SPRAVA BYTOVEHO FONDU

rucné vypsat najemci slozenku nebo pouzivat prislusny software na tvorbu a tisk
slozenek. Oproti vkladu na ucet je poplatek za platbu sloZenkou nizsi*°.

Pravnimi ukony v souvislosti se spravou je mysleno predevsim:

o uzavirani najemnich smluv s n4jemci, tvorba dodatkii ke smlouvam, vypra-
covani domovniho fadu apod.,

« vymahani pohledavek,

« pravni sluzba véetné vedeni soudnich sport.

Provoznimi ¢innostmi je mysleno predevsim:

« vedeni evidence o skute¢ném stavebné¢ technickém stavu bytového fondu
(pasporty bytl),

o fyzické predavani byt nebytovych prostor najemctim a zpétvzeti od najemcti
po ukonceni ngjemniho vztahu na zakladé ptedavacich protokolt,

» zajistovani bézné udrzby bytového fondu, oprav, rekonstrukei,

« zabezpecovani dodavek sluzeb pro provoz domu (elektrickd energie, voda,
plyn, teplo, tepla voda, odvod odpadu apod.),

« zajistovani provozu zatizeni a vybaveni bytového fondu (provoz vytahu,
spole¢na anténa),

« zajiStovani povinnych revizi dle platnych pravnich piedpist.

711 OZNAMOVACI POVINNOST NAJEMCE

N4ajemce je povinen oznamit pronajimateli bez zbytecného odkladu zmény poctu
osob a dalsi zmény, které jsou uvedeny v dalsim textu.

Oznamovaci povinnost ndjemce se tykd téchto pripadu:

Dlouhodoba nepritomnost v byté. Pokud najemce vi pfedem o své nepiitom-
nosti v byté presahujici dva mésice a zaroven bude byt po tuto dobu obtizné
dostupny, predevsim z diivodu absence jin¢ho ¢lena domacnosti najemce, je po-
vinen svou nepiitomnost v byté oznamit vcéas pronajimateli. Najemce je souc¢asné
povinen oznacit osobu, ktera po dobu jeho nepfitomnosti zajisti moznost vstupu
do bytu v ptipadé¢, kdy toho bude nezbytné zapotiebi, naptiklad v ptipad¢ hava-
rie. Pokud ndjemce nema takovou osobu, je takovou osobou pronajimatel. Je tedy
ve vlastnim zajmu ngjemce dlouhodobou nepfitomnost oznamovat a zamezit tak
pfipadnym Skoddm na vnitinim vybaveni bytu, které je ve vlastnictvi ndjemce.

36 Jednou z moznosti uhrad u nékterych spolecnosti je platba pies terminal spole¢nosti SAZKA, je-
jiz vyhodou je nizky poplatek ve vysi 15 K¢ za kazdou penézni transakci. V nedavné dob¢ tuto
sluzbu placeni pro zakazniky ukoncily nékteré spole¢nosti vzhledem k udajné nepiiznivé situaci
ve spolecnosti SAZKA. Z tohoto divodu nedoporucuji pronajimatelim tuto sluzbu ztizovat nebo
vyuZzivat.

122 BYTOVE DOMY, ZDROJ PRIJMU | POVINNOSTI



Rozsah spravy bytového fondu

Zména poctu osob v byté.’” Pokud najemce piijme dalsi osobu do bytu nebo
dojde ke zmén¢ poctu najemnikl v byté, musi tuto skutecnost najemce prona-
jimateli oznamit. Ze zakona ¢. 67/2013 Sb. vyplyva, ze ,,Ozndmeni o zméné
poctu osob rozhodnych pro vyuctovani sluzeb je najemce povinen pronajimateli
sdelit, pokud ma za to, Ze tato zména potrva déle nez 2 mésice v pribéhu zicto-
vactho obdobi.” V pisemném oznameni najemce uvede jméno, piijmeni, datum
narozeni a statni pfislusnost nového ¢lena domacnosti a datum, ke kterému ke
zméng doslo. Najemce ma povinnost oznamit také narozeni potomka. Neozna-
meni v zakonem stanovené lhtté (nejpozdéji do dvou mésici od zmény poctu
osob) muze mit za nasledek vypovéd’ z najmu bytu. Jedna se o hrubé poruseni
povinnosti najemce.

Ostatni zmény bez dopadu na pocet osob. Najemce musi ozndmit pronajimateli
iuzavieni manzelstvi. Divodem je skute¢nost, Zze uzavienim manzelstvi vznikl
ze zakona tzv. spole¢ny najem bytu manzely. Tato problematika bude podrobnéji
vysvétlena v kapitole Smluvni vztahy.

V ngjemni smlouve si miize pronajimatel vyminit souhlas s pfijetim kazdé dalsi
osoby za ¢lena najemcovy domdcnosti, ktery musi byt vzdy pisemny. To vsak
neplati v pfipad¢ osob ndjemci blizkych (napt. rodinnych ptislusnikl) nebo dal-
Sich ptipadi zvlastniho zietele hodnych.

V souladu s ustanovenim § 2272 OZ je pronajimatel oprdavnén pozadovat, aby
v najemcove domdcnosti zil jen takovy pocet osob, ktery je priméreny velikosti
bytu a nebrani tomu, aby vsechny osoby mohly v byté zit v obvyklych pohodinych
a hygienicky vyhovujicich podminkach.

71.2 TRVALY POBYT NAJEMCE V DOME

Spravce vede evidenci obyvatel bydlicich v domé¢. I kdyz ze zakona vyplyva
povinnost spravce ziskat v piipadé zpracovani osobnich udaji souhlas dotce-
nych osob, existuji i vyjimky. Spravce vede evidenci obyvatel bydlicich v domé
v rozsahu nezbytném pro spravu domu bez souhlasu téchto osob.

Mistem trvalého pobytu je adresa pobytu obéana v CR, kterou si zvoli, zpravidla
v misté, kde ma rodinu, rodice, byt nebo zaméstnani. Casto oviem ob&an neo-
hlasi zménu trvalého pobytu na Gfadé¢ a pak vznikaji problémy s doru¢ovanim
na adresu trvalého pobytu, kde se jiz obCan nezdrzuje. Zména trvalého pobytu
je povinnym udajem v mnoha identifika¢nich dokladech, proto vyména téchto
dokladti z divodu zmény trvalého pobytu je casoveé velmi narocna.

37 Tuto povinnost nalezneme v § 2272 OZ. Najemce ma pravo piijimat ve své domacnosti kohokoli.
Ptijme-li ngjemce nového Clena své domacnosti, oznami zvyseni poctu osob Zijicich v byté bez
zbytecného odkladu pronajimateli; neucini-li to najemce ani do dvou mésicti, co zména nastala, ma
se za to, ze zavazné porusil svou povinnost.
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Z prihliSeni ob¢ana k trvalému pobytu nevyplyvaji Zidna prava k objektu
ani k vlastnikovi nemovitosti. Vlastnik nemovitosti je pisemné informovan
statni spravou o ztizeni trvalého pobytu obc¢ana v jeho nemovitosti.

N4ajemce si mize naptiklad ztidit trvaly pobyt na adrese, kde se nachazi byt nebo
dim, ktery mé v uzivani na zdklad¢ najemni smlouvy na mistné pfislusSném
uradé, v odboru Evidence obyvatel. Vlastnikovi nemovitosti pfijde ozndmeni
o ztizeni trvalého pobytu ndjemcem. Vlastnik nemtze ztizeni trvalého pobytu
najemci zakazat.

Néjemce ma Casto zajem o zfizeni trvalého pobytu v najatém byté za ucelem
ziskani naroku na prispévek na bydleni. Narok na pfispévek na bydleni ma
najemce bytu, ktery je zde hlaSen k trvalému pobytu, a to tehdy, pokud 30 %
jeho rozhodnych pfijmi nestaci k pokryti naklada na bydleni a zaroven téchto
30 % ptijmu je nizsich neZ normativni naklady na bydleni stanovené zdkonem
(v Praze 35 %). Rozhodnym pfijmem je mési¢ni pramér piijmut piipadajicich na
rozhodné obdobi, coz je kalendaini ¢tvrtleti predchazejici kalendaifnimu étvrtleti,
na které se narok na vyplatu davky prokazuje, ptipadné narok na davku uplatiuje.

Naklady na bydleni jsou pfesné¢ vymezeny v § 25 zakona o statni socidlni pod-
pofe (napf. ngjemné a naklady za plnéni poskytované s uzivanim bytu, nejsou-li
tyto naklady zahrnuty do najemného, naklady za plyn, elektfinu, vodné, stocné,
odvoz odpadu a centralni vytapéni nebo za pevna paliva), normativni naklady
na bydleni v § 26 zakona o statni socialni podpore.

Pokud néktery z vasich ndjemnikit ma problémy s placenim ndjemného a jedna se
o slusného najemnika, upozornéte ho na tuto narokovou davku, ktera mu zajisti
pristup k socialnimu bydleni ve vasem byté s vyuzitim stdtni podpory.

Zruseni trvalého pobytu byvalého ndjemce vlastnikem nemovitosti. Tuto
problematiku fesi § 12 zdkona ¢. 133/2000 Sb., o evidenci obyvatel. Vykon
této agendy zabezpecuji vSechny obecni Gfady. I kdyz se najemce mize pfi-
hlasit k trvalému pobytu bez pfimé soucinnosti pronajimatele, opacny postup,
tedy odhlaSeni ndjemce z trvalého pobytu pronajimatelem, je zna¢né sloZzit¢;jsi.
O zru$eni udaje o mistu trvalého pobytu se obecni Gfad rozhodne na navrh
vlastnika objektu nebo na navrh osoby majici v objektu uzivaci pravo. Vlastnik
musi podat Zadost o zruSeni trvalého bydlisté a zaroven prokdzat, Ze dana osoba
v domé¢ jiz nebydli. Tato skute¢nost se doklada pisemnym ukon¢enim ndjemni
smlouvy a dolozenim pfedavaciho protokolu, kterym potvrzuje pronajimatel
zpétvzeti bytu.

Navrhovatel predlozi spolu s Zadosti o odhlaseni trvalého pobytu vypis
z katastru nemovitosti nebo jeho ovéfenou kopii, kde je uveden jako vyluény
vlastnik nebo spoluvlastnik objektu, najemni smlouvu nebo dohodu o uZivani
bytu apod.
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Evidence plateb ndgjemného a zaloh na sluzby

ZruSeni trvalého pobytu jiné osobé vyzaduje dvé podminky:

1) Zaniklo-li uzivaci pravo obcana k objektu nebo jeho vymezené ¢asti (napf.
skoncila mu ndjemni smlouva, v majetkovém vypotadani manzelt byl podil
v bytovém druzstvu pfisouzen jen jednomu z manzel).

2) Neuziva-li obcan tento objekt. (Pokud ho uziva proti vili osob, které¢ maji
uzivaci nebo vlastnické pravo k nemovitosti, 1ze takovou osobu vystéhovat
pomoci soudu a zalobou o vyklizeni.)

OdhlaSovani trvalého bydlisté osob, které v domé jiz nebydli. Zazadejte
si na pfislusném uradé¢, v oddéleni evidence obyvatel o vypis z evidence tr-
vale ptihlaSenych osob na adrese vlastnéné nemovitosti. Vypis obsahuje jména
a data narozeni trvale pfihlasenych osob. Pokud se na seznamu vyskytuji osoby,
které jsou v dome trvale piihlasené, ale v domé jiz nebydli, je vice nez vhodné
tyto osoby odhlasit (viz postup uvedeny vyse). Mzete tak predejit ptipadnym
navstévam exekutort a dalSich osob. Pokud budete byt pronajimat né¢komu,
kdo se ocitne v exekuci, mize se stat, ze na soupisu majetku potizeného exe-
kutorem se ocitne nejen majetek dluznika, ale 1 majetek vas. Pokud takova
situace nastane, doporucuji zaslat do 30 dnii exekutorovi zadost o vyskrtnuti
véci nebo véci ze soupisu a kopii soupisu poslat také vétiteli. Pokud by exekutor
nevyhovél, dal§im postupem by byla tzv. vyluéovaci Zaloba.

V praxi je bohuzel nutné resit i nepiijemné situace, napriklad je ndjemnik star-
Stho véku dlouhodobé v nemocnici a vy nevite, zda se do bytu jesté vrati, nebo
zda vubec zije. Pokud zndte datum narozeni ndjemce, miizete zkusit zavolat na
mistné prislusny okresni soud a zeptat se, zda neprobiha nebo neprobéhlo de-
dické rizeni.

7.2 EVIDENCE PLATEB NAJEMNEHO
A ZALOH NA SLUZBY

Je velmi dilezité pravidelné kontrolovat pFijaté platby v hotovosti nebo na ban-
kovni ti¢et od najemnikii za najemné a zalohy na sluzby, ptipadné nedoplatky
s témito plnénimi souvisejici.

zéalohy na sluzby ve vysi 2 000 K¢. Celkem ma tedy mési¢né hradit
12 000 K¢. Na ucet uhradil pouze ¢astecnou uhradu ve vysi 8 000 K¢.
Otazkou je, zda tuto ¢astku pouzit jen na thradu najemného nebo
uthradu pomérem rozdélit na thradu najemného a zaloh na sluzby.

@ Néajemce ma smluvné stanoveno mésicni ngjemné ve vysi 10 000 K¢,
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