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Predmluva

Milé ¢tendrky, mili ¢tenafi,

publikace je ur¢ena viem, ktefi stoji pfed feSenim jedné ze zakladnich a nejdllezi-
t&jsich otazek v Zivoté lidském — otazky bydleni. Pfedstavy o idealnim bydleni, ale
i finan¢ni moznosti osob hledajicich se vsak lisi pfipad od pfipadu.

Pokud se chystate koupit ¢i naopak prodat diim nebo byt, chcete-li se zoriento-
vat v problematice najma, podnajmu a nalézt odpovéd na celou fadu dalsich souvi-
sejicich otazek, ¢téte dal. Soucasti publikace jsou i vzory smluv a dalSich dokumentd
tykajicich se nemovitosti.

Publikace je,volnou variaci” naseho kolektivu autord na pfedchozi brozuru,Jak
spravé koupit, prodat, pronajmout dim ¢i byt’, kterd byla rozebrana v roce 2003
(a nasledné i v roce 2005).

Situace na trhu s nemovitostmi i pravni Uprava viak doznaly fady zmén, zejména
co se tyCe ndjmu bytu a otdzek souvisejicich; proto jsme se rozhodli text zdsadnim
zplsobem prepracovat.

Véfime, ze vam bude vhodnym priivodcem na vasi cesté k tomu pravému mistu
pro zivot!

Brno 2012 Autofi

Obsah



Piehled souvisejicich pravnich predpisi
veznénik1.1.2012

Zéakon ¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik

Zékon €. 116/1990 Sb., o ndjmu a podnajmu nebytovych prostor

Z3kon €. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem
Zékon €. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti

Zéakon & 344/1992 Sb., o katastru hnemovitosti Ceské republiky (katastralni zékon)
Zéakon ¢.357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti
Zéakon ¢. 358/1992 Sb., o notéfich a jejich ¢innosti (notarsky rad)

Zéakon €. 368/1992 Sb., o spravnich poplatcich

Zékon €. 586/1992 Sb., o danich z pFijm0

Zékon ¢€.72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam
a nékteré vlastnické vztahy k bytm a nebytovym prostordm a doplriuji nékteré za-
kony (zékon o vlastnictvi bytu)

Zéakon ¢. 151/1997 Sb., o oceriovani majetku

Zéakon ¢. 183/2006 Sb., o Uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zdkon)
Zékon ¢.107/2006 Sb., o jednostranném zvysovani najemného z byt a o zméné za-
kona ¢. 40/1964 Sb., ob¢anského zakoniku
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Uvod

1.1 Misto uvodu nekolik rad

Ke koupi domu ¢i bytu je nutno pfistupovat s rozmyslem a jistou davkou pudu se-
bezachovy. V kazdém piipadé je tieba doporucit, abyste si pred samotnou koupi
domu ¢&i bytu ujasnili nejen to, co vlastné chcete, ale i zda na to, co chcete, skutec-
né mate. Proto oddélujte sen a skutecnost. Budte realisté a nejprve peclivé zvazujte
a pocitejte. Doba je nejista a odstrasujicich pfiklad( a rodinnych tragédii, kdy né-
kdo neni schopen dostat svym zavazkdim, jsou plné noviny. Pokud ziskani nemo-
vitosti do vlastnictvi prekracuje vase finan¢ni moznosti, radéji dejte prednost byd-
leni ndjemnimu.

Autofi publikace zaméfuji svou pozornost k jednotlivym pravnim tituldm, na
jejichz zakladé Ize bydlet. Podavaji zakladni informaci tykajici se ndjmu a podnéj-
mu byt v domech ve vlastnictvi obci, druzstev i jinych fyzickych nebo pravnickych
osob (najemni domy). Diky zdsadnim zménam, ke kterym dochézi v poslednich le-
tech v souvislosti s postupnou deregulaci ndjemného, se pomalu a jisté méni i na-
jemni bydleni.

Jak najit vhodny byt a neudélat chybu? Zakladni pravidlo zni: peclivé hledejte
nejen byt a lokalitu, v niz se nachdzi, ale pfedevsim zhodnotte i korektnost chova-
ni pronajimatele. A pokud vam osoba, ktera je dosavadnim najemcem bytu, slibuje
za tu¢né odstupné prenechani,svého” pronajatého bytu a,garantuje” vdm ndjem-
ni vztah na dobu neurcitou se zaruc¢enou a nezménitelnou vysi ndjemného, budte
obezfetni. V4$ novy ndjemni vztah totiz zavisi vzdy a pouze na vasi dohodé s pro-
najimatelem, nikoli s pvodnim najemcem.

Pokud se rozhodnete koupit dlim ¢i byt, tim spiSe myslete do budoucna. Takové
rozhodnuti délate moznd poprvé a naposledy v Zivoté. Ziskejte co nejvice souvise-
jicich informaci nejen o poloze a cené nemovitosti, ale i o dalSich duleZitych sku-
te¢nostech.

Uvod 1



Ziskejte co nejvice informaci; pouceny se chovd kvalifikovanéji, ale i opatrnéji, proto-
Ze se lépe vyznd ve vécech, kterymi se zabyvd. Aneb jak fikd nejmenovany profesor
prdva: vyvarujte se chyb téch druhych, abyste mohli udélat své vlastni.

Duaveértujte, ale proveérujte! Ne vsechno, co vdm viastnik nemovitosti, developer, rea-
litni maklér ¢i kdokoli jiny (napf. soused) tvrdi, musi byt pravda!

Nekupujte ko¢ku v pytli. Fotografie na internetu se od reality ¢asto lisi jako nebe
a dudy! Proto si jedte pfedmétnou nemovitost prohlédnout; vétsinu faktickych
vad Ize odhalit pouhym okem, pfipadné s sebou vezméte svého kamarada z obo-
ru stavebnictvi. Chcete-li mit opravdu jistotu, pfizvéte odbornika (architekta, sta-
tika, autorizovaného inZenyra z oboru pozemnich staveb), ktery ma dostatek zku-
senosti, aby posoudil fakticky stav nemovitosti a pfipadné odhadl i cenu nutné
rekonstrukce.

Vénujte pozornost statice budovy, kvalité stfechy, napojeni na inzenyrské sité
(voda, plyn, elektfina), moznosti parkovani, dopravni obsluznosti, ob¢anské vyba-
venosti (jak daleko je do obchodu, na postu, do skoly, k 1ékafi) a v neposledni fadé
sousedlm. Pokud hodlate nemovitost, kterou kupujete, uzivat skute¢né k bydleni,
uvédomte si, Ze Cinite rozhodnuti na dalSich nékolik desitek let dopfedu. Dilezita
je nejen cena, ale i celkova atmosféra mista.

Budte vZdy ostraZiti! Nechejte si pfedloZit aktudlIni vypis z katastru nemovitosti, z néjz
Ize Zjistit ,prdvni stav” a ,historii” pfredmétné nemovitosti. Tato publikace vdam po-
slouZi i ke snazsi orientaci v tomto vypisu.

Na obecnim uradé si zjistéte dostatek informaci o tzemnim planu obce i jeho chys-
tanych zméndch, pfipadné o pldnovanych soukromych i vefejnych stavbach v oko-
li. Tim mozna pfedejdete budoucimu nepfijemnému prekvapeni (napf. v souvislosti
s planovanou vystavbou silni¢niho obchvatu nebo ulozistém radioaktivniho odpadu).
Jednim z nejdulezitéjsich faktorl pfi koupi nemovitosti, ale i prondjmu domu
¢i bytu, je témér vzdy cena, ktera roste s atraktivitou mista, na kterém se pfedmét-
nd nemovitost nachdzi. Zatimco ceny domu jiz néjakou dobu stagnuji, ceny byt(
v zadanych lokalitdch dosahly zavratnych vysek a témér se vyrovnaly cendm byt
na zapad od nasich hranic. V ostatnich lokalitdch ceny byt velmi pozvolna klesa-
ji. Cena starsich domu a bytl je obvykle nizsi nez u novostaveb stavénych na klic.

Podvodniku, prekupnikd, Ihdrd, ale i neprofesiondlnich realitnich maklérd, ktefi jsou
ochotni vdm naslibovat hory doly (s vidinou tucné provize), je stdle vic nez dost. Proto
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Malokdo z nas smrtelnikd disponuje takovymi finan¢nimi prostredky, abychom mo-
hli bez mrknuti oka z kapsy vytahnout svazek bankovek a uhradit kupni cenu. | tak
je vsak moznosti financovani koupé domu ¢i bytu cela fada. V soucasné dobé sta-
vebni spofitelny, banky i dal3i subjekty nabizi moznost pomérné vyhodnych (lev-
nych) avérd. | proto vyuziva vétsina lidi téchto moznosti.

Pokud pldnujete koupi domu ¢i bytu, kterou hodldte financovat zcela nebo Cdstec-
né pomoci uveéru, zjistéte si s dostatecnym predstihem, zda na takovy tvér vibec
tzv.,,dosdhnete”. Vyjedndvdni s poskytovateli ivérd se nékdy muzZe protdhnout. Pri-
lis nevérte zprostredkovateliim, Zddejte informace zarucené (z bankovnich centrdl).
Udélejte si rovnéz priizkum u vice penéznich ustavd, za jakych podminek je vdm kdo
ochoten pljcit. Nabidky se mohou lisit zdsadnim zplsobem.

Obvykle plati, Ze banka, u které nemdte svdj ucet, vdm nabidne vyhodnéjsi podmin-
ky nez ta vase. Zdroveri se vyvarujte financovdni bydleni pomoci nebankovnich puj-
Cek. Takovy postup by vds mohl v budoucnu hodné mrzet. Pokud uz k tomu dojde,
prectéte si peclivé smlouvu i dalsi souvisejici dokumenty (zejména vieobecné ob-
chodni podminky apod.), pfipadné vyhledejte odbornou konzultaci. Nebojte se vy-
jddrit svij nesouhlas, coz ovsem bude znamenat dalsi priitahy.

Solidni realitni kancelare poskytuji své sluzby takovym zplisobem, aby se klient vy-
hnul viem rizikiim, ktera dispozice s nemovitostmi provazeji. Jak poznate, ktera realit-
ni kanceldf je skute¢né ,solidni”? Nutno pfiznat, Ze celkem tézko. Ale vétsinou chybu
neudélate, pokud kontaktujete realitni kanceld, kterd je ¢clenem Asociace realitnich
kancelafi CR (www.arkcr.cz). Jedna se o nejvétsi profesni sdruzeni obchodniki a dal-
sich profesional(i ¢innych na trhu s nemovitostmi v nasi zemi.

1.2 Poznamka k rozsahu

Predkladana publikace si klade za cil seznamit ty, ktefi maji v umyslu (si) pronajmout,
koupit nebo prodat nemovitost (dlim, byt, chatu, chalupu), pfipadné jinym zpuso-
bem fesit svlj problém s bydlenim, s aktudlnim stavem ¢eské pravni Gpravy tykajici
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se problematiky najmu a podnajmi, vlastnictvi a dispozic s nemovitostmi, prevodu
¢lenskych podild v druzstvu a dalsich souvisejicich témat.

Naopak se jen okrajové dotyka souvisejicich spravnépravnich otazek: organi-
zace a cinnosti katastralnich arad( a zalezZitosti dafiovych. Zcela stranou ponecha-
va téma uzemniho fizeni, stavebniho fizeni i otazky spojené s agendou stavebnich
uradd, nebot prekracuji moznosti rozsahu této publikace.

1.3 Vymezeni nékterych pojmii

Pro usnadnéni orientace uvadime na samém zacatku vyklad pojmd, s nimiz nasledu-
jici text pracuje. Nékteré z nich Ize nalézt v obcanském zakoniku, jiné jsou definova-
ny souvisejicimi pravnimi pfedpisy (napf. zakonem o vlastnictvi byt(, katastralnim
zakonem, stavebnim zdkonem ¢i stavebné-technickymi vyhlaskami).

BUDOVA je trvala stavba spojend se zemi pevnym zakladem, kterd je prosto-
rové soustfedéna a navenek uzaviena obvodovymi sténami a stfeSnimi konstruk-
cemi s nejméné dvéma prostorové uzavienymi uzitkovymi prostorami, s vyjimkou
hal. Rozhodnutim vlastnika Ize za budovu povazovat rovnéz sekci se samostatnym
vchodem, pokud je samostatné oznacena ¢islem popisnym a je tak stavebné-tech-
nicky usporaddana, ze muaze plnit samostatné zakladni funkci budovy.

BYT je mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti stavebniho
uradu urceny k bydleni. Rozhodujici je pravni stav (uvedeny v kolaudac¢nim rozhod-
nuti), nikoli stav faktického uzivani urcitych prostor. A¢ obc¢ansky zakonik obecnou
definici bytu neobsahuje, byt musi mit vzdy obytny prostor, vlastni uzaviratelny vstup
a misto k vareni. Jista specifika plati pro byty druzstevni (byty ve vlastnictvi bytové-
ho druzstva). Prava a povinnosti ¢lenl druzstev se fidi vedle zakonné Upravy také za-
kladnim vnitfnim dokumentem druZstva — stanovami, které jsou pro ¢leny zévazné.

DOMACNOST tvori fyzické osoby, které spolu trvale Ziji a spole¢né hradi nakla-
dy na své potreby.

DROBNE STAVBY jsou stavby, které pIni dopliikovou funkci ke stavbé hlavni,
a to jednak stavby s jednim nadzemnim podlazim, pokud jejich zastavénd plocha
nepresahuje 16 m? a vyska 4,5 m, a rovnéz podzemni stavby, pokud jejich zastavé-
nd plocha nepresahuje 16 m? a hloubka 3 m.
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DROBNE OPRAVY BYTU (analogicky NEBYTOVEHO PROSTORU)

Smluvni strany nejsou omezeny pfi vymezeni pojmu ,drobné opravy bytu”
ve smlouvé. Pokud se vSak nedohodnou jinak, za drobné opravy se vétsinou pova-
Zuji opravy bytu a jeho vnitiniho vybaveni, pokud je toto vybaveni soucasti bytu a je
ve vlastnictvi pronajimatele, a to podle vécného vymezeni nebo podle vyse naklada.

Podle vécného vymezeni se za drobné opravy povazuji tyto opravy a vymény:
P opravy jednotlivych vrchnich ¢asti podlah, opravy podlahovych krytin a vymé-

ny prah a list;

P opravy jednotlivych ¢asti oken a dvefi a jejich souasti a vymény zamka, kova-
ni, klik, rolet a Zaluzii;
P vymény vypinac(, zasuvek, jisti¢d, zvonkd, osvétlovacich téles a domacich tele-
fon(, v¢etné elektrickych zamku;
P vymeény uzaviracich kohoutl u rozvodu plynu s vyjimkou hlavniho uzavéru pro byt;
P opravy uzaviracich armatur na rozvodech vody, vymény sifont a lapact tuku;
P opravy mé&fich tepla a teplé vody.
Za drobné opravy se déle povazuji opravy vodovodnich vytokd, zdpachovych uzé-
vérek, odsavacl par, digestofi, misicich baterii, sprch, ohfivact vody, bidetd, umy-
vadel, van, vylevek, diezl, splachovact, kuchynskych sporakd, pecicich trub, varica,
infrazaricl, kuchynskych linek, vestavénych a pristavénych skiini. U zafizeni pro vy-
tapéni se za drobné opravy povazuji opravy kamen na tuhd paliva, plyn a elektfinu,
kotld etdzového topeni na pevnd, kapalnd a plynnd paliva, v€etné uzaviracich a re-
gulac¢nich armatur a ovladacich termostatl etdZzového topeni; nepovazuiji se viak za
né opravy radiatorl a rozvod Ustiedniho vytapéni, véetné vymény drobnych sou-
casti vyse uvedenych predméta.

Podle vyse nakladl se za drobné opravy povazuji dalsi opravy bytu a jeho vy-
baveni a vymény soucasti jednotlivych predméti tohoto vybaveni, jestlize naklad
na jednu opravu nepresidhne ¢astku 500 K¢. Provadi-li se na téZe véci nékolik oprav,
které spolu souviseji a ¢asové na sebe navazuji, je rozhodujici soucet nakladd na
souvisejici opravy.

HYPOTEKA je zastavni pravo, pokud je zastavou nemovitost.

JEDNOTKOU je byt nebo nebytovy prostor jako vymezena ¢ast domu podle
zakona ¢. 72/1994 Sb. Jednotka neni prohldSena pfimo za nemovitost, ale pravni
vztahy k ni se fidi, pokud zakon nestanovi jinak, ustanovenim pfislusnych pravnich
predpis(, které se tykaji nemovitosti.

NAKLADY SPOJENE S BEZNOU UDRZBOU BYTU jsou naklady na udrzovani
a cisténi bytu, které se provadéji obvykle pfi delsim uzivani bytu. Jsou jimi zejména
pravidelné prohlidky a cisténi plynovych spotiebicd apod., malovani v¢etné opravy
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omitek, tapetovani a ¢isténi podlah vcetné podlahovych krytin, obkladd stén, ¢isté-
ni zanesenych odpadt az ke stoupacce a vnitfni natéry.

Za NEMOVITOSTI jsou zakonem povazovany pozemky a stavby spojené se
zemi pevnym zakladem. Nejdlezitéjsim kritériem je zde ,spojeni se zemi pevnym
zakladem”. Nemovitosti mGze byt napf. budova, ale i studna, plot, pokud spliuji
vyse uvedenou podminku. Naopak nemovitosti nejsou maringotky, stavebni buri-
ky, pfenosné garaze ani pojizdné vceliny.

0SOBOU BLIZKOU je pfibuzny v fadé pfimé, sourozenec a manzel. Jiné osoby
v poméru rodinném nebo obdobném se pokladaji za osoby sobé navzajem blizké,
jestlize by Gjmu, kterou utrpéla jedna z nich, druha dlivodné pocitovala jako Ujmu
vlastni. Podle aktualni judikatury maze byt osobou blizkou za urcitych podminek
i osoba pravnicka.

PARCELA je pozemek, ktery je geometricky a polohové urcen, zobrazen v kata-
stralni mapé a urcen parcelnim ¢islem.

PODLAHOVA PLOCHA BYTU je podlahové plocha viech mistnosti, véetné mist-
nosti, které tvofi prislusenstvi bytu (tedy véech pokoj, kuchyné, koupelny, WC, pied-
siné, vCetné sklepa).

POZEMEK je ¢ast zemského povrchu oddélena od sousednich ¢asti hranici izem-
ni spravni jednotky nebo hranici katastralniho Uzemi, hranici vlastnickou, hranici drz-
by, hranici druhG pozemkd, popf. rozhranim zplsobu vyuZiti pozemkd. Podle druhfi
jsou ¢lenény na ornou pldu, chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady, trvalé travnaté
plochy (zemédélské pozemky), lesni pozemky, vodni plochy, zastavéné plochy a na-
dvori a ostatni plochy.

POZEMKOVA PARCELA je pozemek, ktery neni stavebni parcelou.

PRISLUSENSTVI VECI jsou véci, které nalezeji vlastniku véci hlavni a jsou jim ur-
¢eny k tomu, aby byly s hlavni véci trvale uzivany.

PRISLUSENSTVI BYTU jsou vedlejsi mistnosti (napt. kuchyné, koupelna, pred-
sin) a vedlejsi prostory (napf. sklepni koje), které jsou uréeny k tomu, aby byly s by-
tem uzivany. Ve smlouvé o prvnim prevodu jednotky (bytu, nebytového prostoru)
je nutno prislusenstvi bytu radné specifikovat.

ROZESTAVENA BUDOVA je budova alespon v takovém stupni rozestavénosti,
Ze jiz je patrné stavebné-technické a funkéni usporadani prvniho nadzemniho pod-
lazi, pokud ji dosud nebylo ptidéleno cislo popisné nebo evidenéni, a u budovy, kte-
ré se Cislo popisné nebo evidencni neptidéluje, pokud na ni dosud nebylo vydano
kolaudacni rozhodnuti.

SOUCASTI VECI je v3e, co k ni podle jeji povahy nalezi a nemiize byt oddéleno,
aniz by se tim véc znehodnotila. Soucasti pozemku jsou i porosty a prostor pod po-
vrchem pozemku. Stavba neni soucésti pozemku.
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SPOLECNYMI CASTMI DOMU jsou ¢asti domu uréené pro spole¢né uzivani,
zejména zaklady, stfecha, hlavni svislé a vodorovné konstrukce, vchody, schodisté,
chodby, balkony, terasy, pradelny, susarny, ko¢arkarny, kotelny, kominy, vyméniky
tepla, rozvody tepla, rozvody teplé a studené vody, vytahy, hromosvody, spole¢né
antény, a to i kdyz jsou umistény mimo diim; dale se za spole¢né ¢asti domu pova-
zuji pfislusenstvi domu (napf. drobné stavby) a spole¢nd zafizeni domu (napf. vy-
baveni spole¢né pradelny).

STAVBA je chapéna v ob&anskopravnim smyslu jako vysledek stavebni ¢innos-
ti (véc v pravnim smyslu), s niz mlize opradvnéna osoba nakladat dle libosti. Stavba
muze byt jak véci movitou, tak véci nemovitou. Stavbami nejsou jen budovy, ale
i jind technicka zafizeni.

Jinak na stavbu pohlizeji stavebni predpisy: chdpou ji jako ¢innost sméfujici k vy-
tvoreni dila (stavby). Ne kazda stavba je nemovitosti, pouze ta, kterd je se zemi spo-
jena pevnym zékladem. Za stavbu se povaZzuji veskera stavebni dila bez zfetele na
jejich stavebné-technické provedeni, tcel a dobu trvani.

VECNA BREMENA jsou vécna préava k véci cizi, kterd omezuji vlastnika nemo-
vité véci ve prospéch nékoho jiného tak, Ze je povinen néco strpét, néceho se zdr-
Zet nebo néco konat.

ZASTAVENYM POZEMKEM je pozemek zastavény bytovym domem, ohrani¢eny
obvodem bytového domu. S vlastnictvim jednotky jsou spojena i prava k zastavé-
nému pozemku (stavebni parcele). Spoluvlastnictvi k pozemku by mélo odpovidat
spoluvlastnictvi na spole¢nych ¢astech domu.

ZASTAVNI PRAVO je vécné pravo, které slouzi k zajisténi zavazku tim, Ze pro pfi-
pad, Ze tento zavazek nebude véas splnén, Ize dosdhnout jeho uspokojeni z vytézku
zpenézeni zastavy.
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Pravni tituly bydleni

Z povahy vécii platného préava je patrno, Ze nemovitost (dim nebo byt) nelze uzivat
bez existence nékterého z pravnich tituld bydleni (uzivani). Bydlet mlzete v domé
(byté), pokud jste jeho vlastniky, resp. spoluvlastniky; rozsifeny je oviem i ndjem ci
podndjem nemovitosti. Uzivat diim (byt) nebo i jen jeho cast Ize i na zdkladé pra-
va odpovidajiciho vécnému bfemeni, ale i na zdkladé dalsich pravnich skute¢nosti.

V této kapitole bude vénovéana pozornost nejdllezitéjsim pravnim titulim byd-
leni. Do textu jsou zapracovany i vzory smluv, kterych je mozno vyuzit pfi dispozi-
cich s nemovitostmi.

né vyhledat odbornou pomoc. | kdyz smluvni strany jednaji v zdsadé ve shodé
a smlouvu si sepiSou samy, nechat si ji zkontrolovat od nékoho, kdo se v prdvu
alesponi ,orientuje”, se vyplati. Zddny uceny z nebe nespadl. UzavFit oboustran-
né akceptovatelnou vyvdZenou smlouvu, v niZ jsou osetfena vsechna v tvahu pri-
chdzejicirizika, je dovednost, ve které je tfeba se cvicit a neustdle zdokonalovat.

2.1 Najemni bydleni

2.1.1 Najem nemovitosti
Pokud nemate to Stésti a nejste vlastniky domu ¢i bytu, pak je nejbéznéjsim zpuso-
bem bydleni (uzivani bytu) najem nemovitosti (jeji ¢asti).

Ob¢ansky zékonik obsahuje jednak obecnou Upravu najmu (§ 663 a nasl.) jako
Uplatného pravniho vztahu sjednaného na stanovenou dobu (ur¢itou nebo neur-
¢itou). Najem je tak charakterizovan do¢asnym uzivanim individudalné urcené véci
(nebo jeji ¢asti) za uplatu. Obcansky zakonik obsahuje ovsem i zvlastni ustanove-
ni 0 ndjmu bytu (§ 685 a nasl.), ktera se, oproti obecné Upravé ndjmu, vyznacuji
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urcitymi zvlastnostmi. Najem a podndjem nebytovych prostor fesi samostatny za-
kon €. 116/1990 Sbh.

Najem bytu je jednim z nejrozsitenéjsich zplsobU bydleni. Pro svij znaény
socidlni vyznam je chranénym pravnim vztahem. Proto je tfeba vychazet ze spe-
cidlnich ustanoveni o najmu bytu a pouze tam, kde neexistuje zvlastni Uprava, je
mozné pouzit obecnou Upravu ndjmu. Nicméné je nutno mit na paméti, Ze najemni
smlouva je prdvnim ukonem, proto je vzdy nutno respektovat i kogentni ustanoveni
obcanského zakoniku, predevsim co se tykd obecnych nalezitosti pravnich ukont
(jejich moznost, dovolenost, urcitost, srozumitelnost atd.). Zakon v urcitych ohle-
dech posiluje postaveni smluvni strany — ndjemce, které je v porovnani s postave-
nim pronajimatele fakticky slabsi. Nezfidka je pronajimani nemovitosti predmétem
podnikani pronajimatel(. V takovém piipadé se bude jednat o pravni vztah doda-
vatel (pronajimatel) — spotrebitel (ndjemce), ¢imz bude jesté zesilena ochrana na-
jemce v reZzimu prava spotrebitelského.

Pronajimatel pfenechavé ndjemci do uzivani predmét ndjmu za Uplatu - ndjem-
né. Pokud by byla smlouva sjednéna jako bezuplatnd, nejednalo by se o najem, ale
o vypUijcku. Déle se ndjemni vztah vyznacuje doc¢asnosti — ndjemni smlouvu lze uza-
viit na dobu urcitou i dobu neurcitou; nelze se vsak dohodnout, ze najem bude sjed-
nan,navzdy”; takové ujednani by bylo neplatné. Pokud neni ve smlouvé dohodnu-
ta doba najmu, ma se za to, Ze byl ndjem sjedndn na dobu neurcitou. Najem bytu
Ize sjednat taktéz na dobu vykonu urcité prace ndjemce.

Predmét najmu musi byt individudlné ur¢en. Maze jim byt dam, byt, nebytovy
prostor, ale i urcita ¢ast domu, ktera je ve smlouvé specifikovana, nejlépe odkazem na
schematické zobrazeni, aby nemohlo dojit ke sporu, co je vlastné predmétem najmu.

Pokud je prenechdvdna do ndjmu celd nemovitost, nejde o ndjem bytu, ale domu,
pro ktery je urcujici obecnd tGprava ndjmu, nikoli zvidstni Gprava ndjmu bytu. Nd-
jem a podndjem nebytovych prostor je upraven samostatné — zvldstnim zdkonem
¢. 116/1990 Sb., o ndjmu a podndjmu nebytovych prostor.

2.1.2 Najem bytu

Pravni Gprava ndjmu bytu prosla v poslednich desetiletich zdsadni proménou. Vli-
vem historickych souvislosti, ale predevsim neschopnosti a neochoté politiku fesit
problém nalezeni optimalniho pravniho ramce pro pravni vztah mezi najemci (pre-
devsim témi s regulovanym najemnym) a pronajimateli, doslo ke zna¢né deforma-
ci pravnich vztahi mezi témito subjekty. Snaha zakonodarcd, ktefi se snazi tyto po-
kfivené vztahy narovnat, je touto skute¢nosti nemalo poznamendna.
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Deregulace ndjemného, k niz dochazi od roku 2007, a taktéz novelizace obcan-
ského zdkoniku provedena v roce 2011 mély smérovat k utlumeni vasni. Teprve bu-
doucnost ukaze, zda a jakym zpUsobem bylo tohoto cile dosazeno.

Specialni Uprava ndjmu bytu plati bez ohledu na to, zda se jednd o byt ve vlast-
nictvi obce, druzstva, vlastnika ndjemniho domu ¢i jiné osoby. Pro nékteré druhy
bytl (druzstevni, zvlastniho urceni, v domech zvlastniho urceni) je vsak dana v ramci
této specidlni Upravy fada odliSnosti. V kazdém pfipadé postupujeme od zvlastniho
k obecnému. Zakon pomérné striktné urcuje pozadavky na obsah i formu najemni
smlouvy, ¢imz je fantazie smluvnich stran pfi Upravé vzdjemnych prav a povinnos-
ti zna¢né omezena.

Proménu upravy ndjmu bytu pfinesla novela obcanského zdkoniku provedend zd-
konem ¢. 107/2006 Sb. a ndsledné dlouho pfipravovand novela ¢. 132/2011 Sb. Pro-
to pokud chcete nahlédnout do zdkona (a vérte, Ze i letmy pohled se vyplati), mél by
byt ve znéni po listopadu 2011.

Aktualni zmény se netykaji pouze moznosti Upravy vyse najemného, ale i celé fady
dalsich prav a povinnosti Ucastnikl najemniho vztahu. Vyse zminéné novely obcan-
ského zakoniku pfinesly fadu novinek: pronajimatel ma napf. pravo zadat po najemci,
aby slozil kauci k zajisténi ndjemného a uhrady za plnéni poskytovana v souvislosti
s uzivanim bytu v zakonem stanovené vysi; pozadovat po ndjemci, aby pisemné ozna-
konce i ovlivnit pocet osob bydlicich v byté. Nové si pronajimatel maze ve smlouvé
vyhradit pravo vyslovovat souhlas s pfijetim dalsi osoby do bytu, coZ podle ndzoru
autor( této publikace hranici s pravem na rodinny zivot. Nové je taktéz upravena
moznost prechodu ndjmu bytu a podminky zaniku najmu.

2.1.2.1 Predmét najmu
Obcansky zakonik neobsahuje zékonnou definici,bytu”. Pro objasnéni tohoto pojmu
je stézejni predevsim judikatura, tj. ustaleny pfistup soud(, prezentovany v publi-
kovanych soudnich rozhodnutich. Bytem se rozumi ,mistnost nebo soubor mist-
nosti, které jsou podle rozhodnuti stavebniho tfadu uréeny k bydleni”. Rozhodujici
je pravni stav (uvedeny v kolaudacnim rozhodnuti), nikoli stav faktického uZzivani
urcitych prostor. Pouze najem bytu je chranén a podléha specialni pravni Upravé.
Novela z roku 2011 zrusila pojem sluzebniho bytu a do zna¢né miry jej nahra-
dila pojmem byt sjednany na dobu urcité prace ndjemce” (§ 685 odst. 1 obcanské-
ho zékoniku).
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