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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



