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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Najemni smlouva

Jsem spoluvlastnikem rodinného domu s nékolika byty a jeden z byt bych chtél se svoji rodinou
trvale uzivat k bydleni. Musim na tento byt uzavrit s ostatnimi spoluvlastniky néjakou najemni
smlouvu?

K zodpovézeni polozeného dotazu je velice dulezitd informace o tom, Ze tazatel je podilovym
spoluvlastnikem domu, ve kterém se predmétny byt nachazi. Jak bude vysvétleno nize, jakykoliv byt v
domé, jehoz je tazatel spoluvlastnikem, mize uzivat pouze z titulu svého spoluvlastnického prava,
najemni pravo mu vzniknout nemuze. Spoluvlastnikovi domu totiz nelze zridit pravo najmu k bytu ve
spolecném domé.

Duvodem, proc¢ tazatel nemuze byt ve spolecném domé uzivat jako jeho najemce, je skuteCnost, ze
pravo jej uzivat mu plyne jiz z toho, Ze jeho spoluvlastnikem. Jak totiz vyplyva z ustanoveni § 123
obcCanského zakoniku (zak. ¢. 40/1964 Sb.), vlastnik je opravnén v mezich zdkona predmét vlastnictvi
kromé jiného uzivat. Pokud proto nalezi vlastnikovi pravo byt uzivat primo ze zakona, nemize si k
nému jesté zaroven sjednavat najem, a to uz proto, Ze najemni smlouvu nemize uzaviit sim se sebou
jako jednim z pronajimateld.

S ohledem na skutecnost, ze byt ve spolecném domé je predmétem spoluvlastnictvi vice osob, je
treba postupovat podle § 139 odst. 2 ObCZ. Z tohoto ustanoveni plyne, ze o hospodareni se spolecnou
véci (tedy i o jejim uzivani) rozhoduji spoluvlastnici vétSinou, pocitanou podle velikosti podild.

Chce-li proto tazatel uzivat jeden z bytl ve spolecném domé, musi se na jeho uzivani dohodnout s
ostatnimi spoluvlastniky spolecného domu. Tuto dohodu doporucuji s ohledem na pravni jistotu
tazatele uzavrit v pisemné formé. O uzivani bytu ve spolecném domé jednim ze spoluvlastnikll pritom
rozhoduji spoluvlastnici vétSinou, pocitanou podle velikosti spoluvlastnickych podila. Pri rovnosti
hlast, nebo nedosahne-li se vétsiny anebo dohody, mize se tazatel ze zédkona domahat zalobou u
soudu, aby o uzivani bytu navrzenym zptsobem rozhodl.
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