Kdo je spotrebitel a co je spotiebitelska smlouva, zakazané obchodni praktiky?

Spotiebitelem je kazdy ¢lovék, ktery mimo ramec své podnikatelské ¢innosti nebo
mimo ramec vykonu svého povolani uzavira smlouvu s podnikatelem.

Za spotiebitele se zakaznik povazuje, pokud kupuje zbozi nebo objednava sluzby pro
osobni poti‘ebu, nepovaZuje, pokud dochazi k prodeji mezi spotiebiteli navzajem anebo

mezi podnikateli navzajem.

Smlouvy

Kupni smlouva (prodavajici x kupujici)

prodavajici pfevadi na kupujiciho vlastnictvi véci,
muze byt i Gstni, pouze pii koupi nemovitosti pisemna,
vlastnictvi prechazi prevzetim véci,

vlastnictvi nemovitosti se nabyva vkladem do katastru nemovitosti.

Vedlej$i ujednani pri kupni smlouvé

Vyhrada vlastnického prava

Ma se za to, Ze se kupujici stane vlastnikem teprve iplnym zaplacenim kupni ceny.

Nebezpeci Skody na véci vsak na kupujiciho prechézi jiz jejim prevzetim.

Piiklad: Manzelé si chtéji koupit domek se zahradou. Prodavajici je k prodeji svolny,
domek se zahradou jim uvolni, ale prodédvajici je stale vlastnikem nemovitosti az do
zaplaceni kupni ceny. Do té doby manzelé¢ odpovidaji za Skody prodavajicimu, pokud

nemovitost nezaplati kupni cenu podle smlouvy. Nesou tedy riziko skody.

Vyhrada zpétné koupé

Z. ujednani o vyhradé zpétné koupé ma prodavajici pravo pozadovat, aby mu
prodana véc byla vracena, jestliZe vrati kupujicimu kupni cenu.

Nebyla-li wjedndna [hita, ve které ma prodavajici prdavo Zadat vrdaceni véci, plati
vzhledem k movité véci za ujednanou tiiletd lhita a vzhledem K nemovité véci desetileta
[hiita.

Priklad: Prodavajici proda kupujicimu nemovitost a dohodne se s kupujicim, Ze nebude
zasahovat do cenné architektury domu a zahrady. Kupujici s tim bude souhlasit, ale po

¢ase ho napadne, Ze pred¢la nékteré casti nemovitosti oproti pfedchozimu ujednani.



Na zdklad¢ vyhrady zpétné koupé ve smlouvé ma prodavajici pravo zadat zpétny prevod
vlastnictvi a kupujici md povinnost prevést na pozadani véc zpét prodavajicimu a to v
nezhorseném stavu, coz znamena, ze musi véc uvést do pivodniho stavu pted tim, nez ji

pievede, a to na vlastni naklady.

Predkupni pravo (predkupnik a koupéchtivy)

Kupujici se zavazuje nabidnout véc prednostné prodavajicimu — pro piipad, ze by se ji
rozhodl prodat. Nabidka ke koupi nemovité véci vyzaduje pisemnou formu.
napr. momentalni financni tisen prodavajiciho,
nebo ji uzaviraji napr. chovatelé, kteri prodaji zvire zdjemci a dohodnou si, Ze pokud
zjisti, Ze zvire nemiize mit, proda ho zpatky prodejci a ten md jistotu, zZe se zviretem bude
dobre nakladano,
predkupni pravo na nemovitost musi mit pisemnou podobu, ale pokud je tzv. obligacni —
nemusi byt zapsano do katastru nemovitosti
o pr. Pan Koblizek si ujednal s panem Vopickou predkupni pravo k jeho
pozemku, a to jako pravo obligacni. Soucasné si ujednali, Ze predkupni
pravo piechazi i na dédice pana Koblizka. Pan Koblizek zemrel a jeho
pravnim nastupcem se stal jeho syn. Syn pana Koblizka tedy md i naddle vici
panu Vopickovi pFedkupni prdavo K jeho pozemku, a to v rozsahu, v jakém jej
mél pan Koblizek. Pokud by si ale smluvni strany prechod na dédice
nesjednaly, pak by smrti pana Koblizka predkupni pravo zaniklo.
pokud je predkupni prdavo k nemovitosti zapsano do katastru, je to tzv. vécné predkupni
pravo,
o Pr. Pan Koblizek si ujednal s panem Vopickou predkupni pravo k jeho
pozemku, a to jako prdvo vécné, které bylo zapsdano do katastru nemovitosti.
Pan Koblizek se rozhodl, zZe pozemek proda a tak jej prednostné nabidnul panu
Vopickovi ke koupi. Pan Vopicka ale v soucasné dobe nemél penize, a tak
predkupni pravo nevyuZzil.
Pan Koblizek prodal pozemek panu Novakovi. Pan Novdk ma povinnost, az
bude pozemek prodavat, jej opét pirednostné nabidnout ke koupi panu

Vopickovi.



Koupé na zkousku
- Kdo koupi véc na zkousku, kupuje s podminkou, ze véc ve zkusebni 1hité schvali.
- Pokud si strany neujednaji zkusebni lhitu, ¢ini u movitych véci tFi dny a U nemovitych

véci jeden rok od uzavieni smlouvy.

Vyhrada lepSiho kupce

- Prodévajici ma urcitou lhutu k tomu, aby nalezl lepsiho kupce.

- Tato lhuta ¢ini u movitych véci tfi dny a u nemovitych véci jeden rok od uzavieni
smlouvy.

- Zda je novy kupec lepsi, rozhoduje prodavajici, nezalezi na vysi nabizené ceny, ale na

jeho posouzeni.

Darovaci smlouva (darce x obdarovany)
- Darce bezplatné predava véc obdarovanému, ktery dar prijima.
- Pfi darovani nemovitosti smlouva musi byt vzdy pisemna.
- Pokud dérce dar slibi a neposkytne, musi podle NOZ uhradit Skodu, kterou nedodrzenim
slibu zptsobil.
- Darovat Ize s podminkou (zékaz prodeje véci) nebo s ptikazem (Ze obdarovany ma ¢ast,
nebo cely dar darovat, nesmi dar zatizit zastavou).
- Darce se miiZze domahat vraceni daru (nebo ze néj obvyklé ceny), a to pouze do
jednoho roku v pripadé:
o nhouze — pokud se do ni diarce neprivedl sam svou hrubou nedbalosti (neni
nutné dar ¢i éastku vracet, kdyZ obdarovany sam upadne do nouze),
o nevdéku — chova-li se obdarovany k darci ¢i ¢lentim jeho rodiny
zpusobem, ktery hrubé porusuje dobré mravy (odmitnuti pomoci ve stari,

fyzické nasili).

Smlouva o dilo (zhotovitel x objednatel)

- Je vhodné sjednat datum zhotoveni dila - jinak je zakonem stanoveno, Ze ¢as
zhotoveni zavisi na viili zhotovitele.

- Pokud chcete, aby se zhotovitel Fidil v priabéhu prace vasimi pokyny, musite si to ve

smlouvé vyminit, jinak se jimi Fidit nemusi a miiZe zpracovat zakazku podle svého.



Cenu lIze dohodnout pevnou ¢astkou nebo ji urcit podle rozpoctu. Oboji znamena, Ze
cenu nelze zvySit, ledaZe by nastaly néjaké zcela mimoiadné a nepredvidatelné
okolnosti.
o Pokud vSak zhotovitel k rozpoctu pripoji dolozku, Ze je nezavazny, cenu
zvysit muze.
o Na navySeni ceny musi upozornit bez zbyte¢ného odkladu. Odstoupit od
smlouvy miiZe objednatel tehdy, pokud by cena méla vzriist o vice nez 10 %.

V kazdém pripadé se musi zaplatit za to, co zhotovitel odpracoval.

Najemni smlouva (pronajimatel x najemce)

Pronajimatel se zavazuje pfenechat ndjemci véc k doCasnému uzivani, ndjemce se
zavazuje platit ndjemné.
Pronajmout lze véc movitou i nemovitou.
Pronajimatel je povinen udrzovat pfedmét najmu ve stavu zptsobilém k uzivani.
Néjemce je opravnén uzivat najatou véc dohodnutym zpiisobem a je povinen platit
najemné a provadét béZnou udrzbu najaté véci, miiZe najatou véc prenechat nékomu do
podnajmu, pokud s tim pronajimatel souhlasi.
Néjem ujednany na dobu neurcitou konc¢i dohodou, nebo vypovédi (nemusi byt
odtivodnéna),
*  Vypovédni doba je u movité véci 1 mésic, u nemovitosti 3 mésice. Toto
ustanoveni je dispozitivni — strany si mohou vypovédni dobu zkratit ¢i prodlouZit.
Néjem ujednany na dobu urcitou konc¢i uplynutim této doby.
* Tento najem nelze vypovédét bez udani divodu, v NOZ jsou stanoveny
diivody, pro které lze najem vypovédét, jsou to:
* najemce pifedmét najmu bez souhlasu pronajimatele zménil a neuvedl
do puvodniho stavu,
* najemce neuhradil najemné ani do data splatnosti dalSiho ndjemného
a pronajimatel ho vyzval a poskytnul mu priméfenou lhiitu a
upozornil na nasledky neuhrazeni.
* najemce opotieboval pfedmét nad miru pfiméfenou, pronajimatel ho
vyzval, aby pfedmét uzival fadné€ a poskytnul mu lhitu,
* véc ma vadu, ktera znemoziluje uzivani, pronajimatel ji neodstranil —

smlouvu mize vypovédet ndjemce,



* véc je nutné opravit a béhem opravy ji neni mozné pouZzivat,
. - . i , o o s

* jedna ze stran porusuje povinnosti zvlast’ hrubym zptisobem a ptisobi tim
ujmu druhé strané,

* predmét ndjmu zanikne.

Smlouva o najmu bytu (pronajimatel x najemce)

- Jinou nez pisemnou formu smlouvy zédkon nepfipousti.

- Pokud se i pfesto pronajimatel domluvi s ndjemcem Ustné a pokud najemce byt uziva v
domnéni, ze najem vznikl, a pronajimatel se také chova zptisobem, jako by smlouva byla

uzaviena, povazuje se po uplynuti tfi let ndjem za uzavieny.

Co ma smlouva o najmu bytu obsahovat

- K tomu, aby se jednalo o nidjemni smlouvu a byla platnd, musi byt ve smlouve povinné
uvedeny smluvni strany a pfedmét najmu a tcel najmu.

- N4ajemcem bytu muze byt pouze fyzicka osoba, ktera byt uziva k vlastnimu bydleni,
ptipadné k bydleni ¢lent své domécnosti.

- Pokud bude ngjemcem fyzicka osoba, kterd bude byt uzivat vyhradné pro svou

vydélecnou ¢innost, nejedna se o ndjem bytu o smlouvu o najmu.

Zakazana ustanoveni ve smlouvé o nadjmu bytu

- Ve smlouvé nesmi byt ustanoveni o smluvni pokuté za nedodrzeni smluvnich povinnosti
najemcem, nesmi tam byt také nepriméiené ustanoveni ve smlouvé a ustanoveni, ktera
zkracuji zakonna prava najemce.

- Prikladem takovych ustanoveni miiZze byt zdkaz navstév, nebo zakaz kazdodenniho vateni.

- Za prodleni s uhradou nidjemného vSak plati najemce iroky z prodleni v dohodnuté ¢i

smluvené vysi, kterd vSak nesmi byt nepfimétena.

Jaky prostor 1ze pronajmout
- Novy obcansky zdkonik opustil termin pfisluSenstvi bytu, ve smlouvé by tedy mélo byt
vymezeno, jaké vSechny prostory jsou dany do najmu, naptiklad zda je pronajimén i

sklep, ptida a podobn¢.



Piredmétem najmu v§ak muZe byt i jiny nezZ obytny prostor, napriklad hausbét ¢i
obytny viiz. Neni tedy rozhodujici, zda byl pronajimany prostor jako byt pravné
zkolaudovan, ale zda je pronajat za ucelem bydleni a musi byt zpusobily k bydleni.
Obecné plati, ze pronajimany prostor musi byt ve stavu zptisobilém k bydleni,
pronajimatel a ndjemce se vS§ak mohou dohodnout, Zze do najmu bude dan i prostor, ktery
tento pozadavek nespliuje. Lze tak pronajmout i neobyvatelny prostor, pokud s tim bude

najemce souhlasit.

A co platby?

Ve smlouvé Ize dale sjednat penéZitou jistotu, pro niz se vzilo oznaceni kauce, na
uhrazeni pripadného dluzného najemného, plateb za sluzby a nijemcem zpiisobené
Skody.

Pokud by si najemce a pronajimatel vysi najjemného nesjednali nebo si najemné sjednali
neplatn€, ma pronajimatel pravo na najemné v takové vysi, jaka je v den uzavieni
smlouvy pro nijem obdobného bytu sjednaného za obdobnych smluvnich podminek
v misté obvykla (stanovuje ji odhadce).

Pokud si najemce a pronajimatel nesjednaji dobu splatnosti na pozdéjsi den, je dle

zakona niajemné splatné predem na kazdy mésic nebo jiné sjednané obdobi, a to

nejpozdéji do 5. dne prislusného platebniho obdobi.

ZvySovani najemného

Pravidla pro zvySovani najemného mohou byt uvedena pfimo v ndjemni smlouvé, nebo se
pronajimatel miZe s ndjjemcem na zvysSeni najemného pisemné dohodnout v priib&hu
najemniho vztahu.
Tzv. infla¢ni doloZka umoznuje zvySovat ndjem kazdoro¢né.
Pokud zvySeni najemného neni upraveno v najemni smlouvé a najemce se zvySenim
najemného nesouhlasi, miize byt najemné zvySeno rozhodnutim soudu.
o Postup: Pronajimatel musi zaslat ndjemci ndvrh na zvySeni ndjemného s uvedenim
nové vyse ngjemného dosahujiciho maximalné vyse srovnatelného najemného
obvyklého v daném mist¢€, zvySeni za posledni 3 roky nesmi byt vyssi nez 20 % a

zaroven musi platit, Ze nedoslo k zvySeni ndjemného v predchazejicich 12



mesicich, pokud najemce nesouhlasi, miize to dat pronajimatel ve lhité 3 mésica k
soudu.
Soud muze zvyseni ndjemného, respektive novou vysi najemného, stanovit jinak nez
podle navrhu pronajimatele.
Pokud najemce nebude se soudnim zvysSenim ndjemného souhlasit, ma samoziejme pravo
v pripad€ ndjmu na dobu neurcitou najem vypoveédét s tfimésiéni vypovédni dobou.
Najemné muze byt dale zvySeno v piipad¢ stavebnich tprav, diky kterym dojde ke
zlepSeni uzitné hodnoty bytu. V takovém piipadé mize byt zvyseno ro¢né az o 10 % z
¢astky za uceln€ vynalozené néklady. Se zvySenim ndjemného vSak musi souhlasit dvé

tretiny najemnikll v domé.

Neplaceni najemného a sluzeb

Nijemce nemuZe byt postiZen za neplnéni svych povinnosti smluvni pokutou. Lze se
setkat s piipady, kdy pronajimatel pi‘erusi najemci poskytovani sluzeb jako trest za
to, Ze najemce neplati najemné. Takovy postup je v§ak nezikonny, nebot’
poskytovani sluZeb nelze vazat na placeni najemného.

Jaké sluzby pronajimatel najemci zajisti, je véci jejich pisemné dohody. Pokud
takova dohoda neexistuje, pronajimatel musi zajistit najemci dodavky tepla a teplé
vody, vody, odvadéni odpadnich vod véetné ¢iSténi jimek, odvoz komunalniho
odpadu, osvétleni a uklid spole¢nych ¢asti domu, prijem rozhlasového a televizniho
vysilani, provoz a ¢iSténi kominu a provoz vytahu.

Najemni smlouvy n¢kdy obsahuji ustanoveni, podle kterého ma najemce platit piispévek

do fondu oprav a na spravu domu. Tyto uhrady vSak nelze zahrnout pod sluzby,

pronajimatel tak miZe o ¢astku odpovidajici pfispévku zvysit ndjemné.

ZvySovani plateb za sluzby

Pokud dojde ke zméné cen sluzeb, pronajimatel miize jednostranné zvysit platby za
sluzby az do vyse odpovidajici zvyseni cen sluzeb.

ZvySeni musi pronajimatel najemci pisemné oznamit a odiivodnit.

ZvySené platby pak mize pronajimatel poZadovat od prvniho dne mésice nasledujiciho po

doruc€eni oznameni o zvySeni ndjemci.



UZivani bytu

- Co se mysli fadnym uzivanim, je mozné ve smlouve upiesnit, zpravidla to vSak sjednano
neni a plati, ze najemce je povinen véc uzivat jako Fadny hospodar, coz znamena s
takovou odpovéednosti, kterou 1ze bézn¢ ocekavat.

- Vedle bydleni miiZe najemce v byté i pracovat ¢i podnikat, hlavnim ucelem najmu
v§ak musi byt trvalé bydleni. Prace ¢i podnikani v byté pritom nesmi zpisobit
zvySené zatiZeni bytu, napriklad byt ve vysSi miFe opotiebit a rusit ostatni najemniky
domu.

- Muze vsak dojit i k tomu, Ze pravo najemnika na f4dné uzivani bytu bude ruseno jinym
obyvatelem domu. V takovém ptipad¢ se miize domahat napravy ptimo najemce, nebo tak

muze ucinit prosttednictvim pronajimatele.

Chov zvirat

- Najemce ma pravo v byté chovat zvife ¢i zviFata, a to i v pFipadé, kdy smlouva jejich
chov v byté zakazuje. Takové ustanoveni totiZ najemce zkracuje na jeho pravech
danych zdkonem a je tedy neplatné.

- Zalezi na najemci, zda se bude zdkazem fidit. ZviFe v§ak nesmi piisobit ostatnim
obyvateliim obtiZe nepifiméirené pomérim v domé.

- Négjemce nesmi mit v byt€ naptiklad vétsi pocet zvitat, nebezpecné zvife nebo chovat na
balkon¢ panelového bytu slepice.

- Pravidla pro chov zvirat v§ak mohou byt upravena jiz zminénym domovnim Fadem,

S nimZ by se mél ndjemce seznamit pii uzavirani smlouvy.

Trvaly pobyt

- Pronajimatel nesmi najemci zakazat prihlasit se k trvalému pobytu v byté, a to ani
Vv ptipad¢, ze by byl takovy zédkaz obsazen v ndjemni smlouvé. Trvaly pobyt je pro
najemce diilezity naptiklad pro ziskani parkovaci karty na tzv. modré zony, pro piihlaseni
ditéte do mistni Skolky nebo piihlaSeni k 1ékati.

- Pronajimatelé se trvalému pobytu brani vétSinou z obavy, Ze bude v jejich byté provedena
exekuce. Exekuce se vSak tyka bytu, kde se ndjemce skute¢n¢ zdrzuje bez ohledu na to,

kde ma trvaly pobyt.



Prohlidka bytu pronajimatelem

- K ovéreni skute¢nosti, Ze nedochazi k poskozovani bytu, je pronajimatel opravnén
vykonat v byté pfedem oznamenou prohlidku.

- Frekvence a priibéh prohlidek zalezi na dohod¢ najemce a pronajimatele, pokud se
nedohodnou, rozhodne o prohlidkach soud, ktery by pti rozhodovani vzal v potaz prava

obou stran — tj. pravo na ochranu majetku pronajimatele a pravo na soukromi najemce.

Pritomnost jinych osob v byté

- Pronajimatel ma pravo védét, kolik osob s ndjemcem v byt Zije. Diivodem je ptipadné
navyseni zaloh na energie a vodu a také to, ze pokud v byt¢ zije vétsi nez bytu pfiméteny
pocet osob, miize to vést k poSkozeni bytu.

- Najemce ma povinnost nahlasit zmény poctu osob v byté bezodkladné, nejpozdéji do
dvou mésic.

- Stale vsak plati, ze po€et osob nesmi byt nepifiméreny velikosti bytu.

- Nc¢kdy je obtizné posoudit, zda se nejednd pouze o navstévy, v jejichz pfijimani nemize
byt najemce nijak omezovan.

- Pfi posouzeni, zda se jedna o navstévu, by se brala v potaz délka navstévy, nebo napiiklad

skutecnost, ze navstéva ma k dispozici vlastni byt, ktery uziva k bydleni.

Podnéjem cizi osobé

- Pokud to ndjemni smlouva vyslovné nezakazuje, je ndjemce opravnén dat byt ¢i jeho ¢ast
do podnajmu bez souhlasu pronajimatele v piipadé, Ze ndjemce bude v byté dale
bydlet a d4 do podnajmu jen ¢ast bytu. Najemce pfitom musi skute¢né v byté s
podnajemcem bydlet, nestaci tedy, aby mél v byté pouze napiiklad trvaly pobyt.

- Pokud najemce s podnajemnikem bydlet v byté nebude, vyZaduje se s podnajmem
souhlas pronajimatele, ten mtize byt dan i obecné dopiedu v najemni smlouvé.

- N§jemce tak odpovida pronajimateli za podnajemce. Kdyz tedy podnajemce zptisobi
skodu, pronajimatel ji mize pozadovat po najemci.

- Smlouva o podndjmu nemusi byt na rozdil od smlouvy ndjemni pisemna, postaci jeji ustni

uzavieni.



