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nájemního bydlení a nájemních smluv. Pro smlouvy obecně platí, že pokud 
byly uzavřeny do konce roku 2013, budou se řídit i nadále původní právní 
úpravou. Nájemní smlouvy za účelem bydlení jsou však výjimkou – práva 
a povinnosti vzniklé na základě nájemních smluv uzavřených ještě před 
1. lednem 2014 se po účinnosti nového občanského zákoníku řídí no-
vou úpravou. Zákonodárce zvolil tuto konstrukci pro zjednodušení – aby se 
dlouhodobé nájmy trvající často mnoho let neřídily dvěma zákoníky podle 
toho, kdy byla nájemní smlouva uzavřena.

Nájem bytu se řídí novým zákonem

Od 1. 1. 2014 je v účinnosti nový zákon č. 89/2012 Sb., občanský zá-
koník, který nahrazuje starý občanský zákoník účinný do konce roku 
2013. Nájem bytu se řídí novým zákonem ihned od počátku účinnosti 
nového zákona.

Nový občanský zákoník platný od ledna 2014 zavedl v  nájemních vzta-
zích, včetně těch, které byly uzavřeny před tímto datem, významné změny. 
S těmi by se měl seznámit každý, koho se nájemní bydlení týká.

Příklad
Paní Movitá pronajímá byt studentům. Nájemní smlouvu uzavřeli na dobu 
neurčitou v roce 2009 a ve vztahu k výpovědi smlouva odkazuje na zákon-
né výpovědní důvody. Od 1. ledna 2014 jsou rozhodnými důvody pro výpo-
věď nájmu důvody uvedené v novém občanském zákoníku, přestože nájem-
ní vztah vznikl ještě za účinnosti staré úpravy.

Z  nového občanského zákoníku plyne, že ujednání ve starých smlou-
vách, která nejsou v rozporu s novou úpravou, budou platná. V případě, 
že by staré smlouvy obsahovaly ujednání, která nová úprava zakazuje (na-
příklad smluvní pokuty vůči nájemci), nebude se k takovým ujednáním při-
hlížet, budou neplatná.

Co je to vlastně nájem?
Obecný nájemní vztah mezi smluvními stranami vzniká uzavřením ná-
jemní smlouvy, a  to i  jinou formou než písemnou. Smluvními stranami 
takového smluvního vztahu jsou nájemce a  pronajímatel. Každá smluvní 
strana má svá práva a své povinnosti. Mezi podstatné náležitosti nájemní 
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Příklad
Pan Zručný dostal novou v práci v jiném městě a hledal si vybavené bydlení. 
Přes inzerát si našel telefonní číslo pana Poctivého, na které zavolal, a smluvil 
si prohlídku bytu. Ten se mu velmi líbil a s panem Poctivým uzavřeli smlouvu.

O několik dní později byl pan Zručný uprostřed noci probuzen hlídkou měst-
ské policie. Zavolal ji nějaký muž s tím, že je majitel bytu, že pana Zručného 
nezná a  ten že nemá v  bytě co pohledávat. Pan Zručný předložil hlídce 
smlouvu, která ovšem nebyla platná, protože majitel bytu panu Poctivému – 
svému nájemci – nikdy nedal souhlas s podnájmem. Pan Zručný tak se svý-
mi věcmi skončil uprostřed noci na ulici.

Nájem bytu je jedním z nejčastějších způsobů uspokojování bytové potře-
by. Uspokojování bytové potřeby může znít až přespříliš vznešeně, ale kaž-
dý z nás potřebuje někde bydlet. Pod bydlením si pak snadno představíme 
jednotlivé aspekty, které se všechny skrývají také pod bytovou potřebou, ať 
už se jedná o místo, kde si můžeme nechat své věci, kde můžeme usnout 
bez obav z probuzení městskou policií nebo rozzuřeným majitelem bytu. 
Bydlení je závislé na mnoha faktorech – rodině, finančních možnostech, prá-
ci. Bydlení je součástí základního živobytí, které si každý z nás musí vyřešit, 
aby se mohl věnovat jiným, podstatně zábavnějším činnostem. 

Počátkem roku 2014 vstoupil v  účinnost nový občanský zákoník, který 
má dopad na celou sféru soukromého práva. Jeho součástí je také úprava 
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Příklad
Pan Poctivý dluží na nájemném platbu za tři měsíce. Při uzavření nájemní 
smlouvy k bytu za účelem bydlení poskytl pronajímateli jistotu ve výši jedno-
ho měsíčního nájemného.

Pronajímatel může dát panu Poctivému ihned výpověď a započíst poskytnu-
tou jistotu. Pan Poctivý mu tedy bude dlužit dvě měsíční platby nájemného.

Podle staré úpravy by v případě nájemcova dluhu byla první částka nájem-
ného uhrazena z kauce okamžitým započtením, pronajímatel by pak musel 
s podáním výpovědi vyčkat, až by mu nájemce dlužil další tři platby na ná-
jemné. Dle nové úpravy tak v případě výpovědi dané pronajímatelem ná-
jemci pro neplacení bude nájemce pronajímateli dlužit pouze dvě platby 
nájemného, jelikož k započtení dojde až při ukončení nájmu. Nová úprava 
tak chrání pronajímatele před nepoctivými nájemci.

Možnost započtení pohledávky

Pronajímatel má možnost započíst své pohledávky za nájemcem na 
složenou jistotu v okamžiku skončení nájmu.

Zvyšování a snižování 
nájemného – tak kolik?
Pronajímatel a nájemce si mohou ve smlouvě sjednat také zvyšování ná-
jemného. Nový občanský zákoník tak výslovně odráží pravidelnou součást 
nájemních smluv. Pronajímatelé do nich v praxi velmi často začleňovali tzv. 
inflační doložku – ujednání o zvyšování nájemného s ohledem na inflaci. 
Zejména u dlouhodobých právních vztahů, jakými nájemní vztahy jsou, je 
třeba odrážet ekonomický vývoj ve smluvních podmínkách. O  promítnu-
tí ekonomického vývoje do nájemních vztahů se poměrně neúspěšně po-
koušelo již regulované nájemné, přičemž až do nedávné doby bylo mož-
no setkat se s nájemními smlouvami s částkou nájemného ve stokorunách.

Pokud si strany každoroční zvyšování nájemného nesjednají ve smlouvě, je 
možné zvýšit nájemné dohodou stran. Proces dosažení dohody může být 
mezi stranami velmi jednoduchý, ale zákon jej podrobně upravuje, aby bylo 
zamezeno nedorozuměním. 

Proces zvýšení nájmu je zahájen na návrh pronajímatele, přičemž opráv-
něnost tohoto svého návrhu musí pronajímatel doložit. Návrh může 

Jistota alias kauce – 
a co když nezaplatím?
Také u  tzv. jistoty (v  praxi nazývané kauce) přináší nový občanský záko-
ník významné změny. Podle staré úpravy představovala peníze k  zajištění 
nájemného a úhrady za plnění poskytovaná v souvislosti s užíváním bytu 
a k úhradě jiných nájemníkových závazků v souvislosti s nájmem. Bylo tak 
možné požadovat kauci na úhradu nájemného, služeb a případných jiných 
plateb s nájmem spojených.

Podle nové úpravy lze sjednat poskytnutí jistoty pouze k zajištění nájemné-
ho. Nově ale až do výše šestinásobku nájemného, což je výrazný rozdíl.

V praxi však může být takové ustanovení zbytečné, neboť nájemníci jsou 
obvykle schopni složit kauci například ve výši jednoho měsíčního nájemné-
ho. Pro nájemce, kteří mají finanční rezervu 40 až 80 tisíc korun na kauci, je 
totiž převážně výhodnější vzít si hypotéku. Pronajímatelé budou k podob-
ně vysoké kauci přistupovat nejspíše jen zcela výjimečně, jinak totiž budou 
svého nájemce těžko shánět.

Šestinásobek nájemného

Jistotu neboli kauci lze nově ujednat až do výše šestinásobku nájem-
ného. Není ji ale možno sjednat k zajištění jiných povinností, například 
úhrady záloh na služby.

Pronajímatel již nemusí mít dle nového zákona jistotu uloženou na speciál-
ním účtu. Je ovšem povinen ji vrátit nájemci při skončení nájmu spolu s úro-
ky alespoň ve výši zákonné sazby, pokud si strany neujednají sazbu vyšší. 
Zákonnou sazbou se rozumí sazba obvyklých úroků za úvěr, které by po-
skytly banky pronajímateli v místě jeho bydliště v době uzavření smlouvy.

Vrácení jistoty

Při vrácení jistoty je pronajímatel povinen vrátit jistotu s úroky alespoň 
ve výši zákonné sazby.

Zákon již také neupravuje možnost pronajímatele průběžně započíst své 
pohledávky za nájemcem, a strhnout tak nájemníkovy dluhy ze složené kau-
ce. Například v případě dlužného nájemného tak mohl pronajímatel využít 
peníze z kauce na uhrazení a vyzvat nájemce k doplnění kauce. Pokud tako-
vou kauci nájemník nedoplnil, mohl mu pronajímatel dát výpověď.

Nová úprava stanoví pouze jeden zápočet až v okamžiku skončení nájmu.
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Zánik nájmu

Nový občanský zákoník také upravuje nájemní vztahy mezi majiteli bytů 
a nájemníky. Nájemní vztah k bytu či domu může skončit z mnoha různých 
důvodů, přičemž k nejčastějším patří dohoda, uplynutí doby nájmu zakot-
vené ve smlouvě nebo výpověď jedné ze smluvních stran.

Dohoda
Na ukončení nájemního vztahu se mohou smluvní strany bez dalšího do-
hodnout. Nemusejí zkoumat výpovědní důvody a mohou si volně stanovit 
datum, ke kterému bude nájemní vztah ukončen.

Uplynutí doby nájmu
Doba trvání nájmu není povinnou náležitostí nájemní smlouvy, a proto bude 
nájemní smlouva, která ujednání o délce nájmu neobsahuje, také platnou. 
Nájemci i pronajímatelé toto ujednání ovšem jen zřídka opomenou. Platí, že 
nájemní vztah může být ujednán na dobu neurčitou, nebo na dobu určitou, 
přičemž u doby určité je třeba ve smlouvě výslovně uvést trvání smluvního 
vztahu, a to buď v délce trvání, nebo datem, kdy má nájemní vztah skončit.

Pokud by dědic nebyl znám ani šest měsíců po smrti nájemce, může pro-
najímatel byt vyklidit, čímž nájem zaniká. Věci pak pronajímatel uskladní 
na náklady dědice, a pokud se dědic bez zbytečného odkladu o věci nepři-
hlásí, může je pronajímatel prodat. Výtěžek z  prodeje ale musí přenechat 
dědici.
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Máme byt v osobním vlastnictví 
aneb které nemovitosti mohou 
být bytem
Nemovitost určenou k bydlení je třeba chápat dle dikce zákona jako soubor 
jednotlivých konkrétních jednotek, které jsou v osobním vlastnictví svých 
majitelů. Nemovitost určenou k bydlení již nelze chápat jako jeden celek, 
který se dělí mezi jednotlivé vlastníky bytů. Bytový dům je souborem bytů 
v  osobním vlastnictví. Rodinný dům je třeba chápat jako nemovitost, 
kterou tvoří jedna jednotka, tj. byt. 
Bytem se podle nového občanského zákoníku rozumí prostorově oddělená 
část domu sloužící k bydlení. Více zákon byt nespecifikuje. Prostorově od-
dělenou částí domu je jakýkoli konkrétně vymezený prostor. Pokud takový 
konkrétně vymezený prostor slouží k bydlení, jedná se o byt. Pojem bytu na-
víc není vázán na rozhodnutí stavebního úřadu, protože zákon smazal rozdíl 
mezi prostorami určenými k bydlení a nebytovými prostorami. Bydlet tak 
lze třeba v garáži nebo ve sklepě, a ty lze následně pronajímat či podna-
jímat za účelem bydlení dalších osob. Bydlet však nemůžete na schodišti 
nebo na chodbě – nejedná se o prostorově oddělenou část. 

O bytu nerozhoduje stavební úřad

Pojem bytu není vázán na existenci rozhodnutí stavebního úřadu.

Příklad
Pan Novák vyklidil starou kůlnu a pronajal ji panu Dvořákovi za účelem by-
dlení, protože pan Dvořák kvůli rozvodu odešel od ženy a neměl kde bydlet. 
Skutečnost, že bydlí v  kůlně, se nelíbila sousedce paní Zemánkové. Podala 
proto anonymní podnět k prošetření na stavební úřad s tím, že kůlna není 
zkolaudovanou stavbou k bydlení.

Byť se jednalo o kůlnu, tento vymezený prostor začal sloužit k bydlení. Pojem 
bytu není vázán na existenci rozhodnutí stavebního úřadu. Kůlna se tedy 
stala bytem.
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Nyní se budeme zabývat vymezením bytového vlastnictví, pojmu bytu a by-
tové jednotky a jejich vztahu ke společným částem domu. Dále pak možný-
mi způsoby vzniku nové bytové jednotky, náležitostmi smlouvy o výstavbě 
a náležitostmi prohlášení vlastníka. V neposlední řadě se dozvíme, jaká jsou 
práva a povinnosti vlastníka bytové jednotky. 

Právní úprava nového občanského zákoníku směřuje k zajištění práva vlast-
nictví bytu se zárukou užívat a požívat prostorově vyčleněné části domu. 
Bytové spoluvlastnictví se opírá zejména o osobní vlastnictví jednotky, tedy 
bytu. Smyslem nové právní úpravy je zajištění a upevnění práva nabytí vlast-
nického titulu k předmětu bydlení – bytu – jednotky.

Co je jednotka

Jednotka je bytový či nebytový prostor v nemovitosti, ke kterému nále-
žejí společné části nemovitosti.



Vyznejte se v rodinném právu90

10. kapitola 

Společenství 
vlastníků

Nyní se budeme zabývat vymezením pojmu společenství vlastníků a jeho 
působností. Dozvíme se, za jakých okolností a  kdy společenství vlastníků 
může nebo musí vzniknout a kterým okamžikem je založeno. Jak nakládat 
se správou domu v období zakládání společenství. Zjistíme, jaké má spole-
čenství orgány, jaké jsou jejich pravomoci. V neposlední řadě popíšeme for-
my rozhodování společenství vlastníků.

Je nutné mít v domě 
společenství vlastníků?
Společenství vlastníků má vlastní právní způsobilost, je pojato jako právnic-
ká osoba, jejíž účel je vymezen správou domu a pozemku. Tato právnická 
osoba je založena za účelem zajišťování správy domu a pozemku. Při na-
plňování svého účelu je společenství způsobilé nabývat práva a  zavazo-
vat se k povinnostem v mezích svého účelu. Ze zákona nesmí podnikat ani 
se přímo či nepřímo podílet na podnikání nebo jiné činnosti podnikatelů 

V  domech, kde nevzniklo nebo ani nevznikne společenství vlastníků, se 
použijí na správu pravidla určená v prohlášení. Pro rozhodování ve věcech 
správy se přiměřeně použije zákon, a to ustanovení o shromáždění vlastní-
ků. K rozhodnutí svolává vlastníky jednotek správce.

Kdo je správce?
Správcem se stává automaticky vlastník jednotky, který má na společných 
částech domu podíl větší než poloviční. Pokud neexistuje, zvolí vlastníci jed-
notek správce většinou hlasů. To je pravidlo, které zasahuje do vnitřních sou-
kromých poměrů vlastníků jednotek, a proto si mohou ujednat jeho změnu. 
Pokud některý z vlastníků se zvolením správce nesouhlasí, dává mu zákon 
výslovně možnost domoci se jeho odvolání soudní cestou a jmenování no-
vého správce. To se může stát jen z důležitých důvodů, které zákon ne-
upřesňuje. Možnost soudní ochrany je nástroj spoluvlastníků jednotek ke 
zbavení funkce správce, soudní cestou se mohou domoci i odvolání a no-
vého jmenování správce, pokud se stal správcem automaticky. A to napří-
klad z důvodu, že má na společných částech domu podíl větší než poloviční.

Správce může samostatně činit vše, co je nutné k zachování spravovaného 
majetku. Tím je okruh jeho činností vyčerpán. Pokud by byl rozsah činností 
správce rozšířen nad rámec činností, které vedou k zachování spravovaného 
majetku, pak je takové rozhodnutí neplatné. 

Pro rozhodování o záležitostech, které podle tohoto zákona náležejí do pů-
sobnosti shromáždění vlastníků, zmíněný rozšířený rozsah ale platný je. 

Správce má však vždy povinnost jednat s péčí řádného hospodáře, a to se 
všemi důsledky svého jednání, včetně rizika z náhrady škody včetně trestně-
právních aspektů jeho případného nehospodárného jednání. 

Pozice většinového vlastníka je jeho správcovskou funkcí poměrně zesí-
lena, a proto zákon omezuje váhu jeho hlasů při rozhodování o společ-
ných záležitostech. Platí, že jedná-li se o dům, kde je méně než pět jedno-
tek, nepřihlíží se při rozhodování vlastníků jednotek k hlasům správce převy-
šujícím součet hlasů všech ostatních vlastníků jednotek. 




