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DAVKY NA BYDLENI

PRISPEVEK NA BYDLENI

Ugel ptispévku na bydleni

Prispévek na bydleni je davkou statni socidlni podpory, kterd ma pomoci rodindm s nizkymi
piijmy hradit jejich ndklady na bydleni. Pravni Gprava je obsazena v zdkoné ¢. 117/1995 Sb.,
o statni socialni podpofe, ve znéni pozdéjsich predpisii, zejména v ustanovenich § 24 az 28
tohoto zékona.

Kdo ma narok na piispévek na bydleni

Pti splnéni dalSich zakonem stanovenych podminek narok na ptispévek na bydleni maji:

1. Vlastnik bytu. Za vlastnika bytu se povazuje i:

¢ vlastnik nemovitosti, ve které je byt, ktery vlastnik uziva,

e o0soba, kterd uziva byt na zaklad¢ sluzebnosti uzivani celého bytu nebo

e manzel, ktery uziva byt na zaklad¢é prava bydleni odvozeného od vlastnického prava
druhého manzela, pokud narok na prispévek na bydleni neuplatiuje manzel
jako vlastnik bytu,

e pii splnéni vySe uvedenych podminek i vlastnik, ktery uziva k trvalému bydleni
v obdobi do 1. ledna do 31. prosince 2023 stavbu pro individudlni nebo rodinnou
rekreaci. Toto bude platit i v roce 2024.

2. Najemce bytu

e zanjjemce bytu se povazuji oba manzelé, maji-li k bytu spole¢né najemni pravo,

e zangjemce bytu se povazuje i podnajemce celého bytu, ktery byt uziva se souhlasem
vlastnika bytu — za téchto podminek vstupuje najemce do prav a povinnosti vlastnika
bytu a podnajemce do prav a povinnosti ndjemce bytu,

e za dobu trvani ndjemniho vztahu se pro tcely naroku na ptispévek na bydleni povazuje
také

— doba od zaniku ¢lenstvi v bytovém druzstvu do uplynuti lhiity k vyklizeni bytu

— doba od smrti ndjemce sluZzebniho bytu nebo bytu zvlaStniho urceni do uplynuti
lhiity k vyklizeni tohoto bytu a

— doba od trvalého opusténi sluZzebniho bytu nebo bytu zvlastniho urceni jeho
najemce do uplynuti lhiity k vyklizeni tohoto bytu.

Rozhodujici je misto, kde Zadatel skute¢né bydli nikoliv trvalé bydliSté.

Pti zméné bydlisté opravnéné osoby v prubéhu kalendarniho mésice se ptihlizi k této zméné
az od nésledujiciho kalendarniho mésice. Obdobnym zplisobem se postupuje, kdyz v prubehu
kalendainiho mésice zméni bydlisté spolecné posuzovana osoba nebo se tato osoba stane
vlastnikem ¢i najemcem bytu.




Narok na ptispévek na bydleni v ptipadé splnéni podminek vice osobami

Pokud spliiuje podminky naroku na piispévek na bydleni vice osob, nalezi prispévek
na bydleni pouze jednou, a to osobé urcené dohodou téchto osob. Jestlize k dohodé nedojde,
uréi osobu, které se piispévek na bydleni piizna, krajska pobodka Utadu prace rozhodujici
o prispévku.

Definice bytu pro tcely ptispévku na bydleni
Bytem se rozumi soubor mistnosti nebo samostatnd obytna mistnost, které svym stavebné
technickym uspotfadanim nebo vybavenim spliuji pozadavky na trvalé bydleni a jsou k tomuto

ucelu uzivani urCeny podle zédkona ¢. 183/2006 Sb., o tzemnim planovani a stavebnim fadu
(stavebni zékon) nebo jsou zkolaudovény jako byt.

Stavbu pro individuélni nebo rodinnou rekreaci pro ucely ptispévku na bydleni

Pro ucel poskytnuti pfispévku na bydleni musi mit stavba pro individudlni nebo rodinnou
rekreaci povahu samostatné vymezeného uzamykatelného prostoru s minimélné jednou
pobytovou mistnosti a svou polohou, velikosti a stavebnim uspofddanim musi spliiovat
pozadavky pro to, aby se v ni zdrzovaly a bydlely osoby a dale neomezeny ptistup k pitné vodé
a zachod.

Pro bliz§i vymezeni stavby pro individudlni a rodinnou rekreaci se dale pfiméfené pouziji
ustanoveni § 3 pism. i), § 8, § 11, § 38 a § 40 odst. 2 vyhlasky ¢. 268/2009 Sb., o technickych
pozadavcich na stavby.

V ptipad€ potieby provede pro ucely zdkona o statni socidlni podpoife kontrolu splnéni
pozadavku na tuto stavbu stavebni Gifad, a to na Zadost organu statni socidlni podpory.

Spolecné posuzovana osoba pro ucely ptispévku na bydleni

Pro ucely existence naroku na ptispévek na bydleni se okruh spole¢né posuzovanych osob
odvozuje od zdkona zdkona ¢. 110/2006 Sb., o zivotnim a existen¢nim minimu, ve znéni
pozdé&jsich predpist.

Do okruhu téchto osob patfi:

¢ rodice a nezletilé nezaopatfené déti,

e rodiCe a zaopatfené nezletilé déti nebo déti zletilé, pokud s rodi¢i uzivaji byt a nejsou
posuzovany s jinymi osobami,

e manzelé nebo registrovani partnefi,

e jiné osoby spolecné uzivajici byt, s vyjimkou osob, které pisemné prohlasi, Ze spolu trvale
neziji a spolecné neuhrazuji naklady na své potieby,

e o0soby, které se prechodné zdrzuji mimo byt, ktery uzivaji k bydleni, z divodi soustavné
pfipravny na budouci povoléni, zdravotnich nebo pracovnich a déle z divodu dlouhodobého
vykonu dobrovolnické sluzby.



Nezletilé nezaopati‘ené dité, které bylo svéieno do péce jednoho z rodi¢u se neposuzuje
spole¢n¢ s druhym rodicem.

Dité svéiené do spolecné nebo stridavé péce rodici se posuzuje spoleéné s rodicem,
se kterym ma byt posuzovéano podle spole¢ného prohlaseni rodic¢u.

Osamély rodi¢ spole¢né uzivajici byt se svymi rodici se posuzuje i s ditétem spolecné
s rodici (napf. matka samozivitelka, ktera Zije se svymi rodici, nebude posuzovana samostatné,
ale spolecné¢ s rodici).

Jestlize spole¢né uzivaji byt osoby, které 1ze spolec¢né posuzovat v rdmci dvou nebo vice okruhti
posuzovanych osob, posuzuji se prednostné rodife a nezaopatiené déti. V ostatnich
ptipadech se okruh spole¢né posuzovanych osob stanovi podle jejich souhlasného prohlaseni.

Jestlize se s osobou zadné dalsi osoby neposuzuji, povaZuje se za rodinu tato osoba sama.

Za spole¢né posuzovanou osobu se nepovaZuje osoba, ktera je:

e vevazbé,

e ve vykonu ochranného opatfeni zabezpeCovaci detence nebo

e ve vykonu trestu odnéti svobody, a to od prvniho dné kalendarniho mésice, ktery nasleduje
po kalendainim mésici, ve kterém tato skutecnost nastala za predpokladu, ze uvedena
skute¢nost k tomuto dni nadale trva.

Nezaopatiené dité se spolecné s rodi¢i neposuzuje, pokud je na zdkladé¢ rozhodnuti
ptislusného organu v ptimém zaopatieni Gistavu pro péci o déti nebo mladez, pokud tento tstav
poskytuje détem stravovani, ubytovani a oSaceni.

Dalsi podminky je tteba splnit pro pfiznani naroku na ptispévek na bydleni

Pro pfiznani naroku na pfispévek na bydleni se posuzuji prijmy rodiny a naklady
na bydleni. Narok na piispévek na bydleni ma vlastnik nebo najemce (podnajemce) bytu,
pokud:

a) naklady na bydleni pfesahuji ¢astku soucinu rozhodného piijmu vlastnika nebo ndjemce bytu
a spole¢né posuzovanych osob a koeficientu 0,30 a souc¢asné
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b) soucin rozhodného piijmu a koeficientu 0,30 neni vyssi nez Castka normativnich nakladi
na bydleni.

Nérok ma kazdy, kdo za bydleni (napt. ndjem v¢. energii a sluzeb) plati ¢astku piesahujici
tretinu jeho pifijmi a zaroven tfetina pfijmid neni vyS$i neZ normativni naklady
na bydleni stanovené zakonem.

1. Prijmy spolecné posuzovanych osob

Ptispévek na bydleni je davkou statni socidlni podpory poskytovanou v zavislosti na vysi
pfijmu. Rozhodny piijem se stanovi jako mésiéni primér piijmi rodiny (spolecné
posuzovanych osob) pfipadajici na rozhodné obdobi.


https://www.bydlet.cz/
https://www.kurzy.cz/bydleni/najem/
https://www.kurzy.cz/energie/
https://www.kurzy.cz/ekonomika/sluzby/
https://www.bydlet.cz/
https://www.kurzy.cz/zakony/

Do rozhodného prijmu se zapocitavaji prijmy vSech spole¢né posuzovanych osob, véetné
pridavku na dité a rodi¢ovského prispévku.

Rozhodnym obdobim, za které se zjiSt'uje rozhodny prijem je u prispévku na bydleni
obdobi kalendainiho ¢tvrtleti predchazejici kalendainimu ¢étvrtleti, na které se narok
na vyplatu davky prokazuje. Piijmy spolecné posuzovanych osob se tedy pocitaji vzdy
za uplynulé tfi mésice.

Za prijem se pro ucely stanoveni rozhodného prijmu povazuji:

e pfijmy, kterou jsou pfedmétem dané z ptijmu fyzickych osob podle zdkona o danich
z ptijmu a nejsou od této dané osvobozeny,

e piijmy, které jsou podle zdkona o danich z pfijml osvobozeny od dané z piijmu,

e davky nemocenského pojisténi a dichodového pojisténi po odpoctu dané z piijmu

pfipadajici na tuto davku,

podpora v nezaméstnanosti a podpora pti rekvalifikaci,

rodicovsky ptispévek a opakujici se zaopatiovaci prispévek,

pridavek na dité pro narok na prispévek na bydlent,

pridavek na dit¢,

nahradni vyzivné pro nezaopatiené dité podle zdkona o nahradnim vyzivném,

nekteré mzdové naroky podle zakona o ochran¢ zameéstnancii pii platebni neschopnosti

zaméstnavatele a

e nckteré piijmy ze zahranici.

Podrobnosti stanovi § 5 zdkona o statni socialni podpoie.

Rozhodnym prijmem je Cisty prijem rodiny. VySe Cistého pfijmu nemize byt sniZzena
0 vyzivné, hypotéky a exekuce.

Pro OSVC plati, Ze se jim zapocCte alespon zdkonem ur¢end minimalni ¢astka, pokud nedosahuji
piijmu

2. Ndklady na bydleni
Naklady na bydleni tvofi:

e u bytl uZivanych na zéklad¢€ ndjemni nebo podndjemni smlouvy nijemné,

e ubytd vlastnikd, druzstevnich byt a byt uzivanych na zakladé¢ sluzebnosti uzivani celého
bytu srovnatelné naklady, které ¢ini za kalendarni mésic:

[ ]

Pocet osob K¢

1-2 3571
3 4 669
4 avice 5632

Mezi dal$i ndklady se u vSech bytil zapocitavaji ndklady za plyn, elektfinu a naklady za plnéni
poskytované s uzivanim bytu, kterymi se rozumi zejména néklady za dodavku tepla (dalkové
vytapéni) a centralizované poskytovani teplé vody, dodavku vody z vodovodid a vodaren
a odvadéni odpadnich vod, provoz vytahu, osvétleni spoleénych prostor v domé¢, uklid
spole¢nych prostor v domé, odvoz odpadnich vod a ¢isténi jimek, vybaveni bytu spole¢nou
televizni a rozhlasovou anténou a odvoz komunalniho odpadu, ptipadné nédklady za pevna paliv.
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Naklady za pevna paliva se zapocitavaji ¢astkami za kalendarni mésic:

Pocet osob K¢

1-2 1 843
3 2411
4 a vice 2979

Pro narok a vysi pfispévku na bydleni je tfteba naklady na bydleni rozepsat na jednotlivé vyse
uvedené polozky. Neni vSak tfeba podrobny rozpis jednotlivych sluzeb.

Pro posouzeni splnéni naroku na prispévek na bydleni se naklady na bydleni stanovi jako
jejich pramér za kalendaini ¢tvrtleti bezprostiredné predchazejici kalendainimu ¢tvrtleti,
na které se narok na vyplatu davky prokazuje, popripadé narok na davku uplatiiuje.

Do nakladi na bydleni se zapo¢itavaji:

e pokud posuzované osoby v rozhodném obdobi v byt¢ Zily - ndklady uhrazené v rozhodném
obdobi opravnénou osobou nebo spole¢né posuzovanymi osobami,

e pokud posuzované osoby vrozhodném obdobi v byté neZily - naklady vysi 80 %
prislusnych normativnich ndkladi na bydleni s vyjimkou situace, kdy stejny okruh
spole¢né¢ posuzovanych osob zil v jiném byté, a byl jim z tohoto divodu poskytovan
prispévek na bydleni; v takovém piipadé se zapoctou naklady na bydleni ve skutecné vysi
uhrazené v ptivodnim byté.

I za delSiobdobinez za ptedchdzejici kalendaini ctvrtleti se pro zjisténi naklada
na bydleni za kalendaini ctvrtleti zapocitavaji i ¢astky tvofici ndklady na bydleni, které byly
v tomto kalendainim Ctvrtleti zaplaceny jako zaloha nebo byly v tomto obdobi doplaceny.

Pokud byla v obdobi piedchazejiciho kalendarniho Cctvrtleti, za které se naklady
na bydleni zji§t'uji, vracena C¢éastka jako preplatek na ndkladech na bydleni, snizuje
se ¢astka naklad na bydleni v tom kalendainim ctvrtleti, kdy k vraceni castky doslo, a to
1 v ptipadé, Ze vracend Castka byla za dobu delsi nez toto kalendaini ctvrtleti.

3. Normativni naklady na bydleni

Normativni ndklady jsou stanoveny zdkonem o statni socidlni podpofe jako primérné celkové
naklady na bydleni podle velikosti obce a poctl ¢lenli domécnosti. Stanovuji se z ndjemného
a u ostatnich kategorii z tzv. srovnatelnych nakladi a cen sluzeb a energii podle primérné
spotieby sluzeb a energii a pfimétené velikosti bytu pro dany pocet bydlicich osob.

Od 1. 1. 2024 dochazi ke zméné normativnich nakladi na bydleni. Nebude jiz platit jejich
mimotadné navySeni podle ustanoveni § 26a zdkona o statni socialni podpoie. Normativni
naklady se v roce 2024 nebudou valorizovat.

Podle poctu osob se normativni naklady na bydleni v najmu a podndjmu snizi o 1400 az 1800
K¢ a v druzstevnich bytech 0 2000 az 2 800 K¢, jelikoz se nebude zapocitavat jejich mimotadné
zvyseni.



Naklady srovnatelné s ndjemnym a pauSalni ¢astky zapocitdvané pii topeni na pevna paliva

se nemeéni.

Vyse normativnich nakladi pro rok 2024:

e ve vlastnim bydleni nebo druzstevnim byté

Pocet osob K¢

1-2 8 932
3 11 161
4 avice 13 568

e bydleni v ngjmu nebo podnajmu

Pocet osob Praha a Brno Obec s alespon Obec do
70 000 obyvateli 69 999 obyvatel
1-2 16 729 14 197 13737
3 19212 15900 15299
4 a vice 23195 19 202 18 477

Vliv vySe normativnich ndkladl na vypocet exekuce

V roce 2024 se sniZi nezabavitelné minimum pro exekuci a insolvenci. V roce 2024 jiz
nebude platit mimoiadné zvy$eni normativnich nakladi. Zivotni minimum v roce 2024
bude ¢init 4 860 K¢. Zakladni nezabavitelna castka bude v roce 2024 ve vysi 12 704.67 K¢
a nezabavitelna ¢astka za vyzivované osoby bude ve vysi 3 176,17 K¢.

Timto dojde ke zvySeni srazky ze mzdy.

Vypocet vyse ptispévku na bydleni

Vyse ptispévku na bydleni ¢ini za kalenddini mésic rozdil mezi normativnimi naklady
na bydleni a rozhodnym ptijmem rodiny vynasobenym koeficientem 0,30.

Pokud jsou néklady na bydleni niz§i nez normativni naklady na bydleni, nalezi pfispévek
na bydleni ve vysi rozdilu mezi ndklady na bydleni a rozhodnym pfijmem rodiny vynasobenym
koeficientem 0,30.

Jestlize opravnéna osoba plati za bydleni ménég, nez je vySe normativnich nékladd, budou ji
zapocteny jeji skutecné naklady a ptiznan rozdil mezi témito naklady a 30 % jejich piijmu.
Pokud za bydleni zaplati vice, nez jsou stanovené normativni naklady, budou ji zapocteny
normativni ndklady a ptfiznan rozdil mezi normativnimi ndklady a 30 % jejich piijma.

JestliZe jsou vydaje za bydleni nizsi nez 30 % piijml Zadatele nebo sice zadatel za bydleni plati
vice nez 30 % svych pfijmii, ale vySe jeho pfijma pfevySuje normativni naklady na bydleni,
ptispévek na bydleni mu nendleZzi.

Podrobny postup pro vypocet naroku na ptispévek na bydleni je dostupny na internetovych
strankach Ministerstva prace a socialnich véci Bliz§i informace (mpsv.cz) a orientacni
kalkulacka pro vypocet na strankach Orientacni vypocet ptispévku na bydleni (mpsv.cz).
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https://www.mpsv.cz/web/prispevek/blizsi-informace#:~:text=V%C3%BDpo%C4%8Det%20p%C5%99%C3%ADsp%C4%9Bvku%20na%20bydlen%C3%AD%3A%20P%C5%99%C3%ADsp%C4%9Bvek%20na%20bydlen%C3%AD%20%3D,V%C3%BD%C5%A1e%20p%C5%99%C3%ADsp%C4%9Bvku%20na%20bydlen%C3%AD%20bude%203%20240%20K%C4%8D
https://www.mpsv.cz/web/prispevek/orientacni-vypocet-prispevku-na-bydleni

Nalezitosti Zadosti

Pokud neni zadost poddvéana prostifednictvim e-identity Jak podat zddost o piispévek
na bydleni v Klientské zéné Jenda (youtube.com), podava se zadost osobné na kontaktnim
pracovisti Utadu prace ptislusném podle mista bydlisté zadatele. K zadosti je tieba
prilozit:

e prukaz totoznosti vSech posuzovanych osob,

e doklad o hlageni k pobytu na uzemi CR u zadatele cizince, ktery je ob&anem jiného
¢lenského statu EU a doklad o hlaseni k pobytu na uzemi CR u Zadatele cizince,
ktery je obanem tieti zem¢,

e doklad o hlageni k pobytu na izemi CR Zadatele cizince je mozno nahradit pracovni
smlouvou, potvrzenim pobirani nemocenské nebo davek v nezaméstnanosti
u zadatele cizince, ktery je obCanem jin¢ho clenského statu EU nebo dokladem
o specifickém druhu pobytu u u zadatele cizince, ktery je obanem tieti zem¢,

e doklady k uzivané nemovitosti (najemni ¢i podnajemni smlouva, smlouva o ztizeni
sluzebnosti, vypis z katastru nemovitosti),

e rodny list - pokud v prikazu totoZznosti neni uvedeno rodné pfijmeni,

e rodny list u déti mladSich 15 let,

e doklad o nezaopatfenosti ditcéte, které dosahlo 15 let nebo ukonc¢ilo povinnou skolni
dochazku (pti podéani Zadosti, poté vzdy do 30. zati dan¢ho roku),

e doklad o vysi ctvrtletniho pfijmu kazdé osoby, ktera v byté bydli a ma ptijmy
(1 nemocenska nebo podpora v nezaméstnanosti),

e doklad o vyzivném,

e prohlaseni osob, které nemaji pfijmy rozhodné pro narok na davky,

e prohlaSeni osob, které neuhrazuji naklady na své potfeby spolecné se zadatelem
(osoby, které s zadatelem ziji, ale spole¢né s nim nehospodaii),

e doklady prokazujici vySi ndkladl na bydleni — vySe ndjmu, sluzby, pokud pftislo
vyuctovani zalohovych plateb v posuzovaném kalendainim cEtvrtleti, doklada se také
a

e pokud ma zadatel manzela nebo manzelku ¢i déti, které s nim byt neuzivaji, doklada
doplnujici udaje o osobach k zadosti o piispévek na bydleni.

Narok na vyplatu davky vznika dnem podani Zadosti a narok lze uplatnit max. 3 mésice
Zpétné.

Nasledné se kazdé ¢tvrtleti dokladaji naklady na bydleni a prijmy rodiny za predchazejici
kalendarni ¢tvrtleti.

Pro stanoveni naroku na prispévek na bydleni ve druhém a ¢tvrtém kalendainim ¢tvrtleti
je tireba dolozZit do konce prvniho mésice nasledujiciho ctvrtleti:

e doklad o vysi ctvrtletniho pfijmu za kazdou osobu, ktera byt uziva a

e doklad o vysi ndkladl na bydleni

Pokud se Zzadateli zvysily ndklady na bydleni nebo doslo ke sniZeni pfijmu rodiny, mize tuto
skute¢nost dolozit Utadu prace za druhé a &étvrté kalendaini Gtvrtleti dolozit také, a to nejpozdgji
do 31. 6. daného roku, resp. do 31. 1. roku nasledujiciho.
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https://www.youtube.com/watch?v=WHwBCpID-Gw
https://www.youtube.com/watch?v=WHwBCpID-Gw

Zadost o ptispévek na bydleni je potieba vyplnit spoleéné s piislusnymi piilohami, a to podle
konkrétni situace.

Formulat Zzadosti, vcetné pfiloh, které se vypliuji a prislusnych pokyntl, je obsazen
zde https://www.mpsv.cz/web/cz/-/zadost-o-prispevek-na-bydleni.

Utadu prace je vzdy do osmi dnti tfeba oznamit skute¢nosti rozhodné pro priznani prispévku
na bydleni. Napt. zména poctu spole¢né posuzovanych osob nebo napi. zanik prava uzivat byt.

Ptijemci ptispévku na bydleni
Ptijemcem ptispévku na bydleni je opravnéna osoba.

Namisto opravnéné osoby je prijemcem davky:

e zikonny zastupce nebo opatrovnik opravnéné osoby,

e jina osoba, jiz byla nezletila opravnéna osoba svéfena do péce na zakladé rozhodnuti
prislusného organu,

e o0soba, ktera ma nezletilou opravnénou osobu v pfimém zaopatieni, jde-1i o vyplatu davky
podle § 19 odst. 2,

e Ustav (zafizeni) pro péci o déti nebo mladez, je-1i nezletila opravnéna osoba v plném pfimém
zaopatieni tohoto tstavu (zafizeni).

Zvlastniho piijemce stanovi krajska pobocka Ukadu prace v nasledujicich pFipadech:

e vyplatou davky dosavadnimu piijemci by se ziejmé nedosahlo ucelu, kterému ma davka
slouzit, nebo

e byly by tim byly poskozeny zajmy osob, které je ptijemce davky povinen vyzivovat anebo

e opravnéna osoba nemiize vyplatu piijimat.

Souhlas opravnéné osoby s ustanovenim zvlastniho piijemce se vyzaduje jen v piipadé,
Ze opravnéna osoba nemuze vyplatu pfijimat. Zvlastni piijemce je opravnén davku pouzit bez
souhlasu opravnéné osoby k uhradé¢ nedoplatku ndjemného z bytu a thradé¢ za plnéni
poskytovana s uzivanim bytu.

Ptijemci davky namisto opravnéné osoby a zvlastni piijemce jsou povinni davku pouzit
ve prospéch opravnéné osoby. Zvlastni piijemce ustanoveny opravnéné osobé, ktera nemlze
vyplatu ptijimat, pouziva davku podle pokynt opravnéné osoby.

Bez souhlasu prijemce lze prispévek na bydleni nebo jeho ¢ast pouzit k pfimé thradé
nakladi na bydleni, a to tak, Ze platce prispévku jej poukazuje pronajimateli
nebo poskytovateli sluZeb nebo poskytovateli energii.

V piipadé, ze vlastnik jednotky jako poskytovatel sluZzeb neuhradil spoleCenstvi vlastniki

jednotek zalohu za sluzby spojené s uZivanim bytu a piispévek do fondu oprav, povazuje
se za poskytovatele sluzeb najemci spolecenstvi vlastniki jednotek.
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https://www.mpsv.cz/web/cz/-/zadost-o-prispevek-na-bydleni

Novinky u pfidavku na bydleni v roce 2024

e dochdzi k upfesnéni naroku na pfidavky za prvni a tieti ¢tvrtleti, kdy na pfidavky bude
narok, pokud narok vznikl za prosinec (pro prvni Ctvrtleti) nebo za Cerven (plati tieti
Stvrtleti)

e zmeény u naroku na davku, ke kterym doslo v pribéhu mésice, se projevi az od mésice
nasledujiciho

e dochdzi ke snizeni normativnich nakladti na bydleni

e nedochazi k valorizaci tabulek pouzivanych pro vypocet davek na bydleni

e dochazi k prodlouzeni naroku na ptispévek na bydleni na chaté nebo chalup¢ na neurcito

e nebude narok na mimotadné zvySeni

DOPLATEK NA BYDLENI

Ugel doplatku na bydleni

Doplatek na bydleni je davkou statni socidlni podpory, kterd ma pomoci rodindm s nizkymi
piijmy hradit jejich néklady na bydleni. Pravni Gprava je obsaZena v zédkoné ¢. 117/1995 Sb.,
o statni socialni podpofe, ve znéni pozdéjsich predpisl, zejména v ustanovenich § 33 az 35a
tohoto zékona.

Doplatek na bydleni ma slouZit osobam v hmotné nouzi k tomu, aby neprisly o stfechu
nad hlavou. Doplatek na bydleni je ddvka pomoci v hmotné nouzi, ktera fesi nedostatek ptijmu
k uhrazeni nakladd na bydleni (n&jmu, sluzeb spojenych s bydlenim a nakladi za dodavku
energii) v pfipadech, kde nestaci vlastni pfijmy osoby ¢i rodiny véetné piispévku na bydleni,
popf. osoba nérok na piispévek na bydleni nema.

Kdo ma narok na doplatek na bydleni

Na doplatek na bydleni mé narok ndjemce bytu, vlastnik bytu nebo stavby pro individualni nebo
rodinnou rekreaci, jiného nez obytného prostor. V ptipadech nebo osoba, na zdklad¢ smlouvy,
rozhodnuti nebo jiného pisemného pravniho titulu.

Ptispévek na bydleni se poskytne, pokud ma Zadatel prispévek na Zivobyti.

Do ubytovaciho zatizeni miZe byt prispévek na bydleni poskytnut v pripadech hodnych
zvlastniho zretele, pokud ma toto zarizeni schvaleny provozni rad. Mezi tato zatizeni patii
domovy pro seniory, domovy pro osoby se zdravotnim postizeni, domovy se zvlaStnim
rezimem, chranéné bydleni, terapeutické komunity, domy na pil cesty, azylova zafizeni
a zdravotnickd zafizeni lizkové péce.

Pokud prispévek na Zivobyti pFiznan nebyl, miZe byt doplatek na bydleni ptizndn v piipad¢,
kdy pfijem zadatele a spolecné posuzovanych osob sice piesahl ¢astku zivobyti, ale neptesahl
1,3 nésobek této Castky.

Pti posouzeni zadosti se posuzuji majetkové a socialni poméry zadatele a dale jeho moZznosti
zlepSeni situace vlastnim pfi¢inénim.
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Castka na Zivobyti rodiny je soudek ¢astek na Zivobyti viech jejich €lent. Posuzuje se také
jejich vek a snaha ziskat pfijmy vlastnim pfi¢inénim. Konkrétni ¢astku na zivobyti je mozno
zjistit z rozhodnuti Gfadu prace, kterym i ptipadné nepfiznal ptispévek na zivobyti. Mlze byt
niz8i nez zivotni minimum.

Kalkulacka je dostupna na internetovych strankach MPSV Kalkulacka pro vypocet zivotniho
minima (mpsv.cz).

Vyse doplatku na bydleni

Vyse doplatku na bydleni je urcena tak, aby po zaplaceni odiivodnénych nakladi
na bydleni ziistala osobé ¢i spole¢né posuzovanym osobam ¢astka Zivobyti.

Od castky odivodnénych ndkladi na bydleni piipadajicich na kalendaini mésic (snizené
o ptispévek na bydleni nalezejici za predchozi kalendaini mésic) se odecte castka, o kterou
ptijem osoby popf. i spolecné posuzovanych osob (vcetné vyplaceného piispévku na zivobyti)
prevysuje ¢astku Zivobyti osoby nebo spolecné posuzovanych osob.

Doplatek na bydleni nalezi ve vysi rozdilu mezi uznanymi naklady na bydleni, které se ptipadné
snizi o priznany prispévek na bydleni a také o upraveny piijem rodiny (k nému se pripocitava
ptispévek na zivobyti).

Dalsi podminky naroku

Spliiuje-li podminky naroku na doplatek na bydleni vice osob, nalezi doplatek na bydleni
jen jednou v ramci jednoho okruhu spoleéné posuzovanych osob, a to osob& urcené
na zékladé dohody téchto osob. Nedohodnou-li se tyto osoby, ur¢i orgdn pomoci v hmotné
nouzi, které z téchto osob se doplatek ptizna.

Co je potieba k podani zadosti

Zadost o doplatek na bydleni se poddva na kontaktnim pracovisti Ufadu prace,
mistné pfisluSném podle mista bydlisté osoby Zadatele nebo mista, kde se zadatel skute¢né
zdrzuje. Je tfeba vyplnit piedepsany tiskopis, ktery je dostupny na internetovych strankach
MPSV formular (mpsv.cz).

K podani Zadosti je potieba prilozit:

e prikaz totoznosti Zadatele a spolecn€ posuzovanych osob,

e rodny list déti mladSich 15 let nebo pokud v prikazu totoZnosti neni uvedeno rodné
piijment,

e pisemny pravni titul k uZivadni nemovitosti,

e informaci o uZivaném bytu, evidencni list k bytu, zalohy stanovené dodavatelem energii
a faktury za energie,

e doklady prokazujici nezaopatienost ditéte (potvrzeni o studiu, potvrzeni o zdravotnim
stavu), a to vzdy po skonceni povinné Skolni dochizky nebo od Skolniho roku
zahajeného v kalendafnim roce, kdy dité dovrsilo 15 let,
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https://www.mpsv.cz/kalkulacka-pro-vypocet-zivotniho-minima
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https://www.mpsv.cz/documents/20142/1442930/%C5%BD%C3%A1dost+o+doplatek+na+bydlen%C3%AD.pdf/b0689a43-be21-6807-05c4-932c8ac27249

e za zadatele a kazdou posuzovanou osobu vyplnéné predepsané tiskopisy ,,Prohlaseni
o celkovych socidlnich a majetkovych pomérech®, ,Informace o uzivaném bytu
(obyvaném  prostoru) a  piipadné¢ u  dlouhodobé nemocnych osob
»Potvrzeni o zdravotnim stavu vydané oSetfujicim lékafem*,

e vypisy z bankovnich uct zadatele a vSech posuzovanych osobm

e doklad o ptfiznani starobniho diichodu,

e doklad o pfiznani stupné invalidity,

e priukaz mimotadnych vyhod ZTP/P,

e potvrzeni o nutnosti dietniho stravovani,

e prohlaseni o stanoveni vyzivovaci povinnosti a jejim plnéni k poslednimu dni mésice,
ktery ptfedchazi mésici podani zadosti,

e doklad o pracovni neschopnosti,

e doklad o pobirani ddvek nemocenského pojisténi z diivodu té¢hotenstvi nebo mateiské,

e rozhodnuti soudu o stanoveni vyzivného pro nezaopatiené dite.

Navod na vyplnéni zadosti i potfebnych ptiloh je dostupny na internetovych strankach MPSV
https://www.mpsv.cz/web/cz/-/zadost-o-doplatek-na-bydleni

Diilezit¢ odkazy

Z4dost o ptisp&vek na bydleni (mpsv.cz)

Z4dost o doplatek na bydleni (mpsv.cz)

Obecné informace (uradprace.cz)

Zadost o ptispévek na Zivobyti (mpsv.cz)

formular (mpsv.cz)

Orientacéni vypocet prispévku na bydleni (mpsv.cz)
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https://www.mpsv.cz/web/prispevek/orientacni-vypocet-prispevku-na-bydleni

BYDLENI - UHRADA A VYUCTOVANI SLUZEB
SPOJENYCH S BYDLENIM

Ustanoveni § 2247 zakona ¢. 89/2012 Sh., obéansky zakonik, ve znéni pozdéjSich predpisi
(dale jen ,,OZ* upravuje vymezeni sluZeb spojenych s uZivanim bytu s tim, Ze prednost
ma predev§im dohoda nijemce s pronajimatelem. Pokud smlouva tuto otdzku neupravuje
nebo ohledné thrady sluZeb vyvstanou pochybnosti, postupuje se podle § 2247 odst. 2 OZ,
ktery povinnost zajiSténi nezbytnych sluzeb uklada pronajimateli.

Krom¢ ujednani v nagjemni smlouvé a ustanoveni OZ se uplatni jesté zakon ¢. 67/2013 Sb.,
kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s poskytovanim plnéni spojenych
s uzivanim byti a nebytovych prostori v domé s byty.

2

Zakon ¢. 67/2013 Sb. upravuje zejména zpusob urceni vyse zaloh za sluzby, rozaétovani
nakladd na sluzby, vyuctovani, splatnost pieplatkl a nedoplatkd

S bydlenim je spojena fada nakladi, které je tfeba hradit. Vlastnik bytu ma povinnost hradit
naklady spojené s uzivanim bytu. N4jemci vlastnik poskytuje sluzby spojené s ndjmem.
Pfi pronajimani nemovitosti je tfeba brat tyto ndklady v tivahu a pocitat s nimi pii stanoveni
vyse najmu.

Do smlouvy o najmu je tfeba piedem uvést, jakym zplisobem bude rozactovani zaloh
provadéno. Nejlepsim zplisobem je presné vyjmenovani vSech polozek, které bude najemce
platit. Lze tak predejit mnohym sporiim pii vytuctovani.

Ve smlouvé o najmu si maji strany ujednat, ktera plnéni spojena s uzivinim bytu nebo
s nim souvisejici sluzby zajisti pronajimatel. Pokud tak ale neucini plati podle
§ 2247 odst. 2 OZ plati, Ze pronajimatel zajisti po dobu najmu nezbytné sluzby.

Z.a nezbytné sluzby spojené s uzivanim bytu se povaZzuji:

dodavky vody

odvoz a odvadéni odpadnich vod veetné ¢isténi jimek
dodavky tepla

odvoz komunalniho odpadu

osvétleni a uklid spole¢nych ¢asti domu

zajisténi prijmu rozhlasového a televizniho vysilani
provoz a ¢isténi komint a

pfipadné provoz vytahu.

Podle konkrétnich okolnosti ale mohou patfit mezi nezbytné i sluzby jiné, napt. ostraha domu.

Pokud jde napt. o dodavku pitné vody, nema pronajimatel povinnost pitnou vodu dodévat,
ale pouze jeji dodavku zajistit a umoznit najemci vodu odebirat.

Pronajimatel také neni povinen zajistit zafizeni typu televize nebo radio, ale ma povinnost
zajiSténi pfijmu rozhlasového a televizniho vysilani s tim, Ze umozni zfizeni vnitiniho
telekomunikacniho rozvodu, a to véetné koncového bodu.
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Nékdy si pronajimatelé nechavaji od najemnika hradit v rozporu s OZ a ziakonem
€. 67/2013 Sb. i takové sluzby, které pronajimatelé nijemcim nasledné vyuctovavaji,

v 7w

k jejichZ ictovani najemnikovi je zikon neopraviiuje.

Jedna se zejména o nasledujici polozky:

fond oprav

naklady spojené s uzivanim nebytovych prostor
pojisténi bytu a domu

rozhlasové a televizni poplatky

odména statutarnich organa

splatka anuity v bytovém druzstvu

Vsechny tyto néklady tedy do vyuctovani sluzeb nepatii a pronajimatel je ma hradit z najmu,
ktery mu najemnik plati.

Ke smlouvé je vhodné pfilozit pfedavaci protokol se zaznamenanym stavem métidel. Pii
pronagjmu bytové jednotky ma najemce obdrzet prikaz energetické néarocnosti budovy
tzv. PENB. Sjednané nédklady nebo zalohy na sluzby se plati spole¢né€ s ndjemnym v terminu
stanoveném bud’ ve smlouvé nebo nejpozdéji do 5. dne piislusného mésice.

Jak se vyucétovavaji sluzby u najmu?

Pokud nijemce plati sluzby pevné stanovenou mési¢ni ¢astkou, vyuctovani sluzeb
se neprovadi. U dlouhodobych najmi, které jsou sjednany na dobu delSi nezZ 24 mésict
nebo na dobu neurcitou do této ¢astky nemuZze byt zahrnuta platba za dodavku tepla,
vodné a sto¢né. Postupuje se zde podle ustanoveni § 9 zakona 67/2013 Sb. Platby za tyto
sluzby se musi vzdy vyuctovat.

Dohoda o pausélnich platbach vyzaduje vzdy pisemnou formu.

Jestlize ndjemce plati sluzby formou mési¢nich zaloh, je tfeba provést vyluctovani
preplatk a nedoplatkii. Nasledné provede pronajimatel finanéni vyrovnani ve sjednané
lhiité, nejpozdéji ale do 4 mésicli od doruceni vyuctovani najemci, a to podle ustanoveni
§ 2252 OZ.

Nejpozdéji do 4 mésicii po skon€eni zictovaciho obdobi ma také najemce mozZnost
nahlédnout do vyuctovani nakladi na poskytnuté sluzby za minuly kalendaini rok
a poridit si vypisy, opisy nebo kopie.

Na zakladé pisemné Zadosti ndjemce ma pronajimatel povinnost mu vyhovét.
Vysi zdloh mize pronajimatel zménit pouze z diivodu zmény ceny sluzby nebo dalSich
opravnénych ditvodd, a to nejdiive od prvniho mésice nasledujiciho po doruceni pisemného
oznameni o zméné vySe zalohy.

Piipadné nedoplatky musi ndjemce uhradit do 4 mésicii poté, co obdrzi vyuctovani.
Pronajimatel ma povinnost vratit najemci preplatky ve stejné lhité.

17



KdyZ najemce s vyiactovanim, které obdrzel od pronajimatele nesouhlasi, ma moznost
vici tomu uplatnit ndmitky, a to ve lhiité do 30 dnii od obdrZeni podkladii pro vyuctovani.
Také pronajimatel ma pro vyrizeni piedloZenych namitek lhiitu 30 dni od jejich
predloZeni.

JestliZze pronajimatel ve stanovené lhiité vyuctovani nepredlozi, ma najemnik moznost
obratit se na soud a ptredlozeni vyuctovani vymahat touto cestou. Vznika mu také narok
na pokutu z prodleni (vyuictovani nebylo doruceno vc€as nebo nebylo umoznéno nahlizet
do dokumentace), ktera mize byt zakotvena i v najemni smlouve.

V takovém ptipad¢ ale plati, Ze jeji vySe nesmi piesahnout 50 K¢ za den. Vyse pokuty muze
byt ujednana piimo v ndjemni smlouvé, popi. mize vyplyvat z rozhodnuti SVJ ¢i druzstva.
Pokuta také hrozi najemci, ktery nesplnil svou povinnost a nenahlasil pronajimateli vcas
navyseni osob v byté (zde vSak hrozi ndjemci i vypovéd).

S vyjimkou vyucétovani energii by mélo byt najemci vyhactovani ostatnich sluzeb
predloZeno na vyZzadani jednou ro¢né, a to do konce kvétna roku, ve kterém
je vyuctovani vystaveno.

Vady ve vyuctovani nemaji na splatnost pieplatku vliv. Splatnost nedoplatku mohou ovlivnit
jen vady ve vyuctovani, které maji vliv na jeho vypoctenou vysi.

e u dlouhodobych niajmi se ¢asto vyuZivd moZnost pievedeni energii na najemnika.
V piipadé, ze ma ndjemce uzavienou smlouvu o distribuci plynu nebo elektrické energie
pfimo s distributorem plati, ze pronajimatel je povinen udrzovat rozvodnou sit’ elektiiny
nebo plynu v bezvadném stavu.

Smlouvy na dodavky energii

Dodavka energie probihd na zdkladé uzaviené smlouvy o sdruZzenych dodavkach
elektfiny/plynu (déle jen ,,Smlouva®).

Pfi uzavirani smlouvy je tfeba vénovat naleZitou pozornost:
e obsahu smlouvy,

e vSeobecnym obchodnim podminkdm a

e ceniku.

Smlouva miiZe byt uzavi‘ena:

¢ na dobu neurditou - vypovédni doba nesmi byt delsi nez tfi mésice. Smlouva také musi
obsahovat ustanoveni, ktera upravuji moznost vypovédi a uvedeni vypovédni doby.
Pti dodrzeni vypoveédni doby ma odbératel moznost vypoveédét smlouvu kdykoliv v pribéhu
roku a nehrozi mu Zadné sankce ze strany dodavatele. MoZnost vypovédét smlouvu maji obé
smluvni strany.

¢ na dobu urditou - vZdy je tfeba pamatovat na to, ze dochazi k automatickému prodlouzeni
(tzv. prolongaci) smlouvy, pokud odbératel nezaSle dodavateli v€as nesouhlas s jejim
prodlouzenim. Je tfeba vénovat pozornost v§eobecnym obchodnim podminkam, které
mohou upravovat termin, ve kterém je moZznost nesouhlas s prodlouZzenim smlouvy zaslat.
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Ze zakona musi byt nesouhlas s prodlouZenim smlouvy vysloven nejpozdéji dvacaty
den pred jejim koncem.

Datum ukonéeni smlouvy na dobu urcitou musi dodavatel uvadét ve vyuctovani.
Ktomuto datu je také tieba smlouvu ukoncit. Za spotiebitele miize nesouhlas
s prodlouzenim smlouvy zaslat na zéklad¢ plné moci i novy dodavatel, ke kterému odbératel
prechazi.

Odbératel ma ale moZnost odstoupit od smlouvy do 3 mésicii za podminky, Ze ze strany
dodavatele doslo ke zvySeni ceny nebo zméné smluvnich podminek.

Odstoupit od smlouvy v téchto ptipadech lze nejpozdéji 10. den piede dnem, kdy ma
dojit ke zvySeni ceny nebo zméné sjednanych podminek, pokud tyto skutecnosti
dodavatel odbérateli fadné oznamil nejpozdéji tiicaty den prede dnem jejich ucinnosti
a odbératele poucil o pravu na odstoupeni od smlouvy.

Smluvni ujednani, kterd jsou neurcitd, nesrozumitelni ¢i obtiZné €itelna jsou neplatna.

Od smlouvy uzavirené mimo obvyklé obchodni prostory dodavatele (distan¢nim
zpusobem) je mozno bez jakékoliv sankce odstoupit:

¢ do 14 dnii od podpisu Smlouvy— pokud odbératel vystupoval v postaveni
spottebitele nebo

¢ od podpisu smlouvy do 15. dne po zahajeni dodavek energii do sjednaného
odbérného mista. Vypovédni doba poc¢ina bézet prvnim dnem mésice nésledujiciho
po mésici, ve kterém byla vypovéd’ dorucena dodavateli.

VSeobecné obchodni podminky nemohou byt v rozporu s uzavienou smlouvou. Pokud tato
skute¢nost nastane, maji prednost ustanoveni ve smlouve.

Z ceniku by m¢lo jasné vyplyvat, kolik odbératel zaplati za kazdou spotfebovanou KWh nebo
MWh a kolik bude mésicné platit za odbérné misto. Cena je stanovena bud’ jako fixni nebo
je mozno ji v prib&hu smluvniho vztahu ménit. Pomérné rizikové jsou tzv. spotové ceny, které
jsou pifimo zavislé na vyvoji situace na burze.

Smlouvu je moZno uzavrit:

e pfimo s dodavatelem

e se zprostiedkovatelem — pozor na nekalé praktiky
seznam opravnénych zprostfedkovatell je na internetovych strankach Energetického
regulacniho ufadu https://eru.gov.cz/registr-zprostredkovatelu

Na co si dat pozor:

¢ na nejriznéj§i smluvni sankce (napf. pii pfed¢asném ukonceni smlouvy) — sankce musi byt
uvedeny piimo ve smlouvé€, samotné v§eobecné obchodni podminky nestaci,

¢ na ruzné poplatky — napft. za zasilani upominek,

e na vysi platby za tzv. stdly mésicni plat bez ohledu na skute¢nou spotiebu,

e nato, zda je cena uvedena v¢etné DPH ¢i bez DPH,
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e pii uzavieni smlouvy soucasné s vice dodavateli je riziko sankce za nedodrzeni zavazku
ze smlouvy.

Odbératel ma vzdy pri uzavireni smlouvy obdrZet jeji original.

Vyuctovani energii obdrzi odbératel zpravidla jednou rocné. Pokud s nim nesouhlasi,
ma moznost u dodavatele uplatnit reklamaci. Lhata pro vyfizeni reklamace Cini zpravidla
15 kalendarnich dni od jejiho pisemného doruceni. V piipadé¢ kladného vytizeni ji musi
dodavatel finan¢n¢ vypotadat do 30. dne od doruceni reklamace. Reklamace ale nema odkladny
ucinek a vyuctovani je tfeba v daném terminu uhradit.

Jestlize dodavatel nedodrzi lhiitu pro vyftizeni reklamace vytctovani dodavky energie, nalezi
odbérateli financéni nahrada za poruSeni standardu lhiity pro vyrizeni reklamace
vyuctovani dodavky energie. U vyucétovani elektiiny je to 600 K¢ za kazdy den prodleni,
nejvyse vsak 24 000 K¢&. U vyuctovani plynu pak 750 K¢ za kazdy den prodleni, nejvyse ale
7 500 K¢&. Zadost o finanéni ndhradu musi byt uplatnéna vzdy pisemné do 60 kalendainich dnd
od poruseni této povinnosti.

Doporucujeme:
Srovnavace a kalkuldtory Energetického regula¢niho ufadu - https://eru.gov.cz/srovnavace-

kalkulatory
Informace Energetického regula¢niho ufadu pro spotiebitele https://eru.gov.cz/srovnavace-

kalkulatory

Jak se orientovat v fddném vyuctovani za elektfinu: https://eru.gov.cz/jak-se-orientovat-v-
radnem-vyuctovani-za-elektrinu

Jak se zorientovat v fadném vyuctovani za plyn: https://eru.gov.cz/jak-se-orientovat-v-radnem-
vyuctovani-za-plyn

Pravni uprava:

e ziakon ¢&. 458/2000 Sb., o podminkich podnikini a o vykonu statni spravy
v energetickych odvétvich a 0 zméné nékterych zakoni (energeticky zakon), ve znéni
zakona €. 287/2022 Sb.

e narizeni vlady ¢. 463/2022 Sb., o stanoveni cen elektfiny a plynu v mimofadné trZzni
situaci dodavanych na ztraty v distribucnich soustavach a o kompenzacich poskytovanych
na dodavku elekttiny a plynu na ztraty za stanovené ceny

e nafrizeni vlady ¢. 77/2023 Sb., kterym se méni natizeni vlady ¢. 298/2022 Sb., o stanoveni
cen elektiiny a plynu v mimotéadné trzni situaci a o stanoveni s tim souvisejiciho nejvyssiho
piipustného rozsahu majetkového prospéchu zékaznika, ve znéni pozdé¢jSich piredpisa,
a natizeni vlady ¢. 5/2023 Sb., o kompenzacich poskytovanych na dodavku elekttiny
a plynu za stanovené ceny, ve znéni nafizeni vlady €. 65/2023 Sb.
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Ptiklad redlné piedzalobni vyzvy

Pripad skuteéné Zaloby:

Ptredzalobni vyzva k zaplaceni plnéni XXXXXXXXXXXX
Vazena pani XX,

obracim se na vas v pravnim zastoupeni AB, nar. X.X., bytem

XXX, Praha 3, ktera mne zplnomocnila ke svému zastupovani ve véci

uplatnéni jejich naroki vyplyvajicich z poruseni povinnosti pronajimatele ve vztahu
k ndjemni smlouvé ze dne 15. 1. 2021, resp. ndgjemni smlouvy ze dne 15.1.2023,
skoncené dohodou ke dni 31.7.2023 (dale jen ,,Ndjemni smlouva‘).

Pfedmétem prondjmu byla bytova jednotka ¢. XXX, o velikosti XXX a garazové stani
vulici ....... v kat. Gz. Zizkov, obec Praha.

V souvislosti s Najemni smlouvou jste jako pronajimatelka méla povinnost piedlozit
klientce nejpozdéji do 30.4.2022 vyuctovani sluzeb roku 2021, rovnéz tak jste méla
povinnost predlozit klientce do 30.4.2023 vyuctovani sluzeb za rok 2022. Ani

v jednom piipad¢ jste tak dosud neucinila a klientka tudizZ neméla moznost kontroly
(ani podani namitek) téchto ro¢nich vyuctovani.

S odkazem na ust. § 13 zékon €. 67/2013 Sb. kterym se upravuji nekteré otazky
souvisejici s poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim bytd a nebytovych prostort
v domé s byty, je pro poruseni uvedené povinnosti stanoveno, Ze jste povinna
zaplatit klientce pokutu, a nebylo-li soucasn€ ujednano s najemcem nic ohledné jeji
vyse, ¢ini vyse pokuty 50 K¢ za kazdy zapocaty den prodleni.

Timto Vas vyzyvam k zaplaceni pokuty, ktera ¢ini ke dni 30.8.2023 Castku ve

vysi 30.450,-K¢ (487 dnil v prvnim piipad¢ a 122 dnli ve druhém ptipad€). Nutno

doplnit, Ze tato ¢astka kazdy den nartstd o 50,-K¢ za kazdé jedno nedodané

vyuctovani.

A priklad uplatnéni dalSich Zalobnich naroki, které nebyly upraveny v niajemni smlouvé

a nebylo je tedy moZno pienést na niajemce:

Déle mimo shora uvedenou Zalobu Zalobkyné pozaduje ¢ast preplatku uhrazenych zaloh.

Ma za to, Ze méla byt také vracena ¢astka odpovidaji tomu, co pfipadd na odménu spravce,
administrativu SVJ, pojisténi domu, pravni sluzby, odmény piedstavenstva a fond oprav,tyto
sluzby Zalobkyné nevyuzivala s ndjmem, proto je hradit nechce a odmita.
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NEKALE OBCHODNI PRAKTIKY

Co se rozumi nekalou obchodni praktikou?

Za nekalou obchodni praktiku se podle ustanoveni § 4 odst. 1 zakona o ochrané spotiebitele
povazuje takové jednani podnikatele vici spotiebiteli, které je v rozporu s pozadavky odborné
péce a miize podstatné narusit ekonomické chovani spotiebitele, kterému je urcena, nebo ktery
je jejimu plsobeni vystaven ve vztahu k vyrobku nebo sluzb¢.

Nekalé obchodni praktiky jsou vyslovné zakazany v jakékoliv fazi procesu uzavirani
smlouvy, tzn. pied, v pribéhu i po u¢inéni rozhodnuti smlouvu uzavrit.

Kdo je spotiebitelem?

2

Podle zdkona ¢. 634/1992 Sb., o ochrané spotiebitele, ve znéni pozdéjSich ptedpist,
se spotiebitelem rozumi fyzicka osoba, kterd nejednd v rdmci své podnikatelské ¢innosti nebo
v ramci samostatného vykonu svého povolani. Podle ustanoveni § 419 OZ je spottebitelem
kazdy clovek, ktery mimo ramec své podnikatelské ¢innosti nebo mimo ramec samostatného
vykonu svého povolani uzavird smlouvu s podnikatelem nebo s nim jinak jedna.

Spotiebitel je vZzdy slab§i smluvni stranou, a proto mu ndlezi zvlastni pravni ochrana
proti nepoctivému podnikateli.

Kdo je podnikatelem?

Podle ustanoveni § 420 OZ je podnikatelem ten, kdo samostatné vykonava na vlastni ucet
a odpovédnost vydélecnou ¢innost zZivnostenskym nebo obdobnym zpiisobem se zdmérem ¢init
tak soustavné za ucelem dosaZeni zisku, je povazovan se zietelem k této Cinnosti za podnikatele.
Pro ucely ochrany spotiebitele a pro U€ely ustanoveni § 1963 OZ se za podnikatele povazuje
také kazda osoba, kterd uzavira smlouvy souvisejici s vlastni obchodni, vyrobni nebo obdobnou
¢innosti €i pfi samostatném vykonu svého povolani, poptipadé osoba, kterd jedna jménem nebo
na ucet podnikatele.

Zékon 0 ochrané spotiebitele rozliSuje podnikatele na prodavajici, vyrobce, dovozce,
dodavatele podle kritérii stanovenych v ustanoveni § 2 odst. 1 pism. b) az d) tohoto zakona.

Definice vyrobku a sluzby

Vyrobkem se rozumi véc, vCetné prav a zavazka s touto véci souvisejicich.

Sluzbou je jakakoliv podnikatelskd cinnost, vcetné prav a zavazkl s touto cCinnosti
souvisejicich.
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Rozdé€leni nekalych obchodnich praktik

Nekalou obchodni praktikou se rozumi zejména tzv. klamavé konani nebo klamavé
opomenuti a agresivni obchodni praktika.

Klamavé konani

Za klamavou se povazuje obchodni praktika obsahujici pravdivou informaci, jestlize vede
nebo muzZe vést spotiebitele k rozhodnuti ohledné koupé, které by jinak neudinil, pokud
jakymkoli zptisobem uvadi nebo je schopna uvést spotiebitele v omyl ohledné:

existence a podstaty vyrobku nebo sluzby,

hlavnich znakii vyrobku nebo sluzby (napt. udaje o jejich dostupnosti, vyhodach, rizicich,
provedeni, slozeni),

rozsahu zévazku prodavajiciho,

ceny nebo zpisobu vypoctu ceny anebo existence konkrétni cenové vyhody,

nutnosti servisu, ndhradniho dilu, vymény nebo opravy,

podstaty, charakteristickych ryst a prav prodavajiciho nebo jeho zastupce nebo

prav spotiebitele, véetn¢ prava na nahradni dodani nebo vraceni kupni ceny vyplyvajicich
z prav z vadného plnéni nebo rizika, kterému muze byt vystaven.

Obchodni praktika se rovnéz povazuje za klamavou, pokud ve vécnych souvislostech,
s pfihlédnutim ke vSem jejim rysim a okolnostem, vede nebo miiZze vést k tomu,
Ze spotiebitel ucini rozhodnuti ohledné koupé, které by jinak neucinil, a pokud zahrnuje:

jakékoli uvadéni vyrobku nebo sluzby na trh, véetné srovnavaci reklamy, které vede
k zdméné s jinym vyrobkem nebo sluzbou,

jakékoli uvadéni vyrobku nebo sluzby na trh, vetné srovndvaci reklamy, které vede
k zdméné s ochrannou zndmkou, obchodni firmou nebo jinymi rozliSovacimi znaky jiného
prodavajiciho,

nedodrZeni jednozna¢ného zavazku obsaZené¢ho v kodexu chovéni, k jehoZz dodrzovéni
se prodavajici prokazatelné zavazal nebo

jakékoliv uvadéni vyrobku na trh jako vyrobku totoZzného s vyrobkem uvadénym na trh
v nejméng¢ 2 dalSich ¢lenskych statech Evropské unie, ptestoze takovy vyrobek mé podstatné
odlisné sloZeni nebo znaky, pokud to neni odiivodnéno opravnénymi a objektivnimi
skute¢nostmi.

Podrobnosti stanovi § 5 zékona o ochrané spotiebitele.

Priklady:

Za dalsi klamavou obchodni praktiku byla oznacena televizni reklama, ve které
je zvyraznéna cena sluzby bez DPH, zatimco cena, ktera DPH zahrnuje, je mensim pismem
a nezfetelné pfipojena. Ten, komu je reklama urcena, méa omezeny €as na to, aby si stihl
piecist vSe. Je tak pravdépodobné, ze si vSimne pouze ceny bez DPH. Piestoze reklama
obsahuje pravdivé informace jedna se o klamavou reklamu.

V oblasti energetiky se Casto setkdvdme s nekalymi obchodnimi praktikami
zprostiedkovateld, kteti lidem nuti smlouvy s novym dodavatelem a tyto smlouvy vydavaji
za formulaf, ktery je nutno podepsat kvtili zastropovani cen.
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Pozor je také tieba si davat na vysi poplatka za zprostiedkovani a to, zda jde skutecné
0 registrovaného zprostiedkovatele. To, zda je zprosttedkovatel skutecné tadné
registrovany, si lze ovéfit na internetovych strankach ERU https://www.eru.cz/registr-
zprostredkovatelu).

ERU ve svém rozhodnuti oznagil za klamavou obchodni praktiku také jednani, kdy bylo
zakaznikovi formou dopisi sdéleno, Ze jejich smluvni vztah (smlouva o sdruZenych
sluzbach dodavky elektiiny nebo plynu) uzavieny s ucastnikem Fizeni nebyl Fadné
ukonéen a dale, Ze pokud bude jiny dodavatel v procesu zmény dodavatele
V odbérném misté zakaznika pokracovat, bude ucastnik Fizeni nucen zakaznikovi
nauctovat smluvni sankci za predéasné ukonceni smlouvy véetné nahrady Skody, a to
v souladu s piislunymi ustanovenimi obchodnich podminek. Dle rozhodnuti ERU §lo
VvV tomto pfipadé o klamavou obchodni praktiku ve smyslu ustanoveni § 5 odst. I pism. a)
zédkona o ochrané spotiebitele, protoze Ucastnik fizeni vaci zakaznikiim uzil obchodni
praktiky, p¥i nichz byl uZit nepravdivy Gdaj. Ugastnik fizeni tim, Ze vii¢i zakazniktim uzil
klamavou obchodni praktiku, porusil zakaz pouzivani nekalych obchodnich praktik, ktery
je dén ustanovenim § 4 odst. 3 zakona o ochrané spotiebitele.

r16922bidlienergieas.pdf

Za nekalou obchodni praktiku je povazovan také podomni prodej, pokud je v rozporu
s ustanovenim § 24 odst. 1 pism. a) zdkona o ochrané spotiebitele. Nékteré obce navic
podomni a pochtizkovy prodej vyslovné zakazuji a podomni prodejci by v téchto obcich
nem¢li pusobit viibec. Pii poruseni zdkona je mozno se obratit na obecni policii nebo
na obec.

V oblasti bydleni se Casto lze setkat s nekalou obchodni praktikou realitnich kancelari,
Které predstiraji, Ze nejsou realitni kancelafi. Spotiebitel je tak klaman nevyzadanou
nabidkou realitni kancelare, kterou miiZze nasledné pfijmout, a¢ by tak jinak neucinil.

V nabidce cestovnich kancelafi se Casto objevuje sdé€leni ,,dit€¢ zdarma®. V nékterych
piipadech vSak dochdzi k tomu, Ze cestovni agentura vyslednou cenu navysi 1 poplatek
za déti. Touto otazkou se zabyval Nejvyssi spravni soud ve svych judikatech sp. zn. 10 As
253/2020 a sp. zn. 10 As 294/2020 a konstatoval, Ze pfi nabizeni zbozi a sluzeb zdarma
musi jit skute€né o bezplatné poskytnuti zbozi nebo sluzby a na zdkaznika nemohou byt
prenaSeny zadné naklady podnikatele s vyjimkou nezbytnych néklada spojenych s reakci
na obchodni praktiku (napf. nédklady zakaznika na tel. hovor dle jeho tarifu)
nebo s prevzetim nebo doru¢enim véci. Jiné naklady podnikatel na spotiebitele prenaset
nesmi.

Klamavé opomenuti

Podle ustanoveni § 5a zdkona o ochranég spotiebitele se jedna o ptipady, kdy obchodni praktika
ve svych vécnych souvislostech a s ptihlédnutim ke vSem jejim rystim, okolnostem a omezenim
sdélovaciho prostiedku opomene uvést podstatné informace, které v dané souvislosti spotiebitel
potiebuje pro rozhodnuti ohledné koupé¢, ¢imz zplisobi nebo miize zplisobit, Ze spottebitel ucini
rozhodnuti ohledné této koupg, které by jinak neucinil.
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Za Kklamavé opomenuti se také povazuje, pokud prodavajici vySe uvedené podstatné
informace zataji nebo poskytne nejasnym, nesrozumitelnym nebo nejednozna¢nym zptisobem
nebo v nevhodny ¢as vzhledem k vySe uvedenym okolnostem anebo neuvede obchodni zamér
obchodni praktiky, pokud tento zamér neni patrny ze souvislosti, a pokud to v obou ptipadech
vede nebo muze vést spotiebitele k rozhodnuti ohledn¢ koupé, které by jinak neucinil.

Podstatné informace v pripadé nabidky ke koupi jsou vypocteny v ustanoveni § 5b odst. 3
zakona o ochran¢ spotiebitele a patii mezi n€ napiiklad hlavni znaky vyrobku nebo sluzby
V rozsahu odpovidajicim danému sdélovacimu prostifedku, jakoz 1 vyrobku nebo sluzb¢, adresa
a totoznost prodavajiciho, informace k cené vcetné dani a poplatkli, ujednéni o platebnich
podminkach, informace o pravu na odstoupeni od sluzby atd.

Nektera zvlastni pravidla plati pro poskytovatele on-line trzisté a pro spotiebitelské recenze.

Agresivni obchodni praktika

Jedna se o nejzavaznéjsi formu nekalé obchodni praktiky a je definovana v ustanoveni § 5b
zdkona o ochran¢ spotiebitele. Jde o takovou praktiku, kterd je vzhledem k vécnym
souvislostem, jejim rysim a okolnostem zptsobild vyrazné zhorSit svobodu volby
spotiebitele v ramci smluvniho procesu.

Pfi posuzovani toho, zda se skute¢né jedné o agresivni obchodni praktiku, se ptihlizi k:

k nac¢asovani, mistu, povaze nebo dob¢ trvani obchodni praktiky,

ke zptisobu jednani, jeho vyhruznosti nebo urdzlivosti,

k védomému vyuziti nepfiznivé situace spotiebitele, ktera vede ke zhorSeni usudku
spotiebitele, k ovlivnéni jeho rozhodnuti ve vztahu k vyrobku nebo sluzbé,

k nepfiméfené mimosmluvni prekdzce ulozené prodavajicim pro uplatnéni prav
spotiebitele v¢etné uplatnéni prav na ukonceni smlouvy nebo zménu vyrobku nebo sluzby
nebo zménu prodavajiciho, nebo k vyhrizce pravné neptipustnym jednanim.

Prilohy ¢. 1 a 2 zdkona o ochrané spotiebitele stanovi charakteristické znaky obchodnich
praktik, které se povazuji za nekalé za vSech okolnosti a oznacuji se jako tzv. Cerna listina.

Né&které nekalé obchodni praktiky mifi nma zranitelné spotrebitele (zejm. déti, dichodce,
zdravotné handicapované) a tato nekalé obchodni praktiky se hodnoti pfisnéji.

Agresivnimi obchodnimi praktikami jsou naptiklad situace, kdy prodavajici pozaduje
po spottebiteli zaplaceni zbozi nebo sluzeb, které si spotiebitel neobjednal. Jedna
se 1 0 opakované nevyzadané nabidky po telefonu nebo elektronickou postou ¢i nejriznéjsi
falesné vyhry.

e ERU jako agresivni obchodni praktiku uznal situaci, kdy téastnik ¥izeni pozadoval
platby za sdruzené sluzby dodavky elektfiny, které uvedenému zakaznikovi dodal,
1 pfesto, ze si je tento zdkaznik od néj neobjednal, a tim se dopustil spachani spravniho
deliktu.
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Pokud jde o ochranu potiebitele v oblasti uzavirani smluv na dodavky energii, je dobré se tidit
zdkladnimi pravidly, které ERU shrnul v desateru spotiebitele a jsou dostupné na jeho
internetovych strankach 24letakdesatero-spotrebitele-aktivnenaenergienahled.pdf a desaterem
pro obranu pied energoSmejdy Desatero obrany pied energoSmejdy | eru.cz (gov.cz).

ADR — mimosoudni feSeni sportii

Alternativou a ¢asto i méné naro¢nym k soudnimu feseni sporu v piipade sporu s podnikatelem
je pro spotiebitele moznost fesit celou zalezitost cestou mimosoudniho feseni spotiebitelskych
spori tzv. ADR. Na misto fizeni u soudu se spor vede formou mediace, konsiliace
nebo rozhodciho fizeni za Gcasti neutralni tieti strany tzv. subjektu ADR.

Mezi subjekty ADR patii:

7 /4

e Energeticky regulaéni uiad (ERU) — pro oblast elektroenergetiky, plynarenstvi
a teplarenstvi

— ERU fesi spory o splnéni povinnosti ze smluv, jejichz pfedmétem je dodavka nebo

distribuce elekttiny, plynu nebo tepelné energie, nebo spor o urceni, zda pravni

vztah mezi zdkaznikem a drzitelem licence, jehoz predmétem je dodavka nebo

distribuce elektfiny, plynu nebo tepelné energie vznikl, trva nebo zanikl a kdy se

tak stalo. Podnét miize podat kazdy spotiebitel, pokud se dostal do problémil

s dodavatelem nebo distributorem energie a pozadat o uréeni, zda dany pravni vztah

popsany smlouvou vznikl a kdy se tak stalo nebo zda tento pravni vztah trva. Mize

se také domahat splnéni povinnosti ze smlouvy. Dalsi spory, které ERU coby

subjekt ADR fes$i, se tykaji smluv na energie uzavienych prostfednictvim
zprostiedkovatele.

e Financni arbitr — v oblasti financnich sluzeb rozhoduje spory mezi spotiebitelem
a nasledujicimi subjekty:

poskytovatelem platebnich sluzeb pfi nabizeni a poskytovani platebnich sluzeb,
vydavatelem elektronickych penéz pifi vydavani a zpétné vymené
elektronickych penéz,

vetitelem  nebo  zprostiedkovatelem pii  nabizeni, poskytovani nebo
zprostiedkovani  spotiebitelského uvéru nebo jiného tuveru, zapuajcky,
¢1 obdobné finan¢ni sluzby,

osobou obhospodatujici nebo provadéjici administraci fondu kolektivniho
investovani nebo nabizejici investice do fondu kolektivniho investovani nebo
srovnatelného zahrani¢niho investicniho fondu pii obhospodatovani nebo
provadéni administrace fondu kolektivniho investovani nebo nabizeni investic
do fondu kolektivniho investovani nebo srovnatelného zahrani¢niho
investicniho fondu,

pojistitelem nebo pojistovacim zprostiedkovatelem pii distribuci Zivotniho
pojisténi nebo pii vykonu prav a plnéni povinnosti ze zZivotniho pojisténi,
osobou provozujici sméndrenskou cinnost pii provadéni sméndrenského
obchodu,

stavebni spofitelnou nebo zprostiedkovatelem pii nabizeni, poskytovani nebo
zprostiedkovani stavebniho spofeni,
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— osobou poskytujici investicni sluzby pfi poskytovani investi¢nich sluzeb,

— osobou, kterd vede jiny nez platebni ucet, pti vedeni tohoto uctu,

— pfijemcem jednorazového vkladu pii pfijimani nebo vraceni tohoto vkladu,

— penzijni spole¢nosti nebo zprostfedkovatelem pti nabizeni, poskytovani nebo
zprostifedkovani penzijniho pfipojisténi se statnim piispévkem,

— penzijni spolecnosti nebo zprostiedkovatelem pii nabizeni, poskytovani nebo
zprostiedkovani dopliikového penzijniho spoieni,

— osobou, kterd poskytuje nebo distribuuje panevropsky osobni penzijni produkt,
pfi poskytovani nebo distribuci panevropského osobniho penzijniho produktu,

— osobou poskytujici sluzbu smény meén, kterd je pied zahajenim platebni
transakce nabizena platci prostfednictvim bankomatu nebo v misté prodeje
zbozi nebo poskytovani sluzeb, pti poskytovani této sluzby smény men,

— poskytovatelem dlouhodobého investi¢niho produktu pii poskytovani tohoto
produktu.

— sjednani rozhod¢i smlouvy nevylucuje pravomoc finan¢niho arbitra. Finanéni
arbitr usiluje zejména o smirné vyieseni sporu.

Rizeni pted finanénim arbitrem je mozné pouze ve vécech, které nalezi do jeho ptisobnosti
S tim, ze navrh musi mit v§echny potfebné nalezitost. Jestlize jiz ve véci probiha soudni fizeni
¢i soud dokonce uz rozhodl, nebo jiz prob¢hlo fizeni ¢i padlo rozhodnuti pfed finan¢nim
arbitrem nebo v rozhodc¢im fizeni, bude navrh neptipustny.

e Cesky telekomunikaéni tFad — vrozsahu pasobnosti stanovené zakonem
o elektronickych komunikacich a postovnich sluzbach
— jednd se zejména o spory tykajici se povinnosti thrady vyuctovani, fizeni ve véci
namitek proti vyfizeni reklamace v oblasti elektronickych komunikaci a namitek
proti vyfizeni reklamace v oblasti postovnich sluZeb.

e Ceskia obchodni inspekce, popi. jiny subjekt povéfeny Ministerstvem pramyslu
a obchodu nebo profesni komora s povinnym c¢lenstvim, mezi které patii:
— KancelaF ombudsmana Ceské asociace pojistoven v oblasti neZivotni pojisténi
kromé pojiSténi odpovédnosti z provozu vozidel,
— SdruZzeni ¢eskych spotiebiteld pro oblast v§eobecnych spotiebitelskych spori a
—  Ceska advokatni komora pro sluzby advokati.

Ceska obchodni inspekce Fesi nejéasté]i spory z kupnich smluv a smluv o poskytovéni sluzeb.
pokud je spotiebitel smluvni stranou. Nejcastéjsi spory se tykaji reklamaci.

Prévni uprava:

e zakon €. 458/2000 Sb., energeticky zakon, ve znéni pozdéjSich predpist

e zakon ¢. 229/2002 Sb., o finan¢nim arbitrovi, ve znéni pozdé&jSich predpist

e zékon €. 127/2005 Sb., o elektronickych komunikacich a o zméné nékterych souvisejicich
zékont (zékon o elektronickych komunikacich), ve znéni pozdéjsich predpist

e zdkon ¢&.29/2000 Sb., o posStovnich sluzbich a o zméné nékterych zikonl
(zakon o postovnich sluzbach), ve znéni pozdéjsich predpist

e zakon €. 634/1992 Sb., o ochrané spottebitele, ve znéni pozd¢€jSich predpisu
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Diilezité odkazy k ieSeni ADR spori:
Pro oblast energetiky:

V mimosoudnim FeSeni spotiebitelskych sportit ERU rozhoduije do &ty mésici | eru.cz (gov.cz)

— na internetovych strankach Energetického regula¢niho utadu naleznete podrobny popis
fizeni pted timto subjektem i1 vzorové navrhy.

Pro oblast sporii FeSenych pred finanénim arbitrem:

Pruvodce podanim navrhu | Kancelar finanéniho arbitra (finarbitr.cz)

— na internetovych strankach finan¢niho arbitra naleznete podrobného priivodce fizenim,
existuje také moznost se piedbézné dotdzat, zda feSeny spor skuteCné¢ nalezi
do ptsobnosti finan¢niho arbitra, a to prostfednictvim formulafe Ptejte se arbitra |
Kanceléai finan¢niho arbitra (finarbitr.cz)

Pro oblast FeSeni spori pred Ceskym telekomunikaénim Giradem:

Jaké spory CTU fesi a kdy se na néj mizete obratit | Cesky telekomunikaéni tiad (gov.cz)
— na internetovych strankach jsou uvedeny informace k fizeni i pottebné formulaie

Pro oblast ¥eSeni spori pired COI:

Informace o mimosoudnim fe$eni spotiebitelskych sporu (ADR) — COI

— na internetovych strdnkdch jsou uvedeny informace k fizeni, ndlezitosti névrhu
a pravidla pro mimosoudni feSeni sport

Soudni feSeni spottebitelskych sport

Pokud se spotiebiteli nepodafi se spotiebiteli urovnat spor dohodou, je vhodnou cestou obratit
se na n¢ktery ze subjektli ADR, a to zejména s ohledem na rychlost a naklady fizeni.

Spotiebitel ma ale také moznost se pfimo anebo v piipad€ neuspéchu u subjektu ADR domahat
soudni ochrany poddnim obcanskopravni Zaloby k vécné a mistné piisluSnému soudu.
V ptipadé spotiebitelskych piijde zpravidla o obecny soud podnikatele, proti némuz Zaloba
sméfuje, tedy okresni soud v misté jeho podnikani.

Sidlo podnikatele ma byt uvedeno v kontaktnich informacich podnikatele na jeho webovych
strankach a v Zivnostenském nebo obchodnim rejsttiku.
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ZRIZENI, ZMENA A ZRUSENI TRVALEHO POBYTU

Trvaly pobyt ob¢anii

Trvaly pobyt ob¢ant Ceské republiky je upraven zikonem ¢&. 133/2001 Sb., o evidenci
obyvatel a rodnych cislech a o zméné nékterych zakonu (zakon o evidenci obyvatel),
ve znéni pozd¢jsich predpisi (dale jen ,,zakon o evidenci obyvatel*).

Nasleduji text se vénuje trvalému pobytu statnich ob&ant Ceské republiky (dale jen ,,ob&an®).
Institut trvalého pobytu ob¢ana je uzivan v oblasti prava veiejného.
Tento eviden¢ni udaj jet tieba odlisit od:

1. Trvalého pobytu cizince podle zédkona &. 326/1999 Sb., o pobytu cizinct na Gzemi Ceské
republiky a o zméné nekterych zakoni,

2. Bydlisté — na rozdil od trvalého pobytu ob¢ana je bydliSté institutem soukromopravnim,
ktery upravuje ustanoveni § 80 OZ. Za bydlist€ se povazuje misto, kde se ¢lovek zdrzuje
s imyslem zit tam s vyhradou zmény okolnosti trvale. Takovy umysl miize vyplyvat z jeho
prohlaSeni nebo z okolnosti piipadu. Uvadi-li cloveék jako své bydlisté jiné misto
nez své skute¢né bydlisteé, miize se kazdy dovolat i jeho skute¢ného bydliste. Proti tomu, kdo
se vdobré vife dovold uvedeného mista, nemize cClovék namitat, ze ma své
skute¢né bydlisté v jiném miste.

Pokud ¢lovék bydlisté nema, povaZuje se za né misto, kde Zije. Nelze-li takové misto zjistit,

anebo lze-li je zjistit jen s neumérnymi obtizemi, povazuje se za bydlisté ¢lovéka misto,

kde ma majetek, poptipadé misto, kde mél bydlisté naposledy.

3. Prechodného pobytu obCana — tento institut v soucasné dob¢ ¢esky pravni fad nezna.

Co je to ohlaSovna?

Ohlasovna je mistné ptisluSny obecni Ufad nebo ufad méstské ¢asti v hlavnim mésté Praze,
poptipad¢ ufad meéstského obvodu nebo méstské Casti v uzemné Clenénych statutarnich
méstech, kterému je sveéfeno vytizovani zalezitosti souvisejicich s trvalym pobytem obcantl.

Co se rozumi mistem trvalého pobytu ob¢ana?

Podle ustanoveni § 10 odst. 1 zdkona o evidenci obyvatel se mistem trvalého pobytu rozumi
adresa pobytu ob&ana v Ceské republice, ktera je vedena v zakladnim registru obyvatel.
Kolik miZe mit ob¢an mist trvalého pobytu?

Obcan mize mit jen jedno misto trvalého pobytu, a to v objektu, ktery je podle zvlastniho
pravniho ptfedpisu oznacen ¢islem popisnym nebo evidencnim, poptipadé orientacnim c¢islem
a ktery je ur€en pro bydleni, ubytovani nebo individudlni rekreaci (dale jen ,,objekt*). MiiZe jim
byt tedy naptiklad i chata.
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Je tfeba upozornit, Ze mize dojit k situaci, kdy osoba uzavie s pronajimatelem smlouvu o najmu
bytu, i kdyz se fakticky jedna o prostory, které nebyly pro ucely bydleni zkouladovany.

Ndjemni smlouva je sice vzhledem k pravni uprave obsazené v OZ platna, ale mohou nastat
potize, pokud si obcan v tomto miste bude chtit nahldsit trvaly pobyt. Pokud tedy hodla
napr. kupujici nemovitosti nebo zdajemce o ndjem mit v daném objektu misto trvalého pobytu,
je jisté vhodné se nejdrive na prislusném uradu (tzv. ohlasovna — viz nize) informovat, zda bude
za konkrétnich okolnosti prihlaseni k trvalému pobytu obcana mozné.

Jaké prava a povinnosti jsou spojeny s mistem trvalého pobytu?

Z ptihlaSeni k trvalému pobytu nevyplyvaji ve vztahu k vlastnikovi objektu Zadna prava
ani povinnosti, jelikoz se jedna pouze o eviden¢ni tidaj.

Pro obcana vSak z mista jeho trvalého pobytu mohou vyplyvat néktera prava a povinnosti
v oblasti prava vefejného, napiiklad v souvislosti shrazenim poplatki za odpad
nebo volebnim pravem. Dale se mize jednat o moznost piihlasit dit¢ do mateiské Skolky
¢i spadové Skoly, popiipadé o moznost pozadat o socidlni davky.

Povinnost ob¢ana zdrzovat se v mist¢ trvalého pobytu

Obc¢an nema zadnou povinnost se v misté svého trvalého pobytu zdrzovat ani se nemusi hlasit
k trvalému pobytu v objektu, ke kterému mu vlastnické pravo.

Misto trvalého pobytu narozeného nebo osvojen¢ho ditéte

Po narozeni je trvaly pobyt ditéte zaveden spolecné s dalSimi udaji do agendového
informaéniho systému evidence obyvatel. Neni tedy nutné jeho trvaly pobyt hlasit. Pokud
by nasledné chtéli rodice misto trvalého pobytu zménit, je jiz tfeba postupovat obdobné jako
U zmény trvalého pobytu v jinych pripadech.

Mistem trvalého pobytu obcana v dobé jeho narozeni nebo v dob& nabyti pravni moci
rozhodnuti soudu o osvojeni nezletilého je misto trvalého pobytu jeho matky nebo osvojitelky.

Nema-li matka nebo osvojitelka na izemi Ceské republiky trvaly pobyt nebo neni-li matka
nebo osvojitelka obcankou, je mistem trvalého pobytu ditéte v dob€ jeho narozeni nebo v dobé
nabyti pravni moci rozhodnuti soudu o osvojeni nezletilého misto trvalého pobytu otce nebo
osvojitele.

Misto trvalého pobytu v ndvaznosti na nabyti statniho ob¢&anstvi Ceské republiky
urcenim otcovstvi

Pokud dité nabyde statni obanstvi Ceské republiky uréenim otcovstvi, je mistem jeho trvalého
pobytu trvaly pobyt otce v dob¢ nabyti stdtniho obcanstvi.

Misto pobytu ditéte v dalSich ptipadech

Obcantim narozenym v zahrani¢i vzniké na zéklad¢ zapisu narozeni do zvlastni matriky v Brné
ze zakona platny trvaly pobyt na tizemi Ceské republiky (misto trvalého pobytu je ur€ovano
podle vyse uvedeného).
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Netyka se to viak jen novorozenct, trvaly pobyt na tzemi Ceské republiky od narozeni vznika
vS§em obcantm, kteti pozadaji o zapis narozeni do zvlastni matriky. Takto vznikly trvaly pobyt
na uzemi Ceské republiky je mozné ukoncit.

Pokud nelze misto pobytu zjistit zZadnym z vyse uvedenych zptsobt, rozumi se mistem trvalého
pobytu ob¢ana sidlo ohlasovny, v jejimZz uzemnim obvodu se ob¢an narodil. V piipadé,
ze se obc¢an narodil v cizin€ je mistem pobytu obc¢ana sidlo zvlastni matriky v Brné.

Pokud matka pozadala o utajeni své osoby v souvislosti s porodem, je dité zapsano v sidle
ohlasovny za podminky, Ze matka méla trvaly pobyt na izemi Ceské republiky a soucasné byla
ceskou statni ob¢ankou.

Ohléaseni zmény mista trvalého pobytu
Misto trvalého pobytu se do evidence obyvatel zapisuje na zakladé ohlaSeni v misté¢ nového
pobytu obcana, které se podava na jednotném utrednim formulafi.

Jedna se o tzv. PFihlaSovaci listek k trvalému pobytu a je k dostani na kazdé ohlasovné, ktera
se podava fyzicky na ohlasovn¢.

Vzor: Prihlasovaci_listek k trvalemu pobytu.pdf
- pouzivat 1ze ovSem pouze originalni tiskopis, ktery je k dostani na ohlaSovné

Ptihlasit se k trvalému pobytu neni mozZné ucinit zptisobem umoziujicim dalkovy pristup
a obCan se musi na ohlaSovnu dostavit.

Misto trvalého pobytu ohlasuje:

e obcan Ceské republiky starsi 15 let nebo jim povéieny zmocnénec na zakladé zvlastni plné
moci s tfedné oveéfenymi podpisy,

e zaobcana mladsiho 15 let jeho zdkonny zastupce nebo fyzicka osoba, které bylo dité svétreno
do péce rozhodnutim soudu (porucnik, opatrovnik, pé€stoun nebo osoba, které byl obcan
mladsi 15 let svéfen do osobni péce),

e za obcana, jehoz svépravnost byla omezena tak, ze nema zptsobilost ohlasit zménu mista
trvalého pobytu jeho zakonny zastupce a

e cClen domécnosti obcana, k jehoz zastupovani ma schvéleni soudu, poptipadé zmocnénec
timto ¢lenem domacnosti povéteny na zaklad€ plné moci s ufedné ovétenymi podpisy

Jak postupovat pti ohldSeni trvalého pobytu

K provedeni zmény trvalého pobytu je tfeba se dostavit na mistné prisluSnou ohlaSovnu
a na té vyplnit tiskopis Pfihlasovaci listek k trvalému pobytu.

Je tieba prokazat totoZnost (obCanskym prikazem, cestovnim dokladem nebo fidi¢skym
pritkazem). Pfi zastupovéani ufedné ovérenou plnou moc a u ditéte dolozit i jeho rodny list
a pripadné obcansky prikaz. Pfi zastupovani osoby nesvépravné je tieba také dolozit
opravnéni k této ¢innosti.
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Dale je ti‘eba prokazat pravni titul k uzivani nemovitosti (doklad o vlastnictvi domu — pokud
si ifad nemize overit sam, najemni smlouvu nebo Gfedné ovéfeny souhlas vlastnika s uzivanim
nemovitosti). Pokud danou nemovitost uziva vice spoluvlastniki, postaci souhlas jednoho
z nich.

Vyse spravniho poplatku za ptihlaSeni k trvalému pobytu

Za prihlaSeni zmény mista trvalého pobytu plati obéan spravni poplatek ve vysi 50 K¢.
Od spravniho poplatku jsou osvobozeny osoby mladsi 15 let. Pii zmén¢ mista trvalého pobytu
ohlasovna oddéli roh ob¢anského priikkazu a soucasné vyda ob¢anovi potvrzeni o zméné mista
trvalého pobytu.

Jak nahlasit adresu pro dorucovani, pokud se liSi od mista trvalého pobytu

Pokud se obCan v misté trvalého pobytu nezdrzuje, ma moznost pro ucely doru¢ovani uiedni
korespondence nahlasit na ohla§ovné dorucovaci adresu, na kterou mu bude doru¢ovana
ufedni korespondence. Pro nahlaseni dorucovaci adresy neni potfebny souhlas majitele objektu
ani doklad o uzivani nemovitosti. Musi se vSak jednat o adresou existujici, nejlépe takovou,
kde si bude ob¢an postu skutecné piebirat.

Co znamena, pokud ma obc¢an adresu v sidle ohlaSovny

V takovém piipad¢ se jedna o tzv. adresu ufedni. Utedni adresu v sidle ohlasovny neni mozné
ziskat na zaklad¢ zadosti ob¢ana.

Pokud dojde k osvojeni ob¢ana do zahrani¢ni, stane se adresou mista jeho trvalého pobytu sidlo
ohlasovny, v jejimz tzemnim obvodu meélo osvojené dit€¢ posledni misto trvalého pobytu.
Trvaly pobyt se soucasn¢ ukonci.

Jak zrusit misto trvalého pobytu

Ke zruSeni trvalého pobytu mtize dojit na zakladé navrhu.

Navrhovatelem miiZe byt vlastnik objektu nebo jeho vymezené ¢asti (napf. bytu nebo
obytné mistnosti), popiipadé dalsi opravnéné osoby.

Za opravnénou osobu se povazuje osoba, kterd je starsi 18 let, svépravna a je opravnéna uzivat
objekt nebo jeho vymezenou ¢ast, anebo je provozovatelem ubytovaciho zatizeni, kde se obcan
hlasi k trvalému pobytu.

Navrhovatel musi na ohlasovné dolozit, ze obCanovi, jehoz adresa je v evidenci obyvatel
uvedena jako misto trvalého pobytu, zaniklo uZivaci pravo k objektu a Ze ob¢an tento objekt
nebo jeho vymezenou ¢ast neuziva.

Navrhovatel se musi ohlasovné prokéazat dokladem totoZznosti a doloZit vlastnické nebo jiné
uzivaci pravo k objektu. Pokud si ohlaSovna mize bezuplatné ovéfit vefejnym dalkovym
pfistupem v katastru nemovitosti existenci tohoto prava, neni tfeba vlastnické nebo uZivaci
pravo dokladat.

V soucasné dobé je za podani navrhu na zruSeni tdaje o mistu trvalého pobytu stanoven
spravni poplatek ve vySi 100 K¢ za kazdou osobu uvedenou v navrhu.
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Jak zjistit, Ze jsou v objektu hlaSeny cizi osoby?

To, Ze jsou v objektu vlastnika hlaseny cizi osoby lze snadno zjistit. Na pisemnou Zadost totiz
sdéli ohlaSovna vlastnikovi objektu jméno, popifipadé jména, pfijmeni a datum narozeni
obcana, k némuz vede udaj o misté trvalého pobytu, odpovidajici adrese objektu. Sdéleni
ohlasovny podle véty prvni musi byt vlastnikovi objektu doruceno do vlastnich rukou.

Zrusit misto trvalého pobytu ob¢ana miZe také sama ohlasovna z moci ufedni, a to
z davodi stanovenych zdkonem o evidenci obyvatel, kterymi jsou:

e provedeni zapisu na zakladé pozménénych, neplatnych, neiuplnych nebo padélanych
dokladu nebo nepravdivé nebo nespravné uvedenych skute¢nosti,

e objekt, na jehoz adrese je obcan hlaSen k trvalému pobytu byl odstranén, zanikl nebo
je podle zvlastnich pravnich ptedpisii nezpiisobily k uzZivani za tc¢elem bydleni,

e a obdobné¢ jako v pfipad¢ zrusSeni trvalého pobytu na navrh opravnéné osoby, pokud
obcanovi, jehoz adresa je v evidenci obyvatel uvedena jako misto trvalého pobytu, zaniklo
uzivaci pravo k objektu a ze obc¢an tento objekt nebo jeho vymezenou ¢ast neuziva.

Ke zruseni mista trvalého pobytu je mistné prislu$na ohlaSovna v misté trvalého pobytu
obc¢ana, kterému ma byt misto trvalého pobytu zruseno. Ta o zruSeni mista trvalého pobytu
rozhodne ve spravnim fizeni.

Po pravni moci rozhodnuti o zruseni mista trvalého pobytu je tidaj o mistu trvalého zrusen
a misto ného se jim stava adresa ohlasovny, kterad spravni rozhodnuti vydala. Proti rozhodnuti
je mozno podat odvolani.

Zrusenim trvalého pobytu kon¢i platnost obcanského prikazu a oban ma povinnost
zazadat si o nového vydani obéanského priikazu do 15 pracovnich dnii po dni, kdy nabylo
spravni rozhodnuti o zruSeni mista trvalého pobytu pravni moci.

NEJCASTEJI RESENE PROBLEMY V SOUVISLOSTI S TRVALYM POBYTEM

Exekuce

Nejcastéjsi problémy, které souviseji s mistem trvalého pobytu, se vyskytuji v souvislosti
s exeku¢nimi Fizenimi. Zakon o evidenci obyvatel vyslovné stanovi, ze z ptihlaSeni obcana
k trvalému pobytu nevyplyvaji Zadna prava k objektu ani k vlastniku nemovitosti, takze
exekuce pifimo na nemovitost neptichazi v tomto ptipadé v uvahu (pokud neni dluznik soucasné
spoluvlastnikem nemovitosti).

Exekutor se ale miiZe rozhodnout pristoupit k mobiliarni exekuci poté, co dojde k zavéru,
Ze se v objektu nachazeji movité véci dluznika, ktery ma v objektu hlaSeny trvaly pobyt.
Pokud jsou timto postupem dotCeny i véci, jejichz vlastniky jsou tfeti osoby, musi se tyto osoby
nasledné branit vylucovaci zalobou.

V ptipadé, Ze by exekutor provedl soupis movitych véci a nasledné se prokazala, ze se povinny
v objektu fakticky viibec nezdrzoval, byl by ale takovy soupis proveden v rozporu se zdkonem.

Pro exekutora neni rozhodujici skute¢nost, kde ma dluznik misto trvalého pobytu, ale to,
kde se skute¢né nachazi jeho majetek.
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Adresa mista trvalého pobytu v sidle ohlasovny tak pro dluzniky ochranou pted exekuci neni
a exekutor miize provést soupis kdekoliv jinde, pokud se domniva, ze tam dluznik bydli a ma
tam svilj majetek.

Pronajimatelé nemovitosti se Casto obavaji, ze budou vystaveni nepiiznivym duasledkiim
exekucéniho fizeni, pokud povoli ndjemnikovi zfidit si v pronajimaném objektu trvaly pobyt.
I zde vSak plati vySe uvedené a exekutor muZe zasahnout i pokud najemnik v objektu
trvaly pobyt nema, pokud se zde fakticky zdrZzuje.

Nejlepsi obranou proti zasahu exekutora je nemit ve svém objektu, nebo v objektu, ke kterému
ma osoba uzivaci pravo, zadné cizi osoby, proti kterym by mohl byt vedeno exekucni tizeni.
Pokud jsou takové osoby v objektu hlaseny, je nejvhodnéjsi podat na mistné pfislusné
ohlasovné¢ navrh na zruseni trvalého pobytu.

Ohlasenti trvalého pobytu najemnikem

Pokud ma néjemnik pravni titul k uzivdni nemovitosti, nemize mu pronajimatel v ohlaseni
trvalého pobytu zabrénit. Pii ohlaSeni se postupuje stejné jako v ostatnich ptipadech (je tieba
se dostavit na ohlaSovnu, prokazat totoznost, pravni titul k uzivani nemovitost, vyplnit
prihlasovaci listek a uhradit spravni poplatek).

Pronajimatel mize pozadat o zruseni trvalého pobytu pouze v ptipad¢, Ze osoba jiz nema pravni
titul k uzivani nemovitosti, ziskala trvaly pobyt nekalym jednanim nebo nemovitost
JiZ neexistuje nebo nemiize byt uzivana.
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BYDLENI — VZNIK A ZANIK NAJMU

Najem bytu a domu

Podstatou najemniho vztahu je prenechani uZzivani nemovitosti nebo jeji ¢asti
pronajimatelem najemnikovi do¢asné a za uplatu.

OZ upravuje najem v ustanovenich § 2201 az 233 1. Pro ndjem bytu a domu pak plati i zvlastni
ustanoveni § 2235 az 2301, jejichz smyslem je zejména ochrana najemnika coby slabsi smluvni
strany.

Obecna ustanoveni o najmu se pouziji na ndjem bytu, pokud zvlastni ustanoveni o najmu bytu
nestanovi jinak.

Pro najem domu za ucelem zajisténi bytové potieby se podle ustanoveni § 2236 odst. 3 OZ
priméfené pouziji ustanoveni o najmu bytu. V ndsledujicim textu je pouzivan jiz jen pojem byt,
a to ve smyslu bytu nebo domu prenechaného k zajisténi bytové potreby najemce a popripadé
i ¢lenut jeho domdcnosti.

Ustanoveni o ndjmu bytu ale neplati pro pronijem bytu urceného pouze k rekreaci
nebo jinému zjevné kratkodobému uéelu.

Bytova potieba

Rozdil mezi obecnym ndjmem a najmem bytu spociva v i€elu najmu, kterym je u najmu bytu
zajisténi bytové potieby. Pojem bytovd potiteba vyjadiuje nejen ucel, ke kterému byt bézné
slouZi, tj. bydleni, ale i to, Ze byt musi byt k bydleni vhodny a zdravotné zpisobily.

Definice bytu je obsaZena v ustanoveni § 2236 odst. 1 OZ, kdy je byt definovan jako mistnost
nebo soubor mistnosti, které¢ jsou ¢asti domu, tvoii obytny prostor a jsou urceny a uZivany
k ucelu bydleni. Pokud pronajaty prostor neni ur¢en k bydleni, je ndjemce v takovém ptipadé
zakonem chranén a obé€ strany jsou zavazany stejné, jako by byl pronajat obytny prostor.
Uzivani prostor v rozporu s kolaudaénim rozhodnutim vSak mize byt posouzeno jako
prestupek podle ustanoveni § 178 stavebniho zékona, za ktery by odpovidal pronajimatel.

Pokud tedy dojde k uzavieni najemni smlouvy k nebytovému prostoru za ucelem bydleni,
jednd se o platnou smlouvu o najmu bytu a pronajimatel nemize platnost smlouvy
zpochybnovat. Rozhoduje skuteény ucel uzivani, tedy k cemu se dany prostor skute¢né
vyuzivd a neni rozhodujici jeho stavebni nebo kolaudacni urceni ¢i formdalni oznaceni
ve smlouvé. Pokud tcel ndjmu neni v nijemni smlouvé uveden nebo neni dostatecné
srozumitelny, vychazi se z obvyklého ucelu, ke kterému je moZné tyto prostory uzivat.

Naopak najemce ma pravo smlouvu okamzité vypovédét s tim, Ze predmét najmu neni
pravné ¢i fakticky zpusobily k plnéni ucelu najmu.
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Doba trvani ngjmu

N4jem lze sjednat na dobu urcitou nebo dobu neurcitou.

Pokud si strany neujednaji dobu trvani nebo den skonéeni najmu, plati, Zze byl ndjem
sjednan na dobu neurcitou.

V pripadé najemni smlouvy sjednané na dobu urcitou plati, Ze pokud najemnik ziistane
v byté po dobu alesponl tii mésicti po skonceni najmu, dojde automaticky k prodlouZeni
najmu o stejnou dobu, po kterou trval puvodni ndjem, nejvyse v§ak dva roky. To neplati
v ptipad¢, kdy pronajimatel pied uplynutim sjednané doby najmu pisemné vyzve najemce
k ukonceni najmu.

Pro nijem je typickym znakem jeho docasnost. JestliZe si tedy strany ujednaji najem na dobu
urcitou delsi nez padesat let, ma se za to, ze byl ndjem ujednan na dobu neurcitou. V prvnich
padesati letech Ize takto sjednany ndjem vypoveédét jen z ujednanych vypoveédnich divoda
a v ujednané vypovédni dobé.

Vznik ngjmu
N4ajemni smlouva

Néjemni vztah vznika u n4jmu bytu uzavienim pisemné najemni smlouvy.
Nedostatek pisemné formy ale nemiiZze namitat pronajimatel (§ 2237 OZ).

Pro platnost najemni smlouvy sta¢i oznaceni predmétu najmu bytu a vyjadieni uplatnosti.

Smluvni strany by si mély dohodnout minimalni obsah ndjemni smlouvy v takové podobé,
aby zajiStovala spravedlivé a rovné podminky pro uzivani najatého bytu. Zejména je vhodné
dobfe smluvn¢ upravit vyuétovani energii.

V najemni smlouvé by mély byt uvedeny:

1. Identifikace smluvnich stran
Pronajimatele a najemce. Udaje druhé smluvni strany je vhodné si ovéfit (jméno, popt. jména,
pfijmeni, trvalé bydlisté, rodné &islo, popft. Cislo OP).

2. Vymezeni predmeétu najmu

Smlouva o ndjmu bytu nemusi obsahovat presné oznaceni bytu, jeho pfisluSenstvi, rozsah
jeho wuzivani, zplsob vypoctu ndjemného a thrady za plnéni spojend suzivanim bytu
nebo jejich vysi, ale je vhodné uvést udaje z katastru nemovitosti (¢islo pozemku, adresu,
podlazi, dispozice bytu atd.). Pfed uzavienim najmu je vhodné si také vyzadat od pronajimatele
piedlozeni dokladu o vlastnictvi nemovitosti ve formé vypisu z katastru nemovitosti.

S nijmem bytu dochazi i k najmu prisluSenstvi bytu. Definici pfisluSenstvi obsahuje
ustanoveni § 510 odst. 1 OZ, podle kterého jde o vedlejsi véc viastnika u véci hlavni, je-li ucelem
vedlejsi veci, aby se ji trvale uzivalo spolecné s hlavni véci v ramci jejich hospodarského urceni.
Byla-li vedlejsi vec od hlavni véci prechodné odloucena, neprestava byt prislusenstvim.
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Muze se jednat zejména o komory, sklepy, ale i napt. klimatiza¢ni jednotky apod., nebot tyto
veéci lze povazovat za samostatné, avsak nelze je povazovat za soucast bytu. Podle ustanoveni
§ 510 odst. 2 OZ ma se za to, ze se pravni jednani a prava i povinnosti tykajici se hlavni veci
tykaji i jejiho prislusenstvi.

Na rozdil od soucasti véci je prislusenstvi ta ¢ast, kterd se da od véci odd¢lit, aniz by doslo
ke znehodnoceni véci hlavni; nicméné stale s ni souvisi a vétSinou kopiruje prava a povinnosti
tykajici se véci hlavni. V ptipad¢ pochybnosti, zda je néco piisluSenstvim véci, se pripad
posoudi podle zvyklosti v souladu s ustanovenim § 511 NOZ.

Soucast véci je obecné¢ definovana v ustanoveni § 505 NOZ, a to tak, ze je to vse, co k véci
podle jeji povahy nélezi a co nemiize byt od véci oddéleno, aniz by se tim véc znehodnotila.

Za soucast bytu tak lze povazovat vse, co je do n¢j pevné zabudovdno. Zejména jde o vnitini
rozvody, lokalni kotle, vstupni dvete apod.

Za soucast bytu uz vsak ale nelze povazovat napi. komoru nebo sklep mimo byt, nebot’ jejich
oddélenim od bytu by k jeho znehodnoceni nedoslo a bylo by jej moZzné bez dalsiho uzivat
i nadale.

3. Vyse najemného a zpiisob jeho uhrady
Najemné se stanovuje pevnou ¢astkou a v ptipadé, ze neni uvedeno obdobi, za které se plati,
nastava fikce, Ze se sjedndva za jeden mésic.

Neuvedeni vySe najemného ve smlouvé nema za nasledek neplatnost smlouvy. Smlouva
by vSak méla obsahovat vysi ndjemného nebo alespont zplisob jeho vypoctu, coz je takové
ujednéni, které obsahuje idaje, na jejichz zakladé 1ze pomoci objektivné urcitelnych hledisek
provést jeho vypocet, tj. dospét ke konkrétni penézité Castce.

Pokud si pronajimatel a njjemce nesjednaji presnou vysi najmu (nebo zplsob jeho vypoctu),
plati Ze pronajimateli vznikne pravo na najemné v takové vysi, jaka je v den uzavieni smlouvy
v mist¢ obvykld pro novy niajem obdobného bytu za obdobnych smluvnich podminek,
a to v souladu s ustanovenim § 2246 OZ.

V piipad€ sporu mezi stranami smlouvy o vysi obvyklého ndjemného v daném misté, Case
a za obdobnych podminek, rozhodne o jeho vysi soud vsouladu s naFizenim vlady
¢.453/2013 Sb., o stanoveni podrobnosti a postupu pro zjiStovani srovnatelného
najemného obvyklého v daném misté. Dle ustanoveni § 3 odst. 1 pism. b) tohoto pravniho
ptedpisu se vySe obvyklého najemného zjisti znaleckym posudkem nebo stanovi na zakladé
prokazatelného dolozeni nejméné tii srovnatelnych najemnych.

Pro prevenci pfipadnych sporli mezi pronajimatelem a ndjemcem je nejvhodngjsi pifimo
v najemni smlouve ujednat, ktera plnéni spojend s uzivanim bytu vlastnik zajisti.

Vlastnik poskytuje nékteré sluzby spojené s najmem. JelikoZ ma vlastnik bytu povinnost

hradit nédklady spojené s uzivanim bytu, je tfeba na tyto naklady myslet a zapocitat je do vyse
najmu.
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Pokud si strany uhradu za plnéni spojend s uzivanim bytu nebo souvisejici sluzby neupravi,
postupuje se podle obecné pravni upravy § 2247 odst. 2 OZ.

Tato problematika je podrobn&ji upravena v kapitole ,,Uhrada a vyuétovani sluzeb spojenych
s bydlenim*®.

4. Jistota

Jistotu neboli kauci lze sjednat za Ucelem zajiSténi prav pronajimatele pro pfipad,
ze pti ukonceni nadjmu nebude mit najemce fadné splnény vSechny své povinnosti, zejména
pokud jde o platbu najemného a vytctovani sluzeb. Pronajimatel si tak mtze zapocitat dluhy
z najmu, aniz by k tomu potieboval vykonatelné rozhodnuti soudu.

OZ v ustanoveni § 2254 omezuje vysSi kauce na trojnasobek najemného. V piipade,
kdy je jistota sjednana v maximalni mozné vysi, neni uZ mozno sjednat Zidnou smluvni
pokutu.

Najemné muze byt urceno i jinak nez jako mési¢ni platba (naptiklad Ctvrtletng). V takovém

pripad¢ je nutné kauci piepocitat na odpovidajici mési¢ni platby.

Oproti diivéjsi pravni tpravu nemusi pronajimatel vést finan¢ni prostiedky na zvlastnim uctu.
Ma vsak povinnost tyto penize urocit, a to alesponl ve vysi zdkonné sazby.

Pokud pronajimatel nevrati najemci kauci po skonéeni najmu véas, dojde z jeho strany
k prodleni a vznika mu povinnost zaplatit ndjemci navic urok z prodleni dle nafizeni
vlady ¢. 351/2013 Sb., kterym se urcuje vySe urokli z prodleni a ndkladt spojenych
s uplatnénim pohledavky, uruje odména likvidatora, likvidacniho spravce a Clena organu
pravnické osoby jmenovaného soudem a upravuji nékteré otdzky Obchodniho véstniku,
vetejnych rejstiikli pravnickych a fyzickych osob a evidence svéfenskych fondii a evidence
udajl o skute¢nych majitelich.

Po skonceni ndjmu vraci pronajimatel ndjemci kauci bez zbytecného odkladu. Vraceni kauce
je vazano na skonceni najmu, nikoliv na vyklizeni bytu. Pozd¢jsi vraceni kauce je mozné
pouze ku prospéchu nijemce.

Nejvyssi soud konstatoval, Ze pii skonfeni ndjmu pronajimatel zapocita na sloZenou kauci,
co mu najemce dluzi, specifikuje pfitom najemci, na jaké dluhy a v jaké vysi kauci pouzil
a zbytek kauce mu vrati.

5. Smluvni pokuta
Do 1. 7. 2020 bylo sjednani smluvni pokuty v ndjemni smlouvé¢ zakézano.

V ngjemni smlouvé je mozno sjednat smluvni pokutu zejm. za poSkozovéani bytu, pozdni
piedani bytu, poruSovani domovniho fadu, ale i za jinym G¢elem. Nikdy ale neni mozno sjednat
smluvni pokutu za chovani, které je vykonem prava nijemce. VySe pokuty ovSem nesmi byt
vzhledem k okolnostem zjevné nepriméiena.
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Na rozdil od kauce, kterd ma piedev§im funkci uhrazovaci, je smyslem smluvni pokuty
prevence, kdy ma predem najemce odradit od vzniku Skod. Smluvni pokuta mtize byt v ndjemni
smlouvé zkombinovana s kauci, ale vysledna Castka nesmi piesdhnout tfi mési¢ni ndjmy.
Tzn. Ze naptiklad kauce bude sjednana ve vysi jednoho mési¢éniho ndjmu a smluvni pokuta
ve vysi dvou mésic¢nich najmii.

Domacnost najemce

Vyznam pro najemni vztah ma také domdacnost njjemce. Ustanoveni § 2272 OZ slouzi
k ochran¢ najemcova prava na piiznivé rodinné podminky a na soukromi, stejné tak jako chrani

najemce pied zdsahem pronajimatele do ndjemcova prava svobodné volby, s kym bude svou
domaécnost sdilet a koho do ni bude pfijimat.

Domécnost tvoti fyzické osoby, které spolu trvale ziji a spolecné uhrazuji naklady na své
potieby. Pocet osob uzivajicich byt ma z hlediska pronajimatele vyznam zejména pro vypocet
uhrad za sluzby spojené s uzivanim bytu, jejichZ cena se odviji od poctu obyvatel (naptiklad
poplatky za odvoz odpadu).

NenahlaSenim zvySeni poctu osob se nijemce bezdivodné obohacuje na tkor ostatnich
obyvatel domu. Ustanoveni § 2272 odst. 2 OZ vyslovné uklada najemci povinnost nahlasit
zménu v poctu uzivajicich osob nejpozdéji do dvou mésicii ode dne kdy zména nastala.
Nesplni-li ndjemce svou povinnost v této lhité, vyklada to zdkon jako zavazné poruseni
povinnosti, které miiZe vést k vypovédi.

SniZeni poctu ¢lenti ndjemcovy domacnosti mad nijemce oznadmit pronajimateli
bez zbyte¢ného odkladu.

Pronajimatel ma pravo pozadovat, aby v dané domacnosti zZil jen pocet osob pifiméienych
velikosti, dispozici a jinym kvalitdm bytu (§2272 odst. 3 OZ). Pocet osob v byté nesmi branit
tomu, aby kazda z nich Zila v obvyklych pohodlnych a hygienickych podminkach.

Je praktické vyftesit pocet ¢lenii ndjemcovy domacnosti jiz v nijemni smlouvé a ujednat
si pfiméfeny pocet osob v byté ve vzajemné shodé, timto ujednanim vSak nemohou byt
zkracovana prava najemce.

Najemce je opravnén prijimat do své domacnosti kohokoliv, nevyhradi-li si pronajimatel
souhlas s prijetim nového ¢lena domacnosti, to vSak neplati, jedna-li se 0 osobu blizkou
podle ustanoveni § 22 odst. 1 OZ, anebo o dalSi pripady zietele hodné (napr. péce
o nemocnou osobu). Pokud by najemce m¢l divod zvlastniho zietele hodny, mlze do své
domaécnosti pfijmout i osoby, které mu blizké nejsou.

Pro pronajimatele miZze byt slozité prokazovat, Ze se v konkrétnim piipad€ nejednd o osobu
blizkou.

Problémy plsobi, pokud se osoba pfijatd do najemcovi domdcnosti nechova fadné,
nebo je dokonce nebezpecna.
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Nijemce je v§ak odpovédny za pripadné Skody zpiisobené ¢leny jeho domacnosti, pripadné
pfipada v uvahu i odpovédnost za Skodu zplisobenou osobou s nebezpecnymi vlastnostmi
podle ustanoveni § 2923 OZ.

6. ZvySovani najemného

Pronajimatelé maji moZnost zvySovat nijemné v souladu s prisluSnym ustanovenim
najemni smlouvy, inflaéni dolozkou ve smlouvé a pokud nemaji zvySovani najemného
upraveno smluvné, mohou postupovat podle obecnych ustanoveni ob¢anského zikoniku,
a to podle ustanoveni § 2248 a nasl. OZ.

Strany si mohou ve smlouvé dohodnout zvySovani najemného bud’ o fixni ¢astku nebo
v procentech. Vzdy musi byt jasné stanovena ¢astka najemného nebo zpusob jejiho vypoctu.
K takovému navyseni je mozno pfistoupit jen jednou ro¢né.

Do najemni smlouvy muze byt zahrnuta také inflaéni dolozka, kde musi byt ale dostate¢né
urcité stanoveno, o jakou inflaci bude ndjemné zvySovano. ZvySeni najmu timto zpisobem
Ize provést jednou roc¢né.

Pokud jde o smlouvy uzavirané na dobu urcitou, je pro pokracovani najemniho vztahu treba
smlouvu prodlouzit a stanovit nové vysi najmu, piicemz zde nejsou zadna omezujici pravidla.
Zalezi tedy na tom, jaké se smluvnim stranam podafi vyjednat podminky.

V piipadé¢, ze si strany zvySovani nagjemného neujednaji nebo ve smlouvé zvySovani najemného
vyslovné nevylouci, je mozny postup podle ustanoveni § 2249 OZ a pronajimatel ma moznost
navrhnout zvyseni najemného az do vyse srovnatelného najemného obvyklého v daném miste,
pokud navrzené zvyseni spolu s tim, k némuz jiz doslo v poslednich tfech letech, nebude vyssi
nez dvacet procent.

K navrhu u¢inénému diive nez po uplynuti dvanacti mésicii, v nichz najemné nebylo zvyseno,
nebo ktery neobsahuje vysi ndjemného a nedokladé splnéni podminek podle tohoto ustanoveni,
se nepiihlizi.

Jestlize najemce s navySenim najemného vyjadii souhlas, zaplati pocinaje tretim
kalendaifnim mésicem po dojiti navrhu zvySené nadjemné, jak bylo navrzeno.

Pronajimatel mé moznost obratit se na soud, ktery urci vysi ndjemného, a to pokud se nijemce
k jeho navrhu na zvySeni najemného souhlasné nevyjadii do dvou mésicti od dojiti navrhu.
Pronajimatel tak musi nasledné ucinit v tfimé&si¢ni lhite.

Neni ovSem vylouceno ani sniZovani najemné¢ho, a to zpravidla na navrh najemce.

NavysSeni je také mozZné, pokud se zasahem pronajimatele (napr. stavebnimi dpravami)
zlepsila kvalita Zivota v najemnim bydleni. Pokud svtomto pfipadé pronajimatel
s najemcem dohodnou, lze takto navysit ndjemné o 10 % celn€ vynaloZzenych nékladl rocné.
Pokud se nedohodnou, snizuje se ¢astka na 3,5 % tcelné vynaloZenych nakladi ro¢né.

7. Pokyny pronajimatele k udrzovani poradku
Pronajimatel je z najemni smlouvy zavazan:

a) pienechat véc najemci tak, aby ji mohl uzivat k ujednanému nebo obvyklému ucelu,
b) udrzovat véc v takovém stavu, aby mohla slouzit tomu uzivani, pro které byla pronajata
C) zajistit najemci neruSené uzivani véci po dobu najmu.
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Néjemce je povinen dodrZovat po dobu najmu pravidla obvykla pro chovani v domé
arozumné pokyny pronajimatele pro zachovani nalezitého poradku obvyklého podle
mistnich poméri.

Pokyny pronajimatele urc¢ené k udrzovani potadku v dom¢ mohou byt jiz ujednany v najemni
smlouvé, nebo mohou byt obsazeny napf. v domovnim radu.

Z hlediska zavaznosti neni rozhodné, zda jsou tato pravidla uvedena ve smlouve, ¢i v domovnim
fadu. Na zaklad¢€ ustanoveni § 2256 odst. 2 OZ je najemce povinen téchto pokynt uposlechnout,
at’ uz se k tomu vyslovné¢ zavazal ve smlouvé, ¢i nikoliv.

Jedna se zejména o zdkaz ruSeni no¢niho klidu, zneciStovani spole¢nych prostor, hlu¢né
chovani atd. nad miru obvyklou, necistotami, neadekvatnim chovem zvitat (chov zvifat
ale najemci smluvné zakazat nelze - pouze v piipadé, ze by chov zvifete pisobil pronajimateli
nebo ostatnim obyvatelim domu obtiZe nepfimétené pomérim v domé, mohl by pronajimatel
chov zvifete najemci zakéazat), apod. Lze sem zahrnout i slovni ¢i dokonce fyzické utoky
vici ostatnim najemctim nebo vici pronajimateli.

Hrubé porusovani téchto pravidel miiZe vést dokonce k vypovédi z najmu bytu.

8. Predavaci protokol

Prilohou k najemni smlouvé by mél byt piredavaci protokol podepsany obéma smluvnimi
stranami. Je vhodné, aby jeho soucasti byla zejména fotodokumentace, stav méfidel, pocet
predavavanych kli¢t a datum predani. Ptilohu smlouvy muze tvofit také domovni fad.

Pii predani bytu je vhodné zkontrolovat funkcnost svétel a spotiebicl, stav vodovodnich
kohoutkt, funk¢nost topeni a spordku, okna a dvefe, zasuvky. Dale wc, pfipadné plisné
nebo zatékani a jiné zjevné zavady.

Dalsi diileZitou soucasti predani bytu je kontrola stavi energii, kdy je vhodné uvést zejména
¢islo vodoméru, stav vodomeéru studené a teplé vody, a dile stav a Cislo plynoméru
a elektroméru.

Jestlize neni termin pfedani bytu sjednan pfimo v najemni smlouve, postupuje se podle
ustanoveni § 2242 odst. 1 podle kterého plati, Ze neni-li ujednana doba, kdy pronajimatel
zptistupni najemci byt zptisobily k nast¢hovani a obyvani, zpFistupni pronajimatel najemci
byt prvniho dne mésice nasledujiciho po dni, kdy smlouva nabyla ucinnosti.
Byt je zpfFistupnén, obdrzZel-li najemce kli¢e a nebrani-li mu nic v pristupu do bytu.

Byt zpusobily k nastéhovani a obyvani je takovy byt, ktery spliiuje ujednani ze smlouvy
a pokud by takova ujednani ndjemni smlouva neobsahovala, tak takovy byt, ktery je Cisty
a ve stavu, ktery je obvykle povazovan za dobry, a dale musi byt zajiSténo poskytovani
nezbytnych plnéni spojenych s uzivanim bytu nebo s nim souvisejicich.

JestliZze neni byt ve sjednaném terminu zpusobily k nastéhovani nebo neodpovida
ujednanim ve smlouvé, ma najemce pravo odmitnout se nastéhovat. V takovém piipadé
nema povinnost zaplatit najemné. Pokud se do takového bytu nastéhuje, mize najemce
po pronajimateli pozadovat pfiméfenou slevu z najemného, dokud nebude pronajimatelem
odstranéna vada, ktera byt déla nezpiisobily k obyvani nebo nastéhovani.

41



Pozndmku o n4jmu je mozno také zapsat do katastru nemovitosti, a to na zédkladé navrhu
vlastnika nemovitosti nebo najemce (ten musi mit souhlas vlastnika bytu).

Pro najemce ptedstavuje zapis do katastru nemovitosti vyS$si pravni jistotu, nebot’ tieti strany
ani piipadné novy vlastnik nemovitosti, nemohou namitat, ze o této skutecnosti nevédely.
Nejedna se ale 0 vécné pravo a najemni vztah zapisem do katastru nemovitosti nevznika.

Zakazana ujednani

K ujednanim, kterd ndjemci ukladaji povinnost, kterd je vzhledem k okolnostem zjevné
nepfiméiena, se podle ustanoveni § 2239 OZ neptihlizi a hledi se na né, jako kdyby
neexistovala.

N4jemci neni také mozné zakazovat nic, co mu OZ umoznuje a piiznava — tj. napi. chov zvirete
v byt¢€, ptijimani dalSich osob do domécnosti atd.

Zanik njjmu
Najem mize zaniknout z nasledujicich divodu:

e uplynutim doby podle ustanoveni § 603 OZ

e dohodou o skonceni najmu podle ustanoveni § 1981 OZ

e vypovedi podle ustanoveni § 2286 a nasl. OZ

e rozhodnutim soudu podle ustanoveni § 2000 OZ

e skonceni nijmu sluzebniho bytu skoncenim vykonu prace nebo smrti nijemce § 2298
a§2299 0Z

e skonceni ngjmu bytu zvlastniho uréeni § 2230 a § 2231 OZ

e splynutim podle ustanoveni § 1993 OZ

e zanikem bytu podle ustanoveni § 2226 odst. 1 OZ

e skonceni ngjmu narovnanim

e naplnénim rozvazovaci podminky nebo ¢asové dolozky podle ustanoveni § 548 a 550 OZ

e skonceni ndjmu smrti ndjemce

e zanikem Clenstvi v bytovém druzZstvu podle ustanoveni § 734 odst. 3 ZOK

e skonceni nagjmu vyklizenim bytu

Zanik najmu uplynutim doby
Pokud jde o skonceni ndjmu uplynuti doby, je tfeba aplikovat obecné ustanoveni § 603 OZ,
podle kterého plati, Ze prava a povinnosti zaniknou uplynutim doby, na kterou byly omezeny.

Dle ustanoveni § 2285 OZ se uplatni tzv. prolongace, tzn. ze pokud bude najemce pokracovat
v uzivani bytu po dobu alesponi tfi mésicli po dni, kdy mé¢l ndjem bytu skoncit, a pronajimatel
nevyzve v této dob¢ najemce, aby opustil byt, plati, Ze ndjem je ujednan znovu na tutéz dobu,
na jakou byl ujednén diive, nejvyse ale na dobu dvou let; to neplati, ujednaji-li si strany néco
jiného. Vyzva pronajimatele vyZaduje pisemnou formu.

Tento zplsob skonceni najmu se uplatituje u niajemnich smluv uzaviranych na dobu
urcditou, kdy je doba trvani ndjmu sjedndna v ndjemni smlouvé. Pokud by doba trvani najmu
v najemni smlouve sjednana nebyla, jednalo by se podle ustanoveni § 2204 odst. 1 OZ o najem
na dobu neurcitou.
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Podminkou skondeni najmu ale je, Ze pronajimatel niajemce vyzve k vyklizeni bytu.
Zaprojev vule vtomto sméru povazoval Nejvyssi soud i piedasné podanou zalobu
na vyklizeni bytu pronajimatelem (jest¢ pred ukoncenim najemniho vztahu) s tim, Ze v tomto
ptipad¢ jiz nebylo podle ndzoru soudu nutné, aby pronajimatel vyzyval ndjemce k vyklizeni
bytu NS sp. zn. 26 Cdo 1082/2017.

Zanik najmu dohodou smluvnich stran

Pokud dojde k dohod¢ mezi pronajimatelem a najemcem, zanikne najemni vztah ke dni,
ktery si strany dohodnou podle ustanoveni § 1981 OZ.

Dohoda musi mit pisemnou formu a musi z ni jasné vyplyvat, jaky najemni vztah bude
ukoncen. Lze ji uzaviit kdykoliv v pribéhu trvani najemniho vztahu a Gc€astnici nejsou vazani
vypovédni lhiitou. Najem zanikne k datu, které strany urci v dohodé. Takto je mozno ukoncit
najemni smlouvu uzavienou na dobu urcitou 1 neurcitou.

Zanik ndjmu vypoveédi

Vypovéd znajmu jako jednostranny pravni tikon mohou udinit jak pronajimatel,
tak najemce. Pro ptipad vypovédi zajistuje OZ vyssi pravni ochranu najemci, ktery miize
najemni smlouvu na dobu neurcitou vypovédét bez uvedeni diivodu nebo z jakéhokoliv
diivodu.

Dalsi podminkou je, Ze vypovéd’ musi byt dorucena druhé smluvni strané. Dale stanovi,
ze vypovédni doba bézi od prvniho dne kalendainiho mésice nasledujiciho poté, co vypoveéd
dosla druhé¢ strané.

1. Vypovéd ze strany pronajimatele

Pronajimatel ma moZnost vypovédét najem pouze z diivodi stanovenych OZ. Vypoved
musi mit vZdy pisemnou formu a dojit druhé smluvni strané.

Nema ale povinnost zajistit najemci nahradni bydleni a nepotiebuje ani pfivoleni soudu.
Vypovéd musi byt z celého bytu, nikoliv z jeho ¢asti.

Podle ustanoveni § 2286 odst. 2 pokud dochazi k vypovédi ndjmu ze strany pronajimatele, musi
byt ndjemce poucen o jeho pravu vznést proti vypoveédi namitky a navrhnout prezkoumani
opravnénosti vypovédi soudem, jinak je vypoveéd neplatna. K této otazce se vyjadfil ve svém
rozsudku také Nejvyssi spravni soud, ktery konstatoval, Ze pokud vypovéd’ neobsahuje pouceni
pro najemce o pravu vznést namitky, nema tato skutecnost za nésledek neplatnost vypovédi.
Chybéjici pouceni o pravu navrhnout opravnénost soudem vsak neplatnost smlouvy zplsobi.

Judikatura:

NS sp. zn. 26 Cdo 2199/2018 (zakonyprolidi.cz)

wZe zneni § 2286 odst. 2 o. z. pak plyne, Ze ndajemce by mél byt poucen rovnéz o svém pravu
vznést proti vypovédi namitky. Pravo podat namitky, jejich dopad na podanou vypoved
ani lhitu k jejich podani vsak o. z. v casti tykajici se ndjmu bytu neupravuje (na rozdil
od specialni upravy najmu prostoru slouziciho k podnikani v § 2314, kterou vsak nelze ani
analogicky na ndjem bytu pouzit), proto podani (¢i nepoddni) namitek najemcem nemd Zadné
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pravni nasledky, podani namitek neni ani podminkou pro uplatnéni Zaloby na prezkoumani
opravnénosti vypovedi soudem. Proto lze uzavrit, ze neobsahuje-li vypoved z najmu bytu
pouceni najemce o jeho pravu vznést proti ni namitky, neni z tohoto diuvodu neplatna. Tento
zaver nezhorsuje ani postaveni najemce, jehoz obrana proti vypovedi z najmu bytu je dostatecné
zajisténa pravem domdahat se prezkoumani jeji opravnénosti soudem. *

., Ustanoveni § 2286 odst. 2 o. z. je treba vykladat ve spojeni s § 2290 o. z., ktery zakotvuje
pravo ndjemce domahat se ve stanovené (hmotnépravni prekluzivni) lhute (k tomu srov. napr-.
rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 13. 8. 2008, sp. zn. 26 Cdo 778/2008) u soudu,
aby prezkoumal oprdvnénost vypovédi. ,,

., Ndajemcovo postaveni jako slabsi strany je dostatecné vyvaizeno tim, zZe se vyzaduje, aby byl
0 svem pravu domdhat se soudniho prezkoumani vypovédi pronajimatelem ve vypovédi
poucen ‘. Je tedy zirejmé, Ze pouceni ndjemce o jeho pravu navrhnout prezkoumani oprdavnénosti
vypovédi z najmu bytu soudem, je jednou z podstatnych nalezZitosti vypovedi a jeho absence
zpiisobuje neplatnost vypovedi. Podle nazoru dovolacitho soudu jde o neplatnost absolutni
(S 588 o. z.), nebot smyslem pouceni podle § 2286 odst. 2 o. z. je ochrana najemce, ktery na
zdkladé tohoto pouceni ziska védomost o svém pravu domdhat se u soudu prezkoumani
opravnénosti vypovedi a o lhiité, ve které navrh musi podat. Poruseni uvedeného ustanoveni
je tak nejen v rozporu se zakonem, ale zjevné narusuje i verejny porddek, pod kterym je v této
souvislosti treba rozumét ochranu ndajemce jako slabsi smluvni strany.

Vypovéd’ ze strany pronajimatele u smlouvy uzaviené na _dobu urcitou i neurcitou
je moZna:

V tfimésicni vypovédni dobé podle ustanoveni § 2288 odst. 1 z diivodu hrubého poruseni
povinnosti najemce vyplyvajici z najmu za nasledujicich podminek:

— porusi-li ndgjemce hrub€ svou povinnost vyplyvajici z ngjmu,

— je-li nagjemce odsouzen pro imyslny trestny ¢in spachany na pronajimateli nebo ¢lenu
jeho domacnosti nebo na osobé, kterd bydli v domé&, kde je najemciv byt, nebo proti
cizimu majetku, ktery se v tomto dome nachazi,

— ma-li byt byt vyklizen, protoze je z diivodu vefejného zajmu potiebné s bytem nebo
domem, ve kterém se byt nachazi, nalozit tak, ze byt nebude mozné viibec uzivat,
neboje-li tu jiny obdobné zavazny divod pro vypovézeni najmu.

K tomu, zda je neuzivani bytu njjemcem jinym zavaznym diivodem pro vypovézeni najmu
se vyjadfil Nejvyssi soud ve svém rozsudku sp. zn. 26 Cdo 761/2021, kdy v daném piipadé
neshledal divody pro vypovéd’ z ngjmu. Nicméné neuzivani bytu by mohlo byt shledano jako
davod pro vypoveéd’ v urcitych ptipadech, napt. pokud by se jednalo o byt zvlastniho urceni.
26 Cdo 761/2021 (zakonyprolidi.cz)

K hrubému poruseni povinnosti najemce dojde také podle ustanoveni § 2274 a § 2275 OZ,
pokud da byt nebo jeho ¢ast do podniajmu tieti osobé. Ze strany pronajimatele mtize byt
déana vypovéd podle § 2288 odst. 1 pism. a) OZ.

Vypovéd’ ze strany pronajimatele u smlouvy uzaviené na dobu u neurcitou je mozna:
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V_trimési¢ni vypovédni dobé podle ustanoveni § 2288 odst. 2 za nésledujicich podminek:

— ma byt byt uzivan pronajimatelem, nebo jeho manzelem, ktery hodla opustit rodinnou
domadcnost a byl podan navrh na rozvod manzelstvi, nebo manzelstvi bylo jizrozvedeno,

— potiebuje pronajimatel byt pro svého ptibuzného nebo pro ptibuzného svého manzela
Vv ptimé linii nebo ve vedlejsi linii v druhém stupni.
Pronajimatel ma ale povinnost ndjemci byt znovu pronajmout podle ustanoveni § 2289
OZ, jestlize nevyuzil-li byt do jednoho mésice od jeho vyklizeni najemcem k Gcelu
uvedenému vyse jako vypovédni divod. Pokud bylo nejpozdéji do dvou tydni
od vyklizeni bytu zapocato s jeho rekonstrukei, lhiita nebézi.
I touto problematikou se zabyval Nejvyssi soud, kdy konstatoval neplatnost vypovédi
najmu ze strany pronajimatele pro rozpor s dobrymi mravy, a to ve svém rozsudku
sp. zn. 26 Cdo 2199/2018 26 Cdo 2199/2018 (zakonyprolidi.cz)

V pripadech vypovédi podle ustanoveni § 2288 odst. 1 a 2 ma pronajimatel povinnost
uvést ve vypovédi jeji divod. Najemce miize podat navrh soudu na prezkoumani
opravnénosti vypovédi do dvou mésicii ode dne, kdy mu vypovéd’ dosla.

Pronajimatel miize najem vypoveédét bez uvedeni divodu podle stanoveni § 2283 NOZ
s dvoumésicni vypovédni dobou do tii mésicli poté, co se dozvédél, Ze najemce zemfrel,
Ze prava a povinnosti z ndjmu na ¢lena najemcovy domacnosti neptesla a kdo je ndjemcovym
dédicem nebo kdo spravuje pozlstalost. Neni pfitom rozhodné, zda se jednalo o najemni
smlouvu na dobu urc¢itou nebo na dobu neurcitou.

Pronajimatel miiZe podle ustanoveni § 2291 odst. 1 OZ vypovédét ndjem bez vypovédni
doby po ptedchozi vyzvé k odstranéni zdvadného chovani nebo odstranéni protipravniho stavu.

Za zv1ast zavazné porusené povinnosti se povazuje napiiklad:

a) nezaplaceni najemného a naklada za sluzby za dobu alespon tif mésict,

b) poskozovani bytu nebo domu zdvaznym nebo nenapravitelnym zptisobem,

¢) zpusobovani zavaznych §kod nebo obtizi pronajimateli nebo osobam, které¢ v domée bydli,
d) uzivani bytu jinym zptsobem nebo k jinému ucelu, nez bylo ujednéno.

Jak bylo jiz uvedeno vyse, najemce ma povinnost nahlasit zménu v poctu uzivajicich osob
nejpozdéji do dvou mésicii ode dne kdy zména nastala, a to podle ustanoveni § 2272 odst. 2
OZ Nesplni-li ndjemce svou povinnost v této 1hute, vyklada to zakon jako zavazné poruseni
povinnosti, které mtize vést k vypovédi.

Pii uplatnéni vypovédi z ndjmu na zaklad€ tohoto ustanoveni OZ ma pronajimatel pravo
pozadovat, aby najemce byt odevzdal bez zbytecného odkladu, nejpozdéji vSak do jednoho
mesice od skonceni ngjmu.

Pokud dava pronajimatel ndjemci vypovéd pro zavazné poruSovani povinnost, musi tomu
predchazet vyzva ndjemci, aby tohoto zadvazného poruSovani zanechal s tim, Ze mu pronajimatel
musi specifikovat zdvadné chovani a poskytnout pfimétenou dobu k napraveé. Pokud najemce
zjednd napravu, vypoveédni diivod pomine.

NS sp.zn. 26 Cdo 4249/2016
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~Pronajimatel muze vypovédét najem bytu vypovedi bez vypovédni doby pro zvlast zavazné
poruseni povinnosti podle § 2291 o. z. jen tehdy, vyzval-li predtim najemce k odstraneni
zavadného chovani (protipravniho stavu) a ten pres vyzvu od svého jednani neupustil. Vyzva
je hmotnépravni podminkou k podani vypovedi podle § 2291 o. z., nemusi byt pisemnd, musi
v§ak obsahovat specifikaci (popis) zavadného chovani (protipravniho stavu), a k naprave musi
pronajimatel najemci stanovit primeérenou dobu. Napravi-li ndjemce své chovani (protipravni
stav) v poskytnuté (primérené) dobe, vypovédni ditvod pomine. V iizeni podle § 2290 o. z. soud
rozhoduje o opravnénosti vypovedi z najmu bytu, tedy zejména, zda uplatnény vypovedni ditvod
byl naplnén neopravnéna je i vypovéd, kterd je neplatna ¢i zdanliva. *

Az tehdy, kdy ndjemce své chovani ¢i jiné nedostatky neodstranil, mize pronajimatel pfistoupit
k podani vypovédi bez vypoveédni doby. Ve vypovédi musi pronajimatel uvést, v ¢em spatiuje
zvlast’ zavazné poruSeni povinnosti.

V piipadé vypovédniho diivodu podle ustanoveni § 2291 je mozno dat po predchozi vyzvé
k odstranéni nedostatkti najemci vypovéd bez vypovédni doby, ale pouze v pripadé,
Ze poruSuje povinnost zvlast’ zavaznym zpusobem a je moZné tento protipravni stav
napravit. Pokud je z povahy véci vylouceno, aby najemce zavadny stav odstranil,
nepiichazi vypovéd bez vypovédni doby v uvahu, ale je tfeba postupovat podle ustanoveni
§ 2288 odst. 1pism. a) OZ a dat najemci vypoveéd’ s tiimesic¢ni vypoveédni dobou.

Nejvyssi soud vylozil stupné intenzity poruSeni povinnosti najemce (porovnani ustanoveni
§ 2288 odst. 1 a § 2291 odst. 1 OZ) v rozsudku sp. zn. 26 Cdo 4249/2016 (najemce snizoval
stavy vodoméru). Vypoveéd bez vypovédni doby muze pronajimatel dat pouze v ptipadé, ze
najemce porusi své povinnosti zvlast' zdvaznym zpusobem, tedy opravdu zdsadné. U této
okamzité vypovédi z ngjmu je tieba vyzvat ndjemce ke zjednani napravy (viz vyse). Pokud
najemce porusi své povinnosti ,,pouze‘ hrubym zptsobem, miiZe mu pronajimatel dat vypovéd’
s tfim&sicni vypoveédni dobou (ve smyslu ust. § 2288 odst. 1 pism. a) o. z.). Vypovedi zde
nemusi piedchdzet Zadné upozornéni pronajimatele ani Zadna vyzva ke zjednani napravy. Pouze
obyc¢ejné, mén¢ zavazné porusovani povinnosti najemce vypoveédét najjem neumoznuje. 26 Cdo
4249/2016 (slv.cz)

Ale zavadné chovani nijemce, byt by jednotlivé neSlo o zvlast zdvazné poruseni jeho
povinnosti, miize s ohledem na jeho dlouhodobost a je-li posuzovano spolecné, této intenzity
poruseni povinnosti dosahnout. K tomuto zavéru dosel Nejvyssi soud CR v rozsudku sp. zn. 26
Cdo 4713/2017 (nesvépravna najemkyné¢ dlouhodobé obtézovala hlukem, zvanim
nepiizpiisobivych osob do bytu atd.). 26 Cdo 4713/2017 (slv.cz)

Také obecna ustanoveni o najmu zakotvuji pravo pronajimatele dat najemci vypovéd’ bez
vypovédni doby podle ustanoveni § 2220 odst. 2 NOZ tehdy, provede-li ndjemce zménu véci
bez souhlasu pronajimatele a neuvede-li na Zadost pronajimatele véc do pivodniho stavu.

Vypovédét najemce bez vypovédni doby umoziiuji i ustanoveni § 2228 odst.1, 2 NOZ,
pokud najemce uziva byt takovym zpisobem, Ze se byt opotiebovava nad miru
priméienou okolnostem nebo Ze hrozi zniceni véci, pficemz najemce neuposlechne vyzvy
pronajimatele, aby byt uzival fadné.

46


https://kraken.slv.cz/26Cdo4249/2016
https://kraken.slv.cz/26Cdo4249/2016
https://kraken.slv.cz/26Cdo4713/2017

U vypovédi pronajimatele bez vypovédni doby neni rozhodujici, zda byl najem sjednan
na dobu urcitou nebo neurc¢itou. Vypovéd’ bez vypoveédni doby ale musi byt podle ustanoveni
§ 2231 odst. 2 oduvodnéna.

2. Vypovéd ze strany ndjemce

Najem uzavieny na dobu urcitou mize najemce vypoveédet jen v pripadé, Ze ve smlouvé
byly zaroveni ujednany divody vypovédi a vypovédni doba, a to podle ustanoveni
§ 2229 OZ.

Podle ustanoveni § 2287 OZ, jestliZe se zméni okolnosti, z nichZ strany pri vzniku zavazku
ze smlouvy o niajmu ziejmé vychazely, do té miry, Ze po ndjemci nelze rozumné
pozadovat, aby v najmu pokracoval (napif. o uzavieni manzelstvi a s tim souvisejici
prestehovani do jiné obce, tiziva socidlni situace, nova prace v jiném misté, zhorSeni socialni
situace po vzniku najmu dostane napt. v disledku ztraty zaméstnani nebo nemoci).

Vypovédni doba je ve vySe uvedenych piipadech tfimésicni a postupuje se analogicky podle
ustanoveni § 2222, § 2231 a § 2288 OZ.

Bez _vypovédni doby miiZe niajemce najem vypovédét v pripadé poruSeni nékterych
povinnosti ze strany pronajimatele. Musi ale uvést diivod vypovédi.

Neni rozhodujici, zda je ndjem uzavieny na dobu urcitou nebo neurcitou, a to
v nasledujicich ptipadech:

a) pronajimatel neodstrani poskozeni nebo vadu ani v dodate¢né lhité a poskozeni nebo
vada byly zplsobeny okolnostmi, za které najemce neodpovidd, a piedstavuje-li
prodleni pronajimatele pfi odstranéni poskozeni nebo vady nebo samo poskozeni nebo
vada hrubé poruSeni povinnosti pronajimatele,

b) je potfebna nezbytnd oprava bytu, pfiCemz se jednd o takovou opravu, pfi niZ neni
mozné byt vlibec uzivat (srov. ustanoveni § 2210 odst. 3 OZ),

¢) byt se stane nepouzitelnym k ujednanému ucelu, nebo neni-li ucel ujednan, k ucelu
obvyklému, a to z diivodd, které nejsou na stran¢ najemce (srov. ustanoveni § 2227
02),

d) pronajimatel porusuje zvIast’ zdvaznym zplisobem své povinnosti a tim zptsobi zna¢nou
Ujmu ndjemci (srov. ustanoveni § 2232 OZ),

e) uzivani bytu brani pravo tfeti osoby a neodstrani-li jej pronajimatel ani v dodatecné
lhité a predstavuje-li prodleni pronajimatele pfi odstranéni prava tieti osoby nebo samo
pravo tfeti osoby hrubé poruSeni povinnosti pronajimatele (srov. ustanoveni
§ 2268 odst. 1 OZ ve spojeni s ustanovenim § 2266 OZ),

f) uzivani bytu brani ustanoveni zékona nebo rozhodnuti organu vefejné moci, vydané na
zéklad¢ zdkona, a neodstrani-li pronajimatel tuto pravni vadu ani v dodate¢ni lhiité
a pfedstavuje-li prodleni pronajimatele pii odstranéni této pravni vady nebo sama tato
pravni vada hrubé poruseni povinnosti pronajimatele (srov. ustanoveni § 2268 odst.
2 OZ ve spojeni s ustanovenim § 2266 OZ).

Zanik ndjmu rozhodnutim soudu

OZ v ustanoveni § 2000 stanovi, ze V pFipadech, kdy byla smlouva bez vazného divodu
uzaviena na dobu urcitou tak, Ze zavazuje ¢lovéka na dobu jeho Zivota, anebo Ze zavazuje
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kohokoli na dobu delSi nez deset let, 1ze se po uplynuti deseti let od vzniku zavazku
domahat jeho zrusSeni.

Soud zavazek zrusi i tehdy, pokud se okolnosti, z nichzZ strany ziejmé vychazely p¥i vzniku
zavazku, zménily do té miry, Ze na zavazané stran¢ nelze rozumné pozadovat, aby byla
smlouvou dale vazana.

N4jemce bytu se nemtize piedem vzdat prava domahat se zruseni zavazku.

Judikatura:

NS sp. zn. 26 Cdo 740/2021

26 Cdo 740/2021 (zakonyprolidi.cz)

»wJeden z téchto mechanismu, ktery ve své podstaté predstavuje vyjimku ze zasady pacta sunt
servanda, je zakotven pravé v § 2000 odst. 1 o. z. V tomto ustanoveni je upraven piedcasny
zanik zavazku formou soudniho rozhodnuti s ucinky ex nunc. Vychozim piedpokladem pro
jeho uplatnéni je existence mimotadné dlouhodobého zavazku (zavazku sjednané¢ho na dobu
zivota ¢lovéka, resp. na dobu delsi nez deset let).

Je-li podminka kvalifikované dlouhodobosti splnéna, je mozno domahat se zruseni zavazku
soudem ve dvou situacich (skutkovych podstatach), ve kterych je s touto dlouhodobosti spojen
urcity problém, resp. mozny konflikt a nadmérny zasah do smluvniho postaveni zavazané
strany.

Primarné jde o situacii, v niZ mimoradna dlouhodobost zivazku neni
podeprena dostate¢né vaznym divodem (§ 2000 odst. 1 véta prvni o. z.). Pro tento piipad
plati, Ze po uplynuti deseti let je mozno se domahat zruSeni zadvazku bez dalSich podminek.
Otazku, zda ke sjedndni dlouhodobého zavazku mély strany vazny divod, je zapotiebi
posuzovat z objektivniho hlediska s ptihlédnutim ke v§em zjisténym okolnostem.

Druhym moZnym diivodem pro zruSeni dlouhodobého zivazku rozhodnutim soudu
je podstatna (kvalifikovana) zména okolnosti, z nichzZ strany ziejmé vychazely pii vzniku
zavazku (§ 2000 odst. 1 véta druhd o. z.). Soud dlouhodoby zavazek dotceny takovou zménou
poméra zrusi (a to — stejn¢ jako v piipadé predvidaném v § 2000 odst. 1 vété prvni o. z. —
nejdiive po uplynuti deseti let od jeho vzniku) pouze tehdy, jestlize nové nastalé okolnosti
pusobi takovy zadsah, Ze na zavazané stran¢ nelze rozumné pozadovat dalsi setrvani v zdvazku.

Zavazny divod (ve smyslu § 2000 odst. 1 véty prvni o. z.) ke sjednani dlouhodobého ndjemniho
poméru (tj. pouze docasného a soucasn¢ uplatného prenechani véci k uziti jinému) miize byt
povaZzovan 1 zajem vlastnika pronajaté véci zajistit svym rodicim (tedy blizkym pifibuznym)
stabilni uspokojeni jejich potteby bydleni.*

Skonceni najmu splynutim
Najem miize zaniknout splynutim podle ustanoveni § 1993 odst. 1 OZ, kdy osoba najemce

splyne s osobou pronajimatele, napf. zménou vlastnictvi podle ustanoveni § 2221 odst. 1
OZ.
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Splyne-li tedy jakymkoliv zpisobem pravo s povinnosti v jedné osobé¢, zaniknou jak toto pravo,
tak povinnost, nestanovi-li zakon jinak. Stane-li se ndjemce vlastnikem bytu, ktery ma v najmu.
Disledkem splynuti je, Ze prava a povinnosti z tohoto zdvazku zaniknou, nebot’ nikdo nemiize
byt sam sob¢ dluznikem.

Skonceni najmu sluzebniho bytu

Dle této pravni tipravy najem sluzebniho bytu podle ustanoveni § 2298 OZ skon¢i poslednim
dnem kalendainiho mésice nasledujiciho po mésici, ve kterém najemce prestal vykonavat praci,
v souvislosti s jejimz vykonem byl sjednan najem bytu, aniz k tomu mél vazny divod.

Pokud piestane ndjemce vykondvat praci z divodii spocivajicich v jeho véku, zdravotnim
stavu, z divodi na strané€ pronajimatele nebo z jinych vaznych divoda, skon¢i najemci ndjem
sluzebniho bytu uplynutim dvou let ode dne, kdy ptestal vykonéavat praci.

Smrti najemce sluZzebniho bytu nijem sluZebniho bytu podle ustanoveni § 2299 OZ
skonci. Osoba, ktera v byt¢ bydlela spole¢né s najemcem, ma pravo v byté bydlet; vyzve-li
ji vSak pronajimatel, aby byt vyklidila, je povinna tak uc€init nejpozdéji do tfi mésict ode dne,
kdy vyzvu obdrzi.

Skonceni najmu bytu zvlastniho urceni

O najem bytu se zvlastnim urcenim se jedna v ptipadé€, ze je byt urceny pro ubytovani osob
se zdravotnim postiZenim nebo je byt v domé se zafizenim uréenym pro tyto osoby nebo
vV domé s pecovatelskou sluzbou.

N4jem bytu zvlastniho uréeni miZe pronajimatel vypovédét pouze s predchozim souhlasem
toho, kdo takovy byt svym nakladem zridil, popripadé jeho pravniho nastupce.

KdyZ najemce bytu zemre, najem bytu zvlaStniho urcéeni skon¢i. Nasledné pronajimatel
vyzve €leny najemcovy domacnosti, ktefi v byté Zili ke dni smrti ndjemce a nemaji vlastni byt,
aby byt vyklidili nejpozdéji do Sesti mésicli ode dne, kdy vyzvu obdrZi.

Pokud v byté zvlastniho urceni Zila ke dni smrti najemce osoba zdravotné postiZzena nebo
osoba, ktera dosahla véku sedmdesati let, ktera zila s najemcem nejméné jeden rok
ve spolecné domacnosti a nema vlastni byt, pfejde na ni najem ke dni smrti ndjemce, pokud
se pronajimatel s touto osobou nedohodnou jinak.

Pravni Gipravu bytu zvlasStniho urceni obsahuji ustanoveni § 2300 a § 2301 OZ.

Skonceni najmu bytu zanikem bytu

Obecnym duvodem zaniku najmu podle ustanoveni § 2226 odst. 1 OZ je zanik véci.
To predpoklada faktické zni¢eni véci, kterou jiz neni mozno vyuzivat. Pokud ale dojde pouze
k zaniku ¢asti véci v pribéhu trvani najmu, ndjem nezanikne. V takovém piipad€ ma najemce
narok na pfimétfenou slevu z najemného anebo ma moznost podat vypoved bez vypovédni
doby.

Skonceni najmu smrti najemce
Smrt pronajimatele nema na pokracovani nijmu zadny vliv, do jeho prav a povinnosti

vstupuje jeho nastupce.
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Pokud ale dojde ke zméné vlastnika, nekon¢i povinnost hradit ndjemce. Jestlize ma najemce
pochybnost, komu ma hradit, popt. v jaké vysi, je tfeba, aby do vyjasnéni pochybnosti platil
najjem do soudni uschovy a o této skuteCnosti informoval osobu, kterou povazuje
za pronajimatele.

Ani smrti najemce niajem zpravidla neskonci, ale nastupuji ustanoveni OZ o prechodu
najmu bytu podle ustanoveni § 2297 a nasl. OZ nebo pokud k prechodu najmu na ¢leny
najemcovy domacnosti nedojde, prechazeji priava a povinnosti znajmu bytu
na najemcovy dédice podle ustanoveni § 2282 OZ.

Ptechod najmu je pravnim néstupnictvim (sukcesi) svého druhu. Nejde o dédéni. Pti splnéni
zakonem stanovenych podminek ndjem nezanika, ale dochéazi k jeho zméné na strané najemce.
Osoba, na niz najem piejde, vstupuje do piivodniho ndjemniho vztahu a ptejdou na ni prava
a povinnosti pfedchoziho najemce. v¢. pripadnych zavazkl (dluht apod.).

Smrt ndjemce ma za nasledek konec ndjmu pouze v téch ptipadech, kdy ndjem nepiejde
na ¢leny najemcovy domécnosti ani jeho dédice.

Najem skonci také v pripadé, ze ¢len najemcovy domacnosti, na kterého najem presel,
do jednoho mésice od smrti ndjemce pisemné oznami pronajimateli, Ze v ndjmu nehodla
pokracovat. Timto zpisobem ndjem zanikd nikoliv dnem smrti nijemce, ale dnem dojiti
oznameni pronajimateli.

Za situace, kdy najemce zemfel a ndjem nepiesel na ¢lena ndjemcovy domécnosti a njemctv
dédic neni zndm ani do Sesti mesicti ode dne najjemcovy smrti, mize pronajimatel byt vyklidit,
¢imz ndjem zanika.

Véci z bytu pronajimatel uloZi na ndklad najemcova dédice ve vefejném skladu nebo u jiného
schovatele; neptevezme-li je najemctv dédic bez zbytecného odkladu, miize je pronajimatel
na jeho ucet vhodnym zplisobem prodat.

Skonceni najmu zanikem clenstvi v bytovem druzstvu

OZ neobsahuje zvlastni ustanoveni o ndjmu druZzstevniho bytu, nicméné najem druzstevniho
bytu podléhd pravni upravé v O a postupuje se podle ustanoveni upravujicich ngjem bytu
a nebytového prostoru.

Ustanoveni OZ o vypovédi ndjmu se pro ndjem druZstevniho bytu ale nepouZiji, a proto sankci
za porusovani povinnosti vyplyvajicich z ndjmu bydlicim ¢lenem bytového druZstva je pouze
vylouceni z druZstva.

Druzstevnim bytem se podle ustanoveni § 721 zakona ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich
korporacich, ve znéni pozd¢jSich predpist (dale jen ,,ZOK*) rozumi byt, ktery je v budové
ve vlastnictvi nebo spoluvlastnictvi bytového druzstva, nebo ktery je ve vlastnictvi nebo ve
spoluvlastnictvi bytového druzstva, a bytové druzstvo je poskytlo do najmu clenovi
bytového druzstva, ktery se sdm nebo jeho pravni predchiidce podilel clenskym vkladem.

Specidlni pravni Uprava ndjmu druzstevniho bytu je zakotvena v ustanovenich § 741
az § 747 ZOK. Subsidiarn¢ se pouziji ustanoveni OZ.
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Zvlastni pravni upravu skonceni najmu zanikem CcClenstvi v bytovém druzstvu obsahuje
§ 610 ZOK, kdy clenstvi v druzstvu zanika nasledujicimi zptsoby :

a) dohodou,

b) vystoupenim ¢lena,

) vyloucenim ¢lena,

d) pfevodem druzstevniho podilu,

e) prechodem druzstevniho podilu,

f) smrti ¢lena druzstva,

g) zanikem pravnické osoby, ktera je ¢lenem druzstva,

h) okamzikem, kdy nastavaji u¢inky prohlaseni konkursu na majetek ¢lena,

1) okamzikem, kdy nastavaji ucinky schvaleni oddluzeni zpenéZenim majetkové podstaty
nebo plnénim splatkového kalendafe se zpenéZenim majetkové podstaty Clena, jestlize
V rozhodnuti o schvaleni oddluzeni insolven¢ni soud ulozil ¢lenu vydat druzstevni podil,
ktery slouzi jako jeho obydli, insolven¢nimu spravci ke zpenézeni, anebo okamzikem,
kdy 0 zpenézeni druzstevniho podilu pozadal zajistény véfitel,

J) dorucenim vyrozuméni o neuspé$né opakované drazb¢ v fizeni o vykonu rozhodnuti nebo
v exekuci nebo, neni-li druzstevni podil pievoditelny, pravomocnym nafizenim vykonu
rozhodnuti postizenim druzstevniho podilu, nebo pravni moci exekucniho ptikazu
Kk postizeni druzstevniho podilu po uplynuti lhiity uvedené ve vyzvé ke splnéni vymahané
povinnosti podle zvlastniho pravniho pfedpisu a, byl-li v této lhiité podan navrh na zastaveni
exekuce, pravni moci rozhodnuti, kterym bylo fizeni o zastaveni exekuce zastaveno, nebo
kterym byl navrh na zastaveni exekuce odmitnut nebo zamitnut, nebo

k) zanikem pracovniho pomeéru podle § 579 odst. 2, neurci-li stanovy jinak.

Muze dojit k vylouceni ¢lena bytového druzstva podle § 734 ZOK s tim, Ze ¢lena bytového
druzstva nebo spolecné cleny bytového druzstva, s jejichz cClenstvim je spojen ndjem
druzstevniho bytu nebo spole¢ny ndjem druzstevniho bytu, lze vylouc€it z druZstva
v piipadech kdy:

a) najemce porusi hrubé svou povinnost vyplyvajici z ndjmu, nebo

b) ngjemce byl pravomocné odsouzen pro imyslny trestny ¢in spachany na druzstvu nebo
na osobé, kterd bydli v domé, kde je najemctv byt, nebo proti cizimu majetku, ktery
se v tomto domé nachazi.

V piipadée smrti Clena bytového druZzstva zanikne jeho ¢lenstvi v druzstvu, ale k zaniku ngjmu
bytu nedojde. Podle ustanoveni § 2279 odst. 5 NOZ piechazi ¢lenstvi v druzstvu a ndjem bytu
na toho dédice, kterému ptipadl ¢lensky podil.

Skonceni najmu odstoupenim od smlouvy

Najemce ani pronajimatel nemaji ze ziakona pravo odstoupit od smlouvy, neni
ale vylouceno, aby si pravo odstoupit od smlouvy sjednali v najemni smlouvé. Pokud
by vSak smluvnim ujednanim o odstoupeni od smlouvy byla zkracena prava najemce, nebude
se k takovému ujednani ptihlizet (srov. ustanoveni § 2235 odst. 1 OZ).

Od smlouvy je mozno odstoupit podle obecného ustanoveni § 2001 OZ, ujednaji-li si to strany,
nebo stanovi-li tak zakon.
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Obecné novy obcansky zakonik stanovi, ze od smlouvy lze odstoupit, porusi-li strana smlouvu
podstatnym zpiisobem. Podle ustanoveni § 2232 NOZ vsak plati, ze pokud strana porusuje své
povinnosti zvlast’ zdvaznym zplusobem, a tim zplsobi zna¢nou ijmu druhé strané, mé dotcena
strana pravo vypoveédét najem bez vypovédni doby.
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BYDLENI NA ZAKLADE VECNEHO BREMENE

Vécna bifemena upravuje OZ v ustanovenich § 1257 a nasledujicich. Vécna bfemena pfitom
rozdéluje na sluZzebnosti a redlna bifemena.

Ke zfizeni vécného biemene mize dojit bezlplatné (napt. darovaci smlouvou) nebo za uplatu
(napf. Casto u sluzebnosti inzenyrské site).

Sluzebnost 1ze tedy sjednat uplatné i bezuplatné, piicemz plati, ze pokud smlouva uplatnost
sluzebnosti neupravuje, jedna se o sluzebnost bezaplatnou. Obdobna vyvratitelna domnénka
se vztahuje 1 na trvani sluzebnosti, sluzebnost mize byt sjednana na dobu urcitou i neurcitou
a v pripadé neujednani si doby trvani se ma za sluzebnost na dobu neurcitou.

Pro ztizeni sluZebnosti zatéZujici véc nemovitou je nezbytna pisemna forma.

Sluzebnosti

Sluzebnost spoc¢iva v povinnosti vlastnika véci, aby ve prospéch opravnéného ze sluzebnosti
néco strpél nebo se zdrzel urcité ¢innosti. Pasivita vlastnika je podstatou sluZebnosti.

Sluzebnosti je mozno zatizit véc movitou i nemovitou. Pravni Uprava sluzebnosti v OZ
je demonstrativni a obsah sluzebnosti mtize byt sjedndn pii zachovani pasivity povinné strany
1 odchylné od ustanoveni zdkona.

Véc, ktera ma byt sluzebnosti zatizena a je ve spoluvlastnictvi, je mozno takto zatizit pouze
se souhlasem vSech spoluvlastnikii a vSichni spoluvlastnici museji byt G€astniky smlouvy.

Smlouva o zfizeni sluzebnosti musi byt dostate¢né urcitd, jinak mize byt nasledkem
aZ neplatnost smlouvy.

Je tfeba rozliSovat ziizeni a vznik sluzebnosti. Podle § 1262 odst. 1 Obc¢anského zakoniku
»Ztizuje-li se pravnim jednanim sluZzebnost k véci zapsané ve vefejném seznamu, vznikd
zapisem do takového seznamu.*. SluZebnost je ziizena na zaklad€ provedeni pravniho jednani
(). uzavieni smlouvy), kterym si smluvni strany sluzebnost ujednaji.

Pouhym zfizenim (tj. uzavienim smlouvy) ale sluzebnost tykajici se véci evidované
ve vefejném seznamu, napt. nemovité véci, jesté nevznika. Ke sluZzebnosti zapsané ve vefejném
seznamu ale dojde az zapisem do ptisluSného vefejného seznamu, napt. do katastru nemovitosti.
Naopak sluzebnost tykajici se véci, ktera se ve vefejném seznamu neeviduje, vznikd jiz
ucinnosti smlouvy, kterou je tato sluzebnost ztizena.

Pojem nabyti sluZebnosti oznacuje zpisoby, jak lze sluzebnost ziskat.

Nabyti sluzebnosti

K nabyti sluzebnosti dochazi:

e zpravidla na zikladé smlouvy, ve které je sjednan jeji rozsah a vSe, co je tiFeba
k jejimu Fadnému vykonu.
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Pokud obsah nebo rozsah sluzebnosti takto uréen neni, posoudi se podle mistnich zvyklosti
a pokud zadné neexistuji, je vlastnik sluzebného pozemku zavdzan pouze v nutné mire.
Rozsah sluzebnosti je v takovém piipad¢ spiSe mensi nez vétsi, a to podle ustanoveni
§ 1258 OZ.

Smlouvu je mozno uzavtit samostatné nebo jako soucdst smlouvy jiné (napt. kupni). Pokud
se zfizuje sluzebnost ve prospéch tieti osoby podle ustanoveni § 1767 az 1769 NOZ,
je tieba tuto osobu dostatecné ve smlouve oznacit.

e vydrZenim (po dobu potiebnou k vydrzeni vlastnického prava k véci, kterd ma byt
sluzebnosti zatizena — pro véci moviteé je to 3 roky, pro véci nemovité 10 let),

e vramci dédického Fizeni — ze zavéEti nebo potizenim pro piipad smrti,

¢ rozhodnutim orginu verejné moci nebo

e zezakona.

SluZebnost k véci zapsané do vefejného seznamu (zpravidla do katastru nemovitosti),
vznika zapisem do tohoto seznamu. Vzhledem k zépisu v katastru nemovitosti je vyloucena
,,dobré vira“ kazdého, kdo by tvrdil, Ze o pravu opravnéného ze sluzebnosti neveédél.

SluZebnost k véci do vefejného seznamu nezapsané vznika jiz acinnosti smlouvy.

Sluzebnosti se d€li na osobni a pozemkové.

Pozemkové sluzebnosti

Pozemkové sluzebnosti jsou vazany ke sluzebnému pozemku, ktery je sluzebnosti zatizen
ve prospéch panujiciho pozemku. Pozemkové sluzebnosti jsou pievoditelné spolu s pozemkem.
Néklady spojené se sluZebnosti nese obvykle pouze opravnény, ale pokud véc uziva
i povinny, musi se na nakladech pomérné podilet.

e (OZ tadi mezi pozemkové sluZebnosti napf.

- sluzebnost inzenyrské sit€ v ustanoveni § 1267,

- oporu cizi stavby v ustanoveni § 1271,

- sluzebnost okapu v ustanoveni § 1270,

- pravo na svod destové vody v ustanoveni § 1274,

- pravo na vodu v ustanoveni § 1272,

- sluzebnost rozlivu v ustanoveni § 1273,

- sluZebnost stezky, prithonu a cestu v ustanoveni § 1274 a
pravo pastvy v ustanoveni § 1278.

Vycet je pouze demonstrativni a podle okolnosti je mozZno zfidit i sluzebnosti jiné.

OZ umoziuje, aby bylo zfizeno n€kolik sluZebnosti k jednomu pozemku pii zachovani
pravidla, Ze novéjsi sluZzebnost nebude na Gjmu sluzebnostem diive ziizenym. Tato zasada
priority je zakotvena v ustanoveni § 1266 OZ.

Vlastnik ma také moZnost zatizit sluzebnosti svilij vlastni pozemek. Tento institut je upraven
v ustanoveni § 1257 OZ a jedna se o tzv. vlastnikovu sluZebnost. Vlastnikova sluzebnost
nachazi uplatnéni v piipadé, kdy ma vlastnik pozemkl ne€kolik a nékterou z nich se rozhodne
pfevést na vlastnika nového. Ztizenim sluZebnosti k vlastnimu pozemku tak ptedejde
problémim pii budoucim vyjednavani s novym nabyvatelem pozemku (napt. ohledné prava
cesty).
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Osobni sluzebnosti

Osobni sluzebnosti jsou vazany na ur¢ité osoby a povinnou osobu zavazuji néco strpét nebo
se néceho zdrzet ve prospéch osoby opravnéné. Osobni sluzebnosti nejsou ze své podstaty
prevoditelné a zanikaji smrti opravnéné osoby.

0OZ mezi osobni sluzebnosti fadi:

e uzivaci pravo v ustanovenich § 1283 a 1284,
e pozivaci pravo v ustanoveni § 1258 a nasl. a
e sluZebnost bytu v ustanovenich § 1287 a 1298.

Uzivaci pravo

Uzivaci pravo spo€iva v moZnosti opravnéného uZivat cizi véc pro vlastni potiebu
a potirebu jeho domacnosti. Vlastniku uzivané véci nalezi uzitky z ni, pokud nebudou kracena
prava uzivatele. Vlastnik véci je povinen véc udrZovat a odpovida za jeji zavady. Uzivani
véci, at’ movité ¢i nemovité nijak neméni jeji podstatu.

Naklady na udrzbu tedy nese vlastnik véci uzivacim pravem zatizené a ma také povinnost
zajist'ovat potfebné opravy (srov. ustanoveni § 1284 OZ). Opravnéna osoba ma povinnost pouze
bézné udrzby véci. Pokud ale naklady, které je vlastnik sluzebné véci povinen vynalozit na jeji
udrzbu, ptesahnou uzitek, ktery pro n¢j z véci plyne, vznikd osobé opravnéné povinnost
bud’ uhradit takovy rozdil, nebo upustit od dalSiho vykonu uzivaciho prava (§ 1284 véta treti
02).

PozZivaci pravo

Pozivaci pravo umoziiuje véc uzivat a brat z ni plody, uzitky ¢i mimoradné vynosy.
Pozivatel méa povinnost pii vykonu svych prav Setfit podstatu véci a prejima vSechny vady
existujici v dobé zfizeni sluzebnosti a ndklady, bez nichz by se nedosdhlo ploda a uzitk.

Opravnény se sluZebnosti ma tedy napr. pravo byt, ktery daroval svému potomkovi, dale
pronajimat a vybirat najemné. Jeho povinnosti ale je udrzovani bytu v plivodnim stavu
a hrazeni obvyklych nékladli na udrzbu. Pokud vlastnik pfistoupi k Gpravam nemovitosti,
nemusi mu poZivatel na naklady ptispivat, ovSem pokud by zlepSenim stavu nemovitosti doslo
1 k navySeni jeho uzitku, ma od né¢ho vlastnik narok na pfimétenou odmeénu.

Ustanoveni § 1287 OZ se tyka zavad na sluzebné véci a v prvni vété stanovuje, ze vSechny
zavady na véci vaznouci v okamzZiku zfizeni poZivaciho prava piejima poZivatel. Dale
je ve druh¢é vété stanoveno, Ze ma pozivatel povinnost nést ndklady vedouci k ziskani plodi
a uzitkd.

V ustanoveni § 1288 OZ jsou upraveny povinnosti a odpoveédnost pozivatele - povinnost
udrzovat véc ve stavu, v jakém byla pozivatelem ptevzata, a dile povinnost nést udrzovaci
naklady, které jsou obvyklé, a to v€etné nakladl na jeji obnovu a na pojisténi proti Skodam
(§ 1288 véta prvni OZ).

Déle je v tomto ustanoveni upraveno, ze v ptipadé, ze pozivatel véc uziva fadné a nezavini
zmenseni hodnoty sluzebné véci, nenese za toto zmenseni hodnoty odpovédnost (§ 1288 véta
druha OZ).
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Sluzebnost bytu

Sluzebnost bytu odpovidd svym rozsahem zpravidla sluzebnosti uzivaci. Vlastnik bytu
je opravnén k volnému nakladani se vSemi ¢astmi domu nebo bytu, na které¢ se sluzebnost
nevztahuje. Jejim smyslem je tedy napliiovani bytové potieby osoby ze sluzebnosti opravnéné,
popf. i ¢lent jeji domdacnosti. SluZebnost bytu miize byt ziizena bud’ jako pravo uZivaci
podle ustanoveni § 1297 nebo jako pravo pozivaci. V pochybnostech nastupuje vyvratitelna
pravni domnénka, Ze byla sjednédna jako pravo uzivaci.

S osobou opravnénou maji pravo uzivat sluZebnost i ¢lenové jeji domacnosti. Pokud
je sluzebnosti bytu ziizena jako pravo uzivaci, nese opravnéna osoba pouze ty naklady, které
souvisi s béznymi drobnymi opravami, ostatni ndklady nese vlastnik véci sluzebné.

Pokud byla sluzebnost bytu zrizena jako pravo poZivaci, mize osoba ze sluzebnosti
opravnénd byt pronajmout a nasledné pobirat najemné. Je ale povinna nést vSechny naklady
na udrzbu bytu a hradit i ndklady na obvykla pojisténi ¢i dafi z nemovitosti. Za bézné opotiebeni
bytu odpovédna neni.

Vlastnik bytu ma pravo nakladat s ¢astmi bytu, které nejsou sluzebnosti zatizeny, tedy
je napf. uzivat ¢i pronajmout. Ma také pravo na to, aby mu osoba ze sluzebnosti opravnéna
umoznila dohled nad nemovitosti, kdy se postupuje obdobné jako u najmu bytu (ustanoveni
§ 2219 odst. 1 OZ).

Typickym ptikladem je naptiklad dozivotni uzivani bytu, kdy clen rodiny star$i generace
ptevede vlastnictvi domu na ¢lena rodiny mladsi generace s tim, Ze mu bude nadale nélezet
pravo v bytu dozit. Nasledné pak bytu uziva pouze k potiebé vlastni nebo své domécnosti a jen
v rozsahu, jaky je Zadouci v dobé zfizeni sluzebnosti. Na zménu rozsahu uzivani neni nasledné
narok, a to ani v pfipadég, Ze se potieby opravné€né oproti plivodni situaci zméni. Nad rdmec
sjednané sluZebnosti miiZze vlastnik se svou véci nakladat, ale pfi splnéni podminky, Ze tim
nedojde ke zkraceni prav opravnéného.

Naklady na udrzbu véci nese piredevs§im vlastnik.

Zanik sluzebnosti

K zéaniku sluzebnosti mize dojit n¢kolika zplisoby, a to podle ustanoveni § 1299 a nasl. OZ.

Zejména pokud nastane situace, ktera ma trvaly charakter a vyvola ,,hruby nepomér mezi
zatizenim sluZebné véci a vyhodou panujiciho pozemku nebo opravnéné osoby, se vlastnik
sluZebné véci mizZe domahat omezeni nebo zruseni sluZebnosti za priméifenou nahradu*

Je ale také tfeba brat v uvahu zavéry NejvysSiho soudu, které v této souvislosti vyjadiil
v usneseni sp. zn. 22 Cdo 2571/2018:

., 1. PFi zruSeni sluZebnosti podle § 1299 odst. 2 o. z. k ndavrhu povinného Ilze ndahradu
za omezeni Ci zruSeni sluZebnosti vyjimecéné odepiit, bylo-li by jeji piizndni v rozporu
s principy uvedenymiv § 2 odst. 3 o. z. 2. Pri aplikaci § 1299 odst. 2 o. z. je v zdsadé pouZitelna
i judikatura k § 151p odst. 3 ob¢. zak. ¢. 40/1964 Sb. 3. PFi stanoveni piimérené nahrady
za omezeni i zruSeni sluZebnosti je tieba vychazet 7 rozsahu majetkového prospéchu, kterého
se zruSenim sluZebnosti vlastnikovi zatiZené nemovitosti dostava, jako? i 7 majetkovych
dusledknu zaniku sluZebnosti pro opravnéného. Je treba zvazit nejen oceneni sluzebnosti,
ale i okolnosti, za nichz sluzebnost vznikla, zda byla zrizena bezuplatné ¢i za uhradu. “
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Timto divodem ale také miize byt uzivani navykovych latek a nevhodné chovani
opravnéného. Viz rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 683/2020 (22 Cdo 683/2020
(zakonyprolidi.cz).

Mezi dalSi zptsoby zaniku sluZebnosti:

e uplynuti ¢asu, na ktery byla sluzebnost dohodnuta,
e dohoda,

e smrti v piipad¢ osobni sluzebnosti,

e promlceni,

e vykoupeni,

e rozhodnuti organu vetejné moci.

Ke zruseni sluzebnosti mize tedy dojit napt. na zdklad€ soudniho rozhodnuti, pokud se strany
nedohodnou. Nejvyssi soud se piiklonil k ndzoru, ze domahat se zruSeni sluzebnosti pred
soudem mohou jak osoba opravnéna ze sluzebnosti, tak osoba povinna.

Rozsudek NS sp. zn. 22 Cdo 155/2018

»Pokud ale k takové dohode nedojde, neni s ohledem na princip rovnosti vylouceno, aby viastnik
panujictho pozemku (osoba opravnéna ze sluzebnosti) podal navrh na zruseni sluZebnosti.
Zakon priznava pravo domahat se zruseni sluzebnosti vyslovné pouze vlastnikovi sluzebné véci.
O opravnéném se nezminuje, coz lze vysveétlit tim, zZe se zpravidla predpoklada souhlas viastnika
zatizené veci, a tedy dohoda stran. Pri absenci souhlasu viastnika zatizené véci jde o situaci
opacnou oproti stavu, kdy tento vlastnik chce zrusit sluzebnost a opravnény se tomu brani.
Zakon v takovem pripadé prizndva vlastnikovi sluzebné veci pravo navrhnout zrusSeni
sluzebnosti, ale oprdavnénému v obdobné situaci toto pravo vyslovné nepriznava. Neexistuje
rozumny ditvod pro to, aby nebylo s obéma situacemi nakladano shodné. Vzhledem k tomu,
Ze se jedna o obdobné skutkové podstaty, mélo by pro né platit shodné pravidlo. To plati tim
spise, kdyz se domaha zruSeni prava, z néjz mu obecné nahlizeno - plyne prospéch, opravneny
ze sluzebnosti. Za jakych konkrétnich podminek, a zda vibec, ke zruseni sluzebnosti dojde,
je predmétem soudniho posouzeni v Fizeni o zruSeni sluzebnosti. Uprava § 1299 odst. 2 o. z.
pocita s pravem na primerenou ndhradu za zrusenou sluzebnost, coz presné vystihuje podstatu
zmeny pomeri, v diisledku které vznika hruby nepomer. Primérenost téz umoznuje posoudit,
jak se smluvni strany na vzniklé situaci podilely, a prihlédnout ke vsem vyznamnym
skutecnostem v dané véci, a promitnout tyto okolnosti do uvahy soudu o vysi primerené nahrady,
pripadné do zaveru, zZe podminky pro ndahradu pri zruseni sluzebnosti dany nejsou.

Sluzebnost jako majetkové pravo muze byt promlcena podle ustanoveni § 611, 633 OZ.
Promlcené pravo samo o sobé sice nezanika, ale existuje nadale jako tzv. naturalni obligace.
Soud k ndmitce proml¢eni nemtize zasadn¢ poskytnout opravnénému ochranu .

Naopak je-li pravo odpovidajici sluzebnosti proml¢eno, mize se povinny ze sluzebnosti
zalobou uspésné domoci toho, aby se opravnény takového prava zdrzel (srov. rozsudek
Nejvyssiho soudu ze dne 30. 11. 2006, sp. zn. 22 Cdo 431/2006, publikovany pod ¢. 60/2008
Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek).
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Rusi-1i soud sluzebnost, ktera je ke dni jeho rozhodnuti jiz promlcena, neni zdsadné namisté
prizndvat opravnénému ze sluzebnosti ndhradu za jeji zruseni a pokud je sluzebnost zapsana
v katastru nemovitosti, musi byt vymazana.

Tyto nazory vyjadiil Nejvyssi soud ve svém rozsudku sp. zn. 22 Cdo 1491/2019, v piipadu
zruseni sluzebnost dozivotniho uzivani pokoje v ptizemi domu, ktery opravnéni dlouhodobé
neuzivali.

Spojenim vlastnictvi sluzebné a panujici véci v jedné osob¢ sluzebnost podle ustanoveni
§ 1301 OZ nezanika.

Pokud dojde ke zméné vlastnika sluzebné véci, plati, Ze sluzebnost evidovana ve vetfejném
seznamu (napf. v katastru nemovitosti) automaticky ptejde na nového vlastnika sluzebné véci,
zatimco sluzebnost ve vefejném seznamu neevidovand na nového vlastnika sluzebné véci
ptejde pouze v piipadech stanovenych v § 1107 OZ.

Pravni ochrana sluzebnosti

OZ poskytuje sluZebnostem obdobnou pravni ochranu jako pravu vlastnickému
a tudiz se aplikuji ustanoveni § 1040 az 1043 OZ.

Osoba opravnéna ze sluzebnosti se muze domahat ndpravy cestou reivindikacni Zaloby,
negatorni Zaloby, Zaloby z domnélého prava nebo Zaloby urcovaci podle ustanoveni
§ 80 OSR.

Ustanoveni § 1040 OZ upravuje reivindika¢ni Zalobu a ma uplatnéni v pfipadé€, Ze dojde
k ruSeni vykonu sluzebnosti spocivajici v jejim odnéti, a to ze strany osoby povinné
ze sluzebnosti nebo treti osoby. MiiZe jit napf. o pravo domahat se vyklizeni bytu a pfedani
k neruSenému drZeni a uZivani.

Podle ustanoveni § 1042 OZ prichazi v ivahu ochrana prostiednictvim negatorni Zaloby,
jejiz podstatou je obrana proti ruSeni ve vykonu sluzebnosti. Osoba opravnéna ze sluzebnosti
muze pozadovat po tom, kdo ji do vykonu prava ze sluzebnosti zasahuje, aby se takového
jednani zdrZel, popt. aby odstranil nasledky, které svym jednanim jiz zptsobil. Podat Zalobu
muZe osoba opravnéna ze sluzebnosti nebo vlastnik ¢i spoluvlastnik nemovitosti.

Zaloba z domnélého prava je upravena v ustanoveni § 1043 OZ a p¥ichazi v ivahu
v pripadé, kdy je tfeba vyreSit otazku vlastnického prava, resp. prava ze sluzebnosti, které
si narokuje vice osob a je tedy nutné rozhodnout, kdo ma lepsi postaveni a kdo je z daného
prava opravnén. Lepsi postaveni ma vzdy poctivy a fadny drzitel, ktery nabyl drzbu sluzebnosti
za uplatu.

Na zakladé urcovaci Zaloby muZe soud rozhodnout, zda tu pravo ze sluzebnosti je ¢i neni,
popr. i urcit obsah nebo rozsah sluZebnosti, ktery je sporny. Podminkou pro podani
takovéto zaloby je existence naléhavého pravniho zajmu. Za naléhavy pravni zdjem se povazuje
naptiklad zdjem na urceni existence prava ze sluzebnosti, jestlize ucelem zaloby je vymaz
¢i vklad takového prava do katastru nemovitosti.
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Realna bremena

Podstatou reilnych biremen je skutecnost, Ze vlastnika sluZebné véci zavazuji k tomu, aby
ve prospéch opravnéného z reilného biemene néco aktivné konal. Redlnym bifemen je
mozno zatizit pouze vec, ktera je zapsana do vetejného seznamu.

V ptipadé€ nesplnéni povinnosti z redlného bfemene mé opravnény narok na penézitou nahradu.

Redlna bfemena se zFizuji bud’ na urcité ¢asové obdobi nebo s moZnosti vlastnika zatizené
véci se z realného biremene vykoupit.

Vymeének

Typickym piipadem souvisejicim s bydlenim je zfizeni vyménku podle ustanoveni § 2707
az 2015 0Z.!

Smyslem pravni Upravy vyménku je zaopatfeni vymeénkare v souvislosti s pfevodem
nemovitosti, jejimz je vlastnikem.

Vymeénkar si smlouvou pro sebe nebo pro tfeti osobu zajistuje pozitky, ukony nebo prava
slouzici k zaopatieni na dobu Zivota nebo na dobu urcitou a nabyvatel nemovité véci se
zavazuje zaopatfeni poskytnout. Bez pFevodu nemovité véci tedy neni moZzno vymének
zridit.

Pravni povaha vyménku muze byt dvoji.

Vymének miiZe byt sjednan jako obliga¢ni pravo a v tom piipadé vyménkova smlouva
zavazuje pouze jeji ucastniky nebo je mozno ho sjednat jako pravo vécné, které Ipi na
nemovitosti a piisobi vici vSem osobam.

Pokud mé mit vymének povahu prava vécného (vécného bremene), je pro vznik nezbytny
jeho zapis do katastru nemovitosti. Vyhodou tohoto feSeni je vétSi pravni jistota pro
vymeénkafe, kdy ani pii pfevodu nemovitosti na dal$iho vlastnika nezanikaji jeho prava.

Smlouva o vymeénku se zpravidla uzavira soucasné€ s jinou smlouvou (zejm. smlouvou darovaci
nebo kupni na jedné listing, neni to vSak podminkou.

Smluvnimi stranami jsou osoba pievadéjici nemovitost na jedné strané (vymeénkar)
a nabyvatel nemovitosti na stran€ druhé. Na obou smluvnich strandch miiZze byt subjektii 1 vice.

Pokud jsou vyménkari manzelé, nezkracuje se vymének jim urcéeny smrti jednoho z nich
a trva nadale ve stejném rozsahu. Obdobna pravni Uprava se podle ustanoveni § 3020
obcanského zakoniku uplatni 1 pro registrované partnery. Pokud byl ale vymének sjednan
pouze pro jednoho z manzelli, nevznika vymének pro manzele automaticky spolecné. Jedna
se ovSem o dispozitivni pravni Gpravu, kterd umoziuje smluvnim strandm si za podminky
respektovani dobrych mravili a vefejného poradku smluvné dojednat odchylné ujednani, které
napiiklad zohledni pomérné sniZeni povinnych plnéni pro pozistalého manzela-vyménkare.

V pripadé dalSich opravnénych osob v pripadé smrti jednoho z vyménkaii vymének také
nezanika, ale rozsah poskytovanych vyménkovych plnéni se zkrati.

" Problematika vyménku byla podrobné& zpracovana v Orientaéni pomiicce pro poskytovani poradenstvi v oblasti
bydleni v roce 2022, pro prehlednost je text uveden i v ramci této kapitoly.
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Pravo na vymének neptechdzi na vymenkarovi dédice, nelze ho nikomu postoupit ani jej nijak
pravné zatizit. Jedinou vyjimku ptedstavuji jiz splatné pohledavky s vyjimkou téch, jejichz
rozsah je urcen podle osobnich potieb vyménkare.

Smlouva o vyménku bude zpravidla obsahovat ustanoveni, ktera zabezpeci bydleni
pro vyménkare. Zde je mozno podpurné vyuzit ustanoveni ob¢anského zakoniku o sluzebnosti
bytu. DalSi dil¢i plnéni mohou spocivat v zajiSténi stravovani, obleCeni, obstaravani
domacnosti, uklidu, uzivani zahrady atp.

Je také mozno dojednat opakujici se penézita plnéni s podpirnym vyuZzitim ustanoveni
obcanského zakoniku upravujicich dichod. I pokud tak neni smluvné ujednano, uklada OZ
osobé z vyménku zavazané, aby piispéla pomocnymi ukony vymeénkari, ktery to nezbytné
potfebuje v nemoci, pii Urazu nebo v podobné nouzi. Této povinnosti se zprosti, pokud
zprostiedkuje umisténi vymeénkare ve zdravotnickém nebo podobném =zatizeni. Naklady
spojené s pobytem ve zdravotnickém zafizeni nese zpravidla vyménkar.

V pripadé, Ze dojde ke zméné poméru v takové mifFe, Ze nelze na osobné zavazané
z vyménku spravedlivé poZadovat, aby setrvala u naturilniho plnéni, a nedohodnou-li
se strany jinak, miZe soud na navrh osoby zavazané rozhodnout, Ze se naturalni vymének
zcela nebo z¢asti nahradi penézitym dichodem.

Z pohledu nabyvatele nemovitosti 1ze zafadit smlouvu o vyménku mezi tzv. odvazné smlouvy,
nebot’ neni zejména v piipadé smlouvy uzaviené na dobu neurcitou predem jisté, jaké naklady
v souvislosti s plnénim ze smlouvy ve skutecnosti ponese. Proto je vhodné smluvné rozsah
plnéni co do kvantity poskytovanych plnéni fadné€ dojednat. V opaéném piipadé se uplatni
mistni zvyklosti, poptipadé dobré mravy.

V souvislosti s pravni Gpravou vyménku je tfeba jesté¢ zminit, Ze pravni uprava vymeénku
neumoziuje odstoupeni od smlouvy na jejimz zakladé€ doslo k prevodu vlastnického prava
k nemovitosti, a to z divodu neplnéni povinnosti osobou zavizanou k vyménku.
Vyménkar se tak miiZze domahat plnéni povinnosti pouze soudni cestou.

Jestlize by doSlo ke zkaze stavby, v niz bylo vyménkaii vyhrazeno obydli, opatfi osoba
zavazana z vymeénku vymeénkari na vlastni naklad vhodné nahradni bydleni.

ZniCeni stavby nemd tedy za nasledek zéanik zavazku zvyménku. Osoba zavazana
ma v takovém piipad€ povinnost zajistit vymeénkari pfimétené nahradni bydleni.

Na z&vér nelze opomenout ani danové dopady s vymeénkem spojené. Darovani podléha zdanéni
v ramci tzv. bezaplatného ptijmu podle zdkona ¢. 589/1992 Sb., o danich z pfijm1, ve znéni
pozd¢jsich predpisil a piijmy z vyménku budou zpravidla podléhat zdanéni podle § 10 odst. 1
pism. 1) tohoto pravniho predpisu.

Rozdil mezi smlouvu o vyménku a smlouvu o ztizeni vécného bfemene — dozivotniho uzivani
nemovitosti?

Pravni Gpravu vymeénku obsahuji ustanoveni § 2707 az 2015 OZ a pravni Gpravu vécného

bifemene nalezneme v ustanovenich § 1257 a nasl. tohoto pravniho ptedpisu.

Smlouvou o vyménku si osoba pievadéjici vlastnické pravo k nemovitosti (kupni smlouvou,
darovaci smlouvou) vyminuje v souvislosti s jejim pievodem pro sebe nebo pro tieti osobu
pozitky, ukony nebo prava slouzici k zaopatfeni na dobu zivota nebo na dobu urcitou
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a nabyvatel nemovité véci se zavazuje zaopatieni poskytnout. Vymének neni mozno ztidit, aniz
by doslo k prevodu nemovité véci.

Vymének miiZe byt sjednian bud’ jako pravo obligacni a zavazovat tak jenom smluvni
strany nebo jako pravo vécné ¢ili vécné bifemeno, kdy je pro jeho vznik nezbytné, aby doslo
k zapisu do katastru nemovitosti.

Ziizenim vymeénku si pivodni vlastnik nemovitosti vymiiiuje v souvislosti s jejim pfevodem
pro sebe nebo pro treti osobu urcité pozitky, ikony nebo prava slouzici k zaopatieni na dobu
zivota nebo na dobu urCitou a nabyvatel nemovité véci se zavazuje zaopatieni poskytnout.

Muze se jednat o znaény rozsah tkonll a plnéni, napf. obstaravani stravy, oSaceni, 1€kl
a zdravotni péce, udrzbu domacnosti atd. Smlouva o vyménku neumoziiuje odstoupeni
od smlouvy, na jejimz zaklad¢ doslo k prevodu nemovitosti.

ZnaméjSim a v praxi pouzivanéjSim institutem je vécné bremeno (sluZzebnost) — prava
doZivotniho uZivani nemovitosti nebo jeji ¢asti, a to zpravidla bezihplatné. Podminkou
vzniku je uzavieni pisemné smlouvy, a to bud’ samostatné¢ nebo spole¢né se smlouvou jinou
(napt. darovaci, kupni) a nasledné provedeni vkladu do katastru nemovitosti. Pokud se strany
nedohodnou jinak, zanika toto pravo az smrti opravnéné osoby. Ve smlouvé je také vhodné
sjednat, ktera strana a v jakém rozsahu ponese naklady spojené s uzZivinim nemovitosti.

Vymaz vécného bifemene z katastru nemovitosti

Zapis prav do katastru nemovitosti je upraven v ustanovenich § 6 az 27 zakona ¢. 256/2013 Sb.,
o katastru nemovitosti (katastralni zakon), v platném znéni a dale v podrobnostech § 26 a nasl.
vyhléasky ¢. 357/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni vyhlaska), v platném znéni.

Na zapis budouciho vyménku se uplatni ustanoveni § 66 odst. 4 vyhlasky ¢. 357/2013 Sb.,
o katastru nemovitosti (katastralni vyhlaska).

Pokud je vécné bifemeno zapsano v katastru nemovitosti, je mozno ho zru$it az vymazem.
Je tedy nutné podat navrh na vklad do katastru nemovitosti s kolkem v hodnoté 2 000 K¢
aptilozit potfebny dokument, kterym je naptf. Gmrtni list, dohoda smluvnich stran
nebo rozhodnuti organu vetejné moci.

Navrh na vklad do katastru nemovitosti je moZno podat v elektronické podobé&. BliZsi informace
k tomuto zptisobu podéani jsou dostupné na internetovych strankach CUZK - Podani néavrhu na
vklad v elektronické podobé (cuzk.cz)

61


https://www.cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/Zapisy-do-KN/Podani-navrhu-na-vklad-v-elektronicke-podobe.aspx
https://www.cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/Zapisy-do-KN/Podani-navrhu-na-vklad-v-elektronicke-podobe.aspx

OMEZENI VLASTNICKEHO PRAVA —
SOUSEDSKE SPORY

Sousedské spory obecné

Pod sousedské pravo je mozno zahrnout fadu pravnich norem z oblasti prava vetejného
i soukromého, které dopadaji pfedevSim na vztahy mezi vlastniky sousednich nemovitosti.
Nemusi se jednat o vlastniky nemovitosti bezprostiedné sousedicich, ale o takové, kteti
jsou protipravnim jednianim souseda zasaZeni (ndjemce, navstévnik atd.).

Vyznam ma piedev§im pravni uprava obsazena v OZ, kde jsou pravni normy upravujici
sousedska prava zahrnuty do pravni upravy prava vlastnického. S vlastnickym pravem
je spojena obecna povinnost v§ech ostatnich subjektii nerusit vlastnika v nakladani s jeho
vlastni véci. Podle ustanoveni § 1012 OZ ma4 vlastnik pravo se svym vlastnictvim v mezich
pravniho fadu libovoln¢ nakladat a jiné osoby z toho vyloucit. Vlastniku se zakazuje nad miru
primérenou pomérim zavazné rusit prava jinych osob, jakoz i vykonavat takové Ciny,
jejichz hlavnim ucelem je jiné osoby obtézovat nebo poskodit. Vlastnik mé také povinnost
zdrzet se zavazného ruseni prava jinych osob.

Ve vztahu k ostatnim se tento zékaz vztahuje na vlastnika nemovitosti, ale také na jeji dalsi
uzivatele.

Zavadné jednani mize mit formou pfimého ohrozeni nebo branéni vykonu prava, ale i mirné;si
formu obtéZovani.

OZ vyslovné zakazuje takové konani ¢i jednani, jehoZ jedinym cilem a hlavnim ticelem je jiné
osoby obtéZzovat ¢i poskozovat, pficemz takové jednani ani nemusi dosahovat intenzity,
kdy by ruSeni prava bylo podstatné a nepfimérené¢ poméeram.

Do pravnich vztahli mezi sousedy vSak miize vedle OZ (podle ustanoveni § 1013 a nasl.)
zasdhnout i celd tada dalSich pravnich ptfedpisi (zejména zdkony, které upravuji zdroje
nejruznéjsich imisi — viz dale, stavebni zakon, obecné zavazné vyhlasky, prestupkovy zakon
a trestni zakon).

Imise

Nejrizngjsi imise jsou ¢astym zdrojem sporti mezi sousedy.

Z ustanoveni § 1013 OZ vyplyva, Ze vlastnik se zdrzi v§eho, co piisobi, ze odpad, voda, kouf,
prach, plyn, pach, svétlo, stin, hluk, otfesy a jiné podobné ucinky (imise) vnikaji na pozemek
jiného vlastnika (souseda) v mife nepfiméfené mistnim pomérim a podstatné omezuji
obvyklé uzZivani pozemku; to plati i o vnikani zvirat. Zakazuje se primo privadét imise
na pozemek jiného vlastnika bez ohledu na miru takovych vlivli a na stupein obtézovani
souseda, ledaze seto opirda o zvlaStni pravni diivod (napf. nechat vodu zokapu stékat
na pozemek souseda).

Vzdy je tfeba vyhodnotit, zda se jedna o ohroZovani nebo obtéZovani nad miru mistnim
pomérim. Soudy toto hledisko posuzuji z hlediska mistniho i druhového.
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Tedy vzhledem ke konkrétnimu mistu, kde k sousedskému sporu doslo, tak i z pohledu
druhového, srovndnim s jinymi, podobnymi misty ¢i situacemi.

Za primé imise se povazuji ty, jez jsou piimo, ucelove, zamérné privadény na sousediiv
pozemek, z vile toho, kdo je pfivadi. Jsou vZdy zakazany a nezohlediiuje se mira mistnich
pomgéra.

Nepiimé imise podstatnou mérou omezuji uzivdni pozemku a mohou pisobit
i ze vzdalenéjSiho mista. Zohlediiuje se u nich mira priméfrena mistnim pomérim.

Pokud jsou imise diisledkem provozu zavodu nebo podobného zarizeni, ktery byl Gredné
schvilen, ma soused pravo jen na nahradu ujmy v penézich, i kdyz byla Gjma zplsobena
okolnostmi, k nimz se pfi ifednim projednavani neptihlédlo. To neplati, pokud se pfi provadéni
provozu piekracuje rozsah, v jakém byl fedné schvalen.

Odpady, voda, kout, pach, hluk

Spory mezi sousedy mliZe zplsobit celd fada situaci, at’ jiz se jedna o imise pozitivni (vnikani
koufte, zapachu, odpadnich vod) nebo negativni (napf. stin na pozemku v dasledku vzrostlych
stromil atd.).

Spory mezi sousedy Casto vyvolava koureni.

Pokud se nezdaii domluva se sousedem popt. jeho pronajimatelem, miize pomoci projednani
s SVJato v ptipadé, Ze kouft pronikd i do spolecnych ¢asti domu a napt. domovni tad ¢i stanovy
takové jednani zakazuji.

Jedinou dal$i moznosti je podani negatorni Zaloby (tzv. sousedska zaloba) na souseda k soudu.
Je ale tfeba upozornit, Ze koufeni napft. na balkoné, patii k béZnému uZivani bytu. Je tedy nutné,
aby v konkrétnim ptipad¢ Slo o jednéani, které je nepfiméfené mistnim pomérim, a navic
v podstatné mife omezuje uzivani bytu.

Dalsi moznosti je ptedlozit véc k projednani prestupkové komisi, pokud je obtéZovani natolik
vyznamné, ze mohou byt naplnény znaky skutkové podstaty prestupku proti ob¢anskému
souZziti.

Nepiijemné nemusi byt jenom kouteni, ale také kouf ze spalovani nejriiznéjSich materiald.
Zde se miize vedle vySe uvedenych postupit v nékterych piipadech postiZzeny soused obratit
také na obec, protoze fada obci v obecné zdvaznych vyhldskach tuto problematiku upravuje
nebo zakazuje. Napt. hlavni mésto Praha ve své obecné zavazné vyhlasce €. 5 ze dne 14. 9.
2023, kterou se omezuje spalovani suchého rostlinného materidlu v otevienych ohnistich,
zakazuje spalovani suchého rostlinného materidlu v otevienych ohnistich za ticelem jeho
odstraniovani. Rostlinnym materidlem se v tomto piipadé rozumi vSechny casti rostlin
od nejnizsich az po stromy, tedy trava, slama, shrabky z travnikt, vétve, kmeny, kotfeny, stonky,
listi, jehli¢i, ktira, kvétenstvi nebo plody bylin a dfevin.I nadéle je mozné v otevienych
ohnistich spalovat suché dievo a Sisky, pokud ptijde o volnocasovou aktivitu. Tou se rozumi
napiiklad 1 ptiprava jidla.
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Poruseni povinnosti stanovené obecné zdvaznou vyhlaskou mize byt posouzeno jako piestupek
podle ustanoveni § 4 odst. 2 nebo ustanoveni § 5 zakona o prestupcich.

Velmi nepfijemné muize byt obtéZovani hlukem, at’ uz hlasitou hudbou, ze zahradky blizké
restaurace, zvuky zvitat atd.

I v téchto ptipadech je vzdy tfeba posoudit, zda hluk dosahuje takové urovné, kterd je mistnim
pomérim neptiméiend a v podstatné mife uzivani nemovitosti.

Hluk miize dosahovat i takové intenzity, kdy jiz miize dochazet k poSkozeni zdravi. Na tuto
okolnost pamatuje narizeni vlady ¢. 272/2011 Sb., ochrané zdravi pred nepriznivymi
ucinky hluku a vibraci, ve znéni pozdéjSich piedpist. Pii prekracovani povolenych norem
jsou jiz k ochran¢€ povolany organy veiejné moci.

Soused se svym jednanim mtize dopustit prestupku proti obéanskému souziti podle ustanoveni
§ 49 zakona ¢. 251/2016 Sb., o nékterych prestupcich, ve znéni pozdéjSich predpisu ( dale
jen ,,zakon o prestupcich®) nebo i prestupku proti vefejnému potadku podle ustanoveni § 5
odst. 1 pism. d) a § 5 odst. 2 pism. a), pokud rusi no¢ni klid (no¢ni doba je pro tcely ochrany
pted hlukem upravena v ustanoveni § 34 zakona €. 258/2000 Sb., zdkon o ochrané verejného
zdravi a 0 zméné nékterych souvisejicich zakonii, ve znéni pozdéjSich predpisii).

K projednani téchto ptestupkil jsou ptislusné prestupkové komise.

o 24

kdy pfestupky na tiseku ochrany ptfed hlukem, vibracemi a neionizujicim zafenim upravuje
zakon o ochrané verejného zdravi, a to v ustanoveni § 94g. Pro ruseni sousedi se uplatnéni
zejména ustaveni § 94 pism. a), podle kterého se prestupku dopusti fyzicka, pravnicka nebo
podnikajici fyzicka osoba, kterd pouzivd nebo provozuje zdroj hluku nebo vibraci,
provozovatel, spravce nebo vlastnik zdroje hluku nebo vibraci, anebo fyzicka, pravnickd nebo
podnikajici fyzicka osoba jako pofadatel vefejné produkce hudby nebo jako osoba, ktera
k poradani vetfejné produkce hudby poskytla stavbu, se dopusti pfestupku tim, ze v rozporu
s § 30 odst. 1 (zdkona o ochrané vefejného zdravi) nezajisti, aby nebyl pfekrocen hygienicky
limit hluku nebo vibraci.

K projednani pfestupku jsou ptislusné krajské hygienické stanice.

Prvnim krokem obrany je samoziejm¢ domluva se sousedem nebo projednani s SVJ (pokud
napt. dochazi k porusovani domovniho fadu).

Dale je moZno obratit se na piislusny orgéan statni spravy (viz vyse) a oznamit prestupek.
Posledni cestou je podani negatorni Zaloby k soudu podle ustanoveni § 1042 OZ (viz nize).

Neptijemné situace mohou zptisobit také odpady. Pravidla pro nakladani s odpady upravuje
zakon ¢. 541/2020 Sb. o odpadech.

Krom¢ zapachu a pohazovani odpadli na pozemek dotceného vlastnika mtize dojit az k zalozeni
tzv. cerné skladky, kterd je upravena piimo zdkonem o odpadech. Zde vSak existuje i povinnost
vlastnika, na jehoZ pozemku se ¢ernd skladdka objevila, ktery musi o této situaci informovat
obecni ufad.Pokud neni zndm vlastnik odpadu, obecni Ufad vyzve vlastnika pozemku,
na kterém se odpad nadchazi, k jeho odklizeni. Pokud vlastnik pozemku odpad neodklidi,
ac k tomu byl vyzvan, obecni ufad ma muze vstoupit na dotéeny pozemek a odpad odklidit.
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Jinak pro postup pro obranu pied odpady plati obdobna ustanoveni jako u problému s hlukem
s tim, ze skutkové podstaty prestupkil jsou upraveny v zakoné o odpadech a k jejich projednani
je prislusna tfada spravnich orgdnd, a to obecni ufady obci s rozsifenou plsobnosti, obecni
utady, celni ufad atd. Pravni uprava zakotvuje spravni organy ptislusné k projednani prestupkti
dle skutkovych podstat v ustanoveni § 123. Prestupky tykajici se neopravnénych skladek
projednava obecni urad.

Pokud jde o imise jako je hluk, kouF, pach atd. mize pomoci obecni ttad, pokud obec danou
problematiku upravuje v obecni vyhlasce.

Zastupitelstva obci vyuzivaji moznosti regulovat n¢které z ¢innosti (napt. rozdélavani ohit
a spalovani nékterych materialli, ruseni nocniho klidu atd.) obecné zavaznymi vyhlaskami.

Dalsimi zakony, které na vyse uvedené oblasti dopadaji, jsou napt:

e zékon €. 254/2001 Sb., o vodach a o zméné nékterych zékonl (vodni zakon)
e zakon ¢. 17/1991 Sb., o Zivotnim prostiedi
e zakon ¢. 201/2012 Sb., o ochran€ ovzdusi

e zakon €. 114/1991 Sb., o ochrané ptirody a krajiny

Vnikani chovanych zvirat na pozemek souseda

Jedna se o pomémé béznou situaci. Opakované vnikani zvifat na cizi pozemek povazuje
ustanoveni § 1013 odst. 1 OZ za imisi. Za imisi se povazuje vnikani domdacich i1 hospodarskych
zvitat. Neni rozhodné, zda je pozemek, na ktery zvifata vnikaji, oploceny ¢i ne.

Pravdépodobné by se o imisi jednalo 1 za situace, kdy by ze zanedbaného sousedniho pozemku

WV ow

pronikali na pozemek nejriznéjsi skadci.
Vnikani zvitat se Ize branit pfiméfené svépomoci podle § 14 OZ (postaveni plotu).

Proti imisim pfichazi v Gvahu postup podle ustanoveni § 1013 odst. 1 OZ a v nékterych
pifipadech je moZzné se branit rovnéz prostiednictvim vefejnopravni Gpravy, kterd je obsaZena
v zékong €. 258/2000 Sb., o ochran¢ vetejného zdravi. Tuto upravu je mozné vSak vyuZit pouze
za ptedpokladu, Ze jde o imise, které jsou vyvolany prenaseci nakazlivych chorob.

Jestlize vlastnikovi pozemku jiz hrozi Skoda, ma zakroCit k odvraceni hrozici Skody
(napf. vyhnat zvite). Pokud by tak vlastnik pozemku neucinil zplsobem piimétenym
okolnostem, pozbyl by podle ustanoveni § 2903 odst. 1 OZ pravo na nahradu Skody.

Vlastnik zvifete ma pravo pozadovat vydani zvifete. Jestlize hrozi nebezpeci z prodleni, miize
v pfipad€¢ nepiitomnosti vlastnika pozemku konat svépomoci a zvife si z ciziho pozemku
odvést. Je pfitom povinen nahradit piipadnou Skodu, ktera by timto jednanim vznikla
sousedovi. Plati ale zdsada nedotknutelnosti obydli (domu, stavby nebo bytu).

Poskozeny vlastnik pozemku ma podle ustanoveni § 1014 odst. 1 OZ povinnost umoznit
vlastnikovi zvifete odchyt, ptfipadné je vlastnik dot¢eného pozemku povinen zvife vratit jeho
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vlastnikovi. Nebo ho alespon informovat o prob¢hlé udalosti, pokud se zvife nenavratilo
na puvodni pozemek.

Vlastnik zvifete je povinen poskozenému nahradit vzniklou Sskodu na majetku dle ustanoveni
§ 1014 odst. 2 OZ.

Vznikne-li vlastnikovi pozemku v této souvislosti Skoda, mé vlastnik pravo na jeji nahradu.

V ptipadé vlastnika zvitete prichazi v ivahu také odpovédnost za prestupek podle ustanoveni
§ 27 odst. 2 pism. f) zakona ¢. 246/1992 Sb , na ochranu zvifat proti tyrani, nebo za spravni
delikt podle ustanoveni § 27a odst. 3 pism. d) téhoz zdkona v podob¢ neucinéni opatieni proti
uniku zvitete.

Naopak pokud by soused poranil ¢i dokonce usmrtil zviie ze svévole nebo Skodolibosti,
muze poSkozeny vlastnik zvifete vedle majetkové Skody uplatiiovat téz tzv. cenu zvlastni
obliby, ktera mad povahu nemajetkové ujmy, a to podle ustanoveni § 2969 odst. 2 ve spojeni
s ustanovenim § 494 NOZ).

Rozhrady

Podle ustanoveni § 1024 az 1028 OZ se ma se za to, ze ploty, zdi, meze, strouhy a jiné podobné
prirozené nebo umélé rozhrady mezi sousednimi pozemky jsou spole¢né.

Bezproblémova je zpravidla situace, kdy se rozhrada nachézi na pozemku jednoho vlastnika.
Spor mliZe nastat v okamziku, kdy se nachdzi na hranici vice pozemkd.

Kde jsou rozhrady dvojité nebo kde je vlastnictvi rozdéleno, udrzuje kazdy svym nakladem,
co je jeho.

Vlastnik neni povinen znovu postavit rozpadlou zed’, plot nebo obnovit jinou rozhradu, musi
ji v8ak udrzovat v dobrém stavu, hrozi-li nasledkem jejiho poSkozeni sousedovi $koda.
Povinnost udrZovat rozhradu v dobrém stavu lze chépat jako konkretizaci povinnosti
nezpusobovat jinému Skodu, kterou mé ze zdkona kazdy.

Pokud dojde k naruseni rozhrady do té miry, Ze hrozi, Ze se hranice mezi pozemKy stane
neznatelna, ma kazdy soused pravo pozadovat opravu nebo obnoveni rozhrady.

Na navrh souseda a po zjisténi stanoviska stavebniho tfadu muize soud ulozit vlastnikovi
pozemku povinnost pozemek oplotit, je-li to potiebné k zajisténi nerusen¢ho vykonu sousedova
vlastnického prava a nebrani-li to ucelnému uzivani dalSich pozemki.

V takovém piipad¢ se nemusi jednat o navrh souseda bezprostfedniho, ale 1 vzdalenéjsiho,
pokud tvrdi, Ze oploceni zamezi ruSeni ¢i obtéZzovani, pochazejici z pozemku vlastnika.

V zavaznych pripadech miiZe dojit k postupu podle § 2903 odst. 2 OZ, kdy vlastnikovi
sousedniho pozemku jiZ hrozi vaZzna ijma a nejde jen o ruSeni ¢i obtéZovani. OhroZeny
vlastnik pozemku v tomto pfipadé mize na soudu pozadovat, aby Sklidce nejen svlij pozemek
oplotil, ale zaroven ucinil dal§i vhodné kroky, aby k mozné uymé jiz nedochazelo
(napf. ohrozeni zvitaty).
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Psychicky naruseny soused

Sousedstvi s psychicky naruSenou a zejména agresivni osobou mitize byt velmi narocné.
Pokud se nedafi takové osobé vyhybat, je mozno pozadat o pomoc pracovniky socidlnich
sluzeb, popt. organy statni spravy.

AZ pokud jednani naruSeného souseda dosdhne urcité intenzity a nebezpe€nosti, muize
byt postizen (pokud nese za své jednani odpovédnost) v prestupkovém (zejm. piestupky proti
obcanskému souzi ti) nebo trestnim fizeni.

Ponckud snadnéji se muze feSeni najit, pokud je problematicky soused pouze v najmu.
V takovém pripadé je moZné pokusit se pozadat o sou¢innost pronajimatele.

U druzstevniho bytu existuje moznost vylou¢eni problematického ¢lena druZstva z Clenstvi
v druzstvu.

Pokud dojde ze strany souseda k napadeni, je moZno se hrozicimu nebo trvajicimu ttoku
bezprostiedné branit. Obrana musi vZdy sméfovat o odvraceni utoku a nesmi byt zjevné
nepiiméiena.

Jestlize by doslo ke vzniku Skody, pfipadd v né€kterych ptipadech v uvahu i postup podle
ustanoveni § 2923, pokud jde o odpovédnost za Skodu zplsobenou nebezpecnou osobou.

Odstranovani podrosti a previsu

Prertstani vegetace a piepad z vegetace na sousedni pozemek byvaji také castym divodem
sousedskych sporti. Na tyto situace pamatuji ustanoveni § 1016 a § 1017 OZ.
Je ale nutné, aby vegetace prokazatelné plisobila Skodu nebo jiné problémy.

Dtlezita je prevence a vlastnik dotceného pozemku by tak na pfipadné problémy mél svého
souseda prokazatelné¢ upozornit. Soucasné¢ by mél dat sousedovi dostateCny Cas k néprave
zévadného stavu, a to zejména s ohledem na vegetacni obdobi

U plodi na previsech plati, Ze nalezi vlastnikovi stromu do té doby, neZ spadnou
na sousediiv pozemek. V takovém ptipad¢ jiz nalezi vlastnikovi pozemku, kde se ocitly.
Je ale zaké&zano trhat plody z ciziho stromu, byt by viselo na ptfevisech.

JestliZe vlastnik stromu poziada o moZnost ocesat si plody ze svého stromu z pozemku
souseda (neni-li jina realn4 moZnost), musi mu byt takovy ikon umoZnén.

Dotceny soused také mulize Setrnym zpiisobem a ve vhodné ro¢ni dobé odstranit kofeny
nebo vétve stromu piesahujici na jeho pozemek, piisobi-li mu to Skodu nebo jiné obtize
prevySujici zdjem na nedot¢eném zachovani stromu, jestlize je vlastnik pozemku
s problematickou vegetaci i pies vyzvy ne€inny.

Judikatura:

Rozhodnuti NSS ¢. j. 22 Cdo 3552/2021-688 byl zrusen rozsudek KS v Hradci Kralové i OS
v Hradci Kralové, narizujici radnici v Chlumci nad Cidlinou, aby zajistila pravidelny uklid listi
padajiciho na soukromou zahradu ze stromoradi na meéstskem pozemku.
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V rozhodnuti NS stoji, Ze , jestlize v dané véci v soucasné dobé nelze vysledovat zadné jiné
resent, které by rozumnym a spravedlivym zpiisobem usporddalo pravni pomery ucastnikii,
zastava Nejvyssi soud ndzor, ze v tomto zcela vyjimecném a atypickém pripadé lze zvaZovat
resent, jez bude spocivat ve financni kompenzaci, a to bez ohledu na to, ze s takovym resenim
uprava § 1013 odst. 1 zakona ¢. 89/2012 Sb., tedy obcanského zakoniku, vyslovné nepocita “.

Vstup na sousedni pozemek

Ke vstupu na cizi pozemek je tFeba mit souhlas vlastnika, byt’ ti‘eba jen ustni a zcela
neformalni. N¢kdy je tieba sousedni pozemek vstupovat z ditvodu provedeni nutnych oprav,
uprav, sklizn¢, upravy vegetace atd. Na tyto situace pamatuji ustanoveni § 1021 a § 1022 OZ.

Vlastnik pozemku, na ktery hodlad soused vstoupit a provést nutné ¢innosti, umozni vstup
v nezbytné mife a rozsahu, avSak v ptipadé zplisobeni Skody ma pravo na jeji ndhradu.

Pokud jde o o stavéni, bourani, rekonstrukei ¢i opravu stavby, nastupuje ustanoveni
§ 1022 OZ. Podminkou je, ze dosazeni uvedeného nelze dosdhnout jinak nez uZitim sousedova
pozemku. Ten, ktery se domaha uvedenych nutnych praci, ma pravo, aby mu soused toto
umoznil, ale za pfiméfenou nahradu. V pifipadé sporu maji sousedé moznost obratit
se na stavebni ufad a v krajnim ptipadé na soud.

Pravo nezbytné cesty

Pravni uprava je obsazena v ustanovenich § 1029 az 1036 OZ.

Vlastnik nemovité véci, na niZ nelze fadné hospodafit ¢i jinak ji fadn€ uZivat proto,
7e neni dostateCné spojena s vefejnou cestou, muze zadat, aby mu soused za nihradu
povolil nezbytnou cestu pies svlij pozemek. Za nezbytnou cestu naleZi iplata a piipadné
i od¢inéni ujmy. Je také tieba se podilet na ndkladech na udrzbu cesty.

Pti smluvnim zajiSténi nezbytné cesty pii uzavirdni smlouvy myslet na to, k jakému ucelu ma
byt cesta vyuzivana, napf. Ze nebude postaovat pouze prichod, ale je také tfeba myslet na
prijezd.

Nezbytnou cestu mize soud povolit v rozsahu, ktery odpovida potiebé vlastnika nemovité véci
fadné ji uzivat s ndklady co nejmensimi, a to 1 jako sluzebnost. Zaroven musi byt dbano,
aby soused byl ziizenim nebo uzivanim nezbytné cesty co nejméné obtézovan a jeho pozemek
€0 nejméné zasazen. To musi byt zvlast’ zvaZzeno, ma-li se Zadateli povolit zfizeni nové cesty.

K tomu bliZe i v rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 5235/2014:

,, Vécné bremeno spocivajiciho v pravu cesty zahrnuje prdvo pres zatizeny pozemek prochdazet
i projizdet. Avsak s prihlédnutim ke konkrétnim okolnostem neni vylouceno zrizeni vécného
bremene spocivajiciho jen v pravu chiize po prilehléem pozemku.

Za takovy vyjimecny pripad lze povazZovat situaci, kdy viastnik stavby mad zajistén prijezd
motorovymi vozidly k hranici zatiZeného pozemku, pricemz kratka nékolikametrova vzdalenost
od této hranice ke vchodu jeho domu nevybocuje z obvyklé vzdalenosti staveb od mista
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prijezdu® (rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 23. cervna 2005, sp. zn. 22 Cdo 2667/2004,
podobné véci sp. zn. 22 Cdo 1432/2007, 22 Cdo 2304/2012, 22 Cdo 1995/2013)....

....Jestlize je treba pri rozhodovani o povoleni nezbytné cesty vazit, zda by ujma vznikld
zFizenim prava nezbytné cesty viastnikovi pozemku prevysovala ujmu vzniklou viastnikovi
stavby odeprenim takového prava, nelze tim rozumét, Ze je tieba jen pomérit naklady, které by
musel Zalobce vynaloZit na dosazeni sledovaného cile jinym zpiisobem s ujmou zpiisobenou
omezenim hospodareni na zatézovaném pozemku. Ujma Zalovaného v neposledni Fadé spocivd
v tom, Ze obecnd cena jeho nemovitosti v diisledku zatiZeni klesne; tato ujma je vyjadritelna v
penezich. Je tireba prihlizet i k dalsim pripadnym omezenim, a to i takovym, kterd lze financné
vycislit jen obtizné (napr. provoz stanice handicapovanych zivocichu nelze zohlednit jen z
ekonomického hlediska). ,,

Ptesah stavby na sousediv pozemek

Pro nové stavby (po 1.1.2014) plati, Ze stavba ziizena na cizim pozemku pripada vlastnikovi
pozemku.

Majetkopravni vyporadani mezi vlastnikem stavby a pozemku se 1is$i podle toho, zda stavebnik
stavél v dobré vire ¢i nikoliv. Podle toho, zda byl stavebnik v dobré vife, mize soud ulozit
vlastnikovi pozemku, aby stavebnikovi nahradil uceln¢ vynalozené ndklady, pfipadné natidit
odstranéni stavby a uvedeni pozemku do ptivodniho stavu. Kromé toho miize soud na navrh
nekteré ze stran ptikazat za nahradu pozemek do vlastnictvi stavebnika.

Pokud ale stavba ptresahuje na cizi pozemek pouze malou ¢asti, jedna se o tzv. prestavek a ¢ast
pozemku dotCeného pifesahem stavby se stava vlastnictvim stavebnika. To plati pouze
v ptipadé, ze stavél v dobré vite.

U staveb novych je mozné se obratit na stavebni ufad. Stavebnik ma totiZ pravo stavét pouze
na pozemcich, ke kterym ma pravo a tyto pozemky jsou zminény ve stavebnim povoleni.

Pokud vSak stavbu provede i na jiném pozemku, neni stavba provedena v souladu s povolenim
a stavebni ufad namisto povoleni jejiho uZivani (kolaudace) mlZe zahdjit fizeni o jejim
odstranéni. Sousedé také mohou uzaviit dohodu a sjednat si finan¢ni kompenzaci.

Tento postup vSak neni mozny u starych staveb (do 31.12.2013) a vlastnik pozemku, na jehoz
pozemek sousedova stavba zasahuje, musi tento stav strpét.

Moznosti pravni obrany u sousedskych sporii

e obcanskopravni cesta

e prestupkové fizeni podle prestupkového zdkona a stavebniho zakona, popt. podle
zvlastnich pravnich predpist upravujicich zdroje imisi

e trestni fizeni

Obcanskopravni cesta
- prevence
- svépomoc
- obcanskopravni zaloba

Idealnim feSenim je samoziejm¢ prevence. Tedy snaha se dalSim problémim vyhnout,
napt. domluvit se se sousedem, postavit plot kolem pozemku, na ktery vlastnikovi chodi
sousedova zvitata atd. Bohuzel to ¢asto neni mozné.
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Svépomoc je upravena v ustanoveni § 14 OZ jako prostiedek zajisténi ochrany svych vlastnich
prav. Postup cestou svépomoci vSak mize zptisobit fadu problémi, pokud dojde k ptekroceni
mezi zakona a proto se pfili§ nevyuziva. Vzdy musi byt dodrzena pravidla stanovend zakonem
opravnénou je pouze osoba, které hrozi zésah do jejiho prava. Pomoc tfeti osoby neni mozna.

Svépomoc je mozna pfi splnéni podminek stanovenych v ustanoveni § 14 odst. 1 OZ — tedy
pravo osoby musi byt ohrozeno, je ziejmé, ze zasah vetejné moci by pfisel pozde a svépomoc
je realizovana ptfiméfenym zptisobem. Hrozba musi byt realna, trvajici a protipravni.

Je zejm. tieba zvazit, zda neni mozno zvolit jiny prostiedek ochrany (napft. zavolat policii, podat
k soudu navrh na predbézné opatteni atd.).

Soudni ochrana

Negatorni Zaloba je pravni institut upraveny v ustanoveni § 1042. Zalobce — vlastnik véci
soudni cestou pozaduje, aby se zalovany zdrzel svého protipravniho zasahovani do vlastnického
prava. Zalobce mize také pozadovat vydani neopravnéné zadrzované véci (napf. zvifete).
Zalovany musi prokazat své vlastnictvi k véci a dale také sva tvrzeni.

Dle rozhodnuti Nejvyssiho soudu je ale ti'eba, aby byl zasah v Zalobé bliZe konkretizovan,
a to ,,jak v ramci vyli¢eni rozhodujicich skute¢nosti®, tak i ve znéni Zalobniho petitu, ktery
musi s vyli¢enim rozhodujicich skute¢nosti korespondovat.

Nepostaci napr. formulace, Ze Zalovani ,jsou povinni zdrZet se uzivani a nakladani
s nemovitostmi®, nebot’ na jejim zakladé nelze posoudit, nakolik pravé toto jednani
predstavuje neopravnény zasah do vlastnického prava Zalobce.*

V ptipadé nepovolenych imisi je mozno pozadovat, aby se nezddouciho jednani zdrzel,
popifipadé obnovil plvodni stav, pokud by pouhé zdrzeni se neZzaddouciho chovani
nepostacovalo k odstranéni nasledkd.

Negatorni Zalobu Ize k soudu podat, pokud neopravnény zasah do vlastnického préva trva nebo
pokracuje a pokud jiZ ptestal, jestlize existuje konkrétni nebezpeci jeho opakovani (nepostaci,
jestlize teprve hrozi).

Odstranéni nasledkt neopravnéného zasahu a uvedeni véci do predeslého stavu miiZze vlastnik
pozadovat z titulu ndhrady Skody.

70



