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Kapitola I.
Zrizeni, zmena a zruSeni trvalého bydlisté

Pravni Giprava

- zékon ¢. 133/2000 Sb., o evidenci obyvatel a rodnych ¢islech a 0 zméné nékterych zakont
(zékon o evidenci obyvatel), dale jen ,,Z0EO*

- zakon €. 89/2012 Sb., obCansky zakonik (zjm. § 2235) [dale jen ,,0. 2.]

- zékon ¢. 500/2004 Sb., spravni fad (zjm. § 71)

- zakon €. 634/2004 Sb., o spravnich poplatcich

- zakon €. 111/2009 Sb., o zakladnich registrech

Struény podklad pro poradenskou ¢innost obcanské poradny

Novy obcansky zakonik ptinasi zdsadni zmeény v pojeti ndjmu bytu jako chranéného vztahu.
Tato ochrana se projevuje zejména v ustanoveni § 2235 odst. 1, podle kterého se nepftihlizi k
ujednanim, kterd by zkracovala ndjemcova prava upravena v pododdile ,,ZvIlastni ustanoveni o
najmu bytu a ndjmu domu*. Vzhledem k tomu, Ze ZoEO nestanovi jako povinnost najemce mit
souhlas pronajimatele k trvalému pobytu, pak je jeho pravem si trvaly pobyt zfidit v misté na-
jmu.

Pronajimatel se vSak nema Ceho obavat, protoze trvaly pobyt nezaklada nikomu pravo na
uzivani nemovitosti v piipad¢ poruseni nebo ukonéeni ndjemni smlouvy a soucasné pronajima-
tel nasledn¢ nema zadnou povinnost vici ndjemnikovi. Muze nastat ptipad, kdy po ukonceni
najemniho vztahu se ndjemnik neodhlasil dobrovolné z trvalého pobytu.

Reseni : pronajimatel pozada ptislusny obecni ifad, kde je evidovana adresa jeho nemovitosti,
aby odhlésil ndjemnika z trvalého pobytu a to na zéklad¢ ukonceni najemniho vztahu. V pfi-
pad¢, kdy nelze dohledat adresu, kam se byvaly najemnik odst¢huje a nebude s pronajimate-
lem komunikovat, bude pfihlaSen na adrese obecniho uradu.

Mnoho vlastnikd ma také obavy z trvalého pobytu najemce v piipadé, ze by na najemce v dobé
trvani najmu padla ruka zdkona a bytem se vesele prohanél exekutor. Pokud se byt pronajima
nezarizeny, problém v podstaté nenastane. Pokud je pronajiman zafizeny — pak se doporucuje
peclivé pronajimatelem uschovat doklady o koupi, darovani ¢i zapijceni zatizeni a dalSich
pfedmétl v pronajimaném byté€, dokladajici vlastnictvi jinych osob nezli ndjemce a dikladné
zpracovat predavaci protokol o pievzeti bytu, jeho stavu a zafizeni ponechaném k uzivani
najemci, podpofeny fotodokumentaci zatizeného prostoru. A je vhodné potidit podpis piitom-
ného svédka na predavacim protokolu.

Obcan Ceské republiky miiZze mit jen jedno misto trvalého pobytu na nasem tizemi a to v
objektu, ktery je urcen pro bydleni, ubytovani nebo individudlni rekreaci a oznacen ¢islem po-
pisnym nebo evidenénim poptipadé orientaénim (srov. ustanoveni § /0 odst. 1 ZoEO). Mistem
trvalého pobytu obcana v dobé jeho narozeni nebo v dobé 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
obCanem, je mistem trvalého pobytu ditéte v dob¢é jeho narozeni nebo v dob¢ nabyti pravni
moci rozhodnuti soudu o osvojeni nezletilého misto trvalého pobytu otce nebo osvojitele.



Ziska-li ob&an statni ob&anstvi Ceské republiky uréenim otcovstvi, je mistem jeho trvalého po-
bytu trvaly pobyt otce v dob¢ nabyti statniho ob¢anstvi (Srov. ustanoveni § /0 odst. 3 ZoEO).

Piechodné pobyty byly zruSeny s ucinnosti od 1.7.2000. Na Zzadost ob¢ana lze v evidenci
obyvatel vést udaj o adrese, na kterou mu maji byt dorucovany pisemnosti podle zvlastniho
pravniho ptedpisu (zdkon ¢. 111/2009 Sh., o zakladnich registrech) - jedna se o tzv. doruc¢ovaci
adresu. Dorucovaci adresu ob¢an ohlasi, zméni nebo zrusi ozndmenim na ohlasovné obyvatel
v misté trvalého pobytu nebo v mist& posledniho trvalého pobytu na uzemi CR, a to v pisemné
podobg.

Béhem zivota obCana dochazi ke zménam, které s sebou mohou nést zpravidla i zménu mista
trvalého pobytu.

Typicky dotaz ¢. 1 v této oblasti: kdo ohlasuje misto pobytu ?

a) ob&an Ceské republiky stari 15 let nebo jim povéfeny zmocnénec na zakladé zvlastni plné
moci s ufedné ovéfenymi podpisy,

b) zakonny zastupce za obcana mladsiho 15 let nebo fyzicka osoba, které bylo dité svéfeno do
péce rozhodnutim soudu

c) zakonny zastupce za ob¢ana, jehoz svépravnost byla omezena tak, ze neni zptsobily ohlasit
zménu mista trvalého pobytu

d) ¢len doméacnosti, jehoz opravnéni k zastupovani ob¢ana bylo schvaleno soudem, nebo jim
povéfeny zmocnénec na zékladé zvlastni plné moci s ufedné ovérenymi podpisy.

Typicky dotaz €. 2 v této oblasti: kam se obratit s ohldsenim mista pobytu ?

Obcan hlasi misto svého trvalého pobytu na ohlasovné v misté nového trvalého pobytu, tj.:

a) na obecnim ufadu,

b) v hlavnim mésté Praze a v izemné ¢lenénych statutarnich méstech na ufadech méstskych
casti nebo méstskych obvodu, pokud tak stanovi statuty téchto mest.

Typicky dotaz €. 3 v této oblasti: co musi obcan predlozit pri ohlaseni zmény mista trvalého

pobytu ?

a) vyplnény a podepsany formulat "PFihlasovaci listek k trvalému pobytu", ktery je k dispo-
zici na kazdé ohlasovné (je mozné pouzivat pouze originalni tiskopis),

b) prokazat totoznost ob¢anskym priikazem nebo, nema-li platny ob¢ansky prikaz, jinym ob-
dobnym dokladem, ktery je vetfejnou listinou,

c) dolozit doklad opraviiujici uzivani bytu nebo domu (napt. vypis z katastru nemovitosti,
najemni smlouvu), anebo pokud takovy doklad nevlastni, pak teprve ufedné ovérené pisemné
potvrzeni opravnéné osoby o souhlasu s ohlaSenim zmény mista trvalého pobytu. Takové
potvrzeni se nevyzaduje v ptipad¢, Ze opravnénd osoba potvrdi souhlas na ptihlasovacim tisko-
pisu k trvalému pobytu pfed zaméstnancem ohlaSovny.

Typicky dotaz €. 4 v této oblasti: jaké jsou za zménu mista trvalého pobytu poplatky a jaké
Jjsou lhuty k vyrizeni ?

Za ohlaseni zmény mista trvalého pobytu obdan Ceské republiky zaplati podle zakona &.
634/2004 Sb., o spravnich poplatcich, Priloha, poloZka 2, pism. c¢) spravni poplatek ve vysi 50,-
K¢. Obcané mladsi 15 let jsou od spravniho poplatku osvobozeni.



Ohlasovna je povinna provést zapis o zméné adresy mista trvalého pobytu do agendového in-
formacniho systému evidence obyvatel bez zbyte¢ného odkladu, nejpozdéji vSak do 3 pracov-
nich dnu. V piipadé, Ze ohlaSovna po splnéni zdkonnych podminek vyhovi Zadosti a hlaSenou
zménu mista trvalého pobytu zaeviduje, nevydava rozhodnuti ve spravnim rizeni.

Spravni rozhodnuti v§ak vyda, pokud se zjisti pfi ohlaSeni zmény mista trvalého pobytu ne-
dostatky v predkladanych dokladech nebo rozpory uvadénych tdaju s udaji v agendovém

informacnim systému evidence obyvatel a nedostatky nebudou ani po vyzve ve stanovené lhité
odstranény. Ohlasovna rozhodne o tom, Ze zména mista trvalého pobytu nebude zaevidovana.

Proti rozhodnuti o nezaevidovani mista trvalého pobytu lze podat odvolani.

Po zmén¢ idaje o mistu trvalého pobytu je obfan povinen podat Zadost o novy obcansky
priikaz do 15 pracovnich dnii ode dne zmény pobytu.

Typicky dotaz €. 5 v této oblasti: jaky je postup pri umyslu zrusit udaj o mistu trvalého pobytu?

Podminky pro zruSeni udaje mista trvalého pobytu stanovi § /2 zdakona ZoEO. Pro zrusenti tr-
valého pobytu se musi prokazat soucasné splnéni dvou podminek, a to a) zaniklo-li uzivaci
pravo ob¢ana k domu nebo bytu a b) neuziva-li obcan tento objekt nebo jeho vymezenou ¢ast.

Pii vytizeni zadosti postupuje spravni organ dle spravniho fadu a ti€astniky fizeni jsou zadatel
a ten, komu ma byt idaj o mistu trvalého pobytu zrusen.

Sprévni organ zpravidla postupuje tak, Ze oba tcastniky pfedvold k ustnimu jednani a zadatele
vyzve k dolozeni dokladd od nemovitosti. V pfipade€, ze se Gcastnici fizeni na nékterych sku-
tecnostech neshodnou, nebo se néktery z nich k Gstnimu jednani nedostavi, provede spravni
organ diikkaz svédeckou vypovédi, zda se odptrce v misté trvalého pobytu zdrzuje ¢i ne. Pokud
neni znam soucasny pobyt toho ucastnika fizeni, kterému ma byt trvaly pobyt zrusen, ustanovi
mu spravni organ opatrovnika, ktery haji jeho prava, a pisemnosti mu dorucuje vetejnou vy-
hlaskou.

Rizeni se ukoncuje rozhodnutim, pted jehoZ vydanim maji Gi€astnici fizeni moznost vyjadfit se
k podkladiim pro jeho vydani.

Pokud nejsou stanovené podminky pro zruSeni trvalého pobytu splnény obé sou¢asné nebo se
je nepodafilo prokazat, rozhodne spravni organ o tom, Ze se zadosti nevyhovuje.

O zruSeni mista trvalého pobytu rozhoduje:

a) ohlaSovna z moci ufedni (ex officio),
b) ohlasovna na navrh navrhovatele — vlastnika objektu nebo jeho vymezené ¢asti, nebo oprav-
néné osoby (najemce bytu),

Vlastnik objektu nebo opravnéna osoba (ten, kdo je opravnén uzivat byt, tedy najemce. Tato
osoba musi byt star$i 18 let, bez omezeni ve svépravnosti. Pokud je uvedenych osob vice, napf.
manzelé, spole¢ni ndjemci bytu, sourozenci, spole¢ni vlastnici domu, Zadaji o zruseni spole¢né
s tim, Ze vyberou spole¢ného zéstupce, kterého zmocni plnou moci k zastupovani v celém roz-
sahu spravniho fizeni [nepoZaduje se Ufedné ovéteny podpis]) poda navrh na zruSeni udaje o



trvalém pobytu pisemné. Navrhovatel je povinen existenci ditvodi uvedenych v navrhu ohla-
Sovn¢ prokazat.

Ohlasovna rozhodne ve spravnim fizeni o zruseni udaje o mistu trvalého pobytu:
a) byl-li zapis proveden na zaklad¢é pozménénych, neplatnych, netplnych nebo padélanych do-
klad nebo nepravdivé nebo nespravné uvedenych skute¢nosti,

b) byl-1i objekt, na jehoz adrese je ob¢an hlasen k trvalému pobytu, odstranén nebo zanikl nebo
je podle zvlastnich pravnich ptredpist nezptsobily k uzivani za ticelem bydleni, nebo

c) zaniklo-1i uzivaci pravo obcana k objektu nebo vymezené ¢asti objektu, jehoz adresa je v
evidenci obyvatel uvedena jako misto trvalého pobytu ob¢ana a neuziva-li obCan tento objekt

nebo jeho vymezenou ¢ést.

Typicky dotaz &. 6 v této oblasti: kam se obrdatit s navrhem na zruseni mista pobytu?

Navrh na zru$eni adresy mista trvalého pobytu podd opravnéna osoba na ohlasovné v misté
trvalého pobytu ob¢ana, kterému ma byt idaj o mistu trvalého pobytu zrusen, t. . :

a) na obecnim ufadu,

b) v hlavnim mésté Praze a v izemn¢ Clenénych statutarnich méstech na tfadech méstskych
¢asti nebo méstskych obvodu, pokud tak stanovi statuty téchto meést.

Typicky dotaz ¢. 7 v této oblasti: co musi obcan predlozit pri navrhu na zruseni mista pobytu?

Pti zruSeni mista trvalého pobytu je opravnéna osoba povinna:

a) podat pisemny navrh na zruSeni mista trvalého pobytu,

b) prokazat existenci divodi pro zruseni adresy mista trvalého pobytu obcana — zaniklo-li
uzivaci pravo obcana k objektu nebo vymezené ¢asti objektu, jehoz adresa je v evidenci oby-
vatel uvedena jako misto trvalého pobytu ob¢ana a neuziva-li obcan tento objekt nebo vyme-
zenou Cast (neuzivani nemovitosti ¢i bytu lze prokazat i svédeckou vypovédi neziicastnéné
osoby.),

C) prokazat totoZnost ob¢anskym nebo jinym dokladem totoznosti,

d) dolozit vlastnické pravo nebo jiné uzivaci pravo, pokud si existenci tohoto prava nemuze
ohlaSovna ovéfit beziplatné vetejnym dalkovym piistupem v katastru nemovitosti.

Neexistuje standardizovany vzor Zadosti navrhu na zruSeni adresy mista trvalého pobytu.

Mistem trvalého pobytu ob¢ana, jemuz byl udaj o mistu trvalého pobytu zruSen, se stava po
nabyti pravni moci rozhodnuti adresa sidla ohlaSovny, v jejimZ izemnim obvodu byl ob&anovi
trvaly pobyt zrusen.

ZruSenim trvalého pobytu kon¢i platnost obéanského priukazu. Obcan, kterému byl zrusen
trvaly pobyt, je povinen pozadat o vydani nového obc¢anského prikazu do 15 pracovnich dni
po dni, kdy nabylo pravni moci rozhodnuti o zruseni tidaje o mistu trvalého pobytu.

Typicky dotaz ¢. 8 v této oblasti: jakeé jsou za zruseni adresy mista trvalého pobytu poplatky
a jaké jsou lhuty k vyrizeni ?

Za podani navrhu na zrusSeni daje o mistu trvalého pobytu podle zdkona o evidenci obyvatel
obcan Ceské republiky zaplati podle zdkona ¢. 634/2004 Sb., o spravnich poplatcich, Priloha,
polozka 2, pism. d) spravni poplatek ve vysi 100,- K€ Obcané mladsi 15 let nejsou od sprav-
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niho poplatku osvobozeni.

Lhtta pro vydani rozhodnuti o zruseni udaje o mistu trvalého pobytu se fidi ustanovenim ¢ 7/

vvvvvv

60 dnu a i tuto 1hiitu je mozno podle potieby prodlouzit. O prodlouzeni lhiity po zvazeni dtivodi
rozhoduje nadfizeny spravni organ ohlasovny.

To, ze byla lhita pro vydani rozhodnuti prodlouzena, da spravni organ na védomi v§em tcast-
nikim Fizeni.

Proti rozhodnuti o zruSeni tidaje o mistu trvalého pobytu lze podat odvolani.

Typicky dotaz €. 9 v této oblasti : je tieba souhlasu pronajimatele k prihlasent se k trvaléemu
pobytu a miize ho ohlasovna vyzadovat ?

Pokud zadatel o zménu mista trvalého pobytu pfedlozi ohlasovné platnou najemni smlouvu, tak
ji soucasné tim predklada souhlas pronajimatele, nebot’ tato smlouva je jiz takovym souhlasem.
Pokud ohlasovna trva na ptedlozeni vyslovného souhlasu pronajimatele, pak nepostupuje dle
ZoEO a zadatel ma moznost stiznosti k vedeni ohlasovny.

Typicky dotaz €. 10 v této oblasti : kam je treba nahlasit zménu trvalého pobytu?

- novy ob¢éansky priikaz - po ohlaseni zmény trvalého bydlisté zacina bézet 15denni lhiita, ve
které je tfeba zaZzadat o novy obéansky prikaz. V tomto pripadé se zadny poplatek neplati a
novy doklad bude vydan do 30 dnti. Na ném je tieba zkontrolovat spravnou novou adresu trva-
1€¢ho bydlisté. A je to samoziejme nutnost, ktera musi byt vyfizena co nejdiive jako prvni.

- zdravotni pojisSt’ovna - prestoze funguje zakladni registr, diky kterému zdravotni pojistovna
vSechny zmény vidi, pfesto zstava povinnost zménu stejné nahlasit. POZOR!!!, i pfes to, ze
uz tieba pojistovna zménu zaregistrovala a provedla ji bez ucasti osoby, které se zména tyka,
musi tato osoba do 30 dni od zmény trvalého pobytu ji zménu stejné také oznamit.

- odbor dopravy mistné prislusného uradu — tyka se vlastnika motorového vozidla. Do 10
pracovnich dni musi probéhnout zména v registru vozidel, za kterou zaplati spravni poplatek
50 korun. Nutno s sebou vzit osvédéeni o registraci vozidla (ORV neboli maly techni¢ak), které
vam vymeni za doklad s vasi novou adresou, a technicky prikaz (t. zv. velky technicak), kam
je nutné doplnit udaje o zméné bydlisté. Registracni znacka vozidla vSak zlstava stejna.

- finané¢ni urad - to zavisi hlavné na tom, zda ob¢an je, nebo neni registrovanym dafiovym
subjektem. JestliZze neni, po pfestéhovani mimo uzemni pisobnost stavajiciho ufadu mu bude
zaslano oznameni o zmén¢. Tam také zjisti, u kterého uzemniho pracovisté financniho ufadu
bude od této doby ulozen danovy spis.

Pro registrovany dafiovy subjekt, ktery ma DIC (daové identifika¢ni &islo), se situace mirné
1ii. Pfi st€hovani mimo Gzemni plisobnost finan¢niho fadu mu tento Gfad vydéa rozhodnuti
0 stanoveni data konce mistni pfisluSnosti, od kterého ptrechazi mistni pfislusnost na finan¢ni
urad dle nové adresy. Kazdopadné je vSak dobré védét, Ze finan¢ni Ufady jsou napojené na
zakladni registry a zména bydlisté se tak individualné hlasit nemusi.

- wiFad prace - obdan Ceské republiky, ktery je v dobé stéhovani v evidenci tifadu prace jako
uchaze¢ o zaméstnani, pobira podporu Vv nezaméstnanosti nebo mu nalezi davky pomoci
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Vv hmotné nouzi, pak je nutné zménu trvalého pobytu ohlasit do 8 dni na ptislusném oddéleni
ufadu.

Déle zménu trvalého bydlisté je tfeba oznamit napf-.

- zaméstnavateli ¢i Skole,

- dodavateliim energii,

- jinym pojistovnam rozdilnych od zdravotni,
- bance a dal§im finan¢nim institucim,

- posté (SIPO, televizni a rozhlasové poplatky),
- oSetfujicim lékaitim,

- telefonnimu operatorovi apod.

Prameny:
- zakon ¢. 89/2012 Sb., obCansky zdkonik

- zakon €. 133/2000 Sb., o evidenci obyvatel a rodnych cislech a o zmé&né nékterych zédkoni
(zékon o evidenci obyvatel)

- zékon €. 500/2004 Sb., spravni fad

- zékon €. 634/2004 Sb., o spravnich poplatcich

- zakon €. 111/2009 Sb., o zakladnich registrech

- http://lwww.mvcr.cz/clanek/hlaseni-trvaleho-pobytu-996765.aspx

- http://www.mvcr.cz/clanek/zruseni-trvaleho-pobytu.aspx

- http://www.unicareal.cz/trvaly-pobyt-je-stale-strasakem-u-najmu-22

- https://www.vimvic.cz/clanek/zmena-trvaleho-bydliste-aneb-kterym-povinnostem-se-nevy-
hnete

- https://www.mesec.cz/clanky/zmena-trvaleho-bydliste-jak-postupovat/

1
Druzstevni bydleni
Pravni uprava
- zakon €. 90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nostech a druzstvech (zakon o obchodnich korpora-
cich) [zjm. § 727an, dale jen ,,ZOK*]
- zékon €. 89/2012 Sb., obcansky zakonik (dale jen ,,0. z.%)

Struény podklad pro poskytovani poradenstvi v oblasti bydleni

Obecné je druzstvo definovano jako pravnické osoba vénujici se podnikdni a zajiSt'ujici potie-
by svych ¢lent (naptiklad socialni), s moznosti vénovat se kterékoli hospodaiské cinnosti.

Bytové druzstvo (Srov. § 727an ZOK) je urCeno k zajistovani bytovych sluzeb svych ¢lent.
Takovéto druzstvo musi vzdy nést oznaceni ,,bytové druzstvo (srov. § 728 ZOK) a nesmi byt,
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mimo zvlastni ptipady, kdy je to umoznéno zakonem, zalozeno za jinym ucelem, nez je prave
zajiStovani bytovych sluzeb ¢lenti druzstva. Timto zamezenim podnikatelské ¢innosti se bytové
druzstvo odliSuje od jinych typt druZstev.

Bytové druzstvo plni n€kolik funkci, a to zajistovani bytovych potieb ¢lenti, Spravovani domii,
bytd a nebytovych prostor, které vlastni jiné osoby (v omezeném rozsahu) a také miize provo-
zovat dalsi ¢innosti, ve vyjime¢nych piipadech i podnikatelské, a to za pfedpokladu, ze neohrozi
bytové potieby svych ¢lenli; podnikatelskd Cinnost navic mize byt pouze vedlejsi (nikoli
hlavni).

Clenem bytového druZstva je osoba, ktera splni ¢i pfevezme vkladovou povinnost, a to ve vysi
dalsiho ¢lenského vkladu, danou ve stanovach. Stat se jim muze fyzicka ¢i pravnicka osoba,
zalezi vSak na stanovach dané¢ho bytového druzstva, které pravnickou osobu nemusi piijmout.
V ptipadé manzell je zde tzv. spolecné ¢lenstvi v bytovém druzstvu. Pokud se toto spolecné
¢lenstvi manzelli zméni na Clenstvi jen jednoho z nich, nezanik4 tim spole¢né najemni pravo;
toto pravo ziistdva a vychdzi z prava najmu toho z manzeld, ktery je i vyluénym ¢clenem daného
druZzstva.

Clenové druzstva maji sva prava a povinnosti. K zakladnim pravim patii pravo uzavieni
smlouvy o najmu druzstevniho bytu na dobu neurcitou (srov. § 741an ZOK), pravo na stanoveni
najemného a k zakladnim povinnostem patii zjm. povinnost platit najemné, povinnost hradit
naklady na opravy ¢i rekonstrukce a dodrzovat stanovy druzstva.

Pokud tedy ¢len druzstva bydli v druzstevnim byté (srov. § 729 ZOK), neni jeho vlastnikem.
Na rozdil od bydleni v bézném najmu jeho najem slouzi na pokryti spravy druzstevnich bytd,
jde tedy o ptispévek do fondu oprav a na spole¢né sluzby v domé. Navic ho nelze z najmu
vypovédét podle pravidel obéanského zakoniku (srov. § 734 odst. 2 ZOK), ale pouze pokud
hrub¢ porusuje svou povinnost platit ndjem nebo pokud byl pravomocné odsouzeni pro timy-
slny trestny ¢in spachany na druzstvu nebo osobé ¢i majetku, ktery se nachazi v domé, kde ma

byt.

Druzstevni byt, to je vlastné druZstevni podil s pravem najmu druZstevniho bytu. Sviij druz-
stevni podil v§ak mliZe jeho majitel prodat, ¢ili pfevést na jakéhokoliv zajemce, ktery se tak stane
novym ¢lenem druzstva (srov. § 736an ZOK).

Druzstevni byt se mize stat soucasti spoleéného jméni manzela (Srov. § 739 odst. 1 ZOK).
V piipadé, Ze je druzstevni podil nabyvan at’ uz jednim ¢i obéma manzeli za trvani manZzelstvi
stane se zpravidla, neni-li mezi manzeli ujednan odliSny majetkovy rezim od zdkonného reZzimu
¢i neni-li druzstevni podil nabyvan zplisobem zakladajicim vylu¢né vlastnictvi jednoho z man-
zell, soucasti spoleéného jméni manZzela, pricemz se v tomto piipadé oproti obecné tprave
druzstva stanou oba manzelé i ¢leny dotéeného bytového druzstva.

Spole¢né Clenstvi manzell v bytovém druzstvu predstavuje zvlastni druh spoluvlastnictvi druz-

stevniho podilu, které vznika ex lege (ze zakona) i v pripadech, kdy stanovy bytového druzstva
jinak spoluvlastnictvi podilu vylucuji. Spole¢né ¢lenstvi je ¢lenstvim jedinym. Manzelé jako
spole¢ni ¢lenové maji zasadné jeden hlas. Rovnéz pfi posuzovani poctu ¢lent druzstva z po-
hledu § 552 odst. 2 ZOK je tfeba manzele, kterym vzniklo spole¢né ¢lenstvi, povaZovat za jed-
noho ¢lena. Ze spoleného cClenstvi jsou oba manzelé opravnéni a povinni spole¢né a neroz-
dilné.


https://cs.wikipedia.org/wiki/Z%C3%A1kon
https://cs.wikipedia.org/wiki/Dru%C5%BEstvo
https://cs.wikipedia.org/wiki/Man%C5%BEel%C3%A9

Paklize se pfitom néktery z manzeli stal najemnikem druzstevniho bytu, a tedy i ¢lenem byto-
vého druzstva pred uzavirenim manzZelstvi, uzavienim manzelstvi se druhy manzel ¢lenem
druzstva automaticky nestava, pricemz tento druzstevni podil zlstava ve vyluéném vlastnictvi
toho z manzelt, ktery jej nabyl jesté pied uzavienim manzelstvi.

| za trvani manzelstvi je pfitom mozné druzstevni podil nabyt do vylu¢ného vlastnictvi jed-
noho z manzeld, a to vedle pfipadu, kdy byl mezi manzeli ujednan odlisny majetkovy rezim, i
v piipad¢, ze jeden z manzelti nabyl druzstevni podil souladu s ust. § 709 odst. 1 0. z. darem,
dédénim ¢i odkazem (ledaze darce pfi darovani nebo zlstavitel v potizeni pro ptipad smrti pro-
jevil jiny timysl) nebo jej nabyl jeden z manzelii jako ndhradu nemajetkové Gjmy na svych pfi-
rozenych pravech, na zaklad¢ pravniho jednani vztahujiciho se k jeho vylu¢nému vlastnictvi ¢i
nahradou za poskozeni, zniceni nebo ztratu svého vyhradniho majetku.

V tomto pripade¢ se stane clenem bytového druzstva rovnéz jen ten z manzelt, ktery se v daném
pripad¢ stal vyluénym nabyvatelem druzstevniho podilu, a tedy i ndjemcem dotceného druz-
stevniho bytu. Je tieba upozornit, ze tato varianta mize v praxi ¢init nemalé potize, a proto je
nejen na bytovych druzstvech, ale rovnéz i na nabyvatelich druzstevnich podili v bytovém
druzstvu, aby mély ve smluvni dokumentaci, vzdy oSetfeno, jak a kym je druzstevni podil na-
byvan a zda je nabyvan do vylu¢ného vlastnictvi ¢i do spolecného jméni manzela.

Paklize je pfitom druzstevni podil soucésti spole¢ného jméni manzell, rovnéz i pro néj v pri-
padé rozvodu manzZelstvi a s tim souvisejicim vypofadanim spole¢ného jméni manzell plati,
Ze je tento nutno vyporadat. Pravé na vyporadani spole¢ného jméni manzelt ve vztahu k pied-
métnému druzstevnimu podilu je vazano 1 ukonéeni spolecného ¢lenstvi manzeli v druZstvu,
které ptitom nelze samo od sebe ukon¢it ¢i zrusit. Jak pfitom vyplyva z ust. § 739 odst. 2) ZOK
spole¢né Clenstvi manzelii zanika vyporadanim spole¢ného jméni manzelti nebo marnym
uplynutim lhity pro jeho vyporadani podle obanského zakoniku.

Dojde-li k zaniku spole¢ného jméni manzeld v dusledku marného uplynuti ti leté lhity pro
vypoiadani spoleéného jméni manzelt v souladu s ust. § 74/ 0. z., spole¢né ¢lenstvi manzell
V bytovém druzstvu v souladu se zakonem zanikne, pficemz bude nezbytné prava a povinnosti
k druzstevnimu podilu mezi byvalymi manzeli rovnéz vyporadat.

Organy bytového druZstva jsou stejné jako u ostatnich druzstev. Clenska schiize, ktera je slo-
zena ze vSech €lend, je nevyssim organem bytového druzstva. Kazdy ¢len ma jeden hlas. Druz-
stvo spravuje predstavenstvo, které¢ se o druzstvo stard s péci fadného hospodaie. Pokud ma
druzstvo vice nez 50 ¢lend, musi povinné ziidit kontrolni komisi (srov. § 629an ZOK).

Organizaci a pravidla ¢innosti bytového druzstva zajist'uji stanovy druZstva (Srov. § 553an
ZOK). Upravuji prava a povinnosti bytového druzstva a jeho ¢lent. Jejich obecné nalezitosti
musi obsahovat zjm. firmu druzstva (,,firma* je pojem, ktery se pouziva ve dvou riznych vyz-
namech. V pravnim pojeti [obchodni firma] se jedna o nazev, pod kterym je podnikatel zapsan
v obchodnim rejstiiku. V ekonomickém pojeti se pouziva jako synonymum k pojmim [pod-
nik a spolecnost]), ktera obsahuje slovni spojeni ,,bytové druzstvo* v ptipadé bytového druzst-
va. Dale zde musi byt uveden pfedmét Cinnosti, tedy zajiStovani bytovych potieb ¢lent a

vvvvv

Dale obsahuji vysi zakladniho ¢lenského vkladu ¢i vstupniho vkladu, zpiisob a lhiitu jejich spla-
ceni pristupujicim ¢lenem. Obsahuje také pravidla, jak se svolava ¢lenska schtize a jak rozhodu-
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je. Stanovi pocet ¢lenii predstavenstva (obvykle jde o tfi¢lenny organ) a kontrolni komise a
dobu, po kterou jsou ve funkci.

Ve stanovach je také stanoveno, jak vznika ¢lenstvi v druzstvu a jaké maji clenové prava a po-
vinnosti a dalsi.

Pro bytova druzZstva jsou ve stanovach upravena jesté néktera specifika. Bytové druzstvo musi
mit oproti ostatnim druzstviim uvedeno ve stanovach také, za jakych podminek vznika cle-
novi pravo na uzavieni smlouvy o najmu druzstevniho bytu. Prava a povinnosti ¢lenti bytového
druzstva, ktefi maji pravo na uzavieni smlouvy o najmu bytového druzstva ¢i na jeho uzi-
vani musi byt upravena podrobné. Stanovy napiiklad ¢asto zakazuji Clenstvi cizincl ¢i prav-
nickych osob, uzavirani podnajemnich smluv, pfevod bytu do osobniho vlastnictvi apod. Ur-
cuji, jake prispévky musi ¢lenové druzstvu odvadet.

Stanovy jsou prijimany na ustavujici schizi druzstva. Vypracovava je svolavatel, coz je fy-
zicka osoba, kterou k tomu povétili zajemei o zalozeni druzstva. Ustavujici schiize se ucastni
osoby, které podaly ptfihlasku do druzstva. O stanovach se hlasuje verejné. Pokud né€kdo hla-
soval proti nim, mize vzit svou pfihlaSku do druzstva zpét ihned po vysledku hlasovani. Roz-
hodnuti o pfijeti stanov se osvédCuje vetejnou listinou, na schiizi tedy musi byt pfitomen notaf
(srov. § 555an ZOK).

Zména stanov nabyva ucinnosti dnem, kdy ji schvalila ¢lenska schiize, pokud se ¢lenska
schlize neusnesla jinak. Pokud ke zméné¢ stanov dojde na zaklad€ pravni skute¢nosti, musi pred-
stavenstvo bytového druzstva vyhotovit bez zbyte¢ného odkladu uplné znéni stanov.

I pfi zméné¢ stanov je na ¢lenské schiizi nutna pritomnost notare, ktery osveédci piijeti rozhod-
nuti 0 zméné stanov.

Pro zménu upravy nalezitosti stanov uvedenych v odstavci 1 pism. a) ZOK, t. j. podminky, za
kterych vznikne ¢lenovi bytového druzstva pravo na uzavieni smlouvy o ngjmu druzstevniho
bytu se vyzaduje souhlas t¥i ¢tvrtin vSech ¢leni druZstva a souhlas téch ¢leni druZstva,
kterym se pri plnéni podminek pro vznik priava na uzavieni smlouvy o nidjmu druZstev-
niho bytu maji zménit tyto podminky (srov. § 73/ ZOK).

Bydleni v druZstevnim byt€ ma své vyhody. Pofizeni vlastniho bytu je vyrazné drazsi, na rozdil
od bydleni v ngjemnim byté (lhostejno zda v soukromém ¢i obecnim byt€) ¢lenu druzstva ne-
bude nikdo zvySovat najemné ¢i se ho nebude snazit z bytu vystrnadit. To neplati pro ptipad,
kdy druzstvo bude nuceno piistoupit k vylou¢eni ¢lena. Clena bytového druZstva lze vyloug¢it
v ptipadg, ze porusi né€kterou z povinnosti, které vyplyvaji z najmu (jestlize zavaznym zpiso-
bem nebo opakované porusil své €lenské povinnosti, ptestal spliiovat podminky pro ¢lenstvi
nebo z jinych dilezitych divodt uvedenych ve stanovach.), nebo v pripad¢, ze byl tento ¢len
odsouzen za imyslny trestny ¢in, ktery spachal na nékteré z osob zijicich v dom¢ nebo jejich
majetku, pfipadné na majetku druzstva. Tim se vylou¢enému ¢lenovi znemoznuje také uzav-
it smlouvu najemni (Srov. § 614an ve spojeni s § 734 ZOK). Jako ¢lenové druzstva mohou mit
vliv také napt. na vybér sousedil, coz muze byt pro spokojeny zivot stejné dilezité jako pékné
bydleni.

Jsou zde vSak i nevyhody. Prava a povinnosti obyvateld druzstevnich bytt omezuji stanovy by-

tového druzstva. Jde napiiklad o omezeni moznosti provozovat v domé Airbnb ([Air Bed and
Brekfast, nafukovaci postel a snidané] je webova sluzba zprostredkujici pronajem ubytovani.
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Podle rozhodnuti ¢eského soudu jde o podnikani v oblasti ubytovani a nikoli o bydleni) ¢i byty
poskytovat k podnajmu. Také nemusi byt povolen ptevod bytu do osobniho vlastnictvi a to ani
pozdé&ji, jako ¢lenovi druzstva. MiZe byt zakazano spoluvlastnictvi druZstevniho podilu (nemuze
vsak byt zakazano spole¢né Clenstvi manzel), mize se stat, ze stanovy druzstva naptiklad neu-
mozni, aby se ¢lenem bytového druzstva stal cizinec a pak v takovém ptipadé tedy nastane ome-
zeni ve vybéru kupujicich. Souhlas druzstva bude také potieba i pro rekonstrukce a jakékoli sta-
vebni upravy v byt¢; o pfipadné stavebni povoleni musi zazadat druzstvo jako majitel nemovi-
tosti. Druzstvo rovnéz mize mluvit naptiklad i do toho, jestli si ¢len d4 miiZe do oken nebo zaskli

balkon.

Je proto nezbytné mit spravné nastavenu vnitini strukturu fungovani druzstva jiz od pocatku.

Prameny:
- zakon €. 90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nostech a druzstvech (zakon o obchodnich korpora-

cich)
- zakon ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik
- https://cs.wikipedia.org/wiki/Bytov%C3%A9_dru%C5%BEstvo
- https://muj-pravnik.cz/stanovy-bytoveho-druzstva/
- Koupé nebo prodej druzstevniho bytu. Jak na to? - MAXIMA REALITY
- https://www.epravo.cz/top/clanky/druzstevni-byt-jako-soucast-spolecneho-jmeni-manzelu-
113287.html

i
Druzstevni podil na druzstevnim byté

Préavni uprava

- zakon €. 90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nostech a druzstvech (zakon o obchodnich korpora-
cich) [zjm. § 595an, dale jen ,,ZOK*]
- zakon €. 89/2012 Sb., obCansky zakonik (dale jen ,,0. z.*)

Stru¢ny podklad pro poskytovani poradenstvi v oblasti bydleni

Problematika druzstevniho podilu na druzstevnim byt¢ je upravena zdkonem ¢. 90/2012 Sb., o
obchodnich spole¢nostech a druzstvech (zakon o obchodnich korporacich) v platném znéni a to
Vv jeho ustanovenich § 595an.

Druzstevni podil je definovén jako soubor prav a povinnosti kazdého ¢lena bytového druzstva,
ktera plynou z jeho ¢lenstvi v druzstvu, kde jako nejdileZitéjsi je pravo ndjmu v druZzstevnim
bytu. Zakon stanovi, ze kazdy ¢len mize mit pouze 1 druzstevni podil (srov. § 595 ZOK).

Clen druzstva se stava vlastnikem druzstevniho podilu tim, Ze pFevezme a nasledné splni vkla-
dovou povinnost, kterou urc¢i stanovy bytového druzstva. Touto osobou se muze stat jak fy-
zicka, tak pravnicka osoba. Clenstvi pravnické osoby mize byt vSak stanovami vylouceno ¢i
omezeno.

Druzstevni podil je, z pohledu prava, nehmotna movita véc, a jelikoz se prevadi ,,pouze* druz-
stevni podil a ne vlastnické pravo, nefiguruje v procesu katastr nemovitosti.
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Koupě%20nebo%20prodej%20družstevního%20bytu.%20Jak%20na%20to?%20-%20MAXIMA%20REALITY

Na prevod se proto nevztahuje ani dan z nabyti nemovitosti. Pfevod ,,druzstevniho bytu*
do osobniho vlastnictvi (vyhodou osobniho vlastnictvi je moznost volné nakladat s majetkem,
tedy nemovitost pronajimat, prodat nebo vnitin¢ upravovat ¢i rekonstruovat, a to, pokud tomu
nebrani smluvni povinnosti nebo jiné omezeni, bez jakéhokoliv souhlasu) je mozny pouze
tehdy, pokud je tato moznost obsazena ve stanovach bytového druzstva nebo v rozhodnuti
Clenské schuize. Stejné tak prodej druzstevniho podilu pravnické osobé byva casto zamezen
praveé stanovami druzstva. Samotny pievod (prodej) podilu nastava uzavienim tzv. smlouvy o
prevodu druzstevniho podilu nebo splnénim ujednané odkladaci podminky, kterou mize
byt uhrada ceny za ptevod ¢i napt. vyklizeni bytu. Viéi bytovému druzstvu nastavaji pravni
ucinky ptrevodu az dnem doruéeni ucinné smlouvy (pokud nejsou smlouvou ucinky odlo-
zeny).

Z uvedeného vyplyva, ze mezi vlastnictvim druzstevniho podilu s pravem n4jmu druzstevniho
bytu a vlastnictvim bytu existuje cela fada rozdilu.

Zakladni rozdil spoc¢iva v tom, ze v piipad¢ vylucného vlastnictvi bytu vlastni jeho vlastnik
skute¢nou nemovitou véc, se kterou muze zcela volné nakladat podle svého uvazeni (napf.
pronajmout byt tfeti osobé, mlize tuto nemovitou véc zatizit smluvnimi pravy tietich osob (napf.
vécnymi bfemeny), uplatni se zakonna predkupni prava pii prodeji apod.

Naopak v ptipad¢ vlastnictvi podilu v bytovém druzstvu je ptedmétem vlastnického prava mo-
vita nehmotna véc, s jejimz vlastnictvim jsou sice spojena urita prava a povinnosti, ale vlast-
nik je pouze nijemcem druZstevniho bytu, nikoli jeho vlastnikem, a pfi nakladani s nim
bude vzdy limitovan stanovami druzstva. Dispoziéni prava k podilu v bytovém druZstvu jsou
upravena stanovami, které mohou napt. omezit okruh osob, které se mohou stat ¢lenem druz-
stva, stanovit podminky pro zbaveni ¢lenstvi a zrusSeni podilu, omezit ¢i zpoplatnit moznost
podnajmout byt, ptipadné stanovit, ze nékteré dispozice s podilem podléhaji souhlasu bytového
druZstva, které je skute¢nym vlastnikem bytu.

V piipadé vlastnictvi bytu je tento tidaj evidovan ve vefejném rejstiiku — v katastru nemovi-
tosti, a kazdy proto miize bez vétSich obtizi zjistit, co dand osoba vlastni. Typicky lze uvést
ptiklad, kdy je proti vlastnikovi bytu vedena exekuce, a exekutor okamZit€ zjisti, ze dana osoba
ma nemovity majetek. Naproti tomu vlastnictvi podilu v bytovém druzstvu se eviduje pouze v
soukromych seznamech samotného bytového druZzstva, pficemz ve vetfejném obchodnim
rejstiiku se eviduji pouze bytova druzstva jako pravnické osoby nikoliv informace o jednotli-
vych €lenech druzstva. V ndvaznosti na vyse uvedeny ptipad je v téchto ptipadech i pro exeku-

vvvvv

Vlastnik bytu v osobnim vlastnictvi ma povinnost hradit dan z nemovitosti. Vlastnik podilu v
bytovém druzstvu tuto dai nehradi, nebot’ podil neni nemovitou véci.

Z pohledu mozného financovani koupé¢ Ize byt v osobnim vlastnictvi vyuzit jako zastavu pro
ziskéani hypotecniho tvéru. Podil v bytovém druzstvu lze také za urcitych podminek zastavit,
banky ale zpravidla neposkytnou hypotecni Gvér, ktery je zajistény zastavou k druzstevnimu
podilu.

Manzelé, ktefi se stali ¢lenem druzstva po uzaviceni manzelstvi, pak jejich podil v bytovém

druzstvu naleZzi do spole¢ného jméni manzeli (vyjma napf. nabyti darem, dédénim apod.) a
ze zékona se stavaji spoleénymi ¢leny bytového druzstva. Prava a povinnosti spojena s ¢lenst-
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vim v bytovém druzstvu jim naleZi spole¢né a nerozdilné. Navenek vSak vystupuji jako jeden
celek, tudiz maji pii hlasovani na ¢lenské schiizi jeden hlas (srov. § 755 ZOK).

Manzel, ktery se stal ¢lenem druzstva jest¢ pred uzavienim manzelstvi je vyluénym ¢lenem
bytového druzstva. Uzavienim manzelstvi se pak manzelé v tomto ptipadé nestanou spolec-
nymi ¢leny druzstva. To znamend, Ze manzel, ktery nebyl ¢lenem druzstva pted uzavienim
manzelstvi, se nestane ¢lenem druzstva a druzstevni podil (byt), neni pfedmétem spole¢ného
jméni manzelii. Uzavienim manzelstvim ale manzelovi, ktery nebyl ¢lenem druzstva pted uza-
vienim manzelstvi vSak vznikne pravo na spole¢ny najem druzstevniho bytu.

Druzstevni podil je movitou véci, kterd je volné prevoditelna. To znamena, ze tuto Gpravu
stanovenou zédkonem nelze nijak omezit ani vyloucit, pokud mé byt nabyvatelem osoba, ktera
splnuje podminky stanov pro piijeti clena do bytového druzstva (napi. bezihonnost, vcetné
majetkové, cizinci, pravnické osoby apod.).

POZORI!!, jedna se zde o pievod druzstevniho podilu, nikoliv 0 ptevod druzstevniho bytu do
osobniho vlastnictvi.

Ptevodem druzstevniho podilu, s nimz byl spojen n4jem druzstevniho bytu nebo pravo na uza-
vieni sSmlouvy o najmu druzstevniho bytu, dochazi k pfevodu najmu druzstevniho bytu, anebo
ptevodu prava na uzavieni Smlouvy o najmu druzstevniho bytu véetné vSech prav a povin-
nosti s tim spojenych.

Spolu s tim se pievadi vS§echny dluhy pievodce vuci bytovému druzstvu a dluhy bytového
druzstva vuci prevodci, které souviseji s uzivanim druzstevniho bytu pfevodcem, anebo s pra-
vem na uzavieni Smlouvy o najmu druzstevniho bytu za podminek uréenych stanovami. Zjed-
nodusené feceno, na misto dosavadniho druzstevniho najemce nastupuje novy nabyvatel clen-
ského podilu. Existuji-li dluhy pfevodce spojené s druzstevnim podilem (tedy i najmem ¢i ne-
splacenym ¢lenskym vkladem), pak jsou pievedeny a pFechazeji na nového ¢lena druzstva
(srov. § 601 odst. 1 ZOK).

O pievodu druzstevniho podilu se mezi nastavajicim nabyvatelem a ptuvodnim ¢lenem sepi-
suje smlouva, do které je mozné zahrnout finanéni vyrovnani. Pravni G€inky nastavaji dnem
doruceni G¢inné smlouvy o ptevodu druzstevniho podilu bytovému druZstvu (srov. § 60/
odst. 2 ZOK).

DalSim zpiisobem zmény Clenstvi je tzv. pfechod druzstevniho podilu v bytovém druzstvu,
ktery nastava v ptipadé¢ umrti ¢lena druzstva (srov. § 602an ZOK). Podil tak ptechazi na d¢-
dice, ktery se stava ¢lenem druzstva a ndjemcem druZstevniho bytu, aniZ by musel uzavirat
S druzstvem novou ngjemni smlouvu.

Druzstevni podil, ktery byl ve spole¢ném jméni manzelti, pfrechazi na pozistalého manzela,
pficemz se k této skutecnosti piihlédne pfi vypotradani dédictvi, protoze ziskal urcitou majetko-
vou hodnotu.

AV neposledni fad¢ je tfeba zminit tzv. spoluvlastnictvi druzstevniho podilu, kdy druzstevni
podil predstavuje véc, a tudiz dle obcanského zakoniku (srov. § ///75an) mize byt predmétem
spoluvlastnictvi. ZOK (srov. § 597) vSak umoznuje, aby stanovy druZstva spoluvlastnictvi
druzstevniho podilu vylou¢ily. Pokud druzstvo tak ve stanovach neucini, stavaji se spoluvlast-
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nici spoleénymi ¢leny a podil viic¢i druzstvu spravuje Spravcee spoleéné véci, kterého si urci a
ktery pak vystupuje vic¢i druzstvu (mize jim byt pouze jeden).

ZOK umoznuje také splynuti druzstevnich podili. Nabude-li ¢len za trvani svého ¢lenstvi v
druzstvu dalsi druzstevni podil, jeho druzstevni podily splyvaji v jediny druzstevni podil v den,
kdy je ¢len nabude. Jsou-li vSak s kazdym z druzstevnich podilii spojena prava tietich osob,
druzstevni podily splyvaji az dnem, kdy tato prava tfetich osob zaniknou, ledaze dohoda ¢lena
druzstva s takovou tieti osobou ur¢i jinak (srov. § 606 ZOK).

Ve shodé¢ s ustanovenim § 607 ZOK (,,Dovoluji-li to stanovy, lze druzstevni podil rozdeélit se
souhlasem predstavenstva. Rozdélit druzstevni podil nelze, pokud by v dusledku rozdéleni druz-
stevniho podilu klesla majetkova ucast prevodce nebo nabyvatele druzstevniho podilu v druz-
stvu pod vysi zakladniho clenského vkladu. ) je umoznéno za zédkonnych podminek rovnéz roz-
déleni druzstevniho podilu.

Pfi zaniku ucasti ¢lena bytového druzstva, ktera zanikla bez pravniho nastupce, musi dojit K vy-
poradani. Vypotadaci podil ¢lena bytového druzstva (srov. §748an ZOK ) musi byt uréen vzdy
s ohledem na skute¢nou (trzni) hodnotu druzstevniho podilu byvalého ¢lena druzstva (urce-
nou ke dni zéniku ¢lenstvi) tak, aby mezi touto trzni hodnotou a vysi vyporadaciho podilu ne-
byly neodiivodnéné rozdily (v podrobnostech Viz usneseni Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 27 Cdo
2711/2019, ze dne 22. 6. 2021).

Prameny:
- zakon €. 90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nostech a druzstvech (zakon o obchodnich korpora-

cich
- zékon €. 89/2012 Sb., obCansky zakonik
- usneseni Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 27 Cdo 2711/2019, ze dne 22. 6. 2021
- https://www.banky.cz/realitni-slovnik/druzstevni-podil/
- https://fermakleri.cz/slovnik-pojmu/druzstevni-vlastnictvi
- Osobni vlastnictvi — mate volnou ruku v | FérMakléti.cz (fermakleri.cz)
- https://www.ecovislegal.cz/aktuality/pravni-aspekty-koupe-podilu-v-bytovem-druzstvu-v-
ceske-republice/
- https://www.pravoprovsechny.cz/clanky/druzstvo-prevod-prechod-druzstevniho-podilu/
- https://www.osppp.cz/nase-sluzby/bytove-poradenstvi/349-druzstevni-podil-nabyty-pred-
manzelstvim
- https://profipravo.cz/index.php?page=article&id_category=10&id_ar-
ticle=263151&csum=9161caf7

v
Neopravneny zasah do prava k domu, bytu nebo nebytovému prostoru
Pravni Gprava

- zékon €. 40/2009 Sb., trestni zékonik (dale jen ,.tr. z.“, zym. § 208)
- zakon €. 418/2011 Sb., o trestni odpoveédnosti pravnickych osob a fizeni proti nim
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Struény podklad pro poskytovani poradenstvi v oblasti bydleni

Neopravnéné uzivani bytu ma primarné soukromopravni rozmér, kdy se mu vlastnik mtze bra-
nit zalobou na vyklizeni. Takovéto protipravni jednani vSak za urcitych okolnosti mize nabyt
az takové intenzity, resp. I1ze jej povazovat za natolik spolecensky skodlivé, ze mize byt kvali-
fikovano i jako trestny ¢in, tedy dle zakona ¢. 40/2009 Sb., trestni zakonik (dale jen ,tr. z.°),
§ 208 — trestny ¢in neopravnéného zasahu do prava k domu, bytu nebo k nebytovému prostoru.

Uvedené ustanoveni obsahuje tii odstavce. Prvni a druhy odstavec ptredstavuji dvé zakladni
skutkové podstaty tohoto trestného Cinu. Tteti pak pfedstavuje okolnosti zptsobujici prisnéjsi
sazbu trestu.

V odstavci prvnim jde o protipravni obsazeni nebo uzivani domu, bytu nebo nebytového pro-
storu jiného, v odstavci druhém o neopravnéné branéni jiné osobé v uzivani domu, bytu nebo
nebytového prostoru, k jehoz uzivani je opravnéna.

Zakonnym znakem tohoto trestného ¢inu neni Skoda ani jind ujma na majetku ¢i na zdravi.

Aby jednani mohlo byt posuzovano podle trestniho zakona, tak musi byt naplnéna skutkova
podstata uvedena a definovana v tomto zakoné a to v jeho zvlastni ¢asti. Skutkova podstata
trestného ¢inu je obecné naplnéna tehdy, pokud jsou naplnény alesponi jeji zdkladni znaky. Témi
jsou:

a) Objekt - je vefejny zajem ¢i hodnota chranéna zakonem,

b) Objektivni stranka - je zptisob spachani trestného ¢inu popsany v piislusné skutkové
podstaté. Spociva v jednani osoby pachatele, které mize byt konanim, tedy aktivnim ptiso-
benim pachatele, ¢i nekonanim/opomenutim/ ¢i zanedbanim.

c) Subjekt - tedy osoba, ktera se trestného ¢inu dopousti, tedy pachatel,

d) Subjektivni stranka — ta vyjadfuje vnitini postoj pachatele ke spachanému trestnému
¢inu, hovofime o zavinéni ve form¢ umyslu ¢i nedbalosti.,

Neni-li skutkova podstata trestného ¢inu naplnéna ve vSech téchto ¢tyfech jeho zakonnych zna-
cich, nemizZe se jednat o trestny ¢in.

Objektem trestného ¢inu neopravnéného zasahu do prava k domu, bytu nebo nebytovému pro-
storu podle odst. 1 je vlastnictvi domu, bytu nebo nebytového prostoru, zejména pokud jde o
vykon nékterych opravnéni s jejich vlastnictvim spojenych, a to predev§im o opravnéni je uZzi-
vat a disponovat s nimi. Jinym opravnénym drzitelem zde nutn€ nemusi byt vlastnik.

POZORI!!! Objektem neni domovni svoboda, k jejiz ochrané je urena skutkova podstata
podle § /78 tr. z. . Chranén je dim nebo byt jiného vic¢i protipravnimu obsazeni nebo uzivani
jen tehdy, kdyz nejde o zasah do domovni svobody, tedy jedna se o diim nebo byt opravné-
nou osobou opustény, neobyvany, nevyuzivany k bydleni, rozestavény apod.

V ptipadé domu jde o vlastni bezprostiedné obyvany diim a v§echny ostatni uzaviené prostory,
které tvori ptislusenstvi domu, jako jsou ptida, sklep, ostatni vedlejSi mistnosti, uzavieny dvir
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a prilehld ohrazena zahrada, vCetn¢ objekti, které se zde nachazeji. Nejedna se 0 zahradni kiil-
ny, altanky, pfistteSky a objekty neuzamcené, opusténé, neobyvané, rozestavéné apod.

V ptipadé€ bytu jde o vlastni byt slozeny z obytnych mistnosti a kuchyné, a dale ptislusenstvi
takového bytu (koupelna, spiz, komora, piida a sklep, a proto k bytu patii i sklepni koje, zabez-
pecena petlici s visacim zamkem, popf. jinym uzamc¢enim). Pojmovym znakem bytu jako pied-
meétu trestného ¢inu podle § 208 je tcelové urceni mistnosti, které byt tvofi, k trvalému bydlenti,
dané pravomocnym kolauda¢nim rozhodnutim stavebniho ufadu.

V piipadé nebytovych prostor jde o mistnosti nebo soubory mistnosti, které jsou podle roz-
hodnuti stavebniho tfadu urceny k jinému tcelu nez k bydleni. Za nebytové prostory se pova-
7uji 1 byty, u kterych byl udé€len souhlas k jejich uzivani k nebytovym ucelim. Nebytovymi
prostory nejsou piislusenstvi bytu ani spole¢né prostory domu. Na rozdil od domu nebo bytu
jsou chranény v celém rozsahu bez ohledu na zptisob vyuzivani jejich vlastnikem ¢i opravné-
nym uzivatelem.

Objektivni strankou trestného ¢inu neopravnéného zasahu do prava k domu, bytu nebo nebyto-
vému prostoru podle odst. 1 je protipravni obsazeni. Je to jakékoli vniknuti a setrvani v dom¢,
byté nebo nebytovém prostoru jiného bez pravniho diivodu. Zpravidla pljde o tzv. nastého-
vani se do uvedenych objektt, které jsou v dobé jejich obsazeni volné, tedy neobsazené. Obsa-
zeni znamend vylouceni moznosti uzivani uvedenych objektl vlastnikem nebo opravnénym
uzivatelem (napf. najemcem). Rozumi se jim delsi stav, byt tfeba pfechodny (napi. ne pouze
prespani). Postaci obsazeni i ¢asti domu, bytu nebo nebytového prostoru.

Protipravnim uzZivanim je setrvani v domég, byté nebo nebytovém prostoru jiného bez prav-
niho diévodu. Postaci protipravni uzivani i ¢asti domu, bytu nebo nebytového prostoru. Tak
napi. nagjemce bytu uziva byt jiného (pronajimatele) protipravné od okamziku, kdy nevyklidi
uzivany byt poté, co mu uplynula vypovédni doba z najmu.

Subjektem (pachatelem) tohoto trestného ¢inu mize byt pouze osoba fyzicka, pravnicka osoba
se jej dopustit nemuze (srov. § 7 zakona ¢. 418/2011 Sb., o trestni odpovédnosti pravnickych
osob a rizeni proti nim).

Trestni zékonik pro toto jednani jako subjektivni stranku vyzaduje imysl. Postaci i uimysl even-
tualni (nepiimy), tedy situace, kdy pachatel vi, ze mtize jit o protipravni obsazeni, nebo uzivani
domu, bytu nebo nebytového prostoru a pro piipad, Ze tomu tak je, s tim byl srozumén.

Objektem trestného Cinu neopravnéného zasahu do prava k domu, bytu nebo nebytovému pro-
storu podle odst. 2 je ochrana neruseného uZivani domu, bytu nebo nebytového prostoru
opravnénou osobou.

Opravnénou osobou je predevsim vlastnik domu, bytu nebo nebytového prostoru, pokud je
zaroven uzivatelem. Ddle je opravnénou osobou ndjemce nebo podndjemce byt i jen ¢asti
domu, bytu nebo nebytového prostoru na zdklad¢ platné smlouvy o najmu nebo podnajmu
domu, bytu nebo nebytového prostoru. Z hlediska rozhodnuti o ving je pfitom irelevantni zjis-
téni, ze poskozeny (opravnény) najemce, kterému pronajimatel za trvani najmu znemozni uzi-
vani bytu nebo nebytového prostoru, je neplatiCem ndjemného. Trestni odpoveédnosti pronaji-
matele, ktery tak zneuziva svého vlastnického prava, v takovém ptipad¢ nezbavuje ani odkaz
na vykon zastavniho a zadrZzovaciho prava k vécem ndjemce. K tomu, ze ¢in byl ndjemcem
vyprovokovan dlouhodobym neplacenim ndjemného, soud ptihlédne pii tivaze o trestu.
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Objektivni strankou je Nneopravnéné branéni v uzivani domu, bytu nebo nebytového prostoru.
Jde zde o jakykoli neopravnény zasah do prava opravnéné osoby, ktery ji znemoziuje nebo
podstatné ztézuje fadné a obvyklym zpusobem dim, byt nebo nebytovy prostor uzivat.

Branénim v uzivani je jakékoli neopravnéné a podstatné ruseni vykonu uzivaciho prava oprav-
néné osoby (napf. znemoznéni pristupu do domu, bytu, nebytového prostoru uzamcenim nebo
jinym uzavienim), a dale takové zasahy do uzivaciho prava nebo ptimo do nemovitosti, které
znemoziuji nebo podstatné narusuji vykon uzivaciho prava (napft. svévolné preruseni dodavky
elektrické energie nebo plynu, odstranéni dvefi, oken, probourani zdi, stfechy, stropti apod.). V
piipadé svévolného pieruseni dodavky elektrické energie nebo plynu se o zavazny zasah, ktery
je tieba povazovat za neopravnéné branéni v uzivani bytu opravnéné osob¢ ve smyslu § 208
odst. 2, jedna tehdy, pokud jde o omezeni trvajici nejméné jeden a pil mésice.

Zabranéni v uzivani nelze povazovat piistup pronajimatele do pronajatych nemovitosti za uce-
lem kontroly, zda ndjemce uziva véc faddnym zplisobem, nebo omezeni v uzivani v rozsahu
nutném pro provedeni oprav a udrzovani véci.

Trestného ¢inu podle § 208 odst. 2 se miiZze pachatel dopustit 1 ve vztahu k takovému objektu
bydleni (rodinnému domu, bytu), na ktery jesté nebylo vydano kolauda¢ni rozhodnuti pfislus-
né¢ho stavebniho ufadu, resp. u n¢hoz jeste nebyly splnény podminky pro uzivani stanovené
stavebnim zakonem, pokud jde o objekt zptisobily k bydleni a je k tomuto ucelu zatizeny a také
skute¢né vyuzivany.

Spachani trestného ¢inu podle § 208 odst. 2 je podminéno skutkovym zjisténim, Ze poskozeny
byl opravnén uzivat urcity dim, byt nebo nebytovy prostor a Ze pachatel mu v tom branil
neopravnéne. Kdyby poskozenému v dobé& posuzovaného skutku jiz platné zanikl pravni di-
vod k uzivani domu, bytu nebo nebytového prostoru, chybéla by v jednani pachatele protiprav-
nost, kterd je podminkou trestnosti u citovaného trestného ¢inu.

Subjektem (pachatelem) tohoto trestného ¢inu miize byt pouze osoba fyzicka, pravnicka osoba
se jej dopustit nemuize (srov. § 7 zdkona ¢. 418/2011 Sh., o trestni odpovédnosti pravnickych
osob a rizeni proti nim).

Trestni zakonik pro toto jednani jako subjektivni stranku vyZaduje imysl. Postaci i umysl even-
tualni (nepiimy), tedy situace, kdy pachatel vi, ze mtze jit o protipravni obsazeni, nebo uzivani
domu, bytu nebo nebytového prostoru a pro pfipad, ze tomu tak je, s tim byl srozumén. Sub-
jektivni stranka je naplnéna, jestlize umysl pachatele sméroval k tomu, aby opravnéné osobé
bylo v uZivani domu, bytu nebo nebytového prostoru neopravnéné branéno, aniz by bylo nutné,
aby pachatel zarovei sledoval zptsobeni Skody ¢1 jin€ Gymy na zdravi nebo majetku opravnéné
osoby nebo ne¢koho jiného.

Pokud pachatel ve shod¢ s odst. 3 pism. a) spacha ¢in uvedeny v odstavci 1 nebo 2 jako €len
organizované skupiny, jde o okolnost podminujici pouZiti vyssi trestni sazby. Timto zptisné-
nim postihu je vyjadiena vétsi zavaznost takového Cinu, pokud jej pachatel spacha v ramci
svého zapojeni do organizované skupiny.

Pokud pachatel ve shodé s odst. 3 pism. b) zpisobi Skodu velkého rozsahu, tedy Skodu dosa-
hujici ¢astky nejméne 10 000 000,- K¢, jde rovnéz o okolnost podminujici pouziti vyssi trestni
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sazby.

Prameny:
- zékon ¢. 40/2009 Sb., trestni zakonik

- zakon €. 418/2011 Sb., o trestni odpoveédnosti pravnickych osob a fizeni proti nim
- https://ehutnik.cz/dobre-rady/trestnepravni-dopady-neopravneneho-uzivani-bytu

- JUDr. Zbynék Zd’arsky, komentaf k § 208 trestniho zakoniku, ASPI

- https://www.bcak.cz/slovnik-pravnich-pojmu/skutkova-podstata/

\
Pronadjem druzstevniho bytu

Pravni uprava

- zakon ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nostech a druzstvech (zakon o obchodnich korpora-
cich) [dale jen ,,ZOK*]
- zékon €. 89/2012 Sb., obcansky zakonik (zjm. § 2215an, déle jen ,,0. z.*)

Struény podklad pro poskytovani poradenstvi v oblasti bydleni

DruzZstevnim bytem se rozumi byt, ktery je v budové ve vlastnictvi nebo ve spoluvlastnictvi
bytového druzstva, nebo ktery je ve vlastnictvi nebo ve spoluvlastnictvi bytového druzstva, a
bytové druzstvo jej poskytlo do ndjmu ¢lenovi bytového druzstva, ktery se sdm nebo jeho pravni
predchiidce na jeho pofizeni podilel ¢lenskym vkladem (srov. § 729 ZOK).

K zékladnim praviim ¢lena druzstva patii m. j. pravo uzavieni smlouvy o najmu druzstevniho
bytu na dobu neurcitou (srov. § 741an ZOK) a dodrzovat stanovy druzstva.

Podle této pravni upravy je ziejmé, ze pokud tedy ¢len druzstva bydli v druzstevnim byté (srov.
¢ 729 ZOK), neni jeho vlastnikem, ale je najemcem. Za téchto okolnosti plati, ze takovy byt
sice nelze pronajmout, piesto je mozné ho za uplatu nabidnout k bydleni.

Pokud dojde mezi nabizejicim najemcem a poptavajicim zdjemcem k dohodé¢, pak v takovém
ptipadé ptujde o podnajem (srov. § 2275 o. z.), protoze Uzavtit najemni smlouvu jako najemce,
ktery by se tak dostal do postaveni pronajimatele, by bylo protipravni, protoZe pronajimat né-
komu véc, kterou nevlastnime, neni mozné.

Pokud tedy ndjemce druzstevniho bytu chce podnajmout sviij druZzstevni byt, tak je zapotiebi
fidit se nejen zakonem (Srov. § 22/5an 0. z.), ale v ptipadé druzstevnich byta také stanovami
druzstva a najemni smlouvou, kterou ma s druzstvem uzavienou.

To znamena, Ze cely proces podnajmu je tieba zacit prostudovanim jednak platnych stanov
druzstva a jednak své nadjemni smlouvy. Je tieba se piesveédcit, zda se podndjem zcela vylucuje,
nebo naopak zda je povoleny a za jakych podminek. Je tfeba spravné vylozit ustanoveni obsa-
zena v téchto dokumentech a spravné je chapat. Je tieba si uvédomit, ze od formulace textu se
bude odvijet to, zda mtze bytové druzstvo rozhodovat, zda podnajem povoli ¢i nepovoli, nebo
dokonce zda bude schvalovat i osobu podnajemce, nebo zda prosté¢ musi zamér podnajmout
predmétny byt strpet a navrhovatel podnajmu to druzstvu pouze oznamuje.
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https://ehutnik.cz/dobre-rady/trestnepravni-dopady-neopravneneho-uzivani-bytu

Pokud ve stanovach nebo v najemni smlouvé nejsou obsaZena ustanoveni, ktera upravuji moz-
nosti podnajmu, tak plati § 2215 odst. 1 0. z. . Ten jednoznaéné stanovi, ze bez souhlasu prona-
jimatele, tedy druzstva, nemize byt ziizen podndjem druzstevniho bytu.

Vv

meni, Ze najemce ma v umyslu druzstevni byt podnajimat, posilat v pisemné formé. V nékte-
rych druzstvech muze byt nepovoleny podnajem diivodem k vylouéeni z druzstva. Z tohoto
davodu je zadouci pro eliminaci event. budoucich sport vzdy trvat na pisemném rozhodnuti
druZzstva ve véci podnajmu.

Bytova druzstva maji nejCastéji ve stanovach souhlas s podnajmem podminény predchozim
schvalenim. Jinymi slovy — ¢len druzstva musi zazédat druzstvo o souhlas s podndjmem jesté
pred tim, nez za¢ne byt podnajimat. Souhlas mohou druzstva zpoplatnit.

Pfi uzavirani podnajemni smlouvy by najemce jako podnajimatel mél postupovat obezietné pii
vybéru podndjemnika. Mohlo by se stat, Ze podndjemnik by byla osoba, kterd svym chovanim
a jednanim by byla nepfizptsobiva. Pak nasledky vZdy ponese najemce jako podnajimatel,
ktery v krajnim piipadé miiZe byt z druzstva vyloucen. Je tedy zadouci zvazit mozné do-
pady na vztahy se sousedy a na ¢lenstvi v druzstvu a pecliveé si provéfit svého podnajemnika
(srov. § 2216 0. z.).

Najemce vzdy nese vuci druzstvu odpovédnost za podnajemce jako by byt uzival sam — od-
povida za fadné uzivani bytu i spolecnych prostor domu, dodrzovani Domovniho tadu, pra-
videl obvyklych pro chovani v domé, apod. Existuje tak vedle sebe vztah mezi druzstvem a
jeho ¢lenem — ndjemcem a vztah mezi ndjemcem a podndjemcem. Souhlas druzstva s podna-
jmem neni absolutni — jako pronajimatel ma druzstvo pravo odvolat sviij souhlas, zejména
Vv ptipadé, ze podnajemce bude opakované narusovat zasady pro fadné souziti v dome, nebo
najemce prestane plnit své ¢lenské povinnosti.

Pokud najemce jako podnajimatel chce podnajmout pouze ¢ast druzstevniho bytu a soucasné
v takovém byté bydli (musi opravdu v byté bydlet), tak podle § 2274 o. z. neni zapotiebi
Zadny souhlas druzstva.

POZORI!!! To ale neplati, pokud ve stanovach nebo v ndjemni smlouvé si druzstvo nevyhra-
dilo, ze najemce potiebuje k uzavieni podnajemni smlouvy jeho pisemny souhlas i pfi sjednani
podnajmu jen ¢asti bytu, v némz najemce bydli (srov. § 2272 odst. 2 0. z. ve spojeni s § 2274
0. 2.). K této problematice se vyjadfil i Nejvyssi soud CR rozsudkem ze dne 18.12.2018, sp. zn.
26 Cdo 4157/2017, kde konstatoval m. j. , ze ,,Pronajimatel si muize vyhradit, Ze najemce po-
trebuje k uzavieni podndjemni smlouvy jeho pisemny souhlas (§ 2272 odst. 2 o. z.) i pri sjednani
podndjmu jen casti bytu, v nemz najemce bydli (§ 2274 o. z.). O hrubé poruSeni povinnosti
najemce podle ustanoveni § 2288 odst. 1 pism. a) ve spojeni s § 2276 o. z. jde i v pripade,
prenecha-li byt (jeho cast) do uzivani bezuplatné jinému.*

Podnajem je odvozeny od najemniho prava a skonci nejpozdéji s ukonéenim najmu bytu
clenem druzstva (srov. § 2278 o. z.). Vzhledem k tomu nema podnajemce jistotu ohledné
okamziku ukonceni podnajmu, ani kdyz sdm vSechny povinnosti plni. Miize totiz dojit
k tomu, ze i1 z jim nezavinénych divodi dojde k ukonceni najmu (napf. pro neplaceni najem-
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ného druzstvu najemcem jako podnajimatelem). O ukonéeni najmu je najemce povinen pod-
najemce informovat tak, aby se mohl pfipravit na v€asné vyklizeni bytu.

Prameny:
- zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik

- zakon €. 90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nostech a druzstvech (zékon o obchodnich korpora-
cich)

- https://www.penize.cz/bydleni/18836-jak-pronajimat-druzstevni-byt

- https://www.honzaptacek.cz/jak-pronajmout-druzstevni-byt-a-nebyt-vyloucen-z-druzstva/

- https://www.nsoud.cz/Judikatura/judikatura_ns.nsf/Web-

Search/F47A20C268EBBF70C12583C1003ECAAD?0openDocument&Highlight=0,

- https://www.estav.cz/cz/8924.chcete-pronajmout-druzstevni-byt-pozor-ve-skutecnosti-to-

bude-podnajem

VI
Bydleni v nebytovém prostoru

Préavni uprava

- zakon €. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik (dale jen ,,0. .%)

- zékon ¢. 183/2006 Sb., 0 uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon) [dale jen
,st. 2.]

- zakon ¢. 133/2000 Sb., o evidenci obyvatel a rodnych ¢islech a 0 zméné nékterych zakont
(zékon o evidenci obyvatel)

Struény podklad pro poskytovani poradenstvi v oblasti bydleni

Bydleni v prostorach, které jsou ufedné vedeny jako nebytové prostory, muze byt z hlediska
pravni upravy problematické. Tento ndjem je pokryt pravni Gpravou jak soukromopravni, tak
vefejnopravni. Stavebni zédkon je zdkon odvétvi prava spravniho, coz je pravni norma prava
verejného. Obcansky zékonik je zdkon odvétvi prava obcanského, coz je pravni norma prava
soukromého.

Smlouvu o najmu bytu tedy s ohledem na vySe uvedené lze uzaviit i v ptipadé€, Ze pronajimané
prostory nejsou zkolaudovany jako byt, v tomto ptipad¢ je rozhodny fakticky stav, tzn. zda jsou
pronajaté prostory k obyvani zptisobilé. Obcansky zakonik tedy pronajimani nebytovych pro-
stor jako byt povoluje, nicméné stavebni Gfad z pohledu organu vefejné spravy takovéto pro-
najimani miiZe sankcionovat.

Obcansky zakonik ve svém ustanoveni § 2236 (,, (1) Bytem se rozumi mistnost nebo soubor
mistnosti, které jsou casti domu, tvori obytny prostor a jsou urceny a uzivany k ucelu bydleni.
Ujednaji-li si pronajimatel s ndjemcem, zZe k obyvani bude pronajat jiny nez obytny prostor,
Jjsou strany zavazany stejne, jako by byl pronajat obytny prostor. (2) Skutecnost, Ze pronajaty
prostor neni urcen k bydleni, nemiize byt na ujmu ndjemci. (3) Je-li k zajisteni bytovych potieb
najemce pronajat diim, pouZiji se ustanoveni o najmu bytu primerené. ") uvadi, co se rozumi
pod pojmem ,,byt“. Zaroven také pripousti, aby doslo k pronajmu jiného nez obytného prostoru.

V obcanském zakoniku v uvedené definici je bytem pouze takovy prostor, ktery byl stavebnim
uradem "urcen" k bydlenti, t. j. takovy, ktery byl jako byt zkolaudovan.
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Pokud ale dojde pronajmu jiného prostoru, nez ktery byl zkolaudovan jako byt, pak jsou obé
smluvni strany zavazany stejné, jako by byl pronajat obytny prostor. T. zn., Ze se zvlastni
ustanoveni o ndjmu bytu nebo domu pouziji na vSechny ptipady, kdy si ndjemce pronajme ur-
ity prostor k bydleni, i kdyby tento prostor nespliioval zdkonné pozadavky na bydleni (napf.
k bydleni byl pronajat nebytovy prostor). I tyto piipady maji byt, z hlediska soukromého prava,
posuzovany jako chranény najem bytu.

Podle § 2236 odstavce 2 0. z. nemize byt najemci na Gjmu skute¢nost, Ze pronajaty prostor neni
stavebnim urfadem urcen k bydleni (neni zkolaudovén jako byt). Pronajimatel tedy neni oprav-
nén zpochybiiovat - s odkazem na tuto skute¢nosti - platnost najemni smlouvy.

Z tohoto ustanoveni vSak lze a contrario (v protikladu) dovodit, Ze pronajimateli skute¢nost,
Ze pronajaty prostor neni urcen k bydleni, byt na ijmu miize. V takovém ptipadé by najemce
podle stavebnich ptedpisti nemél v byté vibec bydlet. Lze dovodit, ze ndjemce je opravnén
najem okamzité vypovédét podle ustanoveni § 2232 0. z. ,, Porusuje-li strana zvlast zavaznym
zpusobem své povinnosti, a tim piisobi znacnou ujmu druhé strané, ma dotcena strana pravo
vypovéedet najem bez vypovedni doby. ) z divodu, Ze mu pronajimatel ptredal prostor, ktery
nebyl pravné zplsobily k nast¢hovani a obyvani, tedy ptredal mu prostor pravné nepouzitelny
ke sjednanému ucelu (viz ustanoveni § 2227 0. z., t. |. ,, Stane-1i se véc nepouzitelnou k ujed-
nanému ucelu, nebo neni-li ujednan, k ucelu obvykléemu, a to z ditvodii, které nejsou na strané
ndjemce, ma ndjemce pravo ndjem vypovédét bez vypovédni doby. ).

Timto zplisobem je tedy najem jinych nez bytovych prostor upraven z hlediska soukromého
prava.

Soukromopravni Gpravou, provedenou obcanskym zakonikem, vSak neni dotéena piipadna
vefejnopravni odpovédnost za spravni delikt podle siavebniho zdakona. Podle jeho ustano-
veni § 178 odst. 1 zjm. pism. f), g), st. z. se fyzicka osoba dopusti ptestupku, uziva-li stavbu
bez kolaudac¢niho rozhodnuti, v rozporu s kolaudacnim rozhodnutim, bez kolauda¢niho sou-
hlasu, popf. v rozporu s kolauda¢nim souhlasem.

Jednou z velkych nevyhod bydleni v nebytovém prostoru je v souasném pravnim rameci ne-
moznost prihlaSeni trvalé adresy. Ze zdkona totiz neni mozné mit trvalé bydlisté v nebyto-
vém prostoru. Jejich nijemci tak musi hledat alternativni cestu, at’ uz v podobé& nahlasent tr-
valého bydlisté na adresu méstského uradu, nebo na adresu jiné nemovitosti (zpravidla rodi¢t).
Zakonem ¢. 133/2000 Sb., o evidenci obyvatel a rodnych ¢islech a 0 zmén¢ nékterych zakoni
(zakon o evidenci obyvatel), § 10 odst. 1 se stanovi, ze ,, (1) Mistem trvalého pobytu se rozumi
adresa pobytu obcana v Ceské republice, kterd je vedena v zdkladnim registru obyvatel ve
formé referencni vazby (kodu adresniho mista) na referencni udaj o adrese v zakladnim registru
uzemni identifikace, adres a nemovitosti, kterou si obcan zvoli zpravidla v misté, kde ma rodinu,
rodice, byt nebo zaméstnani. Obcan miize mit jen jedno misto trvalého pobytu, a to v objektu,
ktery je podle zviastniho pravniho predpisu (Vyhlaska ¢. 326/2000 Sb., o zpiisobu oznacovani
ulic a ostatnich verejnych prostranstvi ndzvy, o zpisobu pouziti a umisténi cisel k oznaceni
budov, o nalezitostech ohlaseni a precislovani budov a o postupu a oznamovani prideleni cisel
a dokladech potrebnych k pridéleni cisel, ve znéni vyhlasky ¢. 193/2001 Sb.) oznacen cislem
popisnym nebo evidencnim, popripadé orientacnim cislem a ktery je urcen pro bydleni, ubyto-
vani nebo individudlni rekreaci (dale jen ,,objekt”). V pripadech stanovenych timto zdkonem
miize byt mistem trvalého pobytu sidlo ohlasovny nebo sidlo zvlastni matriky, které je v infor-
macnim systému oznaceno jako adresa uradu. ...
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Bydleni, i trvalé, v nebytovém prostoru je fakticky mozné, ale skyta rizika. Pronajimatel se
vystavuje riziku, ze po ném bude najemce chtit, aby uvedl nebytové prostory do stavu popsa-
né¢ho kolaudac¢nimi pfedpisy, jinak mu tuto smlouvu muize vypovédét bez vypovédni doby.
Najemce si sice muze bez problémil pronajimat, ale, zejména najde-li se stézovatel, vystavuje
se riziku, ze dostane pokutu za prestupek dle stavebniho zakona

Prameny:
- zakon ¢. 89/2012 Sb., obCansky zakonik

- zakon €. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon)

- zdkon ¢. 133/2000 Sb., o evidenci obyvatel a rodnych ¢islech a 0 zmén¢ nékterych zakoni
(zakon o evidenci obyvatel)

- https://www.bezplatnapravniporadna.cz/ruzne/stavebni-zakon-a-stavby/38417-pronajem-
nebytoveho-prostoru-jako-nezkolaudovaneho-bytu-lze-to.html

- JUDr. Mgr. Jan Bajura, Ph.D., doc. JUDr. Josef Sala¢, Ph.D., komentar k § 2236, ASPI

- https://azlegal.cz/rizika-pronajmu-nebytoveho-prostoru-k-bydleni-2/

- https://blog.internorm.cz/atelierove-bydleni-jake-jsou-jeho-vyhody-a-nevyhody/

Vil
Bydleni na zakladé vécného bremene

Pravni Uprava
- zékon ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik (zjm. § 1297an) [dale jen ,,0. z.“]
Struény podklad pro poradenskou ¢innost obcanské poradny

Zakon €. 40/1964, obcansky zakonik pracoval v oblasti této pravni upravy s pojmem ,,Vécna
bfemena“ a to v ustanoveni § /5/a nasledujici.

Novy obcansky zakonik (dale jen ,,0. z.*) pracuje v oblasti této pravni Upravy vedle pojmu
,Vécna brfemena“ predevsim s pojmem ,,Sluzebnost a to v ustanoveni § /257 a nasledujici.

Soucasné platny ob¢ansky zakonik rozeznava dva druhy sluzebnosti — osobni a pozemkové.
Sluzebnost bytu je fazena ke sluzebnostem osobnim. SluZebnost bytu sleduje zajiSténi bytové
potieby opravnéného. Tuto sluzebnost lze zfidit napt. smlouvou, potfizenim pro piipad smrti,
rozhodnutim soudu (srov. ustanoveni § /260 0. z.). Muze byt sjednana bezplatné i tiplatné.
Sluzebnost bytu miize slouzit jak osobé (osobam) fyzické, tak také osob¢ pravnickeé.

Vymezeni osobnich sluzebnosti:

a) uZzivaci pravo — opravnénému se umoznuje uzivat cizi véc pro vlastni potfebu a potiebu
jeho domacnosti. Vlastniku uzivané véci nalezi uzitky z ni, pokud nebudou kracena prava uzi-
vatele. Vlastnik véci odpovida za jeji zdvady a je povinen ji udrZovat.

b) poZivaci pravo — zahrnuje pravo véc uzivat a brat z ni plody, uzitky ¢i mimofadné vynosy.
Pozivatel je povinen pfi vykonu svych prav Setfit podstatu véci. Pozivatel nese vSechny vady
véci existujici v dobé zfizeni sluzebnosti, jakoz 1 nédklady, bez nichz by se nedosahlo plodl a

-----
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UzZivaci i pozivaci pravo lze zfidit k zuzivatelnym zastupitelnym vécem. Po skonceni osobni
sluzebnosti vrati uzivatel nebo pozivatel stejné mnozstvi véci t€hoz druhu a jakosti.

Sluzebnost bytu — odpovidd svym rozsahem sluzebnosti uzivaci. Vlastnik bytu mize volné
nakladat se vSemi ¢astmi domu (bytu), na které se sluzebnost nevztahuje. Nejedna se o pravo
vyménku upravené v ustanoveni § 27()7an 0. Z., jehoz obsah je Sir$i.

Vymének ma mnoho znakti spolecnych se sluzebnosti uzivani darované nemovitosti, ale exis-
tuje zde jeden zasadni rozdil, ktery odliSuje sluzebnost od vyménku a neni mozné tyto dva
odli$né instituty zaménovat.

Vymeének v podstaté odpovida tomu, jak ho zname ze starych roménd, piibéhti nebo vypravéni
nasSich prarodi¢ii. Vymeének byl diive prostor v ramci statku ¢i obydli, ktery byl vyhrazen rodi-
¢im obdarovaného. Rodic¢e uz nemohli pracovat, a tedy ani udrzovat staventi, a tak toto staveni
pievedli na své potomky a sami se piestéhovali do tzv. vyménku. Prava spojena s vyménkem
nebyla jen o uzivani tohoto prostoru. Musime vzit v uvahu, ze tenkrat jest¢ neexistovali di-
chody a statni podpory, jak je zname dnes. Staii rodice tak byli odk4zéani zcela na péci svych
déti a pozivali nejvice prav v ramci vyménku. UZ z toho je jasné, Ze vymének nezahrnoval jen
pravo bydleni pro rodice jako darce, ale také pravo na zajiSténi a zabezpeceni. Typicky se
jednalo o zajisténi dodavek vody, otopu, a jidla. Mozné bylo také zajistovat i dalsi sluzby, jako
odvoz Kk 1ékafi, péci, 1é¢bu apod.

A prave to je ten zasadni rozdil, ktery plati i dnes. V ramci vymeénku totiz musi byt sjednano
nejen pravo uzivani nemovitosti Ci jeji ¢asti, jako je tomu v ptipadé sluzebnosti, ale také za-
jisténi dalSich sluzeb péce a starosti o darce, typicky se jedna o zajisténi dodavek vody, otopu,
tedy tepla, pfipadné vyzivy, nebo dovoz nakupi. Tyto dalsi sluzby uz ¢ini vymének tim, ¢im
ve skute¢nosti je. Tedy sjednanim zabezpeceni a péce o darce v §ir§im smyslu (srov. § 2707an
0.2).

Typicky dotaz ¢. 1 v této oblasti: namisto vécného bremene (sluzebnosti bytu) nestacilo by
uzavrit dlouhodobou najemni smlouvu (typicky na dobu neurcitou)? Co je lepsi?

SluzZebnost bytu je vécné pravo, zatimco najem je pouze smluvni zavazek. Z tohoto rozdilu
vyplyva posilend ochrana opravnéného ze sluzebnosti, kterd je podobna ochrané vlastnického
prava (pravo na vydani véci, pfedpoklad opravnénosti uzivani bytu bez dal$iho apod.).

Zitizeni sluZebnosti je zapisovano do katastru nemovitosti, takZe vylucuje pfipadnou ,,dobrou
viru‘ osoby, kterd by tvrdila, ze o pravu opravnéného ze sluzebnosti nevédela a tim by mohlo
pro opravnéného dochézet k pravnim komplikacim pfi dispozicich s nemovitosti nebo dokonce
k svévolnému zruSeni najemni smlouvy. Zapsat do katastru nemovitosti Ize sice nov¢ i na-
jemni smlouvu, nedochézi k tomu vSak bez dal$iho, ale pouze v ptipad¢, Ze s tim vlastnik
bytu souhlasi.

Dalsim podstatnym rysem, ktery oba pravni instituty odliSuje, je dlouhodobost trvani. Sluzeb-
nost bytu Ize ztidit na dobu neurcitou bez moznosti vypovédi (napfiklad ,,do konce zivota
opravnéné osoby*). Naproti tomu najemni smlouvu na byt nelze uzavrit na dobu neurcitou
bez moZnosti vypovédi, nebot’ v samotné podstaté tohoto institutu je zakdédovana ,,docasnost™.
Navic sjednat dlouhodoby najem bytu se ztizenou moznosti ndjemni smlouvu vypovédét bude
vyzadovat podstatné propracovangjs$i smluvni dokumentaci a tim vyvola zvySené naklady na
pravni sluzbu.
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S ohledem na vySe uvedené Ize uc€init zavér, ze ziizeni sluzebnosti je z hlediska dlouhodobé

pravni jistoty uzivatele bytu podstatné stabilnéjsi institut nez najem.

Smlouva o zFizeni sluZebnosti bytu
(OBECNY VZOR)

uzaviend ve shod¢ s ustanovenim § 1257an. ve spojeni S ustanovenim § 1297an zakona
¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik v platném znéni,

mezi nize uvedenymi smluvnimi stranami

e e (jméno, piijmeni, titul)
..................................................... (datum narozeni)

..................................................... (bytem)

(déle jen povinny ze sluzebnosti)

2 e (jméno, piijmeni, titul)
..................................................... (datum narozeni)
..................................................... (bytem)

(dale jen opravnény ze sluzebnosti)

Clanek I.
Prohlaseni stran

Vlastnik bytu jako povinny ze sluzebnosti prohlasuje, ze je na zaklad¢ darovaci smlouvy ze
dne 19. 7. 1987 registrované statnim notaistvim v Kolin¢ dne 29. 7. 1987 pod sp. zn. RA 708/87,

vyluénym vlastnikem pozemku st. p. €. ............ — zastavénd plocha o vyméie ............ , jehoz
soucasti je rodinny dim €. p. 79, zahrady p. €. ..coovvvvennennn. o vyméfe ........ , v§e
nachéazejici se vobciak. 0. .cccevuveneennene. , zapsané v katastru nemovitostina LV €. ............... u
Katastralniho Gfadu pro .................... , katastralni pracoviste ......................
Clanek II.
Predmet smlouvy

(1) Povinny ztizuje ve prospéch opravnéného a k tizi vyse specifikovaného rodinného domu
sluzebnost dozivotniho a bezplatného uzivani domu specifikovaného v ¢l. 1. této smlouvy pro
vlastni potfebu opravnéného. Opravnény smi uzivat rodinny diim ¢&. p. 79 (specifikovany v ¢l.
I. této smlouvy) sestavajici se z kuchyné, obyvaciho pokoje, loznice, koupelny, WC, predsing,
chodby a dale je opravnén uzivat sklep i pozemky uvedené v ¢lanku L. této smlouvy.

(2) Povinny musi umoznit opravnénému volny pfistup do domu €. p. 79 v ... Opréav-
nény smi uzivat diim spolecné s jeho soucastmi a piislusenstvim.

(3) Opravnény takto zfizenou sluZzebnost pfijima a povinny, jako vlastnik sluzebné nemovitosti

se zavazuje tato prava strpét a umoznit opravnénému ze sluZebnosti neruSeny vykon téchto
prav.
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Clinek IIL
Uplata za zrizeni sluzebnosti

Sluzebnost se dle této smlouvy sjednava beztplatné.

Clanek IV.
Obsah a rozsah sluzebnosti

(1) Opravnény potvrzuje, Ze pred podpisem této smlouvy byl sezndmen se skuteCnym stavem
rodinného domu véetné jeho prislusenstvi.

(2) Povinny jako vlastnik nemovitosti je povinen hradit naklady spojené s tidrzbou a opravami
nemovitosti uvedenych v Cl. 1. této smlouvy a udrZzovat nemovitosti v dobrém stavu.

(3) Tato sluzebnost je zavazna pro vsechny vlastniky nemovitosti uvedenych v ¢l. 1. této
smlouvy po dobu zivota opravnéného.

(4) V pripadg, ze povinny jako vlastnik nemovitosti pfevede nemovitosti uvedené v ¢l. 1. této
smlouvy na jiného vlastnika, je povinen do 30 dnti ode dne pievodu vlastnického prava oznamit
opravnénému nového vlastnika nemovitosti.

(5) Rozsah a obsah sluzebnosti touto Smlouvou neupraveny, se posoudi podle mistni zvyklosti.
Neni-li v mistnich zvyklostech zadné takové pravidlo pro posouzeni rozsahu a obsahu sluzeb-
nosti, ma se za to, ze je rozsah nebo obsah spiSe mensi nez vetsi.

Clanek V.
Navrh na vklad

(1) Pravo odpovidajici sluzebnosti domu nabude opravnény vkladem prava odpovidajiciho slu-
zebnosti domu s pravnimi G¢inky ke dni podani navrhu na vklad do katastru nemovitosti u Ka-
tastralniho ufadu pro ........... , katastralni pracovisté....................

(2) Smluvni strany se dohodly, Ze ndvrh na vklad prava odpovidajiciho sluZebnosti domu podle
této smlouvy bude smluvnimi stranami podepsén pii podpisu smlouvy o ziizeni
sluzebnosti domu a poda jej opravnény. Spravni poplatek za vklad prava odpovidajiciho slu-
zebnosti domu uhradi opravnény.

(3) Smluvni strany jsou povinny poskytnout si navzajem veskerou moznou soucinnost nutnou
k podani navrhu na vklad prava odpovidajiciho sluzebnosti domu a k provedeni tohoto vkladu.

(4) V ptipade, Ze by ke vkladu prava odpovidajiciho sluzebnosti domu do katastru nemovitosti
dle této smlouvy nedoslo, zavazuji se smluvni strany, zZe bez zbyte¢ného odkladu, nejdéle vsak
do 10 dnt, uzaviou novou smlouvu o zfizeni sluZebnosti stejného obsahu nebo dodatek stej-
ného obsahu, ktery splni zdkonné podminky pro provedeni vkladu, ptipadné bez zbyte¢ného
odkladu na pokyn katastralniho ufadu tuto smlouvu o zfizeni sluzebnosti ¢i navrh na vklad
nalezit¢ doplni.
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Clanek VL.
Ostatni ujednani

(1) Smluvni strany se dohodly, Ze tato smlouva mize byt ménéna nebo rusena pouze pisemnou
formou a po vzajemné dohod¢ stran.

(2) Tato smlouva je sepsana a vyhotovena ve tfech stejnopisech stejné pravni zdvaznosti,
Z nichz jedno bude pouzitou jako ptiloha k navrhu na vklad do katastru nemovitosti a po jednom

vyhotoveni obdrzi kazda smluvni strana po podpisu této smlouvy.

(3) Skutecnosti ve smlouvé blize nespecifikované se tidi ptisluSnymi ustanovenimi zdkona ¢.
89/2012 Sb., obcansky zakonik, v platném znéni.

(4 )Smluvni strany prohlasuji, Ze jsou plné svépravné k pravnimu jednani, ze si smlouvu pied
podpisem piecetly, s jejim obsahem souhlasi a na diikaz toho pfipojuji své podpisy.

Povinny ze sluzebnosti Opravnény ze sluzebnosti

Typicky dotaz €. 2 v této oblasti: jak zanikne osobni sluzebnost?

A. Zanik osobni sluzebnosti smrti opravnéné osoby

Smrti opravnéné osoby osobni sluzebnost zanikd. Pravni u€inky smrti mé dikaz smrti
(srov. ustanoveni § 26 0. z.) a prohlaSeni za mrtvého (srov. § 7/an 0. 2.). Ve vétSing
ptipadl tak sluZebnost zanikne v okamziku smrti, v ostatnich jmenovanych ptipadech
rozhodnutim soudu.

Naopak smrti vlastnika sluZebné véci sluZebnost nezanika a jako vécné pravo
na véci Ipi a pechazi na dédice (srov. § /302 0. z.).

B. Zanik osobni sluzebnosti prechodem sluzebnosti na dédice

Sluzebnost by mohla byt pfi jejim zfizeni nebo pozdé&jsim ujednanim rozsirena i na
dédice opravnéné osoby. Nejcastéji se tak stane smlouvou, kterd by bez dalsiho urco-
vala jako osoby opravnéné dédice piivodniho opravnéného. Pokud by se tak stalo, plati
zde vyvratitelna pravni domnénka, Ze se jedna o dédice ze zakona, a to o dédice prvni
skupiny tj. manzela a déti ziistavitele. Neni ovSem vylouceno, Ze ve smlouvé, ktera by
z praktickych divodi méla mit pisemnou formu bude projevena shodna vile ve
smyslu §irSiho, popft. jiného okruhu dédicii. Dédicem ze zavéti miize byt 1 pravnicka
osoba, tudiz by smlouva o ptfechodu sluzebnosti mohla upravovat i takovou variantu.
Pokud by putativni (domnély, omylem pokladany za platny) dédic dédictvi nenabyl a
byl jedinym obmyslenym, na kterého méla sluzebnost ptejit, sluzebnost zanikne smrti
opravnéné osoby. Ziejme bude mozny i postup, ze takova dohoda bude soucasti d¢-
dické dohody; zde je vzhledem k jeji obligatorni formé notaiského zapisu dikazni
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situace vyrazné uleh¢ena. Takové ujednani umoziuje dikaz opaku a rozsifeni slu-
zebnosti i na tyto osoby. Obecné ma sluzebnost zvyhodinovat néjakou osobu nebo zlep-
Sovat uzivani néjakeé véci, vzdy vSak s co nejmensim zatizenim povinného. Proto zde
zakon principialné snoubi ob¢ zasady — ucelnost sluzebnosti pretrvavajici lidsky zivot
a pokud mozno minimalni zatéz vlastnika sluzebné véci (srov. § /302 0. z.).

C. Zanik osobni sluzebnosti pri zaniku pravnické osoby

Osobni sluzebnost, kterou nabyla pravnicka osoba, je limitovana jejim trvanim (srov.
ustanoveni § /302 0. 2.).

Prameny
- zakon ¢. 89/2012 Sb., obCansky zakonik

- https://dostupnyadvokat.cz/blog/najem-vs-sluzebnost

- http://lwww.zbynekmlcoch.cz/informace/ke-stazeni/obcanske-pravo-vzory/vecne-bremeno
doziti-smlouva-vzor-ke-stazeni-zdarma

- http://www.profipravnik.cz/p/darovaci-smlouva-k-bytu-nebo-domu-se-sluzebnosti-nebo-s-
vymenkem-1198.html

- JUDr. MUDr. Alexandr Thondel, Ph.D. , komentai k § 1297 ak § 1302, ASPI

Vil
Spoluvlastnictvi nemovité véci — bytu

Pravni Uprava

- zdkon €. 89/2012 Sb., obCansky zakonik (zyjm. § 1115an) [dale jen ,,0. Z.“]

- zakon €. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré
vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim a dopliuji nékteré zdkony (zékon o vlast-
nictvi byti)

- nafizeni vlady €. 366/2013 Sb., o uprave nékterych zalezitosti souvisejicich s bytovym spolu-
vlastnictvim (zjm. §§ 5 a 6) [dale jen ,,NV*]

Struény podklad pro poradenskou ¢innost obcanské poradny

Spoluvlastnictvi oznacuje vlastnictvi dvou nebo vice osob k jedné spolecné véci zarovei.
Spoluvlastnictvi mizeme kategorizovat na realné délitelné a nedélitelné tzv. idealni. Redlné
délitelné spoluvlastnictvi znamena, ze véc je rozdélena na realné podily a kazdy ze spoluvlast-
nikl je vyhradnim vlastnikem reélného podilu. Bez problému si to dokazeme predstavit u ne-
movitych véci a to konkrétné pozemkl. Naproti tomu idedlni vlastnictvi je podstatné Castéjsi
zalezitosti. U idealniho podilu neni véc redlné rozdé€lena z diivodu, Ze ji nelze rozdélit (napiiklad
auto). Neni nemozné, aby do idealniho spoluvlastnictvi spadal i pozemek, ktery je redlné roz-
délitelny. Idealni spoluvlastnictvi Ize zruSit a realné 1ze jak zrusit, tak oddélit.

V Ceské republice je obecné spoluvlastnictvi idealné uréenych podila upraveno pod nazvem
wSpoluvlastnicky podil* (srov. § //27an 0. 7.).

Vedle toho pravni fad zné také nékteré zvlastni ptipady spoluvlastnictvi (napt. bytové spolu-
vlastnictvi), které maji specialni pravni apravu (srov. § //58an o. z).
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A. Spoluvlastnicky podil

Nikdo nemiize byt nucen ve spoluvlastnictvi setrvat. Mlize nastat situace, kdy postupem casu
pro nékterého ze spoluvlastnik se spoluvlastnictvi stane nevyhovujici (nejcastéji pro odlisnost
nazoru na nakladani se spole¢nou véci). Obcansky zakonik poskytuje spoluvlastnikim dvé
moznosti ukonceni jejich spoluvlastnického vztahu z jejich viile, jimiz jsou zruSeni spoluvlast-
nictvi dohodou ¢i rozhodnutim soudu.

Aa) zruSeni a vypotradani spoluvlastnictvi dohodou

Dohoda o zruSeni a vyporadani spoluvlastnictvi maze byt, co se tyce zptisobu vypotadani, for-
mulovana v podstaté libovolné. Zakon chape tuto formu zruseni spoluvlastnického vztahu jako
prioritni.

Zakon ma vsak tfi specifické pozadavky, které by spoluvlastnici méli pti tvorbé dohody mit na
paméti. Prvnim z nich je to pozadavek pisemné formy (srov. § /1141 0. z.) dohody o zruseni a
vypotadani spoluvlastnictvi k nemovité véci (u movitych véci se spoluvlastnici mohou na vy-
potradani dohodnout i Gstn¢).

Pro posileni jistoty stran, ze to, co si mezi sebou dohodnou ustn€, bude prokazateln¢ platit,
stanovi zakon (srov. § //49 NOZ) jako svij druhy pozadavek povinnost kazdého ze spolu-
vlastnikd vydat ostatnim spoluvlastnikiim na jejich zadost pisemné potvrzeni 0 tom, jak se mezi
sebou vyporadali (tento pozadavek je namisté v piipade, kdy dohoda o zruseni a vypotadani
spoluvlastnictvi nebyla sepsana pisemné¢ a neexistuje tedy zadny relevantni dikaz pro piipad
budoucich rozporti).

Tretim pozadavkem zakona je, aby soucasti dohody bylo wujedndni o zpiisobu vyporadani
(srov.§ 71141 0.2.).

ADb) ZruSeni a vypoiadéani spoluvlastnictvi soudnim rozhodnutim

Ani v situaci, kdy se mezi stranami nepodaii dosahnout dohody o zpisobu vypotadani spolu-
vlastnictvi, neni pfipustné ,,nutit” spoluvlastniky, aby setrvavali ve spoluvlastnickém vztahu.
Z tohoto duvodu zakon dava kazdému ze spoluvlastniki moznost obratit se na soud s navrhem
na zruseni a vypotradani spoluvlastnictvi. NOZ stanovi zplisoby, jakymi mtize soud o podaném
navrhu rozhodnout. Nejprve zkouma, zda je véc mozno mezi jednotlivé spoluvlastniky rozdélit
(to se stava spise ve vyjimecnych piipadech), jestlize toto mozné neni (napt. nemovitost neni
mozno ,,rozparcelovat™ na jednotlivé ¢asti apod.), prikaze soud véc za nahradu nékterému ze
spoluvlastnikl (k ur¢eni konkrétni vySe nahrady si soud vétSinou nechava zpracovat znalecky
posudek na hodnotu véci). Pokud zadny ze spoluvlastnikli nechce véc do svého vyluéného vlast-
nictvi (pfip. pro n¢j neni akceptovatelna povinnost nahradit ostatnim spoluvlastniklim hodnotu
jejich spoluvlastnického podilu), soud rozhodne o prodeji véci a rozdéleni vytéZzku z prodeje
mezi jednotlivé spoluvlastniky (srov. § //43 az 1149 0. 2.).

Typicky dotaz v této oblasti: kdyz se rozdeluje spolecna vec, jak to vypada s pravy tretich
osob a jaka je jejich ochrana?

Zakon chrani tfeti osoby jako slabsi stranu 1 v mnoha dalSich ustanovenich napfti¢ soucasnym
obcanskym zakonikem. Ochrana je poskytovana tifetim osobam, v jejichz prospéch vazne na
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rozdélované véci néjaké véené pravo nebo je spojena s véci panujici. Tyka se to ptipadi, kdy
spolecna véc se rozdéluje fyzicky na dily. NezaleZi na tom, zda si véc rozdéluji sami spolu-
vlastnici nebo soud. Prikladem rozd¢leni spole¢né véci slouzici mtze byt situace, kdy se roz-
déluje véc, na které vazne zastavni pravo nebo vécné bifemeno. Rozdéleni spolecné véci neni
na Ujmu osobg¢, kterd ma vécné pravo ke spolecné véci. Opakem je véc panujici, kdy vlastnici
této véci jsou osobami opravnénymi. Pfi rozdéleni véci panujici trvd vécné bifemeno pro
vodu ze studny bralo vice opravnénych osob nebo by ptes pozemek piechéazelo vice osob (srov.
§ 1150an 0. 2.).

Typicky dotaz v této oblasti: Ize zruseni spoluviastnictvi odlozZit?

Spoluvlastnici si mohou ujednat, Ze nebudou Zadat zruSeni spoluvlastnictvi po urcitou dobu,
nejvyse po dobu deseti let. OdloZeni zruSeni nebo oddéleni spoluvlastnictvi je vzdy docasné.
Byl-li odklad zruseni spoluvlastnictvi ujednan na dobu delsi deseti let, povazuje se za ujednany
na deset let. Nic nebrani tomu, aby si spoluvlastnici pozd¢ji ujednali néco jiného.

Naptiklad svou ptivodni dohodu zrusili. Odklad zruseni Ize ujednat i opakované. Odlozit zru-
Seni spoluvlastnictvi miize soud na navrh spoluvlastnika. Podminkou je, Ze ma byt zabranéno
majetkové ztraté nebo viZznému ohroZeni opravnéného zajmu nékterého spoluvlastnika.
Soud miize prodlouZit trvani spoluvlastnictvi nejdéle o dva roky. ZruSeni spoluvlastnictvi
muize byt odlozeno také potizenim pro pfipad smrti (srov. § //54an 0. 2.).

B. Bytové a pridatné spoluvlastnictvi

Do 31.12. 2013 bylo bytové spoluvlastnictvi upraveno v samostatném zakoné ¢. 72/1994 Sb.,
kterym se upravuji n€které spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k
bytim a nebytovym prostorim a dopliuji nékteré zakony, ve znéni pozdéjsich predpisi (dale
jen ,,zakon o vlastnictvi byt(*).

Novy obcansky zékonik vSak tento zakon zrusil a jeho Upravu, ovSem s podstatnymi rozdily,
pievzal (srov. § //58an 0. z.). Pravni Uprava obsazend v tomto zakon¢ se vSak, pokud jde o
zpusob prevodu vlastnictvi k jednotkam, nebude dotykat jednotek, které jiz v minulosti byly
prevedeny dle zakona o vlastnictvi bytu (postaci, pokud byla takto ptfevedena jedna jednotka
v domé s byty) - pro n€ bude platit pravni Gprava podle zdkona o viastnictvi byti.

Bytovym spoluvlastnictvim rozumime dle nového ob¢anského zakoniku spoluvlastnictvi ne-
movité véci zalozené vlastnictvim jednotek, pfi¢emz bytové spoluvlastnictvi mize vzniknout,
pokud je soudasti nemovité véci (pozemku) diim alespoii se dvéma byty. Ustiednim pojmem
V tpraveé bytového spoluvlastnictvi je tedy pravé pojem ,,jednotka®, jehoz se také dotyka jedna
z nejvyznamngéjsich zmén. Dle nového obcanského zakoniku je jednotka véc nemovita, ktera
zahrnuje byt jako prostoroveé oddélenou ¢ast domu a zaroven i podil na spolecnych ¢astech ne-
movité véci vzajemné spojené a neoddélitelné. V pojmu jednotka tedy dochazi ke spojeni obou
prav v jeden celek. Dle nového ob¢anského zakoniku tak nebude nikdy moZno prevést sa-
mostatné podil na spole¢nych ¢astech domu (srov. §§ 5 a 6 NV).

Pokud jde o velikost podili na spoleénych ¢astech, tyto mohou byt urCeny se zietelem k po-
vaze, rozmérim a umisténi bytu nebo jako stejné. Pokud vSak neni urceno nic z predchazeji-
ciho, plati, Ze jsou stanoveny pomérem velikosti podlahové plochy bytu k celkové podla-
hové plose vSech byt v domé (tedy je vyjadien zlomkem, v jehoz Citateli je velikost podlaho-
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vé plochy bytu a ve jmenovateli celkova podlahova plocha vSech bytti v dom¢). Nové bude tedy
mozné sjednat velikost podili na spolecnych ¢astech i podle jinych kritérii nez jen dle poméru
podlahovych ploch, jak tomu bylo za platnosti doposud zakona o vlastnictvi bytt. Vzniknou-li
pochybnosti o spravnosti o velikosti podilu uréené¢ho jinak, nez pomérem velikosti podlahové
plochy bytu k celkové podlahové plose vSech byt v domé nebo nez jako stejné, ma vlastnik
jednotky pravo domahat se zmény tohoto urceni, pokud se okolnosti zménily tak podstatné, ze
uréeni jeho podilu na spoleénych castech je zjevné nespravedlivé. (srov. § //61an o. z.).

Uprava institutu piidatného spoluvlastnictvi je v novém ob&anském zékoniku zcela nové. Do-
sud bylo pfidatné spoluvlastnictvi upraveno pouze v zakon¢ o vlastnictvi bytd, a to jako vztah
vlastnikl jednotek ke spolecnym ¢astem domu. Dle pravni pravy v novém obcanském zako-
niku se ale na vztah ke spolecnym ¢astem domu nepouziji ustanoveni o piidatném spoluvlast-
nictvi, ale zvla§tni ustanoveni o bytovém spoluvlastnictvi (srov. § /223an 0. z.). Novy ob-
cansky zakonik stanovi, ze véc nalezejici spolecné ne€kolika vlastnikiim samostatnych véci ur-
cenych k takovému uzivani, ze tyto véci vytvareji mistn¢ i ucelem vymezeny celek, a ktera
slouzi spolecnému ucelu tak, ze bez ni neni uzivani samostatnych véci dobie mozné, je v pfi-
datném spoluvlastnictvi téchto vlastnikt. Pridatné spoluvlastnictvi je tedy zvlaS§tnim typem
spoluvlastnictvi. Typickym piikladem takového spoluvlastnictvi je spole¢né vlastnictvi ptistu-
pové cesty vlastniky nékolika staveb, které spolecné tvoii urcity ucelovy celek (napt. chatova
osada). Mohou to ale byt i spole¢né ptipojky, parkovisté atp. Pokud se pridatné spoluvlastnictvi
tyka nemovitosti zapisované do vetfejného seznamu, zapise se do n¢j vkladem i toto piidatné
spoluvlastnictvi. V praxi by se tedy mélo, naptiklad pokud ptijde o zahradkarskou osadu, u jed-
notlivych zahradek na listech vlastnictvi objevit pfidatné spoluvlastnictvi k prijezdové cesté
spole¢né vSem zahradkam.

Podil na véci v ptidatném spoluvlastnictvi 1ze pFevést jen za soucasného pievodu vlastnic-
kého prava k véci, k jejimuz vyuZiti véc v pridatném spoluvlastnictvi slouzi. (samostatny
pievod podilu tedy neni mozny). Véc v pridatném spoluvlastnictvi nesmi byt proti vili spolu-
vlastnikl odnata spolecnému Ucelu a zatizit tuto véc lze, pouze pokud to spolecnému ucelu
nebude branit. Zadnému spoluvlastniku zaroveii nelze branit ve vyuziti véci zpisobem, ktery
odpovida ucelu a nebrani vyuziti véci ostatnimi spoluvlastniky.

Typicky dotaz v této oblasti: jak je to s hrazenim nakladii na spolecné casti domu?

Néklady spojené se spravou, udrzbou a opravou bytového domu jsou hrazeny z prispévki jed-
notlivych spoluvlastniki. VysSe ptispévki je stanovena pomérné podle podilu na spole¢nych
castech domu.

Z t&chto ptispevkl (fondu oprav) je tak hrazeno vse, co je zjm. v ,,ProhlaSeni vlastnika budovy*
(plati vzdy, pokud neni v rozporu s 0. z.) definovano jako spole¢na ¢ast domu, coz podle § 1189
odst. 2 0. z. (...,,(2) Ma se za to, zZe se sprava vztahuje i na spolecné casti, které slouzi vylucné
ke uzivani jen nekterému spoluviastniku. ) plati 1 v ptipadé takovych spolecnych ¢asti domu,
které jsou ve vyluéném uzivani nékteré¢ho ze spoluvlastniki. To je ale podminéno dodrzenim
ustanoveni §1183 odstavce 1 0. z., ze: ,, Viastnik jednotky se zdrzi vseho, co brani udrzbe,
oprave, uprave, prestavbé ¢i jine zmené domu nebo pozemku, o nichz bylo radné
rozhodnuto; jsou - /i provadeény uvniti- bytu nebo na spolecné casti, kterd slouzi vylucné k
uzivani vlastnika jednotky, umozni do nich pristup, pokud k tomu byl predem vyzvian osobou
odpovédnou za spravu domu. To plati i pro umisténi, udrzbu a kontrolu zarizeni pro méreni
spotreby vody, plynu, tepla a jinych energii. ... "
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Jiny zptisob uhrady nakladii na opravu a idrzbu spole¢nych ¢asti domu nebo i ¢asti, které nejsou
spole¢nymi a jsou soucasti jednotlivych jednotek, si miize spoleCenstvi vlastnikll jednotek (dale
jen ,,SVJ*), nebo bytové druzstvo po spole¢ném rozhodnuti spoluvlastnikti upravit dle vlastnich
potieb a je zapsan ve stanovach SVJ (bytového druzstva) ¢i jinych vnitinich ptedpisech SVJ
(bytového druzstva). Typicky miize jit napt. o zptsob financovani vymény oken v bytovych
jednotkach, zaskleni lodzii apod.

Typicky dotaz v tétoe oblasti: kde je mozné si opatrit ,, Prohlaseni viastnika budovy “?

Prohlaseni vlastnika budovy je vZdy uloZeno na Katastru nemovitosti a Ize ho ziskat za uplatu
(cena se odviji od poctu stran prohlaSeni) napft. prostiednictvim Czech POINTu. Vyjimecné ho
lze ziskat 1 jinym zplisobem (napft. n¢ktera spoleCenstvi vlastnikli ho maji na svych webovych
strankach) a zdarma.

Doporuceni : Rozdilné pravidla platici pro jednotlivé bytové domy tak mohou mit v né¢kterych
ptipadech zasadni vliv jak na cenu jednotky, tak i vysi jejich provoznich nakladi. Proto je
v zajmu kupujiciho, aby pied koupi nemovitosti peclivé prostudoval vnitini predpisy SVJ (by-
tového druzstva).

Typicky dotaz v tétoe oblasti: jak muze dojit ke zruseni bytového spoluviastnictvi?

Obdobné¢ jako to bylo mozné podle zédkona o vlastnictvi bytli, umoZituje novy obcansky zako-
nik, aby se vsichni vlastnici jednotek dohodli na tom, Ze pieméni stavajici vlastnictvi
jednotek na podilové spoluvlastnictvi nemovité véci. Vlastnici jednotek touto dohodou zrusi
své vlastnictvi jednotek, zrusi tedy pravni rezim bytového spoluvlastnictvi a pfeméni jej na
podilové spoluvlastnictvi nemovité véci, dosud rozdélené na jednotky. Zapisem do katastru ne-
movitosti vznikne na zaklad¢ této dohody dosavadnich vlastnik jednotek podilové spoluvlast-
nictvi nemovité véci a zanikne rozdéleni nemovité véci na jednotky (srov. § /277 odst. 10. 7.).

Lze ptedpokladat, Ze velikost spoluvlastnickych podilti na nemovité véci bude zpravidla odpo-
vidat velikosti podild na spole¢nych Castech ptislusejicich k jednotlivym jednotkam - jde-li o
jednotky vzniklé pied 1.1.2014, nebo zahrnutych v jednotlivych jednotkach - jde-li o jednotky
vzniklé po 1.1.2014 (srov. ustanoveni § 3063 0. z., t. j. ,, Nabyl-/i viastnického prava alespon
k jedné jednotce v domé s byty a nebytovymi prostory prede dnem nabyti ucinnosti tohoto za-
kona nabyvatel podle zakona ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy
k budovam a néekteré viastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorum a dopliuji néktere za-
kony (zakon o viastnictvi bytii), ve znéni pozdejsich predpisii, vznikne i po dni nabyti ucinnosti
tohoto zakona vlastnické pravo k dalsim jednotkam v tomto domé podle dosavadnich pravnich
predpisii. ).

V ustanoveni § /2/7o0dst. 2 0. z. jde o Gpravu shodné zalezitosti jako v odstavci 1 téhoZz usta-
noveni, tedy o zruSeni bytového spoluvlastnictvi a jeho pfeménu na vlastnictvi nemovité véci,
v tomto ptipad€ vSak jde o dohodu manzela, ktefi maji vSechny jednotky ve spolecném jméni
manzeld a jeho pfeménu na vlastnictvi nemovité véci ve spoleéném jméni manzelt. Tato vy-
slovné uprava v zdkoné o vlastnictvi byt chybéla, v odborné praxi vSak nebylo pochyb, ze
shodnou moznost, jakou méli vlastnici jednotek, resp. jediny vlastnik vSech jednotek, maji rov-
néz manzelé, ktefi maji vSechny jednotky ve spole¢ném jméni manzelt.

Dohoda, na jejimz zakladé ma dojit k pfeméné dosavadniho bytového spoluvlastnictvi na po-
dilové spoluvlastnictvi nemovité véci nebo na vlastnictvi nemovité véci ve spole€ném jméni
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manzell podle odstavce 1 nebo 2, resp. prohlaseni jediného vlastnika vSech jednotek, musi mit
pisemnou formu. Od tohoto pozadavku zakona se nelze odchylit, jak plyne z ustanoveni § 559
0. Z., podle né¢hoz kazdy ma pravo zvolit si pro pravni jednani libovolnou formu, neni-li ve
volbé formy omezen ujednanim nebo zakonem (Srov. § /2/7odst. 3 0. 7.).

Prameny:
- zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik

- zékon €. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré
vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostoriim a dopliiuji nékteré zékony (zakon o vlast-
nictvi byti)

- nafizeni vlady ¢. 366/2013 Sb., o upraveé nekterych zalezitosti souvisejicich s bytovym spolu-
vlastnictvim

- http://www.law4u.cz/cz/sluzby/nemovitosti/vyporadani-spoluvlastnictvi/

- http://www.businessinstitut.cz/bytove-a-pridatne-spoluvlastnictvi-podle-noz

- http://blogreneo.blogspot.cz/2014/10/spolecne-casti-domu-dle-noz.html

- http://www.pravnilinka.cz/obcansky-zakonik/spoluvlastnictvi-zruseni-a-oddeleni

- JUDr. Zdengk Cép, komentat k § 1217, ASPI

IX
Domacnost

Pravni Uprava

- zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zdkonik (dale jen ,,0. z.*)
- zdkon €. 40/1964 Sb., obcansky zakonik (dale jen ,,SOZ*)

Struény podklad pro poradenskou ¢innost obcanské poradny

Obecné Ize pojem ,,domacnost chapat tiemi zpisoby: 1) jako lidské obydli, pfizpisobené k
bydleni, 2) jako spoleCenstvi spoluzijicich osob, anebo 3) jako kombinaci obojiho. Toto tradi¢ni
rozdéleni soucasné platny ob&ansky zakonik (dale jen ,,0. z.“) ptebira a obecné pojem ,,domac-
nost* chape jako ,, hospodarskou jednotku bez pravni subjektivity, ktera je tvorena osobnimi a
majetkovymi slozkami.“ Konkrétni definici pojmu ,,domacnost* v§ak ani on, ani jiny
pravni predpis v ¢eském pravnim Fadu neobsahuje.

Rovnéz tak nejsou nikde definovany ani souvisejici pojmy jako "spole¢na domacnost" a "ro-
dinna domacnost"”, ackoli v rdmci soucasné platného obcanského zédkoniku se pojem ,,domac-
nost” vyskytuje v nékolika podobach, a to jako @) ,,domacnost bez piivlastku®, b) ,,spole¢na
domacnost® a €) ,,rodinna domacnost*.

Ad a) Domacnost bez piivlastku
Do kategorie pojmu ,,domécnost bez ptivlastku* spadaji veskeré podoby pojmu ,,domécnost*,
kdy se tento pojem vyskytuje zcela samostatné ¢i ptipady, kdy tento pojem doprovazi rozdilny

ptivlastek, napt. domacnost ndjemce.

Domacnost bez ptivlastku neni moZné povaZovat za spolecenstvi osob, jelikoZ nemusi byt
nutng tvofena vice osobami. Tento zaveér vyplyva z nékterych ustanoveni ob¢anského zakoniku,
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napf. z ustanoveni § 691 odst. 1 0. z., které m. j. stanovi, ze ,, nemaji-li manzelé rodinnou do-
mdcnost, nese kazdy z nich naklady své domdcnosti; ... Z tohoto ustanoveni je evidentni, Ze
svou domacnost muze mit také manzel jako jednotlivec. V piipad¢ ,,domacnosti bez piivlastku‘
se tedy bude jednat spiSe nez o spolecenstvi osob, o pouhy soubor majetku, uréeny k napliovani
potieb bydleni jedné ¢i vice osob.

Ad b) Spoleéna domacnost

V ptipad¢ ,,spolecné domdacnosti” se jedna o pojem, ktery byl uzivan také v predchozi pravni
upravé dle zakona ¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik (dale jen ,,SOZ*), kdy se jednalo pouze o
jinou podobu pojmu ,,domacnost™ a vyznam téchto dvou slov byl v zasad¢ stejny. Tento pravni
predpis definoval ,,domacnost” v ustanoveni § 115 tak, ze ,, domdcnost tvori fyzické osoby,
které spolu trvale Ziji a spolecne uhrazuji naklady na své potieby. “.

Soudni praxe nasledné definovala pojem ,,domdacnost™ ve smyslu ustanoveni napi. § 115 a §
474 odst. 1 SOZ ((1) Nededi-li ziistavitelovi potomci, dédi ve druhé skupiné manzel nebo part-
nerla), zistavitelovi rodice a dale ti, kteri Zili se zustavitelem nejméné po dobu jednoho roku
pred jeho smrti ve spolecné domdcnosti a kteri z tohoto ditvodu pecovali o spolecnou domdcnost
nebo byli odkdzani vyZivou na ziistavitele...), tak, Ze se jedna o: ,,souZiti dvou nebo vice fyzic-
kych osob, které spolu Ziji trvale a které spolecné uhrazuji ndklady na své potieby. Spolecna
domacnost zpravidla predpoklada spolecné bydleni v jednom nebo vice bytech. ... Jde o spo-
trebni spolecenstvi trvalé povahy, a proto spolecnou domdcnost predstavuje jen skutecné a tr-
vale souziti, v nemz jeji clenove prispivaji k uhradé a obstardavani spolecnych potieb ... a v
némz spolecné a bez rozlisovani hospodari se svymi prijmy* (SfoV. usneseni Nejvyssiho soudu
CR ze dne 14. 9.2006, sp. zn. 21 Cdo 683/2006). Soudni praxe pomoci této definice dovodila a
ustalila prave i obsah pojmu ,,spole¢nd domacnost.

Z vyse uvedeného vymezeni je mozné urcit zakladni znaky, které musi souZiti ve spole¢né
domacnosti napliiovat. Spole¢na domacnost tedy musi vykazovat ba) spolecenstvi osob, bb)
skute¢né spolecné souziti, BC) trvalé souziti, bd) spole¢né hospodaieni.

Ad ba) Spolecenstvi osob - prvnim znakem, jak jiz ze samotného slova ,,spolecna® vyplyva, je
skutecnost, Ze spolecnou domacnost muize tvofit pouze skupina fyzickych osob, tedy alespon
dvé osoby. Podle tohoto pojeti jednotlivec spole¢nou domacnost nema. Tyto osoby pak spolu
mohou Zit ve spolecné domacnosti bez ohledu na to, jak blizky je jejich vzajemny vztah. To
znamena, ze spolecnd domacnost miize vzniknout i mezi osobami, které nejsou v ptibuzenském
ani jiném blizkém vztahu, a naopak ani blizky vztah sdm o sobé€ spolecnou domécnost mezi
dvéma osobami nezaklada.

Ad bb) Skutecné spoleéné souZiti - Souziti v tomto smyslu znamena zpravidla spole¢né byd-
leni, jelikoz domacnost, jak naznacuje i etymologicky (etymologie je nauka o vzniku a vyvoji
slov) puvod slova, je spojena nejcastéji s piedstavou spole¢ného bytu. Samotna existence spo-
lecné domacnosti vSak neni vdzana na spolec¢ny byt, a tedy nevylucuje pravni existenci domac-
nosti spojenou s prostorem, jenz neni bytem, pokud je splnén znak spolecného souziti (napf.
domacnost miize byt popf. vedena i v maringotce, v obytném piivésu automobilu ¢i ve stanu).
Znak ,,skute¢né spolecné souziti* tak nutné nemusi znamenat spole¢né bydleni a 1 ti, ktefi ne-
maji trvalé obydli ¢i jsou bez obydli, mohou tvofit spolecnou domécnost. Stejné tak neni vy-
loucena existence nékolika domacnosti v jednom byté.
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Ad bc) Trvalé spolecenstvi - dalsim znakem je trvalost spoleéného souziti. Za trvalé je podle
ustalené judikatury Nejvyssiho soudu CR povaZzovano takové souZiti, které neni predem &a-
sové omezeno. Casové omezené je napiiklad souZiti po dobu nemoci jedné z osob, kdy se jedna
osoba stard o druhou, nebo souziti studentl po dobu studia. Jelikoz se nejedna o souziti s umys-
lem Cinit tak trvale, o spole¢nou domacnost se ve vySe naznacenych situacich nemohlo jednat.
Vznik spole¢né domacnosti je vyloucen také v piipad¢ prechodného ubytovani, obCasného
piespani ¢i navstév, ale také v ptipad¢ vypomoci v domacnosti.

Trvalost souziti na druhou stranu nelze chapat absolutné. Za ¢asové omezené souZiti neni napf.
povazovano souziti dospé€lé osoby s ditétem, kdy dit¢ poté, co dosdhne zletilosti, spolecnou
domacnost opusti. Pokud se néktera ze spoluzijicich osob po urcitou prechodnou dobu nachazi
mimo spole¢nou domdacnost napt. z diivodu pracovni cesty nebo studia v zahrani¢i, spole¢na

domacnost nezanika.

V souvislosti s trvalosti spoleéného souziti fesil Nejvyssi soud CR v minulosti otazku, zda je
mozné, aby jedna osoba byla ¢lenem vice nez jedné spolecné domacnosti. Jednalo se o osobu,
které tvrdila, Ze vedla spole€nou domécnost se svym manzelem, a soucasné vedla druhou spo-
leCnou doméacnost s osobou, o kterou pied jeji smrti intenzivné pecovala, ¢asto u ni osobné
pobyvala a z tohoto dlivodu zajist'ovala 1 veSker¢ jeji zaleZitosti. Soudy v tomto ptipadé dospély
k zavéru, Ze nikdo nemiiZe byt soucasné ¢lenem dvou ¢i vice spoleénych domacnosti.

Ad bd) spole¢né hospodai‘eni - dalsim, tedy ¢tvrtym znakem spolecné domacnosti je spole¢né
hospodateni osob neboli existence spotiebniho spoleenstvi. Jak judikoval Nejvyssi soud CR,
spotiebni spoleCenstvi existuje v piipade, ze spoluzijici osoby spolecné hospodaii se svymi
prijmy a uhrazuji z téchto prijmi naklady spole¢né domacnosti. Neni pFitom nutné, aby
vSechny osoby prispivaly pouze finan¢né a stejnou mérou. Piedpoklada se, ze kazda z osob
pfispiva podle svych mozZnosti a podle své vlastni vile. Soucasné neni vylouceno, aby si jed-
notlivi ¢lenové spolecné domacnosti nechali ¢ast svych finanénich prostfedkl jen pro svou
vlastni potfebu.

Jako vhodny piiklad se opét jevi spolubydleni studenti, kdy tito sice bydli spolecné v jednom
byté, ale kazdy hospodaii se svymi pfijmy zcela samostatné. Chybi tedy vile Zit spolu trvale ve
spotifebnim spolecenstvi. O stejnou situaci se jedna v piipadé najemce a ndjemnika. Podminky
spotfebniho spolecenstvi v§ak nemusi spliiovat ani druh a druzka, manzel¢ ¢i registrovani part-
nefi, chybi-li viile takovéto spolecenstvi vytvofit. I tito tedy mohou striktné oddélovat své pii-

jmy.
Ad c) Rodinna domacnost

Rodinna doméacnost, jak jiz bylo uvedeno vySe, piedstavuje pojem, ktery zavedl soucasné
platny obc¢ansky zakonik pro oblast rodinného prava. V textu zakona se v nékterych pfipadech
objevuje pouze pojem ,,rodinna domdacnost* v dalSich ptipadech ,,rodinnd domacnost manzeli*,
pfi¢emz konkrétni vyznam je nutné dovodit z kontextu.

Rodinnou domécnost manzelil tvofi vZdy manZzelé a existence manZelstvi je také predpokla-
dem jejiho trvani. Rodinna domacnost manzelii vznika v okamziku, kdy se manzelé dohod-
nou, ze spolu zacnou spole¢né trvale bydlet a hospodafit. V tomto okamziku jim vznikaji také
prava a povinnosti vyplyvajici z existence rodinné domacnosti. Jak je mozné dovodit s n¢kte-
rych ustanoveni, rodinna domacnost mize byt tvofena také dalsimi osobami. Dle ustanoveni §
689 0. z. (,, Manzel je povinen pri volbé svych pracovnich, studijnich a podobnych cinnosti brat
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zretel na zdajem rodiny, druhého manzela a nezletilého ditéte, které nenabylo plné svépravnosti
a které zZije spolu s manzely v rodinné domdcnosti, a popripadeé dalsich ¢lenii rodiny. ) tedy do
rodinné domdcnosti patii spoluzijici nezletilé déti. Dalsi osoby, které tvoii rodinnou domécnost,
je mozné nalézt v ustanoveni § 885 0. z., zZe ,, pecuje-li o dite jen jeden z rodicii, podili se na
péci o dité a jeho vychove i manzel nebo partner rodice ditéte, Zije-li s ditétem v rodinné do-
madcnosti. To plati i pro toho, kdo s rodicem ditéte Zije, aniz s nim uzaviel manzelstvi nebo
registrované partnerstvi, Zije-li s ditetem v rodinné domdacnosti. * Na zéklad€ tohoto ustanoveni
je tedy nutné pod pojem ,,rodinnd domdacnost™ podradit registrované partnery, jednoho rodice
samostatn¢ zijiciho s ditétem, stejné tak i rodice, ktery kromé ditéte sdili domacnost i s manze-
lem, jenz neni otcem ditéte.

Stejné jako v ptipadé spolecné domacnosti, i rodinnd domacnost musi napliiovat urcité znaky.
Jsou jimi ca) spolecenstvi osob, €b) skute¢né spole¢né souziti, €C) trvalé souziti a €d) spole¢né
hospodateni ¢lent.

Od pojmu rodinna domacnost je tieba odlisit pojem obydli. Dle ustanoveni § 743 odst. 1 0. z.
prostory, kde manzelé maji rodinnou domacnost, jsou jejich obydlim. Existence tohoto obydli
vSak neni spojena s zZadnym urcéitym piredmétem. Miize se tedy jednat o jakykoliv prostor uzi-
vany za uc¢elem bydleni, nikoliv pouze o diim nebo byt. Zpravidla bude obydlim diim nebo byt,
jak to ptedpoklada § 744 a nasl. 0. z., 1ze si vSak predstavit i jiné prostory (napt. nebytovy pro-
stor, mistnost, obytny viz apod.). Obydli jsou tedy prostory, kde je rodinna doméacnost umis-
téna.

Obecné Ize tici, Ze rodinnad domacnost je jakymsi dal$im stupném ve vyvoji souziti ve spole¢né
domacnosti, kterd kromé toho, Ze splituje zdkladni podminky pro naplnéni pojmu ,,spole¢na
domacnost®, spliiuje dale také podminku manzelského, rodinného ¢i obdobného poméru mezi
osobami.

Lze konstatovat, Ze do mnoZiny osob Zijicich ve spole¢né domacnosti miiZzeme zahrnout piede-
v§im druha a druzku, partnery v ptipadé homosexualnich pari a spoluzijici déti obou, ¢i pouze
jedné z téchto osob, o které spole¢né pecuji. Mlize se vSak jednat také o dalsi osoby. SouZiti ve
spolecné domacnosti neni nijak zavislé na vztazich vzajemné blizkosti. Ve spoleéné domécnosti
spolu mohou Zit také osoby, které nejsou v piibuzenském ¢i jiném blizkém vztahu. Stejné tak
samotny blizky vztah mezi osobami sam o sob¢ nezaklada spole¢nou domécnost.

Co se tyka upravy vztahti v ramci rodinného prava, souc¢asné platny obc¢ansky zakonik nepou-
ziva pojmu ,,spole¢né domacnosti®, nybrz v tomto kontextu zavadi zcela novy pojem ,,rodinna
domacnost®. Lze uzavfit, Ze v ptipadé€ institutu rodinné domacnosti se jedna obvykle o jakysi
dalsi stupen ve vyvoji souziti ve spolecné domécnosti. Rodinnd domécnost musi, stejné jako
domadcnost spolecnd, vykazovat znaky jako je spolecenstvi osob, skutecné spole¢né souziti, tr-
valé souziti a spole¢né hospodareni. Je zde vSak potieba naplnit také dalsi znak, a to existenci
manzelského, rodinného ¢i obdobného poméru mezi osobami.

K zaniku rodinné domacnosti mize dojit na zéklad¢ vice davodi. Za stézejni a obvyklé divody
zaniku lze oznacit ca) dohodu manzel o oddéleném bydleni, ef) opusténi trvalé domacnosti

jednim z manzell a ¢y) samoziejme zanik manzelstvi jako takovy.

Ad ca) dohoda o0 oddéleném bydleni manzeli - je vyslovné zmiovana v § 743 odst. 3 0. 7.,
aniz by n&jak blize vymezovala jeji ndlezitosti. Pouze stru¢né uvadi moznost manzell se
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dohodnout, ze budou bydlet trvale oddélen¢. Je ziejmé, Ze musi byt dana shoda manzeli na
tom, Ze se jedna 0 trvalé, nikoli do¢asné oddélené bydleni.

K zéniku rodinné domdacnosti tak nedochazi zejména v pripadech, kdy manzelé z néjakého di-
vodu ziji docasné oddélené, avSak je mezi nimi shoda v tom, Ze dojde k obnoveni spole¢ného
souziti. Zejména se bude jednat o ptipady, kdy jeden z manzeli zméni obydli s umyslem se do
obydli manzeli vratit, a to napt. Z pracovnich ¢i studijnich divodi, ptipadné i na dobu vykonu
trestu. Pokud jde o formu dohody, tuto zakon nijak nevymezuje, v praxi bude nejéastéjsi forma
dohody ustni. Lze si vSak i predstavit konkludentni uzavieni smlouvy, kdy manzelé¢ jedna;ji
shodné a oddé€li si domdcnosti, aniz by se na tom jakkoli vyslovné dohodli.

Ad cp) opusténi trvalé domacnosti — zatimco k dohod¢ o oddéleném bydleni je tfeba souhlasu
a shody obou manzelt, opusténi trvalé domacnosti tento znak nevykazuje. Jedna se tedy o jed-
nostranny akt jednoho z manZelu, ktery opusti rodinnou domécnost s imyslem zit trvale
jinde. Manzel miize tuto vuli opét vyjadrit jak ustné, tak i konkludentné, z jeho jednani vSak
musi byt jeho umysl zejmy.

Projev viile, at’ jiz jakkoli vyjadieny, se musi vztahovat i na skutecnost, Ze se nejedna o docas-
nou zménu, ale 0 zménu trvalou. Pokud tedy manzel opusti rodinnou domacnost, aniz by
Z jeho jednani jakkoli vyplyvalo, ze ma v timyslu zit jinde trvale, nelze mit za to, ze doslo
k opusténi rodinné doméacnosti a tedy i k jejimu zaniku. Na trvalé opusténi spole¢né domac-
nosti je nutno usuzovat podle okolnosti konkrétniho ptipadu, pficemz pouhé opusténi bytu (od-
st€éhovani svrski, ptipadné 1 odhlaseni se z trvalého pobytu) nebude bez dalsiho postacovat pro
zavér, ze jde 0 trvalé opusténi spole¢né domacnosti (Srov. usneseni Nejvyssiho soudu ze dne
12. 1. 2006, sp. zn.: 26 Cdo 1399/2005).

Definici trvalého opusténi domacnosti tak nemtiZe naplnit napt. opusténi domacnosti ve snaze
vyhnout se sporiim, v pfipadé jednorazového konfliktu mezi manzeli nebo dokonce v ptipade,
ze je vyvolano jednanim druhého manzela spo€ivajicim v znesnadnéni pfistupu do bytu vymeé-
nou zamku u dvefi bytu (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 30.9. 1999, sp. zn.:
2 Cdon 1980/97).

Pravni nasledky jednani smétujiciho k opusténi spolecné domacnosti nastavaji v dobé, kdy
manzel svoji vili trvale opustit spoleénou domacnost projevil a realizoval. V praxi tak muize
byt opusténi rodinné domécnosti provedeno nékolika po sobé nésledujicimi kroky, z nichZ vzdy
az ten posledni bude mit za nasledek zanik rodinné domécnosti. Obvyklym ptikladem muze byt
situace, kdy se manZel odstéhuje ze spole¢né domacnosti, a azZ nasledn¢ projevi vili opustit
domacnost trvale. Opacné miiZe nastat i situace, Ze naopak manzel vyslovné deklaruje svou vuli
opustit trvale spole¢nou domacnost a teprve v okamziku, kdy se mu podaii zajistit nové byd-
leni, rovnéz tuto vili fakticky zrealizuje odstéhovanim.

Pro tplnost je nutno zduraznit, ze dohoda manzeld o oddéleném bydleni ma v souladu s usta-
novenim § 743 odst. 3 0. 7. stejné pravni ucinky jako trvalé opusténi rodinné domécnosti jednim
Z manzeld.

Ad cy) zanik manZelstvi — tim zanikne jeden z pojmovych znakid rodinné doméacnosti. K za-
niku rodinné domécnosti dochazi bez ohledu na skute¢nost, jakou formou manzelstvi za-

niklo, at’ jiz rozvodem, smrti jednoho z manzelt ¢i prohlaSenim manzelstvi za neplatné.

Pokud doslo k zédniku rodinné domacnosti dohodou manzelti 0 oddéleném bydleni nebo na za-
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klad¢ opusténi domécnosti jednim za manzelii, je mozné rodinnou domacnost obnovit, a to
vcetné pravnich nasledkt jeji existence. Pro obnoveni je vSak nutna shoda obou manzeld, a to
V obou ptipadech, nebot’ neni mozné obnovit rodinnou domécnost proti viili jednoho z manzelt.

Pokud by doslo k zaniku rodinné domacnosti zanikem manzelstvi rozvodem, je mozné rodin-
nou domacnost manzeld obnovit pouze opétovnym uzavienim siiatku.

Nasledky zaniku rodinné domacnosti - v piipad¢€, Ze manzel opusti trvale rodinnou domac-
nost, ma pravo v souladu s ustanovenim § 699 0. z. pozadovat, aby mu byly vydany véci z
obvyklého vybaveni domacnosti, které nalezi vyhradé jemu. Véci, které nalezi manzelim
spolecné, si maji rozd¢€lit rovnym dilem, pokud je to mozné.

Dle diivodové zpravy K 0. z. ma trvalé opusténi domacnosti jednim z manzelt rovnéZz dasledky
stanovené v ustanoveni § 766 0.z., tedy obdobné nasledky jako zanik manzelstvi smrti jed-
noho manzelii.

Tyto zasady se nepouZiji v piipad¢ véci, které jsou potiebné, zejména pro nezletilé dité¢ man-
zelll nebo v péci manzeld, které v rodinné domacnosti ztistalo. Toto pravo manzela na vypota-
dani lze uplatnit i v pFipadé, Ze doslo k zaniku rodinné domacnosti na zakladé dohody man-
Zelit 0 oddéleném bydleni, nebot’” dohoda manzeld o oddéleném bydleni ma stejné pravni
ucinky jako opusténi rodinné doméacnosti.

Zanik rodinné domacnosti nezbavuje v souladu s ustanovenim § 69/ odst. 1 0. z. manzele po-
vinnosti si navzajem pomahat a podporovat se. V piipadé¢ opusténi domacnosti jednim
z manzeld tak mize stle trvat jeho povinnost prispivat na naklady na rodinnou doméacnost.
Jedna se o ptipady, kdy manzel trvale opusti rodinnou domacnost, aniz k tomu ma divod zv1ast-
niho zfetele hodny, a vV rodinné domécnosti zistava s druhym manZzelem nezletilé dit€¢ manZzeld.
Pti posuzovani diivodu opusténi rodinné domacnosti, ptipadné odmitani navratu, by mél soud
postupovat podle zésad sluSnosti a dobrych mravi.

Prameny:
- zakon ¢. 89/2012 Sb., obCansky zakonik

- zakon €. 40/1964 Sb., obcansky zakonik

- usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 14. 9.2006, sp. zn. 21 Cdo 683/2006

- usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 12. 1. 2006, sp. zn.: 26 Cdo 1399/2005

- rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 30. 9. 1999, sp. zn.: 2 Cdon 1980/97

- https://is.muni.cz/th/h613c/DP-Minarikova-final.pdf

- https://cs.wikipedia.org/wiki/Dom%C3%Alcnost
-https://lwww.pravniprostor.cz/clanky/obcanske-pravo/rodinna-domacnost-manzelu-a-jeji-
ochrana

X
Zasahy pronajimatele do vykonu najemniho prava a stavebni upravy v byté ndjemce

Pravni Gprava

- zékon €. 89/2012 Sb., obcansky zakonik (déle jen ,,0. z.%)
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https://is.muni.cz/th/h613c/DP-Minarikova-final.pdf

- natizeni vlady ¢. 308/2015 Sb., o vymezeni pojmi bézna udrzba a drobné opravy souvisejici
s uzivanim bytu

Struény podklad pro poradenskou ¢innost obcanské poradny

Vstup pronajimatele do ndjemniho bytu je pro mnohé obcany spornou otazkou. Proti sobé¢ stoji
pravo pronajimatele na kontrolu svého majetku a pravo najemce na ochranu soukromi a
neruseného uzivani nemovitosti po dobu najmu.

S timto stfetem vzajemnych prav se poji otazka, kdy smi pronajimatel ¢i jim povétend osoba
vstoupit do bytu, ktery pronajima? Nebo otazka, jak mize postupovat takovy pronajimatel v
ptipadé, kdyZ najemce beze stopy zmizi.

Soucasné platny obc¢ansky zakonik (dale jen ,,0. z.*) poskytuje odpovéd’ zejména ustanovenim
§ 2219 odst. 1 o. z.. Pronajimatel ma pravo za stanovenych podminek vstoupit do nadjemniho
bytu, pokud k tomu ma opravnény divod. Svou navstévu by mél najemci oznamit predem v
piiméfené dobé, ktera neni zakonem presné stanovena.

Miize nastat vyjimecna situace, ktera ale umoznuje vstup do bytu najemce bez predchoziho
oznameni. Pfedchoziho oznameni pronajimatele neni tfeba v piipadé, je-li nezbytné zabranit
Skodé nebo hrozi-li nebezpeci z prodleni. MiZe se jednat napt. o situaci, kdy z bytu vychazi
kout, kterého si v§imnou sousedi, kdyz najemnik neni v byté pfitomen, tekouci voda, ktera jiz
zpusobuje prusak do sousedniho bytu apod. (srov. § 2279 odst. 1 o. z.)

Jednim z opravnénych diivodi mize byt napi. kontrola majetku a bytu — v tomto pfipadé se
pronajimatel chce dostat do bytu, ktery pronajima, ptedevsim proto, aby zkontroloval, zdali
najemce néjakym zplisobem neposkozuje byt anebo jeho vybaveni. Vést ho k tomu miizou i
Spatné zkuSenosti s predchozimi ndjemniky. N4jemce je pak povinen po pronajimateloveé ozna-
meni umoZznit mu prohlidku v nezbytném rozsahu.

Dal$im takovym divodem muze byt provedeni opravy anebo udrzby V pronajatém byté. Je
povinnosti pronajimatele po celou dobu najmu udrzovat byt zptisobily k uzivani. Najemce je
sice povinen provadét béznou Gdrzbu a drobné opravy v najatém byté, pokud se k tomu neza-
vazal pronajimatel, ale ne kazda oprava vybaveni bytu anebo spotiebicl vSak patii do udrzby a
oprav, které ma hradit a zajistit najemce (Srov. § 3an nasizeni viady ¢. 308/2015 Sb.). Pokud
tedy pronajimatel potifebuje v byté provést potiebnou Upravu anebo tdrzbu véci a 0 tom né-
jemce informuje pfedem v piimétené dobe, musi mu byt umoznén ptistup k dané véci.

V piipadé, Ze kontrola ¢i provadéni oprav nebo uprav zpiisobi najemci podstatné potize, ma
ze zakona pravo na slevu z najemného. Podstatnymi obtizemi jsou mysleny ty, které ho ome-
zuji v pravu na uzivani pronajaté véci. Mohou to byt napiiklad ptili§ Casté navstévy v brzkych
rannich nebo pozdnich vecernich hodinach na nepfimétené dlouhou dobu.

Neshodnou-li se ob¢ strany na tom, co jSou podstatné obtize (zejména nechce-li pronajimatel
uznat, ze potize zpusobil a uznat slevu na najemném V této souvislosti), je mozné tento spor fe-
Sit soudné (srov. § 2279 odst. 2 o. z.).

Rovnéz diivodem pro pronajimateliiv vstup do ndjemniho bytu miize byt prohlidka bytu pred

skon¢enim najmu a to v dob¢ tFi mésici pred skoncenim. Pokud je dopfedu znam den skon-
¢eni ndjmu a nemovitost ma byt opét pronajiména, ndjemce musi umoznit pronajimateli
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vstup do bytu se zajemcem za ticelem prohlidky v nezbytném rozsahu. Opét ale po pied-
chozim oznameni (srov. § 2233 0. z.).

Pronajimatel téz muze vstoupit do najemniho bytu z divodu kontroly v pfipad¢ dlouhodobé
nepritomnosti najemce. Takova nepfitomnost, opraviujici ke vstupu, ma byt del$i nez dva
mésice.

Pokud pronajimatel nedostane od najemce kontakt na osobu, ktera mu poskytne za jeho dlou-
hodobé neptitomnosti ptistup do bytu, bude-li to zapotiebi, ma pravo do bytu vstoupit. Vyu-
ziva-li za dobu nepfitomnosti najemnika za n¢j byt nékdo jiny, nemusi pronajimateli svou ne-
pritomnost oznamovat. Kdyz najemce tyto povinnosti nesplni a neinformuje pronajimatele o
svém dlouhodobém opusténi najatého bytu a o ucinénych opatienich pro tento ptipad, tak se
takové jednani povazuje za poruseni povinnosti najemce zavaznym zpusobem; to neplati,
nenastane-li z tohoto diivodu vazna Gjma (srov. § 2269 o. z.).

Typicky dotaz v této oblasti: jaky je postup pronajimatele, kdy ndajemce nejevi o byt zajem a
je napriklad neznamého pobytu?

Jedna se zpravidla o ndjemce, jez neplati del§i dobu (n¢kdy i 1éta) ndjemné a pro tento diivod
také pronajimatel najem ukon¢i.

Pro tyto pripady stavajici obCansky zakonik Vv ustanoveni § 2292, véta treti, stanovi fikei, dle
niz pokud najemce byt nepochybné opusti, ma se byt za odevzdany ihned.

Samoziejmé nelze tohoto ustanoveni zneuzivat, nebot’ pravé toto ustanoveni predstavuje hra-
nici mezi naplnénim skutkové podstaty trestného ¢inu porusovani domovni svobody, jestlize se
pronajimatel do bytu po ukonc¢eni najmu odvazi vstoupit.

Pokud si je pronajimatel jist opusténim bytu, (napf. kdy se jedna o pfipady neplaceni najem-
ného, zpravidla s tim souvisejici 1 odpojeni elekttiny ¢i plynu, pfipadné jiné takové poznatky),
pak do bytu miiZe vstoupit sam i S prekonanim uzamdceni aniz by se mohl dopustit poruseni
domovni svobody. Je v§ak samoziejmé na odpovédnosti takového pronajimatele, aby vhodnym
zpiisobem takovou diikazni situaci zdokumentoval pro pripad prezkumu jeho jednani kdy-
koli v budoucnu.

Stavebni Gpravy a zmény v byté mize provadét pronajimatel i najemce. Pro ob¢ strany pak
plati jasna pravidla, za nichz lze dané prace provést. Oboji stanovi soucasné platny obcansky
zakonik v ustanovenich § 2259an a dalsi souvisejici predpisy, napt. stavebni zdkon, narizent
vidady ¢. 308/2015 Sb. o vymezeni pojmii bezna udrzba a drobné opravy souvisejici s uZivanim
bytu a jiné.

Stavebni Gpravy provadéné pronajimatelem - podle soucasné platného ob¢anského zakoniku
je mozné, aby pronajimatel provedl stavebni tipravy bytu, ktery je obyvan najemcem jen
tehdy, pokud se nesnizi kvalita bydleni najemce a je mozné upravy provést bez vétSiho
nepohodli ndjemce. V téchto pfipadech nemusi pronajimatel Zadat o souhlas najemce. Mlze
jit naptiklad o vyménu oken, zatepleni fasddy domu a podobné. Stejné to je, pokud pronajimatel
provadi upravy na piikaz organu vefejné moci, nebo hrozi-li nemovitosti a jejim obyvatelim
zavazna Gyma. Pokud je naptiklad dim oznacen statiky za neobyvatelny, musi jej pronajimatel
opravit a nepotiebuje k tomu souhlas ndjemcti. OvSem v téchto ptipadech musi poskytnout
najemci primérenou nahradu nikladi, které souviseji s vyklizenim bytu nebo bydlenim
na dobu urditou v jiné nemovitosti (srov. § 2210 odst. 3 0. 2.).

40



Stavebni upravy provadéné najemcem - ke v§emu je tieba vyZadat si souhlas pronajima-
tele. Vyjimkou, kdy pronajimatel nemiize odeptit souhlas se stavebnimi Upravami, jsou pii-
pady, kdy je tfeba provést stavebni upravy v disledku zmény zdravotniho stavu najemce. Ob-
cansky zakonik hovoii v této souvislosti o "'zdravotnim postizeni"', aniz by specifikoval, co vse
muze obsahovat. Lze vSak z toho vyvodit, ze se bude jednat o takové postizeni, které brani
najemci uzivat byt tak, jako dosud. Muze tedy jit pfedevsim o ptipady, kdy najemce nebo né-
ktery z ¢lenti jeho rodiny musi pouzivat invalidni vozik vyzadujici jinou prostorovou naro¢nost
souhlasit s potifebnymi stavebnimi tpravami, ovSiem nemusi je financovat a po skonc¢eni
najmu miZe Zadat o uvedeni bytu do pivodniho stavu.

Finan¢ni kompenzace — tak jako ve vSech ostatnich piipadech tykajicich se pravnich vztaht
mezi osobami, je dulezité mit vSechny podstatné véci potvrzené pisemné. To se tyka také re-
konstrukci ¢i piestaveb v najemnim byté. Pronajimatel a ndjemce by se méli pfed zapocetim
praci nejen dohodnout, Ze tyto prace jsou pronajimatelem schvaleny, ale také jak budou finan-
covany, ¢i zda bude pronajimatel zhodnoceni bytu kompenzovat pii ukonceni najmu.

Zvyseni (i snizeni hodnoty véci po realizaci stavebnich uprav - v piipad¢€, Ze pronajimatel
povolil stavebni upravy, jejichZ realizaci se zvySila hodnota bytu (napfiklad poloZeni novych
podlah, mont4dz nového sprchového koutu, rekonstrukce kuchyn¢), ma najemce narok na fi-
nanéni vyrovnani. Nemusi to vSak byt okamzité, zakon uvadi lhiitu nejpozdéji ke dni skonceni
najmu. Ale je tomu i naopak. Pokud se pronajimatel domniva, ze hodnota bytu byla ipravami
sniZena, mize Zadat nahradu ve vysi sniZeni hodnoty bytu.

V ptipad¢, ze pronajimatel nepovolil stavebni Gipravy a uprava ¢i zména byla provedena bez
pronajimatelova svoleni, tak i kdyz byl byt touto upravou zhodnocen, nema najemce na fi-
nan¢ni kompenzaci narok.

Podle soudni judikatury se pronajimatel miize domahat odstranéni stavebnich uprav ¢i jinych
podstatnych zmén v byté provedenych bez jeho souhlasu tieba i za dvacet let po realizaci. Vy-
kon vlastnického prava totiz nepodléha promliceni.

Prameny:
- zékon €. 89/2012 Sb., obCansky zakonik

- nafizeni vlady ¢. 308/2015 Sb., o vymezeni pojmi béZna Gdrzba a drobné opravy souvisejici
s uzivanim bytu

- https://okolobytu.cz/clanky/kdy-smi-pronajimatel-vstoupit-do-pronajateho-bytu/

- https://www.finance.cz/533202-kdy-muze-pronajimatel-vstoupit-do-bytu/

- https://www.janamachova.cz/podminky-pro-vstup-pronajimatele/

- https://www.realitymorava.cz/realitni-zpravodaj/2214-pronajali-jste-si-byt-a-chcete-jej-upra-
vovat-na-co-vse-potrebujete-souhlas-od-pronajimatele
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