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. UVOD

Predklddand rigordzni price ma ndzev , Viasinictvi a ndjem bytG*. Toto térmna jsem si
zvolila z divodu, Ze se jednd o velice rozsihlou a pomérné komplikovanou oblast prava, kterd
viak v Zivotd kakdého znds (nejenom tedy pravnikl) hraje velice podstatnou roli. Timto
tématem se zabyvam jiZ nékolik et a stile mne velice zajima. Zejména je pozoruh<ordny vyvoj
po roce 1989 a veskeré zmény, které od této dohy v oblasti bytového prava nastaly. Tato
oblast prava hraje podstatnou roli i v Zivote vitdiny ob&ant, ncbot bytova potieba (at jiz
formou viastnictvi nemovitostt ¢ ndjmu) patif k zdkladnim Zivotnim potfebarr kazdého
obdana a jeji uspokojeni je zikladni podminkou pro normaini fungovéni Zivota vS3ech obdand
od narozeni aZ do smrti. S touto problematikou se tedy kazdy Slovek nékolikrit za Zivot setkd
a mé! by byt dostateéng pouden o viech probiémech v této oblasti,

Praveé z dGvodu velice potfebné materie je v8ak vysledkem to, Ze mnoho lidi -
pravnich laikd v této oblasti zaklada a méni pravai vatahy, aniz by méli dostate&riou erudici
v tomto oboru. Jedna se o rizné referenty a zaméstnance obecnich Gfadd, bytovych druistev a
riznych statnich instituci, kterd se bytovou problematikou profesionding zaobfraji. Jist¢ neni
mozZné, aby vicchny tyto instituce byly obsazeny kvalifikovanymi pravniky, nebot téchto
praktikG jsou stovky, ba moZnd tisice, ale v ka’dém pfipadé by méli mit wv&ichni tito
jmenovani spravnd pravai informace v oboru péde o byty.

0O to v&§i naroky klade tento obor na  pravniky. Praveé z divodu znaCné laicizace
tohoto oboru zde pfedivaji rdzné dezinformace, famy a legendy, které vytvz&f'cjf. uréity
informadni chaos v tomto oboru, KaZdy privnik vstupujici do pravni praxe tedy musi byt
vybaven velice dobrymi znalostmi v tomto oboru, aby mohl tyto laické informace uvadst na
Wpravou miru®, Presvedcit veicinost o jejich informacich, kvalité, resp. dezinformaci je
mnohdy 182§, neZ pracovat v oboru, ktery je vyluéné v rukou advokdtd (napt. sméneéné
pravo, vétdina obchodniho prava, atd.). Erudice pravniki tak musi byt v téte oblasti velice
kvalitni & pruznd, nebot’ tato oblast se od sametové revoluce® velice dynamicky vyviji 4
zmény od phvodniho socialistického prava® k b&¥nému demokratickému stanciardu jsou

opravdu velice vyrazné,

-l-
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Ve své praci jsem se snazila tedy nastinit nékteré hlavni problémy v této wvelice
rozsahié oblasti priva. Price je rozd€lena do sedmi hlavnich kapitol, z nich? do popfedi
vstupuje zejména kapitola tykajici se vlastnictvi bytl, problematika ptemény a p¥evodu
bytovych jednotek podle bytového zdkona. Dal3i vyrazna &4st prace je vénovana najmam byti
a problematikou s tim souvisejici. Zejména jsem se zamétila na zmény v bytovém pravu po
novele €. 107/2006 Sb. Prace je prokldddna zajimavymi judikity soud, mymi nAzory a
doposud nashromaZd&nymi zkuSenostmi tak, aby vytvafela komplexni pohled na dané téma.
Nechybi zde ani procesni strinka v&ci suvedenim nékterych soudnich sporli a prawvnich
ptikladil z praxe pii mém nékolikaletém plisoben{ v advokatni kancelfi, v posledni dob& na
pozici advokatniho koncipienta.

Pfi zpracovéni této obsahlé problematiky jsem méla stale na paméti, %e¢ se jedna o
oblast prava, kterd je znalné rozsahla a komplikovand, navic s velice vaznymi disledky do
Zivota véSiny ob&antll. Z tohoto diivodu jsem se snaZila zejména o pfibliZeni téma vlastnictvi
bytu a na druhé strang ¢ téma n&jmu bytu, Praveé tyto dvé kapitoly tvori zaklad této rigordzni
prace.

Snahou price bylo pfibliZit étenafi soucasny stav situace, moZny budouci vyvoj a také
alespoit struéné popsat historicky vyvoj bytového prava.

Samotny zavér prace se zabyva lvahou de lege ferenda nad touto problematikou a

uvadi re4iné piiklady z pravni praxe.
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2. VLASTNICTVI BYTU

Kapitola 1: Pojem , byt

Jiz stati Rimané své bydlisté, & misto, kde se ndkdo trvale zdr¥oval nazyvali
»domicilium®, ptipadné ,domus“. Samotny pojem byt (v&cné pravo bydlet v cizim domé &i
byt€), se oznalovalo jako habitatio. Toto pravo mé&lo vyluén& osobni raz a patiilo mezi
zvlastni osobni sluZebnost s moZnosti byt ¢i diim pronajimat jinému.

V souasné dobg je pojem byt vymezen v ustanoveni § 2 pism. b) zakona ¢, 72/1994
Sb., kterym se upravuji n&které spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy
k bytovym a nebytovym prostoram a dopliiuji nékteré zakony (bytovy zadkon, zidkon o
vlastnictvi bytl), v platném znéni, takto: Pro ucely tohoto zdkona se rozumi bytem mistnost
nebo soubor mistnosti, které jsou podie rozhodnuti stavebniho uradu uréeny k bydleni.

Byt ma také své piisluSenstvi, kterym se dle obZanského zakoniku rozumi vedlejsi
mistrtosti a prostory uréené k tomu, aby byly s bytem uZivany, tj. komory, koupelny, spiZe.
Ptitom plati, Ze zakladni pfislu$enstvi se povaZuje za souéast bytu, i kdyZ je v dom& mimo
byt. Za vedlej$i prostory miZeme povaZovat napf. skiepy.

Vyde uvedenému pojeti bytu podle soukromého prava néleZi rovn&Z pojeti dle prava
vefejného, pfiCemz dochazi ke stirani hranic mezi prdvem soukromfm a vefejnym. Podle
vefejného prava a podle vyhla§ky &. 137/1998 Sb., o obecnych technickych poZadaveich na
vystavbu se bytem rozumi soubor mistnosti, popiipad€ jednotliva obytnd mistnost, ktery svym
stavebn& technickym uspofadanim a vybavenim spliiuje poZzadavky na trvalé bydleni a je
k tomuto Gfelu uzivani urfen. Pojem obytné mistnosti je vymezen jako &ast bytu, zejména
loZnice, obyvaci pokoj a jidelna, ktera spliiuje poZadavky, které jsou piedepsané touto
vyhlégkou, je urfena k trvalému bydleni a mé nejmensi podlahovou plochu 8m2. Pokud tvofii

byt jedina obytnd mistnost, musi mit podlahovou plochu nejméng 16m2,
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Byt je tedy soubor mistnosti a prostorii pod spole¢nym uzavienim, ktery svym stavebné
technickym a funkénim uspofadanim splfiuje poZadavky na trvalé bydleni. Byt musi mit
obytny prostor, vlastni uzaviratelny vstup, ptedsifi, prostor pro vateni, pro uskiadnéni potravin,
jeden zachod, jednu koupelnu, denni osvétlent a vétrani. Rozsah a druh vybaveni jednotlivych

prostorll musi odpovidat velikosti bytu.

Kapitola 2: Historicky vyvoj viastnictvi bytu

Pojem ,byt“ je v pravnim ¥adu relativng novym pojmem. Rimské pravo vypracovalo
dokonaly systém civilniho prava, které dodnes budi obdiv, pracovalo oviem pouze s pojmem
dim ¢i nemovitost, nikoliv viak s pojmem byt. Tento vyvoj ma mnoho pfidin, pfedeviim
majetkové rozloZeni mezi n€kolik patricijskych rodin, pfi¢emz kazdy fimsky ob&an - muZ byl
vylu¢nym vlastnikem celého domu &i statku. Pojem ,,byt™ se objevil aZ v pozdnim Sttedovéku,
kdy si bohati mé&3t'ané v Italii a ve Flandrech zadali stavét ¢inZovni domy a tyto domy poté
pronajimat. Byt se tedy vyvinul z po¢atku z ur&itého uZivaciho vztahu mezi vlastnikem domu a
uzivatelem Casti domu. Tento uZivaci vztah postupné petrifikoval v dlouhodobé najemni a
uZivaci vztahy &asti domd, ze kterych se po dlouhém vyvoji vyvinuly samostatné byty se
separatnim prévnim reZimem. Byt tedy vznikl jako pfedmét dispozice v pradvnim fadu v tom
okamziku, kdy vlastnik domu, nejcastéji z ekonomickych pfi¢in, nemohl vlastnit cely diim, ale
byl nucen tento ddm rozprodat po jednotlivych bytech. Teprve po tomto objevu pfisli
investofi, ktefi zatali stavét celé domy pravé za tim téelem, aby domy rozprodali po &astech,
resp. bytech nebo tyto samostatné byty separatn€ pronajimali. V tomto okamZiku klasické
dpravy civilnfho prava v jednotlivych zemich jiZz nevyhovovaly problémy né€kolika bytd
s riznymi vlastaniky v jednom domé a podalo se rodit bytové prévo.

Bytové pravo se tedy vyvinulo jako specifickd &ast prava spoluvlastnikd k jedné
nemovitosti, pfitemZ od samého poatku se vlastnici bytd li%ili od idealnich spoluvlastnikl
doril v tom, Ze mohli se svym bytem v podstaté svobodng disponovat, a Ze nemuseli vechny
zmé&ny bytu konzultovat s ostatnimi vlastniky. Tento vyvoj si v8ak vynutil specidlni pravni

Gpravu, nebot’ i samostatni vlastnici byth museli fedit podobné problémy jako idedlni

A4-
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spoluvlastnici domii, a to problémy spolivaji pfedevéim v adrzbach a opravach domi,
s doddvkou encrgii a s Gdrzbou pFisluSenstvi domil, resp. bytii.

V neposledni fad® jsou zde i velice dalezité Gpravy prava k pozemkim, nebot' viastnik
bytu by nemohl bez Fidného pFistupu pies piilehly pozemek byt viibee uZivat. Viomio je
nejvetsi odliSnost uZivani bytu, nebot’ jeho viastnik musi mit krome spoluvlastnictvi s jasnymi
pravnimi vztahy k bytu, také vyfeSen piistup k bytu a dodavku energii tak, aby mohl byt #4dné
uzivat.

Vlastnictvi byt je tedy rozsahly komplex riiznych otizek a problémi, kter¢ jsou feSeny

v nékolika zdkonech a v mnoha sckundarnich pravnich pfedpisech.

Kapitola 3: Vitah bytového prdva a ostatnich oblanskoprdvnich pFedpisit

ZAakladem pravni Gpravy vlastnického prava je zdkon & 40/1964 Sb., obansky
zakonik, v platném znéni.

Viastnictvi byt jako zccla zvia$tni pravni forma vlastnictvi k rediné ¢asti nemovitosti,
se¢ v na§em pravaim Fadu objevilo poprvé jako tzv. osobni viastnictvi byt v zakong &, 52/1966
Sb. Tento zdkon sc v praxi, pkili¥ neuplatiioval, nebot’ obsahoval fadu omezeni pii prodeji
bytl. Tato pfekonand Gprava byla vroce 1994 nahrazena novym zdkonem, kiery umoznil
prodej bytovych a nebytovych jednotek v ramei novych spolefenskych vztahll. Timto
pfedpisem je zdkon & 72/1994 Sb,, kterym se upravuji ndkteré spoluviastnické vztahy
k budovam a n&které viastnické vztahy k bylim a nebytovym prostoram a dopliuji nékteré
zékony (zakon o viastnictvi bytd, bytovy zikon).

Bytovy zdkon piedstavuje ve vztahu k obSanskému zdkoniku zv]a$tni prdvni pfedpis.
Bytovy zdkon lze tedy popsat jako lex specidlis k lex generilis obéanskému zikoniku.
V ustanoveni § 3 odst. | bytového zdkona se stanovi, Ze pokud tento zdkon nestanovi jinak,
Fidi se prava a povinnosti viusinikic budev, spoluviastaikii domu a jednotek pravé obdanskym
zdkonikem. Jako vyjimku miZeme oznadit podilové spoluvlastnictvi, nebot’ ustanoveni

obtanského zdkoniku o podilovém spaluvlastnictvi se pouZije pourve v plipadé podilového
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spoluviastnictvi k jednotce. V ostatnich pfipadech se pro spoluvlastnictvi, tj. spoluvlastnictvi
k pozemku, spoleénych prostor, pouZiji specidlni ustanoveni bytového zikona.

Bytovy zakon umoZiiuje viem vlastnikdm bytového fondu pievadét byty (stejn€ jako
nebytové prostory) do vlastnictvi fyzickych i pravnickych osob, &imZ vytvafi urcité
pfedpoklady pro dalSi rozvoj trhu s byty. Pfijeti bytového zdkona bylo nezbytné pfedevsim pro
dokon¢eni pfevodu druZstevnich byt postavenych s finanéni a Gv&rovou pomoci statu (byvalé
SBD a LBD). Zikonem ¢&. 42/1992 Sb., o lpravé majetkovych vztahl a vypofadéni
majetkovych vztahdl v druZstvech, byla stanovena povinnost t&chto druZstev vydat bezplatné
byty t¢m najemclim - Clentim druZstva, ktefi o pfevod v zdkonem stanovenych lhitéch
poZadali. Dal3im diivodem pro pfijeti bytového zékona byla potfeba dokonéit prodej bytii
v té&ch domech, kde s nim jiZ bylo zapoéato podle diive platnych predpisi (zédkon &. 52/1966
Sb.). Pouziti bytového zdkona (s vyjimkou druistevnich domi byvalych SBD a LBD
v piipadech, kdy bylo o vydani poZadano v zdkonem stanovenych lhitach) je zavislé pouze na
rozhodnuti dosavadniho vlastnika budovy. Nikoho nelze nutit, aby pfevadél byty (nebo
nebytove prostory) podle tohoto zdkona vyjma vySe citovanych bytovych druZstev.

Prevod bytovych (a nebytovych jednotek) podle bytového zdkona je tieba odlifit od
ptevodu nemovitosti podle ob&anského zdkoniku. Obéansky zakonik upravuje vilastnické a
spoluvlastnické pravo k véci, kdy pfedpokladem existence prava je urciti samostatnost
piredmétu. Podle obéanského zdkoniku miize byt pfedmétem vlastnictvi a spoluvlastnictvi
budova jako celek nebo jeji idedlni podil. Pfitom podil nevyjadiuje realnou &ast véci, nybrZ
miry, jakou se spoluvlastnik podili na hospodateni a nakladani se spolednou v&ci. Bytovy
zakon pfijal Gpravu odlidnou, nebot’ v jeho ramci se pohliZi i na byt (nebo nebytovy prostor) -
jednotky jako na samostatné v&ci, a to v&ci nemovité, i kdyz ve smyslu obfanského zikoniku
tyto prostory vécmi nejsou.

Zékladnim pravnim ptedpisem v oblasti bytového prava, jak jiz bylo vy¥e uvedeno, je
obdansky zakonik &. 40/1964 Sb., v platném znéni a zékon o vlastnictvi bytd &. 72/1994 Sb.,
v platném zmé&ni.

Jako daldi predpisy tykajici se nemovitosti, s odkazem na ustanoveni § 3 odst. 2

bytového zdkona, miZeme uvést tyto:
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- zdkon &. 265/1992 Sb., o zdpisech vlastnickych a jinych wvécnych prav

k nemovitostem, v platném znén{

- zakon &. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky, v platném znéni

- zakon €. 116/1990 Sb., o ndjmu a podndjmu nebytovych prostor, v platném zn&ni

- vyhlaska €. 190/1996 Sb., v platném znéni

Dalsim souvisejicim pifedpisem je zakon & 513/199] Sb., obchodni zdkonik,

v platném znéni, a to predeviim ve vztahu pfevod( jednotek bytovych druZstev. V neposledni
fad€ nesmime opomenout zakon €. 183/2006 Sb., o uzemnim plinovani a stavebnim Fadu
(stavebni zakon), v platném zné&nf a jeho souvisejici pfedpisy.

Byty, které jsou vymezeny podle bytového zdkona jako jednotky jsou evidoviny
v katastru nemovitosti. Platna pravni prava pocita téZ s evidenci rozestavénych bytit. Prevod
jednotky st vyZaduje obligatorné pisemnou formu a vklad do katastru nemovitosti (§ 46 odst. |

obéanského zdkoniku). O pfevodu bytovych jednotek je pojednavano déle,

Kapitola 4: Druly bytii ve vitahu k viastnictvi

Byty mizeme dle pravniho fadu CR d&lit na byty nedruzstevni a byty druZstevni. Byty
druZstevni lze podle zékona &. 102/1992 Sb. déle déli na sluZebni byty, byty zvla&tniho uréeni
a byty v domech zvlastniho uréeni.

SluZebni byty jsou byty v domech a jinych objektech uréené pro ubytovanf osob, které
maji v t&chto bytech bydlet ze sluZebnich ddvodd proto, Ze by jinak byl ohroZen provoz
objekt, nebo znemoZnén vykon jejich zaméstnani. Déle se jednd o byty ve vlastnictvi nebo
v najmu pravnickych ¢&i fyzickych osob, které slouZi k ubytovani jejich pracovniki, a rovnéz
byty vdomech ve vlastnictvi nebo vnajmu pravnickych a fyzickych osob, které slouZi
k ubytovani jejich pracovnikil. Mezi sluZebni byty patfi také byty ozbrojenych sloZek, ve
kterych jsou ubytovén{ vojaci z povolani. V neposledni fadé jsou byty sluZebni ty, které maji
pfechodné charakter sluZebnich bytd, t&mi se rozumi jednotlivé byty v domech ve vlastnictvi
obce nebo stétu, které ziskaly ministerstvo obrany, ministerstvo vnitra a dalgich sloZek ze

statni bytové vystavby pro ubytovani vojakd z povoléni a pfisludniki uvedenych ozbrojenych

-
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slozek, jestliZze byly uZivany ke dni 5.3.1992, pfi¢emz tyto byty pozbudou své povahy, pokud
najemce neni nebo pfestal byt vojdkem z povolani nebo pfisius$nikem ozbrojenych sloZek nebo
jestliZe se ndjemcem stala i jina osoba.

Byty zvla$tniho urdeni jsou ty byty, které jsou stavebn& upravené pro ubytovani

zdravoté postiZzenych osob.

Poslednim typem jsou byty vdomech zvlastniho urleni, tj. byty vdomech
s peCovatelskou pééi a byty v domech skomplexnim zafizenim pro zdravotng postiZzené

ob¢any.

Kapitola 5: Vinik viastnictvi bytu

Vlastnictvi k bytu miZe vzniknout riiznymi zpiisoby, pfi kterych se teorie zabyva
nékolikerym dé&lenim. Jednim z moZnych déleni je rozdéleni na originalni a odvozené

nabyti vlastnictvi. K origindlnimu nabyti fadime napf. nabyti od dosavadniho vlastnika

domu &i se miZe jednat o vystavbu domu. K odvozenému nabyti vlastnictvi, pfi kterém se
vlastnické pravo odvozuje od predchoziho vlastnika (subjektu), dochédzi prevodem (na
zakladé kupni smlouvy, darovaci smlouvy, smlouvou o vypofadani spoleéného jméni
manZell, apod.) &i ptechodem, tedy dédénim. V dalsi ¢asti této préce, zejména v Kapitole
6.2., 6.4, 6.7., je pozornost zamé&Fena predeviim na bytové jednotky, tedy i na jejich vznik,

ktery je popsan podrobnéji.

Kapitola 6: Bytové jednotky

Kapitola 6.1: PFedmét prdava viastnictvi bytu

Pfedmét prava vlastnictvi bytu upravuje zakon €. 72/1994 Sb., o vlastnictvi byti,
v platném znéni. Tento zdkon se vztahuje nejen na byty nedruZstevni, ale i na byty druZstevni.

RovnéZ dopadd na nebytové prostory.
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Hlavnim p¥inosem této pravni dpravy v oblasti bytového prava bylo a je moZné
nabyvani bytd do vlastnictvi, Byty jsou tak samostatnym pFedmétem ob&anskopravnich
vztahll. Vy3e zmin&ny zdkon vymezuje byty jako jednotky a stanovi, Ze pravni vztahy k t€mto
jednotkam se fidi, pokud neni v zdkon& uvedeno jinak, ustanovenimi ob&anského zékoniku a
dalich pravnich predpisi, které se tykaji nemovitosti. Zakon o vlastnictvi byt (bytovy zdkon)
tak nedefinuje, Ze jednotka je nemovitost, ale pouze Ze se na ni tak hledi.

Ptedmét pravni upravy je tak vymezen v § | bytového zdkona. Tento zdkon upravuje
spoluvlastnictvi budovy, kde je spoluvlastnik budovy v postaveni vlastnika bytu jako
prostorové vymezené Casti budovy a zérovefl podilovym spoluvlastnikem spoleénych &asti
budovy.

Bytovy zdkon tedy upravuje:

a) vznik spoluvlastnictvi budovy

b) préava a povinnosti vlastniki byth v&etng jejich vzijemnych vztahi

c¢) spoluvlastnictvi spolednych &asti budovy

d) prava a povinnosti stavebnikl pfi vystavbe bytl v budov& ve spoluvlastnictvi

¢) prava a povinnosti jinych subjektl v souvislosti se vznikem a pfevodem nebo pfechodem
spoluvlastnictvi budovy.

Je dllezité zminit, Ze bytovy zakon je moZné aplikovat pouze tehdy, kdy v budove jsou
alespoii dvé jednotky, resp. dva byty. Jednotkou se pfitom rozumi byt nebo rozestavény byt

jako vymezena ¢ast domu.

Kapitola 6.2: Vznik spoluvlastnictvi budovy a viastnictvi jednotky

Vlastnictvi jednotky spojené se spoluvlastnickym podilem na spolenych ¢astech domu

vznikd témito zptisoby:

1. vkladem prohlaSeni vlastnika budovy do katastru nemovitosti

2 vystavbou jednotky provedenou na zakladé smlouvy o vystavbé

3. na zéklad& rozhodnuti spoluvlastnik( budovy

4 rozhodnutim soudu o zrugeni a vypofddani podilového spoluvlastnictvi budovy

9.
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5. dohodou o vypotradani spole€ného jméni manZeld
6. rozhodnutim soudu o vyporadani spoledného jméni maneli '

Bytovy zakon stanovi, Ze pfevodem vlastnictvi k prvni jednotce se méni vlastnictvi
dosavadniho vlastnika budovy na vlastnictvi zbyvajicich nepfevedenych jednotek v domé a na
spoluvlastnictvi spole¢nych ¢asti domu.

Pro pripad, Ze vlastnikem v3ech jednotek v domé je jedna osoba, miiZe situaci vratit
Zpet a odstranit prdvné vymezeni jednotek. Bytovy zakon vyzaduje formu notafského zdpisu,
ve kterém tento vylufny vlastnik prohlési, Ze rusi vymezeni jednotek v domé& a méni vlastnictvi
jednotek na vlastnictvi budovy. Tento pravni Gkon podléhd vkladu do katastru nemovitosti.
Povolenim vkladu zanik4 vlastnictvi jednotek a vznika vlastnictvi budovy. 2

Je dileZité zminit, Ze vpraxi miZe dojit kriznym pipadim vztahujicim se
k vlastnictvi budovy. Jednim z t&chto pfipadil je situace, kdy je budova ve vlastnictvi fyzickée
osoby. V tomto konkrétnim ptipadé z logiky véci vyplyva, Ze tato osoba bude rozhodovat
sama. Jako dalii pfipad je moZno uvést vlastnictvi budovy nezletilym, kde je zapotiebi soudem
stanovencho opatrovnika a rozhodnuti soudu, zda souhlasi s takovym pravnim Gkonem. Déle
miZe nastat situace, kdy budova bude v podilovém spoluvlastnictvi, kdy minoritni
spoluvlastnik bude pfehlasovan majoritnim spoluvlastnikem. K tomuto je dilleZité uvést, Ze
prohlaZeni vlastnika budovy se musi tykat celé budovy, nikoliv pouze jeji Easti a navic se jedna
o dblezitou zménu na véci. Pokud by tedy pfisludny katastralni O¥ad povolil vklad ohledng
majoritnich podilovych spoluvlastnikf, obfansky zakonik davé vtéto véci minoritnimu
spoluvlastniku  moZnost danou § 139 odst. 3, podle kterého piehlasovani spoluvlastnici
mohou Zadat vEcné a mistng piisludny soud, aby rozhodl o zmé&né. Budova miZe byt také ve
spoleéném vlastnictvi manZel, ve vlastnictvi pravnické osoby, pfipadng ve vlastnictvi

bytového druZstva.

1 Salag, J.: N4jemni smlouva jako pravni diivod bydlend, Univerzita Karlova v Praze, Privnicka fakulta,
2003, str. 170

2 Salad, J.: N4jemni smlouva jako pravni diivod bydleni, Univerzita Karlova v Praze, Prévnické fakulta, 2003,
str. 172
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Kapitola 6.3: Vymezeni jednotek a spoleénych éasti v budové
prohldsenim viastnika

Vlastnik nebo spoluvlastnici budovy, kteti se rozhodli, Ze byty (a nebytové prostory),
které v ni existuji pfevedou do vlastnictvi jinych osob a pfesv&diili se, Ze zapisy v katastru
nemovitosti jsou v souladu se skuteénosti nebo je do souladu uvedli, mohou uéinit dal3i
potfebné tkony.

Vychozim tkonem a kli¢ovym piedpokladem pro pfevedy byt (a nebytovych
prostor() v budové do vlastnictvi jinych osob a sougasné pro pfechod spoleEnych ¢asti budovy
do spoluvlastnictvi téchto osob je urfeni prostorové vymezenych &asti budovy, které se za
podminek stanovenych bytovym zdkonem v souladu se stavebnim uréenim, stanou jednotkami
a spoleénymi ¢astmi domu. Tento Ukon viastnik budovy provede svym prohlaSenim, které
musi mit pisemnou formu, Budovou, ve které 1ze vymezit jednotky, se dle bytového zakona
rozumi budova, kterd je mj. trvalou stavbou. Z uvedeného vyplyva, Ze jednotky podle
bytového zdkona nelze vymezit v budové, kterd je stavbou dogasnou. Déle nelze vymezit a
zapsat do katastru nemovitosti ani jednotky v podzemni stavbe.

Transformaci budovy na dim, v némZ budou vlastnik nebo spoluvlastnici vlastnit
Jednotky a spoluvlastnit spoletné ¢asti domu, lze uskutednit pouze v budové jako celku, tj.
v samostatné v&ci podle obfanského zdkoniku. Rozhodujici listinou pro uréeni budovy jako
samostainé véci je pravomocné kolaudadni rozhodnuti pfisluiného stavebniho Gfadu.
Rozhodnuti o pfidéleni jednoho nebo vice &isel popisnych nebo samostatna parcelni &isla
pozemkd pod budovou nejsou, jak se v praxi n€ktefi domnivaji, z4dsadnim Kklicem urdeni
samostatné veci.

S ohledem na shora uvedené vyplyva, Ze jednotky a spoleéné &asti budovy vymezi
vlastnik budovy prohlé3enim vlastnika budovy podle § 4 odst. 2 bytového z4kona. V budové
lze vymezit jako jednotky podle bytového zdkona pouze byty (a nebytové prostory), které jsou
rozhodnutim stavebniho Gfadu urleny kbydleni nebo kjinému d&elu nez kbydleni a
rozestavéné byty (a rozestavéné nebytové prostory), které jsou uréeny v souladu se stavebnim

povolenfm k bydleni nebo k jinému G&elu neZ k bydleni, pokud jsou rozestavény v domsg,
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ktery je alespoii v takovém stupni rozestavénosti, Ze jiZ navenek uzavien obvodovymi sténami
a stfedni konstrukei.

Jako jednotky nelze vymezit prostory, které jsou ptisluSenstvim bytu nebo nebytového
prostoru (napf. zachod, koupelna, sklep), ani prostory, které jsou spoleénymi &astmi domu
(napt. kocarkarna, pradelna, kotelna). Vymezi-li vlastnik budovy prohladenim pFislu$enstvi
bytu vrozporu skogentnim znénfm bytového zdkona, nezaklddd toto prohlaSeni podle
rozhodnuti Nejvy§3iho soudu zamyslené pravni G&inky a je ,neplatnym pravnim ukonem®
podle § 39 ob&anského zikoniku, pro rozpor s ustanovenim § 2 pism. ¢), e), § 5 odst. 1
bytového zikona.’ Z uvedené rozsudku lze dovodit, e neplatnou bude takto i naslednd
smlouva o pifevodu jednotky v budové, protoZe jednotka v této budové v disledku neplatného
prohlaseni vlastnika pravné neexistuje.

Je samoziejmé, Ze jednotky nelze v budové vymezit, pokud nebyl pfedchézejicim
stavebnim f{zenim urcen G&el jejich uZivani. Stejné tak nelze vymezit v budové byt, ktery v ni
byl wvystav€n bez pravomocného stavebniho povoleni a pravomocného kolaudalniho
rozhodnuti. Takovy byt neni pfedmétem obdansko pravnich vztahli a nemuZe proto byt ani
predmétem vlastnictvi podle bytového zdkona. Na neplatnost dispozic s takto vymezenou &asti
budovy — napf. bytem, ktery nebyl pravomocnym rozhodnutim stavebnim ufadem urcen
k bydleni, nemé vliv ddle ani skutetnost, Ze pravo podle tohoto neplatného aktu bylo vloZeno
do katastru nemovitosti, V tomto piipadé neni moZnost uplatnit nabyti prava ani vydrZzenim
podle ob&anského zdkoniku, protoze neni moZné vydrZet &ast véci, kterdA nemiliZze byt
pfedmétem viastnictvi. O tomto pojednévé rozhodnuti Nejvyistho soudu CR a uvédi toto:
Pojmovym znakem bytu jako pfedmétem obéanskoprdvnich vztahii ve smyslu § 118 odst. 2
obéanského zdkoniku je ucelové wréeni mistnosti, které byt tvoFi, ktrvalému bydleni, dané
pravomocrym kolaudacénim rozhodnutim stavebniho wadu.” Existence uvedeného rozhodnuti
je pfedpokladem toho, aby urdité mistnosti mohly byt pfedmétem oblanskopravnich vztah{i
jako byty,

S vySe uvedenym souvis{ problematika pidnich prostorii a jejich pfevod. Plidni prostor

Jje prostor pod stfedni konstrukei, ktery z hledisek stavebn{ dispozice, poZémni prevence, neni

? Rozsudek Nejvy$sitho soudu CR ze dne 6.11.2003, &: 28 Cdo 1788/2003
# Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 22.10.1999, &: 2 Cdon 1010/97
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obecnd urlen k uzivani jako nebytovy prostor. Pfi kolaudaci budovy neni stavebnim {fadem
kolaudovén jako nebytovy prostor, kterému by souéasné byl rozhodnutim stavebniho ifadu
uréen el uZivani. Takovy prostor neni pfedmétem ob&anskopravnich vztahi, a nemiZe tudiZ
byt samostatnym predmétem ptevodu ani podle bytového zdkona. Pokud pfesto vlastnik
budovy vymezil plidni prostor (pidu) v prohldZeni vlastnika jako jednotku a ten nésledné
prodal osobé&, kterd jej prebudovala napt. na byt, lze dovozovat, Ze ani tento byt neni (i kdyz
bylo vydéno kolaudaéni rozhodnuti} ve vlastnictvi stavebnika, protoZe ten podle obecné
zavaznych pravnich pfedpisd nebyl a nemohl byt vlastnikem tohoto prostoru. Stavebnik
v takovém p¥ipad& pouze zhodnotil spoledné &asti domu ostatnim viasinikim jednotek v domé.
Vezmeme-li v vahu neplatnost prohladeni vlastnika, pak zhodnotil budovu plivodnimu
vlastnikovi. V lepdim pifipad€ je takto postaveny byt (nebo nebytovy prostor) v pldnim
prostoru ve spoluvlastnictvi viech vlastnikd jednotek, a to ve vy§i spoluvlastnickych podilt,

odpovidajici vy3$i spoluvlastnickych podili na spoleénych ¢astech domu.

Kapitola 6.4: Vznik viastnictvi jednotek vkladem prohliseni
viastnika budovy

Vkladem prohlaSeni vlastnfka do katastru nemovitosti se stane dosavadni vlastnik
budovy vlastnikem ka¥dé jednotky v domé& Dosavadni podilovi spoluvlastnici budovy se
vkladem prohlaseni vlastnika do katastru nemovitosti stanou podilovymi spoluvlastniky kazdé
jednotky v domé, a to v pomé&ru odpovidajicimu jejich plivodnimu spoluvlastnickému podilu
na celé budové.

Névrhem na vklad prohlaseni vlastnika budovy o vymezeni jednotek v ni, se stejné jako
u navrhu na vklad préva k nemovitosti, rozumi pisemny névrh vlastnika budovy na zapis
prohlageni vlastnika, které je ptilohou navrhu, vkladem do katastru nemovitosti. NéleZitosti,
které musi navrh na vklad obsahovat, jsou obecng stanoveny v § 4 odst. 3 zakona o zépisech
vlastnickych a jinych vé&nych prav k nemovitostem. Dnem dorudeni navrhu na vklad
prohladeni viastnika pfislu$nému katastrdlnimu ufadu je zahdjeno fizeni o povoleni vkladu do

katastru nemovitosti.
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Utastnici Fizeni -- navrhovatelé vkladu

Utastniky fizenf o povoleni vkladu jsou obecné igastnici prohlageni viastnika budovy,
na jehoZz podklade ma byt proveden zapis vkladem do katastru nemovitosti.

PFedmét navrhu

Je-li ptedmétem vkladu podle bytového zékona prohlageni vlastnika budovy, musi byt
ndvrthu na vklad uvedeno, Ze navrhovatel navrhuje: zdpis prohldSeni viastnika budovy
vkladem do katastru nemovitosti,

Katastralni afad je ndvrhem na vklad vézén a miiZze rozhodovat o povoleni vkladu
pouze prohlaSeni vlastnika a téch prdv, kterd jsou uvedena v ndavrhu na vklad. NemiZe
rozhodnout o pravech a zadvazcich v ndvrhu na vklad neuvedenych, i kdyby byly obsaZeny
v listing&, kterd tvor pfilohu navrhu na vklad. Jinak fefeno, navrhovatel musi do navrhu na
vklad vyslovné uvést viechna prava a zdvazky nebo prohlaSeni vlastnika, které mé katastralni
dfad vloZit do katastru nemovitosti. °

Nezbytnou soudasti ndvrhu na vklad prohlafeni vlastnika je samotné prohla3eni
vlastnika budovy a ddle ptilohy, které musf byt spolu s prohlaSenim predloZeny k zapisu do
katastru nemovitosti. Témito pfilohami jsou: pidorysy viech podlazi, polohy jednotek a
spoleCnych &isti domu, ddaje o podlahovych plochdch jednotek, pravidla pro piispivani
spoluvlastniki domu na nédklady spojené se spravou, Gdrzbou a opravami.

Prohlaseni viastnika budovy je jeho samostatnym pravnim tkonem, o kterém rozhoduje
vyluéné vlastnik budovy a nelze k tomu vlastnika nutit. Takovéto prohlafeni musi obsahovat
nésledujici:

- oznateni budovy ddaji podle katastru nemovitosti, €islo jednotky v&etng

jejiho pojmenovani a umisténi v budové

- popis jednotek a jejich pFislulenstvi (vedlej$i mistnosti a prostory urdené

k tomu, aby byly s bytem uzivany), podlahové plocha a popis jejich vybaveni

- urleni spolednych &asti budovy, a to téch, které jsou spolefné viem

vlastnikdim jednotek a spoleéné vlastnikiim pouze nékterych jednotek

3 Ofivové, K., Kuba, B. : Byty a katastr nemovitost, Linde Praha, a. s., 2005, str. 64
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- stanoveni spoluvlastnickych podili vlastnikii jednotek na spoleénych &dstech
budovy, pfitemz velikost spoluvlastnickych podild na spoletnych Gastech
domu se Fidi vzajemnym pomérem velikosti podiahové plochy jednotek
k celkove plode viech jednotek v domé

- oznacent pozemku, ktery je pfedmétem pfevodu viastnictvi nebo piedmdétem
jinych prav

- priva a zévarky tykajici se budovy, jejich spoleénych &isti a prava
k pozemku, ktera prejdou z viastnika budovy na viasiniky jednotek

- pravidla pro pfispivani spoluviastnikli domu na vydaje spojené se sprévou,
udrzbou g opravami spoleénych ¢asti domu

- pravidla pro spravu spole€nych &astf domu v&etn& oznadeni osoby spravee

- jednozna¢ny a jednomyslny projev vile vlastnika nebo spoluvtastnik

- pidorysy viech podla®i budovy, popt. jejich jednoducha schémata

Oznadeni budovy ddaji podle katastru nemovitosti, ¢islo jednotky véetné jejiho

poimenovani a umisténi v budové

Prohladeni vlastnika se vyhotovuje vidy pro kaZdou budovu samostatné. Budova musi

byt oznaCena v prohladeni vlastnika Gdaji podle § 5 odst. 1 katastrélniho z&kona, tj. nazvem
katastralniho Gzemi, parceinim &islem pozemku, na kierém je budova postavena, udajem, zda
se jednd o pozemkou nebo stavebni parcelu, Cislem popisnym nebo &islem evidenénim
$ uvedenim piisludnosti k ¢asti obee, pokud je ndzev &ésti obce odlidny od nézvu katastralniho
uzemf.

Jednotky mus{ byt v budové oznadeny jednoznalné, tzn. nezaménitelnym zpiisobem.

Tim je jejich ¢islo, poimenovéni a popis jejich umisténi v budové.

Popis jednotek a jejich prisluSenstvi (vedlej$f mistnosti a prostory urlené k tomu,

aby byly s bytem uZiviny), podlahové plocha a popis jejich vybaveni

V popisu jednotek se uvadi zejména z jakych a z kolika mistnosti s¢ jednotka skladd,

napt. pokoj, kuchyné, jaké ptislusenstvi, které je mistnosti, k ni pfisludi (koupelna, WC, sklep)
a jaka je jejich podiahova plocha. U popisu jednotek mohou byt uvedeny i prostory ze
spoleénych &4sti domu, které budou ve spoluvlastnictyi viech viastnikd jednotek v domé, které
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ale vlastnik jednotky bude opravnén s touto jednotkou vyhradné uzivat (nikoliv vlastnit), napf.
balkon, lodzZie, terasa, sklepni koje.

Podle § 2 pism. i) bytového zdkona se podlahovou plochou bytu nebo rozestavéného
bytu rozumi podlahova plocha v§ech mistnosti, vietn& mistnosti pfislufenstvi bytu nebo
rozestavéného bytu. Z uvedeného vyplyvd, Ze do podlahové plochy bytu se nezapofitava
podlahova plocha balkonu, teras a lodzii, popt. sklepnich kdji, i kdyZ jsou urdeny prohladeni
vlastnika k vyhradnimu uZivani vlastniku p¥isluiného bytu.

Déle se vd&asti prohlaSeni, kde je popsana jednotka, uvadi vybaveni jednotky
zafizovacimi pfedméty (kuchytiska linka, sporak, akumuladni kamna, apod.) s uvedenim poltu
kust, v&etn& vybaveni zafizovacimi pfedméty v budové, které slouZi vyludné k potreb&
vlastnika jednotky, nap¥. postovni schranka, zvonek. V popisu jednotky se hromadn& uvedou
rovnéZ viechny dal&i jeji soudasti (napf. vnitini dvefe, nenosné pficky, vnitfni instalace —
elektro, voda, plyn, kromé stoupacich vedeni, bytové jadro, podlahova krytina).

Uréeni spoleénych &asti budovy, a to tdch, které jsou spoleéné vSem vlastnikim
jednotek a spoleéné viastnikiim pouze nékterych jednotek

Spoleéné &asti domu, které budou ve spoluvlastnictvi viech vlastnikd jednotek, a na
jejichZ opravach a idrZzbé budou mit povinnost se podilet v &astce, odvozené ze vzajemného
poméru velikosti podlahové plochy jednotky v jejich vlastnictvi k celkové podlahové plose
viech jednotek v dom&, se v prohlaSeni vlastnika uréi jednozna¢ng, tj. jejich vyZet musi byt
pfesny a Uplny. Do jednoznaéné uréenych spolednych &asti budovy patti napf. zaklady véetné
isolaci, konstrukce a zdivo, stfecha, pidni prostory, kominy, vchody, schodidté, venkovni
schodist®, okna a dvefe, terasy, balkony a lodZie, pfimo pfistupné zjednotek nebo ze
spolednych &asti, chodby, pradelna, su$drna, kolarna, koddrkérna, iklidovad mistnost, kotelna,
vyméniky tepla, rozvody tepla, teplé a studené vody, kanalizace, plynu, elektfiny,
vzduchotechniky, spoledné televizni antény, hromosvedy, vytahy v&etné strojovny a vytahové
$achty, rozvody odsdvéani a vétrani véetn® spoleénych ventilatorl, domovni elektroinstalace
(domaci telefon, zvonek, osvétleni chodby a jinych speleCnych prostord), a rozvody
telekomunikaci, i kdy% jsou umistény mimo diim, ddle spoledné technické zaf{zeni (pracka,

mandl, a jiné zafizovaci pfedméty pradelen, sufdren a Zehliren). Za spolené &dsti domu se
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dale povaZuji pfislulenstvi domu, oploceni, drobné stavby zafizeni na sugeni pradla a klepani
kobercd, i kdyZ jsou umistény mimo dim,

Jednozna¢né€ museji byt v prohladen vlastnika urdeny rovnéZ spoledné &asti budovy,
které budou ve spoluvlastnictvi pouze vlastnikit nékterych jednotek. JednoznaZné uréeni
t&chto &asti budovy a jednotek, které se k nim vazi, vyplyne ze stavebni dispozice budovy nebo
z jinych skute€nosti. Spoletnymi prostorami nebo &astmi domu ve spoluvlastnictvi pouze
nékterych vlastnikd jednotek mlhou v8ak byt pouze ty spoleéné &asti a prostory domu, které
nezamezi nebo neomezi zbyvajicim vlastnikim jednotek pfistup k jinym spolenym &astem
domu, spoleénym viem vlastnikim jednotek v domé&, jaké jsou zejména zéklady, stiecha,
hlavni vodorovné a svislé konstrukce, rozvody, vody, plynu a elektfiny. Viastnici jednotek,
kterym vznikne spoluvlastnické préavo pouze k nékterym spole¢nym &astem domu, budou
opravnéni je uzivat a soudasné budou mit povinnost podilet se na jejich opravach a adrzbé.

Stanoveni spoluvlastnickych podilii vlastnikii jednotek na spoletnych Eastech
budovy

Velikost spoluvlastnického podilu vlastnika jednotky na spoleénych &astech budovy,
které jsou ve spoluvlastnictvi viech vlastnikit jednotek, se fidi vzdjemnym pomérem velikosti
podlahové plochy piislusné jednotky k celkové ploSe viech jednotek v domé.

Spoluvlastnicky podil na spoleénych &astech domu se v prohld3eni stanovuje
samostatné pro vlastnika kazdé vymezené jednotky.

Vypoétené spoluvlastnické podily vlastnikii jednotek se vyjadfuji zlomkem. Zlomky
museji byt uvedeny u kazdé jednotky.

Oznateni pozemku, ktery je pFedm&tem pievodu vlastmictvi nebo predmétem
jinych prav

S viastnictvim jednotky jsou spojena podle § 21 bytového zdkona prava k pozemku
{stavebni parcele).

Pozemek mus{ byt oznaden v prohlaSeni Uidaji podle § 5 odst. 1 katastralniho zakona,
tzn. ndzvem katastralntho tzemi a parcelnim ¢&islem pozemku. V pfipadé, Ze jsou
v katastralnim Gzemi pozemky uvedeny ve dvou Siselnych fadach, t€Z adajem, Ze se jedna o

stavebni nebo pozemkovou parcelu.
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Je-li vlastnik budovy soudasné vlastnikem pozemku, uvede v prohlaseni vlastnika, jaky
spoluvlastnicky podil k pozemku bude preveden sjednotkou jejimu nabyvateli. VySe
spoluvlastnického podilu k pozemku musi byt shodna s vysi spoluvlastnického podilu na
spolednych &astech domu ve spoluvlastnictvi viech vlastnik{ jednotek pfinleZejici budoucimu
viastniku jednotky. Je-li vlastnik budovy pouze spoluvlastnikem pozemku, bude vyse
spoluviastnického podilu k pozemku, ktery vlastnik budovy pfevede budoucimu vlastniku
jednotky, stanovena pouze vi&i spoluvlastnickému podilu vlastnika budovy na pozemku.

Ma-li vlastnik budovy k pozemku sjednino prévo odpovidajici vEecnému bfemeni,
v némZ je stanoveno, Ze vlastnik pozemku je povinen strpét na tomto pozemku stavbu budovy,
uvede v prohlaeni, 2¢ pfevodem jednotky pfejde na vlastnika jednotky opravnéni z tohoto
vécného biemene, tj. opravnéni spoluuZivat zastavény pozemek v rozsahu odpovidajicim
velikosti spoluvlastnického podilu na spoieénych ¢astech domu.

Ma4-1i viastnik budovy k pozemku sjednano napf. pravo ndjmu, uvede v prohlaseni, Ze
ptevodem jednotky piejde na vlastnika i prévo ndgjmu pozemku pod budovou v rozsahu
odpovidajicimu spoluvlastnickémn podilu vlastnika jednotky na spolednych &astech domu,
které jsou ve spoluvlastnictvi viech vlastnikil jednotek. To plati o vech pravech, ktera vaznou
na pozemku. Viechna prava a zdvazky dosavadniho vlastnika budovy prechazeji na nového
viastnika jednotky nabytim vlastnictvim této jednotky.

Prava a zavazky tykajici se budovy, jejich spole€nych €dsti a priava k pozemku,
ktera prejdon z vlastnika budovy na vlastniky jednotek

Vlastnik budovy v této asti prohladeni uvede v8echna prava a zavazky, tykajici se
budovy, jejich spoleénych &asti a prdva k pozemku (napt. zastavni pravo, pravo odpovidajici
vécnému bfemeni, povinnost vécného biemene, ndjem, vyplijcka), kterd piejdou z vlasinika
budovy na vlastnika jednotky podle § 13 odst. 6 a 7 bytového zakona.

Je-li budova pfedmétem zéstavniho prava (zastavou), uvede se prohlaseni, %e zéstavni
pravo vazne na vSech jednotkdch vymezenych v budové a spoluvlastnickych podflech ke
spoleénym d&astem domu. V katastru nemovitosti bude toto zastavni privo po vkladu
prohlaeni vlastnika vyznadeno s plivodni, celou vy3f pohledivky u kazdé vymezené jednotky.

Pfi pfevodu jednotek piisobi zastavni pravo vigi kazdému pozd&jimu vlastniku jednotky.
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Podobnég, vécné biemeno, pigjde pfevodem jednotek na vlastniky téchto jednotek.

Pronajal-li vlastnik budovy nékteré ze spole€nych prostor najemci, napt. ko€arkarmu na
dobu urgitou, piejde i tento zédvazek z vlastnika budovy na vlastniky jednotek v domé. Je velice
dulezité, aby vlastnik budovy do prohlaeni vlastnika vyslovng& uvedl i takové zidvazky nebo
povinnosti k budov& nebo k pozemku, které by jinak mohly byt pfedmé&tem sporu, pfipadn& by
mohly byt relativné neplatnymi. Do této skupiny zdvazki patii naptiklad zadvazky ze smlouvy
na opravu stfechy nebo fasidy, pokud préce nebyly do okamZiku schvaleni prohlaSeni
vlastnika a pfevody prvni jednotky dekonéeny a vyidtovany. Do vyslovné uvedenych
povinnosti budoucich nabyvatelll jednotek patfi napt. povinnost pojiténi majetku.

Pravidla pro pFispivani spoluvlastnikd domu na vydaje spojené se spravou,
idrzbon a opravami spolecnych ¢asti domu

V této &asti prohlaseni vlastnik budovy stanovi budoucim spoluvlastnikiim povinnost
pfispivat na vydaje spojené se spravou, idrzbou a opravami spoleénych ¢4sti domu v rozsahu
odpovidajicim spoluvlastnickému podilu vlastnika jednotky na spolecnych Castech domu a
jmenovité uvede polozky zékladnich vydajd, napk. pojisténi domu, odvoz odpadki, spotieba
energii ve spolednych &astech domu, ndklady na adrzbu a opravy spoletnych &asti domu,
mzdové néklady, véetng odvodu na socidlni a zdravotni pojisténi pracovnikii zabezpetujicich
provoz domu, spotfeba studné a teplé vody véetng stoného a tepla. Dile zde uvede, jakych
Ihaitach a jakym zplisobem budou piispévky placeny, jakym zpisobem bude vlastnik jednotky
hradit $kody, které v domé nebo na domé jednoznagné zpisobi svym zavinnim, a dalsi
obdobné povinnosti.

Dile vtéto &asti prohlafeni vlastnik budovy upravi téZ zplisob dhrady nakladi na
adrZbu a opravy spoleénych &asti domu jako jsou napf. balkony, lodzie, terasy, prostory
gardZovych stini, které jsou ve vyhradnim uZivani vlastnikdl urcitych byth a nebytovych
prostorty, stejné tak zplisob ¢hrady nékladd na udrZbu a opravy daldich spoleénych &asti domu,
které jsou spoleéné jen né&kterym vlastnikiim jednotek.

Neni povinnosti ani G&elem uvadét v této &asti konkrétni Sdstky pHisp&vki.
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Pravidla pro spravu spoleénych asti domu véetn& oznadeni osoby spravee

V &asti prohladeni vlastnika pojedndvajici o pravidlech pro spravu spoleénych &asti
domu je vlastnik budovy povinen stanovit pfedevdim osobu povéfenou spravou domu. Sprévee
domu musi byt v prohlaSeni vlastnika pfesné identifikovan.

Vlastnik budovy je v této asti prohladeni povinen stanovit rovnéZ zikladni povinnosti
spravce pfi spravé domu, zejména zpiisob uklidu spolednych prostorll véetn& chodniku, a
provadénf drobnych Odrzbaiskych praci. Vymezi zde 162 zdsady domovniho Ridu (priva a
povinnosti vlastnikd jednotek pii uZivéni jednotky a spole¢nych &asti domu, apod.), a dalsi
dilezité skute¢nosti, v bytovém zakonu neupravené, ale pro reZim spravy nezbyiné.

Dnem vzniku spoledenstvi viastniki jednotek, které je jako pravnicka osoba z bytového
zikona zptisobila vykonavat prava a zavazovat se ve viech vécech spojenych se spravou, a
provozem a opravami spoleénych &asti domu, pfechazi vykon spravy na tuto osobu.

Viechny vySe uvedené ddaje musi byt v prohlaSeni vlastnika uvedeny podle § 4 odst. 2
pism. g) a h) bytového zikona, a to presto, Ze ani jeden z nich neni pfedmétern zépisu do
katastru nemovitosti. Pokud prohidSeni vlastnika pfedepsané naleZitosti nebude obsahovat,
katastralni Gfad vklad do katastru nemovitosti nepovoli.

ProhlaSeni vilastnika musi déle obsahovat jednozna¢ny a jednomyslny projev viile
vlastnika nebo spoluvlastnikii. Viastnik budovy, ktery v nf prohlddenim vymezuje podle
bytového zakona jednotky v domg, musi vaZné, svobodné, jednoznaéné a jednomysIng projevit
svoji vili k tomuto pravnimu tkonu. Svoji viili vyjadfuje svym vlastnoruénim podpisem na
prohlaSeni vlastnika. Jednoznadnou a jednomyslnou vili k vymezeni jednotek vdomé
prohlasenim vlastnika musi svymi vlastnoruénimi podpisy na prohlaSeni projevit rovnez
spoluvlastnici budovy, pokud budova je ve spoluvlasmictvi vice osob.

Pidorysy viech podlaZi budevy, popf. jejich jednoducha schémata

Pidorysy viech podlazi budovy, popf. jejich jednoduché schémata musi jednoznalng
uréovat polohu jednotek a spoleénych &sti domu a dale musi obsahovat tidaje o podlahovych

plochéch jednotek. Padorysy, popt. schémata, se pfikladaji ke kaZdému vyhotoveni prohlaSeni

vlastnika budovy.
V Piiloze ¢ 1. je uvedeno Prohlageni spoluvlastniki budovy o vymezeni jednotek.




Vlastnictvi a ndjem bytd 2008

Kapitola 6.5: Prvni pFevod viastnictvi bytové jednotky

Vkladem prohlaseni vlastnika do katastru nemovitosti podle § 5 odst. 1 bytového
zékona se vlastnik budovy stane vlastnikem viech vymezenych jednotek v dome a viastnikem
spoleénych &asti domu aZ do okamziku pfevodu prvni jednotky na jinou osobu. Vkladem
vlastnického prava k jednotce podle smlouvy o pievodu jednotky se dosavadni vlastnik viech
jednotek vdomé stane vlastnikem nepfevedenych jednotek vdomé a podilovym
spoluvlastnikem spoleénych &asti domu v podilu, odpovidajicimu vzdjemnému poméru
velikosti souétu podlahovych ploch jednotek, které vlastn{ k celkové plofe viech jednotek
vdomé. Je-li vlastnik domu soudasné viastnikem pozemku, stane se po pfevodu jednotky a
pfisluiného spoluvlastnického podilu k pozemku rovnéZz spoluvlastnikem pozemku v podilu

odpovidajicimu jeho spoluvlastnickému podilu na spolednych éastech domu.

Smlouva o pFevodu jednotky v domé
Smlouva o pfevodu jednotky v domé je, na rozdil od prohlaSeni vlastnika budovy,
dvoustrannym pisemnym pravnim lkonem. Smluvni strany v ném podle zisad, mezi nimiz
dominuje smluvni volnost, rovnost stran, vazné a svobodné projevuji svoji viili k pfevodu
vlastnictvi. Pfevodce v ni vyjadfuje, Ze podle podminek uvedenych ve smlouv& ptevadi
pfedmét pfevodu nabyvateli a nabyvatel v ni vyjadiuje, Ze pfedmét pfevodu podle ve smlouve
sjednanych podminek pfijima. Smlouva musi obsahovat naleZitosti, jakymi jsou: oznaleni
smluvnich stran, oznaleni p¥isluiného zikona a paragrafu, podle kterého se smlouva uzavira a
Eidi, cena, za kterou se pfevod uskuteéiiuje, jedna-li se o Gplatny prevod.
Dale musi smlouva obsahovat rovnZ nalezitosti podle § 6 odst. 1 bytového zakona, které
by mély byt shodné s idaji o pfedmé&tné jednotce uvedenymi v prohlaSeni vlastnika, tj:

- oznaleni budovy nebo domu udaji podle katastru nemovitosti (nazev
katastralntho (izemi a parcelni gislo pozemku, na némZ je piedméiny dim
postaven, &islo popisné nebo &islo evidenéni, které bylo domu s jednotkami
pfidéleno, vietn® jeho pfisluinosti k &asti obce, pokud je ndzev Casti obce
odli¥ny od nizvu katastrdlniho @zemi, v némz se nachzi pozemek, na kterém

je budova postavena
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- &islo pfevadéné jednotky, vietné jejiho pojmenovani a umisténi v budove

- popis pfevadéné jednotky véetng jejiho pfislusenstvi, v ndmsz je uveden vydet
mistnosti, jejich zafizeni a vybaveni, a vy&et a popis jinych ploch v jednotce,
vyméra podlahové plochy jednotky

- urCeni spoleénych &asti domu, véetn& urdeni, které spoledné &asti domu jsou

spole¢né vlastinikliim pouze n&kterych jednotek, s uvedenim (&isel) téchto
jednotek

- stanoveni spoluvlastnického podilu vlastnika jednotky na spole€nych ¢astech

domu, vetn& stanoveni spoluvlastnického podilu viastnika jednotky na
spolenych &fistech domu, které jsou spoletné vlastnikim jen né&kterych
jednotek, vyjadieny zlomkem, vyjadfujicim pomér velikosti podlahové
plochy jednotky k celkové podlahové ploge viech jednotek v domé, oznaceni
pozemku, ktery je pfedmétem pfevodu vlastnictvi nebo pfedmétem jinych
prav ve smyslu § 21 bytového zikona, Gdaji podle katastru nemovitosti, tj.
nazev katastrilniho izemi a parcelni &islo pozemku (je-li pfevodce jednotky i
vlastnikem pozemku, musi byt spolu sjednotkou vidy pfevadén i
spoluvlastnicky podil k tomuto pozemku, a to ve vysi rovnajici se vySi
stanoveného spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech domu)

- stanoveni priv a zavazki k domu, jeho spoletnym &astem a k pozemku, ktera

pfechézeji na nabyvatele jednotky

- prava a zdvazky vlastnika jednotky (povinnost umoZnit pfistup ke spoletnym

&astem domu, nachazejicim se v jednotce — napt. stoupatky; povinnost hradit
kody, které vlastnik jednotky zplisobi svym jedndnim nebo v dusledku
tohoto jednéni - mohou zde byt uvedeny i zésady spravy a Ghrad za sluzby
spojené se spravou domu a zdsady stanoveni zéloh do fondd na opravy a
adrZby domu a jednotek, spravce budovy, apod.)

Nedilnou sou&ésti smiouvy o pfevodu jednotky v domé je schéma pldorysi viech
podlazi budovy, kterd musi jednoznadnd urdovat polohu jednotek a spoleEnych Césti domu a
déle musi byt opatfeny Gdaji o podlahovych plochéch jednotek. Schéma by mé&lo byt shodné
se schématem, které bylo ptilohou prohléSeni vlastnika.
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Smlouva kupni o prodeji jednotek s pfisludenstvim je Pfilohou &. 2.

Zvlastni ustanoveni o pFevodu vlastnictvi jednotky

Bytovy zédkon obsahuje ve svém § 22 zviastni Upravu zvyhodiiujici nijemce byt v
piipad€ zijmu o koupi konkrétni bytové jednotky. Jednd se o to, Ze v piipad® pievodu
vlastnictvi bytu nebo ateliéru, jehoZ ndjemcem je fyzick4 osoba, m4 dosavadni viastnik podle §
22 odst. 1 a 6 bytového zikona, povinnost nabidnout pfevod bytu nebo ateliéru tomuto
najemci. Nepfijme-li ndjemce tuto nabidku do Sesti mésicti ode dne, kdy mu byla doruéena,
muZze vlastnik byt nebo ateliér pfevést jiné osob&. Povinnost nabidnout pfevod bytu nebo
ateliéru jejich najemci nema vlastnik — fyzicka osoba pii druhém a dal§im pfevodu a déle ani
vlastnik.

Nabidka, sméfujici k uzavieni smlouvu o pfevodu prvni jednotky v domé, je projevem
vile vlastnika, jenZ je uréen jedné nebo vice urditym osobam. Podle § 43a oblanského
zékoniku je ndvrhem na uzavieni smlouvy za pfedpokladu, Ze projev viile je dostatedng urcity
a vyplyvé z ného, Ze navrhovatel jim bude, v pfipad€ jeho pfijeti piijemcem navrhu, vazén,

Nabidka kpfevodu jednotky musi obsahovat oznafeni bytu, jehoZ je ndjemce
uZivatelem, jeho popis v&etnd pfisludenstvi a cenu, za kterou se pfevod vlastnictvi Jednotky
uskute¢ni nebo zplisob jejiho stanoveni.

Pokud névrh na vklad pfevodu jednotky jiné osob& neZ ndjemci byl katastrélnimu
ofadu doruden v priib&hu Ihiity stanovené podle § 22 odst. 1 bytového zakena, tj. v dobé 3esti
mésich ode dne, kdy byla ndjemci doruena nabidka pfevodu jednotky, a tato skuteCnost se
potvrdi, katastrdlni (Fad névrh na vklad vlastnického priva zamitne, Dlvodem zamitnuti
navrhu bude v tomto pfipadé ustanoveni § 22 odst. 1 bytového zakona, které omezuje pravo
vlastnika budovy pfevést jednotku v uvedené dob# na jinou osobu neZ najemce.

Po uplynut{ Thiity Sesti m&sicli nésleduje podle bytového zékona druhd Ihita jednoho
roku, ve které ji¥ miZe vlastnik nabidnout pfevod viastnictvi bytu i jingm osobam. Najemce
mé i v tomto obdobi nirok na pfednostni nabyt{ pfed ostatnimi. Jeho pfedkupni prdve ma
v¥cn&-pravni povahu. Nabidka k pfevodu musi byt vlastnikem bytu ucinéna pisemné a musi
obsahovat viechny podminky pfevodu. Smlouvu o pfevodu musi oviem ndjemce s vlastnikem

bytu uzaviit do tf mésici ode dne dorudeni nabidky, jinak prévo na pfednostni nabyti bytu
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zanika. Pfedkupni prédvo zistdvd zachovano, bylo-li ze strany vlastnika bytu porudeno.
Nijemce se miZe svého pfedkupniho prava podle § 603 ob&anského zdkoniku na nabyvateli
domihat. Doruceni pfedkupniho prava ze strany vlastnika bytu m4 za nasledek pouze relativni
neplatnost pravniho ukonu a neni dfivodem k tomu, aby katastraln{ Gfad pfi fizeni o povoleni

vkiadu vlastnického préava vklad viastnického prava k bytu do katastru nemovitosti nepovolil.

Kapitola 6.6: PFevod viastnictvi jednotky 7 viastnictvi bytového
druistva

Prevod jednotek ve vlastnictvi bytovych druZstev je upraven v § 23 a nésl. bytového
zikona. Bytové druZstvo mitfe byty ve svém vlastnictvi nebo spoluvlastnictvi, jejichZ nijemce
je fyzicka osoba, €len druZstva, pievést pouze tomuto &lenu druistva. Drustvo je povinno
uzavfit smlouvu o pfevodu bytu, na jehoZ vystavbu byla poskytnuta finanénf, (ivérové a jind
pomoc; ktery k datu GSinnosti zdkona & 72/1994 Sb. byl ve vlastnictvi, popt. spoluvlastnictvi
druZstva oznalovaného podle diivéjsich predpisi jako lidové bytové druZstvo a ndjemni vztah
&lenti druZstva k tomuto bytu vnikl na zakladé skutegnosti stanovenych zdkonem, zejmeéna §
685 a nasl. a § 871 obé&. zik., a to s fyzickou osobou, Elenem druZstva — ndjemcem, kterd
vyzvala druZstvo podle § 24 zak, &. 42/1992 Sb., ve znéni zakonného opatfeni Predsednictva
Federalniho shroméadéni &. 297/1992 Sb. nebo podle § 23 odst. 2 bytového zdkona k uzavieni
smlouvy o pievodu vlastnictvi k tomuto bytu.

Opravnénou osobou z vyzvy, se kterou je druZstvo povinno uzaviit smlouvu o pfevodu
bytu, je i pravni nastupce vySe uvedené fyzické osoby, pokud spifiuje podminky zékona na
uvieni smlouvy o prevodu bytu.

Pokud drustvo s oprivnénou osobou neuzavielo smiouvu o pfevodu bytu do 1. 7. 2000
(do dne nginnosti zékona &, 103/2000 Sb.), 1ze privo na uzavieni této smlouvy uplatnit do 10
let ode dne Gi&innosti zakona &. 103/2000 Sb., tj. do 1. 7. 2010.
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Smlouva o pfevodu jednotky v domé ve vlastnictvi bytového druZstva

Tato smlouva podle § 24 odst. 1 a 2 bytového zdkona musi, krom& obecnych naleZitost
podle ob&anského zikoniku a dalSich naleZitosti podte § 6 bytového zdkona a podle § 5 odst. |
katastralniho zékona uvedenych u pfedeslych kapitol, obsahovat i naleZitosti podle § 24 odst. 5

aZ 7 bytového zdkona. Vtomto p¥pad® je soulasti smlouvy o prevodu jednotky dileZité

nasledujici:

1. zavazek nabyvatele, Ze uhradi druZstvu &astku, kterd odpovidé nesplacenym
dvérim s pfisluSenstvim poskytnutym druZstvu, pfipadajicim na pfevédény
byt,

2. zavazek nabyvatele a druzstva vzdjemné vypofddat zdvazky nabyvatele ve
vztahu k druZstvu (vlastnictvi k jednotce pfechazi aZ po splnéni tohoto
zdvazku),

3. vzajemné vypofadani prostfedkd urfenych na financovani oprav a adrzby

budovy, popiipadé domu a jednotky, a déle prostredki, vtvofenych ze zisku
bytového hospodétstvi pfipadajicich na pfevadénou jednotku, tzn. vyrovnant
jak nevy&erpanych zistatkd u druZstva, tak vyrovnani nedoplatkdi ze strany
nabyvatele jednotky. ©

Nedilnou ptilohou kaZdé smlouvy o pfevodu jednotky podle § 24 odst. 1 a 2 bytového
zékona je dale potvrzeni banky o splaceni odpovidajic &4sti Gvéru s urlenim, kterych jednotek
se splatka dvéru tykala, Nema-li banka u bytového druZstva Zadnou pohledivku je nutné
prilozit k ndvrhu na vklad vlastnického préva kprvni jednotce nebo kndvthu na vkiad
prohlaZeni jeji negativni potvrzeni. _

Udaje ve smlouvé musi odpovidat ddajim v prohlaSeni. Je-li vlastnik budovy také
vlastnikem pozemku, na némZ budova stoji je pfedmétem pfevodu vitéto smlouvé i
odpovidajici spoluvlastnicky podil k pozemku. K ndvrhu na vklad do katastru nemovitosti
jsou opé&t nezbytné piidorysy a schémata podlaZi budovy. _

Nezbyinou soucast! smlouvy o pfevodu je potvrzeni druZstva, Ze nabyvatel uhradil
druzstvu &astku, kterd odpovida nesplacenym Gvérim a pfislufenstvim poskytnutym druZstvu,

ve vy$i pripadajici na prevddénou jednotku. Katastrlnf Gfad vklad vlastnického priva

¢ Ollivovs, K., Kuba, B.: Byty a katastr nemovitostj, Linde Praha, a.s., 2003, str. 89
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nepovoli, pokud mu G&astnici uvedené potvrzeni dru¥stva nepfedlozi, DiuZna Eastka musi byt

druZstvu uhrazena nejpozd&ji ke dni podani ndvrhu na vklad vlastnického prava k jednotce.

Zastavni pravo vzniklé ze zakona

Na zajist&ni tiv&rl poskytnutych bankou bytovému druZstvu podle zvlastnich pfedpisd,
napf. § 6 odst. 6 vyhl. & 136/1985 Sb, v platném znéni, na vystavbu bytii a na rozsahlej3i
opravy a stavebn{ {ipravy obytného domu vzniklo ze zikona na zakladé zdkonného opatieni
Pfedsednictva Federalniho shromaZd&ni ¢&. 297/1992 Sb., které novelizovalo zakon &. 42/1992
Sb., dnem 1. 7. 1992 bance zdstavni pravo. Zastavni pravo vazne na budové druZstva, které se
uvéry tykaji. Vznikem vlastnictvi jednotek vkladem prohla¥eni vlastnika budovy do katastru
nemovitosti vizne zéstavni pravo na viech jednotkach v doms.”

Vzhledem k tomu, Ze ustanoveni § 24 odst. 6 bytového zdkona stanovi, Ze nedilnou
piilohou smlouvy o pfevodu jednotky je potvrzeni banky o splaceni odpovidajici &4sti avéru,
s uréenim, kterych jednotek se splatka Uvéru tykala, je zfejmé, Ze tato podminka je, kromé
jinych, jednim ze zékladnich pfedpokliadii pro uzavieni smlouvy o pfevodu jednotky. Splati-li
tudiZ druZstvo bance &ast Gvéru na zaklad@ toho zastavni pravo k uréitym jednotkdm zanikne,
uzavie banka sdruZstvem dodatek k Gv&rové smlouvé, jehoZ pfedmétem bude oddivZeni
prevadénych jednotek a ponechani nesplacené &asti (véru a tudiz odpovidajici zatiZeni na
jednotkach, které zistanou ve vlastnictvi druZstva a nejsou pfevadény do vlastnictvi jinych
osob. Zastavni pravo, které vnikd bance podle § 26 odst. 4 bytového zdkona a vazne na
jednotkach, popf. na jiné nemovitosti ve vlastnictvi druZstva, jichZ se Gv&ry tykaji, se zapisuje
do katastru nemovitosti zdznamem na zaklad® oznameni druZstva nebo banky doloZeného
souhlasnym prohld§enim banky jako vé&fitele a druZstva jako dluZnika podle § 36 odst. 5 pism.
a) vyhl. €. 190/1996 Sb., v némZ je uvedeno, na kterych jednotkdch nebo nemovitosti zdstavni
pravo vazne, s odkazem na potvrzeni banky o splaceni odpovidajici &asti Uvéru, které je

soucasti smlouvy. 8

7 Vyhl. &. 136/1985 Sb., o finanéni, Gvérové a jiné pomoci druZstevni a individuélnf bytové vystavbe o
modernizact rodinnych domki v osobnim vlastnictvi, v platném znini

% yyhl. & 190/1996 Sb., kterou se provadi zakon &. 265/1992 Sb., o zdpisech vlastnickych a jinych vécnych
prav k nemovitostem, ve znéni zékona &, 210/1993 Sb. a zékona &, 90/1996 Sb. a zékon CNR &, 344/1992 Sb.,
o katastru nemovitost! CR (katastralni zikon), ve znéni zikona &. 89/1996 Sb.
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Zanik zastavniho préva se zapie do katastru nemovitosti na zakladé potvrzeni banky

Jako véfitele o zaniku zastavniho prava k jednotce.

Kapitola 6.7: Vznik viastnictvi jednotek vystavbou jednotek

V piipadé, kdy osoba ma zajem o ziskani bytové jednotky zhotovenim, tedy nikoliv
koupi od pfedchoziho vlastnika, nabizi &esky pravni fad moZnost ziskat jednotku do svého
vlastnictvi vystavbou a provadét ji na zakladg pisemné smlouvy o vystavbé, uzaviené podle §
17 a 18 bytového zékona. Postupem podle t&chto ustanoveni zhotovujf stavebnici budovu do
spotuvlastnictvi podle bytového zakona, pfi€emZ spoluvlastnik budovy je soucasn€ vlastnikem
konkrétni jednotky jako prostorové vymezené &asti budovy a zaroven podilovym
spoluvlastnikem spoleénych &asti budovy.

Smlouva o vystavbd podle vyEe uvedenych ustanoveni bytového zikona je nezbytna u
nasledujicich forem vystavby:

1. u vystavby nového domu s jednotkami,

2. u vystavby jednotek do viastnictvi formou stfe$ni nastavby, vestavby, nebo pfistavby,

3. u stavebni Gpravy ve stdvajici budov&, jimiZ se méni velikost jednotky a rozhas jejiho
ptisluSenstvi na tkor spole€nych &asti domu,

4. u stavebni{ Opravy, jimiZ se mé&n{ vnitini uspofddéni domu a zarovedl velikost
spoluvlastnickych podil na spolednych gastech domu.9

Smlouva o vystavb® musi obsahovat vSechny naleZitosti podle § 18 odst. 1 a 2
bytového zékona. Smlouva o vystavbé je podle § 18 odst. 3 bytového zédkona pfilohou Zadosti
stavebnikfi o stavebni povoleni, ptipadn& ptilohou Z4dosti o kolaudaci domu se jednotkami.

Smlouva o vystavbé musi konkrétng obsahovat: Uréeni katastrdlniho (izemi, parcelni
&islo pozemku, &islo jednotky, jeji pojmenovéani, umistnéni v domé&, uréeni rozsahu podlahové
plochy jednotky, jeji ptisluenstvi a vybaveni. Kdo ze stavebnikl bude vlastnikem pfisludné
jednotky. Ur&enf spolenych &ésti domu ve smyslu, které budou spolecné viem vlastniklim

® Olivov4, K., Kuba, B.: Byty a katastr nemovitosti, Linde Praha, a.s., 2005, str. 107
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Jednotek, a ty, které budou spoleéné jen vlastnikim nékterych jednotek. Je nutné stanovit
velikost spoluvlastnického podilu na spole€nych &astech domu, piigemz plati stejné pravidlo
jako u prohlaseni vlastnika budovy (§ 8 odst. 2 bytového zikona). Je zapotiebi stanovit zpiisob
spravy domu a pozemku, jako zgjména, kdo bude spoluvlastn iky zastupovat navenek. Musi byt
téZ dohodnut zpisob financovani stavebnich nakladd, vyge a splatnost pispévki a v piipadé
podilu svépomocné prace ugastniki rozsah a zplsob jejtho ocen¥ni. Je nezbytné dohodnout ve
smlouvé téZ pravidla pro pfispivani spoluvlastnikd formu na naklady spojené se sprévou,
udrZbou a opravami spolednych &asti domu jako celku poté, co bude dokonéena jeho vystavba.
MiZe se oviem stit, Ze stavbu zapolne na zékladg stavebniho povoleni jediny stavebnik
budovy, ten se v3ak dodate¢nd rozhodne vystavbu budovy dokongit za iasti budoucich
vlasintkii jednotek, musi byt st€mito budoucimi vlastniky jednotek uzaviena smlouva o
vystavb&. Ta musi byt ptiloZena k navrhu na kolaudaci stavby.

Dale miZe pfich4zet v Gvahu moZnost, Ze je smlouva o vystavbé uzavirana v dobé, kdy
diim s jednotkami je jiZ v takovém stupni rozestav&nosti, Ze je jiZ patrné stavebné technické a
funkéni uspofadéani prvniho nadzemniho podlaZi, neexistuji viak dosud rozestavéné jednotky,
v takém piipadé musi této smlouve prechazet pfevod odpovidajicich spoluvlastnickych podilil
k rozestavéné budové.

V piipadé, Ze je smlouva o vystavb& uzavirdna v dobé, kdy dim s jednotkami je jiZ
rozestavén, musi této smlouvé pfedchazet pievod vlastnictvi k rozestavénym jednotkdm.

DGm, ktery je pravomocné zkolaudovédn, ma vyhotoven geometricky plan, ma pfid&lené
popisné &islo, je moZné zapsat do katastru nemovitosti formou zdznamu. Jednotlivi vlastnici
jsou zapséni v souladu se smlouvou o vystavbg.

S pfevodem nebo pfechodem vlastnictvi kjednotce prechdzi spoluvlastnictvi
spolednych &asti domu. V piipad¥, Ze je vlastnik jednotky peodilovym spoluvlastnikem
pozemku, plati pro ptevod i pfechod, Ze musi byt uskutednén soutasng s podilem na pozemku.
Na pravni ndstupce vlastnikil jednotek tykajicich se spoleénych Césti domu a pozemku, jako
zejména zéstavni priva a v¥cnd biemena plati, Ze pfechézeji na nové vlastniky, Bytovy zakon
rovnéZ stanovi povinnost nového viastnika jednotky oznimit spolefenstvi nabyti viastnictvi

jednotky.
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Kapitola 6.8: Sprdva bytit

S ohledem na shora uvedené mizZeme rozdilit viastnictvi byti a jejich spravu do
zdkladnich téech oblasti. Jednd se o Spoledenstvi vlastnikl jednotek, o DruZstvo najemnikl
(Bytové druzstvo) a o Spole€nost s ruSenim omezenym. Viechny tyto tfi formy vlastnictvi jsou
pravnickymi osobami, pfi€emZ prvni dvé&, tj. Spoledenstvi vlastnikd jednotek a DruZstvo
ndjemnikd (Bytové druZstvo) miZeme pokladat za standardni formy vlastnictvi bytovych

objekti. Treti forma se rovnéz objevuje na nasem trhu, nicméné neni tak roz§ifena.

Spolecenstvi vlastnikii jednotek

Spoletenstvi vlastnikd jednotek je zvladtni pravnickou osobou zaloZenou podle
bytového zékona. Spolegenstvi se zapisuje do rejstiiku spoletenstvi vlastnikd jednotek.

Spoledenstvi vznika v domé, kde je nejméné pét jednotek, z nichZ alespoii tfi jsou ve
vlastnictvi riznych vlastnikd, a to dnem dorudeni listiny s doloZkou o vyznaCeni vkladu do
katastru nemovitosti, a to poslednimu z téchto vlastnik. P¥isludny katastrdini tfad vyrozumi
ostatni vlastniky jednotek o provedeni vkladu vlastnictvi jednotky do katastru nemovitosti.
Clenstvi ve spoleSenstvi vzniks, i zanikd, soudasné s pfevodem nebo prechodem vlastnictvi
jednotky. Spoledenstvi ma pravnf subjektivitu, V ustanoveni § 9 odst. 1 bytového zékona je
stanoveno: ,,Spole&enstvi vlastnikii jednotek je pravnickd osoba, kterd je zpisobila vykondvat
préva a zavazovat se pouze ve vécech spojenych se sprévou, provozem a opravami spoleSnych
&asti domu, popiipad® vykondvat &innosti vrozsahu tohoto zdkona a &innosti souvisejici
s provozovanim spoleénych &asti domu, které slouZi i jinym fyzickym nebo pravnickym
osobam, Spoledenstvi miize nabyvat véci, prava, jiné majetkové hodnoty, byty nebo nebytové
prostory pouze k ddeliim uvedenym ve v&té prvni.”

Bytovy zdkon déle ve svém ustanoveni § 9a uvadi demonstrativni vylet, co je
spoledenstvi opravnéno. Zjednodugen& |ze hovofit o spravé domu. Konkrétnéji, spoleenstvi
miiZe uzavirat smlouvy v pfedmétu své &innosti. Jednd se zejména o:

- zajisténi dodavky sluZeb spojenych s uZivanim jednotek
- pojisténi domu

- najmu spolednych &asti domu
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- je opravn&no rozhodovat o roz(&tovani cen sluZeb
- vyméhat vlastnim jménem plnéni povinnost{ uloZenych vlastnikiim jednotek ptisiudnym
orgénem spolecenstvi

Jednotlivi &lenové spoleSenstvi jsou piimymi vlastniky bytd a spoluvlastniky
spolenych &asti domu. S bytovou jednotkou mohou tedy nakiadat libovoIng, podle svych
potieb. Lze ji bez omezeni prodat, zastavit, pronajmout, ¢i jinak s ni disponovat.

Spole¢enstvi se tedy zapisuje do rejstiiku spoledenstvi vlastnik( jednotek, jak je
uvedeno vyse, ktery vede soud ureny zvlastnim zdkonem k vedeni obchodniho rejstéiku. Do
rejstitku se zapisujf tyto Udaje:

- nazev spoleenstvi, sidlo, identifika¢ni sidlo
- den vzniku spolefenstvi
- organy spoledenstvi a jména Elent vyboru

Organy spole€enstvi vlastnikl jednotek jsou ndsledujici:
1. ShroméZdéni vlastnikil jednotek
2. Vybor spolelenstvi
3. Dalsi organy podle stanov spolecenstvi

Shromazdéni vlastnik{l jednotek

Toto shromaZdéni je nejvy3¥fm orgénem spoledenstvi. Prvni schiize spoleCenstvi se
musi konat nejpozd¥ji do 60 dnli ode dne vzniku spoledenstvi. Schiizi svolava ptivodni vlastnik
budovy. Zde se schvaluj{ stanovy spoleenstvi a voli se jeho orgény. Tato prva schiize je svym
obsahem velmi ditlezita, proto bytovy zakon stanovi podminku, Ze miiZe byt konina jen za
Glasti notéfe, ktery o jejim prib&hu vetné voleb, schvéleni stanov, apod. sepiSe notafsky
zapis. Obligatorni pfilohu tohoto zapisu tvofi schvalené stanovy.

ShromazZdéni se musi konat minimalné jednou za rok a svolavd ho vybor, povéfeny
vlastnik, vlastnici jednotek majici minimaln& ¢tvrtinu hlash. Pfi hlasovéanf je nutna pfitomnost
vlastniki, kte¥f maji vétdinu hlast. K pfijeti usneseni je nutna nadpolovicni vétiina pFitomnych

viastnikd.
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Vybor spoledenstvi

Vybor je statutdarnim a vykonnym orgédnem spoledenstvi. Musi mit minimalné téi &leny
a funkéni obdobi vyboru uréuji stanovy spolecenstvi. Bytovy zékon viak stanovi, Ze tato doba
nesmi pfesahnout pét let. V pfipadg, Ze vybor nebyl zvolen, je na jeho misté tzv. povéfeny
vlastnik. Na toho se hladi stejné jako na vybor. Je tedy rovnéZ statutdrmim organem. Za vybor
jedna pfedseda.

Spolefenstvi vlastnikd jednotek zanika zanikem domu, ve kterém se bytové jednotky
nachdzeji nebo dohodou vlastniki viech jednotek v domé stim, Ze se viastnictvi jednotek
zméni na podilové spoluvlastnictvi budovy, k €emuZ je nutny notafsky zépis a vklad do
katastru nemovitosti,. K zaniku spole€enstvi vlastnikil jednotek muZe také dojit v p¥ipadé, kdy
vlastnikem v3ech jednotek v domé je jedna osoba, které se rozhodné, Ze nadale bude mit budou
ve vyluéném vlastnictvi. K tomu je nutny rovnéZ notdfsky zapis a vklad do pfisludného
katastru nemovitosti.

S ohledem na skutednosti uvedené vtomto pojednani lze shrnout, Ze spolelenstvi
vlastnikt jednotek, na rozdil od dal3ich dvou forem vlastnictvi a spravy bytovich objektl, o
kterym bude pojednano niZe, neni vlastnikem domu ani jednotlivych bytovych jednotek.
Spolelenstvi viastnikii jednotek tudiz funguje pouze za ucelem spravy domu.

Spolecnost s ru¢enim omezenym

Zé&kladni vymezen{ spolefnosti s ruéenim omezenym jako spravce bytovych objekth je
takové, Ze spolenost neni vlastnikem bytové jednotky. Bytovou jednotku nelze prodat ani
zastavit, a prondjem bytové jednotky je moZny pouze se souhlasem spolefnosti. Rovnéz
pfevod obchodniho podilu podléha souhlasu spoledniki zpravidla na valné hromad. N4jemné

je hrazeno spolecnosti.

DruiZstve ndjemnikd (Bytové druzstvo)
Bytové drudstvo zajistuje a zabezpeduje spravu domu po strance technicke i finanni.
Je rovn&Z pravnickou osobou. Doposud jde o nejroziifendjsi formu vlastnictvi a spravy

bytovych domi, kdy vlastnikem domu je druZstvo slozené z najemniki. Clenové druzstva
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nejsou vlastniky jednotlivyich bytovych jednotek, ve kterych bydli. Jsou ale &leny druzstva,
maj{ tedy podil na druZstevnim majetku, a souasng jsou najemniky druZstva.

Statutarnim organem druistva jako vlastnika bytového domu je piedstavenstvo,
piiemz n&ktera rozhodnuti jsou vyluéné v pravomoci nejvysiiho orginu a tim je &lenskd
schize.

Clen druZstva nemiiZe bytovou jednotku zastavit &i prodat. Moznost pronajmu bytové
jednotky se fidi stanovami druZstva, ale vétinou je podmin&n souhlasem druZstva, nebo
alespoii povinnosti ¢lena druzstva ohlasit druZstvu tuto skute€nost.

Vyhodou druZstevniho vlastnictvi a pro ndjemniky &lenstvi v bytovém druZstvu, je
jednoduchy prevod élenskych prav a povinnosti v druZstvu. Dohoda o pievodu &lenskych prav
a povinnosti ze zdkona nepodléha souhlasu ptedstavenstva. Je ptitom lhostejné, zda se jednd o
pfevod &lenskych prav a povinnosti na nékterého ze stavajicich &lenh bytového druZstva nebo
na tfetf osobu. Clenskd préva a povinnosti spojend s &lenstvim v bytovém druZstvu prechézeji
na nabyvatele ve vztahu k piisiudnému druZstvu okamZikem dorudeni smlouvy o pievodu

tlenskych prav a povinnosti na bytové druZstvo.

Grafické shrnuti nejb&znéjsich forem viastaictvi a sprévy bytovych abjekti

Spoledenstvi vlastnikii Bytové druZstve Spol. s ruenim omezenym

Clen spolegenstvi je
vlastnikem bytové jednotky

Clen druZstva neni vlastnikem
bytové jednotky

Spalednost neni vlastnikem
bytové jednotky

Bytovou jednotku |ze predat,
pronajmout, zastavit

Bytovou jednotku nelze prodat ani
zastavit, prondjem je moZny pouze
se souhlasemn druistva

Bytovou jednotku nelze prodat ani
zastavit, prondjem je moZny
pouze se scuhlasem spoleénosti

Prodei ie bez omezeni. neni Pfevod &lenskych prav a Ptevod obchedniho padilu
ﬁe‘; JS i MZ °s oensiud povinnosti nepodléhi souhlasu podléh4 souhlasu spolegniki
4 Soufnasu sp druZstva zpravidla na valné hromadé
Neplati se nijem, je zde
Os‘;g:lr:éséolr:)n;::?;up::%;z;? Uhrada n&jemného drusstvu Uhrada njemného spoleSnosti
celého objektu
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Kapitola 7: Prava a povinnosti viastnika bytu

Prava a povinnosti vlastnika bytu se odviji od jeho vlastnického prava, jehoZ
pitedmétem je bytova jednotka, spoledné &asti domu a zpravidla také spoluvlastnické pravo (Si
pravo jiné) k pozemku.

Prava a povinnosti viastnikd jednotek upravuje bytovy zakon zejména v ustanovenich §
13 az 16, dale pak v ustanoveni § 21 upravuje prava k pozemku.

ZAkladnim pravem vlastnika jednotky je prave vlastnit. Koncepce vlastnického prava
vychazf z Listiny zékladnich prav a svobod, zaloZena na Hedemannové koncepci viastnického
préva, tzn. ackoli je vlastnické prdvo pravem absolutnim, pisobicim erga omnes, nelze toto
viastnické privo chdpat jako absolutn® neomezené. Vlastnictvi zavazuje, a proto je tfeba
vlastnické pravo vykonavat odpov&dné a ohleduplné vi¢i viem; vlastnické pravo nesmi byt
zneuzivano.

Vlastnik pfedmétu ob&anskoprivniho vztahu, tedy i viastnik bytu, resp. bytové
jednotky je opréavnén ,,v mezich zadkona pfedmét svého vlastnictvi drZet, uZivat, poZivat jeho
plody a uZitky a nakladat s nim®, Vyslovnym ustanovenim § 125 odst. 1 ob&anského zikoniku
je proveden odkaz na specidlni {pravu vlastnického prava k bytim, kterou je prav& bytovy
zékon. '

Mezi zdkladni prdva vyplyvajici ze samotné podstaty vlastnictvi, a které upravuje
piimo ob&ansky zakonik maZeme zejména zafadit:

Pravo véc drzet

Pravo véc dr¥et vyplyvé ze samotné podstaty vlastnického préva, tzn. vlastnik bytu ma
privo mit byt ve své faktické moci jako svou vlastni v&c, z tohoto préva pak dile vyplyva
pravo domdhat se vyklizeni bytu na neopravngném drZiteli ve smyslu ustanoveni § 126 obg.
zak. Na ochranu prava véc dr¥et by také pfipadala v vahu aplikace ustanoveni § 5 ob¢. zak.,
tzn. domahat se ochrany u pfislusného orginu stétni spravy, kterym bude povéfeny obecni

tfad. Rovné je moZné uvaZovat o aplikaci ustanoveni § 6 ob<. zdk., tzn. vlastnik bytu miZze

10 Petrové, R., Seluckd, M. : Viastnictvi bytu, Computer Press, a, s., 2006, str. 82
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neopravnény bezprostfedng hrozici zdsah do vlastnického prédva ptimé&fenym zpiisobem sém
odvratit, Vidy je tfeba dbét na naplnéni podminky pfiméfenosti a rovnéZ toho, Ze se musi
jednat o bezprostfedn& hrozici zdsah; neni mo2né takto postupovat, pokud jiZ k zésahu doslo,
tedy ex post.

Pravo véc uZivat a poZivat plody

Prévo v&c uZivat, tzn. mit z této véci urdity uZitek &i prospéch, je mozZné realizovat
pfimo vlastnikem bytu, ale je moZné€ vyuZivani bytu pfenechat jinym osobam, at’ uZ rodinnym
prislusnikim (nap¥. smlouva o vypujéce), &i tietim osobam (napf. ndjemni smlouva). Byt
jakoZto jednotku ve smysiu bytového zédkona milZeme prenechat jinému za Gplatu nebo i
zdarma. Z pojmového vymezeni vlastnického prava neni moZné uzaviit smiouvu o podnajmu,
nebot’ aktivné legitimovanym subjektem k uzavieni podnédjemni smlouvy je vyluéng najemce
bytu. Viastnik bytu nenf ndjemcem, a proto neni mozné, aby pfenechal uZivani bytu jinému na
zaklad€ podndjemni smlouvy.

Pravo s véci disponovat

Pravo s bytem disponovat je téeba chépat v kontextu pojeti vlastnického prava k bytu,
tzn. vlastnické pravo k bytu je charakterizované pluralitou subjektii (vlastniki) a objektd (toho,
co je vlastnéno), z éehoZ vyplyva specifické omezeni prava s bytem disponovat. Pravo s véci
disponovat obecné v sob& zahrnuje pravo rozhodovat o pravnim i faktickém osudu véci. Pravni
rozhodovani o véci v sob& zahrnuje napf. pravo véc pievést na jiného, pfenechat do najmu,
apod., pravo rozhodovat o faktickém osudu véci v sob& zahrnuje napf. pravo v&c spotfebovat &i
znidit. Vlastnik vé€ci md rovn&Z pravo véc opustit.

Bytovy zakon pravo s véci disponovat v urdité mife omezuje ¢i modifikuje, a to
zejména s chledem na specifické vlastnosti pfedmétu vlastnictvi — bytu, jednotky ve smyslu
bytového zékona. Pravo na faktickou dispozici s bytem lze vlastniku bytu, resp. jednotky
odmitnout, a to zejména proto, %e nelze fakticky oddélit vlastnictvi jednoho bytu od vlastnictvi
bytu jiného. Byt jakoZto v&c v pravnim slova smysluy je fikci a k jako takové k ni musi byt také
piistupovano.

V #aduém pFipadé nelze proto vlastniku bytu pfiznat nap¥. pravo na znicenij véci
& na jeji faktické zdevastovani, nebot’ by takovym konanim zasahoval do vlastnického

priva jinych vlastnikii jednotek. Vlastnik vécije navic povinen na svij naklad odstranit
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zavady a poSkozeni na jinych jednotkach, které zpiisobil on nebo ti, kdoZ s nim pfedmétnou
jednotku uZivaji, tzn. na jednotkidch ve vlastnictvi jinych subjektl, a rovnéZz je povinen
odstranit zavady a poSkozen{ na spole&nych &astech domu.,

Vlastnik bytu neni rovn&z opriavnén provadét apravy jednotky tak, aby ohroZoval
vykon vlastnického prava ostatnich vlastniki jednotek. Dile neni opravnén rozhodovat o
dpravé vzhledu domu, to je moZné jen se souhlasem vlastnikd jednotek.

Ve smyslu rozhodovani o pravnim osudu véci miizeme uvaZovat o pravu byt zatiZit
(napt. zfizeni zastavniho prava, vé€cného bfemene), pravu byt pfenechat do uzivani jinému
(nijemni smlouva, smlouva o vypljéce) ¢i pravu byt prevést (napf. kupni & darovaci
smlouva).

K zakladnim praviim déle pat¥i pravo na ochranu proti tomu, kdo do vlastnického prava
neoprdvnéné zasahuje - zejména priavo na vydani véci, resp. Zaloba na vyklizeni bytu
(reivindikaéni Zaloba), na tom, kdo neopravnéné vé&c uZivd a dale pak Zalobu zapUréi (na
zdrzeni se ur€itého chovani & na obnoveni plivodniho stavu),

Bytovy zdkon definuje dal&i prava vztahujici se k vlastnictvi bytu jakoZto jednotky.
Jedn4 se zejména o pravo penechat byt do uZivani jinému, a pravo podilet se na spravé domu
v rozsahu odpovidajicim velikosti jeho spoluvlastnického podflu na spole€nych &astech domu.
Viastnik bytu ma vyslovn® zakotvené pravo podilet se na sprdvé domu v rozsahu
odpovidajicim velikosti jeho spoluvlastnického podilu na spolefnych €astech domu. Pravo
podilet se na spravé domu je v3ak tfeba také chdpat jako vlastnikovu povinnost. Podil na
spravé zpravidla koresponduje s velikosti spoluvlastnického podilu na spoleénych &astech
domu. Je v8ak moZné podil na spravé domu upravit i jinym zpfisobem, ktery pfesné nebude
odpovidat velikosti spoluvlastnického podilu na spole¢nych &éstech domu (1ze napf. uvaZovat
o zohledn&ni kvality jednotlivych bytd). Tuto dohodu je t¥eba chépat jako dohodu mezi
spoluvlastniky, kterd nepiisobi erga omnes, ale pouze mezi spoluvlastniky navzéjem (inter
partes); jednd se tedy o dpravu vnitfnich vztahli mezi spoluvlastniky. Spravou je tfeba rozumét
nejen vlastni spravu bytového domu, ale i jeho provoz a opravy. Se spridvou také souvisi
otdzka uihrady t8chto ndkladi a tedy podileni se na jejich hrazeni Vlastni vykon spravy
vykonav4 spoledenstvi vlastniki jednotek (vzniklo-li), alkoli zpravidla bude vykonem spravy
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domu povéiena tfeti osoba — napk. touto osobou miZe byt jeden z viastnikd bytove, resp. i
nebytové jednotky &i osoba provozujici poskytovani téchto sluZeb za geelem zisku.

Vlastnik ma dale pravo poZadovat nafizen{ prodeje jednotky soudem v piipad&, Ze jiny
vlastnik jednotky zasahuje do préva ostatnich viastniki jednotek takovym zpiisobem, Ze
podstatn& omezuje nebo znemoziiuje vykon vlastnického prava ostatnich vlastnikii jednotek a
neplni povinnosti uloZené v rozhodnuti soudu.

V ptipadé, ze by dochdzelo k neopravnénym zasahlim do vlastnického prava, je rovnéz
moZné branit se Zalobou zapilirdi (negatorni), tedy Zalobou na zdrZeni se konani, které& naruluje
neruleny vykon vlastnického prava, ¢i Zalobou na uloZeni obnoveni do piivodniho stavu. V
této souvislosti miizeme zejména zminit Zaloby na zdrZeni se chovéni, jez nad p¥iméfenou
miru obtéZuje ostatni vlastniky jednotek — napf. chovani hlutné, obtéZovéni pacherm, odpady,
prachem, plyny, koufem. Pokud by vlastnik bytové jednotky nerespektoval rozsudek soudu a
uloZenou povinnost zdrZet se obtéZovani nedodrZoval, je moZné uvaZovat o domahani se
prodeje jednotky — tedy zbaveni viastnického prava narusitele, a to v souladu s ustanovenim §
14 bytového zakona za predpokladu, Ze naruditel podstatnd omezuje nebo znemoZiiuje vykon
vlastnického prava jinym vlastnikim jednotek.

ProtipSlem prav jsou povinnosti, které vlastnik bytu musf bezpodminetn& pod hrozbou
sankce dodrZovat. Mezi zakladni povinnosti vlastnika bytu pak milZeme zafadit zejména
povinnost zdrZet se vieho, &im by nad miru pfim&fenou pomériim obtéZoval jiné nebo by
ohrozoval vykon jejich prav. Vlastnik jednotky je povinen vykondvat svd prava tak, aby
nenaruSoval sousedské vztahy. Tuto povinnost lze chapat nejen viici spoluviastnikim bytového
domu, ale 1 vidi tietim osobédm, tzn. vlastnikéim sousednich staveb a pozemki.

V souvislosti s ustanovenim § 127 ob&anského zdkoniku se jednd o tyto powvinnosti:
obecnd povinnost zdret se vieho, &m by nad miru pfiméfenou pomérim obtéZoval jiného,
obecna povinnost zdriet se vieho, &im by véZné ohroZoval vykon prav druhych, povinnost
neochrozit sousedovu stavbu nebo pozemek, povinnost neobtéZovat souseda imisemi, povinnost
zamezit vnikdni chovanych zvifat na sousediv pozemek, povinnost Setrné odstrafiovat
podrosty a pfevisy povinnost oplotit pozemek.

Urtitd konkretizace téchto povinnosti ve vztahu k ostatnim spoluviastnikim bytového

domu je provedena v bytovém zékong, napf. v § 13 odst. 3 bytového zékona — povinnost
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vlastnika zdrZet se takovych Gprav, které by ohroZovaly vykon vlastnického priva vlastnikd
ostatnich jednotek.

Dalsi vlastnikovou povinnosti je povinnost strpét omezeni viastnického prava ve stavu
nouze &i v nal¢havém vefejném zdjmu, a to v nezbytné mife, nezbyiné dobé a za néhradu v
piipadé, Ze nelze dosdhnout G&elu jinak; vyvlastndni je mozné jen ve vefejném z4jmu na
zaklad¢ zékona, nelze-li doséhnout udelu jinak a za nahradu. PouZiti bytu, resp. i bytového
domu ¢i pozemku, je mozné i bez souhlasu vlastnika za pfedpokladu, Ze budou kumulativné
splnény podminky (tj. v8echny) definované v ustanoveni § 128 odst. 1 ob&. zak., tzn. bude se
jednat o situaci, kterou Ize charakterizovat jako stav nouze (napf¥. Zivelnd pohroma, povodeii),
toto pouzitf bude utinéno na nezbytnou dobu, v nezbytné mite, za nahradu a nelze-li acelu
dosahnout jinak. Vlastnik bytu, resp. spoluvlastnik bytového domu a pozemku, je dale
povinen strpét zdsah do svého vlasmického prava formou vyvlastnéni (to miiZe spoéivat i v
tom, Ze vlastnik bude svého vlastnického prava zcela zbaven).

Jako spoluvlastnik pozemku je vlastnik bytu rovn&Z povinen ve smyslu ustanoveni
umoZnit vstup na nezbytnou dobu a v nezbymé mife na pozemek, piip. i na stavbu, pokud to
vyZaduje udrZba a obhospodafovani sousednich pozemki a staveb.Vlastnik bytu je zaroveii
spoluvlastnikem bytového domu a zpravidla také spoluvlastnikem pozemku. Vzhledem k tomu
se na n&j vztahuje povinnost umoZnit vstup na nezbytnou dobu a v nezbytné mife na pozemek
ptip. i na stavbu, pokud to vyZaduje idrzba a obhospodafovani sousednich pozemki a staveb.
Tuto povinnost si viak nelze vykladat v tom sméru, Ze sousedni vlastnik ma pravo kdykoliv
vstupovat na sousedni pozemky ¢&i stavby. Pravo vstupu souseda za dfelem oprav a udrzby je
moZné realizovat napt, takovym zpiisobem, Ze sousedni vlastnik nejdfive poZadd o umoznéni
vstupu s tim, e sdéli sousednimu vlastniku, za jakym 0&elem mu mé vstup umoZnit, v jaké
dob& a na jakou dobu atd. Pokud mu sousedn{ vlastnik neumoZni vstup, je moZné se domahat
umoZn&ni vstupu na sousedni pozemek soudni cestou.

Bytovy zdkon definuje dalSi povinnosti vztahujici se k vlastnictvi bytu jakoZto
jednotky. Jedn4 se zejména o tyto povinnosti: Vlastnik jednotky je povinen podilet se na
spravé domu v rozsahu odpovidajicim jeho spoluvlastnickému podilu, vlastnik jednotky je
povinen pfispivat na naklady spojené se spravou domu a pozemku; k tomuto G¢elu je povinen

skladat zalohy, viastnik jednotky je povinen na svilj ndklad odstranit zdvady a poskozeni
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zplisobené na jednotkéch jinych vlastnikd a na spoleénych Zastech domu, které zplisobil on
nebo ti, kdo s nim jednotku uZivaji, vlastnik jednotky je povinen provadét Upravy jednotky jen
v takovém rozsahu, v jakém nebude ohrozovat vykon vlastnickych pray jinych vlastnikd
jednotek, vlastnik jednotky je povinen umoznit piistup do jednotky na predchozi vyzvani za
téelem uprav, oprav &i provozu ostatnich jednotek a dale pak za Gdelem instalace a fidrzby
zafizeni pro méfeni tepla, vody a dale umoZnit odpodet naméfenych hodnot, vlastnik jednotky
ruli za zavazky spoleCenstvi vlastnikG jednotek v poméru, ktery odpovida velikosti

spoluvlastnickych podilli na spole€nych &astech domu.

Kapitola 8: Zanik viastnictvi bytu

Zéanik vlastnictvi bytu lze klasifikovat dle rliznych Ghli pohledu. Napiiklad s
ohledem na to, jestli se jednd o zanik vlastnictvi absolutni &i relativni.

Absolutni zanik vlastnictvi bytu nastava v okamZiku, kdy byt fakticky nebo pravné
zanikne. Timto zdnikem mizZe byt napt. znideni v&ci. Neni to ovSem jediny zptisob zéniku
vlastnictvi, k absolutnimu z&niku muiZe také dojit dohodou o zméné€, resp. zruSenim
prohlaZeni vlastnika budovy o vymezeni jednotek. Na druhé stran& relativni zanik
vlastnictvi znamend, Ze vlastnictvi bytu pfechazi na jiny subjekt.

Dale pak miiZe rozélenit zanik vlastnického prava napt. na zdklad€ toho, zdali k
zéniku dochdzi na zakladé vile (napt. kupni smlouvou, darovaci smlouvou) nebo nezdvisle
na vaii (napf. smrti vlastnika bytu).

Pokud bychom méli n&jakym zplisobem zobecnit institut zdniku vlastnictvi bytu,
mizeme Fici, ¥e viastnické privo k bytu miZe zaniknout na zikladg viile zejména:

- na zdklad& smlouvy

- opudténim véct

- dohodou o zmé&né, resp. zruSenim prohléSeni vlastnika budovy o vymezenf jednotek
Nezévisle na vili pak mZe vlastnické pravo zaniknout zejména:

I. zénikem v&ci — nap¥. na zékladé pfirodni katastrofy

2. smrtf vlastnika, kdy pfechdzi vlastnické prave na dédice
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3. vydrZzenfm

4. rozhodnutim statniho orgdnu - napf. rozhodnuti o vyvlastnéni, rozhodnuti soudu v
trestni véel, jestliZe soud uloZil trest propadnuti majetku, dale pak se mtze jednat o
rozhodnuti o prodeji bytu v rdmei vykonu rozhodnuti

Dalsi z moZnosti zaniku v&ci je vyvlastn&ni. Ob&ansky zakonik upravuje vyvlastn&ni
ve svém ustanoveni § 128 odst. 2 tak, Ze je moZné vyludné na zakladd zdkona, ve vefejném
zajmu, za nahradu, nelze-li dosdhnout udelu jinak. Institut vyvlastnéni je déle specifikovan
ve stavebnim zakone.

V praxi se asi nejéast&ji setkame s relativnim zénikem vlastnického prava k bytu

(pfevod na zéklad€ smlouvy) a déle pak pfechodem vlastnického priva na dédice v pFipad&

smrti vlastnika bytu.

3. NAJEM BYTU

Kapitola 1: Vznik ndimu bytu

Vznik ndjmu byt je upraven v § 685 a nédsl. oblanského zékoniku. V tomto
ustanoveni § 685 odst. 1 zdkon uvadi, Ze , Ndjem bytu vznikd ndjemni smlouvon, kierou
pronajimatel pFenechdvd ndjemci za ndjemné byt do uZivini, a to na dobu uréitou nebo bez
urdeni doby ustvini. Najemni smlouvu Ize sjednat také na dobu vykonu prdce nijemce pro
pronajimatele . Néjemni smlouva musi mit pisemnou formu, jakoZ i jeji pfipadné dodatky.
Nijemni smlouva je dvoustrannym pravnim \konem, jehoZ uastniky jsou pronajimatel a
néjemce, coz mitfe byt jakykoliv subjekt obtanskoprévnich vztahll. Tyto smluvni strany
mohou uzavfit ndjemni smlouvu, pokud jde o fyzické osoby ad persona nebo v zastoupeni.
V ptipadé pravnickych osob je nutné, aby zastoupenf této osoby bylo v souladu s Gpravou

obchodnfho  zakoniku. V nédjemni smlouvé musi byt uvedeno oznaleni bytu, jeho
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pisluSenstvi, rozsah jeho uZivani, déle pak zpfisob vypo&tu najemného a thrady za plnéni
spojenda s uZivénim bytu nebo jejich vy3i. Neobsahuje-li smlouva tyto obligatorni
naleZitosti, je absolutn& neplatnd. Pokud v njemni smlouvé strany neuvedeno dobu trvani
ndjemntho vztahu, v Zadném pfipads se nejedna o neplatnost smlouvy, naopak, ma se za to,
jednd se o nevyvratitelnou prévni domnénku, %e ndjemni pomér je uzavien na dobu
neuritou.

Na§ pravni fad samozfejme& znd dalsi zplisoby vzniku nijmu bytu pfimo ze zdkona,
kterymi jsou uzavieni manZelstvi, smrt niajemce bytu, trvalé opuiténi spolefné
domacnosti najemee bytu. Dalii moZnosti vzniku ndjmu je dohoda rozvedenych

manZzeli a vyména bytu.

Uzavieni manzelstvi

Na zéklad¢ této skuteCnosti vznikd ob&ma manZelim spoletny ndjem bytu, bez
ohledu na to, Ze jeden z nich byl ndjemcem jiZ pfed uzavienim manZelstvi. Je zde oviem
podminka vyplyvajici z ustanoveni § 703 odst. 3 oblanského zdkoniku, a to, Ze manZelé
spolu trvale Ziji.

Smrt najemce

Pokud zemfe jeden z manZeldl, ktef{ byli spolednymi najemci bytu,stane se jedinym
ndjemcem automaticky pozistaly manZel.

Trvalé opusténi spoleéné domacnosti najemce bytu

Spoletna domacnost, tento termin vychézi z ustanoveni § 115 ob&anského zékoniku,
ktery obsahuje vymezeni pojmu domacnost. Domacnost tvoil fyzické osoby, které spolu
trvale Ziji a spoletné uhrazuj{ ndklady na své potieby. Nelze ztotoZiiovat pfihladeni se
k trvalému pobytu (event. k pfechodnému pobytu) podle zikona €. 133/2000 Sb., o hldSeni
a evidenci pobytu ob&anii s poZadavkem zakona na spole¢nou domécnost. Skute€nost, Ze
urditd osoba je trvale hladena na urlité adrese mé pouze subsididmi vyznam. Posouzeni
otdzky, zda uZivate] bytu opustil trvale spole¥nou domécnost, nelze &init pausilng podle
toho, zda si odstshoval z bytu své svriky nebo podle toho, zda se odhlésil z trvalého bydleni
vtomto bytd, nybr? je tfeba kaZdy jednotlivy pfipad posuzovat konkrétné podle viech

okolnosti, z nich¥ lze usuzovat na imysl uZivatele bytu skuteéné trvale opustit spoleénou
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domacnost. Podle judikatury se ma navic zato, Ze okolnost, Ze jeden z manZeld opustil je§té
pied rozvodem spoledny byt jest€ nemusi znamenat, Ze mél v dmyslu trvale se vdat priva
uZivat tohoto bytu.

Dohoda rozvedenych manZeli

Na zéklad€ této dohody se manzelé dohodnou, na tom, kdo byt bude nadale jako
vyluény najemce uZivat, v pfipad€é druZstevniho bytu, kdo bude v postaveni vyu&ného
¢lena druiZstva, byt dale uzivat.

Vyména bytu

Zde je nutné zdaraznit, Ze se jedn4 o dv& faze, Prvni fazi je samotna dohoda o
vyméne€ (kterd si vyZaduje souhlasu pronajimatell), kterd& by mela byti doprovazena
vypotddanim pivodniho najemniho vztahu. Druhou fézi je novd ndjemni smlouva

k vym&nénému bytu, kter4 je titulem k jeho ¥4dnému uZivani.

V této souvislosti je nutné zdlraznit zménu prolongace nijemni smiouvy. Je zde
otazka aplikace ustanoveni § 676 odst. 2 oblanského zakoniku, ktery stanovi, Ze uZiva-li
najemce véci i po skonéeni najmu a pronajimatel proti tomu nepoda navrh na vydani véci
nebo na vyklizeni nemovitosti u soudu do 30 dndi, obnovuje se najemni smlouva za tychZ
podminek za jakych byla sjedndna plivodng. Néjem sjednany na dobu del3i neZ jeden rok se
obnovuje vZdy na rok, najem sjednany na krat3{ dobu se obnovuje na tuto dobu. Zékon &.

107/2006 Sb. (o kterém je bliZeji pojedndno déle)_ovSem tuto prolongaci rusi, kdyz

v ustanoveni § 686a odst, 6 obCanského zdkoniku vyslovné uvadi, Ze . Na néjem bytu nelze

pouZit ustanoveni ¢ prodlouZeni ndjmu (676 odst. 2)“. Dle mého nazoru se jedn o posun

dopfedu, kdy? se postupné pronajimatelim déava prostor k uplatndni svych prav

vyplyvajicich z uzaviené najemni smlouvy, bez nutnosti podani Zaloby k soudu.

I Salaé, J.: Néjemni smlouva jako prévni diived bydleni, Univerzita Karlova v Praze, Prévnicka fakulta,
2003, str. 58
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Kapitola 2: Zmény v bytovém prdavu po 1.1.2007

Zakon & 107/2006 Sb. ze dne 14.3.2006, o jednostranném zvySovani nijemncho
z bytu a o zmén&n& zdkona & 40/1964 Sb., ob&ansky zikonik, ve znéni pozd&jich
pFedpisi (déle jen zékon & 107/2006 Sb.), ktery nabyl G&innosti dne 31.3.2006, &ast prvni
pozbyva platnosti dne 31.12.2010, ptini$i do bytového prava zasadni zmcny oproti
dosavadni pravni tpravé tak, jak tato byla soud4st! dosud platného obganského zakoniku,
zejména po jeho zasadnich Gpravach zadkonem &. 509/199] Sb.

Zakon &. 107/2006 Sb. m4 dvé &4sti: v &sti prvni, tedy v ustanovenich § 1 az § 4, se
stanovi zpiisob vypo&tu nijemného, v &asti druhé (§ 5 a 6) jsou uvedeny zdsadni zm&ny
nékterych ustanoveni ob&anského zdkoniku.

Pokud jde o vypolet a stanoveni mijemného, zdkon umoZzituje pronajimateli
jednostrannd zvySovat ndjemné od 1.1.2007 za zdkonem stanovenych podminek a
ponechavad Ministerstvu pro mistni rozvoj vyznamné kompetence pii stanoveni zasadnich
parametrl nezbyinych pro vypolet ndjemného v jednotlivych letech, uvadi postup a vzoree
pro vypolet maximélniho jednostranného zvy3eni v procentech pro konkrétni byt a
zmociiuje jiz zminéné Ministerstvo pro mistni rozvoj, aby kaZdoroéné vidy k 1. &ervenci
vydalo ve Sbirce zdkonti sdéleni, které musi obsahovat idaje nutné pro vypocéet moZncho
zvy$eni pro konkrétni byt. Takovym piedpisem pro jednostranné zvyeni najemného v roce
2007 bylo Sdéleni ¢ 333/2006 Sb. o rozttidéni obci do velikostnich kategorii podle poétu
obyvatel, o dzemnim rozélenéni obeci seskupenim katastralnich Gzemi, o vyS$i zakladnich
cen za I m2 podlahové plochy byti, o cilovych hodnotich mé&siéniho ndjemného za | m2
podlahové plochy bytu, o maximélnich pfirGistcich mé&si¢nitho najemného a o postupu pki
vyhledini maximélniho piirGstku ndjemného pro konkrétni byt ; pro zvySeni v rocec 2008 je
to pak Sdéleni ¢. 151/2007 Sh., o roztiidéni obci do velikostnich kategorii podle poétu
obyvatel, o zemnim rozélenéni obci seskupenim katastralnich Gzemi, o vy$i zakladnich
cen za | m2 podlahové plochy bytdl, o cilovych hodnotich mési¢niho nijemného za | m2
podlahové plochy bytu, o maximalnich piiriistcich m&siéniho najemného a o postupu pti
vyhledén{ maximéinfho pifristku néjemncho pro konkrétni byt; a prorok 2009 je to
Sdéleni ¢&. 214/2008 Sb. ze dne 11.6.2008, o roztfid€ni obel do velikostnich kategorii podie
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pottu obyvatel, o tzemnim roz&lenéni obci seskupenim katastrélnich tzemi, o vySi
zakladnich cen za 1 m2 podlahové plochy byth, o cilovych hodnotich mési&niho
najemného za | m2 podlahové plochy bytu, o maximalnich prirGstcich m&sidnfho
néjemného a o postupu pfi vyhledani maximalniho pfirlistku nijemného pro konkrétni
byt.

Novela obéanského zdkoniku piinadi zasadni zmény, pokud jde o sjedndvani
podminck najemni smlouvy, pravo pronajimatele poZadovat, aby pii uzavirani nové
najemni smlouvy najemce slozil prostfedky k zajidténi svych budoucich zivazkii, uklada
povinnost ndjemci hldsit pronajimateli zm&ny v podtu osob bydlicich v byt& a n&které dalsi
zmény. Zasadné se pak méni zakonné podminky vypovédi z nijmu bytu, o kterych je
pojednano dale.

Zakon & 107/2006 Sb. se nevztahuje na byty pronajaté spoleénikim nebo
zakladateliim pravnické osoby, ale jen na takové, kterd byla zaloZena za G8elem, aby se

stala viastnikem domU s byty, na byty &lendl bytovych druZstev a na byty zvlastniho urceni.
12

2 Odbor bytové politiky, Ministerstvo pro mlistni rozvoj, derveace 2006, 2. aktualizace ze dne 1. Servence 2008 -
Komentdf k zdkonu & 107/2006 $b., o jedpostranném
zvylovdni ndj ho x bytu 2 o zmn€ zikona & 40/1364 Sh., ob¥ansky zdkonik, ve zo&ni pozdZilich pFedpish
fist prvni - Z4kon o jednostranném zvySovini ndjemného 2 bytu
Zdkon, ktery nabyl Gtinnosti 31. bfezna 2006, ve své prvni &sti upravuje moZnost jednostranného zvy$ovani ndjemného z
bytu, které je mo2nd uplatnit b&hem &tyFletého obdobi od 1, ledna 2007 do 31, prosince 2010,

Na jaké nfijemné z bytu se zéikon nevztahuje? Je nuind mit na paméti, Ze jednostranné zvySovéni ndjemného se netykd
viech ndjemnich bytll, ale pouze tch, u nichZ se po ukondeni Styfletého reformniho

~prechodného obdobi* predpoklddd vyuZitl smluvniho pfistupu. ZvySovéni tedy nelze

uplatnit u byti:

a) pronajatych spoleénikim, &lendm nebo zakladatelim prévnicks osoby vaniklc za

Géelem, aby se stala viastnlkem domu s byty,

b) bytovych drugstev zflzenych po roce 1958, jde-1i o byty postavené s finantni,

fvérovon 4 jinou pomotl poskytnutou podle pfedpist o finan&al, dvéravé a jiné

pomoci drufstevni bytové vystavbé, které jsou v ndjmu jejich Elend,

¢) bytovych druzstev oznatovanych podle dfivéjsich pravnich predpist jako lidové

bytové druZstva, kieré jsou v ndjmu jejich Slend,

(u vy3e uvedenych byt se uplatiiuje tzv. v&cné usmérilované ndfemné)

@) jejichZ vystavba nebo dostavba byla povelena po 30. Eervnu 1993 2 na jejich

financovani byla obelm poskyinuta dotace ze statnihe rozpofiu nebo ze stitnich fondd

na vystavbu ndjemnich bytd, 2 to po dobu platnosti podminek poskytnuté dotace,

¢) zvisdtniho urieni a bytech v domech zvi&Stniho uréeni, jejich2 vystavba byla povolena

pled 30. Eervnem 1993

{poskytnuti dotace do v¥stavby téchto bytl stét podmifiuje limitovanym

nékladovym* ndjemnyrm, jeho? maximalnf vy$e je stanovena jako podminka pro

poskytnutl dotace v jednotlivych dotatnich titulech upravujicich poskytovani

podpory).
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Otazkou z0stava, na koho se tedy tento zdkon vztahuje. Zdkon se vztahuje na byty,
resp. néjemce, u nichZ je placen najem, ktery byl naposledy stanoven pravnim predpisem,
vyhl. & 176/1993 Sb., vtehdy platném zn&ni nebo nékterym zcenovych vyméri
Ministerstva financi. Lze shrnout, Ze najemné podle zdkona &. 107/2006 Sb. je zvy$ovano
tam, kde byt’ i dohodnuté najemné bude niZ$i neZ najemné, kieré postupné stanovi zakon.

S vypodtem a stanovenim najemného Gzce souvisi hodnoceni kvality bytil. Zakonem
¢. 107/2006 Sb. v podstaté doflo ke zruSeni dfive platnych kategorii, nebot zskon &.
107/2006 Sb. zavadi novy pojem, a to byt se sniZenou kvalitou, coZ je byt bez Ustfedniho
vytapéni a s dasteénym nebo spolednym zakladnim pristusenstvim nebo byt bez Ustredniho
vytapéni a bez zikladniho piisluSenstvi nebo byt s (stfednim vytip&nim bez zdkladniho
piisludenstvi. Za byty se sniZenou kvalitou jsou povaZovany byty, které dosud, podle dfive
platnych, ale jiZ zrufenych pravnich ptedpisil, byly zafazovany do [II. a IV, kategorie.

Zéakladnim pfisluSenstvim je koupelna nebo koupelnovy, popiipad€ sprehovy kout a
splachovaci zachod. Zikladni pfislufenstvi se povaZuje za soutast byty, i kdyZ je v domé
mimo byt a uZfva ho vyhradn& nijemce bytu. Ustfednim vytdp&nim je vytapéni zdrojem
tepla, ktery je umistén mimo byt, nebo ktery je umistén v mistnosti k tomu urcené, véetné

sklepa v rodinném dome s jednim bytem, nebo jiné elekirické nebo plynové vytapéni.

Grafické shrnuti bytil ,standardnich® a byt se snizenou kvalitou

byt ma {uplné) m4 Gdstedné zdkladni | md spoledné nemd zakladni
zakladrd piislusenstvi zakladni piisluSenstvi
ptislulenstvi prislufenstvi

m4 Gstéednf LStandard”® . Standard” o Standard" suiend

vytapéni lvalita

nema ustiedn{ Hstandard” snifend snifend shiZend

vytapéni kvalita kvalita kvalita

Samotné prvni zvySovani ndjemného nebylo jednoduché a Cinilo nemalé problémy.
Zékon & 107/2006 Sb. ve svém ustanoveni § 3 odst. 2 uvadi: ,,pronajimatel je opravngn

jednostranng zvy3it ndjemné jedenkrédt roné potinaje 1. lednem 2007 a ustanoven{ § 6
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stanovi: ,,povinnost platit zvy¥ené nijemné vznikd dnem, ktery je uveden v ozndmeni o
zvySeni{ ndjemného, nejdifve v3ak prvnim dnem kalenddimitho mésice nasledujiciho po
uplynuti 3 kalendéinich mésicii od jeho dorudeni ndjemci®. Jako ptiklad mizeme uvést
situaci, kdy pronajimatel doru¢il najemci ozndmeni o zvy¥eni najemného v lednu 2007,
najemce tedy mél za povinnost platit zvy3ené ngjemné a¥ za mésic kvétna 2007 (po
uplynuti tfimesicni lhity).

V této souvislosti je velmi dileZité upozornit na zplisob dorudeni a text oznameni o
zvySen{ ndjemného, bez kierého, jak je uvedeno v pfedchozim odstavci, najemce neni
povinen platit pronajimateli zvy$ené ngjemné. Ozndmeni musi mit pisemnou formu, nestadi
tedy pouhé Ustni sdéleni ndjemci. V oznameni se uvede zdiivodnéni zvyseni ndjemného, coZ
lze splnit odkazem na piisluina ustanoveni zakona &. 107/2006 Sb. a ihiitu, od které ma byt
zvy$ené najemné placeno. Vzor oznameni je uveden v Pifloze &. 3. Povinnost nijemce
platit takovéto najemné vznika ode dne, které je uvedeno v oznameni, aviak nejdiive
prvanim dnem po uplynuti tfimésién{ 1haty, Prednost m# tedy uvedeni lhiity pronajimatelem,
je-li del3i, nez-li zdkonem stanovena tiim&siini lhtta.

Proti oznidmeni o jednostranném zvySeni ndjemného miZe ndjemce podat Zalobu o
uréeni neplatnosti zvy3eni ndjemného, a to v tiimésitn{ thité po doruteni ozndmeni. V této
Zalob& m(Ze namitat predevim nepfiméfené a v zdkoné nestanovené zvyieni nijemného.
Diivodem Zaloby by tedy nem&la byt chybné pronajimatelem stanovend lhita k placeni
zvy¥eného nijemného, nebot’ tuto lhiitu lze z textu zakona dovodit.

Zavérem k této problematice jednostranného zvySovéni nijemného bych si dovolila
sdglit nésledujicf, Jak vyplyvA zpfedchozich odstavcll, zékon & 107/2006 Sb. neni
cenovym piedpisem (na rozdil od dive platmych piedpisi Ministerstva financ), nereguluje
najemné jako maximalni cenu, nestanovi jeji nepfekroditelnon hranici a néjemné zvy3ené
podle tohoto zikona nepodléha cenové kontrole, Tzv. cilové ndjemné, kterého ma byt podle
zékona dosa¥eno do konce roku 2010, nelze v Zadném pifpadé povaZovat za ndjemné
"obvyklé", protoZe ndjemné obvyklé (v ekonomickém i pravnim smyslu) miiZe vzniknout
pouze v rémci volného sjedndvanf cen na mistnim trhu, To znamend, Ze obé smluvni strany
do konkrétni vyde nijemného za konkrétni byt promitnou své konkrétni priority, rizika atd.
Néjemné neni parametrem konkrétniho bytu (na rozdil o d jeho objektivnich technickych
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vlastnosti); smluvné sjednané ndjemné je parametrem konkrétniho subjektivniho vztahu
dvou konkrétnich osob. Zikon &. 107/2006 Sb. proto neomezuje ani nelimituje najemce a
pronajimatele pfi sjedndvéni dohody o vysi najemného nebo jeji zmény. Zakon pouze
umoziiuje, aby pronajimatel mohl v pribéhu nékolikaletého piechodného obdobi,
koné&iciho prosincem 2010, doszhnout takového najemného, které bude alespoii do
urdité miry vychazet z redlnych trnich cen nemovitosti.

Na =zékladé prib&Zného sledovini vyvoje v ndjemnim sektoru registruje
Ministerstvo pro mistni rozvoj rostouci podet nijemnich vztahd, kde ke zméné dosud
placeného najemného dochazi oboustrannou dohodou pronajimatele i ndjemce. Nicméng,
aplikace zakona €. 107/2006 Sb. se stale potencialn& tyké n&kolika set tisic nijemnich byti.

Zakon ¢&. 107/2006 Sb. ptind{ dile zmény v oblasti najemni smlouvy (hlava sedma
ob&anského zdkoniku). Podstatnou zm&nu maZeme vidét v pifpadé vypovédi ndjmu bytu.
Ke zmé&niam oviem dochazi i v okruhu osob, na které pfechazi najem po smrti najemce nebo
po jeho opuiténi spoleéné domdcnosti, jakoZ i v pfipadg zavedeni nového institutu sloZzeni
pendinich prostfedkii k zajiSténi najemného a dhrady za plnéni poskytovana
v souvislosti s uZivinim bytn a k dhrad@ jinych svych zivazki v souvislosti s ndjmem
(»kauce*). Pravé tento institut uvedeny v § 686a obanského zdkoniku ustanovuje, aby méi
pronajimatel moZnost zajistit své pfipadné pohledavky vid¢i ndjemci bytu. Najemce ma
povinnost, v piipad&, %e to bude pronajimatel poZadovat, sloZit na Uet pronajimatele
finanéni prostredky, jejiZz vyse nesmi pfesdhnout trojndsobek mésiéniho ndjemného a zalohy
na thradu za pln&ni poskytovand v souvislosti s uZivanim bytu. Tyto finanéni prostfedky
(,»kauci“) miize pronajimatel poZadovat pouze u novych nijemnich smiuv, nikoliv u smluv,
které byly uzavieny pied G&innosti novely €. 107/2006 Sb. Pronajimatel mé poté povinnost
uloit finandni prostfedky na zvla¥tni udet, ktery je spoleny pro viechny ndjemce
(pronajimatel si tedy nemiZe ponechat prostfedky napf. doma). Velmi zajimava otazka
nastava, kdo vlastng hradi naklady za vedeni G&tu u banky? Z4kon o tomto ml&i. Zejmé by
mél tyto poplatky platit pronajimatel, ktery u pen&Znfho Gstavu finan¢ni prostfedky uloZil,
na druhou stranu nastavé problém s postupnym snizovénim ,kauce” v disledku placeni

poplatki pravé ztéto ndjemcem zaplacené ,kauce“. Vzhledem ktomu, Ze pronajimatel

&erpa z ,,kauce jen v pfipadech zékonem stanovenych (pohledavky pfiznané vykonatelnym
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rozhodnutim soudu, pohledavky pfiznané vykonatelnym rozhod&im nélezem, pohledavky
ndjemcem co do divodu a vySe pisemnd uznané) a povinnost najemce doplnit finanéni
prostfedky (do jednoho mésice) jsou jen po zdkonném &erpani, domnivam se, Ze nijemce
v tomto ptipadé nemd povinnost ,.kauci“ do zékonné vyse dopliovat.

V piipadé skonCeni néimu je pronajimatel povinen vratit najemci nebo jeho
pravnimu nastupci slozené pendini prostfedky s piisluSenstvim, a to nejdéle do jednoho
mésice ode dne, kdy nijemce byt vyklidil a pfedal pronajimateli.

Budoucnost jisté ukaZe, jakym zplisobem budou nejen problémy splacenim

bankovnich poplatki fedeny.

Zaméime se ale nyni na vypovéd’ najmu bytu, které se novela dotkla dosti vyrazné.

V ustanoveni § 710 odst. 2 obfanského zakoniku bylo provedeno zpfesnéni dosavadni
upravy vypov&dni lhity. Novou dikei se stanovi, Ze vypovédni Ihita zaéne bézZet prvnim
dnem mésice ndsledujiciho po mésici, v némz byla wpovéd doruCena druhému ucasinikovi.
Ostatni podminky, spoéivajici zejména v tom, Ze vypovéd musi byt pisemnd, musi
obsahovat thiitu, ve které ndjemni vztah skonéi, a vypov&dni lhiita nesmi byt krat3i neZ tf
mésice a musi kondit ke konci kalendéimiho mésice, zlistaly v nezménéné podobg.

Stavajici znéni ustanoven{ § 711 ob&anského zékoniku upravujici skoneni
ndjemniho vztahu vypov&di bylo rozdélenc do novych ustanoveni § 711 a § 71la. Pro
vypovéd’ najmu bytu zdstdvd zachovano, Ze jej lze vypovédét pouze ze zakonem
stanovenych divodi, nebot” ndjem bytu je i nadédle chranén. Nova dikce § 711 obfanskeho

zékoniku v¥ak zavadi pravo pronajimatele vypovéd&t ndjem bez pfivoleni soudu v zdkonem

stanovenych pfipadech. Divody k takové vypovédi spodivaji vyhradné v osobé nijemce.
Jedné se zejména o hrubé porugovani dobrych mravit v domé nebo povinnosti vyplyvajicich
z najmu bytu, napf. neplaceni najemného. Déle do této skupiny pattf i vypovédni divod
nedopln&ni kauce do potiebné vyie, ndjem vice bytl, neuZivani nebo jen oblasné uZivani
bytu bez vaZnych ditvodfi, neuZivani bytu zvl4Stniho uréeni nebo bytu v domé zvlastniho

uréeni osobou zdravotn& postiZenou.
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Vypovéd' pronajimatele musi mit pisemnou formu a musi byt nijemci dorugena.
Pokud si najemce nebude piebirat doporutenou postu, je moZné zaslat vypovéd
prostfednictvim soukromého dorufovatele nebo osobnim pfeddnim pied svidky.
Pronajimatel ve vypovédi musi uvést divod vypov&di, vypovédni Thitu (ta nesmi byt kratsi
neZ tfi mésice a musi skontit ke konci kalenddiniho mésice) a musi ndjemce pousit o
mozZnosti podat do 60 dnil od dorudenf vypovédi Zalobu na uréeni neplatnosti vypovédi k
soudu. V ptipadé, Ze ndjemci podle zdkona pfislu$i bytovd nédhrada, musi vypovéd
obsahovat rovnéz zdvazek pronajimatele zajistit ndjemci odpovidajici bytovou néhradu.
Vzhledem k tomu, Ze pronajimatel ma ze zédkona (§ 712 odst. 5 obanského zadkonfku)
povinnost zajistit ndjemci pouze piistiesi, ma se za to, Ze vypovéd’ musi obsahovat zavazek
pronajimatele zajistit ndjemci toto pfistfed{ (provizorium do doby, neZ si nijemce opatfi
fadné ubytovéni a prostor k uskladn&ni bytového zafizeni ndjemce a ostatnich véci domdci a
osobni potfeby). Soudasné Ize z dikce dovodit, Ze ke splnéni této povinnosti postai, pokud
pronajimatel ve vypovédi uvede, Ze k datu skonteni najmu, pfipadné vyklizeni bytu zajisti
moZnost uzav¥it napiiklad ubytovaci smlouvu ve smyslu § 754 obfanského zakoniku. V
piipadé, Ze pronajimatelova vypoveéd bude ve smyslu odstavce 3 § 711 obanského
zakoniku nedpln4, pravni nisledky takové vypovBdi nenastanou, nebot’ lze dovodit, Ze
takova vypovéd bude absolutné neplatnd. To znamen4, ¢ v piipad& sporu o vyklizeni bytu
k této neplatnosti ptihlédne soud bez daldtho. Vzor takovéto vypovédi promajimatele je
P¥flohou &. 4.

Pokud se ndjemce obrati na soud se Zalobou na uréeni neplatnosti vypovedi, nese
zéroveti dikazni bfemeno pii vyvraceni skutegnosti uvedenych pronajimatelem ve vypovédi
jako vypovédni divod.

Z odstavee 4 § 711 obfanského zikoniku vyplyvd, Ze ma-li ngjemee pravo na
nihradni byt nebo na ndhradni ubytovani, je povinen byt vyklidit do 15 dnd po zaji§téni
bytové nahrady. Je nutné dodat, Ze toto pravo mé najemce pouze v piipad® vypovédi podle
pism. ¢) (dva a vice byt) a pism. d) (neuZivini bytu ndjemecem), pokud soud vyuZije
moderadniho prava (§ 712 odst. 5 véta druhd obZanskeho zakoniku). Konkrétné se jednd o
to, %e soud mise na ndvrh ndjemce rozhodnout, jsou-li pro fo divody zvidstmiho zfetele

hodné, Ze ndjemce md prévo na néhradni ubytovdni, popFipadé na néhradni byr, jde-li o
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rodinu s nezletilymi détmi a skoncil-li ndjemni pomér vypovéds pronajimatele podie § 711
odst. 1 pism. ¢) a d) obéanského zdkoniku,

Judikatura k vypovédnimu divodu podle ustanoveni § 711 odst. 2 pism. c)
obtanského zakoniku (dva a vice bytil) uvadi nasledujici: Rozsudek Nejvy$éiho soudu CR
ze dne 1.2.2005, sp.zn. 26 Cdo 909/2004, Rozhodnuti Nejvy&siho soudu CR ze dne
18.5.2004, sp.zn. 26 Cdo 107/2004, Rozhodnuti Nejvyitho soudu CR ze dne 24.6.2004,
sp.zn. 26 Cdo 761/2003: Z dikce ustanoveni § 711 odst. 1 pism. g) (nyni § 711 odst. 2 pism.
¢) oblanského zdkoniku). Nelze dovozovat, Ze by vypovédni divod byl uplatnitelny vylucngé
v situaci, kdy ndjemce skuteéné uziva dva byty k bydleni. Uvedené ustanoveni je tFeba
wlozit a aplikovat tak, aby bylo dosazeno spravedlivého uspoFadani vztahu pronajimatele
a ndfemce a mj. téZ eliminovdn stav, kdy ndjemce na vukor pronajimatele sém vyuziva vyhod
regulovaného ndjemného a svou vlastni nemovitost, v niz by bez obtiZf mohl uspokojovat své
bytové potieby, pronafimd za trini ndjemné, resp. sviij dalst ndjemni byt za téchto pro ného
vhodnych podminek podnajima.

Rozsudek Nejvysitho soudu CR ze dne 9.12.2.2004, sp.zn. 26 Cdo 453/2004:
Vainost neuzivani bytu musi byt posuzovdna predev§im z objektivniho hlediska
s priklédnutim  k okolnostem konkrétniho pFipadu, nikoliv jen podle subjektivniho
stanoviska ndjemce. Je véci konkrétniho pFipadu, zda znéné okolnosti, pro néz neni byt
ndjemcem uZfvdn, jsou v1é které véci ddmy, pFicemi je nutno zohlednil nejen zdjmy
ndjemce, ale i oprévnéné zdjmy pronajimatele, zejména jeho zdjem na Fadném vyuZiti bytu.

Z vyde uvedeného tedy vyplyva, Ze v pFipadg vypovédnich divodd § 711 odst. |
pism. a) jestliZe najemce nebo ti, kdo s nim bydli, pfes pisemnou vystrahu hrub€ porusuji
dobré mravy v domé, a pism. b) jestliZe najemce hrub& poruSuje své povinnosti vyplyvajici
z ndjmu bytu, zejména tim, Ze nezaplatil nijemné a GOhradu za plnéni poskytovana s
uZivénim bytu ve vy$i odpovidajici trojnasobku m&siéntho ndjemného a dhrady za plnéni
poskytovand s uzivinim bytu nebo nedoplnil penéZni prostfedky na 0&tu podle § 686a odst.
3) stadf pii ukondeni ndjmu vypovidi poskytnout pouze pFistfedi (ne tedy néhradni byt
nebo nahradni ubytovani). Diived je celkem pochopitelny, nebot’ vztahy t&€h najemci, ktefi

nejsou schopni dodr¥ovat povinnosti, s nimiZ je nijem bytu svazan, by se mél fesit zcela

jinymi zplisoby.

-49-



Viastnictvi a ndjem bytd 2008

K vypov€dnimu divodu hrubého porusovéni povinnosti z ndjmu bytu — neplaceni
nijemného se vztahuje fada judikatd, jako napt. Rozsudek Nejvyasiho soudu CR ze dne
2.9.2004, sp.zn. 26 Cdo 1460/2003, ve kterém je stanoveno nasledujici: Pro posouzeni, zda
vypoved' z ndjmu bytu podle § 711 odst. 1 pism. d) (nyni § 711 odst. 2 pism. b) obéanského
zdkoniku), je &i neni v rozporu s dobrymi mravy, je pravaé vyznamnd rovnéi okolnost, e
Zalovany — ke dni rozhodnuti soudu o véci samé — nezaplatil zalobci dluh na poplatcich
z prodleni. PFi uvaze, zda vypovéd' z ndjmu bytu je v rozporu s dobrymi mravy, pFihlizi soud
téZ k dobé, kterd uphymula od poruseni povirmosti zaklddajici vipovédnt divod podle § 711
odst. 1 pism. d).

Dalim takovymto rozhodnutim je Rozhodnuti Krajského soudu v Praze ze dne
25.5.1994, sp.zn. 12 Co 208/19%4: Je-li prokdzdno, Ze Zalovand nezaplatila ndjemné od
10.9.1992 do 30.6.1993 a dluzila na ndjemném Castku 7.865,90 Ké, hrubé porusila své
povinnosti vyphvajici z ndjmu bytu a je spinéna podminka ustanoveni § 711 odst. 1 pism. d}
(nyni § 711 odst. 2 pism. b) obéanského zikoniku). Vypovéd je po pravu, i kdyZ Zalovand
zaplatila dluzné ndjemné celé béhem odvolaciko Fizeni. Odvolaci soud pFi tom vzal v vivahu,
%e ialovand nezaplatila dluzné ndjemné po velmi dlouhou dobu a nereagovala ani na
upominky Zalobce a jeho vyzvy kzaplaceni diuzného ndjemného. Vzhledem k zjisténym
pomérim 2alované (je rozvedend, ije sama s dvéma nezletilymi malymi détmi), soud vizal
své rozhodnuti na zajisténi néhradniho bytu.

Rozhodnuti Nejvysstho soudu CR ze dne 8.6.1999, sp.zn. 2259/1998, Rozhodnuti
Nejvyisiho soudu CR ze dne 29.4.2004, sp.zn. 26 Cdo 971/2003: Pronajimatel nemusi ve
vipovédi dané podle § 711 odst. I pism. d) (nyni § 711 odst. 2 pism. b} obéanského
zdkoniku) pro neplaceni ndjemného nebo ihrad za pinéni poskytovand s uzivdnim bytu za
dobu delsi nez t#i mésice uvést konkrétni obdobi, zo néZ nebylo ndjemné zaplaceno.

Pokud se na chvili zastavime u pojmu ,,piistfedi®, miZe uvést nasledujict: PFistiesi
tedy neni bytovou néhradou, nebot’ ustanoveni § 712 obdanského zdkoniku upravuje jako
bytové nahrady nahradni byt a néhradni ubytovéni. Ide tedy pouze o za¥izeni, které ma
umoZnit vyklizeni bytu. Vzhledem k obecné definici, uvedené vy3e, lze pod pojem plistiesi
zahmout rovné% pokoj v hotelu, ubytovn® nebo nocleharng, kde se poskytuje pfechodné
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ubytovani. MiZe jim byt ale jakakoliv jind mistnost nebo prostor, ktery nebude ohroZovat
bezpecnost ubytovanych osob.

Nejvy3si soud CR v jednom ze svych rozhodnuti ze dne 17. 7. 1997 vyjadfil nazor,
Ze plistfesi je bytovou nihradou svého druhu. V odiivodndni vy$e zmin&ného rozhodnuti
konstatuje, Ze ackoliv jsou podle obéanského zdkoniku bytovymi ndhradami ndhradni byt a
néhradni ubyltovini, nelze zcela opominout ani pristresi. 1 kdyZ pFistFesi neni v oblanském
zdkoniku vyslovné oznadené za bytovou ndhradu, presto tuto furkci v nezbytné nutné mire
pini, nebot slouzi, byt i jen jako provizorium a na nezbytné nutnou dobu k zajisténi potieby
bydlent.

Otazkou tedy je, jaky je kvalitativni rozdil mezi néhradnim ubytovanim, coby
bytovou néhradou kvalitativng vy$§tho druhu, a pfistie§im jako ,niz8i formou bytové
nihrady“. Timto problémem se zabyval napf. Krajsky soud v Hradci Kralové, ktery ve
svém rozhodnuti sp.zn. 19 Co 690/97 vyslovil nazor, %e i pFistFesi, pokud se jim rozumi
provizorium do doby, nez si povinny opatFi Fadné ubytovdni, musi dosahovat té standardni
kvality, aby realizact vykonu rozhodnuti nedoslo k poruSeni prdava povinného na zachovdni
jeho lidské diistojnosti. Z hlediska stavebné technického uspo¥dddni, musi byt pFistPesi
zpusobilé k celoroénimu bydleni, pFimo osvétlené, vétratelné, s moZnosti primého rebo
nepFimého vyidpéni, se zajisténim pFistupu k socidinimu zarizeni, byt spolecnému pro vice
ufivateli. Z hlediska hygienického musi byt zdravoiné nezdvadné.

Z vyse uvedeného by pak plynulo, Ze jako piistiedi je nutn€ pouZit obdobné
prostory jako v pfipad¢ poskytnuti ndhradniho ubytovéni. Pfitom pFistfesi by méla byt
kvalitativné niZ3i forma bytové nahrady. Jedinym moZnym kriteriem sniZeni kvality bytové
nahrady ve formé pfistiedi oproti nahradnimu ubytovani je asové omezeni poskytnuti
piistiedi. Bytové nahrada by totiz méla byt zasadn€ poskytnuta na stejnou dobu na jakou byl
sjednan plvodni ndjem. Pristiedi by viak melo byt poskytovano vzdy na &asové omezenou
dobu, tak aby bylo moZné vyklidit byt.

Pokud se pedlivé zafteme do novych, resp. novelizovanych ustanoveni paragrafy
hlavy sedmé ob&anského zdkoniku, zjistime, Ze napi. ve vztahu k vypovidi podle § 711
odst. 2 pism. €) (byt zvla$tniho urfeni, byt v domé& zvla¥miho urdeni a n4jemce nenf

zdravotn& postiZend osoba) nejsou vitbec fedeny bytové ndhrady. Pravd&podobng tomu je
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proto, Ze se jednd o byty téméf vidy ve vlastnictvi obci a stavdnych se statni podporot,
proto se ponechavé na uvaZeni obce zda a jakou bytovou nahradu poskytne. Domnivam se,
Ze de lege ferenda by i v tomto piipad€ mélo byt pravo na bytovou nshradu & piistfesi
fedeno.,

Dali zménou obcanského zdkoniku pFijatou novelou & 107/2006 Sb. je moZnost
sjednéni tzv. exekuéni doloZky. Jedna se o pom&ms zdsadni moZnost ujednat v ndjemni
smlouv& pfimou vykonatelnost, kdy je moZné piistoupit k nafizeni a provedeni exekuce
na zéklade vefejné listiny bez nutnosti pfedchoziho soudniho #izeni. DoloZka miZe byt
napi. v tomto znéni: ,,Svoleni k vykonatelnosti - Povinny (ndjemce) &estné prohlasuje, Ze
timto pfimo svoluje ktomu, aby v piipadé nesplngni jeho penéZitého zavazku viiéi
pronajimateli vyplyvajiciho ztéto ndjemni smlouvy, byl na zéklad€ tohoto zépisu proti
nému veden piimy vykon rozhodnut! soudem nebo aby na zaklad® tohoto zapisu byla proti
ndmu provedena exekuce soudnim exekutorem. Toto ujednéni postihuje vedkery jeho
soukromy majetek a prava®.

Podle exekudniho ¥adu a podle notafského Fadu lze sepsat zapis o dohod® subjektd,
jimZ tyto subjekty svoli, aby byla podle tohoto zdpisu nafizena a provedena exekuce,
jestlize nespin{ pohleddvku nebo jiny narok vyplyvajici ze zdvazkového vztahu. Tato
liprava je pouziteln4 i v p¥ipadé ndjmu bytu, pokud nenf k ukonéeni ndjmu nutné pfivoleni
soudu k vypovédi najmu.

Vypovéd' najmu s ptivolenim soudu. Ustanoveni § 711a odst. 1 ob&anského
zdkoniku taxativné stanovi piipady, kdy pronajimatel mfZe vypov&d&t nijem pouze s
pfivolenim soudu. Jednotlivé diivody jsou uvedeny v kapitole s nazvem Skonéenf najmu
bytu.

Povinnost vyklidit byt musf nijemce podle § 7t1a odst. 6 ob&anského zakoniku
splnit do 15 dnt po zajisténi odpovidajictho nghradniho bytu nebo néhradniho ubytovni.

Tato Gprava ziistala bez podstatné zm&ny.
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Druby bytovych nahrad

Jak je uvedeno vySe, bytovymi ndhradami jsou nihradni byt a nahradni
ubytovani. Narok na bytovou néhradu vzniké obvykle za pfedpokladu pfedchozi existence
priva najmu bytu. Analogii pfipousti soudni praxe i v pfipadé zéniku prava bydleni
vyplyvajictho z vlastnického prava k nemovitosti a dale i v p¥ipadé nutnosti vyklidit
nemovitost ve vlastnictvi jednoho z manZelt po rozvodu manzelstvi.

Nahradni byt je byt, ktery podle velikosti a vybaveni zajisfuje lidsky distojné
ubytovani najemce a &lend jeho domécnosti. Tomuto obecnému poZadavku musi vyhovovat
kazdy nahradni byt i v t&ch pfipadech, kdy obfansky zakonik pro jednotlivé vypovédni
divody obsahuje bliz§i ndleZitosti ndhradniho bytu a rovn&Z tam, kde ob&ansky zakonik
blizsi vymezeni ndhradniho bytu neobsahuje. Nahradni byt musi v n&kterych piipadech
spliiovat specialné stanovené poZadavky. Nejvy3si formou bytové nahrady je rozhodné
ptiméfeny byt. Je to byt podle mistnich podminek zasadné rovnocenny bytu, ktery ma byt
vyklizen. Pfim&feny ndhradni byt je pfedeviim bytem v téZe obei ¢i miize byt i v jiné
méstské asti oboe neZ je byt vyklizovany. Pfim&feny néhradni byt by mél odpovidat bytu
vyklizovanému i co do jeho vybaveni a velikosti. S pfihlédnutim k mistnim podminkam
nelze trvat na absolutni srovnateinosti aviak odlisnost ndhradniho bytu nesmi byt v Zédném
piipadé podstatnd. Dle soudni judikatury je bytem piiméfenym i takovy nahradni byt, ve
kterém je vy¥¢ najemného urlena dle mistnich podminek na trhu, a to i kdyZ ve
vyklizovaném byt byla vy3e ndjemného plivodng regulovand. Tento trini ndjem bych si
dovolila vyzdvihnout, nebot i dle mé dosavadni praxe, v pi{padé mimosoudniho
dojednavani s najemniky, kdy se jednalo o vyklizeni bytu, nebylo z jejich strany naprosto
pochopeno, ¥¢ prav€ moinost poskytnuti néhradniho bytu za trzni nijemné je moZné.
Nijemnici vZdy trvali na pozadavku, ,,kdyZ mame byt za regulované najemné, tak chceme i
nahradni byt za regulované ndjemné“. Spor musel poté vyfeSit soud, ktery nam jako
pronajimateliim dal za pravdu.

Ohledn® prim&fenosti nshradniho bytu miZeme nalézt pomérné bohatou judikaturu,
ze které napf. vyplyva, Ze pouhy rozdil v celkové vyméfe podlahovych ploch bytu
vyklizovaného a bytu zajisténého nevyluCuje kvalifikovat byt jako byt spliiujici poZadavky
pfim&feného nahradniho bytu. DileZité je, zda v uvedeném misté lze viibec takovy néhradni
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byt zajistit. Obdobna situace nastava pokud je umist&ni bytu v jiné &dsti obee, nejednd se
vzdy o neptiméfenost bytu. Podobné je tomu v pfipadé, kdy je vybaveni zaji¥téného bytu
vice opotiebované. Neznamena to, Ze by bytova néhrada byla neptim&¥ena.

P¥iméfeny nahradni byt musi byt poskytnut v téch ptipadech, kdy najemni pomsr
skon€il, protoZe pronajimatel potfebuje byt pro sebe, man¥ela, své dati, vnuky, zet& nebo
snachu, své rodi¢e nebo sourozence (§ 711a odst. 1 pism. a), ndjemce prestal vykonavat
préici pro pronajimatele a pronajimatel potfebuje byt pro jiného najemce, ktery pro ndj bude
pracovat (§ 711a odst. 1 pism. b), je potfebné z diivodil vefejného zdjmu s bytem nebo
domem naloZit tak, Ze byt nelze uZivat nebo vyzaduje-li byt nebo diim opravy, pii jejichz
provadéni nelze byt nebo ditm del§i dobu uZivat (§ 711a odst. 1 pism. c), jde-li o byt, ktery
stavebn€ souvisi s prostory uréenymi k provozovéni obchodu nebo jiné podnikatelské
Cinnosti a ndjemce nebo viasinik t&chto prostor chee tento byt uzivat (§ 711a odst. 1 pism.
d). Nahradni byt je rovnéZ moZné poskytnout u vypovédi nijmu bytu podle ustanoveni §
711 odst. 2 pism. ¢}, pism. d) obéanského zakoniku za podminek uvedenych vy&e. Pravo na
ndhradni byt maji dale podle § 713 obdanského zdkoniku manzel, déti, vnuci, rodice,
sourozenci, zet' a snacha, ktefi Zili v den smrti nebo trvalého opusténi spolecné domécnosti
s ngjemcem sluZebniho bytu ve spoledné domacnosti a uZivaji déle tento sluZebni byt. To
platf pfiméfené i pro byty zvla§iniho ureni a byty v domech zvlainiho urleni. Soud miize
v odiivodnénych piipadech rozhodnout, Ze stadi byt o mensf podlahové plode, niZsi kvalité a
méné& vybaveny popf. i byt mimo obec, neZ je vyklizovany byt nebo nahradni ubytovani.

Kromé piiméfeného nahradniho bytu, piipousti obansky zdkonik, aby
vyklizovanému najemci byla zajist&na méné hodnotnd bytov4 ndhrada v podob¢ néhradnfho
bytu o mensi podlahové plose. Soud z divodi hodnych zvlddtniho zfetele miZe na navrh
pronajimatele rozhodnout, Ze néjemce ma v piipadé vypovédi z vySe uvedenych divodi
pravo na ndhradni byt o mens{ podlahové plose neZ vyklizovany byt, nikoliv niZsi kvality a
méné vybaveny. Tento nahradni byt miiZe byt navic i mimo obec neZ je byt vyklizovany.

Dalsi formou bytové nahrady je ndhradni ubytovani. V jeho definici dochézi ke
zméné proti pivodni tprave. Uprava platnd do 31.12.1994 rozuméla néhradnim ubytovénim
i spoledné uZivéni bytu o jedné obytné mistnosti nebo pokoje ve svoboddmé€ nebo

ubytovéni v zafizené nebo nezaifzené &asti bytu jiného uZivatele, nova dprava jim rozumi
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byt 0 jedné mistnosti nebo pokoj ve svobodarng nebo podnédjem v zafizené nebo nezafizené
¢asti bytu jiného najemce.

Nahradni ubytovani mbZze soud pfiznat po rozvodu manZelstvi rozvedenému
manZelovi, ktery je povinen byt vyklidit. Pravo na ndhradni byt nebo na néhradni ubytovani
ma ndjemce napi. v pfipadech, kdy zanikne ndjem bytu sjednany na dobu urditou pied
uplynutim sjednané doby, a to na dobu, na kterou byl ngjem plivodné sjednén.

Na nahradni byt ani ubytovani neni pravni nérok v téchto pfipadech:

1) skongil-li ndjem sluZebniho bytu vypovédi, protoZe nijemce piestal vykondvat praci pro
pronajimatele,

2) skongil-li ngjemni pomér proto, Ze ndjemce hrubé porusuje dobré mravy v domé nebo
hrubé poruiuje povinnosti spojené s nijmem bytu,

3) skoné&il-li ndjemni pomér vypovédi, protoZe ndjemce ma dva nebo vice byt a nelze po
n&m spravedlivé poZadovat, aby uZival pouze jeden byt,

4) skon&il -li nsjem vypovédi, protoZe najemce byt bez vainych diivodil neuziva nebo ho
uZiva jen obdas,

5) skongi-li nijem v byt& nebo dom& zvladtniho urSeni a néjemce neni zdravotné postiZend
osoba.

Jedna se predevsim o ptipady, kdy najemni pomér skonil pro ob&anskopravni delikt
najemee, tedy hrubé porusovani dobrych mravii v dom® nebo hrubé poruovani povinnosti
spojenych s nijmem bytu, jejichZ spoletnym znakem je zcela negativni postoj najemee k
pravu. Zde pliznava ob&ansky zakonik narok pouze na pfistte$i. Pokud viak jde o neuzivani
nebo obdasné uZivéni bytu miZe soud v odivodnénych pifpadech priznat i néhradni byt v

jiné obci pokud se jedna o rodinu s détmi.

Kapitola 3: Pfechod ndjmu bytu

Tuto problematiku upravuji ustanoveni § 706 a nasl. obtanského zdkoniku. Tato Gprava
mé za cil urditym zplisobem ochrénit urdité osoby, které jsou v jistém definovaném vztahu

k najemci. UmoZiiuje jim, aby ex lege predel ndjem bytu po tomto ndjemci. Pfechod néjmu
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byt neni Zadnym pozlstatkem minulych let, ale naprosto samoziejmou soudasti pravni ipravy

v oblasti bytového prava.

Novela & 107/2006 Sb. pfinasi v této problematice znaéné zmény. Zejména je jedna o
ustanoveni § 706 odst. 1 ob&anského zakoniku, kteté uvadi: ,Jestlize ndjemce zemve a nejde-li
o byt ve spolecném ndimu maniely], stdvaji se ndjemci (spolecnymi néjemci) jeho déti, rodice,
sourozenci, zet’ a snacha, ktefi prokdzi, Ze s nim Zili v den jeho smrti ve spoleéné domdcnosti a
nemaji viastni byt“. Podstatnd zména spogiva vtom, Ze se jiZ podminky pfechodu ndjmu
nevztahuji na vnuka najemce. Pfechod najmu na dal¥i osoby, véetn® vnuka ndjemce, je
upraven v nasledujicim odstavcei, podle kterého se najemci (spolednymi ndjemci) stavaji také
vnuci ndjemce a ti, ktetf pedovali o spoleénou domdcnost zemfelého ndjemce nebo na ného
byli odkdzani vyZivou, jestlife prokdZi, Ze s nim Zili ve spoletné domdcnosti nepfetrZité
alespofi po dobu tfi let pfed jeho smrti a nemaji vlastni byt. Je zapotiebi, aby zikladni
podminky pfechodu najmu, tedy souZiti ve spoledné domécnosti a neexistence vlastntho bytu,
trvaly alesponi po dobu tii let. Pferudeni této doby vede k zaniku préva na pfechod ndjmu, i
kdyZ doilo kjejich pozd&jiimu obnoveni. Podminky uvedené v odstavci druhém se tedy
vztahuji i na vnuka najemce s jedinou vyjimkou. Podle véty druhé tohoto ustanoveni miiZe
soud z diivodtt zvldstniho zietele hodnych rozhodnout, Ze se stivaji ndjemci, i kdyZ souZitt ve
spoledné domacnosti s ndjemcem netrvalo tfi léta. Véta tleti téhoZ ustanoveni zZptisiiuje
okolnosti, které neomezuji najemce, aby ptizval k souZiti ve spole¢né doméenosti jiné osoby,
nez které jsou uvedeny v prvnim odstavei § 706 obdanského zékoniku, ale zpifsiiuji podminky,
za kterych se mohou tito jiné osoby stét ndjemci bytu prechodem najmu. Jde o osoby, které
najemce do bytu pFijal a% po sjednani néjemni smlouvy, a vztahuje se na tyto osoby ustanoveni
véty prvé pouze tehdy, jestliZe se na tom nijemce a pronajimate] pisemné dohodli - to neplati,
jde-li o vnuky najemce. Jedna se o osoby, které se do spoletné domécnosti nastéhovaly aZ po
31.3.2006 (Gtinnost novely & 107/2006 Sb.). Najemet, kteti méli uzavienou nijemni smlouvu
pied utinnosti novely, se toto ustanoveni netyka, a u téch podminka pfechodu ndjmu pouze po
udéleni pisemného souhlasu pronajimatele se spolefnym souZitim neni nutna. U wnuka
ndjemce pisemny souhlas pronajimatele se¢ souZitim nijemce ve spolené domécnosti jako

nezbytné podminka k prechodu najmu nenf zapotfebi.
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Souhlasu pronajimatele tedy neni t¥eba k tomu, aby ndjemce pfizval do spoletné
domacnosti ke spoletnému souZiti kohokoliv. Jde o obecné, Zadnym pravnim predpisem
neomezené pravo obcana uspofddat si svilj Zivot podle svych pfedstav. Souhlasu
pronajimatele je zapotiebi pouze k tomu, aby spoluZijici osoba v pFipadé smrti nijemce
nebo v pFipad€ jeho odchodu ze spoleéné domécnosti, mohla doloZit spinéni ostatnich
podminek nutnych pro pfechod najmu.

Spory o pfechod najmu bytu jsou jednim z nejéastdjdich soudnich sporli v oblasti
bytového prava, kdy se soudy musi ¢asto zabyvat podminkou vedeni spoletné domdacnosti,
neexistenci vlastntho bytu, u toho, kdo pfechod ndjmu bytu uplatiiuje. Pokud jde o definici
spoleéné domécnosti uvedenou v ustanoveni § 115 ob&anského zakoniku (spolednou
domacnost tvoti fyzické osoby, které spolu trvale Ziji a spoledné uhrazuji ndklady na své
potieby), neni pro ucely sporili o pfechod ndjmu dostacujici. K tomu napf. v rozsudku ze dne
16.1.2001, sp.zn. 26 Cdo 1867/2000 Nejvyssi soud CR vyslovil nasledujici: U osob uvedenych
v § 706 odst. 1 véta prvmi obé.zdk. se k pFechodu ndjmu nevyzZaduje, aby spoleénd domdcnost
vedend s ndjemcem bytu méla charakter spotiebniho spolelenstvi. I zde je viak tFeba trvat na
fom, aby souZiti s ndjemcem v byté mélo charakter trvalosti.

SloZité}l je Fefena otdzka, zda je i u osob uvedenych v § 706 odst. 1 obZanského
zékoniku (dé&ti, rodite, sourozenci, zet’ a snacha) nezbytné, aby s ndjemcem Zili v okamziku,
kdy nastala okolnost rozhodné pro pfechod najmu ve spoleSném byt€. Obecné je tato otazka
feSena tak, Ze pokud se pfislusnik domécnosti zdrZuje mimo pfedmétny byt z vaZnych divodd
— 168ba, studijni &i pracovni pobyt v zahraniéi, apod.- je spole¢nd domécnost zachovéana. Jinak
je tomu u osob uvedenych v § 706 odst. 2 obéanského zikoniku, je takovato benevolence
vyloudena, nebot’ se zde vyZaduje podminka péte o spolenou domdcnost, kterou mimo byt
nelze patrn& vykonévat.

Dal3i podminkou, kterou soud zkoumd4 je neexistence vlastniho bydlen{ toho, kdo narok
na ptechod najmu bytu uplatfiuje. Technické vymezeni bytu ve svém rozhodnuti ze dne
30.10.1997, sp.zn. 2 Cdon 883/96 Nejvyssi soud CR zpresnil takto: Mit viastni byt ve smyslu §
706 odst. 1 obézdk. znamend disponovat takovym pravmim titulem, ktery zakldda pravo na
bydleni, je? podle své povahy slousi ktrvalému (nikoliv pouze pfechodnému) bydleni. To

znamend, ¥e takovym titulem nedisponuje nejen ten, kdo mé jen moznost bydlet v jiném byté,
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ale i spoluviastnik domu, ktery ma pravni moZnost vtomto doms uZivat byt. Navic podle
tohoto rozhodnuti nebrani existenci viastniho bydleni ani ta skutednost, e byt je situovan

v cizing.

Pokud nékdo ziskal pravo doZivotniho bydleni, nemtZe uplatiiovat prévo na pechod

najmu k jinému bytu, nebot’ nesplfiuje podminku neexistence vlastniho bytu.

Pfechod najmu bytu neplati pro byty sluZebni, byty zvldtniho ur&eni, byty v domech
zvlaStniho urdeni a také pro byty ve spoledném nijmu at’ jiZz manZelli nebo i jinych osob.
Zemfe-li nijemce bytu, ktery je ve spoleéném nadjmu manZeld, pokratuje v nijmu pozdstaly
manzel. Pokud byl byt ve spoleéném najmu jinych osob neZ manZeld, pokraduji v ndjmu tyto
jiné osoby.

Jsou-li splnény podminky pfechodu nijmu, nastiava pfechod najmu ze zdkona, neni
tieba Zadného pravniho dkonu ze strany osob, na které nijem piedel a neni tfeba ani Zadné
dohody &i souhlasu pronajimatele. Pokud ov8em pronajimatel s pfechodem najmu nesouhlasi,
musi Zalovat na vyklizeni bytu. Vtomto fizeni je ditkazni bfemeno na tom, kdo prévo na
pfechod najmu tvrdi. Pokud tato osoba dlkazni bfemeno neunese, neprokaZe existenci
zakonnych poZadavkd na pfechod ndjmu, ve sporu neuspéje.

[ presto, Ze po prechodu ndjmu bytu neni zapotfebi uzavieni nové ndjemni smiouvy, a
to podle rozhodnuti Nejvy&$iho soudu CR ze dne 15.1.2003, sp.zn. Cdo 619/2002, nebot’
osoba, na kterou preslo privo nigjmu bytu, vstupuje na misto stivajiciho nédjemce do
existujictho ndjemnfho vztahu pfimo ze zikona, asto vopraxi vyvstivd problém, kdy
pronajimatel odmitd nijemci novou najemni smlouvu vystavit (ndjemni smlouvu na jméno
nového nijemce) a s tim vznikd fada problémi, které maji za nasledek nepfiznivé prévni
disledky. Napiiklad se jednd o situaci, kdy ndjemci bez najemni smlouvy je odepfeno pravo na
piihladeni se k trvalému pobytu, privo na socialnf davky, aped. V téchto pripadech je tfeba
#alovat u soudu na urdeni, Ze osoba, jiZ se toto tykd, je najemcem pfedmétného bytu.

Osoby, na které pfechdzi nijem bytu, nemaji mezi sebou stanovené pofadi, ndjem
k bytu pEechazi pti splnéni zékonnych podminek na viechny. Vznikne jim tedy spolecny

néjem bytu. Déle je dileZité upozornit, Ze k pfechodu nijmu mize dojit i na osoby nezletils.
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Odli3na situace je v pfipadé druZstevnich byt. Spole¢ny ndjem k bytu miZe vniknout
pouze mezi manZely, a tak se ndjemcem bytu stdva pozistaly manzel. Obgansky zdkonik ve
svém ustanoveni § 707 odst. 2 uvadi ,,Jde-Ii o byt druzstevni, zanikne smrti jednoho z manzelii
spolecny ndjem bytu manZely. Bylo-Ii pravo na druisievni byt nabyto za trvdni manZelstvi,
zustdavd flenem druZstva pozistaly manZel a jemu ndleZi lensky podil; k tomu pFihlédne soud v
Fizeni o dédictvi. Jestlize zemrel manZel, ktery nabyl pravo na druZstevni byt pFed uzavfenim
manzelstvi, prechdzi jeho smrti Elenstvi v druZstvu a ndjem drufstevniho bytu na toho dédice,
JjemuZ pfipadl élensky podil. Jde-li o vice pFedmétii ndjmu, muze élenstvi zistavitele prejit na
vice dédicii”. Pokud tedy neexistuje poziistaly manZel, najem bytu ziskavaji osoby, které dédi
(komu ptipad! druzstevni podil), nikoliv tedy osoby, které Zili sndjemcem ve spoletné
domacnosti.

V neposledni fadé je dileZité pfipomenout zdkon &. 115/2006 Sb., o registrovaném
partnerstvi, kdy byl do textu ob&anského zakoniku vloZen novy § 705a, podie kterého osoba,
kterd uzavfela sndjemcem bytu registrované partnerstvi, ma priavo po dobu trvéni tohoto
partnerstvi byt najemce uZivat, nestane se viak spolenym najemcem bytu. Registrovany
partner je oviem v obfanském zdkoniku uveden jako zvyhodn#nd osoba, na kterou prechézi

najem bytu po smrti ndjemce nebo poté, co ndjemce opustil spoleCnou domacnost.

Kapitola 4: Prdva a povinnosti ndjemce a pronajimatele bytu

Ob&ansky zékonik ve svych ustanovenich § 687 a ndsl. uvadi prava a povinnosti
z ndjmu bytu jak pronajimatele, tak i druhé strany, tedy ndjemce bytu.

Zéakladni povinnost pronajimatele je uvedena jiZz v ivodnim ustanoveni ,Prava a
povinnosti z najmu bytu®. Touto povinnosti je skutetnost, Ze pronajimatel je povinen pfedat
ndjemci byt ve stavu zplsobilém k ¥adnému uZivani a zajistit ndjemci plny a neruleny

vykon prav spojenych s uZivanim bytu,
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V najemni smlouvé 1ze ovSem dohodnout, Ze pronajimatel pfedd ndjemci byt ve
stavu nezpdsobilém pro ¥fadné uZivani, pokud se ndjemce s pronajimatelem dohodnul, Ze
provede Upravy pfedavaného bytu. Soufasné se pronajimatel a nédjemce dohodnou o
vzdjemném vymezen{ prav a povinnosti.

Zakladni pravo ndjemce bytu vyplyva z ustanoveni § 688 obanského zékoniku,
podle kterého ma nijemce bytu a osoby, které Ziji s ndgjemcem ve spoletné domacnosti,
pravo uZivat byt a déle i pravo uzivat spoletné prostory a zafizeni domu, jakoZ i poZivat
plnéni, jejichZ poskytovani je s uzivanim bytu spojeno. Viechna tato prava jsou soudné
vynutitelna, Spoletné prostory domu nejsou definovany, ale lze za n& povaZovat napiiklad
vchody, balkény, pradelny, suddrny, kocérkarny, koteiny, pidni, sklepni prostory a dalsi
mistnosti v domé nebo i mimo diim, které nejsou urleny k vylu€nému uZivéni jednim
ndjemnikem nebo omezenou skupinou ndjemnikt. Zafizenimi domu jsou napfiklad rozvody
tepla, tepl€ a studené vody, kanalizace, plynu, elektfiny, vytahy, hromosvody, podobné,

Najemci je uloZena povinnost fadng uZivat byt, spoleéné prostory a zafizeni domu a
zarovefl fadné poZivat plnéni, jejichZ poskytovani je s uZivanim bytu spojeno. Pfi vykonu
svych prav jsou viak najemci povinni dbat, aby v domé& bylo vytvofeno prostfedi zajistujici
ostatnim najemciim vykon jejich prav. Njemce je tedy povinen bréat pfi vykonu svych prav
ohled na ostatni ndjemniky a to tak, aby byl zajidt&n soulad se zédkladni zésadou, kterd je
vyjadfena v ustanoveni § 3 ob&anského zdkoniku, a podle které vykon prav a povinnosti
vyplyvajicich z ob&anskopravnich vztahli nesmi bez pravniho diivodu zasahovat do priv a
opravnénych zdjmd jinych a nesmi byt v rozporu s dobrymi mravy.

Nédjemce je déle povinen pisemn€ ozndmit pronajimateli vesSkeré zm&ny v podtu
osob, kiteré Ziji s ndjemcem v bytg, a to do 15 dnl ode dne, kdy ke zméng doslo. Pokud by
takto ndjemce neudinil ani do jednoho mésice, povaZuje se to za hrubé porueni povinnosti.

Podle obecného ustanoveni § 665 obZanského zakoniku je pronajimatel opravngn
poZadovat pFistup k v&ci za igelem kontroly, zda ndjemce uZiva v&c fadnym zplsobem.
Toto ustanoveni se samoziejm& uplatni i pfi najmu bytu, kdy najemce ma povinnost
zpFistupnit pronajimateli byt za i&elem kontroly.

Néjemce bytu mé oznamovaci povinnost vztahujici se k potfebam oprav v byté, kdy

je povinen bez zbyteného odkladu ozndmit pronajimateli potfebu téch oprav, které mé nést
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pronajimatel a je také povinen umoznit jejich provedeni, jinak odpovid za Skodu, kterd
nespinénim této povinnosti vznikla. Pronajimatel musf ndjemci oznamit termin, kdy k
provedeni oprav dojde, aby najemce mohl byt zpiistupnit. Najemce m4 tedy pravo na to,
aby pronajimatel odstranil zdvady brénfci Fadnému uZivéani bytu.

V této souvislosti je diileZité zminit co jsou to vlastn& tzv. drobné opravy a naklady
na b&Znou Gdrzbu bytu, které mnohdy v praxi zpasobuji nemalé problémy. Plati zsada, Ze
u ngjemnich byt (nikoli druZstevnich bytd) hradi tzv. drobné opravy a ndklady na b&mou
adrZbu bytu néjemce — tato skutefnost vyplyva z ustanoveni § 687 odst. 3 ob&anského
zdkoniku, jakoZ i z vladntho nafizeni &. 258/1995 Sb. To oviem nebrdni tomu, aby se
pronajimatel s ndjemcem v ndjemni smlouvé dohodli na jiném fedenf této problematiky.

VySe uvedené vlidni naFizeni definuje pojem drobné opravy bytu, které si
hradi vylu¢né nijemce. Za drobné opravy se povaZuji opravy bytu a jeho vnitinihko
vybaveni, pokud je toto vybaveni souéasti bytu a je ve vlastnictvi pronajimatele, a to
podle vécného vymezeni nebo podle vyse nakladu.

Podle v&ného vymezeni se za drobné opravy povazuii tyto opravy a vymény:
opravy jednotlivych vrchnich &sti podlah, opravy podlahovych krytin a vymény prahl
a lit; opravy jednotlivych &asti oken a dvefi a jejich souddsti a vymény zdmkd, kovéni,
klik, rolet a Zaluzif; vymény vypinall, zdsuvek, jistith, zvonkd, osvétlovacich téles
a domécich telefond, véetné el. zémkd; vymény uzaviracich kohoutd urozvodu plynu
s vyjimkou hlavniho uzdvéru pro byt; opravy uzaviracich armatur na rozvedech vody,
vymény sifoni a lapa&i tuku; opravy m&fidh tepla a tepl€ vody.

Za drobné opravy se ddle povaZuji opravy vodovodnich vytokd, zépachovych
uzivérek, odsavath par, digestofi, misicich baterii, sprch, ohfivacd vody, bidetd, umyvadel,
van, vylevek, diezfi, splachovatil, kuchyiiskych sporakd, peticich trub, vafifd, infrazafica,
kuchyiiskych linek, vestavénych a pfistavénych skfini.

U zatizeni pro vytap&ni se za drobné opravy povaZuji opravy kamen na tuha paliva,
plyn aelektfinu, kotlh etdZového topeni na pevnd, kapalnd a plynnd paliva, vletné&
uzaviracich a regulatnich armatur a ovlddacich termostath etdZového topeni; nepovazujf se
véak za né opravy raditorii a rozvodil dstfedniho vytépéni. Za drobné opravy se povazujf

rovndZ vymény drobnych soudésti pfedmétd uvedenych v tomto odstavei.
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Podle vy3e nékladu se za drobné opravy povaZzuji daldf opravy bytu a jeho vybaveni
avymeény soudasti jednotlivych pfedmétd tohoto vybaveni, které nejsou uvedeny vyse,
jestliZze naklad na jednu opravu nepfesdhne &astku 300 K&.

Provadi-li se na téZe véci n&kolik oprav, které spolu souviseji acasov® na sebe
navazuji, je rozhodujici soucet nakladli na souvisejici opravy.

Naklady spojené s b&Znou udrzbou bytu jsou naklady na udrzovani a &idténi bytu,
které se provid&ji obvykle pii delSim uZivani bytu. Patfi sem zejména: pravidelné
prohlidky a &istén{ piedmé&td jiZz uvedenych pfedmétd (plynospotfebitlt apod.);
malovani véetné opravy omitek; tapetovani a €idténi podlah vCetné podlahovych krytin,
obkladil st€n, ¢istén] zanesenych odpadl az ke stoupadce a vnitfni natéry.

Ostatni zavady a opravy v byt hradi a zajituje vZdy pronajimatel.

Nijemce ma tedy pravo na to, jak vyplyvd z vyde uvedeného, aby pronajimatel
odstranil zavady branici fadnému uZivani bytu. Tohoto se miZe ndjemce doméhat u soudu
podénim Zaloby na plnéni. Pokud pronajimatel svou udrfovaci povinnost nesplni, je
najemce oprdvnén postupovat také podle § 691 obcéanského zikoniku. Podle tohoto
ustanoveni nesplni-li pronajimatel svoji povinnost odstranit zivady bréanici fadnému uZivani
bytu, nebo jimZ je vykon najemcova prava ohroZen, mé ndjemce prdvo po pfedchozim
upozoméni pronajimatele zAdvady odstranit v nezbytné mife a poZadovat od né€j néhradu
geln€ vynaloZenych nékladd. Pravo na néhradu musi uplatnit u pronajimatele bez
zbyte&ného odkladu (nejlépe okamZitd). Pravo zanikne, jestlize neni uplatnéno do 3esti
mésich od odstranéni zdvad.

Najemce je dale povinen po predchozi pisemné vyzvé umoznit prongjimateli nebo
jim povétené osob¥, aby proved] instalaci a {idrZbu zafizeni pro méfen{ a regulaci tepla,
teplé a studené vody, jakoZ i odpodet nam&fenych hodnot. Je povinen umoZnit piistup i k
dalim technickym zatizenim, pokud jsou soudasti bytu a patif prongjimateli.

Nijemci ukladi ob&ansky zakonik také povinnost odstranit zidvady a poSkozeni,
které zplisobil v dom& sdm nebo ti, kdo s nim bydli. Pokud to neudini ma pronajimatel
privo po piedchozim upozornéni nijemce zédvady a poskozeni odstranit a poZadovat od

najemce nahradu. Z dikce ustanoveni je zfejmé, Ze tato povinnost se nevztahuje na zdvady,
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které zplisobi osoby, které sice jsou v uritém vztahu k nijemci, ale v domé nebydli a
zévadu v domé& zpisobili pfi navitévé ndjemce.

Obcansky zakonik zakazuje najemci, aby provadél v byt stavebni ipravy nebo jiné
podstatné zmény bez souhlasu pronajimatele. Ugini-li tak, je pronajimatel opravnén
poZadovat, aby nijemce provedené Gpravy a zmény bez odkladu odstranil.

Néjemce je povinen umoZnit pronajimateli provést stavebni fGpravy bytu a jiné
podstatné zmény v byté, pokud je pronajimatel provadi na piikaz piisluiného organu statni
spravy. Pokud chce pronajimatel v byt€ provadét jiné stavebni Gpravy nebo jin€ podstatné
zmeény, mize tak ucinit pouze se souhlasem nijemce. Tento souhlas viak najemce miiZze

odepfit pouze z vaZznych divodd.

Kapitola 5: Zdanik ndjmu bytu

Pravni Gprava zéniku ndjmu bytu je v ob&anském zikoniku dosti rozsahla, ze které
je moZno stéle vidét vysokou pravni ochranu najemcl. Nejobséhleji je jist® upravena oblast
vypovédi ndjmu bytu, kdy nové ob&ansky zékonik zavadi moZnost pronajimateli vypovEdét
ndjem bez pFivoleni soudu, v ostatnich piipadech s pfivolenim soudu. O jednotlivych
vypovédnich dfivodech, jakoZto jednim ze zplisobt zdniku ndjmu bytu, je pojedndno
v pfedchozi &asti této préce.

Zpisoby zniku zédvazkil jsou obecn upraveny zejména v ustanovenich § 559 a nésl.
oblanského zakoniku. Pro zénik néjmu bytu se zminéna ustanoveni uplatni pouze potud,
pokud obZansky zékonik nestanovi jinak v ramci specidlnich ustanoveni upravujicich prava
a povinnosti vyplyvajici z ndgjmu bytu. S ohledem na tuto skutednost a na specialni Gpravu
¢asti osmé, hlavy sedmé, oddilu &tvrtého oblanského zakoniku lze rozlidit nasledujici
zplsoby zaniku najmu bytu:

a) 2z4nik ngjmu bytu dohodou fi&astnikl zdvazku (§ 710 odst. 1 obanského zdkoniku)
b) zénik ndjmu bytu z dfivodu nemoZnosti plnéni (§ 680 odst. 1 obfanského zakoniku)
c¢) zénik najmu bytu uplynutim doby (§ 710 odst. 3 obdanského zdkoniku)

d) zinik nijmu bytu smrti nidjemce nebo pronajimatele (§ 579 obCanského zdkoniku)
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e) zénik najmu bytu splynutim (§ 584 ob&anského zdkoniku)

f) zanik najmu bytu narovndnim (§ 5835 ob&anského zékoniku)

g) zénik ndjmu bytu odstoupenim od smlouvy (§ 48, § 679 ob&anského zakoniku)

h) zanik najjmu bytu zdnikem Clenstvi ndjemce v bytovém druzstvu (§ 714 oblanského
zakoniku)

i) zanik najmu bytu skonCenim vykonu prace pro pronajimatele (§ 710 odst. 5 obCanského
zakoniku)

i} zanik najmu bytu vypovédi (§ 710, § 711, § 711a ob&anského zékoniku)

Zanik ndjmu bytu dohodou téastniki zavazku

Dohoda G¢astnikd tkajici se zdniku ndjemniho vztahu miZze mit dvoji charakter.
Utastnici ndjemniho vztahu se mizou dohodnout na zéniku najmu bytu, aniZ by nahradili
zanikly zivazek jakymkoliv novym zévazkem (tzv. disoluce). Timto zplsobem zanikaji
viechna vzdjemnd prava a povinnosti vyplyvajici z najemniho vztahu. Strany najemniho
poméru mohou v souvislosti se zénikem plivodnfho zdvazku sjednat zévazek novy, jimZ
pivodni zavazek, zdvazek zanikajici, nahradi. V tomto pfipadé se jedna o privativni novaci.
Co se tykd samotné formy dohody, je nutnd pisemna forma, projevy astniki oviem
nemusi byt obsaZeny na téZe listing. 1 vzhledem k této skute€nosti nenf mozné dohodu o
zéniku n&jmu bytu platng uzaviit ani Gstn® ani konkiudentng, V této souvislosti je dileZité
upozornit, %e zinik ndjmu nezplisobi ani faktické uvoln&ni bytu najemcem, byt se
domnivam, Ze by pravé tento divod (vyklizeni bytu nédjemcem a jeho nezijem o uZivani
bytu) m&l byt vobanském zakoniku zakotven. Pronajimatel tak neni opravién na
pfedmétny byt uzaviit novou najemni smlouvu s daldim ndjemcem a nijemce je nadale
povinen platit ndjemné a Ghradu za plnéni poskytovand s uZivanim bytu, i pfesto, Ze v byté
fyzicky a fakticky nebydli. Uvedenou situaci miZe pronajimatel fedit formou vypovédi
podané z divodu uvedeného v § 711 odst. 2 pism. d) ob&anského zakoniku, I pfesto, Ze
vypovéd® pronajimatele v tomto piipadé miZe byt bez piivoleni soudu, najemci musi byt

vypovéd’ dorutena a nijemce méd dale moZnost (na kterou musi byt pronajimatelem

13 Rozsudek Nejvy$siho soudu CR ze dne 17.12.2003, sp.zn. 26 Cdo 2094/2003
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upozomeén) do 60 dnii podat Zalobu na uréeni neplatnosti vypovédi k soudu, ¢imz se tedy
ukonéenf najemniho vztahu znag&né prodluZuje a jist® i v mnohych pfipadech prodraZuje.

Vedle prosté pisemné dohody G&astnik(i ndjemniho vztahu o zéniku ndjmu, mohou
strany uzaviit dohodu v ramei soudniho fizeni ve forme€ soudniho smiru die ustanoveni § 67
a nasl. &i § 99 obdanského soudniho fadu. Tento smir ma hmotn&pravni u€inky shodné
s i€inky prosté dohody ncastnikhh a dale pak 0&inky procesnépravni, tedy G&inky
pravomocného a vykonateln€ho soudniho rozhodnuti (povinnosti vyplyvajici z této dohody
jsou vykonatelné okamzikem uplynutf lhiity pro jejich spinéni a v piipad€ jejich nespinéni
se muZe opravnéna strana obratit pfimo na exekuéni soud, aniz by musela absolvovat dalsi
nalézaci fizenf). Obdobné udinky jako dohoda uzaviend formou soudnfho smiru méd rovnéz
dohoda, kterou U&astnici uzavieli formou notifského zépisu. Predpokladem je, Ze jsou
v tomto notdiském zdpisu vyznadeny osoba opravnénd a povinnd, pravni ditvod, pfedmét,
doba plnéni zdvazku a svoleni povinné osoby k vykonatelnosti piedmétného notafského
zapisu. V takovém ptipadé je notarsky zapis pFimo vykonatelny. ' Vzor takovéto dohody a
notafského zdpisu s ptimou vykonatelnosti je Piilohou &. 5.

Zanik najmu bytu z diivodu nemoZnosti plné€ni

Podle obecného ustanoveni § 575 ob&anského zdkoniku zanikd povinnost plnit
tehdy, stane-li se plnéni nemoZnym. Z hlediska najemni smlouvy se zplisob zaniku najmu
bytu bude vztahovat prakticky pouze na pronajimatele, a to konkrétng, kdyZ pronajimatel
neni schopen poskytnout ndjemci byt, ktery je pfedmétem ndjemni smlouvy. Nejcastéji

pljde o pfipad znideni nemovitosti, ve které se byt nachazi.

Zanik ndjmu byta uplynutim doby

Podle ustanoveni § 578 ob&anského zdkoniku zanikaji préva a povinnosti uplynutim
doby, na kterou byly omezeny. Na zénik ndjmu se uZije ustanoveni specidlni, Jak sém
obdansky zdkonik ve svém § 710 odst. | uvadi, e ndjem bytu zanika pisemnou dohodou &i
pisemnou vypovédi, pak ve svém odstavci tfetim téhoZ ustanoven{ uvadi, Ze pokud byl

ndjem bytu sjednén na dobu urditou, zanikd také uplynutim doby. Pro tento vyklad je

* Dejlovi, H.: Zanik najmu bytu, C. H. Beck, 2005, str. 3
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dilezité zdraznit pravé slovo také, které naznaduje, Ze smlouvy uzaviené na dobu urditou
mohou vedle zaniku uplynutim doby zaniknout rovné? dohodou &i vypovedi.

Nedojde-li k pfedchozi vypovédi & nezanikne-li najemni smiouva na dobu uréitou
jinym zpisobem pied uplynutim stanovené doby, zanikd dnem, ktery si smluvni strany pro
jeji zénik stanovily. 1 zde v3ak mohou nastat problémy. Neni-li do trvani smlouvy
stanovena dostatecnd urditym zplsobem, miiZe byt ujednani stran povaZovéno za neplatné
a najemni smlouva povaiovana za smlouvu na dobu neurditou. V tomto smyslu rozhod]
naptiklad Nejvy38i soud CR rozsudkem ze dne 27.12.2002, sp.zn. 28 Cdo 628/2002
v piipadé, kdy najemce a pronajimatel vazali dobu platnosti a ti¢innosti ndjemni smlouvy na
dobu trvani pracovniho poméru nijemce u pronajimatele, ktery byl sjednén na dobu
neurditou. KdyZ se pak po skonleni pracovniho pomé&ru doméhal pronajimatel vyklizeni
bytu, nebylo mu vyhovdno pravé sodkazem na plivodni nejistotu ohledng doby, kdy
k zaniku pracovniho pom&ru dojde, a tudiZ i ohledn€ okamZiku zéniku samotné najemni
smlouvy. Na druhé stran viak Nejvyssi soud CR zérovedi pfipustil moZnost sjednat dobu
trvani ndjemni smlouvy nejen podle dnfi, mésich &i let, ale napfiklad i vymezenim G&elu, za
nim? je ndjemni smlouva uzavirdna, nicmén vzdy zplsobem, ktery nevzbuzuje
pochybnosti o urditosti takové dohody, tj. o tom, kdy udalost, v diisledku které néjem bytu

zanikne, nastane.

Zanik najmu bytu smrti najemce nebo pronajimatele

Smrt nijemce nemusi byt sama o sob& skuteZnosti znamenajici zanik nijmu bytu,
nebot’ ndjem bytu zanikd v diisledku smrti najemce pouze tehdy, pokud nejsou spinény
zékonné podminky pro pfechod ngjmu bytu podle ustanoveni § 706 a nisl. ob&anskeho
zékoniku. Ji¥ ve star$i judikatufe bylo v mnohych rozhodnutich stanoveno, Ze smrti
uZivatele bytu zanika pravo osobniho uZivani bytu jenom tehdy, kdyZ nepfedchazi na jiné

osoby. Toto stanovisko, byt jinak fedeno plati dodnes.

15 Dejlova, H.: Zanik njmu bytu, C. H. Beck, 2003, str. 7
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Ohledné zaniku ndjmu bytu smrti pronajimatele lze uvést, ¥e v podstaté k tomuto
zéniku nedochazi, nebot’ smiti pronajimatele vstupuje nabyvatel do pravniho postaveni
zemfelého pronajimatele, a to podle § 680 odst. 2 ob&anského zdkoniku. Toté? plati ohledn
prevodu vlastnického prava k nemovitosti, ve které se byt nachazi & k bytové jednotce,

pokud pronajimatel nemovitost proda tfeti osobg.

Zanik nidjmu bytu splynutim

Podle obecného ustanoveni § 584 obtanského zdkoniku zanikd pravo i povinnosti
tehdy, splyne-li jakymkoliv zpisobem pravo s povinnosti v jedné osobg&. Pro zanik najmu
bytu neni rozhodné, z jakého divodu ke splynuti doZlo. Mezi nejCast&jdi divody patfi
splynuti z divodu pievodu ¢&i pfechodu vlastnického prava k bytu & k domu, ve kterém se

byt nachazi, s pronajimatele na nijemce.

Zanik najmu bytu narovninim

Narovnani upravené v § 585 a nasl. obdanského zikoniku jist® nebude v praxi
Castym zpiisobem zaniku najmu bytu. Nicmené je na mist jej uvest.

Prakticky si lze zinik bytu narovnanim piestavit napfiklad v pifpad€ spornosti
prechodu ndjmu bytu. Zemie-li ngjemce &i opusti-li spoletnou domécnost, miZe nastat
vzhledem k okolnostem ohledn& pfechodu nijmu bytu mezi pronajimatelem a privnimi
néstupci najemce pochybnost. Pak lze tuto situaci Felit dohodou o narovnani, kterou
plivodni ndjem, za predpokladu, Ze nezanikl jiZ smrtf néjemce, zanikne. V disiedku dohody
o narovnéni zanikne piivodni zdvazek, pfiemZ je soutasné nahrazen zévazkem novym.
V zavislosti na obsahu dohody o narovnani tak miife vzniknout mezi pronajimatelem a
osobami uplatiiujicimi préiva z pfechodu najmu novy néjemni vztah (pak by oviem dohoda
o narovnini musela obsahovat viechny naleZitosti poZadované oblanskym zékonikem pro
néjemni smlouvu) & se tito mohou formou narovnéni dohodnout na tom, Ze k pfechodu
néjmu bytu nedochézi. Vzhledem k poZadavku pisemnosti ndjemni smlouvy mus mit i
dohoda o narovnani tykajici se prav vyplyvajici z ngjemn{ smlouvy v souladu s § 585 odst.

2 obéanského zakoniku pisemnou forma. '°

16 Pyejlovi, H.: Zanik ndjmu bytu, C. H. Beck, 2005, str. 73
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Zanik najmu bytu odstoupenim od smlouvy

Tento zplsob zaniku ndjmu bytu je mozny jak ze strany ndjemce, tak ze strany
pronajimatele. Jeden ze zpdsobu odstoupeni upravuje ustanoveni § 49 obdanského
zdkoniku, pokud do8lo k uzavieni smlouvy v tisni za napadné nevyhodnych podminek. O
stav tisn& mlze jit v pfipadg, kdy se najemce dostane do tiZivé Zivotni situace tim, Ze ztrati
bydleni. V tomto piipad€ miZe pronajimatel vyuZit situace a po ndjemci napf. poZadovat
neunosné najemné, které by jinak nepoZadovai.

Dalsi ze zpiisobu odstoupeni od najemni smiouvy upravuje § 679 oblanského
zékoniku, podle kterého miZe ndjemce od smlouvy odstoupit, byl-li byt pfedan ve stavu
nezplisobilém k bydleni nebo se nezplsobilym k bydleni stane v prib&hu najemniho vztahu,
¢i se byt stane neupotiebitelnym, &i dojde k odnéti takové Casti bytu, ktera zplisobi zmafeni
ucelu smiouvy. Je samoziejmé, Ze ndjemce milZe od smlouvy odstoupit pouze vtom
pfipadé, Ze nezavinil nezplisobilost bytu poruenim svych povinnosti. Néjemce mé také
dal§i moZnost odstoupeni, a to v pfipad§, kdy byt je ze zdravotniho hlediska zavadny, i
piesto, kdy ndjemce o této skuteénosti v&dél jiZ p¥i uzavieni ndjemni smlouvy. Pronajimatel
mibze od ndjemni smlouvy odstoupit v piipadé, kdy najemce uZivé pfes pisemnou vystrahu
pronajimatele byt nebo trpi jeho uZivani takovym zplisobem, Ze pronajimateli vznika Skoda
nebo mu hrozi znaéna §koda. Ohledn& terminu ,,8koda“ &i ,,zna¢nd $koda* bude patrné tieba

rozhodnuti p¥isluiného soudu, ktery posoudi dané terminy pro konkrétni pfipad.

Zanik najmu bytu zdnikem &lenstvi ndjemce v bytovém druZstva

Zvl4stni zplsob zdniku nijmu bytu upravuje ob&ansky zdkonik v § 714 ve vzighu
k druzstevnim bytiim,. Z povahy v&ci nelze vztéhnout dany diivod zdniku ndjmu bytu na
kterykoliv jiny typ bytu.

Ustanoveni § 714 obdanského zdkoniku zni: |, Zdnikem &lenstvi osoby v bytovém
druZstvu zanikne jeji ndjem bytu. Osoba, jejiZ ndjem bytu zanikl, neni povinna se z byiu
vysidhovat, pokud ji neni zajiSténa bytovd ndhrada za podminek uvedenych v § 712 odst. 2
a 3, popFipadé poskytnuto pFistFesi za podminek uvedenych v § 712 odst. 5. Vrdceni
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clenského podilu se miZe ¢len domdhat teprve po vystéhovdni z bytu, a to ve Ihité dané
stanovami drusstva.

Upravu zaniku &lenstvi v bytovém druZstvu nalezneme v obchodnim zakoniku v §
231 a ve stanovéch konkrétniho bytového druZstva. Podle obchodniho zAkoniku zaniké
Elenstvi v bytovém druZstvu dohodou, vystoupenim, vyloudenim, prohlasenim konkurzu na
majetek Clena, zamitnutim ndvrhu na prohléSeni konkurzu pro nedostatek majetku Zlena,
pravomocnym natizenim vykonu rozhodnuti postiZenim &lenskych prav a povinnosti,
vydanim exekuéniho piikazu k postiZeni &lenskych prév a povinnosti po pravni moci
usneseni o0 nafizeni exekuce nebo zdnikemn druZstva.

At jiz v3ak zanikne Clenstvi ndjemce bytu v bytovém druZstvu a tedy i jeho ndjem
bytu z jakéhokoliv diivodu, neni, jak je jiz uvedeno v pfedchozich odstavcich, v souladu s §
714 obdanského zékoniku povinen se z bytu vyst€hovat, pokud mu neni zajiSténa pfiméfend

bytova nahrada.

Zanik najmu bytu skontenim vykonu price pro pronajimatele

Podle ustanoveni § 685 odst. 1 ob&anského zikoniku lze najemni smlouvu sjednat
na dobu vykonu prace nijemce pro pronajimatele. Tim byla vyjadiena skutetnost, Ze
n&jemni vztah skon¢f vzdy se skonSenim pracovniho poméru. V distedku této zmény byly
do ustanoveni § 710 nov& vilendny odstavee 4, 5 a 6 feSic zanik ndjemn{ smlouvy sjednané
timto zplisobem v ptipads, ¥e najemce pfestane vykondvat préce pro pronajimatele. Tyto
ptipady zdkon &leni do dvou skupin podle diivodii skonéeni pracovntho poméru. V prvni
skuping jde o pFipady, kdy nijemce prestane bez véného divodu na své strang vykonévat
price pro pronajimatele. V tomto pfipad8 najem bytu skonéi poslednim dnem kalendainiho
mésice nasledujiciho po mésici, v némZ bylo ukon&eno vykonavéni praci. Do druhé skupiny
se ¥adi ptipady, kdy najemce skon&il vykonavani préce pro pronajimatele, ale mét k tomu
varny divod. Za takovy véazny divod se povauje splnéni podminek pro pfiznini
starobniho nebo invalidniho dfichodu, skutednost, e najemce nemiZe podle lékafského
posudku vykonévat sjednanou praci a pronajimatel pro n&j nema jinou vhodnou préci, nebo
skondeni pracovniho poméru vypovédi danou pronajimatelem z diivodu organizadnich

zm&n. Podle ustanoveni§ 710 odst. 5 oblanského zikonikuse najem bytu za téchto
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okolnosti zméni na dobu neurcitou, a to od prvniha dne mésice nasledujiciho po mésici, v

némz doSlo k ukondeni price.

Zanik najmu bytu vypovédi

Pravdépodobng nejsifeji je upravena moZnost zaniku ndgjmu bytu vypovédi a s tim
souvisejicich bytovych ndhrad.

V této kapitole jsou pouze vyjmenované jednotlivé diivody vypovédi z ndgjmu bytu.
Podrobnéjii iprava je rozvedena v kapitole nazvané ,Zmeny v bytovém pravu po
1.1.2007%, nebot’ pravé ustanoveni o vypovédi se novela & 107/2006 Sb. dotkla pomérné
zésadné.

Ustanoveni § 711 odst. 2 stanovi, kdy pronajimatel miZe vypovédét nijem bez
piivoleni soudu:

a) jestlize ndjemce nebo ti, kdo snim bydli, pfes pisemnou vystrahu
hrub# poruduji dobré mravy v domé;

b) jestlize najemce hrub& poruluje své povinnosti vyplyvajici z najmu
bytu, zejména tim, Ze nezaplatil nijemné a Ghradu za plnéni
poskytovana suZivanim bytu ve vySi odpovidajici trojndsobku
mésiéniho ndjemného a (hrady za plnéni poskytovana s uZivanim bytu
nebo nedoplnil pendini prostiedky na Gétu podle § 686a odst. 3;

c) méa-li ndjemce dva nebo vice byth, vyjma p¥ipadd, Ze na ném nelze
spravedlivé poZadovat, aby uZival pouze jeden byt;

d) neuZivé-li nidjemce byt bez vainych diivodd nebo byt bez vaznych
diivodil uziva jen obdas;

e) jde-li o byt zvla§tniho urdeni nebo o byt v domé& zvladtniho urdeni a

nijemce neni zdravotné postizend oscba.

Naproti tomu ustanoveni § 711a odst. 1 stanovi, kdy pronajimatel miZe vypovédét
néjem pouze s piivolenim soudu:
a) potiebuje-li pronajimatel byt pro sebe, manZela, své déti, vnuky, zeté

nhebo snachu, své rodi¢e nebo sourozence;
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b) jestliZe ndjemce piestal wvykondvat prici pro pronajimatele a
pronajimatel potfebuje sluZebni byt pro jiného ndjemce, ktery pro néj
bude pracovat;

) je-li potfebné z diivedi vefejného zajmu s bytem nebo domem naloZit
tak, Ze byt nelze uZivat nebo vyZaduje-li byt nebo dim opravy, p¥i
JejichZ provadéni nelze byt nebo diim delsi dobu uZivat;

d) jde-li o byt, ktery souvisi stavebné s prostory urdenymi k provozovani
obchodu nebo jiné podnikatelské &innosti a najemce nebo vlastnik

téchto nebytovych prostor chee tento byt uZivat.

4. BYTOVA SITUACE V CR

Kapitola 1: Strucné shrnuti bytové situace

Uroveii bydleni byla a je jednim z hlavnich mé&fitek Zivotnfho standardu obyvatelstva.
Pokud bychom se méli zamé&fit na problematiku bytové situace od vzniku Ceskoslovenské
republiky v roce 1918, pak bychom vyvoj mohli charakterizovat nasledovng: V obdobi mezi
obéma svitovymi valkami do§lo k rozvoji bytové vystavby, a to zejména tzv. EinZovnich domi
a vilek, které, pokud se zachovaly, zdobi naSe tizemi dodnes. Rozvoj vystavby domi byl
umozn&n také tim, ¥¢ v domech mohli byt nejen ngjemnici jako obyvatelé, ale i Zivnostnici,
ktefi jednotlivé domy, piipadnd jejich mistnosti pouZivali k podnikatelskym dcelim a
provozovali zde svoji Zivnost, ze které nisledn€ méli zisk. Samoziejmé&, ne viechny vrstvy
obyvatelstva mohly it v téchto vilkdch, proto bohuzel existovaly rizné kolonie, ve kterych
bydlely nizko ptijmové rodiny. K obnové bytového fondu doslo po 2. sv. vélce, kterd drasticky
zaséhla i do této oblasti. Postupné se tak zalala rozvijet bytova vystavba, na které se zatal

vét3i mérou podilet stat, jehoZ zésahy, v kladném slova smyslu, byly nejintenzivngjdi v 70.
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letech 20 stoleti, kdy byly velkou mérou podporovany rodiny s détmi. Existovala zde tedy
statni bytova vystavba, druZstevnl bytova vystavba, a rovnéZ doflo k podpofe vystavby
rodinnych domd. V 70. letech se roéné stav&lo aZ 30tis. byt pievand pro nov& vznikajici
rodiny.

Po roce 1989 doslo k rozsahlé transformaci bytového fondu, kterd se dotykala zejména
bytovych domt ve vlastnictvi statu a % bytovych druZstev. A% do roku 1990 byla vyznamna
¢ast bytového fondu ve vlastnictvi stitu a tento statni bytovy fond byl spravovan rozpoltovymi
organizacemi nebo samospravaymi hospoddiskymi organizacemi, Pfiblizng 21% bytového
fondu bylo ve vlastnictvi bytovych druZstev, kterd zajifovala vystavbu, ale i spravu a obnovu
bytového fondu. DruZstevni bytova vystavba a z ¢asti o opravy druZstevniho bytového fondu
byly podporovany statem,

V diisledku rozsshlych majetkovych zmén doflo také ke znaénym zméndm na liseku
bytového fondu, a to i u bytdi byvalych SBD a LBD, ktera se postupné soustfedi zejména na
spravu bytového fondu, a to nejen vlastnfho, ale i ve vlastnictvi jinych subjektd. Bytova
vystavba v bytovych druZstvech se prakticky zastavila.

V druhé poloving 90. let dolo ve velké mife k prodeji bytového fondu mést a obci
bytovym druZstviim zaloZenym stavajicimi ndjemei bytu. Takto vzniklo v CR vice nez 30 tis.
novych bytovych druZstev nebo spolefenstvi vlastnikii jednotek, Zasto bohuZel s minimalnimi
zkudenostmi &lentt v ptedstavenstvech &i vyborech. V CR vznikala bytova druZstva pfedevim
z potfeby zajistit levné najemni bydleni pro stfedni a niz3{ p¥{jmové skupiny obyvatelstva jiz
na sklonku minulého stoleti.

Celé obdobi po roce 1989 a¥ po soudasnost je charaktetizovéno dirazem na trh,
v dfisledku &eho? se bydleni stalo ryze soukromou zéleZitost! kaZdého oblana, z &ehoz
méZeme vyvodit dal3f zavér, a to ten, Ze vlastni bydleni jiz zaéalo pfevlddat nad ndjemnim
sektorem, coZ je zplisobeno relativni dostupnosti financovani viastniho bydleni, kdy banky
nabizeji svym klientim moZnost vybéru z nékolika produktd, které jim zajisti dostupnost
vlastniho bydleni. Jednim z téchto produktd, které bankovni Gstavy nabizi jsou dobie znamé a
klientelou vyhledédvané hypoteni tvéry, které v soutasné dob& bankovni Gstavy poskytuji
fivér na celych 100 % odhadni ceny bytu. Dalsi moZnosti jsou stdtem podporovana stavebni
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spofeni, ktera jsou, v zaddtcich poFizovani vlastniho bydleni, pro mnohé oblany zakladnim

kamenem v ziskani vysn&né nemovitosti.

Kapitola 2: Pozitiva a negativa viastnictv a ndjmu bytu

Kazdi z moZnosti, at’ jiZ se jednd o vlastnictvi bytu & o nijemni vztah mezi
najemcem a pronajimatelem m4 svd pozitiva a negativa.

Kdo bydli v ndgjemnim byt&, plati vlastnikovi za to, e mliZe pouZivat jeho majetek,
Ze miZe bydlet v byt8, ktery neni jeho, a ani tomu tak nikdy nebude, pokud se strany
nedohodnou jinak (co# v drtivé vétSing piipadll nenastédvd). Jedna se tedy o vztah, kde
pravidla uréuje zejména pronajimatel a ndjemce se prvotnim podminkam musi pFizplsobit,
pokud ma o konkrétni byt zijem. Pokud ndjemce vstoupi do ndjemniho vztahu
s pronajimatel, poté jsou jiZ jeho prava dostateéné éeskym pravnim fadem chrénéna.

Nutno pFipomenout, Zze ndjmy jsou statem nebo obcemi stale usmériované, a tim
zvyhodfiované. Pak jedt® existuji najmy, které se oznaluji jako trini. V tomto pifpadé
vlastnik, at’ jim je fyzicka & pravnicka osoba pronajme byt a inkasuje néjemné. Jeho vy3e
se tidi trznimi pravidly, tedy nabidkou a poptavkou. Ceny jednotlivych nabidek se
samoziejmé 1i3i podle dané lokality a prestiznosti mista, kde se byt nachdzi. Otazkou
zOstava, zda za byt vhodnoté 2 mil. K& platit mésiéné 10.000 K& (samozigjmé
s prihlédnutim k lokalit®) nebo si byt vtakovéto cené (pfipadné o néco vy3si) koupit a
splacet mésiéné zhruba stejnou &4stku na hypotéce. Odpovéd’ se zd4 byt zcela jednoznacna.
Vzit si u n&které z bank hypote&ni Uvér, mésiéné spldcet a byt mit v osobnim vlastnictvi.
K této variant® se piiklanim ja osobng, nicméné nemiZeme odmyslet i pfipady, kdy napt.
z pracovnich divedd je potieba na n&jakou dobu pobyvat v jiném mést€ (kdy dojizdéni neni
napf. z &asovych diivodi mozné) a prévé pro tento pfipad je feSenim doCasny prondjem
bytu. Najem je tedy v porovnanim s pofizenim vlastn{ nemovitosti operativngjsi. MiiZzeme
Iépe zménit svoje Zivotni plany a jet do zahraniéi, zménit préci, pfesi®hovat se na druhy
konec republiky, odstéhovat se k nékomu jinému a tak podobné. V piipad& vlastniho bytu je

tato zména sloit&j3i, protoZe jsme vazéni na jedno misto. Ztohoto divodu je ndjem bytu
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obliben u mladych lidi, ktefi studuji nebo studovali a teprve neddvno zaali pracovat.
V Zidném pfipadé neni vhodné a nedalo by se nikomu doporudit (z pohledu ndjemce), aby
cely Zivot Zil v ndjemnim byt& s trznim ndjmem.

VySe najmu uréité vyrazné zavisi na pofizovaci cen& nemovitosti. Najem
v nemovitosti za 3 mil. K& jist€ bude vy3$8i neZ v nemovitosti za 1 mil. K&. ProtoZe ceny
nemovitosti dlouhodobg rostou, da se ofekavat i narfist cen najemného. S ohledem na vyvoj
cen najemného se dd olekdvat, Ze nejenZe nikdy placeni ndjmu neskondi, ale nikdy
neskond&i ani jeho rist. Budeme tak platit stale vice a vice. Bude se zvySovat mé&siéni zateZ
néjemnika i ve vysokém v&ku, tedy i v diichodu. Pravé na konci produktivniho véku se da
olekévat vyrazny pokles pfijmu. Tim nepfijemnéj$i bude placeni ndjemného. Vyraznou
vyhodou vlastni nemovitosti, oproti najmu bytu je, Ze p¥i koupi vlastniho bytu nebudou
splatky Uveérll nardstat. Budou vice méng stale stejng vysoké. Navic se Gvéry jednoho dne
splati a dale nebudou existovat jiz Zadné dalii zdvazky. Pro ndzomost si uved'me uréity
model financovani vlastnfho bydleni. Pokud si u bankovniho ustavu vezmeme hypotecni
avér ve vysi 1,5 mil. K& na 20 let se sazbou 6 % p.a., mé&si¢n{ splétka by byla 10.700 K&
mésiéng. To je srovnatelné s vy3 ndjemného v prvnich letech. Najemné bude
pravdépodobné dale rist, kde¥to splatka Gvéru bude stile stejné vysoka. Navic u této
splatky neni po&itano s jakymikoli statnimi podporami. Pi jejich zapo&itani jeji vySe jeSté
dile klesne. Splatka uvéru je srovnatelnd s ndjmem stejného bytu. Rist cen najemného
zapiitini, Ze nijem bude po 20 letech vyrazné vy33i neZ splatka iivéru. Navic v této dobé by
doglo ke splaceni ivéru a splétka by nadéle byla nulova, Ndjem bychom museli platit pofad.
Zde je dtleZité upozornit na jeden velky omyl. Jsou mezi nami taci, ktefi si jeSté stéle
mysli, Ze na vlastni bydleni v objemu 1,5 aZ 2 mil. K& nemaji, zatimco na néjem tfeba i
10.000 K& mé&siéné dosahnou. Castka 10.000 K& mésiéng je pro né prijatelngjsi ne2 &stka
1,5 mil. K¢&. Nevédi, Ze m&sitni ¢dstky (ndjem a splatka (véru) jsou srovnatelné.

Jako argument proti ivErlm se &asto pouZivaji obavy z pfijeti zavazku. V p¥ipadé
hypote&niho Givéru je nemovitost zastavena ve prosp&ch hypote¢ni banky a v pfipadé, Ze
klient neni schopen hradit svoje zdvazky, je moné ji prodat. Klient tak ruéi bance vlastni

»stfechou nad hlavou®. V pfipad& ndjmu neni situace jind. V piipadg€, Ze nejsme schopni
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platit ndjemné, také p¥ijdeme o bydleni. Z hlediska povinnost{ je vlastni bydleni (pokud
platime tvér) a ndjem bytu stejné zavazujici — musime platit, jinak nebydlime,

Pokud odhlédneme od financovani nemovitosti, jednou z nejvys§ich vyhod vlastniho
bydleni je, Ze sbytem vosobnim vlastnictvi mlZeme zcela volné nakladat — prodat,
pronajmout, zatiZit zastavnim pravem, ziidit v€cné biemeno, apod.

Pokud se rozhodneme pro koupi viastni nemovitosti, coZ lze s chledem na shora
uvedené doporudit, je otdzkou, zda si pofidit byt v novostavbé &i pofidit byt starSi, resp.
stary. Pro novostavbu miizeme uvést tato pozitiva a negativa:

+ Zadné skryté zdvady (teoreticky)

+ vysoky komfort - moZnost vybéru vybaveni

+ upravené okoli

+ pohodingjsi vyfizovani hypotéky

- relativng vysoka cena bytu

- nutnost koupit pfed dostavénim ;
- v prvni fazi socidlni nevybavenost

- vétSinou F{dka sit’ hromadné dopravy

Stary byt mé tyto vyhody a nevyhody:

+ niZ3i pofizovaci cena ,r
+ moZnost fyzicky vidét byt

+ obéanska vybavenost

+ vyfeSend dopravni infrastruktura

- nutng rekonstrukce

- skryté vady

- hor¥{ podminky pro vyfizeni hypotéky

- staré vybaveni - nizky komfort

Na zavér této kapitoly si dovoluji alespofi struéng vysvétlit rozdil mezi vlastnictvim
bytu a &lenstvim v bytovém druZstvu, na ktery se klienti velmi &asto dotazuji. V prvé fadé je
nutno podotknout, %e se neda Hci, Ze by osobni vlastnictvi nebo druZstevni bydleni bylo
lep$i & hor$i. Oba pfipady maji své vyhody i nevyhody. DruZstevni bydlenf je formou
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najmu, kdy ndjemce je &lenem drulstva, které vlasini ddm. Néjemce svym hlasem na
tlenské schiizi mize ovlivnit ¢innost druZstva, nahlizet do ucetnictvi a byt volen do
predstavenstva nebo kontrolni komise. Clenové druzstva se fidi pfedpisy, které uréi préva a
povinnosti v pé&i o byty, spole¥né prostory apod. Pokud se &len druzstva rozhodne tento
byt, resp. sv4 ¢lenska prava a povinnosti k bytu prevést, oznami tento sviij Gkon druZstvu (k
pfevodu druZstevniho bytu tedy neni tfeba souhlas druZstva). Je oviem tfeba sledovat
hospodateni druZstva. KdyZ je druZstvo v konkurzu, dim se stane souCasti konkurzni
podstaty a najemcim je prodéana ,stfecha nad hlavou®.

Byt v osobnim vlastnictvi miZeme prodat, dét ho do zéstavy, & volné pronajimat
t¥etim osobam, coZ je znatnd vyhoda oproti drufstevnimu bytu. Na druhé strand je tfeba
platit daii z nemovitosti, pti prodeji i dafi z pfevodu. Musime byt udrZovat, prispivat a
podilet se na spravé domu a nesmite zasahovat do prav vlastnikti ostatnich bytd. Problém
miize tedy nastat, kdyZ se vlastnik sousedniho bytu odmita s ostatnimi domluvit, Vlastnické
pravo k bytfim v osobnim vlastnictvi vznika vkladem do katastru nemovitosti. To je Sasové
néroéné, nékde trvé fizeni o povoleni vkladu vlastnického préva do katastru aZ nékolik

mésici. [ pFes tuto komplikaci lze vlastnictvi bytu jedin& doporugit.

5. PROCESNI STRANKA

Kapitola 1: Teoreticky uvod

Pti koupi nemovitosti ¢i pfi uzavieni najemni smlouvy mezi pronajfmatelem na
strand jedné a najemcem nha strané druhé miZe dojit K situacim, které neni moZno, at jiz
z diivodu neochoty na jedné ze stran, vyfesit dohodou, mimosoudni cestou. V téchto
pt{padech nezbyva nic jiného, nez-li se obrétit na pomoc soudu. V této souvislosti je v prvé

¥ade diileFité si uvédomit, ke kterému soudu 7alobu podat.
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Podle ustanoveni § 9 obganského soudniho Fidu jsou kfizeni vprvnim stupni
piislusné okresni soudy. Jedna se o v&nou piislusnost. Z dal$iho ustanoveni § 11
obcanského soudniho fadu vyplyva, Ze Fizeni se kond u toho soudu, ktery je vécné a mistné
pEisludny. Pravé mistn{ pfistudnost soudu urduje § 84 a nasl. ob&anského soudniho ¥adu.
V pfipad€ nemovitosti se jednd o tzv. vyluénou mistni ptislugnost uvedenou v ustanoveni §
88 pism. g) obCanského soudniho fidu, kdy misto obecného soudu, je X fizeni piistudny
soud, v jehoZ obvodu je nemovitost, tyka-li se ¥zenf prava k ni.

Jednim, pravd&podobné z nejlastéjsich spori, jsou spory, Zaloby o vyklizeni bytu ¢i
Zaloby o pfivoleni k vypovédi z ndjmu bytu.

Pokud napt. povinnému neni pfizndno pravo na bytovou nahradu a pfitom povinny
ve stanovené lhité byt nevyklidil, pronajimatel méd moZnost se obratit na soud se Zalobou
podle ustanoveni § 80 pism. b) obZanského soudniho Fadu, podle kterého lze podat Zalobu
na splnéni povinnosti, kterd vyplyva z pravniho vztahu. Déle pak lze postupovat podle §
340 odst. 1 ob&anského soudniho fadu a podat Zalobu na vyklizeni bytu. Pokud soud nafidi
aby povinny vyklidil byt, za ktery neni tfeba zajistit bytovou nahradu, lze po prévni moci
tohoto usneseni provést vyklizeni. A€koliv se v daném pfipad€ sice nejednd o vykon
rozhodnuti ve smyslu uvedeného ustanoveni, ale o splnéni povinnosti vyplyvajici z
pravniho vztahu, postup je stejny. Postupuje se podle ustanoveni § 341 odst. 1 ob¢anského
soudniho Fadu.

S ohledem na shora uvedené jsem si dovolila n&které z Zalob uvést.

Kapitola 2: Priklady z praxe

Kapitola 2.1: Zaloba o vyklizeni bytu
Prvni ptipad se tykd Zaloby o vyklizeni bytu. Do nadi kanceldfe zavitala klientka,
kters nam ozndmila, ¥e jeji rodite za ni podepsali smlouvu o ndjmu bytu a z dGvodu stétni

dotace do vystavby téchto bytl je tento nijem uzavfen s vihledem na dvacetileté obdobi s tim,

¥ pokud spini véechny podminky, pak po téchto dvaceti letech ji obec pievede tento byt do
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jejtho viastnictvi. Byt by! tedy obecni s tim, ze byl vystavén se statni podporou za podminek,
Ze tyto byty budou slouZit po dobu dvaceti let za byty pro bydlen{ ob&ani této obce (podpora
mladych rodin a déti). Z divodu nezletilosti, podepsala za tuto klientku ndjemni smlouvu i
smlouvu o smiouvé budouci jeji matka. Smiouva garantovala prevod tohoto bytu do
vlastnictvi klientky po uplynuti dvaceti let a po spinéni viech podminek v obou smlouvéch
stanovenych. Po dosaZeni zletilosti, po n&kolika mésicich, ptesly na tuto klientku viechna
prava a povinnosti z obou t&chto smluv vyplyvajici, coZ viak nebylo pfedmétem sporu.
Pfedmétem sporu byla pom&mé& bandlni v&, a to neplacenf nijemného ze strany mladé
ndjemkyng, a to po dobu mnoha mésicli. Ona své potinani samozfejmé vysvétlovala urditym
zplisobem, nejednalo se oviem o pfipad prostého, hrubéhoe porufeni najemni smlouvy pro
neplaceni najemného z divodu jednoduché ignorace ze strany néjemkyné,

Najemkyné v byt¢ opravdu bydlela a po dobu nékolika m&sich platila ndjem fadné a
vias. Poté v3ak zjistila, Ze tento byt je pro ni dosti veliky a zaroveii je i dosti ekonomicky
tizivy z divodu relativng vysokého nijmu, Domluvila se tak sobci, aby ji tento byt obec
vyménila za byt men3i s niZ3i dhradou ndjmu.

Déle klientka argumentovala tim, Ze na po&étku tohoto smluvniho vztahu za ni rodice
zaplatili v hotovosti pomé&rn& vysokou prvni splétku, tzv. akontaci ve vy$i 135.000 K¢, a Ze se
idajn& s obci domluvila, Ze &4st této akontace ji bude vracena z diivodu uZivani menSiho bytu
a prostfednictvim tohoto prebytku akontace, Ze bude hradit ndjmy po dobu nékolika mésich od
této vymény a tim bude v podstaté konzumovina tato vysokd prvni splitka a ona bude po
dobu n&kolika mésicli mit men3{ byt v podstaté ,,predplacen®.

S takovymito argumenty klientka v Zadném p¥ipadé nesouhlasila svyklizenim bytu
bez bytové néhrady a s ukongenim vech vztah s touto jeji domovskou obct.

Klientka v¥ak udinila zdsadni chybu a to, Ze tuto dohodu s obci, pokud opravdu
existovala, neuzaviela pisemné, Obec, po obsahlém pisemném vyjadteni této klientky, jeji
argumenty &4stelnd uznala, ale trvala na vyklizeni bytu bez bytové néhrady. Obec pouze
uznala tu &4st namitek, %e klientka si s obei smlouvala vyménu svého pronajatého bytu za
mens{ byt, ale daldf argumenty jiZ obec neuznala, Obec predeviim argumentovala tim, Ze tato
vymé&na fyzicky neprobshla, a Ze tedy nemfize akontaci ani jejf &dst vratit, a ani nemiZe z této

akontace platit & strhavat néjem po dobu n&kolika nésledujicich mésici.
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Soudnf spor probihal bohuze] n&kolik mé&sict a bshem t&chto mésicl klientka, i pfes
upozornéni advokata, neplatila néjem a vystavovala se tak viem negativnim dsledkém tohoto
svého pocinani, i pfes dlirazné pouceni advokata v tomto soudnim sporu. Klientka pak tedy
v prib&€hu nékolika dalfich mésich zménila stanovisko s tim, Ze byt vyklidi, ale pouze za
podminky, Ze jiz obec nebude poZadovat doplaceni dluZného najmu a obec si dluzny najem
v podstaté vykompenzuje nevracenim akontace k rukam klientky, které by v pipad vyklizeni
bytu, méla na tuto akontaci pravni narok.

Cely spor byl tedy o vyklizeni bytu, nebot’ se nejednalo o povinnost podat Zalobu ze
strany vlastnika bytu na pfivoleni vypovédi z ndjmu bytu. Najem bytu nebyl na zaklade
predpist podle ,socialistického hospodafeni s byty“, tj., nebyl tzv. ,dekretovy byt*, ale
jednalo se o b&Zny ndjem, ktery lze vypovédét pti hrubém poru$eni najemni smlouvy. Strany
si nijemni smlouvé dohodly, Z¢ za hrubé poruieni bude povaZovéano i neplaceni ndjemného po
dobu deldi nez tfi mésice. Strany si tedy smluvné dohodly v podstat& obdobny systém jako
v tehdej$i Gpravé oblanského zdkoniku bez povinnosti pronajimatele Zadat soud o souhlas
s vypovédi bytu.

Obec jako pronajimatel, po nezaplaceni ndjmu Fadn€ a v&as, vypovédéla ndjemni
smlouvu po zhruba pil roce neplacenf najmu, a vypovédéla podle prava i smlouvu o smlouve
budouci kupni ohledné této bytové jednotky.

Soud Zzalob& vyhovél a dal za pravdu argumentim obce jako Zalobkyni. Uzavieni
dohody o vyméng bytd soud klientce — Zalované neuvéfil, resp. toto ignoroval, nebot’ tato
vyména neprobshla fyzicky. Viechny dal3f argumenty soud ve svém rozsudku vyvritil a uznal
privo pronajimatele na odstoupeni od smlouvy néjemni a predevsim jeho pravo na vyklizeni
bytu, nebot’ Zalovana v byts po dobu n&kolika mésich bydlela bez pravniho divodu.

Cinnost advokata v tomto soudnim ptipad® spotivala pfedeviim v tom, Ze vysvétlil
mladé klientce — pravnimu laikovi jeji postaveni vtomto sporu, jeji préva a povinnosti a
pokusil se i o ur&itou obranu v tomto sporu. Argumenty klientky sice neprosadil, ale umoZnil
klientce ur&itou dasovou prodievu pro obstaréni jinho bydleni a pozdgji dokonge jesté zajistil
mimosoudni dohodu s obei ohledn toho, Ze obec si ponech4 celou akontaci — prvni splatku na

budouci koupi, klientka zaplat{ je$té rozdil v dluZnych ndjmech, a poté ji obec pisemné slibila,

Ze ji odpusti poplatek z prodleni.
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Cinnost advokita tedy nebyla v tomto sporu zcela marnd, advokat urdité pozadavky
klientky nakonec prosadil a dokonce po nékolika letech soudntho tizeni obec odpustila
klientce i poplatek z prodleni, takZe tato obrana méla i majetkovy efekt ve prospéch klientky.

Nejednalo se tedy o jednoduchy spor o vyklizeni bytu {napf. jak by tomu bylo
v piipad€ okupovani tohoto bytu naprosto cizi osobou), ale o relativné komplikovany p¥ipad,
kdy ndjemni pomér byl provézin ze smlouvou o smlouvé budouci o budoucim odkoupeni

tohoto bytu do vlastnictvi a prava a povinnosti zde plynuly z obou pisemnych smluv.

Kapitola 2.2: Zaloba o pFivoleni k vypovédi 7 ndjmu bytu

Jako dal3i vzorovy spor jsem vybrala typicky spor o pfivoleni k vypov&di z ndjmu
bytu podle Gpravy plainé v obanském zakoniku v roce 2002,

V tomto piipad€ se jednalo manZelsky par s dvéma nezl. détmi, ktery bydlel v byté
obce na zakladé ndjemni smlouvy na dobu neurditou s regulo{ranj’/m nédjemnym, na zakladé
tzv, dekretu. Obec pozdéji diim privatizovala, a to tak, Ze cely ddm nabidla ve vefejné draZbg,
nebot’ ndjemci domu neprojevili v zdkonné Thité zdjem odkoupit jednotlivé byty. Diim byl
tedy v souladu s pravem privatizovéan tieti osobou a vlastnikem domu se tak stala svobodna
Zena, kterd nebydlela v tomto domé&, ale Zila s druhem, ktery vlastnil realitni kancelaf. Tato
vlastnice, resp. jeji druh, ihned po vloZeni vlastnickych priv do katastru nemovitosti, za¢al
okamZit8 najemee z domu vystéhovévat, a to tak, Ze jim nenabidl ani ptim&fené néhradni byty,
ale pouze tvrdil, Ze byty dostatené neudrzuji, neopravujf, dokonce i podkozujf, a Ze je toto
pravé diivod pro vystéhovéni t&chto osob bez pridéleni nédhradniho bytu.

Na3i klienti samoziejmé vyzvy o vystShovéni se z bytu odmitli, nebot’ neobdrzeli
¥4dny nahradni byt ani jinou moZnost bydleni. Druh vlastnice domu v3ak natlak na nase
klienty stale stupfioval, dokonce jim bez pfitomnosti svédki zatal vyhroZovat, a tak se rodina
s desetiletymi détmi po nékolika mésicich ,psychického teroru® z bytu dogasné odstéhovala
do podnéjmu na druhém konci obce. Vlastnice domu ihned podala Zalobu o pfivolent

k v¥povédi z njmu bytu z diivedu toho, Ze tato rodina bez vaZnych divodi byt neuziva.
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Soudni spor trval n€kolik mé&sich a povinnost platit fadnd najemné tuto rodinu
s malymi détmi dosti ekonomicky zatéZovala. Bez souhlasu vlastnice domu a bez konzuitace
s advokatem si tato rodina do bytu nast&hovala svého pfibuzného, a to z ddvodu toho, aby byt
hlidal a Casteén€ se podilel na placeni ndjemného a siuzeb spojenych s bydlenim. Tuto
okolnost thned vyuZila vlastnice domu a opatfila si dikaz velice razantnim zpisobem na hran&
zneuZiti zdkona, a to tak, Ze vnoci vnikla do bytu za pfitomnosti pFivolané policie
s vymySlenym tvrzenim, Ze se v byt€ pohybuje zlodgj, a Ze se ndjemnici z bytu odstghovali,
takZe hroz{ i urita devastace Casti domu. Policie opravdu jeji vyzvu uposlechla a byt nasilim
oteviela s tm, Ze v byt€ se legitimoval pfibuzny ndjemcl a vysvétlil zde i své setrvévani jako
navstéva ndjemcl bytu. Vlastnice domu ihned tento diikaz podala soudu a Z4dala o urychlené
vyfedeni celého sporu s tim, Ze ndjemci, krom& porufovani najjemni smlouvy tim, Ze v byté
nebydli bez véZného divodu, jedt€ kumulativné porufuji nijemni smiouvu tak, Ze byt
pronajimaji podnajemci bez souhlasu pronajimatele. Témito zdvojenymi argumenty se
viastnice domu snaZila o rychlé vynesen{ rozsudku a zrufeni ndjemniho prava roding s nezl.
détmi.

Tento opét komplikovany spor soud fedil nékolik let a nakonec dospél k zavaru, Ze
Zalob& musi vyhovét a ptivolit k vypovédi z ndjmu bytu. Soud pfedevsim argumentoval tim,
Ze Zalovani neprokazali vyhruzky Zalobkyng — vlastnice bytu, a2 Ze opravdu neméli vazny
diivod se dotasné z bytu odstéhovat a tento byt po dobu nékolika m&sicl neuZzivat. Navitéva
najemc vtomto byt podle ndzoru soudu, nebyla stdZejnim argumentem pro vyhovén{
Zalobg, ale pouze piispéla pro urychleni rozhodovani soudu.

Advokat v tomto piipads opét zastupoval Zalované a opét po nékolika letech trvajicim
sporu, spor prohral, ale vSechny argumenty Zalovanych ve sporu naleZité pouzil a opét
umoznil mladé rodiné najit si moZnost jiného bydleni a naleZité se ve sporu branit. Pii pfedani
bytu byla pomoci advokata opét uzaviena dohoda v tom smyslu, Ze Zalobkyné jiZ nebude trvat
na doplaceni ndjmu, nebot’ v z4véru soudniho sporu jiZ Zalovan{ proti doporueni advokata ani
neplatili #4dné nijemné a vznikl jim tak dluh na tomto n&jmu. K p¥edani bytu viak dodlo
dohodou a vlastnice domu tak uSetfila pfipadné exekuénf fizeni o vyklizeni bytu a Zalovani
uetfili finanéni prostfedky za nékolik poslednich n&jmil a za ndhradu nakladl protistrany,

véetné odmény advokata.
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Cinnost advokéta ani zde tedy nebyla zbyteénd, kromé osvdty klientd, advokat po dobu
n&kolika let vedl soudni spor, kdy klienti sice v byt& nebydleli, ale méli zde uskladnnu
vétdinu svého mobilidfe, a m&li i urditou jistotu, Ze v pfipadé nevyfeseni svého bytoveho
problému, by se do&asné mohli do tohoto bytu i vrétit. Mladé rodina v8ak nakonec fedila celou

krizovou situaci, ohledng zajisténi svych bytovych potfeb, nikupem bytu do svého viastnictvi.

Jako tieti ptiklad jsem zvolila asi nejCastéjsi spor ohledné pfivoleni k vypoveédi
z najmu bytu z divodu nezaplaceni ndjmu fadns a véas.

V tomto piipadé se op&t jednalo o rodinu s dvéma nezl, détmi, kierd obyvala tzv.
,dekretovy byt a byla pronajimateli domu naflena z toho, Ze neplati po dobu nékolika mésici
najemné fadné a vias.

Tento pFipad zadal tim, Ze jeden z ndjemct domu, resp. manZelsky par odkoupil od
obce cely diim i se viemi ostatnimi néjemnimi byty. Stali se tedy jedinymi vlastniky a pfedli
na n& prava a povinnosti z uzavienych ndjemnich smluv na dobu neurCitou s regulovanym
najemnym (tzv. dekrety).

Urdits komplikace se objevila v tom, Ze Zalobce i 7alovani byli v podstaté pidtelé, a aZ
do tohoto soudniho sporu se obé rodiny pravidelng navstévovaly 2 dokonce spoletnd pedovaly
0 své déti.

Podstatou soudniho sporu byla dohoda mezi prongjimateli a n&jemei o tom, ¥e najemci
po dobu asi pdl roku nebudou platit ndjemné s tim, Ze misto placeni najemného si sami
zakoupi do svého bytu novy plynovy kotel, ktery byl v havarijnim stavu a potfeboval vyménu.
Pronajimatelé viak nem&li finan&ni prostedky, a tak se dohodli s témito najemci, Ze si tento
plynovy kotel sami zakoupi a Ze oni nebudou od nich poZadovat po dobu cca piil roku
njemné. Tato kompenzani dohoda viak byla uzavfena pouze Ustné.

Op¥t zde udinil klient, resp. klienti chybu vtom, Z& s pronajimateli uzavfeli tuto

kompenza&ni dohodu pouze astni formou. Tato kompenzalni dohoda pak byla pronajimateli

v celém rozsahu popiena a pronajimatelé tvrdili, Ze se o nidem takovém s najemci nedohodli,

a ¥e najemei jim neplatili ndjemné, a tak velice hrubym zplsobem po dobu cca pal roku
poruSovali ndjemni smlouva. Z tohoto diivodu poZadovali pronajimatelé, aby soud ptivolil

k v§povédi z najmu bytu.
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Cely soudni spor opét trval nékolik let a probéhlo zde obsahlé dokazovani. PFi tomto
dokazovani ndjemci prokazovali ustni dohodu spronajimateli o kompenzaci plateb
najemného, | celkovy havarijni stav viech plynovych spotfebiti v bytd, kdy pronajimatelé
v podstaté poruSovali své povinnosti tim, Ze ndjemclm fadné neudrfovali plynové zafizeni
v bezpedném, provozuschopném stavu a dokonce je tak vystavovali nebezpeti exploze t&chto
plynovych spotfebidl. Soud viak tyto jejich argumenty vceiém rozsahu odmitl, a to
z nasledujicich ddvoda:

Pfedevsim soud kladl diraz na to, 7¢ ndjemce m4 prvofadou povinnost platit najemné.
Viechny dal3i zpiisoby placeni tohoto najemného, napf. kompenzaci, jsou jednak pomérné
netypické a jednak jsou problémem pro budouci prokazovéni téchto kompenzaci, kdyz
biemeno diikazu je na nijemeich. Najemee se tak musi velice peclivé pfipravit a dobie zajistit
pro pripad, Ze pronajimatel bude od n&ho nijemné poZadovat, a je toto tedy v jeho zajmu, aby
v takovémto pfipadé mél velice dobfe uzavienou kompenzadni dohodu, nejlépe v pisemné
formé&. Diitkazni bfemeno ma v kaZdém pifpadé na sob€ nagjemce.

Né4jemciim se nepodatilo jako Zalovanym ani prokézat havarijni stav plynospotiebith
v byté, nebot se soud tdmito argumenty v podstat$ odmit! zabyvat, nebot’ Zalovani ani
netvrdili ani neprokazovali, ¥e by poZadovali od pronajimatelit slevu z najmu.

Pronajimatelé se pozdéji snaZili cely vypovédni dived jeste roz&ifit o tvrzeni, Ze
néjemci maji jiny vhodny byt pro bydleni, ale tento argument soud odkdzal aZ do ptipadného
exekudniho fizeni.

Zalovan{ sice soudni pii prohrdli, soud jim oviem v edévodnéni rozsudku, vysvétlil
jejich mylné pochopent piisluiného zakona a jejich mylnou interpretaci vypov&dnich divodit
a povinnost{ najemce.

Advokét pozd&ji ptisps! k predani bytu dohodou a upozornil tak své klienty na

nebezpedi exekuce a varistu nikladd o dalsf gastky.

Jako posledni piiklad uvadim opét spor ohledné vypovézeni mdjmu bytu ze strany
pronajimatele, ktery bohuZel, byt pies velké snahy advokata pronajimatele, neskon¢il dohodou,

soudni Fizeni v této véci stale probih4 a do dnesni doby nebylo ukondeno,
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V této véci byla tehdejsim pronajimatelem dana nijemei vypov&d’ z ndjmu bytu. Jednalo
se 0 byt s regulovanym najmem (,dekretovy byt), kdy nsjemcem byl pan ve stfednich letech se
zdravotnim postizenim. Vtéto v¥ci probshlo soudni fizeni, které vroce 1998 skongilo
pravomocnym rozsudkem s tim, %e soud pfivolil k vypovédi z ndjmu bytu, ndjemce mél za
povinnost byt vyklidit do 15ti dril od poskytnuti néhradniho bytu ze strany pronajimatle —
Z#alobcee, Ptipad by se v tuto chvili zd4l celkem jasny a srozumitelny. Nicméng tomu tak nebylo a
do dnedni doby tomu je naprosto jinak. Tehdej$f pronajimatel po dobu deseti let Zadny adekvétni
byt najemci nezajistil, €i-1i najemce byt uZival a uZivé dale. Nutno podotknout, Ze byt byl rok od
roku v hor$im a zdevastovangjim stavu, ktery zap¥idinil pravé tento najemce. Po nékolika letech
doslo ke zmé&n& v osob& pronajimatele, a tento novy pronajimatel podal (bez Gfasti advokata)
daldi vypovéd najemci, tentokrdt jiz podle novely obdanského zakoniku, tedy vypovéd bez
pfivoleni soudu, a to z divodu, Ze byt bez va#nych divodl neuZiva nebo bez vaZnych divodi
uZivé jen ob&as. Najemce s vypovédi samoziejmé nesouhlasil a podal k soudu Zalobu na uréeni
neplatnosti vypovédi znajmu bytu, ve které uvaddl diivody, Ze jiZ bylo jednou soudem
rozhodnuto, a 2e m&l predmétny byt vyklidit po zajisténi pfiméfeného nahradniho bytu. I pesto,
e tedy jiZ jednou v této véci bylo rozhodnuto, bylo vydan pravomocny rozsudek, méla by zde
byt pfekazka res iudicata, fizeni je stale vedeno. Stile je oviem snahou pronajimatele se
s ndjerncem mimosoudng domluvit, poskytnout mu urdité finanéni odstupné a spor ukongit

ntimosoudné.

6. NEKOLIK UVAH DE LEGE FERENDA

V oblasti bytového prava je od roku 1989 velice dynamicky vyvoj. Kazda politicka
reprezentace si velice dobfe uvédomuje, Ze se jedna o velice choulostivou oblast pfi
upokojovani bytovych potfeb viech oblani, a tak se snaZi do této oblasti zanést urgité
principy svého politického presvédtent a z Casti i zde realizovat sviij volebni program. Kazda
politick4 strana, ktera aspiruje v demokratickém systému o podil na moci, se mus{ vyjadfit ve

svém volebnim programu k bytovym problémim. Nejedna se sice pouze o pravni vztahy
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k bytiim, ale jedna se o celou problematiku uspokojovani zédkladnich bytovych potfeb viech
ob&and. Jsou to pravé pravni vztahy, které zde musi tuto sloZitou oblast velice kvalitné
regulovat a chranit, nebot se jedni o ochranu velkych majetkovych hodnot obfandl i
spoleénosti a 0 znaéné presuny majetku. Chyba &i nedostatek zakona miZe mit nedozimé
nasledky, nebot’ se mitZe dotykat tisic obdand, resp. tisicl byth a jingch nemovitosti. Zmeény
zakoni tedy musi byt velice pedlivé pfipravené, dasové dobfe naplanované a zkoordinované
s transformaci celého privniho idu tak, aby kazd4 zména (naptiklad rozséhla privatizace
bytového fondu) byla podlofena predem kvalitni legislativni Gpravou i organizatnimi
opatfenimi na soudech, katastrélnich Gfadech a dalsich stitnich organech a jinych institucich
tak, aby pravni vztahy podle nové ipravy nebyly v rozporu s ostatnimi obecnd zévaznymi
préavnimi ptedpisy a s celym pravnim fadem jako celkem.

Nestati zde tedy pouze politickd odpov&dnost vrcholngch predstavitelli statni moci, ale
musi zde byt i dokonald pravni erudice a odborna zpiisobilost tyto zmény provést. Politickd
reprezentace se tudiz musi vtéto oblasti obklopit kvalitnimi pradvnimi experty a dal§imi
odbomniky tak, aby cely komplex téchto zmén byl harmonicky a vz4jemné sladény.

7 akonodérce v kazdém okamziku jakékoliv zm&ny pravniho fadu musi mit na paméti
vidy to, Ze vrcholnym korektivem jeho Cinnosti je vidy Ustava CR a Listina zékladnich priv a
svobod a s témito zakladnimi dokumenty neustéle svoji tvorbu pomé&fovat. Nesmi tedy Zadné
skupin® obyvatel pridélit n&jakd privilegovana préva, a to ani dotasné, ktera by byla v rozporu
se zékladnimi principy prévniho stétu, tj. s rovnost] vech ob&ani pted zdkonem a se zékazem
diskriminace jakéhokoliv druhu.

Jakékoliv privilegia uritych socidlnich skupin tedy nesmi do budoucna vzniknout a
musi byt i odstranény smérem do minula v existujicim prévnim fadu. UrCité preference jistych
skupin, napf. zdravotng postiZenych, nezletilych, &i jinych hendikepovanych skupin v pravnim
fadu sice byt mohou, ale nesmi se z téchto preferenci stat privilegium a néjaké nové , tridai
pravo® & skupinové vyhody pro urditou vrstvu spolecnosti.

7 minulosti mame negativni zku$enosti, napt. s institutem ,statnich bytd“, kdy se po
téms¥ Styficetiletém vyvoji Zjistilo, %o tyto statni byty obyvaji socidlné dobfe postavené vrstvy
spolednosti, tj. ,,vojaci z povolani, policisté a jin statnf ufednici®, a Ze tyto statn{ byty neslouZi

plivodngé zamyslenému zimdru zdkonodarce zajistit statem bydleni pro vSechny, ipro
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vSechny socidlng slabé skupiny obyvatel. Tehdejsi preference politické reprezentace se po
desitkach let pfeménily v zakonzervovana privilegia urlitych dobfe situovanych vrstev
spolednosti, které pfeZivaji i mnoho dalSich let.

Zakladnim fefenim tohoto problému v bytové oblasti je opravdu a disledné
zrovnopravnit  viechny typy vlastnictvi bytd a domd, které v ,socialistickém pravu® byly

urfitym zpisobem hierarchizované. I vtomto zakladnim poZadavku je stale tfeba jesté

uuuuuu

s byty*.

Naprosto kii¢ovym kolem v této oblasti je ,,deregulace najemného®. PfestoZe se jednd
o problém spi¥e ekonomicky neZ pravni, m4 tento problém a jeho FeSenf zakladnf vliv na
vyfefeni v&tdiny problémil v bytové oblasti, Neni tedy moZné, aby témé&f dvacet let po
demokratické revoluci, zAkladni tthu ,,dekretovych byti* nesli vlastnici domi namisto statu.
Stat kdysi tyto dekretové byty ptidélil podle uritych kritérif uréitym vrstvam spolefnosti a
garantoval jim, Ze se zde nebude urdovat ndjemné podle vztahll poptavky a nabidky, ale Ze
bude forméané regulovano pravnim pfedpisem. Tato anomélie pteZivd v demokratické
spolednosti tém&i dvé desitky let a vyvolava velké mnoZstvi soudnich sporii a jinych pravnich
problémil, Stat tedy i ve svobodné spoletnosti bezdiivodng privileguje urgitou skupinu
obyvatel a tyto vyhody pietrvavaji i po radikdlni zm&né politického systému po roce 1989.
Vysledkem tedy je nejenom velké mnoZstvi pravnich problémd, ale i chétrajici bytovy fond
mnoha majiteli soukromych domd, kteff si diky stdtni regulaci nemitZou domluvit se svymi
nijemei obvyklé najemné, které by vlastniku nemovitosti umoznilo opravovat diim a platit
alespofi zékladni udrzbu, nemluvé o modernizaci bytd & dokonce o investicich do dalsiho
bytového fondu. Netfeba doddvat, ¢ mnozi opravnéni ,dekretovi najemnici sva préava
zneuZivaji a dokonce tyto byty sregulovanym najemnym sami protiprivné pronajimaji za
trzni najemné tretim osobam. Toto flagrantni porusovén{ prdva stit nejenom nestihd a
nezamezuje mu, ale dokonce ho i urditym zplisobem podporuje pravé udrZovanim zbytedné
regulace a privilegif ur&itych vrstev spole€nosti.

Regulace nijemného ze strany stétu je dokonce protipravni a protidstavni. Jet&
nedavno byla tato regulace opfena pouze o vyhldsku — ¢j. podzdkonny akt, ktery nemé&l ani

dobrou oporu v pfisluiném zakong. V&tdina jednotlivych vlastnikd domi, kteH se obrétili na
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Ustavni soud CR &i dokonce na evropské soudnf instituce tyto spory proti stitu vyhréli a tyto
Gstavni instituce jim v naprosté vé&t8iné pfipad daly za pravdu a potvrdily tak protipravni stav
v oblasti regulace nijmu. Toto obdobi regulace jiZ trvd tém&F dvacet let ve svobodné
spole€nosti a ned4 se zde tedy v Z&dném piipadé hovofit pouze o jakémsi pfechodném obdobi.
Jako zdkladni fedeni v této oblasti tedy vidim opravdové zruSeni regulace ngjmi a pfesun
Jednan{ o vysi najemného mezi vlastnikem nemovitosti a ndjemcem na zdklad® vztahu
nabidky a poptdvky na trhu. Jsem pfesvédéena, Ze po skutetné deregulaci ndjemného ubude
v soudni sféfe velké mnoZstvi zbyte&nych soudnich spori a dalSich pravnich problémi.

Jistym posunem k deregulaci najemného je pfijeti zdkona o jednostranném zvySovani
ndjemného z bytu &. 107/2006 Sb. Cilem "&tyiletého" zakona je narovnat dlonhodobé cenové
deformace v oblasti najemniho bydleni, napravit nevyhovujici stav a predevdim vytvofit v
pritb&hu tohoto obdobi podminky pro ndsledné vyuZiti smluvniho principu v oblasti
sjednavin{ nijemného a jeho zmén, DosaZeni téchto cili bude realizovano dofasnym
znovuzavedenim jednostranného limitovaného zvy§ovani najemného. Pro vypocet najemného
lze pouZitf elektronické ,kalkulacky hé.jemného“, ktera je k dispozici na webovych strankach
Ministerstva pro mistnl rozvoj. S jeji pomoci je moZné pouhym dosazenim informaci o
umistni konkrétniho bytu a vy§i dosud placeného ndjemného, ziskat informaci o maximalnim
pEirastku mési&ntho najemného

Novela tedy jednoznaén& ddava moZnost jednostranného zvy3eni najemného ze strany
pronajimatele, $ir8i moZnosti vypovédi bez pfivoleni soudu, nérok na sloZeni kauce, povinnost
najemce pisemné ozndmit zm&ny v podtu osob Zijicich s nim v byt€ a také vylou€en{ vnuki z
okruhu automatickych ,dédici® ndjmu, kdy uZ naddle nebude moZny doposud Zasto
vyuZivany systém automatického pfechodu nijmu bytu ,z babitky na vnuka®. Pfedmétna
novela vylougila vnuky z okruhu osob, které se v piipadé smrti ndjemce stivaji novymi
najemci bytu, pokud prokdZi, Ze se zemfelym Zili v den jeho smrti ve spoleéné domacnosti a
nemaji vlastni byt.

Dalsim vyraznym problémem v oblasti prava k bytiim je pomé&rné t€zkopadna regulace
v oblasti dru¥stevniho bydleni a stavebnich bytovych druZstev, které v podstaté dobfe
fungovaly jako stavebni podniky pro vystavbu bytl, ale hife fungovaly pro sprivu jiZ
postavenych byti a jejich tudrzbu. Pfedev&im se v3ak ze stavebnich bytovych druZstev ztratila
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my$lenka druZstevnictvi, tj. vzdjemné hospodafské podpory rovnopravnych Gfastnikia t&chto
druzstev. SBD byly tedy velice podobné stitnim podnikim v priimyslu, pouze misto zboZi
,vyrabély“ byty. Rozsahi¢ kolosy stavebnich bytovych druZstev velice Spatnd reagovaly na
problémy jednotlivich ob&anii sjejich byty. V soudasné dob& jiz nékolik let probiha
privatizace t8chto druZstevnich byth, ale tato privatizace kromé svého pomalého pribéhu
pFinA3i daldi problémy v pravnich vzitazich k bytim.

Po privatizaci jednotlivych rodinnych domki &i samostatné stojicich bytd jiz je vétSina
pravnich problémi z dob masové vystavby vyfesena a novi vlastnici se v&tinou dobie o tyto
rodinné domky nebo samostatné byty sami staraji.

Dal$i problém se objevil opét po privatizaci znalné &&sti bytového fondu, kdy vlastnici
byt ve vicebytovych domech zaklddaji ,spoiedenstvi vlastniki byt podle bytového zdkona,
které oviem nefunguje tak, jak bytovy zakon pfedpokladd. Vetsina vlastnikd bytd nemé velky
z4jem ani motivaci aktivné vystupovat v téchto sdruZeni vlastnikd. Kromé toho, Ze se jednd o
ginnost neplacenou, je zde spi¥e problém v nedokonalé regulaci t&chto sdruZeni a v jejich
konkrétni &nnosti. Bytovy zikon byl jiZ nékolikrat podstatng novelizovan a tudiZ zkudenosti
s timto institutem jsou velice ferstvé  a jeSté mélo zobecnné. Objevuji se zde i noveé
problémy, a to napf. ignorace &innosti sdruzeni viastniki ze strany nékterych spoluvlastniki &i
nemo¥nost se dohodnout v ramci téchto instituci, atd. Zamér zdkonodarce byl zde jistd velice
dobry, ale v praxi tato sdruZeni neplni viechny funkce tak, jak zakon predpokladal. Vznika
zde pak jist4 paradoxni situace, kdy sdruzeni vastnikd bytd si najimaji ke své Einnosti, pro
které byly ziizeny profesionélni firmy, které vznikly po privatizaci stavebnich bytovych
druZstev & obdobnych instituci z doby masove vystavby byth a tyto druZstevni organizace ¢i
nové zaloZené manaZerské spoletnosti byvalym managementem SBD supluji vétsinu &innosti
nefungujicich sdruZeni vlastnikd bytovych jednotek. Cely bytovy zakon tak pozbyvé Castedné
svého Gdelu, a to umoznit uZivatelim bytd, aby jako vlastnici t&chto bytd si tyto byty sami
spravovali a sami rozhodovali o Gdrzbé a spravé celého domu a celého bytového fondu. V této
oblasti tudiZ je na strané zdkonodarce jeSté spousta {ikold pro zajisténi lepsiho fungovani
sdruzeni vlastniki a pro precizaci opravnéni a povinnosti téchto sdruZent.

Obéan tedy v pozici vlastnika bytu nemii¥e mit naptsté pocit, Ze se v jeho postavent

nic nezménilo oproti postavent za doby socialistického satu jako ndjemce — uZivatele bytu.
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Néjemné sice ve svém byts jiZ neplati, ale v podstaté plati obdobnou &istku (a kvilli inflac
nésobné& v&tsi) do fondu oprav a n&jaka cizi osoba se mu o jeho byt stard, aniz by mé! redlnou
mo¥nost tuto spravu bytl n&jak ovlivnit a rozhodnout si tak o osudu viastniho bytu.

Obéan by tedy m&l mit pocit, ¢ je ,,svrchovanym panem® ohledng svého bytu a Ze
miZe kdykoliv o svém byté rozhodnout a svobodné s nim disponovat, P¥i spravé bytd mu
samozfejm& miZe byt ndpomocna n&jakd profesiondlni organizace pro péci o tento byt, ale
obZan by mél mit stale pocit, Ze tuto pé&i si sam objednal, je mu ku prospéchu a jeho byt se
tim udrZuje v dobrém technickém stavu. Proti tomuto trendu ptsobi velice rudivé celkova
zanedbanost celého bytového fondu v CR, ale toto jiZ neni oblast regulace prava, ale spife
ekonomicky problém, ktery pravo mfZe ovlivnit pouze velice nepatrng. Soudasni viastaici
zprivatizovanych bytd tedy opét jsou Easteéné& nuceni do oprav t&chto bytd investovat, nebot’
tyto byty jim vétdinou byli prodany ve 3patném stavu a opét tak doplaceji za chyby, které
vyvolala ,,socialistick4 regulace bytového fondu*. Neochota pracovat ve sdruZeni viastniki
bytovych jédnotck se viak netykd pouze bytd postavenych za ,socialistického statu®, ale
bohuZel se tyké i nové budovanych bytovych jednotek po roce 1989. Tato vystavba jiz nemd
se ,,socialistickymi byty* nic spolegného. Toto zjidténi je velice skiitujici, nebot’ radikdini
demokratické zmény v roce 1989 se nesly v duchu svrchovanosti oblana nikoliv
svrchovanosti stitu nad ob&anem (,,vezmeme moc do svych rukou®). Proto by kazdy pravnik
mél velice pedlivé obdanim vysvétlovat, Ze pokud si koupi byt ncho dim, tak se také o néj
budou muset aktivné starat a nikdo jiny za néj neudé&la.

Nelze opomenout problematiku bydleni téch, ktef{ byly zaméme devastuji, neumégji &i
spiSe nechtgji uZivat byty tak, jak to ¢ini ostatni ndjemnici, nchodlaji pinit své povinnosti jako
najemci bytu, devastuji bytovy fond a degradujf celou problematiku bydleni ne jednoduché
uZivini zcela zniCenych a opotfebovanych prostor. Druhy problém, ktery se v této oblasti
projevuje je dosti odlidny. Existuji totiz mezi nami taci, ktefi vc socidlnich divodfl opravdu
nejsou schopni vysoké ndjmy za byty platit. Jednd se zcjména o seniory, kici ne, Ze by
nechtéli, ale niklady na bydleni se vymykajf socialni Ginosnosti, kterou mohou unést. Zde jistd
potfeba zasahu statu, aby tento problém do budoucna fe$il. N4g prévni fad totiZ neobsahuje
Zidné ustanoveni, které by se tykalo socidlniho bydleni pro pti{jmové slabd{ skupiny obyvatel,

Termin socidlnich bytd je pouZivan pouze v souvislosti s dafiovou problematikou, kdy do této
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kategorie jsou fazeny byty o ur€ité velikosti, bez ohledu na socidlni postaveni najemnika.
Povinnosti stitu by mé&lo byt zajistit bydleni, na které existuje socialni pravo, i osobam, které
nejsou v reZzimu regulovanych najma a ndjemné za trZni cenu si nemohou s chiedem na svoji
socialni a finanéni situaci dovolit. V soudasné dobé se takto d&je pomoci socidlnich dévek, coZ
by mélo byt do budoucna FeSeno jinou cestou tak, aby bylo i socialné slabym ob&andm
zaji$téno Fadné bydleni. Problém je zejména v tom, Ze pronajimatelé¢ se snaZi ziskat co
nejvyssi najmy, a tak ziskat pro sebe co nejvy3si zisk a problémy se socidlnimi ptipady
ponechavaji statu, stit se ovSem snaZi o co nejnizsi vyplaceni davek, i piesto, Ze niklady na
bydleni stale rostou a pravdépodobné budou vyrazné rist i v budoucnu.

Urdity pozitivizmus miZeme vidét vtom, Ze jiZz vétdina bytového fondu byla
zprivatizovana a prodana obc&anim, ktefi v&t§inou v idchto bytovych jednotkach zarover
bydli. Naprosta v&tSina ob&and se i o tyto byty dobfe stara a pravni problémy vznikaji spise
tam, kde oban nebydli ve svém byt€, ale bydli vbyt€ pronajatém & ,dekretovém® &i
sluzebnim ¢&i v jiné formé& takovéhoto bydleni. Je samoziejmé, Ze kazdy ob&an nemiiZe po
cely Zivot bydlet v byt&, ktery vlastni, to se podafi opravdu mélokomu. Obgané stale vice
migruji, cestuji za zamé&stnanim i za rekreaci a pii t&chto pkileZitostech si pronajimaji, pljéuji,
vyméiiuji a jinak disponuji s bytovym fondem. Tato tendence je stale vice vzriistajici a pravni
systém se musf velice dobfe pFipravit na viechny tyto alternativy.

Jak vyplyvé z vy3e uvedeného, bliZi se doba, kdy jiZ nebudou existovat privilegované
byty jako napf. ,dekretové byty* &i jiné anomélie v prdvnim fadu. Ale i u standardnich
dispozic s byty budou pravni problémy neustale vznikat, nebot’ z4jmy pronajimateld i najemcii
vzdy budou v trZni ekonomice protichtidné a své povinnosti budou ob& strany i v budoucnu
Casto poruSovat. Pravo zde musi viak najit adekvatni pravni Gpravu tak, aby tento systém byl
pruzny, efektivni a aby se kaZdé porudeni prava velice rychle porusiteli vymstilo a obnovil se

Py

tak pravni rad a neruSené uZivéni bytového fondu.
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7. ZAVER

Ty

Privo na bydleni jakoZto majetkové pravo je jednou 2z nejdlleZit&jSich potieb &loveéka.
Lidé jsou proto ochotni investovat nemalé finanéni prostfedky do této oblasti a zajistit si tak
stdlou mozZnost bydleni v lukrativaim prostfedi, s vybudovanou infrastrukturou a se viemi
vyhody pro uZivatele bytu plynouci.

Cilem této prace bylo postihnout pravni dpravu oblasti bytového prava a podat
ucelenéj§i obraz vlastnictvi byt a na druhé stran& ndjmu bytu. Ve své préci jsem se snaZila
mimo popisu soufasného stavu, navrhnout i uréitd fe¥eni a dvahy pro Upravu téchto
komplikovanych pravnich vztahlt do budoucna, a podat tak Stenafi popis a ndvod toho, jakym
zplisobem v téchto pravnich vztazich postupovat, jaké prava a povinnosti jsou napi. ndjemeci &i
pronajimateli zarudena a jaké zm&ny ptinesia novela ob&anského zakoniku &. 107/2006 Sb.

Vzhledem k tomu, Ze se jedna se o téma, které se dotyka Zivota naprosté vétSiny lidi,
domnivdm se, Ze by kaZdy élovEk mél mit ohledné téchto zaleZitosti alespofi zakladni
informace, nebot’ se jednd o pom&mé& drahé majetkové hodnoty, do kterych lidé investuji a
ukladaji mnohdy své vedkeré Zivotni Gspory. Z tohoto duvodu je dobrd ochrana t&chto
préavnich vztahli naprosto nutné a potfebna.

Mnozi lidé pFistupuji v této oblasti k pravnim vztahlim dosti lehkomysing, zadluZf své
domécnosti a jako jistoty nabizeji zastavy nemovitosti na domy a byty, a ani si vét3inou dost
dobfe neuv&domuji, jaky pfipadny ekonomicky nedspéch miZe mit jejich jednani. Nejednd se
pouze o obany — podnikatele, ale pfevaZné o obany — spotiebitele, ktefi si v soulasné
moderni ekonomice piijéuji zna&né finanéni prostfedky na uspokojovani rliznych Zivotinich
potfeb a &asto ani nedomysli jaké nasledky miZe jejich jednani vyvolat, Plsobi zde i jistd
setrvadnost, nebot’ v obdobi ,,socialistického prava® byla stétni ingerence v této oblasti velice
vyrazné a v podstaté se nestdvalo, aby oban pfiSel o sviij byt nebo dim kvili svému
ekonomickému netispéchu. V soudasné dobé je ale situace opalnd, stit v této oblasti jiZ
nepilisobi jako ,,straZce majetku vSech obZan(®, ale spoléhd na to, Ze kaZzdy oban je natolik
vysp8ly a suverénni, Ze se vyvaruje 3patnym ekonomickym a pravnim rozhodnutim a nebude

sim sebe ohroZovat v zdkladni Zivotni potfebé — v potfeb& bydleni,
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Odpovédnost obganfi je v této oblasti tedy naprosio dominantni, a znovu a znovu je
dkolem vSech pravnikil vysvétlovat viem obZantim, jaké prava a povinnosti, ale i nebezpeci a
rizika je v této oblasti mohou potkat, jaké vyhody ma vlastni bydleni, jaké naopak bydleni
v najemnich bytech.

Vzhledem k tomu, Ze soutasn spole&nost je svobodna a oteviena, proudi do nadi zemé
také cizinci, at’ jiz pochézejici ze zemi Evropské unie & z ostatnich zemi svéta, i téch se tyka
problematika a potieba bydleni, pokud se u nds cht&ji usadit, zaloZit rodiny a pracovat zde.
Z tohoto diivodu i oni by méli mit pravni povédomi o zakladni Zivotni potfebg, a to potfebé
bydleni.

Jak vyplyva z ptedkladané rigorézni préce, potieba bydleni se tykd nas viech,
nejenom ob&ant CR. Z tohoto diivodu by préce mé&la byt i urditym podkladem pro &tendfe,
aby v&dél, jaké dskali ho mohou v oblasti bytového prava potkat, a také, aby &tenaf mohl do

budoucna Eerpat urditou inspiraci v tomto $irokém a komplikovaném oboru prava.
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Yilpha & 7 V-0577/07-

PROHLASENI SPOLUVLASTNIKU BUDOVY

O VYMEZENI JEDNOTEK
Podle § 118 odst. 2 a § 125 odst. 1 ob&anského zakaniku
a § 4 zakona & 72/1984 8b., 0 viastnictvi byt

L

(.. QU
bytem A
a
r.e.—-—
byter A o

jsou podie vlasiniho prohlégeni, na zaklade Smlouvy V4 1616/1898 12 R 98/66 ze dne 3. 6.
1998 s pravaimi u&inky vkladu ke dni 24. 6. 1998 a na zékladé Kupni smiouvy V11 652/2000 ze
dne 11. 2. 2000 s pravni G&inky vkladu ke dni 14. 2. 2000 podilovymi spoluvlastniky, kaZda
s podllem idealni %, domu &p. 6 v obci Bukovno na parcele p.&. St. 82/3. Nemovitost je zapsana

v katastru nemovitosti u Katastralniho Gtadu pro Stiedogesky kraj, Katastralni pracovistd Miada
Boleslay na LV &. 324 pro obec a kataslr. hzem

i
\ domé jsou 4 byty, které jsou vedeny pod &isly 6/1 — 6/4 (viz ptiloha tohoto prohi&seni),
4 nebytové jednotky, které jsou vedeny pod &. 6/401 — 8/104. Déle jsou v domé spole&né Casti
domu © vyméfe 55 m®.

fll.
1. Jednotka & 6/1 je byt o velikosti 3+t umistény v 1. nadzemnim podlaZi budovy Cp. 8.
Celkova plocha jednotky s prislugenstvim je 71,38 m?, zaokrouhleno 714 m?,
A) Jednotka &. 6/1 se skiadaz
a) 1. mistnost o vyméfe 21 m?
b) 2. mistnost o vyméfe 13 m?
c) 3. mistnost o vyméfe 13 m?
d) kuchyd o vyméfe 8,38 m?
e) WC ovyméfe 1,12 m?
f) koupelna ovyméle 3,48 m?
g) predsif o vyméfe 9 m?
h) sklep o vymefe 240 m? .
i) 2 batkony, kaZdy o vyméfe 3,74m? tj. celkemn 7,48 m? (jsou souastl bytové jednotky,
ale nezapot&itavajl se do podlahové plochy jednotky)
B) K vybaven! jednotky patli
a) elektricky sporak,
b) kuchyfiska linka s diezem,
c) elektricky bojler na teplou vodu,
d) keramicka misa WC,
e) umyvadlo,
f) sprchovy kout,
Q) 3x smé3ovaci baterie,

h) vestavéné skiing, ' .
i) kotel na pevna paliva umistény v suterénu budovy, spoletny pro jednotku &. 6/3.




C) Soutasti viastnictvi jednotky jsou
a) podlahy a podlahové krytina,
b) nenosné pfidky,
c) vnitini dvefe,
d} wvnitini strana vstupnich dvefi a vnajsich oken,
e) vedkeré vnitini rozvedy vody, kanalizace a elektroinstalace od uzaviracich ventild
pro jednotku, zausténi do stoupacich vedeni a jisti& pro jednotku.

2. Jednotka &. 6/2 je byt o velikosti 3+1 umistény v 1. nadzemnim podia3i budovy &p. 6.
Celkova plocha jednotky s pfistudenstvim je 71,36 m?, zaokrouhleno 71,4 m?.
A} Jednotka &. 6/2 se sklada z ¥
a) 1. mistnost o vyméfe 21 m?
b) 2. mistnost o vyméfe 13 m?
) 3. mistnost o vwwméfe 13 m? .
) kuchyf o vyméfe 8,36 m?
) WC ovyméfe 1,12 m?
koupelna ¢ vymére 3,48 m
predsift o vyméie 8 m?
sklep o vyméfe 2,40 m’
2 balkony, kazdy o vyméfe 3,74m? {j. celkem 7,48 m? (jsou sougdsti bytové jednotky,
ale nezapotitavajl se do podlahove plochy jednotky).
B) K vybaveni jednotky patfi
a) elekiricky sporak,
b) kuchynska linka s diezem,
c) elekiricky bojler na teplou vodu,
d) keramicka misa WC,
e} umyvadlo,
f) vana,
g) 3x smésovaci baterie,
h) vestavéneé skfine,
i) kotel na tuha paliva umistény v suterénu budovy,
C) Soutasti viastnictvl jednotky jsou
a) podlahy a podlahové krytina,

o O 0

e o Y
el

veskeré vnitini rozvody vody, kanalizace a elekiroinstalace od uzaviracich ventiiCa
pro jednotku, zatsténi do stoupacich veden a jistidl pro jednotku.

14

b) nenosné pficky,

¢} vnitfni dvefe,

d) vnitfni strana vstupnich dvefi a vnéjsich oken,
)

3. Jednotka &. 6/3 je byt o velikosti 3+1 umistény v 2. nadzemnim podlaZi budovy ¢p. 6.
Celkové plocha jednotky s pFisludenstvim je 71,36 mZ, zaokrouhleno 71,4 m?.
A) Jednotka &. 6/3 se sklada z
a) 1. mistnost ovyméfe 21 m’
b) 2. mistnost o vyméfe 13 m?
) 3. mistnost o vyméfe 13 m’
d) kuchyi o vyméfe 8,36 m’
e) WC o vyméfe 1,12 m?
f) koupelna o vyméfe 3,48 m’
g) pledsif o vyméfe 8 m’
h) sklep o vyméle 2,40 m’

i) 2 balkony, kazdy o vyméfe 3.74m? 4. celkem 7,48 m? (jsou sougésti bytové jednoticy

[ ]




ale nezapotitavaji se do podiahové plochy je
B) K vybaveni jednotky J;:«ati‘f P Prochy jednotky).
a) elektricky sporak,
£) kuchyfiskd linka s dfezem,
c) elektricky bojler na teplou vodu,
d) keramicka misa WC,
€) umyvadio,
fy vana,
@) 3x sméSovaci baterie,
h) vestavéné skfiné,
i} kotel na tuhda paliva umistény v suterénu budovy, spoleény pro jednotku & 6/1.
C) Soucasti viastnictvi jednotky jsou
a} pedlahy a podiahové krytina,
b) nenosné pficky, ,
c) vnitini dvefe,
d) vnitfni strana vstupnich dvefi a vnejich oken.
e) vedkeré vnitfni rozvody vody, kanalizace a elekiroinstalace od uzaviracich ventild
pro jednotku, zausténl do stoupacich vedeni a jistiét pro jednotku.

4. Jednotka &. 6/4 je byt o velikosti 3+1 umistény v 2. nadzemnim podiaZl budovy &p. 6.
Celkova plocha jednotky s piislusenstvim je 71,36 m? zaokrouhleno 71,4 m?,
A) Jednotka & 6/4 se sklada z
a) 1. mistnost o vymé&fe 21 m?
b) 2. mistnost o vymé&Fe 13 m®
c) 3. mistnost o vyméfe 13 m”
d) kuchyf o vyméfe 8,36 m?
e) WC ovymséfe 1,12 m’
f) koupelna o vyméfe 3,48 m?
Q) predsifi 6 vyméfe 9 m?
h) sklep o vyméfe 2,40 m?
) 2 balkony, ka2dy o vyméafe 3,74m’ . celkem 7,48 m? (jsou soudasti bytové jednotky,
ale nezapogitavaji se do podlahové plochy jednotky).
B) K vybaveni jednotky patfi
a) vestavény elektricky sporék,
b) kuchynska linka s dfezem,
¢) elektricky bojler na teplou vodu,
d} keramicka misa WC,
e} umyvadio,
f)y wvana,
g) 3x smésovaci baterie,
h) vestavéné skiing,
) 3x akumulaéni kamna,
[y 3xelektrické pfimotopy.
C) Soutasti viastnictvi jednotky jsou
a) podlahy a podlahovd krytina,
b} nenosné pii&ky,
¢) vnitfni dvefe,
d) vnitfnl strana vstupnich dvefi a vngjsich cken,
g) veskeré vnitfni rozvody vody, kanalizace a elektroinstalace od uzav

pro jednotku, zausténi do stoupacich vedeni a jisti¢l pro jednotku,

fracich ventilQ




a)

b)

v,

. Nebytova jednotka ¢&. 6/101 je garaz umisténd v suterénu budovy &p. 8. Celkové plocha

nebytové jednotky je 20,1 m’,
A) Nebytovou jednotku tvoll jedna mistnost, které je piistupnd vraty
B) Souastl viastnictvi jednotky jsou .
a) podizhy a podlahova krytina,
b) wvnitinl strana vstupnich vrat,
c) vedkeré vnitini rezvody elektroinstalacs od jistiél pro jednotku.

Nebytova jednotka ¢. 6/102 Je garaz umistdné v suterenu budovy &p. 6.
nebytové jednatky je 20,1 m’. ¥ tp. 8. Celkovd plocha
A) Nebytovou jednotku tvoit jedna mistnost, které je pfistupna vraty.
B) Soud4sti viastnictvi jednotky jsou
a) podlahy a podlahova krytina, . 1
b) vnitinl strana vstupnich vrat,
¢) veskeré vnitinl rozvody elekirainstalace od jisti€l pro jednotku.

Nebytova jednotka ¢&. 6/103 je gardZ umisténa v suterénu budovy &p. 8. Celkova plocha
nebytové jednotky je 20,1 m?.
A) Nebytovou jednotku tvofi jedna mistnost, ktera je piistupnd vraty.
B) Soud4sti viastnictvi jednotky jsou
a) podlahy a podlahova krytina,
b} vnitni strana vstupnich vrat,
c) vedkeré vnitin! rozvody elektroinstalace od jistidl pro jednotku.

Nebytové jednotka &. 61104 je gardZ umisténa v suterénu budovy &p. 6. Celkova plocha
nebytové jednotky je 20,1 mZ.
A) Nebytovou jednotku tvoll jedna mistnost, ktera je pfistupna vraty.
B) Soutast( viastnictvl jednotky jsou
a) podlahya podiahova krytina,

b) vnitini strana ystupnich vrat,
c) veskeré vnitini rozvody elektroinstalace od jisti&ll pro jednotku.

V.
Podle § 4 zékona E&islo 7211684 Sb. prohladuii
jako spoluviastnici budovy, 2e v budove uvedené v clanku 1. vymezujl

jednotky, jimiZ jsou

byty &islo 6/1 ~ 6/4 s piisludenstvim, uréené a popsangé v &lanku l1l. tohoto prohladeni a v

jeho pifloze,
nebytové jednotky islo 6/101 — 6/104, uréené a popsané v glanku V. tohoto prohladeni a v

jeho pilloze.
VL.

. Spoleénymi dastmi budovy jsou

a) zéklady veetné {zolacl,
by stfecha,
¢) hlavnl svisle a vodorovné konstrukee véetnd fasady,

d) vchody, ' .
e) schodisté, okna a dvefe pilmo pfistupné ze spolenych &asti

. ) chodby,

g) sudama,




f) kotelna,

i) 2 mistnosti na uhli,

) rozvody vody, kanalizace, elektfiny véetn& stoupacich vedenl,

k) vn&j3f strany vrat nebytovyeh jednotek.

. Celkova plocha spole&nych &sti domu je 55 m?, :

.V budovs Jsou vymezeny &astl spolené jen viastalkiim nékterych bytovych jednotek

a) pro jednotky & 6/1, 6/2, 6/3 a 6/4 je spoledna koteina, kdy jednotky & 6/1 a 6/3 majl
:spoleén? kotel na tuhd paliva a jednotka & 6/2 a 6/4 majl speledny kotel na tuha paliva,

b) jedna mistnost na uhli je spoletna pro Jednotky & 6/1 a 6/3, druhd mistnost na uhli ie
spole&na pro Jednotky &. 6/2 a 6/4.

. Ostatnl spoledné asti domu maji prévo uZivat a podilet se na jejich opravach a udrzbé

v&ichni spoluvlastnlei 2 tituiu svého spoluviastnického prava.

Vil ¥ " ?

. Viastnlk bytu &. 6/1 je zaroven

a) v rozsahu 714/3660 podiiovym spoluviastnikem spolednych Zastl budovy,

b) viastnlkem nebytové jednotky & 6/101,

c) vrozsahu 201/3660 podilevym spoluvlastnikem spoleénych &asti budovy ve vztahu
k nebytové jednotee &. 6/101.

. Vlastnlk bytu & 6/2 Je zérovei '

a) v rozsahu 714/3660 podilovym spoluvlastnikem spolegnych Easti budovy,

b) viastnikem nebytové jednotky &. 6/102, '

¢) vrozsahu 201/3660 podilovym spoluvlastnikem spolegnych g&stl budovy ve vztahu
k nebytové jednotce &, 6/102.

. Viastnlk bytu & 6/3 je zarovel

a) vrozsahu 71413660 podflovym spoluvlastnikem spolenych &asti budovy,

b) viastnlkem nebytové jednotky &-6/103, * ' = -

c) vrozsahu 201/3660 podiiovym spoluvlastnikem spoleZnych Zastl budovy ve vztahu
k nebytové jednotce €. 6/103.

. Viastnik bytu &. 8/4 je zaroved

a) v rozsahu 714/3660 podiiovym spoluviastnikem spole&nych &astl budovy,

b) viastnikem nebytové jednotky &, 6/104,

c) v rozsahu 201/3660 podflovym spoluviastalkem spolednych &asti budovy ve vztahu
k nebytové Jednotce & 6/104. E

. Spoluviastnické podlly vlastnikd bytovych a nebytovych jednotek na spoleSnych gastech

domu se #di-vzdjemnym pomerem podiahové plochy bytové nebo nebytové Jednotky

k celkové podiahové plode viech bytovych a nebytovych jednotek v dome.

. Spoluvlastnické podily a Viastnictvi nebytovych jednotek je odvezeno od viastnictvi bytove

jednotky a nemuzZe byt samostatnym pfedmétem koupé a prodele.

vill,

., Geometrickym planem 820k 2246727247182, ze dne 6.10.1983 byla ze p.&. St. 8212 nové
vytvofena parcela p.¢. St. 82/3 0 vyméFe 215 m2. Budova &p. 6 jo postavenana parcele p.&.
St. & 82/3. Pozemek je ve viastnictvl jingho viastnika, je zapsan v katastru nemovitosti U
Katastralniho Ufedu pro Stfedotesky kra), Katastralnl pracovisté Miadé Boleslav na LV &
278 pro obec a kat. . Bukovno @ nenl pfedmatem prevodu viastnického prava. Najemnl
vztah na zékladd najemnl smlouvy ze dne 1.3.2000 uzaviené s viasinikem stavebniho
pozemku p.&. St. 82/3 pfejde na viastalky bytovych a nebytovyeh jednotek.

. Pro pilpad, %e dojde k odkoupeni ozemku p.& St 82/3 od soudasnych viastnikd, prohla3uji
w jako viastniel budowy ¢&p. 6, e



v budoucnu bude soudasti prevodu bytovych a nebytovych jed e
velikosti 714/3660 k pozemku p.6. Stﬁz%. ytovych jednotek k spoluviastnicky podil o

IX.

Zé‘pisem vkladu smiuv o pievodu viastnictvi jednotek do katastru nemovi i
viastniky jednotek veSkera prava a zavazky tykajici se domu, jeho spoleén?c?lvgg:ﬁ f?tggi;:}
parcely, a to v rozsahu, ktery odpovida jejich spoluvlastnickym podilim. K uZivéani spoledné Easti
budovy a nqzastavéné asti spoledného pozemku je vlastnlk kazdé jednotky oprévnén tak, aby
tim viastnikiim ostatnich jednotek nebranil v uZivanf. Viastnici jednotek jsou opravnéni a po'vinni
k préavnlm UGkonlm tykajicim se spoletné véci v pomé&ry, ktery odpovida velikosti jejich
spoluvlastnickych podiid.

X.

1. Vlastnlci jednotek jsou povinni piispivat na naklady spojené se spravou domu a pozemku

podle velikosti svych spoluvlastnickych podill !
a) viastnik bytové jednotky & 6/1 v 1. NP budse pfispivat 25%
b) viastnik bytové jednotky &. 6/2 v 1. NP bude pfispivat 25%
¢} vlastnik bytové jednotky & 6/3 v 2. NP bude piispivat 25%
d) vlastnlk bytové jednotky &, 6/4 v 2, NP bude pfisplvat 25%

2. zakladnlm kritériem pfi sestavovéni rozpoltu je zabezpeeni vyrovnaného hospodafent
domu v b&2ném roce a vytvofen! dostateéns velké zalohy finanénich prostfedkl na opravy
spoletnych &astl domu pldnovanych v letech budoucleh

3. vplpadé nedostateéné vyde finantnl &astky ve fondu ndkiadl provozu budovy, jsout
ylastnici jednotek povinni uhradit potfebnou Gastku v hotovosti v rozsahu svého podilku
na spoleénych Sastech domu a pozemku, pokud jde o naklady na v&tsl opravy, které je
nutné provést bez odkladu s ohledem na havarijnl stav budovy nebo jejich vnitinich rozvod
tak, aby vsichni spoluvlastnici méli zaruZen piny a nerudeny vykon svych prav spojeny
s uzivanim jednotky

Xl

Prvnim spravcem domu je#

Miad4 Bolestav, 293 01

1. spravce je povinen evidovat ndklady na dum oddalen& od spravy ostatnich domd,

2. spravce sestavuje na kazdy rok rozpodet domu, ktery pfedstavuje pfehled planovanych
n&kladd a zdrojl jejich kryti, : ’

3. spravee domu vede potfebnou dokumentaci k domu, spravé domu, provozu a finanénimu
hospodafen! podle obecné zévaznych predpisd, finangni prostredky vede u finanintho
Gstavu na pfisiudném G&tu a ma pravo s nimi disponovat v souladu povinnosti spravce,

4, viastnik jednotky je povinen platit maslénd na Gdet spravce zalohy na thradu 'nékladc_
spojenych se sprévou domu a na Ghrady za pindni poskytovana s uzivanim jednotky
(sluzby spojené s bydlenim), ) _

5. vyge zaloh a terminy jejich splatnosti stanovi spravce po projednan! se viemi viastnikcy
v zavislosti na predpekladanych nakladech v kalendarnim roce, '

6. vyldtovanl zdloh provede spravce nejpozdéji do Bti mésicit od sko'néeni zuéto_vaciho__ obdob
(napt. kalendaini rok), zjistény pteplatek uhradi spravce viastniku jednotky nejpozdt?p 9’_0 301
dn od vy(tovéanl, ve stejné InhQts je vlastnik jednotky povinen uhradit SpréVCI'Zjlﬁén:
nedoplatek, dlouhodobé zaloha na opravy spolednych Easti domu se s viastnikem jednoties
vyUitovava pouze pii zméné spravce, spravce je povinen informovat viastniky o pohybu
stavu finan&nich prostfedkl na této zaloze nejméné 1x ro¢ng, ] ]

7. kon&l-li spravce svoji &innost, mus! pFedloZit viastnikim jednotek sprévy o své &innosti
plsemné matrialy, Kkteré v souvislosti s touto &innosti vedl, zavéredné vyadtovani a kontrol,




finan&niho hospodafeni necha' pfovést osobou urkenoy viastniky | K
tkonu byli uréeny usnesenim viastniki jednotek, . - . :»u_-\fta?t.lﬁj-._[ky Jednotek, kteT?

8. naklady na spravu domu predstavujf zejména S
a) naklady na Gdrzbu a opravy spolednych East domy - .. -

b)) daf z nemovitosti T : o
c) spotfeba energil ve spoletnych Zastech domu (voda, elektfin
d) odvoz odpadkl ! ( skifina. plyn, tepio)

9. vzdjemny vztah viastnikl jednotek, jejich préava a povinnosti jsou uréeny zékenerm &-
Sb. ve znéni novel, - oblanskych zakohikém“‘actinito’ dohlddenim, jinak se W&
dohodou vlastnik(i jednotek, - et e

10. vlastnlk ma pravo uZivat jednotku tak, aby nebyla dotSena prava ostatnich
vdomé, dalema pravo: spoluuzivat prostory uréené ke spolednému uzivant
spolecné &asti demu a pozemek, - °

11. véechny jednotky v dom& jsou urGeny vyhradng k bydleni, kada zména takto st=K
Udelu vyZaduje souhlas nadpolovignf v&tsiny viastnik(, jestlize by se jednalo o zsné
uzlvanf stavby, vyzaduje se jednomysiny souhlas,

12. vlastnlk je povinen uzaviit smlouvu o spravé s urlenym spraveem,

13, Uklid spoleénych prostor domu provadi viastnici podle dohody se spraveem,

14. pfed nafizenym prodejem jednotky projednaji viastnici s viasinikem prodavane
neplnéni povinnost do jednoho mésice od nepinéni povinnosti,

15, nedojde-li K népravé, upozornl ostatnl viastnici pisemné vlastnika, ktery ¥

povinnosti, na mo2nest podant soudni Zaloby.
| Xil,

Spoluviastnice WM - TSR - .cou mit Vv

katastru nemovitost! v podilovém spoluviastnictvi kaZdou Jednotku, vytvorer

prohlagenim, a souvisejlcl spoluviastnicky podii na spolenych Zastech domus =
parcely.

=2

XML
Spoluviastnice a 3idaji, aby

ich navrhu a podle tohoto prohiddeni proved! Katastraini Gfad pro Stfedol
Katastralnl pracovisté Miadé Boleslav zépis vkiadu jejich viastnickeho prava k'jedna‘
jsou timto prohladenim vytvofeny a s nimi souvisgjlcim spoluvlastnickym podillm na

&astech budovy a stavebnl parcele, jak jsou sh)a:fa vymezeny.

jel

Toto prohladeni odpovida skutetne a svobo_dné vgii udastnikd, dlastnici i
pretetli, s jeho cbsahem souhlas, coZ stvrzujl svymi podpisy.

Pillohou tohoto prohlaseni jsou pudorysy viech podiaZi a jejich sc?uém
polohu bytovych a nebytovych jednotek a spoleénych &asti domuy, vietngé jejich

plochy
V Miads-Boleslavi dne 19. fedna 2007
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Priloha k prohlaSenf viastnika budovy ze dne 19.1.2007

Katastralni Gzemi: JSAEN_.
Cislo poplsné : 8

Cislo parce!ni : St. 82/3
Plvodni vlastnici:

obé bytem
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rodné &islo 795312/0978
bydlisté

250k ¢ 2
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jako prodavajici na strané jedné

Manzelé

—
rodné &islo :

rodné &islo
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bytem

jako kupujici na strané druhé

1)

sjednaly a uzavirajl dnednlho dne tj. 24.4. 2007 tuto

SMLOUVU KUPNI

o prodeji jednotek s pFisiusenstvim

Clinek L,

Prodavajici jsou na zakladé Prohladeni viastnika budovy 6 vymezeni jednolek, ze dne
18.1.2007, pravni uginky ke dni 26.1.2007, &j. V-577/2007-207 podilovymi spoluvlastniky.
kazda s podilem ve vysi idealni 12
« objektu bydleni bytové fednotky & 6/2 a nebytové jednotky gardie ¢. 6/10:

v budové ¢p. 6 na stp. 82/3
v obei a kat. uzem/ Bukovno.
Nemovitost je zapsdna na LV & 377, vedeném na Katastralnim Ufadu pro StfedoCesky
kraj, Katastralni pracovisté Mlada Boleslav.

Clének II,

Pfedmétem této smiouvy je pfevod viastnictvi bytové jednotky &. 6/2 a gardze ¢&. 6/10:

tak, Ze prodavajici uvedenou bytovou jednotku a garaz prodavaji a kKupujici tytc
jednotky kupuji. ManZeié kupuji 2/3 pfedmétnyct
nemovitosti do SJM a 1/3 nemovitosti do svého vylutnéhe
vlastnictvi.

1.1 Bytova ‘jednotka ¢ 6/2 o velikosti 3+1 se nachdzi v 1. nadzemnim podiazi budow
uvedené v Cl |, odst. 1). této smiouvy a sklddd se ze 3 mistnosti, kuchyné :

pfislusenstvi o nésledulici plode
a}pokoj1.. 21 m o) pledsifi ...... 9 m? }2balkony. 748 m
b)pokoj2 ... 13 m f) koupelna ... ., 348 m?
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c)
d)
Ce

pokoj3.. 13 m? OWC i 1,12 m?
kuchyfi ... 8,36  m? h) sklep ....... 240 m?

lkova vyméra podiahové plochy bytu s pfisiugenstvim je 71,38 m?, zaokrouhleno

7|1 '4hm2' balkeny jsou souZasti bytové jednotky, ale nezapotitavaji se do podlahové
plochy.

1.2 So

utasti bytové jednotky jsou

nenosné vodorovné Konstrukce (podlahy v&atné podiahové krytiny),

nenosné svislé konstrukce (bytové pfigky),

vnitini dvefe, vnitfni strana vstupnlch dvefl a vngjdich oken piislugejicich k bytu,
bytova vodovodni potrubni instalace za cdbo&ovacimi ventily stoupacich vedeni,
potrubni vedeni odpadl od zausténi do stoupaciho vedeni,

vnitin  elekirické rozvody v&etné zakonZeni (osvétlovaci tdlesa, zasuvky,
vypinade) od hlavniho el. jistie pro jednotku,

vytapéni bytove jednotky je zajisténe kotlem na pevna paliva, ktery je umistén
v suterénu budovy ’

1.3 K vybaveni bytové jednotky patfi zafizovaci pfedméty

- kuchytiska linka 5 dfezem - umyvadlo - elektricky bojler

- elaktricky sporak - 3x smé&3ovaci balerie - vastavéné skfing

-vana - keramicka WC misa - kotel na pevna paliva
: umistdnyy suterénu budovy

1.4 Bytovd jednotka je ohraniena vnitfni stranou obvodovych zdi, vngjsi stranou
vstupnich dvefi do bytu a pfisiusenstvi umisténého mimo byt (skiep, garaZ), vnitfni
stranou vnéjsich oken a hlavnimi uzaviracimi ventily pfivedu vody a elektrickym
jistiCem pred elektromérem pro byt.

2) S vlastnictvim bytové jednotky pFechdzi na jejiho nabyvatele spoluvlastnicky podil o
- yelikosti 714/3660 na spoleénych &astech dorifu-&p. 6.

2.1 Spoleénymi ¢astmi domu &p. 8 jsou

h)
i)

Iy
[{

zaklady — beton. pasy s izolaci, obvodové a nosné zdivo, hiavni stény, pruceli,
fasada,

stfedni plast a pislusné soudasti (Zlaby, oplechovani),

hlavni svislé a vodorovné nosné a nenosné Konstrukce,

vchody,

schodisté, okna a dvefe pfimo pfistupné ze spoleénych Casti,

chodby, chodby skiepd, podesty,

rozvody vody véetné vedovodni pfipojky, kanalizace véetné kanalizaéni pripojky,
rozvody elektfiny, domovni instatace rozvodl telekamunikaci, poZarni vodovod,
sudarna,

kotelna,

2 mistnosti na uhli,

vnéjsi strany vrat nebylovych jednotek

)
Celkova podlahova plocha spolegnych éasti domu Cp. je 55m?.

2.2 Véechny spoletné prostory maji pravo uZivat a povinnost podilet se na jejich
opravéch a (drzbé vsichni spoluviastnici z titulu svého spoluviastnického prava.

2.3 V budové jsou vymezen'y &asti spoleéné viastnikim jen nékté'r?ch bytovych jednotek

a)
b)

c)
d)

pro bytové jednotky &. 6/1, & 6/2 a & 6/3 a £.6/4 je spoletna koteina,

bytavé jednotky & 6/1 a & 6/3 maji spoleény kotel na pevna paliva a bytova
jednotka &. 6/2 ma samostatny kotel na pevna paliva,

jedna mistnost na uhlf je spoleéna pro bytové jednotky C. 6/1 a &. 8/3,

druha mistnost na uhli je vy&lenéna pro bytovou jednotku €. 6/2. a £.6/4




2.4 Spoluviastnické podily viastnikl bytovych jednotek na spoleénych &astech domu Ep.
6 se FKdi vzdjemnym pomérem pcdiahové plochy bytové jednotky k celkové
podiahové plo§e viech bytovych jednotek v domé.

2.5 Spoluvlastnicky podii o velikosti 201/3660 ke spoleén?m’prostorém domu &p. € je
odvozeny od viastnictvi bytové jednotky a nemize byt samostatnym ptedmétem
koupé a prodeje.

3) Predmétem pfevodu je déle nebytova jednotka €. 6/102 — garaz.

3.1 Nebytovd jednotka — garaZ se nachdzi v 1.nadzemnim podlaZi domu ép. 6 a
podiahova plocha garaze je 20,10 m?. Zpfistupnéna je vraty.

3.2 Sprevodem vlastnického prava k nebytové jednotce &. 6/102 je spjat pfevod
spoluvlastnického podiiu o velikosti 201/3860 na spoleCnych gastech domu &p. 6, ktery je
odvozen od viastnictvl nebytové jednotky a nemuze byt samostatnym pledmétem koupé
a prodeje. Velikost spoluvlastnického podilu se Fidi vzajemnym pomé&rem podliahove
plochy nebytové jednotky k celkové podlahové plode viech nebytovych jednotek v domé.

4) Budova &p. 6 je postavena na parcele stp. 82/3 (zastavéna plocha a nadvofi) ktery je ve
viastnictvl jiného vlastnika. Pozemek je zapsan v Katastru nemovitosti u Katastrainiho
ufadu pro Stfedogesky kraj, Katastraini pracovi§té Mlada Boleslav na LV &, 276 pro obec
a kat. izemi Bukovno. Vlastnictvi pozemku nenf pfedmétem pfevodu a fidi se najemnim
vztahem na zakladg najemni smlouvy.

5) Kupujici pfejima s bytovou jednotkou a piislusnym spoluvlastnickym podilem ke
spolednym &astem domu prava a zdvazky, tykajici se domu a to
a) odbér pitné vody z vodovedu ve viastnictvi spoletnesti VODOVODY A KANALIZACE
a.s. Mlada Boleslav,
b) odbér elektrické energie cd spole&nosti STREDOCESKA ENERGETICKA a.s. Mlada
Bolestav, ‘
¢) odvoz domovniho odpadu spoleénosti COMPAG s.r.0. Mlada Boleslav.

6) Spravu, provoz a opravy spolednych &asti domu zajidtuje spravce, kterym je v souladu
s prohlagenim viastnika

Pravidia pro pfispivanl speluvlastniky domu na vydaje spojené se
spravou, opravami a udr¥bou spolednych &asti domu, popf. domu jako celku, jsou soutasti
prclaiﬂééeni vlastnika stejné jako pravidla pro spravu spoleénych &asti domu, popf. domu jako
celku.

Cianak ll,

1) Prodavajici touto smlouvou prodévajl nemovitosti uvedené v ClL Il teto smiouvy, tj.
bytovou jednotku &. 6/2, pFislu$ny spoluviastnicky podil o velikosti 714/3660 ke
spolenym &astem domu &p. 6, nebytovou jednotku &. 6/102 a spoluvlastnicky

podil o velikosti 201/3660 ke spolednym &astem domu &p. 6, véa zapsané na LV &.

377 v katastru nemovitosti u Katastrainiho Gfadu pro Stfedotesky kra), Katastralni

pracovisté Mlada Boleslav pro obec a kat. Uzemi Bukovno, se viemi pravy,

povinnostmi, soufdstmi a pfslusenstvim, v8e za dohodnutou kupni cenu ve vysi

K& (slovy: a kupujici nemovitosti za uvedenou

kupni cenu kupuji a pFejimaji.

2) Kupni cena ve vwiidilR. - K¢ bude kupu'iicimi hrazen 2NN,

3} Uéastnici. se dohodili, Zq pokud budou prodavajici sdhradou splatek kupni ceny
v prodleni po dopu delsi jak jeden mésic, majl prodévajici podle dohody pravo od této
smiouvy odstoupit . Odstoupenl od smiouvy musi byt provedenc v pisemné formé a tato




smlouva se dnem doruéeni odstoupenl od smlouvy druhé strané rusi. Obé strany se
zavazuji, provést nejpozdéji do 30 ti dndl ¢ odstoupeni od smlouvy vzajemné finanéni
vyrovnani a uvedeni véci do pivodniho stavu.

4) Kupujicl se zavazuji, Ze v pfipadé poruden! splatkového kalendafe a pfi nasledném
odstoupeni prodavajicich od této smlouvy kupni, zaplati kupujicl prodavajicim pokutu ve
vy$i 100.000,-- K& ( slovy : Stotisickorun&eskych ) . Smiuvni pokuta je splatna s finanénim
vyrovnanim.

5)  V ptipadé Umrii jednoho ze spoluvlastnikl, pfechazi splaceni kupni ceny na zbyvajici
spoluviastniky , pfipadné na jejich potomky.

8) Vsichni Udastnici vyslovn& prohlasuji, Ze s vy$e uvedenym zplUsobem Ghrady kupni
ceny za pfedméiné nemovitosti souhlasi,

Clanek IV,

1) Kupuilci prohlasuje, 2e je mu dobfe znam zejména stavebni stav pfevadénych
nemovitosti, 2e si nemovitosti pfed ujednanim a podpisem této smlouvy prohlédl a Ze
nemovitosti kupuje v tom stavu, ktery pfi téchto prohlidkach zjistil.

2) Prodéavajici prohladuji, Ze prodavajl nemovitosti ve stavu cdpovidajicimu jejich opotfebeni
a Ze jim nejsou znédmy Zadné vady, na néz by méli kupujiciho zviasté upozornit.

Clanek V.

1) Prodavajici prohlasuji, 2e na pfevadénych nemovitostech nevaznou 2adné dluhy,
zastavnj prava, vécna bfemena, ndjemni prava, dluhy za dodavané sluzby a dalsi platby
spojené s pfedmétem smlouvy (el. energie, voda apod.) &i jiné pravni povinnosti. Déle
prohiaduje, ¢e nenl proti ndmu vedeno zidné soudni, spravni, nebo dahové Fizenl, na
zakladé kterého by mohlo v budouenu na pfedmétu pfevodu vzniknout jakékoliv pravo tfetich
osob (napf. zastavni pravo, soudcovské zdstavni pravo, vécné bfemeno, nafizeni exekuce
apod.). Pokud by se néjaké takovéto zavady presto dodateéné wvyskylly, zavazuji se
prodavajici, 2e se sami na své viastni naklady postaraji o jejich vypofadani ihned, jakmile
budou zjistény.

Clanek VI,

1} Obé smiuvni strany shodné& prohladuji, Ze kupujici pfedmétné nemovitosti jiz uziva
zpisobem, ke kterému jsou uréeny.

Clanek VIl

1) Prodavajici berou na vé&domi, Ze jsou povinny v souladu s dafiovymi pfedpisy uhradit dan
z pfevodu nemovitosti a to ve vysi svych spoluviastnickych podild. Pro pfipad, Ze prodévaijici
tuto dah neuhradi a tato povinnost pfejde na kupujiclho, je Kupujicl opravnén na
prodavajicich poZadovat zaplacen! smluvnl pokuty ve vysi dané z pfevodu nemovitosti
véetg? vynaloZenych nakladli spojenych s Ghradou této dan& (znalecky posudek, penale
apod.).

2) Spravni poplatky spojené s podanim ndvrhu na zahajeni fizeni o povoleni vkladu
viastnického prava kupujicihe do katastru nemovitosti hradi strana kupujici.
|
r \T“
Clinek VI,
1) Pravni Ucinky vkladu viastnického préva kupujiciho do lgatastru nemaovitosti vznikaji na
zakladé pravomoeného rozhodnuti pfislusnéhe katastralniho Gfadu o jeho povoleni ke dni
kdy byl navrh na vklad na zahdjenl fizeni na katastralni Gfad dorugen. !
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2) Uastnici v?slovpé_prohlaéujl‘ 3a s ohledem na ustanoveni § 47 ob&. zék. berou Na
védomi, 28 jsou svymi smluvnimi projevy vazani a2 do doby pravomocného rozhednuti ©

pov;oleni vkiadu této smiouvy do katastru nemovitesti nebo do doby odstoupeni od této
smiouvy. ,

Clinek1X,

» Tato smicuva byla vyhotovena v asmi stejnopisech, viechny vytisky maji povanu
originalu. Sest vytisk( smlouvy bude k dispozici pro potfeby vkladu do katastru nemevitosti.

po jenom vytisku maji k dispozice obé smiuvnl strany. Zmény a doplfiky této smiouvy musi
mit pisemnou formu,

(J3astnici prohladuji, Ze tato smiouva je projevem jejich svobodné a vazné vile, Ze jim
nejsou znamy zadné prekazky fakticke, ani pravni, které by pranily jejimu uzavieni a ze tuto
smiouvu neuzavirgji v tisni ¢i za jinak napadné nevyhodnych podminek. Pfed podpisem Si
tuto smiouvu Fadné precetli, s jejim ohsahem souhlasi a na dikaz toho pfipojuji své podpisy.

Clanek X,

Na zakladé této kupni smiouvy mohou byt v katastru nemovitosti u Katastrainino
uradu pro Stfedodesky kraj, Katastralni pracoviété Mlada Boleslav vyznateny na p?IsIuéngici"\
listech viastnictvi pro obec katastraini uzemi zmény vystihujici vl (tastniku
takto:

Veasti ALV
N 5 2/3 SJM
~"“ 113

Ostatni &asti beze zmény.

V Mlad4 Boleslavidne 24 .dubna 2007

Prodavaiici : / Kupujici : ) —
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Prilohe &3
Najemce: "—G—NRNY ;) |

Ndjemné vbyt& & 3 v domé naJ
. . 14, Praha 1, bude po&inaje dnem
1.1.2008 zvy3eno, a to na zéklad® pHislusnych ustanoveni zskona &. 107;’2002 Sb., c‘:

j;;inostranném Z\fyéové.n_i Péjemné]:}o z bytu a 0 2zm&né zdkona &. 40/1964 Sb., oblansky
onik, ve znéx.n pozd&dich predpist (dile jen ,,zdkon“) na 38,49 K&/m2/mésic podlahové
plochy bytu - tj. na 2 632,63 K&/mésic za tento byt.

Jednd se o byt se snizenou kvalitou pedle §2 pism. E) aZ g) zikona.

Odivodneni:
Pronajirmatel vyu#il moznosti dané mu zikonem a oznamuje jednostranné zvy$ené najemneé.
Udaje nezbytné pro zvyéem najemného byly ziskény ze zédkona a ze Sdélent Ministerstva pro

mistni rozvoj &. 333/2006 Sb. Ze dne 20. Servna 2006 publikovan¢ho ve Sbirce zakont Lastka
102 dne 30. gervna 2006 (dale jen ,,Sd&ieni).

Dosud placené aktudlni ndjemné za 1 m2 podlahové plochy bytu je 15,44 K& mésicné. V této
V¥ neni zapotitdna Ghrada za vybaveni bytu ani jiné platby spojené s uZivanim bytu.

MaximAlni pHriistek mésiéntho ndjemného je v souladu se zékonem a se Sd&lenim — tj. byl
vypodten podle vzorcii uvedenych v pifloze zékona, platné od 1.1.2008 do 31. prosince 2008.

Pronajfmatel vyuZil moZnosti zvyeni néjemného v plné vysi.
Povinnost platit zvj¥ené nijemmé vzniksa dnem 1.1.2008.

Platba ndjemného a mésicnich ziloh na siuzby je 3 098,~ K¢.
Cislo &t pro platby je: MEEPISd banky SR - PEEE 2.5, Praha

V Praze dne 5.9.2007
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Vizeny pan

.
S
Vypoved” ndjmu ¢. 13 o velikogti 1+ 1v domé &.p. v ulic

v Miadé Boleslavi

Vareny pancEEENER

1:451 zékladtjz smlouvy o ndjmu bytu z& dne 18. 1. 2000 méte na dobu neurditou pronajaty byt
& 13 o velikosti 1 + 1 v 3. NP mého domu &p. Y ulici S - \lacé Boleslavi.

Vzhledem k tomu, Ze od ffjna 2007 shora uvedeny byt bez véznfch dévodd neuzivate,
vypovidam Vim nijem bytu & 13 0 velikosti 1 + 1 v 3. NP doru ¢.p. SR ulic:
- Mladé Boleslavi, a to ¥ souladu s ustanovenim § 711 odst. 2 pism. d) ob¢. 7ak,
v tHmésicni vypovédni [hité, kterd pone bézet prvnim dnem kalendainfho mésice
nésledujiciho po kalendéinim mésicl, v ném? Vam bude tato vjpovéd dorucena.

Podle ustanoveni § 712 odst. 5 véta prvni obS. 4k, nemite ptavo na bytovou nahradu, staci

poskytnout phistfesi

Do Sedesati dnd ode dae dorudent této vypovédi mite jako njemee podle § 711 odst. 3
obt. zék. privo podat salobu na uréeni neplatnosti této vipovédi k soudu. Nepodire-li tuto
salobu v uvedené lhite, jste povinett s viems, kdo by se v byté s Vasim soublasem

zdriovali, po uplyaut vypovédnl Ity byt vyklidit 2 vyklizenf mi piedat.

V Mladé Boleslavi dne 23.3.2008
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Dohoda o ukonéeni najmu bytu
kterou niZe uvedeného dne, mésice a roku uzaviraji

Obchodni spolednost GGG 2 ..
1¢

Se sidlem
jednajict: SENENG————— - mistoptedseda piedstavenstva

(déle jen ,,Pronajimatel”)

a

pan
nar \ENENR

P p— Bt

(dédle jen ,,Ndjemce™)
(déle jen spoledné ,Smluvni strany™)

1. Uvodni ustanoveni
1.I.  Pronajimatel je viastnikem nemovitosti - objektu bydleni &.p. Sl ulice —————
wlEEE Praha 1, katastrdlni dzemi Nové Mésto, zapsané Katastralnim Afadem pro hlavni
mésto Praha, katastralni pracovi$td Praha, na LV €. Wl (dilc jen , Nemovitest™).

12, Néjemce uzivé jako majemnik byt &. 3, o velikosti 2+1 a celkové vyméfe 68,90 m’,
nachézejici se v 1. NP Nemovitosti (dale jen Byt9).

11. Pfedmét dohody
2.1.  Smluvni strany se timto dohodly na ukonceni néjmu Bytu Néjemcem v Nemovitosti, a
to za podminky, Ze Pronajimatel uhradi Najemci penéZitou nahradu ve vyl K& S -
(slovy: SR Ccskych).

2.2. Pronajimatel se zavazuje sloZit pen&Zitou ndhradu v piné vy#i nejpozdéji do 3 dnd od
podpisu této dohody do advokatni uschovy TUDr. A, 2dvokatky, se sidlem
SRS

2.3.  Nijemce se zavazuje Byt vyklidit a ptedat Pronajimateli nejpozdéji do 31.5.2008. Dle
ust. & I odst. 1. smlouvy o advokatal Gschové z dnesniho dne dojde k vyplaceni pené€Zité
néhrady vpiné v§i do 5 pracovnich dnil ode dne predloZeni dokladu o vyklizeni Bytu
(protokolu o odevzdani a prevzeti bytu) JUDr. SNMMSSSNENNNR Den_vyklizeni, nejpozdéji
viak den 31.5.2008 je povaXovéan za den ukonceni najemniho yztahu Néjemee v Nemovitosti.

Pronajfmate] je povinen vydat o vyklizeni pfedmétného bytu néjemci pisemné potvrzeni.
Pc')'kud bude pronajimatel v prodleni s vydanim tohoto dokladu po dobu deldi nez 5 dnt, je
ndjemce opravnsn klide od predmétného bytu po jeho vyklizeni odeslat postou, doporugeng na
adresu sidla pronajimatele a doklad o odevzdéni této zésilky posté bude slouzit jako nahradni
doklad o vyklizeni predma&tného bytu.
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24. Najemee se zavazuje, Ze do 10ti dnit ode dne sloZeni pendZité ndhrady specisio
v el 2.1, této dohody vezme zp#t Zalobu o ureni neplatnosti vipoved 2;1 e

vedenou u Obvodntho soudu pro Prahudfpod sp. zn. (NN Zpér\'.;:e.‘*' z;c‘: n:e
uvedeno', Ze Z4dna ze stran nemd narok na nghradu nakladd FHzeni V D'ma d‘é ades
Obvodniho soudu pro Prahu§se Pronajimate] zavazuje zajistit souhlas spo. * e
sidlem IC: S

zp¥tvzetim Zaloby a se skute€nosti, Ze si kaZdy (astnik samostamé ponese naklady Hzen:.

III. Ustanoveni spolend a zdvéreéns
3.1.  Tato dohoda nabyva platnosti a GCinnosti podpisem Smluvnich siran. Ni'em Biw. 2
ukonéen dnem, kdy Néjemce protokolameé vyklidi Byt, nejpozdéji viak dne 3132008,
3.2. Smluvnf strany se dohodly, Ze tato dohoda bez daldiho zanikd s prpadech xdy
Pronajimatel neslo?i pen&Zitou nihradu dle &L 2.1. této dohody do advokdrni uschovy JUDr.
NN v okatky, ani do 10t dnt od podpisu této dohody

33. Pokud neni touto dohodou stanoveno jinak, fidi se pravni vztahy zaioZene L0ul0
dohodou pfislusnymi ustancvenimi obéanskeho zékoniku.

34. Tuto dohodou lze zmeénit pouze pisemnym dodatkem Kk podepsamym obéma
Smluvnimi stranami.

3.5. Pokud by se nékteré zustanoveni této dohody stalo v ’guc}gugnu rfeplafn}"rf:d ggbg
neldinnym v disledku zmény pravnich pfedpisi nebo z jak{chkoliv Ju}}'ch dhvodd, zua't_:ix ajl
ostatni ustanoveni této dohody nedotdena. Smiuvni strany bez zb}:teéneho odklgdu Fo z_*.::.té’:.m
takové neplatnosti nebo netidinnosti nahradi pisludnd ustanoven! dohody novym pisemnyT

ujednanim, které svym obsahem bude nejlépe odpovidat dicelim plivodnihe ustanoveni . atelu
- této dohody.

' . N . . oy -,.!,’.}-. +
" 3.6, Dohoda je vyhotovena ve Etyfech stejnopisech, z nichz kazdd ze Sm.uviien san
* obdr po dvou exempiafich.

T N

3.7.  Smluvni strany prohladuji, Ze si tuto dohodu pi'ec} ] n_ejim podpiser_n ;{f‘eéetj;}; a éie ‘fiéic;d:
byla uzavfena po vzajemmném projednéni jako projev jejich §x'obo@ed§se. ;;l:d\ A
srozumitelné a nikoli v tisni a za ndpadné nevj-hodn}-‘ch' godmmek. N i ! az\LmL & o vsech
ustanovenich této dohody p¥ipojuji osoby opravnéné jednat za Cb& DIMLUVEL SURL

. viastmoruéni podpisy.

Pronajimatel :
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NotaFsky zdpis

sepsany dne dvacatého biezna roku dvoutisictho osmého (20. 3. 2008) JUDr. AR,

- —— notifem v Praze, v jeho kanceldti na adrese
 PSC: G-

- Udastnici:

(1) spolegnost s obchodni firmou U o.5., S sidlem na adrese NS
PSC: YN zapsané v obchodnim rejstiku u

Mastského soudu v Praze, oddil § viozka -
zastoupena na zakladé substitucni plné moci, tvofiei prilohu nota¥ského zapisu, Mgr.

i, 1.5, THNBOONI, bytcm . , okres
Pardubice, advokatnim koncipientem, osvédCen Ceské advokami komory & SNEEE

zmocnéného JUDT. , r.5. A, bytem AN
il

~ SN - vokitkou s kancelaff na adrese
SUNEEEES, PSC: MR, osvédteni Ceské advokatni komory & -, -—---eeeee

dile jen ,.Pronajimatel”,

(2) SRR, rodné Sislo NG, bytermn M ——
I,

b kT e S T W o+ et e e n o aen e e e

dale jen ,Ndjemce™.

EXISTCBCI Pronajimatele, jako¥ i opravnéni jednat jeho jménem, jsem ovétil z pHsludného
3 Vypisuz obchodniho rejstiku.

Piftomni, jejiChiv totoznost mi byla prokézéna platnymi fednimi prikazy, prohladuji, Ze on,
;L ﬁi iten, jehoZ jménem se jedns, jsou plné zptisobili k pravnim fikontim. PoZadali o sepsani

i : dohody se svolenim k vykonatelnosti
’g podle ustanoveni § 71a a ndsl. zdkona & 358/1992 Sb., 0 notaiich a jejich &innosti
(notafsky ¥ad), ve znéni pozd&jiich predpisi: .




Strana druha

Clének prvni:
i

Pronajimatel a Ndjemce shodng prohlaguji a ¢inf nespornym, e

(H Pronajllmratelé, je vlastnikem‘ budovy s éfslem popisnym M na pozemku

s parcelnim Eisler # - c,}bjekt k bydleni, zapsané u Katastrainiho dfadu pro

hlavni mésto Prahu, Katastraln{ pracovisté Praha na listu viastnictvi ¢islo SN pro

katastrélni \izemi Nové Mésto, obec Praha (déle jen ~Budova®);

(2) v prvaim nadzemnim podlazi Budovy se nachdzi byt Sislo 3, o velikosti 2-1. o

celkové vyméfe 68,90 m2 (dile jen .Byt?), ktery uZivd Nijemce na zaklade

pfechodu ndjmu k bytu ke dni 28. 11. 1994;

3 lci.tneé‘)’niho dne uzavieli dohodu o ukongen{ ndjmu Byt (dale jen ,,Dohoda™). podle

eré

~ najem Bytu skonéi ke dni jeho vyklizeni, nejpozd&ji vsak k 31. 5. 2008

i (tficatému prvoimu kvdtnu roku dvoutisiciho osmého), za podminky, ze
: Pronajimatel uhradi Ndjemci penéZitou ndhradu ve vysi (NN -- K¢ (e
S cskych) (dile jen ,,PenéZiti ndhrada®),

- nesloZi-li Pronajimatel Pen&Zitou nahradu do 10 (deseti) dnd od dnesniho dne

do advokatni uschovy specifikované v Dohodg, tato bez dalStho zanika. --=-----

§ Clanek druhy:

Néjemce se zavazuje, ze Byt ve lhité shora uvedené vyklidi a dle Dohody predd
§ Pronajimateli (d4le jen ,,Zavazek*). Pronajimatel Zévazek piijima.
4§

{ Clanek treti:

Pro ptipad ¥4dného a viasného nesplnéni Zavazku se Néjem::e a Proqajimatel do}hodlnx
na tom, Ze tento notafsky zépis bude ve smyslu ustanoveni §274 pism. e) zékona £. 99 1963
Sb., ob&ansky soudni ¥4d, ve znéni pozd&jiich predpisi, a ustanovenl § 40 ogst. ! zdkona &,
120/2001 Sb., exekudni t4d, ve znéni pozd&jsich pfedpisd, pfimo vykonatfein_v a ze ;?odle ngj
tedy bude moci byt i bez piedchozi Zaloby proveden vykon rozhodnuti vvklizenim Bytu,
pfi¥em? nasledujfci je mezi nimi nesporne:

Osoba opravnénd: Pronajimatel.
Osoba povinnd: Ndjemce.
Pravni diivod vzniku zdvazku: Dohoda. -
Pfedmsgt pln&ni: Zdvazek. » N
Doba p]nlgni: do 31. 5. 2008 (t¥icatého prvniho kvétna roku dvoutisictho osmého).

vné svoluje k vykonatelnosti wohoto notafského

Pro piipad uvedeny shora Néjemce vyslo
Zépisu,
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¢

§

1) tom byl tento notéfsky zapis sepsan, osobou jednajici jménem Pronajimatele a Naiercem

intelten, jimi schvélen a pfede mnou viastnoruéné podepséan.

v.I.

1..S. JUDr. W T

notaf v Praze




