcich 1 a 2, uvede vypovédni davod ve
vypovédi.

§ 2289

Dal-li pronajimatel najemci vypovéd z nékterého z divodl uvedenych v § 2288 odst. 2, je povinen
najemci byt znovu pronajmout nebo mu nahradit Skodu, nevyuzil-li byt do jednoho mésice od jeho
vyklizeni najemcem k Uc¢elu uvedenému jako vypovédni duvod. Tato IhGta nebézi po dobu potfebnou
k Upravé bytu, bylo-li s Upravou zapoc€ato nejdéle do dvou tydnt po vyklizeni bytu a je-li v ni fadné
pokracovano.

§ 2290

Najemce ma pravo podat navrh soudu, aby pfezkoumal, zda je vypovéd opravnénd, do dvou mésicl
ode dne, kdy mu vypovéd dosla.

§ 2291

(1) Porusi-li ndjemce svou povinnost zvlast zavaznym zplsobem, méa pronajimatel pravo vypovedét
najem bez vypovédni doby a pozadovat, aby mu najemce bez zbyte¢ného odkladu byt odevzdal,
nejpozdéji vSak do jednoho mésice od skonéeni najmu.

(2) Najemce porusuje svou povinnost zvlast zadvaznym zpusobem, zejména nezaplatil-li ndjemné a
naklady na sluzby za dobu alespor tfi mésicl, poskozuje-li byt nebo dim zavaznym nebo
nenapravitelnym zplsobem, zpisobuje-li jinak zavazné Skody nebo obtize pronajimateli nebo
osobam, které v domeé bydli nebo uziva-li neopravnéné byt jinym zpdsobem nebo k jinému ucelu, nez
bylo ujednano.

(3) Neuvede-li pronajimatel ve vypovédi, v em spatfuje zvlast zavazné poruseni najemcovy
povinnosti, nebo nevyzve-li pfed doruéenim vypovédi ndjemce, aby v pfimérené dobé odstranil své
zavadné chovani, popfipadé odstranil protipravni stav, k vypovédi se nepfihlizi.

§ 2292

Najemce odevzda byt pronajimateli v den, kdy najem konci. Byt je odevzdan, obdrzi-li pronajimatel
klice a jinak mu nic nebrani v pfistupu do bytu a v jeho uzivani. Opusti-li najemce byt takovym
zplUsobem, Ze najem Ize bez jakychkoli pochybnosti povazovat za skonéeny, ma se byt za odevzdany
ihned.

§ 2293

(1) Najemce odevzda byt ve stavu, v jakém jej pfevzal, nehledé na bézné opotrebeni pfi bézném
uzivani a na vady, které je povinen odstranit pronajimatel.
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(2) Najemce odstrani v byté zmény, které proved| se souhlasem pronajimatele, pokud si strany
ujednaly, ze pfi skoneni najmu najemce uvede byt do ptvodniho stavu.

(3) Najemce odstrani v byté zmény, které provedl bez souhlasu pronajimatele, ledaze pronajimatel
néjemci sdéli, ze odstranéni zmén nezada; njemce presto nemuze zadat vyrovnani, i kdyby se
zménami hodnota bytu zvySila. Pronajimatel mize zadat nahradu ve vyS$i snizeni hodnoty bytu, které
bylo zpisobeno zménami provedenymi najemcem bez souhlasu pronajimatele.

§ 2294

Zafizeni a pfedméty upevnéné ve zdech, podlaze a stropu bytu, které nelze odstranit bez
nepfiméfeného snizeni hodnoty nebo bez poskozeni bytu nebo domu, pfechazeji upevnénim nebo
vloZenim do vlastnictvi vlastnika nemovité véci. Najemce ma pravo zadat, aby se s nim pronajimatel
bez zbyteéného odkladu vyrovnal; to neplati o tom, co najemce proved| bez souhlasu pronajimatele.
Vyrovnani je splatné nejpozdéji ke dni skonceni najmu.

§ 2295

Pronajimatel ma pravo na nahradu ve vysSi ujednaného najemného, neodevzda-li najemce byt
pronajimateli v den skonceni najmu az do dne, kdy najemce pronajimateli byt skute¢né odevzda.

§ 2296

(1) Je-li v byté véc, o které Ize mit za to, ze patfi najemci nebo ¢lenu jeho domacnosti, postara se
pronajimatel o véc ve prospéch najemce a na jeho Ucet. Nepfevezme-li ndjemce tuto véc bez
zbyte€ného odkladu, vznika pronajimateli pravo véc po predchozim upozornéni najemce na jeho Gcet
vhodnym zpusobem prodat poté, co poskytne dodate€nou pfimérenou lhdtu k prevzeti.

(2) Ustanoveni odstavce 1 se nepouzije, jedna-li se o véc, kterou najemce nebo ¢len jeho domacnosti
zjevné opustil.

Najem sluzebniho bytu
§ 2297

Je-li najem bytu ujednén v souvislosti s vykonem zaméstnani, funkce nebo jiné prace a je-li podle
vyslovného uréeni smlouvy pronajat byt sluzebni, mohou byt prava najemce sluzebniho bytu
omezena. To plati i v pfipadé, je-li v této souvislosti ujednan najem domu.

§ 2208

(1) Najem sluzebniho bytu skonéi poslednim dnem kalendafniho mésice nasledujiciho po mésici, ve
kterém najemce prestal vykonavat praci podle § 2297, aniz k tomu mél vazny davod.

(2) Prestane-li najemce vykonavat praci z diivodd spocivajicich v jeho véku nebo zdravotnim stavu, z
ddvodu na strané pronajimatele nebo z jiného vazného divodu, skon&i ndjemci najem sluzebniho
bytu uplynutim dvou let ode dne, kdy prestal vykonavat praci.

§ 2299
Zemfe-li ndjemce, najem sluzebniho bytu skon¢i. Osoba, ktera v byté bydlela spole¢né s najemcem,

ma pravo v byté bydlet; vyzve-li ji vak pronajimatel, aby byt vyklidila, je povinna tak ucinit nejpozdé;ji
do tfi mésicu ode dne, kdy vyzvu obdrzi.

Pravni nastrahy 2014: Co by mél védet kazdy najemce a pronajimatel o najmu bytu v roce 2014 str. 26




Najem bytu zvlastniho urceni
§ 2300

(1) Je-li predmétem najmu byt uréeny pro ubytovani osob se zdravotnim postizenim nebo byt vdomé
se zafizenim uréenym pro tyto osoby nebo byt v domé s pe€ovatelskou sluzbou, jedné se o ngjem
bytu zvlastniho urceni.

(2) Smlouvu o najmu bytu zvlastniho uréeni maze pronajimatel uzavfit jen na zakladé pisemného
doporuceni toho, kdo takovy byt svym nakladem zfidil, nebo jeho pravniho nastupce.

§ 2301

(1) Ustanoveni § 2279 se u bytu zvlastniho ureni nepouzije. Zemfe-li najemce, najem bytu zvlastniho
urCeni skonci a pronajimatel vyzve osoby, které bydlely v byté spoleéné s najemcem, aby byt vyklidily
nejpozdéji do tfi mésicl ode dne, kdy vyzvu obdrzi; nejsou-li v byté takové osoby, pronajimatel vyzve

obdobné najemcovy dédice.

(2) Najem bytu zvlastniho uréeni maze pronajimatel vypovédét pouze s pfedchozim souhlasem toho,
kdo takovy byt svym nakladem zfidil, popfipadé jeho pravniho nastupce.
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