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Prehled témat skoleni

Toto Skoleni pokryva kli¢ova rizika ndjemnich vztahU, na kterd musi byt pronajimatel i maklér pfipraven. Kazdé
téma je zpracovano ve strukture: pravidlo - riziko - doporuceni pro praxi.
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Ticha prolongace, vypovédni dlvody, neurcitou Myty vs. pravni realita, nevymahatelné
procesni nastrahy Zakonné dlvody vypovédi, formaini klauzule

nalezitosti, povinnosti po skonceni
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Kauce, opravy bytu Rozkaz k vyklizeni a doru€ovani Exekuéni vyklizeni najemce
Inflacni doloZky, uroceni jistoty, Novy procesni nastroj od 1. 1. 2026, datové

Nové limity oprav od 2026 schranky, cizinci



KAPITOLA 1

Ukonceni najmu na dobu
urcitou

NejcastéjsSi omyly, riziko tiché
prolongace a procesni nastrahy
vypoveédi




Jak najem na dobu urcitou skutecné konci:

Najem na dobu urcitou zpravidla konci uplynutim sjednané doby.

I Klicové riziko: ticha prolongace Lhata je hmotnépravni
Pokud najemce po skonceni doby byt dal uziva alespon tfi Trimésicni IhGta je hmotnépravni - v posledni den Ihtty musi
mésice a pronajimatel ho v této dobé pisemné nevyzve, aby byt vyzva najemci doru€ena, nikoliv pouze podana na postu.
byt opustil, plati ze zakona, ze se najem obnovil na tutez dobu Ustni sdé&leni, e-mail nebo SMS nestaci a pronajimatel nese

jako drive - nejvyse vsak na dva roky (5 2285 O2). riziko neplatnosti pro nedostatek formy a dikazu o doruceni.

Pasivita pronajimatele po skonceni najmu muzZe vést k
nechténému pokracovani najmu na dalsi dva roky.



Podminky automatického prodlouzeni najmu (8 2285

02)

Pfehled zakonnych podminek, pfFi jejichZ splnéni dochazi k nechténé prolongaci najmu:

Podminka

Trvani uZivani ndgjemcem

Necinnost pronajimatele
Maximalni délka obnovy
Forma vyzvy k opusténi

Pouhé placeni najemného

Specifikace a riziko

Minimalné 3 mésice po skonceni sjednané doby - staci faktické uzivani, ne jen
placeni najemného

Absence pisemné vyzvy k vyklizeni v této lh(té - Gstni vyzva nebo e-mail nestaci
2 roky, i u pavodné delSich smluv - pronajimatel ztraci kontrolu nad délkou najmu
Pisemna, dorucena prokazatelné - doporucené nebo datovou schrankou

Nepostacuje jako projev souhlasu s ukoncenim - rozhodujici je faktické uzivani bytu

(J Praktické doporuceni: Mé&jte v evidenci datum skonceni kazdého najmu. Pripravte si vyzvu k odevzdani bytu predem a odeslete ji
prokazatelné. Ve smlouveé vyslovné sjednejte, Ze po uplynuti doby se najem neobnovuje - zakon to pripousti.



Nejvetsi omyl: ,Najem na dobu urcitou Ize ukoncit

kdykoliv"

Velmi rozSifeny a nebezpecny mytus spociva v pfedstave, Ze najem na dobu urcitou Ize ukoncit kdykoliv. To neplati.

Silna ochrana najemce

U najmu bytu je ochrana najemce
zakonem vyrazné posilena. Pronajimatel
muZe vypovédét ndjem na dobu urcitou
jen v zakonem stanovenych pripadech
- typicky pFfi hrubém poruseni povinnosti
nebo zvlast zavazném poruseni bez
vypovedni doby.

Ujednani zkracujici prava
najemce

Jakakoliv ujednani, ktera by najemcova
prava zkracovala nad zakonny ramec, se
nepouZiji. Pronajimatel se na né
nemUZe spoléhat ani v pripadé, Ze jsou
ve smlouvé vyslovné napsana.

Vadna vypovéd = neplatna
vypovéd

Vypoveéd musi byt pisemna, musi dojit
najemci a musi obsahovat pouc€eni o
pravu najemce vznést namitky a
podat navrh na soudni pfezkum. Bez
tohoto pouceni je vypovéd absolutné
neplatna.



Poruseni povinnosti najemce - duvody k vypovédi

@ O

Neradné uzivani bytu Neopravnéné Neoznameni nutnych Neoznameni oprav

e U Byt v feamary stavebni upravy oprav branicich bydleni

se smlouvou (8 2255) ProvedI Upravy v byté bez Neoznamil potrebu Neoznamil opravy branici
souhlasu pronajimatele (§ okamzitych oprav (8 2264 obvyklému bydleni (§ 2264
2263) odst. 1) odst. 1)

Nezabranéni vzniku Skody Zanedbani bézné udrzby

Neucinil opatfeni k zabranéni dalSi Skody (8 2264 odst. 2) Opakované zanedbava béZznou udrzbu bytu (8§ 2257 odst. 2)



Poruseni povinnosti najemce - dalSi duvody k vypovédi

Neodstranil poSkozeni

Neodstranil poskozeni domu
nebo bytu (8 2267)

Neopravnény
podnajem

Dal byt do podnajmu v
rozporu se zakonem (§ 2276)

Neoznamil
nepritomnost

Opakované neoznamil svou
delSi nepritomnost v byté (8
2269)

Nezaplaceni jistoty

Nezaplatil jistotu (kauci), byla-li
sjednana

Neoznamil nové osoby

Neoznamil zvySeni poctu osob
v byté (8 2272 odst. 1)

Neumoznil prohlidku

Neumoznil pronajimateli
prohlidku bytu (8 2219)

Preplnény byt

V byté Zije vice osob, nez
odpovida velikosti bytu (8 2272
odst. 3)

NeumoZznil opravu

Neumoznil opravu a udrzbu
bytu ze strany pronajimatele (8
2219)



KAPITOLA 2

Ukonceni najmu na dobu
neurcitou

Zakonné dlvody vypovédi, formalni naleZitosti a povinnosti pronajimatele po

skonfeni najmu
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Ochrana najemce u najmu na dobu neurcitou

Pronajimatel mUZe vypovédét jen z ddvodu vyslovné uvedenych v zadkoné (§ 2288 odst. 1 a 2 0Z). Typické divody:

Hrubé poruseni povinnosti

Neplaceni ndjemného (i opakované za kratsi dobu nez 3 mésice),
zavazné porusovani domovniho radu nebo jiné hrubé poruseni
povinnosti najemce.

Verejny zajem
Vyklizeni z divodu verejného zajmu, napfiklad demolice nebo
rekonstrukce nafizena organy verejné moci.

Odsouzeni za trestny €in

Odsouzeni najemce pro umyslny trestny ¢in spachany na
pronajimateli, clenu jeho domacnosti nebo osobé v domé.

Vlastni potFeba bytu

Potfeba bytu pro vlastni bydleni pronajimatele, pro manzela v
souvislosti s rozpadem domacnosti nebo pro blizké pribuzné v
zakonem stanoveném rozsahu.



I\ Nejvétsi riziko: Zneuziti
davodu viastni potFeby

Vypovédni divod ,potifeba bytu pro sebe nebo pribuzného" je v praxi nékdy pouzivan
prilis lehkovazné. Zakon za to stanovi velmi konkrétni sankce, které mohou
pronajimatele financné vyrazné poskodit.

Zakonna sankce

Pokud pronajimatel byt do jednoho mésice po vyklizeni skutecné nevyuzije k
uvedenému ucelu, musi ho najemci znovu pronajmout, nebo mu nahradit
Skodu.

Tato Skoda mUze zahrnovat naklady na stéhovani a rozdil v ndjemném, které
musi najemce platit v novém, drazsim bydleni.

PFiliS obecny vypovédni dlvod

Zakon vyZaduje, aby byl vypovédni dliivod ve vypovédi konkrétné uveden.
Najemce mUZe do dvou mésicli od doruceni navrhnout soudu prezkum
opravnénosti vypovedi.



I\ PotFeba
rekonstrukce?

Potfebuje pronajimatel pred nastéhovanim byt zrekonstruovat,
napr. na bezbariérové bydleni?

Co fika zakon?

U rekonstrukce je ale zakon vyslovné benevolentngjsi, pokud
se s Upravou zacne nejpozdéji do dvou tydnt po vyklizeni
a radné se v ni pokracuje.

Mésicni In(ta nebézi po dobu potrebnou k Gpravé bytu.

Neni stanovena pevna maximalni délka rekonstrukce v
tydnech nebo mésicich




Vypoved bez vypovédni doby § 2291

Neplaceni najemného ZavazZné poskozovani Jiné uZivani bytu

Neplaceni najemného a sluzeb alespon Zavazné poskozovani bytu ¢i domu nebo UZivani bytu jinak, nez bylo ujednano -
za tfi mésice - nejcastéjsi dlvod zpUsobovani zavaznych skod a obtizi napfiklad provozovani podnikatelské
vypovédi bez vypovédni doby v praxi. ostatnim obyvatelim domu. ¢innosti v byté bez souhlasu

pronajimatele.

PRIKLADY?



PFiklady k § 2291

Niceni zafFizeni bytu Neopravnéné stavebni zasahy
vytrhané dvere, zni€ena kuchynska linka, rozbita opakované vrtani do nosnych konstrukci, rozvodd,
okna, ponicené podlahy stoupacek nebo elektroinstalace bez souhlasu

pronajimatele

Znehodnoceni bytu plisnémi Soustavné noc€ni ruseni
vznik plisni a rozsdhlého znehodnoceni kvdli hlucné vecirky, krik, hlasita hudba opakované rusici
extrémneé nevhodnému uzivani a zanedbani sousedy

zakladni péce

Agresivni chovani

vyhrdzné chovani vici sousedlim ¢i pronajimatel



Vypoveéd bez vypovedni doby: procesni presnost je
klicova

1 2 3
Krok 1: Pfedchozi pisemna Krok 2: Presny popis Krok 3: Pouc€eni najemce
vyzva poruseni Vypovéd musi obsahovat pouceni o
Pronajimatel musi najemce predem Ve vypovédi musi byt pfesné pravu najemce vznést namitky a
pisemné vyzvat, aby zavadné uvedeno, v ¢em zvlast zavazné navrhnout soudni prezkum
chovani odstranil v pfimérené dobé.  poruseni povinnosti spociva. opravnénosti vypovedi.
Bez této vyzvy vypoveéd neobstoji. Obecny odkaz nestaci.
D 1 Riziko pro pronajimatele: Nejvétsi chyby byvaji procesni, ne obsahové. Spatné

formulovana vypovéd, chybéjici pouceni nebo chybéjici pfedchozi vyzva zpusobi, Ze
jinak ,spravedlivy" narok padne.



Povinnosti pronajimatele po skonceni najmu

Prevzeti bytu a dokumentace

o VZdy udélat preddavaci protokol, fotodokumentaci, odecet méridel, seznam kli¢Qi, zapsat vady a nedodélky.
NejcastéjSi spor neni o to, zda najem skoncil, ale zda si pronajimatel mohl néco z kauce zapocist.

Vyporadani jistoty

¢ Zapocist pfipadné dluhy jen v rozsahu, ktery skutecné existuje a je dolozitelny, a vratit zbytek jistoty vCetné
urokl bez zbytecného odkladu.
Vyuctovani sluzeb

¢ Vyuctovani dorucit nejpozdéji do 4 mésict od skonceni zuctovaciho obdobi. Finanéni vyrovnani musi

prob&hnout nejpozdéji do 4 mésict od doruceni vyuctovani. Za pozdni vyuctovani hrozi pokuta az 50 K¢ za
kazdy zapocaty den prodleni.



Prava pronajimatele pri skonceni najmu?

Pravo na nahradu pfi I Zakaz svépomoci - kritické Rozkaz k vyklizeni od 1. 1.

nevyklizeni riziko 2026

Pokud najemce byt neodevzda, ma Po skonceni najmu pronajimatel nesmi Od 1. ledna 2026 existuje novy procesni

pronajimatel pravo na nahradu ve vysi vymeénit zamky, vystéhovat najemce nastroj - rozkaz k vyklizeni, ktery muze

ujednaného najemného az do svépomoci nebo odpojit sluzby jen spor urychlit, ale jen kdyZ pronajimatel

skutecného odevzdani. Toto pravo proto, Ze najem skoncil. Musi dolozi skonceni ndjmu pisemnymi

vznika automaticky ze zakona. postupovat pravni cestou. Svépomoc dlikazy a pfedem posle pisemnou vyzvu
muZe byt kvalifikovana jako trestny ¢in k vyklizeni nejméné 14 dni pred
porusovani domovni svobody. podanim zaloby.

Pravo prevzit byt ve stavu, v jakém jej predal Pravo, aby najemce byt opustil.

najemci.



Opustéeni bytu najemcem? §2292

Ze vSech okolnosti musi byt zfejmé, Ze najemce Je zjevné, Ze najemce byt opustil a neuziva jej, a
nehodla byt v budoucnu nadale uzivat; k odevzdani nejsou o této situaci zadné pochybnosti.
klich dojit nemusi.

Je vhodné pofrizeni dokumentace o stavu bytu v Jedna se o reSeni pfi skonceni najmu.
dobé, kdy pronajimatel do takto opusténého bytu
vstoupi.



Co jsme v praxi resili?
.... Najemce nezaplatil 3 najmy
a odstehoval se:

e Zvlast'zavazné poruSeni na strané najemce

e Vyzvali jsme k ndprave, pak dostal vypovéd

e Byt jsme povazovali za odevzdany posledni den
stanoveny ve vypoveédi

e Pronajimatel vstoupil do bytu, vymeénil zamky, véci
najemce uskladnil




Co jsme v praxi resili?

....kdyZ najemni smlouva v pisemné formeé neexistuje.

Obecné pravidlo je v § 2204 odst. 1 OZ: ,Neujednaji-li strany dobu trvani nebo den
skonceni najmu, plati, Ze se jedna o najem na dobu neurcitou.”

Najemni smlouva na byt vyZaduje pisemnou formu.

o
Ale ndmitku neplatnosti formy mdZe namitnout pouze najemce.
UZivani bytu najemcem alespon po dobu 3 let - § 2238
Py 0Z, dobra vira a fikce platné uzaviené smlouvy
Pozor na dalSi okolnosti - placeni najmu, sluzeb, fyzické pfedani apod.
Na jak dlouhou dobu je tedy najem?
® Protoze nikde neni sjednana doba jeho trvani, dopadne na najem pravée §

2204 odst. 1 OZ, tedy najem na dobu neurcitou.




Co jsme v praxi resili?
.... pronajimatel zapomnel
provést vyuctovani sluzeb za
rok 2024, ale:

e pozadoval Uhradu vyuctovanych zaloh za rok 2023
(na které mél pisemné uznani dluhu), a

e nezaplaceného najemného za obdobi 6/2024 -
10/2024.

e (o jsme mohli realné pozadovat k uhradé?

e Hrozilo ze strany najemce riziko namitky

nevyuctovani a smluvni pokuty? e [ [




Co jsme v praxi resili?
....vypovéd najmu prostor slouzicich k podnikani, pred
uplynutim doby.

§ 2309 a) OZ "ma-li byt nemovita véc, v niz se prostor slouzici podnikani
nachazi, odstranéna, anebo prestavovana tak, Ze to brani dalSimu uzivani
prostoru, a pronajimatel to pfi uzavifeni smlouvy nemusel ani nemohl
predvidat.”

o Pfestavba musi byt zasadni a nezbytna.

Musi jit o skutecnou stavebni preménu objektu (zasah do
materialni podoby stavby), nikoli pouze modernizaci, opravy

¢ €i zvySeni standardu.
Zména dispozic, statické zasahy, slou¢eni nebo zruseni prostor apod.
Nestaci do€asna nemoZnost uZivani (napr. pal roku)
® Po dokonceni prestavby jiz nesmi byt mozné prostor uzivat k plivodné sjednanému

ucelu podnikani.




Co jsme v praxi resili?

....vyklizeni bytu po mimoradné vypovédi.

Mimoradna vypovéd z najmu bytu? § 2291 0Z o t{
S
0 q e . = - ' IM
® Najemce nezaplatil najemné a naklady na sluzby za dobu 3 -
mésica. = |
[ ] Byl vyzvan k napravé x neuhradil
® Podali jsme Zalobu na vyklizeni - nereagoval - nedostavil se k
soudnimu jednani

Nebyl k zastiZeni v byté, ale bylo v byté oteviené okno -

pronajimatel se obaval Skody a za pritomnosti policie vstoupil
° do bytu. Najemce tam jiZ nebyl, véci pronajimatel uskladnil,

vyménil zamky a byt mél znovu ve svém faktickém drZeni.




Prechod najmu pri prodeji nemovitosti?

Prava a povinnosti z najemni smlouvy prejdou na nového viastnika

® Zména vlastnického prava sama o sobé neni poruseni povinnosti zajistit najemci neruseny vykon prav.

o/ oo

Pro nového vlastnika jsou zavazné pouze zakonné povinnosti, s vyjimkou téch smluvnich, o
kterych byl informovan.

K omezeni, v jakém vstupuje nabyvatel prevadéné pronajaté véci do postaveni pronajimatele, dochazi
pouze v rozsahu, v jakém nevédél o pronajimatelovych povinnostech, které nestanovi zakon.

Jiné smluvni povinnosti?

e povinnost provadét opravy ve vétsim rozsahu, strpét podnajem véci, strpét provadéni zmén
pronajaté véci.



Prechod najmu pri prodej nemovitosti?

§ 2222 OZ "Strana nema pravo vypovédét najem jen proto, Ze se zménil vlastnik véci.

Pfi opacném ujednani ma pronajimatel pravo najem vypovédét do tii mésicl poté, co se dozvédél nebo musel dozvédét, kdo je
o najemcem, a ndjemce do tfi mésicl poté, co se o zméné viastnika dozvédél."

Pozor - MoZnost vypovédi mUzZe byt sjedndna v ndjemni smlouvé, a to ve prospéch obou ¢i jen jedné strany. U ndjmu bytu pouze ve
prospéch najemce.

[ ] Strana, ktera najem takto vypovi, poskytne druhé strané primérené odstupné.

§ 2224 OZ "Byl-li pronajat byt, ve kterém najemce bydli, nema pronajimatel pravo najem vypovédét z
divodu zmény vlastnictvi. K opacnému ujednani se nepfrihlizi."

® POZOR NA OCHRANU OBYDLI.

Jinymi slovy: obchodni prostor, kancelaf, sklad, provozovna, hala, pozemek, samostatna garaz nebo jiné ,bézné" nebytové uzivani - Ize
zapsat moznost ukonceni najmu do smlouvy.



Nasledky smrti najemce?

Typicky: Najem prejde na clena najemcovy domacnosti, ktery v byté Zil ke dni smrti najemce a
nema vlastni byt. (Jinak prechzi na dédice)

® Je-li touto osobou nékdo jiny nez najemclv manZzel, partner, rodic, sourozenec, zet, snacha, dité nebo vnuk, prejde na ni najem,
jen pokud pronajimatel souhlasil s pfechodem najmu na tuto osobu.

PFednostni pravo ma potomek.

Najem bytu skonci uplynutim 2 let ode dne, kdy najem presel.

Neplati u osoby starsi 70 let a u osoby mladsi 18 let (plati do dovrSeni 20 let)

® Druzstevni byt? €lenstvi a najem prechazi na dédice podilu.



Nasledky smrti najemce?

Pravo pronajimatele vypovédét najem:
® Do 3 mésicd, co se dozvédél o smrti ndjemce a najem nepresel na ¢leny domacnosti, ale na dédice.

Pozor - vypovédni doba 2 mésice.

Pravo dédice vypovédét najem:
® Do 3 mésicl, co se dozvédél o smrti ndjemce, dédickém pravu, nejpozdéji do 6 mésicl od smrti najemce.

Pozor - vypoveédni doba 2 mésice.

Neznamy dédic?

Neni-li ndjemclv dédic zndm ani do Sesti mésicl ode dne ndjemcovy smrti, mlZe pronajimatel byt vyklidit; tim najem zanika.



Predani PENB najemci?
Pravni realita?

§7a z. 406/2000 Sh., zakon o
hospodareni energii




§ 7a odst. 2 - Vlastnik budovy, spole€enstvi vliastniku
jednotek nebo v pfipadé, Ze spolecenstvi vlastniku
jednotek nevzniklo, spravce jsou povinni:

v a) opatf¥it si prikaz:
e pri prodeji/ pronajmu budovy, od 1. ledna 2016 pfi pronajmu ucelené Casti budovy,

v b) pfedloZit prukaz nebo jeho kopii
e moznému kupujicimu budovy pred uzavienim kupni smlouvy,
e moznému najemci budovy pred uzavienim najemni smlouvy,

v ¢) predloZit priikaz nebo jeho kopii
e moznému kupujicimu budovy pred uzavrenim kupni smlouvy,

e moznému najemci budovy pred uzavrenim najemni smlouvy,

e kupujicimu budovy pri uzavreni kupni smlouvy,
e najemci budovy prFi uzavreni nagjemni smlouvy.



§ 7a odst. 3 - vlastnik jednotky:

» PredlozZit prikaz nebo jeho kopii moZznému kupujicimu/najemci - pfed uzavieni smlouvy
e Predat pridkaz nebo jeho kopii kupujicimu/najemci - pfi uzavieni smlouvy

e Prostfednictvim zprostfedkovatele predat grafickou ¢ast prtikazu nebo jeji kopii;

e Zprostredkovatel prodeje nebo pronajmu uvede klasifikacni tfidu ukazatele energetické narocnosti z predané
grafické ¢asti prikazu, kterou uchovava po dobu 3 let, v informacnich a reklamnich materidlech,

e pokud zprostredkovatel prodeje nebo prondjmu neobdrzi grafickou ¢ast prikazu, uvede v reklamnich a
informacnich materialech nejhorsi klasifikacni tfidu.



KAPITOLA 3

Zakaz chovu zvirat v byte

Pravni realita vs. smluvni praxe - pro¢ blanketni zakaz nefunguje a co délat misto
néj




Zakonneé pravo najemce chovat zvire (8 2258 0Z)

Najemce ma pravo chovat v byté zvife, pokud tim nepusobi pronajimateli nebo
ostatnim obyvatelim domu obtiZe nepfimérené pomérim v domé.

1

I. Blanketni zakaz je neplatny

Ustanoveni § 2258 OZ je tzv. jednostranné kogentni - nelze
se od néj smluvné odchylit v neprospéch najemce. Jakékoliv
ujednani pausalné zakazujici chov zvirat je neplatné a najemce

jej nemusi respektovat.

2

Nahrada zvySenych nakladt

Pokud chov vyvola zvySené naklady na udrzbu spole¢nych
Casti domu, najemce je povinen tyto naklady pronajimateli
nahradit. Toto pravo pronajimatele zakon vyslovné zachovava.



Co misto zakazu zvirat? Smluvni pravidla, ktera
obstoji.

— Povinnost pfedchazet Skodam — UdrZovani hygieny a odstranéni skod
Najemce je povinen aktivné predchazet Skodam zpUsobenym Najemce udrzuje hygienu bytu a je povinen odstranit veskeré
zvifetem na byté, vybaveni i spole¢nych prostorach. Skody zpUsobené zvifetem na vlastni naklady.

—> Nahrada zvy3enych naklad —> Respektovani domovniho Fadu
Najemce nahradi zvySené naklady na udrzbu spolecnych casti Najemce zajisti, aby zvife neobtéZovalo ostatni obyvatele
domu zpUsobené chovem zvirete. domu nad miru pfimérenou mistnim pomérdm.

[J Kli¢ovy rozdil pro maklére: Vypovéd z divodu chovu zvitete je slabd, pokud zvife neplsobi konkrétni nepfimérené obtize. Teprve
hluk, zapach, poSkozovani bytu nebo ohroZeni sousedu zakladaji poruseni povinnosti ndjemce - a to je ddvod k vypovédi, ne
samotné zvire.



[ NAJEMN{ SMLOUVA ]

Co by mohla rikat najemni smlouva?

Najemce je opravnén chovat v Predmétu ndjmu zvife, pokud tim nezpUsobi Pronajimateli, ostatnim obyvatelim domu
1 nebo spravci domu nepfimérené obtize, zejména nadmeérny hluk, zapach, znecistovani spolecnych prostor, ohrozZeni
bezpecnosti, nebo poskozovani Pfedmeétu najmu ¢i domu.

Chov zvifat, kterd mohou vzhledem ke své povaze nebo velikosti zvySené zatéZovat byt/diim nebo predstavovat zvySené
2 riziko (zejména vice nez 1 zvife, velka plemena psU, zvifata chovana ve vétsim poctu, plazi, pavouci, jedovata ci jinak
nebezpelna zvirata), je mozny pouze s predchozim pisemnym souhlasem Pronajimatele.

Najemce je povinen zajistit, aby zvife neobtéZovalo okoli a aby byly dodrzovany pravni predpisy, domovni rad a hygienické

3 L : oL xx 1 s . hy e L N
pozadavky; zejména je povinen prubézné udrzovat Cistotu a zabranit zneciStovani spolecnych ¢asti domu.
Porusi-li Najemce povinnosti dle tohoto ¢lanku (zejména zpUsobuje-li zvife nepfimérené obtize, nebo jde-li o zvife
4 vyzadujici souhlas bez jeho udéleni), je Pronajimatel opravnén vyzvat Najemce k napravé a stanovit mu prfimérenou lhdtu.

Nebude-li naprava zjednana, je Pronajimatel opravnén postupovat dle obcanského zakoniku, v€etné moznosti vypovédi
najmu.



KAPITOLA 4

Zakaz trvalého pobytu v
najemni smlouve

Velmi Casty mytus - co zakon skutecné fika a jaka jsou realna rizika pro
pronajimatele

e, et =




Trvaly pobyt: mytus vs. pravni realita

Najemce, ktery ma platny pravni titul k uzivani bytu, mutZe pri spInéni zakonnych podminek ohlasit misto trvalého

pobytu bez souhlasu pronajimatele.

Co fika zakon

Ministerstvo vnitra vyslovné uvadi, Ze k ohlaseni zmény trvalého
pobytu obcan predklada doklad opravnujici uzivani bytu -

napriklad najemni smlouvu. Souhlas opravnéné osoby je tfeba jen
tehdy, pokud takovy doklad nema. Smluvni zakaz trvalého pobytu
najemci redlné nebrani pobyt nahlasit.

Evidencni charakter trvalého pobytu

Trvaly pobyt nezaklada najemci vlastnické ani vécné pravo k
bytu. Je to evidence adresy, nikoliv ,pravo na byt".

I\ Riziko pro pronajimatele

Nemoznost splnéni takového zakazu.



Realna rizika trvalého pobytu a jak se chranit

I. Riziko exekuce na majetek pronajimatele SloZité odhlaSovani po skon€eni najmu
Exekutor je opravnén vstoupit do bytu, kde ma dluznik trvaly Pronajimatel musi sam iniciovat spravni fizeni o zruSeni Udaje o
pobyt nebo kde se fakticky zdrzuje, a zabavit movité véci. Riziko trvalém pobytu.

n ravnéného z veni majetku pronajimatele. v .,
eopravnéného zabave ajetku pronajimatele Cas a spravni poplatek.

Podkladem je doloZeni zaniku prava uzivani a neuzivani bytu.
Ochrana: precizni pfredavaci protokol s fotodokumentaci a
kopiemi pofizovacich faktur - tyto doklady slouZi jako dlikaz
pro vylouceni véci ze soupisu majetku.

[J Spravna formulace pro smlouvu: Trvaly pobyt nelze u ndjmu bytu spolehlivé ,zakazat".

ReSte poéet osob v byt&, oznamovaci povinnosti, zmény v domacnosti a skonéeni najmu.




Zvysovani najemného: Inflace
vs. zakonny limit 20 %

Dva rtizné mechanismy, jejich zdkonné podminky a rizika Spatné napsané infla¢ni
dolozky
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Dva mechanismy zvySovani najemného - nelze je
michat

Pro praxi je zasadni neplést je dohromady.

Smluvni mechanismus (inflacéni dolozka)

Strany si mohou ujednat kazdorocni zvysovani nagjemného - typicky inflacni dolozkou. Na platné sjednanou
inflani doloZku se nevztahuje limit 20 % za t¥i roky. Najemné muze vzrist i o vice nez 20 %, pokud to
odpovida mire inflace.

Souhlas ndjemce je dan podpisem smlouvy.



Dva mechanismy zvySovani najemného - nelze je
michat

Pro praxi je zasadni neplést je dohromady.

Zakonny mechanismus (8 2249 02)

Pokud si strany zvySovani ndjemného neujednaly nebo je vyslovné nevyloucily, mtze pronajimatel pisemné
navrhnout zvySeni az do vySe srovnatelného najemného obvyklého v daném misté.

Souhrnné zvySeni za posledni tfi roky nesmi presahnout 20 %.
Navrh musi splnit zakonné nalezitosti, jinak se k nému nepfihlizi:
e Lze aZz po uplynuti 12 mésicd.

Nesmite mit v najemni smlouvé inflacni zvySovani.

SOUHLAS NAJEMCE?



Dva mechanismy zvySovani najemného - nelze je
michat

Pro praxi je zasadni neplést je dohromady.

Zakonny mechanismus (8 2249 02)

o NAJEM SDELI SOUHLAS - zaplati aZ 3. kalend&fni mésic po doruceni ndvrhu novou vysi

e NAJEMCE NESDELI SOUHLAS (do 2 mésic) - pronajimatel ma pravo z&dat zvy3eni u soudu (do 3 mésict od
uplynuti Indty ndjemce).

e Soud je vazan navrhem tak, Ze nemuze urcit ndjemné vyssi.
e Pozor, do doby rozhodnuti soudu hradi najemce dosavadni najemné.

e KS v Ceskych Budé&jovicich 5 Co 624/2013R: Ndvrh pronajimatele na zvyseni ndjemného za byt ve
spolecném ndjmu manZelti $musi byt adresovdan obéma manZelim.



https://app.beck-online.cz/bo/document-view.seam?documentId=njptembrgnptkx3dn5ptmmru&refSource=text
https://app.beck-online.cz/bo/document-view.seam?documentId=njuwexzsgaytix3sl4ztex3dnf3a&refSource=text
https://app.beck-online.cz/bo/document-view.seam?documentId=onrf6mjzgy2f6nbqfzygmnrzgy&refSource=text

I\ Rizika Spatné napsané inflacni dolozky

Jasny index - povinna Datum navySeni Zpusob vypoctu
nalezitost Musi byt jasné, kdy k navySeni Musi byt zfrejmé, zda k navySeni
Dolozka musi odkazovat na dochazi - napriklad k 1. dni v dochazi automaticky, nebo na
konkrétni, objektivné zjistitelny meésici nebo k vyroci podpisu zakladé oznameni pronajimatele.
index - napriklad prdmérna roc¢ni smlouvy.

mira inflace zvefejfiovana Ceskym
statistickym uradem.

Neurcité datum zpusobuje spory o
to, od kdy plati vySSi najemné.
Obecna formulace ,,zvySeni o

inflaci" mUZe byt neplatna pro

neurcitost..

[) Praktické pravidlo: Bud pouzijeme dobre napsanou smluvni inflaéni doloZku, nebo se opfeme o zakonny rezim
20 % za 3 roky. Oboji se nesmi bezmyslenkovité michat.



Porovnani metod zvySovani najemného

Metoda Limit 20 % za 3 Souhlas najemce U€innost
roky
Jednostranny navrh (8 2249) Plati striktné Vyzadovan (nebo 3. mésic od navrhu
rozhodnuti soudu)
Platna inflacni dolozka Neplati Nevyzadovan (souhlas Dle smlouvy
dan podpisem smlouvy)
Dohoda stran Neplati Nutna pisemna forma Dle dohody

U zakonného zvySeni podle § 2249 musi byt navrh pisemny, musi obsahovat novou vysi najemného a podklady
pro splnéni zakonnych podminek. K pfed¢asnému nebo nedolozenému navrhu se nepfrihlizi. Pronajimatel musi
dolozit srovnatelné najemné v misté - bez tohoto dolozeni navrh neobstoji.



Jak by mohla vypadat inflacni dolozka ve smlouve?

1.1. Smluvni strany se dohodly, ze najemné bude kazdorocné upraveno o miru inflace nasledovneé:

1.1.1. Pronajimatel je opravnén kazdorocné zvysit najemné o 100 % prirtstku primeérného ro¢niho indexu
spotfebitelskych cen (inflace) vyhladseného Ceskym statistickym Ufadem za uplynuly rok, a to formou
pisemného oznameni doruceného Najemci.

1.1.2. ZvySeni ndjemného je ucinné pocinaji prvnim najemnym splatnym po doruceni oznameni Najemci,
neni-li v oznameni uvedeno datum pozdéjsi.



Typicky vypocet?

CSU uvadi, Ze primé&rna roéni mira inflace za rok 2025 &inila 2,5 % a zvefejnil ji 13. 1.
2026.

PFiklad k dnesku, pokud vasSe doloZka odkazuje na primérnou rocni inflaci za rok
2025, tedy 2,5 %:

Mate-li najemné 15 000 K€ meésicné, pak vypocet bude:

15 000 x 1,025 = 15 375 Kc



Jistota (kauce): uroceni a
zakonné limity

Skryta pasiva pronajimatele -
povinnost Uroceni, zakonny strop a
spravny postup pri vraceni
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Zakonny strop jistoty a pravo najemce na uroky

Obcansky zakonik u najmu bytu fika, Ze jistota a pravo na smluvni pokutu nesmi v souhrnu pfesahnout
trojnasobek mésiéniho najemného. Pronajimatel si nemUze sjednat kauci ve vySi tfi najmu a k tomu jesté
vysokou smluvni pokutu, pokud by soucet prekrocil zakonny strop.

33X

Zakonny strop

Maximalni vyse jistoty a smluvni pokuty dohromady - trojnasobek mésicniho najemného. Lze snizit, nelze zvysit.



I\ Povinnost uroc€eni kauce - podcenované riziko

NejvétSim opomijenym rizikem pro pronajimatele je povinnost vratit jistotu najemci véetné Grok za
dobu od jejiho poskytnuti do vraceni (8 2254 odst. 2).
Argument ,mél jsem to na nearoceném uctu" pronajimatele nechrani.

Zakonna sazba uroku Doporuceni: sjednat urok ve smlouvé
Najemce ma pravo na uroky alespon ve vysi Aby se pronajimatel vyhnul aplikaci drahych sazeb,
zakonné sazby. Pokud neni ve smlouveé sjednana doporucuje se vySi uroku sjednat pfimo v najemni
konkrétni vyse, plati sazba obvykla pro bankovni smlouve.
uvéry v misté bydlisté/sidla dluznika. Aktualné Ujednani o nulovém troku by bylo neplatné, ale

i i 8-119 : - , v .
se tato sazba obvykle pohybuje v rozmezi 8-11% sjednani rozumné sazby (napf. 3,0 % aZ 5,0 % p.a.)
rocne. je povazovano za obhajitelné a pravneé jistéjsi

reseni.



Prehled urokovych sazeb z jistoty

Typ urokové sazby PribliZna vyse Pravni zaklad

Smluvni sazba 3-5% p.a. Dohoda stran v najemni

(doporucena) smlouvé

Zakonna sazba (pfi 8-11 % p.a. Obvyklé uroky z

absenci dohody) bankovnich Gvérd dle §
1802 OZ

Urok z prodleni Sazba CNB+8  PFi nevraceni jistoty véas

% (nyni 11,5 %) po skonceni najmu

[ Spravny postup: Pfi prevzeti bytu v3e peclivé zadokumentovat. Pfi
skonceni najmu presné sepsat dluhy a Skody, tyto polozky vycislit a
zbytek jistoty vratit bez zbytecného odkladu spolu s Fadnym
vyuctovanim zapocteni.




ry

Moznost snizeni urokové sazby? Z ceho vychazime?

Obcansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni cast (8§ 2055-3014), 1. vydani, 2014, s.
389 - 390: M. Hulmak, E. Kabelkova

e Jistota se stava majetkem pronajimatele a pronajimatel je opravnén s ni jakkoli nakladat.

e Pokud ma pronajimatel volné opravnéni s jistotou nakladat, mél by platit za toto opravnéni stejné jako pfri
poskytnuti Uvéru.

e Jestlize dojde k omezeni moznosti dispozic s jistotou - moznost ulozeni na zvlastnim uctu, je mozné si
ujednat i Uroky nizsi. V takovém pripadé nepujde o odchyleni v neprospéch najemce (§ 2235), kdyz v souladu
se smyslem daného ustanoveni ziska najemce jinou odpovidajici vyhodu.



Jak by mohlo vypadat ujednani ve smlouve?

1. Pronajimatel se zavazuje ulozit prijatou jistotu bez zbytecného odkladu na samostatny spofici ucet
vedeny vylucné pro ucely této jistoty, €. U. , a to jako Ucet oddéleny od ostatnich prostredkd

Pronajimatele.

2. Po dobu trvani najmu neni Pronajimatel opravnén s jistotou volné nakladat, zejména ji pouzit pro sve
podnikani, spotrebu, investice, zapocitat ji na jiné své pohledavky nebo ji prevést treti osobé€; to neplati v
pripadech vyslovné sjednanych v této smlouvé.

3. Jistota bude Urocena podle skutecné urokové sazby pripisované penéznim ustavem na vyse uvedeném
uctu po dobu, po kterou na ném bude jistota uloZzena. Pronajimatel je povinen ponechat jistotu po dobu
najmu oddeélené ulozenou na samostatném uctu a neni opravneén s ni, s vyjimkami podle této smlouvy,

volné disponovat.



Cerpani jistoty v prtiib&hu najmu?

Pozor na § 2254 odst. 2 OZ "P¥i skon€eni najmu pronajimatel vrati jistotu najemci; zapocte si pritom, co mu najemce

pripadné z najmu dluZzi."

Ukoncenim najmu vznikne teprve najemci pohledavka na vraceni jistoty, ktera se stane splatnou. Teprve na splatnou
pohledavku muze pronajimatel zapocist své pohledavky za ndjemcem.

1. Pronajimatel je opravnén Cerpat z této jistoty i v pribéhu trvani najmu, ale pouze na Uhradu vyse uvedenych
pohledavek (tj. najem, sluzby, a dalSi dle smlouvy).

2. V pfipadé, Ze se Najemce ocitne v prodleni s Uhradou najemného, zaloh na sluzby, anebo odmitne uhradit
Pronajimatelem vycislenou Skodu di jinou pohledavku, je Pronajimatel opravnén uspokojit své naroky z uhrazené
jistoty.

3. Pronajimatel je povinen takovou Ghradu své pohledavky z jistoty pisemné Najemci sdélit (nejpozdéji vsak do 30 dnt od
provedeni ¢erpani), spolu s uvedenim divodd, na zdkladé kterych zavazek Najemce vznikl, a spolu s vyzvou k
dorovnani jistoty do 30-ti dni ode dne odeslani pisemné vyzvy.

4. Najemce se zavazuje doplnit jistotu do plvodni vyse ve stanovené IhUté.

5. Nesplnéni této povinnosti bude povazovano za hrubé poruseni smlouvy a muze byt divodem k jejimu vypovézeni.



Ponechani casti jistoty po skonceni najmu?

ANO.

1. Pri skonceni najmu, protokolarnim predani a prevzeti Pfredmétu ndjmu v Fradném stavu a provedeni
diléiho vyuctovani zaplacenych zaloh dle skute¢né vyse cen sluzeb od jejich dodavateld, vrati
Pronajimatel Najemci polovinu sloZzené penéZité jistoty, snizenou o pfipadné naklady na opravy,
vymalovani, nahradu znicenych i poskozenych véci, vybaveni apod.

2. Druhou polovinu jistoty je Pronajimatel opravnén zadrZet aZ do provedeni radného vyuactovani
vSech sluzeb souvisejicich s uzivanim Predmétu najmu, které se provadi po skonceni najmu dle podkladt
jednotlivych dodavatell. V pripadé, Ze z vyuctovani sluzeb vyplyne povinnost Najemce uhradit nedoplatky,
bude ¢astka odpovidajici témto nedoplatklim zapoctena na zadrZzenou ¢ast jistoty. Zbyla ¢ast jistoty bude
Pronajimatelem Najemci vracena bez zbytecného odkladu po provedeni vyuctovani.V pripadée, ze
Pronajimateli vzniknou vici Najemci pohledavky presahujici ponechanou ¢ast jistoty, je Najemce povinen

je uhradit.



KAPITOLA 7

Naklady na drobné opravy a
béznou udrzbu

Kdo co hradi, nové limity od 1. ledna
2026 a rizika pro pronajimatele




Zakladni pravidlo rozdeleni odpovédnosti za opravy

Zakon jasné rozdéluje odpovédnost za opravy mezi pronajimatele a najemce.

I

Pronajimatel Najemce

UdrZuje byt a ddm ve stavu zpUsobilém k uzivani - zajistuje Provadi a hradi béznou udrzbu a drobné opravy souvisejici s
funkcnost a bezpecnost nemovitosti. kazdodennim uzivanim bytu.



Narizeni viady c. 308/2015 - § 2 - Bézna udrzba
hrazena najemcem

Najemce hradi tyto kategorie bézné udrzby vzdy:

b T

Uklid a &iSténi bytu Malovani a opravy povrch

uzivani. podlahovych krytin a obklad{ stén.

R a

Udrzba vodoinstalace Udrzba a kontrola - Kuchyiiské spotFebice a nabytek
Vodovodni vytoky, zapachové uzavérky, misici baterie, Sporaky, pecici trouby, vari€e, odsavace par, digestofre,

sprchy, umyvadla, vany, dfezy, splachovace. kuchynské linky, vestavéné skriné.



Narizeni viady c. 308/2015 - § 4 - Drobné opravy
dle vécného vymezeni - hradi najemce

Vodovodni vytoky a baterie
vytoky, zapachové uzavérky, misici baterie, sprchy, ohFivace
vody, bidety, umyvadla, vany, dfezy, splachovace

Elektrické spotFebice a instalace
vypinace, zasuvky, zvonky, kuchynské sporaky, pecici trouby,
varice, infrazarice, odsavace par, digestore

Dvere, okna a podlahy
zamky, kovani, kliky, tésnéni, okenni uzavéry, podlahové
krytiny, obklady stén

Nabytek a vybaveni bytu
kuchynské linky, vestavéné a pristavéné skriné, pravidelné
¢iSténi a prohlidky zarizeni




Narizeni viady €. 308/2015 - 8 5 - Drobné
opravy dalsi - hradi najemce do 1.500,-
K¢

Podle vySe nakladu se za drobné opravy povazuji
dalSi opravy bytu a jeho vybaveni a vymény
jednotlivych predmétu nebo jejich soucasti,
které nejsou uvedeny v 8 4, jestlize naklad na
jednu opravu nepresahne castku 1 500 Kc.

Provadi-li se na téZe véci nékolik oprav, které
spolu souviseji a Casové na sebe navazuiji, je
rozhodujici soucet nakladu na souvisejici

opravy.




Narizeni viady c. 308/2015 - § 6 - RoCni
limit

PFesahne-li soucet nakladui za drobné opravy
uvedenév 84 a5 vkalendarnim roce castku
rovnajici se 150 KE/m2 podlahové plochy bytu,
dalSi opravy v daném kalendarnim roce se
nepovazuji za drobné opravy.

Nad limit hradi pronajimatel.

Naklady na dopravu hradi najemce.




Prakticky pfFiklad: Ticha prolongace a jeji dusledky

Situace Pravni dusledek Jak se tomu vyhnout
Pronajimatel uzavrel ndgjemni Po uplynuti tfi mésicd (tj. od 1. Zaslat pisemnou vyzvu k
smlouvu na 2 roky. Smlouva 7.2025) se najem ze zakona vyklizeni nejpozdéji do 30. 6.
skoncila 31. 3. 2025. obnovil na dalsi 2 roky - do 31. 2025 (prokazatelné dorucenou).
Pronajimatel Ustné sdélil 3. 2027. Pronajimatel nemuUze Ve smlouvé vyslovné sjednat, zZe
najemci, Ze smlouvu najemce vystéhovat bez po uplynuti doby se najem
neprodlouZi, ale ndjemce v byté zakonného vypovédniho neobnovuje. Mit v evidenci
zUstal a dal platil ndjemné. ddvodu. Planovany prodej datum skonceni kazdého
Pronajimatel nezaslal pisemnou nemovitosti je komplikovan najmu.

vyzvu k vyklizeni. existenci najmu.



Povinnosti pronajimatele

Stavebni stav bytu, funkcnost bytu k bydleni,
vetsi vady, vyména oken, oprava stoupacek,
vyména kotle, opravy rozvodd, radiatoru,
hlavnich uzavéru a vady, které brani Ffadnému
bydleni.

Pronajimatel musi vady odstranit v primérené
dobé po jejich oznameni.




Nové financni limity drobnych oprav od 1. ledna
2026

Vlada schvalila novelu (nafizeni €. 493/2025 Sb.), ktera od roku 2026 zvySuje financni limity pro definici drobnych
oprav. Pro pronajimatele je klicové tyto limity znat, aby mohl po najemci opravnéné vyZzadovat uhradu nebo

opravu.
1500 Kc 150 Kc Nove
Limit na opravu Ro¢ni limit / m? Naklady na dopravu
Za drobnou opravu se povaZzuje takova, jejiz Celkovy soucet ndkladli na drobné opravy v Naklady na dopravu noveé hradi najemce
naklady neprfesahnou 1 500 K¢ (do konce jednom kalendarnim roce nesmi prfesahnout vzdy samostatné a nezapocitavaji se do
roku 2025 je to 1 000 K¢). Pokud se na jedné 150 K& na m? podlahové plochy bytu (do limit( 1 500 K¢ ani 150 K&/m?2.
veéci provadi vice souvisejicich oprav, konce roku 2025 je to 100 K&/m?). Nad tento

rozhoduijici je jejich soucet. limit hradi opravy pronajimatel.



I\ Nejvetsi riziko pronajimatele v oblasti oprav

Nereagovani na oznamenou vadu

Najemce je povinen vady oznamit, ale pronajimatel je musi v pfimérené dobé odstranit. Pokud to neudéla
bez zbyte¢ného odkladu a fadné, mlZze ndjemce vadu odstranit sdm a Zadat nahradu nakladd nebo slevu z

najemného. V zavaznych pripadech mlzZe ndjemce i vypovédét najem bez vypovédni doby.

[) Prakticka véta pro Skoleni: Koncové spotrebice, drobné prvky a béZna udrzba jdou typicky za ndjemcem.

Stavebni stav, funkcnost bytu k bydleni a vétSi vady jdou za pronajimatelem. U kazdého sporu je potreba
rozlisit, zda jde o bézné opotrebeni, drobnou opravu, nebo vadu bytu jako takového.



Priklady vetSich oprav:

e V nocnich hodinach praskne vodovodni stoupacka, najemce je povinen ihned zastavit pfivod vody, pfipadné
pfivolat havarijni sluzbu. Pokud tak neucini, odpovida za 3kodu tim zptisobenou. Uhradu nakladu, které sdm
Ucelné vynaloZil - napfiklad na provedeni havarijni opravy - mUZe najemce pozadovat po pronajimateli.

* Najemce je povinen upozornit pronajimatele napfiklad na potfebu opravy stfechy domu, pokud pri destich
dochazi k mirnym prisakdm do interiéru bytu.

e Opravy hlavnich konstrukci a rozvodu: Opravy stfechy, nosnych zdi, oken a dvefi (nikoliv klik, ale napf.
vymeéna celého okna), vnitfnich rozvodl vody, plynu, kanalizace, elektroinstalace (az k jisti¢i v byté) - hradi
pronajimatel.

o VétSi opravy zafizeni: Opravy vestavénych skrini, vany, sprchového koutu, umyvadla, dfezu, nebo kuchynské
linky, pokud nebyly poskozeny zanedbanou udrzbou najemce - hradi pronajimatel.



KAPITOLA 8

Rozkaz k vyklizeni od 1. 1.
2026

Nova cesta k rychlému uvolnéni bytu
- podminky, slaba mista a procesni

rizika




Co je rozkaz k vyklizeni a jak funguje?

Od 1. ledna 2026 je v ob&anském soudnim Fadu novy institut rozkazu k vyklizeni (§ 174b a n&sl. OSR). Soud ho miiZe vydat bez slyseni
Zalovaného, pokud jsou splnény zakonné podminky. Tento nastroj méa pronajimateldm umoznit ziskat exekucni titul k vystéhovani ndjemce v
radu tydna misto dosavadnich let.

01 02

Prokazani vlastnického prava DoloZeni skonceni najmu

Zalobce (pronajimatel) prokaze své vlastnické pravo k bytu nebo Zalobce doloZi, Ze mezi nim a Zalovanym existoval ndjemni vztah,
domu. ktery prokazatelné zanikl - uplynutim doby, pisemnou dohodou nebo

platnou vypovédi.

03 04

DoloZeni neopravnéného uZivani 1. Klicova podminka: predzalobni vyzva

Zalobce doloZi, Ze ndjemce byt nadale neopravnéné uZziva i po zaniku  Pronajimatel zaslal najemci pisemnou predZalobni vyzvu k vyklizeni

najemniho prava. nejméné 14 dni pred podanim Zaloby. Bez tohoto dokladu rozkaz
nelze vydat - na tomto procesnim detailu mdze rychlé rizeni
spadnout.



Slaba mista rozkazu k vyklizeni - rizika pro
pronajimatele

Rozkaz k vyklizeni neni vSelékem a ma sva procesni omezeni. Pronajimatel musi pocitat s tim, Ze v fadé situaci rozkaz
nebude mozné vydat nebo bude zruSen.

Scénar Nasledek

Najemce nepoda odpor Rozkaz nabyva pravni moci a je exekucnim titulem
Najemce poda odpor (do 15 dnt) Rozkaz se rusi, véc jde do standardniho fizeni
Rozkaz se nepodari dorucit Rozkaz se rusi, véc jde do standardniho fizeni
Probiha spor o platnost vypoveédi Rozkaz nelze vydat do skonceni tohoto sporu

N 4

vhozenim do schranky) je vylou€eno. Rozkaz k vyklizeni je uren pfedevsim pro skutkoveé jasné situace, jako je skoneni najmu na dobu
urcitou.



KAPITOLA 9

Dorucovani: datoveé schranky
a cizinci
Strategie pro rok 2026 - jak zajistit

prokazatelné dorucovani a
minimalizovat procesni rizika




Datové schranky v najemnim pravu od roku 2026

Od roku 2026 hraji datové schranky v najemnim pravu zcela
novou roli.

[J NOVELA OZ od 1. 1. 2026 - § 2239 odst. 2

Obcansky zakonik vyslovné fika, Ze ujednani o dorucovani pisemnosti prostifednictvim datovych schranek
se nepovaZuje za zjevné neprimérené.

Sjednani datové schranky jako smluvniho komunikacniho kanalu je nejen legitimni - v praxi je to jeden z
nejucinnéjSich nastrojl ochrany pronajimatele.



Datoveé schranky v najemnim pravu od roku 2026

@ Fikce doruéeni po 10 dnech @

U dorucovani do datové
schranky nastava fikce
doruceni.

To je zasadni vyhoda oproti
papirove poste, kde se
ndjemce muiZe doruceni
vyhybat zamérnym
neprebiranim zasilek.

Adresa bytu jako
dorucovaci adresa

Od 1. 1. 2026 plati zvlastni
pravidlo: za adresu pro
dorucovani najemce jako
zalovaného nebo Zalobce se
povazuje adresa bytu nebo
domu, kterého se spor tyka.

- Pronajimatelim to zlep3uje
procesni pozici.

PredZalobni vyzva
prokazatelné

Predzalobni vyzvu k vyklizeni
zasilejte vidy doporucené s
dodejkou nebo datovou
schrankou, aby byl soudu
predloZzen nezpochybnitelny
ddkaz o odeslani a doruceni
nejméné 14 dni predem.



I\, Doruc€ovani cizincum - specificka rizika

U cizincU jsou rizika pFi vyklizeni bytu ndsobena obtiZznou dohledatelnosti a doru¢ovanim pisemnosti. Pokud

cizinec opusti CR a neexistuje adresa pro doru¢ovani, stava se ziskani rozkazu k vyklizeni témé&F nemoznym kvli

zakazu ndhradniho doruceni.

Datova schranka cizince

Pokud ma cizinec datovou schranku fyzické osoby,
muze byt dorucovani jednodussi. U nepodnikajicich
cizincu je ale v praxi jejich vyuziti spiSe vyjimecné.
Ministerstvo vnitra uvadi, Zze pokud chce cizinec
dorucovat do datové schranky, musi si ji zfidit.

Smluvni prevence pFi pronajmu cizincm
Doporucuje se mit u cizincl vzdy: pfesnou
identifikaci, dorucovaci adresu v CR, e-mail, telefon,
idealné i druhou kontaktni adresu, ujednani o
oznamovani zmén kontakt(, ujednani o
dorucovani do datové schranky (pokud ji
ndjemce ma) a prubézné archivovat vSechny vyzvy
a dukazy o jejich odeslani.



Doporuceny obsah smlouvy s cizincem

01 02

Presna identifikace najemce Doruovaci adresa v CR

Cislo cestovniho dokladu, ¢islo povoleni k pobytu, statni  Vyslovné sjednat dorucovaci adresu v Ceské republice a

prislusnost - vSe ovérit pfi podpisu smlouvy. zastupce pro dorucovani, ktery je opravnén pisemnosti
za najemce prijimat.

03 04

Kontaktni udaje a jejich aktualizace Datova schranka a archiv vyzev

E-mail, telefon, idealné druha kontaktni adresa. Ujednani o dorucovani do datové schranky, pokud ji
Povinnost najemce oznamovat zmény kontaktnich nadjemce ma nebo si ji zfidi. Pribézné archivovat
Udaju bez zbytecného odkladu. vSechny vyzvy a dUkazy o jejich odeslani - to samo o

sobé nenahradi soudni doruceni, ale vyrazné pomuze
prokazovat radné jednani pronajimatele.



Datové schranky na zadost

TYP SUBJEKTU TYP DATOVE SCHRANKY V ISDS
Fyzicka osoba 2 FO (40)

Podnikajici fyzicka osoba - na zadost 3) PFO_REQ (50)

Préavnicka osoba - na zadost ¥ PO_REQ (22)

Schranka OVM zfizena na Zadost OVM_REQ (13)

1) Statni organy (obce, trady, skoly,...), izemni samospravné celky, stétni fondy, zdravotni pojistovny, Cesky rozhlas, Ceské televize, samospravné
komory zfizenych zakonem.

2) Datovou schranku fyzické osoby Ize na Zadost zridit jak ¢eskym obc¢anum, tak i cizincum.

3) Datovou schranku podnikajici fyzické osoby Ize na Zadost zfidit jak subjektim registrovanym v CR (nezapsanym v ROS), tak i zahraniénim
podnikajicim fyzickym osobam.

4) Pravnické osoby nezapsané v registru osob.

-
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Typy datovych schranek

Datové schrénky se lii podle typu subjektu, pro ktery ma byt zfizena. Typ subjektu uréuje, zda se jedné o datovou schrénku zfizovanou


https://info.mojedatovaschranka.cz/info/cs/65.html?utm_source

Exekucni vyklizeni
najemce

10 nejcasteéjSich otazek k
provedeni exekuce vyklizenim




Kdy se pfistupuje k exekuci
vyklizenim?

Pokud najemce nerespektuje
povinnost opustit nemovitost, majitel
poda k soudu Zalobu na vyklizeni.
Soud najemci uloZi povinnost vyklidit
nemovitost ve stanovené Ih{té.

Exekutor nejprve zasle najemci vyzvu
k dobrovolnému splnéni povinnosti,
ve které stanovi Ih(tu 30 dnd k
vyklizeni nemovité véci. Poté, co se
najemce ve stanovené Ihaté
nevystéhuje, exekutor stanovi termin
vyklizeni, a to nejméné 15 dni pred
samotnym vyklizenim.

Kdy nelze pristoupit k
exekuci vyklizenim?

Pokud by vyklizeni mohlo vazné
ohrozit zdravotni stav nadjemce
upoutan na ldzko nemoci, Zeny v
Sestinedéli nebo ve vysSim stadiu
téhotenstvi.

Exekutor vykon pferusi a v pfipadé
pochybnosti si vyZzada vyjadreni
odborného |ékare.

Na koho se mam obratit pro
vykon exekuce? Kdo ji muze
vykonat?

Mate dvé moznosti. Prvni je soudni
vykon exekuce, kdy je tfeba obratit se
na soud. Druhou je vykon soudnim
exekutorem, kdy je tfeba podat
exekutorovi exekucni navrh; exekutor
poté bude soudem povéren k vedeni
exekuce.



Mohu si zvolit exekutora
podle svého vybéru?
Exekutora si mUZete vybrat
zcela podle svého uvazeni,
napfiklad zde;:
www.ekcr.cz/vyhledat-
exekutora.

Kdy nejdrive Ize podat navrh
na exekuci?

Navrh Ize podat v okamziku, kdy je
rozsudek pravomocny a vykonatelny,
tj. musi uplynout lhdta k vyklizeni
nemovitosti.

Lhdta uplyne vzdy koncem posledniho
dne, tj. posledni den Ihlty ndvrh
podat nelze, je to mozné az
nasledujici den, nebo nejblizsi
nadchazejici pracovni den.

Priklad: Pokud konec Ih(ty pfipada na
sobotu 17., posouva se konec lhlty na
konec pondéli 19. a navrh Ize tedy
podat nejdrive 20. den v mésici.

(6]

Jak exekutor urci, co ma
vyklidit?

Svoje véci identifikuje sdm
majitel nemovitosti.

Exekutor postupuje podle
jeho pokynu a oddéli majetek
pronajimatele od majetku
najemce.



Co se stane s majetkem najemce nalezenym v byté/domé, ktery si najemce neprevezme?

Pokud najemce neni pritomen nebo odmitne prevzit véci, které jsou zjevné bezcenné, naridi exekutor
jejich zniceni. Najemce musi byt o tomto Umyslu vyrozumén nejméné 5 dni predem.

VeSkeré ostatni véci najemce se ulozi do uschovy na naklady najemce. Exekutor informuje o tom, komu a
kde byly véci predany do uschovy

Kdy lIze pFivolat k exekuci vyklizenim Policii CR?

Pokud Ize pfedpokladat, Ze ndjemce nebo dalSi osoby budou vyklizeni narusovat nebo se snazit ho
znemoznit, mGZe exekutor pfedem zajistit soucinnost Policie CR nebo zametnika.



[®) Na kolik vyjde prace exekutora a kdo ji plati?

10 000 Kc 3 500 Kc

Odména exekutora Pausalni vydaje
Za kazdou vyklizovanou nemovitost nalezi exekutorovi zakladni odména  Ndahrada pausaliné urcenych vydajl pokryva soudni poplatky, naklady na
10 000 K& bez ohledu na velikost nebo hodnotu nemovitosti. ziskani dat, znalecké posudky, preklady a opisy. Pokud realné naklady

prekroci 3 500 K& ma exekutor narok na plnou nahradu.

3 000 Kc 500 K¢

Soudni poplatek Ztrata €asu - max.
Soudni poplatek za navrh na narizeni vykonu rozhodnuti vyklizenim cini Nahrada za ztratu Casu €ini 50 K¢ za kazdou zapocatou ctvrthodinu
3 000 K¢. Hradi se pri podani navrhu k soudu. cestou na misto vykonu mimo urad exekutora. Maximum je 500 K¢ za

jednu cestu tam a zpét.

MUzZe exekutor poZadovat zalohu?

Vyklizeni je pomérné nakladny zpUsob exekuce, a proto mUZe exekutor nejprve poZzadovat sloZeni zalohy. Pfipadna zaloha je poZzadovana po
majiteli nemovitosti.



SHRNUTI

TFi hlavni ,red flags" pro
maklére

Klicova varovani, ktera by meél kazdy
realitni maklér znat a predat svym
klientim




Red Flag c. 1:,,Co si napiSeme, to plati"

U najmu bytu nefunguje logika ,,co si napiSeme, to plati”. Ujednani zkracujici prava najemce nebo ukladajici
Mu zjevné neprimeérené povinnosti se nepouziji - soud k nim nepfrihlédne, i kdyby byly ve smlouvé vyslovné

napsany.
Zakaz zvirat Zakaz trvalého pobytu
Blanketni zakaz chovu zvifat je neplatny. Najemce ho nemusi Smluvni zakaz trvalého pobytu najemci realné nebrani pobyt
respektovat a pronajimatel se na néj u soudu neuspésné odvola. nahlasit, pokud splni zakonné podminky.
Preneseni vSech oprav na najemce Prehnané sankce
RozSifeni povinnosti najemce hradit opravy nad zakonny ramec Smluvni pokuty a sankce, které by v souhrnu s jistotou prekrocily
narazi na ochranu najemce a je nevymahatelné. trojnasobek mési¢niho najemného, jsou v rozsahu presahu

nevymahatelné.



Red Flag c. 2: Procesni chyby pronajimatele

NejvétSi chyby pronajimatele byvaji procesni, ne obsahové.

Spatné formulovana vypovéd

Vypovéd bez pouceni ndjemce o pravu
vznést namitky a navrhnout soudni
pfezkum je absolutné neplatna - soud k
ni pfihlizi z dredni povinnosti.

Chybéjici dukaz o doruceni

Ustni vyzva, e-mail nebo SMS bez
dokladu o doruceni nestaci.
Pronajimatel musi byt schopen
prokazat, Ze vyzva byla najemci
dorucena.

Chybégjici predchozi vyzva

Pfed vypovédi bez vypovédni doby musi
pronajimatel najemce pisemné vyzvat k
odstranéni zavadného stavu. Bez vyzvy
vypovéd neobstoji.

Nevracena kauce s uroky a
pozdni vyuctovani

Vraceni ,holé" kauce bez Grokd nebo
pozdni vyuctovani sluzeb zaklada narok
najemce na doplatek a pokutu az 50 K¢
za kazdy den prodleni.

Pasivita po skon€eni najmu
na dobu urcitou

Nezaslani pisemné vyzvy k vyklizeni do
tfi mésicl od skonceni ndjmu vede k
nechténému prodlouzeni smlouvy na
dalSi aZz dva roky.



Red Flag c. 3: Dobra smlouva # vymahatelna pozice

Maklér by mél klientovi vysvétlit rozdil mezi dobrou smlouvou a vymahatelnou pozici v budoucim sporu.
Dobra najemni smlouva neni jen seznam zakaz(, ale hlavné dokument, ktery usnadni dokazovani.

—., Jasné najemné a sluzby f/' Jasné zvySeni najemného
Pfesné vymezeni vySe ndjemného, zaloh na sluzby a zptsobu Platna infla¢ni doloZka s odkazem na konkrétni index CSU,
jejich vyuctovani eliminuje nejcastéjsi zdroj spord. datem navyseni a zplsobem vypoctu - nebo vyslovné
vylouceni zakonného mechanismu.
@ PFredavaci protokol a fotodokumentace Dorucovani a vyzvy
Detailni dokumentace s fotografiemi je jedinou obranou Jasna pravidla pro dorucovani, ujednani o datoveé schrance a
proti spordm o stav bytu a podkladem pro srazky z kauce. archiv vSech vyzev s dlilkazem o doruceni - to je zaklad

Bez ni je pronajimatel v dikazni nouzi. procesni ochrany pronajimatele.



Komplexni prehled rizik: Pronajimatel vs. Maklér

- P

Rizika pronajimatele Rizika maklére
- 1, Prislib nevymahatelnych
1. Ticha prolongace najmu e--- zakazu
2. Neplatna vypovéd (bez ..e 2, §patna inflaéni dolozka
pouceni) .o 3, Opomenuti predavaciho
e 3-Chybéjici pfredchozivyzvae - protokolu

_ 4.Nevracenakauce s uroky e 4, Nezname limity oprav 2026
~  5.Pozdni vyuétovani sluzeb oo 5. Chybéjici dolozeni |

6. Svépomoc pii vyklizeni e predzalobni vyzvy \
O



Nejcastéjsi chyby v najemnich smlouvach

27 Neurcita inflacni dolozka K5 Blanketni zakazy bez pravni opory
Obecna formulace ,zvySeni o inflaci" bez odkazu Zakaz zvirat, zakaz trvalého pobytu, pfeneseni
na konkrétni index CSU, bez data navyseni a bez vSech oprav na najemce - nevymahatelné
zplsobu vypoctu - doloZzka je neplatna a klauzule, které vyvolavaji faleSny pocit bezpeci a
pronajimatel se vraci k zakonnému limitu 20 % za pri sporu neobstoji.
3 roky.

[l Chybéjici ujednani o Groku z jistot Absence pravidel pro dorucovani

© yhejici uj J y P P

Bez smluvniho ujednani o vySi uroku hrozi Smlouva bez ujednani o datové schrance a
pronajimateli povinnost platit uroky ve vysi dorucovaci adrese komplikuje budouci procesni
bankovnich Gvérd - potencidlné desitky tisic kroky, zejména u cizincl nebo najemcu, ktefi

korun za nékolik let ndjmu. zamerneé neprebiraji postu.



Nejcastéjsi otazky z praxe

Mohu jako pronajimatel zakazat koureni v byté? Co kdyZ najemce odmitne podepsat predavaci

. . y Y , rotokol?
Ano, zakaz koureni v byté je smluvné vymahatelny, P

protoze koufeni mudzZe zplsobit $kody na majetku a Pronajimatel by mel stav bytu zdokumentovat

obtize ostatnim obyvatel(im domu. fotografiemi a pisemné zaznamenat odmitnuti

najemce protokol podepsat. Idealné za pritomnosti

svédka.
Mohu zvySit najemné o inflaci zpétné za vice Musim vratit kauci, i kdyz najemce dluzi
let? najemné?
Ne. Zpétné zvySovani najemného o inflaci za Ne - pronajimatel si mlze z kauce jednostranné
nekolik let najednou neni mozné, pokud to nebylo zapocist dolozené dluhy najemce. Musi vSak byt

ve smlouve vyslovné ujednano. schopen dluh prokazat.



Desatero spravného pronajimatele v roce 2026

01 02 03

Hlidat konec najmu  Sjednat urok z jistoty Pouzivat platnou

na dobu urcitou ve smlouve inflaéni dolozku
Pisemna vyzva k vyklizeni musi byt najemci Predejit poZadavklm na drok ve vysi Spravné formulovana dolozka s odkazem na
dorucena nejpozdéji do tfi mésicli od bankovnich Gvérd (az 11 %) tim, Ze ve konkrétni index CSU chréani hodnotu
skonceni najmu - jinak ticha prolongace na smlouvé ujednate rozumnou pevnou sazbu najemného efektivnéji nez jednostranné
dalSi 2 roky. (napf. 3 % p.a.). zvySovani o 20 % za 3 roky.

04 05

Nepodcenovat predavaci Vyuzivat rozkaz k vyklizeni s
protokoly rozvahou

Detailni dokumentace s fotografiemi je jedinou obranou proti Od 1. 1. 2026 vyuZivejte tento rychly nastroj, ale zajistéte si dlkazy o
sporlim o stav bytu a podkladem pro srazky z kauce. doruceni 14denni predzalobni vyzvy a komunikujte pfes datové

schranky.



Desatero spravného pronajimatele - pokracovani

01 02 03

Aktualizovat smluvni Nahradit blanketni Sjednat dorucovani do
vzory na noveé limity  zakazy smluvnimi datové schranky
oprav pravid Iy V najemni smlouveé sjednat povinnost

dorucovani do datové schranky a trvat na tom,

Od ledna 2026 plati nové limity: 1 500 K¢ za Misto neplatného zakazu zvifat sjednat Ce T :
aby si ji ndjemce zfidil pfed podpisem smlouvy -

opravu a 150 K&/m? za rok. povinnosti najemce predchazet Skodam,

. : L zejména u cizincd.
udrzovat hygienu a nahradit zvySené naklady.

Misto zakazu trvalého pobytu resSit pocet osob a
oznamovaci povinnosti.

04 05
Nikdy nesahat ke svépomoci Konzultovat smlouvu s advokatem
Vymeéna zamkd, vystéhovani nadjemce nebo odpojeni sluzeb bez Dobra najemni smlouva neni jen seznam zakazU, ale dokument, ktery

rozhodnuti soudu je nepfipustna a mlze byt kvalifikovana jako trestny ¢in  usnadni dokazovani v budoucim sporu. Investice do pravni konzultace se
porusovani domovni svobody. vzdy vyplati.



Prehled legislativnich zmén od 1. 1. 2026

Oblast
Limit drobné opravy (jednotliva)
Roc¢ni limit oprav na m?

Naklady na dopravu pri oprave

Rozkaz k vyklizeni

Adresa pro dorucovani v najemnich
sporech

Datové schranky v najemnim pravu

Do 31. 12. 2025
1 000 K¢
100 K¢/m?

Soucast limitu

Neexistuje

Obecna pravidla OSR

Obecna uprava

Od 1. 1. 2026
1 500 K¢ (nar. €. 493/2025 Sb.)
150 K¢/m?

Hradi ndjemce samostatné, mimo
limity

Novy institut & 174b a nasl. OSR

Adresa bytu/domu, jehoz se spor
tyka

Vyslovné zakotveni v OZ jako
legitimni kanal



Klicove zavery pro realitni
maklére

Vzdélavejte klienty, ne jen podepisujte smlouvy
Aktualizujte smluvni vzory

Doporucujte pravni konzultaci




Déekuji za pozornost

Mgr. Jifina Slesingerové | Advokatka | Hradec Kralové




