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1. Najemni bydleni

1.1. Vybrané otazky z pravni upravy vzniku najmu prostor k bydleni

Pravni aprava

- zakon €. 40/1964 Sb., obCansky zakonik (zjm. § 685an) [déle jen ,,SOZ*]
- zékon ¢. 89/2012 Sb., obCansky zakonik (zjm. § 2235 az 2301) [dale jen ,,NOZ*“] ve znéni
k 1.7. 2022

Stru¢ny podklad pro poradenskou ¢innost ob¢anské poradny

ucel ngjmu - zajisténi bytovych potieb najemce.

Je-li byt pronajat k jinému tcelu nez k bydleni (napf. rekreace, letni byt, stdz, ad.), pouzije se
obecné ustanoveni o ndjmu (t.j. ustanoveni § 2201 a ndsl. NOZ). Stejné€ se bude postupovat v
ptipadé, ze ndjemcem bude pravnicka osoba.

NOZ vymezuje pojem ,,byt™ v ustanoveni § 2236 odst. 1 tak, Ze stanovi, ze ,,(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 najemcem, zZe k obyvani bude pronajat
Jjiny nez obytny prostor, jsou strany zavazdny stejné, jako by byl pronajat obytny prostor. ... “

Na strany se vztahuje zvlastni ustanoveni o ndjmu bytu i1 v pfipad¢€, Ze pronajaty prostor neni
ur¢en k bydleni, ale slouzi k uspokojeni bytovych potfeb najemce (napf. houseboat,
ateliér...,srov. ustanoveni § 2236 odst. 1, druhd véta NOZ [ viz citace znéni vySe na této str.) ]).

Pro urceni, ktery pravni pfedpis se pouZije na najemni vztah vznikly pfed G¢innosti NOZ a
prava a povinnosti z n¢ho vyplyvajici, pomohou pifechodnd a zavére¢na ustanoveni, konkrétné
ustanoveni § 3074 NOZ, ktery tik4, ze nijem bytu se bude fidit NOZ ode dne nabyti jeho
ucinnosti, 1 kdyZ ke vzniku ndjmu doslo pred timto dnem. Vyjimku tvoii vznik ndjmu a prava
a povinnosti vzniklé¢ pfede dnem nabyti uc¢innosti NOZ, ty se posuzuji podle dosavadnich
pravnich predpist (napt. zakona 40/1960 Sb.). Jedna se o zavedeni tzv. nepravé retroaktivity,
coz znamena, 7e: a) vznik ndjmu a prava a povinnosti vzniklé pted u€¢innosti NOZ se fidi
dosavadnimi ptedpisy, kdezto b) obsah (vzajemna prava a povinnosti) a zanik najmu se po
1.1.2014 jiz bude tidit NOZ. To znamend, ze pokud by napiiklad nijemni smlouva byla
uzaviena 15.8.2013, byla by platnost této smlouvy ¢i pravo na slevu na ndjemném vzniklé pred
ucinnosti NOZ posuzovany podle obcanského zdakoniku ¢. 40/1964 Sb. Vypovéd z najmu
dorucena druhé strané po nabyti ucinnosti nové upravy by vsak jiz musela spliiovat kritéria
podle NOZ.

Néjem vznika na zdkladé¢ ndjemni smlouvy. N4jemni smlouvou se pronajimatel zavazuje
pienechat najemci véc k doCasnému uzivani a ndjemce se zavazuje platit za to pronajimateli
najemné (srov. ustanoveni § 2201 NOZ).

Pokud je pronajatd véc zapsana do vefejného seznamu, mize vlastnik véci (nebo s jeho
souhlasem najemce) navrhnout zapis ndjemniho prava do vefejného seznamu (srov. ustanoveni
§ 2203 NO2Z).



Nejvyssi soud zaujal v rozsudku ze dne 28. biezna 2007, sp. zn. 28 Cdo 2747/2004 stanovisko,
ze najem ujednany na dobu ptesahujici dobu primérného lidského Zivota (v posuzovaném
piipadé¢ S$lo onajem ujednany na 100 let Kk podnikatelskym u¢elim provozovanych
individudlnimi podnikateli), plati za ndjem ujednany na dobu neurcitou. Timto rozsudkem
Nejvyssi soud zasahl do zakladni zasady smluvniho prava, a to autonomie viile stran. Ve snaze
vyloucit do budoucna podobnou rozhodovaci praxi NOZ stanovi, Ze najem ujednany na dobu
delsi nez padesat let, byl ve skute¢nosti ujednan na dobu neurcitou (srov. ustanoveni § 2204
odst. 2 NOZ), avsak s tim, Ze moznost vypovézeni takového najmu je v prvnich padesati letech
omezena, jakoby §lo o najem ujednany na dobu urcitou.

Najemni smlouva bytu nebo domu vychdzi z ndjemniho vztahu tykajiciho se zajisténi bytovych
potieb a vyzaduje ze zakona pisemnou formu. Nedodrzeni pisemné formy muiize namitnout jen
najemce. Najemni smlouvu k bytu nebo domu lze uzavtit na dobu urcitou i neurcitou.

Co se tyce nalezitosti ndjemni smlouvy (bytu), tak u podstatnych nélezitosti ndjemni smlouvy
doslo k zjednoduseni. Na rozdil od pravni Gpravy, platné do 31.12. 2013 (zakon ¢. 40/1964 Sb.,
dale jen ,,SOZ“) smlouva onajmu bytu nemusi obsahovat pfesné oznaceni bytu, jeho
prisluSenstvi, rozsah jeho uzivani, zptisob vypocétu ndjemného a uhrady za plnéni spojena
S uZivanim bytu nebo jejich vys$i. (srov. ustanoveni § 686 SOZ). Jestlize, kdyZ podle SOZ
chybéla nektera z téchto nalezitosti, stala se takova najemni smlouva neplatnou.

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

NOZ ptinési novinku. Jde o ochranu poctivého najemce. Pokud najemce uziva byt po dobu tii
let v dobré vife, Ze najem je po pravu, povazuje se najemni smlouva za fadné uzavienou (srov.
ustanoveni § 2238 NOZ). Jednd se otzv. fakticky najem. Zabranuje se tak jednani
pronajimateli, ktefi neuzaviou s najemci najemni smlouvu pisemné, a poté neni ndjemce
chranén, kdyz se pronajimatel rozhodne najem ukoncit. Jde o situace, kdy uzaviena najemni
smlouva je neplatna nebo k uzavieni ndjemni smlouvy mezi stranami viibec nedoslo.

Dobrou vili 1ze dovodit z placeni ndgjemného ze strany ndjemce nebo z piedani bytu ndjemci
pronajimatelem spolecné s kli¢i. Zakon v tomto piipadé¢ dava ochranu nijemci v podobé
zhojeni pravniho stavu po tfech letech uZivani bytu najemcem v dobré vite, Ze najem je po
pravu.

Smluvni strany by si mély dohodnout minimélni obsah najemni smlouvy v takové podobé¢, aby
zajiStovala spravedlivé a rovné podminky pro uZivani najatého bytu.

Za podstatné nalezitosti ndjemni smlouvy se povazuji:

1.1.1. Ndjemné

Néjemné se stanovuje pevnou ¢astkou a v piipadé, ze neni uvedeno obdobi, za které se plati,
nastava fikce, ze se sjednava za jeden mésic. Neuvedeni vyse ndjemného ve smlouvé nema za
nasledek neplatnost smlouvy. Pronajimatel méa pravo na obvyklé najemné, které je typické
Vv den uzavieni smlouvy pro dané misto a ndjem obdobného bytu za obdobnych smluvnich
podminek.



1.1.2. Jistota (kauce)

Pronajimatel se s najemcem muze dohodnout na slozeni penézité jistoty ve vysi az Sestinasobku
mésicniho ndjemného. Penézita jistota zajiSt'uje pronajimateli plnéni ndjemcovych povinnosti
z ndgjmu. V pfipad¢, Ze najemce neplni své povinnosti dobrovolné a vznikne mu tak dluh viici
pronajimateli souvisejici s ndjmem (napt. dluh na ndjemném, na nahrad¢ Skody zplsobené
porusenim najemcovych povinnosti), mize se s pronajimatelem dohodnout, Ze se o dluznou

castku jistota snizi.

Dle NOZ je povinen pronajimatel vratit pfi skonceni najmu jistotu ndjemci spolecné s troky z
jistoty alespoii ve vysi zdkonné sazby nedohodli-li se v najemni smlouvé na jiné vysi uroki.

V NOZ je kauce upravena pouze ve zvlastnich ustanovenich o nagjmu bytu a najmu domu
V ustanoveni § 2254.

Pronajimatel nema povinnost béhem najemniho vztahu ukladdat penize na zvlastni ucet, ale
muze s nimi nalozit dle svého.

1.1.3. Prdva a povinnosti pronajimatele a ndjemce

NOZ se snazi vyrovnat prava a povinnosti pronajimatele a najemce. Ndjemce ma pravo uzivat
byt fadn¢€ v souladu s ndjemni smlouvou. Neni také vylouceno opravnéni najemce v byté
pracovat nebo podnikat. To v§ak nesmi byt na ukor zvySeného zatizeni pro byt nebo diim (napf.
ve veétsim mnozstvi osob v byté¢ nebo domé, zvySenym hlukem, prachem apod.).

NOZ dava pronajimateli pravo udélovat pokyny najemci sméfujici k zachovani nalezitého
potadku obvyklého podle mistnich pomérd. Tyto pokyny nejsou samy osobé pravné
vynutitelné, neopisuji-li pfimo zakon nebo nevychézi-li z jeho ustanoveni. N4jemce ma
povinnost zajistit obvyklé udrzovani bytu a hradit pouze drobné opravy souvisejici s uzivanim
bytu (srov. kapitolu XIII. na str. 69an).

1.1.4. Odevzdani bytu najemci

Pronajimatel je povinen zpfistupnit najemci byt zptsobily k nast¢hovani a obyvéani. Byt je
zptistupnén, obdrzel-li najemce kli¢e a nebrani-li mu nic v ptistupu do bytu. Byt je zpiisobily k
nasté¢hovani a obyvani odpovida-li ujednanim ve smlouvé, chybi-li takové ujednani, je byt
zpusobily k nastéhovani a obyvani, pokud je Cisty a ve stavu, ktery se obvykle povazuje za
dobry a pokud je zajisténo poskytovani nezbytnych plnéni spojenych s uzivani bytu nebo s nim
souvisejicich (napf. napojeni na vodu, odpady, elektfinu, zajisténi topeni a dalsi).

V pfipad¢, ze najemce neznal stav bytu pii uzavieni smlouvy, protoze si jej nemél a nemohl
prohlédnout, ma najemce pravo odmitnout se nast€hovat, neni-li byt zptisobily k nast€hovani
a obyvani. Pokud se najemce nast¢huje, ma pravo pozadovat bez zbytetného odkladu na
pronajimateli splnéni smlouvy. Pravo zanikd, neucini-li tak bez zbyte¢ného odkladu.

Ma-li byt vadu, kterd brani obvyklému bydleni a na kterou ndjemce pronajimatele jiz diiv
upozornil, ma najemce pravo na pifiméfenou slevu z ndjemné¢ho po dobu trvani vady.
Pfimétenou slevou se rozumi rozdil v obvyklém nijemném za byt vadny a bezvadny.
Nenast¢huje-li se ndjemce do bytu, neni povinen po dobu, kdy vada trva, platit ndjemné.
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1.1.5. Upravy a jiné zmény bytu nebo domu

Dochazi ke stfetu zajmu najemce na neruSeném bydleni se zajmem pronajimatele na provedeni
zmén. Neni-li v zadkoné uvedeno jinak, vyzaduje se souhlas najemce s provedenim upravy,
piestavby nebo jiné zmény bytu pronajimatelem.

Strany si mohou v najemni smlouvé vyloucit pravo najemce provadét jakykoliv zésah v
pronajatém byte.

N4ajemce ma povinnost oznamit pronajimateli poskozeni nebo vadu ihned, je-li tieba je bez
prodleni odstranit a jinou vadu nebo poSkozeni bez zbyteéného odkladu, brani-li obvyklému
bydleni. Pronajimatel ma povinnost odstranit poskozeni nebo vadu v piimétené dobé poté, co
mu najemce vadu nebo poskozeni oznamil. Pokud tak pronajimatel neucini v pfiméfené dobg,
muze poSkozeni nebo vadu odstranit najemce a zddat ndhradu odiivodnénych nakladud, popft.
slevu z ngjemného.

V ptipadég, Ze pronajimatel neodstrani poSkozeni nebo vadu, které najemce svym pocinanim
nepiivodil, ani v dodate¢né 1hiité, ma najemce pravo vypoveédet najem bez vypoveédni doby.

Toto pravo mu nalezi, pfedstavuje-li prodleni pronajimatele nebo poskozeni ¢i vada hrubé
poruSeni povinnosti pronajimatele.

1.1.6. Skonceni najmu

Néjem bytu muze zpravidla zaniknout:
a) uplynutim doby n4jmu (prolongaci)
b) dohodou stran
¢) odstoupenim od smlouvy (NOZ v ustanovenich upravujicich ndjem, resp. najem bytu a
nagjem domu, o moznosti odstoupit od smlouvy nehovoii. Misto toho zavadi institut
vypovédi bez vypovédni doby, coz vSak nevylucuje, aby si pravo odstoupit od smlouvy
sjednali v najemni smlouvé. Pokud by v§ak smluvnim ujednanim o odstoupeni od smlouvy
byla zkracena prava najemce, nebude se k takovému ujednéni piihliZet [srov. ustanoveni §
2235 odst. 1 NOZ].)
d) vypovédi (vyzaduje pisemnou formu a musi byt dorucena druhé strané. Vypovedni doba
bézni od prvniho dne kalendainiho mésice nasledujiciho poté, co vypoveéd dosla druhé strané
da) Vypoveéd najemce. Najemce miZe vypovédét ndjem sjednany na dobu urcitou jen,
zméni-li se okolnosti, z nichZ strany pfi vzniku zavazku ze smlouvy o ndjmu ziejme vychazely
a po ngjemci nelze rozumné pozadovat, aby v najmu pokracoval (napf. ndjemce ziska praci
v jiném mést¢, kam nebude mozné bez obtizi dojizdét, nebo zdédi dim, o ktery se bude muset
starat ad.).
db) Vypovéd pronajimatele. Pronajimatel miize dat vypovéd z najmu na dobu urcitou
a neurcitou s tiimésicni vypoveédni dobou z diivodii vymezenych v ustanoveni § 2288 odst. 1
NOZ. Povinnosti pronajimatele vsak je vzdy uvést vypovédni divod ve vypovedi.
dc) Vypovéd’ bez vypovédni doby. Pronajimatel miize vypoveédét ndjem néjemci bez
vypoveédni doby, porusi-li ndjjemce svou povinnost zvlast zavaznym zplsobem. Zaroven
pronajimatel miiZze pozadovat odevzdani bytu po najemci bez zbyte¢ného odkladu, nejpozdé;ji
do 1 mé&sice od skon€eni najmu. Za zvlast’ zdvazné poruseni povinnosti najemce povazuje NOZ
zejména nezaplaceni ndjemného a ndkladl na sluzby za dobu alesponi 3 mésict, poskozeni bytu
nebo domu zavaznym nebo nenapravitelnym zplisobem, zptlisobeni jinak zavazné Skody nebo
obtiZi pronajimateli nebo osobam, které¢ v domé bydli atd. K takové vypovédi se nepiihlizi,
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pokud v ni pronajimatel neuvede, v ¢em spatiuje zvIast’ zavazné poruseni ndjemcovy povinnosti
nebo nevyzve-li pied doru¢enim vypovédi najemce, aby v piiméfené dobé odstranil své
zévadné chovani, poptipad¢ odstranil protipravni stav.

e) zadnikem pronajaté véci (bytu, domu) a dalSimi.

f) smrti ndjemce

Doporuceni smluvnim stranam pfi uzavirani smlouvy. I kdyz vSak zakon poskytuje razné
zaruky ndjemci jakozto slab$i smluvni stran€, lze i tak pouze doporucit i nadale uzavirat
smlouvy v pisemné podobé. 1kdyz smlouva sjednana v ustni podobé nebude povazovana
automaticky za neplatnou, mtize dodatecné objastiovani jejich dil¢ich nalezitosti predstavovat

mnoha tskali pro ob¢ strany.

Zejména najemci lze proto doporucit, aby si v uzaviené smlouvé ovéfil nasledujici: oznaceni
smluvnich stran, pfesné urCeni pronajimané¢ho bytu véetné jeho veskerého piislusenstvi a
rozsahu jeho uzivani a urCeni vySe najemného a uhrad za plnéni poskytovana v souvislosti s
uzivanim bytu. Dale se doporuCuje ovéfit si pronajimatelovo vlastnictvi bytu nebo domu
vypisem z katastru nemovitosti.

Zde je dilezita predevsim informace o tom, zda je pronajimatel vyluénym vlastnikem, nebo zda
je byt ¢ dim v podilovém spoluvlastnictvi ¢i ve spoleném jméni (manzeld). V takovém
piipadé by byl totiz vyzadovan souhlas dalSich podilovych spoluvlastnikii, popt. manzela.

Pokud tedy dochazi k ndjmu bytu, pak rovnéz dochazi i k najmu ptisluSenstvi bytu. V praxi ale
nékdy nastava potfeba vyjasnit otdzku, co je prislusenstvi a co je soucast bytu ?

NOZ v ustanoveni § 510 odst. 1 uvadi definici ptisluSenstvi tak, ze ,, Prislusenstvi veci je
vedlejsi vec viastnika u véci hlavni, je-li ucelem vedlejsi veci, aby se ji trvale uzivalo spolecné
s hlavni véci v ramci jejich hospodarského urceni. Byla-li vedlejsi vec od hlavni véci prechodné
odloucena, neprestava byt prislusenstvim. ...*

vvvvvv

vvvvvv

nikdy nesjednotila.

Co se tyka prislusenstvi bytu, tak podle diivéjsi pravni upravy (srov. SOZ) se muselo jednat o
vedlej$i mistnost nebo prostor. Toto omezeni jiZ NOZ nepievzal. Jednat se tedy miiZze zejména
o komory, sklepy, ale 1 napt. klimatiza¢ni jednotky apod., nebot’ tyto véci lze povazovat za
samostatné, avSak nelze je povazovat za soucast bytu.

Na rozdil od soucasti véci je piisluSenstvi ta ¢ast, kterd se da od véci oddélit aniz by doslo ke
znehodnoceni véci hlavni; nicméné stale s ni souvisi a vétSinou kopiruje prava a povinnosti
tykajici se véci hlavni.

Soucast véci je obecné definovana v ustanoveni § 505 NOZ, a to tak, ze je to vSe, co k véci
podle jeji povahy nélezi a co nemiize byt od véci odd€leno, aniz by se tim véc znehodnotila.
Jedna se tedy o pomérné volnou definici, majici v§ak jasna pravidla, a to:



a) zakladnim rysem soucasti je to, ze pokud bychom ji od véci oddé¢lili, véc bychom
znehodnotili;
b) soucast k véci podle jeji povahy nalezi.

Za soucast bytu tak 1ze povazovat vse, co je do n¢j pevné zabudovano, zejména vnitini rozvody,
lokalni kotle UT a TUV, WAWKYy, vstupni dvete apod., ale téz napt. WC mimo byt (napf. na
chodb¢), nebot’ bez téchto soucasti by se byt bezesporu znehodnotil.

Za soucast bytu uz vSak ale nelze povazovat napt. komoru nebo sklep mimo byt (napt. v
suterénu), nebot’ jejich oddélenim od bytu by k jeho znehodnoceni nedoslo (bylo by jej mozné
bez dalsiho uzivat i nadale).

V soucasné dobé také panuje vice rozdilnych ndzori na to, co se stane s piislusenstvim bytu pii
jeho pievodu a zda-li musi byt vzdy uvedeno v kupni smlouvé. Paradoxné nejvyssi soud CR v
jednom judikatu uvedl, ze pfislusenstvi musi byt vyjmenovano a musi byt smluvné vyjadiena
vile jej rovnéz prevést a pii jiné ptilezitosti zase uvedl, ze pfislusenstvi je prevedeno i kdyz to
neni uvedeno v kupni smlouvé.

NOZ to upravuje jednoznaéné. Ustanoveni § 510 odst.2 NOZ uvadi: ,,...Md se za to, zZe se
pravni jednani a prava i povinnosti tykajici se hlavni véci tykaji i jejiho prislusenstvi. “

Pro vyklad toho, co je ¢i neni pfislusenstvi se bude pouzivat ustanoveni § 511 NOZ: ,, Jsou-li
pochybnosti, zda je néco prislusenstvim véci, posoudi se pripad podle zvyklosti.* Dle této
definice tedy bude zalezet na ,,zvyklostech. Konkrétné¢ tyto zvyklosti budou nejspise opét na

posouzeni soudu.

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

- zakon ¢. 40/1964 Sb., obCansky zakonik

- http://www.bezplatnapravniporadna.cz/online-zdarma/novy-obcansky-zakonik-
2014/smlouva-dohoda-plna-moc-nalezitosti-noz-2014/18046-najemni-smlouva-podle-
noveho-obcanskeho-zakoniku-2014.html

- http://obcanskyzakonik.justice.cz/index.php/smluvni-pravo/konkretni-zmeny-ve-zvlastni-
casti/najem-a-pacht

- http://muj-pravnik.cz/najem-bytu-obecne-rovine/

- realitnikucharka.cz/wp.../uploads/Najemni-smlouva-NOZ-VZOR.doc

- jerkman.as/privatizace-bytu/vysvetleni-pojmu.aspx

- http://lwww.czechpoint101.com/cs/novy-obcansky-zakonik-zmeny-ktere-by-vas-mely-
zajimat-4-cast-prislusenstvi-veci/
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1.2. Vybrané otazky z pravni upravy zaniku najmu prostor k bydleni po
1.1. 2022

Pravni uprava

- zédkon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik (zjm. § 2285 az 2296) [dale jen ,,NOZ*] ve znéni
k1.7.2018

- zédkon ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich spolecnostech a druzstvech (zakon o obchodnich
korporacich) [déle jen ,,ZOK*] ve znéni k 1.1. 2022

Struény podklad pro poradenskou ¢innost ob¢anské poradny

NOZ v pododdile 2, stat’ ,,Skonceni najmu® (§ 2285an), rozhodné¢ neobsahuje vsechny
moznosti skonceni najmu. Je proto nutné vychazet nejen ze zvlastnich ustanoveni o najmu bytu
anajmu domu, ale i z obecnych ustanoveni o najmu a z obecnych ustanoveni o zaniku zavazk.

N4jem bytu podle NOZ muze skoncit z nasledujicich divodui:

. Dohodou pronajimatele a ndjemce
. Uplynutim doby

. Ukon¢enim vykonu prace

. Nemoznosti plnéni

. Smrti ndjemce

. Odstoupenim od smlouvy

. Splynutim

. Narovnanim

. Zanikem Clenstvi v bytovém druZstvu
10. Vyklizenim bytu

11. Vypovédi

O 0 IO DN W~

POZOR !l N4jem bytu neskon¢i smrti pronajimatele. NOZ vyslovné stanovi, Ze byl-li pronajat
byt, ve kterém ndjemce bydli, nema pronajimatel pravo najem vypovédét z ditvodu zmény
vlastnictvi. Toto ustanoveni je kogentni, k opa¢nému ujednani se nepiihliZi.

NOZ neobsahuje pravni upravu bytovych nahrad (s vyjimkou nahradniho bydleni rozvedeného
manzela). Pronajimatel tedy neni povinen zajiStovat najemci po skonceni najmu bytovou
nahradu. Ale podle ptfechodného ustanoveni § 3076 NOZ vsak plati, ze pokud bylo pfede dnem
ucinnosti NOZ zahéjeno tizeni o neplatnosti vypoveédi z ndjmu bytu, fizeni se dokonci podle
dosavadnich pravnich pfedpist a pravo najemce na bytovou ndhradu nebude dotceno.

1.2.1. Skonéeni najmu dohodou

NOZ nema zvlastni ustanoveni o skonéeni najmu bytu dohodou. | pfesto je nepochybné, ze
najem bytu muiZe byt dohodou pronajimatele a ndjemce ukoncen. Pravnim zakladem této
dohody je ustanoveni § /981 NOZ, podle kterého je strandm na vili ujednat si zanik zavaz-

ku, aniz bude zfizen zadvazek novy. Pokud se tyka formy takového ujednani, je nutné aplikovat
ustanoveni § 564 NOZ, které stanovi, Ze vyZaduje-li zdkon pro pravni jednani urcitou formu,
l1ze obsah pravniho jednani zménit projevem vile v téze nebo piisn€j$i forme. Pro ndjemni
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smlouvu se vyzaduje dle ustanoveni § 2237 NOZ pisemna forma, a proto i dohoda o skonceni
najmu musi mit pisemnou formu.

1.2.2. Skonceni najmu uplynutim doby

NOZ nema zvlastni ustanoveni 0 skonceni ndjmu uplynutim doby. Je tedy nutné aplikovat
obecné ustanoveni o pravnich udélostech, podle kterého plati, ze prava a povinnosti zaniknou
uplynutim doby, na kterou byly omezeny (srov. ustanoveni § 603 NOZ).

NOZ opétovné zavedl pravidlo o automatickém prodlouzeni najmu bytu. T. zn., Ze pokud bude
najemce pokracovat v uzivani bytu po dobu alespoi tif mésici po dni, kdy mél najem bytu
skoncit, a pronajimatel nevyzve v této dob€ najemce, aby opustil byt, plati, ze ndjem je ujednan
znovu na tutéz dobu, na jakou byl ujednan diive, nejvyse ale na dobu dvou let; to neplati,
ujednaji-li si strany néco jiného. Vyzva pronajimatele vyzaduje pisemnou formu (srov.
ustanoveni § 2285 NOZ).

1.2.3. Skonceni najmu ukoncenim vykonu prdce

Tento zpusob skonfeni ndjmu bytu upravuje NOZ u sluzebnich bytd (srov. ustanoveni §
2298 a 2299 NOZ). Dle této pravni upravy ndjem sluzebniho bytu skonci poslednim dnem
kalendarniho mésice nasledujiciho po mésici, ve kterém ndjemce piestal vykonavat pra-

ci, v souvislosti s jejimz vykonem byl sjednan najem bytu, aniz k tomu mél vazny duvod. Pokud
prestane najemce vykondvat praci z divodi spocivajicich v jeho véku, zdravotnim stavu,
z divodii na strané pronajimatele nebo zjinych véznych divodii, skon¢i ndjemci néjem
sluzebniho bytu uplynutim dvou let ode dne, kdy prestal vykonéavat praci.

Smrti ndjemce sluzebniho bytu najem sluZebniho bytu skonci.

1.2.4. Skonceni najmu pro nemoZnost plnéni

Skonceni najmu bytu pro nemoznost plnéni nastane piedevsim v situaci, kdy dojde k zaniku
bytu. V ramci obecnych stanoveni o najmu se v § 2226 NOZ stanovi, Ze zanikne-li véc bé-
hem najmu, ndjem skonci. Zanikne-li véc béhem doby najmu z¢asti, ma najemce pravo bud’ na
piiméfenou slevu z ndjemného, anebo miize ndjem vypoveédeét bez vypoveédni doby. Otdzkou je,
jak miiZe nastat situace, kdy byt zanikne pouze z¢asti., MiiZe se napf. stat, Ze lze si ale napiiklad
ptedstavit ptipad, kdy zanikne sklep pronajaty jako piislusenstvi bytu.

1.2.5. Skonéeni najmu smrti ndajemce

Smrti nijemce podle NOZ nijem bytu ve vétSin€ piipadii neskonci, nebot' se pouzije
ustanoveni o prechodu najmu bytu podle § 2279an NOZ a (i pokud k pfechodu najmu na ¢leny
najemcovy domacnosti nedojde ) prava a povinnosti z najmu bytu piejdou podle ustanoveni §
2282 NOZ na najemcovy dédice.

Ke skonceni ngjmu smrti ndjemce tedy dojde pouze za situace, kdy ndjem nepiejde na Cleny
najemcovy domécnosti a zdroven nebude mit ndjemce zadné dédice, a dale pak v ptipadé
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sluzebnich bytl a byt zvlastniho urceni (srov. ustanoveni § 2300 a 2301 NOZ), na které se
ustanoveni o pfechodu néjmu bytu nepouziji.

Zemfe-li njjemce sluzebniho bytu, najem sluzebniho bytu podle ustanoveni § 2299 NOZ
skonci. Osoba, kterd v byt¢ s najemcem bydlela, mé pravo v byt¢ nadale bydlet; vyzve-li ji vSak
pronajimatel, aby byt vyklidila, je povinna tak ucinit nejpozdéji do tifi mésicti ode dne, kdy
vyzvu obdrzela.

Zemie-li ndjemce bytu zvlastniho urceni (srov. ustanoveni § 2300 a 2301 NOZ), najem bytu
skon¢i a pronajimatel vyzve osoby, které v byté bydlely spoleéné¢ s najemcem, aby byt
vyklidily nejpozdéji do tii mésicti ode dne, kdy tuto vyzvu obdrzi; nejsou-li v byté takové
osoby, pronajimatel vyzve obdobn¢ najemcovy dédice.

V disledku smrti ndjemce mize najem skoncit také tehdy, pokud sice najem bytu piejde na
¢lena ndjemcovy domacnosti, ale tento ¢len najemcovy domacnosti do jednoho mésice od smrti
najemce pisemné oznami pronajimateli, Ze v ndjmu nehodla pokraovat. Timto zplsobem
najem zanikd nikoliv dnem smrti najemce, ale dnem dojiti ozndmeni pronajimateli.

1.2.6. Skonceni najmu odstoupenim od smlouvy

NOZ v ustanovenich, upravujicich ndjem, resp. nijem bytu a nijem domu, o moznosti
odstoupit od smlouvy nehovoii. Misto toho zavadi institut vypovédi bez vypovédni doby.

Podle obecného ustanoveni § 2001 NOZ lze od smlouvy odstoupit, ujednaji-li si to strany, nebo
stanovi-li tak zdkon. Obecné novy obcansky zakonik stanovi, ze od smlouvy lze odstoupit,
porusi-li strana smlouvu podstatnym zpiisobem. Podle ustanoveni § 2232 NOZ vSak plati, Ze
pokud strana porusuje své povinnosti zvlast' zavaznym zptisobem, a tim zptisobi zna¢nou Gjmu
druhé strané¢, ma dotcend strana pravo vypovédét ndjem bez vypovédni doby. Zvlastni
ustanoveni o n&jmu bytu a ndjmu domu pak pro pifipad poruSeni povinnosti ndjemce zvlast
zavaznym zplUsobem dava pronajimateli moZnost vypovédét nidjem bez vypovédni doby,
piicemz tato zvlaStni ustanoveni maji ptrednost. Lze tedy konstatovat, ze ze zakona najemce
ani pronajimatel nemaji pravo odstoupit od smlouvy, coz vSak nevylucuje, aby si pravo
odstoupit od smlouvy sjednali v najemni smlouvé. Pokud by vSak smluvnim ujednanim
0 odstoupeni od smlouvy byla zkrdcena prava néjemce, nebude se k takovému ujednéni
piihliZet (srov. ustanoveni § 2235 odst. 1 NOZ).

1.2.7. Skonceni najmu splynutim

Také podle NOZ je mozné skonceni najmu splynutim. Podle ustanoveni § /993 odst. 1 NOZ
plati, Ze splyne-li jakymkoliv zpisobem pravo s povinnosti v jedné osob¢, zaniknou jak toto
pravo, tak povinnost, nestanovi-li zakon jinak. Ohledné ndjmu bytu zakon jinak nestanovi, tato

obecna uprava se tedy pouzije.

Stane-li se najjemce vlastnikem bytu, ktery ma v najmu. Dusledkem splynuti je, Ze prava a
povinnosti z tohoto zavazku zaniknou, nebot’ nikdo nemtize byt sam sobé dluznikem.

1.2.8. Skonceni najmu narovndnim
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NOZ také upravuje dohodu o narovnani, kterou strany mohou dosavadni zavazek nahradit
novym zavazkem. Ustanoveni o narovnani vSak nenalezneme mezi zpiisoby zaniku zavazkd,
ale vramci obecnych ustanoveni o zmén¢ obsahu zavazkl. Dohoda o narovnani vyzaduje
pisemnou formu, byl-li pivodni zavazek zfizen v pisemné formé. Vzhledem k tomu, ze
pro najemni smlouvu se pisemna forma vyzaduje, bude muset mit dohoda o narovnani také
pisemnou formu (srov. ustanoveni § 1903an NOZ).

1.2.9. Skonceni najmu zanikem clenstvi v bytovém druZstvu

Zvlastnim zpisobem skonceni najmu bytu, ktery se pouzije pouze u druzstevnich bytu, je zanik
Clenstvi v bytovém druzstvu. Podle § 6/0 ZOK c¢lenstvi v druzstvu zanika:

a) dohodou,
b) vystoupenim ¢lena,
¢) vyloucenim ¢lena,

d) ptevodem druzstevniho podilu,

e) prechodem druzstevniho podilu,

f) smrti clena druzstva,

g) zanikem pravnické osoby, kterd je Clenem druzstva,

h) prohlaSenim konkurzu na majetek ¢lena,

ch) zamitnutim insolven¢niho navrhu pro nedostatek majetku ¢lena,

1) doru¢enim vyrozuméni o neuspésné opakované drazbé v fizeni o vykonu rozhodnuti nebo
v exekuci nebo, nejsou-li ¢lenska prava a povinnosti prevoditelné, pravomocnym nafizenim
vykonu rozhodnuti postizenim clenskych prav a povinnosti, nebo pravni moci exekuc¢niho
ptikazu K postizeni ¢lenskych prav a povinnosti po uplynuti lhity uvedené ve vyzvé ke splnéni
vymahané povinnosti podle zvlastniho pravniho ptfedpisu a, byl-li v této lThuté podan navrh na
zastaveni exekuce, po pravni moci rozhodnuti o tomto névrhu,

j) zanikem pracovniho poméru podle ustanoveni § 579 odst. 2 ZOK, neurci-li stanovy
jinak, nebo

k) zanikem druzZstva bez pravniho nastupce.

Pokud se tyké smrti Clena bytového druZstva, zanikne sice jeho ¢lenstvi v druzstvu, ale
nezanika najem bytu, protoze podle ustanoveni § 2279 odst. 5 NOZ ptechazi ¢lenstvi v druzstvu
a ndjem bytu na toho dédice, kterému ptipadl clensky podil.

Ohledné¢ vylouceni ¢lena bytového druzstva ustanoveni § 734 ZOK stanovi, ze ¢lena bytového
druZstva nebo spole¢né cleny bytového druzstva, sjejichz clenstvim je spojen ndjem
druzstevniho bytu nebo spole¢ny najem druzstevniho bytu, 1ze vyloucit z druzstva, a) porusi-li
najemce hrub€ svou povinnost vyplyvajici z najmu, nebo b) byl-li najemce pravomocné
odsouzen pro umyslny trestny ¢in spachany na druzstvu nebo na osobé, ktera bydli v domé, kde
je najemcuv byt, nebo proti cizimu majetku, ktery se v tomto domé nachdzi.

1.2.10. Skonceni najmu vyklizenim bytu

NOZ piinasi aplné€ novy zpisob ukonceni najmu bytu. Bude mozné jej vyuzit v situaci, kdy
najemce zemiel, ndjem nepiesel na ¢lena ndjemcovy domécnosti a ndjemcitv dédic neni znam
ani do Sesti mésicti ode dne najemcovy smrti. V takovém piipadé mlZze pronajimatel byt
vyklidit, ¢imz najem zanika. Véci z bytu pronajimatel ulozi na naklad najemcova dédice ve
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vefejném skladu nebo u jiného schovatele; neptfevezme-li je najjemcuv dédic bez zbytecného
odkladu, mtize je pronajimatel na jeho ti¢et vhodnym zptisobem prodat (srov. kapitolu V., ¢ast
B., str. 38).

1.2.11. Skonceni najmu vypovédi

Najem bytu muze byt vypovézen jak ndjemcem, tak i pronajimatelem. NOZ vyzaduje pro
vypoveéd z ndjmu pisemnou formu. Dalsi podminkou je, Ze vypovéd musi byt doruc¢ena druhé
smluvni stran¢. Dale stanovi, ze vypovédni doba bézi od prvniho dne kalendainiho mésice
nasledujiciho poté, co vypoveéd’ dosla druhé strané.

Pokud vypovidd ndjem pronajimatel, je povinen nijemce poulit o jeho pravu vznést proti
vypoveédi namitky a navrhnout pfezkoumani opravnénosti vypoveédi soudem, jinak je vypoved
neplatna.

V ptipadé vypovédi dané pronajimatelem ma najemce pravo vznést proti vypovédi namitky a
podat do dvou mésici ode dne, kdy mu vypovéd dosla, navrh soudu na prezkoumani,

zda je vypoveéd opravnénd. NOZ tedy opustil konstrukci, kdy k vypovédi pronajimatele
z uréenych diivodi musel piivolit soud. Je tedy podle soucasné pravni Gipravy pouze na najemci,
zda se bude chtit proti vypovédi soudné branit, ¢i nikoliv.

Pro podéani namitek neni stanovena zadna lhuta.

1.2.11.1. Vypovéd’ ze strany ndjemce

NOZ v ustanoveni § 2287 stanovi, ze najemce muze vypoveédet ndjem na dobu urcitou, zméni-
li se okolnosti, z nichz strany pfti vzniku zavazku ze smlouvy o najmu ziejmé vychazely, do té
miry, ze po najemci nelze rozumné pozadovat, aby v najmu pokracoval.

Jako piiklad takové zmény miiZze byt ziskani prace v jiném mist€, kam nebude mozné bez
obtizi z dosavadniho bydlisté dojizdét. Dal§im piipadem rozhodné zmény okolnosti mtze byt
napf. uzavieni manzelstvi a s tim souvisejici prest€éhovani do jiné obce, pofizeni si vlastniho
bydleni nebo tiziva socidlni situace, do které¢ se ndjemce po vzniku ndjmu dostane (napf.
rozchod s partnerem, ktery pfispival na placeni najemného, ztrata zaméstnani apod.). Tizivou
socialni situaci najemce je nutné rozhodné do zmény okolnosti opraviiujici najem vypoveédét
zatadit, nebot’ nelze po najemci spravedlivé zadat, aby materialné stradal na tkor pronajimate-
le, ktery sam ma kde bydlet a byt, ktery pronajima, mu pouze vylepSuje jeho zivotni troven.

Zéakon v tomto ptipad¢ nestanovi délku vypovédni doby. Ta byla urena analogicky podle
ustanoveni § 2222, § 2231 s § 2288 NOZ a je tfim¢&sicni.

Dalsimi vypovédnimi divody najemce jsou vypovédni divody sankéni pii porusSeni povinnosti
pronajimatele. U téchto vypovédnich divodi NOZ nespecifikuje, zda je Ize pouzit u ndymui na
dobu urcitou nebo na dobu neurc¢itou. Ve vSech ptipadech se jedna o vypovéd bez vypovédni
doby, tudiz podle ustanoveni § 223/ odst. 2 NOZ musi byt ve vypovédi uveden vypovédni
divod. Jedna se o nésledujici ptipady:

a) neodstrani-li pronajimatel poskozeni nebo vadu ani v dodate¢né 1hité a poSkozeni nebo vada
byly zplisobeny okolnostmi, za které najemce neodpovida, a piedstavuje-li prodleni
pronajimatele pfi odstranéni poSkozeni nebo vady nebo samo poskozeni nebo vada hrubé
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poruseni povinnosti pronajimatele (srov. ustanoveni § 2266 NOZ — jedna se o specialni
ustanoveni k § 2208 odst. 1 NOZ),

b) bréani-li uzivani bytu pravo tfeti osoby a neodstrani-li jej pronajimatel ani v dodate¢né lhuté¢
a predstavuje-li prodleni pronajimatele pti odstranéni prava tfeti osoby nebo samo pravo treti
osoby hrubé poruSeni povinnosti pronajimatele (srov. ustanoveni § 2268 odst. 1 NOZ ve spojeni
s ustanovenim § 2266 NOZ),

¢) brani-li uzivani bytu ustanoveni zakona nebo rozhodnuti organu vetejné moci, vydané na
zaklad¢ zakona, a neodstrani-li pronajimatel tuto pravni vadu ani v dodatecni lhité a
piedstavuje-li prodleni pronajimatele pii odstranéni této pravni vady nebo sama tato pravni
vada hrubé porusSeni povinnosti pronajimatele (srov. ustanoveni § 2268 odst. 2 NOZ ve spojeni
s ustanovenim § 2266 NOZ),

d) pokud je potiebna nezbytna oprava bytu, pficemz se jedna o takovou opravu, pii niz neni
mozné byt viibec uzivat (srov. ustanoveni § 2210 odst. 3 NOZ),

e) stane-li se byt nepouzitelny k ujednanému ucelu, nebo neni-li Gcel ujednan, k tucelu
obvyklému, a to z divodu, které nejsou na strané€ najemce (srov. ustanoveni § 2227 NOZ),

f) porusuje-li pronajimatel zvIast’ zavaznym zpisobem své povinnosti a tim zptisobi zna¢nou
ujmu najemci (srov. ustanoveni § 2232 NOZ).

NOZ v ustanoveni § 2283 odst. 2 zakotvuje specificky vypovédni divod. Podle n&j mize
najemcuv dédic najem vypovedét s dvoumesicni vypoveédni dobou do tii mésicli poté, co se
dozvéde€l o smrti najemce, o svém dédickém pravu a o tom, Ze prava a povinnosti z najmu
nepiesla na clena najemcovy domécnosti, nejpozdéji vSak do Sesti mesicti od najemcovy smrti.

Pravo vypovédét za téchto podminek ndjem ma i ten, kdo spravuje pozistalost. Kromé vyse
uvedenych vypovédnich divoda, které vyplyvaji piimo z NOZ Ize v najemni smlouvé sjednat
dalsi vypovédni diivody, pro které miize najemce ndjem bytu vypovedét.

Pokud se jedna o ndjem uzavieny na dobu urcitou, mize podle ustanoveni § 2229 NOZ najemce
najem vypoveédeét jen v piipadé, Ze ve smlouvé byly zaroven ujednany divody vypovédi a
vypoveédni doba.

Pokud se jedna o najem na dobu neurcitou, mohou byt dalsi vypovédni diivody také ujednany
v ngjemni smlouvé, je to vSak nadbyte¢né, nebot’ podle ustanoveni § 2237 odst. 1 NOZ najem
ujednany na dobu neurcitou skonci vypovédi jedné ze stran, kterd nemusi byt odiivodnéna,
ledaze ma najemce pravo vypovédét najem bez vypovédni doby. Jedna-li se 0 véc nemovitou,
je vypoveédni doba tfimésicni.

1.2.11. 2. Vypovéd’ ze strany pronajimatele

Najem na dobu urcitou nebo dobu neurcitou v tFfimési¢ni vypovédni dobé

Podle ustanoveni § 2288 odst. 1 NOZ muize pronajimatel vypoveédét ndjem na dobu urcitou nebo
dobu neurcitou v tfimésicni vypoveédni dobé:

a) porusi-li najemce hrub& svou povinnost vyplyvajici z najmu,

b) je-li nagjemce odsouzen pro umyslny trestny ¢in spachany na pronajimateli nebo ¢lenu jeho
domacnosti nebo na osobé¢, ktera bydli v domé, kde je ndjemctiv byt, nebo proti cizimu majetku,
ktery se v tomto domé nachazi,
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¢) ma-li byt byt vyklizen, protoze je z divodu vefejného zajmu potiebné s bytem nebo domem,
ve kterém se byt nachazi, nalozit tak, Ze byt nebude mozné vubec uzivat, nebo
d) je-li tu jiny obdobné zavazny diivod pro vypovézeni najmu.

Vypovédni divod musi byt ve vypovédi uveden, aby mohlo byt ptipadné prezkouméano, zda je
vypoveéd opravnéna.

Pod hrubé poruSeni povinnosti vyplyvajici zndjmu lze zafadit inesplnéni oznamovaci
povinnosti najemce ohledn¢ zvySeni poctu osob zijicich v byt¢ do dvou mésicti, co tato zména
nastala (srov. ustanoveni § 2272 odst. 1 NOZ), nebo nesplnéni povinnosti najemce oznamit
svou nepfitomnost v byt¢ delsi nez dva mésice, pokud z tohoto diivodu nastane vazna Gjma

(srov. ustanoveni § 2269 odst. 2 NOZ).

Dale NOZ vyslovné stanovi, ze najemce hrub¢€ porusi svou povinnost, pokud da byt nebo jeho
¢ast do podnajmu tieti osobé v rozporu s ustanovenim § 2274 a § 2275 NOZ. | v tomto piipade
bude tedy pronajimatel opravnén dat najemci vypoveéd podle § 2288 odst. 1 pism. a) NOZ.

N4jem na dobu neurcitou v tFimési¢ni vypovédni dobé

Podle ustanoveni § 2288 odst. 2 NOZ muize pronajimatel vypovédét najem na dobu neurcitou
Vv tiimésicni vypovédni dob¢ také v piipade, ze:

a) ma byt byt uzivan pronajimatelem, nebo jeho manzelem, ktery hodla opustit rodinnou
domécnost a byl podan navrh na rozvod manzelstvi, nebo manzelstvi bylo jiz rozvedeno,

b) potiebuje pronajimatel byt pro svého piibuzného nebo pro piibuzného svého manzela
Vv ptimé linii nebo ve vedlejsi linii v druhém stupni.

Tato skupina vypovédnich diivodd, stejné jako skupina osob, v jejichz prospéch 1ze najem bytu
vypoveédet, je taxativni. NOZ rozsifuje okruh osob, v jejichZ prospéch lze ndjem vypovédet.
Pocita se zde nejen s piibuznymi pronajimatele v ptimé linii nebo ve vedlejsi linii v druhém
stupni (sourozenci), ale i s ptibuznymi manzela v téchto stupnich. Na druhou stranu nelze
vypoveédét z diivodu potieby manzela pronajimatele, ledaze jde o rozvadéjiciho se nebo
rozvedeného manzela.

Také ve vypovédi z téchto divodt musi byt uveden vypovédni davod.

Dal-li pronajimatel najemci vypovéd z téchto duvodi, je povinen mu byt znovu pronajmout
nebo mu nahradit Skodu, nevyuzil-li byt do jednoho mésice od jeho vyklizeni ndjemcem k ucelu
uvedenému jako vypovédni diivod. Tato lhiita nebézi po dobu potiebnou k upravé bytu, bylo-li
s upravou zapocato nejdéle do dvou tydnti po vyklizeni bytu a je-li v ni fadné pokra¢ovano (viz
ustanoveni § 2289 NOZ).

Vypovéd’ bez vypovédni doby

Podle ustanoveni § 22917 odst. 1 NOZ miZe pronajimatel pravo vypoveédét najem bez vypovédni
doby, porusi-li najemce svou povinnost zvlast zavaznym zplUsobem. Zakon zaroven
demonstrativné uvadi, ze za poruSeni povinnosti zvlast zavaznym zpusobem se povazuje
napfiklad:
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a) nezaplaceni najemného a nakladi za sluzby za dobu alesponi tii mésict,

b) poskozovani bytu nebo domu zdvaznym nebo nenapravitelnym zptsobem,

¢) zpusobovani zavaznych Skod nebo obtizi pronajimateli nebo osobam, které v domé bydli,
d) uzivani bytu jinym zptisobem nebo k jinému tcelu, nez bylo ujednano.

Pronajimatel musi v téchto ptipadech najemce nejdiive vyzvat, aby v pfimétené dob¢ odstranil
své zavadné chovani nebo odstranil protipravni stav, teprve poté miize dat vypovéd’, jinak se
k vypovédi neptihlizi. K vypoveédi se nebude piihlizet také tehdy, nebude-li v ni uvedeno,
V ¢em je spatfovano zvlast’ zdvazné poruseni najemcovy povinnosti.

Pti uplatnéni vypovédi z ndjmu na zdklad¢é tohoto ustanoveni NOZ mé pronajimatel pravo
pozadovat, aby ndjemce byt odevzdal bez zbyte¢ného odkladu, nejpozdéji vSak do jednoho
mésice od skonceni ngjmu.

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

Podle ustanoveni § 2228 odst.1,2 NOZ muize pronajimatel dat najemci vypovéd bez vypovédni
doby také v pripad€, Ze najemce uziva byt takovym zptisobem, Ze se byt opotfebovava nad miru
pfiméfenou okolnostem nebo Ze hrozi zni¢eni véci, pfiCemz ndjemce neuposlechne vyzvy
pronajimatele, aby byt uzival fadn¢. Vyzva pronajimatele vyzaduje pisemnou formu. Musi
obsahovat pfiméfenou lhitu k napravé, upozornéni na mozné nasledky neuposlechnuti
vyzvy a musi byt ndjemci dorucena. Pokud vSak hrozi vazné nebezpeci z prodleni, ma
pronajimatel pravo vypovédét najem bez vypovédni doby, aniz by ndjemce vyzval k néprave.

U vypovédi pronajimatele bez vypovédni doby neni rozhodujici, zda byl ndjem sjednan na dobu
ur¢itou nebo neurcitou. Podle ustanoveni § 2237 odst. 2 NOZ musi byt vypoveéd’, ktera muze
byt dana bez vypovédni doby, odiivodnéna.

Vypovéd’ s dvoumési¢ni vypovédni dobou

Podle ustanoveni § 2283 NOZ miiZze pronajimatel ndjem vypove€dét bez uvedeni divodu
s dvoumési¢ni vypoveédni dobou do tii mésicti poté, co se dozveédél, ze najemce zemiel, Ze prava
a povinnosti z najmu na ¢lena najemcovy domacnosti nepiesla a kdo je najemcovym dédicem
nebo kdo spravuje pozustalost. Neni pfitom rozhodné, zda se jednalo o najemni smlouvu na
dobu urcitou nebo na dobu neurcitou.

Smluvni vypovédni diivody

NOZ nestanovi, ze by pronajimatel mohl najem bytu vypovédét jen ze zdkonnych divodu.
V souladu se zasadou § / odst. 2 NOZ smluvni strany si mohou v najemni smlouvé sjednat dalsi
divody vypovédi pronajimatele. Je vSak nutné mit na zfeteli ustanoveni § 2235 odst. 1 NOZ,

podle kterého se nepftihliZi k ujednanim zkracujicim n4jemcova zakonna prava, a
ustanoveni § 8§ NOZ, podle kterého zjevné zneuziti prava nepoziva pravni ochrany.
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Prameny:

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

- zédkon ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich spolecnostech a druzstvech (zakon o obchodnich
korporacich)

- https://obczan.cz/clanky/pravni-uprava-skonceni-najmu-bytu-v-novem-obcanskem-zakoniku

- JUDr. Mgr. Jan Bajura, Ph.D., doc. JUDr. Josef Sala¢, Ph.D., komentar k § 2287, ASPI

1.3. Vybrané otazky z pravni upravy prechodu najmu bytu po 1.1. 2018

Pravni aprava

- zékon ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik (zjm. § 2279) [dale jen ,,NOZ*] ve znéni k 1.7.
2018

Stru¢ny podklad pro poradenskou ¢innost obéanské poradny

Piechod najmu je pravni institut, ktery je upraven ustanovenim § 2279 NOZ (,, (1) Zemre-li
najemce a nejde-li o spolecny ndjem bytu, prejde najem na clena najemcovy domdcnosti, ktery
Vv byté Zil ke dni smrti ndjemce a nema vlastni byt. Je-li touto osobou nékdo jiny nez ndajemciiv
manzel, partner, rodi¢, sourozenec, zet, snacha, dité nebo vnuk, prejde na ni ndjem, jen
pokud pronajimatel souhlasil s prechodem ndjmu na tuto 0sobu. (2) Ndjem bytu po jeho
prechodu podle odstavce 1 skonci nejpozdéji uplynutim dvou let ode dne, kdy ndjem presel.
To neplati v pripadé, Ze osoba, na kterou najem presel, dosahla ke dni prechodu najmu véeku
sedmdesati let. Stejné tak to neplati v pripadé, Ze osoba, na kterou ndajem presel, nedosdhla ke
dni prechodu najmu véku osmndcti let; v tomto pripadé skonci ndjem nejpozdeji dnem, kdy tato
osoba dosdahne véku dvaceti let, pokud se pronajimatel s najemcem nedohodnou jinak.
(3) Splnuje-li vice ¢lenii najemcovy domdcnosti podminky pro prechod najmu, prejdou prava a
povinnosti z ndjmu na vSechny spolecné a nerozdilné. (4) Kazdad osoba splnujici podminky pro
prechod najmu miize do jednoho mésice od smrti ndajemce pisemné ozndmit pronajimateli, Ze v
najmu nehodld pokracovat, dnem dojiti ozndmeni pronajimateli jeji najem zanikd. (5) Zemre-
li ndjemce druzstevniho bytu a nejde-li o byt ve spolecném najmu manzeli, prechazi smrti
najemce jeho clenstvi v druzstvu a ndjem bytu na toho dédice, kterému pripadl ¢lensky podil. ).

Ustanoveni § 2279 NOZ (viz citace znéni vySe) o prechodu najmu je obdobou diive platného
§ 706 zdk. ¢. 40/1964 Sb., obcansky zdakonik (déale jen ,,SOZ*). Oproti pfedchozimu stavu vSak
JiZ neni divodem piechodu ngjmu trvalé opusténi domécnosti ndjemce (srov. dfive platny § 708
SOZ ), nybrz toliko jeho smrt.

Jeho aplikace umoziluje, aby ten, komu nesvédci a nesvédcilo pravo k ndjmu bytu, toto pravo
ziskal, budou-li ale splnény zakonem ptedvidané okolnosti. Smyslem této pravni Upravy je
ochrana osob, které Zziji ve spolecné domacnosti s najemcem, aby v piipad¢ jeho umrti,
nebyli povinni se ihned vystéhovat, pfestoze sami z néjakého diivodu pied jeho smrti najemci
nebyli.

Pravidly NOZ o pfechodu najmu se tidi 1 najemni vztahy, které vznikly pted 1.1.2014 a to na
zaklad¢ upravy v ustanoveni § 3074 odst. 1 NOZ (,, (1) Ndjem se ridi timto zakonem ode dne
nabyti jeho ucinnosti, i kdyz ke vzniku najmu doslo pred timto dnem, vznik najmu, jakoz i prava
a povinnosti vzniklé prede dnem nabyti ucinnosti tohoto zdkona se vsak posuzuji podle
dosavadnich pravnich predpisii. To neplati pro ndjem movité véci ani pro pacht....). Zde je
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tteba rozlisit u najmu, ktery vznikl pfed ucinnosti NOZ najem a) movité véci a najem, ktery by
byl podle obcanského zakoniku posuzovan jako pacht (napt. ndjem zemédélského pozemku za
ucelem jeho obd€lavani), a b) najem ostatnich véci (sem spadd najem bytu). U najmu bytu toto
ustanoveni zavadi tzv. nepravou retroaktivitu, coz znamend, ze: a) vznik najmu a prava a
povinnosti vzniklé pfed ucinnosti obanského zakoniku se fidi dosavadnimi piedpisy, kdezto
b) obsah (vzajemnd prava a povinnosti) a zanik ndjmu se po 1.1.2014 jiz bude tidit

NOZ (ptiklad: ndjemni smlouva byla uzaviena 15.8. 2013, byla by platnost této smlouvy ci
pravo na slevu na ndjemném vzniklé pred ucinnosti NOZ posuzovany podle obcanského
zakoniku ¢. 40/1964 Sb. Vypoved z najmu dorucend druhé strané po nabyti ucinnosti nove
upravy by vsak jiz musela spliovat kritéria podle NOZ [ srov. JUDr. Mgr. Jan Bajura, Ph.D.,
doc. JUDr. Josef Sala¢, Ph.D. komentai k § 3074, ASPI]).

Umrti ndjemce samo o sobé nevede ke skonéeni ndjmu. Obecny najem (srov. ustanoveni § 2201
a nasl. NOZ) je predmétem dédeéni. Ale u ndjmu bytu, zemfie-li ndjemce, lze rozlisit tfi moznosti
dopadu této udalosti, nebot muze nastat a) zGZeni najmu, jde-li o spole¢ny najem nebo
spole¢né najemni pravo manzell, nebo b) prechod ndjmu na ¢lena ndjemcovy domacnosti nebo
na dédice anebo c¢) zanik najmu, nedojde-li k jeho ptechodu.

1.3.1. ZuZeni nagjmu

— jde-li 0 spoleény najem bytu podle § 2270 NOZ (,, (1) Uzavrie-li ndjemni smlouvu s
pronajimatelem vice osob, stanou se spolecnymi ndjemci bytu, spolecnym ndajemcem bytu se
stane i osoba, kterd se souhlasem stran pristoupi ke smlouve. (2) Co plati o ndjemci, plati
obdobné o spolecnych najemcich, neni-li dale stanoveno jinak.*) a § 2271 NOZ (,,Spolecni
ndjemci maji stejnd prava a povinnosti. Ustanoveni o spolecnosti se pouziji primérené. ), dojde
smrti nékterého ze spolecnych ndjemcti k zuzeni ndjmu a spoleCnymi najemci ztstavaji ostatni
spole¢ni ndjemci (srov. ptfiméiené pouziti § 2742 NOZ [, Dédic spolecnika se nestava
spolecnikem, ma vsak prava stanovena v § 2741.“] a § 2745 NOZ [,, Zemre-li spolecnik, aniz
Jje ujednadno, zZe spolecenskd smlouva plati i pro jeho dédice, zanikd spolecnost, meéla-li dva
spolecniky. Ma-li spolecnost vice spolecnikii, ma se za to, Ze ostatni spolecnici chtéji setrvat
ve spolecnosti i nadale. “]). Na misto zemielého ndjemce nevstupuje do ndjemniho vztahu jina
osoba (napft. dédic, ¢len ndjemcovy domdacnosti apod.).

- jde-li 0 spole¢ny najem bytu manzely, pak podle ustanoveni § 766 odst. 1 NOZ (,, (1) Zaniklo-
li manzelstvi smrti manzela a manzelé méli spolecné ndjemni prdavo k domu nebo bytu, v nemz
se nachazela jejich rodinna domdcnost, ziistane ndjemcem bytu pozistaly manzel. Svédcilo-li
manzeliim k domu nebo bytu spolecné jiné zavazkové pravo, ziistane opravnénym poziistaly
manzel. ...) zZistdva najemcem poziistaly manzel.

U druZzstevniho bytu plati obecné pravidlo, Ze ndjemcem se stava dédic druzstevniho podilu [viz
ustanoveni § 737 odst. 1 zdkona €. 90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nostech a druzstvech
(zakon o obchodnich korporacich) | — ,,(1) Na dédice druzstevniho podilu prechazi ndajem
druzstevniho bytu nebo prdavo na uzavieni smlouvy o ndjmu, véetné prav a povinnosti s tim
spojenych.“ ... ]. Soucasn¢ je vSak stanoveno, ze je-li druzstevni podil soucasti spole¢ného
jméni manzelll, pfechazi na pozistalého manzela (§ 737 odst. 2 téhoz zékona — ,,(2) Druzstevni
podil, ktery byl ve spolecném jmeni manzelii, prechdzi na poziistalého manzela; k tomu se
prihlédne pri vyporadani dedictvi.*.). Spole¢né ndjemni pravo manzel k druZzstevnimu bytu se
tak transformuje na vylu¢né ndjemni pravo pozistalého manzela.
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1.3.2. Piechod najmu

Pfechod n4jmu je pravnim nastupnictvim (sukcesi) svého druhu. Nejde o dédéni. Pti splnéni
zékonem stanovenych podminek najem nezanika, ale dochézi k jeho zméné¢ na stran¢€ ndjemce.
Osoba, na niz najem piejde, vstupuje do ptivodniho najemniho vztahu a ptejdou na ni prava a
povinnosti piedchoziho najemce. v¢. pfipadnych zavazkl (dluhii apod.).

NOZ v ustanoveni § 2279 (srov. citaci znéni na str. 27, 28) rozd€luje ¢leny najemcovy
domaécnosti do dvou skupin:

1. prvni skupinu tvofi nejblizsi ndjemcovi piibuzni, konkrétné manzel, registrovany partner,
rodi¢, sourozenec, zet', snacha, dit¢ nebo vnuk. U této skupiny osob dojde k pfechodu najmu ex
lege smrti ndjemce, jsou-li splnény zdkonné podminky (¢len najemcovy domécnosti, ktery v
byté zil ke dni smrti ndjemce a nema vlastni byt).

2. druhou skupinu tvofi ostatni ¢lenové najemcovy domacnosti (napi. druzka, stryc apod.).

U této skupiny osob dojde k pfechodu najmu jen, pokud s tim pronajimatel vyslovil souhlas.
Je-li téchto osob vice (Clenem najemcovy domdécnosti je napf. druzka a babicka), ma
pronajimatel pravo si vybrat a vyslovit souhlas s pfechodem ndjmu jen na nékteré osoby nebo
jen na jednu osobu (napft. souhlasi s babi¢kou ndjemce, nesouhlasi s druzkou).

Neptejde-li ndjem na ¢lena ndjemcovy domacnosti (napt. z toho diivodu, Ze najemce zil sam
nebo pronajimatel s pfechodem ndjmu na uréitou osobu nesouhlasil), pfechazi najem ex lege
na dédice najemce podle ustanoveni § 2282 NOZ (,, Neprejdou-li prava a povinnosti z najmu
na clena najemcovy domdcnosti, prejdou na najemcova dédice. Osoby, které Zily s ndjemcem
ve spolecné domacnosti az do jeho smrti, jsou s najemcovym dédicem zavazany spolecné a
nerozdilné z dluhu, které z ndajmu vznikly pred ndjemcovou smrti.*). Jak pronajimatel, tak
najemcuv dédic vSak maji moznost najem do tfi mésicti vypovédét podle ustanoveni § 2283
NOZ (,, (1) Pronajimatel miize ndjem vypovedeét bez uvedeni ditvodu s dvoumésicni vypovédni
dobou do tri mésicu poté, co se dozveédél, Ze najemce zemrel, Ze prava a povinnosti z najmu na
¢lena ndjemcovy domdcnosti nepresla a kdo je ndjemcovym dédicem nebo kdo spravuje
pozistalost. (2) Najemciiv dédic miize najem vypovedet s dvoumésicni vypovédni dobou do tri
mésicii poté, co se dozvedel o smrti najemce, o svém dédickém pravu a o tom, Ze prdava a
povinnosti z najmu nepresla na clena ndjemcovy domacnosti, nejpozdéji vSak do Sesti mésicii
od najemcovy smrti. Pravo vypovédeét najem ma i ten, kdo spravuje poziistalost. *).

Dvé podminky pfechodu najmu bytu jsou dany ustanovenim § 2279 NOZ (srov. citaci znéni na
str. 27, 28), t. . , Ze osoba zila v byt¢ ke dni smrti najemce (soudni praxe vyzaduje, aby osoba
zila s nagjemcem trvale. Podle judikatury[rozhodnuti NS sp. zn. 26 Cdo 1867/2000] je souziti
mozné povazovat za trvalé, jsou-li zde objektivné zjistitelné okolnosti svédcici o souhlasném
umyslu nijemce a osoby s nim v jeho byté Zijici s nim zit v trvalém Zivotnim spolecenstvi.
Souziti je povazovano za trvalé i tehdy, pokud najemce v dob¢ smrti v byté nebyl, napt. zemiel
v lécebném zatfizeni, avSak souziti s clenem jeho domdcnosti vzniklo jesté pred smrti
[rozhodnuti NS sp. zn. 26 Cdo 463/2000]. Souziti je nutné povazovat za trvalé i v piipadé, ze
¢len ndjemcovy domécnosti se pfechodné vyskytuje jinde, avSak s ndjemcem stéle trvale bydli,
napf. studuje vysokou Skolu v jiném meést¢ a bydli zde béhem vyukovych dnli na
vysokoskolskych kolejich). Druhou podminkou, kterd musi byt splnéna je, Ze ¢len ndjemcovy
domadcnosti nema vlastni byt (osoba ma vlastni byt, pokud disponuje takovym pravnim titulem,
ktery ji umoznuje trvale uspokojovat bytové potieby. Takovym titulem je napf. vlastnické
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pravo, najem, sluzebnost bytu. Naopak osoba nema vlastni byt ve shora uvedeném smyslu,
pokud ma byt pouze v podnajmu, popf. je ubytovana.).

Omezeni doby n&jmu po jeho pfechodu na dobu urcitou je ddno ustanovenim § 2279 NOZ odst.
2 (srov. citaci znéni na str. 27, 28) tak, ze najem po jeho piechodu skon¢i nejpozdéji uplynutim
dvou let ode dne, kdy najem piesel. Pfechazi-li najem sjednany na dobu urcitou, jde i po
piechodu stale o najem na dobu urcitou, ktery skonci uplynutim sjednané doby. Tak naptiklad
je-li najem sjednan do 31.12.2014 a najemce zemie v zati 2014, skonci najem - i po svém
pfechodu na ¢lena domacnosti - ke dni 31.12.2014. Pfechazi-li nijem sjednany na dobu
neurcitou, dojde ptrechodem k jeho transformaci z doby neurcité na dobu urCitou. Nijem
skon¢i uplynutim dvou let ode dne, kdy piesel. Vyjimka z téchto pravidel plati pro seniory nad
70 let a osoby mladsi 18 let (piejde-li ndjem na osobu, ktera dosahla ke dni pfechodu

veéku 70 let, nedojde ke zkraceni doby najmu na dva roky od jeho prechodu. N4jem na dobu
neurcitou zdstava i po svém prechodu najmem na dobu neurcitou. Piejde-li ndjem na osobu,
kterd ke dni prechodu ndjmu nedosdhla veku 18 let, skon¢i najem nejpozdéji dnem, kdy tato
osoba dosahne véku 20 let, pokud se pronajimatel s najjemcem nedohodnou jinak. Jestlize tedy
napft. ¢len domdacnosti dosdhne ke dni prechodu ndjmu 15 let, skon¢i ndjem po uplynuti péti let.
Uvedené pravidlo je dispozitivni - strany si mohou sjednat i néco jiného (napf. mohou
najem ukoncit dohodou, omezit jeho trvani na dobu 1 roku, popf. zménit z doby urcité na
neurcitou apod).

Ptechod ndjmu na vice osob se fidi ustanovenim § 2279 NOZ odst. 3 (srov. citaci znéni na str.
27, 28) tak, ze splnuje-li vice ¢lenti najemcovy domacnosti podminky pro ptechod ndjmu,
ptejdou prava a povinnosti z najmu na vSechny spoleéné a nerozdilné. Tim pak vznikne
spole¢ny najem bytu podle § 2270 NOZ (srov. citaci znéni na str. 28). Jsou-li témito osobami
manzelé, vznikne spoleéné najemni pravo manzeli § 745 odst. 1 NOZ(,, (1) Je-li obydlim
manczelit diim nebo byt, k nemuz mél jeden z manzeli ke dni uzavieni manzelstvi najemni pravo,
vznikne uzavienim manzelstvi k domu nebo bytu obéma manzelum spolecné ndjemni pravo, pri
pozdejsim uzavieni ndjemni smlouvy vznika obéma manzZeliim spolecné ndjemni prdvo
ucinnosti smlouvy. To plati obdobné i v pripadé jiného obdobného zdavazkového prava. * ...).

Oznéameni o nepokracovani v ndjmu se fidi ustanovenim § 2279 NOZ odst. 4 (srov. citaci znéni
na str. 27, 28) tak, Ze ten, na koho ptesel najem, si do jednoho mésice od smrti ndjemce miize
rozmyslet, zda hodld v najmu pokracovat. Pokud z4jem nema4, zasle v uvedené mésicni lhiite
pronajimateli pisemné oznameni, Ze v najmu nehodla pokracovat. Jde o lhiitu hmotnépravni. V
jeji posledni den tedy jiZ ozndmeni musi byt pronajimateli doru¢eno, nepostaci predani zasilky
provozovateli postovnich sluzeb. Dnem dojiti pisemného ozndmeni pronajimateli ndjem
zanikne.

Pfechod najmu druzstevniho bytu je upraven v ustanoveni § 2279 NOZ odst. 5 (srov. citaci
znéni na str. 27, 28) tak, ze ve spojeni s ustanovenim § 737 odst. I zdkona o obchodnich
korporacich (srov. citaci znéni na str. 29) pfechazi ndjem druzstevniho bytu na dédice
druzstevniho podilu. Je-li vSak druZzstevni podil v SIM , pak piechazi podil na pozistalého
manzela (srov. § 737 odst. 2 zakona o obchodnich korporacich na str. 29), coz znamena, ze
vyluénym ndjemcem zlstane pozlstaly manzel.

Ptechod najmu sluzebniho bytu a bytu zvlastniho urceni je vylouc¢en. Zemie-li ndjemce, ndjem
téchto byt skonci (srov. § 2299 NOZ: ,, Zemre-li najemce, najem sluzebniho bytu skonci.
Osoba, ktera v byté bydlela spolecné s ndajemcem, ma pravo v byté bydlet; vyzve-li ji vSak
pronajimatel, aby byt vyklidila, je povinna tak ucinit nejpozdéji do ti mesicu ode dne, kdy
vyzvu obdrzi.* a § 2301 odst. 1 NOZ: ,,(1) Ustanoveni § 2279 se u bytu zvidstniho urceni
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nepouzije. Zemre-li najemce, najem bytu zvlastniho urceni skonci a pronajimatel vyzve osoby,
které bydlely v byté spolecné s najemcem, aby byt vyklidily nejpozdéji do tii mésicut ode dne,
kdy vyzvu obdrzi; nejsou-li v byté takové osoby, pronajimatel vyzve obdobné ndajemcovy
dedice. ” ...).

Ptechod najmu bytu ve vlastnictvi pravnické osoby zédkon nevylucuje. Proto zde plati pravni
rezim § 2241 NOZ (,,Jedna-li se o byt, ktery je ve viastnictvi pravnické osoby, obyvany z ditvodu
Clenstvi clenem nebo spolecnikem této pravmické osoby, upravuji prava a povinnosti stran
predevsim stanovy nebo spolecenskd smlouva.).

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

- JUDr. Mgr. Jan Bajura, Ph. D., doc. JUDr. Josef Sala¢, Ph.D., komentat k § 2279, ASPI
- JUDr. Mgr. Jan Bajura, Ph.D., doc. JUDr. Josef Sala¢, Ph.D., komentar k § 3074, ASPI

1.4. Vybrané otazKky z pravni upravy dédéni najemniho prava po 1.1. 2022

Pravni aprava

- zékon ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik (zjm. § 2282 ) [dale jen ,,NOZ*] ve znéni k 1.7.
2018

Struény podklad pro poradenskou ¢innost obéanské poradny

NOZ pro dédéni najemniho prava ve svém ustanoveni § 2282 stanovi, ze : ,, Neprejdou-li prava
a povinnosti z ndjmu na clena ndjemcovy domacnosti, prejdou na najemcova dédice. Osoby,
které Zily s najemcem ve spolecné domacnosti az do jeho smrti, jsou s najemcovym dédicem
zavazany spolecné a nerozdilné z dluhii, které z najmu vznikly pred najemcovou smrti. “.

Ptfechod ndjmu na najemcova dédice (tj. ne na ¢lena jeho domacnosti) mize nastat v n¢kolika
ptipadech:

a) ngjemce zil sam, b) ¢len najemcovy domécnosti nespliioval podminky pro prechod najmu
(napt. ma vlastni byt), C) pronajimatel nesouhlasil s pfechodem najmu u osoby, kde je takového
souhlasu zapotiebi (srov. § 2279 odst. 1 NOZ, tedy ,, (1) Zemre-li najemce a nejde-li 0 spolecny
najem bytu, prejde najem na clena najemcovy domadcnosti, ktery v byté zil ke dni smrti najemce
a nema vlastni byt. Je-li touto osobou nékdo jiny nez ndajemcuv manzel, partner, rodic,
sourozenec, zet, snacha, dité nebo vnuk, prejde na ni najem, jen pokud pronajimatel souhlasil
s prechodem ndajmu na tuto osobu. “...), d) ¢len domacnosti splitujici podminky pro prechod
najmu oznamil pronajimateli, Ze nehodl4 v najmu pokracovat.

Jak najemctliv dédic, tak pronajimatel maji moZnost jednostranné skoncit ndjem vypovédi v
tiimésiéni Ihate (srov. § 2283 NOZ, tedy ,, (1) Pronajimatel miize ndjem vypovédét bez uvedeni
duvodu s dvoumésicni vypovedni dobou do tii mésicii poté, co se dozvedel, Ze ndjemce zemrel,
Ze prdava a povinnosti z ndajmu na ¢lena najemcovy domdcnosti nepresia a kdo je najemcovym
dedicem nebo kdo spravuje poziistalost. (2) Najemcuv dédic mizZe ndjem vypovédet s
dvoumeésicni vypovédni dobou do tFi mésicii poté, co se dozvédel o smrti najemce, o svém
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dedickéem pravu a o tom, Ze prava a povinnosti z ndajmu nepresla na clena ndjemcovy
domdcnosti, nejpozdeji vsak do Sesti mésicii od najemcovy smrti. Pravo vypovedet najem ma i
ten, kdo spravuje poziistalost. ).

Najemciv dédic je povinen splnit dluhy, které z najmu vznikly pied najemcovou smrti.
Spole¢né a nerozdiln€ s nim jsou vSak tyto dluhy povinny splnit i osoby, které zily s
najemcem ve spolecné domdacnosti az do jeho smrti. Vychazi se pfitom z toho, ze pokud tyto
osoby tézily vyhody z ndjmu (mohly v byté bydlet), je spravedlivé, aby se i podilely na thradé
dluhtt z tohoto ndjmu. Vic¢i pronajimateli tak najemctv dédic a clenové najemcovy
domécnosti vystupuji jako solidarni dluznici (srov. § 1872 NOZ, tedy ,,(1) Je-li nékolik
dluzniku zavazano plnit spolecné a nerozdilné, jsou povinni plnit jeden za vSechny a vsichni za
jednoho. Veritel miize pozadovat celé plnéni nebo jeho libovolnou cast na vsech
spoludluznicich, jen na nékterych, nebo na kterémkoli ze spoludluzniku. (2) Zviastni ujednani
veritele a spoludluznika nepiisobi viici ostatnim spoludluznikim. ). To plati i v pfipad¢, Ze se
najemclv dédic rozhodne ndjem vypoveédét podle § 2283 odst. 2 NOZ (srov. citaci znéni na str.
30); timto jedndnim k zaniku dluhi nedojde. Néjemciiv dédic je povinen plnit dluhy z
najmu nikoli z titulu dédéni, ale pravé z divodu pfechodu najmu, jenz je nastupnictvim
(sukcesi) svého druhu. Nemize se tak dluhti z najmu zprostit odmitnutim dédictvi.

Pokud najem ptejde na ¢lena ndjemcovy domdcnosti, je povinen dluhy z nijmu uhradit on.
Ostatni ¢lenové domacnosti, na které najem nepiesel (napf. protoze maji vlastni byt) nejsou z
téchto dluhli zavazani. Stal-li se novym najemcem jeho dédic, presel najem v takovém piipade
na osobu, ktera s ndjemcem nezila ve spole€né domdacnosti, a tudiz netézila vyhody plynouci z
najmu. Z uvedeného divodu zédkon stanovi byvalym c¢leniim najemcovy domacnosti, aby se
podileli na téchto dluzich spole¢né a nerozdiln€ s ndjemcovym dédicem.

Otazkou je, jestli jsou tyto osoby zavazany z dluhti z ndjmu i v pfipadé, Ze najem nepiesel ani
na najemcova dédice a zanikl. Systematickym a teleologickym vykladem (vysvétleni odkazujici
na ucel ¢i funkci vysvétlovaného jevu) 1ze dospét k zavéru, Ze ne.

Dalsi otazkou je, zda po pfechodu ndjmu na dédice rovnéz dojde k omezeni doby ndjmu nejdéle
na 2 roky ode dne jeho ptfechodu, jako je tomu u ¢lenli ndjemcovy domacnosti. Lze se domnivat,
ze ano a § 2279 odst. 2 NOZ (...,,(2) Ndjem bytu po jeho prechodu podle odstavce 1 skonci
nejpozdeji uplynutim dvou let ode dne, kdy ndjem presel. To neplati v pFipade, Ze osoba, na
kterou najem presel, dosahla ke dni prechodu najmu véku sedmdesati let. Stejné tak

to neplati v pripadeé, Ze osoba, na kterou najem presel, nedosahla ke dni prechodu najmu véku
osmndcti let; v tomto pripade skonci ndajem nejpozdéji dnem, kdy tato osoba dosahne veku
dvaceti let, pokud se pronajimatel s ndjemcem nedohodnou jinak. ...") se zde pouzije
analogicky. Opacény zavér by vedl k absurdnim a nediivodnym rozdilim mezi ¢leny ndjemcovy
domacnosti (ktefi navic Casto po najemci soucasn¢ dédi) a dédicem (ktery nebyl ¢lenem
najemcovy domacnosti). Absurditu takového zavéru lze demonstrovat na jednoduchém
ptikladu.

Na dité¢ najemce miiZze ndjem piejit bud’ jako na ¢lena jeho domdacnosti (Zilo-1i s ndjemcem),
nebo jako na jeho dédice (nezilo-1i s ndjemcem). V prvnim ptipadé€ by ndjem ptivodné sjednany
na dobu neurcitou, piesel pouze na dobu dvou let, ve druhém piipad€ by i po piechodu slo o
najem na dobu neurCitou. Jedna a tatdz osoba by se tak mohla ocitnout ve dvojim, zcela
rozdilném postaveni. Najemctv dédic neni povinen zaplatit ndjemné za dobu od smrti najemce
do doby, nez se dozvéde€l o tom, Ze na néj najem piesel, nebot’ po tuto dobu nemél objektivné
moznost byt uzivat (analogické pouziti § 2245 NOZ, t. j. ,, VyuZije-li ndjemce pravo
nenastéhovat se do bytu, neni povinen platit najemné po dobu, co vada trvd. Nastehuje-li se,
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ma pravo na primerenou slevu z najemného, dokud pronajimatel vadu neodstrani; to plati i v
pripade podstatné vady v poskytovani plnéni spojeného nebo souvisiciho s uzivanim bytu. ).

Dédéni najemniho prava k bytu, ktery je v druzstevnim vlastnictvi se dé&je tak, ze zemie-li
najemce druzstevniho bytu a nejde-li o byt ve spole¢ném ndjmu manzell, piechazi smrti na-
jemce jeho Clenstvi v druzstvu a ndjem bytu na toho dédice, kterému ptipadl ¢lensky podil.

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

- JUDr. Mgr. Jan Bajura, Ph.D., doc. JUDr. Josef Sala¢, Ph.D., komentar k § 2282, ASPI
- http://www.clovekvpravu.cz/novy-obcansky-zakonik-obcanske-pravo-hmotne-od-112014-
1064/najem-bytu-1065/skonceni-najmu-smrti-najemce-a-jeji-nasledky-1081

1.5. Vybrané otazky z pravni upravy vyklizeni bytu po 1.1. 2022

Pravni uprava

- zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik (zjm. § 2292 a dalsi) [dale jen ,,NOZ*] ve znéni k
1.7. 2018

- zékon €. €. 99/1963 Sb., obcansky soudni fad (zjm. § 340) [dale jen ,,0.s.F.“] ve znéni k 1.1.
2018

Stru¢ny podklad pro poradenskou ¢innost obéanské poradny

1.5.1. Vyklizeni p¥i skonceni najmu

Typicky dotaz v této oblasti: je mozné do smlouvy o najmu bytu uvést ustanoveni ,,V pripadeé,
Ze ndjemce nevyklidi byt pri skonceni najmu, je pronajimatel opravneén do bytu vstoupit, vyklidit
ho a uskladnit véci najemce na jeho naklady a nebezpeci" ?

Nova pravni Uprava by méla mimo jiné také pfispét k odstranéni situaci blokovani bytd po
skon¢eni ngjmu diky liknavému nebo ignorujicimu ptistupu byvalého najemce, jez je navic
casto dokonce nezndmého pobytu napiiklad i po dobu nékolika let.

NOZ neuklada vyslovné v Zadném svém ustanoveni povinnost ndjemci byt vyklidit. Na rozdil
vyslovné v ustanoveni § 2292 véta druha deklaruje, ze k odevzdani bytu po skonceni najmu
postaci prosté piedani klici, jestlize nic dalSiho nebrani pronajimateli v pfistupu a uzivani
pfedmétného bytu. Pii odevzdani kli¢h v této situaci se tak pronajimatel jiz nemusi obavat
vstoupit do bytu, a to i fakticky nevyklizeného, nebot’ se byt ma za odevzdany a nelze se tak
nevnika do obydli jiného, nebot’ odevzdanim bytu v podobé¢ predani klict dle § 2292 véta druha
NOZ byt prestava byt bytem ndjemce a stava se prostorem v dispozici pronajimatele.
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Nicméné ale tato povinnost byt vyklidit vyplyva z ustanoveni § 2293 odst. 1 NOZ, nebot’ je
tieba byt odevzdat ve stavu, v jakém byl pievzaty na za¢atku najemniho vztahu.

Za situace, kdy tedy pfi ukonceni ndjemniho vztahu byt nebude odevzdan dle uvedeného shora
(tedy alespon odevzdanim klic¢ti) dobrovolné, bude nutno stejné jako pred datem 1. 1. 2014
podat zalobu na splnéni této povinnosti. I kdyZz pak tedy NOZ nehovoii o vyklizeni, Ize se
domnivat, ze petit Zaloby bude obdobny pomériim do 31. 12. 2013, nebot’ s tim pocita zékon ¢.
99/1963 Sh., obcansky soudni tad, ktery upravuje vykon rozhodnuti na vyklizeni bytu
v ustanoveni § 340 odst. 1 (,, (1) Uklada-li rozhodnuti, jehoz vykon se navrhuje, aby povinny
vyklidil nemovitou véc, stavbu, byt nebo mistnost, soud naridi vykon rozhodnuti a po pravni
moci tohoto usneseni vykon rozhodnuti provede. “ ...).

Doporuceni: Pokud by pronajimatel ptistoupil k podani Zaloby, pak Zalobni petit by nemél znit
na vydani klica, protoze takova zaloba by nemusela totiz ve svém vysledku situaci vyfresit,
nebot’ by prosté nebyly klice pii vykonu rozhodnuti nalezeny a pronajimatel by se tak po dvou
soudnich fizenich ocitl opét na zac¢atku, protoze zaloba by byla zamitnuta.

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

Jedna se zpravidla o najemce, jez neplati del$i dobu (n€kdy i 1éta) ndjemné a pro tento divod
také pronajimatel najem ukonci.

Pro tyto pfipady NOZ v ustanoveni § 2292, véta treti, stanovi fikci, dle nizZ pokud najemce byt
nepochybné opusti, ma se byt za odevzdany ihned.

Samoziejmé nelze tohoto ustanoveni zneuzivat, nebot’ pravé toto ustanoveni piedstavuje
hranici mezi naplnénim skutkové podstaty trestného ¢inu poruSovani domovni svobody, jestlize
se pronajimatel do bytu po ukonceni ndjmu odvazi vstoupit.

Pokud si je pronajimatel jist opuSténim bytu, (napf. kdy se jednd o pfipady neplaceni
najemného, zpravidla s tim souvisejici 1 odpojeni elektiiny ¢i plynu, pfipadné jiné takové
poznatky), pak do bytu mlZe vstoupit sdm 1 S pfekonanim uzamceni aniZ by se mohl dopustit
poruseni domovni svobody. Je v§ak samoziejmé na odpoveédnosti takového pronajimatele, aby
vhodnym zptisobem takovou dikazni situaci zdokumentoval pro ptipad pfezkumu jeho jednéani
kdykoli v budoucnu.

1.5.2. Vyklizeni pFi neznamém dédici

NOZ obsahuje nové ustanoveni, které chrani pronajimatele pted pfipadnou dlouhou blokaci
pronajimaného bytu ¢i domu. Takova blokace mlize byt zptisobena tim, ze pii dédickém fizeni
se nedafi zjistit najemctv dédic. Pokud tento dédic nebude zndm ani do 6 mésicti od najemcovy
smrti, pak toto ustanoveni umoziiuje pronajimateli vyklidit byt, pficemz vyklizenim bytu ndjem
zanikd. Véci z bytu uloZi pronajimatel na ndklad ndjemcova dédice ve vefejném skladisti nebo
u jiného schovatele, a pokud si je dédic nepfevezme bez zbytecného odkladu, muize je
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pronajimatel vhodnym zpusobem prodat na ucet ndjemcova dédice (srov. ustanoveni § 2284
NOZ).

1.5.3. Vyklizeni p¥i stavebnich upravdach bytu

Najemce je povinen strpét Upravu bytu nebo domu, popiipadé jeho prestavbu nebo jinou
zménu, jen nesnizi-li hodnotu bydleni a

a) lze-li ji provést bez vétsiho nepohodli pro najemce, nebo

b) provadi-li ji pronajimatel na piikaz organu vetejné moci, anebo

¢) hrozi-li pfimo zvlast’ zavazna Gijma a tedy souhlas najemce neni vyzadovan.

V ostatnich ptipadech lze zménu provést jen se souhlasem najemce. Vzdy tedy plati, Giprava
bytu nesmi vést ke snizeni hodnoty bydleni (srov. ustanoveni § 2259 NOZ).

Neni-li vyzadovan souhlas najemce k provedeni upravy, prestavby nebo jiné zmény bytu nebo
domu vyZzadujici vyklizeni bytu, ma pronajimatel pravo zapocit s provadénim praci aZ poté, co
se vu¢i najemci zavaze poskytnout pfimeéfenou nahradu ucelnych nakladd, které najemci
vzniknou v souvislosti s vyklizenim bytu, a zaplati ndjemci na tyto nédklady pfimétenou zalohu
(srov. ustanoveni § 2260 odst. 1 NOZ).

Nevyluc€uji-li to okolnosti ptipadu, sdéli pronajimatel ndjemci nejméné 3 meésice pied
zahajenim praci alespon:

a) povahu téchto praci,

b) piedpokladany den jejich zahajeni,

c) odhad jejich trvani,

d) nezbytnou dobu, po kterou musi byt byt vyklizen a

e) pouceni o nasledcich odmitnuti vyklizeni.

Zaroven se pronajimatel zavaze k pfimétené nahrad¢ nakladu s vyklizenim bytu spojenych a
uvede, jakou zalohu na takovou nahradu nabizi (srov. ustanoveni § 2260 odst. 2 NOZ).

Typicky dotaz v této oblasti: jaky je postup, kdyz ndajemce vyklizeni bytu odmitne ?
Neprohlési-li najemce pronajimateli do 10 dnli po oznameni, ze byt na pozadovanou dobu
vyklidi, ma se za to, ze vyklizeni bytu odmitl (srov. ustanoveni § 2260 odst. 3 NOZ).

POZOR !!! Zde je tedy ptfedviddno odmitnuti vyklizeni bytu pfi nekonani ze strany najemce
s disledkem moznosti pronajimatele podat soudu ve lhit€ do 10 dnil ode dne najemcova
odmitnuti ndvrh na rozhodnuti o takovém vyklizeni, jinak prdvo na vyklizeni bytu zanika.
Ptitom plati, Ze prokaze-li pronajimatel:

a) ucelnost Gpravy, piestavby nebo jiné zmeény bytu nebo domu a

b) nezbytnost vyklizeni bytu,

soud navrhu vyhovi; pfitom miiZze stranam ulozit pfiméfend omezeni, ktera na nich Ize rozumné
pozadovat. Pfed rozhodnutim o vyklizeni bytu nelze prace provadét, ledaze soud provadéni
praci povoli (srov. ustanoveni § 2262 NOZ).

Je-li nutné byt vyklidit na dobu nejdéle jednoho tydne, postaci ozndmeni ndjemci alesponi 10
dni pted zahajenim praci a soucasné se lhtita pro vyjadieni najemce zkracuje na 5 dni (Srov.
ustanoveni § 2261 NOZ).
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Souhlasi-li s tim pronajimatel, mize najemce provést upravu, prestavbu nebo jinou zménu bytu
nebo domu. Nesouhlasi-li pronajimatel se zménou, ktera je nezbytna vzhledem k zdravotnimu
postizeni najemce, Clena jeho domécnosti nebo jiné osoby, ktera v byté bydli, aniz ma k
odmitnuti souhlasu vazny a spravedlivy divod, nahradi pronajimateliiv souhlas na néavrh
najemce soud. U téchto ptipadi NOZ nestanovi zadné lhlity podobné, jako je tomu u stavebnich
uprav v rezii pronajimatele (srov. ustanoveni § 2263 NOZ).

Nikoli jen v souvislosti se stavebnimi Gpravami v byté, ale obecné ma najemce povinnost
oznamovat pronajimateli:

a) svou nepiitomnost v byt¢ delsi nez 2 mésice, nebo

schopny vstup do bytu pro ptipad nezbytné potieby zajistit. Nema-li ndjemce takové osoby
po ruce, je takovou osobou pronajimatel ze zakona.

Nesplni-li ndgjemce zde uvedené povinnosti, povazuje se jeho jednani za poruSeni povinnosti
najemce zavaznym zpusobem; to neplati, nenastane-li z tohoto divodu vazna Gjma. Riziko
vzniku vazné Gjmy tak nese ndjemce, na jehoz uvazeni ziustava splnéni uvedené oznamovaci
povinnosti (srov. ustanoveni § 2269 NOZ).

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

-zékon €. 99/1963 Sb., obcansky soudni rad
-http://www.pravniprostor.cz/clanky/rekodifikace/uziti-zaloby-na-vyklizeni-pri-skonceni
najmu-bytu-dle-noveho-obcanskeho-zakoniku
-http://www.businessinstitut.cz/ustanoveni-o-najmu-bytu-a-domu-podle-noz-ii
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2. Vlastnické bydleni

(vybrané informace)

2.1. Spolecenstvi vlastnikii jednotek

Pravni daprava

- zakon ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik (zjm. § 1194 az § 1216) [dale jen ,,NOZ*] ve znéni
k 1.1.2022

- zékon €. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré
vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim a dopliiuji ne¢které zakony (zdkon o
vlastnictvi bytil) [dale jen ,,Zo0VB*] - zruSeno k 01.01.2014 (NOZ)

- nafizeni vlady ¢. 366/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré zalezitosti souvisejici s bytovym
spoluvlastnictvim (dale jen ,,naf. vl.*) ve znéni k 1.1. 2018

- zakon €. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s poskytovanim plnéni
spojenych s uzivanim bytl a nebytovych prostorti v domé s byty (dale jen ,,zakon o sluzbach*)
ve znéni k 1.1. 2022

- zékon ¢. 101/2000 Sb., o ochrané osobnich udaji a o zméné nékterych zakonu, ve znéni
pozdgjsich predpist (dale jen ,,ZoOOU*) ve znéni k 1.1. 2022

Struény podklad pro poradenskou ¢innost obéanské poradny

Spolecenstvi vlastnikt jednotek (dale jen ,,.SVI) je oznaceni, které se tyka spravy budov,
rozdélenych na pravné samostatné ¢asti (jednotky). Budova muze byt rozdélena bud’ na
jednotky a spole¢né ¢ésti (1994) podle zakona ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nekteré
spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytiim a nebytovym prostortim
a dopliluji nekteré zakony (zékon o vlastnictvi bytil), nebo na jednotky podle NOZ (2012).

Oba typy jednotek jsou vzajemné nekompatibilni. V budové mohou existovat pouze jednotky
téhoz druhu (srov. ustanoveni § 3063 NOZ, t.j. ,,Nabyl-li viastnického prava alespon k jedné
Jjednotce v dome s byty a nebytovymi prostory prede dnem nabyti ucinnosti tohoto zdakona
nabyvatel podle zakona ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k
budovdam a nékteré viastnické vztahy k bytiim a nebytovym prostoriim a doplnuji nékteré zakony
(zakon o vlastnictvi bytii), ve znéni pozdejsich predpisu, vznikne i po dni nabyti ucinnosti tohoto
zakona vlastnické pravo k dalsim jednotkam v tomto domé podle dosavadnich pravnich
predpisii. ).

Samotné rozdéleni budovy nastdva projevem vule vlastnika budovy. Dokument o tomto
rozdéleni (prohlaseni, ujednani spoluvlastnikli budovy, nebo smlouva o vystavbé) se uklada do
sbirky listin katastru nemovitosti. OkamZikem rozdéleni budovy se jednotky stavaji
samostatnym predmétem prav; je mozZno s nimi samostatné nakladat a zcizovat je (pfevadét na
jinou osobu).

V cCeskych pravnich predpisech se toto oznaceni pouziva od roku 1994 ve tiech raznych, vel-
mi odliSnych vyznamech. Historicky vznikly a stale trvaji tfi typy pravnich vztaht podle dvou
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pravnich predpist. Se vSemi tfemi vyznamy oznaceni ,,spoleCenstvi vlastnik jednotek® je
mozno se dnes setkat; existuji vedle sebe stale, i po zruseni zdkona €. 72/1994 Sb.

2.1.1. SVJ podle zdakona ¢. 72/1994 Sb. od roku 1994

Jde o bezformalni skupinu vlastnikll jednotek a zarovenn spoluvlastnikii spolecnych casti
domu. Nejedna se o pravnickou osobu.

Tato bezformalni spolecenstvi vznikala rozdélenim budovy na jednotky do dne 31.12. 2013 a
prevodem jednotek novym vlastnikiim (1994). Tato spolecenstvi stale existuji v téch domech,
kde po rozdéleni nejsou splnény podminky pro vznik SVJ jako pravnické osoby. Vlastnici
jednotek si mohou sjednat spravu domu provadénou pomoci jiné osoby (spravce) na zakladé
individualnich smluv. Pojem "spoleenstvi" v tomto smyslu pouZil napt. Ustavni soud v nalezu
I US 646/04 ze dne 8.3.2005, kdyz popsal, jak se vytvaii ,vile spolecenstvi (plurality
vlastnikii budovy)*.

2.1.2. SVJ podle zdkona ¢. 72/1994 Sb. ve znéni novely ¢ 103/2000 Sb.

Toto spolecenstvi je pravnickou osobou, vykonavajici ze zakona spravu domu se spole¢nymi
castmi a jednotkami (1994). Tyto pravnické osoby vznikaly od dne 1.7. 2000 do 31. 12. 2013.
Jejich vznik byl automaticky (ze zdkona), po splnéni stanovenych podminek (bylo-li v domé
alespon pét jed-

notek ve vlastnictvi tfi riznych vlastnikt). Tyto pravnické osoby se i nadale fidi ve svych
vnitinich pomérech svymi stanovami. Pravni subjektivitu (pravni osobnost) a pravni zptsobi-
lost téchto osob upravuje zékon €. 72/1994 Sb. Tato (nyni zrusend) pravni uprava zistava vici
ucastnikiim zavazkovych a vlastnickych vztahti u¢inna i nadale (viz ustanoveni § 3028 NOZ).
Nedoslo totiz k jejimu nahrazeni Zadnou novéjsi pravni Upravou. V. NOZ zcela chybi
piechodové ustanoveni pro tyto pravnické osoby a absentuje jakakoliv zminka o nich.

2.1.3. SVJ podle zikona ¢. 89/2012 Sb.

Jde o pravnickou osobu, vykonavajici ze zakona spravu domu, rozdéleného na jednotky (2012)
ode dne 1. 1. 2014. Tyto pravnické osoby vznikaji po dni G¢innosti NOZ, tedy od 1. 1. 2014.
Jejich vznik je standardni, tedy zaloZeni ptijetim zakladatelského dokumentu (stanov) vSemi
vlastniky jednotek v domé a nésledné vznik pravnické osoby zapisem do vetejného seznamu
(rejstiiku). Tyto pravnické osoby se ve svych vnitfnich pomérech od poc¢atku tidi specialni ¢asti
NOZ o bytovém spoluvlastnictvi. Ve vécech, které nejsou ve specialnich ustanovenich zdkona
upraveny odlisn¢€, se pouZzije ¢ast NOZ o rozhodovani spoluvlastnikil spolecné véci (srov.
ustanoveni § 1128 az § 1133). Dalsi pravnické osoby tohoto typu vznikaji priabézné.

2.1.4. Sprava domu vykondvanda SVJ druhého typu (2000)
Sprava domu rozdéleného na spole¢né Casti a jednotky podle zdkona €. 72/1994 Sb. (1994)
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zahrnuje pouze spravu, provoz a opravy spoleénych ¢asti domu (srov. ustanoveni § 9 ZoVB).
SVJ (2000) je opravnéno sjednavat smlouvy ohledné spoleénych Casti, uskutecnovat ¢i
zajistovat dodavky sluzeb spojenych s uzivanim jednotek prvého typu (1994), a pojisténi
spole¢nych casti domu (srov. ustanoveni § 9a ZoVB). SVJ je vii¢i domu pouze sluhou vlastnika,
spravcem ciziho majetku.

Pravni zptisobilost pravnické osoby SVJ (2000) nezahrnuje rozhodovani o technickém
zhodnoceni domu (modernizace a rekonstrukce, stavebni Upravy (nastavby, pfistavby,
vestavby). Rozhodovani o téchto zélezitostech nalezi vlastnikiim jednotek, (srov. ustanoveni §
11 odst. 5 ZoVB). Pravnicka osoba samoziejm¢ neni opravnéna rozhodovat ani o zméné
vnitiniho uspofadani domu, ani o zméné spoluvlastnickych podilii na spole¢nych ¢astech. SVJ
(2000) neni opravnéno svym jménem reklamovat zavady na spole¢nych ¢astech domu ani na
jednotkéch (1994), nebot’ je pouze spravcem ciziho majetku s omezenou pravni zptisobilosti.

2.1.5. Sprava domu vykondvana SVJ tietiho typu (2012)

Sprava domu rozdéleného na jednotky podle NOZ je definovana ponékud jinak, §ifeji. Zahrnuje
vse, co nepatii vlastniklim jednotek a co je v zajmu vSech spoluvlastnikd nutné uskutec¢nit pro
zachovani nebo zlepseni spolecnych ¢asti.

To zahrnuje stavebni Gipravy, zfizeni, udrzovani nebo zlepSeni vSech spolecnych ¢asti domu a
pozemku slouzicim v§em spoluvlastnikiim domu. Sprava domu se vztahuje i na ty Casti, které
slouzi vyluéné k pouzivani jen n€kterému spoluvlastniku. Zaroven se jedna i o ¢innosti, které
jsou spojeny se samotnou piipravou a provadénim zmeén spolecnych ¢asti domu (nastavba,
pristavba ¢i jind stavebni tprava). Kromé toho SVJ také muize zajisStovat dodavky sluzeb,
pojisténi spole¢nych Casti a je opravnéno vlastnim jménem reklamovat zavady jednotek.

2.1.6. Sprava domu — spolecné rysy

Pravnicka osoba vykonava spravu spolecnych ¢asti domu namisto vlastnikd jednotek. SVJ
muze vlastnit majetek, ale naklddat s nim muize pouze pro ucely sprdvy domu a pozemku.
Clenem SVJ v obou typech pravnickych osob je vzdy vlastnik jednotky. Je-li vlastnik jednotky
pluralni (spoluvlastnici jednotky), vystupuji vi€i SVJ jako jedna osoba. V piipad¢ existence
SVIJ jako pravnické osoby vlastnici jednotek ru¢i za dluhy spolecenstvi v poméru podle
velikosti svych podilli na spole¢nych ¢astech domu.

V domech, kde nevzniklo SVJ jako pravnicka osoba, rozhoduji o spole¢nych ¢astech vlastnici
jednotek bud’ na shromdzdéni, nebo podepisovanim listiny. V domech, kde vzniklo SVJ jako
pravnickd osoba, se shromazdéni vlastnikil jednotek stava zaroven nejvysSim orgdnem této
pravnické osoby. Vykonnym orgadnem pravnické osoby je jeji statutarni organ (vybor, ¢i
predseda, v SVJ (2000) oznaéovany ,,povéfeny vlastnik®). Clen statutarniho organu nemusi byt
vlastnikem jednotky v domé. SVJ mulze tvotit dalsi organy, jsou-li uvedeny ve stanovach (napf.
kontrolor, kontrolni komise atd.). Na ¢leny volenych organti vsech typt SVIJ se vztahuje
povinnost podle ustanoveni § 159 NOZ jednat s péci fddného hospodate (,, (1) Kdo prijme funkci
¢lena voleného orgdnu, zavazuje se, Ze ji bude vykondvat s nezbytnou loajalitou i s potiebnymi
znalostmi a peclivosti. Ma se za to, Ze jedna nedbale, kdo neni této péce radného hospodare
schopen, ac to musel zjistit pri prijeti funkce nebo pri jejim vykonu, a nevyvodi z toho pro sebe
diisledky. (2) Clen voleného orgdnu vykondava funkci osobné; to vsak nebrani tomu, aby clen
zmocnil pro jednotlivy pripad jiného clena téhoz organu, aby za ného pri jeho neucasti hlasoval.
(3) Nenahradil-/i ¢len voleného orgdanu pravnické osobé skodu, kterou ji zpusobil porusenim
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povinnosti pri vykonu funkce, ackoli byl povinen Skodu nahradit, ruci veriteli pravnické osoby
za jeji dluh v rozsahu, v jakém skodu nenahradil, pokud se veritel plnéni na pravnické osobé
nemiize domoci. ).

2.1.7. Vznik a zanik SVJ

Pro pravnickou osobu SVJ (2012) je specifické, ze nevznika ze zakona. Povinnost zalozit SVJ
neexistuje, jde o dobrovolné pravni jednani zakladateli. Zakon vsak blokuje pievody
vlastnického prava k jednotkam v domé, kde SVJ(2012) dosud nevzniklo, i kdyZ jsou k tomu
splnény podminky.

SVJ(2012) se zalozi schvélenim stanov, které maji podobu vetejné listiny. To vSak neplati,
pokud bylo SVJ zalozeno prohlasenim o rozd¢€leni prava k domu a pozemku na vlastnické pravo
k bytim prostfednictvim ujednani ve smlouvé o vystavbé. V téchto piipadech jsou stanovy jiz
soucasti uvedenych dokumentti. Pravnicka osoba vznika dnem zapisu do vefejného rejstriku.

Stanovy obsahuji alesponi:

Nazev obsahujici ,,spolecenstvi vlastniki* a oznaceni domu, pro ktery vzniklo

a) Sidlo, v domé pro ktery spole¢enstvi vlastnikti vzniklo, popfipadé na jiném misté

b) Clenska prava a povinnosti vlastnik byti a zpasob jejich uplatiiovani

c¢) Urceni orgénd. Jejich ptisobnosti, po¢tu ¢lenti a jejich funkéniho obdobi. Zplsob svolavani,
jednani a usnaseni

d) Urceni prvnich ¢lenti statutarnich organt

e) Pravidla spravy domu a pozemku a pravidla uzivani spolecnych ¢asti

f) Pravidla pro tvorbu rozpoctu, pro pfispévky na spravu domu. A zpuisob urceni kolik budou
jednotlivi vlastnici platit.

Pokud ma néktery zakladatel SVJ vétSinu hlasi, stava se spravcem domu a pozemku. Na spravu
se pouZzivaji stanovy uvedené v prohlaSeni a pro rozhodovani ve vécech spravy se pouZivaji
ustanoveni o shromazdéni. Spravce svolava vlastniky jednotek k rozhodovani. Pti rozhodovani
se nepiihlizi k hlastim, které ma spravce navic oproti zbytku vlastnikd jednotek.

SVIJ se rusi dnem zéaniku vlastnického prava ke vSem jednotkam v domé. Lze ho zrusit také
spole¢nym rozhodnutim vlastnikii, pokud bylo sdruZeni vlastnikl zaloZeno dobrovoln¢, nebo
pokud pocet jednotek v dome klesl na méné€ nez pét. V tom piipad¢€ vlastnici jednotek piijmou
pravidla pro spravu domu a pozemku a pro pfispévky na ni. Pfi zruseni SVJ prava a povinnosti
piechéazeji na majitele jednotek podle podilu kazdého majitele bytu na spole¢nych ¢astech.

2.1.8. Orgadny a jednani SVJ(2012) (srov. ustanoveni § 1205an NOZ)

Statutdrnim organem je vybor, pokud vSak stanovy neur¢i, ze statutarnim organem je
predseda spolecenstvi vlastnikii. Podle stanov si SVJ muze zfidit dal$i orgény, ov§em nemohou
mit pisobnost, kterd je vyhrazena pro shromazdéni nebo pro statutarni organ.

Nejvyssim organem SV je shroméazdéni. Shromazdéni tvoii vSichni vlastnici jednotek a kazdy
Z nich mé& pocet hlast, ktery odpovidda velikosti jeho podilu na spole¢nych castech.
Shromazdéni je zplisobilé k usneseni, pokud jsou pfitomni vlastnici jednotek, ktefi maji vétsSinu
hlast. Vlastnici jednotek mohou rozhodovat mimo zasedéni v pisemné formé nebo s vyuZzitim
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technickych prostfedkt (elektronicky), pfipoustéji-li to stanovy (srov. ustanoveni § /58
NOZ).

K pfijeti rozhodnuti se vyzaduje dosazeni vétSiny uvedené v zakonu, pfipadné ve stanovach,
pokud vyzaduji vyssi pocet hlasti; neni-li hlasovaci kvorum stanoveno, hlasuje se nadpolovi¢ni
vétSinou pritomnych (srov. ustanoveni § /206 NOZ). Pfi rozhodovani o spoluvlastnickych
zélezitostech (sprava spolecnych casti) se pouziji ustanoveni § /128 az § 1133 NOZ o
rozhodovani spoluvlastniki o spolecné véci.

Statutdrni organ svolava shromazdéni minimélné jednou ro¢né. Mize svolat shromazdéni i na
zadost vlastnikti jednotek, ktefi maji vice nez Ctvrtinu vSech hlast; neucini-li tak, mohou
vlastnici svolat shromazdéni na nédklady SVJ sami.

Shromézdéni je nutno svolat ve lhité uréené stanovami, jinak nejméné 30 dnl pied jeho
konanim. Shromazdéni se svolava pozvankou v souladu se stanovami. Pokud k ni nejsou
ptfipojeny podklady tykajici se pofadu zasedani, je svolavatel povinen umoznit kazdému
vlastniku jednotky vcas se s nimi seznamit. Z pozvanky musi byt ziejmé misto, Cas a porad
jednani, pfi¢emz misto a ¢as musi co nejméné omezovat moznost ¢lent se ho ucastnit. Pokud
je shromazdéni svolavano z podnétu vlastniki, mtze byt pofad zasedani proti navrhu
uvedenému v podnétu zménén pouze se souhlasem toho, kdo podnét podal.

Shromézdéni vlastnikli jednotek schvaluje

a) zmény stanov

b) volbu a odvolani ¢lenti volenych organii a rozhoduje o vysi jejich odmén,

¢) ucetni uzavérku, vyporadani vysledkti hospodaieni,

d) rozhodovani o ¢lenstvi ve SVJ v pravnické osob¢ pusobici v oblasti bydleni, zméné tcelu
pouzivani domu nebo bytu, o zméné podlahové plochy bytu, o slu¢ovani nebo rozdélovani
jednotek, o zméné podilu na spole¢nych ¢astech, o opraveé nebo stavebni Gpraveé spolecné ¢asti,
e) udéleni piedchoziho souhlasu k nabyti, zcizeni nebo zatiZeni nemovitych véci, k uzavieni
smlouvy o Gvéru SVJ, k uzavieni smlouvy o zfizeni zastavniho prava k jednotce,

f) urceni osoby, kterd bude zajist'ovat n€které ¢innosti spravy domu a pozemku,

g) rozhodovani v dalSich zaleZitostech stanov.

Ptehlasovany vlastnik jednotky nebo i SVJ mize z dilezitého diivodu navrhnout soudu, aby o
zalezitosti rozhodl. Rozhoduje-li shromdzdéni o spolkovych zélezitostech (to jest o zaleZitos-
tech pravnické osoby a o ¢lenskych pravech a povinnostech), mize byt podan navrh k soudu
do tfi mésicii ode dne, kdy se ¢len o rozhodnuti dozvédél nebo dozvédet mohl; jinak jeho pravo
zanika. Rozhoduje-1i shromazdéni o vlastnickych zaleZitostech, uplatni se obecna uprava
rozhodovani spoluvlastnikil o spolecné véci, pfi€¢emz lhita pro napadeni rozhodnuti soudem je
pouze tiicetidenni (srov. ustanoveni § //28an NOZ).

2.1.9. Rozhodnuti nahradnim zpitsobem mimo zaseddani

Neni-li svolané shromazdéni zplsobilé se usnaSet, mlize osoba, ktera je opravnéna shromaz-
déni svolat, navrhnout v pisemné formé do jednoho mésice ode dne, na ktery bylo zasedani
svoldno, aby vlastnici jednotek rozhodli o tychz zalezitostech mimo zasedani. Navrh o
hlasovani mimo shromazdéni musi obsahovat alespon navrh usneseni, podklady potiebné pro
jeho posouzeni nebo tudaj, kde jsou uvefejnény, a udaj o lhaté, ve které se ma vlastnik
jednotky vyjadfit. Neur¢i-li stanovy delsi lhatu, plati, Ze Thuta ¢ini patnact dni. K platnosti
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hlasovani se vyzaduje vyjadieni vlastnika jednotky s uvedenim dne, mésice a roku, kdy bylo
ucinéno, podepsané vlastni rukou na listin€ obsahujici plné znéni navrhu rozhodnuti.

Rozhodnuti se v tomto specialnim piipad¢ piijiméa vétSinou hlasii vSech vlastnikii jednotek,
ledaze stanovy vyzaduji vyssi pocet hlast (srov. ustanoveni § 1274 NOZ). M¢éni-li se vSak
vSem vlastnikiim jednotek velikost podilti na spole¢nych ¢astech nebo méni-li se pomér vyse
prispévka na spravu domu a pozemku jinak nez v dusledku zmény podili na spolecnych
castech, vyzaduje se souhlas vSech vlastnikl jednotek.

Statutarni organ ozndmi vlastnikiim jednotek v pisemné formé vysledek hlasovani, a pokud
bylo usneseni pfijato, oznami jim i cely obsah piijatého usneseni. Neuc€ini-li to bez zbyte¢né¢ho
odkladu, mtize ozndmeni ucinit na naklady SVJ ten, kdo usneseni navrhl.

Typicky dotaz v této oblasti: ma clen SVJ pravo nahlizet do listin spolecenstvi a jak se svého

prava miize clen SVJ domoci, kdyz je mu vyborem ¢i predsedou SV.J odpirano

Ustanoveni § 1179 NOZ stanovi, ze ,,Vlastnik jednotky ma pravo seznamit se, jak osoba
odpovédna za spravu domu hospodaii a jak dim nebo pozemek spravuje. U této osoby mize
vlastnik jednotky nahlizet do smluv uzavienych ve vécech spravy, jakoz i do Gcetnich knih a
dokladd.*

Ustanoveni § 1200 odst. 2 pism. f) NOZ po SVJ vyslovné pozaduje, aby ve svych stanovach
formulovalo ,,pravidla pro spravu domu a pozemku a uzivani spoleénych ¢asti“. V takovychto
pravidlech by mélo byt pfesné¢ vymezeno opravnéni vlastnika jednotky sezndmit se s
hospodaienim osoby odpovédné za spravu domu nebo pozemku, které je Siroce formulovano
zdkonem. Lze si naptiklad upravit potfizovani kopii, vyloucit pfedani originald listin do
dispozice nahliZejiciho clena spolecenstvi, umozZnit nahliZeni jen za pfitomnosti statutarniho
organu spolecenstvi ¢i stanovit lhlitu, ve které je ¢len spolecenstvi povinen pfedem ozndmit
statutarnimu organu spolecenstvi svilj zamér realizovat své pravo spocivajici v nahlizeni do
listin spolecenstvi.

2.1.10. Zpiisob realizovdni prava nahliZeni do listin spoleCenstvi stanovi stanovy SVJ.
SVIJ je spravcem osobnich udaji osob, se kterymi je ve smluvnim vztahu napft. s osobou, s

kterou uzavielo dohodu o pracovni ¢innosti a tato ¢innost je hrazena z finan¢nich zdroja SVJ.
Diky tomu na SVJ dopada 1 vefejnopravni Gprava, na jejimz zékladé ma ¢len SVJ také pravo
kontroly obsahu takovychto smluv. Toto pravo mize ¢len SVJ vykonat v rezimu § 5 odst. 2
pism. e) ZoOOU, ve znéni pozdéjsich predpisi, to znamena pii zachovani ochrany soukromého
a osobniho zivota subjektu udaja.

Jestlize 1 ptes vyse uvedené SVJ neumozni svému ¢lenovi nahlédnout do listin souvisejicich se
spravou a hospodafenim spoleCenstvi, dochazi takovymto jednanim k zasahu do prava na
majetek, které je garantovano €l. 11 Listiny zékladnich prav a svobod. ,,Prdvo na informace
pritom nelze chdpat formalné, doklady musi byt predlozeny za takovych podminek, aby mél
spoluviastnik redlnou moznosti se s jejich obsahem seznamit a radné jej prostudovat.”
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(viz Nalez Ustavniho soudu sp. zn. II. US 3137/09)

Timto pravnim ramcem je stanoveno, Ze nahlédnuti do listin souvisejicich se spravou a
hospodafenim SVJ nelze odepfit a to ani s odkazem na zakon o ochrané osobnich udajt.

Povinnosti Zadatele o nahlédnuti ale je fadn¢ oznacit listiny, do kterych ma byt nahlizeno, coz
vyplyva z usneseni Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 26 Cdo 544/2013.

Pokud i pfesto bude nahlédnuti do pfedmétnych listin odepfeno, lze se branit Zalobou v
obcCanskopravnim fizeni.

Typicky dotaz v této oblasti: muize verejny ochrdance prav prosetrit jednani SVJ ?

SVIJ je pravnickou osobou opravnénou jednat v zalezitostech spravy spolec¢nych ¢asti domu.
Neni ufadem ani instituci vykonavajici statni spravu, tudiz se na néj pusobnost ochrance
nevztahuje. Ochrance proto nemiize prosetfovat postup spolecenstvi vlastnikd.

Typicky dotaz v této oblasti: muze mi verejny ochrdance prav pomoci pri sporu s SV ?

Ne, protoze se jednd o soukromopravni vztah. Spory plynouci z tohoto vztahu je opravnén
rozhodovat pouze soud. Ochrance neni opravnén ani k poskytovani pravnich sluzeb ve smyslu
udélovani pravnich porad, sepisovani listin, zpracovavani pravnich rozbort a dalSich forem
pravni pomoci.

Typicky dotaz v této oblasti: kdyZ nékteré sluzby (napt. vytah, kocarkarnu) v domé s

,, prodanymi bytovymi jednotkami“ nevyuzivam. Musim za né platit ?

Ano, vsouladu sustanovenim § 1180 NOZ prispiva vlastnik jednotky na spravu domu
a pozemku (spravu, provoz a opravy spolecnych c¢asti domu) ve vysi odpovidajici jeho
podilu na spole¢nych castech, pokud nebylo ur¢eno jinak (ve stanovach, ve smlouvé
0 vystavbé, pfip. v prohlaseni o rozdéleni domu). NOZ pocita s modifikaci vySe piispévki
zejmeéna v piipade, kdy je n&kterd ze spolecnych ¢asti vyhrazena jen nékterému vlastniku
k vyluénému uzivani.

Nov¢ se odlisuji nekteré platby, jejichz vyse se nevdze na vysi podilu, a proto je hradi vSichni
vlastnici ve stejné vysi. Jde o pfispévky ur¢ené na odménovani osoby, ktera spravuje diim, nebo
¢lent jejich organti, na vedeni tcetnictvi a podobné naklady na vlastni spravni ¢innosti.

Typicky dotaz v této oblasti: je SVJ pldatcem pojistného na zdravotni pojisténi viastnikii

Jjednotek, kteri jsou odmenovani z ditvodu svého clenstvi v orgdanech spolecenstvi?
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Pokud maji byt vlastnici jednotek odménovéani z divodu svého clenstvi v organech
spoleCenstvi, jsou platci pojistného na zdravotni pojisténi. Spolecenstvi je pak platcem ¢asti
pojistného za tyto 0soby aje povinno piihlasit sebe ityto osoby zdravotni pojistovné,
predkladat ji mésicni prehledy o platbé pojistného a odvadét pojistné.

Vyse uvedené vsak neplati, pokud vlastnik jednotky pro spolecenstvi vykonava cinnost
(odlisnou od ¢innosti  vyplyvajici z jeho ptipadného c¢lenstvi v organech spolecenstvi)
na zakladé dohody o provedeni prace (nepievysuje-li ptijem 10.000,- KE mési¢n€) nebo
dohody o0 pracovni ¢innosti s m&si¢nim pfijmem nepiesahujicim 2.500,- K¢&.

Typicky dotaz v této oblasti: potrebuji podle NOZ ke zrizeni zdstavniho prdva ke své jednotce
souhlas SVJ ?

Ne. Ustanoveni § 1208 pism. g) bod 4 nového obcéanského zakoniku, ktery do pisobnosti
shromazdéni tadi i udélovani predchoziho souhlasu k uzavieni smlouvy o zfizeni zastavniho
prava K jednotce, pokud dotceny vlastnik jednotky v pisemné formé s uzavienim zastavni
smlouvy souhlasil, se vztahuje na situace, kdy spolecenstvi zajist'uje svtj dluh jednotkou, ktera
neni v jeho vlastnictvi (zfizuje zastavni pravo k cizi véci). Vlastnik jednotky miize ziidit
zastavni pravo ke své jednotce (tj. ke své vlastni véci) inadale bez souhlasu spolecenstvi
vlastnikli. K tomuto vykladu dospéla i Expertni skupina Komise pro aplikaci nové civilni
legislativy pti Ministerstvu spravedInosti.

Ustanoveni § 1222 NOZ zakotvuje, zZe ,, Provadeéci pravni predpis stanovi, jakym zpiisobem se
vypocte podlahova plocha bytu v jednotce, o kterych castech nemovité véci se ma za to, Ze jsou
spolecné, a podrobnosti o ¢innostech tykajicich se spravy domu a pozemku. *

Timto provadécim piedpisem je narizeni viady ¢. 366/2013 Sb., (dale jen ,naf. vl.“) které
nabylo u¢innosti shodné jako NOZ, tj. dnem 1. 1. 2014.

Ptedmét upravy plyne ze zmoctnovaciho ustanoveni v § 1222 (viz vyse) NOZ; proto upravuje
nafizeni vlady tii zakladni okruhy zélezitosti souvisejici s ipravou bytového spoluvlastnictvi
vV NOZ a jmenovité proto stanovi :

a) zpusob vypoctu podlahové plochy bytu v jednotce (protoze na rozdil od ZoVB se v NOZ tato
zalezitost vilbec neupravuje),

b) které ¢asti nemovité véci jsou spole¢né (v navaznosti na obecné vymezeni spole¢nych ¢asti
V ustanoveni § /760 NOZ - srov. citaci znéni na str. 100) a

¢) podrobnosti o ¢innostech tykajicich se spravy domu a pozemku (v ndvaznosti na obecné
vymezeni spravy domu a pozemku v ustanoveni § 7/89 NOZ a také v ndvaznosti na ustanoveni
§ 1208 NOZ, v némz jsou stanoveny zalezitosti spravy domu a pozemku, o nichZ rozhoduje
shromazdéni vlastnikl jednotek).

Zpusob vypoctu podlahové plochy bytu

Zékladni zménou oproti piedchdzejici prave v ustanoveni § 2 pism. i) a pism. j) ZOVB je, ze
podle naf. vl. se podlahova plocha bytu v jednotce vypocte (v prohldSeni zapisovaném do
katastru nemovitosti po 1. 1. 2014, nebo v jiném pravnim jednani smétujicim ke vzniku
jednotek - napt. ve smlouvé o vystavbeé, nebo v dohod¢ spoluvlastniki, apod.), nikoliv souctem
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podlahové plochy jednotlivych mistnosti, nybrz bude ptedstavovat podlahovou plochu bytu
jako celku, tedy jako prostorové oddélené casti domu, ohrani¢ené wvnitinimi povrchy
obvodovych stén bytu, podlahou a stropem (resp. konstrukci krovu) a okny ¢i dvefmi (tedy
vyplnémi stavebnich otvortl) ve sténach, které ohranicuji byt. V disledku toho se do podlahové
plochy bytu bude zapocitavat ptidorysna plocha vsech svislych nosnych i nenosnych konstrukci
uvnitt bytu (pficek, sloupt, ptipadnych nosnych stén uvnitt bytu, apod.). Tim bude fesen
problém, ktery vznikal podle pfedchozi Gpravy v ZoVB v pfipad¢€, ze napt. vlastnik bytu
odstranil nékteré nenosné pficky, ¢imz se zvétsila vyméra podlahové plochy bytu a mélo
by byvalo dojit k piepoctu podill na spole¢nych ¢astech domu, coz vSak bylo obtizn¢ fesitelné.
Podle nové upravy tento problém odpadne, protoze pidorysna plocha pticek bude jiz v
podlahové plose bytu zapoctena a pripadnym odstranénim nenosné pticky nebo vice téchto
pricek nedojde k zadné zmén€ vyméry podlahové plochy bytu.

Druhou zménou je, Ze se jiz nebude vzajemné rozliSovat zpiisob vypoctu podlahové plochy
bytu a nebytového prostoru (jak tomu bylo v prohldsenich piijatych pred 1. 1. 2014
podle ustanoveni § 2 pism. i) a j) ZoVB). Zpusob vypoctu podlahové plochy podle naf. vl. (srov.
ustanoveni § 2a § 3) se bude vztahovat jak na byty, tak na nebytové prostory zahrnuté v
jednotce.

Zpisob vypoctu podlahové plochy bytu (nebytového prostoru) zahrnutého v jednotce bude mit
i nadale vyznam pii uréovani velikosti podilu vlastnika jednotky na spole¢nych c¢astech, i kdyz
oproti ZoVB nemusi byt po 1. 1. 2014 podle ustanoveni § //6/ NOZ jedinym kritériem pro
urceni velikosti podilu vlastnika jednotky na spolecnych ¢astech v prohlaseni (nebo ve smlouvé
o vystavbé ¢i v dohodé spoluvlastnikii nebo manzelti smétujici ke vzniku jednotek, anebo v
rozhodnuti soudu).

Stanoveni, které ¢asti nemovité véci jsou spolecné

Naf. vl. vychdzi z obecného principu pro vymezeni spolecnych ¢asti nemovité véci, stanove-
ného v ustanoveni § 1160 NOZ, kde vymezeni je obecnéjsi povahy (,, (1) Spolecné jsou alespon
ty casti nemovité véci, které podle své povahy maji slouzit vlastnikiim jednotek spolecné. (2)
Spolecnymi jsou vidy pozemek, na némz byl dim zrizen, nebo vécné pravo, jez viastnikim
Jjednotek zaklada pravo mit na pozemku diitm, stavebni cadsti podstatné pro zachovani domu
véetné jeho hlavnich konstrukci, a jeho tvaru i vzhledu, jakoz i pro zachovani bytu jiného
viastnika jednotky, a zarizeni slouzici i jinemu vlastniku jednotky k uzivani bytu. To plati i v
pripade, Ze se urcitd cast prenechd nékterému viastniku jednotky k vylucnému uzivani. **). Proto
ustanoveni § /222 NOZ (srov. citaci znéni na str. 97) svéfuje provadécimu pravnimu piedpisu,
aby stanovil, o kterych ¢astech nemovité véci se ma za to, ze jsou spolecné. Detailni vymezeni
spole¢nych ¢asti naf. vl. stanovi v ustanovenich § 4 — § 6.

Nat. vl. se v této zélezitosti pouzije zejména v ptipadech, kdy v prohlaseni vydaném po 1. 1.
2014 (nebo v jiném pravnim jednani sméfujicim ke vzniku jednotek) bude vymezeni
spole€nych ¢asti pfili§ obecné, aniz by vSak S§lo o vadu prohlaSeni, jak ji ma na mysli
ustanoveni § //68 NOZ. Lze rovnéz predpokladat, ze budou podle naf. vl. postupovat
neurcitém nebo nespravném vymezeni jednotky (pokud jde o spole¢né Casti), jak to ma na
mysli ustanoveni § 71168 odst. I NOZ o odstranéni vady prohlaSeni.

Pokud jde o pozemek, stanovi se v ustanoveni § 4 nar. vi., ze vedle pozemku, na némz je dim
postaven (ktery je vzdy spolenou ¢asti podle ustanoveni § /760 odst. 2 NOZ (viz citace znéni
na str.98, 99), mize byt (v prohlaseni nebo v jiném pravnim jednani smétujicim ke vzniku
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jednotek) jako spolecna ¢ast vymezen také pozemek funkEné souvisejici s provozem a spravou
domu a s uzivanim jednotek (a blize se tento pozemek specifikuje).

Podrobnosti o ¢innostech tykajicich se spravy domu a pozemku

V nafizeni vlady jde o nejrozsahlejsi ¢ast (ustanoveni § 7 az § 17). Upravuji se ¢innosti tykajici
se spravy domu a pozemku z hlediska provozniho a technického (provoz, tdrzba, opravy,
¢innosti tykajici se technickych siti, spole¢nych technickych zatfizeni, rozvodu energii, atd.),
dale z hlediska spravnich ¢innosti, v€etné vedeni ucetnictvi, stanoveni a vybirani piispévkil na
spravu domu a pozemku, hrady cen sluzeb atd.

SVIJ (nebo spravce v domé¢, kde nevznikne SVJ) vSak jiz nebude od 1. 1. 2014 opravnéno
sjednavat smlouvy o ndjmu jednotky ve spoluvlastnictvi vSech vlastnikl jednotek. I nadale po
rekodifikace soukromého (civilniho) prava bude SVJ (nebo spravce v domé, kde nevzniklo
SVJ) sjednavat a ménit smlouvu s osobou, kterd zajistuje pro SVJ (nebo pro spravce v domé,
kde nevzniklo SVJ) nékteré Cinnosti tykajici se spravy domu a pozemku, pokud tak urci
shromazdéni vlastnikl jednotek. V natizeni se také konkretizuji n€které dalsi zaleZitosti tykajici
se spravy domu a pozemku, napt. co se rozumi odménami osoby, ktera dim spravuje, pro ucely
rozvrzeni piispévkii na spravu domu a pozemku ve stejné vySi podle ustanoveni § 7780
odst. 2 NOZ, vymezuji se nékteré dalsi ¢innosti SVJ pii spravé domu a pozemku, schvalovani
rozpoc¢tu shromazdénim vlastnikid jednotek a nckteré zalezitosti hospodafeni SVJ pii sprave
domu a pozemku, v¢etné piikladného vymezeni ptijmi SVJ a n¢kterych naklada vlastni spravni
¢innosti. Na zakladé ustanoveni § 1208 pism. f) bod 7 a pism. g) bod 2 NOZ se také upravuje
délba ptisobnosti mezi shromazdénim a statutarnim orgdnem SVJ ve dvou zde uvedenych
zaleZitostech s tim, Ze stanovy mohou tuto délbu upravit jinak.

Pti tvorbé prohlaSeni (nebo pfi jiném pravnim jednani sméfujicim ke vzniku jednotek, (napf.
smlouva o vystavbé, dohoda spoluvlastnikii nebo manzelti o rozdéleni nemovité véci na
jednotky) po 1. 1. 2014 je zpusob vypoctu podlahové plochy bytu (nebytového prostoru podle
nafizeni vlady zavazny a nelze se od né¢ho odchylit.

Pii vymezovani spole¢nych ¢asti po 1. 1. 2014 je mozné se podle okolnosti dil¢im zptisobem
odchylit nebo doplnit dalsi spolecné ¢asti, avSak vzdy jenom tak, aby vymezeni spole¢nych
¢asti neodporovalo obecnému vymezeni v ustanoveni § /760 NOZ (srov. citaci znéni na str. 98,
99).

Pti urCovani pravidel pro spravu domu a pozemku a pro uzivani spolecnych €asti bude potifebné
se fidit jednak obecnymi ustanovenimi NOZ, jednak ustanovenimi nafizeni vlady, soucasné
vSak bude mozZné ptizplsobit a doplnit tato pravidla podle konkrétnich podminek a potieb v
domé. Z toho diivodu jsou ustanoveni nafizeni vlady vymezujici, které ¢asti nemovité véci jsou
spole¢né a dale ustanoveni o podrobnostech ¢innosti tykajicich se spravy domu a pozemku,
stanoveny pouze demonstrativng, nikoliv taxativné (pficemz navic ustanoveni tykajici se
vymezeni spole¢nych ¢asti maji povahu pravni domnénky).

2.1.11. Vzorové stanovy SVJ

Zadné vzorové stanovy nebyly formou podzakonného pravniho ptedpisu vydany. Uprava
stanov, jejich tvorba Cekd na kazdé spoleCenstvi vlastnikil, povinné nalezitosti stanov SVJ
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obsahuje ustanoveni § 723 a také ustanoveni § /200 NOZ. Déle se pro stanovy SVJ
pouzije provadéci natizeni vlady ¢. 366/2013 Sbh.

Velka ¢ast SVJ pouzila jako inspiraci pii tvorbé vlastnich stanov vzorové stanovy SV, tvotici
prilohu natizeni vlady ¢. 371/2004 Sb., ve znéni natfizeni vlady ¢. 151/2006 Sb (zruSeno k 1.1.
2014 NOZ). Ackoli byly vzorové stanovy zruSeny, nepiestavaji platit jako celek. Pouze ta
ustanoveni stanov kazdého SV, ktera jsou v rozporu s donucujicimi (zdvaznymi) ustanovenimi
NOZ, neni mozné od 1. 1. 2014 pouzit.

Stanovy SV1J a jejich ustanoveni vznikla pted 1. 1. 2014, ktera jsou v rozporu s NOZ, jsou od
1. 1. 2014 neplatna. Ostatni ustanoveni, které obsahuji aktuédlni stanovy spolecenstvi vlastni-
ka, 1ze nadéle pouzivat.

Zména stanov SVJ dle NOZ m¢la nastat nejpozdéji do tii let, tzn. do 31. 12. 2016. Nazev
»S VI mél byt ptizplisoben pozadavku NOZ nejpozdéji do dvou let, tedy do 31. 12. 2015. Novy
nazev SVJ musi obsahovat slova ,,spolecenstvi vlastniki* a ozna¢eni domu, pro kte-

ry spolecenstvi vlastnikli vzniklo.

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

- nafizeni vlady €. 366/2013 Sb., kterym se upravuji n¢které zalezitosti souvisejici s bytovym
spoluvlastnictvim

- zakon €. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a
nckteré vlastnické vztahy k bytlim a nebytovym prostorim a doplituji nékteré zakony (zakon o
vlastnictvi bytil)

- zakon €. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s poskytovanim plnéni
spojenych s uzivanim bytl a nebytovych prostorti v domé s byty

- zédkon ¢. 101/2000 Sb., o ochran¢ osobnich udajii a o zméné nékterych zédkond, ve znéni
pozd¢jsich predpisii

- https://cs.wikipedia.org/wiki/Spole%C4%8Denstv%C3%AD_vlastn%C3%ADk%C5%AF
jednotek

- http://www.epravo.cz/top/clanky/pravo-clena-spolecenstvi-vlastniku-jednotek-na-nahlizeni-
do-listin-spolecenstvi-101398.html

- http://www.ochrance.cz/stiznosti-na-urady/chcete-si-stezovat/zivotni-situace-problemy-a-
jejich-reseni/bydleni-spolecenstvi-vlastniku/

2.2. Problematika bytovych druzstev (vybrané informace)

Pravni uprava

- zékon €. 89/2012 Sb., obcansky zakonik [déle jen ,,NOZ*“] ve znéni k 1.7. 2018

- zakon €. 90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nostech a druzstvech (zékon o obchodnich
korporacich) [dale jen ,,Z00K*] ve znéni k 14.1. 2017

- nafizeni vlady ¢. 308/2015 Sb., o vymezeni pojmtl bézna udrzba a drobné opravy
souvisejici s uzivanim bytu (dale jen ,,nat. v1.“) ve znéni k 1.1. 2018

- zakon €. 513/1991 Sb., obchodni zakonik (zruseno k 01.01.2014 NOZ)
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Stru¢ny podklad pro poradenskou ¢innost ob¢anské poradny

Druzstvo, dfive spolecenstvo, je forma sdruzovani piedem neuzavieného poctu osob za ucelem
vzéjemné podpory svych ¢lend, tietich osob nebo podnikani. V zasad¢ se jedna o socialné-
ekonomicky fenomén majici rizné pravni formy.

Pravni Gprava v letech 1992-2013 je nepovazovala piimo za obchodni korporace, od
rekodifikace soukromého prava jimi s uc¢innosti od 1. ledna 2014 v ¢eském pravnim fadu jsou.
V cCeském pravu je druzstvo v soucasné dobé upraveno zdkonem o obchodnich
korporacich (dale jen ,,ZoOK®) - [(srov. ustanoveni § 552 -726 ZoOK)] -, do konce roku
2013 byla upravena obchodnim zékonikem. Odlisnosti od obchodnich spole¢nosti spocivaji v
moznosti originalné nabyvat ¢lenstvi beze zmény zakladatelského dokumentu, v moznosti
rovnosti hlasti spolecnikii pii hlasovéani, napf. o zméné stanov a variabilnim zédkladnim
kapitalu (kmenovém jméni).

ZoOK definuje druzstvo jako spoleCenstvi neuzavieného poctu osob, které je zalozeno za
ucelem vzajemné podpory svych cleni nebo tfetich osob, pfipadné za ucelem
podnikani. Obchodni firma (nazev, pod kterym je podnikatel zapsan v obchodnim rejstiiku.)
druzstva musi obsahovat oznaceni ,,druzstvo*. Druzstvo musi mit nejméné tii Cleny.

Zakladnim dokumentem druZstva jsou stanovy. Nejvyssi organem druzstva je ¢lenska schiize.
Statutarnim organem druzstva je predstavenstvo, za které navenek vétSinou muze jednat jeho
ptedseda nebo mistopiedseda. Vznik a zanik druzstva je totozny se zdpisem do resp. vymazem
Z obchodniho rejstiiku.

Bytové druzstvo (srov. ustanoveni § 727-757 Z0OK) je jednim z typt u nas pasobicich druzstev
a to vedle druzstva socidlniho, spofitelniho a ivérniho druZstva nebo vyrobniho druzstva. Mize
byt zalozeno jen za ucelem zajistovani bytovych potifeb svych cleni.

Bytové druzstvo miize spravovat domy s byty a nebytovymi prostory ve vlastnictvi jinych osob.
Za podminek stanovenych zdkonem muZe provozovat i jinou ¢innost, pokud tim neohrozi
uspokojovani bytovych potieb svych ¢lentl a tato Cinnost ma pouze doplitkovy nebo vedlejsi
charakter. Firma bytového druzstva musi obsahovat oznaceni ,,bytové druzstvo®.

2.2.1. Funkce bytového druzistva

a) zajistovani bytovych potieb ¢leni

b) spravovani domtl, bytl a nebytovych prostor, které vlastni jiné osoby (v omezeném rozsahu)
¢) provozovani dalSich ¢innosti, ve vyjimecnych ptipadech 1 podnikatelskych, a to za piedpo-
kladu, Ze neohrozi bytové potieby svych ¢lent; podnikatelska ¢innost navic mize byt pouze
vedlejsi (nikoli hlavni).

2.2.2. Clenstvi v bytovém druZstvu

Clenem bytového druZstva se stane osoba, ktera splni ¢i ptevezme vkladovou povinnost, a to
ve vysi dalSiho ¢lenského vkladu, danou ve stanovach. Stat se jim muzZe fyzicka ¢i pravnicka
osoba, zalezi vSak na stanovach daného bytového druzstva, které pravnickou osobu nemusi
pfiymout. V ptipadé manzelil je zde tzv. spolecné Clenstvi v bytovém druzstvu. Pokud se toto
spole¢né ¢lenstvi manzelii zméni na €lenstvi jen jednoho z nich, nezaniké tim spole¢né najemni
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pravo; toto pravo zustava a vychazi z prava najmu toho z manzeld, ktery je i vylucnym ¢lenem
daného druzstva.

2.2.3.Vkladova povinnost, zakladni kapital (srov. ustanoveni § 733 ZoOK)

Jednim ze zékladnich pfedpokladti vzniku ¢lenstvi v druzstvu je prevzeti a splnéni vkladové
povinnosti v rozsahu vyplyvajicim ze stanov druzstva. Podminkou vzniku ¢lenstvi pii zalozeni
druzstva je tak jednak ptevzeti vkladové povinnosti k zadkladnimu ¢lenskému vkladu, jednak
véasné a fadné splnéni vkladové povinnosti k zakladnimu ¢lenskému vkladu, pfipadné, urci-li
tak stanovy, alespon k jeho casti — vstupnimu vkladu. Zakon nestanovi minimalni vysi
¢lenského vkladu. Vyse zakladniho ¢lenského vkladu, ptipadné vstupniho vkladu, musi byt pro
vSechny ¢leny druzstva stejna a zapisuje se do obchodniho rejstiiku.

Vklad mtize byt penézity i nepenézity (s vyjimkou druzstevnich zalozen, kde mtze byt vklad
pouze penézity), nepenézity vklad musi byt ocenén znalcem. V piipad¢ druzstva mohou byt, na
rozdil od obchodnich spole¢nosti, nepenézitym vkladem i prace a sluzby.

Zvyseni zakladniho ¢lenského vkladu doplatkem ¢lena je v bytovém druzstvu dovoleno jen
tehdy, jestlize o tom rozhodla ¢lenska schiize a souhlasi s tim vSichni ¢lenové bytového
druzstva, ktefi jsou ndjemci druzstevnich bytl; souhlas ¢lena musi mit pisemnou formu s ufedné
ovéfenym podpisem (viz ustanoveni § 732 ZoOK).

Souhrn vSech ¢lenskych vklada, k jejichZ splaceni se ¢lenové druzstva ve stanovach zavazali,
predstavuje zakladni kapital druzstva. S vyjimkou druzstevnich zalozen neni minimalni vyse
zékladniho kapitalu druzstva stanovena a zakladni kapitdl se nezapisuje do obchodniho
rejstiiku.

Urci-li tak stanovy, miZe se ¢len podilet na zdkladnim kapitalu jednim nebo vice dal§imi
¢lenskymi vklady. Vyse dalSich ¢lenskych vkladii mtze byt pro rtizné ¢leny odlisna.

2.2.4. Prava a povinnosti ¢lenii

a) pravo uzavieni sSmlouvy o najmu druzstevniho bytu na dobu neur¢itou

b) pravo na stanoveni najemného
c¢) povinnost hradit naklady na opravy ¢i rekonstrukce téch domd, které obyvaji

Clena bytového druzstva Ize vylougit (srov. ustanoveni § 734 ZoOK) v piipadé, Ze porusi
nékterou z povinnosti, které vyplyvaji z ndjmu, nebo v ptipadé, Ze byl tento ¢len odsouzen za
umyslny trestny ¢in, ktery spachal na nékteré z osob Zzijicich v domé nebo jejich majetku,
ptipadné na celém druzstvu. Tim se vylou¢enému ¢lenovi znemoznuje také uzaviit smlouvu
najemni. Existuji 1 obecné zpusoby zaniku €lenstvi vztahujici se 1 na spolecné ¢lenstvi manzelt.
Zde je dale mozné Clenstvi ukoncit také vypotradanim spolecného jméni. Déle plati, ze v ptipadé
zaniku cClenstvi toho z manzeld, ktery byl zodpovédny za spoleéné najemni pravo, se zanik
tohoto ndjemniho prava vztahuje i na druhého manzela.

Druzstevni byt

Druzstevni byt, pfipadné druzstevni nebytovy prostor, je takovy, ktery:
a) se nachazi v budové ve vlastnictvi nebo ve spoluvlastnictvi bytového druzstva
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b) je ve vlastnictvi nebo ve spoluvlastnictvi bytového druzstva a zaroven byl pronajat svému
¢lenovi, ktery se podilel za pomoci ¢lenského vkladu na jeho potizeni (podilet se mohl i
piedchtiidce najemce)

¢) je umistén v jiné nemovitosti nez v té, kterou vlastni druzstvo, avsak ¢len bytového druzstva
se na pofizeni takového bytu podilel clenskym vkladem v rdmci druzstevni bytové vystavby;
podminkou je, aby bytové druzstvo mélo k takovému bytu prévo, jenz odpovidd vécnému
bfemenu (srov. ustanoveni § 729 ZoOK).

V ptipad¢ zajmu o ndjem druzstevniho bytu je mezi druzstvem a jeho ¢lenem uzaviena ndjemni
smlouva, a to za podminek, které stanovi ustanoveni §§ 741 az 747 ZoOK.

2.2.5. Organy druZstva (srov. ustanoveni § 629an ZoOK).

a) ¢lenska schiize je nejvyS$im organem druzstva. Rozhoduje o nejvyznamnéjsich druzstevnich
zalezitostech, voli ostatni organy druzstva, které jsou povinny skladat ¢ty ze své ¢innosti.

b) predstavenstvo je vykonnym organem druzstva s v§eobecnou kompetenci, tj. fidi a rozhoduje
v téch vécech, které nejsou v kompetenci jinych organd druzstva. Je statutdrnim zastupcem
druZzstva.

C) kontrolni komise je kontrolni organ, ktery kontroluje ¢innost druzstva, vSech jeho ¢lent a
organd.

d) jiné organy zfizené stanovami

U malych druzstev do 50 clenii se predstavenstvo ani kontrolni komise zfizovat nemusi,
statutdarnim organem je potom piedseda druzstva a pravomoc kontrolni komise ma vaci
statutarnimu organu druzstva kazdy ¢len druzstva (srov. ustanoveni § 726 ZoOK).

Clenstvi v druzstvu zanika:

a) dohodou,

b) vystoupenim ¢lena,

c) vylouéenim ¢lena,

d) pfevodem druzstevniho podilu,

e) piechodem druzstevniho podilu,

f) smrti ¢lena druzstva,

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

h) prohlasenim konkursu na majetek ¢lena,

i) zamitnutim insolvenéniho navrhu pro nedostatek majetku ¢lena,

J) dorucenim vyrozumeéni o netispé$né opakované drazbé v fizeni o vykonu rozhodnuti nebo v
exekuci nebo, nejsou-li ¢lenska prava a povinnosti pievoditelné, pravomocnym nafizenim
vykonu rozhodnuti postizenim c¢lenskych prav a povinnosti, nebo pravni moci exekucniho
ptikazu k postiZeni ¢lenskych prav a povinnosti po uplynuti lhiity uvedené ve vyzvé ke splnéni
vymahané povinnosti podle zvlastniho pravniho ptedpisu a, byl-li v této lhtit€¢ podan navrh na
zastaveni exekuce, po pravni moci rozhodnuti o tomto névrhu,

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

I) zdnikem druzstva bez pravniho nastupce (srov. ustanoveni § 610an ZoOK).

Typicky dotaz v této oblasti: : musi byt u zmen stanov druzstva pritomno 100%t clenu ?
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Ano. (srov. ustanoveni § 731 odst. 2 ZoOK). Toto ustanoveni vyzaduje v piipadé zméen stanov
souhlas vSech ¢lent druzstva, ktefi maji s druzstvem uzavienu ndjemni smlouvu na druzstevni
byt a ktefi maji dle stavajiciho znéni stanov pravo na uzavieni smlouvy o najmu druzstevniho
bytu. Pfitom se stanovy musi pfizpisobit podle ustanoveni § 777 novému zakonu, t. j. ZoK.

Typicky dotaz v této oblasti: kde je mozné se dozvedet, jak ma spravné fungovat statutarni
organ bytového druzstva ?

Pro cleny statutarniho orgénu bytového druzstva jsou dulezitd obecna zadkonnd opatieni,
obsazena v ustanoveni § 44an ZoOK, kterd obecné upravuji organy obchodnich korporaci, a
hlava VI. tohoto zékona, kterd je specialné vénovana problematice druzstev, a v ramci této
hlavy pak ustanoveni § 629an, vénované organim druzstva.

V této souvislosti je také pro ¢innost statutarniho organu diilezité ustanoveni § /5/an NOZ, kde
jsou obecné upraveny organy pravnickych osob a naptiklad stanovuje ¢lenovi voleného
organu povinnost vykonavat svou funkci s nezbytnou loajalitou i s potfebnymi znalostmi a
peclivosti. Déle pak podle ustanoveni § 7159 odst. I NOZ se ma za to, ze jedna nedbale, kdo
neni této péce fadného hospodaie schopen, a¢ to musel zjistit pii piijeti funkce nebo pfi jejim
vykonu, a nevyvodi z toho pro sebe disledky.

Typicky dotaz v této oblasti: miize se stat, ze stejni lidé budou zvoleni do statutarnich organii
bytového druzstva SVJ ?

Dle ustanoveni § 710 odst. 2 ZoOK c¢len ptedstavenstva bytového druzstva nesmi byt clenem
statutarniho organu jiné pravnické osoby se shodnym piedmétem cinnosti nebo osoby v
obdobném postaveni, ledaze se jedna o koncern, spolecenstvi vlastnikll jednotek nebo druzstvo,
jehoz ¢leny jsou pouze jina druzstva.

Jestlize jsou ale zakladatelé pii zalozeni druZstva nebo ¢lenska schiize v okamziku zvoleni
Clena pfedstavenstva ¢lenem predstavenstva na nékterou z vyse uvedenych okolnosti vyslovné
upozornéni nebo vznikla-li pozdéji a €len predstavenstva na ni pisemné upozorni, ma se za to,
7e tento Clen predstavenstva Cinnost, které se tyka zakaz, zakdzanou nemé. To ovSem neplati,
vyslovi-li néktery ze zakladateli nebo ¢lenska schiize nesouhlas s takovou ¢innosti do jednoho
meésice ode dne, kdy byl na okolnosti upozornén.

Pokud tedy Clenové ptedstavenstva v souladu s vyse uvedenym upozorni na skutec¢nost, ze jsou
Cleny statutarniho orgdnu SVIJ, zdkaz konkurence se neuplatni, jestlize nebude ze strany
druZstva s timto vysloven nesouhlas.

Typicky dotaz této oblasti: musim druzstvu nahlasit bydleni vaucky i obcasné navstévy jejiho
pritele v mém byté ?

Na zaklad¢ ustanoveni § 2272 odst. 1 NOZ, ma najemce pravo piijimat ve své domacnosti
kohokoliv. Pokud ale pfijme do domécnosti nového ¢lena, ma povinnost tuto skutecnost bez
zbyte¢ného odkladu oznamit pronajimateli (bytovému druzstvu). Jestlize tuto povinnost nesplni
do dvou mésicli ode dne, kdy doslo ke zméné€, ma se za to, Ze najemce svou povinnost porusil
zavaznym zpusobem.

43



Bytové druzstvo mliZze mit tuto problematiku blize upravenou ve stanovach ¢i najemni smlouvé.
Naptiklad mtize byt s ohledem na velikost bytu a obvyklé pohodIné a hygienické podminky
omezen maximalni pocet osob zijicich v domécnosti. Bytové druzstvo si mlze vyhradit i
souhlas s pfijetim nového ¢lena do najemcovy domacnosti, to se ale nevztahuje napf. na osoby

blizké.
Pokud jde o pritele vnucky, tuto skutecnost bytovému druzstvu hléasit najemce nemusi, jestlize

V jeho domécnosti bude pobyvat takovou dobu, kterou Ize oznacit jako navstévu, napt. dva az
tf1 vikendy za mésic.

Typicky dotaz v této oblasti: muze bytoveé druzstvo naridit vsem clenum zasklent lodzii ?

Co se tyce natizeni hromadného zaskleni lodzii a vyuziti ,,fondu oprav®, je nutné zdlraznit, Ze
vlastnikem domu, véetné bytd, je bytové druzstvo, které rozhoduje o tom, v jakém rozsahu a
jakym zpisobem budou v domé provadény rekonstrukce. Zpusob, jak to Cini (tedy zda
prostfednictvim ¢lenské schlize nebo ptfedstavenstvem), ptipadné za jakych podminek, pak
zalezi zejména na tom, jak je tato zalezitost upravena ve stanovach. Obecn¢ vsak plati, ze pokud
bude tato rekonstrukce v souladu se stanovami odhlasovana na ¢lenské schiizi, ktera je
nejvys$im organem bytového druzstva, pak je toto rozhodnuti zdvazné pro vSechny c¢leny
bytového druzstva.

Typicky dotaz v této oblasti: podle ceho stanovit splatku do fondu oprav, kdyz druzstvo nechce
kritérium ,, podle podlahové plochy “ ?

Zde je tieba uvést, Ze je nutno rozliSovat mezi SVJ a bytovym druZstvem, nebot’ kazdy z téchto
subjektl je opravnén nakladat a vybirat prosttedky od svych ¢lenti jinym zptisobem. Co se tyce
samotného fondu oprav, tento fond je typicky predevsim pro SVJ. Ackoliv nema fond oprav
piimou pravni regulaci, obecné se dovozuje, ze se jedna o specifickou podobu ptispévku na
spravu domu a pozemku. Vzhledem k postaveni ¢lenl spolecenstvi, jakozto spoluvlastnikil
vSech spole¢nych €asti domu, dle platné pravni Gpravy prispiva vlastnik jednotky na spravu
domu a pozemku ve vysi odpovidajici jeho podilu na spolecnych ¢astech domu (tedy podle
podlahové plochy). K tomu dospél té€z Nejvyssi soud, a to naptiklad ve svém rozhodnuti ze dne
2.4.2014, sp. zn. 31 Cdo 4294/2011.

Odlisna situace je vSak u bytového druzstva. Bytové druZstvo je vlastnikem celého domu,
pficemz €lenové maji bytoveé jednotky pouze v najmu. Vzhledem k tomu tak bytové druZzstvo
samo spravuje diim a pozemek a za tim Ui¢elem si obstarava prostiedky.

V ramci bytového druzstva obecné plati, Ze Clenové, ktefi jsou najemci druzstevnich byta, hradi
ucelné vynalozené naklady bytového druzstva, vzniklé pii spravé téchto druzstevnich byta,
véetné ndkladl na opravy, modernizace a rekonstrukce domdi, ve kterych se nachazeji a
ptispévky na tvorbu dlouhodobého finanéniho zdroje na opravy a investice téchto druZstevnich
bytli. Zakon vSak vyslovné fika, Ze tyto platby mohou byt vybirany pouze v rdmci ndjemného.
Pokud tedy druzstvo nechce piijmout kritérium ,,podlahové plochy* a stanovit kritérium jiné,
meélo by se tak dit prostiednictvim zvySovani ndjemného.

Zpusob vypoctu neni piimo zohlednén, nicméné vzdy je nezbytné vychazet z pfiméteného a
spravedlivého zplisobu tak, aby nedoslo k nediivodné ujme na strané nékterého ze stavajicich
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¢lent druzstva, tudiz vypocet dle podlahové plochy lze v tomto ohledu doporucit Clenské
schiizi, aby tento zpuisob zvyseni najemného z hlediska spravedlnosti odhlasovala.

Typicky dotaz v této oblasti: je mozné se po rozvodu stat "idedlnimi majiteli" jednoho clenského
druzstevniho podilu?

Clenem bytového druzstva mize byt dle obecné pravni Gpravy jedna osoba. Jedinou vyjimkou
Z tohoto pravidla je spolecné Clenstvi manzeli, pfi¢emz toto spole¢né Clenstvi vznika pouze za
predpokladu, ze druzstevni podil je soucasti spoleéného jméni manzeld.

Spole¢né ¢lenstvi manzeld v druzstvu poté zanika vyporadanim spole¢ného jméni manzeli.
Zakon vsak ptedpoklada, ze clenem druzstva bude poté pouze jeden z manzelt, a to bud’ ten
manzel, ktery se na tom tak dohodl nebo kterému byla tato véc ptenechana rozhodnutim sou-
du. Vzhledem k této stavajici pravni upravé tak podilové vlastnictvi druzstevniho podilu neni
mozné.

Pokud rozvedeni manzelé chtéji vlastnit po rozvodu byt v rovném podilovém spoluvlastnictvi,
pak jedinym feSenim se jevi pievedeni bytu do osobniho vlastnictvi, povoli-li to jejich
bytové druzstvo. Pfevedeni bytu do osobniho vlastnictvi na zakladé smlouvy o pievodu nelze
narokovat, rozhoduje o ném ¢lenska schiize druzstva.

Typicky dotaz v této oblasti: ma SBD pravo dat vyuctovani najemného podndajemnikovi?

V pravnim  vztahu bytové druzstvo a ¢len druzstva majici realizované pravo uzaviit
S druzstvem najemni smlouvu je bytové druzstvo pronajimatelem druzstevniho bytu a ¢len
druzstva nijemcem. Jakakoliv prava ¢i jakékoliv povinnosti plynouci z tohoto pravniho
pomeéru se tykaji zdsadné jen t€chto dvou subjektil, nikoliv podnajemce. To se tyka i vystaveni
pfedpisu najemného.

Stejny pravni vztah pak plati 1 v oblasti sluZzeb spojenych s bydlenim. Bytové druZstvo je
poskytovatelem plnéni souvisejicich s uzivanim bytu (sluzeb) ve smyslu zakona ¢. 67/2013 Sb.,
kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s poskytovanim plnéni spojenych s uZivanim bytt
a nebytovych prostori v dom¢ s byty a najemce druzstevniho bytu (¢len druzstva) je dle
zminéného zékona pfijemcem téchto sluzeb.

Na zaklad€¢ tohoto pravniho vztahu tak bytové druzstvo poskytuje sluzby a vystavuje
vyuctovani nakladd a zaloh zasadné ve vztahu k najemci a tomu je také dorucuje, neupravi-li
si vzajemné ve své individudlni najemni smlouvé tato pravidla odlisné ¢i neupravi-li tato
pravidla odli$né€ ve stanovach samo druzstvo.

Typicky dotaz v této oblasti: jako ndjemce pldanuji zabor casti chodby pred bytem, ktery
obyvam, abych zveétsil plochu bytu. Potiebuji s druzstvem sepsat smlouvu o vystavbé nebo mi
staci souhlas druzstva s provedenim praci ?

Dle ustanoveni § /170 NOZ se smlouvou o vystavbé smluvni strany zavazuji podilet se spolecné
na vystavbé, dokonceni nebo zméné domu za G€elem zfizeni nebo zmény jednotek. Realizaci
zaméru rozsifit plochu bytu o plochu ¢asti chodby, ktera piedstavuje spolecnou ¢ast domu tedy
dojde ke zmén¢ bytové jednotky spocivajici ve zvétSeni stavajici plochy.
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Proto v takovém ptipadé¢ ve shod¢ se zdkonem je nutné, aby ndjemce sepsal s druzstvem jakozto
vlastnikem bytu i ¢asti chodby smlouvu o vystavbé a nebude postacovat pouhy souhlas druzstva
s provedenim praci.

Typicky dotaz ¢v této oblasti: kdyz jsme jako najemci bytii od mésta koupili diim, jehoz soucasti
byla prodejna v prizemi domu, Miizeme na druzstvu pozZadovat vymenu vyloh u tohoto
nebytového prostoru ?

Je dilezité si uvédomit, ze vlastnikem byt a nebytovych prostor je bytové druzstvo a jeho
Clenové je uzivaji jako ndjemci. Jakoukoliv stavebni Upravou tak dochazi k zésahu do
vlastnického prava druzstva, z ¢ehoz je zfejmé, ze k jakékoliv stavebni upravé je vyzadovan
jeho predchozi souhlas.

Jakozto &lenové druzstva a ndjemci jsou pak dle ustanoveni § 744 ZoOK (,, Clenové, kteii jsou
najemci druzstevnich bytu, hradi v ndjemném bytovému druzstvu pouze ucelné vynaloZené
naklady bytového druzstva vzniklé pri sprave téchto druzstevnich bytu, vietné ndkladu na
opravy, modernizace a rekonstrukce domii, ve kterych se nachdazeji, a prispévkii na tvorbu
dlouhodobého financniho zdroje na opravy a investice téchto druZstevnich byti.*) povinni
hradit ucelné vynalozené naklady bytového druzstva vzniklé pii spraveé bytl, véetné nakladi na
opravy, modernizaci a rekonstrukci domu a pfispévky na tvorbu dlouhodobého finanéniho
zdroje na opravy a investice téchto byti.

Druzstvo v postaveni pronajimatele by mélo udrzovat diim, potazmo byty a nebytové prostory,
v takovém stavu, aby mohly slouzit uZivani, pro které byly pronajaty. Je tak otdzkou, zda
predmétnd vyloha je v takovém stavu, ktery by bréanil uzivani nebytovych prostor. Proto
kladnému vyjadieni k vyméné vylohy by mélo pfedchazet odborné posouzeni jejiho stavu.

Typicky dotaz v této oblasti: jakym zpiisobem postupovat vici bezohlednému najemci, z jehoz
bytu se ozyva nadmeérny, dlouhotrvajici hluk ?

Prvni moznosti, pokud by hluk byl skute¢né intenzivni a ptekracoval 1 hygienické limity (ca 40
decibeld, v ur€itych ptipadech pak dokonce 35 decibelll), je mozné se obratit na ptislusnou
krajskou hygienickou stanici s zadosti o zajisténi naméru hluku. Zjisti-li se u rusitele pfekroceni
povolenych hygienickych limit,, hygienickd stanice mlze zakroCit a postihnout rusitele
sankcemi rizného druhu nevyjimaje penézitou pokutu.

Pro naruSeni potfadku a souZiti (jedna-li se zejména o hluk v no¢nich hodinach) se 1ze rovnéz
obratit na Policii Ceské republiky, ktera by se méla na misto dostavit, véc vySetfit a v ptipade
zjiSténi, Ze stiZznost je opravnéna, rusiteli udélit pokutu podle zdvaznosti ruseni.

Néjemce ma rovnéz moznost obratit se na druzstvo jakozto pronajimatele a vlastnika obou byt
(t. J. byt ruSitele a byt posSkozovaného hlukem) a Zadat napravu, piicemz v ptipad¢, ze druZstvo
nepodnikne nezbytné kroky k zabezpefeni fadného uzivani najemniho bytu, lze po ném
V krajnim ptipad¢ pozadovat i nahradu Skody, resp. spiSe nemajetkové ujmy.

Druzstvo miize pfitom rusicimu ¢lenovi zejména pohrozit vylouc¢enim z druzstva, a to pro hrubé

poruSeni povinnosti ndjemce, ptipadné¢ miize k vylouceni dokonce skute¢né ptistoupit. Tento
postup lze zvolit jen pro ptipad, ze by ruSeni bylo skute¢né velice intenzivni.
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Po ptfevodu jednotek do osobniho vlastnictvi se pak poskozovany hlukem muize rovnéz sam u
soudu domahat ochrany, a to tzv. negatorni (téz také zapurci - vlastnik, ktery je ve svém pravu
rusen se domaha, aby se zalovany musel néceho zdrzet) zalobou podle ustanoveni podle § 1013
NOZ (téz srov. Kapitolu XX na str. 133an).

POZOR ! V ptipad¢ uspéchu ve sporu je vymahatelnost piiznivého rozsudku relativné
obtizna. Proto je doporuc¢ovano, ze pokud to bude jen trochu mozné, je na misté se pokusit se
nejprve s rusitelem dohodnout smirné.

Typicky dotaz v této oblasti: do jaké miry musi druzstvo resit opravu po havarii a vzniklou
Skodu?

V druzstevnim domé doslo k poskozeni odpadniho potrubi v byté v prvnim patie a nasledkem
toho k vytopeni spodniho bytu.

ZoOK vztahy v bytovém druzstvu upravuje tak, ze stanovi, ze vlastnikem celého bytového
domu, vcetné bytl (tedy 1 toho postizeného havarii) je zpravidla bytové druzstvo. Jednotlivi
Clenové druzstva byt uzivaji na zékladé najmu bytu, ktery je neodd¢litelné spjat s ¢lenstvim
Vv druzstvu.

Pro najem druzstevniho bytu se pak dle ustanoveni § 741 ZoOK (,, (1) Neni-li dadle stanoveno
Jjinak, pouziji se pro ndjem druzstevniho bytu ustanoveni obcanského zakoniku upravujici najem
bytu a nebytového prostoru. (2) Podminky pro uzavieni ndjemni smlouvy o ndjmu druzstevniho
bytu podle obcanského zakoniku nebo stanov se vztahuji také na cleny, jejichz clenstvi v
bytovém druzstvu vzniklo prevodem druzstevniho podilu. “) pouZziji ustanoveni NOZ upravujici
najem bytu (srov. ustanoveni § 220lan), piiCemZ bytové druzstvo bude v postaveni
pronajimatele druZstevnich byti.

Dle NOZ (srov. ustanoveni § 22(05) ma pronajimatel povinnost udrZzovat byt po dobu najmu ve
stavu zpusobilém k uzivani. Byt je poté zpisobily k obyvani, pokud odpovida ujednanim ve
smlouvé. Pokud neni nic ujednano v najemni smlouvé, tak je zptsobily k obyvani, pokud je
Cisty a ve stavu, ktery se obvykle povazuje za dobry, a pokud je zajiSténo poskytovani
nezbytnych plnéni spojenych s uzivanim bytu nebo s nim souvisicich.

Z hlediska této pravni Upravy povinnosti pronajimatele neni podstatné, kdo nezpiisobilost k
uzivani zpusobil, zda $lo o tfeti osobu nebo vyssi moc (t. j. v tomto piipad¢ havarie odpadniho
potrubi). Bytové druzstvo je povinno odstranit nasledky havarie a uvést byt zpét do stavu
zpusobilého k uZivani bez dal$iho.

Je tfeba vychazet z dikce najemni smlouvy, zda pamatuje ve svych ustanovenich na
problematiku stavu bytu. PakliZze ndjemni smlouva neobsahuje tpravu této problematiky, pak
by ho bytové druzstvo mélo uvést do stavu, v jakém byl ndjemci predan.

Pokud pronajimatel neodstrani poSkozeni nebo vadu bez zbytecného odkladu, mize najemce

poskozeni nebo vadu odstranit sam a Zadat ndhradu odivodnénych nékladi, popt. slevu z
najemného.
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Typicky dotaz v této oblasti: jaky je postup ve véci vylouceni ¢lena bytového druzstva do doby,
nez toto rozhodnuti o vylouceni nabyde pravni moci a je vykonatelné ?

Clen bytového druZstva porusoval stanovy, neplnil rozhodnuti organt druZstva, choval se
nezakonn¢ a to do t€ miry, ze druzstvo pfistoupilo k jeho vylouc€eni (srov. ustanoveni § 6/4an
Z0oOK).

Vylouceny ¢len vyuzil ustanoveni § 620 odst. 1, pism. b) ZoOK a podal ve lhité 3 mésicii ode
dne doruceni rozhodnuti navrh soudu na prohlaSeni rozhodnuti o vylouceni za neplatné.

Systémem opravnych prostiedkli se véc dostala prostfednictvim dovolani az k NejvysSimu
soudu. Jenze v dobé rozhodovani soudd tento vylucovany c¢len druzstva pokracoval
V porusovani zakont a stanov hrubym zptisobem. Byl opétovné vyloucen.

Zde je nutné vymezit dva rozhodné okamziky spojené se zdnikem ¢lenstvi v bytovém druzstvu,
ato:

a) okamzik, kdy ¢lenstvi zanika a

b) okamzik, kdy je mozné ze zaniku ¢lenstvi vyvozovat disledky — tedy uplatnit proti ¢lenovi
prava plynouci ze zaniku jeho Elenstvi.

Clenstvi vyluGované osoby zanika okamzikem, kdy dojde k zavrieni procesu vyloudeni ¢lena z
druzstva, tedy rozhodnutim ¢lenské schiize o zamitnuti ndmitek proti rozhodnuti o vyloucent,
popfipadé marnym uplynutim lhiity pro jejich podani, kterd ¢ini 30 dni ode dne doruceni
oznameni o vylouceni.

Uplatnit proti ¢lenovi prava plynouci ze zaniku jeho c¢lenstvi je pak nicméné mozné az po
marném uplynuti lhiity pro podani navrhu na pfezkoumani vylouceni soudem (3 mésicii

ode dne doruceni rozhodnuti o vylouc¢eni) nebo az po pravomocném skonceni soudniho fizeni
Vv pfipadé, Ze vylouceny ¢len vyuzije svého prava na prezkoumani vylouceni.

Je pravdépodobné, Ze 1 pokud je jiz soudni fizeni o urceni neplatnosti vylouceni pravomocné
skonceno, soud by v ptipadé, Ze byl podan mimotadny opravny prostfedek (dovolani) jakékoliv
fizeni o pfipadné zalobé na vyklizeni vyloufeného ¢lena druzZstva prerusSil a vyckal na
rozhodnuti o mimotfadném opravném prostiedku. De facto tak druzstvo v takovém piipadé
mize sva prava proti vylou¢enému clenovi uplatnit aZ po skonceni fizeni pfed dovolacim
soudem.

Co se tyce opétovného vylou€eni ¢lena bytového druZstva, pokud pokracuje v hrubém
porusovani zakont a stanov 1 v priibéhu soudniho fizeni, jde o komplikovanou situaci. Na jednu
stranu lze doporucit, aby pro pfipad negativniho rozhodnuti Nejvyssiho soudu, kdy dovolani
bylo zamitnuto nebo odmitnuto, byla ¢lenovi za jeho nové poruSeni zdkonli a stanov znovu
udé€lena pisemna vystraha a nasledné bylo rozhodnuto o jeho vylouceni.

Na druhou stranu existuje riziko, Ze pokud Nejvyssi soud posoudi véc tak, ze vylouceni bylo
ucinéno po pravu a o dovolani bylo rozhodnuto kladné , bude v potadi druhé rozhodnuti o
vylouceni napadnutelné, protoze bylo u¢inéno de facto proti jiz vyloucenému clenovi druzstva
a tedy je Ize pravdépodobné povazovat za neplatné.
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Typicky dotaz v této oblasti: miiZze ndjemce druzstevniho bytu zacit provadet stavebni upravu
vV byté v pripade, ze mu druzstvo na jeho pisemné oznameni neodpovi a ndjemce mlceni
predstavenstva povazuje za souhlas ?

Pti feSeni této problematiky je nutné vychéazet ze zakonné pravy postaveni Clent druzstva a
najmu druzstevniho bytu.

Vlastnikem bytového domu a bytli v ném je bytové druzstvo. Na zaklad¢ ¢lenstvi v druzstvu
¢lenovi vedle ¢lenskych prav vzniké pfedevsim pravo uzaviit ndjemni smlouvu k druzstevnimu

bytu.

Na upravu pravnich vztahi mezi ndjemcem a druzstvem ve vztahu k tpravam bytu a domu se
tudiz uplatni pravidla o najmu bytu uvedena v NOZ (srov. ustanoveni § 2201an).

Ten stanovi, Ze najemce mulze provést Upravu, prestavbu nebo jinou zménu bytu nebo domu
pouze na zaklad¢ souhlasu pronajimatele (srov. ustanoveni § 2220an NOZ). V ptipad¢, ze by
napiiklad ve stanovach druzstva nebyla uvedena odchylna uprava, bez vySe uvedeného
souhlasu druzstva stavebni upravy provést nelze. Tento souhlas by mél byt explicitni (vyslov-
ny) a nelze ho vyvozovat z ml€eni. K tomu je tfeba doplnit, Ze platnd pravni uprava obecné
princip ,,ml¢eni znamena souhlas* popira.

Pokud by byla stavebni tprava provedena bez souhlasu druzstva, mohlo by jako pronajimatel
pozadovat, aby byla stavebni Uiprava odstranéna a véc vracena do piivodniho stavu, pfipadné
dat najemci vypoveéd z ndjmu pro hrubé poruseni svych povinnosti.

Typicky dotaz v této oblasti: miize se stat clenem predstavenstva druZstevnik, ktery se
souhlasem druzstva pronajima dva byty ? Pry to neni mozné dle § 249 — zakaz konkurence.

V malém druzstvu (srov. ustanoveni § 726 ZoOK) nastaly problémy s obsazovanim funkci,
protoZe vétSina ¢lent jsou dichodci nebo lidé, kteti nemaji potfebné znalosti, zkuSenosti a ani
piedpoklady pro vykon takové funkce. Proto by plisobeni tohoto druZstevnika ve funkci bylo
pfinosem pro toto malé druzstvo.

V prvé fadé je nutné podotknout k pravni upravé zakazu konkurence, ze v dotazu citované
ustanoveni § 249 pochazi z dnes jiz neufinného zakona €. 513/1991 Sb., obchodni zékonik,
ktery byl zrusen k 1.1. 2014 (,, Clenové piedstavenstva a kontrolni komise druzstva, prokuristé
a reditel nesméji byt podnikateli ani cleny statutarnich a dozorcich organii pravnickych osob s
obdobnym predmétem cinnosti. Stanovy mohou upravit rozsah zdkazu konkurence jinak. *).

Problematiku druzstva nyni fesi zékon ¢ 90/2012 Sb., zdkon o obchodnich korporacich a
castecné také NOZ.

Zakonna uprava orgdni malého druZstva je takového rdazu Ze je mozZné urcit, ze se
pfedstavenstvo nezfizuje a statutdrnim orgdnem druzstva je jeho pfedseda. Tuto zménu vSak lze
ucinit vyhradné Gipravou stanov.

Pokud stanovy Zadnou takovou zvlastni Upravu neobsahuji, pouziji se obecna ustanoveni o
organech druzstva, ktera stanovi, Ze je nezbytné mit predstavenstvo nejméné o 3 ¢lenech.
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Na druhé strané 1 beze zmény stanov se v malém druzstvu nezfizuje kontrolni komise a jeji
¢innost vykonava ¢lenska schtize, nestanovi-li stanovy jinak.

Pokud tedy stanovy neupravuji postaveni statutarnich organti dle vyse uvedenych skutecnosti,
mohou se stanovy zmenit.

Zéakaz konkurence potencidlniho Clena pfedstavenstva nyni upravuje ustanoveni § 7/0 ZoOK
(byvalé ustanoveni § 249 zruseného obchodniho zakoniku), které tika, Ze Clen predstavenstva
nesmi podnikat v pfedmétu ¢innosti druzstva. Stanovy sice mohou zakaz konkurence upravit,
nicméné pouze ve smyslu zpiisnéni, t. j. ureni dalSich omezeni. Pro posouzeni, zda

se muze ze strany Clena pfedstavenstva jednat o konkurencni Cinnost, je podstatné, zda je tato
¢innost vykondvana jako podnikatelska ¢innost. V tomto ohledu je podstatné, zda Ize ¢innost
druzstevnika hodnotit jako podnikatelskou ve smyslu NOZ, piicemz témito znaky jsou
samostatnost c¢innosti, soustavnost, vydéleCnost a vykonavani na vlastni Ucet, vlastni
odpovédnost a za ucelem dosazeni zisku.

Bude-li druzstevnik vzhledem k okolnostem spliiovat vySe uvedené defini¢ni znaky

podnikatelstvi, naplnil by tedy nejspiSe konkurenéni ¢innost ve vztahu k druzstvu.

Typicky dotaz v této oblasti: kdo hradi opravu hlavniho jistice v prostorach chodby pred bytem
najemnika? Kdo je majitelem jistice ve spolecnych prostorach druzstevniho domu?

Zde je tieba vyjit ze zakonné Upravy najmu a oprav v byté. Vlastnikem bytu i jistice bude
v kazdém ptipad¢ druzstvo, které pouze svym ¢lentim na zékladé€ upravy uvedené v zékon¢ o
obchodnich korporacich jednotlivé byty pronajima. S ohledem na to tak nelze v piipadé
druzstevniho domu brat v potaz spole¢né ¢asti domu, které zpravidla u druZstva nevznikaji,
nebot’ nedochazi k prohlaseni vlastnika nemovité véci o rozdéleni domu na bytové jednotky.

Dle obecné pravni upravy uvedené v NOZ (srov. citaci ustanoveni § 2257 na str. 69) najemce
provadi a hradi pouze b&Znou udrzbu a drobné opravy souvisejici s uzivanim bytu. Toto
ustanoveni je pak provedeno narizenim viady ¢. 308/2015 Sb., které rozvadi jednotlivé druhy
bézné udrzby a drobnych oprav, pficemz dle ustanoveni § 4 pism. c) tohoto nafizeni (... “c)
opravy a vymeny elektrickych koncovych zarizeni a rozvodnych zarizeni, zejména vypinaci,
zasuvek, jistici, zvomkil, domdacich telefonii, zasuvek rozvodii datovych siti, signadli
analogového i digitdalniho televizniho vysilani a vymeény zdroju svétla v osvétlovacich télesech,
opravy zarizeni pro prijem satelitniho televizniho vysilani, opravy audiovizudlnich zarizeni
slouzicich k otevirani vchodovych dveri do domu, opravy ridicich jednotek a spinacii ventilace,
klimatizace a centrdlniho vysavace, opravy elektronickych systémii zabezpeceni a
automatickych hldsicii pohybu, ... ) se za drobné opravy se povazuji také vymény a opravy
jistict. Z toho divodu opravu hlavniho jistice v prostorach chodby pifed bytem najemce bude
hradit najemce.

Typicky dotaz v této oblasti: md bytové druzstvo predkupni pravo na byt, v némz bez dédicu
zemrel clen druzstva ?

Byt piipadl statu jako odumrt, tedy do spravy Ufadu pro zastupovani stitu ve vécech
majetkovych.
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Otazku dédickych prav upravuje NOZ v ustanoveni § 71475 —1720. Zde uvedena pravidla sta-
novuji mimo jiné zakonnou dédickou posloupnost. V ustanoveni § 1634 je dale uvedeno, ze
nema-li ziistavitel zaddnych dédict (at’ uz na zéklad¢ zavéti nebo na zakladé zakona), piipada
dédictvi statu.

Do dédictvi obecné nalezi veskery majetek a veSkeré zavazky zlstavitele. Z toho divodu je
soucasti dédictvi téz druzstevni podil, ke kterému se neodd¢litelné vaze najem bytu.

Uprava druzstevniho podilu je provedena v ustanoveni § 736an ZoOK, kde je uvedeno jednak,
ze stanovy druzstva nemohou vyloucit pfechod druzstevniho podilu (tedy ani pfechod na
dédice), a dale, ze na dédice druzstevniho podilu pfechdzi téz najem druzstevniho bytu.
Piedkupni pravo pak nelze v souvislosti s amrtim osoby uplatiiovat, nebot’ pfedkupni pravo
Z povahy véci dopada pouze na koupi véci (tedy na diive uzavienou kupni smlouvu).

Typicky dotaz v této oblasti: opraviiuje mé plnd moc k ucasti na ustavujici schuzi bytového
druzstva?

Dcera najemce bytu s nim v druzstevnim byté¢ bydli a uvazuje o jeho koupi. Také podala
pfihlasku do druzstva stejné jako jeji otec. Bylo dohodnuto, ze ndjemnici zalozi bytové
druzstvo. Na ustavujici schiizi se budou se schvalovat stanovy a volit se Clenové
pfedstavenstva a kontrolni komise. Otec jako najemce bytu se nemulze ustavujici schiize
zucastnit, ale chtél by védét, jaky byl prubéh schiize a piipadné prednést nékteré své nazory
k budoucimu druzstvu a proto zplnomocni svou deeru k jednani na ustavujici ¢lenské schiizi.

Ustavujici schiize mlze zakazat, aby se ji Gcastnily jiné osoby, vyjma téch, které podaly
prihlasku do druzstva . Osoba, ktera podala ptihlasku, se mize dle ZoOK nechat legitimné
zastoupit na zakladé plné moci (srov. ustanoveni § 556) . V souladu s nejnovéjsi judikaturou
Nejvyssiho soudu CR postaéi, aby plna moc byla udélena s ufedné ovéfenymi podpisy (srov.
sp. zn. 29 Cdo 3919/2014). Z téchto duvodu pak zastoupeni na zakladé ovéiené plné moci nelze
nijak zpochybiiovat a dcera ndjemce jako zmocnénec otce na ustavujici ¢lenské schlizi mize

byt pfitomna.

Typicky dotaz v této oblasti: jaky je prav. vztah mezi byt. druzstvem a nové vzniklym SVJ ?

SV1J a bytové druzstvo jsou relativné nezavislé subjekty, které existuji oddélené a nezavisle na
sobé.

SVIJ je pravnicka osoba zaloZena za ucelem zajiStovani spravy domu a pozemku, pficemz
¢lenstvi v ném je neoddéliteln€ spojeno s vlastnictvim bytové jednotky.

Bytové druzstvo je spoleenstvim neuzavieného poctu osob, které je zalozeno za ucelem
zajist'ovani bytovych potieb svych ¢lend, pfi¢emz bytové druzstvo vlastni bytovy dim, jehoz
¢asti svym cleniim pronajima.

S ohledem na to, Ze bytové druzstvo je vlastnikem jednotek, mtze byt clenem SVJ. SVJ vsak

¢lenem bytového druzstva s ohledem na svoji povahu byt nemuze.
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Typicky dotaz v této oblasti: muze byt spoluviastnikem druzstevniho bytu potomek manzelii?

Clenstvi v bytovém druZstvu, s nimZ se neoddélitelnd vaze téZ najem druZzstevniho bytu, je dle
obecné pravni Upravy vazano vyhradné k jedné osobé&. Z tohoto pravidla existuji dle ZoOK
vyjimky pro spole¢ny najem druzstevniho bytu manzeld, pfi¢emz podminkou pro takovy vznik
je skutecnost, ze je tento podil zahrnut do spole¢ného jméni manzelti (srov. ustanoveni § 739
ZoOK).

Spole¢nymi ¢leny druzstevniho podilu tak mohou byt vyhradné manzelé, pii¢emz dojde-li
k jeho vyjmuti ze spoleéného jméni, plati obecna pravni iprava a podil je tedy opravnéna

drzet pouze jedna osoba.

SouCasna pravni Uprava tedy neumoznuje dosahnout takového stavu, aby spoleCnym
vlastnikem druzstevniho podilu mohl byt rodi¢ spole¢né se svym potomkem.
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3. Naklady na bydleni, normativni naklady, prispévek na
bydleni

3.1. Prispévek na bydleni - §§ 24 az 28

Stat prostiednictvim piispévku na bydleni pomahd rodindm s nizkymi piijmy hradit jejich
naklady na bydleni.

3.1.1. Kdo ma narok

Nérok na ptispévek na bydleni maji vSichni vlastnici, nebo ndjemci bytu s trvalym pobytem
v ném, jestlize spliuji dvé podminky: a) mésicni naklady na bydleni pfesahuji ¢astku soucinu
rozhodného pfijmu v rodin¢ a koeficientu 0,30 (v Praze 0,35), b) souc¢in rozhodného piijmu
v rodin¢ a koeficientu 0,30 (na izemi Prahy 0,35) neni vyssi, nez ¢astka normativnich nakladi
na bydleni.

Narok na ptispévek na bydleni pro obdobi od 1. ledna 2023 do 31. prosince 2023 ma téz
vlastnik, ktery uziva k trvalému bydleni stavbu pro individualni ¢i rodinnou rekreaci, spliuje-
li podminky néaroku na ptispévek na bydleni ( viz odstavec vyse). Stavba pro individudlni ¢i
rodinnou rekreaci musi mit pro ucely poskytnuti piispévku na bydleni podle tohoto zakona
povahu samostatné¢ vymezeného uzamykatelného prostoru s minimalné jednou pobytovou
mistnosti, ktery svou polohou, velikosti a stavebnim uspofddanim spliuje dale uvedené
pozadavky k tomu, aby se v ném zdrzovaly a bydlely osoby, a neomezeny ptistup k pitné vode.

Bytem se pro ucely tohoto zdkona rozumi soubor mistnosti nebo samostatnd obytna mistnost,
které svym stavebn¢ technickym uspotadanim a vybavenim spliiuji poZzadavky na trvalé bydleni
a jsou k tomuto ucelu uzivani urCeny podle stavebniho zdkona nebo jsou zkolaudovény jako
byt.

3.1.2. VySe piispévku

Pokud jsou naklady na bydleni niZ$i nez normativni naklady na bydleni, nalezi ptispévek na
bydleni ve vysi rozdilu mezi ndklady na bydleni a rozhodnym pfijmem rodiny vyndsobenym
koeficientem 0,30, a na izemi hlavniho mésta Prahy koeficientem 0,35.

Pokud rozhodny pfijem rodiny, z n¢hoZ se vychazi pti stanoveni vySe pfispévku na bydleni,
nedosahuje €astky zivotniho minima rodiny, zapocitava se pro stanoveni vyse piispévku na
bydleni jako rozhodny piijem rodiny ¢astka odpovidajici zivotnimu minimu této rodiny.

Naklady na bydleni tvoii

a) u byt uzivanych na zéklad€ ndjemni nebo podndjemni smlouvy ndjemné,

b) u druzstevnich bytl, bytl uzivanych na zéklad¢ sluzebnosti uzivani celého bytu a byti
vlastnikl srovnatelné néklady, které ¢ini za kalendaini mésic:

Pocet osob v rodiné podle § 7 odst. 5| K¢
jedna nebo dvé 3571
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Tti

4669

Ctyfi a vice

5632

¢) u bytd uvedenych v pismenech a) a b) ndklady za plyn, elektfinu a naklady za plnéni
poskytované s uzivanim bytu, kterymi se rozumi zejména naklady za dodavku tepla (dalkové
vytapéni) a centralizované poskytovani teplé vody, doddvku vody z vodovodl a vodéren a
odvadéni odpadnich vod, provoz vytahu, osvétleni spoleCnych prostor v domé, uklid
spole¢nych prostor v domé, odvoz odpadnich vod a ¢isténi jimek, vybaveni bytu spole¢nou
televizni a rozhlasovou anténou a odvoz komunalniho odpadu, piipadné néklady za pevna

paliva; naklady za pevna paliva se zapocitavaji ¢astkami za kalendaini mésic:

Pocet osob v rodiné podle § 7 odst. 5| K¢

jedna nebo dve 1843
Tt 2411
Ctyfi a vice 2979

Normativni ndklady na bydleni ¢ini pro

a) bydleni v bytech uzivanych na zdklad¢ najemni nebo podndjemni smlouvy

Mési¢ni naklady na bydleni v K¢
Pocet osob v rodiné podle § | Praha a Obce s alespon 70000 Obce do 69999
7 odst. 5 Brno obyvateli obyvatel
jedna nebo dvé 16729 14197 13737
Tt 19212 15900 15299
Ctyii a vice 23195 19202 18477

b) bydleni v druzstevnich bytech, byty uzivané na zaklad€ sluZebnosti uzivani celého bytu a

byty vlastnikt

Pocet osob v rodiné podle § 7 odst. 5

Mési¢ni naklady na bydleni v K¢

jedna nebo dvé 8932
Tt 11161
Ctyfi a vice 13568

3.1.3. Dalsi podminky naroku

Povinné je tfeba za 1. a 3. kalendaini Ctvrtleti (pro stanoveni ndroku na ptispévek na bydleni ve
druhém a ¢tvrtém kalendainim Ctvrtleti) dolozit do konce prvniho mésice nasledujiciho ctvrtleti
(do konce dubna a fijna), za kazdou spoleéné posuzovanou osobu nésledujici formuléie: a)
doklad o vysi Etvrtletniho pfijmu, a to za kazdou osobu, kterd byt uziva (v byté€ bydli), b) doklad
o vysi nakladl na bydleni. Narok na vyplatu davky vznikd dnem podani Zadosti a narok lze

uplatnit max. 3 mésice zpétné.
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Splnuje-li podminky néroku na ptispévek na bydleni vice osob, nélezi ptispévek na bydleni jen
jednou, a to osob¢ urcené na zdklad¢ dohody téchto osob. Nedohodnou-li se tyto osoby, urci
krajska poboc¢ka Utadu prace CR, kterd o piispévku rozhoduje, které z téchto osob se piispévek
na bydleni pfizna.

3.1.4. Co je potieba k poddni Zddosti

K podani zadosti je potieba pritkaz totoznosti a v ptipadé rodiny s ditétem do 15 let rodny list
ditéte. Dale je potieba doklad o tom, Ze byt je uzivan na zaklad¢ najemni smlouvy nebo na
zaklad¢ vlastnictvi k nemovitosti a soucasné je potieba na ptislusnych formulafich dolozit vysi
piijmu, nakladi na bydleni a dalsi skutecnosti dle konkrétni situace.

Zadost o ptispévek na bydleni je potieba vyplnit spoleéné s piislusnymi piilohami, a to podle
konkrétni situace. Formular zadosti, véetné ptiloh, které se vypliuji a ptislusnych pokynt, je
obsazen zde https://www.mpsv.cz/web/cz/-/zadost-o-prispevek-na-bydleni

Typické dotazy z oblasti nakladi na bydleni a naroku na prispévek na bydleni
Typicky dotaz v této oblasti: Bydlim v pronajatém byté, pri predlozeni vyuctovani sluzeb

spojenych s bydlenim jsem zjistil, Ze pronajimateli hradim i tzv. fond oprav — jsem povinny tento

naklad hradit?

Pokud mate uvedenou polozku ,,ptispévek do fondu oprav* jako samostatna polozka v ramci
zuctovatelnych zaloh za sluzby, tak ndjemce neni povinen tento néklad hradit.

Nejprve je vhodné piesné pojmenovat (i v kontextu zdkonné upravy) presnou terminologii
,Fond oprav‘ pfipadné ,,ptispévek do fondu oprav* je dle zakonné terminologie “pfispévek na
spravu domu a pozemku”. Ze zdkona (§1180, odst. 1 obfanského zakoniku) je fond vytvaren
vlastniky bytovych jednotek, a to ve vysi, kterou stanovilo shromazdéni vlastnikt, zpravidla
dle velikosti podilu na spole¢nych ¢astech (nebylo-li ureno jinak). Z podstaty fondu i zakonné
definice vyplyva, Ze ptispévky hradi ¢len spolecenstvi vlastniku jednotek (dale jen ,,SVI*) nebo
vlastnik jednotky, s tim, Ze SVIJ pfipadné nezaplaceny piispévek vymaha.

Moznost pienést piispévek do fondu oprav na najemnika zakon neumoznuje. Vyplyva to mimo
jiné z § 2247 odst. 2 NOZ, kde jsou specifikovany tzv. nezbytné sluzby, které zajistuje
pronajimatel. Navic fond oprav ze své podstaty, co pokryva, neni poskytovanou sluzbou
najemci, ale je povinnym prispévkem vlastnika (¢lena SVJ) na udrzbu domu jako takového.
Jina situace by byla, pokud si pronajimatel skryté "zakalkuluje" vysi fondu oprav do ndjemného
a ngjemce se v podstaté nema Sanci dozvédét, Ze bylo o danou ¢astku ndjemné zvysSeno, a tedy
realng s tim téZko mlZe néco délat.

Typicky dotaz v této oblasti: Jak casto mi miize pronajimatel zvysit zalohy na sluzby spojené
S bydlenim — teplo, teplou vodu, elektrinu apod.?

V podstaté kdykoliv, pokud ze strany poskytovatele sluzby (dodavek) doSlo ke zméné ceny
dodéavané sluzby pro pronajimatele.

Vyjimkou je ptipad, pokud se pronajimatel i ndjemce v ndjemni smlouve dohodli, ze thrady za
sluzby budou pausalné zahrnuty bud’ v ndjemném nebo budou hrazeny samostatnou pausalni
castkou vedle najjemného. V tom piipad¢ se sluzby poskytované s najmem bytu nevyuctovavaji
a pronajimatel vam platby jednostranné zvysit nemtze. Na zméné takové platby byste se museli
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S pronajimatelem dohodnout.

V souladu se znénim § 4 odst. 4 zak. ¢. 67/2013 Sb. "Poskytovatel sluzeb ma pravo zménit v
prabéhu roku mésiéni zalohu v mife odpovidajici zméné¢ ceny sluzby nebo z dalSich
opravnénych davodi, zejména zmény rozsahu nebo kvality sluzby. Zménéna mésicni zaloha
muze byt pozadovana nejdiive od prvniho dne mésice nasledujiciho po doruceni pisemného
oznameni nové vyse zalohy. Zména vySe mésicni zdlohy musi byt v ozndmeni fadné
odliivodnéna, jinak ke zvyseni zalohy nedojde"

Zpisob zmény vyse zaloh za sluzby poskytované spolu S ndjmem, napi. dodavky tepla a vody,
odvadéni odpadnich vod, odvoz komunalniho odpadu, provoz vytahu, osvétleni a uklid
spole¢nych ¢asti domu, umoznéni pfijmu rozhlasového a televizniho vysilani, provoz a ¢isténi
kominti) upravuje zédkon ¢. 67/2013 Sb., ktery feSi otazky souvisejici s uzivanim byt a
nebytovych prostor v domée s byty (,,zakon o sluzbach®).

Zakon jasné stanovi, Ze pronajimatel ma pravo zmeénit v pribchu roku mési¢ni zalohu. A to
vV mife odpovidajici zméné ceny sluzby nebo z dalsich opravnénych divodu. Jedna se zejména
o zmény v rozsahu nebo kvality sluzby. Zména vySe mésicni zalohy musi byt v oznameni fadné
odliivodnéna, jinak ke zvyseni zalohy nedojde.

Typicky dotaz v této oblasti: V ndjemni smlouve mam uvedeno, Ze sluzby spojené s bydlenim se
hradi pausalné, co to pro mne jako najemnika znamena?

Znamena to, ze se sluzby nehradi podle skutecné spotfeby a pronajimatel neni povinen
predkladat vytictovani sluzeb dle skute¢né spotieby oproti uhrazenym zaloham.

Zakonna Uprava je obsazena v § 9 odst. 1 zdk. 67/2013 Sb., upravujicim poskytovani plnéni
spojenych s uzivanim bytl a nebytovych prostorti v domé s byty.

Limitem pro pouziti tohoto zptisobu thrady sluzeb je odst. 4) § 9 zak. 67/2013 Sb. " U ngjmu
uzavienych na dobu del$i nez 24 mésicli nebo na dobu neurcitou nelze do pausalni platby
zahrnout platbu za dodavku tepla a centralizované poskytovani teplé vody a dodavku vody a
odvadéni odpadnich vod; platby za tyto sluzby se musi vzdy vyactovat".

Pokud mate platbu sluzeb poskytovanych spolu s ndjmem sjednanou v najemni smlouvé jako
pausalni, pronajimatel nema povinnost vyuctovani za sluzby.

U najmu uzavienych na dobu delsi nez 24 mésicli nebo na dobu neurcitou nelze do pausalni
platby zahrnout platbu za dodavku tepla a centralizované poskytovani teplé vody a dodavku
vody a odvadéni odpadnich vod. Tyto platby se tak musi vytctovat vzdy.

Typicky dotaz v této oblasti: Bydlim v pronajatém byté, nemam zde trvale bydliste, miizu si
pozadat o prispévek na bydleni?

Ano, pokud mate uzavienu fadnou najemni smlouvu a byt je kolaudovan k bydleni. Pro vznik
naroku musite déle splnit podminky tykajici se vzniku narokl (vysvétleni viz nize).

Ptispévek na bydleni je jednou z davek statni socialni podpory dle zdkona €. 117/1995 Sb., o
statni socialni podpofte.

Ptispévek na bydleni je davka, ktera ptispiva osobé/rodiné pii tthrad¢ nakladl souvisejicich s
bydlenim.

Na prispévek na bydleni ma narok vlastnik bytu, osoba, ktera byt uziva na zaklad¢ sluzebnosti
(vé€cného biemena) nebo najemce a podndjemce bytu, pro obdobi roku 2022 a 2023 rovnéz
vlastnik stavby pro individudlni ¢i rodinnou rekreaci, jestlize

56



a) jeho naklady na bydleni ptesahuji 30 % rozhodného (Cistého) ptijmu rodiny a
zaroven

b) téchto 30 % rozhodného (Cistého) piijmu rodiny neni vySs$i nez cCastka
normativnich nakladd na bydleni.

Naéklady na bydleni tvofi:
C) unajemnich bytd najemné,
d) u druzstevnich byti a bytd vlastnika srovnatelné naklady, které cCini za
kalendaini mésic:

Pocet osob v rodin€ podle § 7 odst. 5 zdkona K¢

jedna nebo dveé 3571
Tt 4 669
Ctyfi a vice 5632

Dalsimi naklady u vSech byt jsou naklady za plyn, elektfinu a ndklady za plnéni poskytované
s uzivanim bytu, kterymi se rozumi zejména naklady za dodavku tepla (dalkové vytdpéni) a
centralizované poskytovani teplé vody, dodavku vody z vodovodii a vodaren a odvadéni
odpadnich vod, provoz vytahu, osvétleni spole¢nych prostor v domé, tklid spolecnych prostor
v domé¢, odvoz odpadnich vod a ¢isténi jimek, vybaveni bytu spole¢nou televizni a rozhlasovou
anténou a odvoz komunalniho odpadu, piipadné nédklady za pevné paliva. V ptipadé ndkladl za
plnéni poskytované s uzivanim bytu se nevyzaduje podrobny rozpis jednotlivych sluzeb.
Néklady za pevna paliva se zapocitavaji ¢astkami za kalendaini mésic:

Pocet osob v rodiné podle § 7 odst. 5 zdkona K¢

jedna nebo dvé 1843
Tri 2411
Ctyfi a vice 2979

Néklady na bydleni se pro narok a vysi pfispévku na bydleni stanovi jako jejich primér za
ptedchézejici kalendaini ctvrtleti.
Do nakladl na bydleni se zapocitavaji:
e) naklady uhrazené a doloZené opravnénou osobou nebo nékterou ze spoleéné
posuzovanych osob (vcetné ptispévku na tthradu naklada za elektfinu a zemni
plyn a ptispévku na uhradu nakladi za teplo hrazenych statem), pokud rodina v
byté, na ktery je uplatiiovan narok na piispévek na bydleni, v rozhodném obdobi
zila,
f) 80 % prislusnych normativnich nakladii na bydleni za kazdy mésic, pokud
rodina, v byté, na ktery je uplathovan narok na piispévek na bydleni, v
rozhodném obdobi nebo po jeho ¢ast nezila. Vyjimku tvoii ptipady, kdy se celd
rodina (stejny okruh spolecné posuzovanych osob) ptest¢hovala z jednoho bytu
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do druhého a v obou bytech splnila narok na ptispévek na bydleni. V tomto
pfipadé se rodin¢ zapoctou naklady na bydleni ve skute¢né vysi uhrazené v
puvodnim byte.

Do nékladl na bydleni se zapocitavaji ¢astky zaloh i1 doplatk na jednotlivé polozky nakladi (a
to 1 v pripadé, ze doplatky se tykaji obdobi delSiho, nez je kalendaini ctvrtleti, za které se
naklady na bydleni zjistuji). Byl-li v obdobi kalendéainiho ctvrtleti, za které se naklady na
bydleni zjistuji naopak vracen pieplatek na ndkladech na bydleni, snizuji se dolozené naklady
na bydleni o tuto ¢astku v tom kalendarnim c¢tvrtleti, kdy k vraceni preplatku doslo (a to rovnéz
bez ohledu na to, za jaké obdobi byl pieplatek vracen).

Normativni naklady na bydleni jsou stanoveny jako primérné celkové naklady na bydleni podle
velikosti obce a pocCtu c¢leni domacnosti. Jsou stanoveny znajemného, u vlastnikl
(druzstevnikil) pak z tzv. srovnatelnych nakladi a cen sluzeb a energii. Jsou propocitany na
primérnou spotiebu sluzeb a energii a pfimétenou velikosti bytl pro dany pocet osob v nich
bydlicich.

Vyse ¢astek normativnich nakladi na bydleni ¢ini pro obdobi od 1. ledna do 31. prosince
2023:
a. u bytd uzivanych na zakladé najemni smlouvy

Pocet osob v | Mé&si¢ni naklady na bydleni v K¢

rodiné¢ podle § 7

odst. 5 Praha a | Obce s alespoit 70 | Obcedo 69
Brno 000 obyvateli 999 obyvatel

jedna nebo dveé 18 129 15597 15137

Tt 20812 17 500 16 899

Ctyfi a vice 24995 | 21002 20 277

b. ubyta v druzstevnich bytech a bytech vlastnikd

Pocet osob v roding podle § 7 odst. 5 | M¢&sicni naklady na bydleni v K¢

jedna nebo dveé 10 932
Tti 13 561
Ctyfi a vice 16 368

Vyse prispévku na bydleni ¢ini za kalendaini mésic rozdil mezi normativnimi naklady na
bydleni a rozhodnym piijmem rodiny vynasobenym koeficientem 0,30.

Pokud jsou skute¢né naklady na bydleni niz§i nez normativni néklady na bydleni, nélezi
piispévek na bydleni ve vysi rozdilu mezi témito skute€nymi naklady na bydleni a rozhodnym
pfijmem rodiny vyndsobenym koeficientem 0,30.

Splituje-li podminky naroku na ptispévek na bydleni vice osob, nalezi ptispévek na bydleni jen
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jednou, a to osob¢ urcené na zékladé dohody téchto osob. Nedohodnou-li se tyto osoby, urci
krajska poboc¢ka Utadu prace CR, ktera o piispévku rozhoduje, které z tdchto osob se piispévek
na bydleni ptizna.

Narok na vyplatu davky vznikd dnem podani zadosti a narok lze uplatnit max. 3 mésice zpétne.

Typicky dotaz v této oblasti: K 1.11. 2022 jsem se prestehovala do ndjemniho bytu, mohu si od
listopadu pozadat o prispévek na bydleni?

Ne, az od prosince.

Kazda osoba mtize byt v daném kalendainim mésici pro ucely piispévku na bydleni posuzovana
pouze k jednomu bytu. Zméni-li osoba v prubéhu kalendainiho mésice bydlisté (prestehuje se),
ptihlizi se k této zméné pro ucely pfispévku na bydleni az od nasledujiciho kalendainiho
mésice.

Typicky dotaz v této oblasti: Maminka ovdovéla, bydli v byte, ktery jsem zdedila. Mamince
rostou naklady na bydleni, maminka bydli v byté na zakladé tzv. vécného bremene, miiZe si
maminka pozadat o prispévek na bydleni?
Ano.
Na prispévek na bydleni ma narok vlastnik bytu, osoba, ktera byt uziva na zaklad¢ sluzebnosti
(vé€cného biemena) nebo najemce a podndjemce bytu, pro obdobi roku 2022 a 2023 rovnéz
vlastnik stavby pro individualni ¢i rodinnou rekreaci, jestlize
a. jeho ndklady na bydleni pfesahuji 30 % rozhodného (€istého) pfijmu rodiny a zaroven
b. téchto 30 % rozhodného (Cistého) piijmu rodiny neni vyssi nez ¢astka normativnich
nakladd na bydleni.

Prameny:
- zékon €. 117/1995 Sb., o statni socidlni podpoie

- zdkon €. 500/2004 Sb., spravni fad
- zakon ¢. 111/2006 Sb., o pomoci v hmotné nouzi
- zakon ¢. 110/2006 Sb., o zivotnim a existenénim minimu
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4. Dédické pravo a bydleni

- zakon ¢. 89/2012 Sb., obCansky zakonik (§ 1475-1720) [déle jen ,, NOZ*]

- zakon €. 99/1963 Sb., obCansky soudni fad (dale jen ,,0. s. 1.)

- zakon &. 292/2013 Sb., o zvlatnich fizenich soudnich (dale jen ,,ZRS*)

- zdkon €. 301/2000 Sb., o matrikach, jménu a piijmeni a o zmeén¢ nékterych souvisejicich
zakont

- vyhlaska ¢. 207/2001 Sb. Ministerstva vnitra, kterou se provadi zakon ¢. 301/2000 Sb., o
matrikach, jménu a piijmeni a o zmén¢ nékterych souvisejicich zakont

4.1. Dédéni dle NOZ

NOZ definuje dédické pravo v § 1475 jako pravo na pozustalost nebo na pomérny dil z ni.
Pozistalosti se pfitom rozumi jméni zastavitele nebo jeho ¢asti v okamziku jeho smrti a jménim
souhrn v§eho majetku zemtelého a jeho dluhti. Z uvedeného vyplyva, Ze do poziistalosti nalezi
veskery majetek a dluhy zlstavitele dle stavu ptipadajici na okamzik jeho smrti.

Pro uplnost je nezbytné doplnit, ze od pojmu ,,dédického prava“ je tfeba odliSit pojem
»dédictvi, které oznacuje pouze majetek, ktery z pozistalosti na dédice skutecné ptipadne.

Aby mohlo dojit k nabyti pozistalosti dédicem, neboli k tzv. dédéni, musi nastat nasledujici
pravni skutecnosti: A) smrt ziistavitele B) existence dédictvi C) zplsobily dédic D) dédicky
titul

4.1.1. smrt zistavitele

Smrt zistavitele je prvnim a zakladnim pfedpokladem K tomu, aby se piipadny dédic vibec
mohl stat dédicem a mohlo tak dojit k pfechodu vlastnictvi k majetku ziistavitele na dédice.
Jelikoz okamzikem smrti vznikd dédici pravo na pozistalost nebo na pomérny dil (v pripadé
vice dédicil), je zieymé, ze dédicem miiZze byt pouze ten, kdo jim je v okamziku smrti
zUstavitele. Pouze takova osoba nabyva majetek z pozlstalosti. Konstatuje ji obvykle 1ékar
vV umrtnim listé¢ a také ji ozndmi matricnimu Gfadu v obci, kde se nachéazelo zlstavitelovo
posledni bydlisté. Tento spravni ufad dale o imrti informuje soud, ktery povéti notare k vedeni
dédického tizeni.

Pti vyjimecnych situacich, napt. nezvéstnosti osoby nebo umrti, pti kterém nelze smrt na misté
ovefit - napf. pii katastrof€ nebo vojenském konfliktu - uvede soud den, ktery je povazovan za
den smrti ¢lovéka (srov. ustanoveni § 50an zdkona ¢. 292/2013 Sb. ZRS).
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4.1.2. Existence dédictvi

Dalsim ptedpokladem dédéni je samotna existence dédictvi, tedy jméni, které je predmétem
piechodu na dédice. Do dédictvi vzdy spadaji jak aktiva, tak pasiva zlstavitele, tedy jak jeho
majetek, tak také dluhy. Neni mozné, aby dédic pfijal pouze majetek zlstavitele a dluhy piitom
odmitl. Zakonodarce v tomto piipad¢ vyznamnou meérou posiluje postaveni zistavitelovych
vetitell, ktefi se po smrti zistavitele uspokojuji z dédické poziistalosti.

4.1.3. Zpusobily dédic

Dalsim nezbytnym piedpokladem k dédéni je osoba zptlisobilého dédice. Dédicem miize byt
jakakoliv fyzickéa nebo pravnicka osoba, tedy samoziejme i stat. Dédicem se mize stat ovSem
1 ¢lovek jesté nenarozeny, tzv. nasciturus. Dle § 25 NOZ (,, Na pocaté dité se hledi jako na jiz
narozené, pokud to vvhovuje jeho zajmum. Ma se za to, Ze se dité narodilo Zivé. Nenarodi-li se
vSak zivé, hledi se na né, jako by nikdy nebylo. ) se na pocaté dité¢ hledi jako jiZ na narozené,
pokud to vyhovuje jeho zajmim. Tedy pokud ziistavitel zemie v dob¢, kdy byl nasciturus jiz
pocat, stava se tento jeho dédicem. Pokud by se vSak dit¢ nenarodilo zivé, hledi se na n¢j, jako
by nikdy nebylo.

Zpisobilost ¢loveka dédit pak zanikd jeho smrti a u pravnické osoby jejim zénikem.

a) Nezpusobilym se dédic mize vsak stat i za svého zivota, a to ze zakonem stanovenych
divodi: a) pokud se dopustil ¢inu povahy umyslného trestného €inu proti zistaviteli,
jeho ptedku, potomku nebo manzelu nebo zavrzenihodného ¢inu proti zistavitelové
posledni vili, zejména tim, ze zistavitele k projevu posledni viile donutil nebo Istiveé
svedl, projev posledni vile zustaviteli piekazil nebo jeho posledni pofizeni zatajil,
zfalSoval, podvrhl nebo imysInég zni¢il. To vSak neplati v ptipad¢€, ze mu zlstavitel tento
¢in vyslovné prominul,

b) pokud se manzel zustavitele vuci ztstaviteli dopustil ¢inu napliujiciho znaky domaciho
nasili a pokud probihd v den ziistavitelovi smrti fizeni o rozvod manZelstvi zah4jené na
zustaviteliv navrh. V takovém piipadé je zistaviteliv manzel vyloucen z dédického
prava jako zdkonny dédic,

€) pokud byl rodi¢ zbaven rodicovské odpovédnosti proto, Ze ji ¢i jeji vykon zneuzival
nebo ze vykon rodiCovské odpoveédnosti z vlastni viny zdvaznym zplisobem zanedbaval.
Také v tomto piipad€ je dédic vyloucen z dédického prava po ditéti podle zdkonné
dédicke posloupnosti.

V ptipadech ad b) a ¢) v§ak dédic mlZe byt povolan z jiného titulu, napf. ze zavéti ¢i dédickou
smlouvou. Pokud tedy dédic objektivné nemtize dédit na zaklad¢é zakona, mize ho zistavitel
povolat zvlast’ napt. zavéti. Potomek toho, kdo je vyloucen z dédického prava, nastupuje pti
zakonné dédické postoupnosti na jeho misto, i kdyz vylouceny piezije zlistavitele. To neplati
Vv piipadé potomki vylouceného manzela.(srov. ustanoveni § /481an NOZ)
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4.1.4. Dédicky titul

Poslednim ptedpokladem dédéni je dédicky titul, neboli diivod, na zékladé¢ kterého je dédic za
dédice povolan. Takovym titulem je pouze dédicka smlouva, zavét nebo zédkon. Dédicka
smlouva je novym institutem obcanského prava, ktery NOZ zavedl, a kterym posiluje
moznost zistavitele svobodné rozhodnout o své pozustalosti (srov. ustanoveni § /476 NOZ).

Dalsi moznosti pro zlstavitele jak nalozit se svym majetkem pro pfipad smrti je odkaz. Ale
POZOR!!! Odkazovnik neni dédicem (srov. ustanoveni § 1477 NOZ).

Typicky dotaz v této oblasti: mohu se zrici dedického prava?

NOZ umoznuje dédici, aby se svého dédické prava ziekl ve smlouvé se zistavitelem (Srov.
ustanoveni § 1484 odst. 1 NOZ). Zieknuti se dédického prava neni darovanim ani jinym
majetkovym pievodem.

Dédického prava se lze ovSem zfici i za odbytné, iplatu nebo jiné protiplnéni, proti ¢emuz
poptipad¢ jiz odporovat lze podle obecnych ustanoveni (srov. ustanoveni § 589an NOZ). Pro
smlouvu o zieknuti se dédického prava se vyzaduje forma vetejné listiny.

Zavedeni zieknuti se dédického prava je povazovano za praktické v ptipadech, kdy zistavitel
za svého zivota zvyhodni n€jakého z ptipadnych dédicu.

Priklad: Zustavitel ma tri syny a jednomu z nich za svého Zivota daruje pozemek, aby si mohl
postavit rodinny diim. Vzhledem k tomu, Ze ostatnim dvéma syniim za zivota nic nedaroval, chce
je spravedlivé podelit, a také predejit pripadnym sporum po své smrti. Uzavie tedy
S obdarovanym synem dohodu 0 zreknuti se dédictvi. Syn, ktery se takto zrekne dédictvi jiz
nebude po smrti otce nic dédit.

Ziici se dédictvi je mozné jako celku nebo se muze zdstaviteliv potomek zfici pouze prava
na povinny dil. Pokud se ziekne pouze prava na povinny dil, muze jesté dédit.

Pokud ale zUstavitel uzavie smlouvu o zieknuti se dédického prava pted 1.lednem 2014
a zemfe-li az po 1. lednu 2014, bude se takova smlouva povazovat za platnou (srov. ustanoveni
§ 3071 NOZ), i kdyzZ ji dnes$ni pravni Giprava nepiipousti.

Typicky dotaz v této oblasti: mohu odmitnout dédictvi?

Kazdy dédic mé pravo po smrti zlstavitele své dédictvi, tedy pravo na poziistalost, nebo na jeho
pomérnou ¢ast, odmitnout (srov. ustanoveni § /485an NOZ). Odmité-1i dédictvi nepominutelny
dédic, miize dédictvi odmitnout s vyhradou povinného dilu. Na dédice, ktery dédictvi odmitl,
se poté¢ hledi jako by ho nikdy nenabyl. Odmitnout dédictvi Ize pouze vyslovnym prohlaSenim
u¢inénym soudu, a to ve lhité jednoho mésice ode dne, kdy soud dédice vyrozumi o jeho
dédickém pravu a jeho pravu dédictvi odmitnout; ma-li dédic jediné bydlisté v zahranici, Cini
lhita k odmitnuti dédictvi tfi meésice. Jsou-li pro to dulezit¢ divody, soud dédici lhiutu k
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odmitnuti dédictvi pfiméfené prodlouzi. Uplynutim lhity k odmitnuti dédictvi pravo odmitnout
dédictvi zanika.

Odmitne-li dédic dédictvi pod podminkou, s vyhradou nebo jen zcasti, je odmitnuti dédictvi
neplatné.

K odmitnuti dédictvi se neptihlizi, dal-li dédic jiz svym pocéinanim najevo, Ze chce dédictvi
piijmout. Nepftihlizi se ani k projevu vile, kterym dédic odvola své prohlaseni, ze dédictvi
odmita, nebo neodmitd, anebo ze dédictvi pfijimd. Moznost odmitnout dédictvi v§ak nema
smluvni dédic, tedy ten, ktery se dédicem stal dédickou smlouvou.

Zmocnénec muze za dédice prohlésit, ze dédictvi odmita, nebo neodmitd, nebo ze dédictvi
pfijima, jen je-li k tomu podle plné moci vyslovné opravnén. Odmitnout dédictvi nelze ve
prospéch jiné konkrétni osoby.

Typicky dotaz v této oblasti: mohu se dédictvi vzdat ?

Kazdy dédic, kromé statu v ptipad€ odumrti, ma zadkonné pravo se dédictvi vyslovné vzdat ve
prospéch jiného dédice (srov. ustanoveni § /490 NOZ) prohlaSenim u€inénym pied soudem;
ucini-li tak nepominutelny dédic, vzdava se tim také prava na povinny dil s u¢innosti i pro své
potomky. Jiny dédic, v jehoZ prospéch se piivodni dédic svého dédictvi vzdal, musi s nabytim
dédictvi ovSem souhlasit. Vzdat se dédictvi samoziejmé nemiize ten dédic, ktery dédictvi jiz
diive odmitl, nebo u kterého se zjistil nedostatek dédické zpuisobilosti.

Jestlize se vzda dédictvi ten, ktery byl obtiZzen piikazem, nafizenim odkazu nebo jinym
opatifenim, které podle zlstavitelovy vile mize a ma splnit jen osobné, nezbavuje se tim
povinnosti splnit takové opatieni (srov. ustanoveni § /1490 odst. 2 NOZ).

4.2. Porizeni pro pripad smrti

Podle ustanoveni § /491 NOZ potizenim pro piipad smrti jsou a) zavét, b) dédickd smlouva
nebo c) dovétek.

4.2.1. Zaveér (srov. ustanoveni § 1494an NOZ)

Zavet je 1 po nabyti i¢innosti nové pravni Gpravy nejcastéjSim zplisobem projevu zlistavitelovi
vile pro ptipad smrti. Na rozdil od dédické smlouvy se jedna o projev viile odvolatelny, kterym
zlstavitel pro ptfipad své smrti osobné ziistavuje jedné ¢i vice osobam alespont podil na
pozustalosti, ptipadné i odkaz.
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Jedna se o klasicky projev autonomie viile zistavitele, ktery je dle pravni pravy zcela opravnén
rozhodovat o zptisobu vyporadani jeho jméni po jeho smrti. Aby vSak byla zavét', jako posledni
potizeni zistavitele platna, musi spliovat urcité formalni pozadavky. Zustavitel, ktery hodla
ucinit pofizeni pro pfipad smrti ve forme zavéti, musi zejména dodrzet pozadavky kladené NOZ
na platné pravni jednani. Pofizovaci viile musi byt, jako jiné pravni jednani, vazna, prava,
neucinénd v tisni a prosta omylu. Zistavitel musi svou viili projevit tak urcité, Ze nestaci, aby
jen piisveédEil navrhu, ktery mu byl u¢inén (srov. ustanoveni § 1497 NOZ).

Neplatnost zavéti zptisobi také absence tdaje o jejim pofizeni, a to v ptipadé, kdy zlstavitel
poridil vice zavéti, které si odporuji nebo zavisi-li jinak pravni G¢inky zavéti na uréeni doby
jejiho potizeni. Na prvni pohled ptisny disledek formalniho nedostatku zavéti v podobé
chyb¢jiciho urceni data jejiho pofizeni, ma logické opodstatnéni s ohledem na pravidlo, ze
platna je vzdy ta zavét' zustavitele, kterd byla uc¢inéna pozdéji. Pokud tedy zGstavitel za zivot
potidil napt. dvé zavéti, které si vzajemné odporuji, je platnd vzdy pouze ta, kterou ucinil
pozdéji. Pokud vSak neni zfejmé, kterd z nich byla u€inéna pozdéji, nemuze byt platnd ani
jedna, nebot’ by doslo k nepiipustné nejistoté v pravnich vztazich ucastnikti dédického fizeni.
V takovém ptipad¢ by doslo k dédéni ze zakona (srov. ustanoveni § /494 NOZ).

Samotna zavét mize byt napsana riznymi zpusoby. Neplatnost by nezptsobilo ani sepsani
zaveéti v cizim jazyce. Zakonodarce jako vychodisko z potizi pii vykladu zavéti stanovil
pravidlo, ze zavét je tieba vykladat tak, aby bylo co nejvice vyhovéno vuli zistavitele. Slova
pouzitd v zavéti se tak vykladaji podle jejich obvyklého vyznamu, ledaze se prokaze, ze si
zlstavitel navykl spojovat s ur€itymi vyrazy zvlastni, sob€ vlastni smysl (srov. ustanoveni

§ 1494 odst. 2 NOZ). Pokud tedy zlstavitel je navykly pouzivat n¢které slovni obraty v jiném
nez obvyklém kontextu, je tfeba cely obsah zavéti hodnotit v kontextu slov za pouziti jejich
vyznamu tak, jak jej chapal zistavitel. To je ovSem nezbytné v dédickém fizeni prokéazat, napf.
vypovéd'mi svédk.

Zustavitel mize také v zavéti poukazat i na obsah jiné listiny. V takovém pfipadé ma i tato jina
listina stejné pravni ucinky, pokud spliluje naleZitosti zavéti. Pokud néaleZitosti zavéti nesplituje,
je jeji obsah pouzit jen k vysvétleni zlistavitelovy vile, a to v souladu s pravidlem o maximalni
snaze vyhovét prani zistavitele a jeho posledni vuli (srov. ustanoveni § /1495 NOZ).

Zustavitel neni opravnén povolani dédice svéfit jiné osobé&, ani pofidit spolecné s jinou osobou.
Neni tak nadale bohuZel naptf. mozné, potidit zaveét’ spole€né s manzelem nebo détmi (srov.
ustanoveni § 1496 NOZ).

Ptipadnuti pozustalosti dédicim. Zistavitel je opravnén zavéti povolat k dédictvi jednoho nebo
1 vice dédici, kdy zaveti mize potidit o celé poziistalosti ¢i pouze o jeji ¢asti. Dédici tak
pfipadne cela pozustalost, je-1i povoldn jako dédic jediny a ze zavéti vyplyva, Zze zahrnuje celou
dédickou pozustalost. Je-1i vSak povolanému dédici zlistaven pouze podil, pfipadne zbyla ¢ast
pozustalosti dédictim, kteti dédi ze zakona.
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Povola-li ztistavitel zavéti k dédictvi nékolik dédict, aniz by jim urcil podily, maji dédici pravo
na poziistalost vzdy rovnym dilem. Je-li v§ak povolano nékolik dédict tak, Ze jsou vSem urceny
podily, ale pozustalost vyCerpadna neni, maji pravo na zbylou ¢ast pozlstalosti zakonni
dédicové. To mohou byt i dédicové, ktefi dédi ze zavéti (srov. ustanoveni § 1499an NOZ).

Zakon pfitom pamatuje na moznost nechténého omylu zlstavitele pfi pofizovani zavéti, kdy
neni vyjimecné, ze pii vyctu podilii nebo véci néco piehlédl. Pravo na zbylou ¢ast pozistalosti

tak zdkonni dédicové nemaji, mél-li zlstavitel zcela zfejme¢ v imyslu povolanym dédicim
odkazat celou pozustalost, i kdyz v celkovém vyctu jméni néco opomnél (srov. ustanoveni
§ 1529an NOZ).

Muze se také stat, ze zlstavitel vyméti né€kterym z povolanych dédict pfesné stanovené podily
a jinym nikoli. V takovém piipad¢ piipadne dédicim povolanym bez podilu zbyla ¢ast
poziistalosti rovnym dilem. Pokud by pro dédice bez podilu nic nezbylo, srazi se pro né
pomérné ze vSech vymétenych podilt tolik, aby se jim dostalo podilu rovného s dédicem,
kterému bylo vyméfeno nejméné. Jsou-li podily ostatnich dédict stejné, srazi se z nich tolik,
aby se dédici, ktery byl ustaven bez podilu, dostal podil s nimi stejny. I toto pravidlo pamatuje
na moznost omylu zlstavitele, kdy nékterym dédiciim piimo urci podil z pozlstalosti a jinym
ne, piicemz vSak jimi uréenymi podily dojde k vycCerpani celé poziistalosti a na dédice bez
podilu nic nezbude. OvSem i v téch piipadech, kdy se zlstavitel pti déleni podilt zfejmé pouze
prepocetl, se provede déleni vzdy tak, aby byla jeho vile naplnéna co nejlépe, tedy aby byla
jeho vule vzdy respektovana (srov. ustanoveni § 1529an NOZ a § 1499an NOZ).

Ve vétsingé pripadt povolava zlstavitel zavéti za dédice své osoby blizké. Nicméné neni
vyjimkou, kdyz zavéti povola 1 osoby nebo skupiny osob, které jemu blizké nejsou, napt. rizné
nadace. Zistavitel tak mtze za dédice povolat i n€které humanitarni organizace nebo cirkve ¢i
Skoly a nemocnice. Pokud tedy zlstavitel ur¢i konkrétni organizaci nebo Skolu, je za dédice
povoléna pouze tato konkrétni osoba. Pokud by vSak povolal za dédice vSechny Skoly nebo
organizace, nebo napf. vSechny lidi bez domova nebo déti z détskych domovti, uplatni se
zakonna domnénka, kdy v takovém piipad€ se ma za to, Ze dé&dici jsou ti, ktefi do urcené
skupiny patfili v dobé zistavitelovy smrti (srov. ustanoveni § 1503 odst. 2 NOZ).

Povola-li zistavitel za dédice bez bliz§iho urceni chudé ¢i obdobné uréenou skupinu osob, ma
se pak za to, Ze za dé€dice byla povolana obec, na jejimz izemi mél zGstavitel posledni bydlisté.
Obec je pak povinna dédictvi pouzit ve prospéch urcené skupiny osob (srov. ustanoveni § /503
odst. 3 NOZ).

Uvolnény podil. V urcitych situacich mize také dojit k tomu, ze zlstavitelem povolany dédic
se nakonec dédicem nestane (dédictvi napt. odmitne). V takovém piipad¢ se podil dédice, ktery
nedédi a ktery nemd nédhradnika, uvolni a pfiroste pomérmné k podiliim ostatnich povolanych
dédict. Pravo na pfirtstek vSak nema dédic, kterému byl zlistaven ptimo urcity dédicky podil.
Jsou-li pak nekteti dédici povoladni s podilem a dalsi bez uréeni podilu, pfiroste uvolnény podil
pouze tém, ktefi jsou povolani bez podilu (srov. ustanoveni § 1504an NOZ).
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4.3. Zakonna dédicka posloupnost (tzv. ,,dédéni ze zakona*)

Zakonna dédicka posloupnost (srov. ustanoveni § /633an NOZ) nové ustupuje v nové pravni
upravé (t. j. NOZ) dédické smlouvé a zavéti, jako zdkladnim projevim autonomie vile
zustavitele. Tzv. dédéni ze zakona se tak uplatni v dédickém Fizeni pouze tehdy, pokud nedojde
k dédéni celé pozistalosti podle dédické smlouvy nebo zavéti.

Neni-li pfitom zadného dédice ani podle zdkonné dédické posloupnosti, ani podle potizeni pro
piipad smrti, pfipadd dédictvi statu a na stat se pak hledi jako na dédice ze zdkona. Stat pak
nema pravo dédictvi odmitnout. Stejné jako jini dédici ma vSak i stat pravo pozadovat soupis
poziistalosti (srov. ustanoveni § /684an NOZ). Timto pak dojde k pravni skutecnosti, ktera se
nazyva odamrt’.

Typicky dotaz v této oblasti: jak se dédi podle zakona a co to jsou dédické tridy?

Dé&déni ze zdkona mé zabranit naslednym sportim, komu jednotlivé véci zemielého ptipadnou.
Podle soucasné pravni upravy je dédéni ze zakona rozdéleno mezi Sest ttid dédicu, pticemz
kazda z nich nastoupi az tehdy, pokud nedédi dédici z pfedchozi dédické tridy. Dédéni ze
zdkona muze nastat 1 v pfipadé, Ze existuje platnd zavét zlstavitele, avSak nepostihuje

vSechen jeho majetek; v tom piipad¢ nastupuji k tomuto majetku dédici urceni zdkonem. Neni
vylouc€eno, aby jedna osoba dédila jak na zaklad€ zavéti, tak na zdkladé zakona.

1. v prvni tfidé dédi zGstavitelovy déti a manzel rovnym dilem. Nedé&di-li nékteré dité,
nabyvaji jeho dédicky podil stejnym dilem jeho déti; totéZ plati o vzdalengjSich
potomcich téhoz predka.

2. vedruhé tfidé dédi manzel, rodice zistavitele a osoby, které zily se zlistavitelem ve
spole¢né domacnosti nejméné po dobu jednoho roku pied jeho smrti a které z tohoto
divodu pecovaly o spole¢nou domécnost nebo byly na zlstavitele odkazany vyzivou.
Osoby uvedené v této skupiné dédi pouze za piedpokladu, Ze nedédi dédici z prvni
dédické tridy. Dédicové druhé¢ tiidy dédi stejnym dilem, pfi¢emz manzel mé narok na
nejméné polovinu pozustalosti.

3. ve tfeti dédické tfidé deédi spoleéné sourozenci zilistavitele a osoby, které zily se
zUstavitelem ve spole¢né domacnosti nejméné po dobu jednoho roku pied jeho smrti a
které ztohoto diivodu pecovaly o spoleCnou domécnost nebo byly na zlstavitele
odkazany vyzivou. Tyto osoby dédi pouze tehdy, pokud nedédi dédicové prvni tfidy,
ani manzel a rodiCe ziistavitele v ramci tiidy druhé. Nedédi-li néktery ze sourozenct
zustavitele, nabyvaji jeho dédicky podil stejnym dilem jeho déti.

4. ve Ctvrte dédické tridé dédi prarodice zistavitele, a to v pfipadé€, Ze nedédi Zadny
z dédict treti dédické tridy.

5. 5. v paté dédicke tiid¢ dédi prarodice rodich zlstavitele, a to za pfedpokladu, Ze nedédi
zadny zdédict ctvrté deédické skupiny. Prarodi¢im otce zUstavitele ndlezi jedna
polovina dédictvi a druhé ndlezi prarodicim matky. Obé& dvojice prarodict se pfitom
déli rovnym dilem o polovinu, kterd na né pfipadd. Nedédi-li jednotlivy ¢len dvojice,
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piipadne uvolnénd osmina druhému clenu. Nedédi-li dvojice, pfipadne tato Ctvrtina
druhé dvojici téze strany. Nedédi-li ani jedna dvojice téze strany, piipadd dédictvi
dvojicim druhé strany ve stejném poméru, v jakém se déli o polovinu dédictvi, kterd jim
ptipada piimo.

6. 6.V Sesté dédickée tiide dédi déti déti sourozencii zlistavitele a déti prarodici zlstavitele,
kazdy stejnym dilem a to v ptipad¢, ze nedédi zadny z dédict v paté dédické tride. Déti
déti sourozencli zistavitele jsou vnuci sourozencli zistavitele a déti prarodich
zustavitele jsou jeho strycové a tety. Nedédi-li nékteré z déti prarodicii zastavitele, dédi
jeho déti.

K zdkonné dédické posloupnosti neodmyslitelné patii i institut nepominutelného dédice, jako
osoby, kterd ma 1 dle NOZ pravo na povinny podil z pozlstalosti zlstavitele (viz pojednéni na
str. 21), bez ohledu na jeho posledni vili (netyka se vydédeni).

Vybrané dotazy z oblasti dédického prava v souvislosti s problematikou bydleni

Typicky dotaz v této oblasti: Partnerka bydlela v najemnim byté, spolecné jsme v byté bydleli
cca 2,5 roku, nez partnerka zemrela, prejde pravo najmu bytu po jeji smrti na mne?

Nasledky smrti ndjemce upravuj ustanoveni § 2279 az 2284 zakona ¢. 89/2012 Sb., obCansky
zakonik, v platném znéni.

Pravni Gpravu pro piipad smrti najemce obsahuji ustanoveni § 2279 a nasl. zakona ¢. 89/2012
Sb., obcansky zdkonik, v platném znéni. V ptipad€ smrti ndjemce, kdy nejde o spolecny najem
bytu, dochézi k pfechodu najmu na clena najemcovy domacnosti pii splnéni nasledujicich
podminek. Clen najemcovi domacnosti musel v byté Zit ke dni smrti najemce a souéasné nema
vlastni byt (neni oprdvnén k bydleni, které¢ svou povahou slouzi k trvalému uspokojovani
potfeby bydlet, napt. v byt€¢ v osobnim vlastnictvi, druZstevnim byté, byt¢ v ngjmu atd.).
V piipad€ partnera zemielého neni nutny souhlas pronajimatele s pfechodem ndjmu na tuto
osobu. Novou ngjemni smlouvu neni v takovém piipad¢ tieba uzavirat. Najem vSak skonci
(pokud se nasledné strany nedohodnou jinak) nejpozdéji uplynutim dvou let ode dne, kdy ndjem
presel.

To vSak neplati v pfipadé, Ze osoba, na kterou ndjem piteSel, doséhla ke dni pfechodu najmu
sedmdesati let nebo nedoséahla ke dni prechodu ndjmu osmnacti let (v tom piipad€ najem skonci
nejpozdeji dnem, kdy tato osoba dosahne dvaceti let, pokud se pronajimatel s najemcem
nedohodnou jinak). Pfedpokladem dale je, Zze ¢lenem najemcovi domécnosti nebyl i1 jeho
potomek, na kterého by prava a povinnosti z ndjmu ptesla prednostné.

V piipad¢€, Ze ve vysSe uvedeném piipadé nemé partner, na kterého najem piechazi, zajem
V najmu pokracovat, mize do jednoho meésice od smrti ndjemce pisemné oznamit pronajimateli,
ze v ngjmu nehodléd pokracovat. Ngjem zanika dnem, kdy oznameni dojde pronajimateli.
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V ptipadé¢ prechodu ndjmu bytu na ¢lena najemcovi domécnosti miize vSak pronajimatel po této
osob¢ pozadovat slozeni jistoty, pokud ji neslozil zemfely ndjemce. Pokud najemce zaplatil
najemné predem, je ¢len domacnosti povinen vydat vse, co takovym zaplacenim usetiil nebo
nabyl, pfipadnému dédici zemfelého néjemce.

Nelze ani opominout ujednani mezi smluvnimi stranami, ktera jsou obsahem konkrétni ndjemni
smlouvy.

Specialni pravni uprava obsazena v ustanoveni § 2279 odst. 5 OZ se uplatni v piipade,
kdy zemfie najemce druzstevniho bytu. Pokud se nejedna o byt ve spole¢ném najmu manzeld,
prechazi smrti najemce jeho Clenstvi v druzstvu i najem bytu na toho dédice, kterému piipadl
¢lensky podil.

Typicky dotaz v této oblasti: Bydleli jsme s manzelem v jeho domé, neméli jsme vlastni déti.
Manzel m¢l déti z prvniho manzelstvi. Mam pravo na dédictvi po manzelovi a budu moci v
dom¢ bydlet i po jeho smrti?

Pravni Gpravu dédického prava obsahuji ustanoveni § 1475 a nasl. zakona ¢. 89/1012 Sh.,
obcansky zakonik, v platném znéni. Spoluvlastnictvi upravuji ustanoveni § 1115 a nasl. té¢hoz
pravniho predpisu. Rizeni o pozistalosti upravuji ustanoveni § 98 a nasl. zakona ¢&. 292/2013
Sb., o zvlastnich fizenich soudnich, v platném znéni.

Pravni Gipravu dédického prava nalezneme v ustanoveni § 1475 a nasl. zakona ¢. 89/1012 Sb.,
obcansky zakonik, v platném znéni. Pokud nedojde k dédické posloupnosti podle dédické
smlouvy nebo podle zavéti, uplatni se posloupnost zdkonnd, kdy obcansky zakonik rozdéluje
dédice do né¢kolika tfid. V tomto pfipadé by se postupovalo podle § 1635 obcanského zakoniku,
kdy v prvni tiid¢é dédica dédi zustavitelovy déti a jeho manzel, a to kazdy z nich stejnym dilem.
Pokud nékteré dité nedédi, nabyvaji jeho podil stejnym dilem jeho déti, popiipadé vzdalengjsi
potomci (vnoucata, pravnoucata). Déti jsou nepominutelnymi dédici. Pokud mél dim ve
vyhradnim vlastnictvi jeden z manzelli, zdédi tedy dim stejnym dilem druhy z manzeli a jeho
déti.

Pokud ¢ast nemovitosti pfipadne détem manzela, budete se s nimi muset vypotadat. Tato otazka
bude predmétem dédického fizeni, které bude probihat pfed notdfem poveéfenym soudem.
Pokud zistavitel nepofidil pro pfipad smrti a dédi se podle zakona, maji dédici moznost
se podle § 1695 dohodnout pted soudem o rozdéleni poziistalosti jakkoliv. Dédic ma také pravo
dédictvi odmitnout.

Pokud k dohodé nedojde, nabudete nemovitost s partnerovymi détmi do spoluvlastnictvi. Podle
§ 1117 obc¢anského zakoniku ma kazdy spoluvlastnik pravo k celé véci. Toto pravo je omezeno
stejnym pravem kazdého spoluvlastnika. V takovém ptipadé¢ mizete v domé dale bydlet, ale
stejné pravo nalezi i ostatnim spoluvlastnikiim. Nejlep$im feSenim je samoziejmé, pokud se
spoluvlastnici dohodnou, kdo a jak bude nemovitost uzivat, hradit naklady s nemovitosti
spojené atd.
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Pokud se spoluvlastnici nedokazou dohodnout, mohou se obratit na soud. V ramci soudniho
fizeni mize dojit i ke zruSeni spoluvlastnictvi s tim, Ze ten, kdo nemovitost ziska, bude muset
vyplatit ostatnim spoluvlastniktim jejich podil na nemovitosti.

Spoluvlastnik ma také pravo sviij podil prodat. Spoluvlastnikiim, kteti své spoluvlastnické
podily nabyli jako dédictvi, nalezi v ptipadé prodeje spoluvlastnického podilu predkupni pravo
po dobu Sesti mésic.

Pokud jde o vybaveni domacnosti plati, ze podle § 1667 obcanského zdkoniku nabyva poziistaly
manzel vlastnické pravo k movitym vécem, které tvoti zékladni vybaveni rodinné domacnosti,
a to dokonce i v ptipadé, kdy neni dédicem. To neplati pouze v piipadé, ze pozistaly manzel
bez vaznych diivodl nesdilel se zistavitelem rodinnou domécnost.

Dalsi zpiisob uzivani domu bude tedy zalezet na ochot¢ a schopnosti dédict se dohodnout mezi
sebou. Dohodu je mozno uzaviit v rdmci dédického fizeni. Pokud se to nepodafi, bude zalezet
na pristupu kazdého ze spoluvlastniki, jak bude nemovitost nadale vyuzivana, poptipad¢ jak
s ni bude nalozeno jinak.

Typicky dotaz v této oblasti: Bydleli jsme s manzelkou cely Zivot v ndjemnim byté, najemni
smlouva byla uzaviena na manzelku a byla uzaviena na dobu neurc¢itou. Manzelka zemiela a
pronajimatel tva na tom, Ze se mnou musi uzaviit novou njjemni smlouvu — je to spravny
postup?

Nasledky smrti najemce upravuji ustanoveni § 2279 az 2284 zakona ¢. 89/2012 Sb., obcansky
zékonik, Vv platném znéni.

Pravni upravu pro ptfipad smrti nijemce obsahuji ustanoveni § 2279 a nasl. zakona
¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich piedpisti. V piipadé smrti njemce, kdy
nejde o spolecny najem bytu, dochazi k pfechodu najmu na ¢lena najemcovy domacnosti pii
splnéni nasledujicich podminek. Clen najemcovi domacnosti musel v byté Zit ke dni smrti
najemce a soucasné nema vlastni byt (neni opravnén k bydleni, které svou povahou slouzi
k trvalému uspokojovani poteby bydlet, napt. v byté v osobnim vlastnictvi, druzstevnim bytg,
byt¢ vnajmu atd.). V pfipadé manzela zemielého neni nutny souhlas pronajimatele
S pfechodem najmu na tuto osobu.

Novou ndjemni smlouvu neni v takovém piipad¢ tieba uzavirat. Najem vSak skon¢i nejpozdéji
uplynutim dvou let ode dne, kdy ndjem pieSel, (pokud se nasledné strany nedohodnou jinak).
To vSak neplati v ptipad¢, ze osoba, na kterou najem piesel, dosédhla ke dni prechodu najmu
sedmdesati let nebo nedosahla ke dni pfechodu ndjmu osmnacti let (v tom pfipad¢ najem skonci
nejpozdeji dnem, kdy tato osoba dosahne dvaceti let, pokud se pronajimatel s najemcem
nedohodnou jinak). Predpokladem dale je, ze ¢lenem najemcovi domécnosti nebyl i jeho
potomek, na kterého by prava a povinnosti z najmu piesla prednostné.
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Pokud ve vySe uvedeném piipadé nema manzel, na kterého najem piechazi, zdjem v najmu
pokracovat, miize do jednoho mésice od smrti ndjemce pisemné oznamit pronajimateli, ze
v ndjmu nehodlé pokra¢ovat. Najem zanikd dnem, kdy oznameni dojde pronajimateli.

V ptipadé¢ prechodu ndjmu bytu na ¢lena najemcovi domacnosti miize vsak pronajimatel po této
osob¢ pozadovat slozeni jistoty, pokud ji neslozil zemfely najemce.

Vzdy je také ovSem nezbytné ptihlédnout k obsahu najemni smlouvy a podminkam, které si
Vv ni smluvni strany sjednaly.

Specialni pravni Gprava obsazena v ustanoveni § 2279 odst. 5 obanského zékoniku se uplatni
Vv ptipad¢, kdy zemie najemce druzstevniho bytu. Pokud se nejednd o byt ve spole¢ném najmu
manzeld, pfechazi smrti ndjemce jeho ¢lenstvi v druzstvu i ndjem bytu na toho dédice, kterému
ptipadl ¢lensky podil.

Typicky dotaz v této oblasti: Mdm uzavienou ndjemni smlouvu na dobu wurcitou 3 roky,
dozvedel jsem se, Ze pronajimatel zemrel a byt piijde do deédického Fizeni. Budu se muset z bytu
hned vystehovat?

Pravni tpravu obsahuje ustanoveni § 2224 zakona ¢. 89/2012 Sh., ob¢ansky zakonik, v platném
znéni.

V piipad€ smrti pronajimatele bude byt zafazen do soupisu dédictvi. Do pravniho postaveni
pronajimatele tak nasledné€ vstoupi dédic, kterému byt pfipadne.

V piipadé uzaviené najemni smlouvy k bytu neméd novy pronajimatel moznost nijemni
smlouvu vypovédét a nadale plati sjednané podminky. Tato osoba vSak bud opravnéna
S najemcem jednat aZ poté, co bude jako dédic potvrzena pravomocnym usnesenim v ramci
dédického tizeni. Do té doby je vhodné se obratit na notafe a na nastalou situaci ho upozornit.
Soucasné je vhodné pozadat ho 0 kontakt na spravce pozistalosti, se a domluvit s nim na
zpusobu placeni ndjemného.

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

- zékon €. 99/1963 Sb., obcansky soudni fad

- zakon €. 292/2013 Sb., o zvlastnich fizenich soudnich

- zakon ¢. 301/2000 Sb., o matrik4ch, jménu a piijmeni a o zméné nékterych souvisejicich
zékontli

- vyhlaska ¢. 207/2001 Sb. Ministerstva vnitra, kterou se provadi zakon ¢. 301/2000 Sb., o
matrikach, jménu a pfijmeni a 0 zmén¢ nékterych souvisejicich zakonil

- http://www.businessinfo.cz/cs/clanky/dedeni-dle-noveho-obcanskeho-zakoniku-ppbi
59868.html#!&chapter=1

- http://rvreality.cz/dedictvi-druhy-dil/

- www.iss.pb.cz/file.php?obrid=3
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http://rvreality.cz/dedictvi-druhy-dil/

- http://www.businessinfo.cz/cs/clanky/dedeni-dle-noveho-obcanskeho-zakoniku-ppbi-
59868.html#!&chapter=5

- http://pravni-poradna-zdarma.blogspot.cz/2013/06/zavet-podle-noveho-obcanskeho-
zakoniku.html#more

- http://www.penize.cz/spotrebitel/315643-vic-nez-zavet-dedicka-smlouva-dava-dedicum-

jistotu-poradime-jak-na-ni

- https://www.nkcr.cz/sluzby/dedicke-pravo/dovetek

- http://obcanskyzakonik.justice.cz/index.php/dedicke-pravo/konkretni-zmeny/pravo-na-
povinny-dil-a-nepominutelny-dedic

- http://pravni-poradna-zdarma.blogspot.cz/2013/06/neopomenutelny-dedic-nepominutelny-
dedic.html

- http://www.hajduk.cz/nepominutelny-dedic-a-jeho-povinny-dil/

- http://www.vzory.cz/jinak/obcanske-pravo/vydedeni/#.WUVRg_nyjlU

- https://www.mesec.cz/clanky/jak-se-zbavit-rizikoveho-dedictvi-s-dluhy/

- http://pravni-poradna-zdarma.blogspot.cz/2013/07/dodatecne-projednani-dedictvi.html

- https://www.nkcr.cz/casopis-ad-notam/detail/39_115-nove-postaveni-veritele-v-dedickem-
rizeni-a-zmena-v-odpovednosti-dedicu-za-dluhy-zustavitele
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5. Pravo na dustojné bydleni

5.1. Informace o socialnim bydleni

Socialni bydleni je bydleni poskytované osobam v bytové nouzi nebo bytovou nouzi
bezprostiedné¢ ohrozenym, véetné lidi, ktefi vynakladaji na bydleni nepiimétenou vysi svych
piijmt. Socidlni bydleni je poskytovano za specifickych smluvnich podminek ndjmu a
Vv souladu s urcitymi principy. Uzivateliim socidlniho bydleni je v pfipad€ potieby poskytovana
podpora formou socialni prace. Socialni bydleni je na mistni irovni poskytovano vzdy formou
bydleni v bytech, pficemz mize byt propojeno na socidlni sluzby. Socidlni sluzby — napf.
azylové do-

domy — tvofi zachrannou sit’ pro lidi v bytové nouzi.

Socialni byt je standardni zkolaudovany byt nachdzejici se (zpravidla) mimo socidlné
vyloucené lokality, ktery je ptfidélovan na zakladé posouzeni bytové nouze. Poskytovani
bydleni v socidlnim byté je doprovazeno socidlni praci, pfi¢emz jeji mira zavisi na pottebach
klienta a vysledku socialniho Setieni dané domacnosti, jeji intenzita a frekvence je urCovana
vzdy individudlné s ohledem na konkrétni situaci v domacnosti a posouzeni socialni, zdravotni
¢i ekonomické situace jejich ¢lenti. V pfipad€ obyvatel socidlnich bytt, ktefi podporu socialni
prace nepotitebuji nebo prestali potfebovat, se poskytované socidlni bydleni bez podpory
socialni prace n¢kdy oznacuje jako dostupné bydleni.

Mistni systém socialniho bydleni mtze obsahovat také prvek krizového bydleni, které
ptredstavuje rychly ndstroj pomoci v krizovych situacich. Zpravidla se jednd o socialni sluzbu
azylovy dam (Srov. § 57 zdkona o socialnich sluzbdch) nebo specialné vycélenéné byty, které
podléhaji zrychlenym postuptiim pii schvalovani ndjemni smlouvy ¢i smlouvy o ubytovani. Jde
o kratkodobé formy ubytovani, zpravidla poskytované nejdéle do jednoho roku.

Socialni bydleni je urCeno pfedevsim pro osoby bez domova dle Evropske typologie bezdo-
movectvi a vylou€eni z bydleni v prostfedi CR (ETHOS, kterou lze nalézt na internetové adrese
https://www.feantsa.org/download/cz___ 8621229557703714801.pdf), tedy pro osoby:

a) bez strechy, tedy ti, co piezivajici venku nebo v nocleharné, b) bez domova, tedy ti, co bydli
v ubytovnach nebo institucich, napf. socidlnich ubytovnach, ubytovnach pro bezdomovce,
azylovych domech, véznicich, zdravotnickych zafizenich, zafizenich pro déti nebo
podporovaném bydleni, c¢) v nejistém bydleni, tedy ti, co Ziji v pfechodném bydleni u rodiny
nebo pratel, bydleni bez pravniho naroku, osoby ohrozené vystéhovanim nebo osoby ohrozené
nasilim), d) v nevyhovujicim bydleni, tedy ti, co ziji v provizornich nebo neobvyklych
obydlich, v neobyvatelném bydleni nebo pielidnénych bytech.

Socialni bydleni je urceno také pro osoby, které, tfebaze pobiraji socidlni davky na podporu
bydleni (ptispévek na bydleni a doplatek na bydleni), vynakladaji na bydleni vyznamnou ¢ast
svych ptijmu (vice nez 40 % disponibilnich piijmui) a nejsou schopny tuto svoji obtiznou situaci
feSit samy na trhu s bydlenim (ptfest¢thovanim do levnéjsiho vhodného bydleni, prodejem
vlastniho bydleni a koupi nebo prondjmem vhodného bydleni).

V soucasne dob¢ pfipravuje pracovni skupina pfi MMR na zakonu o podpofe v bydleni. EK
navrhla Radé k Narodnimu programu reforem, aby doporucila CR nasledujici kroky pro obdobi

2022-2023: Posilit poskytovani socialniho a cenové dostupného bydleni, mimo jiné piijetim
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zvlastniho legislativniho ramce pro socialni bydleni a lepsi koordinaci jednotlivych vefejnych
subjekth

Pro¢ pottebujeme zdkon o podpoie v bydleni:

e V bytové nouzi, tj. na ubytovnach, v azylovych domech, v nevhodnych bytech ¢i na
ulici pfeziva 76 az 165 tisic lidi, z toho 20-50 tisic déti.

e Nékterym domdacnostem nechce pronajmout byt nikdo jiny nez obchodnici s chudobou.
Dochazi ke vzniku ¢i rozSifovani ghett a extrémnimu zatizeni nékterych obci socidlnim
vyloucenim.

e Energetickou chudobou nebo nadmérnymi naklady na bydleni trpi minimalné pul
milionu obyvatel CR. Dalsich 300 tisic je ohroZeno ztratou bydleni. Piispévek na
bydleni, ktery by mohl fadé z téchto domacnosti pomoci, ¢erpa jen 30 % z opravnénych
domacnosti.

Ptijeti zakona o podpote v bydleni napomtize mj.:

Zvyseni vyuzivani ptispévku na bydleni potfebnymi domécnostmi a aby se seniofi a dalsi
ohrozené skupiny nemuseli st¢hovat na ubytovny, protoze si nemohou dovolit platit ndjem
a energie, nebo aby nemuseli zivofit v energetické chudobé¢.

Zpomaleni nartstu poctu déti ve statni péci. V détskych domovech a péstounské péci je jiz
témet 2x vice déti nez pred 15 lety. Stat stoji ndhradni péce o déti témeét 10 mld. korun
ro¢n¢. Bytova nouze vyrazné zvysuje pravdépodobnost odebrani ditéte z rodin. Jde ptfitom
mnohdy jen o doCasné feSeni problému, protoze fada z 1 500 déti kazdoroéné vstupujicich
z ustavni péCe do zivota skonci kvili absenci podpory v bydleni zpatky v bytové nouzi. A
v dalsi generaci se problémy opakuji.

Alternativa pro ob¢éti domaciho nasili k bydleni s nasilnikem (absence bydleni je jednou z
hlavnich pfekazek odchodu od agresora).

Snizeni poctu lidi v azylovych domech. Pobyt jedné matky s dvéma détmi v azylovém
domeé stoji vice nez 530 tisic K¢ ro€né. Socidlni bydleni je vyrazné levné;si nez bydleni v
azylovych domech.

SniZeni poctu déti znevyhodnénych ve vzdélavani, protoZze se jejich rodina nachéazi v
bytové nouzi. V disledku jednoho piedcasného odchodu ze vzdélavani vefejné rozpocty
ptijdou zhruba az o 13 mil. K¢ ve srovnani s tspéSnym vyucenim

Co pfinese zékon o podpoie v bydleni:

Prevenci a snizeni poctu lidi v bytové nouzi

Rozsiteni cenové dostupného bydleni v obcich

Ujasnéni pojm a roli jednotlivych aktér v systému bydleni

Pravidelné mapovani bytové nouze

Kontaktni mista pro bydleni pro ovéfeni bytové nouze a koordinaci mistniho systému v¢.
kontrol

Poradenstvi slouzici k ziskani ¢i udrzeni bydleni (pravni, dluhové, socidlni, realitni...)
Asistenci v bydleni (dnes chybi systémové financovani)

Podporu pfii hrazeni kauci, vypadku piijmu apod.

Cilen¢ vytvareny obecni systém podporovaného bydleni (s finan¢ni motivaci)

Systém bydleni s garanci (formou zaruky ze strany statu pro soukromé pronajimatele)
Ptedvidatelné finan¢ni zajiSténi vSeho vysSe zminéného.

Pilife reformy:

73



I. Kontaktni mista pro bydleni na obcich

* Poradenstvi, posouzeni bytové nouze a navrh podpory, kontrola a sbér dat

« Vzor — Velka Britanie, v CR jiZ v cca 10 méstech

» Uvazujeme o kontaktnich mistech na kazdém ORP (rozhodnuti padne az v ramci
* podrobné diskuze s partnery v izemi)

II. Systém garanci pro obce a soukromé majitele

*  Motivace zvysit nabidku ndjemnich bytl na trhu, které budou dostupné ohrozenym
* skupindm

» Kompenzace i pro obce za volitelné vyuziti obecnich byt v systému

+ Vzor — Belgie a Francie, v CR napt. Ostravsko, Most a Praha

II1. Asistence v bydleni (podpora ndjemnika v bytech)

* Nezbytné pro prevenci ztraty bydleni, minimalizaci rizik po majitele i sousedy

Typické dotazy v oblasti prava na diistojné bydleni
Typicky dotaz v této oblasti: Bydlim v najemnim byté — pravidelné platim ndajemné a sluzby

spojené s bydlenim. Ted nam vodarna odpojila vodu, protoze vlastnik bytu jim neplati zalohy,
Jjak se mam branit — ja mam zalohy Fadné uhrazeny?

S ohledem na to, Ze pravni vztah je mezi najemnikem a pronajimatelem je potieba to primarn¢
fesit s pronajimatelem.

V daném piipad¢ je tieba pronajimatele upozornit, Ze jeho jednani miize byt kvalifikovano az
jako trestny ¢in a Ze na n¢ho podate trestni ozndmeni. Pro piipadné fizeni je nezbytné
zdokumentovat stav méticu a dolozit, Ze pronajimateli zalohy hradite.

Typicky dotaz v této oblasti: Mam pronajaty byt, po 3 mésicich jsem zjistila, Ze se v byté
nadmerné tvori plisen — i kdyz pravidelné vetram. Plisen uz mam i na nabytku, upozornila jsem
na problém pronajimatele, ale ten to odmita resit, jak se mam branit?

V pftipad¢, Ze v byt¢ jsou nedostatky, které brani jeho fadnému uzivani, ma Vas pronajimatel
povinnost je odstranit, a to na zakladé Vasi vyzvy.

Pokud tuto povinnost nesplni (neodstrani vady na zaklad¢ vyzvy), mize ndjemce dle §691
obcanského zakoniku, po predchozim upozornéni majitele odstranit sami a ve lhité 6 mésict
zadat po pronajimateli ndhradu ucelné vynalozenych nakladd. Do té doby, nez pronajimatel
odstrani zavady branici fadnému uzivani bytu, mate pravo na pfiméfenou slevu z ndjemného.
Ptipadné pak lze jako krajni feSeni smlouvu vypovédét, pokud pronajimatel neodstranil vady
ani v dodate¢né lhuteé.

V ramci feseni mame oporu v § 2265 NOZ

§ 2265

(1) Pronajimatel odstrani poskozeni nebo vadu v pfiméfené dobé poté, co mu nijemce
poskozeni nebo vadu ozndmil.

(2) Neodstrani-li pronajimatel poskozeni nebo vadu bez zbytecného odkladu a fadné, mize
poskozeni nebo vadu odstranit najemce a zadat nahradu odivodnénych nakladi, popiipadé
slevu z ndjemného, ledaze poSkozeni nebo vada nejsou podstatné.

(3) Neoznami-li najemce pronajimateli poskozeni nebo vadu bez zbyte¢ného odkladu poté, co
je m¢l a mohl pii fadné péci zjistit, nema pravo na nahradu nakladt; odstrani-li poSkozeni nebo
vadu sdm, nemd pravo ani na slevu z njemného.
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a pokud by toto feSeni nikam nevedlo, jak je vySe dle zdkona uvedeno, je mozno vyuzit jako
najemce nejkrajnéjsi feSeni popsané v § 2266 NOZ a vypoveédél ndjem bez vypovédni doby.

§ 2266

Neodstrani-li pronajimatel poSkozeni nebo vadu ani v dodate¢né lhité a poskozeni nebo vada
byly zptisobeny okolnostmi, za které najemce neodpovida, ma najemce pravo vypoveédet ndjem
bez vypovédni doby, piedstavuje-li prodleni pronajimatele pii odstranéni poSkozeni nebo vady
nebo samo poskozeni nebo vada hrubé poruSeni povinnosti pronajimatele.

Typicky dotaz v této oblasti: Mame sousedku, kterd nds neustale osocuje — pise nam vulgarni
dopisy, obvinuje nas i nase navstévy, ze jsme hlucni, kourime na chodbé apod. Nasi
pronajimatelce poslala behem vikendu asi 15 e-mailii, chovame se naprosto normalnée, jak se
miizeme proti chovani sousedky branit?

Jednani sousedky ve vztahu k vam je obtéZovanim. Pokud sousedka takového jednani
nezanechd, nezbude Vam nez obratit se na advokata o sepsani ptredzalobni vyzvy, aby se svého
jednéani zdrzela a pokud ani to nezabere, podat zalobu k soudu. Obc¢ansky zakonik (§1012)
zakazuje zavazn¢ ruSit prava jinych osob, jakoz i vykonavat takové Ciny, jejichz hlavnim
ucelem je jiné osoby obtézovat nebo poskodit a vy mate pravo domahat se zékazu takového
jednani.

Typicky dotaz v této oblasti: Ktery pravni predpis stanovuje kategorie bytii?

Aktudln€ zavazné pravni predpisy nemaji zadné kategorie bytu tak jak se kdysi pouzivali.
Existuje pouze nova kategorie ,,byt se sniZzenou kvalitou*

Jednotnou kategorizaci zavedla vyhlaska Usttedni spravy pro rozvoj mistniho hospodafstvi ¢&.
60/1964 Sb., o uhradé¢ za uZivani bytu a za sluzby spojené s uZivanim bytu, v § 4:

I. kategorie — byty s tstfednim (dalkovym) vytapénim a s Gplnym nebo ¢asteénym zakladnim
piislusenstvim,

I1. kategorie — byty bez ustfedniho (dalkového) vytapéni a s tiplnym zakladnim ptisluSenstvim,
a byty se spole¢nym zakladnim piisluSenstvim, jsou-li Ustfedné (dalkove€) vytapény

I1l. kategorie — byty bez ustfedniho (dalkového) vytapéni a s cCastenym zakladnim
piislusenstvim v byté pod uzavienim,

IV. kategorie — byty bez ustiedniho (dalkového) vytapéni a bez zakladniho pfisluSenstvi nebo
se spole¢nym zékladnim ptislusenstvim

Zékladni ptisluSenstvi bytu L. a I1. kategorie se povazovalo za jeho soucast, bylo-li pfimo v byté
pod uzavienim anebo i mimo byt, avSak ve stejném podlaZi a uZival je vyhradné jen najemce.
Rozdé€leni byt do kategorii do ¢tyt kategorii podle rozsahu zakladniho pfisluSenstvi a zptisobu
vytapéni pro urceni maximalni vySe ndjemného stanovila poté vyhlaska ministerstva financi €.
176/1993 Sb., o ndjemném z bytu a thrad¢ za plnéni poskytovana s uzivanim bytu, a to v § 4:

vvvvvv

W

kvalitou. Zakladnim pfislusenstvim pro ucely zakona ¢. 107/2006 Sb. je koupelna nebo
koupelnovy (sprchovy) kout a splachovaci zachod, ktery mize byt v domé i mimo byt, pokud
je pouziva jen najemce bytu.

Bytem se snizenou kvalitou je podle nové pravni Upravy byt bez ustfedniho vytapéni a s
casteCnym nebo spolecnym zékladnim ptislusenstvim, nebo byt bez usttedniho vytapeni a bez
zékladniho ptislusenstvi, nebo byt s Gstiednim vytapénim bez zdkladniho ptisluSenstvi.
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Zékladnim pfisluSenstvim pro ucely zakona ¢. 107/2006 Sb. je koupelna nebo koupelnovy
(sprchovy) kout a splachovaci zachod, ktery mize byt v dome¢ i mimo byt, pokud je pouziva
jen najemce bytu.
Zaustiedni vytapeni se povazuje vytapéni zdrojem tepla, ktery je umistén mimo byt, nebo ktery
je umistén v mistnosti pro to urené, vcéetné sklepa v rodinném domé s jednim bytem, nebo jiné
elektrické ¢i plynové vytapéni.

Prameny:

- zékon ¢. 108/2006 Sb., o socialnich sluzbach

- -zakon €. 211/2000 Sb., o Statnim fondu podpory investic
-http://www.socialnibydleni.mpsv.cz/cs/co-je-socialni-bydleni/zakladni-informace-o-sb
-https://www.anobudelip.cz/cs/makame/aktuality/tiskove-zpravy/program-vystavba-dostal-
od-vlady-zelenou-41834.shtml
-https://www.mmr.cz/cs/ostatni/web/novinky/novela-programu-vystavba-umoznuje-obcim-v
- zakon ¢. 89/2012 Sb., obCansky zdkonik

- https://radce.ulovdomov.cz/obecni-najem/

- https://www.jaknabydleni.cz/obecni_byty.html
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6. Vymének (pravni uprava institutu)

§ 2707 Zakladni ustanoveni

(1) Smlouvou o vyménku si vlastnik nemovité véci vyminuje v souvislosti s jejim pfevodem
pro sebe nebo pro tieti osobu pozitky, ikony nebo prava slouzici k zaopatieni na dobu Zivota
nebo na dobu urcitou a nabyvatel nemovité véci se zavazuje zaopatfeni poskytnout. Neni-li
stanoveno nebo ujednano jinak, rozhoduje pro obsah prav vyménkaie mistni zvyKklost.

(2) Podle obsahu pravniho jednani, kterym byl vymeének ziizen, se na smlouvu o vyménku
pouziji také ustanoveni o pravech, ze kterych se vymének sklada, zejména o sluzebnosti bytu
nebo o dichodu.

§ 2708

(1) Je-li vymének ziizen jako realné bfemeno, uéini nabyvatel nemovité véci vse, co je z jeho
strany zapotfebi, aby vymének mohl byt zapsan do vefejného seznamu. Neziekne-li se
vyménkar zapisu, l1ze do vefejného seznamu zapsat vlastnické pravo nabyvatele jen soucasné
se zédpisem vyméenku.

(2) Vlastnik nemovité véci miize pro sebe zapsat budouci vymeének do vefejného seznamu jesté
pted pfevedenim nemovité véci.

§ 2709

I kdyz to pfi zfizeni vyménku nebylo ujednano, piispéje osoba zavazana k vymeénku
pomocnymi tkony vyménkati, ktery to nezbytné potfebuje v nemoci, pii tirazu nebo v podobné
nouzi. Této povinnosti se zprosti, zprostiedkuje-1i umisténi vyménkaie ve zdravotnickém nebo
podobném zafizeni. Nezavazuje-li osobu zavazanou z vyménku k placeni nakladt pobytu v
zafizeni zvlastni pravni diivod, nese je vyménkar ze svého.

§ 2710

(1) Zméni-li se poméry tou mérou, Ze na osobé zavazané k vyménku nelze spravedlivé
pozadovat, aby setrvala pfi naturdlnim plnéni, a nedohodnou-li se strany, mize soud na navrh
osoby zavadzané k vyménku rozhodnout, ze se naturdlni vymének zcela nebo zcasti nahradi
penézitym dichodem; soud také mize, a to i bez navrhu, ulozit osobé zavazané k vyménku,
aby slozila ve prospéch vyménkafe u provozovatele vhodného zaopatfovaciho zatizeni
zaopatfovaci jistinu ve stanovené vysi.

(2) Byl-li vymének pfeménén na penézity diichod, mize soud dohodu stran nebo své rozhodnuti
zménit, zmeéni-li se podstatné pomery.

(3) Rozhodnutimi podle odstavce 1 nebo 2 nelze pfijmout takové opatieni, jimZz by bylo
zaopatfeni vyménkare ohrozeno.

§ 2711
Pti zkaze stavby, v niz bylo vyménkati vyhrazeno obydli, opatii osoba zavazana z vyménku
vyménkafi na vlastni naklad vhodné nahradni bydleni.

§ 2712

Vymeének vyhrazeny manzelim se nezkracuje smrti jednoho z nich.

§ 2713
Vymeének nelze postoupit; postoupit 1ze jen pravo na splatné davky, avSak ne na ty, jejichz
rozsah je urcen podle osobnich potieb vymeénkare.

§ 2714

Pravo na vymeének nepfechdzi na vymeénkarovi dédice.
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http://zakony.centrum.cz/obcansky-zakonik-novy/cast-4-hlava-2-dil-12-oddil-2-paragraf-2707
http://zakony.centrum.cz/obcansky-zakonik-novy/cast-4-hlava-2-dil-12-oddil-2-paragraf-2708
http://zakony.centrum.cz/obcansky-zakonik-novy/cast-4-hlava-2-dil-12-oddil-2-paragraf-2709
http://zakony.centrum.cz/obcansky-zakonik-novy/cast-4-hlava-2-dil-12-oddil-2-paragraf-2710
http://zakony.centrum.cz/obcansky-zakonik-novy/cast-4-hlava-2-dil-12-oddil-2-paragraf-2711
http://zakony.centrum.cz/obcansky-zakonik-novy/cast-4-hlava-2-dil-12-oddil-2-paragraf-2712
http://zakony.centrum.cz/obcansky-zakonik-novy/cast-4-hlava-2-dil-12-oddil-2-paragraf-2713
http://zakony.centrum.cz/obcansky-zakonik-novy/cast-4-hlava-2-dil-12-oddil-2-paragraf-2714

§ 2715

Byla-1li smlouva o pfevodu nemovité véci uzaviena v souvislosti se zfizenim vyménku, nelze
od ni odstoupit pro neplnéni povinnosti osobou zavdzanou k vyménku.

Typické dotazy v oblasti Vyménku

Typicky dotaz v této oblasti: Rodice mi chteji darovat rodinny dum a zahradu, ale chtéji, abych
Jjim zridil vymeének, co to pro mé znamena?

Pravni Gpravu vyménku obsahuji ustanoveni § 2707 az 2015 OZ. Zapis prav do katastru
nemovitosti je upraven v ustanovenich § 6 az 27 zékona ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti
(katastralni zakon), v platném znéni a dale v podrobnostech § 26 a nasl. vyhlasky ¢. 357/2013
Sb., o katastru nemovitosti (katastralni vyhlaska), v platném znéni.

Na zapis budouciho vyménku se uplatni ustanoveni § 66 odst. 4 vyhlasky ¢. 357/2013 Sb., o
katastru nemovitosti (katastralni vyhlaska). Na pfijmy z vyménku se z danového hlediska
uplatni zakon ¢. 589/1992 Sb., o danich z ptijmu, ve znéni pozdé¢jsich piedpisi.

Smyslem pravni upravy vyménku je zaopatfeni vyménkare v souvislosti s pfevodem
nemovitosti, jejimz je vlastnikem. Pravni upravu tohoto institutu nalezneme v zdkoné ¢.
89/2012 Sb., obcansky zakonik, v platném znéni (dale jen ,,0Z%). Vymének nalezi mezi
relativni majetkova prava a konkrétné se mu vénuji ustanoveni § 2707 az 2015 OZ. Vzhledem
k tomu, ze vymének miize zahrnovat i n€ktera dil¢i plnéni, pfichazi v Givahu také vyuziti fady
dalSich ustanoveni tohoto pravniho pfedpisu (napt. o sluzebnosti bytu nebo o dichodu).

Smlouva o vyménku je svou povahou smlouvou zaopattovaci a jejim prostfednictvim si vlastnik
nemovitosti vymifiuje v souvislosti s jejim pifevodem pro sebe nebo pro tieti osobu pozitky,
ukony nebo prava slouZici k zaopatfeni na dobu Zivota nebo na dobu urcitou a nabyvatel
nemovité véci se zavazuje zaopatieni poskytnout. Bez prevodu nemovité véci tedy neni mozno
vymeének ziidit.

Pravni povaha vyménku muze byt dvoji. Vymének miiZze byt sjednan jako obligaéni pravo a
V tom piipad¢ vymeénkova smlouva zavazuje pouze jeji ucastniky nebo je mozno ho sjednat
jako pravo vécné, které Ipi na nemovitosti a piisobi vii¢i vSem osobam. Pokud mé mit vymének
povahu prava vécného (vécného biemene), je pro vznik nezbytny jeho zdpis do katastru
nemovitosti. Vyhodou tohoto fesSeni je vétsi pravni jistota pro vymeénkate, kdy ani pii prevodu
nemovitosti na dalSiho vlastnika nezanikaji jeho préava.

Vlastnik nemovité véci ma moznost zapsat budouci vymeének do katastru nemovitosti jeste pred
pievodem nemovité véci. Ucini tak prohldSenim, které by mélo spliiovat nalezitosti podle
ustanoveni § 66 odst. 4 vyhlasky ¢. 357/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni vyhlaska).
Pokud nasledné dojde k pfevodu nemovité véci na nového vlastnika, zapiSe katastr nemovitosti
budouci vymének na navrh vyménkate jako vymének spolené se zapisem vlastnického prava
pro nového nabyvatele nemovitosti. Zapis zmény vSak mtze byt proveden i pozdéji.

Nejcastéji vSak bude smlouva o vyménku uzaviena soucasné se smlouvou darovaci ¢i kupni
soucasné na jedné listin€, neni to vSak podminkou. Je ale mozno ji uzavfit i pozdé&ji (avSak vzdy
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v souvislosti s pfevodem nemovitosti). Ke vzniku vécného prava je vSak vzdy tieba pozadat o
zapis do katastru nemovitosti, pficemz podpisy na smlouveé musi byt ufedné ovéfeny.

Smluvnimi stranami jsou osoba prevadéjici nemovitost na jedné strané (vymenkar) a nabyvatel
nemovitosti na stran¢ druhé. Na obou smluvnich strandch mtze byt subjektt i vice. Pokud jsou
vyménkari manzelé, nezkracuje se vymeének jim urceny smrti jednoho z nich a trva nadéle ve
stejném rozsahu. V piipad¢ dalSich opravnénych osob v ptipadé smrti jednoho z vyménkait
vymének také nezanika, ale rozsah poskytovanych vyménkovych plnéni se zkrati.

Pravo na vymének nepiechazi na vyménkarovi dédice, nelze ho nikomu postoupit ani jej nijak

oy e

rozsah je uréen podle osobnich potieb vyménkare.

Smlouva o vyménku bude zpravidla obsahovat ustanoveni, ktera zabezpeci bydleni pro
vymeénkaie. Zde je mozno podplrné€ vyuzit ustanoveni obcanského zdkoniku o sluzebnosti bytu.
Dalsi dil¢i plnéni mohou spocivat v zajisténi stravovani, obleCeni, obstardvani domacnosti,
uklidu, uzivani zahrady atp.

Je také mozno dojednat opakujici se penézitd plnéni s podplrnym vyuZzitim ustanoveni
obcanského zakoniku upravujicich dichod. I pokud tak neni smluvné ujednéano, uklada OZ
osob¢ z vyménku zavazané, aby piispéla pomocnymi tkony vymeénkati, ktery to nezbytné
potfebuje v nemoci, pii Urazu nebo v podobné nouzi. Této povinnosti se zprosti, pokud
zprostiedkuje umisténi vymeénkare ve zdravotnickém nebo podobném zatizeni. Néklady
spojené s pobytem ve zdravotnickém zafizeni nese zpravidla vyménkar.

V ptipadég, ze dojde ke zméné pomérii v takové mite, Ze nelze na osobné€ zavazané z vyménku
spravedliveé pozadovat, aby setrvala u naturdlniho plnéni, a nedohodnou-1i se strany jinak, miize
soud na navrh osoby zavazané rozhodnout, Ze se naturdlni vymének zcela nebo z¢asti nahradi
penézitym dichodem.

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

V souvislosti s pravni Gpravou vyménku je tieba je$t€ zminit, Ze pravni Gprava vyménku
neumoziuje odstoupeni od smlouvy na jejimz zdkladé doslo k ptevodu vlastnického prava
k nemovitosti, a to z divodu neplnéni povinnosti osobou zavazanou k vyménku. Vyménkar se
tak mize domahat plnéni povinnosti pouze soudni cestou.

Na zavér nelze opomenout ani danové dopady s vyménkem spojené. Darovani podléha zdanéni
V ramci tzv. bezuplatného pifijmu podle zakona ¢. 589/1992 Sb., o danich z pfijmi, ve znéni
pozd¢jsich predpisi a pfijmy z vyménku budou zpravidla podléhat zdanéni podle § 10 odst. 1
pism. 1) tohoto pravniho predpisu.

Typicky dotaz v této oblasti: Jaky je rozdil mezi smlouvu o vyménku a smlouvu o zrizeni
vecného bremene — doZivotniho uzivani nemovitosti?
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Préavni Gpravu vymeénku obsahuji ustanoveni § 2707 az 2015 zakona ¢. 89/2012 Sb., obCansky
zakonik, v platném znéni a pravni upravu vécného biemene nalezneme V ustanovenich § 1257
a nasl. tohoto pravniho ptedpisu. Zapis prav do katastru nemovitosti je upraven v ustanovenich
§ 6 az 27 zékona €. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zdkon), v platném znéni a
dale v podrobnostech § 26 a nasl. vyhlasky ¢. 357/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni
vyhléaska), v platném znéni. Na zéapis budouciho vyménku se uplatni ustanoveni § 66 odst. 4
vyhlasky ¢. 357/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni vyhlaska). Na ptijmy z vyménku
se z danového hlediska uplatni zékon ¢. 589/1992 Sb., o danich z pfijmt, ve znéni pozd¢jSich
piedpisi.

Smlouvou o vyménku si osoba prevadéjici vlastnické pravo k nemovitosti (kupni smlouvou,
darovaci smlouvou) vyminuje v souvislosti s jejim pifevodem pro sebe nebo pro tieti 0sobu
pozitky, tkony nebo prava slouzici k zaopatfeni na dobu Zivota nebo na dobu urcitou a
nabyvatel nemovité véci se zavazuje zaopatieni poskytnout. Vymének neni mozno ziidit, aniz
by doslo k prevodu nemovité véci.

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

Ztizenim vyménku si pivodni vlastnik nemovitosti vyminiuje v souvislosti s jejim pifevodem

pro sebe nebo pro tfeti osobu urcité pozitky, ikony nebo prava slouzici k zaopatfeni na dobu
zivota nebo na dobu urcitou a nabyvatel nemovité véci se zavazuje zaopatieni poskytnout.

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

Znam¢jSim a v praxi pouzivangj$Sim institutem je vécné bifemeno (sluZebnost) — prava
dozivotniho uzivani nemovitosti nebo jeji ¢asti, a to zpravidla beziplatn€. Podminkou vzniku
je uzavieni pisemné smlouvy, a to bud’ samostatné nebo spole¢né se smlouvou jinou (napft.
darovaci, kupni) a nasledné provedeni vkladu do katastru nemovitosti. Pokud se strany
nedohodnou jinak, zanika toto pravo az smrti opravnéné osoby. Ve smlouvé je také vhodné
sjednat, ktera strana a v jakém rozsahu ponese naklady spojené s uzivdinim nemovitosti.

Typicky dotaz v této oblasti: Zanikd pravo vymeénku, které bylo ziizeno spolecné pro manzely,
umrtim jednoho z nich?

Pravni Upravu vyménku obsahuji ustanoveni § 2707 az 2015 zékona ¢. 89/2012 Sb., obCansky
zakonik, v platném znéni.

%

Podle ustanoveni § 2712 zdkona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zékonik, v platném znéni,
se vymének vyhrazeny manzeliim nezkracuje smrti jednoho z nich. Vymeének zanika az smrti
druhého z manzelli. Obdobnd pravni uprava se podle ustanoveni § 3020 obcanského zakoniku
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uplatni 1 pro registrované partnery. Pokud byl ale vymének sjednan pouze pro jednoho
Z manzelQ, nevznikd vymének pro manzele automaticky spole¢né.

Jedna se ovSem o dispozitivni pravni upravu, kterd umoznuje smluvnim stranam si za podminky
respektovani dobrych mravili a vefejného poradku smluvné dojednat odchylné ujednani, které
napftiklad zohledni pomérné sniZzeni povinnych plnéni pro poziistalého manzela-vyménkare.

Typicky dotaz v této oblasti: Jaké povinnosti zustanou povinnému z vymenku, pokud predmét
vymeénku napr. diim vyhori?

Pravni Gpravu vymeénku obsahuji ustanoveni § 2707 az 2015 zakona ¢. 89/2012 Sb., obcansky
zékonik, v platném znéni.

Ustanoveni § 2711 zékona ¢. 89/2012 Sb., obCansky zakonik, v platném znéni, stanovi, Ze pii
zkaze stavby, v niz bylo vyménkafi vyhrazeno obydli, opatii osoba zavdzand z vyménku
vyménkafi na vlastni naklad vhodné nadhradni bydleni.

ZniCeni stavby nemd tedy za nasledek zanik zdvazku z vyménku. Osoba zavdzand ma
v takovém ptipadé povinnost zajistit vyménkarti pfiméfené ndhradni bydleni.

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

- zakon ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti
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/. Pfevody nemovitosti

Pravni  upravu  pievodu  vlastnického  prava  knemovit¢  véci  obsahuje
§ 1105 zakona ¢. 89/2012 Sb., obCansky zakonik, v platném znéni. Zapis prav do katastru
nemovitosti je upraven v ustanovenich § 6 az 27 zakona ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti
(katastralni zakon), v platném znéni a dale v podrobnostech § 26 a nasl. vyhlasky ¢. 357/2013
Sb., o katastru nemovitosti (katastralni vyhlaska), v platném znéni. Pravni upravu ovéfovani
podpisu (legalizace) se nachazi v ustanovenich § 10 az 13 zakona ¢. 21/2006 Sb., o ovéfovani
shody opisu nebo kopie s listinou a o ovéfovani pravosti podpisu a o zméné nékterych zakoni
(zakon 0 ovétovani) a § 74 a nasl. zakona ¢. 358/1992 Sb., o notafich a jejich Cinnosti (notaisky
rad) v platném znéni, popft. § 25a zakona €. 85/1996 Sb., o advokacii, v platném znéni. Na fizeni
0 vkladu se pouziji ustanoveni zdkona €. 500/2004 Sb., spravni fad, ve znéni pozd¢jSich
predpisi.

Typické dotazy v oblasti prevodu nemovitosti:

Typicky dotaz z této oblasti: Podepsal jsem kupni smlouvu na byt, kdy se stanu vilastnikem bytu?

Pii pfevodu nemovité véci zapsané ve vefejném seznamu se v souladu s ustanovenim
§ 1105 zakona ¢. 89/2012 Sb., obéansky zakonik, v platném znéni, nabyva véc do vlastnictvi
prave zapisem do takového seznamu. Jednd se o tzv. intabulacni princip a v pfipadé nemovitosti
zapsané do katastru nemovitosti je pfislusnym vefejnym seznamem katastr nemovitosti. Na
zaklade platné a ucinné kupni smlouvy je tak tfeba podat nadvrh na vklad vlastnického prava do
katastru nemovitosti. To plati i v ptipad€, ze by nemovitost nebyla v rozporu s pravnimi
predpisy v katastru nemovitosti evidovana. V takovém pifipadé by muselo pfed prevodem
vlastnického prava nejdfive dojit k jejimu zaevidovani do katastru nemovitosti. Utastniky
fizeni jsou ten, jehoZ pravo zanika (prodavajici) a ten, jehoz pravo vzniké (kupujici). Vklad se
provadi na zéklad¢ pravomocného rozhodnuti katastralniho ttadu o jeho povoleni.

Typicky dotaz z této oblasti: V kolika vyhotovenich musim doloZit kupni smlouvu na byt na
katastr nemovitosti?

Pravni Upravu obsahuji ustanoveni § 14 a 15 zakona €. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti
(katastralni zdkon). Vy$i spravni poplatku stanovi polozka 120 Sazebniku, ktery je piilohou
k zakonu ¢. 634/2004 Sb., o spravnich poplatcich, ve znéni pozdéjsich piedpist. Pravni Gpravu
oveérovani podpisu (legalizace) se nachazi v ustanovenich § 10 az 13 zakona ¢. 21/2006 Sb.,
0 ovéfovani shody opisu nebo kopie s listinou a o ovéfovani pravosti podpisu a o zméné
nekterych zékont (zékon 0 ovéfovani) a § 74 a nésl. zdkona ¢. 358/1992 Sb., o notafich a jejich
¢innosti (notafsky tad) v platném znéni, popt. § 25a zakona ¢. 85/1996 Sh., o advokacii,
V platném znéni.
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Kupni smlouva je listinou, na jejimz zékladé ma byt zapsdno pravo do katastru nemovitosti
a predklada se katastralnimu ufadu v jednom vyhotoveni s ufedné ovéfenymi podpisy, a to
spoletné s navrhem na zahajeni vkladového fizeni. Pravni Upravu zapisu do katastru
nemovitosti obsahuje § 6 a nasl. zdkona ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni
zakon), v platném znéni. Za pfijeti navrhu na zahajeni fizeni o povoleni vkladu do katastru
nemovitosti se vybira spravni poplatek ve vysi 2000 K¢, a to podle polozky 120 Sazebniku,
ktery je pfilohou k zdkonu ¢. 634/2004 Sb., o spravnich poplatcich, ve znéni pozdéjsich
piedpisi.

Typicky dotaz z této oblasti: Jak dlouho trva zapsani nového majitele domu do katastru

nemovitosti?

K této problematice se vztahuji ustanoveni § 16 zdkona ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti
(katastralni zakon), v platném znéni a § 71 zdkona ¢. 500/2004 Sb., spravni fad, v platném
znéni).

Je teba pocitat s dobou zhruba 30 dnti, béhem kterych katastralni urad vklad do katastru
nemovitosti povoli. Nedojde k tomu vsak pred uplynutim ochranné lhity v délce 20 dnti, ktera
zacina plynout od okamziku, kdy pfislusny katastralni ufad oznédmi vlastnikovi nemovitosti
skute¢nost, ze jeho nemovitost byla dotéena zménou (napt. Ze byl podan navrh na vklad
vlastnického prava do katastru nemovitosti). Po tuto dobu je u nemovitosti vyznacena tzv.
plomba, kterou katastralni Gfad zrusi az po provedeni vkladu. Po dobu vyznaceni plomby neni
mozno s nemovitosti pravné nakladat.

Typicky dotaz z této oblasti: Jsem viastnikem domu, ktery splacim na hypotéku — banka ma na
nemovitosti zastavni prdavo. Diim jsem koupil pred svatbou, mohu darovat polovinu domu své
manzelce — pomdha mi splacet hypotéku?

Préavni Gipravu darovani obsahuji ustanoveni § 2055 az 2078 zdkona ¢. 89/2012 Sb., obcansky
zakonik, v platném znéni. Zastavni pravo upravuji ustanoveni § 1309 a nasl. zdkona ¢. 89/2012
Sb., obcansky zakonik, v platném znéni a na smlouvu o spotiebitelském tUvéru se vztahuji
ustanoveni § 104 a nasl. zakon €. 257/2016 Sb., o spotiebitelském tveru. Zapis prav do katastru
nemovitosti je upraven v ustanovenich § 6 az 27 zdkona €. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti
(katastralni zakon), v platném znéni a dale v podrobnostech § 26 a nasl. vyhlasky ¢. 357/2013
Sb., o katastru nemovitosti (katastralni vyhlaska), v platném znéni.

Darovani poloviny domu manzelce bude mozné v ptipadé€, ze s darovanim vyslovi souhlas
banka, ktera hypotéku na nemovitost poskytla. Je pravdépodobné, Ze soucasti zastavni smlouvy
je 1 zakaz zcizeni nemovitosti a neni tedy mozné nemovitost nebo jeji Cast prevést tieti osobé.
S porusenim tohoto ujednani mohou byt spojeny sankce, naptiklad i zesplatnéni hypotéky.

Po dohodé¢ s bankou dojde k uzavieni dodatku k uvérové smlouvé a nasledné je tieba podat
navrh na vklad do katastru nemovitosti, jehoz soucasti bude 1 darovaci smlouva a dodatek
k avérové smlouveé s bankou. Pravni Gpravu obsahuje § 1309 a nasl. zakona ¢. 89/2012 Sb.,
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obCansky zakonik, ve znéni pozd¢jsich predpisii a zakon ¢. 257/2016 Sb., o spotiebitelském
uvéru, na provedeni vkladu do katastru nemovitosti se uplatni ustanoveni § 6 a nasl. zékona ¢.
256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zdkon), v platném znéni.

Prameny:

- zakon €. 89/2012 Sb., obcansky zakonik
- zékon ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti
- zakona €. 21/2006 Sb., o ovétovani shody opisu nebo kopie s listinou a o ovérovani pravosti

podpisu a o zmén¢ nékterych zakond

- zakon €. 358/1992 Sb., o notafich a jejich ¢innosti (notarsky rad)

- zékon ¢. 85/1996 Sb., o advokacii, v platném znéni

- zékona ¢. 500/2004 Sb., spravni fad, ve znéni pozd¢jsich predpisti.
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P¥ilohy

Piiloha &. 1 Najemni smlouva dle NOZ (OBECNY VZOR)

Pan/pani, r.¢. ..o,
trvale bytem:

na strané jedné (dale jen ,,pronajimatel”)

Pan/pani, r.¢. .......oooiiiiiin,
trvale bytem:
na stran¢ druhé (dale jen ,,najemce*)

uzaviraji ve shod¢ s ustanovenim § 2235 a ndsl. zakona ¢. 89/2012 Sb., obcanského zdkoniku
(déle jen “NOZ”) tuto ndjemni smlouvu:

1. Pfedmét najmu

1.1. Pronajimatel prohlasuje, ze je vlastnikem bytové jednotky €. .......... (déle jen ,,byt™), ktera
se nachazi v 10. nadzemnim podla21 obytného domu ¢. p. ....... (dale jen ,,bytovy dum“)
stojiciho na pozemku parc. €. ...../.... v katastralnim uzemi ................. aobci............ .
vSe zapsano na LV €. ................ , vedeného Katastralnim Ufadem ............... a ktery je

ptilohou v ovéfené kopii €. 1 k této najemni smlouve ;

1.2. Byt sestava z jednoho pokoje s kuchyiiskym koutem, ptedsin€ a ptisluSenstvi, které tvofi
koupelna s vanou a WC. Podlahova plocha mistnosti véetné piislusenstvi je o celkové vyméie

1.3. Ngjemce prohlaSuje, Ze ucelem najmu je zajisténi jeho bytovych potieb ;
1.4. Najemce prohlasuje, Ze je mu skute¢ny stav bytu dobfe znam a Ze si jej pied uzavienim
této najemni smlouvy fadné prohlédl a prohlaSuje, Ze byt je zplsobily ke smluvenému tcelu
uzivani.
1.5. Touto smlouvou pienechava pronajimatel nadjemci byt do uzivani a najemce se zavazuje
fadné hradit sjednané najemné.

2. Doba ndajmu

2.1. Doba ngjmu bytu se sjednava na dobu urcitou a poc¢ina bézet dnem nabyti u¢innosti této
smlouvy, tedy dnem ................. akonCidnem ................. .

2.2. Jestlize pronajimatel nebo ndjemce neoznami druhé strané nejpozdéji 2 meésice pred
ukoncenim néjemniho vztahu, zalozeném touto smlouvou, Ze nema zajem v prondjmu dale
pokracovat, miize ndjemce vyuzit své prednostni pravo a smlouvu uzavftit na dalsi rok.
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3. Ndjemné a uhrada za dodavky sluZeb

3.1. N4jemné bylo na zaklad¢ dohody pronajimatele s ndjemcem sjednano ve vysi .......... K¢,
Slovy: o korun ¢eskych za jeden kalendaini mésic.
Najemné je splatné k 10. dni v pfislusSném mésici na ucet €. ............. [eiiee VB e,

Soucasti najemného nejsou zalohy na plnéni spojena s uzivanim bytu.

3.2. N4jemce a pronajimatel se dohodli, Ze najemce bude hradit pronajimateli mésicné ¢astku
......................... ,- K¢ jako zalohovou platbu na plnéni spojend s uzivanim bytu, jimiz jsou
dodavka tepl¢ a studené vody, teplaa............. - K slovy: oo korun ¢eskych
jako zalohu na spotiebu elektrické energie v byté.

3.3. Celkové mésicni ndjemné vcetné sluzeb, které bude najemce hradit na vyse uvedeny ucet
J€ e ~KE& slovy: oo korun ceskych.

3.4. Négjemce a pronajimatel se dohodli na vratné jistot¢ ve vysSi ......... ,- K¢, slovy:
....................... korun ¢eskych, splatné hotove pii podpisu této najemni smlouvy, coz oba
stvrzuji nize svymi podpisy. Kauce bude po dohod¢ obou stran vracena pti predani bytu, pokud
bude byt pifedan bez zavad. Popiipadé bude z kauce hrazena skoda, ktera po ¢as najemniho
vztahu v byté vznikla nebo bude zapoctena jako posledni ndjemné vyplyvajici za smlouvy.

3.5. Najemce bere na védomi, ze spotieba tepla je méfena pouze pro cely bytovy dim a mezi
jednotlivé najemce je rozpoctena tak, ze naklady na teplo jsou rozpocteny dle podlahové plochy
jednotlivych byt v poméru k ostatnim bytim. Kazdy byt ma sviij elektromér, tudiz vyacétovani
bude provedeno dle skutecného odectu odbéru elektrické energie.

3.6. Nezaplati-li ndjemce pronajimateli jakakoliv penézita plnéni dle této smlouvy do 30 dni
po jejich splatnosti, je povinen zaplatit pronajimateli smluvni pokutu ve vysi 0,05% z dluzné
castky za kazdy den prodleni. Uhrazenim smluvni pokuty neni dot¢eno pravo pronajimatele na
nahradu Skody.

3.7. Pronajimatel je povinen vratit zpét ndjemci pfipadné preplatky na mési¢nich zalohovych
platbach na plnéni spojena s uzivanim bytu, zaplacenych nad ramec skute¢né spotieby, a to na
zéklad¢ vyuctovani jejich skutecné spotteby od piisluSnych poskytovateli sluzeb nejpozdeji do
30 dnl od obdrzeni vyuctovani od piislusnych poskytovateli sluzeb. Pro ptipad prodleni
pronajimatelem s vyplatou pieplatku dle tohoto ¢lanku zavazuje se pronajimatel uhradit
najemci smluvni pokutu ve vysi 0,05% z dluzné ¢astky za kazdy den prodleni.

3.8. Ndjemce je povinen uhradit pronajimateli ptipadné nedoplatky na spotfebé energii a na
sluzbach spojenych s uzivanim bytu, spotfebovanych nad ramec zaplacenych mési¢nich
zaloh, a to na zdkladé vyuctovani skutecné spotieby od pfislusnych poskytovatelti sluzeb
nejpozdeji do 30 dnt od obdrzeni vyuctovani od pronajimatele.

4. Prdva a povinnosti ndjemce

4.1. N4jemce je povinen platit pronajimateli fadné€ a vcas ¢astky dohodnuté v €l. 3 této smlouvy.

86



4.2. Najemce je povinen umoznit pronajimateli po celou dobu trvani ndjemniho vztahu vykon
jeho prava kontroly, zda je byt uzivan faddnym zptisobem. Ale to vylucné po ptedchozi domluvé
s najemcem a za pritomnosti najemce v byte.

4.3. Najemce je povinen byt, spolecné prostory a zafizeni domu uzivat fadnym a obvyklym
zpusobem a v souladu s dobrymi mravy.

4.4. Ngjemce je povinen chovat se k ostatnim uzivatelim bytového domu ohleduplné a
vzajemné se s nimi neomezovat ve svych pravech a povinnostech.

4.5. Najemce je povinen pii uzivani bytu dodrzovat obecn¢ zavazné pravni piedpisy, zejména
dodrzovat a zabezpecit dodrzovani protipozarnich predpist.

4.6. Najemce je povinen udrzovat svym nakladem byt v ¢istém a uzivatelném stavu, zejména
je povinen provadét na své naklady béznou udrzbu a drobné opravy v byté souvisejici s jeho
uzivanim ve shod¢ s ustanovenim § 2257 odst.2 NOZ. Nepostara-li se najjemce o vcasné
provedeni drobnych oprav a béznou udrzbu bytu, ma pronajimatel pravo ucinit tak po
pfedchozim upozornéni najemce na sviij naklad sdm a pozadovat od né€j ndhradu.

4.7. Najemce je povinen bezodkladné oznamit pronajimateli potifebu téch oprav, které brani
fadnému uzivani bytu nebo jimiz je vykon ndjemcova prava ohrozen, a umoznit jejich
provedeni, jinak odpovida za Skodu, ktera nesplnénim této povinnosti vznikla.

4.8. Najemce je povinen v piipadé vzniku pojistné udalosti upozornit pronajimatele.

4.9. Najemce je povinen odstranit zavady a poSkozeni, ktera zptsobil v byté (ndjemnim dom¢e)
sam nebo ti, kdo s nim bydli, a to bezodkladné. Nestane-li se tak, ma pronajimatel pravo po
piedchozim upozornéni najemce zadvady a poSkozeni na své naklady odstranit a pozadovat od

najemce nahradu.

4.10. Najemce je po predchozi domluvé povinen zpiistupnit byt pro provedeni oprav, revizi a
odbornych prohlidek a tyto v byt¢ strpét.

4.11. N3jemce neni opravnén bez predchoziho pisemného souhlasu pronajimatele pienechat
pfedmét najmu do podndjmu tfeti osob&, v ostatnim se fidi ustanovenim § 2274 NOZ. Pro

podndjem casti pfedmétu najmu je vyZadovan pisemny souhlas s podndjmem jiné osobé nez
osobé¢ blizké najemci.

4.12. Najemce neni opravnén provadét v byté stavebni Gpravy, ani jiné podstatné zmény bez
ptedchoziho pisemného souhlasu pronajimatele, a to ani na svij naklad.

4.13. N4jemce je povinen uzivat byt pouze k bydleni. Ndjemce neni opravnén do bytu umistit
sidlo pravnické osoby nebo misto podnikani podnikatele fyzické osoby bez ptedchoziho
pisemného souhlasu pronajimatele.

4.14. N3jemce je opravneén chovat zvife v souladu s ustanovenim § 2258 NOZ.

4.15. Ngjemce je povinen v piipadé skonc¢eni nagjmu byt vyklidit a odevzdat pronajimateli ve
stavu v jakém jej pievzal k uzivani s ptfihlédnutim k béznému opotiebeni pti fadném uzivani a
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udrzbé, vcetné dodateCnych tprav, které provedl se souhlasem pronajimatele. V piipadé
nepiedani takto fadné vyklizeného bytu do 7 dnti od skonéeni najmu je najemce povinen
uhradit ndjemci smluvni pokutu ve vysi 500,- K¢ (slovy: pét set korun ¢eskych) za kazdy den
prodleni, ¢imz neni dotéeno pravo pronajimatele na nahradu Skody.

5. Prdava a povinnosti pronajimatele

5.1. Pronajimatel je povinen piedat ndjemci byt a jeho pfislusenstvi ve stavu zptsobilém k
fadnému uzivani.

5.2. Pronajimatel je povinen zajistit najemci plny a neruSeny vykon prav spojeny s uzivanim
bytu.

5.3. Pronajimatel je opravnén v ptipad¢, Ze ndjemce nevyklidi byt pii skonceni ndjmu, vstoupit
do bytu, vyklidit jej a v€ci nachazejici se v byt¢ uskladnit na naklady a nebezpeci najemce, k
¢emuz jej timto najemce zplnomociuje.

6. Osoby uZivajici byt s ndajemcem
6.1. Vedle najemce bude byt uzivat tato 0s0ba (0SODY): ...oovviviiiiiiiiii e

6.2. N4jemce je povinen pisemné oznamit pronajimateli veskeré zmény poctu osob, které ziji s
najemcem v byt¢, a to neprodlené, s uvedenim jejich jména, ptijmeni, data narozeni a trvalého

pobytu.
1. Skonceni najmu

Smluvni strany se dohodly, Ze najem podle této smlouvy skonci:
a) uplynutim doby najmu (prolongaci)

b) dohodou stran

¢) odstoupenim od smlouvy

d) vypoveédi

e) zanikem pronajaté véci (bytu, domu) a dal§imi.

f) smrti ndjemce

8. Zaveéredna ustanoveni

7.1. Prava a povinnosti pronajimatele a najemce, neupravené v této smlouve, se v celém rozsahu
fidi ustanovenim § 2235an NOZ, zejména ohledné vypovédi z najmu.

7.2. Zmény nebo dodatky této smlouvy lze provadét pouze formou pisemnych dodatkl
odsouhlasenych a podepsanych vSemi jejimi u€astniky. Smluvni strany dale sjednavaji, ze tuto
smlouvu nelze ménit elektronickou formou, ani jakymkoliv jinym zplsobem, neZ uzavienim
dodatku s podpisy vSech ucastniki této smlouvy na téze listin€. Jakdkoliv komunikace, vedena
v souvislosti s touto smlouvou ustné ¢i elektronicky, neni navrhem ¢i nabidkou na zménu
této smlouvy, nebo uzavieni jakékoliv jiné smlouvy stran. V této souvislosti se tedy strany
dohodly, ze jejich veSkeré vzajemné smluvni vztahy musi byt uzavieny pisemné s podpisy
vSech tcastnikl této smlouvy na téZe listing.

7.3. Veskeré pisemnosti tykajici se najemniho vztahu podle této najemni smlouvy se dorucuji
vzdy na adresy pronajimatele a najemce uvedené v generdliich této najemni smlouvy. Za
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ucelem odstranéni pochybnosti a pozdéjSich rozport spojenych s takovym dorucenim se
pronajimatel a najemce vyslovné dohodli na tom, ze pokud smluvni strana, které je listina
adresovana, jeji pfijeti odmitne, nebo jinym zplUsobem pfijeti zabrani (napi. nesdéli zménu
adresy), povazuje se za prokazatelné doruCeni téz tieti den od odeslani listiny. Ohledné
dorucovani v souvislosti s touto smlouvou plati ustanoveni § 573 NOZ.

7.4. Pronajimatel a najemce prohlaSuji, Ze si tuto najemni smlouvu ptecetli a souhlasi s jejim
obsahem, coz stvrzuji svymi podpisy.

7.5. Tato nagjemni smlouva je vyhotovena ve dvou stejnopisech, z nichz po jednom obdrzi kazda
ze smluvnich stran, a nabyva platnosti a G¢innosti dnem podpisu.

Vo dne ......... Vo dne .........
pronajimatel najemce
Prilohy k této najemni smlouve:
I. LV¢........ , vedeny Katastralnim ufadem ............... v Ufedné overené kopii

. 2 predavaci a ptejimaci protokol
. 3.soupis spotiebicli a vybaveni

O O Ox
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Piiloha ¢&. 2 Zaloba na vyklizeni bytu (OBECNY VZOR)

Obvodnimu soudu (Okresnimu soudu)

adresa
dvojmo text navrhu
jedenkrat ptilohy
Vo 2022
Véc: Zaloba s niavrhem na vyklizeni bytu
Zalobce: Jméno a piijmeni, titul...... ,trvale bytemv ............. nar.dne .................
Zalovany: Jméno a ptijmeni, titul...... ,trvale bytem v ............. nar.dne .................
Dtikazni piilohy : 1) N4jemni smlouva ze dne 13.3.2008
2) Vzajemna korespondence ucastnikil
3) Vypoveéd z najmu ze dne 15.8.2009
.
Zalobce byl na zéklad€ najemni smlouvy ze dne ......... pronajimatelem bytu ¢. 22 o vel. 2+1
ve 3. podlazi v ...l (adresa nemovitosti). Vzdjemnou dohodou byla dne ......
najemni smlouva ukonc¢ena, a to s u¢innosti ke dni .......... . Ke dni ukonceni ndjemni smlouvy

byl zalovany povinen vyklidit tento byt a pfedat jej pronajimateli, coz vSak Zalovany dodnes
neucinil.
Dtikaz:
- Dohoda o ukonceni najmu ze dne.................. ,
- Vzajemna korespondence ucastniki, zjm. Vyzva k vyklizeni bytu ze dne ..................... ,
- vyslech ucastnika
1.
S ohledem na shora uvedené navrhuje Zalobce vydani tohoto

rozsudku:

I. Zalovany je povinen vyklidit byt &. 22 o vel. 2+1 ve 3. podlaZi v ................cceeeeeeinnnn...
(adresa nemovitosti) a to do 15. dnii od pravni moci tohoto rozsudku.

II. Zalovany je povinen uhradit Zalobci naklady fizent, a to do 3 dnii od pravni moci tohoto
rozsudku

Jméno a piijmeni, titul
Zalobce
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Piiloha &. 3 Vzorové stanovy druZstva- (OBECNY VZOR)

ZAKLADNI USTANOVENI

Clanek 1

Firma a sidlo druZstva

1) Firma druzstva: Bytové druzstvo .........c...........
2) Sidlo druzstva:
3) Druzstvo je druzstvem bytovym.

Clanek 2

Zékladni ustanoveni

1) Druzstvo vznika dnem jeho zapisu do obchodniho rejstiiku vedeného Krajskym soudem ....

2) Druzstvo se zfizuje na dobu neurcitou.
3) Druzstvo je spolecenstvim neuzavieného poctu osob zaloZzenym za Gcelem koupé domu ....

...................................... ¢.p./¢€.0.v.......... a zajisStovani bytovych a jinych potieb svych ¢lent
spojenych s bydlenim a pfipadné nasledném pievodu byt do osobniho vlastnictvi.

Clanek 3

Pifedmét ¢innosti druzstva

Pfedmétem c¢innosti druzstva je prondjem nemovitosti, byt a nebytovych prostor.

Clanek 4

Pravni postaveni druzstva

91



1) Druzstvo je pravnickou osobou a v pravnich vztazich vystupuje svym jménem. Za poruSeni
svych zévazkl odpovida celym svym majetkem.

2) Clenové druzstva neruci za zdvazky druzstva.

3) Na trvani druzstva nema vliv pfistoupeni dalSich ¢lenti nebo zanik ¢lenstvi dosavadnich
¢lent. Druzstvo vSak musi mit stale nejméné 5 (pét) ¢lent pokud se jedna o fyzické osoby,
nebo nejméné 2 (dva) ¢leny, jsou-li tyto osobami pravnickymi.

Clanek 5

Zakladni kapital druzstva

1) Zapisovany zékladni kapital druzstva €ini ........... K&, slovyiiiiiiiieee ceskych.

2) Souhrn ¢lenskych vkladu zakladajicich 1 pfistoupivsich ¢lent druzstva tvoti zdkladni

kapital druzstva.

3) Zapisovany zakladni kapitdl druZzstva lze zvysSit nebo snizit usnesenim c¢lenské schiize,
schvalenym nadpolovi¢ni vétSinou vSech Clenti druzstva. Zapisovany zékladni kapital musi
¢init nejméné 50.000,-- K&, slovy: ..., korun Ceskych.

Clanek 6

Zékladni ¢lensky vklad

1) Zakladni ¢lensky vklad ¢lenti €ini ................ K&, slovy: oo ¢eskych
2) Zapisné uchazece o Clenstvi €ini .................. K&, slovy: i, ceskych.

3) Zékladni ¢lensky vklad a zapisné u zakladateld druzstva musi byt, v souladu s usnesenim
ustavujici ¢lenské schiize, splacen v hotovosti ke dni konani ustavujici schlize druzstva
ur¢enému statutarnimu organu.

4) Nove piijaty €len je povinen splatit zapisné pii podani piihlaSky do druzstva a zakladni
¢lensky vklad do 15 (patnacti) dnti ode dne pfijeti za ¢lena, jinak ¢lenstvi nevznikne. Pokud
¢lenstvi nevznikne, zapisné se nevraci.

Clanek 7

Dalsi ¢lensky vklad ¢lent druzstva
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1) Clenové druzstva jsou povinni zaplatit dal§i ¢lensky vklad. Dalgi ¢lensky vklad je
urcen

vyluéné na dofinancovani kupni ceny domu ..........ccceeeevveeevieecneennee. C.P./COV e

2) Vysi a termin splaceni dalSiho ¢lenského vkladu jednotlivych ¢lenii stanovi ¢lenska schiize.
Dalsi clensky vklad mize byt pouze penézity. Splaci se na ucet druzstva.

Clanek 8

Dalsi majetkova ucast na ¢innosti druzstva

1) Clen druzstva, ktery ma zajem o najem bytu &i nebytového prostoru, se miize podilet se na
¢innosti druzstva dal$i majetkovou Ucasti.

J4

2) Tyto stanovy urcuji, ze podminky dalsi majetkové ucasti, jeji vysi, zptisob a lhity splaceni
urci ¢lenska schiize ve smérnici druzstva, ktera bude doru¢ena vSem ¢lentim druzstva.

3) O dalsi majetkové ucasti musi byt uzaviena samostatna dohoda.

4) Skonci-li ¢lenstvi za trvani druzstva a nedohodne-li se druzstvo s byvalym ¢lenem jinak,
vznikne byvalému ¢lenovi ndrok na vraceni ¢asti dal$i majetkové ucasti ve vysi osmdesati
procent z jiz splacené hodnoty majetkové Gcasti ve Thité 3 (t¥) let od zaniku ¢lenstvi. Je-li
byvaly ¢len zaroven ndjemcem predmétné bytové €1 nebytové jednotky, neskon¢i tato lhiita
pfed skoncenim najmu a vyklizenim bytu a jeho pfeddnim pronajimateli.

5) Stane-li se dédic ¢lenskych prav a povinnosti zemielého ¢lena sam ¢lenem druzstva,
pfechazi na ného 1 dalsi majetkova Gicast zemielého ¢lena.

6) Dalsi majetkovou Ucast je mozno prevést spolu s lenskymi pravy a povinnostmi na jinou
fyzickou ¢i pravnickou osobu.

7) Clenska schiize druzstva miize upravit podminky dalsi majetkové Gicasti odchylné od
ustanoveni pfedchozich bodi ¢lanku 8 stanov.

Clanek 9

Ptevod bytovych jednotek do vlastnictvi ¢lenti druzstva

1) Druzstvu vznikne povinnost pievést bytovou jednotku do vlastnictvi ¢lena druzstva, ktery
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predmétnou bytovou jednotku uziva na zakladé platné ndjemni smlouvy, po kumulativnim

splnéni vSech nasledujicich podminek: bytovy dim, v némz se nachdzi predmétna bytova
jednotka, je ve vlastnictvi bytového druzstva;

- predmétnd bytova jednotka je vymezena jako jednotka ve smyslu zakona ¢. 72/1994 Sb. v
platném znéni;

- ¢len druzstva pozadal o pfevod pfedmétné bytové jednotky do osobniho vlastnictvi;

- ¢len druzstva ma pln¢ uhrazené povinnosti z titulu dal§iho ¢lenského vkladu a dalsi
majetkové ucasti na ¢innosti druzstva;

- druzstvu nebrani v ptevodu jednotky zavazek z vérové ¢i jiné obdobné smlouvy.
2) Kazdy ¢len druzstva ma pravo podat zadost o pievedeni jednotky do osobniho vlastnictvi.
3) Pievod bytové jednotky bude uskute¢nén za kupni cenu, ktera se bude rovnat splacenému

dalsimu c¢lenskému vkladu, a pfipadné dalS$i majetkové ucasti s pfipoctenim veskerych
poplatkii a dani s pfevodem spojenymi, v€etné podilu na ndkladech za zpracovani prohléseni
vlastnika budovy.

CLENSTVI V DRUZSTVU

Clanek 10

Vznik ¢lenstvi

1) Cleny druzstva mohou byt jak osoby fyzické, tak i pravnické.
2) Clenstvi v druzstvu neni podminéno pracovnépravnim vztahem k druzstvu.

3) Pii zakladani druzstva se stdva dnem vzniku druzstva ¢lenem druzstva uchazec o Clenstvi v
druzstvu, ktery se zucastnil ustavujici schiize druzstva, jestlize zaroven splnil tyto podminky:

a) podal pisemnou ptihlasku za ¢lena druzstva nejpozdéji na ustavujici schiizi druzstva,

b) zavézal se k thrad¢ zakladniho ¢lenského vkladu ve vysi stanovené ustavujici schiizi
druzstva,

¢) zavazal se na ustavujici schlizi druzstva k plnéni dalSich povinnosti ¢lena druzstva
uréenych zakonem, témito stanovami a usnesenimi jednotlivych ¢lenskych schizi,
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d) a soucasng¢, ktery neni s uhradou najemného, jakoz i dalSich thrad za plnéni poskytovana v
souvislosti s uzivanim bytu v prodleni a nema jakykoliv dluh vici statutarnimu méstu Karvina
a je opravnénym najemcem bytu, piip. jeho bydlici manzel ¢i manzelka nebo se souhlasem
najemce jeho zletily potomek. Podpis opravnéného ndjemce na souhlasu musi byt ufedné
ovéfen.

4) Za trvani druzstva vznika ¢lenstvi v druzstvu:

a) pfijetim za ¢lena druzstva na zaklad¢ pisemné Clenské piihlasky. O pfijeti za ¢lena druzstva
rozhoduje ¢&lenska schiize druzstva. Clenstvi vznika az zaplacenim zékladniho &lenského

vkladu,

b) pfevodem c¢lenstvi v druzstvu za podminek danych zdkonem a témito stanovami,
¢) ptechodem ¢lenstvi dédénim, prechodem ¢lenstvi v disledku pfemény druzstva.
5) Pisemna ptihlaSka do druzstva musi obsahovat:

a) oznaceni, ze jde o piihlasku do druzstva,

b) oznaceni piihlaSované osoby, tj. jméno, pfijmeni, datum narozeni a bydlisté nebo firmu,
sidlo a IC pravnické osoby,

c¢) datum sepsani ptihlasky,

d) podpis ptihlasované fyzické osoby nebo osob opravnénych jednat za ptihlaSovanou
pravnickou osobu.

6) Vznikne-li jen jednomu z manzeltl, za trvani manzelstvi, pravo na uzavieni smlouvy o
najmu druzstevniho bytu, vznikne se spole¢nym ndjmem bytu i jejich spolecné ¢lenstvi v
druZstvu. Z tohoto ¢lenstvi jsou manzelé opravnéni a povinni spole¢né a nerozdilné. Spolecné
¢lenstvi manzelll nevznikne, jestliZze spolu trvale neZiji.

Clanek 11

Pfevod ¢lenstvi

Ptevod prav a povinnosti spojenych s ¢lenstvim v bytovém druZstvu na zakladé dohody
nepodléha souhlasu organt druzstva. Clenské prava a povinnosti spojena s ¢lenstvim piechazeji
na nabyvatele ve vztahu k druzstvu pfedlozenim smlouvy o ptevodu Clenstvi piislusnému
druzstvu nebo pozdé¢ji dnem uvedenym ve smlouve. Tytéz ucinky jako piedlozeni smlouvy o
Clenstvi nastavaji, jakmile druZstvo obdrzi pisemné ozndmeni dosavadniho ¢lena o pfevodu
Clenstvi a pisemny souhlas nabyvatele Clenstvi. Sou¢ésti ozndmeni i1 pisemného souhlasu je
nutnost ufedniho ovéfeni podpisi.
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Clanek 12

Piechod ¢lenstvi dédénim

Smrti ¢lena druZstva ptechdzeji jeho Clenska prava a povinnosti na dédice na zakladé
pravomocného usneseni o projednani dédictvi.

Clanek 13

Zanik ¢lenstvi

1) Clenstvi v druzstvu zanika:

a) pisemnou dohodou,

b) vystoupenim,

¢) vyloucenim,

d) prohlasenim konkursu na majetek ¢lena, zamitnutim insolven¢niho navrhu pro nedostatek
majetku, pravomocnym nafizenim vykonu rozhodnuti postizenim ¢lenskych prav a povinnos-
ti, vydanim exekucniho piikazu k postizeni ¢lenskych prav a povinnosti po pravni moci
usneseni o nafizeni exekuce,

e) smrti fyzické osoby,

f) vstupem do likvidace, prohlaSenim konkurzu nebo zanikem pravnické osoby,

g) zanikem druZzstva.

2) Pisemné dohoda musi byt podepsana ptedsedou a mistoptedsedou druzstva a musi obsahovat
casovy udaj o dni, ke kterému cClenstvi zanika a o dni, v némZ dojde k vyklizeni a pfedani
bytu ¢i nebytového prostoru. Narok na vyporadaci podil je splatny uplynutim 3 (téi) mésici od
schvéleni ucetni zaveérky za rok, v némz Clenstvi zaniklo.

3) Vystoupenim zanika ¢lenstvi k poslednimu dni v mésici, ve kterém ¢len pisemné oznamil
své vystoupeni druzstvu. Dnem oznameni je den, kdy bylo pisemné ozndmeni druzstvu
doruceno. Oznameni Ize odvolat jen pisemné a se souhlasem druzstva. Vypotadaci podil bude
vyplacen po uplynuti 3 (tfi) mésicl od schvaleni u€etni zavérky za rok, v némz Clenstvi zaniklo
a po vyklizeni a fadném ptedani bytu ¢i nebytového prostoru.

4) O vyloueni rozhoduje ¢lenska schiize druzstva. Clen mize byt vyloucen, jestlize:

a) opétovn¢ a pres vystrahu poruSuje Clenské povinnosti uvedené v zdkoné, ve stanovach a
dalSich wvnitrodruzstevnich ptedpisech. Tomuto vyloueni musi pfedchazet pisemné
napomenuti, jehoz znéni odsouhlasi ¢lenska schiize a které musi obsahovat uvedeni divodu,
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pro ktery je napomenuti udileno. Tento diivod nemtize byt dodatecné¢ zméneén. Rozhodnuti o
napomenuti musi byt ¢lenu druzstva doruceno a musi v ném byt urcena lhiita k vyjadreni,

b) byl pravomocné odsouzen za umyslny trestny ¢in, ktery spachal proti druzstvu nebo ¢lenu
druzstva,

¢) zneuzil majetku druzstva pro svou soukromou potiebu nebo pouzil majetku druzstva pro své
podnikani bez souhlasu druzstva,

d) ptijal majetkovy ¢i jiny prospéch od jiné osoby za ucelem jejiho zvyhodnéni pii vztazich
vuéi druzstvu,

e) je v prodleni s uhradou ¢lenského vkladu, dalsi majetkové ucasti, thradou za uzivani bytu a
sluzeb s nim spojenych nebo jinymi platbami ur¢enymi ¢lenskou schiizi nebo vyplyvajici ptimo
z téchto stanov po dobu 3 (tfi) mesict. Tato lhiita mtize byt prodlouzena na zakladé pisemné
zadosti o odklad plateb, kterd je dorucena druzstvu a o této zadosti o odklad plateb druzstvo
kladné rozhodlo. Vyloucenim zaniké ¢lenstvi dnem doruceni pisemného rozhodnuti ¢lenovi.
Rozhodnuti o vylou€eni podléhd soudnimu ptfezkoumani. Soud na néavrh ¢lena, jehoZ se
rozhodnuti tyka, prohlasi rozhodnuti ¢lenské schiize o vylouéeni za neplatné, je-li v rozporu s
pravnimi ptedpisy nebo stanovami. Neni-li pravo na podani navrhu uplatnéno do 3 (tf1) mésict
ode dne konani ¢lenské schiize, ktera vylouceni potvrdila, nebo jestlize nebyla fadn¢ svolana,
ode dne, kdy se ¢len mohl dovédét o konani ¢lenské schiize, které vylouceni potvrdila,
nejpozdéji do 1 (jednoho) roku od jejiho konéni, zanika.

5) Zemte-li ¢len a nejde-li o spolecné Clenstvi manzell, piechazi dnem jeho smrti Clenstvi v
druzstvu na dédice, kterému ptipadla ¢lenska prava a povinnosti. Do skon¢eni dédického fizeni
uhrazuje povinné platby za zemftelého ¢lena dédic nebo dédicové, na které presel ndjem bytu
podle § 706 Obcanského zéakoniku. Ve spornych ptipadech mize druzstvo rozhodnout, Ze
bude povinné platby uhrazovat ze svych zdroji do vydéani pravomocného rozhodnuti v
dédickém fizeni, pfi¢emz dédic je povinen dluzné ¢astky druZstvu splatit.

6) Zanik spolecného ¢lenstvi manzeld je uveden v ¢lanku 14 téchto stanov.

7) Prodleni platby proti stanovenému terminu je sankcionovano v souladu s pravnimi piedpisy
platnymi v dobé porusovani téchto ¢lenskych povinnosti (tj. zejména poplatky z prodleni). O
pfipadném zmirnéni tvrdosti sankce miZe rozhodnout pouze €lenskd schiize nadpoloviéni
vétSinou pritomnych ¢lent.

8) Ma-li pravnicka osoba, jejiz Clenstvi v druzstvu zanikd, svého pravniho nastupce, vstupuje
tento nastupce do vSech dosavadnich jejich ¢lenskych prav a povinnosti.

Clanek 14

Zanik spole¢ného ¢lenstvi manzelt

1) Spolecné ¢€lenstvi manzeld v druZstvu zanika:
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a) smrti jednoho z manzeli,

b) dohodou rozvedenych manzeld o upravé prav bydleni po rozvodu manzelstvi,

¢) rozhodnutim soudu o zruSeni prava spole¢ného ndjmu bytu rozvedenych manzelii s
uréenim, ktery z byvalych manzeli bude byt nadale uzivat jako ¢len druzstva a opravnény
najemce.

d) smrti jednoho z byvalych manzeli.

2) Zanikne-li spole¢né c¢lenstvi manzelti v druzstvu smrti jednoho z nich, zlstava ¢lenem
druzstva pozustaly manzel, bylo-li pravo na druzstevni byt nabyto za trvani manzelstvi.

Jestlize zemfel manzel, ktery nabyl pravo na druzstevni byt pfed uzavienim manzelstvi,
piechazi jeho smrti ¢lenstvi v druzstvu a najem druzstevniho bytu na toho dédice, jemuz piipadl
¢lensky podil. Jde-li o vice predméti najmu, miize Clenstvi zGstavitele piejit na vice dédicii. Po
rozvodu manzelstvi ziistdva clenem druzstva ten, ktery byl uréen dohodou rozvedenych
manzeld nebo rozhodnutim soudu.

3) Spole¢né Clenstvi manzelil v druzstvu zanika i pfevodem jejich ¢lenskych prav a povinnosti,
jejich pisemnou dohodou s druzstvem, vystoupenim z druzstva, vylouc¢enim a zdnikem druzstva
po ukonceni likvidace.

Clanek 15

Majetkové vyporadani pti zaniku Clenstvi

1) Zanikne-li ¢lenstvi za trvani druzstva, ma dosavadni ¢len narok na vypotadaci podil, ktery
je ur¢en pomeérem splaceného Clenského vkladu dosavadniho ¢lena nasobeného poctem
ukonc¢enych rokt jeho ¢lenstvi k souhrnu splacenych ¢lenskych vkladii vSech ¢lenti nasobenych
poctem ukoncenych rokt jejich Clenstvi.

2) Pro urceni vypotadaciho podilu je rozhodny stav vlastniho kapitalu druzstva podle ucetni
zaveérky za rok, v némz ¢lenstvi zaniklo. Pfi ur€ovani vyse vyporadaciho podilu se neptihlizi ke
kapitalu, jez je v ned¢litelném fondu a jestlize to vyplyva ze stanov i v jinych zaji§tovacich
fondech. Rovnéz se neptihlizi k vkladiim ¢lenti s kratSim neZ ro¢nim ¢lenstvim pfede dnem, k
némuz se fadna ucetni zavérka sestavuje. Narok na podil na zisku vznik4 jen za obdobi trvani
Clenstvi.

3) Nérok na vyporadaci podil je splatny uplynutim 3 (tf1) mesict od schvaleni ucetni zaveérky
za rok, v némz Clenstvi zaniklo, a to za podminky vyklizeni a fadného pfedani bytu, k némuz
m¢él byvaly ¢len pravo ndjmu. Pokud to situace dovoluje, miize druzstvo uspokojit narok nebo
jeho ¢ast 1 drive.

4) Pti vyplaté vyporadaciho podilu zapocte druZzstvo své splatné pohledavky vici byvalému
¢lenu.

5) Zanikem c¢lenstvi v disledku pfevodu clenskych prav a povinnosti nebo vymény bytu

98



nevznika dosavadnimu ¢lenovi vii¢i druzstvu narok na vypotadaci podil. Vzajemné néaroky si
ucastnici prevodu ¢i vymeény bytu vyporadaji mezi sebou.

Clanek 16
Evidence ¢lenu

Druzstvo vede seznam vSech svych ¢lend. Do seznamu se zapisuje kromé firmy nebo nazvu a
sidla pravnické osoby nebo jména a bydlisté fyzické osoby jako Clena i vySe jejiho ¢lenského
vkladu a vyse, v niz byl splacen. Do seznamu se bez zbyte¢ného odkladu vyznaci vSechny

zmény evidovanych skute¢nosti. Druzstvo umozni kazdému, kdo osveéd¢i pravni zajem, aby
do seznamu nahlédl. Clen druzstva ma pravo do seznamu nahliZet a zadat vydéani potvrzeni o
svém Clenstvi a obsahu jeho zapisu v seznamu. V otazkach nakladani s osobnimi udaji ¢lent
druZstva se druZzstvo fidi zdkonem ¢. 101/2000 Sb., o ochrané osobnich tdaju.

Clanek 17

Préva a povinnosti ¢lenti druzstva

1) Clen druzstva ma zejména tato prava:

a) ucastnit se osobné nebo prostrednictvim svého zastupce na jednani a rozhodovani ¢lenské
schtize a veSkeré dalsi Cinnosti, kterd neni vyhrazena volenym organtim druzstva,

b) volit a byt volen za ¢lena orgént druzstva,

c) Ucastnit se veSkeré druZstevni Cinnosti a poZivat vyhod, které druZstvo svym clenim
poskytuje,

d) vznaset pfipominky, stiznosti a ndméty vcetn€ hodnoceni ¢innosti druzstva jako celku, jeho
organt a pracovnikl. O vyfizeni musi byt informovéan do 30 (tficeti) dnti po jejich podani
pisemné,

e) byt seznamen obvyklym zpiisobem s fadnou ucetni zavérkou druzstva a na pozadani obdrzet
jeji pisemné vyhotovent,

f) byt seznamen obvyklym zplisobem s ro¢nim vyuctovanim zaplacenych uhrad za uzivani bytu
a poskytovanych sluzeb spojenych s jejich uzivanim,

g) pravo na pievod clenskych prav a povinnosti podle téchto stanov a platnych pravnich
predpisii a pfi zdniku ¢lenstvi jinak nez pfevodem c¢lenskych prav a povinnosti na vypotadaci
podil podle téchto stanov,

h) uzavfit s druzstvem smlouvu o najmu druzstevniho bytu, pficemz zakladajicimu Elenovi
druzstva vznika pravo na uzivani bytu pfidéleného ptfedsedou a mistopiedsedou druzstva
formou rozhodnuti o budoucim pfidéleni bytu. Dal§im ¢lenim vznika pravo na uzavieni
smlouvy o ndjmu druzstevniho bytu na zaklad¢ rozhodnuti o budoucim ptid€leni druzstevniho
bytu nebo rozhodnuti o ptid€leni druzstevniho bytu vydaného piedsedou a mistopiedsedou
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druzstva dle poradniku zadosti o pridéleni druzstevniho bytu, dale na zakladé pievodu
¢lenskych prav a povinnosti, na zakladé dohody o vyméné bytu a na zédkladé zdédéni ¢lenského
podilu,

1) pravo na podéani zadosti o pfevod jednotky do vlastnictvi a spoluvlastnického podilu na
spole¢nych ¢astech domu a pozemku, véetné finan¢niho vyporadani zavazku vaznouciho na
prislusné jednotce.

2) Clen druZstva ma zejména nasledujici povinnosti:

a) zaplatit ¢lensky vklad zptsobem a ve lhatach uréenych témito stanovami a ustavujici schiizi
druzstva, popt. dal§imi usnesenimi clenskych schizi. Nesplati-li ¢len uvedené &astky ve
stanoveném terminu, mohou byt proti tomuto ¢lenovi uplatnény sankce, napfi. tiroky z prodleni
nebo miize byt z druzstva vyloucen, piesahne-li toto prodleni lhiitu 3 (i) mésict,

b) dodrzovat stanovy a plnit usneseni organt druzstva,

c) platit fddné a ve stanovenych lhlitdch uhrady za uzivani bytu v€etné tthrad na zajisténi chodu
spole¢nych casti domu (platby na opravy a Gdrzbu spole¢nych ¢asti domu), jakoZz 1 uhrady za
sluzby spojené s uzivanim byt a plnit dal$i podminky najemni smlouvy. Nesplati-li ¢len
uvedené ¢astky ve stanoveném terminu, mohou byt proti tomuto ¢lenovi uplatnény sankce,
napfi. poplatky z prodleni nebo mize byt z druzstva vyloucen, ptesahne-li toto prodleni lhttu 3
(tf1) mésica,

d) dodrzovat domovni tad, provozni fad, ptedpisy o pozarni ochran¢ a fadné uzivat a udrzovat
byt, jakoz i spole¢né prostory a zatizeni domu a dbat, aby on i dal$i osoby uzivajici byt plné
respektovali prava ostatnich najemct v objektech ve vlastnictvi druzstva,

e) chrénit z4jmy a majetek druzstva, zejména upozornovat organy druzstva na vSechny ptipady
jeho ohrozeni,

f) usilovat o odstranéni zjiSténych nedostatkli v ¢innosti druzstva,

g) oznamovat druzstvu do 15 (patnacti) dni veskeré zmény, tykajici se ¢lena a ostatnich osob
uzivajicich s nim byt, které jsou podstatné pro vedeni Clenské a ostatni evidence a pro zuctovani
sluzeb,

h) podilet se pomérnou ¢asti na thrad€ vydajl na ¢innost druzstva, danovych a jinych poplatkt
a prispivat pomérnou ¢asti na thradu ptipadné ztraty druzstva dle usneseni ¢lenské schiize,

1) umoznit povéfenym zastupcim druzstva, po pfedchozim ozndmeni, zjisténi technického
stavu uZivaného bytu a stavu veSkerych métidel,

J) hradit veskeré drobné opravy v byté souvisejici s jeho uzivanim a naklady spojené s béZznou
udrZzbou bytu,

k) oznamovat druzstvu veskeré stavebni ¢innosti a opravy provadéné v byté€, vyjma drobnych
oprav v byt¢ a bézné udrzby bytu,

1) provadét stavebni ¢innosti a opravy v byté v souladu se stavebnim zakonem v platném znéni,
m) predat druzstvu veskeré podklady souvisejici se stavebni ¢innosti a opravami v byte, které
podléhaji stavebnimu povoleni, ohlaSeni stavebnich uprav nebo hlaseni udrzovacich praci do
30 (tficeti) dnti po dokonéeni praci nebo do 15 (patnacti) dnti od vydani kolauda¢niho souhlasu.

3) Clenska schiize miiZe rozsifit prava a povinnosti ¢lenli podle potieb druzstva. Rozsifeni vSak
nesmi byt v rozporu s obecné platnymi pravnimi piedpisy a t€émito stanovami a musi byt stejné
pro vSechny ¢leny druZstva.
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4) Druzstvo ma vuci ¢lenovi povinnost napliovat jeho prava podle téchto stanov a soucasné ma
pravo pozadovat po ¢lenech plnéni jejich povinnosti viici druzstvu.

5) Dalsi vzdjemnd prava a povinnosti ¢lena a druzstva jsou upravena ptislusnymi ustanovenimi
téchto stanov.

101



