Najemce bytu a jeho prava a povinnosti podle
obcanského zakoniku

Obcansky zakonik v souvislosti s ndgjmem bytu samozrejmé neuklada povinnosti a prava pouze
pronajimateli bytu, ale i druhé strané, tedy najemci bytu. I jemu je ulozena rada povinnosti a
priznana urcita prava.

Obcansky zakonik v souvislosti s ndgjmem bytu samozrejmé neuklddéa povinnosti a prava pouze
pronajimateli bytu, ale i druhé strané, tedy najemci bytu. I jemu je ulozena rada povinnosti a
priznana urcita prava.

Zakladni pravo najemce bytu vyplyva z ustanoveni § 688 obCanského zadkoniku, podle kterého ma
uzivat spolec¢né prostory a zarizeni domu, jakoz i pozivat plnéni, jejichZ poskytovani je s uzivanim
bytu spojeno. VSechna tato prava jsou soudné vynutitelna. Spole¢né prostory domu nejsou
definovany, ale lze za né povazovat napriklad vchody, balkony, terasy, pradelny, susarny,
kocCarkarny, kotelny, pudni a sklepni prostory a dalsi mistnosti v domé nebo i mimo dim, které
nejsou urceny k vyluénému uzivani jednim nebo omezenou skupinou ndjemniki. Zarizenimi domu
jsou napriklad rozvody tepla, teplé a studené vody, kanalizace, plynu elektriny, vytahy, hromosvody,
spolec¢né vybaveni pradelny atd.

Najemci je ulozena povinnost radné uzivat byt, spole¢né prostory a zarizeni domu a zaroven radné
pozivat plnéni, jejichz poskytovani je s uzivanim bytu spojeno. Pri vykonu svych prav jsou vSak
néajemci povinni dbat, aby v domé bylo vytvoreno prostredi zajistujici ostatnim najemcum vykon
jejich prav. Najemce je tedy povinen brat pri vykonu svych prav ohled na ostatni ndjemniky, a to tak,
aby byl zajiStén soulad se zdkladni zasadou, ktera je vyjadrena v § 3 ob¢anského zakoniku a podle
které vykon prav a povinnosti vyplyvajicich z ob¢anskopravnich vztaht nesmi bez pravniho duvodu
zasahovat do prav a opravnénych zajmu jinych a nesmi byt v rozporu s dobrymi mravy.

Podle obecného ustanoveni § 665 obcanského zakoniku je pronajimatel opravnén pozadovat pristup k
véci za ucelem kontroly, zda ndjemce uziva véc radnym zpusobem. Toto ustanoveni se samozrejmé
uplatni i pri ndjmu bytu.

Néajemce bytu ma oznamovaci povinnost vztahujici se k potrebam oprav v byté, kdy je povinen bez
zbytecného odkladu oznamit pronajimateli potrebu téch oprav, které ma nést pronajimatel a je také
povinen umoznit jejich provedeni, jinak odpovida za skodu, ktera nesplnénim této povinnosti vznikla.
Pronajimatel musi ndjemci oznamit termin, kdy k provedeni oprav dojde, aby ndjemce mohl byt
zpristupnit.

Najemce ma tedy pravo na to, aby pronajimatel odstranil zavady branici radnému uzivani bytu.
Tohoto se muze doméhat i u soudu podanim Zaloby na plnéni. Pokud pronajimatel svou udrzovaci
povinnost nesplni, je ndjemce opravnén postupovat také podle § 691 obcanského zakoniku. Podle
tohoto ustanoveni nesplni-li pronajimatel svoji povinnost odstranit zdvady branici radnému uzivani
bytu, nebo jimz je vykon ndjemcova prava ohrozen, méa najemce pravo po predchozim upozornéni
pronajimatele zavady odstranit v nezbytné mire a poZadovat od néj nahradu ucelné vynalozenych
nékladl. Pravo na nahradu musi uplatnit u pronajimatele bez zbyte¢ného odkladu. Pravo zanikne,
jestlize neni uplatnéno do Sesti mésicl od odstranéni zavad

Néajemce je dale povinen po predchozi pisemné vyzvé umoznit pronajimateli nebo jim povérené



0sobé, aby provedl instalaci a udrzbu zarizeni pro méreni a regulaci tepla, teplé a studené vody,
jakoz i odpocet namérenych hodnot. Je povinen umoznit pristup i k dalSim technickym zarizenim,
pokud jsou soucasti bytu a patii pronajimateli.

Néjemci uklada obcansky zakonik také povinnost odstranit zavady a poskozeni, které zpusobil v
domé sam nebo ti, kdo s nim bydli. Pokud to neucini ma pronajimatel pravo po predchozim
upozornéni ndjemce zavady a poskozeni odstranit a pozadovat od najemce nahradu. Z dikce
ustanoveni je ziejmé, ze tato povinnost se nevztahuje na zavady, které zptsobi osoby, které sice jsou
v ur¢itém vztahu k najemci, ale v domé nebydli a zavadu v domé zpusobili pri navstévé najemece.

Obcansky zakonik zakazuje najemci, aby provadél v byté stavebni Gpravy nebo jiné podstatné zmény
bez souhlasu pronajimatele. UCini-li tak, je pronajimatel opravnén pozadovat, aby ndjemce
provedené upravy a zmény bez odkladu odstranil.

Néajemce je povinen umoznit pronajimateli provést stavebni Gpravy bytu a jiné podstatné zmény v
byté, pokud je pronajimatel provadi na prikaz prislusného organu statni spravy. Pokud chce
pronajimatel v byté provadét jiné stavebni Gpravy nebo jiné podstatné zmény, muze tak ucinit pouze
se souhlasem najemce. Tento souhlas vSak najemce muze odeprit pouze z vaznych divoda.
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