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NAJEMNICI V DOME: PRAVOMOCI A POVINNOSTI
STATUTARNICH ORGANU SVJ a BD

Pro vedeni SV nebo BD predstavuji najemnici specifickou vyzvu: jsou to uZivatelé domu, se
kterymi statutarni organ nema primy smluvni vztah, pfesto musi zajistit, aby dodrzovali

v

pravidla a nenaruSovali chod spolecenstvi ¢i druzstva. Co je dlleZité védét?

Identifikace najemce/podnajemce: Viastnik nebo ¢len druzstva ma zakonnou
povinnost oznamit Udaje o osobé, které byt prenechal k uzivani. Tyto Udaje slouzi
pro spravnou evidenci a administrativu domu, pfedevsim pro rozuctovani sluzeb a
identifikaci osob v domé.

Povinné udaje dle zakona:

Jméno a pfijmeni - zakladni identifikace osoby.

Adresa bydlisté - formalné zajiStuje jednoznacnou identifikaci, nikoliv
korespondencni dorucovani. Povinnost vyplyva z 81177 obanského zakoniku.

Doporucené udaje pro krizové situace: Telefonni Cislo / email najemce - pro
rychly kontakt v pfipadé havarie, prasklé stoupacky, Uniku vody &i jiného ohrozeni
Zivota, zdravi nebo majetku. Tyto Udaje nejsou povinné zakonem, ale jsou
praktickym nastrojem pro okamzity zasah.

Pocet osob pro sluzby: Vlastnik/¢len druzstva je povinnen nahlasit pocet osob. Kdo
se pocita? Osoby, které v byté bydli thrnem alespori 3 mésice v kalendarnim roce.
Pokud v byté nékdo fakticky bydli (i bez trvalého bydliSté), musi byt zapocitan.Pocet
osob pfimo ovliviuje vySi plateb za spolecné sluzby (vytah, uklid, odpad).

Termin pro nahlaseni poctu osob v ndjmu: Hovofi se o terminu bez zbyte¢ného
odkladu. Zakon o sluzbach stanovi objektivni limit 1 mésic. Pokud vlastnik nenahlasi
zménu do 30 dnd, je v prodleni.

PIlna moc najemci/podnajemci od vlastnika/clena druzstva: Aby mohl najemnik
legalné podepisovat protokoly o odectech nebo pFebirat Cipy, musi byt zmocnén.
Bez plné moci riskuje vybor neplatnost vyuctovani, pokud vlastnik stav méfidla
pozdéji zpochybni.

Predani pravidel (Welcome pack): VétSina problému s ndjemniky plyne z
neznalosti mistnich pravidel. Vlastnik by mél dolozit, Ze najemci pfedal domovni
rad.



PRAVNiI RAMEC

Vztah statutarniho organu s najemniky se fidi pfedevsim obcanskym zakonikem (zakon ¢.
89/2012 Sb.).

e U SV] je zadsadni §1176 OZ, ktery stanovuje, Ze vlastnik jednotky musi zajistit, aby
pravidla domu, v€etné domovniho Ffadu, dodrzovaly i osoby, kterym byt pfenechal k
uzivani.

¢ U bytovych druZstev maji zasadni vyznam stanovy druZzstva, které upravuji podminky
podndjmu a stanovuji prava a povinnosti ¢lena v{ci druZstvu.

Postaveni statutdrniho organu: Statutarni organ nema pfimy smluvni vztah s najemcem.
Pokud najemce porusuje pravidla, organ se obraci primarné na vlastnika jednotky, ktery za
své najemniky nese pravni odpovédnost. Vyjimky nastavaji pouze v akutnich situacich
ohroZzujicich zivot, zdravi nebo majetek (napf. praskla stoupacka), kdy je nezbytné jednat
pfimo s osobou v byté.

Povinnost oznameni ndjemnika: Postup statutarniho organu se opira o 81177 OZ, ktery
uklada vlastniku jednotky oznamit SVJ] jméno a adresu osoby, které byt pfenechal k uzivani,
nejpozdéji do jednoho mésice. Tyto Udaje slouzi pro evidenci osob a spravné rozuctovani
sluZzeb. Rozsah zpracovani osobnich Gdajd je dan opravnénym zajmem SVJ, napr. vedenim
evidence a administrativou domu v souladu s GDPR.

Pravni rdmec najemnik’ v domech se jesté nepfimo opira o:

* 81175 OZ - prava a povinnosti vlastnika jednotky
§ 1182 OZ - zpristupnéni bytu pfi spravé domu
e zakon 67/2013 Sh. - zdkon o sluzbach (hlaseni osob)

TIPY Z PRAXE

e Statutarni organ nema pfimy smluvni vztah s najemcem. VeSkerou komunikaci a
sankce sméfujte vzdy na vlastnika bytu. Je jeho zdkonnou odpovédnosti zajistit, aby
jeho najemce pravidla dodrzoval. Zasadni porusovani domovniho Fadu a obecnych
pravidel (nocni klid...) dokumentujte Gfednim zaznamem pfivolané policie.

* Nedostane-li se revizni technik nebo odecitac v ramci revize a odectd méridel do bytu
kvili ndjemnikovi, ndklady na nadhradni termin by nemély byt hrazeny ze spolecnych
prostfedkd domu. Vybor m{Ze tyto naklady predepsat vlastnikovi jednotky jako naklad
zpUsobeny jeho najemcem.



