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SPORY MEZI SVJ A VLASTNIKY BYTOVYCH JEDNOTEK

Budovy mohou byt rozdéleny na bytové i nebytové jednotky.

Pravni uprava vychéazi ze dvou zakonl. Prvnim znich je zdkon ¢.72/1994 Sb., kterym
se upravuji neékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim
a nebytovym prostoriim a doplituji n¢které zakony (zékon o vlastnictvi bytd) dale jen ,,zdkon
0 vlastnictvi bytti*“ a druhym je zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zékonik, ve znéni pozdéjsich
piedpist dale jen ,,obCansky zakonik*. Plati pritom, Ze v kazdé budové mohou podle

ustanoveni § 3063 ob¢anského ziakoniku existovat pouze jednotky téhoZ druhu.

Jestlize je tedy v domé alesponl jeden vlastnik jednotky, ktery nabyl své vlastnické pravo
k jednotce podle zakona o vlastnictvi bytt, vznikne i za 0U¢innosti nové uUpravy podle
obcanského zakoniku vlastnické pravo k dal§im jednotkdm v tomto domé podle zakona

0 vlastnictvi byti.
Sprava domu a pozemku miiZe byt vykonavana:

e jako bezformalni spolecenstvi podle zakona o vlastnictvi bytii od nabyti jeho tG¢innosti
do 31.12.2013

— Vbudovach, které funguji v rezimu této pravni upravy pusobi bezformalni
spolecenstvi vlastnikl jednotek (ti jsou zaroven spoluvlastniky spole¢nych casti
domu) a o spoleénych ¢astech rozhoduji vlastnici jednotek na shromazdéni
nebo podpisem listin,

— nejedna se o pravnickou osobu,

— vznikala rozd€lenim budovy na jednotky a pievodem jednotek novym
vlastniktim,

— vlastnici si mohou sjednat spravu budovy provadénou pomoci jin€ osoby.

e podle zikona o vlastnictvi byt jako pravnické osoby, které vznikaly ze zakona podle
pravni upravy acinné od 1.7.2000 do 31.12.2013 (u budov s alespon péti jednotkami
ve vlastnictvi alespon tii vlastniki)

— spolecenstvi je pravnickou osobou,
— pravni subjektivita a zplsobilost k pravnim jednanim vyplyva ze zékona

0 vlastnictvi bytt,



— vykonava ze zakona spravu domu se spole¢nymi ¢astmi a jednotkami,

— vznikala ze zakona v obdobi od 1.7. 2000 do 31. 12. 2013,

— vznikala za podminky, ze v dom¢ bylo alesponn pét jednotek ve vlastnictvi
tfi vlastniku,

— Tidi se stanovami,

— sprava domu se vztahuje jen na provoz a opravy spolec¢nych casti domu,

— SVIJ nemiize rozhodovat o technickém zhodnoceni domu, zméné vnitiniho
uspofadani domu ¢i o zméné spoluvlastnickych podilti na spole¢nych castech
domu,

— plati pro n¢ § 3028 obcanského zakoniku.

e podle ustanoveni obéanského zakoniku od 1.1.2014

— SVIJ je dle tohoto zédkona pravnickou osobou,

— vykonava spravu domu,

— pravni Uprava se fidi ustanovenimi obcanského zakoniku o bytovém
spoluvlastnictvi a ustanovenimi o rozhodovani spoluvlastnikli o spole¢né véci
(zejm. § 1126 a nasl. ob¢anského zakoniku),

— sprava domu se vztahuje na vSe, co nenalezi vlastnikiim jednotek a co je nutné
uskuteCnit pro zachovani nebo zlepsSeni spolecnych c¢asti v zajmu vSech

spoluvlastnik.

SVJ podle pravni tpravy od roku 2012

Vlastnici bytovych a nebytovych jednotek v nemovitosti mohou za tic¢elem zajist’ovani spravy
domu a pozemku zalozit spole¢enstvi vlastnika (dale jen ,,SVJ*) jako pravnickou osobu,
ktera je zpiusobila k napliiovani svého u¢elu nabyvat prava a zavazovat se K povinnostem.
V zékonem stanovenych pifipadech maji vlastnici pfimo povinnost SVJ zalozit, jestlize dosud
nedoslo k zalozeni spoleCenstvi vlastnikti jednotek a v nemovitosti je vyclenéno alespoii
pét bytovych ¢i nebytovych jednotek, z nichZ alespon ¢tyri jednotky jsou ve vlastnictvi
étyf riiznych vlastniki.! V ostatnich piipadech mohou vlastnici zalozit SVJ dobrovolng,

pokud s tim vsichni vyjadti souhlas.?

! Srov. § 1198 ob&anského zakoniku
2 zakon €. 304/2013 Sb., 0 vetejnych rejstiicich pravnickych a fyzickych osob a o evidenci svéfenskych fondt



Podnikani je SVJ zakazano. Piijmy ale mtze ziskavat ze spravy majetku, mize v omezené
mife nabyvat movité véci i dokonce i nemovitosti, pokud se tak déje za ucelem spravy domu
a pozemku. SVJ se mohou za ucelem vykonu své Cinnosti sdruzovat nebo se stat ¢lenem
pravnické osoby sdruzujici SVJ. SVIJ se zapisuje do verejného rejstiiku, kterym je rejstiik

spolecenstvi vlastniki jednotek.

Cleny SVJ mohou byt zisadné& pouze vlastnici jednotek, kteii ru¢i za dluhy spoledenstvi
vlastnikl v poméru podle velikosti svého podilu na spoleénych ¢astech nemovitosti®. Jednotka
jako nemovita véc zahrnuje byt jako prostorové oddélenou ¢ast domu a podil a spolecnych
gastech nemovité véci vzajemné spojené a neoddélitelné.* Nabytim bytové nebo nebytové
jednotky v nemovitosti, jejiz spravu ma na starosti SVJ, se vlastnik automaticky stava i ¢lenem

SVJ.

Vlastnici jednotek si mohou zalozit SVJ, ve kterém projednavaji své zalezitosti a zodpovidaji
za svij majetek. Za SVJ jedna povéieny vlastnik nebo zvoleny vybor, ktei'i maji na starosti
ekonomické a technické zaleZitosti v nemovitosti. Jsou povinni jednat s pé¢i Fadného
hospodaie a pii vykonu své ¢innosti ruci celym svym majetkem. SVJ miize povéfit téeti osoby

k vykonu spravy domu a pozemku.

V nemovitostech spravovanych povéirenym vlastnikem, je odpovédnost vlastnikd jednotek
vaci tfetim osobam za jednani spravce stanovena spolecné, nerozdilné a neomezené.

Z hlediska odpovédnosti vlastniki jednotek je tak existence SVJ vyhodnéjsi.

S vlastniky jednotek i tfetimi osobami jedna SVJ svym jménem, prostiednictvim svého
statutarniho organu nebo dalSich ¢leni SVJ, ktefi za ného jednaji v zastoupeni.
Clen statutarniho organu SVJ nemusi byt vlastnikem jednotky v nemovitosti, ale mize jit

i 0 externi subjekt.

SVJ se zaklada schvalenim stanov SVJ na ustavujici schiizi. Stanovy mohou byt piijaty
vétsinou hlasti vSech vlastniktl jednotek nebo shodu vsech vlastnikti jednotek na jejich obsahu.
NaleZitosti stanov upravuje ob&ansky zékonik.> Stanovy jsou dokumentem, ktery je zavazny

pro vSechny vlastniky jednotek v nemovitosti.

3 Srov. § 1194 ob&anského zakoniku
4 Srov. § 1159 ob&anského zakoniku
5 Srov. § 123 a § 1200 a nasl. obganského zakoniku



Stanovy SVIJ

Pravni Gipravu stanov vychazi z ob&anského zakoniku a natizeni vlady ¢. 366/2013 Sb., o tipravé

nékterych zaleZitosti souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim.®

Vzorové stanovy nebyly formou podzakonného pravniho ptedpisu jiz upraveny.
Stanovy musi obsahovat alespoii:

e nazev obsahujici slovo ,,spolecenstvi vlastniki“ a oznaceni domu, pro ktery spolecenstvi
vlastnik® vzniklo,

e sidlo urcené v domé, pro ktery spolecenstvi vlastnikii vzniklo; neni-li to mozné, na jiném
vhodném miste,

e (lenska prava a povinnosti vlastnikii jednotek,

e urceni organi, jejich plisobnosti, poctu ¢lenii volenych orgini a jejich funkéniho
obdobi, jakoz i zpiisobu svolavani, jednani a usnaSeni,

e urceni prvnich ¢lenl statutarniho organu — tento udaj mize byt po vzniku spolecenstvi
vlastnikil ze stanov vypustén,

e pravidla pro spravu domu a pozemku a uzivani spole¢nych casti.

SVJ mé povinnost dorucit stanovy ve form¢ notaiského zapisu rejstiikovému soudu, kde jsou
nasledné zalozeny do sbirky listin. Také kazdd zména stanov musi byt vyhotovena

formou verejné listiny (notaiského zapisu) a dorucena do sbirky listin.

Prava a povinnosti SVJ

SVJ je odpovédno za spravu domu a pozemku, pficemz sprava domu a pozemku zahrnuje
vSe, co nenalezi vlastniku jednotky a je v zdjmu vSech spoluvlastnikii nutné nebo ucelné
pro fadnou péci o diim a pozemek a zachovéni nebo zlepSeni spolecnych ¢asti. Spadaji sem
I zalezitosti nutné pro zachovani poradku v domé pii uzivani jednotek ve vlastnictvi Clenti

spole¢enstvi.’

Sprava domu tak zahrnuje zfizovani, udrZovani nebo zlepSovani spolecnych casti domu

apozemku, které slouzi vSem spoluvlastnikim domu, vcetné stavebnich uprav.

8s tginnosti k 1.1.2014 bylo zruSeno nafizeni vlady ¢. 371/2004 Sb., ve znéni pozdéjsich predpist, kterym
se vydavaji vzorové stanovy spolecenstvi vlastnikl jednotek. Pokud piijalo SVJ stanovy podle tohoto ptedpisu,
plati i nadale s vyjimkou ustanoveni obcanského zakoniku, se kterymi jsou v rozporu.

" srov. § 1189 a § 1190 obcanského zakoniku



Plati to i pro ty ¢asti domu, které slouzi vyluéné k pouzivani i jen nékterym spoluvlastniktim.
SVJ muze zajistovat i dodavky sluzeb.

SVJ je opravnéno zejména:

e uzavirat smlouvy na zajisténi dodavek sluzeb nebo udrzby,
e jednat s organy vetejné moci,
e sjednavat pojiSténi nemovitosti,

e zastupovat vlastniky jednotek pfi uplatnovani jejich prav z vad na jednotkach.

Organy SV/J jsou:
e shromazdéni vlastnik jednotek,
e  statutdrni organ, kterym je bud’ vybor nebo ptedseda,

e  piipadné dalsi organy (napf. kontrolni komise, organ vymahajici dluhy atd.). 8

Shromazdéni vlastnikl jednotek

Cleny shromaZdéni vlastnikéi jednotek jsou vSichni vlastnici jednotek v nemovitosti,
pricemz kazdy z nich disponuje po¢tem hlasi odpovidajicich jeho podilu na spole¢nych
¢astech nemovitosti. ShromaZzdéni SVJ je svoladvano alespont jednou roc¢né. Pravidla pro

svolavani shromazdéni a jeho piisobnost upravuje obéansky zakonik.®

Muze se stat, ze se shromazdéni dlouhodobé nesejde v potifebném poctu z diivodu nezajmu
ze strany vlastniki bytovych jednotek. Tato situace je feSitelnd, pokud stanovy piipousti
konani ndhradniho shromézdéni, které je schopné se usnaset za ptitomnosti vlastnikli jednotek,
kteti maji alespon 40 % vsech hlasti. V tomto ptipadé se rozhodnuti pfijima vétsinou hlast

vSech vlastnikli jednotek, pokud stanovy nevyzaduji vyssi pocet hlast.

Souhlas vSech vlastnikl jednotek je nutny, pokud se méni vS§em vlastnikiim jednotek velikost
podilt na spole¢nych ¢astech nebo pomér vyse jejich piispeévkil na spravu domu a pozemku

jinak nez v disledku zmény podilt na spole¢nych ¢astech.

8 Srov. § 1205 ob&anského zakoniku
9 Srov. § 1207 a nasl. ob&anského zdkoniku



Shromazdéni vlastnikii jednotek:

schvaluje zménu stanov,

voli a odvoléva ¢leny volenych organt a rozhoduje o vysi jejich odmén,

schvaluje rozpocet, tcetni zaveérky,

schvaluje vypotadani vysledku hospodateni a zpravu o hospodafeni SVJ a spravé domu
a pozemku pro pfisti obdobi,

schvaluje rozhodnuti 0 vytétovani nebo vyporadani nevycéerpanych piispévka,

schvaluje druhy sluzeb a zptisob rozac¢tovani cen sluzeb na jednotky.

Dale rozhoduje o:

Clenstvi spolecenstvi vlastnikli v pravnické osob€ plisobici v oblasti bydleni,

oprave nebo udrzbé spolecné Casti anebo stavebni Upraveé spolené ¢asti, ktera nevyzaduje
zménu prohlaseni, prevySuji-li ndklady ¢astku stanovenou provadécim pravnim predpisem
(to neplati, pokud stanovy ur¢i néco jiného),

dalsich  zalezitostech urCenych zdkonem, stanovami nebo v zaleZitostech,

které si shromazdéni k rozhodnuti vyhradi.

Udéluje predchozi souhlas:

k nabyti, zcizeni nebo zatiZzeni nemovitych véci nebo k jinému nakladani s nimi,

k nabyti, zcizeni nebo zatizeni movitych véci, jejichz hodnota prevysuje c¢astku stanovenou
provadécim pravnim predpisem, nebo k jinému nakladani s nimi; to neplati, pokud stanovy
urci néco jiného,

k uzavfeni smlouvy o Uvéru spolecenstvim vlastnikli véetné schvaleni vySe a podminek
uveéru,

k uzavieni smlouvy o zfizeni zastavniho prava k jednotce, pokud dotceny vlastnik jednotky
v pisemné formé s uzavienim zastavni smlouvy souhlasil (to pouze v pfipade, ze SVI
zajistuje svij dluh jednotkou, ktera neni v jeho vlastnictvi). Vlastnik jednotky je opravnén

zfidit zastavni pravo k jednotce ve svém vlastnictvi bez souhlasu SVJ.

SVIJ také urcuje osobu, kterd ma zajiStovat nékteré Cinnosti spravy domu a pozemku,

a rozhodnuti o jeji zmén¢.



Piehlasovany vlastnik:

V praxi Casto dochazi k situacim, kdy vlastnik jednotky nesouhlasi s tim, jak rozhodlo

shromazdéni vlastniku.

Situace mlze vygradovat az v soudni fizeni, jelikoz § 1209 obcanského zakoniku umoziuje
nespokojenému vlastnikovi jednotky tam, kde je pro to dilezity diivod v zaleZitosti spravy

domu a pozemku, navrhnout soudu, aby o dané zalezitosti rozhodl.

Vlastnik jednotky také miize navrhnout soudu, aby docasné zakazal jednat podle
napadeného rozhodnuti. V tom piipad¢ ale musi soudu slozit financni jistotu a pocitat
i s pfipadnymi nasledky, pokud by soud jeho navrhu nevyhovél a mezitim by v dusledku jeho
kroku doslo k néjaké skode¢.

Nemusi se pfitom jednat pouze o vlastnika jednotky, kterého ostatni na shromdzdéni
ptehlasovali, ale i 0 toho, ktery se shromazdéni neziacastnil a tim padem nehlasoval v piipad¢,
ze s rozhodnutim nesouhlasi. Pravé u takového vlastnika se zkoumd, kdy se o rozhodnuti

dozvédél ¢i dozvédét mohl.

Zda se jednd o dilezity divod vyplyva z povahy piijatého rozhodnuti. Jedna se zejména
0 ptipady, kdy bylo vlastnikovi znemoznéno zucastnit se shromazdéni ze strany vyboru SVJ
nebo ostatnich vlastnikl jednotek, rekonstrukci a stavebnich uprav v domé, odvolavani ¢lent

SVJ atd.

Soudni judikatura se zabyvala ptipadem, kdy nebylo vlastnikovi umoznéno zucastnit
se shroméazdéni vlastniki v usneseni Nejvys§iho soudu CR CR ze dne 6. 2. 2024 sp.zn. 26
Cdo 1051/2019. https://www.zakonyprolidi.cz/judikat/nscr/26-cdo-1051-2019

Soud ve svém rozhodnuti uspoiada pravni poméry podle slu$ného uvazeni bud tak,
Ze se ma rozhodnuti uskutecnit bez vyhrad, s vyhradami, proti zajiSténi nebo ze se uskute¢nit

vilbec nemd. Soud neni vdzan ndvrhem na feSeni nespokojeného vlastnika, ktery navrh podal.

Vybor SVJ
Vybor je statutdrnim organem spolecenstvi vlastnikl. Jak jiz bylo uvedeno vySe, mohou
ale stanovy urgit, Ze statutarnim organem je piedseda spoledenstvi vlastnikd. Clen vyboru musi

byt pln€ svépravny a bezithonny.


https://www.zakonyprolidi.cz/judikat/nscr/26-cdo-1051-2019

Clenové vyboru, ktefi jsou za svou ¢innost odmétiovani, jsou platci pojistného na zdravotni
pojisténi. Cést pojistného za tyto osoby odvadi SVJ a je povinno piihlasit sebe i tyto osoby

zdravotni pojistovné, které predkladd mésicni prehledy o platbé pojistného.

Je dulezité, aby ¢lenové vybory mély dostateéné odborné znalosti v oblasti pravni, ucetni
I technické. To je dulezité i z toho divodu, Ze jim zakon uklada povinnost vykovavat tuto

¢innost S pécéi Fadného hospodare.

K tomuto pozadavku se vyjadril i Nejvyssi soud ve svém rozhodnuti ze dne 30.10.2008 sp. zn.
29 Cdo 2531/2008, ve kterém uvedl, Ze pokud jednatel nema poti‘ebné odborné znalosti,
ma povinnost zajistit posouzeni daného pripadu osobou, ktera potiebné znalosti ma,
pfiCemz soucasti péfe fadného hospodare je schopnost rozpoznat, které Cinnosti jiz neni
schopen  vykonavat ¢ které  potfebné  znalosti a  dovednosti  nema.

https://www.zakonyprolidi.cz/judikat/nscr/29-cdo-2531-2008

Dotaz: Jak maji postupovat vlastnici v pripadé, Ze vybor nevykonava radné svou ¢innost?

V takovém pripadé mohou vlastnici vybor odvolat. Své pfipominky by mél vlastnik jednotky
vznést zejména na shromazdéni vlastnikil, poptipadé mize sepsat stiznost. V ptipadé podezieni
na trestné jednani ¢lenti vyboru je nutné se obratit na Policii CR.

Pokud ¢lenové vyboru nevykonévaji svou ¢innost s péci fadného hospodaie, mohou za to byt
i sankcionovani. Pii vykonu své ¢innosti ruc¢i celym svym majetkem. Vybor, ktery fadné
nevykonava svou ¢innost, miize zpusobit fadu problémui. Ty mohou vyustit v soudni spory

S riznymi subjekty i v sankce od statnich instituci.

Dilezitou roli hraji dalsi organy SVJ, zejména kontrolni komise. Jejich ¢innosti je mozno
predejit i pfipadnému protipravnimu jednani vyboru, které miZe spocivat v podvodnych
uvérech, pojistnych smlouvach na SVJ nebo neopravnénému nakladani s naspofenymi

finan¢nimi prostiedky.
Dotaz: Vlastnik jednotky nesouhlasi s rozhodnutim vyboru.

Ptezkum rozhodnuti vyboru neni pravnimi piedpisy upraven. Subsidiarné je mozno postupovat

podle ustanoveni § 258 a nésl. obcanského zakoniku.


https://www.zakonyprolidi.cz/judikat/nscr/29-cdo-2531-2008

Srov. usneseni Nejvyssiho soudu CR CR ze dne 10. biezna 2020 sp. zn. 27 Cdo 4639/ 2018
potvrdil. https://www.zakonyprolidi.cz/judikat/nscr/27-cdo-4639-2018

Navrh soudu je tfeba podat do tfi mésici ode dne, kdy se navrhovatel o rozhodnuti vyboru

dozvédel nebo mohl dozvédét, nejpozdéji ale do jednoho roku od piijeti rozhodnuti vyboru.

Vedle vlastnika mtize vyjimecné podat navrh 1 jind osoba, kterd prokaze sviij zajem hodny

pravni ochrany.*°

Soud mize vyslovit neplatnost rozhodnuti vyboru, pokud do$lo k poruseni zikona nebo
stanov, které mélo zavazné pravni nasledky a pokud takové rozhodnuti nebude v rozporu
se zajmem spolecenstvi hodném pravni ochrany nebo jim nedojde k zasahu do prav treti

osoby nabytém v dobré vire.

Ptezkum rozhodnuti vyboru ale miize byt ve stanovach svéfen také do ptisobnosti shromézdéni

podle ustanoveni § 1208 pism. i) obcanského zakoniku.

Dalsi organy
DalSi organy (napf. kontrolni komise) nemohou vykonavat cCinnost, kterd je svétfena

shromézdéni nebo statutarnimu organu spolecenstvi.

Prava a povinnosti vlastnikd jednotek

Obcansky zakonik také upravuje prava a povinnosti vlastnikti jednotek.
Mezi prava vlastnika jednotky patri:

e pravo svobodné spravovat, vyluéné uzivat a uvniti stavebné upravovat svlij byt jakoz
i uzivat spole¢né Casti, nesmi ale ztizit jinému vlastniku jednotky vykon stejnych prav
ani ohrozit, zménit nebo poskodit spolecné ¢asti,

e pravo spravovat svlj byt, jak to vyZaduje nezadvadny stav a dobry vzhled domu; jde-li vSak
o spolecné €asti uvnitf bytu a spole¢né ¢asti, které slouzi vlastniku jednotky k vyluénému
uzivani, provadi a hradi pouze udrzbu a drobné opravy,

e pravo seznamit se, jak osoba odpovédnd za spravu domu hospodaii a jak dim
nebo pozemek spravuje. U této osoby muze vlastnik jednotky nahlizet do smluv
uzavienych ve vécech spravy, jakoz 1 do ucetnich knih a dokladl, a pofizovat si z nich

vypisy, opisy a kopie,

10 Srov. § 1209 ob&anského zakoniku


https://www.zakonyprolidi.cz/judikat/nscr/27-cdo-4639-2018

e pravo na informaci o jménu a bydlisti kteréhokoli vlastnika jednotky nebo osoby, které
pienechal byt k uzivani od osoby odpovédné za spravu domu,
e hlasovaci pravo,

e pravo byt ¢lenem vyboru nebo kontrolni komise.
Mezi povinnosti vlastnika jednotky patri:

e fidit se pravidly pro spravu domu a pozemku a uzivani spole¢nych ¢asti, pokud byl s t€émito
pravidly seznamen nebo pokud je mé¢l a mohl znat, jakoz i zajistit jejich dodrzovani
osobami, jimz umoznil ptistup do domu nebo bytu,

e oznamit bez zbytecného odkladu osobé odpovédné za spravu domu a pozemku své jméno,
bydlisté, jméno a bydlisté osoby, které ptenechal byt k uzivani na dobu nikoli ptfechodnou,
a pocet osob, které budou mit v byt¢ domacnost. To plati i v pfipad€ zmény téchto udaji,

e prispivat na spravu domu a pozemku v poméru odpovidajicim jeho podilu na spole¢nych
¢astech, nebylo-li v prohlaseni ur¢eno jinak, zejména se zfetelem k povaze, rozmérim
a umisténi spole¢né Casti, kterd slouzi jen nékterému vlastniku jednotky k vyluénému
uzivani, a k rozsahu povinnosti vlastnika jednotky spravovat tuto ¢ast na vlastni naklad.

e platit zalohy na plnéni spojena nebo souvisejici s uzivanim bytu (sluzby) a ma pravo,
aby mu osoba odpovédna za spravu domu zalohy vc¢as vyuctovala.

e pfedem oznamit osobé odpovédné za spravu domu stavebni Upravu uvnitt svého bytu,

e pii stavebni Upravé bytu umoZnit osobé odpov&€dné za spradvu domu na zakladé
jeji predchozi vyzvy ovéteni, zda stavebni upravy neohroZuji, nepoSkozuji nebo neméni
spole¢né ¢asti, a to popiipadé i1 piistupem do bytu,

e ptedem oznamit osobé odpoveédné za spravu domu podnikdni nebo jinou ¢innost v byté,
ktera mliZe vést k naruSeni obvyklého klidu a potadku v domé na dobu nikoli pfechodnou,

e zdrzet se vSeho, co brani drzb¢, oprave, upravé, prestavbe nebo jiné zméné domu nebo
pozemku, o nichz bylo fadné rozhodnuto — pfi provadéni téchto Gprav uvnitt bytu (nebo na
spolecné ¢asti, kterou uziva vyluéné vlastnik jednotky) umoznit do téchto prostor ptistup,
pokud ho k tomu pifedem vyzvala osoba odpovédna za spravu domu (to platii pro umisténi,
udrzbu a kontrolu zafizeni pro méteni spotfeby vody, plynu, tepla a jinych energii). Pokud
dojde pfi provadéni téchto praci k poskozeni Skody, miZe vlastnik uplatnit ndhradu Skody

dle konkrétni situace bud’ viic¢i SVJ, ostatnim spoluvlastnikiim nebo vlastnikovi jednotky.



Dotaz: Jak je upraveno pravo ¢lena SVJ nahliZet do listin spolecenstvi?
Jak bylo jiz uvedeno vySe, ma vlastnik jednotky pravo seznamit se, jak osoba odpovédna
za spravu domu hospodatfi a jak dim nebo pozemek spravuje. U této osoby muze vlastnik
jednotky nahlizet do smluv uzavienych ve vécech spravy, jakoz i do ucetnich knih
a doklada, a pofizovat si z nich vypisy, opisy a kopie. To vyplyva z ustanoveni § 1179
obcanského zakoniku. Toto pravo vlastnika ma byt zakotveno i v pravidlech pro spravu
domu a pozemku a uZzivani spoleénych ¢&asti,*kde mohou byt upravena riizna formalni

pravidla a postupy pro nahlizeni do listin SVJ.

Dotaz: Co zahrnuje povinnost vlastnika prispivat na spravu domu a pozemku

Vlastnik jednotky je povinen pfispivat na spravu domu a pozemku v poméru
odpovidajicimu jeho podilu na spoleénych ¢astech (nebylo-li v prohlaseni uréeno jinak),
zejména se zietelem k povaze, rozmérim a umisténi spolecné Casti, ktera slouzi
jen nékterému vlastniku jednotky k vylu¢nému uzivani, a k rozsahu povinnosti vlastnika
jednotky spravovat tuto ¢ast na vlastni naklad.?

Piispévky vlastnikti mohou byt upraveny i odli$né napf. ve stanovach nebo v prohlaseni
o rozdeleni domu, poptipadé pokud mé nékterou ze spoleénych ¢asti vyhrazenou
k uzivani jen néktery vlastnik. Na nékteré platby ale prispivaji vSichni vlastnici jednotek
stejné¢ bez ohledu na vysi jejich podilu na spoleénych castech (naklady na vedeni

ucetnictvi, odmény spravce domu nebo ¢lent vyboru).

Zruseni SVJ

SVJ mulZe byt i zruSeno, a to ke dni zaniku vlastnického prava ke v§em jednotkam v domé,
a to bytovym i nebytovym nebo rozhodnutim vlastnika jednotek. Rozhodnutim vlastnikti ale
muze byt SVJ zruseno jenom za podminky, Ze bylo zaloZeno dobrovolné nebo v pripadé,

kdy pocet vlastniki jednotek v nemovitosti klesl na méné nez pét.

Préava a povinnosti SVJ ptejdou dnem jeho zaniku na vlastniky jednotek v pomé&ru stanoveném

podle podilu kazdého vlastnika jednotky na spolecnych ¢astech.

SVJ zanika ke dni vymazu z rejstiiku spole¢enstvi vlastnikii jednotek.

Jinymi zptsoby SVJ zruSeno byt nemiize.

11 Srov. ustanoveni § 1200 odst. 2 pism. f) ob&anského zakoniku
2 Srov. § 1180 ob&anského zakoniku



Domovni fad a jeho porusovani

Za ucelem zajisténi dodrzovani poradku a pravidel souziti v domé miize poméry v domé
upravovat i domovni fad. Domovni Fady zpravidla obsahuji ustanoveni tykajici
se bezpe¢nosti vdomé, dodrzovani hygienickych a jinych pravidel (napf. ruseni nocniho
klidu, nakladani s odpady, Cistota nebo hluk v domé), ktera maji slouzit k pfedchazeni

problémim mezi vlastniky jednotek.

Domovni Fad plati nejen pro vlastniky jednotek, ale i pro ty, kterym vlastnik byt pronajal
a dalSi osoby, které se v nemovitosti nachazeji. Povinnost dodrzovat domovni fad by méla
byt idealn¢ soucasti nidjemnich smluv, které vlastnici uzaviraji. Ti maji také povinnost
informovat SVJ, ze svou jednotku pronajali a poskytnout mu identifikacni udaje najemct..

Zikon neupravuje formu domovniho Fadu, ani zpisob jeho prijeti. Zpravidla
ho vSak schvaluje shromazdéni vlastnikii jednotek, a to jako soucast stanov SVIJ nebo
samostatné. Domovni fad ale nesmi byt v rozporu se zdkonem a zakazovat vyuzivani prav, ktera

ze zakona vyplyvaji.

Za porusSovani domovniho Fiadu mohou byt stanoveny sankce. Zpravidla se jedna
0 pokuty. Zde muze dochazet ke sporim mezi vlastniky nebo najemci a SVJ. At uz se jedna
0 nesouhlas s ulozenim pokuty nebo s jejim neplacenim. Tyto spory je, v piipadé neochoty

stran se dohodnout, moZno vymahat pouze soudni cestou.

Dalsi spory mezi SVJ a vlastniky jednotek

Nuceny prodej jednotky vlastnika

Souziti vétsiho poctu osob miize pfindset problémy. V domé s vice vlastniky mtize dochazet
k neshodam mezi ¢leny shromazdéni a SVJ i mezi vlastniky jednotek navzajem.

Porusovani pravidel souziti v domé miiZze mit nékdy zdvazné disledky. Vedle pokut zminénych
vySe pii porusovani domovniho fadu mize dojit situace az K nucenému prodeji jednotky
vlastnika porusujiciho své povinnosti az do té miry, Ze dochazi k podstatnému omezovani
nebo az znemoznéni vykonu prav ostatnich vlastnikl jednotek.

S podanim navrhu soudu musi v tomto pripadé vyslovit souhlas vétSina vSech vlastniki
jednotek, pricemz do potiebné vétSiny hlasti se nezapocitava hlas vlastnika, proti kterému

ma navrh smeéfovat.



Nuceny prodej jednotky naridi soud, a to na zakladé navrhu osoby odpovédné za spravu
domu. Podani soudniho navrhu musi pFedchazet vystraha osoby odpovédné za spravu
domu vlastnikovi, ve které musi byt uveden divod jejiho udé€leni a vyzva vlastnikovi,
aby se zdrZel poruSovani svych povinnosti nebo vzniklé nasledky takového poruseni
odstranil ve lhiité, ktera nebude kratsi nez 30 dnu.

Vlastnik musi byt také upozornén na moznost podani navrhu soudu na nafizeni prodeje
jednotky.™® Navrh soudu mize podat pouze osoba odpovédna za spravu domu, vlastnikiim

jednotek v domé toto pravo nenaleZi.

Pravni uprava nuceného prodeje jednotky byla zjednodusena k 1. 7. 2020, a to pravé upravou
vystrahy vlastnikovi jednotky, po které¢ uz mize nasledovat navrh soudu.

Ke zjednoduseni pravni Gpravy doSlo z divodu, ze v minulosti nebyl tento pravni institut
pro slozitost procest v podstaté vyuzivan. Nuceny prodej jednotky predstavuje podstatny zasah
do vlastnického prava, a tak by mélo byt k podani navrhu pfistoupeno az po vycerpani vSech

ostatnich moznosti problém vyfesit.

Dluhy véaznouci na jednotce

Vlastnici jednotek jsou povinni hradit prispévky na sprava domu a pozemku a zalohy
(resp. vytiétovani) na sluzby.'* Placenim p¥ispévku na spravu domu a pozemku se vlastnik
podili na nakladech souvisejicich se spravou spole¢nych ¢asti domu. Oproti tomu placeni sluzeb

souvisi s uzivanim samotné bytové jednotky. Jedna se tak o dvé odliSné povinnosti.

Sprava domu a pozemku zahrnuje vSe, co nenalezi vlastnikovi jednotky a co je v zdjmu vSech
spoluvlastnikli nutné a ucelné pro fadnou péci o dim a pozemek jako funkéni celek
a pro zachovani spolecnych c¢asti. SVIJ také schvaluje druh sluzeb a zplisob rozactovani
cen sluzeb na jednotky. Smlouvy na energie, které si vlastnik jednotky sjednavéa sam, se fidi

zvlastnim zakonem.®

13 srov. § 1184 obéanského zakoniku

4 srov. § 1180 a § 1181 obcanského zakoniku

15z4kon ¢&. 458/2000 Sb., o podminkach podnikani a o vykonu statni spravy v energetickych odvétvich a o zméné
nékterych zakont (energeticky zakon)



Vysi zaloh na sluzby a zpiisob jejich rozuctovani upravuje zakon €. 67/2013 Sh., kterym
se upravuji nékteré otazky souvisejici s poskytovanim plnéni spojenych s uzZivinim byti
a nebytovych prostori v domé s byty, ve znéni pozdé&jsich predpisti a provadécim piedpisem
je vyhlaska ¢&. 269/2015 Sb., o rozGétovani nakladd na vytapéni a spole¢nou piipravu teplé

vody pro dim.

Vlastnik jednotky, ktery se zptisobem a obsahem vyuc¢tovani nesouhlasi, mize ve lhité 30
dnti od doruceni vytictovani nebo od dolozeni vyzadanych néklad na jednotlivé sluzby, zptisobu
jejich roztétovani, zpusobu stanoveni vySe zaloh za sluzby a provedeni vyactovani uplatnit
namitky u poskytovatele sluzeb, ktery je musi vytidit opét ve 1hiit¢ 30 dnti od jejich predlozeni.
Pokud se nepodati spor vyfesit ani touto cestou, je tfeba se obratit na Energeticky regulaéni

urad.

Nepfijemna situace nastavd, pokud se v domé¢ vyskytne dluznik, ktery nehradi platby
a zalohy na sluzby. Tim spiSe, kdyZ je takovych dluznikt vice. SVJ hrozi, Ze o dluZznou ¢astku
ptijde. Proto by mélo co nejdiive kontaktovat dotéeného vlastnika jednotky a ptipadné mu
zaslat upominku. Moznym feSenim je smlouva o uznani dluhu. Pokud se nedafi dluh platit
ani formou splatkového kalendaie, nezbude nez se obratit na soud. Vlastnik jednotky, ktery
by byl za neuhrazené ¢i opozdéné platby neopravnéné sankcionovan, ma ale moznost domahat

se nahrady 4jmy zptsobené timto jednanim.

Priklad: Odpojeni vlastnika bytové jednotky od piivodu teplé vody a pripojeni ustiedniho

topeni.

Touto otazkou se zabyval Nejvyssi soud ve svém rozhodnuti ze dne 20. 2. 2024 sp.zn. 26
Cdo 3535/2022, kde se fesila otazka povinnosti zajistit vlastnikovi bytové jednotky tyto sluzby
Vv ptipadé existence dluhi vlastnika jednotky za jejich dodavky.
https://www.zakonyprolidi.cz/judikat/nscr/26-cdo-3535-2022

V tomto piipad SVJ odsouhlasilo odpojeni ptivodu teplé vody a tepla do tstiedniho topeni
k zadluzené bytové jednotce. Vlastnikovi jednotky nasledné vznikl dluh na dodané teplé vodé
ateplu do tstfedniho topeni, a proto doslo k odpojeni Vvlastnika jednotky od ptivodu tepla

a ustfedniho topeni. Ani novy vlastnik jednotky neplatil a jednotka tak ziistala nadale odpojena.


https://www.zakonyprolidi.cz/judikat/nscr/26-cdo-3535-2022

Po probéhlém soudnim fizeni se Nejvyssi soud zabyval otazkou opravnéni SVJ rozhodnout
0 preruseni dodavky teplé vody a tepla vlastnikovi jednotky a vyjadril s timto postupem
souhlas. Na rozdil od pronajimatele vii¢i najemci nema SVJ povinnost zajistit vlastnikovi
jednotKky plny a neruseny vykon prav spojenych s uzZivinim bytu, nebot’ tato povinnost

nespada pod spravu domu podle ustanoveni § 1189 obc¢anského zakoniku.

Z rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR CR ale plyne, Ze ,, doddvani sluzeb spolecenstvim viastnikii
nemiize byt podminéno placenim prispévkii na spravu domu a pozemku“ a ,, povinnosti platit
prispévky na spravu domu a pozemku nezprostuje vlastnika jednotky ani skutecnost, ze mu

spolecenstvi viastniku navzdory své povinnosti nékteré sluzby neposkytuje “.

SVJ ma také moznost vymahat soudné dluzné platby na zalohy a nasledné vyuctovani zaloh

na poskytovani sluzeb.

Ptechod dluhti

Ustanoveni § 1186 obcanského zakoniku upravuje prechod dluhu z prispévkii na spravu
domu a pozemku vici osobé opravnéné za spravu domu na nového nabyvatele jednotky
a upravuje se i prechod dluhi na plnénich spojenych nebo souvisejicich s uzivanim bytu

a zalohach na tato pInéni.

Osoba odpovédna za spravu domu nema pri pievodu vlastnického prava k jednotce
povinnost vyporadat prispévky za spravu domu a zilohy na plnéni spojena
nebo souvisejici s uZivanim bytu. Dluhy z pfispévkd na spravu i z plnéni spojenych
nebo souvisejicich s uzivanim bytu a ze zaloh na tato plnéni pfechazeji na nového nabyvatele,
mél-li a mohl-li je nabyvatel zjistit (pokud mohl ziskat potvrzeni o dluzich pfevodce). Osoba
odpové&dna za spravu domu ma povinnost vystavit potvrzeni o dluzich prevodce, pifipadné
i 0tom, Ze takové dluhy neexistuji. Toto potvrzeni mulze nabyvateli vydat se souhlasem
pfevodce 1 osoba odpovédnd za spravu domu. Pfi soudnim fizeni se pak posuzuji udaje

na vystaveném potvrzeni.

Rozsudek Nejvyssiho soudu CR CR ze dne 20. 20. 2024, sp. zn. 26 Cdo 3535/2023 pak také
uvadi, Ze ustanoveni § 1186 odst. 2 a 3 obcanského zakoniku se pouzije i1 pii prechodu
vlastnictvi Vv dobrovolné vefejné drazbé.https://www.zakonyprolidi.cz/judikat/nscr/26-cdo-
3535-2022



https://www.zakonyprolidi.cz/judikat/nscr/26-cdo-3535-2022
https://www.zakonyprolidi.cz/judikat/nscr/26-cdo-3535-2022

SVJ a prondjmy v nemovitosti

Otazkou, zda je SVJ opravnéno stanovit pravidla ¢i omezeni pro uzivani jednotek ve vlastnictvi
Clenti spolecenstvi k opakovanému kratkodobému pronajmu, se zabyval Nejvyssi soud

Vv usneseni ze dne 15. 3. 2023, sp. zn. 26 Cdo 854/2022.

Z usneseni soudu vyplyva, Ze ,,spolecenstvi vlastnikill se pfi tprave svych stanov (jejich zméng¢)
muze (je opravnéno) pohybovat pouze v ramci kompetenci vyplyvajicich z jeho plisobnosti.
Rozhodne-li shromazdéni spoleCenstvi vlastnikdi prostfednictvim stanov o omezeni
vlastnického prava vlastnikl jednotek ohledné€ uzivani bytu, jde o rozhodnuti, které bylo pfijato
v zalezitosti, o které tento orgdn nema pusobnost rozhodnout, a hledi se na n¢, jako by nebylo
ptijato (§ 245 0.z.). Stanovy tak nemohou omezit prava, ktera vyplyvaji z vlastnictvi

jednotky.

SVJ tedy nemiize omezit pronajmy v domé. ReSeni mnohdy nepiiznivé situace mohou
v nékterych ptipadech poskytnout nastroje vetejného prava, pokud dochazi k uzivani jednotky

Vv rozporu s kolauda¢nim rozhodnutim.

Z tohoto diivodu vydalo Ministerstvo pro mistni rozvoj ptirucku k poskytovani ubytovacich
sluzeb ve stavbach pro bydleni, ktera je dostupné na internetovych strankach:

https://mmr.gov.cz/getattachment/Ministerstvo/Stavebni-pravo/Pravo-a-

legislativa/Novy-stavebni-zakon/Metodiky/Poskytovani-ubytovacich-sluzeb-ve-stavbach-

pro-byd/Dokumenty/Poskytovani-ubytovacich-sluzeb-ve-stavbach-pro-byd/Poskytovani-

ubytovacich-sluzeb-Airbnb 30 09 24.pdf.aspx?lang=cs-
CZ&ext=.pdf#:~:text=Ministerstvo%20pro%20m% C3%ADstn% C3%AD%20rozvo]%
20proto%20vyd% C3%A1v% C3%A1%20tuto%20metodickou,%C3%BA%C5%99%ad
% C5%AF%20p%C5%991%20p0osuzov% C3%A1n%C3%AD%20problematiky%20sd
%C3%ADIlen%C3%A9h0%20%C4%8Di%20kr% C3%Altkodob%C3%A9h0%20uby
tov%C3%A1n%C3%AD.
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Stavebni upravy

Rekonstrukce jednotek v domé byvaji ¢astym zdrojem nesvarti mezi vlastniky jednotek i SVJ.
Vlastnik jednotky, ktery rekonstrukci provadi, musi dbat na ochranu vlastnického prava dalSich

vlastnikil jednotek 1 na dodrzovéani norem prava vetejného.

Osoba odpovédna za spravu domu je opravnéna po predchozi vyzve ovéfit, ze stavebni Gpravy
V jednotce neohrozuji, neposkozuji nebo neméni spole¢né ¢4sti.'® Za timto ugelem je opravnéna
vstoupit do jednotky a pokud by upravy sméfovaly k zavaznému ohroZeni spole¢nych ¢asti,

muze se také obratit na soud.’

S nékterymi zménami musi vyslovit souhlas shromazdéni vlastniki. Tato povinnost
vyplyva zpravidla ze stanov. Vlastnik rekonstruované jednotky, ktery by porusenim své
povinnosti zplsobil Gjmu, je povinen ji nahradit. MlZze na ného byt také osobou odpovédnou
za spravu domu podana negatorni zaloba, pokud by svym dochézelo k zadsahu do spolecnych

casti domu, které by smétovaly k zdvaznému ohrozeni spolecnych casti.

Pokud jde o tdrzbu a opravy spoleénych casti, které vlastnikovi jednotky slouzi
k vyluénému uzivani (balkony, lodzie, termostaty), musi se omezit pouze na jejich drobné
opravy a udrzbu, a to na vlastni naklady. V ostatnich ptipadech spadaji opravy a udrzba

spole¢nych ¢asti nemovitosti osobé odpovédné za spravu domu a nemovitosti.

Povinnosti vlastnika jednotky vyplyvaji z obéanského zikoniku.'® Vlastnik ma viiéi osobé
odpovédné za spravu domu oznamovaci povinnost ohledné veskerych stavebnich uprav,

které hodla ve svém byté provést.

Odlisna pravidla se uplatni u vlastnictvi jednotek, které se fidi zdkonem o vlastnictvi bytu.
Zde je mozno odkazat na bohatou judikaturu, napf. na:
e rozsudek Nejvyssiho soudu CR CR ze dne 1.8.2014 26 Cdo 886/2013 (lodZie)
https://www.zakonyprolidi.cz/judikat/nscr/26-cdo-886-2013,

16 Srov. § 2012 ob&anského zakoniku
17 Srov. § 2903 odst. 2 obéanského zakoniku
18 Srov. § 1182 ob&anského zakoniku


https://www.zakonyprolidi.cz/judikat/nscr/26-cdo-886-2013

e rozsudek Nejvyssiho soudu CR CR ze dne 23.7.2014 26 Cdo 413/2013 (vyména oken)
https://www.zakonyprolidi.cz/judikat/nscr/26-cdo-413-2013,

e rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 21. 12. 2005, sp. zn. 1 As 2/2004
(balkény)https://www.zakonyprolidi.cz/judikat/nsscr/1-as-2-2004-214,

o rozsudek KS v Usti nad Labem ze dne 2.4.2024 sp.zn. 15 A 5/2023 - 112 (zatepleni
domu) https://www.zakonyprolidi.cz/judikat/ksul/15-a-5-2023-112.

Pravo na informace
Kazdy vlastnik jednotky ma pravo na pristup k informacim o spravé domu a pozemku

a také o spoluvlastnicich a vzijemnych pomérech.

Toto pravo se tykd moznosti nahlizeni do smluv, Ucetnich dokladi a dalSich dokumentt,
ze kterych méd moznost ziskat informace o hospodateni a spravé domu.

Vlastnik jednotky ma také pravo na informace o0 jménu a bydlisti kteréhokoliv vlastnika
jednotky, jméno a bydlisté osoby, které vlastnik pfenechal byt nikoliv na pfechodnou dobu
apocet osob, které maji v byt¢ domécnost a vlastnik domu je zase naopak povinen

tyto informace osob¢ odpovédné za spravu domu poskytnout.

Dotaz: Jak postupovat, kdyZ SVJ odmita umoZnit nahlédnuti do listin.
Touto otazkou se zabyval uz Ustavni soud ve svém nalezu sp. zn. IL. US 3137/09

https://www.zakonyprolidi.cz/judikat/uscr/ii-us-3137-09-1 . SVJ Dby odepienim tohoto

prava zasahovalo do vlastnického prava svého ¢lena. Doklady pfitom musi predkladat
k nahlédnuti za takovych podminek, aby mél spoluvlastnik realnou moznost se s jejich obsahem

seznamit a fadné€ prostudovat.

Vlastnik jednotky, ktery pozaduje nahlédnuti do listin, ma povinnost tyto listiny fddné€ oznacit
(viz usneseni Nejvyssitho soudu CR CR CR sp. zn. 26 Cdo 544/2013
https://www.zakonyprolidi.cz/judikat/nscr/26-cdo-544-2013).

Pokud 1 ptfesto bude nahlédnuti do pfedmétnych listin odepteno, 1ze se urCovaci branit Zalobou

V obCanskopravnim fizeni.


https://www.zakonyprolidi.cz/judikat/nscr/26-cdo-413-2013
https://www.zakonyprolidi.cz/judikat/nsscr/1-as-2-2004-214
https://www.zakonyprolidi.cz/judikat/ksul/15-a-5-2023-112
https://www.zakonyprolidi.cz/judikat/uscr/ii-us-3137-09-1
https://www.zakonyprolidi.cz/judikat/nscr/26-cdo-544-2013

Pravni Gprava

zékon €. 89/2012 Sb., obéansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist,

zékon €. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam
a n¢které vlastnické vztahy k bytiim a nebytovym prostoriim a dopliuji nékteré zdkony
(zékon o vlastnictvi bytil), ve znéni pozdéjsich predpisii,

nafizeni vlady ¢. 366/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré zalezitosti souvisejici
S bytovym spoluvlastnictvim, ve znéni pozd¢jsich piedpist,

zakon €. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s poskytovanim
plnéni spojenych s uzivanim bytl a nebytovych prostorti vdomé s byty (déle jen ,,zdkon
o sluzbach®),

judikatura Nejvyssiho soudu CR CR, Nejvyssiho spravniho soudu a krajskych soudt.

Zdroje:

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/
https://www.janousekadvokat.cz/novy-prostredek-svj-v-boji-s-dluzniky-preruseni-
poskytovani-
sluzeb/#:~:text=VIastn%C3%ADci%20jednotek%2C%20kte%C5%99%C3%AD%20
neplat%C3%AD%20p%C5%99%C3%ADsp%C4%9Bvky%20na%20spréeC3%Alvu
%20domu,z%C3%A15adn%C3%AD%20zm%C4%9Bny%20v%20p%C5%99%C3%
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Aktualni otazky tvkajici se rozhodovani ve vécech spoleCenstvi vlastnikii jednotek -
Obcanské pravo - Advokatni denik

150048846.pdf

Zmény v pravech a povinnostech vlastnika jednotky, které piinesla novela ob¢anského
zakoniku | Pravni prostor

Co by mél obsahovat domovni fad — Dostupny advokat

Novela ob¢anského zdkoniku 2020 piinasi pro SVJ fadu dulezitych zmén - Okolo bytu
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vlastniku-jednotek-111287.html
https://cs.wikipedia.org/wiki/Spole%C4%8Denstv%C3%AD _vlastn%C3%ADK%C5
%AFJednotek, ve znéni pozd€jSich predpistu
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https://dspace.cuni.cz/bitstream/handle/20.500.11956/123510/150048846.pdf?sequence=1
https://www.pravniprostor.cz/clanky/obcanske-pravo/zmeny-v-pravech-povinnostech-vlastnika-jednotky
https://www.pravniprostor.cz/clanky/obcanske-pravo/zmeny-v-pravech-povinnostech-vlastnika-jednotky
https://dostupnyadvokat.cz/blog/co-by-mel-obsahovat-domovni-rad
https://okolobytu.cz/clanky/novela-obcanskeho-zakoniku-2020-prinasi-pro-svj-radu-dulezitych-zmen/
https://www.dumplnyuspor.cz/svj-problemy-fungovani/

STATNI PODPORA V OBLASTI BYDLENI V ROCE 2024

Socialni byty

Resenim pro osoby, které se nachazeji v neptiznivé socialni situaci, miize byt podani zadosti
0 socialni byt. Pravidla pro piidé€leni socidlniho bytu si urcuji obce, obvykle na zakladé nékolika
kritérii. Vyhodou je nizsi najemné. Jelikoz se pravidla v obcich mohou ¢astecné lisit, je nutné
si v kazdé obci ovérit konkrétni pozadavky na obecnim nebo méstském tradu.

Pii piidélovani socialnich byta byvaji upifednostiiovany osoby:
e s nizkymi pfijmy, které zpravidla pozaduji i podporu socialnich sluzeb,
e ohrozené vyst¢hovanim nebo bez domova,

e ohrozené nasilim,

vy

e 7zijici v provizornich ¢i nevyhovujicich podminkach,

Dale se také zpravidla posuzuje pocet clenit domacnosti, délka bydleni v dané oblasti a jina
kritéria.

Vyhled na rok 2025

V roce 2024 schvalila vlada navrh novely systému socialnich davek. Smyslem novely
zjednoduSeni procesu vyfizovani zadosti o davky a prevence pied jejich zneuzivanim.
Ocenovana ma byt také snaha si aktivné sam hledat praci a kontrola $kolni dochazky u déti.

Pi‘edpokladana tcinnost se posunula na 1. ¢ervence 2025, od kdy ma byt také davka
vyplacena novym zadatellim. Postacovat bude jedna Zadost. Ostatni na ni maji byt postupné
pfevedeni.

Podle navrhu by mélo dojit ke slouceni nekterych davek do jedné tzv. ,,superdavky*.
Jedna se o nasledujici davky:

e piispévek na bydleni,

e doplatek na bydleni,

e prispévek na Zivobyti a
e pridavek na dité.

Narok na davku a jeji vySe se maji odvijet od Zivotniho a existen¢niho minima.

V roce 2024 ¢ini existenéni minimum 3 130 K¢ a Zivotni minimum 4 860 K¢ (jediny Clen
domacnosti), 4 470 K¢ (prvni dospéla osoba ve vicelenné domacnosti) a 4 040 K¢ (kazdy
dalsi dospély).



Soucasti posuzovani naroku na davku ma byt také majetkovy test, kdy se budou posuzovat
majetkové poméry rodiny, véetné nemovitosti, vySe uspor a automobild. Vyse tspor se bude
bude zaviset na poctu posuzovanych osob a ma se pohybovat od 200 tis. do 400 tis. K¢.

Posuzovat se nemaji uspory na stavebni spofeni, Uispory ne staii a uspory hendikepovanych
0s0b v podobé¢ sbirek a fundaci.

Konkrétni podminky ale budou jasné az po zavrSeni legislativniho procesu.
Odkaz na snémovni tisk k vladnimu navrhu zékona o statni socialni pomoci:

https://www.psp.cz/sqw/tisky.sqw?0=9&T=799

Davka mimoradné okamzité pomoci
Mimotadna okamzita pomoc muze byt ptiznana z nékolika divodu:

e Ujma na zdravi,

e jednorazovy vydaj a

e od 1. 1. 2024 tzv. jina udalost (pfi riziku ztraty bydleni a hmotné nouze. Poskytuje
se i opakovang).

V piipad€ nutnosti feSit ndhle situaci ohledné ubytovani se nabizi i moznost Zzadat o davku
mimoiadné okamzité pomoci formou jednorazového vydaje.

Dévka mimotadné okamzité pomoci miize byt poskytnuta na thradu jistoty (kauce), kterd
souvisi s uzavienim nové nijemni (podnajemni) smlouvy, a to az do vysSe jednorazového
vydaje.

Vyse se stanovi s pfihlédnutim k majetkovym pomérim zadatele.
Na priznani davky neni pravni narok.

Pfed jejim pfiznadnim se posuzuji majetkové a socidlni poméry osoby zadajici o davku a S ni

zijicich osob za obdobi piedchézejicich tfech mésich a za aktualni mésic.

Zadost se podava na pobo&ce Uiadu prace v misté pobytu. Utad by mél o poskytnuti davky
rozhodnout bezodkladné.

Podrobnosti k podani Zadosti jsou dostupné na internetovych strankach Uradu prace:

https://www.mpsv.cz/-/mimoradna-okamzita-pomoc



https://www.psp.cz/sqw/tisky.sqw?O=9&T=799
https://www.mpsv.cz/-/mimoradna-okamzita-pomoc

Prispévek na bydleni v roce 2024 a 2025

Ziakladni informace o prispévku na bydleni

Ptispévek na bydleni:

e je davka statni socialni podpory,

e slouzi ke kryti nakladii na bydlenti,

e je poskytovan v zavislosti na vysi piijmu,

e je upraven zdkonem ¢. 117/1995 Sb., o statni socialni podpote, ve znéni pozdéjsich
predpisi.

Pro ptiznani pfispévku na bydlenti je tieba:

e patfit do okruhu opravnénych osob,

e dosdhnout zdkonem pozadovaného poméru mezi piijmy a ndklady na bydleni
V rozhodném obdobi,

e podat Zadost o piispévek na bydleni,

e piipadné splnit dal$i pozadavky stanovené zdkonem o statni socidlni podpofte.

Okruh opravnénych osob

e vlastnik bytu,

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

e vlastnik, ktery uziva k trvalému bydleni stavbu pro individudlni nebo rodinnou rekreaci,
e nijemce bytu,

e podnijemce celého bytu, ktery byt uziva se souhlasem vlastnika bytu,

e osoba uzivajici byt na zéklad¢ sluzebnosti uzivani celého bytu.

Manzel vlastnika bytu mize pozadat o ptispévek na bydleni pouze pokud o tuto davku
nepozadal druhy manzel jako vlastnik. Z manZeli najemci mize pozadat jenom jeden z nich.

Pro ucely zakona o statni socialni podpotfe vstupuje u ngjmu najemce do prav a povinnosti
vlastnika bytu a podnédjemce do prav a povinnosti najemce bytu.

Za dobu trvani ndjemniho vztahu se povazuje i:

v doba od zaniku ¢lenstvi v bytovém druzstvu do uplynuti lhity k vyklizeni bytu,

v" doba od smrti najemce sluzebniho bytu nebo bytu zvlastniho ur¢eni do uplynuti lhtty
k vyklizeni tohoto bytu a

v doba od trvalého opusténi sluzebniho bytu nebo bytu zvlastniho uréeni jeho najemce
do uplynuti lhity k vyklizeni tohoto bytu.

Vzdy plati, ze osobé je vyplacen pouze jeden prispévek na bydleni.

K jednomu bytu je také vzdy vyplacen pouze jeden prispévek na bydleni, a to i pokud
by narok na davku vznikl vice osobam.

V takovém piipadé¢ je ptispévek vyplacen na zéklad¢ dohody a pokud by se ti, kdo si narokuji
piispévek na bydleni nedohodli, rozhodne o piijemci davky krajska poboc¢ka Utadu préce.



Rodina

Za rodinu se povazuje opravnénd osoba a spolecné sni posuzované osoby.Za rodinu
se povazuje i osoba, ktera bydli sama.

Spolecné posuzovane osoby

Pokud byt uziva vice osob, mohou byt n¢které z nich posuzovany spolecné se zadatelem a jejich
okruh se stanovi s vyjimkou nezletilého nezaopatten¢ho ditéte na zaklad¢ jejich souhlasného
prohlaseni. Okruh spolecn¢ posuzovanych osob se odvozuje od zdkona o Zivotnim
a existenénim minimu.°

Mezi spolecné posuzované osoby patii:

e rodice a nezletilé nezaopatiené déti,

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

e manzelé nebo registrovani partnefi (od 1.1.2025 1 partneti),

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

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

Okruh spole¢né posuzovanych osob se stanovi na zaklad¢ jejich souhlasného prohlaseni.
Pro nezletilé nezaopati‘ené dité plati:

v' neposuzuje se s druhym rodi¢em, pokud je svéfeno do péée jednoho z rodi¢,

v" posuzuje se na zakladé spoleéného prohlaseni rodi¢t v pripadé spoleéné nebo stiidavé
péce,

V" posuzuje se spoleéné s osamélym rodi¢em a prarodiéi, jestlize s nimi Zije,

v" neposuzuje se spole¢né s rodi¢i pii pfimém zaopatieni v ustavu pro péci o déti nebo
mladez, pokud tento ustav poskytuje détem stravovani, ubytovani a oSaceni.

Pokud ale byt spole¢né uzivaji osoby, které lze zatadit spole¢né v ramci dvou a vice okruht
posuzovanych osob, maji rodice a nezaopatiené déti prednost.

Za spolecné posuzované osoby se nepovazuji osoby ve vazbé¢, vykonu ochranného opatieni
zabezpecovaci detence nebo vykonu trestu, a to od prvniho dne kalendainiho mésice, ktery
nasleduje po kalendainim mésici, ve kterém tato skute¢nost nastala za pfedpokladu, Ze uvedena
skute¢nost k tomuto dni nadale trva.

Pokud nékteré osoby Z7iji v byté spole€né s zadatelem, ale nehospodafi s nim, je tieba pfi podani
zadosti o prispévek na bydleni dolozit prohlaSeni téchto osob, ze neuhrazuji néaklady
na své potieby spolecné se Zadatelem.

19 Zakon ¢&. 110/2006 Sb., o zivotnim a existenénim minimu, ve znéni pozd&jsich predpist
2 Navrhovana novela ob&anského zdkoniku ma rusit rozli$ovani mezi vyluénou a stfidavou pééi.



Byt

Pro uéely zakona o statni podpoie je bytem:2!

e soubor mistnosti nebo samostatna obytna mistnost,

e spliujici svym stavebné technickych uspotadanim nebo vybavenim pozadavky na trvalé
bydleni a

e urcené k tomuto ucelu uzivani podle stavebniho zakona nebo zkolaudovany jako byt.

Stavba pro individualni nebo rodinnou rekreaci

Podle zakona o statni socialni podpoie musi mit stavba pro individualni nebo rodinnou rekreaci
povahu samostatné¢ vymezeného uzamykatelného prostoru s minimalné jednou pobytovou
mistnosti a svou polohou, velikosti a stavebnim uspofddanim musi spliiovat pozadavky pro to,
aby se v ni zdrzovaly a bydlely osoby a dale neomezeny piistup k pitné vodé a zachod a musi
spliovat nékteré pozadavky podle vyhlasky o technickych pozadavcich na stavby.??

Spliiovéani pozadavkl na stavbu pro individudlni a rodinnou rekreaci mize byt kontrolovano
stavebnim ufadem, pokud ho o to pozada krajska pobocka nebo pobocka pro hlavni mésto Praha
Utadu prace.

Rozhodné obdobi

Rozhodny pfijem rodiny a jeji naklady na bydleni se vzdy posuzuji za tzv. rozhodné obdobi.
Tim je kalendéini Ctvrtleti predchazejici kalendainimu ctvrtleti, na které se narok prokazuje.
Jsou jim tedy tii predchazejici mésice.

Rozhodny pfijem rodiny

Pred pfiznanim piispévku na bydleni se posuzuje piijem zadatele a spolecn€ s nim
posuzovanych osob za rozhodné obdobi.

Do rozhodného prijmu se zapocitavaji:

e zakonem stanovené piijmy, kterou jsou predmétem dané z pfijmu fyzickych osob podle
zékona o danich z pfijmu a nejsou od této dan¢ osvobozeny,

e zakonem stanovené piijmy, které jsou podle zakona o danich z pfijml osvobozeny
od dang z piijmd,

e davky nemocenského pojiSténi a dichodového pojisténi po odpoctu dané z pifjmu

pfipadajici na tuto davku,

podpora v nezaméstnanosti a podpora pii rekvalifikaci,

rodicovsky piispévek a opakujici se zaopatfovaci piispévek,

ptfidavek na dite,

nahradni vyZivné pro nezaopatiené dité podle zakona o ndhradnim vyZzivném,

2L Srov. § 24 odst. 5 zdkona o statni socialni podpoie
22 srov. ustanoveni § 3 pism. i), § 8, § 11, § 38 a § 40 odst. 2 vyhlasky ¢. 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich
na stavby.



e nékteré mzdové naroky podle zadkona o ochrané zaméstnanct pfi platebni neschopnosti
zaméstnavatele a
e nckteré piijmy ze zahranici.

Pro vypocet ptispévku na bydleni je rozhodujici pfijem rodiny a jeho vySe se nesniZuje
0 vyzivné, hypotéky, exekuce a ztraty ze stejného nebo jiného druhu p¥ijmu. Z tohoto
piijmu se u¢i mésicni pramér piijmi rodiny piipadajici na rozhodné obdobi.

Naklady na bydleni

Pokud rodina v byté po celé rozhodné obdobi Zila, zapoctou se do nakladt na bydleni naklady
na bydleni uhrazené rodinou v byté za rozhodné obdobi.

Pokud rodina v byté po celé rozhodné obdobi neZila, zapoctou se:

e vySe 80 % pfiislusnych normativnich nakladt na bydleni, pokud rodina v rozhodném
obdobi, nebo po ¢ast tohoto rozhodného obdobi, v byté, na ktery je uplatiiovan néarok
na ptispévek na bydleni, nezila,

e ndaklady na bydleni ve skutecné vysi uhrazené rodinou v pivodnim byté za situace,
kdy rodina (stejny okruh spole¢né posuzovanych osob) zila v jiném byté a byl jim z
tohoto diivodu poskytovan prispévek na bydleni.

Néklady na bydleni se stanovi jako jejich primér za kalendaini Ctvrtleti bezprostiedné
ptedchézejici kalenddinimu ctvrtleti, na které se narok na vyplatu davky prokazuje, popiipadé
narok na davku uplatiluje, pficemz se snizuji o ¢astku, kterd byla vracend jako pteplatek.
| za delsi obdobi se zapocitaji ¢astky, které patii do ndkladi na bydleni a byly zaplaceny jako
zaloha nebo doplaceny.

Ndjemné

Do nékladd na bydleni se u byt uzivanych na zékladé najemni nebo podndjemni smlouvy
zapocitava najemné.

Srovnatelné naklady

Srovnatelné naklady se stanovi pro vlastniky bytl, druzstevnich bytl a byt uZivanych
na zaklade¢ sluzebnosti uzivani celého bytu.

Srovnatelné naklady ¢ini pro za kalendaini mésic:

1-2 3571 K¢ 3614 K¢

3 4 669 K¢ 4725 K¢

4 a vice 5632 K¢ 5700 K¢




Dalsi naklady
U vsech kategorii byti se do nakladl na bydleni zapocitavaji i dalsi castky, mezi které patii
naklady:

v zaplyn a za elektiinu,

v ndklady za plnéni poskytované s uzivanim bytu (zejména naklady za dalkové vytapéni
a centralizované poskytovani teplé vody, dodavku vody z vodovodi a vodaren
a odvadéni odpadnich vod, provoz vytahu, osvétleni spoleénych prostor v domé, uklid
spole¢nych prostor v domé¢, odvoz odpadnich vod a ¢isténi jimek, vybaveni bytu
spolec¢nou televizni a rozhlasovou anténou a odvoz komunalniho odpadu,

V' ptipadné ndklady za pevna paliva.

Naéklady za pevna paliva se zapocitavaji ¢astkami za kalendarni mésic:

1-2 1843 1797 K¢
3 2411 2351 K¢
4 a vice 2979 2 905 K¢

Naklady se v zadosti o ptispévek na bydleni rozepisuji podle vyse uvedenych polozek.

Normativni ndklady na bydleni

Normativni naklady jsou upraveny pravnim piedpisem a stanovuji se jako primérné cenové
naklady podle poctu osob bydlicich v byté a velikosti obce, ve které se byt nachézi.

Normativni naklady bydleni stanovené pro bydleni v nijmu nebo podnajmu Vv roce 2024:

1-2 16 729 K¢& 14 197 K¢& 13 737 K¢&
3 19 212 K¢ 15900 K¢ 15299 K¢
4 a vice 23 195 K¢ 19 202 K¢& 18 477 K¢&

Normativni naklady bydleni stanovené pro bydleni v nagjmu nebo podnajmu v roce 2025:

1-2 17 298 K¢ 14 680 K¢ 14 204 K¢
3 19 865 K¢ 16 441 K¢ 15 819 K¢
4 a vice 23 984 K¢ 19 855 K¢ 19 105 K¢




Normativni naklady stanovené pro bydleni v ostatnich pripadech:

1-2 8932 K¢ 9 236 K¢
3 11161 K¢ | 11540K¢
4 a vice 13568 K¢ | 14 029 K¢

Narok na ptispévek na bydleni a vySe ptispévku

Narok na prispévek na bydleni vznika v pripadé, Ze 30 % z rozhodného prijmu rodiny
neni vyssSi nez ¢astka normativnich nakladi na bydleni a sou¢asné naklady na bydleni
rodiny piesahuji 30 % jejich rozhodnych pfijmii.

Pokud jsou vydaje za bydleni nizs$i nez 30 % piijma rodiny nebo vySe rozhodnych piijmu
pfevysuje normativni ndklady na bydleni, pfispévek pfiznan byt nemuize.

Prispévek na bydleni se pfiznava ve vysi:

e rozdilu mezi normativnimi ndklady na bydleni a rozhodnym piijmem rodiny
vynasobeného koeficientem 0,30,

e rozdilu mezi skutecnymi néklady na bydleni a rozhodnym piijmem rodiny
vynasobeného koeficientem 0,30 pokud jsou skutecné néklady niz$i nez normativni
naklady.

Zadost o pispévek na bydleni

Zadost se podava na kontaktnim pracovisti Uradu prace, ktery je piislusny podle mista bydli§té
zadatele. Rozhodugjici je pfitom skutec¢né bydlisté.

Zadost je mozno podat i elektronicky prostfednictvim Klientské zény Jenda. Je piitom ale tieba
dbat opatrnosti, nebot’ se jiz vyskytly ptipady podvodnych internetovych stranek.

O pfiispévek je mozno pozadat tfi mésice zpétné a narok na vyplatu davky vznikd dnem podani
zadosti. Zadost se podava pouze jednou.

Zadatel musi prokazat:

e totoznost vSech posuzovanych osob,

e rodné listy u osob mladsich 15 let a téch, které nemaji v prikazu totoznosti uvedeno
rodné pfijment,

e doklady o hlaSeni k pobytu, pokud je Zadatel cizincem (tyto doklady je mozno nahradit
pracovni smlouvou, potvrzenim o pobirani nemocenské nebo davek v nezaméstnanosti
u zadatele cizince, ktery je obCanem jiné¢ho ¢lenského stitu EU nebo dokladem
0 specifickém druhu pobytu u zadatele cizince, ktery je obCanem tifeti zem¢),

e vypis z katastru nemovitosti nebo ndjemni ¢i podnajemni smlouvu, smlouvu o zfizeni
sluzebnosti uzivani celé¢ho bytu,

e vyuctovani preplatku nedoplatku na energie, pokud ho zadatel obdrzel v daném mésici,



e vysi ndkladi na energie (pokud je smlouva na energie psana na zadatele, dokladat vysi
téchto nakladi nemusi, ale Gfad si je zjisti u dodavatele sam),

e doklady potvrzujici vysi nédklada na sluzby,

e doklad o vyzivném,

e potvrzeni o studiu u ditéte starsiho 15 let

e doklad o vySi Ctvrtletniho pfijmu kazdé osoby, kterd v byté¢ bydli a ma piijmy
(i nemocenska nebo podpora v nezaméstnanosti),

e prohlaSeni osob, které nemaji ptijmy rozhodné pro narok na davky,

e prohlaseni osob, které neuhrazuji ndklady na své potieby spole¢né se zadatelem (osoby,
které s zadatelem ziji, ale spole¢né s nim nehospodaii),

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

Nasledné se dvakrat ro¢né dokladaji naklady na bydleni a p¥ijmy rodiny, a to za 1. a 3.
kalendaini ¢tvrtleti.

Niéklady na bydleni a pFijmy rodiny za 2. a 4. kalendaini ¢tvrtleti se dokladaji nepovinné,
coZ miiZe byt pro Zadatele priznivé, pokud se rodiné v daném kalendainim ¢tvrtleti snizil
prijem nebo zvySily naklady na bydleni. Je tak tfeba udinit nejpozdéji do 31.ledna
nadchazejiciho kalendafniho roku nebo do 31. ¢ervna daného roku.

Pri zméné bydlisté opravnéné osoby Vv prub¢hu kalendainiho mésice se piihlizi k této zméné
az od nasledujiciho kalendarniho mésice. Obdobnym zptisobem se postupuje, kdyz v pribehu
kalendainiho mésice zméni bydlisté spolecné posuzovana osoba nebo se tato osoba stane
vlastnikem ¢i ndjemcem bytu.

Formulat Zadosti, vcetné pftiloh, které se vyplnuji a ptisluSnych pokyni, je obsazen
zde https://www.mpsv.cz/web/cz/-/zadost-0-prispevek-na-bydleni.

Uradu prace je vzdy do osmi dnl tfeba oznamit skute¢nosti rozhodné pro priznani
prispévku na bydleni. Napt. zména poctu spolecné posuzovanych osob nebo napt. zanik prava
uZzivat byt.

Ptijemci ptispevku na bydleni

Piijemcem pfispévku na bydleni je opravnéna osoba.

Namisto opravnéné osoby je prijemcem davky:

e zakonny zastupce nebo opatrovnik opravnéné osoby,

e jind osoba, jiZz byla nezletild oprdvnénd osoba svéfena do péce na zakladé rozhodnuti
ptislusného organu,

e osoba, kterd ma nezletilou opravnénou osobu v pfimém zaopatieni, jde-li o vyplatu davky
podle § 19 odst. 2,

e Uustav (zafizeni) pro péci o déti nebo mladez, je-1i nezletila opravnénd osoba v plném piimém
zaopatieni tohoto ustavu (zatizeni).


https://www.mpsv.cz/web/cz/-/zadost-o-prispevek-na-bydleni

Zvlastniho p¥ijemce stanovi krajska pobo¢ka Uiadu prace v nasledujicich p¥ipadech:

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

e Dbyly by tim byly poskozeny zajmy osob, kter¢ je ptijemce davky povinen vyzivovat anebo

e opravnéna osoba nemiize vyplatu pfijimat.

Souhlas opravnéné osoby s ustanovenim zvlastniho pfijemce se vyzaduje jen v pfipade¢,
Ze opravnéna osoba nemize vyplatu piijimat.

Zvlastni prijemce je opravnén davku pouzit bez souhlasu opravnéné osoby k thradé nedoplatku
najemného z bytu a thrad¢ za plnéni poskytovana s uzivanim bytu.

Pfijemci davky namisto opravnéné osoby a zvlastni piijemce jsou povinni davku pouzit
ve prospéch opravnéné osoby. Zvlastni pfijemce ustanoveny opravnéné osob¢, kterd nemiize
vyplatu ptijimat, pouziva davku podle pokynl opravnéné osoby.

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

V ptipadé, ze vlastnik jednotky jako poskytovatel sluzeb neuhradil spolecenstvi vlastnikl
jednotek zalohu za sluzby spojené s uzivanim bytu a pfispévek do fondu oprav, povazuje
se za poskytovatele sluzeb najemci spolecenstvi vlastniki jednotek.

Doplatek na bydleni v roce 2024

Doplatek na bydleni:

e Je davka pomoci v hmotné nouzi,

e slouzi ke kryti ndklad( na bydleni,

e je poskytovan v zavislosti na vysi piijmu,

e je upraven zdkonem C. 117/1995 Sb., o statni socidlni podpofe, ve znéni pozdégjSich
predpisi.

Pro ptiznani doplatku na bydlenti je tieba:

e patfit do okruhu opravnénych osob,

e dosdhnout zdkonem poZadovaného poméru mezi piijmy a ndklady na bydleni
V rozhodném obdobi,

e podat Zadost o doplatek na bydlent,

e piipadné splnit dalsi pozadavky stanovené zdkonem o statni socialni podpofe.

Okruh opravnénych osob:

e vlastnik bytu,

¢ vlastnik stavby pro individualni ¢i rodinnou rekreaci jiného neZ obytny prostor,

¢ vlastnik jiného nez obytného prostoru,

e nijemce bytu,

e osoba uzivaji ubytovnu nebo jiny nez obytny prosto na zdkladé¢ smlouvy, rozhodnuti
nebo jin¢ho pisemného pravniho titulu.



Doplatek na bydleni muZe byt poskytnut do ubytovaciho zafizeni v pripadech hodnych
zvlastniho  zietele, pokud ma toto zafFizeni schvidleny provozni Fad
(napt. domov pro seniory, domov pro osoby se zdravotnim postizenim, domov se zvlastnim
rezimem, chranéné bydleni, terapeutickad komunity, azylové zatizeni atd.).

Uznatelné néklady na bydleni

Celkové uznatelné odiivodnéné naklady na bydleni jsou max. ve vysi:

e v misté obvyklé (zjistuje Uiad prace),

e u vlastnikti staveb individudlni ¢i rodinné rekreace max. ve vysi 90 % vlastnickych
normativnich nakladi na bydleni ze systému statni socialni podpory

e u ubytoven a jiného nez obytného prostoru max. ve vysi 80 % ndjemnich normativnich
nakladii na bydleni ze systému statni socialni podpory,

Narok na doplatek na bydleni

Doplatek na bydleni miize byt poskytnut Zadateli, kterému byl priznan prispévek
na zivobyti.

Mize byt ale ptiznan i v piipadé, Ze prispévek na Zivobyti nebyl Zadateli pfiznan, ale jeho
ptijem (popft. se spolecn¢ posuzovanymi osobami) neptesahl 1,3 nasobek ¢astky na zivobyti.
Pti vice spole¢né posuzovanych osobach se ¢astka na zivobyti urcuje jako soucet ¢astech
na Zivobyti viech ¢lentl. Konkrétni &astka na Zivobyti je stanovena v rozhodnuti Ufadu prace.

Vedle majetkovych a socidlnich pomérii Zadatele se posuzuji i jeho moZnosti zlepsit
Svou situaci vlastnim pfi¢inénim, totéZz plati i pro spole¢né posuzované osoby, u kterych se bere
V potaz i jejich vek.

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

Vyse doplatku na bydleni

Pii stanoveni vySe doplatku na bydleni se vychdzi z ¢astky odiivodnénych nakladi
na bydleni pripadajicich na kalendarni mésic (od které se odecte prispévek na bydleni
nalezejici za predchozi kalendarni meésic a prijem Zadatele, popf. i piijmy spole¢né
posuzovanych osob) prevySujici ¢astku Zivobyti osoby nebo spolecné posuzovanych osob.
Do pfijmt se zapocitava i ¢astka Zivobyti.

Doplatek na bydleni je stanoven v takové vysi, aby Zadateli nebo jeho rodiné ziistala ¢astka
zivobyti poté, co zaplati ndklady na bydleni.
Z4dost o doplatek na bydleni

Zadost o doplatek na bydleni se podava na kontaktnim pracovisti Ufadu prace,
mistné pfisluSném podle mista bydlist€ osoby Zadatele nebo mista, kde se zadatel skute¢né



zdrzuje. Je tfeba vyplnit pfedepsany tiskopis, ktery je dostupny na internetovych strankéach
MPSV formular (mpsv.cz).

K podani Zadosti je potreba prilozit:

prukaz totoznosti zadatele a spole¢né posuzovanych osob,

rodny list déti mladsich 15 let nebo pokud v pritkkazu totoznosti neni uvedeno rodné
piijmeni,

pisemny pravni titul k uzivani nemovitosti,

informaci o uzivaném bytu, eviden¢ni list k bytu, zalohy stanovené dodavatelem energii
a faktury za energie,

doklady prokazujici nezaopatienost ditéte (potvrzeni o studiu, potvrzeni o zdravotnim
stavu), a to vzdy po skonceni povinné Skolni dochdzky nebo od Skolniho roku
zahajeného v kalendainim roce, kdy dité dovrsilo 15 let,

za 7zadatele a kazdou posuzovanou osobu vyplnéné ptredepsané tiskopisy ,,ProhlaSeni
0 celkovych socidlnich a majetkovych pomérech®, ,Informace o uzivaném bytu
(obyvaném  prostoru)* a piipadn€ u  dlouhodobé nemocnych  osob
,Potvrzeni 0 zdravotnim stavu vydané oSetfujicim lékafem®,

vypisy z bankovnich ¢t Zadatele a vSech posuzovanych osob

doklad o pfiznani starobniho diichodu,

doklad o ptiznani stupné invalidity,

prikaz mimotadnych vyhod ZTP/P,

potvrzeni o nutnosti dietniho stravovani,

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

doklad o pracovni neschopnosti,

doklad o pobirani davek nemocenského pojisténi z divodu téhotenstvi nebo matetské,
rozhodnuti soudu o stanoveni vyzivného pro nezaopatiené dite.

Navod na vyplnéni Zadosti 1 potfebnych pfiloh je dostupny na internetovych strankach MPSV
https://www.mpsv.cz/web/cz/-/zadost-0-doplatek-na-bydleni

Pravni predpisy:

zéakon ¢. 117/1995 Sb., o statni socialni podpote, ve znéni pozdé&jsich predpist
zékon ¢. 500/2004 Sb., spravni fad, ve znéni pozd¢jsich predpist
zékon €. 110/2006 Sb., o Zivotnim a existencnim minimu, ve znéni pozd¢jSich piedpist


https://www.mpsv.cz/documents/20142/1442930/%C5%BD%C3%A1dost+o+doplatek+na+bydlen%C3%AD.pdf/b0689a43-be21-6807-05c4-932c8ac27249
https://www.mpsv.cz/web/cz/-/zadost-o-doplatek-na-bydleni

Dilezité odkazy:

Podrobny postup pro vypocet naroku na ptispévek na bydleni je dostupny na internetovych

v

kalkulacka pro vypocet na strankach Orientacni vypocet piispévku na bydleni (mpsv.cz).

Dalsi:

e Zadost o pfisp&vek na bydleni (mpsv.cz)

e Zadost o doplatek na bydleni (mpsv.cz)

e Jak podat zadost o prispévek na bydleni v Klientské zoné Jenda (youtube.com)

e (Obecné informace (uradprace.cz)

e Zadost o prispévek na Zivobyti (mpsv.cz)
e formular (mpsv.cz)
e Orientacni vypocet prispévku na bydleni (mpsv.cz)



https://www.mpsv.cz/web/prispevek/blizsi-informace#:~:text=V%C3%BDpo%C4%8Det%20p%C5%99%C3%ADsp%C4%9Bvku%20na%20bydlen%C3%AD%3A%20P%C5%99%C3%ADsp%C4%9Bvek%20na%20bydlen%C3%AD%20%3D,V%C3%BD%C5%A1e%20p%C5%99%C3%ADsp%C4%9Bvku%20na%20bydlen%C3%AD%20bude%203%20240%20K%C4%8D
https://www.mpsv.cz/web/prispevek/orientacni-vypocet-prispevku-na-bydleni
https://www.mpsv.cz/web/cz/-/zadost-o-prispevek-na-bydleni
https://www.mpsv.cz/-/zadost-o-doplatek-na-bydleni
https://www.youtube.com/watch?v=WHwBCpID-Gw
https://www.uradprace.cz/web/cz/obecne-informace-2
https://www.mpsv.cz/web/cz/-/zadost-o-prispevek-na-zivobyti
https://www.mpsv.cz/documents/20142/1442930/%C5%BD%C3%A1dost+o+doplatek+na+bydlen%C3%AD.pdf/b0689a43-be21-6807-05c4-932c8ac27249
https://www.mpsv.cz/web/prispevek/orientacni-vypocet-prispevku-na-bydleni

NEJCASTEJSI SPORY MEZI PRONAJIMATELI A NAJEMCI

Odevzdani bytu najemci

Pronajimatel ma zpristupnit najemci byt prvniho dne mésice nasledujiciho po dni, kdy
smlouva nabyla ucinnosti. Smluvni strany si ale mohou dohodnout jinou dobu.
Byt se pfitom povaZzuje za zpiistupnény v okamziku, kdy najemce obdrzi klice (Cip, kartu atp.)
a ma volny pristup do bytu. Piekdzka ptistupu do bytu musi byt objektivni povahy a nemize se
jednat o prekazku na stran& najemce. Radé problémi je mozno piedejit sepsanim a podpisem
ptedavaciho protokolu.

oy e

domahat nelze. (viz rozsudek Nejvyssiho soudu CR CR sp.zn. 26 Cdo 497/2006)
https://www.zakonyprolidi.cz/judikat/nscr/26-cdo-497-2006 .

Z judikatury Nejvyssiho soudu CR CR také vyplyva, Ze ,,soucdsti povinnosti pronajimatele
zajistit najemci plny a neruseny vykon prav spojenych s uzivanim bytu neni zajisténi a predani
kopit klicii od vchodovych dveri domu pro jiné osoby, nez jsou ndjemce a osoby, které
S ndjemcem Ziji ve spolecné domdcnosti.” (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu CR CR sp. zn.
26 Cdo 463/2001) https://www.zakonyprolidi.cz/judikat/nscr/26-cdo-463-2001 .

Pravni dprava rozliSuje mezi bytem zpisobilym k obyvani a bytem, ktery k obyvani
zpusobily neni. Za byt zptsobily k obyvani se povazuje byt odpovidajici smluvnimu ujednani
a zpisobily k nastéhovani a obyvani, pficemz ma byt Cisty a ve stavu, ktery se obvykle povazuje
za dobry. Sou€asné musi byt zajisténo poskytovani nezbytnych plnéni spojenych s uZivanim
bytu nebo s nim souvisicich.

Muze se stat, Ze v dobé, kdy ma byt byt zpfistupnén ndjemci neni zplsobily k nast€hovani nebo
je ve stavu, ktery neodpovidéd sdéleni pronajimatele. V takovém piipadé ma nijemce pravo
odmitnout se nasté¢hovat a po dobu trvani vady nema povinnost platit ndjemné.

V piipadé, Ze se pfes vySe uvedené vady do bytu nasté¢huje, ma pravo na poskytnuti
primérené slevy z nijemného do doby odstranéni vady pronajimatelem. Na poskytnuti
pfiméfené slevy mé ndjemce pravo i u podstatnych vad v poskytovani plnéni spojeného nebo
souvisiciho s uzivanim bytu. N4djemce ma pravo pozadovat na pronajimateli splnéni smlouvy,
ale pokud tak neucini, jeho pravo zanikne. Forma tohoto pozadavku neni stanovena, nicméné
je jist¢ vhodné, aby tak najemce ucinil pisemné. Plati vSak i ustanoveni § 2257 odst. 1
obc¢anského zakoniku, podle kterého mé pronajimatel po dobu trvani ndjmu povinnost udrzovat
byt nebo diim ve stavu zpisobilém k uzivani.


https://www.zakonyprolidi.cz/judikat/nscr/26-cdo-497-2006
https://www.zakonyprolidi.cz/judikat/nscr/26-cdo-463-2001

Najemce nemiiZe poZadovat slevu, pokud si byt pifedem neprohlédl i presto, Ze ho k tomu
pronajimatel Fadné a véas vyzval nebo jestliZe znal stav bytu pfi uzavieni smlouvy.

Smluvni strany najemni smlouvy se mohou dohodnout, Ze najemci bude predan byt nezptisobily
k obyvani. Pro takovy piipad je tfeba, aby si strany ujednaly zvlastni prava a povinnosti
plynouci se zvlastni povahy bytu, véetné vysSe a zplisoby tthrady ndkladi na provedeni nutnych
oprav, jinak obCansky zédkonik postihuje tato ujednani sankci neplatnosti.

Neplaceni najemného

Obcansky zakonik stanovi, Ze si strany ujednaji nijemné pevnou ¢astkou a ma se za to,
Ze se niajemné sjednava na jeden mésic. Pokud si strany ndjemné neujednaji, nema
to za nasledek neplatnost smlouvy, ale pronajimateli vznikne pravo na najjemné v takové vysi,
jaka je v den uzavieni smlouvy v misté obvykla pro novy najem obdobného bytu za obdobnych
smluvnich podminek.

Miize se stat, Ze najemce plati najem opozdéné nebo prestane platit uplné. V tom ptipadé
by ho mél pronajimatel nejdiive pisemné na tuto skute¢nost upozornit a uvést, jak dlouho
je najemce Vv prodleni s plnénim své povinnosti a kolik ¢ini dluzna ¢astka. Také by mél
najemceovi stanovit, do kdy ma sviij dluh uhradit a upozornit ho na dal$i mozné nasledky
neplaceni.

Podle rozsudku Nejvyssiho soudu CR CR se ojedin&lé nezaplaceni najmu v disledku omylu
nedosahuje pozadované intenzity poruseni povinnosti a neni diivodem pro vypovéd’ z ndjmu

bytu.

Obcansky zakonik rozliSuje tfi stupné intenzity poruSeni povinnosti ze strany najemce.
Jedna se o:

e zavazné poruSeni povinnosti,
e hrubé poruSeni povinnosti a
e zvlast zavaZzné poruseni povinnosti.

Zalezi vzdy na posouzeni situace v konkrétnim piipad¢.
Blize k této problematice rozsudek Nejvys3iho soudu CR CR spis. zn. 26 Cdo 4249/2016
https://www.zakonyprolidi.cz/judikat/nscr/26-cdo-4848-2016. Soud se zabyval riznymi

stupni intenzity poruSeni povinnosti najemce a s tim souvisejicich podminek, za nichz muze
pronajimatel ndjem bytu vypovédeét.

Vypovéd’ najemni smlouvy je mozna bud’ v tfimési¢ni lhiité nebo dokonce okamzita.

Pro vypovéd’ s tfrimési¢ni vypovédni dobou je nutné, aby jednanim néajemce dochézelo
k hrubému porusovani povinnosti. Hrubé poruSeni povinnosti opraviiuje pronajimatele
k uplatnéni vypoveédi s tiimeési¢ni vypoveédni dobou podle § 2288 odst. 1 pismeno a).


https://www.zakonyprolidi.cz/judikat/nscr/26-cdo-4848-2016

Pronajimatel zde nema povinnost vyzvat ndjemce k ndpraveé. Jako hrubé poruseni povinnosti
najemce lze klasifikovat také zavazné poruseni povinnosti, pokud je opakované a dosahuje
tak potiebné intenzity.

V pripadé, Ze najemce poruSuje své povinnosti zvlast’ zavaznym zpusobem, piichazi
v tivahu vypovéd’ bez vypovédni doby. Najemce se musi dopustit zdvadného jednéani vyssi
intenzity nez dle § 2288 odst. 1 pismena a).

Okamzita vypovéd’ z najmu je jiz pomérné razantni krok, ke kterému je mozno pfistoupit
Vv pfipad¢, ze najemce dluZi uz vic neZ trojniasobek nijemného a sluZeb za tfi mésice.
Pied vypovédi ale musi pronajimatel najemcea prokazatelné vyzvat k doplaceni dluzné
¢astky a stanovit mu pro to priméienou lhitu. V okamzité vypovédi musi byt uvedeno jaka
je vyse nezaplaceného najemného (piipadné sluzeb), od kdy dluh tva a upozornéni na okamzité
ukon¢eni najmu v pfipadé nesplnéni povinnosti. Pronajimatel ma pravo pozadovat
PO najemceovi odevzdani bytu bez zbyteéného odkladu.?

Aby bylo moZné pristoupit k vypovédi bez vypovédni doby, je tieba aby zvlast’ zavazné
jednani bylo opakujici se nebo trvajici. Zaroven vypovéd bez vypoveédni doby vyzaduje
od pronajimatele vyzvu k napravé, kterou se domaha, aby najemce své poruseni povinnosti
napravil. Musi byt naplnény podminky stanovené zakonem ve smyslu § 2291 odst. 3
ob¢anského zakoniku, a to jesté pred podanim vypovédi ndjemci. Vyzva ma mit obsahovou
a ¢asovou souvislost s naslednou vypovédi. Lhiita musi splnovat pozadavky nejen obcanského
zakoniku, ale pronajimatel musi najemci také stanovit pfimétenou lhitu k napraveé zavadného
chovéni (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu CR CR se dne 18.7.2017 sp. zn. 26 Cdo 4249/2016
https://www.zakonyprolidi.cz/judikat/nscr/26-cdo-4249-2016). Pokud by naprava nebyla
od poc¢atku mozna, neni ani mozné pristoupit k vypovédi bez vypovédni doby podle § 2291
odst. 3 ob¢anského zakoniku.

Pokud najemce své protipravni chovani napravi, divod pro vypovéd’ pomine. Pronajimatel
ale pfesto mize dat najemci vypoveéd s tiimesi¢ni vypoveédni dobou za situace, Ze najemce
odstranil protipravni stav aZ po dorudeni vypovédi (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu CR CR
sp.zn. 26 Cdo 4872/2017 https://www.zakonyprolidi.cz/judikat/nscr/26-cdo-4872-2017) .

K neplaceni ndjemného a naklady na sluzby za tfi mésice Nejvyssi soud ve svém rozsudku
sp.zn. 26 Cdo 1361/2006 https://www.zakonyprolidi.cz/judikat/nscr/26-cdo-1361-2006
uvedl, ze tyto tfi mésice nemusi jit po sob&. Neni rozhodna vyse dluhu dosahujici trojnasobku
najemného. Neni ani podstatné, zda nedoplatek nebo nezaplaceni vzniklo u najemného nebo
nakladu za sluzby.

-k zaplaceni bagatelni ¢astky najemcem (rozsudek Nejvyssiho soudu CR CR ze dne
18.12.2018 sp. zn. 26 Cdo 4713/2017 https://www.zakonyprolidi.cz/judikat/nscr/26-
cdo-4713-2017),

- knikoliv podstatnému nedoplatku (rozsudek Nejvyssiho soudu CR CR ze dne
13.12.2017 sp. zn. 26 Cdo 4848/2016
https://www.zakonyprolidi.cz/judikat/nscr/26-cdo-4848-2016),

23 § 2291 obganského zakoniku/


https://www.zakonyprolidi.cz/judikat/nscr/26-cdo-4249-2016
https://www.zakonyprolidi.cz/judikat/nscr/26-cdo-4872-2017
https://www.zakonyprolidi.cz/judikat/nscr/26-cdo-1361-2006
https://www.zakonyprolidi.cz/judikat/nscr/26-cdo-4713-2017
https://www.zakonyprolidi.cz/judikat/nscr/26-cdo-4713-2017
https://www.zakonyprolidi.cz/judikat/nscr/26-cdo-4848-2016

-k ¢asteénému placeni nijemného (rozsudek Nejvyssiho soudu CR CR ze dne
15.10.2008 sp.zn. 26 Cdo 1909/2007 https://www.zakonyprolidi.cz/judikat/nscr/26-
cdo-1909-2007).

Vypovéd’ jako jednostranné pravni jednani musi byt v prvé radé ucinéna pisemnou
formou dorucena druhé smluvni strané. Vzdy je tieba uvést, kdo a komu vypovéd’ dava
a uvést divod vypoveédi. Pronajimatel ma také poucovaci povinnost vii¢i najemci o jeho pravu
vznést proti vypoveédi namitky a navrhnout pfezkoumani opravnénosti vypoveédi soudem.

Podminkou skonceni ndjmu ale je, ze pronajimatel najemce vyzve k vyklizeni bytu.

Nejvyssi soud i pred¢asné podanou Zalobu na vyklizeni bytu pronajimatelem povazoval
tento projev vule (jeste pred ukon¢enim najemniho vztahu) s tim, ze v tomto piipadé jiz nebylo
podle nazoru soudu nutné, aby pronajimatel vyzyval najemce k vyklizeni bytu viz rozsudek
Nejvyssiho soudu CR CR sp. zn. 26 Cdo 1082/2017
https://www.zakonyprolidi.cz/judikat/nscr/26-cdo-1082-2017.

V nékterych ptipadech nezbyde nez podat Zalobu na vyklizeni nemovitosti.

Jestlize ndajemcea neodevzda po skonceni najmu pronajimateli byt dobrovolné,
musi pronajimatel podat Zalobu na vyklizeni bytu. V zddném piipadé nesmi do bytu vstoupit
a ngjemcea vyste¢hovat sam.

Podanim Zaloby na vyklizeni se pronajimatel jako zalobce domaha, aby najemceovi coby
zalovanému byla ulozena soudem povinnost pfedmétnou nemovitost vyklidit. Ve chvili, kdy
soudni rozsudek nabyde prdvni moci a ndjemce pifesto svou povinnost nesplni,
ma uz pronajimatel moznost podat exeku¢ni navrh a pozadat o vyklizeni nemovitosti soudnim
exekutorem.

Pozor novinkal

V roce 2024 se Nejvyssi soud opét zabyval mozZnosti uzavifeni dohody o vyklizeni
nemovitosti se svolenim k primé vykonatelnosti formou notarského zapisu.

Jedna se o moznost, kdy strany ndjemni smlouvy podepisi u notife dohodu se svolenim
k vykonatelnosti a pronajimatel mtize nechat vyklidit byt soudnim exekutorem, pokud najemce
nesplni svou povinnost dobrovolné. Pronajimatel se tim vyhne nutnosti podat zalobu
na vyklizeni nemovitosti, protoZe vyse uvedena dohoda je exeku¢nim titulem.

Nejvyssi soud sice v roce 2022 rozhodnul, Zze notaisky zapis se svolenim k vykonatelnosti
nemuize byt exeku¢nim titulem pro vymozeni povinnosti vyklidit nemovitost. V roce 2024 ale
Nejvyssi soud pfijal usneseni velkého senatu NS 31 Cdo 225/2024 ze kterého vyplyva,
ze notaisky zapis se svolenim k vykonatelnost, jimZ mé byt vymoZena povinnost vyklidit byt
muze byt exeku¢nim titulem, jelikoZ se jedna o notatsky zapis podle § 71b notéiského fadu.

Jedinou nevyhodou tohoto institutu je, ze je zpoplatnény. V soucasny dobé je dle notatského
tarifu jeho cena 3000 K¢+ DPH.


https://www.zakonyprolidi.cz/judikat/nscr/26-cdo-1909-2007
https://www.zakonyprolidi.cz/judikat/nscr/26-cdo-1909-2007
https://www.zakonyprolidi.cz/judikat/nscr/26-cdo-1082-2017

(srov. napf. rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR CR o platnosti konkrétniho notaiského zapisu
na vyklizeni nemovitosti jako exekuc¢niho titulu sp.zn. 26 Cdo 2085/2019), kdy Nejvyssi soud
oznacil notaisky zépis za neplatny a nebylo mozno nemovitost na jeho zakladé exekucné
vyklidit — zde ale §lo o jiny pfipad. Nejednalo se o dohodu mezi pronajimatelem a najemcem,
ale o dohodu mezi pronajimatelem a osobou, ktera uzivala nemovitost bez pravniho divodu.
Nejednalo se tedy o zavazkovy vztah mezi pronajimatelem a ndjemcem ve smyslu aktudlniho
usneseni Nejvyssiho soudu CR CR).

Zavérem je tieba uvést, Ze povinnost najemce platit ndjemné a povinnost pronajimatele zajistit
najemci fadny a neruseny vykon prava ndjmu nemaji povahu vzajemnych (synallagmatickych)
zavazkd, jejich plnéni proto nelze vzajemné vazat (viz rozsudek Nejvyssiho soudu CR CR sp.
zn. 26 Cdo 1056/2002).

To je rozdil oproti SVJ a vlastnikovi bytu, kdy SVJ mtize dle rozhodnuti soudu napt. v ptipadé
neplaceni sluzeb vlastnikem bytové jednotky pierusit dodavky sluzeb do bytové jednotky — viz
kapitola o SVIJ; pronajimatel vii¢i najemci, ktery neplati, takto postupovat nemuize).

4

Nejnovéjsi judikatura:
Poruseni povinnosti ndjemce bytu platit zialohy na poskytovani sluZeb

K povinnosti pronajimatele zajistit najemci plny a neruSeny vykon prav spojenych s uzivanim
bytu se vyjadtil Nejvyssiho soudu CR CR v rozsudku ze dne 20. 2. 2024 sp. zn. 26 Cdo
3535/2022.

,Podle § 687 odst. 1 ob¢. zdk. je pronajimatel povinen zajistit najemci plny a neruseny
vykon prav spojenych s uzivinim bytu a v jeho ramci ma povinnost zajistit najemci sluzby
(v projednavanych vécech se jednalo o dodavku pitné vody). Splnéni této povinnosti
nemohl pronajimatel podminovat splnénim povinnosti najemce vyplyvajicich z najmu
bytu, napt. povinnosti platit ndjemné a thradu za sluzby, neslo totiz o tzv. synallagmaticky
zavazek podle§ 560 ob¢. zak.

Rovnéz podle soucasné pravni apravy — § 2205 pism. c¢), § 2243 o. z. — musi pronajimatel
zajistit najemci nerusené uzivani bytu po dobu najmu, s nijemcem se miize dohodnout,
jaké sluzby mu bude zajistovat (2247 odst. 1 o. z.), jinak mu musi zajistit tzv. nezbytné
sluzby (§ 2247 odst. 2 0. z.). Ani podle soucasné pravni upravy nejde o vzajemné plnéni
(§ 1911 o. z.), pronajimatel nemuze podminovat splnéni své povinnosti zajistit najemci sluzby
plnénim povinnosti ndjemce, tedy nemulze ani v ptipadé poruSeni platebnich povinnosti
najemce opravnéné omezit ¢i prerusit dodavku sluzeb. V piipad€, Ze niajemce neplni svou
povinnost platit zalohy (a vyuctovani) na poskytovani sluzeb, mize pronajimatel tyto dluzné
castky vymahat a mize ptipadné€ dat ndjemci vypoved z ndjmu bytu pro hrubé ¢i zvlast’ zdvazné
porusovani jeho povinnosti.*


https://profipravo.cz/index.php?page=article&id_category=81&id_article=265162&csum=ae41aa77

Pouceni o pravu navrhnout soudni prezkum opravnénosti vypovédi

Z rozsudku Nejvyssiho soudu CR CR ze dne 15.4. 2024 sp. zn. 26 Cdo 2029/2023 vyplyva,
ze Obsahovou nalezitosti vypovédi pronajimatele bytu je nejen pouceni najemce bytu o
pravu navrhnout soudni piezkum opravnénosti vypovédi.

Soucasn¢ ale i pouéeni o lhiité, v jaké ma zalobu podat, jinak je vypoveéd neplatna. Vypoveéd’
z najmu bytu ze strany pronajimatele, kterd neobsahuje pouceni o pravu navrhnout soudni
piezkum opravnénosti vypovédi a pouceni o lhiuté, v jaké mé zalobu podat, je neplatna
absolutn¢ (§ 588 o. z.), nebot’ poruseni ustanoveni § 2286 odst. 2 0. z. je nejen v rozporu
se zakonem, ale zjevn¢ narusSuje i vefejny poradek.

Navrh na zvySeni najemného za uzivani bytu dle § 2249 odst. 1 o. z.
Z rozsudku Nejvyssiho soudu CR CR ze dne 23. 7. 2024 sp. zn. 26 Cdo 1650/2023.

https://www.zakonyprolidi.cz/judikat/nscr/26-cdo-1650-2023

»Pronajimatel bytu musi k navrhu na zvySeni najemného za uzivani bytu podle § 2249
odst. 1 o. z. najemci dolozit také vySi srovnatelného niajemného obvyklého v daném misté,
najemce musi byt s jeji vySi seznamen jiZ v prvni fazi procesu zvySovani najemného.
Postup p¥i zjistovani srovnatelného najemného obvyklého v daném misté upravuje § 3
narizeni vlady ¢. 453/2013 Sb.

Jelikoz smyslem tUpravy obsazené v § 2249 odst. 1 o. z. je pfednostné smirné vyreSeni
pozadavku pronajimatele na zménu vySe nijemného (bez ingerence soudu) a soucasné
ma Uprava motivovat najemce (omezenimi, kterymi je v prvni fazi procesu zvySovani
najemného pronajimatel vazan) k uzavreni dohody, miZe najemce piipadné akceptovat i navrh
na zvyseni nagjemného, ktery nesplituje vSechny naleZitosti stanovené v tomto ustanoveni. Proto
také stanovi-li § 2249 odst. 1 o. z., Ze se nepiihlizi k navrhu, ktery byl ucinén diive
(nez po uplynuti dvanacti mésicti, v nichz ndjemné nebylo zvysSeno), nebo neobsahuje vysi
najemného a nedoklada splnéni podminek podle tohoto ustanoveni, nejde o zdanlivost navrhu
(pravniho jednani) ve smyslu § 551 a nasl. 0. z., ale (jen) o jeho neplatnost.*

K platnosti a opravnénosti vypovédi z podniajmu bytu
Z rozsudku Nejvyssiho soudu CR CR ze dne 13.3.2024 sp. zn. 26 Cdo 1002/2023.

https://www.zakonyprolidi.cz/judikat/nscr/26-cdo-1002-2023

»JelikoZ podnajem bytu ma charakter najmu, je tfeba jeho reZzim posoudit podle
prrechodného ustanoveni § 3074 odst. 1 o. z. Je-1i v dané véci tieba posoudit platnost vypoveédi
udélené po 1.1.2014 z podnijemniho vztahu vzniklého podle piedchozi pravni upravy,
pak z ustanoveni § 3074 odst. 1 0. z. plyne, Ze na ni dopada jiz nova pravni Uprava.


https://profipravo.cz/index.php?page=article&id_category=81&id_article=265257&csum=5ffb7437
https://profipravo.cz/index.php?page=article&id_category=81&id_article=265505&csum=c73b7db7
https://www.zakonyprolidi.cz/judikat/nscr/26-cdo-1650-2023
https://profipravo.cz/index.php?page=article&id_category=81&id_article=265214&csum=2e6c7d77
https://www.zakonyprolidi.cz/judikat/nscr/26-cdo-1002-2023

V obcanském zakoniku je uprava podndjmu pomémné kusa, zadnou regulaci vypovédnich
divoda podnéjemni smlouvy neobsahuje.

Neni tedy pochyb o tom, Ze neobsahuje-li tuto pravni upravu obecna Uprava v obCanském
zékoniku, je nutné¢ vychéazet ze zakladni regulace soukromého prava, ze co neni zakazano,
je dovoleno.

Strany podnajemni smlouvy si proto mohou sjednat libovolné vypovédni ditvody bez ohledu
na pravni upravu; stejné tak to umoznovala pfedchozi pravni uprava.

Vypovi-li ngjemce podndjem bytu z jiného nez sjednaného vypovédniho duvodu, ktery tak
k dispozici nemél, ma to za nasledek, ze vypovéd nebyla u¢inéna po pravu (neni opravnéna),
a nemuze proto zpusobit zamyslené ucinky (zanik podnajemniho vztahu).

Obcansky zakonik neobsahuje zvlastni upravu prezkumu opravnénosti vypovédi z podndjmu
bytu. Ustanoveni § 2290 o. z. dava tuto moznost jen strandm najemniho vztahu, jde pfitom
0 specifickou Zzalobu, definovanou v hmotnépravnim ptedpise, pfi niz zalobce nemusi
prokazovat naléhavy pravni zajem ve smyslu § 80 o. s. f. Smysl a ucel upravy ani povaha
podnajemniho vztahu nevyzaduje, aby se tento specialni institut vztahoval i na podnédjem bytu.
To pak znamend, ze vypoveéd z podnajmu bytu nemusi obsahovat zadné pouceni o moznosti
domahat se jejiho prezkumu soudem a Ze opravnénost vypovedi z podndjmu bytu Ize fesit jako
otazku ptedbéznou napt. v fizeni 0 vyklizeni.

Vypovéd’ z divodu hrubého poruseni povinnosti najemce bytu
Z rozsudku Nejvyssiho soudu CR CR ze dne 1.11.2022 sp. zn. 26 Cdo 2365/2022.

https://www.zakonyprolidi.cz/judikat/nscr/26-cdo-2365-2022

,Duvod k vypovédi ndjmu bytu upraveny v § 2288 odst. 1 pism. a) o. z. je sankéni povahy.
Obecné pritom plati, Ze aby mohl byt konkrétni osobé pficten urcity sankéni nasledek, musi
dotcend osoba odpovidat za jednéni, s nimZ zédkon spojuje vznik takového nésledku. Generalni
klauzuli odpovédnosti Clov€ka za své (vlastni) jednani v tomto smyslu obsahuje ustanoveni
§ 24 véty prvni 0. Z.

Vzhledem k tomu, Ze v dobé&, kdy se méla ndjemkyné v posuzované véci dopustit jedndni, pro
néZ ji byla dana vypovéd’ z ndjmu bytu s odkazem na ustanoveni § 2288 odst. 1 pism. a) o. z.,
tj. z dlivodu hrubého poruseni povinnosti ndjemce, trpéla podle zjisténého skutkového stavu
duSevni poruchou (schizoafektivni porucha, postpsychoticky defekt osobnosti v anamnéze,
trvald porucha s bludy), v jejimz dasledku byly zcela vymizelé jeji rozpoznévaci (rozumové)
a volni schopnosti, bylo by namisté €init ji za toto jednani odpovédnou a potazmo pokladat
za opravnény postih (sank¢ni nasledek) jejiho zavadného chovani v podobé vypovédi pouze
V pfipad¢, ze se do stavu uvedené duSevni poruchy piivedla vlastni vinou (§ 24 véta druhd o.
z.). O takovy ptipad (o ptipad, v némz lze usoudit na pfivozeni si duSevni nezpiisobilosti vlastni
vinou jednajiciho) v souzené véci neslo.


https://profipravo.cz/index.php?page=article&id_category=81&id_article=264360&csum=574fbab7
https://www.zakonyprolidi.cz/judikat/nscr/26-cdo-2365-2022

V daném piipad¢ jde jednoznacné o vypoveéd s vypovédni dobou, konkrétné pak o vypoveéd
podle § 2288 odst. 1 o. z.

Byt pronajimatelka ve vypovédi odkazala na ustanoveni § 2288 odst. 1 pism. a) o. z., mohlo
by — z hlediska jejiho obsahu a s pfihlédnutim k pfipadnym specifickym podminkam
poskytovani ubytovani v domé s peCovatelskou sluzbou — jit rovnéz o vypovédni diivod podle
§ 2288 odst. 1 pism. d) o. z.

Vypovédnim divodem podle § 2288 odst. 1 pism. d) o. z. je ,,jiny obdobné zavazny divod*.
Z gramatického a systematického vykladu § 2288 odst. 1 o. z. je zfejmé, ze ma-li jit o ,,jiny*
divod, neptijde o skutecnosti, jez jsou ditvodem pro vypovézeni ndjmu bytu podle § 2288 odst.
1 pism. a) — ¢) o. z.; vypovédni divod podle pism. d) tedy neni spojen s porusenim povinnosti
najemce. Vyraz ,,obdobné zavazny“ je nutné opét vykladat ve spojeni s predchazejici ¢asti
§ 2288 odst. 1 0. z. Dlivod pro vypovézeni najmu podle § 2288 odst. 1 pism. d) o. z. tak musi
byt svym vyznamem srovnatelny s vypovédnimi divody upravenymi pod pism. a) — c¢), musi
byt tedy i stejné vyznamny. S ohledem na ochranu najemce a relativné kogentni tipravu ngjmu
bytu v obCanském zakoniku (§ 2235 odst. 1, § 2239 o. z.) je tfeba posuzovat divody, které by
mohly vést k vypovézeni nagjmu podle § 2288 odst. 1 pism. d) 0.z., restriktivné.

Z tohoto thlu pohledu se vSak odvolaci soud (soud prvniho stupn€) danou véci nezabyval,
pficemz jeho pravni nazory by mohly vést az k absurdnimu zavéru, ze u takovéto osoby
je najem bytu nevypovéditelny; proto je jeho pravni posouzeni véci neuplné a tudiz nespravné.

Moderace pokuty dle § 13 zak. €. 67/2013 Sb. p¥i neplaceni zaloh
Z rozsudku Nejvyssiho soudu CR CR ze dne 13. 6. 2024 p. zn. 26 Cdo 1206/2023.

https://www.zakonyprolidi.cz/judikat/nscr/26-cdo-1206-2023

,Poskytovatel sluzeb musi po skonceni zuctovaciho obdobi vyuctovat zalohy na sluZby,
které piijemci sluzeb stanovil, a to bez ohledu na to, zda je platil fadné.

Povinnosti provést vyuctovani stanovenych zaloh tak v predmétné véci nezbavuje zalovaného
ani skuteCnost, Ze Zalobce sdm dlouhodobé tyto zalohy na sluzby neplati fadn€. Dlouhodobé
prodleni s placenim zaloh vSak l1ze pficist Zalobci k tizi pti ivaze o moderaci vySe pokuty podle
§ 13 zakona €. 67/2013 Sb., kterou po Zalovaném poZaduje za nedoruceni vyuctovani sluzeb
za rok 2014, ackoliv sam doposud zalohy za toto obdobi zcela nezaplatil. Za pfiméfené sniZeni
pokuty povazuje dovolaci soud sniZeni o 30 %.

Jestlize totiz Zalovany ani po uplatnéni namitek zalobce, ale ani poté, co v priabéhu fizeni,
v némz se domahal zaplaceni nedoplatku, ktery mél z vyuctovani vzniknout, vyslo najevo,
ze vyuctovani ma vady a ze tedy doposud svou povinnost vyuctovat zalohy na sluzby za rok
2014 nesplnil, nové (fddné) vyuctovani po fadu dalSich mésici nevyhotovil a svou povinnost
vyuctovat sluzby se tak po dal$i obdobi ani nepokusil splnit, vy$§i moderace neni na miste.*


https://profipravo.cz/index.php?page=article&id_category=81&id_article=265434&csum=244fc427
https://www.zakonyprolidi.cz/judikat/nscr/26-cdo-1206-2023

ZvysSovani najemného
Smluvni strany se mohou na zvySeni nijemného dohodnout podle § 2248 obcanského
zakoniku a mohou smluvné i moZnost zvySovani najemného vyloucdit.

Ujednani musi umoziovat ureni konkrétni ¢astky, o kterou se bude ndjemné zvysovat. Pokud
by castku nebylo mozno stanovit, jednalo by se o neurcitost pravniho jednani podle § 533
obCanského zékoniku. Strany se ale mohou domluvit i na zvySovani najemného v jinych
casovych obdobich (napf. 1x za tfi roky), ale nesmi se jednat o dobu kratsi nez jeden rok.

Pravidla pro zvySovani ndjemného jednostranné pronajimatelem stanovi § 2249 odst. 1
obcanského zakoniku. Miize tak ucinit, pokud si strany zvySovani najemného neujednaly nebo
naopak zvySovani ndjemného vyslovné nevyloucily.

Je tieba splnit nasledujici:

1. ucinit navrh ndjemci v pisemné forme,

2. pronajimatelem navrhovana vySe ndjemného neptekroci vysi srovnatelného najemného
obvyklého v daném misté,

3. navrzené zvySeni ndjemného spolu s tim, k némuz doslo v poslednich tfech letech,
nebude vyssi nez dvacet procent;

4. navrh je u¢inén po uplynuti dvanacti mesict, v nichz najemné nebylo zvyseno,

5. navrh obsahuje vysi ndjemného a doklada splnéni podminek vyzadovanych § 2249
odst. 1 ob¢anského zakoniku.

Néjemce nemusi nijak reagovat na ndvrh, ktery vySe uvedené podminky neobsahuje.
Dalsi postup najemce poté, co obdrzi navrh pronajimatele upravuje § 2249 odst. 3 obcanského
zékoniku.

Souhlas se zvySenim niajemného musi ndjemce pronajimateli sdélit, pficemzZ toto sdéleni
musi byt u¢inéno v pisemné formé, a sice do 2 mésict od dojiti pronajimatelova navrhu.
Nestane-li se tak, ma pronajimatel pravo obratit se ve lhaté 3 mésicti na soud s navrhem,
aby tento vySi niajemného sam urdil. Zakon dale stanovi, ze v pfipad¢, Ze néjemce
se zvySenim najemného souhlasi, zaplati poc¢inaje tietim kalendainim mésicem po dojiti navrhu
zvysené najemné. Pisemnym sdélenym souhlasem ndjemce nebo jeho zaplacenim nové vyse
najemného pocinaje tietim kalendainim mésicem pod obdrZeni navrhu na zvySeni ndjemného
zanika pronajimateli pravo na podani Zaloby soudu.

Pokud pronajimateli nezbyde, nez se obratit na soud, neni soud vazan jeho navrhem.
Soud muze zvysit najjemné i na vyssi ¢astku nez pronajimatel, ktery mize navysit najemné
maximalné o 20 % az najemné v daném misté obvyklé a navic tak mize ucinit 1 zpétné ke dni
podani ndvrhu pronajimatele soudu.

Soud ale piihlédne i k Zalobé pronajimatele podané po uplynuti zminéné 3 mésicni lhity,
pokud najemce opozdénost podani zaloby nenamitne (§ 2249 odst. 3 c¢ast véty druhé
za sttednikem obcanského zakoniku).



Najemce miuZe v piipadé svého nesouhlasu s vySi najemného postupovat obdobné
jako pronajimatel podle § 2249 ob¢anského zakoniku a poZadat o sniZeni najemného.

Podrobnosti ke srovnatelnému ndjemnému obvyklému v daném misté upravuje nafizeni vlady
¢. 453/2013 Sb., o stanoveni podrobnosti a postupu pro zjiSténi srovnatelného najemného
obvyklého v daném misté.

Pronajimatel ma moZnost zvySit najemné i ve zvlaStnim pripadé stavebnich tprav v byté
podle § 2250 ob¢anského zakoniku.

Neplaceni energii a sluzeb najemcem

Obcansky zakonik upravuje problematiku dalSich plateb spojenych s uzivanim bytu
v ustanovenich § 2247 a 225224,

Naklady na sluzby spojené s uzivanim bytu miZe najemce platit piimo nebo formou zaloh,
které mu pronajimatel nasledné€ vyactuje. Zplsob, jakym bude najemce sluzby platit, si smluvni
strany musi ur€it pted poskytovanim sluzby.

Nékteré povinnosti pronajimatel na najemcea prevést nemiize. Povinnost hradit sluzby
spojené s n4jmem ma vlastnik bytu. Na cenu téchto sluzeb je tfeba myslet pfi uzavirani ndjemni
smlouvy a zapocitat je do ceny ngjmu.

Pokud si strany thradu za plnéni spojena s uzivanim bytu nebo souvisejici sluzby neupravi,
postupuje se podle obecné pravni Gpravy § 2247 odst. 2 OZ.

Vzdy je dobré pii predavani bytu podepsat predavaci protokol, na kterém bude
zdokumentovan stav métic¢i s podpisem obou smluvnich stran. Pfevod samotny muize provést
bud’ sdm najemce nebo pronajimatel na zakladé plné moci od najemcea.

Jina situace je v ptipadé¢ energii, tedy plateb za dodavky elektiiny a plynu. V praxi je tato situace
feSena né€kolika zplisoby.

o Pronajimatel stanovi ndjemceovi poplatek za tyto sluzby

Ucini tak na zékladé odhadu spotieby ceny energii do budoucna a pevnou ¢astku si strany
upravi pfimo v najemni smlouvé. Tato varianta je jednodussi v tom, Ze neni nutné se nasledné
zabyvat pieplatky a nedoplatky. Vyjimku ptedstavuji najmy uzaviené na dobu delsi 24 mésici
¢1 uzaviené na dobu neurcitou. U téchto najmi nemize byt do pausalni platby zahrnuta platba
za dodavku tepla a centralizované poskytovani teplé vody a platba za doddvku vody a odvadéni
odpadnich vod (§ 9 odst. 4 zdkona o sluzbach). Pokud by si strany v tomto ptipadé
I pfes vyslovny zékaz pausalni platbu ujednaly, bude takové ujednani relativné neplatné.

v

s poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim bytti a nebytovych prostorti v dome s byty



Miize ale naopak piinaset nevyhody pro obé ze smluvnich stran, pokud neni ¢astka nastavena
optimalné. Pronajimatel by mél zohlednit i to, Ze takto ziskana ¢astka se miize promitnout
do vyssiho odvodu dani. V najemni smlouvé by také méla byt fesSena situace, kdy bude najemce
mit nepfimétené vysokou spotiebu energii, kterou se pronajimateli nepodafi ze stanovené pevné
castky pokryt.

o Pronajimatel stanovi najemceovi ve smlouvé platbu zaloh na energie

Tyto platby je tieba nasledné vyuctovat. Vyhodou je, Ze se bere v potaz skutena spotieba
energii ze strany najemcea. Dodavatele energie voli pronajimatel. PotiZe nastanou
v pripadé, kdy nidjemce hradi najem a zilohy opoZdéné. Je proto vhodné si v najemni
smlouvé sjednat kauci. Jinak ma pronajimatel uz pouze moznost fesit dluh njjemcea soudni
cestou.

V pribéhu roku miize pronajimatel zménit vys$i mésic¢ni zalohy v mife, ktera odpovida zméné
ceny sluzby nebo z jinych opravnénych divodi. ZvySeni musi fddné¢ odlivodnit a ozndmit
najemci pisemné s tim, ze platbu v nové stanovené vysi miize pozadovat nejdiive od prvniho
dne nésledujiciho mésice po doruceni pisemného ozndmeni, jinak by navySeni zaloh bylo
neplatné.

Vyse zaloh byva stanovena v najemni smlouvé. Preplatky a nedoplatky se vyrovnavaji
V ramci ro¢niho a zavérecného vyuctovani dodavek energii.

Neplaceni zaloh na energie, které jiz dosahuje urcité intenzity, mize byt divodem pro vypovéd’
Z ngjmu bytu. Dluznou ¢astku je pronajimatel nucen vyméhat v ramci soudniho fizeni.

Majitel bytu je povinen dorucit ndjemci vylictovani za energie nejpozdéji 4 mésice po skonceni
zac¢tovaciho obdobi. Toto obdobi trva obvykle 1 rok.

Néjemce muze pronajimatele vyzvat k poskytnuti podkladd tykajicich se vyactovani zaloh
a pronajimatel je povinen pisemné podané zadosti vyhovét. JestliZze je tato Zadost podana
pisemné, musi najemceovi majitel vyhovét s tim, Ze najemci dolozi naklady za jednotlivé
sluzby, zpusob stanoveni vySe zaloh, zptisob rozac¢tovani zaloh a jak bylo provedeno jejich
vyuctovani. Podrobny rozpis je od poskytovatele sluzeb moZno poZadovat pro ucely fizeni
0 socialnich davkach.

Podle Nejvyssiho soudu CR CR by v fadném vyuétovani méla byt uvedena cena za jednu
mérnou jednotku dané sluzby (plyn, elektfina, voda), dale pocet jednotek za vytiétované obdobi
a celkova cena dané¢ sluzby.

V pripadé nesouhlasu s vyuctovinim miiZe najemce uplatnit u pronajimatele namitky
do 30 dnii od obdrZeni vyuctovani a pronajimatel ma na jejich vyfizeni také 30 dnii.

— srov. rozsudek Nejvyssiho soudu CR CR 26 Cdo 4760/2016, podle kterého pokud
nejsou vyuctovani za sluzby u najmu bytu Fadnd, nejsou zpusobila vyvolat
splatnost nedoplatku z nich plynoucich
https://www.zakonyprolidi.cz/judikat/nscr/26-cdo-4760-2016 ;



https://www.zakonyprolidi.cz/judikat/nscr/26-cdo-4760-2016

— podle rozsudku Nejvyssiho soudu CR
CR ze dne 23.3.2016 25 Cdo 1977/2015 https://www.zakonyprolidi.cz/judikat/nscr
/25-cd0-1977-2015 se po datu, ke kterému mélo dojit k vyuctovani, pronajimatel
jiZ nemiZe domahat zaplaceni zaloh za sluzby. M4 ovSem narok na do té doby
vznikly poplatek z prodleni. - Podminkou splatnosti nedoplatku za sluzby je skute¢nost,

ze vyuctovani bylo fadné (tj. v souladu s ptedpisy jej regulujicimi) provedeno a ndjemce
s nim byl seznamen.
Pronajimatel bytu splni povinnost predlozit ndjemci doklady, z nichz vychazel
pii vyuctovani sluzeb, tehdy, jestlize je predlozi za podminek umoziujicich je fadné
prostudovat, resp. potidit si opisy ¢i kopie. Muze téz piedlozit kopie dokladu (a naklady
na jejich pofizeni zahrnout do vyuctovani); v tomto pfipadé vSak musi umoznit
porovnani kopii s originaly dokladd. Najemci bytu nelze upfit pravo zadat po
pronajimateli pfedlozeni dokladt, z nichz vychazelo piislusné vyactovani sluzeb; toto
pravo lze uplatnit u soudu v piipadé, Ze pronajimatel jeho zadosti nevyhovi. (26 Cdo
1261/2015)

— podle rozsudku Nejvyssiho soudu CR CR ze dne 18. 1. 2017 26 Cdo 4249/201
se sniZovani stavu vodoméru povaZuje za zvlast’ zavazné poruseni povinnosti.

Pro vyrovnani nedoplatkii a preplatkii mezi stranami je stanovena lhiita 4 mésicii od dne,
kdy najemce obdrzi vyactovani. Stejné pravidlo plati v pripadé skonceni najmu
a pronajimatel predloZi najemci vyiactovani ve lhité 4 mésicti po skonceni zucétovaciho
obdobi, nikoli od skonéeni pronijmu.

Nesplnéni povinnosti pfedlozit vyictovani soudné je ze strany najemce soudné vymahatelné.
Najemce ma narok i na pokutu z prodleni podle najemni smlouvy, v maximalni vysi 50 K¢
za den.

Z aktualni judikatury:

Vvuactovani sluzeb v pripadé zakonné fikce najmu bytu dle § 2238 o. z.

Z rozsudku Nejvyssiho soudu CR CR ze dne 13.3.2024 sp. zn. 26 Cdo 1835/2023, ze dne
13. 3. 2024 https://www.zakonyprolidi.cz/judikat/nscr/26-cdo-3841-2022 .

l. Skute¢nost, ze smlouva o ndjmu bytu je platnd jen v dusledku zakonné fikce
upravené v § 2238 o. z., nemtize byt diivodem pro omezeni prav (a povinnosti) jinak
nalezejicich n4jemci bytu. Takovy vyklad by poptel vyznam § 2238 o. z., nebot’
castym diivodem neplatnosti smluv o ndjmu bytu byla pravé skutecnost, Ze nebyla
sjednana vyse (zpisob vypoctu) najemného a thrady za sluZzby samostatné pro
kazdou z téchto polozek. Vyplyva-li z § 2238 o. z., ze i v takovém piipadé
se ngjemni smlouva povazuje za fadné¢ uzavienou, nelze také strandm upftit pravo
napi. domahat se zmény vysSe najemného § 2249 0. z.) nebo vyuctovani zaloh na
sluzby.

1. ProtoZe posuzovana smlouva o nijmu bytu nebyla uzavirena na dobu kratsi
nez 24 mésici (a to ani zakonnou fikci), ale na dobu neurcitou, nemohla byt


https://www.zakonyprolidi.cz/judikat/nscr/25-cdo-1977-2015
https://www.zakonyprolidi.cz/judikat/nscr/25-cdo-1977-2015
https://profipravo.cz/index.php?page=article&id_category=81&id_article=265181&csum=a8534f17
https://www.zakonyprolidi.cz/judikat/nscr/26-cdo-3841-2022

platba za sluzby vyjmenované v § 9 odst. 4 zakona ¢. 67/2013 Sb. stanovena
pausilem a pauSalni platba nebyla moZna ani za ucinnosti pravni upravy
adinné do 31. 12. 2013. Castka, kterou ndjemkyné pronajimatelce podle jejich
ujednani platila, tak mohla byt jen platbou ndjemného a zaloh na tihradu sluzeb,
které m¢la pronajimatelka vzdy po skonceni zG¢tovaciho obdobi vyuctovat.

Koneckoncii za takové platby je zjevné povazovaly 1 ucastnice, kdyZz sama
pronajimatelka tvrdila, ze vyuctovani sluzeb provadéla, byt do roku 2017 nikoliv
Vv pisemné formé¢, najemkyné pak pozadovala (pisemné) vyactovani sluzeb za rok
2017.

I kdyz z (neplatného) ujednani ucastnic ve smlouvé nelze bez dalsiho zjistit, kolik
Z dohodnuté ¢astky 4.100 K¢ ptipada na najemné a kolik na zalohy na sluzby, neni
samoziejmé vylouceno, Ze ve skute¢nosti Gcastnice tyto Castky znaly a ohledné
jejich vySe mezi nimi byla shoda. Tomu by nasvédcovalo zjisténi odvolaciho soudu
(soudu prvniho stupné¢), Ze az do roku 2017 nebyl mezi nimi ohledné placeni thrady
za uzivani jednotky a vyuctovani zaloh na sluzby zadny spor, ostatné i poté byl spor
o existenci vylictovani a jeho nalezitostech, nikoliv o vysi zaloh. I kdyby se vSak
nepodarilo prokazat, na jaké vySi zaloh na sluzby se ucastnice dohodly,
neznamenalo by to, Ze by se tato ¢astka nedala viibec zjistit. Upravuje-li obCansky
zakonik v § 2238 fikci uzavieni fadné smlouvy, pak neni-li jejim obsahem stanoveni
vyse najemného a vySe zaloh na sluzby a najemce plati jednu (souhrnnou) platbu
a soucasné nejde (nemuize jit podle § 9 odst. 4 zdkona ¢. 67/2013 Sb.) o platbu
pausalni, a tuto vysi nelze zjistit ani jinak (z vile stran apod.), je napf. mozné
za pouziti § 2246 odst. 2 o. z. zjistit vySi obvyklého ndjemného s tim, Ze zbyvajici
¢ast dohodnuté platby budou predstavovat zalohy na sluzby. Urcit ndjemné
Vv obvyklé vysi nebylo vylou€eno ani za pravni Upravy ucinné do 31. 12. 2013
(z vySe najemného v misté a Case obvyklé vychazela napt. Gprava zvySeni
najemného v § 696 odst. 2 ob¢. zak.).*

Pozadavek na iradné vyuctovani sluZeb v rozporu s dobrymi mravy

Rozsudek Nejvyssiho soudu CR CR ze dne 13. 3. 2024 sp. zn. 26 Cdo 1835/2023
,,PoZadavek prijemce sluZeb na Fadné vyuctovani podle § 7 odst. 1 zakona ¢. 67/2013 Sb.
miiZe sice byt v rozporu s dobrymi mravy ¢i zjevnym zneuZitim prava, které nepozZiva
ochrany, bude se vSak jednat jen o zcela mimofadné a vyjimecné ptipady, kdy pujde o vyraz
zneuziti tohoto prava (napf. v situaci, kdy pronajimatel ani Zadné zalohy nepozadoval, absenci
vyuctovani nezavinil apod.), a to v natolik vyjimecné intenzité, aby byl odivodnén tak

vyznamny zdsah do obecného principu, Ze kazdé zalohové plnéni je tfeba vyactovat. Zavér,
Ze je tento zasah na misté, se vzdy musi odvijet od dikladného posouzeni individualnich
okolnosti kazdého jednotlivého ptipadu.*

Aplikace pravni apravy zak. ¢. 67/2013 Sb. na podnajem bytu



https://profipravo.cz/index.php?page=article&id_category=81&id_article=265180&csum=0e388ae7
https://profipravo.cz/index.php?page=article&id_category=81&id_article=264737&csum=c5c0c577

Touto otazkou se zabyval rozsudek Nejvyssiho soudu CR CR ze dne 6.6.2023 sp. zn. 26 Cdo
3841/2022 https://www.zakonyprolidi.cz/judikat/nscr/26-cdo-3841-2022 .

wZakon €. 67/2013 Sb. upravuje vyactovani sluZeb mezi pronajimatelem a najemcem (§ 2
zakona), ale neni divod, aby nebyl pouzit subsidiarné i na vztah podnajmu bytu, jestlize
si jeho ucastnici dohodli povinnost podnajemce platit zalohy na sluzby spojené s uzivanim bytu
a povinnost najemce naklady na sluzby v daném obdobi (minimalné jedenkrat rocn¢) vyuctovat.
Tomuto zavéru nasvédcuje 1 znéni § 11 zakona €. 67/2013 Sb., ktery zaklada pifiméfeny postup
dle tohoto zdkona i v piipadech, kdy uzivaci vztah k bytu je zalozen na jinych pravnich
skute¢nostech, byt’ primarné mifi na vztahy neodvozené.*

V souzené véci se UcCastnici smlouvy o podnajmu bytu dohodli na mési¢nim placeni zaloh
za sluzby s tim, ze tyto sluzby budou ve smlouvé specifikovaném obdobi jedenkrat rocné
najemcem vyuctovany. Smlouva vSak neobsahovala pravidla pro nalezitosti tohoto vytiétovani.
Proto je tfeba vzhledem k pfiméfenému pouziti zakona ¢. 67/2013 Sb. aplikovat § 7 tohoto
zékona, nebot’ podndjemce ma stejny zajem na spravnosti vyuctovani sluzeb a jeho kontrole
jako najemce.*

e Energie si plati najemce sam

Prepis plateb elektfiny a plateb na ndajemcea usnadiiuje situaci pronajimateli.
S dodavatelem sluZeb komunikuje ndjemce a pronajimatel nemusi najemci provadét
vyuctovani ani riskovat, Ze bude muset sam platit dodavateli, pokud neobdrzi platby
od najemcea. Nasledné ale mize fesit nepfijemnou situaci, pokud by v byté doslo k odpojeni
dodavek ze strany dodavatele. Pronajimatel nemusi mit Zadnou povédomost o tom, ze najemce
neplati energie a nasledné¢ miize dojit az k odpojeni od sité. V zavislosti na obsahu najemni
smlouvy pak miize dojit k tomu, ze pronajimatel si bude muset uhradit znovupfipojeni na sité
sam.

Muze se stat, ze najemce nesouhlasi s roénim vyactovanim sluzeb od dodavatele mize u n¢ho
uplatnit do 30 dni na podani namitky. Dodavatel ma na vyporadani namitek lhitu 15 dnd.
Pokud namitky uzné za opravnéné, vrati penize do 30 dnti. Pfi nedodrZeni lhiity ma odbératel
narok na nahradu, a to ve vysi 600 K¢ za elektfinu za kazdy den prodleni. Maximalni ¢astka je
24 000 K¢&. U plynu se jedna ndhradu ve vysi 750 K¢ za kazdy prodleny den. Maximalni ¢astka
je ¢ini 7 500 K¢&.

Pfi neshod¢ s dodavatelem je moznost obratit se na Energeticky regulaé¢ni ifad s reklamaci.

K prepisu energii by mélo dojit vZdy ihned po vystéhovani najemcea, ktery dluzi
za energie z toho divodu, aby dluh dale nenariistal.


https://www.zakonyprolidi.cz/judikat/nscr/26-cdo-3841-2022

Jistota a smluvni pokuta

Pravni Gprava je obsazena v ustanoveni § 2254 obcanského zakoniku. Od 1. Cervence 2020 bylo
toto ustanoveni novelizovano, podle ptfedchozi pravni Gipravy bylo zakédzano ujednani smluvni
pokuty ve prospéch pronajimatele u najmu bytu.

Penézni jistota je upravena v ustanoveni § 2254 odst. 1 obc¢anského zédkoniku. Ujednani nad
trojnasobek mési¢niho ndjemného neni moZné.

Jistota (neboli kauce) zajist'uje naroky pronajimatele na zaplaceni najemného a uhrad
za plnéni, ktera jsou spojena s uzivanim bytu. Mtze byt pouzita i na thradu Skody, kterou
najemce zpiisobil porusenim svych smluvnich povinnosti.?> Skodu miize ale zptisobit i osoba
od najemce odlisna, jestlize najemce odpovida za jeji chovani.

Poskytnuti jistoty je mozné pozadovat jenom na zéklad¢ vyslovného ujednani smluvnich stran.
Tyto prostiedky se stavaji vlastnictvim pronajimatele, ktery s nimi mtize volné nakladat.

Oproti diivéjsi pravni ipravu nemusi pronajimatel vést finan¢éni prostiedky na zvlastnim
uctu. M4 vSak povinnost tyto penize trocit, a to alespoi ve vySi zakonné sazby. Tato vyse
ale neni zdkonem stanovena. ReSeni nabizi § 1802 ob&anského zakoniku. V piipadé najmu bytu
pak dluznikem bude pronajimatel, a nijemce tak md pravo alespoit na obvyklé uroky
poskytované bankami v misté bydlisté ¢i sidla pronajimatele, a to v dobé uzavieni najemni
smlouvy. Je ale ti‘eba upozornit, Ze nazory se v této véci rizni.

Pokud pronajimatel nevrati najemci kauci po skonceni najmu vcas, dojde z jeho strany
k prodleni a vznika mu povinnost zaplatit najemci navic trok z prodleni dle nafizeni vlady
¢. 351/2013 Sh., kterym se urcuje vySe urokl z prodleni a nakladd spojenych s uplatnénim
pohledavky, uruje odmeéna likvidatora, likvida¢niho spravce a ¢lena orgénu pravnické osoby
jmenovaného soudem a upravuji nékteré otazky Obchodniho véstniku, vetejnych rejstiiki
pravnickych a fyzickych osob a evidence svéienskych fondl a evidence udaji o skute¢nych
majitelich.

Po skonceni najmu vraci pronajimatel najemci kauci bez zbyte¢ného odkladu. Vraceni
kauce je vazano na skonceni najmu, nikoliv na vyklizeni bytu. Pozd¢jsi vraceni kauce
je mozné pouze ku prospéchu najemce. Najemce muze pozadovat navraceni jistoty nejdiive
V den nasledujici po dni skon€eni ndjmu.

Nejvyssi soud konstatoval, Ze pii skonfeni najmu pronajimatel zapo€iti na sloZenou
kauci, co mu najemce dluzi, specifikuje piitom najemci, na jaké dluhy a v jaké vysi kauci
pouzil a zbytek kauce mu vrati.

% Srov. § 2913 obéanského zakoniku



Najemce kauci nezaplatil

Muze se stat, ze v pribéhu trvani nagjmu dojde ke sniZeni nebo uplnému vycerpani jistoty
pronajimatelem z diivodii, na které byla uréena. Pronajimateli tak vznika pravo na doplnéni
jistoty.?® Stejnou moznost ma, pokud by doslo ke zvyseni najmu.

Plné zaplaceni kauce by mélo byt podminkou pro ucinnost najemni smlouvy. Pokud ji totiz
najemce pozdéji nechce zaplatit, nezbyde pronajimateli nez pfistoupit k vypovédi z najmu
pro hrubé poruseni povinnosti ze strany najemce s tfimési¢ni vypovédni dobou?’ . Miize tak
ucinit 1 pokud najemce bézné najemné hradi fadné a vcas.

Pronajimatel nechce vratit kauci

Pronajimatel vrati najemci kauci pri skonceni najmu. Tedy nikoliv az za rok
az po provedeni v§ech vyuctovani.

Existuji vSak situace, kdy se mize lhiita liSit. Pfi pfedCasném ukonceni ndjmu muze lhiita
pro vraceni kauce €init az mésic. Najemce totiz musi pii takovém ukonceni byt odevzdat
nejpozdéji do jednoho mésice.

Pokud by pronajimatel néchtél kauci vratit, jednalo by se z jeho strany o bezdiivodné obohaceni.
Néjemce ma v takovém pitipadé narok pozadovat po pronajimateli troky z prodleni. V takovém
ptipadé¢ je optimdlni zaslat pronajimateli vyzvu k Uhradé¢ dluhu a pfipadné nésledné
i predzalobni vyzvu k vraceni bezdéivodného obohaceni. 2Pokud ani ta nepovede k napravé,
mize najemce podat zalobu na vydani bezdtivodného obohaceni k soudu.

Smluvni pokuta

V nijemni smlouvé je mozno sjednat smluvni pokutu zejm.:

— zapoSkozovani bytu,

— pozdni pfedani bytu,

— porusovani domovniho fadu,
— aleizajinym ucelem.

Nikdy ale neni mozno sjednat smluvni pokutu za chovéni, které je vykonem préva najemce.
VySe pokuty ovSem nesmi byt vzhledem k okolnostem zjevné neprimérena.
Smluvni pokuta mlze byt v ndjemni smlouvé zkombinovana s kauci, ale vysledna ¢astka nesmi
piesahnout t¥i mési¢ni ndjmy.2%%

Z aktualni judikatury:

% § 2017 ob¢anského zakoniku
27§ 2288 odst. 1 pism. a) obéanského zakoniku
28§ 142a zakona &. 99/1963 Sb., ob&ansky soudni ¥ad, ve znéni pozdgjsich

29 Do 1. 7. 2020 bylo sjednani smluvni pokuty v ndjemni smlouvé zakazano.

30 Srov. § 2239 a § 2254 ob&anského zakoniku



Smluvni pokuta pro pripad poruSeni povinnosti podnajemce

Rozsudek Nejvyssiho soudu CR CR ze dne 20. 8. 2024 sp. zn. 26 Cdo 2018/2023

l. ,»Ve smlouvé o podndjmu bytu si strany mohly i v dobé do 30. 6. 2020 sjednat
smluvni pokutu pro piipad poruSeni povinnosti podnajemce.

Il. U podnajemniho vztahu, jehoz tcelem je uzivani bytu podnajemcem, maji strany
podndjemni smlouvy pii Upraveé svych prav a povinnosti smluvni volnost. Mohly
si proto 1 v dobé do 30. 6. 2020 sjednat smluvni pokutu pro ptipad poruseni
povinnosti podndjemce. Stejn¢ jako u jinych dohod a smluv, i v tomto ptipadé
smluvni volnost stran podléha korektivu dobrych mrav.

Protoze uprava smlouvy o podndjmu je dispozitivni (§ 1 odst. 2 o. z.), je také tieba
se zabyvat tim, zda smlouva byla uzaviena mezi podnikatelem a nepodnikatelem,
zda subjekty smlouvy mély rovné postaveni, tedy zda se nejednalo o spotiebitelskou
smlouvu. Uprava zavazkil ze smluv uzaviranych se spotfebitelem je zvlastni
upravou k obecné upravé zavazki, spotiebitele chrani zvlastni relativné kogentni
uprava a neni zadny rozumny divod, pro¢ by se neméla aplikovat i na smlouvu
0 podnajmu (u ndjmu bytu se neuplatni, viz NS 26 Cdo 1273/2021). Podnédjemce
jako spotiebitel je tak chranén proti nepfiméfenym ujednanim.*

Najemce porusuje domovni rad

Néjemce, ktery soustavné nebo zdvaznym zpisobem porusuje domovni fad, mlze by
b 2

pro pronajimatele velkym problémem. Pokud nepomiize domluva, miiZze byt pro pronajimatele

jedinym feSenim vypoveéd’ z ndjmu.

Aby mohl pronajimatel ndjemce vypovédét z ditvodu porusovani domovniho Fadu, bude
tfeba splnit podminku, Ze takové poruSovani trva delSi dobu nebo dosahuje urcité
intenzity.

Ustanoveni § 2291 odst. 1 a 2 obcanského zakoniku stanovi, Ze porusi-li najemce svou
povinnost zvlast’ zdvaznym zplisobem, ma pronajimatel pravo vypoveédét ndjem bez vypoveédni
doby a pozadovat, aby mu najemce bez zbyte¢ného odkladu byt odevzdal, nejpozdéeji vSak
do jednoho mésice od skonceni najmu a pokud poruSuje svou povinnost zvlast zavaznym
zpusobem, zejména nezaplatil-li nagjemné a naklady na sluzby za dobu alespon tii mésicd,
poskozuje-li byt nebo dim zavaznym nebo nenapravitelnym zptisobem, zpusobuje-li jinak
zavazné Skody nebo obtize pronajimateli nebo osobam, které v domé bydli nebo uziva-li
neopravnéné byt jinym zptisobem nebo k jinému ucelu, nez bylo ujednéano.

Z judikatury Nejvyssiho soudu CR CR lze dovodit, Ze za zv1at zavazné poruseni povinnosti
najemce lze povazovat to, Ze jde o chovani opakované, dlouhodobé (soustavné ruseni nocniho
klidu, opakované znepfistupnéni bytu, dlouhodobé neplaceni ndjemného, takze dluh pievySuje
trojnasobek najemného a nakladi na sluzby), ptipadné jde o nékolik zavadnych jednani, které
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ve svém souhrnu jiZ dosahuji intenzity zvlast’ zavaZzného poruseni povinnosti najemce
(ngjemce soucasné neplati opakované najemné, rusi no¢ni klid i jinak porusuje dobré mravy
v dom¢). Zavadné chovani najemce, byt by jednotlivé neslo o zvlast’ zdvazné poruseni jeho
povinnosti, mize s ohledem na jeho dlouhodobost a je-li posuzovano spolecné, této intenzity
poruseni povinnosti dosahnout (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu CR CR ze dne 18.12.2018
sp.zn. 26 Cdo 4713/2017).

Pravni predpisy:

e zékon €. 89/2012 Sb., obcansky zdkonik, ve znéni pozdéjsich predpish

e zékon €. 99/1963 sb., obCansky soudni fad, ve znéni pozdéjsich predpisit

e zakon €. 67/20136 Sb., kterym se upravuji n€které otazky souvisejici s poskytovanim
plnéni spojenych s uzivanim byti a nebytovych prostori v domé s byty, ve znéni
pozd¢jsich predpisii

Zdroje:

e https://www.epravo.cz/top/clanky/jistota-neboli-kauce-u-najmu-bytu-sporne-otazky-
109494.html

e https://shirka.nsoud.cz/

e https://www.pravniprostor.cz/judikatura/procesni-pravo/vykonatelny-nz-na-vyklizeni-
najemce-nejvyssi-soud-31-cdo-225-2024

e https://www.pravniprostor.cz/clanky/obcanske-pravo/prakticka-uskali-zmeny-
pronajimatele-nemovitosti-najemne-jistota-zalohy-na-sluzby

e https://is.vstech.cz/th/c6ch8/Diplomova_prace Martina_Tajkova_tisk 2.pdf

o https://www.zakonyprolidi.cz/judikat/nscr/26-cdo-3841-2022

e https://stalynajem.cz/blog/jak-spravne-provest-vyuctovani-sluzeb-najemnikum
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NOVINKY V NAJEMNIM BYDLEN{ PRO ROK 2025

Navrh novely obcanského soudniho radu

Na podzim 2024 vlada schvalila a piedlozila poslanecké snémovné navrh novely zadkona
¢. 99/1963 sb., obcansky soudni fad.

Novela si klade za cil zrychleni procesu vyklizeni nemovitosti a zrychluje a zjednodusuje
vysté¢hovani najemct. Navrh novely zakotvuje institut ,,rozkazu Kk vyklizeni“. Cilem novely
je urychleni procesu vystéhovani najemct bytu ¢i domu po skonceni najmu. V piipadé vydani
rozkazu k vyklizeni ma soud najemci ulozit vyklizeni domu nebo bytu do 15 dnti od doruceni
rozkazu. Dale aby zaplatil naklady fizeni nebo ve lhité 15 dnt podal odpor. Pokud zalovany
odpor nepoda, ma byt mozné piistoupit k exekuci.

Zvyseni prispévku na bydleni v roce 2025

Pro rok 2025 dochazi k navyseni piispévku na bydleni. Podle nové schvaleného natizeni vlady
se pro ucely ptispévku na bydleni zvysuje ¢astka normativnich ndkladt a srovnatelnych nakladt
oproti roku 2024. Castka nakladii na pevna paliva se naopak snizuje. Normativni naklady
na bydleni se zvySuji o 3,4 %. Néaklady na pevna paliva se snizuji o 2,4 %. Podrobné se této
problematice vénuje ¢ast ,,Statni podpora v oblasti bydleni v roce 2024.

Vyhled na rok 2025

V roce 2024 schvalila vlada navrh novely systému socialnich davek, ktery je v Poslanecké
snémovné CR veden jako snémovni tisk 799. Smyslem novely je zjednoduseni procesu
vyfizovani zadosti o davky a prevence pied jejich zneuzivanim. Oceniovana ma byt také snaha
si aktivné sam hledat praci a kontrolovat se ma také Skolni dochazka u déti.

Ptredpokladand u€innost se posunula na 1. Cervence 2025, od kdy ma byt také davka vyplacena
novym zadatelim. Postacovat bude jedna zadost. Ostatni na ni maji byt postupné prevedeni.

Podle navrhu by mélo dojit ke slouceni nekterych davek do jedné tzv. ,,superdavky*.
Jedna se o nésledujici davky:

e piispévek na bydleni,

doplatek na bydleni,
e pfispévek na Zivobyti a
e piidavek na dité.
Narok na davku a jeji vysSe se maji odvijet od Zivotniho a existen¢niho minima. V roce 2024

¢ini existenéni minimum 3 130 K¢ a Zivotni minimum 4 860 K¢ (jediny ¢len domacnosti),
4 470 K¢ (prvni dospéla osoba ve viceclenné domécnosti) a 4 040 K¢ (kazdy dalsi dospély).



Soucasti posuzovani naroku na davku ma byt také majetkovy test, kdy se budou posuzovat
majetkové poméry rodiny, vcéetné nemovitosti, vySe uspor a automobili. Vyse tspor se bude
zéaviset na poc¢tu posuzovanych osob a ma se pohybovat od 200 tis. do 400 tis. K¢&.

Posuzovat se nemaji uspory na stavebni spofeni, Uispory ne staii a uspory hendikepovanych
0s0b v podobé¢ sbirek a fundaci.

Konkrétni podminky ale budou jasné az po zavrseni legislativniho procesu.

Vybér z aktudlni judikatury Nejvy$$iho soudu CR CR ve vécech
podnajmu

NiZe je uveden prehled aktulni judikatury Nejvyssiho soudu CR CR ve vécech podnajmu s tim,
ze citované soudni rozsudky se vztahuji k najmu bytu a domu. Vybrané judikaty, které se tykaji
konkrétnich otazek feSenych v Casti ,,Nejcastéjsi spory mezi pronajimateli a najemci, jsou
uvedeny v jednotlivych kapitolach dané ¢asti.

Prenechavani bvtu najemcem tretim osobam ke kratkodobému ubvtovani

Rozsudek Nejvyssiho soudu CR CR CR ze dne 26. 9. 2023 sp. zn. 26 Cdo 2128/2023

Prenechava-li niajemce pronajaty byt tietim osobam k rekreaci nebo jinym zjevné
kratkodobym uceliim, uziva ho k jinému ucelu nez k bydleni (zajisténi bytovych potieb),
porusuje tim své povinnosti najemce bytu a dosahne-li (zejména vzhledem k rozsahu
takového nedovoleného zplisobu uzivani, jeho negativnim dopadim na ostatni obyvatele
v dom¢ apod.) toto poruseni takové intenzity, Ze ho Ize hodnotit jako ,,hrubé®, mize mu
pronajimatel ndjem bytu vypovédét podle § 2288 odst. 1 pism. a) 0. z. Takovym porusenim
povinnosti je i prenechavani bytu tfetim osobam prostiednictvim platforem typu Airbnb.

Odpovida-li najemce pronajimateli 1 za jedndni osoby, které umoznil pronajaty byt uZzivat
(§ 2216 o. z.), plati uvedeny zavér i1 v piipadg, Ze pronajaty byt pfenechaval tietim osobam
k jinym ucelim nez k bydleni jeho podnajemce. Na tom pak nic neméni ani okolnost,
ze najemce mél k podnajimani bytu tfetim osobam pronajimateliv (pausalni) souhlas; dotéeny
souhlas totizZ nezbavuje najemce povinnosti uzivat byt fadné v souladu s najemni smlouvou,
tedy ani povinnosti uZivat jej pouze k ti€elu, k némuz mu byl pfenechan, tj. k zajisténi bytovych
potieb.

Vvse uhrady za uzivani bytu po skoncéeni druzstevniho najmu

Rozsudek Nejvyssiho soudu CR CR CR ze dne 20.6.2023 sp. zn. 26 Cdo 3735/2022

Pri stanoveni vySe thrady za uzivani bytu po skonceni druzstevniho najmu do jeho
vyklizeni se nepouZzije § 2295 o. z., vySi uhrady je tiFeba stanovit podle principia
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bezduvodného obohaceni.

Neplatnost vvpovédi z najmu bytu pro rozpor s dobrymi mravy

Rozsudek Nejvyssiho soudu CR CR CR ze dne 20. 6. 2023 sp. zn. 26 Cdo 3296/2022,

Rovnéz u vypovédniho divodu podle § 2288 odst. 2 pism. b) o. z. se soud mize (k tvrzeni

ucastnikli nebo vyplyne-li to ze spisu) zabyvat otazkou neplatnosti vypovedi z najmu bytu jako
pravniho jednani pro rozpor s dobrymi mravy ve smyslu § 580 ve spojeni s § 588 o. z. Ackoliv
pro naplnéni vypoveédniho divodu podle § 2288 odst. 2 pism. a), b) 0. z. neni vyznamné, jaka

je intenzita potieby bydleni pronajimatele, jeho ¢i manzelovych piibuznych, mize byt tato

okolnost vyznamna (spolu s dal$imi skute¢nostmi) pro posouzeni, zda vypoveéd’ z najmu neni
neplatna pro rozpor s dobrymi mravy.

Odstranéni stavebnich uprav provedenvch najemcem v byté bez souhlasu

Rozsudek Nejvyssiho soudu CR CR CR ze dne 7. 6. 2023 sp. zn. 26 Cdo 33/2023

Ustalena soudni praxe v pomérech pfedchozi pravni Upravy U¢inné do 31. 12. 2013
dovodila, Ze ustanoveni § 694 obC. zak. slouzi k ochran¢ vlastnického prava
pronajimatele bytu pfed neoprdvnénymi zasahy ze strany ndjemce do predmétu
najemniho (vlastnického) vztahu. Cini tak zakazem takovych zasaht (§ 694 véta prvni
ob¢. zak.) a vyslovnym stanovenim sankce za protipravni jednani najemce, ktery
do vlastnického prava neopravnéné zasahl (§ 694 véta druha ob¢. zék.). Pritom
Z hlediska ustanoveni § 694 ob¢. zdk. je tfeba stavebni Upravou a jinou podstatnou
zménou v byté rozumét kazdy zasah, ktery méni stavebni uspotadani bytu. Konkrétné
miiZe jit mimo jinych pripada o zavadéni nebo zménu vodovodniho, elektrického,
plynového ¢&i jiného vedeni, odstrafiovani a vyménovani kamen, vysekavani otvoru
do kominii, zazdivani nebo proraZeni oken, piremisténi dvefi a odstrafiovani nebo
zFizovani pricek.

Z uvedenych tezi lze vyjiti v pomérech pravni tpravy ucinné od 1. 1. 2014. Dotcena
ustanoveni o. z. také nepochybné slouzi k ochrané pronajimatele, resp. k ochrané jeho
vlastnického prava, pfed neopravnénymi zésahy do pfedmétu jeho vlastnictvi ze strany
najemce. Predné tak ¢ini vyslovnym zikazem zmén (stavebnich uprav, oprav
apod.) pronajaté véci bez souhlasu pronajimatele — viz § 2220 odst. 1 vétu prvni o.
z. a § 2263 odst. 1 vétu prvni o. z. Z odstavce druhého § 2220 o. z. je také vyslovné
ziejma sankce pro najemce, jenz zmeénu pronajaté véci provede bez souhlasu
pronajimatele — je povinen véc uvést do pivodniho stavu kdykoliv o to pronajimatel
pozada, nejpozdéji vSak pii skonceni ndjmu. Soucasné nelze piehlédnout, ze § 2263
odst. 2 0. z., jako soucast zvlastni Gipravy ndjmu bytu a domu, se zabyvé odstranénim
najemcem provedené zmény toliko pii skonceni ndjmu. Pronajimateli vSak nelze upfit
pravo zakotvené v ramci obecnych ustanoveni o najmu domahat se kdykoliv, tj. 1 v dobé
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trvani najmu, uvedeni véci do ptivodniho stavu, jestlize ndjemce porusil svou povinnost
azménu pronajaté véci provedl bez jeho souhlasu (¢i dokonce navzdory jeho
nesouhlasu).

JestliZe tedy najemce bytu (domu) provede upravu, piestavbu ¢i jinou zménu bytu
(domu) bez souhlasu pronajimatele, je pronajimatel opravnén domahat se uvedeni
bytu (domu) do puvodniho stavu nejen pri skonceni najmu (§ 2263 odst. 3
ve spojeni s § 2293 odst. 3 o. z.), ale i v prubéhu jeho trvani ve smyslu ustanoveni
§ 2220 odst. 2 0. z.

I1. V projednavané véci ndjemkyné bytu bez souhlasu pronajimatele zménila vedeni
rozvodl vody v byté tak, ze pivodni piivod vody do kuchyné odstranila (zaslepila)
a vodu do kuchyné nové vede z rozvodu ptivodné uréené¢ho pouze pro koupelnu a WC.
Zcela nepochybné jde o zménu véci ve smyslu § 2220 o. z., resp. o opravu, prestavbu
¢1 jinou zménu bytu podle § 2263 o. z., a také o podstatny zasah do vlastnického prava
pronajimatele. Jedin€ on je totiZ oprdvnén rozhodnout, jakym zptisobem se svou véci
nalozi, tedy — jde-li o byt — kuptikladu zda a jakym zplsobem jej stavebné upravi
¢i opravi.

Uvahy ohledn& téelnosti a hospodarnosti uvedeni véci (bytu) do ptvodniho stavu
zde nemaji misto. Pravni Gprava s takovym posouzenim nepocita, jestlize kategoricky
uvadi, Ze najemce ,,uvede véc do ptivodniho stavu, jakmile o to pronajimatel pozada®,
a ze ,,pti skonceni najmu odstrani najemce v byté nebo domé zménu, kterou provedl®.
Nehovoii tedy o mozZnosti, Ucelnosti ¢i hospodarnosti odstranéni neopravnéné
provedené zmény véci najemcem.

I11. Pro najem druZstevniho bytu se (kromé& nékterych zélezitosti upravenych v rameci
ustanoveni z. o. k.) pouZiji ustanoveni obcanského zakoniku o nagjmu s tim,

v

ze podrobnéjsi Upravu uzivani bytu mohou obsahovat 1 stanovy bytového druzstva.

Odpovédnost najemce bytu za Skodu zpusobenou na spodnim byté

Rozsudek Nejvyssiho soudu CR CR CR ze dne 27. 3. 2023 sp. zn. 25 Cdo 1999/2022

Nijemce bytu odpovida za Skodu zpisobenou na spodnim byté (neni-li sjednano
ve smlouvé o najmu néco jiného) v pripadech zanedbani prevencni povinnosti (napf.
najemce bytu zapomnél uzaviit vodovodni kohout a pieteklo umyvadlo), §kod zptsobenych
jeho vlastnim spotrebi¢em prinesenym do pronajatého bytu (napt. pracka, mycka nadobi
ve vlastnictvi ndjemce,) a v pripadech zanedbani povinné (béZné) idrzby bytu ve smyslu
§ 2257 0. z. a narizeni vlady €. 308/2015 Sb. Soucasné plati, ze u poruseni povinnosti plynouci
ze zakona ve smyslu § 2910 o. z. se zavinéni presumuje (§ 2911 o. z.) s tim, Ze podle standardi
nalezité péce odlisné pro osobu béznych vlastnosti a osobu se zvlastni znalosti, dovednosti nebo
peclivosti (§ 2912 o. z.) se mze Skidce odpoveédnosti zprostit, prokaze-li, Ze Gjmu nezavinil.
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Najemce bytu se tedy miize zprostit odpovédnosti za Skodu zplisobenou vytopenim spodniho
bytu po prasknuti ventilu pod umyvadlem v hornim byté, prokaze-li, ze Gjmu nezavinil,
tj. Ze neporusil povinnost provadét pravidelné prohlidky vodovodnich kohoutd, které nejsou
vodovodnim vytokem, udrzovat je ve funkénim stavu a provadét jejich pravidelné vymeény,
a prokaze-li, z jakého konkrétniho diivodu ventil praskl.

Jestlize tedy bylo v projednavané véci ohledné diivodu havarie zjisténo, Ze rozlomeni chybné
namontovaného a vadného ventilu nemohl ndjemce bytu pifedvidat ani pii dodrzeni
pravidelnych kontrol vodovodnich kohoutkti a ze ani pfi pravidelné kontrole nemohl rozpoznat
vadu materialu ventilu ¢i jeho chybnou instalaci (pfi¢emz nelze pominout, ze soucasné plati
povinnost pronajimatele byt predat ve stavu zptsobilém k uzivani - § 2205 ve spojeni s § 2242,
2243 o. z.), nelze dovodit, ze by Skoda vznikla v dasledku poruseni zakonné povinnosti ndjemce
provadét béznou udrzbu predmétu najmu.

Predkupni pravo najemce k jednotce podle § 1187 odst. 1 o. z.

Rozsudek Nejvyssiho soudu CR CR CR ze dne 13. 12. 2022 sp. zn. 26 Cdo 2923/2022

V ustanoveni § 1187 odst. 1 0. z. je obsazena specialni Giprava zdkonného ptedkupniho prava
najemce (vcetné jeho zdniku) pro oblast bytového spoluvlastnictvi. V pripadech zakonného
prredkupniho prava (tedy formalné vzato i predkupniho prava podle § 1187 odst. 1 o. z.)
je namisté aplikovat ustanoveni o smluvnim pifedkupnim pravu. Z upravy nastavené
v ustanoveni § 1187 odst. 1 o. z. vSak vyplyvd, ze jejim cilem neni primarné zijem
na co nejveétsim zisku z prodeje (bytovych) jednotek, nybrz zajem na privatizaci bytového
fondu a v ramci toho na tom, aby jednotky pfi jejich prvnim pievodu ziskali do svého vlastnictvi
S ohledem na tehdejsi poméry dlouhodobé¢ uZzivali a uspokojovali v nich svou bytovou potiebu
ana n¢Z se ochrana upravena v ustanoveni § 1187 odst. 1 o. z. prav€ vztahovala. PFi takto
nastaveném pristupu jde v citovaném ustanoveni predevsim o ochranu najemce di'ivéjSiho
najemniho bytu; ta ov§em, a to i z duvodi pravni jistoty v téchto vztazich, nemuzZe byt
bezbi'eha, a proto obCansky zakonik v ustanoveni § 1187 odst. 1 vété treti upravil
predpoklady, za jejichZ naplnéni toto zikonné predkupni priveo zanika. Pfitom ke
konzumaci pfedkupniho prava se najemci zachovava lhita Sesti mésicli. Nepfijme-li ndjemce
nabidku do Sesti mésicii od jeji ucinnosti (tou bude den, kdy mu byla nabidka ucinéna a tudiz
dorucena), jeho predkupni pravo zanika, k cemuz musi soud ptihlédnout (§ 654 odst. 1 o. z.).
V dusledku toho se jednotka pro ucely jejiho prodeje stava ,,pravné volnou“ a lze ji prodat
tietim osobam, av§ak Gcinné pouze za tutéz ¢i vyssi kupni cenu.

Jen st&zi si 1ze v praxi, a to pii tak citlivé zalezitosti, jakou je obecné privatizace bytového fondu
piedevsim pro vétSinu najemci bytl, predstavit opacny postup (ktery by byl navic v rozporu
s ochranou najemcti), kdy by vlastnik v zajmu dosaZeni co mozna nejvyssiho zisku z prodeje
jednotek nejprve oslovil (néjakym zptisobem vyhledal) jiné, feceno slovy zdkona (§ 2140
a nasl. o. z.) koupéchtivé zajemce, s nimi uzaviral kupni smlouvy s nejvyssi moznou nabidkou
kupni ceny a pak teprve, a to za stejnou cenu, ucinil nabidku ndjemciam.


https://profipravo.cz/index.php?page=article&id_category=81&id_article=264386&csum=1dfbd027

Ptitom v takto popsané situaci by byla za urcitych okolnosti ve hfe rovnéz otazka zaniku
predkupniho prava podle § 1187 odst. 1 véty tieti 0. z.

Z tohoto uhlu pohledu (jinak fe¢eno z pohledu ochrany, kterou zakon pfi privatizaci bytového
fondu poskytuje dosavadnim najemciim bytl) jsou podle nazoru dovolaciho soudu pro
piedkupni pravo upravené pro ucely bytového spoluvlastnictvi v ustanoveni § 1187 odst. 1 o.
z. neaplikovatelnd ustanoveni § 2143, § 2145, § 2146 a zejména § 2147 o. z.

Urcéeni vvluéného najemce bytu a rozhodnuti o nahradé dle § 768 o. z.

Rozsudek Nejvyssiho soudu CR CR CR ze dne 13. 9. 2022 sp. zn. 26 Cdo 705/2022

l. Rozhoduje-li soud k navrhu rozvedeného manzela podle § 768 o. z., v prvni fadé
rozhodne o tom, kterému z rozvedenych manzeld se zrusuje pravo najmu — bude to ten
z byvalych manzell, po kterém lze spravedlivé zadat, aby byt (dim) opustil. Podle § 768 odst.
1 0. z. pfi tomto rozhodovani pfihlédne zejména k tomu, kterému z manzelii byla svéfena péce
0 nezletilé dit¢ a ke stanovisku pronajimatele. Soud vSak muze podle okolnosti konkrétniho
ptipadu pfihlizet 1 k dalSim hlediskiim, jde totiz o normu s relativn¢ neurcitou hypotézou,
a je proto na soudu, aby podle svého uvazeni v kazdém jednotlivém piipadé¢ vymezil sam
hypotézu pravni normy ze Sirokého, pfedem neomezené¢ho okruhu okolnosti. Mlze proto
ptihlédnout napi. k socidlnim a majetkovym pomérim ucastnikd, ke zdravotnimu stavu
poméru, k tomu, jak se ktery z nich zaslouzil o ziskani bytu, k uc¢elnému vyuziti bytu apod.
Soud tedy piihlédne ke v§em vyznamnym skutecnostem, které vyjdou v fizeni najevo a musi
odtvodnit, kterd hlediska povaZoval za podstatna, kterym dal v konkrétnim piipadé pfednost
a pro¢.

Jakmile soud — po zvazeni vSech pravné vyznamnych skute¢nosti — rozhodne, kterému
z rozvedenych manzelli zru$i pravo najmu, musi posoudit, zda a jakd ndhrada tomuto
rozvedenému manzelovi za ztratu takového prava nalezi. Okolnost, Ze se soud vzdy zabyva
otazkou ndhrady za ztratu préva (spolecného) najmu, vSak neznamend, Ze by vzdy
(za jakychkoliv) okolnosti musela byt rozvedenému manzelovi, jemuz soud zrusil pravo najmu,
néjaka nahrada pfiznana. Soud samoziejmé piihlédne ke vS§em konkrétnim okolnostem dané
véci, zvazi poméry obou ucastnikl (majetkové, socialni atd.) a vysledkem této ivahy mize byt
1 zavér, Ze prave s ohledem na tyto konkrétni okolnosti dané véci mu Z4dna nadhrada nenalezi
(viz 1 samotné gramatické vyjadieni v § 768 odst. 1 o. z. - ,,popfipad¢ zaroven rozhodne*); vzdy
ptitom své zaveéry odiivodni. Ma-li soud za to, Ze rozvedenému manzelovi nahrada za ztratu
prava nenalezi, nemusi o tom rozhodovat zvlaStnim samostatnym vyrokem, jeho zavér se
promitne ve vyroku o vyklizeni; v takovém ptipad€ nebude vyklizeni vazano na poskytnuti
nahrady (ve formé penéz, nahradniho bytu atd.), ale jen na uplynuti ve vyroku stanovené¢ doby.

Ustanoveni § 768 odst. 2 o. z. dale stanovi, Ze nebyla-1i ndhrada za ztratu prava ndjmu pfiznana,
ma rozvedeny manzel v byté (dome¢) pravo bydlet nejdéle jeden rok.


https://profipravo.cz/index.php?page=article&id_category=81&id_article=264192&csum=30e6da77

Soud, ktery dospél k zavéru, Ze rozvedenému manzelovi ndhrada za ztratu prava nenalezi, musi
proto pii rozhodnuti o vyklizeni zvazit jak dlouho — s ohledem na konkrétni okolnosti dané véci
— muze vyklizovany manzel v byt¢ dale bydlet; z § 768 odst. 2 0. z. je pfitom zjevné, ze nemize
jit o dobu delsi nez jeden rok. Tuto dobu je tieba pocitat od rozhodnuti soudu (o zruseni
spole¢ného ndjmu a vyklizeni), nebot’ az z rozhodnuti soudu je zjevné, zda rozvedenému
manzelovi byla n¢jaka nahrada za ztratu prava pfiznana. Soucasné doba jednoho roku je dobou
maximalni, soud proto miize stanovit samoziejmé 1 dobu kratsi, jeji délku musi vzdy zvazit
podle konkrétnich okolnosti pfipadu a uvést ji ve vyroku 0 vyklizeni.

II. V projednavané véci odvolaci soud dospél k zavéru, ze zalovanému, jehoz pravo
(spole¢ného) ndjmu k bytu zrusil, nenalezi nahrada za ztratu tohoto prava, nebot’ v byté jiz delsi
dobu nebydli, vétsinu véci jiz vyklidil, je vlastnikem domu, ktery spole¢né se svou nynéjsi
rodinou uziva a ktery je zcela zptsobily uspokojit jejich bytovou potiebu, nepotiebuje tak jiny
byt ¢i dim za ucelem bydleni, nebot’ jeho bytové potieby jsou dostate¢né zajistény. Lhitu
patnacti dnli od pravni moci rozsudku, v niz ma Zalovany byt vyklidit (tedy vyklidit zbyvajici
véci umisténé v jednom pokoji bytu), Ize proto povazovat za dostacujici.

Vznik prava na uzavieni najemni smlouvy druZstevniho bytu

Rozsudek ze dne 31. 8. 2022 Nejvyssiho soudu CR CR CR sp. zn. 27 Cdo 460/2022

Je-li pravo ¢lena druZstva na uzavieni smlouvy o niajmu druZstevniho bytu vymezeno
ve stanovach druZstva natolik obecné, Ze nelze dovodit, ktery konkrétni byt ma byt ¢lenu
druZzstva pronajat, ani na zakladé jakych Kkritérii druzstvo urcuje, ktery byt poskytne
svému €lenu do nijmu, a urceni tohoto bytu nevyplyva ani z jinych okolnosti pripadu,
rozhoduje o tom, kterého bytu se pravo ¢lena druZstva na uzavieni smlouvy o najmu
druzZstevniho bytu tyka, prisluSny organ druzstva nebo osoba urcena stanovami druZstva.
V takovém pfipad¢ pravo na uzavieni smlouvy o ndjmu druzstevniho bytu vznikd
nejdiive G¢innosti tohoto rozhodnuti.

V pomérech projednavané véci ze stanov druzstva nelze dovodit, ke kterému bytu se vazalo
pravo druhého zalovaného na uzavieni smlouvy o ndjmu bytu, ani na zakladé¢ jakych kritérii
druzstvo urcovalo, ktery byt poskytne svym ¢lenim do ndjmu. Naopak stanovy druzstva
ke vzniku prava na uzavieni smlouvy o ndjmu druzstevniho bytu vyzadovaly rozhodnuti
druZstva. Soucasné vSak nelze prehlédnout, Ze druZzstvo dne 18. 12. 2000 uzavielo s druhym
zalovanym smlouvu, kterou se mu zavazalo — za splnéni podminky vzniku jeho clenstvi
Vv druZstvu a zaplaceni ,,rezervacniho poplatku* — pfedmétny byt ,,rezervovat®, s tim, Ze druhy
zalovany se ,,hodlal stat jeho ndgjemcem*. Tato skutecnost nutné vede k zavéru, ze uzavienim
smlouvy druzstvo projevilo svou vuli byt zavazano (rozhodlo) poskytnout druhému
zalovanému — za podminek ve smlouvé stanovenych — do najmu pfedmétny byt. Lze tedy
uzaviit, Ze naplnénim podminek, jeZ si strany ve smlouvé sjednaly, se rozhodnuti druZstva,
jez stanovy druzstva vyzadovaly pro vznik prava druhého Zalovaného na uzavieni smlouvy
0 ngjmu predmétného bytu, stalo uc¢innym.


https://profipravo.cz/index.php?page=article&id_category=81&id_article=264162&csum=8e557157

Podpora ndajemniho bydleni ze strany statu v roce 2024

Statni programy

V soucasné¢ dobé je aktivnich nékolik statnich programu, které si kladou za cil podpofit ndjemni
bydleni v Ceské republice. Tykaji se investic do bydleni a jejich cilem je rozsifeni nabidky
najemnich bytl, kterych je u nas nedostatek.

Jedna se o nasledujici programy:

1. Dostupné najemni bydleni

Statni fond podpory investic (SFPI) vyhlésil dne 19.9.2024 prubéznou vyzvu k predkladani
zédosti o podporu v radmci programu Dostupné najemni bydleni. Cilem programu je zlepSeni
dostupnosti najemniho bydleni v CR, a to za pomoci rekonstrukce stavajicich bytli a vystavbou
novych. U obci také cestou nakupu najemnich bytli. Program se zaméfuje na pomoc
nizkopiijmové domacnosti, osoby v bytové nouzi, mladé lidi a studenty a také na zaméstnance
vetejnych sluzeb. Podpora z programu je urcéena pro uzemni samospravné celky, neziskové
organizace a pravnické osoby. Podpora se bude poskytovat formou dotace, kterou je mozné
kombinovat se zvyhodnénym uvérem. Podminkou je, Ze byty budou muset nasledné po dobu
minimalng 20 let slouzit najemnimu bydleni, pfi¢emz vySe najemného v bytech bude omezena.
Néjemné nebude moci byti vy$si nez bézné najemné v daném misté a neni povoleno piekrocit
vysi nakladového najemného podle vyhlasky €. 272/2024 Sb. o stanoveni postupu vypoctu
nakladového ndjemného.

2. Néjemni bydleni

V soucasné dob¢ probihd také program Najemni bydleni.

Tento program je urcen pro pravnické osoby a jeho cilem ma byt vystavba novostaveb bytovych
dom, rekonstrukce nebytovych prostor na byty, nastavby a pfistavby, ze kterych vznikne
najemni byt. Déle rekonstrukce rodinnych domil na bytové domy a bytovych dom a byt
nezpusobilych k bydleni. P{jjem Zadosti do tohoto programu byl jiZ ukoncen.

3. Vyzvy na zlepSeni kvality a dostupnosti socidlniho bydleni

Ministerstvo pro mistni rozvoj vyhlasuje v regionech vyzvy, které jsou urceny ke zlepSeni
kvality a dostupnosti socialniho bydleni. Pfijemci maji moznosti ziskat finan¢ni podporu na
pofizeni bytl, bytovych domt a nebytovych prostor, které budou adaptovany na socidlni
bydleni. Bydleni je urceno pro osoby, ktery nemaji ptistup k bydleni vzhledem k nepfiznivym
zivotnim okolnostem, ale jsou pfesto schopny plnit povinnosti vyplyvajici z ndgjemniho vztahu.

4. Program Bytové domy bez bariér

Program je urcen pro vlastniky domt a spolecenstvi vlastnikti SV1J.



Jeho cilem ma byt podpora stavebnich Uprav, které povedou k odstranéni bariér branicich
a znesnadiujicich vstup do domu a pohyb po ném. Vyssi miry podpora bude platit pro projekty,
které budou zajist'ovat bezbariérové zptistupnéni celého domu. Program dale podpofi vystavbu
pudnich bytl a navyseni byt v bytovém dom¢.

Podrobné informace k vySe uvedenym programiim podpory ndjemniho bydleni a dal$im, které
maji za cil podporu bytové vystavby jsou dostupné na internetovych strankach Ministerstva
pro mistni rozvoj:
https://mmr.gov.cz/cs/ministerstvo/bytova-politika/financni-podpora-bydleni

Pravni predpisy:

zékon €. 89/2012 Sb., obCansky zakonik, ve znéni pozd&jsich predpist

zéakon €. 99/1963 sb., obcansky soudni fad, ve znéni pozdéjsich predpisii

zakon €. 67/20136 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s poskytovanim
plnéni spojenych s uzivanim bytl a nebytovych prostori v domé s byty, ve znéni
pozd¢jsich predpisit

Zdroje:

https://www.epravo.cz/top/clanky/jistota-neboli-kauce-u-najmu-bytu-sporne-otazky-
109494.html

https://sbirka.nsoud.cz/

ZAdost o prispévek na bydleni (mpsv.cz)

Z4dost o doplatek na bydleni (mpsv.cz)
https://mmr.gov.cz/cs/ministerstvo/bytova-politika/financni-podpora-bydleni
https://www.pravniprostor.cz/judikatura/procesni-pravo/vykonatelny-nz-na-vyklizeni-
najemce-nejvyssi-soud-31-cdo-225-2024
https://www.pravniprostor.cz/clanky/obcanske-pravo/prakticka-uskali-zmeny-
pronajimatele-nemovitosti-najemne-jistota-zalohy-na-sluzby
https://is.vstecb.cz/th/c6ch8/Diplomova_prace_Martina_Tajkova_tisk 2.pdf
https://www.zakonyprolidi.cz/judikat/nscr/26-cdo-3841-2022
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