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Předmluva
 Bydlení a nový občanský zákoník

Nový občanský zákoník autoři psali více než jedenáct let, zákon byl po mno-

hých tahanicích podepsán prezidentem republiky 20. února 2012. Můžeme 

o něm říci, že tvoří základní kámen soukromého práva České republiky. 

Možná se ptáte, co je to vlastně soukromé právo a proč by mělo zajímat 

zrovna vás. Je to však jednoduché a napoví jeho defi nice: Soukromé právo 

zahrnuje téměř všechny vztahy v každodenním životě, jak obchodní, spo-

třebitelské, tak sousedské, dědické, dále ochranu osob a osobnosti, úpravu 

subjektů práv a rodinného života. A kromě těchto také upravuje vztahy spo-

jené s bydlením.

Nový občanský zákoník je tedy určen všem občanům – podnikateli malému 

i  velkému, spotřebiteli, zákazníkovi, nájemníkovi, pronajímateli. Dopad na 

každého z nás a velký rozsah zákoníku přímo svádí ke vzniku problémů při 

praktické aplikaci a používání tohoto zákona v běžném životě. 

Nový občanský zákoník například zmiňuje problematiku spojenou s  byd-

lením „ve vlastním“. Podrobně totiž upravuje sousedská a vlastnická práva. 

Tato kniha se ale také zaměřuje na problémy spojené s nájemním bydlením, 

což často není jen dohoda mezi pronajímatelem a nájemcem, ale také vzta-

hy v rámci bytového domu, ať již se jedná o dům v majetku společenství 

vlastníků, nebo bytového družstva.
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Tato kniha se spolu s dalšími publikacemi této edice zaměří na nejpalčivěj-

ší problémy nové zákonné úpravy, které jsou každému z nás nejbližší. Měla 

by čtenářům, ať již v pozici pronajímatele či nájemce, posloužit jako rychlá 

příručka, vodítko, které je vezme za ruku a povede při proplétání složitou sítí 

právních předpisů. 

Ať již tuto knihu držíte v ruce z jakéhokoli důvodu, mějte na paměti, že kaž-

dá mince má dvě strany, a právě u tématu bydlení to platí dvojnásob. 

V případě bydlení zákon stanoví k právům nájemníka odpovídající povin-

nosti pronajímatele a  povinnostem nájemce pak práva pronajímatele. 

Předem zdůrazňujeme, že je nejlepším řešením, když se strany přes všechny 

své rozpory rozumně dohodnou. Především tuto myšlenku totiž prosazuje 

nová úprava, která ale slabší stranu, tedy nájemce, chrání a stanovuje mini-

mální rozsah práv, jichž se nemůže vzdát ani dohodou. 

Buďte tedy ostražití, nenechte se nachytat a v případě nejistoty se nebojte 

podívat do zákona. 

Tato publikace vychází ze znění zákona č. 89/2012 Sb. k 1. 7. 2014 a věnu-

je se základním institutům spojeným s oblastí bydlení s důrazem na změny 

oproti staré úpravě. Není to ale přímo právní rada – v případě řešení kon-

krétního právního problému se vždy můžete obrátit na odborníka. Stejně 

jako v životě, tak i v právu, které by jej mělo odrážet, totiž platí, že je lepší být 

přehnaně opatrný, než později litovat.

Mgr. Robert Pšenko

Mgr. Lukáš Obšasník
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Část I.

Nájemní 
bydlení
Mgr. Robert Pšenko
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Kapitola 1.

Bytová potřeba

Příklad
Pan Zručný dostal novou v práci v jiném městě a hledal si vybavené bydlení. 

Přes inzerát si našel telefonní číslo pana Poctivého, na které zavolal, a smluvil 

si prohlídku bytu. Ten se mu velmi líbil a s panem Poctivým uzavřeli smlouvu.

O několik dní později byl pan Zručný uprostřed noci probuzen hlídkou měst-

ské policie. Zavolal ji nějaký muž s tím, že je majitel bytu, že pana Zručného 

nezná a  ten že nemá v  bytě co pohledávat. Pan Zručný předložil hlídce 

smlouvu, která ovšem nebyla platná, protože majitel bytu panu Poctivému – 

svému nájemci – nikdy nedal souhlas s podnájmem. Pan Zručný tak se svý-

mi věcmi skončil uprostřed noci na ulici.

Nájem bytu je jedním z nejčastějších způsobů uspokojování bytové potře-

by. Uspokojování bytové potřeby může znít až přespříliš vznešeně, ale kaž-

dý z nás potřebuje někde bydlet. Pod bydlením si pak snadno představíme 

jednotlivé aspekty, které se všechny skrývají také pod bytovou potřebou, ať 

už se jedná o místo, kde si můžeme nechat své věci, kde můžeme usnout 

bez obav z probuzení městskou policií nebo rozzuřeným majitelem bytu. 

Bydlení je závislé na mnoha faktorech – rodině, fi nančních možnostech, prá-

ci. Bydlení je součástí základního živobytí, které si každý z nás musí vyřešit, 

aby se mohl věnovat jiným, podstatně zábavnějším činnostem. 

Počátkem roku 2014 vstoupil v  účinnost nový občanský zákoník, který 

má dopad na celou sféru soukromého práva. Jeho součástí je také úprava 

ke0804_blok.indd   10ke0804_blok.indd   10 28.8.2014   15:40:3028.8.2014   15:40:30


