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Uvod

® 6o

Tato priru¢ka je ur€ena vSsem, kteri se stéhuji do najemniho bydleni nejen za stu-
diem, nebo uz v Brné bydli a pouze hledaji nove bydleni. Prirucka vychazi ze zku-
Senosti studentek a student(, ktefi se pridali k Iniciativé najemnik( a najemnic. Ta
sdruzuje najemniky chtéjici se spole¢né organizovat pro dosazeni vétsSich prav.
Cilem Iniciativy je napriklad ukonc&eni retézeni kratkodobych smluv &i zastropova-
ni najemného.
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Hledani bydleni
o0 o o0 o

Stéhujete se a potrebujete bydlet v najmu? Zacnéme tim, kde bydleni hledat.
Ubytovani je samozrejmé mozné najit na kolejich. Nemusi se vSak nutné jednat
maji na svych kolejich dostate¢né kapacity. Napriklad Masarykova Univerzita

v poslednich letech mista na kolejich pridéluje primarné tém, kteri se dokazou
o misto na kolejich nejrychleji prihlasit v univerzitnim online systému ISKaM, ni-
koliv tfreba tém, kteri bydli od Brna nejdal. Proto se nespoléhejte, ze si misto na
kolejich najdete.

Pokud se tedy rozhodnete hledat bydleni k pronajmu, nejdriv se zamyslete nad
tim, jestli potrebujete mit svij viastni byt nebo pokoj

nebo jestli chcete bydleni hledat s nékym spo-

leCné. Zamyslete se taky nad tim, jestli by vam

nevadilo sdilet pokoj s nékym, koho neznate.

Facebookoveé skupiny

Existuje asi 10 facebookovych skupin na hle-

dani (spolu)bydleni, které maji vesmés podobné

nazvy jako ,Brno - prodej, pronajem, spolubyd-

leni” apod. Doporucujeme napsat do vyhledavani

na Facebooku klicova slova ,,Brno” a ,bydleni” a do né-

kterych z téchto skupin se pridat (casto najdete stejny inzerat

ve vicero skupinach). Skupiny maji zpravidla tisice az desetitisice

¢lend a ¢lenek, objevuje se v nich tedy spousta inzerat kazdy den.
Nicmeéné se zacatkem semestru, kdy hleda bydleni hodné lidi najednou,
muze byt i presto problém bydleni sehnat. ZvySena poptavka dava maji-
telim byt Sanci zvednout vySi pozadovanych najm(, protoze maiji v pod-
staté jistotu, Ze do bytu nékoho sezenou. Proto mizete zkusit bydleni hledat
s predstihem, i kdyz inzeraty s nastéhovanim az napf. za tfi mésice nejsou moc
bézné.

Na prvni pohled ne¢ekanym mistem pro hledani bydleni se mohou stat face-
bookové skupiny vasi fakulty, katedry ¢i oboru. Zkuste napsat inzerat tam — mu-
zete najit nékoho, kdo zrovna studium dokoncil a hleda za sebe na byté nahradu.
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Pokud nejste na Facebooku

Pokud nejste na Facebooku, inzeraty se hledaji o dost slozitéji. Existuje napriklad
stranka , oproti Facebooku je ale o dost méné znama, takze je na
ni méné inzeratl. Pokud jste z Masarykovy Univerzity, mQzete vyuzit inzerce pfi-
mo v informacnim systému Masarykovy Univerzity I1S. DalSi moznosti je stranka

, na které je sice méné inzeratu, ale oproti facebookovym skupinam
se tam da vyhledavat primo prazdny byt nebo diim, kdyz uz mate skupinu lidi, se
kterymi chcete bydlet. Za moznost odpovidat na inzeraty musite zaplatit jednora-
zové 400 K¢, dale uz nic neplatite.

Realitni agentury

Posledni moznosti je hledat byt primo pres
realitni stranky, napriklad . Problém
spociva v tom, ze byt nabizi realitni maklér
nebo maklérka, ktera za svoje sluzby poza-
duje jednorazovy poplatek ve vysi jednoho
nebo vice mésicnich najmu. Jeji prace vétsi-
nou spociva pouze v tom, ze vam byt ukaze
bé&hem prohlidky. Casto se stava, Ze nedo-
vede odpovédét na vSechny otazky, protoze
o daném byté vi jen to, na co se predtim
sama zeptala majitele. S pripadnou ne¢eka-
nou otazkou (,A na ten vnitroblok bychom
mohli chodit, nebo je zam&eny?”) si pak
muzete pockat, jestli si realitni maklér ¢i ma-
klérka néco vymysli (at uz se do bytu nasté-
hujete &i ne, pravdépodobné maklére uz nikdy
nepotkate, takze mu to muze byt jedno), nebo
slibi, ze se zepta majitele a vy si na odpovéd’
budete muset pockat.

Realitni maklér ¢i maklérka neni ani zarukou hladkého pribéhu prepisu energii

a vybaveni pravnich nalezitosti. Podle naSich zkusenosti makléri ¢i maklérky prav-
ni nalezitosti smlouvy ¢asto neresi spravné. Vzdy je nejlepsi jakoukoliv smlouvu
pred podpisem zkonzultovat s pravnikem - idealné nestrannym nebo tim, ktery
bude na vasi strané. (Obratit se mizete napriklad na .) Roz-
hodné si pro zacatek prectéte treti kapitolu této prirucky , kde
se dozvite, co by ve smlouvé mélo a nemélo byt napsano.
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Pribéh I.

Karolina se svymi kamaradkami hledala volny byt. Nakonec pres realitku nasly
vhodny tripokojak. Kuchyn byla sice miniaturni, velkym pozitivem byl ale pfi-

stup do vnitrobloku, kde si kamaradky mohly udélat posezeni. Realitak pripravil
smlouvu, ktera byla vSak jen na pUl roku. Presto, Ze by tedy zaplatily kromé najmu
a kauce jesté poplatek realitakovi 19 tisic, za pul roku by se mohly stéhovat zno-
vu. Kamaradky nastésti smlouvu ukazaly kamaradovi pravnikovi, ktery ve smlou-
vé nasel nelegalni pasaze a navrhnul lepSi znéni. Realitak na zmény pristoupil,
smlouvu prodlouzil a odménu si odnesl stejnou, prestoze za néj praci na smlouvé
odved| nékdo jiny. Kamaradky aspon mély jistotu, ze za 19tisicovy poplatek budou
mit smlouvu aspon na rok. Zahy po nastéhovani vsak zjistily, ze pristup do vnit-
robloku jako najemnice nemaji — realitak si to vymysilel.

\/ySe najmu

Ceny najemniho bydleni se za poslednich deset let az ztrojnasobily a v prabéhu
roku prochazeji riznymi vykyvy (tfeba na zacatku semestru prichazi se zvySenou
poptavkou zdrazeni). Da se tézko odhadnout, jak se situace bude dal vyvijet — za-
leZi napriklad na cené energii. Majitel vam muze najemné zvysit, naopak ve speci-
fickych situacich mate narok na slevu z najmu. Pro vice informaci si prectéte treti
kapitolu
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Na prohlidce
® 6006 6 o
Pronajem pokoje

Pokud se stéhujete do pokoje v byté nebo domé, kde uz nékdo bydli, je rozumné
pocitat s tim, ze vasi novi spolubydlici, se kterymi vétSinou budete vSe ohledné
bydleni resit, nemaji prehled uplné o vSem. Je dobreé si zjistit, jestli neni internet

v byté napsany na Clovéka, ktery se stéhuje pry¢ (prevedeni internetu na jiného
¢lovéka neni problém, ale je dobré to resit v¢as) a ujistit se, Ze napriklad pracka,
lednice, nebo skfin v byté zlGstanou i po odstéhovani starych najemnikd nebo na-
jemnic — ti sami nad tim mozna jesté nepremysleli.

Zeptejte se, jak je v byté reSené topeni, na koho
jsou energie psane a jestli jsou soucasti najmu
nebo se plati zvlast. To ¢asto v inzeratech neby-

va podrobné uvedené. Mnohdy inzerat pise jiny
¢loveék, nez ktery bude sepisovat smlouvu, takze

se radéji ujistéte, ze vSechny ¢astky a informace

z inzeratu plati. Vice o energiich naleznete ve

treti kapitole v sekci . Pokud si

u néceho vasi staronovi spolubydlici nebudou jisti,
at uz se bude jednat o smlouvu nebo cokoliv jiného,
pozadejte je, aby smlouvu nasli a spole¢né se ujistéte,
jak to s bytem vlastné je.

Pronajem bytu

Pokud najdete inzerat na cely byt nebo diim, ktery napsali lidé,

kteri se odtamtud stéhuji, je dobreé se jich zeptat na jejich zku-

Senosti s timto bydlenim, pripadné s komunikaci s majitelem.

Casto se ale na prohlidku dostanete az po odstéhovani pred-

chozich najemnik(l a najemnic, takze uz od nich nic nezjistite. Béhem prohlidky se
urcité zeptejte na vybaveni bytu. Pokud jsou predchozi najemnici uz vystéhovani,
mélo by vesSkeré zbylé vybaveni bytu patfit majiteli a v byté zlstat. | tak se na to
radeéji zeptejte, nechcete prvni den po nastéhovani shanét lednici, o které jste
doufali, Ze v byté zlstane.

Zeptejte se takeé, jak je v byté reSené topeni. Majitel je povinen vam pronajmout
byt, kde je mozné mit teplo. Pokud se jedna o stary byt a v néjakém pokoji neni
topeni, rovnou se na tuto situaci doptejte. MlzZe se stat, Ze vam majitel napriklad
nabidne, ze vam sezene primotop — potom se ale silné zvedne vasSe spotreba
elektriny a tudiz i suma, kterou za ni zaplatite. Zjistéte, jestli jsou poplatky za
energie, vodu a internet jiz zahrnuty v najmu nebo se plati zvlast, a zda budou
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soucasti najemni smlouvy nebo je mate prepsat na sebe. Vice o energiich ve treti
kapitole v sekci

Ujistéte se, jestli je uvedena cena opravdu koneénou ¢astkou a jestli je v ni za-
pocitané i udrzovani spolec¢nych prostor, energie ve spolecnych prostorach

a zaloha na vodu. Tyto polozky vétSinou vyjdou na nékolik stovek korun meési¢né,
ale je lepSi o nich védét hned, nez az pri podepisovani smlouvy.

Nechte si ukazat elektromér, vodomér a pokud je, tak plynomér. Nékdy byvaiji
primo v byté, ale napriklad elektroméry ¢asto byvaji vSechny v jedné skfini na
chodbé a nemusi byt popsané, takze je dobré vedét, ktery patri k vaSemu bytu.
Zminéna zarizeni se vam budou hodit u predavaciho protokolu, ale mlzete si také
hlidat svou spotrebu. Podepsani smlouvy a predani kli¢ ¢asto probiha v kancela-
fi @ ne primo ve vasem novem byté, takze prohlidka je mozna posledni moznosti,
kdy si nechat méraky ukazat. Jejich stav - Cisla, ktera v den zahajeni najmu uka-
zuji — je dulezité mit zapsany ve smlouvé ¢i predavacim protokolu, aby bylo pfi
vyuctovani zjevné, kdy jste zacali energie spotrebovavat vy a nemuseli jste platit
za predchozi najemniky a najemnice. Vice se dozvite v nasleduijici kapitole

Zijistéte take, co vSechno je soucasti pronajmu, napr. jestli je mozné pouzivat
sklep, zahradu, vnitroblok. Jestli majitel tvrdi, Zze ano, pak to musi byt i napsano ve
smlouve.

Predavaci protokol ‘ J V

Predavaci protokol ma slouzit jako dilkaz o stavu bytu a to jak pro majitele, tak
pro vas. Mélo by v ném byt uvedeno vybaveni bytu i jeho celkovy stav v€etné
stavu méraku elektriny, vody a plynu.

Predavaci protokol bohuzel neni standardem a proto ¢asto nezbyva nez po prv-
nim prichodu do nového bytu (tedy bud pfi prohlidce, nebo — pokud mate pocit,
ze to pred majitelem neni vhodné — hned v prvni den po nastéhovani) vSe, pred-
nostné méraky energii a rozbité véci, treba ulomenou kliku nebo flek na sténé,
vyfotit. Formaty fotek v sobé sice maji ulozené datum porizeni fotky, to ale nemu-
si byt presné, pokud mate ve fotaku Ci telefonu Spatné nastavené datum. Proto je
dobré fotky ulozit na internet — poslat si je na messenger, nebo ulozit na google
drive, na kterém bude jasné datum nahrani. Fotky vam poslouzi jako diikaz v pfi-
padé jakychkoliv moznych sporl s majitelem. Napriklad fotky rozbitych véci se
vam mohou hodit pro dokazovani, ze jste dané véci nerozbili vy — typicky v situaci,
kdy se budete chtit odstéhovat a majitel vam nebude chtit s touto zaminkou vratit
jistotu (kauci).



Najemni smlouva

® 606 6 & o

V prvni fadé je dulezité najemni smlouvu vibec mit. Mlze se stat, ze vam majitel
nebo majitelka bytu nabidne nastéhovani bez smlouvy. To neni dobry napad ani

v pfipadé, Ze je to vase znama. Bez smlouvy se m(ize majitelka rozhodnout vas ze
dne na den vystéhovat, aniz byste méli moZnost se branit. Pohrzku vystéhova-
nim mUze pouzivat i v pripadé rfesSeni sporll a tim vas vydirat.

Priklad situace: Majitel si vzpomene, Ze jste méli mit pred 2 lety nedoplatek za
energie 16 tisic. On vam to zapomnél fict a najednou penize chce. Pozadovat po
vas takoveho penize neni legalni. Majitel vSak rika, ze bud zaplatite, nebo se od-
stéhujete. Bez smlouvy nemate jakykoliv legalni narok v byté bydlet.

Najemni nebo podnajemni
smlouva?

Existuji dva typy smluv: najemni a podnajem-
ni. V pripadé najemni smlouvy si ¢lovék pro-
najima bydleni primo od majitele, v pripadé
podnajmu ¢lovék pronajima byt od najem-
ce nebo najemkyné bytu (ale pozor, aby
byla podnajemni smlouva platna, je nutny
(az na vyjimky) i souhlas majitele bytu).
Podminky najemniho bydleni oSetruje
obcansky zakonik, toho podnajemniho
nikoliv. Z vaseho pohledu je tedy mnohem
vyhodnéjsi smlouva najemni, ktera poskytuje
silnéjsi legalni ochranu. Mezi nejvétsi vyhodu
najmu oproti podnajmu patfi nemoznost majitel-
ky vypovédét smlouvu bez udani divodu. Dale si napriklad najemnik ¢i najemnice
muze v byté zridit trvalé bydlisté bez potreby souhlasu majitelky, mit v byté doma-
ciho mazli¢ka nebo si mlize zadat o prispévek na bydleni. Naopak s podnajemni
smlouvou jsou vaSe prava omezena nebo sporna. Spole¢nosti typu ,,UlovDomov”
a ,ldealni najemce” davaiji pravé podnajemni smlouvy s tim, ze se nebudete muset
o nic starat. V téchto pripadech by sice zakon mél
, hicmeéné urcité je lepSi mit primarné dobrou
smlouvu, nez se snazit domahat spravedinosti se smlouvou plnou nejasnosti Gi
neplatnych ustanoveni.
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Kdo a co ma byt ve smlouvé uvedeno

Smlouva muze byt napsana napriklad na jednoho ¢lovéka a dale tam mUze byt
uveden seznam dalSich osob, které spolu s najemcem byt obyvaiji. Majitelka pak
muze chtit védét o kazdé zméné - kdyz se tedy jedna ze spolubydlicich vyméni
za nékoho jiného, bude treba podepsat dodatek smlouvy, ve kterém bude aktu-
alizovany seznam lidi obyvajici byt. Hlavni zodpovédnost za byt nese vzdy
najemce nebo najemkyné, na kterou je smlouva napsana. Je jeji zod-
poveédnosti, aby zaplatila najem za cely byt. VétsSinou to funguje tak, ze
ostatni najemci poslou svou ¢ast najmu ji a ona poté posila cely najem
majiteli. Pokud tedy nékdo ze spolubydlicich plati najem pozdé, jedna se
o problém najemnice, na kterou je napsana smlouva a musi i tak zaplatit
cely najem vcas.

Zakon sice dava moznost nékteré podminky najmu upravit ve smlouve, obecné
ale stoji nad smlouvou. Pokud je ve smlouvé napsané néco, co neodpovida zako-
nu nebo je v jeho rozporu, témeér vzdy plati to, co rika zakon.

Téma najemniho bydleni zpracovava novy . Obc¢an-
sky zakonik stanovuje, ze najem se plati kazdy mésic, a to vzdy predem. S maji-
telem ¢&i majitelkou se vSak mlzete ve smlouvé dohodnout jinak. Pokud majitel ¢i
majitelka nedodrzuje podminky smlouvy do té miry, Zze vas to v bydleni omezuje,
mate narok na slevu z najmu.

Trualé bydlisté a domaci zvirata

Podle nového obcanského zakoniku vam majitel nemuize zakazat zridit si na ad-
rese, kde mate najemni smlouvu, trvalé bydlisté. Stejné tak vam nemuze zakazat
mit v byté domaci zvire. | kdyby to bylo uvedeno ve smlouve, podle zakona to ne-
plati. Nicméné s obéma témito vyhradami majitell je problém, pokud mate smlou-
vu na dobu urcitou. Majitel mize zjistit, Ze v byté mate

trvalé bydlisté (nejpozdéji by to zjistil pri podepisovani

dodatku o prodlouzeni smlouvy, protoze ve smlouvé

byste méli uvést své osobni udaje, takze i adresu

trvalého bydlisté) nebo ze tam Zijete se zviretem

(maze si s vami domluvit, Ze pfijde do bytu napri-

klad kvuli néjaké opravé nebo se to dozveédét od

sousedu). Pokud vam rikal, ze to nemate délat,

nebo se mu to treba jen nelibi, nemusi vam

smlouvu na dobu urcitou prodluzovat a tak se

po jejim vyprseni budete muset stéhovat.

10


http://zakony.centrum.cz/obcansky-zakonik-novy/cast-4-hlava-2-dil-2-oddil-3

Smlouva na dobu uréitou ¢i neuréitou?

Obecné existuji najemni smlouvy na dobu urcitou (napriklad 1 rok) a na dobu ne-
urcitou. Ty na dobu neurcitou jsou vyhodné;jsi, ale v poslednich letech se stavaji
spiSe raritou a spiS nez ze by vam ji majitel dal, se mlize stat, Ze se pfristéhujete
do bytu, kde predchozi spolubydlici takovou smlouvu uzavreli jiz pred lety. V ta-
kovych bytech budete zpravidla platit nizSi najem, protoze najemnici se smlouvou
na dobu neurcitou jsou co se ty¢e vySe najmu chranéni zakonem.

U smlouvy na dobu neurc&itou mlize majitel najemniky vystéhovat v zasadé ze
dvou davodu: Zaprvé pro poruseni pravidel, ktera si s majitelem domluvili ve
smlouvé (napriklad aspon trikrat nezaplatili najem) nebo za druhé v situaci, kdy
se majitel nutné potrebuje do bytu sam nastéhovat nebo ho poskytnout osobé
blizké (napriklad svému ditéti). Naopak vy jako najemnici se mlzete s tfimésicni
vypovédni lhGtou odstéhovat kdykoliv bez udani divodu.

Pri smlouvé na dobu neurc¢itou muze majitel zvySovat
najem, ale pouze o maximalné 20 % v prubéhu 3 let
(do tohoto limitu se nepocita inflacni dolozka), na-
jemnici tedy maji vétsi jistotu, nez v pripadé smlouvy
na dobu urcitou. Tam mlze majitel upiné zménit vysi
najmu pokazdé, kdyz smlouva vyprSi a najemci s maiji-
telem uzaviraji smlouvu novou nebo stavajici smlouvu
prodluzuji (zvysit najem Ize i v dodatku takové smlouvy).
V pripadé smluv na dobu urcitou jejich vysi zakon nijak
neupravuje, tudiz vasi moznosti pri rapidnim zvednuti
najmu v tomto pripadé je smlouvu nepodepsat a tudiz
se odstéhovat.

Pri smlouvé na dobu urc¢itou vam muize majitel dat vypovéd pouze z nékolika za-
sadnich divodu: Bud pokud byste hrubé porusili pravidla, napriklad nicili vybaveni
bytu, provadéli bez dovoleni stavebni Upravy, trikrat nezaplatili najem ¢&i zalohy

na energie, umysiné spachali trestny ¢in na majiteli &¢i nékom z jeho rodiny. Dale
vam mUze byt najem vypovézen, pokud by vase vystéhovani mélo slouzit verej-
nému zajmu, dim by byl demolovan nebo by existoval podobné zavazny dlivod
pro vystéhovani. Neni mozné smlouvu na dobu urcitou vypovédét jen proto, ze se
majitel ¢i majitelka rozhodnul, ze uz vas tam nechce.

Na druhou stranu vy se mlzete odstéhovat pred vyprsenim obdobi smlouvy na

dobu urcitou, pouze pokud u vas dojde k zavazné zméné podminek. Zakon je

v tomto pripadé pomérné vagni, uvadi, ze se jedna o pripady, kdy se po vas neda
rozumné povazovat, abyste v najmu zUstali.

Typicky je ve smlouvach na dobu urcéitou napsano, ze vypovédni lhita je
1-3 mésice a takovou smlouvu mlzete i podepsat, ale tato ¢ast bude platit
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pouze, pokud dojde k nékteré z vySe uvedenych situaci. Samozrejmé se muzete
také normalné domluvit, ze se odstéhovat chcete a majiteli to vadit nebude, najde
si nékoho jiného nebo se domluvite, ze za sebe sami nahradu sezenete. Majitel
ale nema pravo vam dat smlouvu na dobu urcitou a jesté pozadovat, aby mél
pravo kdykoliv fict, Ze si to rozmyslel a ze musite do jednoho nebo tfi mésicl najit
nove bydleni.

PNAANAN~

Kontroly majitele a naustévy

Podle nového ob&anského zakoniku musi najemce umoznit majiteli dostat se

do bytu v nezbytném rozsahu, pokud majitel s primérenym predstihem navstévu
oznami. Celkoveé je formulace dost vagni a je proto dobré podminky kontrol a na-
v§tév ve smlouvé specifikovat. Obecné by mél mit majitel néjaky dlvod do bytu jit
(napriklad pokud planuje v byté opravit/vyménit kotel na ohrev vody) a domluvit
se na tom s najemniky predem. V zadném pripadé by majitel nemél chodit do
bytu kontrolovat napriklad to, jak tam maji najemnici uklizeno nebo na kolik stup-
N0 maji pusténé topeni.

Naopak vy si mlzete do bytu na navstévu pozvat kohokoliv a jakkoliv ¢asto. Maji-
tel reSi pouze to, kolik lidi v najmu bydli.

Jistota (kauce)

Jistota (hovorové kauce) je vratna ¢astka, kterou mnoho
majitelll poZaduje jako pojistku pro pfipad, Ze byste neza-
platili najem nebo néco v byté znidili. Nejedna se o zakon-
nou povinnost, ale najemnici nemaji moc na vybér, pokud
ji majitel chce. Vyse kauce muze nicméné odpovidat maxi-
malné vysi trech najma.

(pripadné si z ni strhnout Skody).
Tomu se budeme podrobnéji vénovat v zavérecné kapi-
tole
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Platby =a energie

Energie a sluzby (napf. internet) si miizete nechat napsat bud na sebe nebo na
majitele ¢i majitelku. Vyhoda v tom, Zze budou napsany na majitelku, je ta, ze ne-
budete muset chodit prepisovat smlouvy a posilat platby za elektrinu nebo plyn.
Zaplatite jen celkovou ¢astku za najem, ke které jsou pripoc¢teny i sluzby. Doda-
vatellim energie zaplati majitel. Majitel je povinen vam jednou za rok predlozit
vyuctovani za energie a vratit pripadné preplatky nebo naopak vy musite doplatit
pripadné nedoplatky. Pokud to majitel jednou za rok neudéla, pozadujte to po
ném. | pokud by majitel rekl, ze preplatky nebo nedoplatky jsou zanedbatelné,
vyuctovani chtéjte vzdy videét.
Pokud naopak budou vSechny sluzby na-
psany na vas, nemusite zadné preplatky
ani nedoplatky resit s majitelem, nybrz
pfimo s dodavatelem energii, mize-
te si takeé vybrat svého dodavatele.
V dnesni dobé to muze byt vyhoda,
pokud vas bavi se zorientovavat v ak-
tualni situaci nebo mate pocit, ze vas
majitel vybral zbytecné predrazeného
dodavatele.

Posledni variantou je domluvit se na tzv.
pausalni platbé. To znamena, ze se spolec-
né dohodnete a do smlouvy napiSete, jakou mésicni ¢astku budete majiteli platit
za sluzby a energie a at uz pak vyuctovani dopadne preplatkem ¢i nedoplatkem,
neni vasim pravem ani povinnosti penize dostat nebo zaplatit.
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Pribéh IT.

Julie ma podnajemni smlouvu s firmou, ktera zprostredkovava bydleni od indivi-
dualnich majitel a to vzdy na jeden rok. Po dvou letech bydleni o¢ekavala dalsi
prodlouzeni, firma vSak do posledni chvile na jeji dotaz neodpovidala, s tim, ze

o tom ,intenzivné jedna”. Nakonec nabidli, ze podnajem prodlouzi o dalsi rok, ale
s najemnym zvySenym o tretinu. Protoze Julie tak narychlo nenasla nové bydleni,
musela pristoupit na zvySeni najemneho. Tésné pred podepsanim prodlouzeni
smlouvy si ale spole¢nost vzpomnéla, ze Julie nezaplatila nedoplatky za elektfinu
a vytah za prvni rok, za ktery ji nikdy neprislo vyuctovani. Julie se divila, jaktoze
po prvnim roku nezvysili zalohy, kdyz za néj méla nedoplatky — aby je uz v dalSim
roce neméla. Na to spole¢nost zareagovala tak, ze tedy zalohy zvysila pro nasle-
dujici rok. Ted uz byl byt pro Julii vyslovené predrazeny, nicméné tim, ze spolec-
nost zm énila podminky nékolik dni pred vyprsenim platnosti podnajemni smlou-
vy, neméla uz ¢as hledat narychlo férové;jsi bydleni. O néco pozdéji Julie prisla
na verejné setkani Iniciativy najemnikd a najemnic, kde jsme spoleé¢né odhalili, co
vSechno firma ve smlouvé porusila a podpoili ji ve vyjednavani o vraceni penéz.

1%



\/ prubéhu bydleni
® 000 6 060 00
Opravy — kdo =a né zodpovida?

Je mozné, Ze se vam v priibéhu uzivani bytu néco rozbije nebo znici a budete
premyslet, zda za opravu musite zaplatit vy, nebo by ji mél uhradit majitel. Toto
rozdéleni je dano zakonem a proto je dobré védét, kdy mate pravo po majitel
zadat, aby za opravu zaplatil on.

Vy jako najemnici ¢i najemnice musite platit za béznou udrzbu a drobné opravy,
vSe ostatni hradi majitel. Béznou udrzbou se rozumi vymalovani stén, ¢isténi od-
padl a zejména udrzovani bytu ve funkénim stavu (takze vydaje za pravidelny
uklid atd.). Mezi drobné opravy patfi vyména zaro-
vek, oprava zasuvky nebo zvonku ¢i vyména zam-
ku. Podrobny seznam drobnych oprav vymezuje

Pokud je vSak cena jedné drobné opravy vysSi

nez 1000 K¢, plati majitel. To stejné plati, jakmile
platby za vasSe drobné opravy presahnou rocni limit
100 K&/m2. Pokud ma tedy vas byt napriklad 60 m2,
bude majitel platit za vSechny drobné opravy, které
dany rok presahnou 6000 K¢.

Komunikace s majitelkou/spravcem

Vv

peni, nepotece voda nebo zjistite zavadu ve spolecnych prostorach, je potreba

o tom véas majitelku informovat. Majitelka ma povinnost vse kromé drobnych
oprav fresit a vasi povinnosti je o nich informovat. Do zpravy o poruse je vhodné
prilozit fotografii, na které je problém dobre vidét. Pokud majitelka problém nere-
Si, nebojte se pripomenout. Neméjte pocit, ze ji tim otravujete, vzpomente si, kolik
penéz ji za tuto sluzbu mésic¢né posilate. Pokud majitelka dlouhodobé problém
neresi, neexistuje zplsob jak ji donutit. MUze se tvarit, Ze problém resi, shani
instalatéra, elektrikare, nebo jiného opravare, ale zadny nema ¢as (coz je zaroven
velmi ¢asta realita s remesiniky). Majitelka vSak vétSinou eventualné problemy
odstrani. Obecné mate podle zakona pravo na slevu z najmu, pokud vam majitel-
ka zpUsobi nezanedbatelné potize, které komplikuji uzivani bytu.
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Pribéh III.

Skupina Sesti lidi se nastéhovala do krasného starého rodinného domu. Majitel
vypadal jako pohodar, se kterym bude jednoducha domluva. Nicméné zahy se
ukazalo, ze o stavu domu nerekl pravdu. V poloviné domu nefungovalo topeni,
ackoliv majitel tvrdil, ze funguje a staci ho jenom odvzdusnit. BEhem sprchovani
pokazdeé prestalo fungovat ¢erpadlo, takze musel ¢lovék vyjit ze sprchy do tech-
nické mistnosti a zase ho nahodit. Majitel se k hlaSenym potizim stavél laxné.
Jednoho dne v domé uplné prestala téct voda. Spolubydlici se chvili chtéli odsté-
hovat. Méli by sice pravo dim okam?zité opustit a neplatit ndjem, protoze majitel
hrubé porusil, co ve smlouve slibil (totiz aby byl dim obyvatelny), otazkou ale
bylo, kam by se takto narychlo vSichni prestéhovali. Proto se mezi sebou domlu-
vili na konkrétnich pozadavcich. Z dlivodu nepohody zplisobené véénym rfeSenim
netekouci vody pozadovali snizeni najmu, které pretrvalo i poté, co majitel konec-
né po tydnu problém vyresil. Za tyden bez vody zaplatil jednorazovou finanéni
kompenzaci. Do pokoj(ll, kde nefungovalo topeni, privezl primotopy. Najemnici si
vSak také stézovali, ze se nastéhovali do bytu s udajné funk&nim topenim a mis-
to toho by ted méli platit vysoké naklady za elektfrinu, protoze se neo¢ekavané
bude topit primotopy. Proto se s majitelem dohodli platit misto zaloh na energie
pausalni platbu, takze pripadné zvySené naklady na elektfinu kvili pfimotopim
zaplati on, jelikoz je zodpovédny za pronajem domu, ve kterém je teplo. Celé vy-
jednavani s majitelem bylo sice naroc¢né, ale diky tomu, ze se spolubydlici zorga-
nizovali, spole¢né s majitelem komunikovali a znali sva prava, se jim snizil najem
a zaroven se vSechny zasadni problémy v domé odstranily.
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Odstéhovani
o000 00

Kdyz se chcete odstéhovat Ci prestéhovat jinam, je hlavni otazkou, jestli se z bytu
stéhujete vSichni nebo jen nékdo. V pripadé, ze se stéhuje jen nékdo, je dobré se
domluvit, kdo najde nahradu a pripadné o tom informuje

majitele (pokud chce majitel o zménach ve slozeni

obyvatel bytu védét). Je dobré se taky spole¢né

ujistit, zda ten, kdo se stéhuje pryc, v byté ne-

poskodil néco, kvlli Eemu by pak majitel chtél

strhnout penize z jistoty (kauce) a domluvit se

na naprave (napriklad zasadrovat diru ve zdi

apod.), aby za tyto Skody pozdéji nemuseli

platit ostatni spolubydlici.

\/raceni a Grocéeni jistoty
(kauce)

V pripadé, ze se z bytu stéhuiji vSichni spolubydlici najednou a byt se tak predava
zpatky majiteli, prichazi ¢as na vraceni jistoty (kauce). V prvni radé si zkontrolujte,
ze byt nechavate ve stejném stavu, v jakém jste ho na za¢atku prevzali. K tomu je
dobré mit predavaci protokol a idealné fotky z doby nastéhovani. Pokud jste se
napriklad nastéhovali do vymalovaného bytu, tak byste ho pri vraceni méli rovnéz
vymalovat. Naopak pokud byt na zacatku Cerstvé vymalovany nebyl (a v idealnim
pfipadé je to tak uvedeno i ve smlouveé ¢&i predavacim protokolu), nemuze po vas
majitel pozadovat, abyste ho nyni vymalovali vy.

Pokud jste v pribéhu bydleni vSechny problémy bezodkladné hlasili majiteli a re-

Sili s nim opravy priibézné a pri odstéhovani uvedli vS§e do plvodniho stavu, musi

vam majitel vratit jistotu. MUze se stat, Zze se bude majitel snazit vam ji za kazdou

cenu nevratit nebo si ji aspon ¢astec¢né nechat. Vasi jedinou zbrani je v tomto

pfipadé pravé predavaci protokol a radné zdokumentovany puvodni stav bytu.

Zakonné dlvody pro strhnuti penéz z jistoty jsou kompenzaci za nezapla-
ceny najem a zalohy na energie apod. ¢i za nahradu skod.

Pokud vSe probiha v poradku, nezadluzili jste se na najmu &i zalohach
a majitel vam chce vratit jistotu, podle zakona by vam ji mél i zurocit, tedy
vratit vam vic penéz, nez jste mu na zacatku dali, protoze jste ho tak vy-
bavili kapitalem, se kterym on mohl nakladat podle vlastni libosti a penize zurodit.
Jistota je zakonem chapana jako puUjcka najemnikd majiteli. V idealnim pripadé
se na vysce uroku jistoty domluvte uz ve smlouvé. Pokud tak neucinite, zakon
uvadi, ze vySe uroku by se méla odvijet od obvyklého uroku v misté bydlisté ma-
jitele v dobé uzavreni smlouvy. Takze majitel by mél k jistoté pfricist takovy urok,
jaky by dostal, kdyby si v roce zaplaceni jistoty pUjcil penize z banky. To je sa-
mozrejmé slozité, protoze rlizné banky nabizeji rizné uroky. Existuji ale pripady,
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kdy najemnici zpétné vysoudili jistotu zurocenou podle priimérné urokové sazby
béZného uvéru podle CNB. To je argument, ktery mizete v debaté s majitelem
o jistoté pouazit.

Kdyby vam majitel nechtél vratit jistotu celou, napriklad kvli néjaké skodé v byté,
naklady na opravu by mél strhnout nikoliv z ptivodni, ale ze zuro¢ené kauce. Po-
kud by také hrozilo, ze vam maijitel jistotu nebude chtit vratit, mizete ho predem
upozornit, Ze nebudete platit posledni najem, a on si ho z jistoty mlize strhnout.
Vice podrobnosti se dozvite v ¢lanku

Poplatky a =alohy =a sluzby

Pokud mate nékteré sluzby v byté napsany prfimo na
sebe a ne na majitele (napriklad dodavky elektriny,
tepla, vody a internetu), nezapomente tyto smlouvy
ukoncit nebo prepsat na nové najemniky/majitele.
Prepsani reste s dostate¢nym predstihem, aby byly
smlouvy ukonceny ke dni, kdy se stéhujete - aby se
vam nestalo, ze i po odstéhovani budete muset do-
davatellim platit. Dodavatelé maji nastaveny r(izné
lhaty, do kdy musite smlouvu vypovédét, aby vam
nezapocitali dalSi mésic plateb.

Pokud ma sluzby na sebe napsané majitel, je povinen vam pri odstéhovani (stej-
né jako jednou za rok a pri nastéhovani) predlozit vyuctovani, které dostane od
dodavatele. Za energie muzete mit preplatky nebo nedoplatky a pokud nejste

v najemni smlouvé domluveni na pausalni platbu, majitel vam je povinen preplatky
vratit v plné vysi a naopak vy jste povinni mu doplatit nedoplatky. Pausalni platba
je méné obvykly zpusob, kdy se do smlouvy napiSe mésicni ¢astka, kterou bude
najemce za energie a sluzby platit s vedomim toho, ze na preplatky nema narok,
ale ani nemusi platit nedoplatky.



https://iniciativanajemniku.cz/najemnicka-prvni-pomoc/kauce/

UZitecneé =droje a kontakty
o000 00 0000

Pokud chcete zlepsit svoje podminky, pridejte se

 Ja VAV =XVa WX |

"V vEv s BV wvawv s

radu snadno pristupnych zdrojl. Prikladem mize byt
, ktery informuje o kaucich, vypovédi z najmu nebo kolaudacich.
je kratkym textem, ktery stanovuije, jak je rozdélena
povinnost, co se tyCe oprav a bézné udrzby bytu, mezi majitele a najemce.

Ve vSech vySe zminénych pripadech ovSem plati: nejjistéjSi moznosti, jak pristu-
povat k riznym pravnim zalezitostem spjatym s najemnim bydlenim, je obratit
se na bezplatné pravni poradenstvi, které poskytuje

Obratit se na né mUzete telefonicky, v nékolika poradnach nebo mailem

( ). Nebo se mizZete obratit na ob¢anské poradny, v

Texty: Veronika Dombrovska, Maxim Jehlicka, Barbora Trékova
Editace a korektury: Barbora Trékova
Komentare: ¢lenky a ¢lenové Iniciativy najemnikd a najemnic
llustrace: Matyas Dynka a Barbora Krmnl
Sazba: Matyas Dynka

Priru¢ku vydala Iniciativa najemnik(i a najemnic v Brné v roce 2023.
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