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Bydleni patfi mezi zakladni Zivotni potieby kazdého Glovéka, je to dlileZita soucast
Zivotni trovné a celkové kvality Zivota. Stat a vefejny sektor vilbec proto musi vytvéret
podminky pro usnadnéni pfistupu k bydleni véem potfebnym. Pravo na pfiméfenou
Zivotni Uroven véetng prijatelného bydleni je soucéasti mnoha mezinarodnich dokumen-
t0, napf. VSeobecné deklarace lidskych prév, Mezindrodniho paktu o hospodérskych,
socialnich a kulturnich pravech nebo Evropské socidlni charty. V téchto a dalsich do-
kumentech je obsaZeno obecné formulované pravo obcanti na priméfené bydleni,
za jehoZ napliovani jsou viady jednotlivych zemi odpovédné. Konkrétné tak zakotvuje
napfiklad Evropska sociélni charta ve svém ¢lanku 31, kde se stanovi, Ze k uplatnéni
prava na bydleni se smluvni strany zavazuji pfijimat opatfeni podporujici dostupnost
bydleni pfiméfené Urovné, predchézejici a omezujici bezdomovectvi s cilem jeho po-
stupného odstranéni.

Kromé jinych nastrojli bytové politiky sehréva vyznamnou roli legislativa. Cilem této
publikace je seznamit Sirokou odbornou i laickou vefejnost se zménami obganského
zakoniku v ¢asti najemniho, druzstevniho i viastnického bydleni, ale té7 s praxi pfi zajis-
tovani a vyudtovani sluzeb poskytovanych v souvislosti s ngjmem bytu a v neposledni
fadé s dal$imi Gpravami, které se pfedmétné problematiky tykaji.

Publikace by méla téZ slouzit ¢lendm odborovych svazli k obrang jejich zékladnich
lidskych prav. Na tomto misté bych chtél podékovat za spolupraci na této publikaci
Klare Pacesové.

Ing. Milan Taraba
predseda Sdruzeni najemnikéi CR






-l’ uprava najemniho bydleni

Zvefejnénim ve shirce zakond s datem 25. kvétna 2011 pod ¢. zdkona 132/2011
Sh., byla vyhlaSena pomérné podstatna novela obéanského zakoniku. Méni se pre-
devSim postup pfi stanoveni najemného, prechod ndjmu bytu, oznamovaci povinnost
najemce, vymény bytd, rezim prijimani osob do bytu, zmény v kaucich a téz zmény
v oblasti sluZebnich bytli. K datu 25. kvétna 2011 vstoupila v platnost pouze ¢ast
novely obéanského zakoniku v ¢asti § 696 odst. 2 a7 4, pro Uzemi, kde skonéila plat-
nost zakona ¢&. 107/2006 Sh. k 31. prosinci 2010. Zbyvajici ¢ast novely obéanského
zakoniku nabude Gginnosti pro celé tzemi CR k 1. listopadu 2011. Treti a zavérecna
etapa pak nastane k 1. lednu 2013, kdy nabude Gcinnosti novelizované znéni zmi-
néného § 696 odst. 2 aZ 4 u bytdl, kterym skonCi platnost zakona ¢. 107/2006 Sb.,
0 jednostranném zvySovani najemného... az k 31. prosinci 2012.

1. Jednou z nejcastéjsich otazek je, jak postupovat pii jednani 0 vysi najemné-
ho, pripadné jeho zmén...

Nejprve je nutné pokusit se o dohodu. Névrh mize predloZit pronajimatel i najem-
ce, pficemZ navrh musi mit pisemnou formu. V pfipadé shody o vySi najemného je
nezbytné tuto dohodu pisemné potvrdit a v tom pfipadé nova vySe najemného zacne
platit od tfetiho mésice po doruceni plivodniho navrhu.

Pokud pokus o dohodu neni tspésny, miize byt najemné urceno soudem. Pokud
tedy navrhovatel ve Ihiité dvou mésicil neobdrzi pisemny souhlas s navrzenou zménou
najemného od druhé strany, miize se ve Ih(té dalSich tfech mésicli obratit na soud.

Podani na soud musi mit podobu Zaloby na urceni ndgjemného a soud svym roz-
hodnutim stanovi najemné v misté a Case obvyklé, a to zpétné k datu podani navr-
hu k soudu. Nejlepsim zptisobem pro urcéeni vse najemného je bezesporu posudek
na konkrétni byt, ktery zohledni stéfi, stav, vybaveni a polohu bytu objektivné. Dé se
tedy fici, Ze novelou obcanského zakoniku skonéi ploSné stanovovani najemného bez
ohledu na jeho kvalitu a velikost.

2. Postup piii projednavani navrhu pronajimatele

Pokud pronajimatel zaslal navrh na zvySeni ndjemného a najemce ma vazné divo-
dy nesouhlasit, je tfeba si uvédomit, Ze bez jeho pisemného souhlasu ke zméné najem-
ného nemiize dojit. Najemce by se v takovém pripadé mél jesté ve Ihiité pro jednani
pokusit uplatnit viastni navrh na uzavreni dohody. KdyZ vSak pronajimatel takovy navrh
nepfijme, musi najemce pocitat s variantou, Ze miize byt podéna vySe uvedend Zaloba
k soudu. V pfipadé pasivity ndjemnika, ktery nepodepiSe navrh pronajimatele, plati
dosavadni podminky ndjemného. Pokud vak k dohodé nedojde nebo se néjemce k pi-



3. Jak postupovat v pripadech, kdy najemce na mistné obvyklé najemné nebu-
de mit
Pokud naklady na bydleni presahnou 30 % (v Praze 35%) disponibilnich prijmd
domacnosti Ize uplatnit narok na pfispévek na bydleni podle podminek uréenych Mi-
nisterstvem préce a sociainich véci CR. Zadost o tento prispévek prijimaii Gfady préce.
V krajnich pfipadech Ize uplatnit poZzadavek na doplatek na bydleni, jeho pfiznani je
vak velmi komplikované a prakticky se jedna pouze o pfipady lidi v hmotné nouzi
na hranici chudoby.

4, Postup soudii pfi zjisténi najemného obvyklého v misté a ¢ase

Jak je uvedené vySe, nejpiesnéjsi stanoveni najemného na konkrétni byt je dano
znaleckym posudkem. Existuji vSak i dal$i zplsoby, které m(iZe soud vyuzit jako napr:

1. porovnani srovnatelnych byt

2. Udaje statnich organ(i ve formé zrcadel najemného ¢i cenovych map;

3. Udaje subjektli na realitnim trhu;

4. pfipadné jiné dikazy vyzadané soudem;

V kazdém pfipadé je vSak tfeba pfipomenout, Ze soud urci vysi najemného ke dni
podani navrhu, tzn. Ze stanovené vySSi najemné neZ uhrazené bude nutno zaplatit
Zpétné.

5.Je nutna zména najemni smlouvy pfi sjednavani ndjemného?

V této zaleZitosti se vyskytuji zcela zasadni problémy, protoZe velka ¢ast pronajima-
telti zmény najemného, dokonce postup na nékolik let dopfedu, vyZaduje. Novela obc.
zakoniku zménu najemni smlouvy Ci uzavfeni nové najemni smiouvy z divodi stano-
veni mistné obvyklého ndjemného nevyZaduje. Naopak je tfeba upozornit na rizika pri-
padnych zmén smiuvniho vztahu, které by mohly nastat pfi uzavirani novych smiuvnich
podminek. Sjednavani nsjemného tudiz neméa vliv na dobu n&jmu, ani nezaklada zadné
dlivody vypovédi podle obtanskeého zakoniku.

6. Prechod najmu bytu
Nova Uprava ustanoveni § 706 ob¢. zakoniku umoziuje prechod najmu bytu pouze
v pfipadé smrti ndjemce. Pokud ndjemce zemfe, pfechézi ndjem na osobu, kterd Zila
v byté s ndiemcem kde dni k jeho smrti ve spolecné domécnosti a nema vlastni byt,
jednd se 0 0sobu blizkou (druh a druzka). Nové je vSak omezend doba n&jmu po pre-
chodu, a to nejpozdéji uplynutim dvou let od okamZiku pfechodu ndjmu. Omezeni doby
ngjmu se netykd osoby, ktera doséhla v okamziku prechodu ngjmu 70 let a nezletilych.
Pfechod najmu jiz nebude umoZnén pfi opusténi spole¢né domécnosti.
7. 0znamovaci povinnost najemce
Noveé se poZaduje oznamovani zmén v poctu uzivatell bytti i dal$ich tdajti (nutnych
pro zjisténi prechodu najmu, vzniku spolecného njmu apod.). Proto je nutné, aby
pronajimatel zjistil pocatecni stav téchto Udajl. Povinnost tyto (daje sdélit trva viak



pouze, kdyZ pronajimatel najemce vyzve ke sdéleni téchto (idajli ve Ihiité dvou mésicti
od tcinnosti zakona, tj. do konce roku 2011, Neposkytnuti téchto vyZadanych Udaji
miZe byt posuzovano jako hrubé poruSeni povinnosti najemce a tim zaloZit diivod
k vypovédi z ndjmu bytu.

8. Souhlas pronajimatele k pfijeti jiné osoby jako pfisluSnika domacnosti

Najemce bude od 1. listopadu 2011 povinen ozndmit pronajimateli pisemné a bez
zbytecného odkladu zmény v poctu, jménech, pfijmenich a datech narozeni osob
v byté, v pfipadé, Ze predpoklada trvani této zmény déle nez 2 mésice. Novela dale
piindsi pravo pronajimatele vyhradit si u nové uzaviranych najemnich smiuv nebo jejich
zmén souhlas s prijetim dalich osob do bytu. To neplati, jedné-i se o osobu blizkou
nebo dalsf pripady zvidstniho zietele hodné.

Autor povazuje za dulezité upozornit na skutecnost, Ze soucasné diskuse o Upravé
podndjemnich vztah( se novely ob¢. zdkoniku netykaji a mohou vstoupit v platnost
teprve po schvaleni nového obcanského zakoniku.

9. Zména pravni upravy kauce”

Opravnéni pronajimatele poZadovat, aby ndjemce sloZil pfi sjednani ndjemni
smlouvy penéZni prostiedky k zajisténi ndjemného a Uhrady za pinéni poskytovana
v souvislosti s uzivanim bytu a thradé jinych svych zévazkii souvisejicich s najemcem
bytu, je nové upraveno ustanovenim § 686 a) ob¢. zdkoniku. DoSlo k vyrazné zméné,
kdy plvodné tzv. kogentni ustanoveni (od kterych se neni mozné odchylit) jsou nové
upravena jako ustanoveni dispozitivni a téZ se nevyzaduje sloZeni ,kauce" na zvlastni
(icet zaloZeny pronajimatelem. Zalezi predevsim na dohodé smluvnich stran, jak budou
upraveny podminky s nakladanim kauc.

10. Zména tipravy sluzebnich byti

Nova (prava obcanského zakoniku institut sluZebnich byt zcela rusi. Postaveni
najemce takového bytu, ktery prestal vykondvat praci pro pronajimatele, resp. uzivani
takového bytu osobou blizkou néjemci, ktery zemre, fesi pfechodnd ustanoveni této
novely. Poziistalym byla zachovana jista mira ochrany a nadale mohou mit obdobné
vztahy realizované v rémci ngjmu bytu na dobu vykonu urcité préce pro pronajimatele.
Byvalé sluzebni byty vSak maji nadale zvIastni rezim. Jestlize takovy byt uZiva ndjemce,
ktery prestal vykondvat préci pro pronajimatele, miize pronajimatel najem vypovédeét.
M4 vSak povinnost poskytnout mu bytovou néhradu. Povinnost zajisténi bytové nahra-
dy zanikd po uplynuti dvou let ode dne Ucinnosti novely zakona, tj. k 31. fijnu 2013.

Nové bude mozné sjednat najemni smlouvu na dobu vykonu uréité prace najemce.
V ndjemni smlouvé bude nezbytné presné vymezit charakter préce, zptisob a misto
provedeni prace apod. Nové bude také upraven zanik najmu bytu, a to tak, Ze pokud
najemce prestane vykondvat praci bez vazného divodu, skonci najem bytu poslednim
dnem kalendainiho mésice nésledujiciho po mésici, kdy prace prestal vykonavat. Po-
kud prestal njemce vykonavat préce z vaznych divodu, napf. zdravotni stav apod.,

-9-



skonéi najem bytu uplynutim dvou let ode dne, kdy najemce prestal sjednané prace
vykonavat.

11. Pravo pronajimatele vstoupit do bytu ndjemce pfi jeho delSi nepfitomnosti

Takové pravo pronajimatel pausainé nemd. Pouze v nejzavaznéjsich pripadech, kdy

by to bylo nezbytné nutné (vdzna havarie, nutnost odvraceni hrozici Skody apod.),

miiZe pronajimatel pfipadné dal$i osoby do bytu vstoupit na zakladé obecné Upravy
predchazeni Skodam.

12. Uprava pocatku béhu vypovédni lhiity pfi zalobé na privoleni vypovédi
zbytu
Nové byl do obéanského zakoniku zafazen v § 711 a) odst. 2, ktery v pfipadg, Ze
soud privolil vypovédi z najmu bytu, soudtim umoziuje urcit délku vypovédni Ihty.
PoGéatek béhu vypovédni Iniity je ze zakona stanoven na 1. den kalendafniho mésice
nésledujiciho po pravni moci rozhodnuti soudu.

13. Uprava bytovych nahrad
Novela upravuje podminky pro poskytnuti pfistfesi v pfipadé vypovédi bez pfivoleni
soudu. Zakon téZ nové stanovuje nezbytné nutnou dobu na zajisténi pristresi pronaji-
matelem, a to nejdéle na dobu Sesti mésicu.
14.Vymény byti
V' § 715 obcanského zakoniku nebude jiz moci soud na navrh ndjemce svym
rozhodnutim nahradit projev ville pronajimatele, kdyz tento odepie souhlas s vyménou
bytu. To znamend, Ze vymeény bytil nejsou mozné bez souhlasu pronajimatele.



'3.Sjednavéni najemného z bytu

Novelou obcanského zékoniku, kterd byla vyhlaSena ve Sbirce zékoni s datem
25. kvétna 2011 zakonem ¢&. 132/2011 Sh., doslo mimo jiné té7 k zasadni zméné
pii jedndni o vySi najemného z bytu. Podle dFivéjsiho ustanoveni § 696 obcanského
zékoniku se ndjemné pii uzavirani najemni smlouvy nebo zména najemného v priibg-
hu trvani ndjemniho vztahu sjedndvalo dohodou mezi pronajimatelem a najemcem,
pokud obcansky zakonik nebo zvlatni predpis nestanovil jiny postup. Podle nové
pravni Upravy obcansky zakonik upravuje postup takto: , NedoSlo-i ke sjednani né-
jemného dohodou, miZe pronajimatel pisemné navrhnout najemci zvySeni ndjemného.
Souhlasii ndjemce s navrhem na zvySeni najemného, zvySuje se ndjemné pocinaje
tigtim kalendafnim mésicem po doruceni névrhu. Nesdélii ndjemce pronajimateli pi-
semné do dvou mésict od dorudeni navrhu, Ze se zvySenim najemného souhlasi, ma
pronajimatel pravo navrhnout ve Ihiité dalSich tfech mésicti, aby vysi najemného urcil
soud. Soud na navrh pronajimatele rozhodne o uréeni najemného, které je v misté
a Gase obvyklé. Vysi ndgiemného soud urci ke dni podani navrhu soudu. Soud muze
rozhodnout také v pfipadé najmu bytu na dobu neuréitou, kde bylo ndjemné sjednéno
dohodou, jestliZe doSlo k podstatné zméné okolnosti, z nichZ pfi sjednavani najemné-
ho bud pronajimatel nebo ndjemce vychézeli. Obdobny postup, jak je vySe uvedeno, se
bude tykat i postupu pfi ndvrhu najemce na snizeni najemného. Uvedend ustanoveni
se nevztahuji na uréeni najemného u druzstevniho bytu. Novela obganského zakoniku
pro sjedndvani najemného nabyla G¢innosti dnem vyhlaseni, tj. 25. kvétnem 2011
pro tu &ast Uzemi Ceské republiky, kde skongila platnost zakona & 107/2006 Sb.
0 jednostranném zvySovani ndgiemného k 31. prosinci 2010. Tam, kde skonéi platnost
zékona ¢. 107/2006 Sb. aZ k 31. prosinci 2012, nastane (cinnost Upravy sjednévani
najemného k 1. lednu 2013. V soucasné dobé probihaji Ihiity ke sjednani najemného
na zakladé pisemnych navrhl pronajimatel(. Na poradny Sdruzeni n&jemnik(i CR se
obraceji kazdy mésic stovky najemc(, ale téZ pronajimatelé, mezi nimi odborni pra-
covnici bytovych odbor(i mést a obci s najemnimi byty, o vyklad a upfesnéni postupu
v procesu sjednavani najemného. Pravé z tohoto dlivodu se podrobnéji k tématu vra-
cime formou dotaz(i a odpovédi.

1. Jak Ize zjistit mistné obvyklé najemné?

Nova pravni prava umoziuje, na rozdil od minulé praxe plosného stanoveni najem-
ného na urcitém tzemi, zohlednit v najemném kvalitu konkrétniho bytu, tj. polohu, stav
bytu, vybaveni bytu, velikost bytu a druh bytového domu a typ bytu.

V jednom domé mohou byt byty riizné kvality a s riznym najemnym. Nejpresnéjsim
stanovenim najemného je znalecky posudek na konkrétni byt. Pokud se pronajimatel
s ndjemcem dohodne na spole¢ném znalci, je to cesta k dosaZeni dohody o ndjem-
ném a zabranéni pripadnému soudnimu sporu véetné disledki z rozhodnuti soudu
s (cinnosti od podani navrhu k soudu.



Existuji i dalsi metody orientace v mistné obvyklém najemném, které se Casto
dlouhodobé osvédCuji i v sousednich zemich, napf. Némecku ¢i Rakousku:

Mapy (zrcadla) ndjemného. Zpracovani téchto ,map,, je vSak dlouhodobou z&-
leZitosti, protoze obsahuiji idaje smluvné sjednaného najemného v jednotlivych
lokalitdch. V CR proces teprve zacina a Udaje v cenovych mapach jsou zatim
prevazné u nové pronajimanych bytti, dohody o zménach njemného za trvani
najmu se dopliuji pribézné;

Porovndni se tfemi srovnatelnymi byty.

Porovndvat jde byty ve stejné nebo srovnatelné obci, srovnatelné i relevantnimi
znaky domu a bytu. Nelze prihlizet jen k nabidkovym cendm inzerovanych rea-
litnimi kancelaremi nebo primo vlastniky bytd. Dle naSich zkusenosti jsou vyse
skutecné sjednaného najemného cca o 20 % nizsi nez nabidky.

Nézor realitniho makléfe. Seriozni realitni makIéi by mél podle nabidky lokalni-
ho trhu vyjadfit kvalifikovany odhad ndjemného na konkrétni byt.

Znalecky posudek. Jak je popsano vyse, jde o nejobjektivnéjsi metodu. Problé-
mem je ekonomicky néklad za posudek a omezend kapacita znalcti v oboru.
Jiné zplisoby, napf. odborné konzultace, Udaje na internetu, odborné publikace
aj.

Pro (plnost je tfeba zdtraznit, Ze v pfipadé soudnich spor( bude na pislusném
soudu, aby posoudil prediozené dikazy a névrhy.

2. Pro¢ se snaZit neskoncit u soudu?

V pripadé zvySeni najemného na zakladé rozhodnuti soudu mdZe pronajimatel
od najemce poZadovat doplaceni rozdilu mezi skutecné uhrazenym najemnym zpétné
ode dne podani Zaloby a zvy$enym najemnym. V pfipadé snizeni najemného miZe na-
opak ndjemce poZadovat od pronajimatele vraceni rozdilu mezi skutecné uhrazenym
najemnym zpétné ode den podani Zaloby a nadéle bude povinen platit ndjemné sni-
Zené rozhodnutim prislusného soudu. V pripadé nelispésné Zaloby ziistane ndjemné
v plvodni vysi.

DuileZité jsou naklady fizeni sporu o ureni vyse ndjemného. VySe nahrady nakladi
fizeni se fidi presnymi pravidly a Casto Zalobce nedosahne ndhrady nakladu, které
vynaloZil, pfedevSim na pravni zastoupeni. Pfipadnou Zalobu je tfeba zvaZit také proto,
Ze nelispésny Zalobce ponese nejen naklady na thradu nakladd fizeni, ale jesté bude
povinen hradit néklady fizeni protistrany.

3. Jsou obce povinny zvySovat najemné ve svych bytech na trzni drovei?
Obce jako soucast verejného sektoru sehravaji tézZ roli v oblasti socidlni. Mohou si
tudiz stanovit pravidla postupu a v nékterych bytech neuplatiiovat moznost zvySovani
na , trzni Groven. Podobny postup je bézny ve vyspélych zemich EU.



4. Obdrzel jsem navrh pronajimatele na zvyseni ndjemného, které ze svych pfi-
jmii nase domacnost nemiize hradit, protoze mame i jiné vydaje. Jak mam
postupovat?

V CR je mozno ndrokovat prispévek na bydleni, pokud naklady na bydleni pre-
sahnou 30% ( v Praze 35% ) piijmi domécnosti. Do nakladd na bydleni se pocita
najemné, sluzby spojené s uzivanim bytu zajistované pronajimatelem a néklady za do-
davky elektfiny a plynu do bytu. Nezapocitavaji se naklady na telefon, televizi a rozhlas.
Z4dost 0 vyplaceni prispévku se poddvé na UFadech prace. V piipadg, Ze prispévek
na bydleni nestadi, je mozno na socialnich odborech obecnich Ufadl poZadat o do-
platek na bydleni. Nékteré obce navic jeSté maji sva pravidla pro pomoc socidlné
potfebnym rodindm nad rdmec pomoci stétu.

V budoucnu bude béZné poptévat i levngjsi bydleni.

5. Pronajimatel mi poslal navrh na zvyseni najemného jiz v breznu t.r. s poza-
davkem, abych zvysené najemné platil od 1. dubna 2011. Musim na takovy
navrh pfistoupit?

Najemce musi pisemné souhlasit s ndvrhem pronajimatele. VétSina pronajimateld
na zakladé naSich zkusenosti podala po Ucinnosti novely zakony, tedy po 25. 5. 2011,
nové navrhy na najemné mistné obvyklé s poucenim, jak méa najemce reagovat.

V kazdém pfipadé doporucujeme vstoupit s pronajimatelem do jednani a hledat
cesty k dohodé. Pokud k dohodé nedojde, tedy i v pfipadé, Ze se najemce k pisemné-
mu ndvrhu pronajimatele pisemné nevyjadii do dvou mésicl, mize o vwsi najemného
rozhodnout v souladu se zakonem soud.

6. Musim v souvislosti se zménou najemného podepsat novou smlouvu o najmu
bytu, ktera je pro mne nevyhodna?

Najemné se sjednava tak, Ze se obé strany pisemné dohodnou nebo pisemné
vyjadii souhlas s ndvrhem protistrany. Neni tfeba uzavirat novou najemni smlouvu.



- uprava najmu druzstevnich byta

Néjem bytu ¢lena bytového druZstva, které je viastnikem domu, je t6Z ndjemnim
bytem. Pro tento ndjem plati ustanoveni obéanského zakoniku pfiméfeng, jinak ovsem
problematiku bytovych druZstev fesi obchodni zakonik v § 221 az 260. Specifickym
ustanovenim pro bytova druZstva je skuteénost, Ze lenové bytového druzstva mohou
prevadét ndjem bytu soucasné s prevodem ostatnich clenskych prava a povinnos-
ti podle § 230 obchodniho zakoniku, a to dokonce bez souhlasu orgéndi druzstva.
Bytova druZstva maji u nas vice jak stoletou tradici a pravidla, kterd jsou na rozdil
od CR v poslednich 20 letech respektovana ve véech vyspélych zemich. Jde o rovnd
prava ¢lenti a princip druZstevni samospravy. V Zadném pfipadé nejde o vlastnictvi
bytll, ale o spoluvlastnictvi a spoluodpovédnost. Predstavenstvo druzstva i kontrol-
ni organ je volen a odvolédvan Gleny druZstva, ktefi mohou rozhodovat mimo jiné
i 0 pravomoci predstavenstva, protoze nejvySsim organem druzstva je clenska schiize,
u velkych druzstev shromézdéni delegatti. DruZstvo a jeho organy maji logicky pravo
se vyjadrovat k tomu, kdo bude v domé bydlet, aby se predeslo excestim, které jsou
¢asté u spoleCenstvi viastnikil jednotek. Vlastnik bytu totiz miiZe svij byt pronajmout
komukoliv, a to i bez souhlasu organii spolecenstvi a déje se tak casto predevsim ze
spekulativnich diivodu. V druZstevnich domech vzdy bydlela prevazna vétsina clend,
ktefi Clenstvim v druZstvu fesili ziskani bytu pro bydleni své a své rodiny. Forma samo-
spravy se projevuje napf. tim, Ze ¢lenové mohou odvoldvat organy druZstva a mohou
t67 na zakladé vétsinové vile Clend prijmout usneseni o prevodu bytu do viastnictvi.
To vSak neznamend, Ze vSichni ¢lenové druZstva budou mit o vlastnictvi bytu zajem
a k prevodu jejich bytu do vlastnictvi tak nedojde. Po roce 1994 se k druzstviim
ptivodniho typu, napf. lidovym bytovym druzstviim nebo stavebnim bytovym druzstviim
pifadila druZstva zaloZena najemci byt za Gcelem koupé domu, déle druzstva za-
loZend pravnickymi osobami a v neposledni fadé té7 druzstva vznikla po roce 1994
za Ucelem vystavby podporovanych druzstevnich bytti. V8echny tyto postupné kroky,
Zel, vyraznym zplisobem zhorsily piehlednost legislativy a vedly té7 ke zhorSeni posta-
veni ¢lenti bytovych druZstev.

Clen bytového druzstva nerudi za zavazky druzstva, miize rudit za zdvazky jen
na zakladé odsouhlasenych stanov s omezenim ruceni trojnasobkem zakladniho vkla-
du.



5. Vlastnické bydleni

V roce 1994 byl pfijat zakon €. 72/1994 Sh., ktery upravuje spoluvlastnictvi bu-
dovy, u néhoZ spoluvlastnik budovy je viastnik bytu nebo nebytového prostoru jako
prostorové vymezené Césti budovy a zaroven podilovym spoluviastnikem spolecnych
Césti budovy. Zakon upravuje vznik spoluvlastnictvi budovy, préva a povinnosti viast-
nikli bytti a nebytovych prostord, jejich vzajemné vztahy, spoluvlastnictvi spolecnych
Casti budovy a néktera prava a povinnosti stavebnikii pfi vystavbé bytd a nebytovych
prostortl v budové ve spoluvlastnictvi podle citovaného zékona. Zakon téZ upravil préva
a povinnosti jinych subjektil v souvislosti se vznikem a s pievodem nebo prechodem
spoluvlastnictvi budovy. Spoluvlastnictvi budovy a viastnictvi bytu nebo nebytového
prostoru v ni podle zakona Ize nabyt pouze v budovéch, které maji alespon dva byty
nebo dva samostatné nebytové prostory a nebo alespon jeden byt a jeden samostatny
nebytovy prostor.

Vlastnik bytu je tedy nejenom vlastnikem konkrétniho bytu, ale téZ spoluvlastnikem
spolecnych Gasti domu a zastavénych pozemki pod domem. Z tohoto spoluvlastnictvi
mu vyplyvaji zcela zasadni povinnosti, tj. starat se o spolecné ¢asti domu a prispivat
na péci o né.

Spolecnymi ¢astmi domu jsou ¢asti domu uréené ke spoleCnému uZivani, zejména
zéklady, stfecha, hlavni svislé a vodorovné konstrukce, vchody, schodisté, chodby,
balkony, terasy, pradelny, susarny, rozvody teplé a studené vody, kanalizace, plynu,
elektfiny, vzduchotechniky, vytahy, hromosvody, spolecné antény (i kdyZ jsou umist-
néné mimo dim), déle drobné stavby jako prislusenstvi domu a spolecnéd zafizeni
domu. U domdi, kde je ve vlastnictvi alespon 5 jednotek nejméné 3 vlastnika, vznika
ze zakona spoleCenstvi vlastnikli jednotek jako prévnickd osoba zvlastniho druhu,
ktera podléhd registraci a voli si organy spolecenstvi. Spolecenstvi viastnikii je tak
zpUisobilé vykondvat prava a zavazovat se ve vSech vécech spojenych se spravou,
provozem a opravami spolecnych ¢asti domu, popiipadé vykondvat ¢innosti souvisejici
s provozovanim technického zafizeni v domé, které slouzi i jinym subjektdm (napf.
dodavku tepla a teplé uZitkové vody apod.). Se souhlasem vlastnika jednotky je spole-
¢enstvi opravnéno sjednat smlouvu o zastavnim pravu k jednotce véetné pfislusnych
spoluvlastnickych podilli na spolecnych ¢astech domu, a to k zajisténi pohledévek vy-
plyvajici z Gvéru poskytnutého na naklady spojené se spravou domu. Vlastnici jednotek
ruci az do vySe ceny jednotky za zavazky vyplyvajici z této smlouvy.

Spolecenstvi viastnikli jednotek se zapisuje do obchodniho rejstiiku, vybor spo-
lecenstvi nebo povéreny vlastnik jsou povinni do 30 dnli od svého zvoleni podat
navrh na zapis do obchodniho rejstiiku. K ndvrhu na zapis se priklada notafsky zapis
0 prlibéhu ustavuijici schlize, stanovy spolecenstvi a ovérené kopie listin o nabyti viast-
nického prava k jednotkam.



Spolecenstvi musi alespon 1x ro¢né konat shromazdeéni. Pri hlasovani je rozhodu-
jici velikost spoluvlastnického podilu viastnika na spolecnych Castech domu, pficemz
spoluvlastnici jednotky maji postaveni viastnika jednotky (1 hlas). K pfijeti usneseni
0 vécech, které jsou obsahem prohlaseni vlastnika, schvaleni nebo zméné stanov,
smlouvy o zastavnim pravu k jednotkdm je zapotiebi %4 vétSiny pritomnych hlasu.
K prijeti usneseni o zméné Gcelu uZivani domu nebo zméné domu nebo podstatnych
podminkach a zménach tykajicich se spolecnych Césti domu je zapotiebi souhlasu
vSech viastniki jednotek.

Vlastnik jednotky se podili na spréavé domu v rozsahu, ktery odpovidé jeho spo-
luvlastnickému podilu na spolecnych ¢astech domu, nenti mezi viastniky jednotek
uzavrena jina dohoda. Povinnost vlastnika jednotky je spolecenstvim pfipadné soudné
vynutitelnd.

Viastnik jednotky miize bez souhlasu spolecenstvi jednotku véetné spoluvlastnic-
kého podilu prodat nebo pronajmout formou najemni smiouvy. Jeho povinnosti vici
spolecenstvi v pripadé najmu bytu viak ziistavaji celé v platnosti.



-y spojené s uzivanim najemniho bytu

Néjemce ma vedle prava uZivat byt i pravo uZivat spole¢né prostory a zafizeni
domu, jakoZ i poZivat pInéni, jejichZ poskytovani je s uzivanim bytu spojeno. Nedohod-
ne-li se pronajimatel s najemcem jinak, zplisob vypoctu Uhrady za pinéni poskytovand
s uzivanim bytu a zplisob jejich placeni stanovi zvlastni pravni predpis. V soucasné
dobg je timto predpisem Cenovy vymér & 01/2010 Ministerstva financi CR , kde jsou
i odkazy na dalsi specidlni predpisy pro nékteré sluzby. Nejde vSak o predpis kom-
plexni, jak v minulosti pozadoval Ustavni soud. ProtoZe naklady za sluzby poskytované
s uZivanim bytu tvofi vyznamnou Gést celkovych nékladti na bydleni, chceme v této
publikaci celou problematiku podrobné rozebrat.

1. Zhodnoceni stavajiciho stavu pravni upravy

Oporou k poskytovani sluzeb spojenych s trvalym bydlenim jsou ustanoveni § 686,
688, 696 a 877 obcanského zakoniku. Trvalym bydlenim se rozumi stav, kdy fyzicka
osoba véetné pripadnych Clent své domacnosti uZiva trvale predmétny byt. Podmin-
ka trvalého bydleni je spinéna, jde-li o trvalé bydleni prislusniki rodiny a prislusnika
doméacnosti opravnéného uZivatele bytu. Jednd se o uspokojovani bytové potieby
uZivatele bytu a prislusniki jeho domécnosti, tj. trvalé uzivani predmétného bytu k za-
kladnim tkondm spojenym s trvalym bydlenim, napr. ke spani, vareni, odpocinku apod.
Pojem trvalé bydleni nelze zaménovat s hlaSenim k trvalému pobytu ve smyslu zakona
€. 103/2000 Sh., o evidenci obyvatel. HldSeni k trvalému pobytu ve smyslu tohoto
zakona je evidenénim Ukonem vefejného prava a nezaklada Zadnd prava k objektu
nebo jeho Césti, na jehoZ adrese je obcan hlaSen a ani k vlastnikovi nemovitosti. Pfi
pfipadném soudnim sporu o to, zda ¢len domécnosti v byté trvale bydli, je adresa v ob-
Ganském priikazu chapana jen jako jeden z dikaznich prostiedki. Naopak ¢lenem
spole¢né doméacnosti pro roztctovani nakladd za sluzby mize byt i osoba, ktera je
evidovana na jiné adrese trvalého pobytu, ale v domacnosti uZivatele bytu trvale bydli.

Podminky sluzeb spojenych s bydlenim, jejich sjednavani a rozlctovani upravuje
Zékon ¢. 526/1990 Sb., o cendch, ve znéni pozdgjSich predpisd, konkrétné v § 2,
odst.1.

Historicky vyznamnym pravnim predpisem upravujicim podrobnéji zplisob Uhrady
za sluzby spojené s bydlenim byla vyhlaska ¢. 60 /1964 Sb. o pdsobnosti v oboru pla-
novani, tvorby a kontroly cen ve znéni wyhl. & 15/1992 Sb. a vyhlaska 176/1993 Sb.
0 ndjemném z bytu a Uhradé za pInéni poskytovand s uzivanim bytu. Obdobnou funkci
plnily nasledné i asti Cenovych vymeérl Ministerstva financi ¢. 01/2002 a 06/2002,
které byly G&inné a7 do jejich zrudeni Ustavnim soudem 18.11.2002. Ustavni soud
predpokladal, Ze vyhlasky budou nejdéle do 18 mésicli nahrazeny vy$si pravni normou
- zakonem. To se vSak nestalo a tim se situace do budoucna vyrazné zkomplikovala.



V poradnach jsme fesili stalé spory a reklamace vyUctovani nékladt za sluzby spojené
s uzivanim bytd.

V soucasné dobé neni k dispozici pravni predpis, ktery by komplexné upravoval
problematiku sluzeb spojenych s uzivanim bytu. Neexistuje prévni Uprava, kterd by
zastfeSila Upravu téchto sluZeb, stanovila obecna pravidla pro rozUctovani a upravila
prava a povinnosti stran, postupy a Ihiity pro rozictovani. Upravy obsazené ve zviast-
nich predpisech tyto otazky fesi jen pro nékteré sluzby, u sluzeb, jejichZ poskytovani
a roz(ctovani neexistuje zviastni predpis, vznikajf casté spory. Uzavirani dohod je kom-
plikované a dlsledkem jsou reklamace koncici Casto az u souddl.

2. Specifikace jednotlivych sluzeb

Za sluzby poskytované pronajimatelem jako plnéni spojena s uzivanim bytu se
povazuje vytapéni, osvétleni a Uklid spolecnych prostor v domé, dodévka pitné vody,
dodavka teplé vody, odvadéni odpadnich vod kanalizacemi, uzivani vytahu, kontrola
a Cisténi komind, odvoz splaskli a Cisténi zump, vybaveni bytu spolecnou televizni
a rozhlasovou anténou a piipadné dalsi sluzby, sjednané v najemni smlouve. Prona-
jimatel pro rozdctovani pouzije cenu prislusné sluzby sjednanou s dodavatelem sluz-
by, maximaing vSak cenu obvyklou v misté a case pinéni zjiSténou podle zvlastniho
predpisu. Pravidla rozctovani pro nékteré sluzby urCuji zvidstni predpisy, pro ostatni
sluzby se ceny sluzeb rozdctuji na zakladé dohody mezi pronajimatelem a nadpolo-
vicni vétsinou najemcti v domé. Nedojde-li k dohodé, rozictuji se ceny sluzeb podle
podlahovych ploch byt.

« Gstiedni vytapéni ,dalkové dodavanym teplem* ze spolecného zdroje tepla nebo

z domovni kotelny:

- specificky zplisob rozictovani celkovych nakladi mezi konecné spotiebitele
na zakladé kritérii spravedinosti (ocenéni podle jednoho méfitka), odborného
zdlvodnéni (zakonitosti objektivni reality) a moznosti kontroly dajli z vyacto-
vani sluzby se urcuji mistnimi dohodami spolu se zavaznymi pravidly rozvrhu
naklad sluzby mezi konecné spotfebitele (vyhlaska ¢. 372/2001 Sb., kterou se
stanovi pravidla pro roztctovani nakladi na tepelnou energii na vytapéni a né-
kladd na poskytovani teplé uZitkové vody mezi konecné spotrebitele). Diilezité
je uvédomit si, Ze rozUctovani bude provedeno dvouslozkové, tedy za zakladni
a spotfebni slozku, pficemz zakladni slozku jsou povinni hradit ti ndjemci, ktefi
se na zakladé povoleni viastnika ze systému odpajili. Zakladni slozka naklad
za tepelnou energii ¢ini 40 nebo 50 % z celkovych nakladu.
kvantita je posuzovana v jednotkach mnoZzstvi tepla a zplsoby méfeni (pod-
le metrologickych predpist - zakon ¢. 505/1990 Sb., o metrologii; vyhlaska
¢. 262/2000 Sb., kterou se zajistuje jednotnost a spravnost méfidel a méfent;
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vyhlaska ¢. 345/2002 Sh., kterou se stanovi méfidla k povinnému ovéfovani
a méfidla podléhajici schvaleni typu);

obchodni a technické podminky dodavky tepla (zakon 458/2000 Sb., energe-
ticky zdkon a podzakonné normy k tomuto zakonu);

cena tepla (cenové rozhodnuti ERU & 1/2010 k cenam tepelné energie);
kvalitativni znaky sluzby Ustfedniho vytapéni zabezpeCuji stanovené provozni
podminky vytapéni;

hospodareni s teplem charakterizuje ukazatel mérna spotfeba tepla;
informativnim ukazatelem je teplota vnitniho prostedi;

narocnost vytapéni ve vztahu ke Klimatu se vyjadfuje poctem denostupnidl (za-
kon €. 406/2000 Sb., o hospodareni energii; vyhlaska ¢. 194/2007 Sh., kterou
se stanovi pravidla pro vytapéni a pripravu teplé vody, mérné ukazatele spotieby
tepelné energie pro vytapéni a pro pipravu teplé vody a pozadavky na vybaveni
vnitfnich tepelnych zafizeni budov pristroji regulujicimi dodévku tepelné energie
konecnym spottebiteltim);

« tepla voda (centralizované poskytovani teplé vody nebo otopné vody k ohievu

vod

y)

viceslozkovy zplisob roztictovani (vyhidska ¢. 372/2001 Sb.) s moznosti volby
ze tii variant posuzovani miry ¢erpani této sluzby (u varianty s méfenim byto-
vymi vodomeéry s fakultativni moznosti modifikace zplisobu rozictovani podle
tepla nezavisle na velikosti odbéru,

dodévka teplé vody (zakon ¢. 458/2000 Sh., energeticky zakon; vyhlaska
¢. 194/2007 Sh., wyhlaska ¢. 366/2010 Sh., o zplisobu rozdéleni nékladd
na dodévku tepelné energie pfi spole¢ném méfeni mnozstvi odebrané tepelné
energie na pripravu teplé vody pro vice odbérnych mist; metrologické predpi-
sy - viz méfeni priitoku kapaliny a mnoZstvi tepla, MPM 22-2007 k méficim
zafizenim);

jakost vody a s ni spojené zdravotni pozadavky (vyhlaska ¢. 252/2004 Sb.,
kterou se stanovi hygienické poZzadavky na pitnou a teplou vodu a ¢etnost a roz-
sah kontroly pitné vody);

hospodareni s teplem charakterizuje mérna spotfeba tepla v GJ/m® a GJ/m?
a neprekrocitelné limity téchto hodnot pro nové a stavajici budovy (vyhlaska ¢.
194/2007 Sb., § 4);

* pitna (studena) voda (vodné a stocné)

dodavka pitné vody do bytového domu (zékon €. 274/2001 Sb., o vodovodech
a kanalizacich pro vefejnou potiebu a o zméné nékterych zakon(). Dodavka
pitné (studené) vody se posuzuje na zakladé spotieby zjisténé stanovenymi
méfidly (vodoméry)[1]/ nebo na zakladé stanoveni spotfeby podle normativli



potieby vody (podle poctu cleni domécnosti a vybaveni bytu); pfi stanoveni
Uhrady na zakladé méfeni spotieby v bytech a jejiho podilu v celkovém objemu
spotieby domu (objektu) se prihlizi k celkovym ztratdm vypoctenym rozdilem
mezi Udajem z méfeni na paté domu a souctem namerd bytovych vodomérd;
cena dodavky a jeji rozvrh v rdmei domu /cenové vyméry MF k regulovanym
cenam zboZi, vyhidska ¢. 428/2001 Sh., kterou se provadi zakon ¢. 274/2001
Sh., o vodovodech a kanalizacich pro vefejnou potiebu a o zméné nékterych
zakon(i (zakon o vodovodech a kanalizacich)/;

Cenovy vymér MF 01/2010 v konkrétnich nésledné uvedenych polozkach ¢ésti
II. stanovi:

14. Rozictovani vodného a stocného jednotlivym spotiebitelim se provede
podle dohody uzaviené mezi odbératelem a spotiebiteli Uicastnicimi se tohoto
rozUctovani. Spotrebitelem se rozumi majitel bytu, uZivatel bytu, uZivatel nebyto-
vych prostord nebo jiny uZivatel nemovitosti véetné odbérateld, ktefi nemovitost
pimo uZivaji.

15. Nedojde-li k dohodé podle odst. 14 nejméné s polovinou spotiebitelli, pro-
vede se roziictovani podle poctu obyvateld bytu v zavislosti na vybaveni bytu
a podle poctu a druhu nebytovych prostordi (smérma Cisla rocni poteby vody).
Pevna slozka, je-li zvolena dvouslozkova forma vodného a stocného, se rozictu-
je podle m? podlahové plochy byt a nebytovych prostord.

16. Zplisob vypoctu zaloh dohodne odbératel se spotiebiteli. Nedojde-i k do-
hodé nejméné s polovinou spotiebitell, mésicni zalohy za dodavku pitné vody
a za odpadni vodu odvedenou se pro kazdé zlctovaci obdobf vypocitaji ve vysi
maximané jedné dvanactiny dodéavek, a to podle skutecné spotieby vody
za predchozi roéni obdobi nebo podle smérnych cisel rocni potfeby vody, vyna-
sobené cenami sjednanymi podle stanovenych pravidel vécného usmeérfiovani
cen. Tato dohoda musi byt uzaviena pred pocatkem zlictovaciho obdobf;
podminky méfeni hodnot ukazatel(i jakosti vody a referencni metody (vyhldska
¢. 428/2001 Sh.);

hygienické predpisy k Upravé vody (vyhlaska ¢. 252/2004 Sb.).

* uzivani vytahu - zahrnuje v ramci vydctovani (ocenéni) sluzeb spotfebu elektrické
energie, ndklady na vytahového technika a dozorce vytahu, ¢isténi a mazani vytahu,
vymeénu zarovek, bézné opravy a Udrzbu, natéry kabin a Sachet, vyménu rozbitych
skel vytahu nebo Sachetnich dvefi. Do vydctovani této sluzby se nezahrnuji opravy
vytahu spojené s jeho funkénosti, napf. vymény hnaciho zafizeni, lan a vodicich list.
Kritériem pro pomémy zpisob rozuctovani je v praxi variantné pouZzit pocet osob
nebo podlahova plocha bytu s moznymi vyjimkami platby za tuto sluzbu u bytd,
které jsou umistény v niz§im podlazi domu. Za uZivani vytahu hradi provozni ndklady
zpravidla uZivatelé byti od tfetiho nadzemniho podlazi;

-20-



« osvétleni spoleénych prostor v domé - spotieba elektfiny, vymeéna Zarovek a za-
fivek, opravy vypinacl, vymeéna rozvodd. Sluzba se hradi zpravidla tak, Ze na celkové
wysi nakladd se podileji jednotlivi uZivatelé bytli pomérnym zptisobem podle poctu
¢leni domdacnosti;

odvoz zbytnych véci ze sklepti a domacnosti, splaski a ¢iSténi Zump - vy-
Uctovani zahrnuje cenu placenou poskytovatelem sluzby za provozni realizaci téchto
sluzeb. Sluzba se uhradi zpravidia tak, Ze na celkové vysi naklad( se podileji jednot-
livi uzivatelé bytd pomérnym zplsobem podle poctu ¢lenti domécnosti;

uzivani domovni pradelny, mandlovny a susarny - vy(ctovani zpravidla zahr-
nuje naklady na spotfebu el. proudu, vody, pfip. plynu, naklady na revize elektroin-
stalaci a el. zafizeni a plynu, bézné opravy na prackéch, zdimackach a mandlech,
véetné naklad( na Gdrzbu méfici a regulacni techniky. Tato sluzba se tictuje jen tém
uzivatellm sluzby, ktefi predméty vybaveni v téchto mistnostech vyuzivaji. Uzivani
domovni pradelny, mandlovny a susarny se ocefuje sazbami za jednu hodinu pro-
vozu nebo podle jednotkového vykonu spotebicil a mnoZstvi spotfebované vody;
vybaveni bytu spoleénou televizni (STA) a rozhlasovou anténou - vy(ctovani
zpravidla zahruje naklady spojené se spotfebou elektfiny, je-li oddélené mérena,
Udrzbu s diléi vymeénou rozvodd, opravy jednotlivych soucasti vyménou jednotlivych
Casti antén, napf. zesilovacli a dalsi bézné opravy a odpisy. Naklady se rozvrhuji
podle poctu zasuvek nebo se naklady na provoz zafizeni pro pfijlem televizniho
a rozhlasového signalu prostrednictvim spole¢né antény fidi odpisovou sazbou pofi-
zovacich a provoznich nakladd pripadajici na jeden byt za kalendaini rok;

provoz kominové techniky - naklady na provoz kominové techniky se rozvrhuiji
mezi jednotlivé uZivatele byt podle poGtu vyuZivanych vyusténi do kominG v byté;
zabezpeceni odvozu komunalniho odpadu - ceny, kapacity smésnych nadob
a periodicita odvozu se Tidi zakonem ¢. 185/2001 Sb., o odpadech a mistnimi
vyhlaskami; poskytovani této sluzby mize byt uskutecnéno dvéma zpisoby, a to for-
mou pfimého ,dodavatelsko-odbératelského vztahu, nebo dochdzi k dhradé za tyto
sluzby prostfednictvim pronajimatele nebo viastnika objektu. Skladkovani odpadti
fesi technické normy a predpisy ministerstva Zivotniho prostredi.

Kromé popsanych sluzeb se v posledni dobé objevuji nové sluzby, napf. ostraha
domu, recepce, spolecny bazén, klimatizace ¢i jiné spolecné vybaveni domu apod.
Vylctovani a rozdctovani se vétsinou provadi podle dohody, tzn. Ze na poskytovani
téchto sluzeb a jejich Uhradé se musi pronajimatel dohodnout nejméné s nadpolovicni
vétSinou najemcl v dome.
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3. Vyuctovani nakladii za sluzby zajistované s uzivanim bytu, reklamace

Néjemce plati pronajimateli za sluzby poskytované s uZivanim bytu zalohy. Tyto
zalohy se sjednavaji na jednotlivé sluzby bud podle zviastniho predpisu ( Ustfedni
vytapéni, tepld uZitkova voda, studena voda ) nebo dohodou mezi pronajimatelem
a najemcem ( ostatni sluzby). Pokud se strany nedohodnou, stanovi se mési¢ni zalohy
jako mésicni podil z pfedpokladané roéni ceny uplynulého roku nebo podle posledni-
ho zdctovaciho obdobi nebo z ceny odvozené z predpokladanych cen bézného roku
(u z&loh nové sjedndvanych sluzeb ). Obecné by tedy zalohy mély odpovidat mnoZstvi
a cenové Urovni mistné obvyklé. Skute¢na vySe cen a zaloh za jednotlivé sluzby se
vy(ctuje vZdy za kalendafni rok nejpozdéji do 31. kvétna nasleduijiciho roku. Speciaini
pravni predpis mlZe stanovit jiny postup a termin a nevylucuje se ani dohoda mezi
pronajimatelem a najemcem. Je tfeba viak zdiraznit, Ze dohoda pronajimatele s jed-
notlivym ndjemcem nesmi poSkozovat ostatni najemce. Nespinii pronajimatel svou
povinnost predloZit rozuctovani nakladi za sluzby v terminu, mél by najemce tuto
povinnost u pronajimatele urgovat. Zel pfi nesplnéni povinnosti pronajimatele predpisy
nestanovuji sankce a stéva se, Ze rozdctovani je najemctim predavano opozdéné,
nékdy i za 2 roky zpétné. Nenili pfekroCena tfiletd promiceci doba, je najemce povinen
opravnény narok pronajimatele i v téchto pfipadech respektovat.

Ve vyUctovani se Casto vyskytuji nedostatky a najemce ma pravo si Udaje zkon-
trolovat, pfipadné vydctovani reklamovat. Na zakladé pisemné Zadosti ndjemce je
pronajimatel povinen doloZit cenu jednotlivych sluzeb, zplisob jejich rozictovani,
zplisob stanoveni vySe zaloh a provedeni vylctovani prislusné polozky. Pronajimatel
nesmi zahrnout do cen sluzeb rozuctovanych najemctim byt ceny sluzeb za sluzby
spojené s uzivanim nebytovych prostor v domé. Pokud najemce kontrolou zjisti, Ze
vyUctovani vykazuje nedostatky a chyby, méa pravo na reklamaci. Reklamacni doba
nesmi byt kratsi nez 21 dni po doruceni vydctovani. Vzor Zadosti najemce pronajima-
teli o dolozeni Uidajli vydctovani a vzor reklamace Ize najit v této knize v Gasti Vzory
smluv a podani. Ve vyhl. 372/2001 Sb. o vydctovani tepla a teplé uZitkové vody jsou
stanoveny i terminy pro splatnost nedoplatku Ci preplatku vyplyvajicich z vydctovani.
Splatnost je urcena do sedmi kalendarnich mésici po uplynuti zictovaciho obdobi.
Pokud byly uplatnény reklamace, které vlastnik uznal, je konecny nedoplatek nebo
preplatek splatny do osmi kalendarnich mésicl po uplynuti zictovaciho obdobi. To
znamend, Ze vzajemné zavazky z vyuctovani mezi pronajimatelem a najemcem by
meély byt za pfedchozi kalendafni rok uhrazeny nejdéle do konce srpna nasledujiciho
roku. | kdyZ u sluzeb neupravenych zvlaStnim predpisem neni postup Uhrad exaktné
stanoven, postupuje se u vSech sluZeb stejné jako vySe uvedeno, nedohodne-li najem-
ce a pronajimatel jiné terminy splatnosti.

Casto se v poradnach setkavame s piipady, kdy rozpor mezi ndjemcem a pronaji-
matelem ve véci vylctovani cen sluzeb neni vyfesen. V takovych pfipadech se mize
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kazda ze stran sporu obrétit na mistné prislusné krajské financni feditelstvi se Zadosti
0 kontrolu vyUctovani nebo Fesit spor soudni cestou.

Soucasti vyUctovani kazdé sluzby musi byt tdaje za diim jako celek a jednotlivy byt,
aby bylo mozné vyuctovani zkontrolovat. Mgl by byt uveden priimérny pocet clend do-
macnosti v zlictovacim obdobi celkem i za prislusny byt, celkova plocha bytdi v a plo-
cha nebytovych prostor v domé a to jak podlahovych, tak zapoctenych. Podlahovou
plochou se rozumi podlahova plocha mistnosti bytu nebo nebytového prostoru kromé
teras, balkond a lodZii véetné zasklenych a vedlejSich prostordl umisténych mimo byt
( napf. sklepy, komory aj. ). Do podlahové plochy se zapocitavaji i plochy zastavéné
nabytkem, kamny nebo topnym télesem. Nezapocitava se plocha okennich a dvefnich
(istupkd, coz je rozdil proti stanoveni plochy pro vypocet najemného z bytu.

Zapocitatelnd podlahové plocha je déna jako podlahova plocha vyndsobena koefi-
cienty z pfilohy €. 1, v €asti A. wyhl. €. 372/2001 Sb. Vyskytuji se i byty zkosené nebo
s rozdilnou vyskou stropli v mistnostech. Zapoditatelna plocha téchto mistnosti se
vynasobi koeficientem podilu objemu vytapéného prostoru k objemu vypoctenému
z podlahové plochy a vysky stropu previadajicich mistnosti v zUctovaci jednotce. U bytli
s méfidly ¢i indikatory je nezbytné uvadét naméry za cely diim a prislu$nou jednotku.

Pronajimatel miZe jednostranné i v priibéhu roku zménit mésicni zalohu jednotlivé
sluzby v mife, kterd odpovida zméné jednotkové ceny sluzby nebo z dalSich objektiv-
nich ddvodd, napf. zméné poctu Clend domécnosti, rozsahu Gi kvality sluzby. Zménu
zalohy nelze poZadovat zpétné, ale nejdfive od prvniho dne mésice nasledujiciho po pi-
semném a zd(ivodnéném oznameni nové vyse zaloh najemci.

4, Soucasna pravni tprava sluzeb spojenych s uZivanim druzstevnich bytl
a byt ve vlastnictvi uzivateli.

- Druzstevni byty postavené s finanéni a ivérovou politikou statu

Zplisob stanoveni najemného a thrad za sluzby pro tyto druzstevni byty upravovala
wyhl. ¢. 85/1997 Sb. Pravidla ocenovani sluzeb podie této vyhlasky rozliSovala mezi
moznosti upravit zplisob stanoveni thrad formou mistniho ujednéni a povinnosti
dodrZovat obecny a zviastni predpis. To se tykalo dodéavek tepla, teplé uZitkové
vody a studené vody. U ostatnich sluzeb bylo mozno vychézet z dohody. DuleZity byl
neziskovy princip Uhrady. Citovana vyhlaka byla s Géinnosti od 1. ledna 2011 zru-
Sena. Od tohoto terminu je Uprava sluZeb u byvalych stavebnich bytovych druZstev
feSena pouze zvlaStnimi predpisy (vyhl. €. 372/2001 Sb, kterou se stanovi pravidla
pro rozictovani nékladli na tepelnou energii na vytapéni a naklad( na poskytovani
teplé uZitkové vody mezi konecné spotfebitele) nebo dohodou u ostatnich sluzeb.
Na tyto byty se ustanoveni Cenového wméru & 01/2010 MF CR , 5. polozka
nevztahuje.
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a) Druzstevni byty postavené od r. 2005 s podporou Statniho fondu rozvoje
bydleni

Uprava sluzeb u téchto bytdl je feSena podle 5. &asti Cenového vyméru €. 01/2010.
b) Ostatni druzstevni byty

Jedna se o byty bytovych druzstev vzniklych po roce 1992 privatizaci nebo vystav-
bou a byty byvalych lidovych bytovych druzstev. U téchto bytii jsou sluzby upraveny téz
Cenovym vwmérem MF CR &. 01/2010 v &ésti 5.

¢) Byty ve vlastnictvi

Castecné je Uprava feSena v zakong o viastnictvi byti ¢. 72/1994 Sb. v platném
znéni. Spolecenstvi viastniki jednotek je podle tohoto zakona (§ 9a, odst. 2) oprav-
néno rozhodovat o rozictovani cen sluzeb na jednotlivé viastniky, nenii rozdctovani
cen sluzeb stanoveno zviastnim predpisem nebo rozhodnutim cenového organu. K roz-
hodnuti o zpdsobu rozictovani cen sluzeb je potfeba tfictvrtinového souhlasu clent
spolecenstvi pritomnych na shromazdéni spolecenstvi viastnikil jednotek. Zakon vsak
nevymezuje, které sluzby spolecenstvi vlastnik( ma poskytovat ¢i zajiStovat.

Zavérem povazujeme za potfebné upozornit, Ze v soucasné dobé pracuje Minis-
terstvo pro mistni rozvoj CR na pfipravé zkona o sluzbéch poskytovanych s uzivanim
bytl. Prijetim zakona by se naplnilo jisté vakuum, které vzniklo po zruseni wyhl. ¢.
176/1993 Sh. rozhodnutim Ustavniho soudu, ktery ve svém rozkladu prijeti zakona
pozadoval.
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'7. Drobné opravy a bézné tdrzba bytu

Nestanovi-ii ndjemni smlouva jinak, drobné opravy v byté souvisejici s jeho uzivanim
a naklady spojené s béZnou UdrZbou bytu hradi najemce. Toto ustanoveni podle §
687 odst. 2 obéanského zakoniku dava prednost dohodé mezi pronajimatelem a na-
jemcem bytu. Pfesto jsou dohody v této véci uzavirany jen ve velmi mélo pripadech.
Pokud tedy k dohodé nedojde, hradi naklady na drobné opravy v byté a béZnou Udrzbu
najemce. Pojem drobnych oprav a nakladl spojenych s béZznou tdrzbou bytu ob-
¢ansky zakonik neupravuje s odkazem na zvlastni predpis. Tim je v soucasné dobé
Nafizeni viady ¢. 258/1995 Sh. v platném znéni, kterym se provadi obcansky zakonik.
Tento predpis Ize najit v kapitole prehled prévnich predpist této publikace. Néjemce je
povinen zajistovat a hradit do vySe stanoveného limitu nejen drobné opravy bytu, ale
i jeho vybaveni, které je ve vlastnictvi pronajimatele. U vybaveni, které je instalovano
se souhlasem pronajimatele, pficemZ je pofizeno ndjemcem, hradi ndjemce veskeré
opravy, tedy nejen drobné.

Drobné opravy bytu;

A. Za drobné opravy se povazuji opravy bytu a jeho vnitfniho vybaveni, pokud je
toto vybaveni soucasti bytu a je ve vlastnictvi pronajimatele, a to podle vécného
vymezeni nebo podle vySe nakladd. Spinény musi byt obé podminky. Uvedena
pravni (prava se netyka predmét, které nejsou soucasti bytu, napriklad osvét-
lovacich téles, volné stojiciho nabytku &i jiného vnitfniho zafizeni bytu. NezaleZi
pritom, kdo je vlastnikem téchto predmétt. Druhou podminkou je, Ze vybaveni
je v majetku pronajimatele. Pronajimatel se s ndjemcem dohodne, Ze si najemce
na viastni naklady poridi sporak. Vybaveni bytu zlistdva v majetku najemce
a ten je mize po skondeni najmu bytu odebrat a odvézt. Toto vybaveni sice je
soucasti bytu, ale neni spinéna podminka vlastnictvi pronajimatele.

Upravou ob&anského zakoniku je v sougasné dobé mozné, Ze pronajimatel pre-
da ndjemci byt, ktery neni schopen uZivani a pfedpoklada se, 7e najemce byt
na vlastni ndklady do stavu schopného fadného uZivani uvede. V téchto pfipa-
dech je nezbytné uzaviit pisemnou smlouvu mezi njemcem a pronajimatelem,
ktera zakotvi prava a povinnosti obou stran, zejména zplisob Ghrady investice
do majetku pronajimatele po skonceni néjmu bytu nebo v jeho priibéhu. Je
nutné zddraznit, 7e veskeré stavebni dpravy v byté Ci zmény vybaveni bytu
miize najemce provést jen se souhlasem pronajimatele a stanovuijii to stavebni
predpisy, potom jen v souladu s jejich znénim.
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B. Podle vécného vymezeni se za drobné opravy povazuji tyto opravy a vymeny:

a) opravy jednotlivych vrchnich ¢asti podlah, opravy podlahovych krytin a vy-
mény prah( list

b) opravy jednotlivych Gésti oken a dvefi a jejich soucasti a vymeény zamk,
kovani, klik, rolet a Zaluzif

c) vymény elektrickjch koncovych zafizeni a rozvodnych zafizeni, zejména
vypinacl, zasuvek, jisticl, zvonk, domécich telefond, véetné elektrickych
zamk{ (i mimo byt na vstupu do domu), zasuvek rozvodi datovych siti,
signalil analogového i digitalnino televizniho vysilani a vymeny zdroji svétla
v osvétlovacich télesech

d) vymény uzaviracich kohoutti u rozvodd plynu s vyjimkou hlavniho uzavéru
pro byt

e) opravy Uzaviracich armatur na rozvodech vody, vwmény sifond a lapact tuku

f) opravy indikétor(l vytapéni a opravy a certifikace bytovych vodomérd studené
a teplé vody

Opravy a vymény vySe uvedené se povazuji za drobné opravy bez ohledu na vysi

finantniho nékladu. Vycet oprav a vymén je taxativni a nelze jej rozsifovat o dalsi
zafizeni. Nafizeni viady ¢. 258/1995 Sh. bylo doplnéno i limitem naklad(i za drobné
opravy v kalendainim roce. Soudet néklad(i za drobné opravy nesmi presahnout Cést-
ku 70 K&/m? podlahové plochy bytu za kalendarni rok, véetné nakladi za dopravu
z a jinych naklad(i spojenych s opravou, pokud jsou uvedeny v danovém dokladu
0 provedeni opravy. Tak napf. ndjemce bytu o podiahové plose bytu 70 m? uhradi
roéné za drobné opravy maximalné 4.900K¢&, nad tento limit je Ghrada povinnosti
vlastnika nebo je drobna oprava provedena az v dal$im kalendainim roce. Pronajimatel
v téchto pfipadech neni opravnén zajistit drobné opravy pfi necinnosti ndjemce sém
a pozadovat Uhradu vys$i nez zminénych 4.900 K¢.

Priklady vécného vymezeni za drobné opravy:

a) Najemce by mél hradit vSechny opravy vnitfnich Casti podlah a podlahovych

krytin bez ohledu na technologii provedeni ( napf. parkety, palubky, plovouci
podiahy, PVC, podlahy na bazi gumovych technologii, dlazby, korek, Jekor,
lepené koberce aj. ) u obytnych mistnosti i u prislusenstvi bytu, balkond,
lodZii a teras, pokud patfi vyhradné k jednomu bytu. Bude se jednat napf.
0 opravy uvolnénych dlazdic Ci parket, upevnéni az vymeénu prah( a podla-
hovych list.
V pripadé poskozeni Ci opotiebeni podiahy ¢i podlahové krytiny pires fadnou
péci ndjemce dlouhodobym uZivanim a nutnosti provedeni vymény podla-
hové krytiny, nejde o drobné opravy a pronajimatel zajistuje a hradi celkovou
vyménu krytin na vlastni naklady.
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b) Pokud je ndjemce povinen hradit opravy jednotlivych ¢asti oken a dvefi, je
za jednotlivou Céast okna tfeba povazovat celé okenni kfidlo, neni tieba
celé kridlo ¢i okno vyménit a nestaci jen oprava. Najemce hradi i zaskleni
okna i v pfipadé rozbiti skla povétrnostnimi vlivy.

Konkrétné tedy najemce ma povinnost hradit
- tmeleni dvefi a okennich tabuli
zasklivani oken Gi Casti oken véetné sklengénych vypini lodZii a balkond
a sklenénych tabuli dveri
opravy a vymeny Casti obloZeni okennich parapett
opravy a vymeény pricli a list oken a zasklenych i celodievénych dvefi
vymeny tésnéni oken a dveff
opravy a vymény Klik, oliv, $titk{, tlaCitek, naraznikii, mezidvefnich spojd,
lichytek rolet, zapadek, kolejni¢ek a zavést, prismatickych skel dvefi ¢i
oken, Kladek, ventilaci, fetizka, tahel, zamkd, Klich a vioZek zamki
opravy véech druhii rolet a Zaluzit

c) Opravami a vyménami elektrickych koncovych a rozvodnych zafizeni se ro-
zumi napf.:
vypinace véeho druhu
osvétlovaci télesa a jejich Césti
pojistky a jistice v byté
zasuvky, tlacitka, objimky, zvonkové a signalizaéni zafizeni véetné zamku
mimo byt ( vstupni dvefe domu )
sefizeni a vymény ¢asti domaciho telefonu
telefonni $ndry
viozky doméciho telefonu
Opravy elektroinstalace hradi pronajimatel s vyjimkou pripad( poskozeni ¢leny
domécnosti néjemce.

d) Najemce hradi také opravy a vymény uzaviracich kohoutl rozvodu plynu kro-
mé hlavniho uzavéru plynu, i kdyZ je umistén v byté. Najemce neplati opravy
a vymény rozvodd plynu, které zajistuje a hradi pronajimatel.

e) Najemce hradi opravy vSech uzaviracich armatur na rozvodech vody v byté
a dale opravy a vymény sifonti a lapaci tuku a jejich Casti.

Najemce neplati opravu a vyménu hlavniho uzavéru vody pro byt. Ten je soucésti
vodoinstalace v domé a je v péci a odpovédnosti majitele domu.
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f) Nafizeni viddy stanovuje jako povinnost néjemce hradit opravy individudinich
vodomér( na teplou a studenou vodu, jako? i indikétor( tepla v byté. V této
skupiné jsou téZ naklady na precejchovani bytovych vodomér(. Termoregu-
lacni ventily ¢i hlavice jsou v rezimu péce pronajimatele.

Treti odstavec v § 5 Nafizeni viady ¢. 258/1995 stanovuje jesté dalSi drobné
opravy, které jsou povinnosti najemce. Jde o opravy vodovodnich vytoku, zapachovych
uzavérek, odsavacl par, digestofi, misicich baterii, sprch, ohfivacl vody, bidetd, umy-
vadel, van, vylevek, dfezti, splachovaci, kuchyfiskych sporaki, pedicich trub a varica,
infrazafici, kuchynskych linek, pristavénych a vestavénych skfini. \V ramci zafizeni pro
vytdpéni patfi mezi drobné opravy napf. opravy kamen na tuhd, plynna ¢i kapalna
paliva, kotlil etdzového vytapéni na vechny druhy paliv, uzaviracich a regulacnich
prvkii a termostatil v byté. Najemce neplati nklady za opravy a vymeény radiatord
a rozvod Ustfedniho vytapéni.

Presna specifikace vymeény drobnych soucésti podle Ctvrtého odstavce § 5 nafizeni
vlady je prakticky nemozna vzhledem ke stale se zlepsujicim vyrobk(im a technologiim.
Lze v8ak uvést, Ze mezi povinnosti ndjemce nepati v ramci drobnych oprav hrazeni
nakladii na vymény topnych téles u karem, pecici trouby sporakil, desek pracovnich
linek kuchyni, trojcestnych ventilil etaZového topeni, hotak( lokalniho topeni a vymeény
celych komplexd oviadani.

Podle vySe nakladi se za drobné opravy povazuiji dalsi opravy bytu a jeho vybaveni
a vymeny soucasti jednotlivych pfedméti tohoto vybaveni, které nejsou uvedeny taxa-
tivné, jestlize naklad na jednu opravu nepesahne ¢astku 500 KE. Provadii se na téze
véci nékolik oprav, které spolu souviseji a ¢asové na sebe navazuiji, je rozhodujici
soucet nakladli na souvisejici opravy. Naklady na dopravu a jiné naklady spojené
s opravou, pokud jsou uvedeny v danovém dokladu o provedeni oprav, se do naklad
na tuto opravu nezapocitavaji. Zapocitavaji se vsak do roéniho limitu 70 K&/m? bytu.
Podlahovou plochou bytu se rozumi pro vypocet limitu soucet podlahovych ploch
a jeho prislusenstvi, a to i mimo byt, pokud jsou uzivany vyhradné najemcem bytu.
Podlahova plocha sklepd, které nejsou mistnostmi (se sténami z laténi ¢i draténé
struktury), a podlahové plochy balkond, lodZii a teras se zapocitavaji do celkové plochy
bytu polovinou.
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Naklady spojené s béznou ddrzbou bytu

Naklady spojené s béznou Udrzbou bytu jsou naklady na udrZovani a cisténi bytu,
které se provadeéji obvykle pri delSim uzivani bytu. Jsou jimi zejména pravidelné pro-
hlidky a cisténi plynospotehicil, malovani véetné oprav omitek, tapetovani a Gisténi
podlah a podlahovych krytin, obkladi stén, dratkovani, brouseni a lakovani podlah,
Cisténi zanesenych odpad ke stoupackam a vnitini natéry.

Je tfeba pripomenout, Ze do této kapitoly patii téZ v pripadé potieby deratizace,
desinfekce a desinsekce bytil. Tyto prace je nezbytné provadét v celém domé véetné
spolecnych prostor soucasné. Neni-li zdroj v bytech, plati tyto néklady pronajimatel.

Najemce dale zajistuje preventivni prohlidky predmétli vnitfniho vybaveni bytl
a jejich Cisténi. Neplati a nezajistuje pravidelné elektro a plynorevize rozvodt, které
jsou povinnosti pronajimatele. Najemci hradi pronajimateli téZ néklad na Cisténi pou-
Zivanych komind.

Casto se vyskytuji dotazy na tdrzbu odpadti. Mezi povinnosti néjemce patif &isténi
zanesenych odpad( azZ ke stoupacce. Pronajimatel je povinen zajistit opravy prasklého
potrubi mezi diezem a stoupackou véetné piipadnych zednickych praci. Tyto prace
nejsou drobnymi opravami v byté ani tdrzbou bytd, pokud je ndjemce sam nezplisobil.

Nejvétsi spory ve vykladu vznikaji pfi definici vnitinich natérd. Jde o natéry dvefi
v byté véetné vchodovych do bytu, vnitfni ¢asti oken, vestavénych a zabudovanych
skfini véetné obklad(l v byté. MiZe jit o opravu nebo Gplnou obnovu nétérd. ProvadHi
se vnéjsi natéry i vnitini natéry soucasné, bude véci dohody mezi pronajimatelem
a najemcem, jakym procentem se na nakladech budou podilet. Nedojde-li k dohodg,
uhradi ndjemce i pronajimatel polovinu nakladi natéru zdvojenych oken a vchodovych
dveff, u $paletovych oken hradi najemce tfi Ctvrtiny nakladu.
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8. Vzory smluv a podani

Smlouva o najmu bytu

uzaviend dle § 685 a nésl. zakona ¢. 40/1964 Sb.,
ob¢anského zakoniku v platném znéni

dale jen ,ndjemce"

uzavreli nize uvedeného dne, mésice a roku tuto
najemni smlouvu:

CL1.
Uvodni ustanoveni

objektu k bydleni,
zapsané na listu viastnictvi ¢ pro Katastraini Gzemi
, U Katastrainiho Gradu.........eeesvnes , katastréini pracovité............

Pronajimatel prohlasuje, Ze je wyluénym viastnikem domu ¢.p.
na parcele p.c.

Cl. 1.
Predmét smlouvy a ucel najmu

Predmétem smiouvy je byt C...... 0 velikosti. S prisluSenstvim, o wymé-
(I m? nachazejici se ve . nadzemnim podlazi domu €.p.
........................... def. v ¢l. | této smlouvy. Pronajimatel prenechdva ndjemci predmétny byt do uz-
vani vyhradné za Ucelem bydlent.

Byt je predavan ve stavu zplsobilém k Fadnému uZivani, soucasti bytu je zakladni prisluSenstvi
(WC, koupelna), byt je vytapén a vybaven

¢l .
Doba najmu

Néjem se sjednava na dobu neurcitou a to 0d................
nebo
Najem se sjednéva na dobu Urcitou od ............... (o[



Cl.Iv.
Najemné a sluzby spojené s uzivanim bytu
Najemné za uzivani bytu je sjednano dohodou stran a ¢ini ............ Najemné v pribéhu trvani
najemni smlouvy mdize byt ménéno pouze dohodou stran.

V cené ndjemného nejsou zahrnuty ceny za sluzby spojené s uzivanim bytu.

Néjemce je soucasné s platbou najemného povinen hradit platby za sluzby spojené s uzivanim
bytu, tj. ato ve wsi K¢ . mésicng.

Pronajimatel mé& pravo zménit v priibéhu roku mésicni zalohu v mife odpovidajic zméné ceny
sluzby nebo z dalSich opravnénych divod, zejména zmény rozsahu nebo kvality sluzby. Mésicni
zalohu ve vy$i zménéné miize pronajimatel poZadovat nejdfive od prvniho dne mésice nésledu-
jiciho po pisemném a zdiivodnéném ozndmeni nové wyse zalohy najemci. Skutecna vySe cen
a zdloh za jednotlivé sluzby se vydctuje vzdy za kalendafni rok, a to nejpozdéji do 31. kvétna
nésledujicino roku, pokud nenf jinym prévnim predpisem stanoven jiny postup, nebo pokud se
pronajimatel s ngjemcem nedohodne jinak

Néjemné a zélohy za sluzby dle predchozich odstavcli v celkové Wi KG ......... K¢ bude ndjemce
hradit pronajimateli v pravidelnych rovnomérnych mésicnich splatkéch splatnych vzdy nejpozdgji
[Q— dni mésice, za ktery je ndjemné hrazeno /dopfedu na mésic nasledujici.

Najemné bude hrazeno na Ucet pronajimatele VEdeny U ..., ,
(oAU , variabilni symbol ...

Néjemné a zalohy za sluzby za prvni mésic vzniku njmu budou najemcem uhrazeny pfi podpisu
této smlouvy v hotovosti k rukdm pronajimatele/ bezhotovostné na Géet pronajimatele.

Gl v.
Prava a povinnosti smluvnich stran

Préva a povinnosti pronajimatele:
- odevzdat néjemci predmétny byt ve stavu zpiisobilém ke smiuvenému, event. obvyklému
uzivani, a v tomto stavu jej po celou dobu trvani ngjmu udrZovat
- odstranit zavady brénici fadnému uZivani bytu nebo jimiZ je wkon ndjemcova préva ohrozen
- zajistit ndjemci neruseny vykon prav spojenych s uzivanim bytu,

Préva a povinnosti najemce:
- platit f4dné a vcas najemné a veskeré dalsi plathy spojené s uzivanim bytu,
uzivat predmétny byt pouze k Ucelu dohodnutému ve smlouvé a fadné pozivat pinéni, jejichZ

-31-



poskytovani je spojeno s uzivanim bytu

- pii wkonu svych prav dbat, aby v domé bylo vytvofeno prostred zajistujic ostatnim najem-
clim neruseny vykon jejich prév

- hradit drobné opravy a béZnou UdrZbu v byté dle nafizeni viady 258/1995 Sh.

- 0znamit pronajimateli potiebu oprav, které mé pronajimatel provést ze zékona nebo rozhod-
nutim pfislusného stétniho orgdnu a umoznit proveden téchto oprav, v opaéném pfipadé
najemce odpovidd za Skodu, kterd nespinénim této povinnosti vznikla,

- odstranit zévady a poskozeni, které zplisobil sém nebo ti, kdo s nim bydli ¢i predmétny byt
jen kratkodobé navstévuji

- neprovadét v predmétném byté Zadné stavebni Upravy ani jiné podstatné zmény bez pred-
choziho pisemného souhlasu pronajimatele, a to ani na sviij naklad; poruseni této povinnost
se povazuje za hrubé poruSeni povinnosti ndjemce.

- oznamit pronajimateli pisemné a bez zbytecného odkladu zmény v poctu, jménech, prijme-
nich a datech narozeni 0sob v byté, v pfipadé, Ze Ize mit za to, Ze tato zména potrva déle
neZ 2 mésice; najemce je rovnéZ povinen oznamit pronajimateli uzavieni manZelstvi nebo
prechod ndjmu; neucinii to najemce ani do 2 mésicli ode dne, kdy zména nastala, ma se
za to, Ze hrubé porusil svoji povinnost

- jestlize ndjemce vi predem o své diouhodobé nepfitomnosti v byté spojené se slozitou dosa-
Zitelnosti své osoby, oznamit tuto skutecnost pronajimateli; najemce soucasné oznaci 0so-
bu, ktera po tuto dobu zajisti moZnost vstupu do bytu v pfipadé, kdy to bude nezbytné nutné

- prenechat byt nebo Cast bytu do podnéjmu tieti osobé pouze po predchozim pisemném
souhlasu pronajimatele; poruseni této povinnost se povazuje za hrubé poruseni povinnosti
néjemce.

Gl 1.
Zanik najmu bytu

Najem bytu zanikd pisemnou dohodou mezi pronajimatelem a néjemcem nebo pisemnou vypo-
vedi kterékoliv ze stran.

Pronajimatel miZe dét vypovéd pouze z divodi uvedenych v obcanském zakoniku, njemce
miize dat vypovéd bez udani divodu. Vpovédni Ihita ¢ini 3 mésice a zacina bézet prvnim dnem
mésice nasledujiciho po mésici, v némz byla vypovéd dorucena druhému tcastnikovi.

Najem bytu zaniké téZ uplynutim sjednané doby najmu.

Pri skonéeni najmu bytu je najemce povinen predmétny byt vyklidit a odevzdat zpét pronajimateli
v plvodnim stavu s prihlédnuti k béznému opotiebeni a stavebnim Upravém realizovanych s pi-
semnym souhlasem pronajimatele.
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C1. v,
Zavérecna ustanoveni

a) ndjemce potvrzuje, Ze si byt, ktery je pfedmétem najmu dle této smlouvy, prohléd! a shledal
ho zpiisobilym ke smluvenému uzivani,

b) tato smlouva je vyhotovena ve dvou stejnopisem, z nichZ kazdd strana obdrZi po jednom
vyhotovent,

¢) tuto smlouvu Ize ménit pouze formou pisemného, oboustranné odsouhlaseného dodatku,

d) obé smluvni strany prohladuji, Ze si tuto smlouvu pirecetly, a Ze tato smlouva nebyla ujednéna
v tisni ani za jinak napadnych podminek,

e) v otdzkach neupravenych touto smlouvou se pouZiji ustanoveni obcanského zakoniku.

pronajimatel najemce

Upominka

oznaceni néjemce/cl (u fyzické osoby jméno, prijmeni, datum narozeni a bydlisté,
u pravnické osoby nazev a sidlo, ICO)

Véc: Upominka nezaplacené najemné a thrada za pinéni, jejichZ poskytovant je spojeno s naj-
mem bytu

ViéZeny pane,
musim s politovanim konstatovat, Ze jsem do dneSniho dne neobdrZel Ghradu néjemného a Ghra-
du za pinéni poskytovana v souvislosti s njmem bytu, ktery uzivéte na zakladé najemni smlouvy

Jednd se 0 byt v PAZEMI v (patfe), domU €. v
v ulici gislo
V. . (ODEC), 0 VEIKOSH wvvovvsvvervsrvssvssisssssssssssssins

prislusenstvi.

\ySe najemného byla stanovena dohodou Ve VS ... K¢, a zlohy za sluzby
Céstkou KE,
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se splatnosti do posledniho dne kalendafniho mésice, za ktery se plati najemné.

K dnesnimu dni, tj. k 1. ¢ervenci t. r. ¢ini VaSe nedoplatky za mésice prosinec lofiského roku,
(nor, bfezen t. 1. a kvéten a Cerven t. r. Gastku , C07 je Castka vySSi neZ je trojnd-
sobek najemného a Uhrady za pinéni poskytovana s uZivanim bytu. ProtoZe jste dosud splatné
nedoplatky neuhradil zasflam Véam tuto upominku.

V pfipadé, Ze splatnou ¢astku neuhradite nejpozdéji do 30. Cervence t. 1., budu nucen pristoupit
k vypovédi néjmu bytu, protoze bude napinén vypovédni divod podle § 711 odst. 2 pism. b)
ob&anského zakoniku.

Vv dne
pronajimatel

Dohoda o zaniku najmu bytu
uzaviend dle § 710 odst. 1) zakona ¢. 40/1964 Sb,,
obcanského zakoniku v platném znéni
Pan..vvrvrern dat. naroz......... DYEBM. o
dale jen ,pronajimatel”
a
Pani dat. naro bytem
dale jen ,ndjemce”
uzavreli nize uvedeného dne, mésice a roku tuto

dohodu o zaniku najmu bytu

I

Pronajimatel prohladuje, Ze je viastnikem bytu ¢. 0 Velikosti ... s piisluSenstvim, o vy-

méfe
v ulic

m?, nachéazejici se ve
. C. 0rient.... V ODCl.vvevvvvcrvrnn

.. nadzemnim podlazi domu €. p. .......

Predmétny byt uZziva ndjiemce na zakladé najemni SMIOUVY 76 ANE ..ovvvvovecvsrscviressiies
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II.
V souladu s ustanovenim § 710 odst. 1 Ob¢. Z. se pronajimatel a njemce dohodli, Ze ndjem vyse
uvedeného bytu zanika dnem .........

Il
Néjemce se zavazuje vyklidit byt dle €. . této smlouvy nejpozdgji do ......... a vyklizeny,
v piivodnim stavu s prihiédnutim k obvyklému opotiebeni, jej predat k tomuto datu pronajimateli.
0 predani bytu bude stranami sepsan predavaci protokol.

V.
Tato dohoda je vyhotovena ve dvou stejnopisem, z nichZ kazda strana obdrzi po jednom vy-
hotoveni.
Dohodu Ize ménit pouze formou pisemného, oboustranné odsouhlaseného dodatku.
0bé smluvni strany prohlasuii, Ze si tuto dohodu precetly, a Ze nebyla ujednana v tisni ani za jinak
napadnych podminek.
V otdzkéch neupravenych touto dohodou se pouziji ustanoveni ob¢anského zékoniku.

pronajimatel najemce

Zaloba o vyklizeni bytu

(po uplynuti doby, na kterou byl najem sjednan)

Okresnimu SoUdU V..o

Zalobce: ey DYEM
Zalovany: .,y DAy DY

Zaloba o vyKlizeni bytu
Dvojmo

SOP 2000,- K¢ vylepen na prvopisu Zaloby
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Prilohy: dle textu

I
Jsem viastnikem bytu €........ 0 Velikosti........... s prisludenstvim, nachézejiciho se ve..... nadzem-
nim podlazi domu ¢.p. v ulici ¢. orient v obci Na zakladé najemni
smlouvy uzaviené dne byl ndjemcem predmétného bytu bytu Zalovany. Najem bytu
byl sjednan na dobu urcitou od............ (Lo

Dikaz: Néajemni smlouva ze dne .
\iypis z katastru nemovitosti ze dne ...........

II.
Zalovaného jsem po skonceni sjednané doby najmu dopisem ze dn.......... vyzval, aby byt wyklidil
a wyklizeny jej predal nejpozdgji do.......vvvrnn Na vyzvu Zalovany nereagoval, resp. mi Ustné
sdélil, Ze byt nevyklidi, nebot nemé jinou moznost bydleni.

Diikaz: dopis ze dne............

Vzhledem k uvedenym skutecnostem navrhuji, aby soud vydal tento

rozsudek:

Zalovany je povinen vyklidit byt é. ........ [ RT:][110E [ — s prisluSenstvim, nachaze-
jici se ve ........ nadzemnim podlazi domu ¢.p. ..... v ulici €. orient. .... v obci a vyklizeny
jej predat Zalobci do 15 dnii od pravni moci rozsudku

Zalovany je povinen zaplatit Zalobci naklady fizeni, a to do tfi dnii od pravni moci
rozsudku.

Zalobce
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Dohoda rozvedenych manzelii o dalSim uZivani bytu

po rozvodu

D[R uzaviel:
Pan
(jméno, prijmeni, rodné Cislo, bydlisté)
a

Pani
(jméno, piijment, rodné islo, bydlisté)

jejichZ manzelstvi bylo rozvedeno dne ... rozsudkem Obvodniho (méstského) sou-
duv. LG ktery nabyl pravni moci dne
tuto

dohodu o dal$im uZivani bytu po rozvodu
1.
Prévo spoleéného ndjmu bytu smiuvnich stran této dohody zanik ke dni podpisu dohody. Vyluc-
nou najemkyni bytu o velikosti , 8 Nasledujicim PrSIUSENSVIM w.vovvvvvscvsvsvrve

V.. . podlazi domu €p. ..., Ulice:
v, se stéva pani .
(jméno, piijment, rodné islo)
1l
Pan

(jméno, prijment , rodné ¢islo)

se zavazuje byt specifikovany v bodé |. vyklidit do 15 dnii ode dne, kdy ziska pravni titul uzivani
k jinému primérenému bytu, nejméné o velikosti 0/1.

Ugastnici si dohodu precetli, s jejim obsahem sounlasi, co? sturzuji viastnoruénimi podpisy.

Podpisy
(Podpisy musi byt Uredné ovéfeny, soucasné je tieba dohodu zaslat i majiteli domu, pfipadné mu
oznamit skuteénosti v ni uvedené, a to nejlépe pisemng).
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Vypovéd'z ndjmu bytu dana pronajimatelem
bez ptivoleni soudu dle § 711 obcanského zékoniku

Najemce

Doporucené s dodejkou!

Vazeny/a pane/i,

davdm Vam touto formou vypovéd z ngjmu bytu €. ....... (O[O — s pi-
slusenstvim, o vymére . m?, nachazejici se Ve........ nadzemnim podlazi domu
6. P. oo VUG ¢. oriel . ktery uzivate na zakladé ndjemni smlouvy ze

Vypovéd z najmu predmétného bytu je Vém dana z divodu uvedeného v ust. § 711 odst. 2)
pism. b) obcanského zakoniku, nebot hrubé porusujete své povinnosti vyplyvajici z néjmu bytu
tim, Ze jste nezaplatil ngiemné a thradu za pinéni poskytovand s uzivanim bytu ve vysi odpovi-
dajici vice jak trojnasobku mésicniho ndjiemného a thrad za pinéni poskytovana s uzivanim bytu.
Dle evidence pfijatych plateb jste v tomto roce neuhradil ndjemné a Uhrady za pinéni posky-
tovand s uzivanim bytu za mésice.......... , za kazdy jednotlivy mésic ¢astku ve vsi KE.......... ,
tj. celkem na téchto platbach dluzite Castku ve wsi KG.......... bez prislusenstvi (tj. poplatek
7 prodlen dle nafizeni viddy ¢. 142/1994 Sh.)

Vypovédni Thita ¢ini 3 mésice a zacina béZet prvnim dnem mésice nasledujiciho po mésici,
v némz Vdm byla vypovéd dorucena.

Zavazuji se Vam zajistit pristresi. Pristresim se rozumi docasné ubytovani do doby, nez si opatfite
fadné ubytovani a prostor k uskladnéni Vadeho bytového zafizeni a ostatnich véci doméci a osob-
ni potfeby, nejdéle viak na dobu 6 mésicd.

Proti této wpovedi miZete podat opravny prostiedek /Zalobu na urceni neplatnosti vpovédi/
k prisluSnému soudu, a to do 60 dndi od jejiho doruceni.

S pozdravem
Pronajimatel
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Zaloba na uréeni neplatnosti vypovédi z najmu bytu

Okresnimu SoUdU V...

Zalobce: ANy DY

Zaovany: ANy DY

Zaloba na uréeni neplatnosti
vypoveédi z najmu bytu

Dvojmo

SOP 2000,- K& vylepen na prvopisu Zaloby
Prilohy: dle textu
l.
s prisluSenstvim, nachézejiciho se ve..... nadzemnim
v ulici ¢. orient v obci ktery je ve viastnictvi

Jsem n&jemce bytu &
podlazi domu &.p. ..
Zalovaného.

Dikaz: Néjemni smiouva ze dne .............
Viypis z katastru nemovitosti ze dne ..........

II.
Dne . mi byla dorucena vypovéd z néjmu vySe definovaného bytu, ve které se Zalovany
opird 0 vypovédni divod uvedeny v § 711 odst. 2 pism. b) obcanského zakoniku, tedy o sku-
teCnost, Ze hrubé porusuji své povinnosti vyplyvajici z najmu bytu tim, Ze diuzim na najemném
a na sluzbach minimainé trojnasobek mésicniho najemného a thrad za pinéni poskytovana
s uzivanim bytu..... konkrétné se jednd o ¢astku ve vysi KC..

Dikaz: ypovéd z najmu bytu ze dne ...
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IIl.
Viypovéd povazuji za neplatnou, nebot skute¢nosti v ni uvedené se nezakladaji na pravde. Vyse
wedeny diuh na ndjemném a na sluzbach nikdy nevznikl. Radné platim ndjemné a poplatky
7a sluzhy, tak jak mam predepsano v evidenénich listech pro konkrétni obdobi...........

Dilkaz: Evidencni list ze dne:
Viypisem z (ictu za obdobi
S whradou dalSich diikazli

Na zakladé vySe uvedenych skutecnosti proto navrhuiji, aby soud vydal tento

rozsudek:
Vypovéd' z najmu bytu é. ........ [T 11— s prislusenstvim, nachazejiciho
se Ve ... nadzemnim podlazi domu €.p. ..... v ulici €. orient. .... v obCi .........., , ze dne

.................. je neplatna.

Zalovany je povinen zaplatit Zalobci naklady fizeni, a to do tfi dnii od pravni moci
tohoto rozsudku.

Zalobce.

0znameni najemce 0 zméné poctu osob v domacnosti

VaZeny pane, vazena pani

Oznamuji Vém, ze dne ......... se ke mné do domécnosti pristéhovala méa druzka.............. (jme-
no, piijment, datum narozeni).

74dam Vés touto formou o zweni zloh na sluzby spojenych s uzivanim bytu na dvé osoby
a 0 Upravu Udajii v evidencnim listé Kk bytu C.... v domé €.p..... V UliGi...... V......., jehoZ jsem
néjemcem.

Podpis ndjemce
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Zadost najemce bytu o doloZeni cen jednotlivych sluzeb pos!
s uzivanim bytu, zpiisobu jejich rozictovani, stanoveni vyse zaloh a provedeni

vytictovani dle této polozky.

Najemce

Doporucené s dodejkou!
Vazena/y pani /e,

7adam touto formou jako ndjemce bytu €. ........, N AAMESE w..vvvvvsvrcvsvsssvssiinns

v souladu s ustanovenim Cenového wméru MF CR ¢. 01/2010, Gasti 5, odst. 10 0 moznost
nahlédnout do prvotnich dokladi ve smyslu uvedeného v zahlavi tohoto podéni. Ocekévam
sdéleni terminu a Casu schiizky nebo sdéleni Udaji k predani kopii poZadovanych dokladi
za Uhradu tisku.

Soucasné Zadam o odloZeni terminu vyrovnani preplatku ( nedoplatku ) a zmén stanoveni zaloh
za sluzby spojené s uzivanim bytu  po terminu dohodnutém po nahlédnuti, pfedani kopii dokladi
nebo fadné reklamaci a 30 dnli k jejimu vyfizeni. Zavazuji se uhradit prokdzany nedoplatek
(dohodnout thradu preplatku) skutecné ceny sluzeb proti uhrazenym zaloham za sluzby ve Ihité
30 dni poté, co mé Zadosti bude vyhovéno.

Dékuji a zistavam s pozdravem

podpis néjemce
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Reklamace vyuctovani sluzeb spojenych s uzivanim bytu za obdobi .............

Najemce:

Doporucené s dodejkou !
Vazena(+y) pani(-e),
touto formou Vam dékuji za zaslané vylctovani nakladl za sluzby spojené s uzivanim bytu
[ , ktery na wyse uvedené adrese uzivam jako ndjemce se Cleny své domécnosti
........................................ 7el, vyctovani vykazuje nasledujici nedostatky:

Alternativy ( moZno uvést véechny, které se pfipadu tykaj):
- numerické chyby - uvést konkrétné
- nesoulad s platnymi predpisy, predeviim Cenovym wmérem €. 01/2010 MF CR nebo wyhl. &.
372/2001 Sb. v platném znéni
- neodpovidé zapocteny pocet Clent domacnosti v zictovacim obdobi
- vylictovani neobsahuje potfebnd data za dim a byt, kterd umoziuji kontrolu
- nesouhlasf vstupni data vyctovani a kontroly prvotnich doklad.

0dekavam odpovéd co nejdfive, bud' formou opraveného vyGctovani nebo uznénim reklamace,
nejpozdeji véak do 30 kalendafnich dndi. Soucasné v souladu s platnymi predpisy Zadam o od-
klad Uhrady nedoplatku (pfeplatku). AZ do vyfizeni reklamace budu hradit néjemné a zalohy
7a sluzby poskytované s uzivanim bytu v soucasné vysi.

Dékuji za zaslani stanoviska.

S pozdravem

podpis najemce
(spolecnych najemet)
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. Predpisy

Platné znéni navrienou novelou dotcenych casti zakonii s vyznacenim navrho-
vanych zmén a doplnéni
Zména obganského zakoniku - zakon ¢. 40/1964 Sb.
§685
(1) Najem bytu vznikd ndjemni smlouvou, kterou pronajimatel prenechava najemci
za najemné byt do uZivani, a to na dobu urcitou nebo bez urceni doby uzivani. Najemni
smlouvu Ize sjednat také na dobu vykonu prace najemce pre-pronajimatete:

(2) U druzstevniho bytu Ize najemni smlouvu mezi bytovym druzstvem a ¢lenem byto-
vého druZstva uzavfit pouze za podminek upravenych ve stanovach bytového druzstva.

(3) Najem bytu je chranén; pronajimatel jej miiZze vypovédét jen z divod( stanovenych
v zakoné.

(4) Byty zvlastniho urceni jsou byty zvlast upravené pro bydleni zdravotné
postizenych osob.

§686
(1) Néjemni smlouva musi obsahovat oznageni bytu, jeho pfisluSenstvi, rozsah jejich
uzivani a zptisob vypoctu ndjemného a hrady za pinéni spojend s uzivanim bytu nebo
jejich vysi. Najemni smlouva musi mit pissmnou formu.
(2) Neni-i doba ndjmu dohodnuta, mé se za to, Ze smlouva 0 ndjmu byla uzaviena
na dobu neurcitou.

§686a
(1) Pronajimatel je opravnén pri sjednani najemni smlouvy pozadovat, aby najemce
sloZil penézZni prostiedky k zajisténi ndjemného a Uhrady za pinéni poskytovana v sou-
vislosti s uzivanim bytu a k uhrade Jlnych svych zavazku v souwslostl S najmem Pro-

(2) Vyse slozenych penéznich prostfedkd nesmi presdhnout trojndsobek mésicnino
najemného a zalohy na thradu za pInéni poskytovana v souvislosti s uzivanim bytu.
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Nedohodnou-li se pronajimatel s nijemcem jinak, je pronajimatel opravnén
tyto prostiedky pouzit k ihradé pohledavek na najemném a k dhradé za pl-
néni poskytovana v souvislosti s uzivanim bytu nebo k dhradé jinych diuhi
najemce v souvislosti s najmem, pfiznanych vykonatelnym rozhodnutim sou-
du nebo najemcem pisemné uznanych. Najemce je povinen po pisemné vyzvé
pronajimatele doplnit penézni prostiedky na Gctu u penézniho Ustavu na plvodni vysi,
pokud pronajimatel tyto penézni prostedky opravnéné Cerpal, a to do jednoho mésice.

(4) Po skonceni najmu vrati pronajimatel najemci nevyéerpané penézni pro-
stiedky s prisluSenstvim, a to nejdéle do jednoho mésice ode dne, kdy najem-
ce byt vyklidil a predal pronajimateli, nedohodnou-li se jinak.

(5) Na vyplaceni penéznich prostiedkil ze zvidstniho Gctu mé jinak prévo strana, které
svédci rozhodnuti soudu nebo jiného verejného Gradu se stejnymi Ucinky.

§687
(1) Pronajimatel je povinen pedat najemci byt ve stavu zplisobilém k Fadnému uzivani
a zajistit najemci piny a neruSeny vykon prav spojenych s uzivanim bytu

(2) V najemni smlouvé Ize sjednat pfedani bytu ve stavu nezplisobilém pro
fadné uZivani, pokud si najemce s pronajimatelem sou¢asné vymezi prava
a povinnosti z toho plynouci, zejména vysi a zpiisob uhrady nakladi na pro-
vedeni Gpravy.

effee: Nedohodnou—ll se pronajlmatel
s najemcem ]mak drobne opravy v byte souvisejici s jeho uzivanim a naklady
spojené s béznou Gidrzbou hradi najemce. Pojem drobnych oprav a néklad(i spoje-
nych s béZnou UdrZbou bytu upravuje zviatni pravni predpis.

(4) Préva a povinnosti najemce, ktery je ¢lenem bytového druzstva, pfi opravach a tdrz-
bé druzstevniho bytu a hrazeni nakladd s tim spojenych upravuji stanovy druzstva.

§688
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(1) Najemce ma vedle prava uzivat byt i pravo uzivat spolecné prostory a za-
fizeni domu, jakoz i pozivat pInéni, jejichz poskytovani je s uzivanim bytu
spojeno.

(2) Najemce je povinen Fadné uzivat byt, spoleéné prostory a zafizeni domu
a radné pozivat pInéni, jejichZ poskytovani je s uzivanim bytu spojeno.

(1) Pronajimatel ma pravo pozadovat, aby v byté Zil jen takovy pocet osob,
ktery je priméreny velikosti bytu a nebrani tomu, aby vSechny osoby mohly

fadné uzivat byt a Zit v hygienicky vyhovujicich podminkach.
(2) Pronajimatel ma pravo vyhradit si v najemni smlouvé souhlas s pfijetim
dalsi osoby do bytu. To neplati, jedna-li se o-néjemeovarmanzetapartnera sotire-

a

¥

de-péce osobu blizkou anebo o dalsi pripady zvlastniho zietele hodné.
(3) Najemce oznami pronajimateli pisemné a bez zbyteéného odkladu zmény
v poctu, jménech, pfijmenich a datech narozeni osob v byté, v pfipadé, zZe Ize
mit za to, Ze tato zména potrva déle nez dva mésice; najemce je rovnéz povi-
nen oznamit pronajimateli uzavieni manzelstvi nebo prechod najmu. Neug€ini-li
to najemce ani do 2 mésicti ode dne, kdy zména nastala, ma se za to, Ze hrubé
porusil svoji povinnost.

(4) Jestlize najemce vi predem o své dlouhodobé nepfitomnosti v byté spoje-
né se sloZitou dosazitelnosti své osoby, oznami tuto skuteénost pronajimateli.
Soucasné oznaci osobu, ktera po tuto dobu zajisti moznost vstupu do bytu
v pfipadé, kdy to bude nezbytné nutné.

§690
Néjemci jsou povinni pfi vykonu svych prév dbét na to, aby v domé bylo vytvoreno
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prostred zajistujici ostatnim néjemetim uzivatelim domu neruseny vykon jejich prév.

§691
NesplIni-ii pronajimatel svoji povinnost odstranit zavady branici fadnému uzivani bytu,
nebo jimiZ je vykon ndjemcova prava ohroZen, ma najemce pravo po predchozim upo-
zomnéni pronajimatele zavady odstranit v nezbytné mite a pozadovat od néj nahradu
(celné vynalozenych néakladd. Prévo na ndhradu musi uplatnit u pronajimatele bez
zbytecného odkladu. Pravo zanikne, nebylo-li uplatnéno do Sesti mésicti od odstranéni
zavad.

§692
(1) Najemce je povinen oznamit bez zbyteéného odkladu pronajimateli potiebu téch
oprav v byté, které ma nést pronajimatel, a umoznit jejich provedeni; jinak odpovida
za $kodu, ktera nespinénim této povinnosti vznikla.
(2) Nepostarai se ndgjemce o vCasné provedeni drobnych oprav a béZnou Udrzbu bytu,
mé pronajimatel pravo ucinit tak po pfedchozim upozornéni najemce na sviij naklad
sam a pozadovat od néj ndhradu
.(3) Najemce je povinen po predchozi pisemné vyzvé umoznit pronajimateli nebo jim
povéfené osobé, aby proved! instalaci a Udrzbu zafizeni pro méfeni a regulaci tepla,
teplé a studené vody, jakoZ i odpoCet naméfenych hodnot. Stejné je povinen umoznit
pristup k dal$im technickym zafizenim, pokud jsou sou¢asti bytu a patfi pronajimateli.
§693
Najemce je povinen odstranit zavady a poskozeni, které zpisobil v domé sam nebo ti,
kdo s nim bydli. Nestane-i se tak, ma pronajimatel pravo po predchozim upozornéni
najemce zavady a poskozeni odstranit a poZadovat od najemce nahradu.

§694
Najemce nesmi provadét stavebni Gpravy ani jinou podstatnou zménu v byté bez sou-
hlasu pronajimatele, a to ani na svij néklad. V pfipadé poruseni této povinnosti je
pronajimatel opravnén pozadovat, aby najemce provedené Upravy a zmény bez odkladu
odstranil.

§695
Pronajimatel je opravnén provadét stavebni Upravy bytu a jiné podstatné zmény v byté
pouze se souhlasem ndjemce. Tento souhlas Ize odepfit jen z vaznych diivodd. Provadi-
li pronajimatel takové Upravy na piikaz pfisluSného organu stéatni spravy, je ndjemce
povinen jejich provedeni umoznit; jinak odpovida za Skodu, ktera nespinénim této po-
vinnosti vznikla.

§696
(1) Najemné pfi uzavirani najemni smlouvy nebo zména ndjemného v pribéhu trvani
najemniho vztahu se sjedndva dohodou mezi pronajimatelem a ndjemcem, nestanovili
tento zakon nebo zviastni pravni predpis jinak.
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(2) Nedoslo-li ke sjednani najemného dohodou a neodpovida-li najemné v mis-
té a case obvyklému najemnému, rozhodne soud na navrh pronajimatele nebo
najemce o urceni najemného, které je v daném misté a case obvyklé. V roz-
hodnuti soud téz stanovi, od kdy se najemné urcuje; vysi najemného soud uréi
nejdfive ke dni podani navrhu k soudu.

(3) Soud miize rozhodnout podle odstavce 2 také v pfipadé najmu, kde bylo
najemné sjednano dohodou, a jde o najem na dobu neuréitou, jestlize doslo
k podstatné zméné okolnosti, z nichZ pfi sjednavani najemného pronajimatel
nebo najemce vychazel.

(4) Navrhuje-li ndjemce snizeni najemného, pouziji se ustanoveni odstavci 2
a 3 obdobné.

(5) Ustanoveni odstavcii 2 az 4 se nepouzije pro uréeni najemného u druz-

stevniho bytu.

(6) Nedohodne-li se pronajimatel s najemcem jinak, zp(isob vypoctu thrady za pl-

néni poskytovana s uzivanim bytu a zplsob jejich placeni stanovi zvlastni prévni predpis.
§697

NezaplatHi ndjemce najemné nebo Uhradu za pinéni poskytovand s uzivanim bytu

do péti dnii po jeji splatnosti, je povinen zaplatit pronajimateli poplatek z prodleni.

§698
(1) Najemce ma préavo na pfiméfenou slevu z najemného, dokud pronajimatel pes jeho
upozornéni neodstrani v byté nebo v domé zavadu, ktera podstatné nebo po delsi dobu
zhorSuje jejich uZivani. Pravo na pfiméfenou slevu z najemného mé najemce i tehdy,
jestlize nebyla poskytovana pinéni spojena s uzivanim bytu, nebo byla poskytovana
vadné, a jestliZe se v disledku toho uZivani bytu zhorsilo.
(2) Stejné pravo ma najemce, jestlize stavebnimi Upravami v domé se podstatné nebo
po delsi dobu zhorsi podminky uZivani bytu nebo domu.
(3) Najemce ma pravo na priméfenou slevu z Uhrady za pinéni poskytovana s uzivanim
bytu, pokud je pronajimatel fadné a véas neposkytuje.

§699
Pravo na slevu z najemného nebo z Uhrady za pinéni poskytovana s uzivanim bytu, je

tfeba uplatnit u pronajimatele bez zbyte¢ného odkladu. Pravo zanikne, nebylo-i uplat-
néno do Sesti mésict od odstranéni zavad.

§700
(1) Byt mze byt ve spole¢ném najmu vice osob. Spolecni najemci maji stejnd prava
a povinnosti,

(2) Spolecny ndjem vznikd téZ dohodou mezi dosavadnim nadjemcem, dalSi osobou
a pronajimatelem.

-47 -



(3) U druzstevniho bytu m(ize spolecny néjem vzniknout jen mezi manZely.

§701
(1) BézZné véci, tykajici se spole¢ného najmu bytu, mize vyfizovat kazdy ze spolec¢nych
najemc(. V ostatnich vécech je tfeba souhlasu vSech; jinak je pravni Ukon neplatny.
(2) Z pravnich Ukonl tykajicich se spolecného najmu bytu jsou opravnéni a povinni
vSichni spolecni najemci spolec¢né a nerozdilng.

§702
(1) Dojde-li mezi spolecnymi najemci k neshodé o pravech a povinnostech vyplyvajicich
ze spole¢ného ndjmu bytu, rozhodne na ndvrh nékterého z nich soud.
(2) Soud miZe v piipadech zvid$tniho zfetele hodnych na ndvrh spolecného néjemce
zrusit pravo spoleéného najmu bytu, vznikne-li jim nezavinény stav, ktery brani spolec¢né-
mu uzivani bytu spole¢nymi néjemci. Zaroven urci, ktery ze spolecnych najemcl nebo
ktefi z nich budou byt dale uzivat.

§703
(1) JestliZe se za trvani manZelstvi manZelé nebo jeden z nich stanou ndjemci bytu,
vznikne spolecny najem bytu manzely.
(2) Vznikne-li jen jednomu z manzelli za trvani manZelstvi pravo na uzavieni smlouvy
o ndjmu druzstevniho bytu, vznikne se spoleénym najmem bytu manZely i spolecné
¢lenstvi manzelli v druzstvu; z tohoto Clenstvi jsou oba manzelé opravnéni a povinni
spolecné a nerozdilné

(3) Ustanoveni odstavcl 1 a 2 neplati, jestlize manzelé spolu trvale neZiji.

§704
(1) StaHi se néktery z manZelli ndjemcem bytu pred uzavienim manZelstvi, vznikne
obéma manzeliim spolecny najem bytu uzavienim manzelstvi.

(2) TotéZ plati, vzniklo-i pred uzavienim manZelstvi nékterému z manzelli prévo na uza-
vieni smlouvy o ndjmu druZstevniho bytu.

§705
(1) Nedohodnou-i se rozvedeni manZelé o najmu bytu, soud na ndvrh jednoho z nich
rozhodne, Ze se zruduje pravo spolecného najmu bytu. Soucasné urdi, ktery z manzelii
bude byt déle uZivat jako najemce.

(2) NabyHi prava na uzavieni smlouvy o najmu druzstevniho bytu jeden z rozvedenych
manzeld pred uzavienim manZelstvi, zanikne prévo spole¢ného najmu bytu rozvodem;
pravo byt uZivat ziistane tomu z manzelti, ktery nabyl prava na néjem bytu pied uzavie-
nim manZelstvi. V ostatnich pfipadech spoleného ndjmu druZstevniho bytu rozhodne
soud, nedohodnou-li se rozvedeni manzelg, na navrh jednoho z nich o zruSeni tohoto
préava, jakoz i o tom, kdo z nich bude jako ¢len druzstva déle ndjemcem bytu; tim
zanikne i spolecné Glenstvi rozvedenych manzeld v druzstvu.
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(3) Pri rozhodovani o dalsim najmu bytu vezme soud zfetel zejména na zjmy nezletilych
déti a stanovisko pronajimatele.

§705a

(1) Osoba, ktera uzavfela registrované partnerstvi (dale jen “partnerstvi”), ma po dobu
trvani partnerstvi pravo uzivat byt, jenz je v najmu druhého partnera a prava s tim
spojend (§ 688).

(2) Uzavrenim partnerstvi nevznikd spolecny najem bytu (druzstevniho bytu), jehoz na-
jemcem je jeden z partner. Stejné tak spolecny najem bytu nevznikd, pokud se stane
jeden z partnerdi najemcem bytu (druZstevniho bytu) za trvani partnerstvi. Ustanoveni
umoziujici vznik spoleéného najmu bytu dohodou (§ 700) tim nejsou dotcena.

(3) Zrusenim, popfipadé vyslovenim neplatnosti nebo neexistence partnerstvi, zanika
pravo partnera, ktery neni najemcem bytu, tento byt nadale uzivat.

§706
(1) Zemie-li najemce a nejde-li o spoleény najem bytu, piejdou prava a po-
vinnosti z najmu na osobu, ktera Zila v byté s najemcem ke dni jeho smrti
ve spolecné domacnosti a nema vlastni byt. Je-li touto osobou nékdo jiny nez
najemctiiv manzel, partner, rodi¢, sourozenec, zet, snacha, dité nebo vnuk,
prejdou na ni prava a povinnosti z najmu, jen pokud pronajimatel s jejim byd-
lenim v byté souhlasil. Pro souhlas se vyZaduje pisemna forma.

(2) Najem bytu po jeho prechodu podle odstavce 1 skonéi nejpozdéji uply-
nutim
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2 let od okamziku prechodu najmu. Toto ustanoveni se nepouzije v pripadé,
Ze osoba, na kterou najem presel, dosahla k okamziku pfechodu najmu véku
70 let. Stejné tak se toto ustanoveni nepouZije v pripadé, Ze osoba, na kterou
najem presel, nedosahla k okamziku prechodu najmu véku 18 let; v takovém
pripadé skon¢i najem nejpozdéji dnem, kdy tato osoba dosahne véku 20 let,
pokud se pronajimatel s najemcem nedohodnou jinak.

(3) Splriuje-li vice osob podminky pro prechod najmu, prejdou prava a po-
vinnosti z najmu na vSechny spoleéné a nerozdilné. Je-li vSak mezi témito
osobami najemcovo dité, prejdou prava a povinnosti z najmu na né.

(4) Kazda osoba spliiujici podminky pro pfechod najmu miize do jednoho mé-
sice od smrti najemce pisemné oznamit pronajimateli, Ze v najmu nechce
pokracovat; dnem oznameni jeji najem zanika.

(5) Jestlize zemie najemce druzstevniho bytu a nejde-li o byt ve spolecném
najmu manzeld, pfechazi smrti najemce jeho ¢lenstvi v druzstvu a najem bytu
na toho dédice, kterému pfipadl élensky podil.

§707
(1) Zemrei jeden z manzelti, ktefi byli spoleCnymi najemci bytu, stane se jedinym
najemcem poziistaly manzel.

(2) Jde-li o byt druzstevni, zanikne smrtf jednoho z manZelli spolecny ndjem bytu man-
Zely. Bylo-li pravo na druzstevni byt nabyto za trvani manZelstvi, zlistava clenem druzstva
poziistaly manZel a jemu nélezi ¢lensky podil; k tomu prihlédne soud v fizeni o dédictvi.
Jestlize zemrel manzZel, ktery nabyl prévo na druzstevni byt pred uzavienim manzelstvi,
prechdzi jeho smrti Clenstvi v druzstvu a ndjem druzstevniho bytu na toho dédice,
jemuz pripad! ¢lensky podil. Jde-li o vice pfedméti najmu, miZe Clenstvi zlistavitele
prejit na vice dédicd.

(3) Zemie-li jeden ze spole¢nych ndjemcti, prechdzi jeho pravo na ostatni spolecné
najemce.

§708

Ustanoveni § 707 odst. 1 a 3 plati i v pripadé, jestlize najemce opusti trvale
spoleénou domacnost.

Ustanoveni § 703 az 707 neplati pro byty zviastniho uréeni.

-50-



§710
(1) Najem bytu zanikne pisemnou dohodou mezi pronajimatelem a ndjemcem, nebo
pisemnou vypovédi nebo jinym zplisobem stanovenym timto zakonem.
(2) V pisemné vypovédi musi byt uvedena Ihiita, kdy mé najem skoncit. Vypovédni Ihiita
nesmi byt kratsi nez tfi mésice a musi skoncit ke konci kalendéfniho mésice. Viypovédni
Ihdta zacne béZet prvnim dnem mésice nasledujiciho po mésici, v némz byla vypovéd
doru¢ena druhému Ucastnikovi, pokud neni dale stanoveno jinak.
(3) V pfipadé, Ze najem bytu byl sjednan na dobu urcitou, skonéi také uplynutim této
doby. Pokud smlouva nestanovi jinak, na najem bytu nelze pouzit ustanoveni
0 obnoveni najmu (§ 676 odst. 2).
(4) Najem bytu, ktery byl siedndn na dobu vykonu ur€ité préce pre-pronajimatele,
skonci poslednim dnem kalendéfniho mésice nasledujiciho po mésici, v némz najemce
prestal bezvéaznéhe-diivoduna-své-strant tyto prace vykonavat prace-pro-pronafira-
tefe, aniz k tomu mél vazny diivod.
(5) Prestane--najemee-bytt-jehos néiemb

(5) Prestane-li najemce vykonavat urcité prace, na které je vazan najem bytu,
z diivodii spocivajicich v jeho véku nebo zdravotnim stavu nebo z jiného vaz-
ného duiivodu, skon¢i najem bytu uplynutim dvou let ode dne, kdy najemce
prestal urcité prace vykonavat.

§711
(1) Pronajimatel m(Ze vypovédét ndjem pouze z divodi uvedenych v zékoné.
(2) Pronajimatel mdZe vypovédét najem bez privoleni soudu:

a) jestlize najemce nebo ti, kdo s nim bydli, pfes pisemnou vystrahu hrubé porusuji
dobré mravy v domé;

b) jestlize najemce hrubé porusuje své povinnosti vyplyvajici z najmu bytu, zejména tim,
Ze nezaplatil ndjemné a Uhradu za pinéni poskytovana s uzivanim bytu ve vysi odpovida-
jici trojnasobku mésicniho najemného a thrady za pinéni poskytovand s uzivanim bytu
nebo nedoplnil penézni prostfedky na Uétu podle § 686a odst. 3;
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¢) mali najemce dva nebo vice bytl, vyjma pripadQ, Ze na ném nelze spravedlivé
poZadovat, aby uZival pouze jeden byt;

d) neuziva-i najemce byt bez vaznych dlivodd nebo byt bez vaznych divodl uziva jen
obcas;

e) jde-li o byt zvidstniho urceni nebo o byt v domé zvidstniho uréeni a najemce neni
zdravotné postizena osoba;

(3) Vypovéd’ musi byt najemci dorucena. V pisemné vypovédi musi byt uveden
diivod vypovédi, vypovédni Ihiita (§ 710 odst. 2) a pouceni najemce o moznos-
ti podat do 60 dnii Zalobu na urceni neplatnosti vypovédi k soudu. Najemce je
povinen byt vyklidit do 15 dnii ode dne zaji$téni pFistiesi.

{5) (4) Najemce neni povinen byt vyklidit, pokud poda ve Ihiité Sedeséti dnii ode dne
dorueni vypovédi Zalobu na ur€eni neplatnosti vypovédi a fizeni neni ukonceno pravo-
mocnym rozhodnutim soudu.

§711a
(1) Pronajimatel mdzZe vypovédét ndjem pouze s privolenim soudu v téchto pripadech:

a) potrebuje-li pronajimatel byt pro sebe, manzela, pro své déti, vnuky, zeté nebo sna-
chu, své rodice nebo sourozence;

€} b) je-li potfebné z dlivodu verejného zajmu s bytem nebo s domem naloZit tak, Ze
byt nelze uzivat nebo vyzaduje-li byt nebo dim opravy, pfi jejichz provadéni nelze byt
nebo dim delSf dobu uZivat;

) ¢) jde-li o byt, ktery souvisi stavebné s prostory uréenymi k provozovani obchodu
nebo jiné podnikatelské cinnosti a najemce nebo vlastnik téchto nebytovych prostord
chee tento byt uzivat.
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(2) Pisemna vypovéd’ pronajimatele musi byt dorucena najemci. V pisemné
vypovédi musi byt uveden divod vypovédi a vypovédni Ihita (§ 710 odst. 2).
Jestlize soud pfivoli k vypovédi z najmu bytu, urci soucasné délku vypovédni
Inlity a rozhodne o povinnosti byt vyklidit. Vypovédni Ihiita poéne bézet az
prvnim dnem kalendainiho mésice nasledujiciho po pravni moci rozhodnuti
soudu.

(3) V piipadé vypovédi dané z diivodd uvedenych v odstavci 1 pism. a), c) a d) je
pronajimatel povinen uhradit najemci nezbytné stéhovaci naklady, pokud nedojde k jiné
dohodg.

5) (4) Jestlize pronajimatel bez vaznych divodt nevyuZil vyklizeného bytu k celu, pro
ktery vypovédél najem bytu, miize soud na navrh ndjemce rozhodnout, Ze pronajimatel
je povinen dodate&né uhradit najemci, ktery byt uvolnil, stéhovaci naklady a dalsi nakla-
dy spojené s potiebnou Upravou nahradniho bytu. Soud mize dale uloZit pronajimateli,
aby ndjemci uhradil rozdil ve vysi ndjemného z dosavadniho bytu a z bytu nahradniho,
aZ za dobu péti let, pocinaje mésicem, v némz se najemce prestéhoval do nahradniho
bytu, nejdéle vSak do doby, kdy ndjemce ukon€il ndjem nahradniho bytu. Pravo najem-
ce na Uhradu rozdilu v ndjemném se v obdobi péti let nepromici. Jiné naroky ndjemce
tim nejsou dotceny. Déle soud miZe na ndvrh toho, kdo poskytl bytovou nahradu, uloZit
pronajimateli, aby mu uhradil pfiméfenou nahradu.

(5) Ma-li najemce pravo na bytovou nahradu, je povinen byt vyklidit do 15 dnii
po zajisténi odpovidajici bytové nahrady.
§712

(1) Bytovymi nahradami jsou nahradni byt a nahradni ubytovani.

(2) Nahradnim bytem je byt, ktery podle velikosti a vybaveni zajistuje lidsky distojné
ubytovani najemce a clenli jeho doméacnosti. SkonCi-ii ndjemni pomér vypovédi pro-
najimatele z divod( podle § 711a odst. 1 pism—a)-b)¢)y-a-). pism. a), b) a ¢), ma
najemce pravo na nahradni byt, ktery je podle mistnich podminek zasadné rovnocenny
bytu, ktery ma vyKlidit (pfiméfeny néhradni byt). Soud m(iZze na navrh pronajimatele
z dlvod(i zvi&stniho zfetele hodnych rozhodnout, Ze néjemce mé pravo na nahradni

byt 0 mensi podlahové plose nez vyklizovany byt. SkentH-néjemni-pomerwpovedt
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(3) V pfipadech podle § 705 odst. 2 véty prvé postaci rozvedenému manZelovi, ktery
je povinen byt vyKlidit, poskytnout nahradni ubytovani; soud v8ak z divodt zvlastniho
zfetele hodnych rozhodne, Ze rozvedeny manZel mé pravo na nahradni byt. V pfipadech
podle § 705 odst. 1 a odst. 2 véta druha ma rozvedeny manzel pravo na nahradni byt;
soud miiZe, jsou-i proto dlvody zvidStniho zietele hodné, rozhodnout, Ze rozvedeny
manzel ma pravo jen na nahradni ubytovani.

(4) Nahradnim ubytovanim se rozumi byt o jedné mistnosti nebo pokoj ve svobodarné
nebo podnajem v zafizené nebo nezafizené Easti bytu jiného najemce.

(5) Skonéi-li najemni pomér vypovédi pronajimatele podle § 711, staci pfi vy-
klizeni poskytnout pristiesi. PfistfeSim se rozumi docasné ubytovani do doby,
nez si najemce opatii fadné ubytovani a prostor k uskladnéni jeho bytového
zafizeni a ostatnich véci domaci a osobni potieby, nejdéle vSak na dobu 6
mésici.

(6) Spolecni najemci maji narok jen na jednu bytovou nahradu.

§712a
V obdobi mezi skonéenim najemniho poméru a poslednim dnem Ihty k vyklizeni bytu
maji pronajimatel a osoba, jejiz najemni pomér skongil, prava a povinnosti v rozsahu
odpovidajicim ustanovenim § 687 a7 699 a pfiméfené § 700 a7 § 702 odst. 1.
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§713
(1) Jestlize byt zvlastniho uréeni po smrti najemce nebo po rozvodu jeho man-
Zelstvi uzivaji dale manzel, byvaly manzel nebo osoby uvedené v § 706 odst.
1, nejsou povinny se z bytu vystéhovat, dokud jim neni zajisténa pfimérena
bytova nahrada.

(2) Jestlize byt, ke kterému byl sjednan najem na dobu vykonu uréité prace,
uziva po smrti najemce osoba blizka, ma pravo v byté bydlet. Vyzve-li ji vSak
pronajimatel, aby byt vyklidila, je povinna tak ucinit do tfi mésicii ode dne
doruceni této vyzvy. V pripadé smrti najemce, k niz doslo v souvislosti s vyko-
nem této prace, neni tato osoba povinna se vystéhovat, dokud ji neni zajisténa
pfiméfena bytova nahrada.

(3) Povinnost zajisténi bytové nahrady podle odstavcii 1 a 2 zanika po uplynuti
2 let, od smrti najemce nebo po rozvodu jeho manZelstvi a osoby uzZivajici byt
jsou povinny byt vyklidit.

(4) Pokud byt zvlastniho urceni uZiva osoba zdravotné postizena nebo osoba,
ktera dovrsila 70 let véku, ustanoveni odstavce 3 se nepouzije.

§714
Zanikem Clenstvi osoby v bytovém druZstvu zanikne jeji najem bytu. Osoba, jejiz najem
bytu zanikl, neni povinna se z bytu vystéhovat, pokud ji neni zajisténa bytova nahrada
za podminek uvedenych v § 712 odst. 2 a 3, popfipadé poskytnuto pristfesi za podmi-
nek uvedenych v § 712 odst. 5. Vraceni ¢lenského podilu se mdze ¢len domahat teprve
po vystéhovani z bytu, a to ve Ihité dané stanovami druzstva.

§715
Se souhlasem pronajimateli se mohou ndjemci dohodnout o vymeéné bytu. Souhlas

i dohoda musw mit plsemnou formu. edeﬁfeﬂﬁreﬂajﬁﬁa{ei-beﬁavazﬁyebrduwdﬁw

§716
(1) Pravo na spinéni dohody o vymeéné bytu musi byt uplatnéno u soudu do tii mésicil
ode dne, kdy byl s dohodou vysloven souhlas; jinak pravo zanikne.

(2) Nastanou-li dodatecné u nékterého z Ucastnik(i takové zavazné okolnosti, Ze neni
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mozno spinéni dohody na ném spravedlivé pozadovat, miize od dohody odstoupit; musf
vSak tak ucinit bez zbyteéného odkladu. Povinnost k nahradé Skody tim neni dotcena.

§717
(1) V zafizenich urcenych k trvalému bydleni vznikd ndjem obytné mistnosti najemni
smlouvou uzavienou mezi pronajimatelem a najemcem.
(2) Jsourli na uzivani téZe mistnosti uzavieny najemni smlouvy s vice najemci, je kazdy
Z nich samostatnym najemcem, a to v rozsahu, ktery mu byl v dohodé vymezen.
§718
Je-li ndjemce povinen se z obytné mistnosti vystéhovat, sta¢i mu poskytnout nahradni
ubytovani, pokud ndjemni smlouvou nebylo tcastniky dohodnuto néco jiného. Y-pfipa

dé, Ze najem obytné mistnosti skon¢il z diivod, pro které Ize vypovédét najem
bytu podle § 711 odst. 2, staci pfi vyklizeni poskytnout pristiesi.

§719
(1) Pronajaty byt nebo jeho &ast Ize jinému prenechat do podndjmu na dobu uréenou
ve smlouvé o podndjmu nebo bez urCeni doby jen s pisemnym souhlasem pronaji-
matele. Neni-li spinéna tato podminka, je smlouva neplatnd. PoruSeni této povinnosti
se povaZuje za poruSeni povinnosti najemce podle § 711 odst. 2 pism. b). Smlouva
0 podndjmu musi mit pissmnou formu. Nebylo-i dohodnuto jinak, plati, Ze podnajem
Ize vypovédét bez uvedeni diivodd ve Ih(ité podle § 710 odst. 2.
(2) Podnajem sjednany bez uréeni doby skonéi nejpozdéji se zanikem najmu. ByHi
podnéjem sjedndn na urcitou dobu, skonci také uplynutim této doby.

(3) Po skonceni podnajmu neméa podnajemce pravo na nahradni podnajem.

*kk

1. Zména zakona ¢. 102/1992 Sh., kterym se upravuiji nékteré otazky souvise-
jici s vydanim zakona €. 509/1991 Sh., kterym se méni, dopliiuje a upravuje
obéansky zakonik

CAST PRVNI
Plisobnost obci pfi zajistovani bytové nahrady

§1
(1) Nem{zZe-li pronajimatel, ktery vypovédél néjem bytu s pivolenim soudu, nebo ten,
v jehoZ prospéch byla rozhodnutim soudu stanovena jinym osobam povinnost vyklidit

-56-



byt, zajistit bytovou nahradu, 1) miize pozadat o zajisténi této nahrady u obce, na jejimz
Uzemi je byt, ktery ma byt vyklizen. Stejné postupuje pronajimatel, jestlize stavebni Gfad
povolil odstranéni stavby. 2)

(2) 0 zajisténi bytové nahrady pro toho z rozvedenych manZeld, ktery podle rozhodnuti
soudu nebo podle dohody rozvedenych manZelli ma povinnost po zruSeni spoleéného
najmu se z bytu vystéhovat, miize pozadat kterykoliv z rozvedenych manzeld.

§2
(1) Obec zajistuje bytovou ndhradu tim, Ze navrhne najemci uzavieni smlouvy o najmu
bytu, popfipadé mistnosti v domé, ktery je v jejim vlastnictvi, anebo tim, Ze uzavie
smlouvu o ngjmu bytu v domé jiné pravnické nebo fyzické osoby ve prospéch osoby,
kterd je povinna byt vyklidit. 3)
(2) Zajistovani bytové nahrady patfi do samostatné plisobnosti obci.

§3
(1) Obec urci poradi zadosti o bytovou ndhradu podle naléhavosti. Obec podle mistnich
podminek prednostné zajistuje bytové nahrady v pripadé vypovédi ndjmu bytu z divod(
uvedenych v § 711 odst. 1 pism. a) zdkona ¢. 509/1991 Sb.
(2) Obec mize stanovit pro urceni poradi podrobnéjsi kritéria obecné zavaznou vy-
hl&skou.

§4
0 tom, Ze je zajiténa bytova nahrada, ktera je zplsobila k nastéhovani a k fadnému
uzivani, vyda obec tomu, kdo o bytovou nahradu zadal potvrzeni.

§5
Obec, v niZ je vyklizovany byt, miiZe zajistit bytovou nahradu v jiné obci na zakladé
dohody s touto obcf jen za podminek stanovenych v § 711 odst. 1 pism. c)ad)a § 712
odst. 2 obcanského zakoniku.

§6
(1) Zanikne-li najem bytu sjednany na dobu uréitou vypovédi pred uplynutim sjednané
doby, mé& najemce pravo na bytovou nahradu v rozsahu jako pfi zaniku najmu bytu.
(2) Pravo na bytovou nahradu mé néajemce v pfipadé uvedeném v odstavci 1 jen
po dobu, na kterou byl najem pivodné sjednén.
(3) Zanikne-li najem bytu sjednany na dobu urcitou delSi deseti let uplynutim této doby,
mé najemce pravo na bytovou ndhradu, pokud po uzavieni najemni smlouvy nastanou
na jeho strané takové zavazné okolnosti, Ze na ném neni mozno spravedlivé pozadovat
vyklizeni bytu bez néhrady.
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CAST TRETI

Stanoveni plisobnosti organt mistni spravy k provadéni nékterych ustanoveni
obCanského zakoniku

§11
0 navrhu na predbézny zakaz zrejmého zasahu do pokojného stavu a o ulozeni povin-
nosti obnovit predesly stav 6) rozhoduji povéfené obecni Gfad. 7)
§12
zruden

§13
zrusen

§14
Piisobnosti stanovené krajskému Ufadu, obecnimu Ufadu obce s rozsifenou plisobnos-
ti nebo povéfenému obecnimu dfadu podle tohoto zakona jsou vykonem prenesené
plisobnosti.

CAST CTVRTA
Ustanoveni pfechodna a zavérecna

§15
(1) Sprévni fizeni zah&jena podle zékona ¢. 41/1964 Sh., 0 hospodareni s byty, se dnem
1. ledna 1992 zastavuji. Rozhodnuti o zastaveni fizeni se v téchto pripadech nevydéva,
vyznadi se ve spise a Ucastnici se o tom pisemné vyrozumi.
(2) Podle tohoto zakona se postupuje i u Zadosti o pridéleni nahradniho bytu, které byly
podany do 31. prosince 1991.

§16
Zrusuii se:
1.§ 2 a 3 zakona Ceské narodni rady & 120/1983 Sh., o stanoveni piisobnosti né-
rodnich vyborl pfi provadéni nékterych ustanoveni obcanského zakoniku a notafského
fadu,
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2. vyhlaska ¢. 66/1979 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni obéanského zako-
niku upravujici poskytovani sluzeb,
3. whiadka ¢. 177/1964 Sh., kterou se provadgji néktera ustanoveni zékona C.
41/1964 Sb., 0 hospodareni s byty,
4. natizeni viddy Ceskeé republiky €. 205/1990 Sh., kterym se stanovi dal3i pripady, kdy
Ize pridélit byt ve statnim zajmu.

§17
Tento zakon nabyva Ucinnosti dnem vyhlaseni.

1) § 712 obcanského zakoniku, ve znéni zéakona ¢. 509/1991 Sb., kterym se méni, doplfiuje
a upravuje obcansky zakonik.

2) § 88 odst. 2 zakona ¢. 50/1976 Sh., o izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon).
3) § 50 obcanského zakoniku.

4) § 16 zakon CNR ¢. 367/1990 Sb., 0 obcich (obecni zFizeni).

5) § 49 wyhiasky ministerstva prace a socidlnich véci CR ¢182/1991 Sb., kterou se provadi

zakon o socidlnim zabezpeceni a zakon CNR & 114/1988 Sb., o pisobnosti organti Ceské
republiky v socidlnim zabezpeceni.

6) § 5 ob¢anského zakoniku.

7) Nafizeni viady Ceské republiky & 475/1990 Sh., kterym se uréuji povéfené obecni Gfady.

*kk

Prechodna ustanoveni
k zakonu ¢. 132/2011 Sh.
ucinném od 1.11.2011

1. Ustanovenimi ob¢anského zakoniku, ve znéni ic¢inném ode dne nabyti
uéinnosti tohoto zakona, se fidi i pravni vztahy vzniklé podle obéanského
zékoniku a zakona ¢. 102/1992 Sh., kterym se upravuji nékteré otazky
souvisejici s vydanim zakona ¢. 509/1991 Sh., kterym se méni, dopliiuje
a upravuje obc¢ansky zakonik, prede dnem nabyti uéinnosti tohoto zakona.
Vznik téchto pravnich vztahl a naroky z nich vzniklé pfede dnem naby-
ti ucinnosti tohoto zakona se vSak posuzuji podle dosavadnich pravnich
predpist.

2. JestliZe sluzebni byt podle obéanského zakoniku, ve znéni i¢inném do dne
nabyti Gcinnosti tohoto zakona a zakona ¢é. 102/1992 Sh., ve znéni Gcin-
ném do dne nabyti iéinnosti tohoto zakona, uziva najemce, ktery prestal
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vykonavat praci pro pronajimatele, miize pronajimatel najem vypovédét
zptisobem uvedenym v § 711a. Pokud najemce prestal vykonavat praci pro
pronajimatele bez vaznych divod, staci pfi vyklizeni poskytnout pristiesi.
V ostatnich pfipadech ma najemce pravo na primérenou bytovou nahradu.
Povinnost zajiSténi bytové nahrady zanika po uplynuti 2 let ode dne Géin-
nosti tohoto zakona.

3. Jestlize sluzebni byt podle obéanského zakoniku, ve znéni iéinném do dne
nabyti iéinnosti tohoto zakona a zakona ¢. 102/1992 Sh., ve znéni u¢inném
do dne nabyti icinnosti tohoto zakona uziva po smrti najemce osoba bliz-
ka, ma pravo v byté bydlet. Vyzve-i ji vSak pronajimatel, aby byt vyklidila,
je povinna tak u¢init do tii mésicti ode dne doruceni této vyzvy. V pfipadé
smrti najemce, k niz doslo v souvislosti s vykonem prace pro pronajimate-
le, neni tato osoba povinna se vystéhovat, dokud ji neni zajiSténa pfimére-
na bytova nahrada. Povinnost zajisténi bytové nahrady zanika po uplynuti 2
let ode dne tcinnosti tohoto zakona.

4. Pokud pronajimatel vyzve najemce do dvou mésicti ode dne ucinnosti to-
hoto zakona, aby mu oznamil idaje, které se tykaji osob v byté, u nichz
Ize mit za to, Ze v byté setrvavaji déle nez 2 mésice, zejména jejich jména,
pfijmeni, data narozeni, a dale uzavieni manzelstvi nebo prechod najmu
bytu, je najemce povinen tak ucinit nejpozdéji do 4 mésicii ode dne Géin-
nosti tohoto zakona.

5. U byti v hlavnim mésté Praze, v obcich StfedoGeského kraje s poGtem oby-
vatel k 1. lednu 2009 vy$s$im nez 9 999 a méstech Ceské Budéjovice, Plzeri,
Karlovy Vary, Liberec, Hradec Kralové, Pardubice, Jihlava, Brno, Olomouc
a Zlin se ustanoveni § 696 odst. 2 az 4 obcanského zakoniku, ve znéni
ucéinném ode dne nabyti iéinnosti tohoto zakona, pouzije od 1. ledna 2013.
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258/1995 Sh.
NARIZENI VLADY
ze dne 9. srpna 1995,
kterym se provadi obcansky zakonik
Zména: 174/2009 Sb.
Vlada nafizuje k provedeni obcanského zakoniku:
§1
Odpovédnost za Skodu zplisobenou na vnesenych nebo odloZenych vécech
(k § 434 odst. 1)
Za klenoty, penize a jiné cennosti se odpovidd jen do vySe 5000 K¢.
§2
Priimérmy vydélek
(k § 445, 446, § 447 odst. 1 a § 448 odst. 2)
(1) Primérnym vydélkem se rozumi primérny wdélek zjistovany podle zviastniho zako-
na 1) pro pracovnépravni Ucely.
(2) Nelze-i primérny vydélek urit podle odstavce 1, vychézi se pfi jeho urCeni z okol-
nosti jednotlivého piipadu, zejména z danového priznani.
§3
Pfimérené naklady spojené s pohfbem
(k § 449 odst. 2)
Pfiméfené naklady spojené s pohibem se urci podle pracovnépravnich predpistl o od-
povédnosti za Skodu pfi pracovnich Urazech a nemocech z povolani; to plati i o vysi
nahrady nakladd na zfizeni pomniku nebo desky. 2)
§4
Véc vétsi hodnoty
(k § 656 odst. 2)
Véci vétSi hodnoty je véc, jejiz cena ke dni uzavieni smlouvy o opravé nebo
uipravé véci presahuje ¢astku 3000K¢.
§5
Drobné opravy bytu
(k § 687 odst. 3)
(1) Za drobné opravy se povazuji opravy bytu a jeho vnitfniho vybaveni, pokud je toto
vybaveni soucésti bytu a je ve vlastnictvi pronajimatele, a to podle vécného vymezeni
nebo podle vyse nakladu.
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(2) Podle vécného vymezeni se za drobné opravy povazuj tyto opravy a vymény:

a) opravy jednotlivych vrchnich ¢asti podiah, opravy podiahovych krytin a vymény prah
a list,

b) opravy jednotlivych Césti oken a dvefi a jejich soucasti a vymény zamka, kovéni,
Klik, rolet a Zaluzi,

¢) vymény elektrickych koncovych zafizeni a rozvodnych zafizeni, zejména vypinacu, za-
suvek, jistic, zvonki, domacich telefondl, zasuvek rozvodti datovych siti, signélti analo-
gového i digitalniho televizniho vysilani a vymény zdrojii svétla v osvétlovacich télesech,

d) vwymény uzaviracich ventilil u rozvodu plynu s vyjimkou hlavniho uzavéru pro byt,

€) opravy uzaviracich armatur na rozvodech vody, vymeény sifond a lapac tuku,

f) opravy indikatordi vytapéni a opravy a certifikace bytovych vodoméru teplé a studené
vody.

(3) Za drobné opravy se dale povazuji opravy vodovodnich vytokU, zapachovych uzave-
rek, odsavacl par, digestofi, misicich bateri, sprch, ohfivacii vody, bidetd, umyvadel,
van, vylevek, dfezd, splachovact, kuchynskych sporakd, pecicich trub, vaficu, infraza-
fict, kuchynskych linek, vestavénych a pistavénych skiini. U zafizeni pro vytapéni se
za drobné opravy povazuji opravy kamen na tuha paliva, plyn a elektfinu, kotlli etdzové-
ho topeni na pevnd, kapalnd a plynnd paliva, vcetné uzaviracich a regulacnich armatur
a ovladacich termostat(l etdZového topeni; nepovazuji se véak za né opravy radiatort
a rozvod(i Ustiedniho vytapéni.

(4) Za drobné opravy se povazuji rovnéz vymény drobnych soucasti predmétd uvede-
nych v odstavci 3.

(5) Podle vySe nakladu se za drobné opravy povazuji dali opravy bytu a jeho vybaveni
a vymény soucasti jednotlivych predmétl tohoto vybaveni, které nejsou uvedeny v od-
stavcich 2 a 3, jestlize naklad na jednu opravu nepresahne ¢astku 500 K¢&. Provadi-i se
na téze véci nékolik oprav, které spolu souviseji a Casové na sebe navazuiji, je rozho-
dujici soucet nakladd na souvisejici opravy. Naklady na dopravu a jiné néklady spojené
s opravou, pokud jsou uvedeny v danovém dokladu o provedeni opravy, se do nakladii
na tuto opravu nezapoditavaji, jsou vSak soucasti roéniho limitu podle odstavce 6.

(6) Soucet nakladii za drobné opravy uvedené v odstavcich 2 a7z 5 nesmi presahnout
Castku 70 K&/m 2 podlahové plochy bytu za kalenddrni rok, véetné nakladi na do-
pravu a jinych nékladt spojenych s opravou, pokud jsou uvedeny v dafiovém dokladu
0 provedeni opravy.

(7) Podlahovou plochou bytu se pro Uéely tohoto nafizeni rozumi soucet podlahovych
ploch bytu a jeho prislusenstvi, a to i mimo byt, pokud jsou uzivany vyhradné najemcem
bytu; podlahova plocha sklept, které nejsou mistnostmi, a podlahové plocha balkond,
lodZii a teras se zapocitava pouze jednou polovinou.
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§6
Naklady spojené s béznou udrzbou bytu
(k § 687 odst. 3)

Néklady spojené s béZnou ddrzbou bytu jsou naklady na udrZovani a ¢isténi bytu, které
se provadéji obvykle pri del$im uzivani bytu. Jsou jimi zejména pravidelné prohlidky
a Cisténi predmétl uvedenych v § 5 odst. 3 (plynospotiebicl apod.), malovani véetné
opravy omitek, tapetovani a Cisténi podlah véetné podlahovych krytin, obklad( stén,
¢isténi zanesenych odpad a7 ke svislym rozvodim a vnitfni natéry.

§7

Zruduje se vyhlaSka Ministerstva spravedinosti €. 45/1964 Sb., kterou se

provadgji néktera ustanoveni obéanského zakoniku, ve znéni vyhlasky ¢. 32/1965 Sb.,
vyhlasky ¢. 183/1982 Sh. a nafizeni vlady ¢. 142/1994 Sh.

§8
Toto nafizeni nabyva Gcinnosti dnem vyhlaseni.
Predseda viady:
Doc. Ing. Klaus CSc. v. .
Ministr spravedInosti:
JUDr. Novak v. r.
Ministr hospodarstvi:
Doc. Ing. Dyba CSc. v. .

1) § 275 zakoniku préce.
§ 17 zékona ¢. 1/1992 Sh., 0 mzdé, odméné za pracovni pohotovost a o primérmém
vydélku, ve znéni zakona ¢. 74/1994 Sh.
2) § 37 nafizeni viddy €. 108/1994 Sb., kterym se provadi zakonik préce a nékteré dalsi
zakony.

Zakon ¢. 513/1991 Sh., obchodni zakonik /vybrand ustanoveni/
Hlava Il

Druzstvo

Dil |
Z&kladni ustanoveni

§221
(1) Druzstvo je spolecenstvim neuzavieného poctu osob zaloZzenym za ticelem podnika-
ni nebo zajistovani hospodarskych, socidlnich anebo jinych potieb svych clend.
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(2) Druzstvo, které zajistuje bytové potfeby svych clend, je druzstvem bytovym.
(3) Firma druzstva musi obsahovat oznaceni “druzstvo”.
(4) Druzstvo musi mit nejméné pét ¢lent; to neplati, jsou-li jeho Cleny alespon dvé prav-
nické osoby. Na trvani druzstva nema vliv pfistoupeni dalSich ¢lenti nebo zanik clenstvi
dosavadnich ¢lend, splfiuje-i druzstvo podminky predchézejici véty.

§222
(1) Druzstvo je pravnickou osobou. Za poruSeni svych zavazk(i odpovida celym svym
majetkem.

(2) Clenové nerui za zavazky druzstva. Stanovy mohou uréit, 7e clenové druzstva
nebo néktefi z nich maji na zakladé rozhodnuti clenské schlize viiéi druzstvu do urcité
vySe uhrazovaci povinnosti presahuijici ¢lensky vklad na kryti ztrét druzstva. Uhrazovaci
povinnost ¢lena nemiize vSak presahnout trojndsobek clenského vkladu.

§223
(1) Zakladni kapital druZstva tvofi souhrn ¢lenskych vkladt, k jejichZ splaceni se zava-
zali Clenové druzstva.
(2) Stanovy urcuji vysi zakladniho kapitalu druzstva, ktery se zapisuje do obchodniho
rejstiiku (zapisovany zakladni kapitél). Zapisovany zakladni kapitdl musf ¢init nejméné
50 000KC.
(3) Podminkou vzniku Elenstvi je splaceni clenského vkladu urCeného stanovami (za-
kladni ¢lensky vklad) anebo ve stanovach uréené Césti zakladniho ¢lenského vkladu
(vstupni vklad).
(4) Clenové druzstva se mohou zavazat, pokud to stanovy piipoustéi, k daléimu ¢len-
skému vkladu a k dalsi majetkové Ucasti na podnikani druZstva za podminek urcenych
stanovami.
(5) Nepenézité vklady se oceni zplisobem urcenym stanovami nebo pii zalozeni druz-
stva dohodnutym vSemi ¢leny.
(6) Clen je povinen splatit lensky vklad presahujici vstupni vklad do tif let, neur&iHi
stanovy Ih(tu kratsi. Stanovy mohou urcit, Ze Clenové jsou povinni, vyZaduje-li to ztréta
druzstva, splatit na zékladé rozhodnuti Clenské schlize nesplacenou Cast Clenského
vkladu jesté pred dobou jeji splatnosti.

§224

Zalozeni druzstva

(1) Pro zaloZeni druzstva se vyZaduje konéni ustavujici schiize druzstva.
(2) Ustavujici schilze druzstva:
a) urcuje zapisovany zakladni kapital,
b) schvaluje stanovy,
c) voli predstavenstvo a kontrolni komisi.
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(3) Na ustavujici schiizi druzstva jsou opravnény hlasovat osoby, které podaly prihlasku
do druZstva. Pfed rozhodovanim o vécech uvedenych v odstavci 2 zvoli ustavuijici ¢len-
ska schiize svého predsedajiciho. Do jeho zvoleni fidi schizi svolavatel.

(4) Ustavujici schiize druzstva voli a prijimé usneseni vétSinou piitomnych. Uchaze¢
o Clenstvi mdize vzit svou prihlasku zpét ihned po hlasovani o stanovach, jestlize hla-
soval proti jejich pfijeti.

(5) Ustavuijici schiize druZstva vede k jeho zaloZeni, jestlize se na ni uchazeci o Clenstvi
zavazali k Clenskym vklad(im dosahujicim stanovené Céstky zapisovaného zakladniho
kapitalu. Zakladni ¢lensky nebo vstupni vklad musi byt splacen do 15 dnti od koné-
ni ustavujici schiize druzstva uréenému Clenu predstavenstva zplisobem stanovenym
¢lenskou schiizi.

(6) Priibéh ustavujici schiize druzstva se osvédCuje notafskym zapisem, jehoz piilohou
je seznam Clenti a vySe jednotlivych Glenskych vkladd, k nimZ se na ustavujici schiizi
zavazali. O rozhodnuti ustavujici schiize o schvaleni stanov se pofidi notafsky zapis,
ktery musi obsahovat téZ schvaleny text stanov.

§225
(1) Druzstvo vznikd dnem zapisu do obchodniho rejstfiku. Pfed podanim ndvrhu na ten-
to zapis musi byt splacena alespon polovina zapisovaného zakladniho kapitalu.

(2) Navrh na zapis je povinno podat predstavenstvo. Navrh na zapis podepisuji vSichni
¢lenové predstavenstva.
(3) K névrhu na zapis se priklada:
a) stejnopis notarskeého zapisu o ustavujici schilzi druzstva a stejnopis notarského zapi-
su 0 rozhodnuti ustavujici schiize druZstva o schvaleni stanov,
b) stanovy druZstva,
¢) doklad o splaceni stanovené ¢asti zapisovaného zakladniho kapitalu.
§226
(1) Stanovy druZstva musi obsahovat:

a) firmu a sidlo druzstva,

b) pfedmét podnikani (innosti),

¢) vznik a zanik Clenstvi, prava a povinnosti ¢lend k druzstvu a druzstva k clendim,

d) vysi zakladniho clenského vkladu, popfipadg i vysi vstupniho vkladu, zpdsob spléceni
¢lenskych vklad( a vyporadani clenského podilu pfi zaniku clenstvi,

e) organy druzstva a pocet jejich clen, délku jejich funkcniho obdobi, zplisob ustavo-
vani, plisobnost a zpiisob jejich svolavani a jednani,

f) zplisob poufiti zisku a Uhrady pfipadné ztraty,

g) tvorbu a pouziti nedélitelného fondu,

h) dalsi ustanoveni, vyplyva-li to z tohoto zakona.
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(2) Je-li podle stanov podminkou Clenstvi téZ pracovni vztah ¢lena k druzstvu, mohou
stanovy obsahovat Upravu tohoto vztahu. Tato Uprava nesmi odporovat pracovnéprav-
nim predpistim, ledaze prava je pro Clena vyhodngjsi. Nenili zviastni Giprava ve stano-
vach, plati pracovnépravni predpisy.

(3) 0 zméné stanov rozhoduje Glenskd schize. Predstavenstvo druzstva je povinno
do 30 dn(i od schvaleni zmény stanov uvédomit o tom rejstfikovy soud. Ustanoveni
§ 173 odst. 4 se pouije obdobné.

Dil ll
Vznik a zanik Clenstvi

§227
(1) Cleny druzstva mohou byt osoby fyzické i pravnické. Je-i podle stanov Elenstvi
podminéno pracovnim vztahem k druzstvu, miZe se Clenem stét fyzicka osoba, kterd
skoncila povinnou $kolni dochézku a doséhla 15 let svého véku.
(2) Po spInéni podminek vyplyvajicich ze zdkona a stanov vznikd ¢lenstvi:
a) pfi zaloZeni druZstva dnem vzniku druzstva,
b) za trvani druZstva pfijetim za ¢lena na zakladé pisemné ¢lenské prihlasky,
c) pfevodem Clenstvi, nebo
d) jinym zplisobem stanovenym zakonem.

(3) Jeli podle stanov podminkou Elenstvi pracovni vztah élena k druzstvu a nevyplyvéli
ze stanov néco jiného, vznika Clenstvi dnem, ktery byl sjednén jako den vzniku pracov-
niho vztahu, a zanika dnem zéniku pracovniho vztahu ¢lena k druzstvu.

(4) Clenstvi nevznika pred zaplacenim vstupniho vkladu.

§228
Druzstvo vede seznam vSech svych ¢lend. Do seznamu se zapisuje kromé firmy nebo
néazvu a sidla pravnické osoby nebo jména a bydlisté fyzické osoby jako Clena i vyse je-
jiho ¢lenského vkladu a vySe, v niZ byl splacen. Do seznamu se bez zbyte¢ného odkladu
vyznaci vSechny zmény evidovanych skuteénosti. Predstavenstvo umozni kazdému, kdo
osv&dci prévni zajem, aby do seznamu nahlédl. Clen druzstva mé pravo do seznamu
nahlizet a 7adat vydani potvrzeni o svém ¢lenstvi a obsahu jeho zapisu v seznamu.

§229
(1) Clenska prava a povinnosti miZe ¢len prevést na jiného Glena druzstva, pokud
to stanovy nevylucuji. Dohoda o prevodu Elenskych prav a povinnosti na jinou osobu
podiéha souhlasu predstavenstva. Stanovy mohou urcit diivody, které prevod vylucu-
ji. Proti zamitavému rozhodnuti se méze Clen odvolat k Clenské schizi. Rozhodnutim
predstavenstva nebo Clenské schlize o schvéleni dohody o prevodu clenskych prav
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a povinnosti se stava nabyvatel ¢lenskych prav a povinnosti clenem druzstva v rozsahu
préav a povinnosti prevadgjiciho clena.

(2) Stanovy mohou urcit pripady, kdy predstavenstvo nesmi odmitnout souhlas s prevo-
dem ¢lenskych prav a povinnosti nebo se nevyZaduje souhlas predstavenstva.

§230

Pfevod prdv a povinnosti spojenych s ¢lenstvim v bytovém druzstvu na zakladé dohody
nepodléhd souhlasu organi druzstva. Clenskd préva a povinnosti spojend s ¢lenstvim
prechézeji na nabyvatele ve vztahu k druZstvu predlozenim smlouvy o prevodu Clenstvi
prislusnému druzstvu nebo pozdéj$im dnem uvedenym v této smlouvé. TytéZ Udinky
jako predlozeni smlouvy o pfevodu Elenstvi nastavaji, jakmile pfislusné druzstvo obdrzi
pisemné ozndmeni dosavadniho ¢lena o prevodu Elenstvi a pisemny souhlas nabyvatele
Clenstvi.

§231

(1) Clenstvi zanika pisemnou dohodou, vystoupenim, vylougenim, prohlagenim konkur-
su na majetek ¢lena, zamitnutim insolvenéniho névrhu pro nedostatek majetku ¢lena,
pravomocnym nafizenim vykonu rozhodnuti postizenim Clenskych prav a povinnosti,
vydanim exekuéniho piikazu k postiZeni Clenskych prav a povinnosti po pravni moci
usneseni o nafizeni exekuce nebo zanikem druzstva.

(2) Jestlize byl zruSen konkurs na majetek ¢lena z jinych diivod( nez po spinéni rozvr-
hového usneseni nebo proto, ze majetek dluznika je zcela nepostacuiici, jeho clenstvi
od zrueni konkursu druzstvu nahradit. To plati obdobné i v pripadg, Ze byl pravomocné
zastaven vykon rozhodnuti postizenim Clenskych prév a povinnosti ¢lena v druzstvu
nebo pravomocné zastavena exekuce podle zvlastniho pravniho predpisu.

(3) Viystoupenim zanikd €lenstvi v dobé urené stanovami, nejdéle vsak uplynutim Sesti
mésicti ode dne, kdy ¢len pisemné oznamil vystoupeni predstavenstvu druzstva.

(4) Clen m(iZe byt vyloucen, jestlize opétovné a pres wystrahu porusuje clenské povin-
nosti, nebo z jinych ddlezitych dlivodi uvedenych ve stanovéch. Fyzicka osoba mize
byt vyloucena takeé, byla-i pravomocné odsouzena pro dmysiny trestny ¢in, ktery spa-
chala proti druzstvu nebo ¢lenu druZstva. O vylouceni, které musi byt ¢lenu pisemné
oznameno, rozhoduje, pokud stanovy neurcuii jinak, predstavenstvo. Proti rozhodnuti
0 vylouceni ma pravo podat ¢len odvolani k clenské schlizi. Nenili pravo na odvoldni
uplatnéno do tii mésicti ode dne, kdy se Clen dovédél nebo mohl dovédgt o rozhodnuti
0 vylouceni, zanik.

(5) Soud na navrh ¢lena, jehoZ se rozhodnuti tyka, prohlasi rozhodnuti ¢lenské schiize
o0 vylouceni za neplatné, je-li v rozporu s pravnimi predpisy nebo stanovami. Nenili
pravo na podani navrhu uplatnéno do 3 mésicti ode dne konani ¢lenské schiize, kterd
vylouceni potvrdila, nebo jestlize nebyla Fadné svoldna, ode dne, kdy se Clen mohl
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dovédét o konani Clenské schiize, ktera vylouceni potvrdila, nejpozdgji ale do jednoho
roku od jejiho konani, zaniké.

(6) Jestlize je diivodem navrhu podle odstavce 5, Ze tvrzené rozhodnuti Glenské schiize
nepfijala proto, Ze 0 ném nehlasovala, anebo Ze obsah tvrzeného rozhodnuti neodpovi-
dé rozhodnuti, které ¢lenska schiize pfijala, Ize podat névrh do 3 mésicli ode dne, kdy
se Clen o tvrzeném rozhodnuti dozvédél, nejdéle vsak do jednoho roku ode dne konani
nebo tvrzeného kondni lenské schize.

§232
(1) Clenstvi fyzické osoby zanika smrti. Dédic ¢lenskych prav a povinnosti zlistavitele
miiZe pozadat druZstvo o Clenstvi. Zakon nebo stanovy mohou urcit, kdy predstavenstvo
nesmi dédicovo Clenstvi odmitnout nebo kdy se nevyzaduje souhlas predstavenstva
s nabytim ¢lenskych prav a povinnosti dédicem.
(2) Souhlas predstavenstva se nevyZaduije, jestlize dédic nabyl prava a povinnosti spo-
jené s Clenstvim v bytovém druzstvu.

(3) Dédic, ktery se nestal ¢lenem, ma ndrok na vyporadaci podil ¢lena, jehoz ¢lenstvi
zaniklo.

(4) Clenstvi prévnické osoby v druzstvu zanikd jejim vstupem do likvidace nebo prohla-
Senim konkursu, popfipadé jejim zanikem. Mé&li pravnickd osoba pravniho nastupce,
vstupuje nastupce do vSech dosavadnich jejich ¢lenskych prév a povinnosti.

§233
(1) PFi zaniku ¢lenstvi za trvani druZstva ma dosavadni ¢len narok na vyporadaci podil.

(2) Vyporadaci podil se urci pomérem splaceného ¢lenského vkladu dosavadniho ¢lena
nasobeného poctem ukoncenych rokd jeho Clenstvi k souhrnu splacenych ¢lenskych
vklad(i véech Cleni nasobenych ukoncenymi roky jejich clenstvi.

(3) Pro urceni vyporadaciho podilu je rozhodny stav vlastniho kapitalu druZstva podle
(cetni zavérky za rok, v némz lenstvi zaniklo. Pfi urGovani vySe vyporadaciho podilu se
neprihlizi ke kapitalu, jenz je v nedéliteiném fondu, a jestlize to vyplyva ze stanov, i v ji-
nych zajistovacich fondech. Rovnéz se nepfihlizi k vkladdm ¢lend s krat$im neZ rocnim
Clenstvim prede dnem, k némuz se fadnd Ucetni zavérka sestavuje.

(4) Narok na vyporadaci podil je splatny uplynutim tfi mésicti od schvaleni Udetni za-
vérky za rok, v némz clenstvi zaniklo. Narok na podil na zisku vznika jen za obdobi
trvani clenstvi.

(5) Ustanoveni odstavel 2 az 4 se pouZifi, jen pokud stanovy neurcuji jinak

§234
(1) Vyporadaci podil se uhrazuje v penézich. Stanovy mohou urcit, Ze v pfipadech, kdy
Clensky vklad spocival zcela nebo zCasti v prevodu vlastnického préva k nemovitosti
na druzstvo, mliZe Clen Zadat vyporadani vracenim této nemovitosti, a to v hodnoté, kte-
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ré je evidovana v majetku druzstva v dobé zaniku jeho Clenstvi. Je-li vySe vyporadaciho
podilu mensi, neZ ¢ini hodnota vracené nemovitosti, je nabyvajici ¢len povinen uhradit
druzstvu rozdil v penézich. Stanovy mohou urcit, Ze obdobné se postupuije i v pfipadé,
kdy spocival ¢lensky vklad v poskytnuti jiného vécného plnéni. DruZstvo odpovida Cle-
novi, jestlize naklada s majetkem druzstva zplisobem, jenz by toto vraceni znemoziioval.
(2) Nérok podle odstavee 1 na vraceni zemédélské pidy viozené do druzstva mé Glen
i v pfipadé, Ze tento ndrok stanovy neurcuji.

§235
Nedélitelny fond
(1) DruZstvo je povinno pfi svém vzniku zfidit nedélitelny fond, nejméné ve vysi 10 % za-
pisovaného zakladniho kapitalu. Tento fond druzstvo dopliiuje, nejméné o 10 % rocniho
Gistého zisku, a to aZ do doby, nez vySe nedélitelného fondu dosahne ¢astky rovnajici se
poloving zapisovaného zakladniho kapitalu druzstva. Stanovy mohou urcit, Ze se vytvari
vy$Si nedélitelny fond nebo dalsi zajistovaci fondy.
(2) Nedglitelny fond se nesmi pouzit za trvani druzstva k rozdéleni mezi cleny.

§236

Rozdgleni zisku
(1) Na urceni zisku, ktery se mé rozdélit mezi cleny, se usndsi clenska schlize pfi
projedndni fadné Ucetni zavérky.
(2) Nevyplyva-li ze stanov néco jiného, uréi se podil ¢lena na zisku uréeném k rozdéleni
mezi Cleny pomérem vySe jeho splaceného vkladu k splacenym vkladiim vsech clen;
u ¢lend, jejichZ Clenstvi v rozhodném roce trvalo jen ¢ast roku, se tento podil pomérné
krati.
(3) Stanovy druzstva nebo usneseni Clenské schlize, pripoustéji-ii to stanovy, mohou
urcit jiny zplsob vymezeni podilu ¢lena na zisku, ktery se ma rozdélit mezi cleny.

Dil lll
Organy druZstva
§237
Orgdny druzstva jsou:

) Clenska schiize,
b) predstavenstvo,
c) kontrolni komise,
d) dal$i organy druzstva podle stanov.

a
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§238
(1) Organem druZstva nebo jeho ¢lenem mize byt jen ¢len druZstva; ustanoveni § 244a
a zvl&stnich pravnich predpisli o volbé clend kontrolni komise zaméstnanci tim nejsou
dotcena. Volba ucinénd v rozporu s tim je neplatnd.

(2) Je-li ¢lenem voleného organu druzstva pravnicka osoba, vykonava prava a povinnos-
ti spojené s jejim Elenstvim v organu druzstva fyzicka osoba, kterd je k tomu zmocnéna;
plnd moc musi mit pisemnou formu. Zmocnénec musi splfiovat stejné podminky, jako
kdyby byl ¢lenem voleného organu druZstva osobné, kromé Elenstvi v druZstvu, a nesmi
udglit dalsi pinou moc za timto icelem treti osobg.

(3) Pokud tento zakon nestanovi jinak, vyZaduje se pro platnost usneseni ¢lenské schi-
ze, predstavenstva a kontrolni komise jejich Fadné svolani, pfitomnost nadpoloviéni
vétsiny ¢lend a souhlas vétsiny hlasi pfitomnych clenli. Tento zdkon nebo stanovy
urcuji, pro ktera usneseni je tfeba souhlasu kvalifikované vétsiny.

Clenska schiize

§239
(1) Nejvy$sim organem druZstva je schlize Clendl druZstva (dale jen “Clenské schize”).
(2) Clenska schiize se schézi ve Ihiitach uréenych stanovami, nejméné jednou za rok.
Svolani ¢lenské schize musi byt clendm ozndmeno zplisobem urcenym stanovami.
Na Zadost jedné tietiny Clend druZstva nebo kontrolni komise, popfipadé 3 delegatt
zaradi predstavenstvo jimi uréenou zalezitost na porad jednani clenské schiize. Ustano-
veni § 182 odst. 1 pism. a) se pouZzije primérené.
(3) Clenska schilze musi byt svolana, pozadadi o to pisemné alespor jedna tretina
vSech ¢lenli druzstva, kontrolni komise, jakoZ i v dalSich pfipadech, urcuji-ii tak stanovy.
Jestlize predstavenstvo nesvola clenskou schiizi tak, aby se konala do 40 dnii od do-
ruceni zadosti, je osoba pisemné povéfend osobami nebo organem, ktery poZadoval
svolani &lenské schiize, opravnéna svolat ¢lenskou schiizi sama. Clenové predstaven-
stva jsou spolecné a nerozdilné povinni vydat této osobé na jeji Zadost seznam ¢lend,
popfipadé delegati druzstva.
(4) Do pisobnosti Glenské schize patfi:

a) meénit stanovy,

b) volit a odvoldvat ¢leny predstavenstva a kontrolni komise,

¢) schvalovat fadnou Ucetni zavérku,

d) rozhodovat o rozdéleni a uZiti zisku, popfipadé zplisobu thrady ztréty,

€) rozhodovat o zvySeni nebo snizeni zapisovaného zakladniho kapitalu,

f) rozhodovat o zakladnich otézkéch koncepce rozvoje druzstva,

g) rozhodovat o zrueni druzstva s likvidaci nebo o pfeméné druZstva,

h) rozhodovat o uzavieni smiuv podie § 67a a o jinych vyznamnych majetkovych dis-
pozicich,
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i) rozhodovat o prodeji nebo jinych majetkovych dispozicich s nemovitostmi, ve kterych
jsou byty, nebo s byty; takové rozhodnuti miize ¢lenska schiize prijmout jen po pred-
chozim pisemném souhlasu vétsiny clenti bytového druZstva, ktefi jsou najemci v nemo-
vitosti, které se rozhodovani tykd; to neplati, jestlize druZstvu vznikla povinnost prevést
byt nebo nebytovy prostor do vlastnictvi ¢lena, ktery je najemcem.

(5) Clenska schiize rozhoduje o dalsich zleZitostech tykajicich se druZstva a jeho ¢in-
nosti, pokud tak stanovi tento zakon, stanovy, popfipadé pokud si rozhodovani o ng-
které véci vyhradila.

(6) Stanovy druzstva mohou urcit, Ze clenské schiize budou kondny formou dilgich
schtizi. Pfi rozhodovani se séitaji hlasy odevzdané na vSech dilcich clenskych schiizich.
Dilci ¢lenské schiize nemohou rozhodovat o zaniku druzstva a v dalSich pfipadech,
urcuji-li tak stanovy.

(7) Nenti s ohledem na rozsah druzstva dobfe mozné svolavat ¢lenskou schtizi, mohou
stanovy urcit, Ze v rozsahu jimi stanoveném pini plisobnost ¢lenské schlize shroméz-
déni delegatli. Kazdy z delegatii se voli stejnym poctem hlasti. Stanovy mohou urcit
odchylky, pokud jsou nutné vzhledem k organizaénimu uspofadani druzstva.

(8) Nenfli Clenska schiize schopna se usnéset, svola predstavenstvo nahradni clenskou
schilzi tak, aby se konala do 3 tydni ode dne, kdy se méla konat ¢lenska schiize pC-
vodné svoland. Néhradni Clenska schlize musi byt svoldna novou pozvankou s nezme-
nénym poradem jedndni. Pozvanka musi byt odeslana nejpozdéji do 15 dnii ode dne,
na ktery byla svolana ptivodni ¢lenska schlize, nejpozdgji vsak 10 dnli pred konanim
nahradni ¢lenské schiize. Nahradni ¢lenské schilze je schopna se usnaset bez ohledu
na ustanoveni § 238 odst. 3. Obdobné se postupuje, byla-i lenské schlize konana
formou dilcich Clenskych schilzi a schiizi shroméazdéni delegat.

§240
(1) Pfi hlasovani mé& kazdy Clen jeden hlas, pokud stanovy neurcuji jinak. V pfipadé
hlasovani o vécech uvedenych v § 239 odst. 4 pism. a), g) a h) ma kazdy clen pouze
jeden hlas.
(2) Clen druzstva miiZe pisemng zmocnit jiného ¢lena druzstva nebo jinou osobu, aby
jej na ¢lenské schilzi zastupovala.

§241
(1) 0 kazdé ¢lenské schilzi se pofizuje zapis, ktery musi obsahovat:
a) datum a misto konani schiize,
b) prijata usneseni,
c) vysledky hlasovani,
d) neprijaté namitky Clend, ktefi pozadali o jejich zaprotokolovani.
(2) Prilohu zapisu tvoii seznam Ucastnik( schiize, pozvanka na ni a podklady, které byly
predlozeny k projednavanym boddim.
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(3) Kazdy clen ma prévo vyzadat si zapis a jeho prilohy k nahlédnuti.

(4) 0 rozhodnuti Clenské schize, jimZ se méni stanovy druzstva, musi byt pofizen
notarsky zapis, ktery musi obsahovat téZ schvaleny text zmény stanov.

§242

(1) Na navrh ¢lena vyslovi soud neplatnost usneseni ¢lenské schiize, pokud usneseni je
v rozporu s prévnimi predpisy nebo stanovami druzstva. Navrh soudu mize ¢len podat,
poZadalli o zaprotokolovani ndmitky na Clenské schiizi, ktera usneseni pijala, nebo
jestlize namitku oznamil predstavenstvu do jednoho mésice od konani této schiize,
a nebyla-i svoldna fadné do jednoho mésice ode dne, kdy se o jejim konani dovédél,
nejdéle vsak do jednoho roku od konéni ¢lenské schiize. Névrh soudu Ize podat jen
do jednoho mésice ode dne, kdy ¢len pozadal o zaprotokolovani namitky, nebo od ozna-
meni ndmitky predstavenstvu.

(2) Jestlize je dlvodem navrhu podle odstavce 1, Ze tvrzené rozhodnuti Clenské schiize
nepfijala proto, ze 0 ném nehlasovala, anebo, Ze obsah tvrzeného rozhodnuti neodpo-
vida rozhodnuti, které clenské schiize pijala, Ize podat Zalobu do jednoho mésice ode
dne, kdy se ¢len o tvrzeném rozhodnuti dozvédél, nejdéle vSak do jednoho roku ode
dne konani nebo tvrzeného kondni ¢lenské schlize. V ostatnim se pouZiji ustanoveni
§ 131 obdobné.

§243
Predstavenstvo

(1) Predstavenstvo fidi ¢innost druzstva a rozhoduje o vSech zdleZitostech druzstva,
které nejsou timto zakonem nebo stanovami vyhrazeny jinému organu.

(2) Predstavenstvo je statutdrnim organem druzstva.

(3) Predstavenstvo pini usneseni ¢lenské schlize a odpovida ji za svou Ginnost. Nevy-
plyva-li ze stanov néco jiného, za predstavenstvo jedna navenek predseda nebo misto-
predseda. Je-li vSak pro pravni tkon, ktery €ini predstavenstvo, pfedepsana pisemnd
forma, je tfeba podpisu alespon dvou Clen(i predstavenstva.

(4) Predstavenstvo se schazi podle potieby. Musf se sejit do 10 dnd od doruceni podné-
tu kontrolni komise, jestlize na jeji vyzvu nedoslo k népravé nedostatk.

(5) Predstavenstvo voli ze swych Clend predsedu druZstva (predstavenstva), popfipadé
mistopredsedu, pokud stanovy neurcuji, Ze jsou voleni ¢lenskou schiizi. Mistopredseda
zastupuje predsedu v dobg jeho nepfitomnosti. Zastupovanim mohou byt povéreni i dal-
§i Clenové predstavenstva v urcitém pofadi stanoveném predstavenstvem.

(6) Pfedseda druzstva organizuje a fidi jednani pfedstavenstva. Urgujiii tak stanovy,
organizuje a fidi i béZnou ¢innost druzstva.

(7) Stanovy mohou urcit, Ze béZnou ¢innost druzstva organizuje a fidi feditel jmenovany
a odvoldvany predstavenstvem.
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(8) Pro cleny predstavenstva, popripadé Cleny jinych organ(i podilejicich se na fizeni
plati obdobné § 193 odst. 2, § 194 odst. 2 véta prvni aZ patd a § 194 odst. 4 a7 7.

§243a
(1) Kazdy ¢len je opravnén podat jménem druzstva Zalobu proti lenovi pfedstavenstva
nebo proti ¢lenovi jiného organu podilejiciho se na fizeni druzstva nebo jeho organizac-
ni jednotky o néhradu Skody, kterou druzstvu zplsobil. Jina osoba neZ ¢len druzstva,
ktery Zalobu podal, nebo osoba jim zmocnéna nemiiZe v fizeni Cinit Ukony jménem
druzstva €i za druzstvo.

(2) Ustanoveni odstavce 1 se nepouZije, vymaha-li ndhradu Skody predstavenstvo.

§244
Kontrolni komise

(1) Kontrolni komise je opravnéna kontrolovat vekerou ¢innost druzstva a projedndva
stiznosti jeho ¢lenti. Odpovida pouze Clenské schiizi a je nezavisld na ostatnich orga-
nech druZstva. Kontrolni komise mé nejméné tfi Cleny.

(2) Kontrolni komise se vyjadfuje k fadné dcetni zavérce a navrhu na rozdéleni zisku
nebo Uhrady ztraty druzstva.

(3) Na zisténé nedostatky upozoriuje kontrolni komise predstavenstvo a vyzaduje
zjednani népravy.
(4) Kontrolni komise se schézi podle potieby, nejméné jednou za tfi mésice.

(5) Kontrolni komise voli ze svych Cleni predsedu, popfipadé mistopredsedu, pokud
stanovy neurcuji, Ze jsou voleni ¢lenskou schiizi.

(6) Kontrolni komise je opravnéna vyZadovat si u predstavenstva jakékoliv informace
0 hospodareni druzstva. Predstavenstvo je povinno bez zbyte¢ného odkladu oznamit
kontrolni komisi vSechny skutecnosti, které mohou mit zdvazné dlisledky v hospodareni
nebo postaveni druzstva a jeho Clend. TotéZ plati i ve vztahu k fediteli.

(7) K jednotlivym Ukoniim miize kontrolni komise povéfit jednoho nebo vice ¢lend,
ktefi v této véci maji opravnéni Zadat informace v rozsahu opravnéni kontrolni komise.

(8) Pro ¢leny kontrolni komise plati § 243 odst. 8.

§244a

(1) Jestlize zpisobem a za podminek stanovenych zakonem o preméndch obchodnich
spolecnosti a druzstev vznikne zaméstnancim nastupnického druzstva po zapisu pre-
shranicni flize do obchodniho rejstfiku pravo volit a odvolévat jednoho nebo vice clend
kontrolni komise druZstva, které ma své sidlo po zapisu preshraniéni flze do obchod-
niho rejstiiku na tzemi Ceské republiky, je druzstvo povinno zfidit kontrolni komisi;
ustanoveni § 245 se zde nepouZiji. PoCet Clend kontrolni komise volenych zaméstnanci
nikdy nesmi byt vy3si neZ pocet Clen kontrolni komise volenych Clenskou schilzi.
Ustanoveni § 200 odst. 5 az 7 se zde pouZiji obdobné.
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(2) Jestlize se druzstvo, které ma po zapisu preshraniéni fize do obchodniho rejstiiku
své sidlo na tzemi Ceské republiky a ve kterém maji zam&stnanci pravo volit a odvo-
ldvat jednoho nebo vice ¢lend kontrolni komise, zUcastni ve Ih(té stanovené zakonem
0 pfeménéch obchodnich spole¢nosti a druZstev vnitrostatni flze, maji stejné pravo
a za stejnych podminek i zaméstnanci nastupnického druzstva nebo jeho prévniho
néastupce po zapisu vnitrostatni flze do obchodniho rejstiiku; to neplati, pokud zakon
0 pfeméndch obchodnich spolecnosti a druzstev stanovi néco jiného. Ustanoveni véty
prvni se pouZije i na pfipady druhé a dalsich vnitrostatnich fizi, kterych se druzstvo
nebo jeho pravni nastupce, ktefi maji po zapisu preshranicni flze do obchodniho rejs-
tiku své sidlo na Uzemi Ceské republiky, a ve kterych maji zaméstnanci prévo volit
a odvolavat jednoho nebo vice ¢lend kontrolni komise, zicastni ve Ihiité stanovené
zdkonem o preméndch obchodnich spoleénosti a druZstev.

(3) Jestlize zaméstnanciim zanikne za podminek a zplisobem stanovenym zakonem
0 pfeménach obchodnich spoleénosti a druZstev pravo na €lenstvi jedné nebo vice
0sob volenych zaméstnanci v kontrolni komisi druzstva, zaniké lenstvi osob zvolenych
zaméstnanci v kontrolni komisi a druzstvo mize postupovat podle § 245, spliuje-i
podminky tam uvedeng.

§245
Organy malého druzstva

(1) V druzstvu, jez ma méné nez padesat Clenti, mohou stanovy urit, Ze piisobnost
predstavenstva a kontrolni komise pini ¢lenska schiize.

(2) Statutarnim organem je predseda, popfipadé dalsi ¢len povéreny Clenskou schiizi.

(3) V druZstvech s Clenstvim prévnickych osob, kterd maji méné nez pét clen, urci
zplisob rozhodovani a statutarni organ stanovy.

Spolecnd ustanoveni o ¢lenstvi v orgdnech druzstva

§246
(1) Funkéni obdobi ¢len organ( druzstva urcuji stanovy, nesmi vak presahnout pét let.

(2) Clenové prvnich orgén(i po zaloZeni druzstva mohou byt voleni jen na obdobi nej-
vySe tfi let.
(3) NeurGujii stanovy jinak, mohou byt Clenové organd druZstva voleni opétovng.

§247
) Funkce Clena predstavenstva a ¢lena kontrolni komise jsou vzajemné nesluitelng.

(1
(2) Stanovy mohou urcit dalsi pfipady neslucitelnosti funkci nebo okolnosti, pro které
¢len druzstva nemiiZe byt ¢lenem nékterého voleného organu druzstva.
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§248
(1) Clen druzstva, ktery je do své funkce zvolen, miize z funkce odstoupit, je viak
povinen ozndmit to organu, jehoz je ¢lenem. Jeho funkce konci dnem, kdy odstoupeni
projednal organ opravnény k tomu podle stanov. Neurcuji-li stanovy jinak, projednd
odstoupeni organ, ktery ho zvolil. Pfislusny organ musf projednat odstoupeni na svém

Po marném uplynuti této Ihdty se odstoupeni poklada za projednané.

(2) Urcujii stanovy, Ze se voli nahradnici ¢lenti orgdn(i druZstva, nastupuje namisto
odstoupivsiho ¢lena dnem Ucinnosti odstoupeni nahradnik podle stanoveného poradi.
(3) Nenti nahradnik zvolen, miZe organ povolat zastupujiciho ¢lena az do doby, kdy
miiZze byt provedena fadna volba nového Clena. Zastupujici ¢len ma prava a povinnosti
fadného Clena.

(4) Ustanoveni odstavcl 2 a 3 plati i v pripadé, Ze Clenstvi v organu zanikne smrti.

§249
Zakaz konkurence

Clenové predstavenstva a kontrolni komise druzstva, prokuristé a feditel nesméji byt
podnikateli ani Cleny statutarnich a dozorcich organt pravnickych osob s obdobnym
predmétem Cinnosti. Stanovy mohou upravit rozsah zékazu konkurence jinak.

§250
Hlasovani v predstavenstvu a kontrolni komisi

(1) Kazdému Clenu predstavenstva a kontrolni komise druzstva ndleZi jeden hlas. Hla-
suje se verejné, neurcuiji-ii stanovy, Ze o urgitych otazkach se hlasuje tajné. Na tajném
hlasovani se mlize v jednotlivych pfipadech usnést jednajici organ.

(2) Pripousti-li tak stanowy, Ize usneseni prijmout hlasovanim uskutecnénym pisemné
nebo pomoci prostiedki sdélovaci techniky, jestlize s timto zplisobem hlasovéni projevi
souhlas vsichni ¢lenové organu. Pro tento piipad se hlasujici pokladaiji za piitomné (§
238 odst. 3).

§251
Néroky druzstva z odpovédnosti ¢lenti orgén( druzstva za Skodu uplatriuje predstaven-
stvo. V(i ¢lenlim predstavenstva uplatiuje naroky druzstva kontrolni komise prostied-
nictvim ji urceného ¢lena.
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Dil IV
Radna Ucetni zavérka a vyrodni zprava o hospodareni

§252
(1) Druzstvo je povinno sestavit za kazdy rok dcetni zavérku.
(2) Spolu s fadnou Ucetni zavérkou navrhne predstavenstvo i zplisob rozdéleni a uziti
zisku, popripadé zplsob Uhrady ztrat.
(3) Clenové druZstva si mohou vyzédat Fadnou Géetni zavérku a navrh na rozdglent
zisku a Uhrady ztrat k nahlédnuti.

§253
Urguiji-i tak stanovy nebo zviatni pravni predpis 7), zabezpeCi predstavenstvo vypraco-
vani vyroéni zpravy o hospodareni druzstva, ktera obsahuje pfehled obchodni ¢innosti
v uplynulém roce a predpoklady jeho dal$iho podnikani, jakoz i dal$i skute¢nosti uréené
stanovami. Vyrocni zpravu predkladd predstavenstvo spolu s fadnou Ucetni zavérkou
k projednani ¢lenské schiizi.

Dil V

Zrueni, likvidace a zména préavni formy druzstva

§254
(1) Druzstvo zanikd vymazem z obchodniho rejstiiku. Druzstvo zicastnéné na preshra-
niéni flzi zanika dnem zépisu preshranicni fze do obchodniho rejstfiku nebo do zahra-
niéniho obchodniho rejstriku.
(2) Druzstvo se zrusuje:
a) usnesenim ¢lenské schiize,
b) zruSenim konkursu po spinéni rozvrhového usneseni nebo zrusenim konkursu z di-
vodu, Ze majetek dluznika je zcela nepostaduiic,
¢) rozhodnutim soudu,
d) uplynutim doby, na kterou bylo druZstvo zfizeno,
e) dosazenim Gcelu, k némuz bylo druZstvo zfizeno.

(3) O rozhodnuti ¢lenské schiize o zruSeni musi byt pofizen notérsky zapis.
§255
zrusen
§256
zrusen

§257
(1) Soud mtize na navrh stétniho organu, organu nebo ¢lena druzstva nebo osoby, ktera
osvedCi pravni zajem, rozhodnout o zruSeni druzstva a jeho likvidaci, jestlize:
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a) pocet Clenti druzstva klesl pod pocet stanoveny v § 221 odst. 4,

b) souhrn ¢lenskych vklad( klesl pod ¢astku stanovenou v § 223 odst. 2,

¢) uplynuly dva roky ode dne, kdy skoncilo funkéni obdobi organti druzstva a nebyly zvo-
leny nové organy, nebo byla porusena povinnost svolat clenskou schiizi, anebo druzstvo
po dobu deli neZ dva roky neprovozuje Zadnou ¢innost,

d) druzstvo porusilo povinnost vytvaret nedélitelny fond,

e) druzstvo porusuje ustanoveni § 56 odst. 3,

f) zaloZenim, splynutim nebo sloucenim druZstva byl poruSen zakon.

(2) Soud stanovi pred rozhodnutim o zruSeni druzstva Ihitu k odstranéni divodu, pro
ktery bylo zruSeni navrzeno, jestliZe je jeho odstranéni mozné.

§258
(1) Clenské schiize miZe rozhodnout, Ze druZstvo zizené na dobu urgitou bude v &in-
nosti pokracovat i po skonceni této doby.

(2) Toto rozhodnuti musi vSak byt ucinéno dfive, nez bylo zapocato s rozdélenim likvi-
dacniho zlistatku.

§259
(1) Nestanovi-li zakon jinak, vstupuje zrusené druzstvo do likvidace. Likvidatofi jsou jme-
novani zpdsobem uvedenym ve stanovach druZstva, jinak je jmenuje Clenska schiize.

(2) Likvidétori jsou povinni vypracovat pred rozdélenim likvidacniho zlistatku névrh
na jeho rozdéleni, ktery projednéva clenské schlize. Névrh na rozdéleni musi byt na po-
Zadani predloZen kazdému Clenu druzstva.

(3) Likvidacni ziistatek se rozdéli mezi ¢leny zptisobem urcenym ve stanovéch. NeurGili
stanovy jinak, vyplati se ¢lenlim splacena Gést jejich Clenského vkladu. Zbytek likvi-
dacniho zlstatku se rozdéli mezi cleny, jejichz Clenstvi ke dni zruseni druzstva trvalo
alespor jeden rok. NeurGujii stanovy jinak, rozdgli se zbytek likvidacniho zlistatku mezi
tyto ¢leny podle rozsahu, v jakém se podileji na zakladnim kapitalu druZstva. Na vraceni
nepenézitych vkladi se pouzije pfiméfené ustanoveni § 234 odst. 1.

(4) Kazdy ¢len druZstva nebo jind opravnéna osoba mize do tii mésicli ode dne konani
¢lenské schiize navrhnout, aby soud prohlésil usneseni ¢lenské schiize o rozdéleni likvi-
dacniho zlistatku za neplatné pro rozpor s pravnimi predpisy nebo stanovami. VyhovHi
soud navrhu, rozhodne zaroven o rozdéleni likvidacniho zlstatku. Do uplynuti Ihity
tfi mésicti anebo do pravomocného rozhodnuti soudu nesmi byt likvidacni zlistatek
rozdélen.

§260
PouZiti predpisti o obchodnich spolecnostech

Nestanovi-i se v této hlavé jinak, pouZziji se na druzstvo pfimérené ustanoveni hlavy
| dil I (§ 56 aZ 75b) této ¢asti zdkona.
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