Oddil 3

Najem

Pododdil 1

Obecna ustanoveni

Zakladni ustanoveni
Néjemni smlouvou se pronajimatel zavazuje pfenechat najemci véc k doCasnému uzivani a ngjemce
se zavazuje platit za to pronajimateli ngjemné.

Predmét najmu

(1) Pronajmout Ize véc nemovitou i nezuzivatelnou véc movitou. Pronajmout Ize i ¢ast nemovité véci;
co se déle stanovi o v&ci, pouZije se i pro najem jeji Casti.

(2) Pronajmout Ize i véc, kterd v budoucnu teprve vznikne, je-li ji mozné dostateéné presné urdit pfi
uzavfeni ndjemni smlouvy.

Je-li pronajata véc zapsana do vefejného seznamu, zapiSe se do vefejného seznamu i ngjemni pravo,
pokud to navrhne vlastnik véci nebo s jeho souhlasem najemce.

(1) Neujednaji-li strany dobu trvani nebo den skoneni najmu, plati, Ze se jednd o najem na dobu
neurcitou.

(2) Ujednaji-li strany najem na dobu urCitou delSi nez padesat let, ma se za to, Zze byl najem ujednan
na dobu neur€itou s tim, Ze v prvnich padesati letech |ze najem vypovédét jen z ujednanych
vypovédnich divodu a v ujednané vypovédni dobé.

Pronajimatel

Najemni smlouva pronajimatele zavazuje

a) pfenechat véc najemci tak, aby ji mohl uzivat k ujednanému nebo obvyklému ucelu,

b) udrzovat véc v takovém stavu, aby mohla slouzit tomu uzivani, pro které byla pronajata,
¢) zajistit najemci nerusené uzivani véci po dobu najmu.

(1) Pronajimatel odevzda najemci véc v ujednané dobé, jinak v den nasledujici poté, co jej o to
najemce pozada.
(2) Pronajimatel odevzda najemci véc se vSim, co je tfeba k fadnému uzivani véci.

(1) Po dobu najmu provadi béznou udrzbu véci najemce, ledaze se k ni zavazal pronajimatel. Ostatni
udrzbu véci a jeji nezbytné opravy provadi pronajimatel, ledaze se k nékterému zplsobu nebo druhu
udrzby a k opravé nékterych vad zavazal najemce.

(2) Pronajimatel neodpovida za vadu, o které v dobé uzavieni najemni smlouvy strany védély a ktera
nebrani uzivani véci.

(1) Oznami-li najemce fadné a vcéas pronajimateli vadu véci, kterou ma pronajimatel odstranit, a
neodstrani-li pronajimatel vadu bez zbyte¢ného odkladu, takZze najemce muze véc uzivat jen s
obtizemi, ma najemce pravo na pfiméfenou slevu z najemného nebo mize provést opravu také sam a
pozadovat nahradu ucelné vynalozenych nakladu. Ztézuje-li vSak vada zasadnim zpuisobem uzivani,
nebo znemozruje-li zcela uzivani, ma najemce pravo na prominuti najemného nebo mize najem
vypovédét bez vypovédni doby.

(2) Najemce ma pravo zapocist si to, co mize podle odstavce 1 zadat od pronajimatele, az do vyse
najemného za jeden mésic; je-li doba najmu kratsi, az do vySe najemného.

(3) Neuplatni-li najemce pravo podle odstavce 1 do Sesti mésict ode dne, kdy vadu zjistil nebo mohl
zjistit, soud mu je nepfizna, namitne-li pronajimatel jeho opozdéné uplatnéni.

Béhem najmu pronajimatel nema pravo o své vili pronajatou véc ménit.

(1) Ukaze-li se béhem najmu potfeba provést nezbytnou opravu véci, kterou nelze odlozit na dobu po
skonéeni najmu, musi ji najemce strpét, i kdyZz mu provedeni opravy zpusobi obtize nebo omezi
uzivani véci.

(2) Trva-li oprava vzhledem k dobé& najmu dobu nepfimérené dlouhou nebo ztézuje-li oprava uzivani
véci nad miru obvyklou, ma najemce pravo na slevu z najemného podle doby opravy a jejiho rozsahu.
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(3) Jedna-li se o takovou opravu, Ze v dobé jejiho provadéni neni mozné véc vilbec uzivat, ma
najemce pravo, aby mu pronajimatel doCasné poskytl k uZivani jinou véc, nebo muize najem
vypovédét bez vypovédni doby.

Ohrozi-i tfeti osoba najemce v jeho najemnim pravu nebo zpusobi-li najemci porusenim najemniho
prava Ujmu, mze se ochrany domahat najemce sam.

(1) Uplatriuje-li tfeti osoba vlastnické nebo jiné pravo k véci nebo Zada-li vydani nebo vyklizeni véci,
najemce to pronajimateli oznami; pozada-li o to, poskytne mu pronajimatel ochranu.

(2) Neposkytne-li pronajimatel najemci dostate¢nou ochranu, mize najemce najem vypovédét bez
vypovédni doby.

(3) Bude-li najemce ruSen v uzivani véci nebo jinak dotlen jednanim tfeti osoby, ma pravo na
pfiméfenou slevu z nagjemného, pokud takové jednani tfeti osoby pronajimateli véas oznamil.

Najemce

Najemce je i bez zvlastniho ujednani povinen uzivat véc jako fadny hospodaf k ujednanému ucelu,
nebo neni-li ujednan, k ucelu obvyklému, a platit najemné.

Najemce oznami pronajimateli, Ze véc ma vadu, kterou ma odstranit pronajimatel, hned poté, kdy ji
Zjisti nebo kdy ji pfi peclivém uzivani véci zjistit mohl.
Podnajem

(1) Souhlasi-li pronajimatel, mize najemce zfidit tfeti osobé k véci uzivaci pravo; byla-li najemni
smlouva uzaviena v pisemne formé, vyZaduje i souhlas pronajimatele pisemnou formu.

(2) Zridi-li najemce tfeti osobé uzivaci pravo k véci bez souhlasu pronajimatele, povazuje se to za
hrubé poruseni najemcovych povinnosti zplsobujici pronajimateli vaznéjsi tjmu.

(3) Uzivaci pravo lze tfeti osobé zfidit jen na dobu najmu véci; k odchylnému ujednani se nepfihlizi.

Umozni-li najemce uzivat véc tfeti osobé, odpovida pronajimateli za jednani této osoby stejné, jako
kdyby véc uzival sam.

Najemné

(1) Najemné se plati v ujednané vysi, a neni-li ujednana, plati se ve vysi obvyklé v dobé& uzavieni
najemni smlouvy s pfihlédnutim k nagjemnému za najem obdobnych véci za obdobnych podminek.

(2) Ma-li byt najemné podle ujednani stran plnéno jinak nez v penézich, je rozhodna majetkova
hodnota poskytovaného plnéni vyjadfena v penézich.

Najemné se plati mésic¢né pozadu.
Dalsi prava a povinnosti stran

(1) Oznami-li to pronajimatel pfedem v pfiméfené dob&, umozni mu najemce v nezbytném rozsahu
prohlidku véci, jakoz i pfistup k ni nebo do ni za ucelem provedeni potfebné opravy nebo udrzby véci.
Pfredchozi oznameni se nevyzaduije, je-li nezbytné zabranit Skodé nebo hrozi-li nebezpeci z prodleni.
(2) Vzniknou-li najemci €innosti pronajimatele podle odstavce 1 obtize, které nejsou jen nepodstatné,
ma najemce pravo na slevu z najemného.

(1) Najemce ma pravo proveést zménu véci jen s pfedchozim souhlasem pronajimatele; byla-li najemni
smlouva uzaviena v pisemné formé&, vyzaduje i souhlas pronajimatele pisemnou formu. Zménu véci
provadi najemce na svUj naklad; dojde-li zménou véci k jejimu zhodnoceni, pronajimatel se s
najemcem pii skon€eni najmu vyrovna podle miry zhodnoceni.

(2) Provede-li najemce zménu véci bez souhlasu pronajimatele, uvede véc do plvodniho stavu,
jakmile o to pronajimatel pozada, nejpozdéji v8ak pfi skon€eni najmu véci. Neuvede-li ndjemce na
zadost pronajimatele véc do puvodniho stavu, miize pronajimatel najem vypovédét bez vypovédni
doby.

Zmeéna vlastnictvi

(1) Zméni-li se vlastnik véci, pfejdou prava a povinnosti z najmu na nového vlastnika.
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(2) Prevedl-li pronajimatel vlastnické pravo k véci, nejsou pro nového vlastnika zavazna ujednani o
pronajimatelovych povinnostech, které zakon nestanovi. To neplati, pokud novy viastnik o té&chto
ujednanich védél.

(1) Strana nema pravo vypovédét najem jen proto, Ze se zménil vlastnik véci. Pfi opaéném ujednani
ma pronajimatel pravo najem vypovédét do tfi mésicl poté, co se dozvédél nebo musel dozvédét, kdo
je najemcem, a najemce do tfi mésicli poté, co se o0 zméné vlastnika dozvédél.

(2) Nemél-li novy vlastnik rozumny dlvod pochybovat, Ze kupuje véc, ktera neni pronajata, ma pravo
vypovédét najem do tfi mésicu poté, co se dozvédél nebo musel dozvédét, Ze je véc pronajata a kdo
je najemcem. Najemcova prava vUci osobé, se kterou najemni smlouvu uzavrel, nejsou dotéena.

(3) Jedna-li se o0 nemovitou véc, je vypovédni doba tfimésicni. Jedna-li se o movitou véc, je vypovédni
doba jednomésicni.

Strana, ktera najem vypovi, poskytne druhé strané pfiméfené odstupné.

Byl-li pronajat byt, ve kterém najemce bydli, nema pronajimatel pravo najem vypovédét z divodu
zmény vlastnictvi. K opaénému ujednani se nepfihlizi.

Skonéeni najmu

(1) Pfi skon€eni najmu odevzda najemce pronajimateli véc v misté, kde ji pfevzal, a v takovém stavu,
v jakém byla v dobé, kdy ji pfevzal, s pfihlédnutim k obvyklému opotfebeni pfi fadném uzivani, ledaze
véc zanikla nebo se znehodnotila; odevzdanim se rozumi i pfedani vyklizené nemovité véci. Byl-li pfi
odevzdani véci najemci pofizen zapis obsahujici popis véci, pfihlédne se pfi odevzdani véci
pronajimateli také k nému.

(2) Pii odevzdani véci si najemce oddéli a vezme vS8e, co do véci vlozil nebo na ni vnesl viastnim
nakladem, je-li to mozné a nezhorSi-li se tim podstata véci nebo neztizi-li se tim nepfiméfené jeji
uzivani.

(1) Zanikne-li véc béhem doby najmu, najem skonci.
(2) Zanikne-li véc bé&hem doby najmu z&asti, ma najemce pravo bud na pfiméfenou slevu z
najemného, anebo mlze najem vypovédét bez vypovédni doby.

Stane-li se véc nepouzitelnou k ujednanému Ucelu, nebo neni-li ujednan, k ucelu obvyklému, a to z
davodu, které nejsou na strané najemce, ma najemce pravo najem vypoveédét bez vypovédni doby.

(1) Uziva-i najemce véc takovym zplsobem, Ze se opotfebovava nad miru pfiméfenou okolnostem
nebo Ze hrozi znieni véci, vyzve ho pronajimatel, aby véc uzival fadné, da mu pfiméfenou Ihitu k
napravé a upozorni jej na mozné nasledky neuposlechnuti vyzvy. Vyzva vyZaduje pisemnou formu a
musi byt najemci dorucena.

(2) Neuposlechne-li najemce vyzvy podle odstavce 1, ma pronajimatel pravo najem vypoveédét bez
vypoveédni doby.

(3) Hrozi-li v8ak v pfipadé uvedeném v odstavci 1 naléhavé vazné nebezpeCi z prodleni, ma
pronajimatel pravo najem vypovédét bez vypovédni doby, aniz najemce vyzval k napravé.

(4) Pronajimatel ma pravo postupovat stejné, jak je uvedeno v odstavcich 1 a 2, nezaplati-li najemce
najemné ani do splatnosti pfistiho najemného.

Najem ujednany na dobu urCitou mize kazda ze stran vypovédét jen v pfipadé, ze ve smlouvé byly
zaroven ujednany divody vypovédi a vypovédni doba.

(1) Uziva-i najemce véc i po uplynuti najemni doby a pronajimatel ho do jednoho mésice nevyzve,
aby mu véc odevzdal, plati, Ze najemni smlouva byla znovu uzaviena za podminek ujednanych
puvodné. Byla-li plvodné najemni doba delSi nez jeden rok, plati, Zze nyni byla uzaviena na jeden rok;
byla-li kratSi nez jeden rok, plati, Ze nyni byla uzaviena na tuto dobu.

(2) Ustanoveni odstavce 1 se nepouzije presto, Ze najemce véc dal uziva, dala-li strana v pfiméfrené
dobé pfedem najevo, Ze najem skonci nebo jiz dfive najem vypovédéla.

(1) Najem ujednany na dobu neurcitou skonci vypovédi jednou ze stran. Jedna-li se o véc movitou, je
vypovédni doba jednomésiéni, jedna-li se o véc nemovitou, je tfimésicni.

(2) Vypovéd nemusi byt odivodnéna; to neplati, ma-li strana pravo vypovédét najem bez vypovédni
doby.
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Porusuje-li strana zvlast zavaznym zpusobem své povinnosti, a tim pUsobi zna¢nou Gjmu druhé
strané, ma dotCena strana pravo vypovédét ngjem bez vypovédni doby.

(1) V dobé tfi mésicl pred skonenim najmu, je-li stranam den skonceni najmu znam, umozni
najemce veéci, ktera ma byt znovu pronajata, zajemci o najem pfistup k véci v nezbytném rozsahu za
ucelem prohlidky v pfitomnosti najemce a pronajimatele; pronajimatel oznami najemci navstévu v
pfiméfené dobé pfedem.

(2) Ustanoveni § 2219 odst. 2 plati i zde.

Pronajimatel ma pravo na uhradu pohledavky vici najemci zadrzet movité véci, které ma najemce na
v&ci nebo v ni.
Pododdil 2

Zvlastni ustanoveni o najmu bytu a najmu domu
Zakladni ustanoveni

(1) Zavazuje-li nagjemni smlouva pronajimatele pfenechat najemci k zajisténi bytovych potfeb najemce
a popripadé i ¢lend jeho domacnosti 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-i pronajimatel najemci byt nebo dim k
rekreaci nebo jinému zjevné kratkodobému ucelu.

(1) Bytem se rozumi mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou ¢asti domu, tvofi obytny prostor a jsou
uréeny a uzivany k ucelu bydleni. Ujednaiji-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) Skutec¢nost, Ze pronajaty prostor neni uréen k bydleni, nemze byt na Gjmu najemci.

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

Smlouva vyZaduje pisemnou formu; pronajimatel v§ak nema pravo namitnout viéi najemci neplatnost
smlouvy pro nedostatek formy.

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

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

Zvlastni ustanoveni o najmu druzstevniho bytu

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

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

Odevzdani bytu

(1) Neni-li uiednana doba, kdy pronajimatel zpfistupni najemci byt zpUsobily k nastéhovani a obyvani,
zpfistupni pronajimatel najemci byt prvniho dne mésice nasledujiciho po dni, kdy smlouva nabyla
ucinnosti. Byt je zpfistupnén, obdrzZel-li najemce klice a nebrani-li mu nic v pfistupu do bytu.

(2) Pronajimatel se muze s najemcem dohodnout, ze k obyvani bude pfedan byt, ktery neni zpUsobily
k obyvani. Takové ujednani je platné, jen jsou-li zaroven ujednana zvlastni prava a povinnosti
plynouci ze zvlastni povahy bytu, v€etné vyse a zplsobu uhrady nakladd na provedeni nutnych Uprav.

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

(1) Neni-li v ujednanou dobu byt zpUsobily 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 splnéni 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
pfipadé, Ze najemce stav bytu pfi uzavieni smlouvy neznal, protoZze si jej neprohlédl, ackoli
pronajimatel v€as a fadné vyzval najemce k prohlidce.

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

Najemné a jiné platby

(1) Strany ujednaji najemné pevnou Castkou. M4 se za to, Ze se najemné sjednava za jeden mésic.
(2) Neujednaji-li strany vysi ndjemného, vznikne pronajimateli pravo na ngjemné v takoveé vysi, jaka je
v den uzavieni smlouvy v misté obvykla pro novy najem obdobného bytu za obdobnych smluvnich
podminek.

(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.

(2) Pronajimatel zajisti po dobu najmu nezbytné sluzby. Ma se za to, Ze nezbytnymi sluzbami jsou
dodavky vody, odvoz a odvadéni odpadnich vod véetné Ccisténi jimek, dodavky tepla, odvoz
komunalniho odpadu, osvétleni a uklid spoleCnych &asti domu, zajisténi pfijmu rozhlasového a
televizniho vysilani, provoz a ¢isténi komind, pfipadné provoz vytahu.

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

(4) Strany si ujednaji zplsob rozucétovani cen a Uhrady pfipadnych dalSich sluzeb, neni-li stanoven
jinym pravnim predpisem nebo rozhodnutim cenového organu. Zplsob rozuétovani musi byt uréen
pred poskytovanim sluzby.

Strany si mohou ujednat kazdoro&ni zvySovani najemného.

(1) Neujednaji-li si strany zvySovani najemného nebo nevyloudi-li zvySovani najemného vyslovné,
muZze pronajimatel v pisemné formé navrhnout najemci zvyseni najemného az do vyse srovnatelného
najemného obvyklého v daném misté, pokud navrzené zvySeni spolu s tim, k némuz jiz doSlo v
poslednich tfech letech, nebude vyssi nez dvacet procent. K navrhu u¢inénému dfive nez po uplynuti
dvanacti mésicli, v nichz najemné nebylo zvySeno, nebo ktery neobsahuje vysi najemného a
nedoklada splnéni podminek podle tohoto ustanoveni, se nepfihlizi.

(2) Provadéci pravni predpis stanovi podrobnosti a postup pro zjisténi srovnatelného najemného
obvyklého v daném misté.

(3) Souhlasi-li najemce s navrhem na zvySeni najemného, zaplati pocCinaje 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 Ihité dalSich tfi mésicu, aby vysi najemného urcil soud; navrhu podanému po
uplynuti této Ihity soud nevyhovi, namitne-li najemce, Zze navrh byl podan opozdéné. Soud na navrh
pronajimatele rozhodne o najemném do vyse, ktera je v misté a €ase obvykla s uc€inky ode dne podani
navrhu soudu.

(4) Navrhuje-li najemce snizeni najemného, pouziji se ustanoveni odstavci 1 az 3 obdobné.

(1) Provede-li pronajimatel stavebni Upravy, které trvale zlepsuji uzitnou hodnotu pronajatého bytu Ci
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 ucelné vynalozenych
nakladd roéné. Souhlasi-li s navrhem na takové zvysSeni najemného alespori najemci dvou tretin bytl v
domé, plati zvySené najemné i pro ostatni najemce.

(2) Nedojde-li k dohodé podle odstavce 1, mlze pronajimatel navrhnout zvySeni najemného z téchto
davodl ro¢né o tfi a pll procenta z vynaloZzenych nakladd; ma se za to, Zze naklady byly vynaloZzeny
ucelné. K navrhu, ktery neobsahuje vysi najemného nebo nedoklada spinéni podminek podle tohoto
ustanoveni, se nepfihlizi.
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(1) Najemce plati najemné pfedem na kazdy mésic nebo na jiné ujednané platebni obdobi, nejpozdéji
do patého dne pfislusného platebniho obdobi, nebyl-li ujednan den pozdejsi. Spoleéné s najemnym
plati najemce zalohy nebo naklady na sluzby, které zajiStuje pronajimatel; o téchto zalohach a
nakladech plati § 2253 obdobné.

(2) Pronajimatel nesmi poZadovat po najemci jind plnéni nez uvedena v odstavci 1, at’ jiZ ve formé
vkladu nebo jinak, ani platbu najemného pozdéji datovanym Sekem nebo jinym obdobnym zplsobem.

(1) Pozada-li o to najemce, umozni mu pronajimatel zpravidla nejpozdéji do ¢tyf mésicl po skonéeni
zUctovaciho obdobi nahlédnout do vyuétovani nakladl na poskytnuté sluzby za minuly kalendarni rok,
jakoz i pofidit si z vyuctovani vypisy, opisy nebo kopie; totéZ plati o dokladech tykajicich se
uctovanych nakladu.

(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 Ihaty uvedené v odstavci 1.

(1) Nedohodnou-li se strany o dluzném najemném, nelze najem vypoveédét pro nezaplaceni
najemného, ulozi-li najemce dluzné najemné, popfipadé jeho spornou ¢ast do notafské uschovy a
vyrozumi o tom pronajimatele.
(2) Domaha-li se najemce plnéni ze smlouvy a pronajimatel odmita plnit s namitkou nezaplaceni
najemného, ulozi najemce dluzné najemné, popfipadé jeho spornou Cast do notarské uUschovy a
vyrozumi o tom pronajimatele.

Jistota

(1) Ujednaji-li strany, Ze najemce da pronajimateli penézitou jistotu, ze zaplati najemné a splni jiné
povinnosti vyplyvajici z najmu, nesmi byt jistota vySSi nez trojnasobek mési¢niho najemného.

(2) Pri skon€eni najmu pronajimatel vrati jistotu najemci; zapocte si pfitom, co mu najemce pfipadné z
najmu dluzi. Najemce ma pravo na uroky z jistoty od jejiho poskytnuti alespor ve vysi zakonné sazby.

Prava a povinnosti stran

(1) Najemce uziva byt fadné v souladu s najemni smlouvou.
(2) Nezplsobi-li to zvySené zatiZzeni pro byt nebo dim, mizZe ndjemce v byté i pracovat nebo
podnikat.

(1) Pronajimatel udrzuje po dobu najmu v domé nalezity poradek obvykly podle mistnich pomérd.
(2) Najemce dodrzuje po dobu najmu pravidla obvykla pro chovani v domé& a rozumné pokyny
pronajimatele pro zachovani nalezitého pofadku obvyklého podle mistnich poméru.

(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.

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

Upravy a jiné zmény bytu nebo domu

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

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

(2) Nevylucuji-li to okolnosti pfipadu, sdéli pronajimatel najemci nejméné tfi mésice pred zahajenim
praci alespon povahu téchto praci, pfedpokladany den jejich zahajeni, odhad jejich trvani, nezbytnou
dobu, po kterou musi byt byt vyklizen a pouceni o nasledcich odmitnuti vyklizeni; zaroven se
pronajimatel zavaze k nahradé podle odstavce 1 a uvede, jakou zalohu na nahradu nabizi.
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(3) Neprohlasi-li najemce pronajimateli do deseti dnli po oznameni, Zze byt na pozadovanou dobu
vyklidi, ma se za to, Ze vyklizeni bytu odmitl.

Je-li nutné vyklizeni bytu nejdéle na dobu jednoho tydne, posta¢i oznamit najemci alespor deset dnu
pred zahajenim praci. Lhita k prohlaseni najemce se zkracuje na pét dnu.

(1) Odmitne-li najemce byt vyklidit, mize pronajimatel navrhnout soudu, aby rozhodl o vyklizeni bytu;
nepoda-li vSak navrh do deseti dnd po najemcové odmitnuti, pravo domahat se vyklizeni bytu zanika.
(2) Prokaze-li pronajimatel ucelnost Upravy, pfestavby nebo jiné zmény bytu nebo domu a nezbytnost
vyklizeni bytu, soud navrhu vyhovi; pfitom muaze stranam ulozit pfiméfena omezeni, ktera na nich Ize
rozumné pozadovat. Pfed rozhodnutim o vyklizeni bytu nelze prace provadeét, ledaze soud provadéni
praci povoli.

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

(2) Pfi skonCeni najmu odstrani najemce v byté nebo domé& zménu, kterou proved|, ledaze
pronajimatel navraceni v pfedesly stav nezada.

(1) Zjisti-li najemce 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 oekavat, aby poskozenim nebo vadou, které je
treba bez prodleni odstranit, nevznikla dal$i skoda. Najemce ma pravo na nahradu naklada uéelné
vynaloZzenych pfi zabranéni vzniku dalSi Skody, ledaze poskozeni nebo vada byly zpusobeny
okolnostmi, za které najemce odpovida.

(1) Pronajimatel odstrani poskozeni nebo vadu v pfiméfené dobé poté, co mu najemce poskozeni
nebo vadu oznamil.

(2) Neodstrani-li pronajimatel poSkozeni nebo vadu bez zbyte¢ného odkladu a fadné, muze poskozeni
nebo vadu odstranit najemce a zadat nahradu odlvodnénych nakladt, popfipadé slevu z najemného,
ledaze poskozeni nebo vada nejsou podstatné.

(3) Neoznami-li najemce pronajimateli poSkozeni nebo vadu bez zbyte¢ného odkladu poté, co je mél a
mohl pfi fadné péci zjistit, nema pravo na nahradu nakladud; odstrani-li poSkozeni nebo vadu sam,
nema pravo ani na slevu z najemného.

Neodstrani-li pronajimatel poSkozeni nebo vadu ani v dodate¢né Ihiité a poSkozeni nebo vada byly
zpusobeny okolnostmi, za které najemce neodpovida, ma najemce pravo vypovédét najem bez
vypoveédni doby, pfedstavuje-li prodleni pronajimatele pfi odstranéni poskozeni nebo vady nebo samo
poskozeni nebo vada hrubé poruseni povinnosti pronajimatele.

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

(1) Ustanoveni o poskozeni nebo vadé bytu se pouziji obdobné, brani-li uzivani bytu pravo tfeti 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 zakladé zakona.

(1) Vi-li najemce pfedem o své nepritomnosti 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. Souc¢asné oznaci osobu,
ktera po dobu jeho nepfitomnosti zajisti moznost vstupu do bytu v pfipadé, kdy toho bude nezbytné
zapotrebi; nema-li najemce takovou osobu po ruce, je takovou osobou pronajimatel.

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

Spoleény najem
(1) Uzavie-li najemni smlouvu s pronajimatelem vice osob, stanou se spoleCnymi 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 spole¢nych najemcich, neni-li dale stanoveno jinak.
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Spolecni najemci maji stejna prava a povinnosti. Ustanoveni o spole¢nosti se pouziji pfiméfené.
Clenové najemcovy domacnosti

(1) Najemce ma pravo piijimat ve své domacnosti kohokoli. PFijme-li najemce noveho clena sve
domacnosti, oznami zvySeni poctu osob Zijicich v byté bez zbyte&ného odkladu pronajimateli; neucini-
li to najemce ani do dvou mésicu, co zména nastala, ma se za to, Ze zavazneé 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
pfiméfeny velikosti bytu a nebrani tomu, aby vSechny mohly v byté Zit v obvyklych pohodinych a
hygienicky vyhovujicich podminkach.

Snizi-li se pocet ¢lenl najemcovy domacnosti, oznami to najemce pronajimateli bez zbyte¢ného
odkladu.

Podnajem

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

(1) V pfipadé, Ze najemce v byté sam trvale nebydli, mize dat tfeti osobé do podnajmu byt nebo jeho
Cast 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 |haté jednoho mésice, povazuje se souhlas za dany; to
neplati, pokud byl ujednan zakaz podnajmu.

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

Podnajem kon¢i spole€né s najmem. Kongi-li najem, sdéli to najemce podnajemci s uvedenim
rozhodnych skute€nosti; jimi jsou zejména den skonéeni najmu a popfipadé i délka vypovédni doby a
pocatek jejiho béhu.

Podnajem skonéi nejpozdéji s najmem.
Nasledky smrti najemce

(1) Zemfre-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 najemcuv
manzel, partner, rodi¢, sourozenec, zet, snacha, dit€ 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
najem presel. To neplati v pfipadé, Ze osoba, na kterou najem preSel, dosahla ke dni pfechodu najmu
véku sedmdesati let. Stejné tak to neplati v pfipadé, ze osoba, na kterou najem presel, nedosahla ke
dni pfechodu najmu véku osmnacti let; v tomto pfipadé skonci najem nejpozdéji dnem, kdy tato osoba
dosahne véku dvaceti let, pokud se pronajimatel s nagjemcem nedohodnou jinak.

(3) Splfiuje-li vice &lent najemcovy domacnosti podminky pro pfechod najmu, prejdou prava a
povinnosti z najmu na vSechny spole¢né a nerozdilné.

(4) Kazda osoba splfiujici podminky pro pfechod najmu muze do jednoho mésice od smrti najemce
pisemné oznamit pronajimateli, Ze v najmu nehodla pokraovat; dnem dojiti oznameni pronajimateli
jeji ngjem zanika.

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

Je-li ¢lenem najemcovy domacnosti najemclv potomek, ma prednostni pravo, aby na ného presla
prava a povinnosti z ngjmu. Je-li takovych osob vice, pfejdou prava a povinnosti z najmu na v8echny
spolecné a nerozdilng; kazda z nich vS8ak muze sama za sebe prohlasit, ze v najmu nechce
pokracovat.
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(1) Pfejdou-li prava a povinnosti z nagjmu na ¢lena najemcovy domacnosti, ma pronajimatel pravo
poZadovat po ném jistotu, pokud zemrely najemce jistotu nesloZil. To plati i v pfipadé&, Ze pronajimateli
vznikne povinnost vypofadat jistotu s najemcovym dédicem.

(2) Pfrejdou-li prava a povinnosti z nagjmu na ¢lena najemcovy domacnosti a zaplatil-li najemce
najemné pfedem, vyda &len najemcovy domacnosti dédici, co takovym zaplacenim udetfil nebo co
nabyl.

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

(1) Pronajimatel mize najem vypovédét bez uvedeni divodu s dvoumésicni vypovédni dobou do tfi
meésicl poté, co se dozvédél, Ze najemce zemfel, Ze prava a povinnosti z najmu na ¢lena najemcovy
domacnosti nepfesla a kdo je najemcovym dédicem nebo kdo spravuje pozUstalost.

(2) Najemcuv dédic mize najem vypovédét s dvoumésiéni vypovédni dobou do tfi mésicl poté, co se
dozvédél o smrti najemce, o svém dédickém pravu a o tom, Ze prava a povinnosti z najmu nepfesla na
¢lena najemcovy domacnosti, nejpozdéji vSak do Sesti mésicu od najemcovy smrti. Pravo vypovédét
najem ma i ten, kdo spravuje pozUstalost.

Neni-li najemclv dédic znam ani do Sesti mésici ode dne najemcovy smrti, mize pronajimatel byt
vyklidit; tim najem zanika. Véci z bytu pronajimatel ulozi na naklad najemcova dédice ve vefejném
skladisti nebo u jiného schovatele; nepfevezme-li najemclv dédic véci bez zbyteéného odkladu, mlze
je pronajimatel na jeho U¢et vhodnym zplisobem prodat.

Skonéeni najmu

Pokracuje-li najemce v uzivani bytu po dobu alespon tfi mésict po dni, kdy mél najem bytu skoncit, 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.

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

(2) Vypovi-li najem pronajimatel, pou€i najemce o jeho pravu vznést proti vypovédi namitky a
navrhnout pfezkoumani opravnénosti vypoveédi soudem, jinak je vypoveéd neplatna.

Najemce mulze vypovédét najem na dobu urcitou, zmeéni-li se okolnosti, z nichZ strany pfi vzniku
zavazku ze smlouvy o najmu ziejmé vychazely, do té miry, Ze po najemci nelze rozumné pozadovat,
aby v najmu pokracoval.

(1) Pronajimatel mize vypovédét najem na dobu urcitou nebo neurcitou v tfimésiéni vypovédni dobé,
a) porusi-li najemce hrubé svou povinnost vyplyvajici z najmu,

b) je-li najemce odsouzen pro Umyslny trestny Cin spachany na pronajimateli nebo ¢lenu jeho
domacnosti nebo na osobé, ktera bydli v domé, kde je najemclv byt, nebo proti cizimu majetku, ktery
se v tomto domé nachazi,

c) ma-li byt byt vyklizen, protoZe je z dlivodu vefejného zajmu potfebné s bytem nebo domem, ve
kterém se byt nachazi, nalozit tak, Ze byt nebude mozné vibec uzivat, nebo

d) je-i tu jiny obdobné zavazny divod pro vypovézeni najmu.

(2) Pronajimatel mize vypovédét najem na dobu neurcitou v tfimésicni vypovédni dobé i v pfipadé, ze
a) ma byt byt uzivan pronajimatelem, nebo jeho manzelem, ktery hodla opustit rodinnou domacnost 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 najem z dlivodu uvedenych v odstavcich 1 a 2, uvede vypovédni diivod ve
vypoveédi.

Dal-li pronajimatel najemci vypovéd z nékterého z divodl uvedenych v § 2288 odst. 2, je povinen
najemci byt znovu pronajmout nebo mu nahradit 8kodu, nevyuZil-li byt do jednoho mésice od jeho
vyklizeni ngjemcem k ucelu uvedenému jako vypovédni divod. Tato lhGta nebézi po dobu potfebnou
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k Upravé bytu, bylo-li s Gpravou zapocato nejdéle do dvou tydnu po vyklizeni bytu a je-li v ni fadné
pokracovano.

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

(1) Porusi-li najemce svou povinnost zvlast zavaznym zpusobem, ma pronajimatel pravo vypoveédét
najem bez vypovédni doby a poZadovat, aby mu najemce bez zbyteéného odkladu byt odevzdal,
nejpozdeéji vSak do jednoho mésice od skonéeni najmu.

(2) Najemce porusuje svou povinnost zvlast zavaznym zplsobem, zejména nezaplatil-li najemné a
naklady na sluzby za dobu alespon tfi mésicl, poskozuje-li byt nebo dim zavaznym nebo
nenapravitelnym zplsobem, zplsobuje-li jinak zavazné Skody nebo obtize pronajimateli nebo
osobam, které v domé bydli nebo uziva-li neopravnéné byt jinym zplsobem 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 doru€enim vypovédi najemce, aby v pfiméfené dobé odstranil své
zavadné chovani, popfipadé odstranil protipravni stav, k vypovédi se nepfihlizi.

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

(1) Najemce odevzda byt ve stavu, v jakém jej pfevzal, nehledé na bézné opotiebeni pfi bézném
uzivani a na vady, které je povinen odstranit pronajimatel.

(2) Najemce odstrani v byt&é zmeény, které provedl se souhlasem pronajimatele, pokud si strany
ujednaly, Ze pfi skon¢eni najmu najemce uvede byt do plvodniho stavu.

(3) Najemce odstrani v byté zmény, které provedl bez souhlasu pronajimatele, ledaze pronajimatel
najemci sdéli, Zze odstranéni zmén nezada; najemce presto nemlze zadat vyrovnani, i kdyby se
zménami hodnota bytu zvysila. Pronajimatel mize zadat nahradu ve vysi snizeni hodnoty bytu, které
bylo zplsobeno zménami provedenymi najemcem bez souhlasu pronajimatele.

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

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

(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 ucCet. Nepfevezme-li najemce tuto véc bez
zbyte€ného odkladu, vznika pronajimateli pravo véc po pfedchozim upozornéni najemce na jeho ucet
vhodnym zpusobem prodat poté, co poskytne dodate¢nou pfimérenou lhatu k prevzeti.

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


https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2012-89#f4586207

