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ndjemniho bydleni a ndjemnich smluv. Pro smlouvy obecné plati, zZe pokud
byly uzavfeny do konce roku 2013, budou se fidit i nadale plvodni pravni
Upravou. Najemni smlouvy za Gcelem bydleni jsou viak vyjimkou - prava
a povinnosti vzniklé na zédkladé najemnich smluv uzavienych jesté pred
1. lednem 2014 se po ucinnosti nového obcanského zakoniku fidi no-
vou Upravou. Zakonodarce zvolil tuto konstrukci pro ziednoduseni — aby se
dlouhodobé najmy trvajici ¢asto mnoho let nefidily dvéma zékoniky podle
toho, kdy byla ndjemni smlouva uzavrena.

Najem bytu se fidi novym zakonem

Od 1. 1. 2014 je v Ucinnosti novy zdkon ¢. 89/2012 Sb., obcansky za-
konik, ktery nahrazuje stary obcansky zdkonik uc¢inny do konce roku
2013. Najem bytu se fidi novym zékonem ihned od pocatku Uc¢innosti
nového zakona.

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

Priklad

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

Z nového obcanského zakoniku plyne, ze ujedndni ve starych smlou-
vach, kterd nejsou v rozporu s novou Upravou, budou platna. V pfipadé,
7e by staré smlouvy obsahovaly ujednani, ktera nova Uprava zakazuje (na-
priklad smluvni pokuty vici ndjemci), nebude se k takovym ujednanim pfi-
hlizet, budou neplatna.

Co je to vlastné najem?

Obecny najemni vztah mezi smluvnimi stranami vznikd uzavienim na-
jemni smlouvy, a to i jinou formou nez pisemnou. Smluvnimi stranami
takového smluvniho vztahu jsou najemce a pronajimatel. Kazda smluvni
strana md svd prava a své povinnosti. Mezi podstatné nalezitosti ndjemni
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Priklad

Pan Poctivy dluzi na ndjemném platbu za tfi mésice. Pri uzavieni ndjemni
smlouvy k bytu za Ucelem bydleni poskyt! pronajimatelijistotu ve vysi jedno-
ho mési¢niho ndjemného.

Pronajimatel mze dat panu Poctivému ihned vypoved a zapocist poskytnu-
tou jistotu. Pan Poctivy mu tedy bude dluzit dvé mési¢ni platby najemného.
Podle staré Upravy by v pfipadé najemcova dluhu byla prvni ¢astka ndjem-
ného uhrazena z kauce okamzitym zapoctenim, pronajimatel by pak musel
s podanim vypovédi vyckat, az by mu najemce dluzil dalsi tfi platby na na-
jemné. Dle nové Upravy tak v pfipadé vypovédi dané pronajimatelem na-
jemci pro neplaceni bude ndjemce pronajimateli dluzit pouze dvé platby
ndjemného, jelikoz k zapocteni dojde az pfi ukonceni ndjmu. Nova Uprava
tak chrani pronajimatele pfed nepoctivymi ndjemci.

Moznost zapocteni pohledavky

Pronajimatel ma moznost zapocist své pohledavky za ndjemcem na

slozenou jistotu v okamziku skonceni najmu.

Zvysovani a snizovani
najemného - tak kolik?

Pronajimatel a ndjemce si mohou ve smlouvé sjednat také zvysovani na-
jemného. Novy obcansky zdkonik tak vyslovné odrazi pravidelnou soucast
najemnich smluv. Pronajimatelé do nich v praxi velmi ¢asto zacleriovali tzv.
inflacni dolozku — ujednani o zvySovani ndjemného s ohledem na inflaci.
Zejména u dlouhodobych pravnich vztah(, jakymi najemni vztahy jsou, je
tfeba odrazet ekonomicky vyvoj ve smluvnich podminkach. O promitnu-
ti ekonomického vyvoje do najemnich vztahl se pomérné nedspésné po-
kouselo jiz regulované najemné, pficemz az do nedavné doby bylo moz-
no setkat se s ndjemnimi smlouvami s ¢astkou ndjemného ve stokorunach.
Pokud si strany kazdoro¢nf zvysovani ndjemného nesjednaji ve smlouvé, je
mozné zvysit ndjemné dohodou stran. Proces dosazeni dohody mdze byt
mezi stranami velmi jednoduchy, ale zdkon jej podrobné upravuje, aby bylo
zamezeno nedorozumeénim.

Proces zvyseni najmu je zahajen na navrh pronajimatele, pficemz oprav-
nénost tohoto svého ndvrhu musi pronajimatel dolozit. Navrh muze
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Zanik najmu

Novy obcansky zakonik také upravuje najemni vztahy mezi majiteli bytd
a najemniky. Najemni vztah k bytu ¢i domu mUZe skoncit z mnoha rlznych
ddvodd, pficem?z k nejcastéjsim patfi dohoda, uplynuti doby najmu zakot-
vené ve smlouvé nebo vypoved jedné ze smluvnich stran.

Dohoda

Na ukonceni ndjemniho vztahu se mohou smluvni strany bez dal3iho do-
hodnout. Nemuseji zkoumat vypoveédni dlivody a mohou si volné stanovit
datum, ke kterému bude ndjemni vztah ukoncen.

Uplynuti doby najmu

Doba trvani ndjmu neni povinnou nélezitosti najemni smlouvy, a proto bude
najemni smlouva, kterd ujednani o délce ndjmu neobsahuje, také platnou.
Ndjemci i pronajimatelé toto ujednani ovsem jen zfidka opomenou. Plati, ze
ndjemnivztah m{ze byt ujedndn na dobu neurcitou, nebo na dobu urcitoy,
pficemz u doby urcité je tieba ve smlouve vyslovné uvést trvani smluvniho
vztahu, a to bud'v délce trvani, nebo datem, kdy ma najemni vztah skoncit.
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Mame byt v osobnim vlastnictvi
aneb které nemovitosti mohou
byt bytem

Nemovitost ur¢enou k bydlenf je tfeba chapat dle dikce zékona jako soubor
jednotlivych konkrétnich jednotek, které jsou v osobnim vlastnictvi svych
majitell. Nemovitost ur¢enou k bydlenf jiz nelze chadpat jako jeden celek,
ktery se déli mezi jednotlivé vlastniky bytl. Bytovy dlim je souborem bytu
v osobnim vlastnictvi. Rodinny diim je tfeba chédpat jako nemovitost,
kterou tvofi jedna jednotka, tj. byt.

Bytem se podle nového obcanského zakoniku rozumi prostorové oddélend
¢ast domu slouzici k bydleni. Vice zadkon byt nespecifikuje. Prostorové od-
délenou ¢asti domu je jakykoli konkrétné vymezeny prostor. Pokud takovy
konkrétné vymezeny prostor slouZf k bydlenf, jedna se o byt. Pojem bytu na-
vic neni vazan na rozhodnuti stavebniho Uradu, protoZe zékon smazal rozdil
mezi prostorami ur¢enymi k bydlenf a nebytovymi prostorami. Bydlet tak
Ize tfeba v gardzi nebo ve sklepé, a ty Ize nasledné pronajimat ¢i podna-
jimat za ucelem bydleni dalsich osob. Bydlet vsak nemuzete na schodisti
nebo na chodbé - nejedna se o prostorové oddélenou ¢ast.

O bytu nerozhoduje stavebni turad

Pojem bytu nenf vazan na existenci rozhodnuti stavebniho Uradu.

Pfiklad

Pan Novdk vyklidil starou kilnu a pronajal ji panu Dvordkovi za Gcelem by-
dleni, protoZe pan Dvordk kvili rozvodu odesel od Zeny a nemél kde bydlet.
Skutecnost, Ze bydli v kdIné, se nelibila sousedce pani Zemdnkové. Podala
proto anonymni podnét k proSetfeni na stavebni drad s tim, Ze kilna nenf
zkolaudovanou stavbou k bydlent.

Byt se jednalo o kuinu, tento vymezeny prostor zacal slouZit k bydleni. Pojem
bytu neni vdzdn na existenci rozhodnuti stavebniho Gfadu. Kdlna se tedy
stala bytem.
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Spolecenstvi
vlastnikd

Nyni se budeme zabyvat vymezenim pojmu spolecenstvi vlastnikd a jeho
pUsobnosti. Dozvime se, za jakych okolnosti a kdy spolecenstvi vlastnikd
mUZe nebo musi vzniknout a kterym okamZikem je zaloZeno. Jak nakladat
se spravou domu v obdobf zakladani spolecenstvi. Zjistime, jaké ma spole-
Censtvi organy, jaké jsou jejich pravomoci. V neposledni fadé popiseme for-
my rozhodovan( spolecenstvi viastnikd.

Je nutné mit vdomé
spolecenstvi vlastnikt?

Spolec¢enstvi vlastnikd ma viastni pravni zpUsobilost, je pojato jako pravnic-
kd osoba, jejiz Ucel je vymezen sprdvou domu a pozemku. Tato pravnicka
osoba je zaloZena za Ucelem zajistovani spravy domu a pozemku. Pfi na-
plhovani svého Ucelu je spolecenstvi zplsobilé nabyvat prava a zavazo-
vat se k povinnostem v mezich svého Ucelu. Ze zadkona nesmi podnikat ani
se ptimo ¢i nepfimo podilet na podnikdni nebo jiné ¢innosti podnikateld





