Najem, podnajem a prava souvisejici

Vazené Ctenarky, Vazeni Ctenafi,

S blizicim se koncem kalendafniho
roku nastava Cas, kdy mnozi
pronajimatelé a najemci prodluzuji
své najemni smlouvy. Co obnasi
najem ¢i podnajem véci a bytu?

Vsechny formy uZzivani cizi véci

jsou upraveny v obc¢anském
zakoniku.  N¢kterd  souvisejici
pravidla  jsou dale upravena

v zékoné o sluzbach ¢. 67/2013 Sb.
nebo souvisejicich vyhlaskach.

Pfi uzavirani smlouvy ¢i dodatku a
prodluzovani smlouvy lze jen
doporucit potadné si ujasnit, o jaky
smluvni typ se vnasem piipade
vlastn¢  jedna. Toto zakladni
posouzeni piedurci, zda lze smluvné
upravit vSe libovolné nebo jsou
n¢jaké zakonné mantinely. Dnes a
pristé se podivame na zakladni
charakteristiku forem uzivani.

Pii ndjmu vystupuji pronajimatel a
njjemce. Zakladni princip je
prenechat najemci véc k docasnému
uzivani za uplatu. Pronajmout Ize
nemovitost (byt, dum, garaz), cast
nemovitosti, movité nezuZzivatelné
véci (auto, motorku, sekacku, stan).
Zakon upravuje mnoho okolnosti
najjmu (napiiklad to, Ze néajemce
provadi béznou tudrzbu po dobu
najmu). Velkou cast pravidel lze
smluvné urc¢it odliSné od zékona.

Podnajem je vztah odvozeny od
najmu. Mame zde tedy 3 subjekty —
pronajimatele, najemce a
podnajemce. U podnajemce se vzdy
jedna o nejslabsi pozici. Mimo jiné
podndjem nemuze trvat déle, nez
najem samotny.

Specificky pfipad ndjmu je ndjem a
podnijem bytu ¢i domu. Obcansky
zakonik pfimo definuje zvlastni
ustanoveni o téchto vztazich pfi
zajisténi bytovych potieb. Najemce
zde poziva silnou pravni ochranu.

14.11. 2018

Pozor v8ak na piipady, kdy si ve
smlouvé sjedname, Ze se byt
prenechava k rekreaci nebo zjevné
kratkodobému  ucelu. Pak se
zakonna ochrana pro najemce bytl a
domil nepouzije (coz také mize mit
negativni dopad na jistotu zachovani
najmu a moznosti ukonceni ze
strany najemce C¢i pronajimatele).
Pfi n4jmu bytu a domu je zakdzano
sjednavat smluvni pokuty vici
najemci. [ vpfipadé, ze budou
sjednany, tak se knim dle zakona
heprihlizi.* Obdobné se nepftihlizi
k ¢astym zakazim pronajimatelt o
tom, ze vbyté nesmi byt chovana
zvitata. Zakon vsak pfimo stanovi,
7e ,,ndjemce md prdavo v byté chovat

zvire, nepuisobi-li obtize
neprimérené  pomérum v dome.
Pokud se tedy nebude jednat o
extrémné hluéné zvife, extrémné

rozmérné zvife ¢i jingym zptisobem
nevhodné zvite pro chov
v domacnosti, pak nelze platné
smluvné jit proti zakonu a najemci
takové zvife v byté zakazat. Ochrana
se projevuje také pifi podnajmu.
Bézny podnajem véci je mozny dle
zdkona  jen se souhlasem
pronajimatele. Podnajem bytu, ve
kterém najemce sam trvale bydli, je
vSak mozny 1 bez souhlasu
pronajimatele. ~ Obdobné  podle
zdkona nijemce bytu ma pravo
pfijmout do své doméacnosti
kohokoliv. Nelze zakazat navstévy a
pro trvalé pfijeti nového clena
domécnosti  mlze  pronajimatel
uplatnit ~ vyhradu  ptedchoziho
souhlasu. To v8ak neplati, pokud se
jedna o osobu blizkou. Mtizeme tedy
shrmout, ze pronajimatel nemize
branit osobam blizkym néjemci
Vbyté pobyvat jako navstéva Ci
trvale bydlet. Limity jsou dany
pouze povinnosti oznamit
pronajimateli zvySeni poctu clenli
domacnosti a pronajimatel ma pravo
kontrolovat, zda pocet osob zijicich
vV domécnosti pronajatého bytu je

priméreny velikosti bytu, obvyklosti
a udrzitelnosti hygienickych
podminek.” V pripadé nast¢hovani
20 osob do bytu o velikosti 80 m?
sdispozici 3+kk bude ziejmé ona
pfiméfenost pirekrocena, ac by se
jednalo o osoby najemci blizké.

Z pozice pronajimatele je vhodné pii
najmu bytu dbat na opatrny vybér
najemce, nebot’ problematika
ptipadného vystéhovani je pomérne
slozita. Nelze bez dalsiho nasilné pfti
skonceni najmu vstoupit do bytu a
najemci véci vyklidit. Mohlo by se
paradoxné jednat o trestny cCin
porusovani domovni svobody vuci
najemci, ktery byt neni ochoten
vyklidit a opustit. Je zde potieba
podat Zalobu na vyklizeni a ziskat
tzv. exekucni titul soudni cestou.

Odvozenou kategorii jsou druzstevni
byty. Vlastnikem bytu je druzstvo a
osoba bydlici vbyté je pouze
najemce (nikoliv vlastnik jako u
bytd v osobnim vlastnictvi). Tato
okolnost ma mnohé dusledky pfi
prevodech (neuzije se zde smlouva o
koupi bytu, ale pfevod druzstevniho
podilu) a je nutno se fidit stanovami
druzstva a zakonem o obchodnich
korporacich.

Pii uzavirani smlouvy na dalsi rok
doporucuji kontrolu, zda mame ve
smlouvé vse, co skutecné plati. Pii
rozporu se zakonem lze smirné s
pronajimatelem probrat davody,
pro¢ dané ujednani pozaduje.
Mnohdy lIze ochranu bytu zajistit
férové  sjednanim  rGznorodych
vzajemnych provoznich pravidel.

Prist¢ se zaméfime na nijem
prostoru slouziciho k podnikani a
jiné  formy
(dopravni

véci
pacht,

uzivani cizi

prostredky,

zapujcka, vyprosa, vypijcka).
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