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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Vstup pronajimatele do najemniho bytu

Touha mit pravidelny piijem, zajistit se na stari a vidina rustu hodnoty majetku laka snad kazdého.
Tyto vyhody prondjem bytt bezpochyby nabizi a neni proto divu, Ze tento trend v souc¢asné dobé
stale roste. S tim vSak souvisi otazka, na kolik se pronajimatel bytu jakozto jeho vlastnik musi omezit
ve svém vlastnickém pravu. Pronajimatelé totiz ¢asto do téchto objektt samovolné vstupuji a
odchézeji (za riznym ucelem), aniz by to ndjemcum predem oznamili. Jsou preci vlastniky, tak si tam
mohou chodit kdy chtéji. Ano nebo ne?

Co na to rika zakon?

Zéakon 89/2012 Sh., obcansky zakonik, v platném znéni ( dale jen "obcCansky zakonik" ve svém
ustanoveni §2219 uvadi, ze:

(1) Oznami-li to pronajimatel predem v primérené dobé, umozni mu najemce v nezbytném
rozsahu prohlidku véci, jakoz i pristup k ni nebo do ni za ucelem provedeni potrebné opravy nebo
udrzby véci. Predchozi ozndmeni se nevyzaduje, je-li nezbytné zabranit Skodé nebo hrozi-li nebezpeci
z prodleni.

(2) Vzniknou-li ndjemci ¢innosti pronajimatele podle odstavce 1 obtize, které nejsou jen nepodstatné,
ma najemce pravo na slevu z najemného.

VySe zminované souvisi s jinym ustanovenim, které prikazuje pronajimateli udrzovat byt v takovém
stavu, aby jej ndjemce mohl radné uzivat. Najemce je na druhé strané povinen pronajimateli vcas
veskeré zavady a poskozeni bytu oznamit, aby je bylo mozné opravit.

Zéakon tedy vyslovné dava pronajimateli moznost prohlidky pronajatého bytu, ale soucasné uvadi, ze
je treba na to ndjemce predem upozornit. Splnéni této podminky neni treba, pokud pronajimatel
vstupuje za uc¢elem zabranéni Skodé nebo hrozi-li nebezpeci z prodleni. Pod tim si 1ze predstavit
napriklad vstup za uCelem zabranéni uniku plynu ¢i zabranéni jiné havarii.

Oznameni predem

Zakon neuvadi formu ani zplisob ozndmeni, zpravidla pujde o individuélné adresované jednani vuci
najemci - pr. oznameni sms zpravou, informace na nasténce domu apod. Zakon zaroven nevyzaduje
dohodu stran, pronajimatel o svoleni nezadd, souhlas najemce se tedy nevyzaduje. Ozndmeni musi
byt ucinéno v primérené dobé predem - primérenost se bude odvijet od intenzity zasadu do uzivaciho

prava najemce a zaroven potreby se na prohlidku pripravit.

Doba primeérenosti se bude lisit pokud pujde o prohlidku v dobé, kdy najemce byva zpravidla
pritomen. Jinak tomu bude v dobé, kdy je tato osoba obvykle v praci ¢i jinde.

Doporucuji detailnéji upravit si pravidla provadéni kontroly primo v ndjemni smlouve.
Sleva z najemného

Kontrola ze strany pronajimatele Ci jeho provadéni oprav/iprav muze najemci zpusobit obtize. V


https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ze-dne-3-unora-2012-obcansky-zakonik-18840.html

pripadé, Ze tyto obtiZe jsou podstatné, prizndva mu zakon pravo na slevu z ndjemného.

Co vSak Ize povazovat za podstatné obtize? Jsou to ty, které ndjemce podstatné omezuji v jeho pravu
na uzivani pronajaté véci ( bytu). V praxi pujde zejména o nadmérné navstévy ze strany
pronajimatele, Casto v pozdnich hodindch, trvajici podstatné delsi dobu nez by bylo tieba apod.
Pokud se smluvni strany spolu nedohodnou, muze o tom, co je povazovano za podstatné obtize a jaka
bude sleva z ndjemného rozhodnout soud.

Pred skon¢enim najmu

Nesmime v$ak zapomenout na pravo pronajimatele vstupu pred skonCenim najmu. V dobé tii mésicu
pred skonc¢enim najmu, je-li stranam den skonceni ndjmu zndm, umozni nadjemce véci, ktera ma byt
znovu pronajata, zajemci o najem pristup k véci v nezbytném rozsahu za uéelem prohlidky v
pritomnosti ndjemce a pronajimatele, pronajimatel ozndmi nadjemci navstévu v primérené dobé
predem.

Zaver

Pronajimatel je tedy opravnén kontrolovat stav bytu a za splnéni podminek do néj vstupovat, nesmi
to vSak ¢init nad miru. To znamend pokud by néavstévy byly prili§ ¢asté, pravidelné, v pozdnich
hodinach apod, dochazelo by k nadmérnému obtézovani ndjemce a soucasné k Sikanujicimu vykonu
prava. Najemce by v tom pripadé mohl pozadovat slevu z ndjemného Ci obrétit se na soud.

Patricie Filipkova,
studentka 5. ro¢niku Pravnické fakulty Univerzity Palackého

e-mail: patricie.filipkova@gmail.com

Zdroje:

1) Zakon 89/2012 Sh., ob¢ansky zakonik

2) HULMAK, Milan a kol., Komentaf k Obéanskému zakoniku, VI. dil, 1. vydani. Praha: C.H. Beck,
2014, s. 2080. Velké komentare.

© EPRAVO.CZ - Shirka zakont, judikatura, pravo | www.epravo.cz

Dalsi clanky:



http://patricie.filipkova@gmail.com
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ze-dne-3-unora-2012-obcansky-zakonik-18840.html
http://www.epravo.cz
https://www.epravo.cz/top/clanky/jak-vytrenovat-umelou-inteligenci-na-verejne-dostupnych-datech-2-dil-opravneny-zajem-jako-titul-pro-trenink-ai-119992.html

titul pro trénink Al
e Prezkum rozhodnuti CAS vnitrostatnimi soudy Evropské unie
o Matzner: Re$me také jak dal s AML. A vyvarujme se nadmérné zaté%i a zbyte¢né byrokracie
e Urceni vysSe primérené slevy z kupni ceny
e Docasny zdkaz vykonu funkce statutdra dle zakona o kybernetické bezpecnosti a nové

povinnosti pro statutary
e Soudni ombudsman jako most mezi soudy, advokacii a verejnosti

v/

e Byznys a paragrafy, dil 17.: Pristup do datové schranky pravnické osob

« Realitni obchod, provize zprostiredkovatele a pravni dusledky odstoupeni od kupni smlouvy

e Limity naroku poskozeného na nédhradu ndkladu za najem nahradniho vozidla
¢ Druhé vlna povinnosti dle AI Aktu

e Smlouva uzavrend mezi studentem a soukromou vysokou skolou jako smlouva spotrebitelska -

nalez Ustavniho soudu ze dne 5. inora 2025, sp. zn. IV. US 2093/24



https://www.epravo.cz/top/clanky/jak-vytrenovat-umelou-inteligenci-na-verejne-dostupnych-datech-2-dil-opravneny-zajem-jako-titul-pro-trenink-ai-119992.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/prezkum-rozhodnuti-cas-vnitrostatnimi-soudy-evropske-unie-120044.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/matzner-resme-take-jak-dal-s-aml-a-vyvarujme-se-nadmerne-zatezi-a-zbytecne-byrokracie-120012.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/urceni-vyse-primerene-slevy-z-kupni-ceny-120039.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/docasny-zakaz-vykonu-funkce-statutara-dle-zakona-o-kyberneticke-bezpecnosti-a-nove-povinnosti-pro-statutary-119987.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/docasny-zakaz-vykonu-funkce-statutara-dle-zakona-o-kyberneticke-bezpecnosti-a-nove-povinnosti-pro-statutary-119987.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/soudni-ombudsman-jako-most-mezi-soudy-advokacii-a-verejnosti-120023.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/byznys-a-paragrafy-dil-17-pristup-do-datove-schranky-pravnicke-osoby-pri-umrti-jednatele-120024.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/realitni-obchod-provize-zprostredkovatele-a-pravni-dusledky-odstoupeni-od-kupni-smlouvy-119988.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/limity-naroku-poskozeneho-na-nahradu-nakladu-za-najem-nahradniho-vozidla-119986.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/druha-vlna-povinnosti-dle-ai-aktu-119975.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/smlouva-uzavrena-mezi-studentem-a-soukromou-vysokou-skolou-jako-smlouva-spotrebitelska-nalez-ustavniho-soudu-ze-dne-5-unora-2025-sp-zn-iv-us-209324-119995.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/smlouva-uzavrena-mezi-studentem-a-soukromou-vysokou-skolou-jako-smlouva-spotrebitelska-nalez-ustavniho-soudu-ze-dne-5-unora-2025-sp-zn-iv-us-209324-119995.html

