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Predmluva

Bydleni a novy ob¢ansky zakonik

Novy obcansky zékonik autofi psali vice nez jedenact let, zakon byl po mno-
hych tahanicich podepsan prezidentem republiky 20. Unora 2012. MiZzeme
0 ném fici, Ze tvofi zakladni kdmen soukromého prava Ceské republiky.
Mozna se ptate, co je to vlastné soukromé pravo a pro¢ by mélo zajimat
zrovna vas. Je to vsak jednoduché a napovi jeho definice: Soukromé pravo
zahrnuje témér viechny vztahy v kazdodennim Zivoté, jak obchodni, spo-
trebitelské, tak sousedské, dédické, dale ochranu osob a osobnosti, Upravu
subjektd prav a rodinného Zivota. A kromé téchto také upravuje vztahy spo-
jené s bydlenim.

Novy obcansky zakonik je tedy ur¢en viem obc¢andm — podnikateli malému
i velkému, spotiebiteli, zdkaznikovi, ndjemnikovi, pronajimateli. Dopad na
kazdého z nas a velky rozsah zakoniku pfimo svadi ke vzniku problémi pfi
praktické aplikaci a pouzivani tohoto zékona v bézném Zivoté.

Novy obcansky zékonik napfiklad zminuje problematiku spojenou s byd-
lenim ,ve vlastnim”. Podrobné totiz upravuje sousedska a vlastnické prava.
Tato kniha se ale také zaméfuje na problémy spojené s ndjemnim bydlenim,
coz ¢asto nenfi jen dohoda mezi pronajimatelem a ndjemcem, ale také vzta-
hy v rdmci bytového domu, at jiz se jednd o dlim v majetku spolecenstvi
vlastnik(, nebo bytového druZstva.
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Tato kniha se spolu s dalsimi publikacemi této edice zaméfi na nejpalcivéj-
si problémy nové zakonné Upravy, které jsou kazdému z nas nejblizsi. Méla
by ¢tenardm, at jiz v pozici pronajimatele ¢i ndjemce, poslouzit jako rychla
prirucka, voditko, které je vezme za ruku a povede pfi proplétani sloZitou sitf
pravnich predpisd.

At jiz tuto knihu drzite v ruce z jakéhokoli dGvodu, méjte na paméti, ze kaz-
da mince ma dvé strany, a prave u tématu bydlenf to plati dvojnasob.

V pfipadé bydleni zdkon stanovi k praviim ndjemnika odpovidajici povin-
nosti pronajimatele a povinnostem najemce pak prdva pronajimatele.
Pfedem zdUraznujeme, Ze je nejlepsim feSenim, kdyz se strany pres viechny
své rozpory rozumné dohodnou. Pfedevsim tuto myslenku totiZ prosazuje
nova Uprava, kterd ale slabsf stranu, tedy ndjemce, chranf a stanovuje mini-
malni rozsah prdv, jichz se nemUze vzdat ani dohodoul.

Budte tedy ostraZiti, nenechte se nachytat a v pfipadé nejistoty se nebojte
podivat do zakona.

Tato publikace vychazi ze znéni zakona ¢. 89/2012 Sb. k 1. 7. 2014 a vénu-
je se zékladnim institutdm spojenym s oblasti bydleni s dlrazem na zmény
oproti staré Upravé. Neni to ale pfimo pravni rada — v pfipadé feseni kon-
krétniho pravniho problému se vzdy muzete obratit na odbornika. Stejné
jako v Zivoté, tak i v pravu, které by jej mélo odrazet, totiz plati, Ze je lepsi byt
pfehnané opatrny, nez pozdéji litovat.
Magr. Robert Psenko
Magr. Lukds Obsasnik
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Kapitola 1.

Bytova potreba

Pfiklad
Pan Zru¢ny dostal novou v prdci v jiném mesté a hledal si vybavené bydleni.

Pres inzerdt si nasel telefonni ¢islo pana Poctivého, na které zavolal, a smluvil
si prohlidku bytu. Ten se mu velmilibil a s panem Poctivym uzavreli smlouvu.

O nékolik dni pozdéji byl pan Zrucny uprostfed noci probuzen hlidkou mést-
ské policie. Zavolal ji néjaky muZ s tim, Ze je majitel bytu, Ze pana Zru¢ného
neznd a ten Ze nemd v byté co pohleddvat. Pan Zrucny predloZil hlidce
smlouvu, kterd ovsem nebyla platnd, protoZe majitel bytu panu Poctivému —
svému ndjemci — nikdy nedal souhlas s podndjmem. Pan Zru¢ny tak se svy-
mi vécmi skoncil uprostted noci na ulici.

Ndjem bytu je jednim z nejcasteéjsich zpasobl uspokojovéani bytové potre-
by. Uspokojovani bytové potfeby muze znit az prespfilis vznesené, ale kaz-
dy z nds potrebuje nékde bydlet. Pod bydlenim si pak snadno pfedstavime
jednotlivé aspekty, které se vsechny skryvaji také pod bytovou potfebou, at
uz se jedna o misto, kde si mdzeme nechat své véci, kde mizeme usnout
bez obav z probuzeni méstskou policii nebo rozzufenym majitelem bytu.
Bydleni je zavislé na mnoha faktorech - roding, finan¢nich moznostech, pra-
ci. Bydlenf je soucasti zdkladniho Zivobyti, které si kazdy z nds musi vyresit,
aby se mohl vénovat jinym, podstatné zdbavnéjsim ¢innostem.

Pocatkem roku 2014 vstoupil v U¢innost novy obcansky zakonik, ktery
ma dopad na celou sféru soukromého prava. Jeho soucasti je také Uprava
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najemniho bydleni a ndjemnich smluv. Pro smlouvy obecné plati, Ze pokud
byly uzavieny do konce roku 2013, budou se fidit i nadale pGvodni prav-
ni Upravou. Najemni smlouvy za Ucelem bydlenf jsou vsak vyjimkou — pra-
va a povinnosti vzniklé na zdkladé ndjemnich smluv uzavienych jesté pred
1. lednem 2014 se po ucinnosti nového obcanského zékoniku fidi novou
Upravou. Zakonodarce zvolil tuto konstrukci pro zjednoduseni — aby se
dlouhodobé ndjmy trvajici casto mnoho let nefidily dvéma zékoniky podle
toho, kdy byla ndjemni smlouva uzavrena.

Najem bytu se fidi novym zakonem

Od 1. 1. 2014 je v Uc¢innosti novy zakon ¢&. 89/2012 Sb., obcansky z&-
konik, ktery nahrazuje stary obcansky zékonik ucinny do konce roku
2013. Najem bytu se fidi novym zakonem ihned od pocatku Ucinnosti
nového zakona.

Novy obcansky zakonik platny od ledna 2014 zaved! v ndjemnich vzta-
zich, v€etné téch, které byly uzavieny pfed timto datem, vyznamné zmény.
S témi by se mél seznamit kazdy, koho se ndjemni bydlenf tyka.

Priklad

Pani Movitd pronajimd byt studentdm. Ndjemni smlouvu uzavfeli na dobu
neurcitou v roce 2009 a ve vztahu k vypovédi smlouva odkazuje na zdkon-
né vypovédni davody. Od 1. ledna 2014 jsou rozhodnymi divody pro vypo-
véd ndjmu davody uvedené v novém obcanském zdkoniku, pfestoze ndjem-
nivztah vznikl jesté za Gcinnosti staré dpravy.

Z nového obcanského zakoniku plyne, ze ujedndni ve starych smlou-
vach, kterd nejsou v rozporu s novou Upravou, budou platna. V pfipade,
Ze by staré smlouvy obsahovaly ujednani, kterd nova Uprava zakazuje (na-
piiklad smluvni pokuty vi&i ndjemci), nebude se k takovym ujednanim pfi-
hlizet, budou neplatna.

Co je to vlastné najem?

Obecny ndjemni vztah mezi smluvnimi stranami vznikd uzavienim na-
jemni smlouvy, a to i jinou formou nez pisemnou. Smluvnimi stranami
takového smluvniho vztahu jsou ndjemce a pronajimatel. Kazda smluvni
strana ma sva prava a své povinnosti. Mezi podstatné naleZitosti najemni
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smlouvy (tedy nalezitosti, které v pripadé jejich neuvedeni mohou zname-
nat neplatnost ndjemni smlouvy) patff:

identifikace viech ucastnikd smlouvy;

zavazek pronajimatele pfenechat pfedmét najmu k docasnému uzivani

najemci;

zavazek najemce platit za uzivani ndjemné.
Kazdy smluvni vztah je typicky svym souhrnem prav a povinnosti.
Pronajimatel a ndjemce jsou tak nositeli kazdy svého vlastniho souboru prav
a povinnosti. Typicky kazdému pravu jedné ze smluvnich stran odpovida
povinnost na strané druhé smluvni strany:

Najemce ma pravo docasné uzivat vec, kterd je pfedmétem najmul.
Ndjemce méa povinnost platit ndjemné.
Pronajimatel md pravo na v¢asnou platbu ndjemného.

Pronajimatel ma povinnost pfenechat a udrZzovat vec tak, aby ji ndjemce
mohl uzZfvat k ujednanému nebo obvyklému Ucelu, a zajistit nerusené
uzivani véci ndjemcem po celou dobu najmu.

Smlouvu o ndjmu musime odlisit zejména od smlouvy o podndjmu, které
jsou v praxi Casto zaménovany. Podstatnym rozdilem je, Ze u smlouvy o n&-
jmu musi byt pfedmét najmu ve vlastnictvi pronajimatele. V pfipadé pod-
najmu uzavird smlouvu najemce, ktery ma jiz sém byt pronajaty a poskytuje
jej dalsi osobé.

Nova uUprava zavadi vedle najmu i tzv. pacht. Na rozdil od najmu, ktery
smeéfuje pouze k uzivani nemovitosti, se u pachtu pfedpokladd, ze pachtyf
vlastnim pfi¢inénim véc obhospodafuje tak, aby pfindsela vynos. Typicky se
tedy jedna o prenechani zemedeélské pidy k hospodareni. Naopak prene-
chani pady k umisténi billboardu bude typickym najmem.

Priklad
Pan Podnikavy si pronajimd kanceldr, kterou vyuZivd jako sidlo pro své pod-
nikdni. Jde o klasicky priklad ndjmu.

Naopak, pokud by si pronajal zafizené prostory s inventdrem za tcelem pro-
vozovdni obchodu Cirestaurace, pdjde o pacht.

Na rozdil od jiz uzavienych ndjemnich smluv, které automaticky podléhaji
novému zakonu, se nova Uprava pachtu pouzije pouze na smlouvy naplniu-
jicl znaky pachtu, které byly uzavfeny po 1. lednu 2014. Pokud tedy prona-
jiméate vybaveny obchod, bude se na uzavienou smlouvu aplikovat pravni
Uprava najmu, a to po celou dobu trvani této smlouvy.
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Uprava najmu k bydleni

Obecné si smlouvou o ndjmu mUizeme pronajmout sportovni nebo
potapécské vybaveni, kolo, auto, lod, kancelaf i ddm. Uprava ndjmu za
Ucelem bydlenf je vséak mnohem podrobnéjsi.

Novy obcansky zakonik pamatuje na rizné predméty najmu ve svych obec-
nych ustanovenich. Kromé toho se ale dale podrobné zaméfuje také na jed-
notlivé zvlastni pfedméty ndjmu a podrobné fesi osobité problémy, které
mohou v praxi nastat. Obsahuje zvlastnf ustanoveni o najmu bytu a ndjmu
domu, o najmu prostoru slouziciho k podnikani, o podnikatelském prona-
jmu véci movitych, o ndjmu dopravniho prostfedku a o ubytovani. Novy
obcansky zékonik také rusi zakon o najmu a podnajmu nebytovych pro-
stor a upravuje jako jeden ze zvlastnich typl najem prostoru slouziciho
k podnikan.

Najem bytu i domu,
vzdy za ucelem bydleni

Novy obc¢ansky zakonik upravuje problematiku bydleni velmi podrobné, je-
likoZ bydlenf's sebou v praxi ¢asto pfinasi rizna drobna nedorozuméni. Téch
je lépe se vyvarovat. Kdyz uz na né dojde, je nutné dobre védét, jakymi pra-
vy je smluvni strana obdafena.

Pravé u bydleni je velmi zfetelnd nerovnovdha mezi smluvnimi stranami.
Bydleni je v novém obcanském zékoniku stejné jako i ve staré Upravé chra-
nénym vztahem. Najemce je chranén, aby z pouhého rozmaru pronaji-
matele nepfisel o stfechu nad hlavou, u pronajimatele jsou chranény
predevsim jeho ekonomické zajmy. Viychodiskem zédkona tak je, ze ndjem-
ce je slabsi smluvni stranou, kterd si zaslouzi zdkonnou ochranu. To az do
okamziku, kdy porusi své povinnosti, které ma vici pronajimateli. Ochrana
ndjemnika je ovsem v porovnani se starou Upravou mnohem liberaingj-
i a nevoli metody, které se v praxi ukdzaly jako nepfilis dobfe vynutitelné
(jako napfiklad podminéni vypovédi pfivolenim soudu nebo institut byto-
vych ndhrad). Novy obc¢ansky zakonik tyto instituty bez dalstho rusi.

Jako zéruka ochrany prav ndjemnika pak plsobi tzv. jednostranna kogent-
nost neboli jednostrannd nezmeénitelnost. Tato ochrana najemnika spodi-
va v zakazu ujednani, kterd by byla v rozporu se zékonem k tiZi ndjemce.
V praxi to znameng, Ze zakon stanovi jakousi minimalnf Uroven ochrany prav
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najemnika, od které se mohou strany odchylit jen ve prospéch ndjemce.
Také neni mozné, aby smlouva ukladala néjemnikovi nad rdmec zakona dal-
Si povinnosti, které by jej zvIast zadvaznym zplsobem omezovaly.

Jen ve prospéch najemce

Ve smlouvé o ndjmu za Ucelem bydleni neni mozné omezit prava na-
jemnika dand zdkonem nebo uloZit ndjemci povinnosti, které by jej
zvI&st zavaznym zplsobem omezovaly.

Priklad

Pan Podnikavy pronajimd byt. Pred 1. 1. 2014, tedy pred tc¢innosti nového ob-
canského zdkoniku, ddval do ndjemnich smluv ustanoveni o tom, Ze ndjem-
ci si nesméji do bytu vodit zvitata. Takové smluvni ujedndnije od 1. 1. 2014
neplatné, jelikoZ novy obcansky zdkonik zvitata v byté vyslovné povoluje.
Ustanoveni o tom, Ze pronajimatel mize ndjem ukoncit vypovédi nad rd-
mec zdkonnych divodd, je nyni neplatné. Ovsem podobné ujedndni ve pro-
spéch ndjemce je platné — muZeme si tedy ujednat dalsi divody vypovédi
dané ndjemcem, jelikoZ se jednd o ujedndni ve prospéch ndjemce.

Také neni mozné sjednat si ve smlouveé smluvni pokuty k tizi ndjemce za po-
ruseni ndjemnf smlouvy, a to ani v pfipadé jiz uzavienych ndjemnich smiuy,
kde smluvni pokuta mohla byt podle staré Upravy platné sjednana. Smluvni
pokuta vici pronajimateli ale sjedndna byt madze.

Smluvni pokuta vici ndjemci neplati

Ujednani o smluvni pokuté vici ndjemci je neplatné, a to i u stavajicich
smluv.

Priklad

Pred 1. 1. 2014, tedy pfed uc¢innosti nového obcanského zdkoniku, ddval pan
Podnikavy do ndjemnich smluv ustanoveni o tom, Ze pfi pozdni platbé nd-
jemného jsou ndjemci jeho bytu povinni uhradit mu 500 K¢ za kazdy den
prodleni. Takové smluvni ujedndnije od 1. 1. 2014 neplatné.

Naopak smluvni ujedndni o tom, Ze pronajimatel je povinen zaplatit ndjem-
i 500 K¢ za kaZdy den, kdy nepotece tepld voda, je platné.
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Najemni smlouva

U obecného najmu zakon pfipousti uzavieni ndjemni smlouvy také Ustné
nebo konkludentné, tedy vyslovnym jednanim. Smlouva je tedy uzaviena
v okamziku, kdy si v pjc¢ovné lyZi nazujete lyZe a sloZite zalohu, nebo v au-
topUjcovné prevezmete klice od vozu. Zdkon vsak vyZaduje, aby najemni
smlouva u najmu bytu a domu byla uzaviena pisemné.

Pokud by smlouva o ndjmu bytu ale pisemné uzaviena nebyla, neznamena
to automaticky, ze majitel domu nebo bytu zavola policii, at ndjemce vyve-
dou. V souladu se zésadou, Ze ,smlouvy se maji dodrzovat’, je zavazna také
smlouva Ustni. V rdmci ochrany slabsi smluvni strany viak zdkonodéarce ur-
Cuje, Ze neplatnosti smlouvy z dlivodu, Ze nebyla sjednana pisemné, se
mUze dovolat pouze najemce.V piipadé jakéhokoli soudniho sporu tak ne-
mUZe pronajimatel namitat, Ze smlouva nebyla platné uzaviena kvli snad
i Umyslnému opomenuti pronajimatele.

Majitel tedy nemUze vystéhovat ndjemce, kdy se mu zlibf a ze svého rozma-
ru,atoaniv pfipadé, Zze spolu nemaji uzavfenou Zadnou pisemnou smlouvu
a dohodli se jen Ustné. Naopak ndjemce muze takovou neplatnost namit-
nout kdykoli a okam?zité se odstéhovat. Je tak na pronajimatelich, aby si ohli-
dali, Ze maji podepsanou smlouvu, nez si do svého bytu nékoho nastéhuijf.



16

Vyznejte se v paragrafech bydlenf

Smlouva pisemné

U ndjmu bytu nebo domu za Ucelem bydlenf je nutné, aby smlouva
byla uzaviena pisemné. Nedostatek pisemné formy ale mdze namitat
pouze najemce.

Pfistup zakonoddrce k platnosti smlouvy o ndjmu je novinkou. Zatimco
v dfivéjsi Upravé soudy nedostatek nékterych ujednani ve smlouvé stiha-
ly neplatnosti smlouvy, v Upravé nové je zfetelnd snaha, aby byly ndjemni
smlouvy hodnoceny spise jako platné, a ndjemci tak nebyla neddvodné upi-
rana zakonna ochrana. Smlouva o ndjmu bytu tak nad rdmec podstatnych
nalezitosti stanovenych pro smlouvu o ndjmu obecné nevyZzaduje dalsich
upfesnént.

Smlouva o ndjmu nemusi pfesné oznacovat predmeét najmu, staci dostatec-
né vyjadfena shoda obou smluvnich stran. Takova shoda pak bude nepo-
chybnd v pfipadé uzavieni smlouvy ihned po prohlidce bytu, nebo dokon-
ce v jejim pribéhu.

Smlouva o ndjmu nemusf uvadét dokonce ani vysi ndjemného. Postaci, po-
kud je zfejmé, Ze vztah je sjednan jako Uplatny. Ndjemce je pak povinen hra-
dit tzv. obvyklé ndjemné.

Priklad
Pan Zrucny si nasel jiny byt, aviak ani tentokrdt neuzavrel smlouvu pisem-

né. Pouze si béhem prohlidky bytu s viastnikem podali ruce, viastnik panu
Zruénému predal klice a pan Zrucny zaplatil v hotovosti prvni ndjem.

Takovd smlouva je platnd az do okamziku, kdy by nedostatek pisemné formy
namital pan Zrucny.

Dokonce i v pfipadé, Ze by bylo pozdéji shledano, ze smlouva o ndjmu ne-
byla sjednana platné, napfiklad méla zavazné chyby, zavadi novy obcansky
zakonik fikci, ze pfi uzivani v dobré vite déle nez tfi roky se povazuje smlouva
za rddné uzavienou. Jedna se o takzvany fakticky najem," ktery je zdkonem
postaven na roveri pisemné smlouve.

Pozor na dal$i smlouvy

Spolu s ndjemni smlouvou jsou ¢asto uzavirdny také dalsf smlouvy, na-
priklad smlouva o zprostfedkovani s realitni kancelafi. U téchto smluv
doporucujeme vysokou miru opatrnosti, jelikoZ u nich zakon neposky-
tuje slabsi smluvni strané takovou ochranu jako u smlouvy ndjemn.
V pfipadé jakychkoli pochybnosti se obratte na profesionaly.
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Obsah najemni smlouvy -
jak se nenechat nachytat?

Prestoze se nyni zakon diva na smlouvy spise jako na platné, jiz v okamzi-
ku hledani bydlent Ize vice nez doporucit, aby si kazdy potencidlni ndjemce
zkontroloval, zda skute¢né jedna s majitelem bytu, a pozadal o predlozeni
najemni smlouvy alespon nékolik dni pfed jejim podpisem. Tuto smlouvu je
treba si dkladné procist vcetné viech jejich priloh a ujistit se, Zze opravdu
chépete kazdé ustanoveni. Nebojte se klast otazky a zadat doplnéni nebo
upravy smlouvy, byt budou mozna nepodstatné. V pfipadé sjednavani
najemnich smluv pres realitni kancelar se zajisté velmi ¢asto setkate s argu-
mentem, Ze jde o standardni smlouvu, kterou maji takto uzavfenou vsich-
ni. Takova smlouva je ale skute¢né dllezitym dokumentem, a ¢im presnéjsi

a specifi¢téjsi ji budete mit, tim lépe pro vas.

Smluvni strany — kdo a s kym?

Kazda smlouva musi mit pfesné oznac¢ené smluvni strany tak, aby nemoh-
lo dojit k jejich zdmeéné. U fyzickych osob je obvykle zcela dostacujici uvést
jméno, pfijmeni, datum narozeni a bydlisté. V pfipadé smlouvy o ndjmu
bytu pak nezapomerite, ze adresy uvedené ve smlouvé budou vyuzivany
i po skon¢eni smluvniho vztahu. U ndjemce je proto nevhodné uvadét pou-
ze adresu bytu, ktery si pronajima, ale také alternativni kontakt a adresu pro
doru¢ovéni, napiiklad u rodicd. Casto je také vhodné uvadét bankovni spo-
jeni. Pfedejdete tak zbytec¢nym spordim o to, kam mély byt jednotlivé platby
najemného ¢i zéloh na sluzby zasilany.

Pravnicka osoba nema bytovou potiebu

Pravnickd osoba nemuze byt najemnikem bytu za ucelem bydleni.
Nema totiz bytovou potiebu.

Udaje o vlastnikovi bytu si vzdy ovéfte v katastru nemovitosti. Pokud je
pronajimatelem pravnicka osoba, typicky obchodni spole¢nost, ovéfte si
viechny udaje v obchodnim rejstiiku. Také mZe byt vhodné vyuZit sluzeb
insolvenéniho rejstifku nebo rejstiiku exekuci.
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Pfedmét najmu - co si vlastné
muUzeme pronajmout?

Pfedmétem najmu jsou konkrétni prostory, ve kterych mate v umyslu bydlet.

V prvni fadé se musfjednat o byt — tj. mistnost nebo soubor mistnosti, které
tvoff obytny prostor a jsou urceny k Ucelu bydleni. Pod touto definici je ale
mozné si predstavit spoustu véci. Tim spis, kdyz se v praxi mlzeme setkat
s mnozstvim dalsich termind, mj. bytova jednotka, prostory, obytnd mist-
nost aj.

Z3kladnim znakem bytu je skutenost, Ze se jedna o ucelenou jednotku
schopnou plnit samostatné funkci bydleni, a nikoli o jeji pouhé jednotlivé
¢asti. Takovou jednotkou miZe byt za urcitych okolnosti i jedind mistnost,
napfiklad u garsoniér nebo tzv. studiovych bytu.

Definice bytu

Definici bytu pro potieby stavebnich predpist obsahuje v soucas-
né dobé vyhlaska Ministerstva pro mistni rozvoj CR ¢. 268/2009 Sb,,
o technickych pozadavcich na stavby. Byt definuje jako soubor mist-
nosti (popfipadé jednu obytnou mistnost), ktery svym stavebné-tech-
nickym usporadanim a vybavenim splfiuje pozadavky na trvalé bydlenf
a je k tomuto Ucelu uzivani urcen. Byt by tedy mél byt sém o sobé do-
state¢nym k tomu, aby slouZil k trvalému obyvani.

Velkou zménou oproti staré Uprave je zejména fakt, Ze platnost smlou-
vy jiz neni zavisla na existenci povoleni stavebniho Ufadu. Do konce roku
2013 bylo nutné vzdy zkoumat, zda jsou dané prostory fadné zkolaudo-
vany jako bytové. Absenci takové kolaudace povazovaly soudy za prekaz-
ku platnosti smlouvy, ackoli takovou skute¢nost ndjemce nemél nejmensi
sanci ovlivnit.

Novy obcansky zakonik ale jiz nevyvozuje pro ndjemce zddnou sankci
v okamziku, kdy by dané prostory byly zkolaudovany napfiklad jako ne-
bytové, pokud je ndjemce hodla vyuzivat k bydleni.

Strany najemni smlouvy by viak mély pamatovat na riziko pokut, a to vici
najemci dokonce az do vyse 200 000, K¢, popfipadé zékazu uzivani ze strany
stavebniho Uradu, pokud pronajaty prostor nebude splfiovat kvalitu poZa-
dovanou stavebné-technickymi a hygienickymi predpisy.
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Co je vhodné uvést do najemni smlouvy

Do ndjemni smlouvy k bytu je vhodné vzdy uvéddét, Ze jej ndjemce
hodla uzivat za Ucelem bydlent.

V praxi je obvyklé, Ze se pronajimaji i prostory, které nejsou zpUsobilé sa-
mostatné plnit pozadavky na trvalé bydleni. Takové prostory pak nejsou by-
tem ve smyslu zédkona a k takovym nelze uzavfit najemni smlouvu, kterd by
se fidila specidlnimi ustanovenimi, které se k bytu vztahuji. Typickym pfikla-
dem je student, ktery si pronajima jeden pokoj v byté, kde bydli viastnik.
V takovém pfipadé, kdy urcita mistnost nemize byt vymezena jako byt,
ale naptiklad jako jedna z mistnosti v byté, nejedna se o najem bytu, ale
0 obecny ndjemni vztah.

Takovy vztah nezaménujte s podnajmem. U podnajemni smlouvy vlastnik
bytu nenf smluvnf stranou.

Priklad

Babicka Podnikavd se po smrti svého manzela rozhodla, Ze pronajme jeden
pokoj ve svém byteé studentovi. S timto studentem sdili kuchyni, koupelnu aj.
Vzhledem k tomu, Ze pokoj neni schopen samostatné pinit ndroky trvalého
bydleni, jednd se o0 obecny ndjem.

Babicka Movitd se po smrti svého manzela rozhodla, Ze k hornimu patru ve
svém rodinném domé vybuduje samostatny vchod. Ackoli takto oddélené
prostory nikdy nenechala zkolaudovat jako oddélenou bytovou jednotku,
mladd rodina, kterd v hornim patte bydli, je v pozici ndjemce chrdnéna spe-
cidInimi ustanovenimi o ndjmu bytu, jelikoZ horni patro je fakticky samo-
statnym bytem.

Prondjem ¢asti bytu povolen

V souladu se zdsadou smluvni volnosti Uc¢astnikl obcanskopravnich
vztahU nelze vyloucit prondjem ¢asti bytu. Pak ale pljde o najem po-
dle obecnych ustanoveni nového obc¢anského zdkoniku, a ne o takovy
najemni vztah, ktery by bylo moZné podfadit pod zvlastni ustanoveni
0 ndjmu bytu.

Za byt pro potfeby ndjmu za Ucelem bydleni zékon vyslovné povaZuje také
pfipadny ndjem domu. Dim totiZ bezpochyby také splfuje viechny poZa-
davky kladené zdkonem na bytovou jednotku.
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Vyznejte se v paragrafech bydlenf

Pozadavky na trvalé obyvani ale splnuji také jiné prostory. Bytem ve smyslu
zakona muze byt i hausbo6t nebo obytny viiz ¢i maringotka. | pfi prona-
jmu takovych prostor tak bude ndjemnik zdkonem chranén jako najemce
bytu za Ucelem bydleni. V takovém pripadé je vhodné zdlraznit a vyslovné
uvést do najemni smlouvy, Ze se jedna o ndjem za Ucelem trvalého bydlen.

Kdy se nejedna o bydleni?

Uzavfit ndjemni smlouvu k bytu na trvalé uzivani nelze, pokud je to za
Ucelem rekreace, hotelu nebo k jinému zjevné kratkodobému ucelu.

Nové je také mozné uzaviit ndjemni smlouvu k bytu, ktery v budoucnu
vznikne, popfipadé nechat najemni vztah zapsat do katastru nemovitosti.
Zapsaninajemniho vztahu do vefejného rejstifku mdze oviem provést pou-
ze vlastnik véci, ndjemce pouze s jeho souhlasem. UZite¢nost a faktické po-
uziti téchto institutl ndm ukaze teprve praxe.

Ndjemce s pronajimatelem se také mohou dohodnout, Ze k uzivani bude
pfedan byt, ktery nenf k obyvani zpdsobily, napfiklad aby si ndjemce prove-
dl opravy a Upravy, které budou odecteny od ndjemného. K tomuto najdete
daldi podrobnosti v &asti o pfedani bytu k uzivani, str. 29.

Oznaceni bytu a jeho vybaveni -
tak copak to tu mame?

Smlouva o ndjmu sice nemusi pfesné oznacovat pfedmét najmu, jelikoz sta-
¢f dostate¢né vyjadiena shoda obou smluvnich stran, ale v kazdém ptipadé
je vice nez vhodné, aby byly prostory k uzivani oznac¢eny co nejpfesnéji.
Presnéjsi oznaceni je vyhodné pro obé smluvni strany, jelikoz se vyvaruji pfi-
padné neplatnosti ndjemni smlouvy.

Oznaceni bytu ve smlouvé jako v katastru nemovitosti

Doporuc¢ujeme oznaceni bytu ve smlouvé stejnym zpUsobem jako
v katastru nemovitosti.
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Priklad

Pfedmeétem ndjmu je bytovd jednotka ¢. 1710/5, nachdzejici se ve 2. nadzem-
nim podlazi stavby ¢. p. 1710, na adrese Ledvinova 1710, Praha 4-Chodov,
postaveném na pozemku parc. ¢. 1292/1 o vymeére 1019 m? — zastavénd
plocha a nddvori, vse zapsané na LV ¢. 35 v katastru nemovitosti vedeném
KatastrdInim utadem pro hlavni mésto Prahu, katastrdini pracovisté Praha,
obec Praha, katastrdini tzemi Chodov.

Pokud v3ak prostory pfenechavané k uzivani neodpovidaji roz¢lenénf podle
prohlaseni vlastnika a evidence v katastru nemovitosti, je tfeba pokusit se
0 oznacen, které je zcela jednoznacné.

Priklad
Predmétem ndjmu je byt v 1. nadzemnim podlaZi domu na adrese Ledvinova
1710, Praha 4-Chodov, pfi pohledu z ulice vpravo.

Je také vhodné dlikladné specifikovat vybaveni bytu, za které najemnik
pfevezme odpovédnost. Skody na tomto vybavenf je potom néjemce po-
vinen uhradit. Soucasti takové specifikace mohou byt také fotografie nebo
videozdznam. Tato specifikace mUze byt soucasti smlouvy nebo predavaci-
ho protokolu — pfedani bytu se budeme vénovat déle.

Priklad
Vybaveni bytu tvofi: 1 zdchodovd misa, 1 umyvadlo, kuchyriskd linka, 5 liti-
novych téles dstfedniho topeni, 5 svitidel.

Najemné a dalsi platby -
za co to platim?

Pokud smlouva nestanovila zpUsob vypoctu ndjemného a Uhrady za plnéni
spojend s uzivanim bytu nebo jejich vysi, byla podle staré Upravy povazo-
véana za neplatnou.

Nové smlouva o ndjmu nemusi uvadét vysi ndjemného. Aby byla platnd, po-
staci, pokud je smluvni vztah sjednan jako Uplatny.
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