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Kapitola I.
Neplaceni ndajemného

l.a - pravni Gprava
- zakon €. 40/1964 Sb., obCansky zakonik (zjm. § 711 odst. 2, pism. b) [dale jen ,,SOZ*]
- zékon ¢. 89/2012 Sb., obéansky zakonik (zjm. § 2291) [déle jen ,,NOZ*]
- zakon €. 99/1963 Sb., obcansky soudni fad

I.b — struény podklad pro poradenskou ¢innost ob&anské poradny

Je zfejmé, Ze na tuto problematiku se budou pievazné dotazovat poSkozeni timto jednanim a
to jsou pronajimatelé.

Nejprve je tieba vyjasnit, podle jakého pravniho piedpisu se bude postupovat. Zda podle
starého obcanského zikoniku (SOZ), platného do 31.12. 2013 (zdkon ¢. 40/1964 Sb.), ¢i
podle nového obéanského zakoniku (NOZ), platného od 1.1. 2014.

K tomu poslouzi ustanoveni § 3028 NOZ (,, (1) Timto zdkonem se ridi prdava a povinnosti
vzniklé ode dne nabyti jeho ucinnosti. (2) Neni-li dale stanoveno jinak, 7idi se ustanovenimi
tohoto zdkona i pravni poméry tykajici se prav osobnich, rodinnych a vécnych, jejich vznik,
jakoz i prava a povinnosti z nich vznikle prede dnem nabyti ucinnosti tohoto zakona se vsak
posuzuji podle dosavadnich pravnich predpisi. (3) Neni-li ddle stanoveno jinak, ridi se jiné
pravni pomery vzniklé prede dnem nabyti ucinnosti tohoto zdkona, jakoz i prava a povinnosti
z nich vzniklé, véetné prav a povinnosti z poruSeni smluv uzavienych prede dnem nabyti
ucinnosti tohoto zdakona, dosavadnimi pravnimi predpisy. To nebrani ujednani stran, Ze se
tato jejich prava a povinnosti budou ridit timto zakonem ode dne nabyti jeho ucinnosti.) a
dale pak ustanoveni §§ 3074 az 3076 NOZ, které se tykaji ndjmu ve vztahu starého a nového
prava.

Rozdily obou pravnich tprav jsou velké.

Podle SOZ, kdyZz nebylo placeno najemné, tak mu pronajimatel mohl dat vypovéd bez
pfivoleni soudu s 3mé&si¢ni vypovédni dobou a musel mu zajistit pFisti‘esi (Srov. ustanoveni
§ 711 SOZ). Skon¢il-li najemni pomér z uvedeného divodu (§ 711 odst. 2, pism. b SOZ), t. j.
... b) jestlize ndajemce hrubé porusuje své povinnosti vyplyvajici z najmu bytu, zejména tim,
Ze nezaplatil ndjemné a uhradu 7a plnéni poskytovana S uzivanim bytu Ve vySi
odpovidajici trojndasobku mésicniho ndajemného a uhrady za plnéni poskytovand s uZivanim
bytu... ... ) zajistoval pronajimatel najemci pristiesi, tedy do¢asné ubytovani do doby, nez si
najemce opatiil fadné ubytovani a prostor k uskladnéni jeho bytového zatizeni a ostatnich
véci domadci a osobni potieby, nejdéle vSak na dobu 6 mésicli. Najemce navic nebyl povinen
byt vyklidit, pokud podal ve lhité Sedesati dni ode dne doruceni vypovédi Zalobu na uréeni
neplatnosti vypovédi a nebylo pravomocné skonceno soudni fizeni o ném. Proto bylo

vystéhovani neplatic¢li velmi problematické.

Tato pravidla jsou pouzitelna pro ptipady, kdyby jesté doznivaly spory vzniklé z tohoto
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divodu a byly zahajeny podle starého prava dle SOZ a dosud nebyly vyfeseny a skonceny
(srov. ustanoveni § 3076 NOZ, t. . ,, Bylo-li prede dnem nabyti iicinnosti tohoto zdkona
zahdjeno Fizeni o neplatnosti vypovédi najmu bytu, dokonci se podle dosavadnich pravnich
predpisii; pravo ndjemce na bytovou ndhradu nebo na jind plnéni podle dosavadnich
pravnich predpisii nejsou dotcena. ).

Podle NOZ jsou pravidla pfisnéjsi. Jsou obsazena v ustanoveni § 2291 (,, (1) Porusi-li
najemce svou povinnost zvlast zavaznym zpusobem, ma pronajimatel pravo vypovedet najem
bez vypovédni doby a pozZadovat, aby mu ndjemce bez zbytecného odkladu byt odevzdal,
nejpozdeji vsak do jednoho mésice od skonceni najmu. (2) Najemce porusuje svou povinnost
zvlast' zavaznym zpiisobem, zejména nezaplatil-li ndjemné a ndklady na sluzby za dobu
alespon tri mésicii, poskozuje-li byt nebo diim zavaznym nebo nenapravitelnym zpiisobem,
zpusobuje-li jinak zdavazné Skody nebo obtize pronajimateli nebo osobam, které v dome bydli
nebo uziva-li neopravnené byt jinym zpiisobem nebo k jinému ucelu, nez bylo ujednano. (3)
Neuvede-/i pronajimatel ve vypovédi, v cem spatiuje zvlast zavazné poruSeni ndjemcovy
povinnosti, nebo nevyzve-li pred dorucenim vypovédi ndjemce, aby v primérené dobé
odstranil své zavadné chovani, popripadé odstranil protipravni stav, k vypovédi se
neprihlizi. ). Dluh musi pfesahnout hodnotu tfi mési¢nich najma (tzn. nezaplaceni tieba jen

V4

malé ¢asti ndjemného i za Ctvrty mésic).

Pro vypovéd znajmu plati pravidla, stanovena ustanovenim § 2286 NOZ (,, (1) Vypoved
najmu vyzaduje pisemnou formu a musi dojit druhé strané. Vypovédni doba bézi od prvniho
dne kalenddrniho mésice nasledujictho poté, co vypovéd dosla druhé strane. (2) Vypovi-li
ndajem pronajimatel, pouci najemce o jeho pravu vznést proti vypovedi namitky a navrhnout
prezkoumani opravnénosti vypovedi soudem, jinak je vypoved neplatnd ) a § 2288 NOZ (,, (1)
Pronajimatel miize vypovedet najem na dobu urcitou nebo neurcitou v trimésicni vypovédni
dobe, a) porusi-li najemce hrubé svou povinnost vyplhvajici z ndjmu, ... ... (3) Vypovi-li
pronajimatel ndajem z divodit uvedenych v odstavcich 1 a 2, uvede vypovedni diivod ve
vypovedi. ). Tato pravidla plati i v pfipad€, Ze pronajimatel vyuZije svého prava vypoveédét
najem bez vypovédni doby. Z toho plyne, Ze pronajimatel nemize najem zakonn¢ ukoncit
jinak nez podle téchto pravidel nebo samoziejmé naptiklad dohodou.

Ale POZOR !l Pokud do smlouvy zahrne napf. text, Zze ,,po 10 dnech prodleni s platbou
najemného se musi najemce okamzité vyst€hovat, je to neplatna klauzule a nebude k ni
prihliZeno.

Bytové nahrady se neposkytuji. NOZ ptistupuje k problematice bytovych nahrad jednoduse,
a to tak, ze je neresi. Jedinou vyjimkou je pak ustanoveni § 3076 NOZ (srov. citaci znéni na
této str.).

Jedinou obranou najemce pted neplatnou nebo neodiivodnénou vypovédi z ngjmu bytu je
navrh na piezkum opravnénosti vypovédi ve shod¢ s ustanovenim § 2290 NOZ (,, Najemce mda
pravo podat navrh soudu, aby prezkoumal, zda je vypovéd oprdavnénd, do dvou mésicii ode
dne, kdy mu vypoved’ dosla. ).

Je dulezité v této souvislosti poznamenat, Ze ukoncenim najemni smlouvy vypovédiz
najmu neni dluh na najemném v Zadném pripadé smazan. Za najemcem stale
zistava tento dluh, ktery je povinen uhradit. Pronajimatel se u soudu mize domahat svého
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naroku a cela ¢astka dluhu se tak mtize navysit o ndklady soudniho fizeni a ptipadné nasledné
exekuce.

Se skon¢enim najemniho vztahu vypovédi se vaze povinnost najemce byt odevzdat
nejpozdéji do jednoho mésice od skonceni najmu ve shod¢ s ustanovenim § 2291 (srov. citaci
znéni na str. 2). V piipadé, Ze nedojde ke splnéni této povinnosti a najemce z bytu neodejde, a
ani nepoda navrh na piezkum opravnénosti vypovédi ve shod¢ s ustanovenim § 2290 (srov.
citaci znéni vyse), pak nastane problém, jakym zplisobem realizovat vystéhovani ndjemce.
Zakon nepripousti svépomoc pronajimatele! Pronajimatel takovou situaci musi fesit soudni
cestou a domahat se svého prava zalobou o vyklizeni, podanou u piislusného okresniho
soudu. Ptislusny bude ten soud, v jehoz obvodu se nachazi byt, o jehoz vyklizeni se jedna.

Z nezaplaceného najemného se stane najemné dluzné. Ze vztahu ,,pronajimatel vs. najemce
se stane vztah ,,véfitel vs. dluznik®.

V prvé fazi dobyvani své pohledavky by vétitel mél ptistoupit k predZalobnimu vymahani
dluhu. Ani jedno pravni jednani v této fazi neni jednanim povinnym a je zavislé pouze na
dobré vili vétitele ¢i ochoté dluznika ke spolupraci. Obvykle by véfitel mél zaslat dluZniku
dopis (doporucené ,,do vlastnich rukou* a na dodejku, aby mél diikaz pro budoucno), v némz
ptipomene splatnost své pohledavky a stanovi dluznikovi nahradni lhttu k plnéni. Necha-li
dluznik takovou lhitu uplynout marn¢, méla by nasledovat ostfej$i vyzva s pohrtizkou, ze
vétitel upozorni na moznost vymahéani své pohledavky soudni cestou (zplsob odeslani jako
pfi prvni vyzve).

Nasledné véritel pak mize predat vymahani své pohledavky advokatni kancelafi, ktera sepise
t. zv. predzalobni vyzvu. , kterd je dnes povinna. Sepsana vyzva advokatem byva G¢innéjsi a
respektovanéjsi a je podepfena pravnim argumenty. V ptipad¢ pietrvavajici pasivity dluznika
by profesionalni pravnik podal na dluznika kvalifikovanou Zalobu.

Je-1i naopak dluznik aktivni, mize se s vétitelem dohodnout (idedlné pisemn€) na plnéni
splatkového kalendare (jehoz diisledkem byva napt. i odpusténi urokti z prodleni ¢i jinych
smluvnich sankci), nutno podotknout, Ze vétitel neni povinen pfistoupit na splatkovy kalendar
- je to jeho dobra vile. Vétitel miZe rovnéZ svou pohledavku postoupit jinému subjektu (a to 1
bez souhlasu dluznika) apod.

Ve druhé fazi, kdy pravni jednani z faze prvni nebyla Gspésna, véfitel ma moznost dobyvat
svoji pohleddvku soudni cestou a to prostiednictvim standardni Zaloby, resp. navrhu na
vydani platebniho rozkazu.

Zalobni navrh se podava u piisluiného okresniho soudu. P¥isluiny bude obecny soud
dluZnika, tedy ten soud, v jehoZ obvodu ma bydlisté, a nema-li bydlisté, okresni soud, v jehoz
obvodu se zdrzuje. Ma-li fyzickd osoba bydlisté na vice mistech, jsou jejim obecnym soudem

vSechny okresni soudy, v jejichz obvodu bydli s imyslem zdrzovat se tam trvale (Srov.
ustanoveni § 84 a 85 odst. 1 zakona ¢. 99/1963 Sb., obcansky soudni rdd).

V podani soudu je nutno podrobné vyli¢it vSechny rozhodné skutecnosti, pfilozit maximum
dukazii (zejména kopii uzaviené najemni smlouvy, kopie vyzev k zaplaceni, kopie souvisejici
korespondence a vyuctovani dluzného najemného a kopie dal$ich dostupnych dukazu,
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podporujicich naroky véfitele). V jednani pfed soudem se pak bude domahat, aby soud ulozil
najemci jako dluzniku povinnost (at’ uz platebnim rozkazem, ktery predstavuje rychlejsi
variantu, ¢i rozsudkem) k thradé jeho dluhu (popf. i s pfislusenstvim, které v tomto piipadé
piedstavuje poplatek z prodleni, a naklady soudniho fizeni). Jde o zpiisob dobyvani dluhu,
ktery je Casové ndro¢ny, protoze vedle tstniho jednani v pfipad¢é netspéchu jedné ze stran
mohou nasledovat opravné prostiedky, coz prodluzuje dosazeni pravomocného rozhodnuti.
Ale neni jiné cesty jak se domoci prava, kdyz selhala moznost dohody, nebot’ ani zde zakon
nepripousti svépomoc pronajimatele vV postaveni vétitele!

Pokud rozhodnuti soudu nabyde pravni moci a povinny z rozhodnuti nesplni dobrovolné
ulozenou mu povinnost, mize se opravnény domdhat jejiho splnéni donucenim ve formé
exekuce.

Prameny:
- zékon ¢. 40/1964 Sb., obCansky zékonik

- zékon ¢. 89/2012 Sb., obfansky zakonik

- zékon €. 99/1963 Sb., ob¢ansky soudni rad

- https://www.asocr.cz/obsah/54/jak-novy-obcansky-zakonik-zmenil-neplaceni-
najemneho/3407

- http://www.mojerady.cz/jak-vystehovat-neplatice

- http://lwww.bezplatnapravniporadna.cz/online-zdarma/vymahani-dluhu-soudne-
exekucne/9485-dluhy-a-postup-jejich-vymahani-soudne-nebo-exekucne.html

- http://www.bezplatnapravniporadna.cz/online-zdarma/najem-a-najemnici/16346-jak-
vymahat-dluzne-najemne-po-najemnikovi-najemci-postup-rady.html

Kapitola Il.
Prechod najmu bytu

l.a - pravni Gprava
- zékon €. 89/2012 Sb., obcansky zakonik (zjm. § 2279) [dale jen ,,NOZ*]

I.b - struény podklad pro poradenskou ¢innost ob¢anské poradny

Piechod najmu je pravni institut, ktery je upraven ustanovenim § 2279 NOZ (,, (1) Zemre-li
najemce a nejde-li o spolecny ndjem bytu, prejde ndajem na clena ndjemcovy domdcnosti,
ktery v byte zil ke dni smrti ndjemce a nema vlastni byt. Je-li touto osobou nékdo jiny nez

najemcuv manzel, partner, rodic¢, sourozenec, zet, snacha, dité nebo vnuk, prejde na ni
najem, jen pokud pronajimatel souhlasil s prechodem najmu na tuto osobu. (2) Ndajem bytu po
jeho prechodu podle odstavce 1 skonci nejpozdeji uplynutim dvou let ode dne, kdy ndjem
presel. To neplati v pripade, Ze osoba, na kterou ndjem presel, dosahla ke dni prechodu
najmu veku sedmdesati let. Stejné tak to neplati v pripade, ze osoba, na kterou ndjem presel,
nedosahla ke dni prechodu najmu véku osmndcti let; v tomto pripadé skonci ndjem nejpozdéji
dnem, kdy tato osoba dosahne véku dvaceti let, pokud se pronajimatel s ndajemcem
nedohodnou jinak. (3) Spliuje-li vice clenii ndjemcovy domdcnosti podminky pro prechod
ndjmu, prejdou prdva a povinnosti z ndjmu na vSechny spolecné a nerozdilné. (4) Kazda
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osoba splnujici podminky pro prechod ndajmu miize do jednoho mésice od smrti najemce
pisemné oznamit pronajimateli, Ze v ndjmu nehodla pokracovat; dnem dojiti oznameni
pronajimateli jeji najem zanika. (5) Zemre-li najemce druzstevniho bytu a nejde-li 0 byt ve
spolecnéem najmu manzelii, prechazi smrti ndjemce jeho clenstvi v druzstvu a najem bytu na
toho dédice, kterému pripadl clensky podil. *).

Ustanoveni § 2279 NOZ (srov. citaci znéni na str. 7) o0 ptechodu najmu je obdobou diive
platného § 706 zdak. ¢. 40/1964 Sh., obcansky zdakonik (déle jen ,,SOZ*). Oproti pfedchozimu
stavu vSak jiZz neni diivodem piechodu najmu trvalé opusténi domacnosti najemce (Srov.
diive platny § 708 SOZ ), nybrz toliko jeho smrt.

Jeho aplikace umoznuje, aby ten, komu nesvédci a nesvédcilo pravo k najmu bytu, toto pravo
ziskal, budou-li ale splnény zakonem ptedvidané okolnosti. Smyslem této pravni Gpravy je
ochrana osob, které Ziji ve spole¢né domacnosti S najemcem, aby v piipadé jeho amrti,
nebyli povinni se ihned vystéhovat, prestoze sami z né¢jakého diivodu pred jeho smrti

najemci nebyli.

Pravidly NOZ o pfechodu najmu se fidi i ndjemni vztahy, které vznikly pred 1.1.2014 a to na
zéakladé upravy v ustanoveni § 3074 odst. 1 NOZ (,, (1) Ndjem se ridi timto zakonem ode dne
nabyti jeho ucinnosti, i kdyz ke vzniku najmu doslo pred timto dnem, vznik ndajmu, jakoz i
prava a povinnosti vzniklé prede dnem nabyti ucinnosti tohoto zdkona se vSak posuzuji podle
dosavadnich pravnich predpisii. To neplati pro ndjem movité véci ani pro pacht....). Zde je
tieba rozlisit u najmu, ktery vznikl pted t¢innosti NOZ najem a) movité véci a najem, ktery
by byl podle ob¢anského zakoniku posuzovan jako pacht (napif. nijem zemédélského
pozemku za Gcelem jeho obdélavani), a b) najem ostatnich véci (sem spada najem bytu). U
najmu bytu toto ustanoveni zavadi tzv. nepravou retroaktivitu, coz znamena, ze: a) vznik
najmu a prava a povinnosti vzniklé pred G¢innosti obcanského zakoniku se fidi dosavadnimi
ptredpisy, kdezto b) obsah (vzajemna prava a povinnosti) a zanik najmu se po 1.1.2014 jiz
bude fidit NOZ (ptiklad: ndjemni smlouva byla uzaviena 15.8.2013, byla by platnost této
smlouvy ¢i pravo na slevu na ndajemném vzniklé pred ucinnosti NOZ posuzovany podle
obcanského zakoniku ¢. 40/1964 Sb. Vypoved' z ndajmu dorucend druhé strané po nabyti
ucinnosti nové upravy by viak jiz musela spliiovat kritéria podle NOZ [ srov. JUDr. Mgr. Jan
Bajura, Ph.D., doc. JUDr. Josef Sala¢, Ph.D. komentat k § 3074, ASPI]).

Umrti najemce samo o sobé nevede ke skonc¢eni najmu. Obecny najem (srov. ustanoveni
§ 2201 a nasl. NOZ) je predmétem dédéni. Ale u ndjmu bytu, zemfie-li najemce, lze rozlisit tii
moznosti dopadu této udalosti, nebot’ miize nastat a) ziZeni najmu, jde-li o spoleény najem
nebo spoleéné najemni pravo manzeli, nebo b) prechod najmu na ¢lena najemcovy
domacnosti nebo na dédice anebo €) zanik najmu, nedojde-li k jeho piechodu.

Zxizeni najmu — jde-li 0 spoleény nijem bytu podle § 2270 NOZ (,,(1)
Uzavre-li najemni smlouvu s pronajimatelem vice osob, stanou se spolecnymi najemci bytu,
spolecnym ndjemcem bytu se stane i osoba, ktera se souhlasem stran pristoupi ke smlouvé. (2)
Co plati o ndjemci, plati obdobné o spolecnych najemcich, neni-li dale stanoveno jinak. ) a §
2271 NOZ (,, Spolecni ndjemci maji stejnd prdava a povinnosti. Ustanoveni o spolecnosti se
pouziji primérene. ), dojde smrti nékterého ze spole¢nych najemct k zuzeni najmu a
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spole¢nymi najemci zistavaji ostatni spole¢ni najemci (Srov. pfiméfené pouziti § 2742 NOZ
[.,Dédic spolecnika se nestava spolecnikem, ma vsak prava stanovena v § 2741.°] a § 2745
NOZ [,, Zemre-li spolecnik, aniz je ujednano, ze spolecenska smlouva plati i pro jeho dédice,
zanika spolecnost, méla-li dva spolecniky. Ma-li spolecnost vice spolecniku, ma se za to, Ze
ostatni spolecnici chteji  setrvat ve spolecnosti i naddle.]). Na misto zemielého najemce
nevstupuje do najemniho vztahu jina osoba (napft. dédic, ¢len najemcovy domacnosti apod.).

- jde-li o spoleény najem bytu manzely, pak podle
ustanoveni § 766 odst. 1 NOZ (,, (1) Zaniklo-/i manzelstvi smrti manzela a manzelé méli
spolecné najemni pravo k domu nebo bytu, v némz se nachazela jejich rodinna domdacnost,
zustane ndajemcem bytu pozistaly manzel. Svédcilo-li manzeliim k domu nebo bytu spolecné
jiné zavazkové pravo, ziistane oprdavnénym poziistaly manzel.” ...) z(stava ndjemcem
pozustaly manzel.

U druzstevniho bytu plati obecné pravidlo, Zze ndjemcem se stava dédic druzstevniho podilu
[viz ustanoveni § 737 odst. 1 zakona ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nostech a druzstvech
(zékon o obchodnich korporacich) | — ,,(1) Na dédice druzstevniho podilu prechdzi ndjem
druzstevniho bytu nebo pravo na uzavieni smlouvy o ndajmu, vcetné prav a povinnosti s tim
spojenych.” ... ]. Soucasné je vSak stanoveno, Ze je-li druzstevni podil soucéasti spole¢ného
jméni manzeld, pfechazi na pozustalého manzela (§ 737 odst. 2 téhoz zakona — ,,(2)
Druzstevni podil, ktery byl ve spolecném jméni manzelu, prechazi na poziistalého manzela; k
tomu se prihlédne pri vypordadani dédictvi.“)). Spoleéné najemni pravo manzeld k
druzstevnimu bytu se tak transformuje na vyluéné najemni pravo pozistalého manzela.

Piechod najmu - prfechod n4jmu je pravnim nastupnictvim (sukcesi) svého
druhu. Nejde o dédéni. Pti splnéni zakonem stanovenych podminek najem nezanika, ale
dochazi k jeho zméné na strané ndjemce. Osoba, na niz najem piejde, vstupuje do pivodniho
najemniho vztahu a pfejdou na ni prava a povinnosti pfedchoziho najemce.

NOZ v ustanoveni § 2279 (srov. citaci znéni na str. 7) rozdéluje ¢leny najemcovy domacnosti
do dvou skupin:
Zde je dulezité rozlisit, kdy jde o stavbu novou a kdy o stavbu starou. Stavbu, ktera byla v

minulosti povolend a zkolaudovana jiZ netesi stavebni Ufad, jelikoZ ufedni rozhodnuti, ktera
jsou starsi nez jeden rok jsou nezmeénitelna. Tato stavba je tak z pohledu stavebniho zakona
legélni. Jedna-li se vSak o stavbu, kterd byla postavena po 1.1.2014 fikd novy obcansky
zakonik, Ze stavba, kterd byla zfizena na cizim pozemku patii vlastnikovi pozemku. Pro
majetkopradvni vypotadani je stézejni, jestli stavebnik stavél v dobré vife nebo ne. Soudem tak
mize byt ulozeno vlastnikovi pozemku uhradit stavebnikovi uc¢eln¢ vynalozené naklady, nebo
ptikazat odstranéni stavby a uvedeni do pivodniho stavu. Soud muize také na navrh jedné ze
stran pozemek za nahradu ptikazat do vlastnictvi stavebnika. V ptipad¢ staveb novych se Ize
obratit na stavebni Gfad. Stavebnik mliZe totiZ stavét jen na pozemcich ke kterym ma pravo,
tedy zminénym ve stavebnim povoleni. Stavi-li na jiném pozemku, stavba pak neni povolena
v souladu se stavebnim povolenim a stavebni ufad mize zahajit fizeni o jejim odstranéni.

1. prvni skupinu tvofi nejbliz§i najemcovi pribuzni, konkrétn¢ manzel, registrovany partner,
rodi¢, sourozenec, zet, snacha, dit€ nebo vnuk. U této skupiny osob dojde k pfechodu najmu
ex lege smrti najemce, jsou-li splnény zakonné podminky (¢len najemcovy domacnosti, ktery
v byté Zil ke dni smrti ndgjemce a nema vlastni byt).

Projekt ,, Vzdélavani poradcii a podpora obéanského poradenstvi s diirazem na problematiku bydleni ,,je
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2. druhou skupinu tvoti ostatni ¢lenové najemcovy domacnosti (napt. druzka, stryc apod.).

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

Nepiejde-li ndjem na Clena ndjemcovy domacnosti (napt. z toho ditvodu, ze nijemce zil sdm
nebo pronajimatel s prechodem ndjmu na urcitou osobu nesouhlasil), pfechazi najem ex lege
na dédice najemce podle ustanoveni § 2282 NOZ (,, Neprejdou-li prava a povinnosti z ndjmu
na clena ndajemcovy domdcnosti, prejdou na najemcova dédice. Osoby, které Zily s najemcem
ve spolecné domdcnosti az do jeho smrti, jsou s ndajemcovym deédicem zavazany spolecné a
nerozdilné z dluhii, které z ndjmu vznikly pred ndajemcovou smrti.*). Jak pronajimatel, tak
najemciv dédic vSak maji moznost najem do tii mésict vypoveédét podle ustanoveni § 2283
NOZ (,, (1) Pronajimatel miize ndjem vypovedet bez uvedeni diivodu s dvoumeésicni vypovédni
dobou do t7'i mésicu poté, co se dozvéedél, Ze najemce zemrel, Ze prava a povinnosti z najmu na
clena najemcovy domdcnosti nepresia a kdo je ndjemcovym dédicem nebo kdo spravuje
poziistalost. (2) Najemciiv dédic miize najem vypovedet s dvoumésicni vypovédni dobou do tri
mésicii poté, co se dozvédél o smrti najemce, o svém dédickém pravu a o tom, Ze prdva a
povinnosti z najmu nepresla na ¢lena najemcovy domdcnosti, nejpozdéji vsak do Sesti mésicii
od najemcovy smrti. Pravo vypovédet najem ma i ten, kdo spravuje poziistalost. ).

Dvé podminky prechodu najmu bytu jsou dany ustanovenim § 2279 NOZ (srov. citaci znéni
nastr. 7), t. j. , Zze osoba zila v byté¢ ke dni smrti najemce (soudni praxe vyzaduje, aby osoba
zila s nagjemcem trvale. Podle judikatury[rozhodnuti NS sp. zn. 26 Cdo 1867/2000] je souziti
mozné povazovat za trvalé, jsou-li zde objektivné zjistitelné okolnosti svédéici o souhlasném
umyslu najemce a osoby s nim v jeho byté Zijici s nim zit v trvalém zivotnim spolecenstvi.
Souziti je povazovano za trvalé i tehdy, pokud najemce v dobé smrti v byté nebyl, napf.
zemiel v 1éebném zafizeni, avSak souziti s ¢lenem jeho domécnosti vzniklo jesté pied smrti

[rozhodnuti NS sp. zn. 26 Cdo 463/2000]. Souziti je nutné povazovat za trvalé i v pripadé, ze
¢len najemcovy domacnosti se piechodné vyskytuje jinde, avSak s ndjemcem stile trvale
bydli, napt. studuje vysokou Skolu v jiném meésté a bydli zde béhem vyukovych dnii na
vysokoskolskych kolejich). Druhou podminkou, ktera musi byt splnéna je, ze ¢len najemcovy
domacnosti nema vlastni byt (0soba ma vlastni byt, pokud disponuje takovym pravnim
titulem, ktery ji umozfiuje trvale uspokojovat bytové potieby. Takovym titulem je napf.
vlastnické pravo, ndjem, sluzebnost bytu. Naopak osoba nema vlastni byt ve shora uvedeném
smyslu, pokud ma byt pouze v podnajmu, popf. je ubytovana.).

Omezeni doby najmu po jeho pirechodu na dobu uréitou je ddno ustanovenim § 2279 NOZ
odst. 2 (srov. citaci znéni na str. 7) tak, ze najem po jeho prechodu skonci nejpozdéji
uplynutim dvou let ode dne, kdy najem presel. Pfechazi-li najem sjednany na dobu urcitou,

jde 1 po ptechodu stéle o najem na dobu urcitou, ktery skonc¢i uplynutim sjednané doby. Tak
naptiklad je-1i najem sjednan do 31.12.2014 a najemce zemfe v zafi 2014, skon¢i najem - i po
svém piechodu na ¢lena domacnosti - ke dni 31.12.2014. Pfechazi-li najem sjednany na dobu
neurcitou, dojde prechodem k jeho transformaci z doby neurcité na dobu uréitou. Najem
skon¢i uplynutim dvou let ode dne, kdy piesel. Vyjimka z téchto pravidel plati pro seniory
nad 70 let a osoby mladsi 18 let (pfejde-1i najem na osobu, ktera dosahla ke dni pechodu
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veéku 70 let, nedojde ke zkraceni doby ndjmu na dva roky od jeho pfechodu. Najem na dobu
neurcitou zustava i po svém piechodu najmem na dobu neur€itou. Ptejde-li ndjem na osobu,
ktera ke dni ptfechodu ndjmu nedosahla véku 18 let, skonci najem nejpozdéji dnem, kdy tato
osoba dosahne véku 20 let, pokud se pronajimatel s ndjemcem nedohodnou jinak. Jestlize tedy
napf. ¢len domacnosti dosdhne ke dni pfechodu najmu 15 let, skon¢i ndjem po uplynuti péti
let. Uvedené pravidlo je dispozitivni - strany si mohou sjednat i néco jiného (napt. mohou
najem ukoncit dohodou, omezit jeho trvani na dobu 1 roku, popt. zménit z doby urcité na
neurcitou apod).

Prechod najmu na vice osob se fidi ustanovenim § 2279 NOZ odst. 3 (srov. citaci znéni na
str. 7) tak, ze spliuje-li vice €lend ndjemcovy domdacnosti podminky pro pfechod najmu,
piejdou prava a povinnosti z najmu na vSechny spolecné a nerozdiln€é. Tim pak vznikne
spole¢ny najem bytu podle § 2270 NOZ (srov. citaci znéni na str. 9). Jsou-li témito osobami
manzelé, vznikne spoleéné najemni pravo manzeli § 745 odst. 1 NOZ(, (1) Je-li obydlim
manzelu diim nebo byt, k nemuz meél jeden z manzelii ke dni uzavieni manzelstvi najemni
pravo, vznikne uzavienim manzelstvi k domu nebo bytu obema manzelum spolecné ndajemni
pravo, pri pozdéjsim uzavieni ndajemni smlouvy vznikda obéma manzeliim spolecné ndajemni
pravo ucinnosti smlouvy. To plati obdobné i v pripadé jiného obdobného zavazkového
prava.” ...).

Oznameni o nepokracovani v najmu se fidi ustanovenim § 2279 NOZ odst. 4 (srov. citaci
znéni na str. 7) tak, Ze ten, na koho ptesel ndjem, si do jednoho mésice od smrti ndjemce muize
rozmyslet, zda hodla v najmu pokracovat. Pokud z4jem nema, zasle v uvedené mésicni 1huté
pronajimateli pisemné oznameni, ze v najmu nehodl4 pokracovat. Jde o lhitu hmotnépravni.
V jeji posledni den tedy jiz oznameni musi byt pronajimateli doruceno, nepostaci predani
zésilky provozovateli poStovnich sluzeb. Dnem dojiti pisemného oznameni pronajimateli
najem zanikne.

Pi‘echod najmu druZstevniho bytu je upraven v ustanoveni § 2279 NOZ odst. 5 (srov. citaci
znéni na str. 7) tak, Ze ve spojeni sustanovenim § 737 odst. [ zdkona o obchodnich
korporacich (srov. citaci znéni na str. 9) pfechazi najem druzstevniho bytu na dédice
druzstevniho podilu. Je-li v8ak druzstevni podil v SIM , pak piechazi podil na pozistalého
manzela (Srov. § 737 odst. 2 zakona o obchodnich korporacich na str. 9), coz znamena, Ze
vyluénym najemcem zistane pozustaly manzel.

Piechod najmu sluZzebniho bytu a bytu zvlastniho ur€eni je vyloucen. Zemie-li ndjemce,
najem téchto bytd skonci (srov. § 2299 NOZ: ,, Zemre-li ndjemce, ndjem sluzebniho bytu
skonci. Osoba, kterd v byte bydlela spolecné s ndjemcem, md pravo v byté bydlet; vyzve-li ji
vsak pronajimatel, aby byt vyklidila, je povinna tak ucinit nejpozdéji do tri mésicii ode dne,
kdy vyzvu obdrzi.“ a § 2301 odst. 1 NOZ: ,, (1) Ustanoveni § 2279 se u bytu zvldstniho urceni
nepouZzije. Zemre-li najemce, najem bytu zvlastniho urceni skonci a pronajimatel vyzve osoby,
které bydlely v byté spolecné s najemcem, aby byt vyklidily nejpozdéji do tri mésicu ode dne,
kdy vyzvu obdrzi; nejsou-li v byté takové osoby, pronajimatel vyzve obdobné ndjemcovy

dedice. " ...).

Piechod najmu bytu ve vlastnictvi pravnické osoby zakon nevylucuje. Proto zde plati
pravni rezim § 2241 NOZ (,, Jednd-li se o byt, ktery je ve vilastnictvi pravnické osoby, obyvany
z duvodu clenstvi ¢lenem nebo spolecnikem této pravnickeé osoby, upravuji prava a povinnosti
stran predevsim stanovy nebo spolecenska smlouva.).
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Prameny:
- zékon ¢. 89/2012 Sb., obCansky zakonik

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

Kapitola I11.
Vyuctovani sluzeb spojenych s bydlenim

|.a - pravni Gprava

- zakon €. 89/2012 Sb., obCansky zakonik (dale jen ,,NOZ*)

- zakon ¢. 67/2013 Sh., kterym se upravuji n¢které otazky souvisejici s poskytovanim
plnéni spojenych s uzivanim byt a nebytovych prostori v domé s byty (dale jen ,,zékon o
sluzbach®)

- vyhlaska ¢. 269/2015 Sb., o rozuétovani nakladl na vytapéni a spolecnou ptipravu
teplé vody pro dum (provadi zakon ¢. 67/2013 Sh )

- zékon ¢. 274/2001 Sh., o vodovodech a kanalizacich pro vetfejnou potiebu a 0 zméné
n¢kterych zakont (zdkon o vodovodech a kanalizacich)

- vyhlaska ¢. 428/2001 Sb. Ministerstva zem&dé€lstvi, kterou se provadi zakon ¢. 274/2001
Sb., o vodovodech a kanalizacich pro vefejnou potiebu a o zméné nékterych zédkon (zadkon o
vodovodech a kanalizacich)

- vyhlaska ¢. 70/2016 Sb. o vyuctovani dodavek a souvisejicich sluzeb v energetickych
odvétvich

I.b - struény podklad pro poradenskou ¢innost ob¢anské poradny

Jak je patrno z pomérné rozsahlé pravni Gpravy, jedna se o zalezitost komplikovanou a to
vzhledem ke sloZitosti zpracovani agendy. Je tedy zfejmé, Ze celd fada dotazili, feSenych
v ob¢anskych poradnach v této oblasti se nebude vztahovat k technice a metodice vyaétovani
sluzeb, ale bude se tykat praktickych otazek, které se tykaji pfedevS§im penéZenky poplatnika
téchto sluzeb.

Typicky dotaz €. 1 v této oblasti: v pripade mych vyhrad k provedenému vyuctovani mohu
pozadat verejného ochrance prav, aby provéril sprdavnost vyuctovani ndkladii na sluzby
spojené s uzivanim bytu?

Ptfedevsim je nutno definovat pojem ,,vyictovani* pro potieby placeni poskytnutych sluzeb.
Definice pro potieby zakona o sluzbach je vyjadiena v ustanoveni § 2, pism. e) a f) tohoto
zakona, kde je stanoveno, ze ,, Pro ucely tohoto zdkona se rozumi ... €) roziictovanim vycisleni
vWSe ndkladuit za poskytované sluzby v danéem zuctovacim obdobi pro jednotlive prijemce
sluzeb a zpiisob rozdéleni ndkladii na sluzby, T) vyuctovanim vycisleni skutecné vyse nakladii
na sluzby a zaloh za jednotlivé sluzby v daném zuctovacim obdobi, ... *

Vymezeni ,,sluzeb* spojenych s bydlenim je provedeno V ustanoveni § 3 zakona o sluzbach.
(., (1) Sluzbami jsou zejména dodavka tepla a centralizované poskytovani teplé vody, dodavka
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vody a odvadeni odpadnich vod, provoz vytahu, osvétleni spolecnych prostor v domé, uklid
spolecnych prostor v dome, odvoz odpadnich vod a cisténi jimek, umozZnéni prijmu
rozhlasového a televizniho signalu, provoz a cisténi kominii a odvoz komundlniho odpadu.
(2) Rozsah poskytovanych sluzeb si poskytovatel sluzeb a prijemce sluzeb ujednaji nebo o ném
rozhodne druzstvo nebo spolecenstvi.”). Toto Vymezeni se kryje s vymezenim sluzeb, ktery
provedl NOZ v ustanoveni § 2247 odst. 2 NOZ (... ,,(2) Pronajimatel zajisti po dobu najmu
nezbytné sluzby. Ma se za to, ze nezbytnymi sluzbami jsou dodavky vody, odvoz a odvadeni
odpadnich vod vcetné cisteni jimek, dodavky tepla, odvoz komunalniho odpadu, osvétleni a
uklid spolecnych casti domu, zajisténi prijmu rozhlasového a televizniho vysilani, provoz a
cisténi kominii, pripadné provoz vytahu ... ")

Pozadavku, aby vefejny ochrance prav provéfil spravnost vyactovani zakonem vymezenych
sluzeb nebude vyhovéno, nebot” takové provéreni ombudsman provadét nemiize. Ombudsman
je totiz mimosoudni kontrolni ufad, ktery je statem povéien k feSeni stiznosti jednotlivci na
jednani vefejné spravy. Takze vefejnému ochranci prav nepfislusi zkontrolovat spravnost
vyuctovani ndkladl na sluzby spojené s uzivanim bytu a neni opravnén jakkoliv zasahovat do
jednani vlastnika domu (spolecenstvi vlastnikti jednotek) nebo osob povéfenych provedenim
vyuctovani. To plati i pro ptipad, Ze je vlastnikem domu obec, protoze v téchto zalezitostech
obec nevykonava statni spravu — neni opravnéna z pozice moci rozhodovat o pravech a
povinnostech jinych osob.

Typicky dotaz &. 2 v této oblasti: ¢im se Fidi rozdéleni ndkladii na teplo a teplou vodu, t. j.
naklady na dodavku tepla a centralizované poskytovani teplé vody?

Tuto oblast, stejné jako oblasti dalsi, poznamenala rekodifikace soukromého prava, ac¢inna od
1.1. 2014. V jejim ramci nabyl G¢innosti 1 zakon o sluzbach. Ten upravuje nckteré otazky
souvisejici s poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim bytd a nebytovych prostorti v domé s
byty. Uplatituje se v piipadech byt a nebytovych prostorii v bytovych domech, pokud jsou
prijemci sluzeb najemci bytl, nebytovych prostor nebo vlastnici jednotek. A podle ného se
pak tidi také m. j. rozdéleni ndkladl na teplo a teplou vodu.

NOZ v ustanoveni § 2247 odst. 3 NOZ stanovi, ze ,, ...(3) Zpiisob rozictovani cen a iihrady
sluzeb stanovi jiny pravni predpis ... A timto zvla§tnim ptedpisem je pravé zakon 0
sluzbach, kterym se upravuji nékteré¢ otazky souvisejici s poskytovanim plnéni spojenych s
uzivanim byt a nebytovych prostori v domé s byty. Tento zakon nové vyslovné zakotvuje
moznost dohody na zpisobu rozuétovani nakladu na tepelnou energii na vytapéni a na
poskytovani teplé uzitkové vody. Dohodu vSak poskytovatel sluzeb (vlastnik) musi uzavrit se
vSemi najemci v domé a u druZstevnich byta se vSemi najemci v domé, kteFi jsou
zaroven Cleny druZstva. V piipadé spoleCenstvi vlastniku by se museli dohodnout vSichni
vlastnici jednotek. Dohoda musi byt pisemna. Po uplynuti zi¢tovaciho obdobi lze zplisob
rozac¢tovani zménit (srov. ustanoveni § 6 zdkona o sluzbdch.).

Pro pftipad, Ze k dohod¢ nedojde, pak se naklady na vytapéni a spole¢nou ptipravu teplé vody
rozuctuji podle vyhlasky Ministerstva pro mistni rozvoj ¢. 269/2015 Sh., o rozictovani
nakladii na vytapeni a spolecnou pripravu teplé vody pro dum, kterd je jinym pravnim
predpisem podle ustanoveni § 6 zdkona o sluzbach a ktera tento zdkon provadi.

Projekt ,, Vzdélavani poradcii a podpora obéanského poradenstvi s diirazem na problematiku bydleni ,,je
realizovan za prispéni prostiedkil statniho rozpoctu CR z programu Ministerstva pro mistni rozvoj.
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Typicky dotaz ¢. 3 v této oblasti: jak se rozdéluji ndklady na doddavku vody a odvddéni
odpadnich vod, resp. tzv. vodné a stocné, ?

Rozuc¢tovani nakladi na vodné a sto¢né se provadi tak, jako u ostatnich poskytovanych sluzeb
a to podle ustanoveni § 5 odst. 1 zdakona o sluzbdch, ale  mimo rozuctovani nakladd na
vytapéni a nakladii na spolecnou piipravu teplé vody pro diim, které je upraveno ustanovenim
$ 6 tehoz zakona.

Vodné a stocné se rozuctovava podle tohoto ustanoveni tak, ze poskytovatel sluZzeb uzavie
dohodu o zptsobu rozuctovani nakladi s minimalné dvoutfetinovou vétSinou najemci v
dom¢, nebo o ném rozhodne druzstvo, anebo spolecenstvi vlastnikli jednotek. Zména takové
dohody je pak mozna aZ po skonéeni ziac¢tovaciho obdobi. Dohoda musi byt pisemna.

Pokud takovd dohoda uzaviena neni, provede se rozuctovani vodného a stocného podle
ustanoveni § 5 odst. 2, pism. a) zakona o sluzbach. Vodné a sto¢né se rozuctuje v poméru
naméfenych hodnot na podruznych (bytovych) vodomérech. Nejsou-li vodoméry instalovany
ve vSech bytech nebo nebytovych prostorech v domé, rozuctuje se vodné a stocné podle
smérnych Cisel ro¢ni potieby vody. Ta jsou pak uvedena v priloze ¢. 12 k vyhlasce ¢.
428/2001 Sh., kterou se provadi zdakon ¢. 274/2001 Sh., o vodovodech a kanalizacich pro

verejnou potiebu a o zmeéné nékterych zdakonii (zakon o vodovodech a kanalizacich), ve znéni
pozd¢jsich predpisi.

Typicky dotaz ¢. 4 v této oblasti: jak se rozdéluji ndklady na dalsi sluZby spojené s
bydlenim?

Co se tyce plateb za dalsi sluzby, poskytované v ramci bydleni, tak princip a pravni Gprava
rozuctovani je velmi podobna rozuctovani vodného a sto¢ného.

Opét zde plati priorita uzavieni dohody o zpisobu rozhaétovani nakladd s minimalné
dvoutfetinovou vétSinou ndjemcli v domé, nebo o ném rozhodne druzstvo, anebo spolecenstvi
vlastnikli jednotek. Zména takové dohody je pak mozna az po skonceni zuctovaciho obdobi.
Dohoda musi byt pisemna.

Pokud takova dohoda uzaviena neni, provede se rozuctovani nakladi na provoz a ¢iSténi
komini podle ustanoveni § 5 odst. 2, pism. b) zdkona o sluzbach tak, Ze se néklady na provoz
a ¢isténi komint stanovi podle poctu vyuzivanych vyusténi do komint.

POZOR !l na dotaz v této souvislosti, kdo hradi ndklady na revizi spalinovych cest ?
Revize spalinovych cest je upravena v ustanoveni § 45 zdkona Ceské ndrodni rady ¢.
133/1985 Sb., o pozarni ochrane (dale jen ,,zdkon*), provedeného provadéci vyilaskou c.
34/2016 Sb., o cistent, kontrole a revizi spalinové cesty (dale jen ,,vyhlaS8ka*) v § 3 a priloze
¢. 1, pak naklady na provedeni takové revize hradi pronajimatel.

Muze totiz dojit K mylnému vykladu pojmu ,,¢isténi spalinové cesty” dle ustanoveni § 1
vyhlasky a pojmu ,,revize spalinové cesty* dle ustanoveni § 3 vyhlasky.

Co se tyce €isténi spalinové cesty, plati to, co je uvedeno vyse ve 3 odst. k tomuto dotazu, ze
se néklady na provoz a ¢iSténi komint stanovi podle poctu vyuzivanych vyusténi do komint.

Projekt ,, Vzdélavani poradcii a podpora obéanského poradenstvi s diirazem na problematiku bydleni ,,je
realizovan za prispéni prostiedkil statniho rozpoctu CR z programu Ministerstva pro mistni rozvoj.
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Co se tyce revize spalinové cesty, musi jit 0 revizi dle ustanoveni § 3 a piilohy ¢. 1 vyhlasky,
protoze ta se provadi pouze a) pfed uvedenim nové spalinové cesty do provozu nebo po kazdé
stavebni upravé kominu, b) pfi zméné druhu paliva pfipojeného spotiebice paliv, €) pied
ptfipojenim spotiebi¢e paliv do nepouzivané spalinové cesty, d) pied vyménou spotiebice
paliv s vyjimkou vymény spotiebice stejného druhu, typu, provedeni a vykonu za podminky,
ze zpusobilost spalinové cesty je potvrzena zpravou o provedeni CiSténi a kontroly spalinové
cesty, e) po kominovém pozaru, nebo f) pfi vzniku trhlin u pouzivané spalinové cesty, jakoz i
pii divodném podezieni na vyskyt trhlin u pouzivané spalinové cesty.

Pokud takové podminky nastanou, pak — jak vpfedu uvedeno — naklady na jeji provedeni
hradi pronajimatel.

Dalsi sluzbou je umoznéni prijmu rozhlasového a televizniho signalu. Pokud neni dohody
mezi poskytovatelem sluzby a piijemci sluzby, provede se rozuctovani nakladt ve shod¢ s
ustanovenim § 5 odst. 2, pism. ¢) zdkona o sluzbach podle poctu kabelovych zasuvek.

v 7w

S bydlenim jsou spojeny jesté dalsi poskytované sluzby, jejichz uctovani — neni-li dohodnuto
pisemnou dohodou — se provede podle ustanoveni § 5 odst. 2, pism. d) zakona o sluzbdach.
Jedna se o provoz vytahu, osvétleni spoleénych prostor v domé, uklid spole¢nych prostor
v domé, odvoz odpadnich vod a ¢iSténi jimek, odvoz komunalniho odpadu, popiipadé
dalsi sluzby sjednané mezi poskytovatelem sluzeb a piijemcem sluzeb. Pfi absenci dohody
podle ustanoveni § 5 odst. 1 zdkona o sluzbach se provede podle poctu osob rozhodnych pro
rozactovani.

Osoby rozhodné pro rozucétovani jsou osoby, které jsou uvedeny v ustanoveni § 2 pism. g)
zakona o sluzbach (,, Pro ucely tohoto zdkona se rozumi... ... Q) osobami rozhodnymi pro
rozuctovani sluzeb 1. najemce bytu a osoby, u kterych lze mit za to, Ze s nim budou Zit v byté
po dobu delsi nez 2 mésice v priitbéhu zuctovaciho obdobi, nebo 2. viastnik jednotky, pokud
jednotku neprenechal do uzivini a osoby, u kterych lze mit za to, Ze s nim budou zit v jednotce
po dobu delsi nez 2 mésice v priibéhu ziictovaciho obdobi. ).

Typicky dotaz €. 5 v této oblasti: existuje spravni urad opravnény kontrolovat vyuctovani
(rozuctovani) nékteré ze sluzeb spojenych s uzivanim bytu?

Vyuctovani (rozuctovani) nakladi na sluzby spojené s uzivanim byt aktualné nepodléha
dohledu spravnich dfadi (s moznosti ulozeni sankce), a to ani rozac¢tovani nakladd na
dodavku tepla a teplé uzitkové vody podle vyhlasky ¢. 269/2015 Sb.

Typicky dotaz ¢. 6 v této oblasti: jak se branit vadnému vyuctovani (rozuctovani)?

Poskytovatel sluzeb (vlastnik nemovitosti, spoleCenstvi vlastnikll) vyuctuje skutecnou vysi
nakladd a zaloh za jednotlivé sluzby za zuctovaci obdobi a vyuctovani doruci piijemci sluzeb
nejpozdéEji do Ctyi mésicli od skonceni zictovaciho obdobi.

Zxctovaci obdobi je definovano v ustanoveni § 2 pism. ¢) zakona o sluzbach (,, Pro ucely
tohoto zdkona se rozumi... ... C) zuctovacim obdobim obdobi, za které poskytovatel sluzeb
provede rozuctovani a nasledné vyuctovani nakladu, zuctovaci obdobi je nejvyse
dvandctimésicni a jeho pocatek urci poskytovatel sluZeb, ...“).

Projekt ,, Vzdélavani poradcii a podpora obéanského poradenstvi s diirazem na problematiku bydleni ,,je
realizovan za prispéni prostiedkil statniho rozpoctu CR z programu Ministerstva pro mistni rozvoj.
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Vyuctovani (srov. ustanoveni § 7 odst. 1, 2 zdkona o sluzbach) s uvedenou skute¢nou vysi
nakladl a zaloh za jednotlivé sluzby vyuctuje poskytovatel sluzeb ptijemci sluzeb vzdy za
zuctovaci obdobi a vyuctovani doruci prijemci sluZzeb nejpozdéji do 4 mésicii od skonceni
zuctovaciho obdobi. Musi obsahovat skuteénou vySi ndkladié na sluzby v c¢lenéni podle
poskytovanych sluzeb se vSemi potfebnymi nalezitostmi, vcetné¢ uvedeni celkové vyse
prijatych mési¢nich zaloh za sluzby tak, aby vySe pfipadnych rozdili ve vyucétovani byla
ziejma a kontrolovatelnd z hlediska zpiisobli a pravidel sjednanych pro rozictovani.
Nalezitosti vyuctovani ndkladi na teplo a teplou vodu podrobné stanovi § 6 vyhldasky c.
269/2015 Sb.

Pokud o to pfijemce sluzeb pisemné pozada, je poskytovatel sluzeb povinen nejpozdéji do

péti mésicii po skonceni zictovaciho obdobi dolozit piijemci sluzeb ndklady na jednotlivé
sluzby, zptisob jejich rozuctovani, zpiisob stanoveni vyse zaloh za sluzby a provedeni
vyuctovani a umoZznit mu porizeni kopie podkladi (srov. ustanoveni § & odst. [ zdkona 0
sluzbach.).

Piipadné namitky ke zpisobu a obsahu vyuctovani predlozi ptijemce sluzeb poskytovateli
sluzeb neprodlené, nejpozdéji v§ak do 30 dnii ode dne doruceni vyuctovani, popiipade
od dolozeni dokladt pfijemci sluzeb. Poskytovatel sluzeb musi namitku vyridit nejpozdéji
do 30 dnu od jejiho doruceni (srov. ustanoveni § § odst. 2 zakona o sluzbach).

Finanéni vyrovnani provedou poskytovatel a piijemce sluzeb v dohodnuté 1hiteé, nejpozdéji
vSak ve lhiité ¢ty mésicii ode dne doruceni vyuctovani (Srov. ustanoveni § 7 odst. 3 zdakona
o sluzbach.).

Ptipadné spory mezi poskytovateli a piijemci sluzeb pfislusi projednat a rozhodnout soudiim.

Podle ptechodného ustanoveni § 7 odst. 2 vyhlasky ¢. 269/2015 Sb. rozactovani a vyactovani
nakladd na vytapéni a ndkladt na poskytovani teplé vody mezi piijemce sluzeb v prechodném
obdobi, spojeném s pfijetim nové vyhlasky ¢. 269/2015 Sh., tedy za za¢tovaci obdobi, které
zapocalo pred 1.1.2016, se provede podle vyhlasky ¢ 372/2001 Sh., ato iv ptipad¢,
ze zuctovaci obdobi skon¢i po 1. 1. 2016.

Typicky dotaz &. 6 v této oblasti: jaké jsou sankce?

Sankce jsou urCeny za prodleni s nepenézitym plnénim a to Vv ustanoveni § 13 zakona o
sluzbach (, (1) Jestlize poskytovatel sluzeb nebo prijemce sluzeb nesplni svoji povinnost
stanovenou timto zakonem, zejména nesplni-li prijemce sluzeb povinnost oznamit zménu poctu
osob, nebo nedoruci-li poskytovatel sluzeb vcas vyuctovani nebo nesplni povinnosti spojené S
pravem prijemce sluzeb nahlizet do podkladit k vyuctovani a povinnosti spojené s
vyporddanim namitek, je povinen zaplatit druhé strané pokutu, ledaze by splnéni povinnosti
ve stanovené lhité nebylo spravedlivé pozadovat nebo k nesplnéni lhuty doslo zavinénim
druhé strany. (2') Vysi pokuty poskytovatel sluzeb ujednd alespon s dvoutietinovou vétsinou
najemcit v domé, nebo o ni rozhodne druzstvo, anebo spolecenstvi. Ujednana vyse pokuty
nesmi presahnout 50 K¢ za kazdy zapocaty den prodleni. Nedojde-li k ujednani s najemci

Projekt ,, Vzdélavani poradcii a podpora obéanského poradenstvi s diirazem na problematiku bydleni ,,je
realizovan za prispéni prostiedkil statniho rozpoctu CR z programu Ministerstva pro mistni rozvoj.
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nebo rozhodnuti druzstva anebo spolecenstvi, cini vyse pokuty 50 K¢ za kazdy zapocaty den
prodlent.*).

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

- zakon ¢. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s poskytovanim plnéni
spojenych s uzivanim bytt a nebytovych prostorti vdomé s byty

- vyhlaska ¢. 269/2015 Sb., o rozuctovani nakladti na vytapéni a spole¢nou piipravu teplé
vody pro dum (provadi zakon ¢. 67/2013 Sh )

- zadkon ¢. 274/2001 Sh., o vodovodech a kanalizacich pro vefejnou potiebu a o zméné
nekterych zakoni (zakon o vodovodech a kanalizacich)

- vyhlaska ¢. 428/2001 Sh. Ministerstva zeméd¢lstvi, kterou se provadi zakon ¢. 274/2001 Sb.,
o vodovodech a kanalizacich pro vetfejnou potiebu a o zméné nékterych zdkonl (zdkon o
vodovodech a kanalizacich)

- vyhlaska ¢. 70/2016 Sb. o vytGétovani dodavek a souvisejicich sluzeb v energetickych
odvétvich
-http://www.ochrance.cz/stiznosti-na-urady/chcete-si-stezovat/zivotni-situace-problemy-a-

jejich-reseni/rozuctovani-nakladu-na-teplo/

Kapitola V.
Opravy v byte

|.a - pravni Gprava

- zakon €. 89/2012 Sb., obéansky zakonik (zjm. § 2257 ) [dale jen ,,NOZ*]

- nafizeni vlady ¢. 308/2015 Sb.,0 vymezeni pojmt bézna tdrzba a drobné opravy
souvisejici s uzivanim bytu (dale jen ,,vl. naf. *)

I.b - struény podklad pro poradenskou ¢innost ob¢anské poradny

NOZ ve svém ustanoveni § 2257 (,,(1) Pronajimatel udrzuje po dobu ndajmu byt a diim ve
stavu zpusobiléem k uzivani. (2) Najemce provadi a hradi pouze béznou udrzbu a drobné
opravy souvisejici s uzivanim bytu. ) ukldda pronajimatelim povinnost udrzovat po dobu
najmu byt a dim ve stavu zpisobilém k uzivani a najemniktim zase hradit vydaje za béznou
udrzbu adrobné opravy souvisejici s uzivanim bytu. AvSak jiZz blize nevymezil, o co
konkrétné by se mélo jednat.

Proto s G¢innosti od 1. 1. 2016 bylo vydano nafizeni vlady ¢. 308/2015 Sh., o vymezeni
pojmi bézna udrzba a drobné opravy souvisejici s uzivanim bytu (dale jen ,,vl. nat. ©), kterym
se provadi § 2257 NOZ. Piesné¢ vymezilo pojmy béznd tudrzba bytu a drobné opravy
souvisejici s uzivanim bytu, a stanovilo téZ maximalni ro¢ni limit, ktery je povinen
najemnik zaplatit. Ro¢ni limit se ovSem vztahuje pouze na drobné opravy a nikoliv na
béZznou udrzbu, kterou nijemce hradi neomezené.

Tedy od 1.1. 2016 NOZ spolu s vl. nat. je jedinou pravni upravou, regulujici rozdéleni prav
a povinnosti pii financovani oprav v souvislosti s uzivanim bytu.

Projekt ,, Vzdélavani poradcii a podpora obéanského poradenstvi s diirazem na problematiku bydleni ,,je
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Podle této pravni Gpravy najemce hradi vSe, co je uvedeno v ustanoveni § 2257 odst. 2 NOZ
(srov. citaci znéni na této str.) ve spojeni s provadécim vl. nat. Tedy :

hradi drobné opravy, za které se povazuji opravy bytu a jeho vnitiniho vybaveni, pokud je
toto vybaveni soucasti bytu a je ve vlastnictvi pronajimatele (srov. ustanoveni § 3 v/ nar.),
jejichz vécné vymezeni je upraveno v ustanoveni § 4 v/ nar., t. . :

a) opravy jednotlivych vrchnich ¢asti podlah, opravy podlahovych krytin a vymény praha a
list,

b) opravy jednotlivych casti dvefi a oken a jejich soucasti, kovani a klik, vymény zamki
vcetné elektronického otevirani vstupnich dveti bytu a opravy kovani, klik, rolet a zaluzii u
oken zasahujicich do vnitiniho prostoru bytu,

C) opravy a vymeény elektrickych koncovych zafizeni a rozvodnych zafizeni, zejména
vypinacu, zasuvek, jisti¢li, zvonkli, domacich telefontl, zasuvek rozvoda datovych siti, signalt
analogového 1 digitdlniho televizniho vysilani a vymény zdroji svétla v osvétlovacich
télesech, opravy zafizeni pro piijem satelitniho televizniho vysilani, opravy audiovizudlnich
zafizeni slouzicich k otevirani vchodovych dveti do domu, opravy fidicich jednotek a spinact
ventilace, klimatizace a centralniho vysavace, opravy elektronickych systémii zabezpeceni a
automatickych hlasict pohybu,

d) vymény uzaviracich ventilti u rozvodu plynu s vyjimkou hlavniho uzavéru pro byt,

e) opravy a vymény uzaviracich armatur na rozvodech vody s vyjimkou hlavniho uzavéru pro
byt, vymény sifont a lapact tuku,

f) opravy a certifikace bytovych métidel podle zakona o metrologii nebo zafizeni pro
rozdélovani nékladi na vytapéni a opravy a certifikace bytovych vodomeéria teplé a studené
vody, opravy hlasict pozaru a hlésici koufe, opravy regulatorti prostorové teploty u systému
vytapéni umoziujicich individuélni regulaci teploty,

g) opravy vodovodnich vytokl, zapachovych uzavérek, odsavaci par, digestofi, misicich
baterii, sprch, ohfiva¢i vody, bidetd, umyvadel, van, vylevek, dfezi, splachovaci,
kuchyniskych spordki, pecicich trub, vaficu, infrazaficl, kuchynskych linek, vestavénych a
pfistavénych skfini,

h) opravy kamen na pevna paliva, plyn a elektfinu, koufovodd, kotli etazového topeni na
elektiinu, kapalnd a plynna paliva, koufovodi a uzaviracich a regulacnich armatur a
ovladacich termostatl etdzového topeni; nepovazuji se vSak za né opravy radiatort a rozvodi
usttedniho topeni,

1) vymény drobnych soucasti pfedmétii uvedenych v pismenech g) a h).

V1. naf. drobné opravy jesté rozliSuje podle vySe naklada (srov. ustanoveni § 5 vi. nar).
Jedna se o dalsi opravy bytu a jeho vybaveni a vymény jednotlivych pfedmétt nebo jejich
soucasti, které nejsou uvedeny v § 4 vl. naf., jestlize néklad na jednu opravu nepiesahne
¢astku 1000,- K¢. Provadi-li se na téze véci nékolik oprav, které spolu souviseji a Casoveé na
sebe navazuji, je rozhodujici soucet ndkladli na souvisejici opravy. Néklady na dopravu a jiné
naklady spojené s opravou se do nakladli na tuto opravu nezapocitavaji a hradi je ndjemce.

Podle této pravni upravy najemce provadi a hradi také podle ustanoveni § 2257 odst. 2 NOZ
(srov. citaci znéni na str. 18) ve spojeni s provadécim vl. naf. béznou tdrzbu, coz je :

Projekt ,, Vzdélavani poradcii a podpora obéanského poradenstvi s diirazem na problematiku bydleni ,,je
realizovan za prispéni prostiedkil statniho rozpoctu CR z programu Ministerstva pro mistni rozvoj.
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udrzovani a ¢isténi bytu vcetné zafizeni a vybaveni bytu, které se provadi obvykle pii uzivani
bytu. Jde zejména o malovani, opravu omitek, tapetovani a ¢isténi podlah véetné podlahovych
krytin, obkladl stén a ¢isténi zanesenych odpadl az ke svislym rozvodim. Dale se béznou
udrzbou rozumi udrZzovani zatizeni bytu ve funk¢énim stavu, pravidelné prohlidky a ¢iSténi
predmétt uvedenych v § 4 pism. g) vl. nar., kontrola funkénosti termostatickych hlavic s

elektronickym fizenim, kontrola funkénosti hlasi¢e koufe véetné¢ vymény zdroje, kontrola a
udrzba vodovodnich baterii s elektronickym fizenim (srov. ustanoveni § 2 v/. nar.).

Ustanoveni § 6 v/ nar. stanovi ro¢ni limit nakladt. Je konstruovan tak, ze pokud piesahne
soucet nakladii za drobné opravy v kalendafnim roce ¢astku 100 K&/m’ podlahové plochy
bytu, dalsi opravy v daném kalenddinim roce se nepovazuji za drobné opravy.
Ptiklad: Jestlize md byt podlahovou plochu napf. 60 m?, ndjemce musi zaplatit naklady
na drobné opravy maximdlné ve vysi 6 000 K¢ za rok. V pripade, Ze soucet nakladii za
opravy tuto castku za kalendarni rok presahne, nepovaiuji se dalSi opravy vV daném
kalenddrnim roce za drobné a tyto opravy pak hradi jii majitel bytu (nikoli tedy
najemce).

Podlahovou plochou bytu se zde rozumi soucet podlahovych ploch bytu a v§ech prostori,
které jsou s bytem uZzivany, a to i mimo byt, pokud jsou uzivany vyhradné najemcem bytu.
Podlahova plocha sklepti, které nejsou mistnostmi, a podlahova plocha balkont, lodzii a teras
se zapoclitava pouze jednou polovinou.

Doporuceni : tuto pravni upravu zohlednit jiz pfi uzavirdni ndjemnich smluv

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

- natfizeni vlady €. 308/2015 Sb.,0 vymezeni pojml béZna tidrzba a drobné opravy souvisejici
s uzivanim bytu
- http://www.ikon.cz/aktuality/07-15-vlada-urcila-pravidla-pro-udrzbu-a-opravy-bytu

Kapitola V.
Jistota (Kauce)

l.a - pravni Gprava
- zakon €. 89/2012 Sb., obcansky zakonik (zjm. § 2254 ) [dale jen ,,NOZ*]

I.b - struény podklad pro poradenskou ¢innost ob¢anské poradny

NOZ pro jistotu ve svém ustanoveni § 2254 stanovi, ze : ,, (1) Ujednaji-li strany, ze najemce
da pronajimateli penézZitou jistotu, zZe zaplati ndajemné a splni jiné povinnosti vyplyvajici z
ndjmu, nesmi byt jistota vyssi nez Sestindsobek mésicniho najemného. (2) Pri skonceni najmu
pronajimatel vrati jistotu najemci; zapocte si pritom, co mu ndajemce pripadné z najmu dluzi.
Ndajemce ma pravo na uroky z jistoty od jejiho poskytnuti alespon ve vysi zakonné sazby.

Projekt ,, Vzdélavani poradcii a podpora obéanského poradenstvi s diirazem na problematiku bydleni ,,je
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Ucelem sjednani kauce je poskytnout pronajimateli urcitou zaruku, ze jeho piipadné
penézité pohledavky vac¢i najemci budou uspokojeny. K tomu, aby pronajimatel mohl po
najemci vyzadovat poskytnuti kauce, je zapotiebi vyslovné dohody. Bez dohody neni
pronajimatel opravnén kauci po najemci pozadovat.

Ujednani o kauci je zpravidla sou¢ésti najemni smlouvy. Neni v§ak vylouceno, aby se strany
dohodly na jejim poskytnuti i v prubéhu najmu. Zakon neptedepisuje pro takovou dohodu
pisemnou formu, je to vSak z diivodu pravni jistoty obou stran nanejvys vhodné.

Kauce nesmi byt vyssi nez Sestinasobek mési¢niho najemného.

NOZ vychdzi z toho, Ze pfedanim penéznich prostfedkti pronajimateli se stava pronajimatel
jejich vlastnikem (protoze jde o véci genericky urcené) a najemci vznika pohledavka na
vraceni kauce, kterd ma byt uspokojena v posledni den najmu. Az v tento den, tedy pfi
vraceni kauce najemci, je pronajimatel opravnén si zapocist pohledavky, které mu najemce
dluzi z najmu. Zapocist si mize jakékoli pohledavky z najmu (napt. dluh na njjemném, na
nahradé Skody zpisobené porusenim najemcovych povinnosti apod.), nikoli pouze ty, které
mu soud pfiznal, popf. je ndjemce pisemné uznal.

Jestlize NOZ stanovi, Ze kauci je pronajimatel povinen vratit pii skoné¢eni najmu (Srov. citaci
znéni § 2254 na str. 20), tzn. v posledni den najmu, pak pohledavka najemce na vraceni

kauce se tak stava vymahatelnou v den nasledujici po poslednim dni najmu.

Podle NOZ (srov. citaci znéni § 2254 odst. 2 na str. 20) ma najemce pravo na aroky z jistoty
od jejiho poskytnuti alespon ve vysi zakonné sazby.

Typicky dotaz ¢. 1V této oblasti: kdyz mdam narok na uroky z jistoty, tak jak vysoké ?

Zodpovézeni je obtizné. Zasadnim problémem je, Ze zadny predpis zdkonnou sazbu uroku z
jistoty nestanovi, resp. doposud nebyl piijat. Pouzije se tak § 1802 NOZ ,, Maji-li byt plneny
uroky a neni-li jejich vyse ujednana, plati dluznik uroky ve vysi stanovené pravnim predpisem.
Nejsou-li uroky takto stanoveny, plati dluznik obvyklé uroky pozadované za uvery, které
poskytuji banky v misté bydlisté nebo sidla dluznika v dobe uzavreni smlouvy.

Bézny obcan nesleduje kazdy den, jaky je zprimérovany urok, které banky v jeho okoli
pozaduji. Vyvstava tedy otazka, jak vyfesit, kolik ma pronajimatel najemci po skon¢eni ngjmu
vyplatit.

Doporuceni : pro vytvoireni bezproblémového stavu je zadouci, aby pronajimatel s ndjemcem
tuto Castku idedlné¢ dohodli uz pri uzavieni najemni smlouvy. Je ale tieba, aby najemni
smlouva neobsahovala ustanoveni, ze bylo mezi smluvnimi stranami ujednano, Ze uroky jsou
nulové. Ve shodé s ustanovenim § 2235 odst. 1 NOZ (,,...(1) Zavazuje-li ndjemni smlouva
pronajimatele prenechat najemci k zajisteni bytovych potreb najemce a popripadeé i Clenii
jeho domdacnosti byt nebo dium, ktery je predmétem ndjmu, neprihlizi se k ujednanim
zkracujicim ndjemcova prava podle ustanoveni tohoto pododdilu. ...") je takové ujednani
zakazané, t. zn., Ze by se k nému nepiihliZelo. Proto je tieba, aby se smluvni strany najemni
smlouvy dohodly na troku, ktery bude schiidny pro obé¢ strany.

S ohledem na pozadavek pravni jistoty (jakozto obecného pravniho principu) lze tak pftipustit
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moznost smluvniho sjedndni vySe uroku za ptredpokladu, Ze sjednand vySe nebude toliko

symbolicka (nepatrnd). Jako nejjednodussi se jevi dohodnout si irok pevnou ¢astkou za
rok.

Resit je potieba viak i piipady, kdy nijemni smlouva byla uzaviena pied Gdinnosti NOZ.
Najem uzavieny pied Uc¢innosti NOZ se od 1.1. 2014 tidi upravou NOZ podle § 3074, jedna
se tedy o vyjimku od bézné zasady, ktera tika, ze co bylo uzavieno pied NOZ, fidi se upravou
uc¢innych pravnich pfedpisti v té dobé&. Situace je ale malinko komplikované&jsi, do 31. 12.
2013 by se vyse uroku vypocitavala podle star¢ho zakoniku, od 1.1. 2014 pak podle nového
zékoniku.

Typicky dotaz &. 2 V této oblasti: jak se branit, kdyz pronajimatel nechce vrdtit jistinu a
pritom nedolozi, na co i pouzil ?

Vedle problému s troky z poskytnuté jistoty je zajisté nejvétsim problémem soucasna uprava
vraceni kauce ngjemci. Ke dni skonceni ndjmu zpravidla pronajimatel nezna vysi vSech
svych pohledavek vii¢i najemci (napt. z diivodu nahrady Skody za posSkozeni bytu zjisténé pti
jeho ptevzeti, vysi pohledavek za poskytnuté sluzby apod.).

Otazkou je, zda je mozné se od odstavce 2 § 2254 NOZ (srov. citaci znéni na str. 20) odchylit
a S najemcem se dohodnout na pozdéjsim terminu vraceni kauce. Podle § 2235 odst. |
NOZ (srov. citaci znéni na str. 21) se k ujednanim zkracujicim prava najemce podle zvlastnich
ustanoveni o najmu bytu nepfihlizi. Rovnéz se nepfihlizi k ujedndnim, ktera ukladaji
najemci zjevné nepFiméiené povinnosti (srov. ustanoveni § 2239 NOZ, t. j.
., Neprihlizi se Kujednani ukladajicimu ndjemci povinnost zaplatit pronajimateli smluvni
pokutu, ani k ujednani ukladajicimu najemci povinnost, kterd je vzhledem k okolnostem zjevné
neprimerend. ).

Doporuceni : je mozné se s najemcem platné dohodnout i na pozdéjsim vraceni kauce, aniz
by to znamenalo zkraceni nijemce na jeho pravech; doporucuje se vSak, aby najemce ve
smlouvé prohlasil, Ze s timto souhlasi a Ze takovy zpiuisob vraceni je i v jeho zajmu.

Ale mize se stat, Ze pronajimatel nechce vratit jistinu.

Pronajimatel mé& povinnost provést vyuctovani okamzité pii skonCeni najmu (srov. citaci
znéni § 2254 odst. 2 NOZ na str. 20).

Nérok na kauci neboli jistotu rozhodné koncici ndjemce mé a to i s troky, které pronajimatel
ziskal dle ustanoveni § 2254 odst. 2 NOZ (srov. citaci znéni na str. 20) Pfi skon¢eni najmu
pronajimatel vrati jistotu ndjemci a zapocte si pfitom, co mu najemce piipadné z najmu dluzi.
Najemce ma pravo na uroky z jistoty od jejiho poskytnuti alespont ve vysi zékonné sazby.
Tedy pronajimatel mé povinnost provést vyictovani okamzité pri skonceni najmu.

Nesplni-li pronajimatel tuto svoji povinnost, pak se stane dluznikem a najemce se stane
vétitelem.
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Doporuceni : V této situaci najemce jako véfitel by se mél pokusit 0 dohodu s pronajimatelem
jako dluznikem a dohodnout (pisemnou formou) zavazek dluznika ve form¢ uznani dluhu co
divodu a vyse.

Pokud tento pokus bude bezvysledny a bude pronajimatelem oslySen, je v zajmu najemce jako
vetitele oslovit advokatni kancelaf a pozadat o profesionalni pravni pomoc. Advokat by mél
sepsat piredzalobni vyzvu K zaplaceni a urcit k tomu pfiméfenou lhtitu. Je provéfeno praxi, ze
pii jednani s protistranou nebo pred soudem ma advokat vétsi respekt a jeho projev ma vetsi
ucinnost, nebot’ jeho argumenty jsou podlozeny jeho pravnim rozhledem, coz pro klienta je
nemala vyhoda.

Pokud dluznik necha takovou lhutu uplynout marné a nezaplati svij dluh po této vyzvé,
nezbyde najemci jako véfiteli nic jiného, nez pozadat soud o ochranu jeho zakonnych prav a
opravnénych zajmu a to prostfednictvim svého pravniho zastupce — advokata, ktery sepise
Zalobu a podle ni pak bude hajit véfitelova prava a opravnéné zajmy pied soudem.

Prameny:
- zékon ¢. 89/2012 Sb., obfansky zakonik

- JUDr. Mgr. Jan Bajura, Ph.D., doc. JUDr. Josef Sala¢, Ph.D., komentar k § 2254, ASPI
- http://www.asociace-s0s.cz/urok-z-jistoty-najemneho/

Kapitola VI.
Dédeni ndjemniho prdava

l.a - pravni Gprava
- zakon €. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik (zjm. § 2282 ) [dale jen ,,NOZ*]

I.b - struény podklad pro poradenskou ¢innost ob¢anské poradny

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

Pifechod najmu na najemcova dédice (tj. ne na Clena jeho domécnosti) mizZe nastat v
nékolika ptipadech:

a) najemce zil sam, b) ¢len najemcovy domacnosti nespliioval podminky pro prechod najmu
(napf. ma vlastni byt), €) pronajimatel nesouhlasil s pfechodem najmu u osoby, kde je
takového souhlasu zapotiebi (srov. § 2279 odst. 1 NOZ, tedy ,, (1) Zemre-li najemce a nejde-li
o spolecny ndjem bytu, prejde ndajem na clena najemcovy domdcnosti, ktery v byté Zil ke dni
smrti najemce a nemd viastni byt. Je-li touto osobou nékdo jiny nez najemcuv manzel, partner,

rodic, sourozenec, zet, snacha, dité nebo vnuk, prejde na ni najem, jen pokud pronajimatel
souhlasil s prechodem ndajmu na tuto osobu. *...), d) ¢len domacnosti splitujici podminky pro
piechod ndjmu ozndmil pronajimateli, Ze nehodla v najmu pokracovat.

Projekt ,, Vzdélavani poradcii a podpora obéanského poradenstvi s diirazem na problematiku bydleni ,,je
realizovan za prispéni prostiedkil statniho rozpoctu CR z programu Ministerstva pro mistni rozvoj.

22



=z~ | MINISTERSTVO
€ == | PROMisTNI

ROzVOJ CR

Jak najemciv dédic, tak pronajimatel maji moZnost jednostranné skoncit najem vypovédi
v tFimésicni lhaté (srov. § 2283 NOZ, tedy ,, (1) Pronajimatel miize ndjem vypovédet bez
uvedeni ditvodu s dvoumésicni vypovédni dobou do tri mésicii poté, co se dozvedel, ze
najemce zemrel, Ze prava a povinnosti z najmu na clena ndajemcovy domdcnosti nepresla a
kdo je najemcovym dédicem nebo kdo spravuje poziistalost. (2) Najemciiv dedic miize najem
vypovédet s dvoumeésicni vypovédni dobou do t7i mésicii poté, co se dozvédél o smrti ndjemce,
o svem dedickém prdavu a o tom, Ze prdava a povinnosti z najmu nepresla na clena najemcovy
domacnosti, nejpozdéji vSak do Sesti mésicii od ndjemcovy smrti. Pravo vypovédeét najem ma i
ten, kdo spravuje poziistalost. ).

Najemciiv dédic je povinen splnit dluhy, které z najmu vznikly pred najemcovou smrti.
Spole¢né a nerozdilné s nim jsou vsak tyto dluhy povinny splnit i osoby, které Zzily s
najemcem ve spole¢né domacnosti az do jeho smrti. Vychazi se pfitom z toho, Ze pokud
tyto osoby tézily vyhody z ndjmu (mohly v byté bydlet), je spravedlivé, aby se i podilely na
uhradé¢ dluhii z tohoto najmu. VUci pronajimateli tak ndjemctv dédic a ¢lenové najemcovy
domacnosti vystupuji jako solidarni dluZnici (srov. § 1872 NOZ, tedy ,, (1) Je-l/i néekolik
dluzniku zavazano plnit spolecné a nerozdilné, jsou povinni plnit jeden za vSechny a vsichni
za jednoho. Veéritel miuzZe pozZadovat celé plnéni nebo jeho libovolnou cast na vsech
spoludluznicich, jen na néekterych, nebo na kterémkoli ze spoludluznikii. (2) Zvlastni ujednani
veritele a spoludluznika nepiisobi viici ostatnim spoludluznikim. ). To plati i v ptipad¢, ze se
najemcuv dédic rozhodne najem vypoveédét podle § 2283 odst. 2 NOZ (srov. citaci znéni na
této str.); timto jednanim k zaniku dluhii nedojde. Najemctiv dédic je povinen plnit dluhy z
najmu nikoli z titulu dédéni, ale pravé z divodu piechodu nijmu, jenz je ndstupnictvim
(sukcesi) svého druhu. Nemiize se tak dluhti z ndjmu zprostit odmitnutim dédictvi.

Pokud najem ptejde na ¢lena ndjemcovy domécnosti, je povinen dluhy z ndjmu uhradit on.
Ostatni ¢lenové domacnosti, na které najem nepiesel (napf. protoze maji vlastni byt) nejsou z
téchto dluhi zavazani. Stal-li se novym najemcem jeho dédic, presel njjem v takovém
pifipad€ na osobu, kterd s ndjemcem nezila ve spole¢né domacnosti, a tudiZ netéZila vyhody
plynouci z ngjmu. Z uvedeného divodu zakon stanovi byvalym ¢lenim najemcovy
domacnosti, aby se podileli na téchto dluzich spoleéné a nerozdilné s najemcovym
dédicem.

Otazkou je, jestli jsou tyto osoby zavazany z dluhli z najmu i v piipad€, Zze najem nepieSel
ani na najemcova dédice a zanikl. Systematickym a teleologickym vykladem (vysvétleni
odkazujici na Gcel ¢i funkci vysvétlovaného jevu) 1ze dospét k zavéru, Ze ne.

Dalsi otazkou je, zda po pirechodu najmu na dédice rovnéz dojde k omezeni doby najmu
nejdéle na 2 roky ode dne jeho piechodu, jako je tomu u ¢lenlt ndjemcovy domacnosti. Lze se
domnivat, ze ano a § 2279 odst. 2 NOZ (...,,(2) Najem bytu po jeho prechodu podle odstavce
1 skonci nejpozdeji uplynutim dvou let ode dne, kdy ndjem presel. To neplati v pripadeé, Ze
osoba, na kterou ndajem presel, dosdhla ke dni prechodu najmu veku sedmdesati let. Stejné tak

to neplati v pripade, ze osoba, na kterou najem presel, nedosahla ke dni prechodu najmu veku
osmndcti let; v tomto pripadé skonci ndjem nejpozdeji dnem, kdy tato osoba dosdhne véku
dvaceti let, pokud se pronajimatel s ndjemcem nedohodnou jinak. ...") se zde pouZije
analogicky. Opaény zavér by vedl k absurdnim a nedivodnym rozdilim mezi cleny
ndjemcovy domacnosti (ktefi navic Casto po najemci soucasné dédi) a dédicem (ktery nebyl
Clenem najemcovy domdcnosti). Absurditu takového zavéru lze demonstrovat na
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jednoduchém priikladu. Na dité¢ ndjemce mlze najem piejit bud’ jako na ¢lena jeho domacnosti
(zilo-1i s najemcem), nebo jako na jeho dédice (nezilo-li s ndjemcem). V prvnim piipadé by
najem puvodné sjednany na dobu neurcitou, pfesel pouze na dobu dvou let, ve druhém
piipadé by 1 po ptechodu §lo o najem na dobu neurcitou. Jedna a tatdz osoba by se tak mohla
ocitnout ve dvojim, zcela rozdilném postaveni.

N4jemctv dédic neni povinen zaplatit ndjemné za dobu od smrti nidjemce do doby, nez se
dozvédél o tom, Ze na néj najem presel, nebot’ po tuto dobu nemél objektivné moznost byt
uzivat (analogické pouziti § 2245 NOZ, t. |. ,, Vyuzije-li najemce prdavo nenastéhovat se do
bytu, neni povinen platit najemné po dobu, co vada trva. Nastehuje-li se, ma pravo na
primerenou slevu z ndajemného, dokud pronajimatel vadu neodstrani; to plati i v pripade
podstatné vady v poskytovani plnéni spojeného nebo souvisiciho s uzivanim bytu. *).

Dé&déni najemniho prava k bytu, ktery je v druZstevnim vlastnictvi se déje tak, ze zemie-li
najemce druzstevniho bytu a nejde-li o byt ve spole¢ném najmu manzell, prechazi smrti
najemce jeho Clenstvi v druzstvu a ndjem bytu na toho dédice, kterému ptipadl ¢lensky podil.

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

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

Kapitola VII.
Sousedské spory, resp. omezeni viastnického prava

|.a - pravni Gprava
- zékon €. 89/2012 Sb., obéansky zakonik (zjm. § 1013 an) [dale jen ,,NOZ*]

I.b - struény podklad pro poradenskou ¢innost ob¢anské poradny

Vlastnik mize v zasadé se svym vlastnictvim volné nakladat a jiné osoby z toho vyloucit.
Kazdy vlastnik vSak musi zarovenn dodrzovat urcité hranice, ty nabyvaji na vyznamu
predevs$im v ramci sousedskych vztahti. Tém se NOZ vénuje v § /073 a ndsl. Ustanoveni jsou
pouzitelna nejen na vztah pfimych sousedil, ale obecné na ptipady, kdy vlastnik jednoho
pozemku rus$i tzv. imisemi vlastnika druhého pozemku, popt. analogicky lze pouzit tuto
pravni Gpravu i na omezovani prava najemniho.

NOZ rozliSuje mezi imisemi primymi (napif. svadéni vody na cizi pozemek), které jsou
zakédzany vzdy, a imisemi nepFimymi, které jsou zakazany jen tehdy, pokud pfesahuji miru
pfiméfenou mistnim pomérum a podstatné omezuji obvyklé uzivani pozemku. Nepiimou
imisi je jakakoli ne/€innost zplisobujici napt. vnikani koute, prachu ¢i hluku na cizi pozemek,
ktera vSak nebyla piivodcem pfimo zamyslena, ale je jen vedlejsSim ucinkem jeho jednani
(mtiZze se jednat i o vnikéni zvifat na cizi pozemek).

Podstatou konfliktd sousedskych vztahii je na jedné strané konkrétni vlastnik (ndjemce,
podnajemce) konkrétni nemovitosti, ktery nechce byt rusen ve svém vlastnickém (najemnim,
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podnajemnim) pravu, na stran¢ druhé soused, jez urCitym zptisobem vlastnické pravo souseda
rusi.

Pfic¢iny sousedskych sportit mohou byt nesmirné rozmanité, NOZ uvadi demonstrativni vycet,
od stiznosti na hluk, ptesah sousedovy stavby nebo vétvi jeho stromu, az po piestupky, popt.
pieCiny ¢i trestné ¢iny spocivajici ve vyhruzkach, nadavkach nebo umyslném niceni majetku,
n¢kdy i v utocich proti zivotu nebo zdravi.

Typicka pri€ina sporu &. 1: presahujici vetve sousedova stromu na sousedici pozemek,
event. sousediiv strom zastinuje sousedici pozemek, spadané ovoce, spadané listi.

Vétve sousedova stromu zasahuji na sousedni pozemek a ten pres veskeré pokusy o dohodu je
necinny. Presahujici vétve navic stini zahony pod nimi a na nich pak tim padem skoro nic
neroste. Ze sousedova stromu napadalo na zem sousedova pozemku ovoce a na podzim listi.
Koteny sousedova stromu se prodraly pod plotem k sousedovi a ni¢i mu jim vybudované
cesticky.

Reseni &. 1: spor o ofezu stromu nebo o pokaceni stromu, pokud nedojde k dohodg, miize
rozhodovat jen soud.

Spravni orgén (Gifad) nema pravomoci k tomu, aby Skodicimu sousedovi nafidil ofez vétvi
nebo pokaceni stromu.

Reseni &. 2: i bez rozhodnuti soudu dle nové pravni upravy poskozeny soused miize sam
odstranit kofeny nebo vétve piesahujici na jeho pozemek, pokud to k jeho Zadosti neucinil
skidce jako jejich vlastnik v pfiméfené dobé. POZOR !l K takovému zasahu muze vsak
dojit pouze Setrnym zpusobem a ve vhodnou ro¢ni dobu a poskozenému sousedovi musi byt
zpusobena §koda nebo jiné obtize pievysujici zajem na nedotéeném zachovani stromu. Casti
jinych rostlin piesahujici na sousedni pozemek muze poskozeny soused odstranit Setrnym
zpusobem bez dalSich omezeni.

Spadané ovoce z presahujicich vétvi sousedova stromu je toho souseda, na jehoZ pozemek
spadlo. POZOR !l Jde pouze o ovoce samovoln¢ spadlé. Neni dovoleno z piesahujicich
vétvi ovoce Cesat.

Spadané listi z presahujicich vétvi sousedova stromu — pokud nedojde k dohodé — ho musi
shrabat a uklidit spadem postiZeny soused, pokud piimo neptikrocil k ofezani piesahujicich
vétvi. Nebylo by spravedlivé chtit od souseda, z jehoz stromu spadlo listi, aby ho na
sousednim pozemku shrabal a uklidil on. Vyjimka : tu tvofi vefejné pozemky - pokud listi
napada tam, mél by ho shrabat a uklidit ten, jehoZ je strom (Srov. ustanoveni § /016 NOZ).

Mrwe

Typicka pricina sporu ¢. 2 : sousedova stavba presahuje na sousedici pozemek.

Pokud jde o feSeni problému se stavbou, ktera piesahuje na sousediv pozemek, je nezbytné
zjistit o jak starou stavbu se jedna. V prvé fade je potieba rozliSovat situace, kdy se jedna
0 starou a kdy o novou stavbu.
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Presahujici stavba je stara, povolena, postavend, a zkolaudovana v minulosti.

Reseni ¢&. 1: Nelze Fesit. Soused, na jehoz pozemek takova stavba zasahuje, musi tento stav
strpét. Divodem je skuteCnost, ze stavebni ufad nemiize tuto véc fteSit, protoze uredni
rozhodnuti starsi jednoho roku jsou jiz nezménitelna. Sousedovu stavbu je tieba z pohledu
stavebniho zakona povazovat za legalni.

Piesahujici stavba je nova, postavena po 1. 1. 2014. Podle NOZ plati, Ze stavba zFizena na
cizim pozemku p¥ipada vlastnikovi pozemku (srov. ustanoveni § 506 odst. 1 NOZ, t. j. ,,(1)
Soucasti pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby zrizené na pozemku a jind
zarizeni (dale jen ,,stavba“) s vyjimkou staveb docasnych, vcetné toho, co je zapusténo v
pozemku nebo upevnéno ve zdech. ...").

Reseni & 2 : a) dohoda vlastnika pozemku a vlastnika pfesahujici stavby o vzajemné
kompenzaci. Pro majetkopravni vypotadani je stézejni, jestli stavebnik stavél v dobré viie
nebo ne.

b) Zaloba k soudu. Zde je opét stéZzejni, zda stavebnik stavél v dobré viie nebo
ne. Soudem tak miZe byt uloZeno vlastnikovi pozemku uhradit stavebnikovi ucelné
vynalozené naklady, nebo ptfikdzat odstranéni stavby a uvedeni do ptuvodniho stavu. Soud
muze také na navrh jedné ze stran pozemek za nadhradu ptikézat do vlastnictvi stavebnika.

C) u novych staveb navrh na zahajeni spravniho Fizeni ke stavebnimu
uradu. Stavebnik ma totiz pravo staveét pouze na pozemcich, ke kterym ma pravo a tyto
pozemky jsou zminény ve stavebnim povoleni. Pokud vsSak stavbu provede inajiném
pozemku, neni stavba provedena v souladu s povelenim a stavebni Gfad namisto povoleni
jejiho uzivani (kolaudace) muize zahdjit Fizeni o jejim odstranéni.

Nastane-li piipad, ze stavba piesahuje na sousediiv pozemek pouze malou Casti, pak se jedna

0 tzv. prestavek (srov. ustanoveni § /087 NOZ).

Reseni ¢. 3 : &ast pozemku dotéeného piesahem stavby se stava vlastnictvim stavebnika. To
plati opét pouze v ptipad¢, Ze stavebnik stavél v dobré vite.

V téchto sporech jde v vétSin€ piipadli o vétsi financni €astky a proto feSeni sport z téchto
davodii mohou byt bouilivd. Proto ve sporech z téchto pficin je doporuceno praxi jednat
Vv zastoupeni profesionalnim pravnikem.

Typicka pricina sporu & 3 : obtezujici bézny hluk produkovany sousedem (lidské halasné
hlasy, hudba, sekacka na travu atd. ).

Utady mohou pomoci jen v ptipadech ruseni noéniho klidu. Jedna se o ¢asovy tsek, ktery je
uzakonén zdkonem ¢. 258/2000 Sb., o ochran¢ vetejného zdravi a o zméné nékterych
souvisejicich zakond Vv ustanoveni § 34 odst. 2 (... ,,(2) Nocni dobou se pro ucely kontroly
dodrzeni povinnosti v ochrané pred hlukem a vibracemi rozumi doba mezi 22.00 a 6.00
hodinou. **)

Takové jednani je pfestupkem (Srov. ustanoveni § 47 odst. I pism. b) zdkona ¢. 200/1990 Sbh.,
o prestupcich) a pachateli za n€¢j muze byt ulozena pokuta do 5 000,- K¢.
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Reseni : pro zjednani napravy je tfeba kontaktovat policii nebo piestupkovy organ.

Dochazi-li v8ak k ruSeni béhem dne, nema policie ani piestupkovy organ kompetence k
zasahu. Ledaze by z povahy ptipadu bylo ziejmé, Ze se jedna o schvalnost (Srov. ustanoveni

§ 49 odst. 1 pism. ¢) zakona o piestupcich, t. j. ... ,, (1) Prestupku se dopusti ten, kdo ... ... C)
umysiné narusi obcanské souziti vyhroZovanim ujmou na zdravi, drobnym ublizenim na
zdravi, nepravdivym obvinénim z prestupku, schvdlnostmi nebo jinym hrubym jedndnim, “...)
Pachateli za n¢j muze byt uloZzena pokuta do 20 000,- K¢.

Reseni : pro zjednani napravy je tfeba kontaktovat policii nebo prestupkovy organ.

Kazdy vlastnik se musi zdrzet vSeho, co pusobi, ze odpad, voda, kouf, prach, plyn, pach,
svétlo, stin, hluk (i hlasité slovni projevy), otiesy a jiné podobné Uc¢inky (imise) vnikaji na
pozemek jiného vlastnika (souseda) v mife nepfimé&fené mistnim pomériim » a podstatng
omezuji obvyklé uzivani pozemku. Takto upravuje podminky pro bezkonfliktni souziti NOZ
(srov. ustanoveni § /013 NOZ)

Reseni : proti vSem tzv. sousedskym imisim je mozné se branit soudné.

Podle soucasné pravni Gpravy omezovani vlastnického prava se zda, ze se tyka pouze
vlastnikd pozemku a staveb. Nikoli.

K nepfimétenému ruseni dochézi i1 pfi vykonu najemniho, popf. podniajemniho prava a to
obvyklymi zptsoby, jako je napt. hlukem, zdpachem, obtizemi spocivajicimi v chovu zvirtat,
znecisStovanim spole¢nych prostor domu apod.

Reseni : pro zjednani napravy je tfeba kontaktovat pronajimatele. Ten je pak opravnén
najemci, ktery hrubé ¢i zvlast zavaznym zplsobem porusuje své povinnosti vyplyvajici

z najmu, dat vypoveéd’ (srov. ustanoveni § 2288 odst. 1 pism. a) ve spojeni s § 2291 odst. 1 a
odst. 2 NOZ).

Ustanoveni § 1013 NOZ odst. 1 (,, (1) Viastnik se zdrzi vseho, co pusobi, Ze odpad, voda,
kour, prach, plyn, pach, svétlo, stin, hluk, otresy a jiné podobné ucinky (imise) vnikaji na
pozemek jiného vlastnika (souseda) v miie nepiimérené mistnim pomérﬁml) a podstatné
omezuji obvyklé uzivani pozemku, to plati i o vnikani zvirat. Zakazuje se primo privadeét imise
na pozemek jiného vlastnika bez ohledu na miru takovych viivii a na stupen obtéZovani
souseda, ledaze se to opird o zvlasini pravni ditvod.” ...) zakotvuje skutkovou E)Odstatu
omezovani obvyklého uZivani pozemku v mife nepfiméfené mistnim pomérim *.

Y Mira imise nepfiméfend mistnim pomérim - to je znacné sloZitd a nejasnd definice. Soud
musi peclivé posuzovat okolnosti kazdého konkrétniho ptipadu. Pfi hledani otazky, zda v
uréitém piipad€ mira pfiméfend pomérim byla ¢i nebyla ptekrocena, musi soud vychazet z
objektivnich hledisek a vzit v Uvahu dalsi specifické okolnosti. Pro uspéch Zaloby
nepostaci subjektivni pocit Zalobce, Ze obtéZovani je neprimérené.

Projekt ,, Vzdélavani poradcii a podpora obéanského poradenstvi s diirazem na problematiku bydleni ,,je
realizovan za prispéni prostiedkil statniho rozpoctu CR z programu Ministerstva pro mistni rozvoj.

27



A MINISTERSTVO
e - PRO MIiSTNi
ROzVvOJ CR
Soud musi vychazet z obvyklych spole¢enskych nazor a z miry hlucnosti ¢i projevil jinych
imisi (mira tolerance), ktera je v tom kterém mist¢ obvykld. Kuptikladu v turistickych
letoviscich bude ,,normalni“ mira hlu¢nosti vyssi nez v prvni z6n¢ narodniho parku. Naopak,
piiméfend mira obtéZovani rannim kokrhanim, st€kotem nebo buc¢enim bude vyssi na vesnici
nez v méstské obytné zon€. Soud musi pfi posuzovani miry pfiméfenosti poméerim
piihlédnout ke konkrétnim okolnostem piipadu, napiiklad: a)jak dlouho hluk trva (hluk z
dopravy pod okny je prakticky nepfetrzity, zatimco sousediv synek cvici na housle jen dvé
hodiny tydné), b)jaké je jeho frekvenéni sloZeni (vysoké impulzni tony obtézuji vice nez hluk
s neménnou frekvenci), €) v kterou denni dobu (je zna¢ny rozdil, zda ve stiedu dopoledne
nebo v ned¢li nad ranem) a d) zda jde o hluk pro dané misto obvykly, resp. zda tento nebo
podobny zdroj hluku se v misté nachézel jiz dfive (provoz pily v sousedstvi je jiz od
nepameti).

Zcela mimo pochybnost je vSak to, ze pokud hluk prekracuje hygienické limity, jedné se
vzdy rovnéz o hluk, ktery je nepfiméfeny pomérim. Hygienické limity hluku, stanovené
narizenim viady ¢. 272/2011 Sb., jsou orgény vetejné¢ho zdravi nastaveny jako mezni hodnoty,
kdy lidské zdravi jest€¢ neni posSkozovano. Stav, kdy dochdzi nebo miize dochazet k
poskozovani zdravi, nelze v z4ddném piipadé¢ povazovat za pfiméfeny poméerim. Dal§im
argumentem je to, Ze jednim ze zakladnich atributi pravnich ptfedpisi je jejich obecna
zavaznost a s tim spojeny predpoklad, Ze maji byt v praxi dodrzovéany a plnény. Pokud nejsou
ze strany zalovaného v praxi dodrzovany ani pravni piedpisy, nelze to rozhodné povazovat za
jakkoli pfiméfené, nema-li tim padem dojit k destrukei spolecenského smyslu a tcelu prava.

Naopak i1 v pfipadech, kdy hygienické limity hluku ptfekracovany nejsou, miize jit podle
okolnosti o hluk, ktery je nepfiméfeny pomérim. Podle konkrétnich okolnosti mize byt v
urcitych piipadech pfipustna mira obtéZovani jeSté nizsi nez stanovi limity stanovené zdkonem
o ochrané verejného zdravi a narizenim viady ¢. 272/2011 Sb.

Prekracovani hygienickych limitd hluku (popf. jinych imisi) ve vétSin€ piipadl nebude
znamenat pouze obtéZovani v mife nepfiméiené mistnim pomértim, ale rovnéz vazné ohrozeni
vykonu prav vlastnika. Nadmérmym hlukem je ohroZovéano : pravo vlastnické (konkrétné
pravo na uzivani vlastnictvi k uc¢eliim bydleni, odpocinku, rekreace atd.; nadmérnym hlukem
rovnéZ klesa trzni cena nemovitosti, cozZ je zavazny zasah do vlastnického prava), pravo na
ochranu bydleni a Zivotnich podminek (tomu odpovida i definice hluku uvedend v § 30
odst. 2 zakona o ochran¢ vetejného zdravi -..., 2) Hlukem se rozumi zvuk, ktery miize byt
Skodlivy pro zdravi a jehoz hygienicky limit stanovi provadéci pravni predpis. Vibracemi se
rozumi vibrace prendsené pevnymi télesy na lidské télo, kterée mohou byt skodlivé pro zdravi a
Jejichz hygienicky limit stanovi provadeci pravni predpis. ..."), prave na ochranu osobnosti
véetné prava na ochranu zdravi a pravo na priznivé Zivotni prostiedi.

Typicka pricina sporu . 4 : obtezujici hluk doléhajici ze sousedni restaurace a jeji venkovni
zahradky.

Neni neobvyklé, Ze byt je umistén nad restauraci, popi. obytny dim sousedi s domem, jehoz
nebytové prostory slouzi K restaura¢nimu podnikani. Jeji provoz je piili§ hlucny, jak uz to
v takovych podnicich byva, zvlasté jedna-li se o podniky nizSich kategorii, dokonce
v nékterych ptipadech dochézi k vykonavani potieby mimo prostory restaurace. Venkovni
zahradka mnohdy laka nejen k hlasitému a hlu¢nému hovoru, ale také k hudebni produkeci
nebo ke zpévu.
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Reseni ¢. 1: pro zjednani napravy je tieba kontaktovat stavebni uiFad s zadosti o provéieni,
zda a k jakému ucelu byla stavba povolena a kolaudovéana (napft. zda se jedna o restauraci, v
niz je mozné provozovat hudebni produkce). Od zjisténi stavebniho ufadu se pak bude odvijet
dalsi postup.

Refeni ¢. 2 : pro zjednani nipravy je mozno se téZ obratit ma prFisluSnou krajskou
hygienickou stanici s zadosti o provedeni méfeni hlu¢nosti a provéfeni dodrzovani platnych
limitd hluku pro denni a no¢ni dobu (pro chranény venkovni a vnitini prostor staveb). Méfeni
pro hygienickou stanici vétsinou provadi piislusny zdravotni ustav.

vrwe

Typicka pri¢ina sporu ¢. 5 : obtezovani provozem uredné schvaleného zavodu.

Tato imise je piimo upravena v ustanoveni §1013 odst. 2 NOZ (... ,,(2) Jsou-li imise
dusledkem provozu zdavodu nebo podobneho zarizeni, ktery byl uredne schvalen, ma soused
pravo jen na nahradu ujmy v penézich, i kdyz byla ujma zpusobena okolnostmi, k nimz se pri
urednim projednavani neprihlédlo. To neplati, pokud se pri provadeéni provozu prekracuje
rozsah, v jakém byl uredné schvalen.”). Je tedy stanoveno, Ze pokud je obtéZzujici provoz
zavodu nebo podobného zafizeni provozovan v souladu s uvednim rozhodnutim, pak
obtézovany miize zadat soudni cestou pouze ndhradu 4jmy v penézich.

Reseni &. 1 : Zaloba k soudu.

Mize nastat ale situace, Ze je obtézujici provoz zavodu nebo podobného zafizeni provozovan

tak, ze je sice provoz ufedn¢ schvalen, ale podminky uiedniho schvdleni jsou piekracoviny.

Reseni ¢. 2 : pro zjednani napravy je tieba kontaktovat wifad, ktery provoz téchto za¥izeni
povolil.

Vrwe

Typicka pri¢ina sporu &. 6 : obtéZovani zvirectvem (napr. hlukem, zapachem, vnikanim)

V tomto ptipad€é zavaznou roli bude hrat posouzeni miry pfiméfenosti vzhledem k mistnim
pomértum. Jisté mira pfimeéfena mistnim pomérim bude posuzovana jinak na vesnici a jinak
V méstské zastavbe.

Nicméné bézné hlasové projevy zvirat nelze zpravidla posoudit jako piestupek. Jina situace
vSak muze nastat, kdyz hlasovy projev zvifete je nepfirozeny a neobvykly. Takovy projev
zvitete mize byt disledkem jeho tyrani.

Reseni : @) pro zjednani népravy je tfeba kontaktovat policii.

Ta proveti, zda nedochazi k pachani pitestupku podle ustanoveni § 27 odst. 1 pism. b) zadkona
C. 246/1992 Sb , na ochranu zvitat proti tyrani (,, (1) Fyzickd osoba se dopusti prestupku tim,
Ze ... ... D) tyra zvire nebo utyra zvire, ..."). Za tento prestupek pachateli muze byt ulozena
pokuta do 500 000,- K¢.

Pfi provéfovani mlize policejni organ zjistit, ze doslo ke spachani sprdavniho deliktu podle
ustanoveni § 27a odst. 1 pism. b) zakona ¢. 246/1992 Sb , na ochranu zvifat proti tyrani (,, (1)
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Pravnicka nebo podnikajici fyzicka osoba se dopusti spravniho deliktu tim, Ze ... ... b) tyrd
zvire nebo utyra zvire, ... ). Za tento spravni delikt pachateli mize byt uloZena pokuta do
500 000,- K¢.

Vysetfovani oznameni muze dojit k zavéru, ze doslo dokonce ke spachani trestného cinu
podle ustanoveni § 302 zdakona ¢. 40/2009 Sh. trestni zdakonik. Za spachani tohoto trestného
¢inu hrozi pachateli trest odnéti svobody az na dv¢ 1éta, zakaz ¢innosti nebo propadnuti véci.

b) pro zjednani napravy je tfeba kontaktovat obecni urad obce s rozsiFenou
pusobnosti, v Praze méstské ¢asti hlavniho mésta Prahy.

Vlastnik nemovitosti mize byt také omezen ve vykonu svého vlastnického prava tim, Ze
dochazi k piebihani domaciho zvifete pies jeho pozemek. Zpravidla se bude jednat o zvifata
VvV 1. zv. zajmovém chovu, coz jsou zvifata u kterého hospodarsky efekt neni hlavnim ucelem
chovu, a to bud’ chované v prostorach k tomu uréenych nebo v domacnosti, jehoz chov slouzi
predevsim zajmové Cinnosti ¢loveka, nebo zvife slouzici cloveku jako jeho spolecnik (srov.
ustanoveni § 3, pism. e) zakona ¢. 246/1992 Sb , na ochranu zvirat proti tyrani). Ale mize se
jednat i 0 zvifFata hospodarska, coZ jsou zvifata chovana pro produkci Zivo¢isnych produktd,
viny, kize nebo kozesin, popiipadé pro dalsi hospodaiské nebo podnikatelské ucely, zejména
skot, prasata, ovce, kozy, koné, osli a jejich kiizenci, driubez, kralici, kozeSinova zvitata, zver

a jina zvitata ve farmovém chovu. (Srov. ustanoveni § 3, pism. d) zdkona ¢. 246/1992 Sb , na
ochranu zvirat proti tyrani).

Reseni : @) pro zjednani napravy je tieba kontaktovat obecni tiFad obce s rozsifenou
pusobnosti, v Praze méstské ¢asti hlavniho mésta Prahy.

Vlastnik zvitete mize byt shledan odpovédnym za prestupek podle ustanoveni § 27 odst. 2
pism. f) zakona ¢. 246/1992 Sb , na ochranu zvirat proti tyrani. Za tento piestupek pachateli
miuize byt ulozena pokuta do 50 000,- K&, nebo za sprdavni delikt podle ustanoveni § 27a odst.
3 pism. d) téhoz zédkona V podobé neucinéni opatfeni proti uniku zvifete. Za tento spravni
delikt pachateli mtze byt ulozena pokuta do 50 000,- K¢.

b) Zaloba k soudu. Vnikani zvifat a vnikani dalSich imisi Se omezovany vlastnik

muze branit i soudni cestou podle ustanoveni § 1013 odst. 1 NOZ (srov. citaci znéni na Str.
29).

Pric¢inou vnikani zvifat na cizi pozemek mulze byt Spatny stav oploceni (zdi) mezi
jednotlivymi pozemky. Zde plati, Ze kazdy vlastnik musi udrzovat plot ¢i zed’ ¢i jinou
rozhradu . NOZ velmi dtkladné rozebira upravu rozhrad, tedy hranic mezi pozemky, t. j.
ploty, zdi, strouhy a dalsi. Zatimco uprava platna do konce roku 2013 se hranicemi
nezabyvala viibec, tprava nova jim vénuje dokonce pét paragrafii, srov. ustanoveni § /024 —
§1028.

Pokud udrzba rozhrady neni provadéna a dohoda o udrzbé se sousednim vlastnikem je
nemozna pro jeho neochotu udrzbu realizovat alespont v nutné mite a je bezpecné zjisténo, ze
tato neudrzba je pri¢inou omezovani vlastnického prava vnikanim zvifat, pak vznikne
sousedsky spor.

Projekt ,, Vzdélavani poradcii a podpora obéanského poradenstvi s diirazem na problematiku bydleni ,,je
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Reseni : Zaloba k soudu. V piipadé sporu mize soud nafidit opravu rozhrady, pokud je zde
hrozba Skody (srov. ustanoveni § 1026 NOZ, t. j. ,, Viastnik neni povinen znovu postavit
rozpadlou zed, plot nebo obnovit jinou rozhradu, musi ji vSak udrzovat v dobréem stavu, hrozi-
li nasledkem jejiho poskozeni sousedovi skoda. Dojde-li vsak k takovému naruseni rozhrady,
Ze hrozi, Ze se hranice mezi pozemky stane neznatelnda, ma kazdy soused prdavo pozZadovat
opravu nebo obnoveni rozhrady. *)

V njjemnim domé ma najemce podle NOZ pravo chovat v byté zvife, nepusobi-li chov
pronajimateli nebo ostatnim obyvatelim domu obtiZe nepfimétené pomérim v domé. Vyvola-
li chov zvifete potfebu zvysenych ndklada na drzbu spoleénych ¢asti domu, nahradi najemce
naklady pronajimateli (Srov. ustanoveni § 2258 NOZ).

Na sousediiv pozemek se pak miize vypravit majitel zvifete tehdy, pokud se mu tam zab&hlo
jeho zvite nebo napf. tam détem spadl mic.

Pokud ovSem by bylo prokdzano, Ze majitel zvifete ho vhani na cizi pozemek umysiné a s
védomim, Ze si to jeho majitel nepteje, slo by o porusovani zakona.

Reseni : pro zjednani napravy je tieba kontaktovat obecni tiFad a konzultovat, zda podle
povahy a intenzity omezeni vlastnického prava zjedna napravu tento ufad, anebo se
poskozeny ma obratit na policii nebo soud.

Kazdy vlastnik zvifete musi poditat s tim, ze pokud jeho zviie - jedno, zda bylo vypusténo
umyslné, nebo ne - zpusobi n&jakou Skodu, bude ji muset nahradit.

Doporuceni : Z preventivnich divodu, aby se snizila pravdépodobnost vzniku sousedského
sporu, by si sousedé mezi sebou mé¢li dohodnout, ze si budou umoziiovat navzajem
vstupovat na své pozemky, a to kvili jejich adrzbé - soused by naptiklad mél pustit
souseda na svou zahradku, pokud bude chtit vyspravit zidku mezi nimi a podobné. Nelze si to
vSak narokovat kazdou chvili.

Vrwe W

Typicka pri¢ina sporu €. 7 : soused zpiisobil poranéni zvirete, chované sousedem

Reseni : a) dohoda mezi §ktidcem a poskozenym o vzajemném vyrovnani ;

b) u obecniho iiadu jako prestupkového organu uplatnit skodu jako poskozeny v
pfestupkovém fizeni ;

c) Zzaloba k soudu o nahradu skody.

Pfi uplatiovani Skody obcanskopravni cestou plati, ze Skiidce nahradi ucelné vynalozené
naklady spojené s péci o zdravi zranéného zvifete tomu, kdo je vynalozil; pozada-li o to, slozi
mu Skidce natyto ndklady ptfiméfenou zalohu. Naklady spojené s péci o zdravi nejsou
neucelné, 1 kdyz podstatné pievysuji cenu zvitete, pokud by je vynalozil rozumny chovatel
V postaveni poSkozeného (Srov. ustanoveni § 2970 NOZ).

Jestlize soused by sousedovo zvite poranil ¢i dokonce usmrtil ze svévole nebo skodolibosti,
muze poskozeny vlastnik zvifete vedle majetkové Skody uplatiovat téz tzv. cenu zvlastni
obliby, ktera ma povahu nemajetkové Gjmy (Srov. ustanoveni § 2969 odst. 2 ve spojent s
ustanovenim § 494 NOZ).

Projekt ,, Vzdélavani poradcii a podpora obéanského poradenstvi s diirazem na problematiku bydleni ,,je
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Typicka priina sporu & 8 :  obtézovani skladovanim odpadu ¢i palenim travy

Reseni : a) pro zjednani népravy je tieba kontaktovat obecni tiad nebo
b) Ceskou inspekci Zivotniho prostiedi.

Tyto organy proSetii, zda se jedna o odpad, a pokud ano, zda je skladovan na misté¢ k tomu
uréeném. Neopravnéné zalozeni skladky je prestupkem (Srov. ustanoveni § 47 odst. I pism. i)
zakona ¢. 200/1990 Sh., o prestupcich) a muze byt pokutovano. Za tento piestupek pachateli
muze byt ulozena pokuta do 50 000,- K¢.

Reseni : Paleni travy muze obec vyhlaskou regulovat anebo uplné zakéazat (Srov. ustanoveni
§ 16 odst. 5 zdkona ¢. 201/2012 Sb., o ochrané ovzdusi).

Typicka pri¢ina sporu €. 9 : stékani vody na sousedni pozemek ze sousedni stavby nebo
padani snéhu ze sousedni strechy

Reseni : nejschiidngjsim a nejlacingj$im fesenim je dohoda obou sousedii o tom, aby soused,
z jehoz stavby dochazi k ruseni vykonu vlastnického prava svou stavbu upravil tak, aby
nedochdzelo k tomuto nezadoucimu jevu. To plati 1 v pfipadé, ze na sousedni pozemek
dochazi ke spadu snéhu ze stfechy sousedovy stavby. JestliZze soused odmitne, poSkozovany
soused se miize obratit s zalobou na soud.

To ale neplati !'! v piipadé, ze voda na pozemek stéka samovolné z vySe umisténého
pozemku, naptiklad v dusledku desté (srov. ustanoveni § /019 odst. 1 NOZ).

Uplné zakazané je svadét vodu z okapu na sousediiv pozemek, tady nikdo nebude zkoumat, z
jakého diivodu se tak déje, vodu si prosté skodici soused musi odvést jinam.

Typicka pri¢ina sporu & 10 : vnikani koure na pozemek a do oken stavby

Pokud by ale tfeba i1 vzdalenéjsi soused obtéZzoval koufem, ktery jde do oken, mulze se
obtézovany soused ohradit a Skodici soused je povinen zjednat napravu. OvSem pouze
pokud by jeho pusobeni bylo neprimérené, protoze topit bez koufe nelze. Proto nepiimé
imise, mezi néz kouf patfi, predpis zakazuje jen tehdy, pokud presahuji miru primérenou
mistnim pomérim D (srov. vyklad znéni na str. 29) a podstatné omezuji obvyklé uZivani
pozemku (naptiklad, kdyz soused pali pneumatiky nebo mokr¢ listi na zahradg).

Redeni : nejefektivnéj§im feSenim je 1) dohoda. Pokud takova dohoda neni mozna pro
neochotu zjednat napravu ze strany Skodiciho souseda, pak pro zjednani napravy je mozno se
obratit na prislusnou krajskou hygienickou stanici s zadosti o provedeni méfeni, zda tato
imise nepiesahuje miru pfiméfenou mistnim pomérim b (srov. vyklad znéni na str. 29).
Pokud ano a bude zjisténo, zZe je prekrocena mira pfiméfena mistnim pomértim, pak je mozno
podat 2) zalobu k soudu omezovanym vlastnikem pro zamezeni vnikani koufe a dalSich
imisi podle ustanoveni § 1013 odst. 1 NOZ (srov. citaci znéni na str. 29).

Mrwe

Typicka pricina sporu ¢. 11 : cesta k domu vedouci pres cizi zahradu
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Jednim z Castych zdrojt svart je uzivani cesty pies pozemky, které maji soukromé majitele, a
pfitom se bez jejich vyuziti nelze na ncktera mista dostat. Jde pak o takzvanou cestu
nezbytnou. Neni-li pozemek spojen s vefejnou cestou, muize jeho vlastnik od souseda
pozadovat uzavieni dohody, aby mu povolil nezbytnou cestu pies svij pozemek. Mize se ale
stat, ze je uzavieni takové dohody nemozné pro neochotu souseda se takto dohodnout.

Reseni : pak postizeny soused se musi obratit na soud. Pokud soud vyhovi Zalobci ve véci
ziizeni nezbytné cesty, pak zaroven vymezi jeji rozsah. Zpravidla soud rozhodne o tom, ze za
cestu pies sousedtiv pozemek bude ten, komu bylo vyhovéno, platit uplatu. Zaroven bude

zpravidla rozhodnuto, Ze cestu, ktera byla zfizena, aby se Zalobce dostal na své pozemky,
musi udrZovat.

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

-http://www.ochrance.cz/stiznosti-na-urady/chcete-si-stezovat/zivotni-situace-problemy-a-
jejich-reseni/sousedske-spory/
-http://muj-pravnik.cz/sousedska-prava/

Kapitola VIII.
Nalezitosti najemni smlouvy a prislusenstvi a soucast bytu

|.a - pravni Gprava
- zékon €. 40/1964 Sb., obcansky zakonik (déle jen ,,SOZ*)
- zakon €. 89/2012 Sb., obéansky zakonik (zjm. § 2235 az 2301) [dale jen ,,NOZ*]

I.b — struény podklad pro poradenskou ¢innost obéanské poradny

Najem bytu zaznamenal velkou zménu oproti diiveéjsi pravni upravé. Nove je do zékona
pfidén acel najmu - zajisténi bytovych potreb najemce.

Je-1i byt pronajat k jinému ucelu nez k bydleni (napft. rekreace, letni byt, staz, ad.), pouzije se
obecné ustanoveni o ndjmu (t.j. ustanoveni § 2201/ a nasl. NOZ). Stejn€ se bude postupovat v
piipadé, Ze ndjemcem bude pravnicka osoba.

NOZ vymezuje pojem ,,byt* v ustanoveni § 2236 odst. 1 tak, Ze stanovi, Ze ,,Bytem se rozumi
mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou casti domu, tvoFi obytny prostor a jsou urceny a
uzivany k ucelu bydleni. Ujednaji-li si pronajimatel s najemcem, zZe k obyvani bude pronajat
Jjiny nez obytny prostor, jsou strany zavazadny stejné, jako by byl pronajat obytny prostor. ... “

Na strany se vztahuje zvlastni ustanoveni o najmu bytu i v pripadé, Ze pronajaty prostor
neni urcen k bydleni, ale slouzi k uspokojeni bytovych potieb nijemce (napi. houseboat,
ateliér..., srov. ustanoveni § 2236 odst. 1, druhad véta NOZ').

Projekt ,, Vzdélavani poradcii a podpora obéanského poradenstvi s diirazem na problematiku bydleni ,,je
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Pro urceni, ktery pravni piedpis Se pouzije na ndjemni vztah vznikly pfed U¢innosti NOZ a
prava a povinnosti z n¢ho vyplyvajici, pomohou ptechodna a zavére¢na ustanoveni, konkrétné
ustanoveni § 3074 NOZ, ktery fika, Ze najem bytu se bude fidit NOZ ode dne nabyti jeho
ucinnosti, i kdyz ke vzniku najmu doslo pfed timto dnem. Vyjimku tvoii vznik najmu a prava
a povinnosti vzniklé piede dnem nabyti UCinnosti NOZ, ty se posuzuji podle dosavadnich
pravnich predpist (napt. zédkona 40/1960 Sb.). Jedna se o zavedeni tzv. nepravé retroaktivity,
coz znamena, ze:a) vznik najmu a prava a povinnosti vzniklé pied uc¢innosti NOZ se fidi

dosavadnimi piedpisy, kdezto b) obsah (vzajemna prava a povinnosti) a zanik najmu se po
1.1.2014 jiz bude fidit NOZ. To znamena, ze pokud by naptiklad najemni smlouva byla
uzaviena 15.8.2013, byla by platnost této smlouvy ¢i pravo na slevu na najemném vzniklé
pted ucinnosti NOZ posuzovany podle obcanského zdakoniku ¢. 40/1964 Sh. Vypovéd' z najmu
dorucena druhé stran€ po nabyti U€innosti nové upravy by vsak jiz musela spliiovat kritéria
podle NOZ.

Najem vznika na zdkladé najemni smlouvy. Najemni smlouvou se pronajimatel zavazuje
pfenechat najemci véc k doCasnému uzivani a ndjemce se zavazuje platit za to pronajimateli
najemné (srov. ustanoveni § 2201 NOZ).

Pokud je pronajata véc zapsana do vefejného seznamu, muze vlastnik véci (nebo s jeho
souhlasem ndjemce) navrhnout zapis ndjemniho prava do vefejného seznamu (srov.
ustanoveni § 2203 NOZ).

Nejvyssi soud zaujal v rozsudku ze dne 28. btezna 2007, sp. zn. 28 Cdo 2747/2004 stanovisko,
Ze ngjem ujednany na dobu piesahujici dobu prumérného lidského Zivota (V posuzovaném
ptipad¢ §lo o najem ujednany na 100 let k podnikatelskym uceliim provozovanych individualnimi
podnikateli), plati za najem ujednany na dobu neur¢itou. Timto rozsudkem Nejvyssi soud
zasahl do zdkladni zdsady smluvniho prava, ato autonomie vile stran. Ve snaze vyloucit
do budoucna podobnou rozhodovaci praxi NOZ stanovi, Ze najem ujednany na dobu delsi nez
padesat let, byl ve skute¢nosti ujednan na dobu neurcitou (Srov. ustanoveni § 2204 odst. 2 NOZ),
avsak s tim, ze moznost vypovézeni takového najmu je v prvnich padesati letech omezena, jakoby
Slo 0 n4djem ujednany na dobu urcitou.

Najemni smlouva bytu nebo domu vychazi z najemniho vztahu tykajiciho se zajiténi
bytovych potieb a vyZaduje ze zakona pisemnou formu. Nedodrzeni pisemné formy muze
namitnout jen najemce. Najemni smlouvu k bytu nebo domu Ize uzavtit na dobu urcitou 1
neurcitou.

Co se tyce nalezitosti najemni smlouvy (bytu), tak u podstatnych nalezitosti najjemni smlouvy
doslo k zjednoduSeni. Na rozdil od pravni Gpravy, platné do 31.12. 2013 (zékon ¢. 40/1964 Sb.,
dale jen ,SOZ“) smlouva 0najmu bytu nemusi obsahovat piesné oznaceni bytu, jeho
ptisluSenstvi, rozsah jeho uZivani, zplisob vypoctu ndjemného a uhrady za plnéni spojena
S uzivanim bytu nebo jejich vysi. (Srov. ustanoveni § 656 SOZ). Jestlize, kdyz podle SOZ chybéla
nektera z téchto nalezitosti, stala se takova najemni smlouva neplatnou.

Pro platnost ndjemni smlouvy staci oznaceni predmétu ngjmu bytu a vyjadieni uplatnosti.
Projekt ,, Vzdélavani poradcii a podpora obéanského poradenstvi s diirazem na problematiku bydleni ,,je
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NOZ ptinasi novinku. Jde o ochranu poctivého najemce. Pokud najemce uziva byt po dobu
tfi let v dobré vife, Ze najem je po pravu, povazuje se najemni smlouva za radné
uzavirenou (srov. ustanoveni § 2238 NOZ). Jedna se o tzv. fakticky najem. Zabranuje se tak
jednani pronajimatell, ktefi neuzaviou s najemci najemni smlouvu pisemné, a poté neni
najemce chranén, kdyz se pronajimatel rozhodne najem ukoncit. Jde o situace, kdy uzaviena
najemni smlouva je neplatna nebo k uzavieni najemni smlouvy mezi stranami viibec nedoslo.

Dobrou vuli 1ze dovodit z placeni najemného ze strany ndjemce nebo z ptfedani bytu ndjemci
pronajimatelem spole¢né s kli¢i. Zakon v tomto piipadé dava ochranu najemci v podobé
zhojeni pravniho stavu po tfech letech uzivani bytu ndjemcem v dobré vife, Ze nijem je po
pravu.

Smluvni strany by si mély dohodnout minimalni obsah najemni smlouvy v takové podobg,
aby zajistovala spravedlivé a rovné podminky pro uzivani najatého bytu. Za podstatné
nalezitosti ndjemni smlouvy se povazuji :

.
Ndjemné

Najemné se stanovuje pevnou ¢astkou a v piipade, Ze neni uvedeno obdobi, za které se plati,
nastava fikce, Ze se sjednava za jeden mésic. Neuvedeni vySe ndjemného ve smlouvé nemé
za nasledek neplatnost smlouvy. Pronajimatel mé pravo na obvyklé nadjemné, které je typické
v den uzavieni smlouvy pro dané¢ misto a najem obdobného bytu za obdobnych smluvnich
podminek.

1.
Jistota (kauce)

Pronajimatel se s najemcem mize dohodnout na slozeni penézité jistoty ve vysi az
Sestindsobku mésicniho najemného. PenéZitd jistota zajiStuje pronajimateli plnéni
najemcovych povinnosti z najmu. V ptipad¢, Ze ndjemce neplni své povinnosti dobrovolné a
vznikne mu tak dluh vii¢i pronajimateli souvisejici s ndjmem (napt. dluh na nijemném, na
nahradé Skody zplisobené poruSenim najemcovych povinnosti), mize se s pronajimatelem
dohodnout, Ze se o dluznou ¢astku jistota sniZzi.

Dle NOZ je povinen pronajimatel vratit pfi skonceni ndjmu jistotu najemci spolecné s troky z
Jistoty alesponl ve vysi zakonné sazby nedohodli-li se v najemni smlouvé na jiné vysi urokd.

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

Pronajimatel nema povinnost béhem najemniho vztahu ukladat penize na zvlastni ucet, ale mtze
S nimi naloZit dle svého.

.
Prava a povinnosti pronajimatele a ndjemce

NOZ se snazi vyrovnat prava a povinnosti pronajimatele a najemce. Najemce ma pravo uzivat
byt fadn€ v souladu s najemni smlouvou. Neni také vylouceno opravnéni ndjemce v byté
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pracovat nebo podnikat. To vSak nesmi byt na ukor zvySeného zatiZzeni pro byt nebo dim
(napf. ve v&tsim mnozstvi osob v byté nebo domé¢, zvySenym hlukem, prachem apod.).

NOZ dava pronajimateli pravo ud€lovat pokyny najemci sméfujici k zachovani nalezitého
potadku obvyklého podle mistnich poméri. Tyto pokyny nejsou samy osobé pravné
vynutitelné, neopisuji-li pfimo zdkon nebo nevychézi-li z jeho ustanoveni. Najemce ma
povinnost zajistit obvyklé udrzovani bytu a hradit pouze drobné opravy souvisejici s uzivanim
bytu (srov. Kapitolu 1V. tohoto podkladu).

V.
Odevzdani bytu ndjemci

Pronajimatel je povinen zpfistupnit ndjemci byt zplsobily k nast€¢hovani a obyvani. Byt je
zptistupnén, obdrzel-li ndjemce kli¢e a nebrani-li mu nic v pfistupu do bytu. Byt je zpisobily
k nastéhovani a obyvani odpovida-li ujednanim ve smlouvé, chybi-li takové ujednani, je byt
zpusobily k nastéhovani a obyvani, pokud je ¢isty a ve stavu, ktery se obvykle povazuje za
dobry a pokud je zajisténo poskytovani nezbytnych plnéni spojenych s uzivani bytu nebo s
nim souvisejicich (napf. napojeni na vodu, odpady, elektiinu, zajisténi topeni a dalsi).

V piipadé, ze najemce neznal stav bytu pii uzavieni smlouvy, protoze si jej nemél a nemohl
prohlédnout, ma najemce pravo odmitnout se nast€hovat, neni-li byt zptsobily k nastéhovani
a obyvani. Pokud se najemce nasté¢huje, ma pravo pozadovat bez zbytecného odkladu na
pronajimateli splnéni smlouvy. Pravo zanik4, neucini-li tak bez zbyte¢né¢ho odkladu.

Ma-li byt vadu, kterd brani obvyklému bydleni a na kterou ndjemce pronajimatele jiz diiv
upozornil, ma najemce pravo na piiméfenou slevu z ndjemného po dobu trvani vady.
Pfimétenou slevou se rozumi rozdil v obvyklém nijemném za byt vadny a bezvadny.
Nenastehuje-li se ndjemce do bytu, neni povinen po dobu, kdy vada trva, platit ndjemné.

V.
Upravy a jiné zmény bytu nebo domu

Dochazi ke stfetu zajmu ndjemce na neruSeném bydleni se zdjmem pronajimatele na
provedeni zmén. Neni-li v zdkoné¢ uvedeno jinak, vyZaduje se souhlas nidjemce s
provedenim tpravy, piestavby nebo jiné zmény bytu pronajimatelem.

Strany si mohou v ndjemni smlouvé vylou€it pravo najemce provadét jakykoliv zasah v
pronajatém byte.

Néjemce ma povinnost oznamit pronajimateli poskozeni nebo vadu ihned, je-li tfeba je bez
prodleni odstranit a jinou vadu nebo poSkozeni bez zbyte¢ného odkladu, brani-li obvyklému
bydleni. Pronajimate]l ma povinnost odstranit poskozeni nebo vadu v pfiméfené dob¢ pote,
co mu najemce vadu nebo poSkozeni oznamil. Pokud tak pronajimatel neucini v pfimérené
dobé&, muze poskozeni nebo vadu odstranit ndjemce a zadat nadhradu odiivodnénych nakladd,
popf. slevu z ngjemného.
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V pfipadé€, Ze pronajimatel neodstrani po§kozeni nebo vadu, které¢ ndjemce svym po¢inanim
nepfivodil, ani v dodatecné lhuté, méa najemce pravo vypovédét najem bez vypovédni doby.

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

VI.

Skonceni najmu

Néjem bytu mize zpravidla zaniknout:
a) Uplynutim doby najmu (prolongaci)
b) dohodou stran
¢) odstoupenim od smlouvy (NOZ v ustanovenich upravujicich najem, resp. najem bytu a
najem domu, o moznosti odstoupit od smlouvy nehovoii. Misto toho zavadi institut
vypovédi bez vypovédni doby, coz vSak nevylucuje, aby si pravo odstoupit od smlouvy
sjednali v ngjemni smlouvé. Pokud by vSak smluvnim ujedndnim o odstoupeni od
smlouvy byla zkracena prava najemce, nebude se k takovému ujednani piihlizet [srov.
ustanoveni § 2235 odst. 1 NOZ].)
d) vypovédi (vyzaduje pisemnou formu a musi byt doruc¢ena druhé strané. Vypovédni
doba bézni od prvniho dne kalendarniho mésice nésledujiciho poté, co vypovéd’ dosla druhé
stran¢)

da) Vypovéd’ najemce. Najemce mize vypoveédét najem sjednany na dobu urcitou
jen, zméni-li se okolnosti, z nichz strany pii vzniku zavazku ze smlouvy o ndjmu ziejmé
vychazely a po ndjemci nelze rozumné pozadovat, aby v ndjmu pokracoval (napi. nijemce
ziska praci v jiném mésté, kam nebude mozné bez obtizi dojizdét, nebo zdédi dam, o ktery se
bude muset starat ad.).

db) Vypovéd’ pronajimatele. Pronajimatel muze dat vypovéd’ z najmu na dobu
urcitou a neurcitou s tiimésiéni vypoveédni dobou z diivodii vymezenych v ustanoveni § 2288
odst. 1 NOZ. Povinnosti pronajimatele vSak je vZdy uvést vypovédni diivod ve vypovedi.

dc) Vypovéd’ bez vypovédni doby. Pronajimatel mize vypovédét najem najemci

bez vypovedni doby, porusi-li ndjemce svou povinnost zvlast’ zadvaznym zplsobem. Zaroven
pronajimatel miZze pozadovat odevzdani bytu po ndjemci bez zbytecného odkladu, nejpozdéji
do 1 mésice od skoneni ndjmu. Za zvlast zavazné poruseni povinnosti ndjemce povazuje
NOZ zejména nezaplaceni ndjemného a nakladii na sluzby za dobu alesponn 3 mésict,
poskozeni bytu nebo domu zadvaznym nebo nenapravitelnym zptisobem, zplisobeni jinak
zavazné Skody nebo obtizi pronajimateli nebo osobam, které¢ v domé bydli atd. K takové
vypovédi se nepiihlizi, pokud v ni pronajimatel neuvede, v ¢em spatfuje zvlast zdvazné
poruSeni najemcovy povinnosti nebo nevyzve-li pied doru¢enim vypoveédi ndjemce, aby v
piiméfené dobé€ odstranil své zavadné chovani, poptipad€ odstranil protipravni stav.

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

) smrti najemce

Doporuceni smluvnim strandm pii uzavirani smlouvy. I kdyZz vSak zdkon poskytuje rtzné
zaruky najemci jakozto slab$i smluvni strané, 1ze i tak pouze doporucit i nadale uzavirat
smlouvy v pisemné podobé. |kdyz smlouva sjednana v ustni podobé nebude povazovana
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automaticky za neplatnou, mize dodatecné objasiiovani jejich dil¢ich nalezitosti predstavovat
mnoha uskali pro obé¢ strany.

Zejména najemci Ize proto doporucit, aby si v uzaviené¢ smlouvé oveétil nasledujici: oznaceni
smluvnich stran, pifesné urceni pronajimaného bytu véetné jeho veskerého prisluSenstvi a
rozsahu jeho uzivani a urCeni vySe najemného a tthrad za plnéni poskytovana v souvislosti s
uzivanim bytu. Déle se doporucuje ovéfit si pronajimatelovo vlastnictvi bytu nebo domu
vypisem z katastru nemovitosti.

Zde je dulezita predevsim informace o tom, zda je pronajimatel vyluénym vlastnikem, nebo
zda je byt ¢i dam v podilovém spoluvlastnictvi ¢i ve spolecném jméni (manzell). V takovém
pripad¢ by byl totiz vyzadovan souhlas dalSich podilovych spoluvlastniki, pop¥. manzZela.

Najemni smlouva dle NOZ

(OBECNY VZOR)
Pan/pani, r.¢. ......coooiiiiiiin,
trvale bytem:
tel.. ........ ,email: ... () cz

na strané jedné (dale jen ,,pronajimatel*)
a

Pan/pani, r.¢. ...,
trvale bytem:

na stran¢ druhé (dale jen ,,najemce*)

uzaviraji ve shod¢ s ustanovenim § 2235 a nasl. zékona ¢. 89/2012 Sb., ob¢anského zakoniku
(déle jen “NOZ”) tuto ndjemni smlouvu:

1. Pfedmét najmu

1.1. Pronajimatel prohlasuje, Ze je vlastnikem bytové jednotky ¢. .......... (dale jen ,,byt®),
ktera se nachazi v 10. nadzemnim podlazi obytného domu ¢. p. ....... (dale jen ,,bytovy
dim®), stojiciho na pozemku parc. ¢. .....[.... v katastralnim Gzemi ................. a obci
............ , ;vSezapsanona LV €. ................, vedeného Katastradlnim afadem ...............

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

1.2. Byt sestava z jednoho pokoje s kuchynskym koutem, pfedsing a ptisluSenstvi, které tvoii

koupelna s vanou a WC. Podlahova plocha mistnosti véetné ptisluSenstvi je o celkové vymeéie
2.

...... m”;

1. 3. Najemce prohlasuje, ze tc¢elem najmu je zajisténi jeho bytovych potieb ;
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1.4. Najemce prohlasuje, ze je mu skutecny stav bytu dobfe znam a Ze si jej pred uzavienim
této najemni smlouvy fadné prohlédl a prohlaSuje, Ze byt je zpusobily ke smluvenému ucelu
uzivani.

1.5. Touto smlouvou pienechava pronajimatel najemci byt do uzivani a najemce se zavazuje
fadné hradit sjednané najemné.

2. Doba ndajmu

2.1. Doba najmu bytu se sjednava na dobu urc¢itou a po¢ina bézet dnem nabyti ucinnosti této
smlouvy, tedy dnem ................. akonCidnem ................. :

2.2. Jestlize pronajimatel nebo najemce neozndmi druhé strané nejpozdé€ji 2 mésice pred
ukonc¢enim najemniho vztahu, zalozeném touto smlouvou, Ze nema zajem v pronajmu dale
pokracovat, miize najemce vyuzit své prednostni pravo a Smlouvu uzavtit na dalsi rok.

3. Najemné a uhrada za dodavky sluZeb

3.1. Ngjemné bylo na zékladé dohody pronajimatele s ndjemcem sjednano ve vysi
............... - K¢, slovy: ......................... korun Ceskych za jeden kalendaini mésic.
Najemné je splatné k 10. dni v pfislusSném mésici na ucet €. ............. [eeiee VS i,
Soucasti najjemného nejsou zalohy na plnéni spojena s uzivanim bytu.

3.2. Najemce a pronajimatel se dohodli, ze ndjemce bude hradit pronajimateli mésicné ¢astku
...................... ,- K¢ jako zalohovou platbu na plnéni spojend s uzivanim bytu, jimiZ jsou
dodavka teplé a studené vody, tepla a ............ ,- K&, slovy: ... korun
ceskych jako zalohu na spotiebu elektrické energie v byte.

3.3. Celkové mésicni nagjemné véetné sluzeb, které bude najemce hradit na vyse uvedeny ucet
J€ e - K&, slovy: oo korun ceskych.

3.4. Ngjemce a pronajimatel se dohodli na vratné jistoté¢ ve vysi ......... - K¢, slovy:
....................... korun Ceskych, splatné hotové pii podpisu této najemni smlouvy, coz oba
stvrzuji nize svymi podpisy. Kauce bude po dohodé obou stran vracena pii predani bytu,
pokud bude byt predan bez zavad. Popiipadé¢ bude z kauce hrazena Skoda, kterd po Cas
najemniho vztahu v byté vznikla nebo bude zapoctena jako posledni najemné vyplyvajici za
smlouvy.

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

3.6. Nezaplati-li najemce pronajimateli jakakoliv penézita plnéni dle této smlouvy do 30 dni
po jejich splatnosti, je povinen zaplatit pronajimateli smluvni pokutu ve vysi 0,05% z dluzné
castky za kazdy den prodleni. Uhrazenim smluvni pokuty neni dotéeno pravo pronajimatele
na nahradu Skody.
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3.7. Pronajimatel je povinen vratit zpét najemci piipadné pieplatky na mésicnich zalohovych
platbach na plnéni spojena s uzivanim bytu, zaplacenych nad ramec skute¢né spotieby, a to na
zéklad¢é vyuctovani jejich skuteéné spotieby od prislusnych poskytovatel sluzeb nejpozdéji
do 30 dna od obdrzeni vyactovani od ptislusnych poskytovatelii sluzeb. Pro ptipad prodleni
pronajimatelem s vyplatou pfeplatku dle tohoto ¢lanku zavazuje se pronajimatel uhradit
n4jemci smluvni pokutu ve vysi 0,05% z dluzné ¢astky za kazdy den prodleni.

3.8. Ngjemce je povinen uhradit pronajimateli pfipadné nedoplatky na spotieb¢ energii a na
sluzbach spojenych s uzivanim bytu, spotfebovanych nad rdmec zaplacenych mésicnich
zéloh, a to na zaklad¢ vyuctovani skutecné spotfeby od ptislusSnych poskytovatelli sluzeb
nejpozdéji do 30 dnli od obdrzeni vytétovani od pronajimatele.

4. Prava a povinnosti ndjemce

4.1. Najemce je povinen platit pronajimateli fadn¢ a vcas Castky dohodnuté v ¢l. 3 této
smlouvy.

4.2. Najemce je povinen umoznit pronajimateli po celou dobu trvani ndjemniho vztahu vykon
jeho prava kontroly, zda je byt uzivan fddnym zpisobem. Ale to vyluéné po piredchozi
domluvé s najemcem a za ptitomnosti najemce v byté.

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

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

4.5. Najemce je povinen pii uzivani bytu dodrzovat obecné zavazné pravni piedpisy, zejména
dodrzovat a zabezpecit dodrzovani protipozarnich piedpist.

4.6. Najemce je povinen udrzovat svym nakladem byt v ¢istém a uzivatelném stavu, zejména
je povinen provadét na své naklady béznou udrzbu a drobné opravy v byté souvisejici s jeho
uzivanim ve shodé¢ s ustanovenim § 2257 odst.2 NOZ. Nepostara-li se najemce o v€asné
provedeni drobnych oprav a béZnou Udrzbu bytu, ma pronajimatel pravo ucinit tak po
pfedchozim upozornéni ndjemce na sviij nadklad sam a poZadovat od n&j nahradu.

4.7. N4jemce je povinen bezodkladn€ ozndmit pronajimateli potfebu téch oprav, které brani
fadnému uZivani bytu nebo jimiZ je vykon najemcova prava ohrozen, a umoZznit jejich
provedeni, jinak odpovida za Skodu, kterd nesplnénim této povinnosti vznikla.

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

4.9. Najemce je povinen odstranit zavady a poSkozeni, ktera zpusobil v byté (najemnim
dom¢) sam nebo ti, kdo s nim bydli, a to bezodkladng. Nestane-li se tak, m& pronajimatel
pravo po piedchozim upozornéni ndjemce zavady a poSkozeni na své ndklady odstranit a
pozadovat od najemce nahradu.
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4.10. Najemce je po predchozi domluvé povinen zpfistupnit byt pro provedeni oprav, revizi a
odbornych prohlidek a tyto v byt¢ strpét.

4.11. Najemce neni opravnén bez ptredchoziho pisemného souhlasu pronajimatele prenechat
pfedmét ndgjmu do podndjmu tfeti osob¢, v ostatnim se fidi ustanovenim § 2274 NOZ. Pro
podndjem casti predmétu najmu je vyzadovan pisemny souhlas s podndjmem jiné osob¢ nez
osob¢ blizké najemci.

4.12. Najemce neni opravnén provadet v byté stavebni Gpravy, ani jiné podstatné zmeény bez
piedchoziho pisemného souhlasu pronajimatele, a to ani na svlij naklad.

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

4.14. Njjemce je opravnén chovat zviie v souladu s ustanovenim § 2258 NOZ.

4.15. N4jemce je povinen v piipad¢ skonceni najmu byt vyklidit a odevzdat pronajimateli ve
stavu v jakém jej prevzal k uzivani s prihlédnutim k béznému opotiebeni pii fadném uzivani a
udrzbé, véetné¢ dodate¢nych uprav, které provedl se souhlasem pronajimatele. V piipadé
nepredani takto fadné vyklizeného bytu do 7 dnii od skonceni najmu je najemce povinen
uhradit ndjemci smluvni pokutu ve vysi 500,- K¢ (slovy: pét set korun ¢eskych) za kazdy den
prodleni, ¢imz neni dotéeno pravo pronajimatele na nahradu Skody.

5. Prdava a povinnosti pronajimatele

5.1. Pronajimatel je povinen piedat najemci byt a jeho piislusenstvi ve stavu zplsobilém k
fadnému uzivani.
5.2. Pronajimatel je povinen zajistit ndjemci plny a neruSeny vykon prav spojeny s uzivanim

bytu.

5.3. Pronajimatel je opravnén v piipadé, Ze najemce nevyklidi byt pfi skonéeni najmu,
vstoupit do bytu, vyklidit jej a véci nachazejici se v byté uskladnit na ndklady a nebezpeci
najemce, k cemuz jej timto najemce zplnomocnuje.

6. Osoby uZivajici byt s najemcem
6.1. Vedle najemce bude byt uzivat tato osoba (0S0bY): ..o
6.2. Najemce je povinen pisemné oznamit pronajimateli veskeré zmény poctu osob, které Ziji
S najemcem v byté, a to neprodlené, s uvedenim jejich jména, piijmeni, data narozeni a

trvalého pobytu.
1. Skonceni najmu
Projekt ,, Vzdélavani poradcii a podpora obéanského poradenstvi s diirazem na problematiku bydleni ,,je
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Smluvni strany se dohodly, Ze najem podle této smlouvy skon¢i:

a) uplynutim doby najmu (prolongaci)

b) dohodou stran

C) odstoupenim od smlouvy

d) vypovédi

e) zénikem pronajaté véci (bytu, domu) a dalSimi.
f) smrti ndjemce

8. Zavéreéna ustanoveni

7.1. Prava a povinnosti pronajimatele a ndjemce, neupravené v této Smlouve, se v celém
rozsahu tidi ustanovenim § 2235an NOZ, zejména ohledn¢ vypovedi z najmu.

7.2. Zmény nebo dodatky této smlouvy lze provadét pouze formou pisemnych dodatkl
odsouhlasenych a podepsanych vSemi jejimi UcCastniky. Smluvni strany déle sjednavaji, Ze
tuto smlouvu nelze meénit elektronickou formou, ani jakymkoliv jinym zptisobem, nez
uzavienim dodatku s podpisy vSech ucastniki této smlouvy na téze listin€é. Jakakoliv
komunikace, vedena v souvislosti s touto smlouvou ustné ¢i elektronicky, neni navrhem ¢i
nabidkou na zménu této smlouvy, nebo uzavieni jakékoliv jiné smlouvy stran. V této
souvislosti se tedy strany dohodly, ze jejich veskeré vziajemné smluvni vztahy musi byt
uzavieny pisemné s podpisy vSech tcastnikl této smlouvy na téze listing.

7.3. Veskeré pisemnosti tykajici se ndjemniho vztahu podle této ndjemni smlouvy se dorucuji
vzdy na adresy pronajimatele a najemce uvedené v generaliich této ndjemni smlouvy. Za
ucelem odstranéni pochybnosti a pozdéjSich rozpori spojenych s takovym dorucenim se
pronajimatel a ndjemce vyslovné dohodli na tom, Zze pokud smluvni strana, které je listina
adresovéna, jeji piijeti odmitne, nebo jinym zplUsobem pfiijeti zabrani (napf. nesdéli zménu
adresy), povazuje se za prokazatelné doruceni téZ tfeti den od odeslani listiny. Ohledné
dorucovani v souvislosti s touto smlouvou plati ustanoveni § 573 NOZ.

7.4. Pronajimatel a ndjemce prohlasuji, Ze si tuto ndjemni smlouvu precetli a souhlasi s jejim
obsahem, coz stvrzuji svymi podpisy.

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

Pronajimatel Néjemce

Projekt ,, Vzdélavani poradcii a podpora obéanského poradenstvi s diirazem na problematiku bydleni ,,je
realizovan za prispéni prostiedkil statniho rozpoctu CR z programu Ministerstva pro mistni rozvoj.

42



A MINISTERSTVO
e - PRO MISTNI
ROzVOJ CR
Prilohy k této ndjemni smlouve:
¢.l. LVec........ , vedeny Katastralnim ufadem ............... v ovefené kopii
¢. 2 ptedavaci protokol

¢. 3.soupis spotiebicii a vybaveni

Pokud tedy dochazi k najmu bytu, pak rovnéz dochazi i k najmu prisluSenstvi bytu. Z toho
vyplyva Typicky dotaz &. 1 v této oblasti: co je prislusenstvim bytu ?

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

vvvvvv

vvvvvv

tomto ohledu nikdy nesjednotila.

Co se tyka piislusenstvi bytu, tak podle diivéjsi pravni Gpravy (srov. SOZ) se muselo jednat o
vedlej$i mistnost nebo prostor. Toto omezeni jiZz NOZ neprevzal. Jednat se tedy mizZe
zejména o komory, sklepy, ale i napf. klimatizacni jednotky apod., nebot’ tyto véci lze
povaZovat za samostatné, avSak nelze je povaZovat za soucast bytu.

Na rozdil od soucasti véci je piisluSenstvi ta ¢ast, kterd se d4 od véci oddélit aniz by doslo ke
znehodnoceni véci hlavni; nicméné stale s ni souvisi a vétSinou kopiruje prava a povinnosti
tykajici se véci hlavni.

Soucast véci je obecn¢ definovdna v ustanoveni § 505 NOZ, a to tak, Ze je to vSe, co k véci
podle jeji povahy nalezi a co nemuze byt od véci oddéleno, aniz by se tim véc znehodnotila.
Jedna se tedy o pomérné€ volnou definici, majici vSak jasna pravidla, a to:

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

Za soucast bytu tak lze povaZovat vSe, co je do n¢j pevné zabudovano, zejména vnitini
rozvody, lokalni kotle UT a TUV, WAWky, vstupni dvefe apod., ale té¢Z napt. WC mimo byt
(napf. na chodbg), nebot’ bez téchto soucasti by se byt bezesporu znehodnotil.

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

V soucasné dob¢ také panuje vice rozdilnych nazorti na to, co se stane s prislusenstvim bytu
pii jeho prevodu a zda-li musi byt vzdy uvedeno v kupni smlouvé. Paradoxné nejvyssi soud
CR v jednom judikatu uvedl, Ze piislusenstvi musi byt vyjmenovano a musi byt smluvné
vyjaddiena vile jej rovnéz pievést a pii jiné prilezitosti zase uvedl, ze piisluSenstvi je
ptevedeno 1 kdyZ to neni uvedeno v kupni smlouvé.
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NOZ to upravuje jednoznac¢né. Ustanoveni § 510 odst.2 NOZ uvadi: ,,...Md se za to, Ze se
pravni jednani a prava i povinnosti tykajici se hlavni véci tykaji i jejiho prislusenstvi.

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

Prameny:
- zékon ¢. 89/2012 Sb., obCansky zédkonik

- zakon €. 40/1964 Sb., obéansky zakonik (zjm. § 685an)

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

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

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

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

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

- http://lwww.czechpoint101.com/cs/novy-obcansky-zakonik-zmeny-ktere-by-vas-mely-
zajimat-4-cast-prislusenstvi-veci/

Kapitola IX.
ZFizeni, zména a zruSeni trvalého pobytu.

|.a - pravni Gprava

- zakon ¢. 133/2000 Sb., o evidenci obyvatel a rodnych ¢islech a o zméné nékterych
zakonu (zakon o evidenci obyvatel), dale jen ,,Zo0EO*

- zékon €. 89/2012 Sb., obcansky zakonik (zjm. § 2235) [déle jen ,,NOZ*]

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

I.b - struény podklad pro poradenskou ¢innost ob¢anské poradny

projevuje zejména v ustanoveni § 2235 odst. I, podle kterého se nepiihlizi k ujednanim, které
by zkracovala najemcova prava upravend v pododdile ,,Zvlastni ustanoveni o najmu bytu a
najmu domu®“. Vzhledem Kk tomu, Zze ZoEO nestanovi jako povinnost najemce mit souhlas
pronajimatele k trvalému pobytu, pak je jeho pravem si trvaly pobyt ztidit v misté najmu.

Pronajimatel se vSak nema ¢eho obdvat, protoze trvaly pobyt nezaklada nikomu pravo na
uzivani nemovitosti v piipadé poruSeni nebo ukonfeni ndjemni smlouvy a soucasné
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pronajimatel nasledné nema zadnou povinnost viéi najemnikovi. Mize nastat ptipad, kdy po
ukonceni ndjemniho vztahu se ndjemnik neodhlasil dobrovolné z trvalého pobytu.

Reseni : pronajimatel pozada piisluiny obecni ufad, kde je evidovéana adresa jeho nemovitosti,
aby odhlasil nijemnika z trvalého pobytu a to na zakladé ukonceni ndjemniho vztahu. V
piipadé, kdy nelze dohledat adresu, kam se byvaly najemnik odst¢huje a nebude s
pronajimatelem komunikovat, bude ptihlaSen na adrese obecniho uradu.*

Mnoho vlastnikii ma také obavy z trvalého pobytu najemce v piipadé, ze by na najemce v
dob¢ trvani najmu padla ruka zakona a bytem se vesele prohané¢l exekutor. Pokud se byt
pronajima nezarizeny, problém v podstaté nenastane. Pokud je pronajiman zafizeny — pak se
doporucuje peclivé pronajimatelem uschovat doklady o koupi, darovani ¢i zapujceni
zafizeni a dalSich pfedmétd v pronajimaném byté, dokladajici vlastnictvi jinych osob nezli
najemce a diakladné zpracovat predavaci protokol o prevzeti bytu, jeho stavu a zafizeni
ponechaném k uzivani najemci, podpofeny fotodokumentaci zafizeného prostoru. A je
vhodné poridit podpis pfitomného svédka na piedavacim protokolu.

Obéan Ceské republiky miize mit jen jedno misto trvalého pobytu na nasem tzemi a to v
objektu, ktery je urcen pro bydleni, ubytovani nebo individudlni rekreaci a oznacen Cislem
popisnym nebo evidenénim popiipadé orienta¢nim (Srov. ustanoveni § /0 odst. 1 ZoEO),
Mistem trvalého pobytu obcana v dobé jeho narozeni nebo v dobé nabyti pravni moci
rozhodnuti soudu o osvojeni nezletilého je misto trvalého pobytu jeho matky nebo
osvojitelky. Nema-li matka nebo osvojitelka na tzemi Ceské republiky trvaly pobyt nebo
neni-li matka nebo osvojitelka obCanem, je mistem trvalého pobytu ditéte v dobé jeho
narozeni nebo v dobé nabyti pravni moci rozhodnuti soudu o osvojeni nezletilého misto
trvalého pobytu otce nebo osvojitele. Ziska-li ob&an statni obéanstvi Ceské republiky uréenim

otcovstvi, je mistem jeho trvalého pobytu trvaly pobyt otce v dobé nabyti statniho obcanstvi
(srov. ustanoveni § /0 odst. 3 ZoEQO).

Piechodné pobyty byly zruSeny s Uc¢innosti od 1.7.2000. Na Zadost ob¢ana lze v evidenci
obyvatel vést udaj o adrese, na kterou mu maji byt dorucovany pisemnosti podle
zvlastniho pravniho piedpisu - jednd se o tzv. doruéovaci adresu. Dorucovaci adresu obcan
ohlasi, zméni nebo zrusi oznamenim na ohlasovné obyvatel v misté trvalého pobytu nebo v
misté posledniho trvalého pobytu na tizemi CR, a to v pisemné podobé.

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

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

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

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

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

d) ¢len domacnosti, jehoz opravnéni k zastupovani ob¢ana bylo schvaleno soudem, nebo jim
povéefeny zmocnénec na zéklad€ zv1astni plné moci s ufedné ovérenymi podpisy.
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Typicky dotaz &. 2 v této oblasti: kam se obrdtit s ohlasenim mista pobytu ?

Obcan hlasi misto svého trvalého obytu na ohla§ovné v misté nového trvalého pobytu, tj.:
a) na obecnim ufadu,

b) v hlavnim mésté Praze a v izemn¢ ¢lenénych statutarnich méstech na tfadech méstskych
casti nebo méstskych obvodu, pokud tak stanovi statuty téchto mést.

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

pobytu ?

a) vyplnény a podepsany formular '"PFihlasovaci listek k trvalému pobytu", ktery je k
dispozici na kazdé ohlasovné (je mozné pouzivat pouze originalni tiskopis),

b) prokazat totoznost obéanskym prikazem nebo, nema-li platny ob¢ansky prikaz, jinym
obdobnym dokladem, ktery je vefejnou listinou,

c) dolozit doklad opraviiujici uZivani bytu nebo domu (napf. vypis z katastru nemovitosti,
najemni smlouvu), anebo pokud takovy doklad nevlastni, pak teprve tuiedné ovéfené
pisemné potvrzeni opravnéné osoby o souhlasu s ohlaSenim zmény mista trvalého pobytu.
Takové potvrzeni se nevyzaduje v pfipad¢é, ze opravnénd osoba potvrdi souhlas na
ptihlasovacim tiskopisu k trvalému pobytu pfed zaméstnancem ohlasovny.

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

Za ohlaseni zmény mista trvalého pobytu ob&an Ceské republiky zaplati podle zikona &.
634/2004 Sh., o spravnich poplatcich spravni poplatek ve vysi 50,- K& Obcané mladsi 15 let
jsou od spravniho poplatku osvobozeni.

Ohlasovna je povinna provést zapis o zmeéné adresy mista trvalého pobytu do agendového
informac¢niho systému evidence obyvatel bez zbytecného odkladu, nejpozdéji vSak do 3
pracovnich dni. V pfipad¢, Ze ohlaSovna po splnéni zdkonnych podminek vyhovi Zadosti a
hlaSenou zménu mista trvalého pobytu zaeviduje, nevydava rozhodnuti ve spravnim Fizeni.

Spravni rozhodnuti v§ak vyda, pokud se zjisti pti ohlaSeni zmény mista trvalého pobytu
nedostatky v pfedkladanych dokladech nebo rozpory uvadénych udaji s tidaji v agendovém
informacnim systému evidence obyvatel a nedostatky nebudou ani po vyzvé ve stanovené
Ihuté odstranény. Ohlasovna rozhodne o tom, Ze zména mista trvalého pobytu nebude
zaevidovana.

Proti rozhodnuti o nezaevidovani mista trvalého pobytu lze podat odvolani.

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

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

o zruSeni mista trvalého pobytu rozhoduje:
a) ohlasovna z moci tfedni,
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b) ohlasovna na navrh navrhovatele — vlastnika objektu nebo jeho vymezené &asti, nebo
opravnéné osoby (najemce bytu),

Vlastnik objektu nebo opravnéna osoba podd navrh na zruSeni udaje o trvalém pobytu
pisemné. Navrhovatel je povinen existenci diivod uvedenych v navrhu ohlasovné prokazat.

Ohlasovna rozhodne ve spravnim fizeni o zruseni udaje o mistu trvalého pobytu:

a) byl-1i zapis proveden na zakladé¢ pozménénych, neplatnych, netiplnych nebo padélanych
dokladt nebo nepravdivé nebo nespravné uvedenych skute¢nosti,

b) byl-1i objekt, na jehoZ adrese je obCan hlasen k trvalému pobytu, odstranén nebo zanikl
nebo je podle zvlastnich pravnich predpisii nezptisobily k uzivani za icelem bydleni, nebo

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

Typicky dotaz ¢. 6 v této oblasti: kam se obrdtit S navrhem na zruseni mista pobytu ?

Navrh na zruSeni adresy mista trvalého pobytu poda opravnénd osoba na ohlasovné v misté
trvalého pobytu obcana, kterému ma byt udaj o mistu trvalého pobytu zrusen, tj. :
a) na obecnim ufadu,

b) v hlavnim mésté Praze a v uzemné ¢lenénych statutarnich méstech na Gfadech méstskych
¢asti nebo méstskych obvodu, pokud tak stanovi statuty téchto meést.

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

Pti zruSeni mista trvalého pobytu je opravnénd osoba povinna:

a) podat pisemny navrh na zruseni mista trvalého pobytu,

b) prokazat existenci divoda pro zruseni adresy mista trvalého pobytu ob¢ana — zaniklo-li
uzivaci pravo obcana k objektu nebo vymezené casti objektu, jehoz adresa je v evidenci
obyvatel uvedena jako misto trvalého pobytu obCana a neuziva-li ob&an tento objekt nebo
vymezenou ¢ast (Neuzivani nemovitosti ¢i bytu Ize prokazat i svédeckou vypovédi
nezucastnéné osoby.),

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

d) dolozit vlastnické pravo nebo jiné uzivaci pravo, pokud si existenci tohoto prava nemuize
ohlasovna ovéfit bezaplatné vefejnym dalkovym pfistupem v katastru nemovitosti.

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

Mistem trvalého pobytu obCana, jemuz byl tdaj o mistu trvalého pobytu zruSen, se stava po
nabyti pravni moci rozhodnuti adresa sidla ohlasovny, v jejimz uzemnim obvodu byl
obCanovi trvaly pobyt zruSen.

ZruSenim trvalého pobytu kon¢i platnost obéanského priukazu. Obcan, kterému byl zrusen
trvaly pobyt, je povinen pozadat o vydani nového obcanského prikazu do 15 pracovnich dni
po dni, kdy nabylo pravni moci rozhodnuti o zruseni udaje o mistu trvalého pobytu.
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Typicky dotaz ¢. 8 v této oblasti: jaké jsou za zruseni adresy mista trvalého pobytu poplatky
a jaké jsou lhuty k vyrizeni ?

Za podani navrhu na zruSeni udaje o mistu trvaleho pobytu podle zakona o evidenci obyvatel
obcan Ceské republiky zaplati podle zdkona ¢. 634/2004 Sb., o spravnich poplatcich spravni
poplatek ve vysi 100,- K& Obcané mladsi 15 let nejsou od spravniho poplatku osvobozeni.

Lhata pro vydani rozhodnuti 0 zruSeni tdaje o mistu trvalého pobytu se fidi ustanovenim § 71

vvvvvv

60 dnu a i tuto lhutu je mozno podle potieby prodlouzit. O prodlouzeni lhity po zvazeni
diivodi rozhoduje nadfizeny spravni organ ohlaSovny.

To, ze byla lhita pro vydéani rozhodnuti prodlouzena, da spravni organ na védomi vSem
ucastnikiim Fizeni.

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

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

Pokud zadatel o zménu mista trvalého pobytu ptedlozi ohlaSovné platnou ndjemni smlouvu,
tak ji souCasn¢ tim predkldda souhlas pronajimatele, nebot’ tato smlouva je jiz takovym
souhlasem. Pokud ohlasovna trva na piedloZeni vyslovného souhlasu pronajimatele, pak
nepostupuje dle ZoEO a zadatel ma moznost stiznosti K vedeni ohlasovny (Srov. text na str.
48 pism. ¢).

Prameny:
- zékon ¢. 133/2000 Sb., o evidenci obyvatel a rodnych ¢islech a o zméné nékterych zdkonl

(zdkon o evidenci obyvatel)

- zakon €. 500/2004 Sb., spravni fad

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

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

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

Kapitola X.
Problematika spoluvlastnéni nemovitosti

|.a - pravni Gprava

- zakon €. 89/2012 Sb., obéansky zakonik (zjm. § 1115an) [dale jen ,,NOZ*]

- Zékon €. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nekteré spoluvlastnické vztahy k budovam a né€které
vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim a dopliuji nekteré zékony (zékon o vlastnictvi
byt)

- Nafizeni vlady ¢. 366/2013 Sb., o uUpravé nékterych zalezitosti souvisejicich s bytovym
spoluvlastnictvim (zjm. §§ 5 a 6) [déle jen ,,NV*]
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I.b - struény podklad pro poradenskou ¢innost ob¢anské poradny

Spoluvlastnictvi oznacuje vlastnictvi dvou nebo vice osob k jedné spolecné véci zarovei.
Spoluvlastnictvi miizeme kategorizovat na realné délitelné a nedélitelné tzv. idealni. Realn¢
délitelné spoluvlastnictvi znamend, Ze véc je rozdelena na redlné podily a kazdy ze
spoluvlastnikti je vyhradnim vlastnikem realného podilu. Bez problémi si to dokazeme
predstavit u nemovitych véci a to konkrétné pozemkli. Naproti tomu idedlni vlastnictvi je
podstatné Castéjsi zalezitosti. U idealniho podilu neni véc realné¢ rozdélena z duvodu, ze ji
nelze rozdélit (naptiklad auto). Neni nemozné, aby do idedlniho spoluvlastnictvi spadal i
pozemek, ktery je redlné rozdélitelny. Idealni spoluvlastnictvi Ize zruSit a realné lze jak
zrusit, tak oddélit.

V Ceské republice je obecné spoluvlastnictvi idealné uréenych podiltt upraveno pod nazvem
LwSpoluvlastnicky podil* (srov. ustanoveni § //2/an NOZ).

Vedle toho pravni tdd znd také nckteré zvlastni ptipady spoluvlastnictvi (napi. bytové
spoluvlastnictvi), které maji specialni pravni upravu.

A. Spoluvlastnicky podil

Nikdo nemize byt nucen ve spoluvlastnictvi setrvat. MiiZze nastat situace, kdy postupem casu
pro n¢kterého ze spoluvlastnikli se spoluvlastnictvi stane nevyhovujici (nejcastéji pro
odli$nost nazorti na naklddani se spole¢nou véci). NOZ poskytuje spoluvlastnikim dvé
moznosti ukonceni jejich spoluvlastnického vztahu zjejich ville, jimiz jsou zruSeni
spoluvlastnictvi dohodou ¢i rozhodnutim soudu.

Aa) zruSeni a vyporadani spoluvlastnictvi dohodou

Dohoda o zruSeni a vypotadani spoluvlastnictvi mize byt, co se tyCe zpusobu vyporadani,
formulovéana v podstaté libovolné. Zakon chéape tuto formu zrusSeni spoluvlastnického vztahu
jako prioritni.

Zakon ma vSak tii specifické pozadavky, které by spoluvlastnici méli pfi tvorbé dohody mit
na paméti. Prvnim z nich je to pozadavek pisemné formy (Srov. ustanoveni § //4/ NOZ)
dohody o zruseni a vyporadani spoluvlastnictvi K nemovité véci (u movitych véci se
spoluvlastnici mohou na vypotadani dohodnout i ustng).

Pro posileni jistoty stran, Ze to, co si mezi sebou dohodnou Ustng, bude prokazatelné platit,
stanovi zdkon (srov. ustanoveni § //49 NOZ) jako svij druhy pozadavek povinnost kazdého
ze spoluvlastnikil vydat ostatnim spoluvlastnikiim na jejich zadost pisemné potvrzeni o tom,
jak se mezi sebou vypotadali (tento pozadavek je namisté v pfipad¢, kdy dohoda o zruSeni a
vypotadani spoluvlastnictvi nebyla sepsédna pisemné a neexistuje tedy zadny relevantni dikaz
pro piipad budoucich rozport).

Tretim pozadavkem zakona je, aby soucasti dohody bylo wjedndni o zpitsobu vypoidddini
(srov. ustanoveni § /741 NOZ).

Ab) ZruSeni a vypoiadani spoluvlastnictvi soudnim rozhodnutim

Projekt ,, Vzdélavani poradcii a podpora obéanského poradenstvi s diirazem na problematiku bydleni ,,je
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Ani v situaci, kdy se mezi stranami nepodaii dosahnout dohody o zpiisobu vyporadani
spoluvlastnictvi, neni piipustné ,,nutit spoluvlastniky, aby setrvavali ve spoluvlastnickém
vztahu. Z tohoto divodu zékon dava kazdému ze spoluvlastnikit moznost obratit se na soud
s ndvrhem na zruseni a vyporadani spoluvlastnictvi. NOZ stanovi zplsoby, jakymi mtize soud
o podaném néavrhu rozhodnout. Nejprve zkoumd, zda je véc mozno mezi jednotlivé
spoluvlastniky rozdélit (to se stava spise ve vyjimecnych piipadech), jestlize toto mozné neni
(napf. nemovitost neni mozno ,,rozparcelovat® na jednotlivé ¢asti apod.), prikaze soud véc za
nahradu nékterému ze spoluvlastnikti (k urceni konkrétni vySe ndhrady si soud vétSinou
nechava zpracovat znalecky posudek na hodnotu véci). Pokud zaddny ze spoluvlastniki nechce
véc do svého vyluéného vlastnictvi (pfip. pro n¢j neni akceptovatelna povinnost nahradit
ostatnim spoluvlastnikiim hodnotu jejich spoluvlastnického podilu), soud rozhodne o prodeji

véci a rozdéleni vytézku z prodeje mezi jednotlivé spoluvlastniky (srov. ustanoveni § /743
az 1149 NOZ).

Typicky dotaz ¢. 1 v této oblasti: kdyz se rozdeluje spolecna véc, jak to vypada s pravy
tretich osob a jaka je jejich ochrana ?

Zakon chrani tfeti osoby jako slabsi stranu 1 v mnoha dalSich ustanovenich napfi¢ soucasnym
obCanskym zakonikem. Ochrana je poskytovédna tietim osobam, v jejichz prospéch vazne na
rozdelované véci néjaké vécné pravo nebo je spojena s véci panujici. Tyka se to ptipadd, kdy
spole¢na véc se rozdéluje fyzicky na dily. NezaleZi na tom, zda si véc rozdéluji sami
spoluvlastnici nebo soud. Piikladem rozdé€leni spole¢né véci slouzici mize byt situace, kdy
se rozd¢€luje véc, na které vazne zastavni pravo nebo vécné biemeno. Rozd¢leni spolecné véci
neni na Gjmu osob¢, kterd ma vécné pravo ke spolecné véci. Opakem je véc panujici, kdy
vlastnici této véci jsou osobami opravnénymi. Pii rozd€leni véci panujici trva vécné bfemeno
Napftiklad kdyby vodu ze studny bralo vice osob nebo by pies pozemek prechazelo vice osob
(srov. ustanoveni § //50an NOZ).

Typicky dotaz &. 2 v této oblasti: /ze zruseni spoluviastnictvi odlozit ?

Spoluvlastnici si mohou ujednat, Ze nebudou Zadat zrusSeni spoluvlastnictvi po uréitou
dobu, nejvyse po dobu deseti let. OdloZeni zruSeni nebo oddéleni spoluvlastnictvi je vzdy
docasné. Byl-li odklad zruSeni spoluvlastnictvi ujednan na dobu delsi deseti let, povazuje se
za ujednany na deset let. Nic nebrani tomu, aby si spoluvlastnici pozdé&ji ujednali néco jiného.
Naptiklad svou ptvodni dohodu zrusili. Odklad zruseni l1ze ujednat i opakované. Odlozit
zruSeni spoluvlastnictvi miZe soud na navrh spoluvlastnika. Podminkou je, Ze ma byt
zabranéno majetkové ztraté nebo vaZnému ohroZeni opravnéného zajmu nékterého
spoluvlastnika. Soud muZe prodlouzit trvani spoluvlastnictvi nejdéle o dva roky. ZruSeni
spoluvlastnictvi mutze byt odloZzeno také potizenim pro piipad smrti (Srov. ustanoveni
§ 1154an NOZ) .

B. Bytové a pridatné spoluvlastnictvi

Do 31.12. 2013 bylo bytové spoluvlastnictvi upraveno v samostatném zakoné ¢. 72/1994 Sb.,
kterym se upravuji n¢které spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k
bytiim a nebytovym prostortim a doplituji nékteré zdkony, ve znéni pozdéjSich predpist (dale
jen ,,zakon o vlastnictvi byta*).
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NOZ vsak tento zakon zru$il a jeho UGpravu, ovSem s podstatnymi rozdily, pievzal (Srov.
ustanoveni § //58an NOZ). Pravni uprava obsazend v NOZ se vSak, pokud jde o zplsob
pfevodu vlastnictvi k jednotkam, nebude dotykat jednotek, které jiz v minulosti byly
pievedeny dle zakona o vlastnictvi bytt (postaci, pokud byla takto pfevedena jedna jednotka v
dome s byty) - pro né bude platit podle zdkona o vlastnictvi bytt.

Bytovym spoluvlastnictvim rozumime dle NOZ spoluvlastnictvi nemovité véci zalozené
vlastnictvim jednotek, pfi¢emz bytové spoluvlastnictvi mize vzniknout, pokud je soucasti
nemovité véci (pozemku) dim alespon se dvéma byty. Ustfednim pojmem v tpravé bytového
spoluvlastnictvi je tedy pravé pojem ,jednotka™, jehoz se také dotykd jedna
Z nejvyznamnéj$ich zmén. Dle nového ob¢anského zakoniku je jednotka véc nemovita, ktera
zahrnuje byt jako prostorové oddélenou ¢ast domu a zaroven i podil na spolecnych Castech
nemovité véci vzajemné spojené a neoddélitelné. V pojmu jednotka tedy dochazi ke spojeni
obou prav v jeden celek. Dle NOZ tak nebude nikdy moZno pievést samostatné podil na
spole¢nych ¢astech domu (Srov. ustanoveni §§ 5 a 6 NV).

Pokud jde o velikost podili na spoleénych Castech, tyto mohou byt urCeny se zietelem
k povaze, rozmérim a umisténi bytu nebo jako stejné. Pokud vSak neni ureno nic
z predchazejiciho, plati, Ze jsou stanoveny pomérem velikosti podlahové plochy bytu
k celkové podlahové plose vSech byti v domé (tedy je vyjadien zlomkem, v jehoz Citateli je
velikost podlahové plochy bytu a ve jmenovateli celkova podlahova plocha vSech byt v
dom¢). Nové bude tedy mozné sjednat velikost podilti na spole¢nych ¢astech i podle jinych
kritérii nez jen dle poméru podlahovych ploch, jak tomu bylo za platnosti doposud zédkona o
vlastnictvi bytt.

Uprava institutu pFidatného spoluvlastnictvi je v NOZ zcela nové. Dosud bylo piidatné
spoluvlastnictvi upraveno pouze v zdkoné o vlastnictvi bytd, a to jako vztah vlastniki
jednotek ke spoleénym ¢astem domu. Dle pravni upravy v NOZ se ale na vztah ke spole¢nym
¢astem domu nepouziji ustanoveni o piidatném spoluvlastnictvi, ale zvlastni ustanoveni o
bytovém spoluvlastnictvi (Srov. ustanoveni § /223an NOZ). NOZ stanovi, ze véc nalezejici
spole¢né né€kolika vlastnikim samostatnych véci urenych k takovému uZzivani, ze tyto véci
vytvareji mistné 1 uelem vymezeny celek, a ktera slouzi spolecnému ucelu tak, Ze bez ni neni
uzivani samostatnych véci dobfe mozné, je v pfidatném spoluvlastnictvi téchto vlastnikd.
Ptidatné spoluvlastnictvi je tedy zvlastnim typem spoluvlastnictvi. Typickym ptikladem
takového spoluvlastnictvi je spolecné vlastnictvi pfistupové cesty vlastniky nékolika staveb,
které spolecné tvoii urcity ucelovy celek (napt. chatova osada). Mohou to ale byt i spole¢né
ptipojky, parkovisté atp. Pokud se pfidatné spoluvlastnictvi tyka nemovitosti zapisované do
vetejného seznamu, zapiSe se do n¢j vkladem i toto pridatné spoluvlastnictvi. V praxi by se
tedy mélo, napiiklad pokud piijjde o zahradkaiskou osadu, u jednotlivych zahradek na listech
vlastnictvi objevit ptidatné spoluvlastnictvi k ptijezdové cesté spolecné vSem zahradkam.

Podil na véci v pfidatném spoluvlastnictvi |ze pFevést jen za soucasného pievodu
vlastnického prava K véci, k jejimuz vyuzZiti véc v pridatném spoluvlastnictvi slouzi
(samostatny ptevod podilu tedy neni mozny). Véc v ptidatném spoluvlastnictvi nesmi byt
proti vili spoluvlastnikli odiata spolecnému ucelu a zatizit tuto véc lze, pouze pokud to
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spole¢nému ucelu nebude branit. Zadnému spoluvlastniku zaroveil nelze bréanit ve vyuziti véci
zpusobem, ktery odpovida ucelu a nebrani vyuziti véci ostatnimi spoluvlastniky.

Typicky dotaz ¢. 1 v této oblasti: jak je to s hrazenim ndkladii na spolecné casti domu ?

Naéklady spojené se spravou, udrzbou a opravou bytového domu jsou hrazeny z prispévki
jednotlivych spoluvlastniki. VysSe prispévki je stanovena pomémé podle podilu na
spole¢nych ¢astech domu.

Z téchto prispévkl (fondu oprav) je tak hrazeno vse, co je zjm. v ,Prohlaseni vlastnika
budovy* (plati vzdy, pokud neni v rozporu s NOZ) definovano jako spole¢na ¢ast domu, coz
podle § 1189 odst. 2 NOZ (...,,(2) Ma se za to, Ze se sprava vztahuje i na spolecné casti, které
slouzi vylucné k uzivani jen nekterému spoluviasiniku. ) plati i v piipadé takovych spole¢nych
¢asti domu, které jsou ve vyluéném uzivani nékterého ze spoluvlastnikti. To je ale podminéno
dodrzenim ustanoveni §1183 odstavce 1 NOZ, ze: ,,Viastnik jednotky se zdrzi vseho, co brani
udrzbe, oprave, upravé, prestavbé ¢i  jiné zmeéne domu nebo pozemku, 0 nichz bylo
Fadne rozhodnuto; jsou - i provadeny uvnitr bytu nebo na spolecné casti, ktera slouzi
vylucné k uzivani vilastnika jednotky, umozni do nich pristup, pokud k tomu byl predem vyzvan
osobou odpovédnou za spravu domu. To plati i pro umisteni, udrzbu a kontrolu zarizeni pro
méreni spotieby vody, plynu, tepla a jinych energii. ... "

Jiny zptsob uhrady nakladii na opravu a udrzbu spolecnych ¢asti domu nebo i ¢asti, které
nejsou spoleénymi a jsou soucasti jednotlivych jednotek, si mize spoleCenstvi vlastnikil
jednotek (dale jen ,,SVI), nebo bytové druzstvo po spolecném rozhodnuti spoluvlastniki
upravit dle vlastnich potfeb a je zaspan ve stanovach SVJ (bytového druzstva) ¢i jinych
vnittnich ptredpisech SVJ (bytového druzstva). Typicky mize jit napt. o zptsob financovani
vymény oken v bytovych jednotkach, zaskleni lodZii apod.

Typicky dotaz &. 2 v této oblasti: kde je mozné si opatrit ,, Prohldseni viastnika budovy* ?

Prohlaseni vlastnika budovy je vzdy uloZeno na Katastru nemovitosti a 1ze ho ziskat za Gplatu
(cena se odviji od poctu stran prohlaseni) napt. prostiednictvim Czech POINTu. Vyjimecné
ho lze ziskat 1 jinym zplUsobem (napf. n€kterd spolecenstvi vlastnikd ho maji na svych
webovych strankach) a zdarma.

Doporuceni : Rozdilna pravidla platici pro jednotlivé bytové domy tak mohou mit v nékterych
ptipadech zasadni vliv jak na cenu jednotky, tak i vysi jejich provoznich nakladi. Proto je
v zajmu kupujiciho, aby pted koupi nemovitosti peclivé prostudoval vnitini predpisy SVJ
(bytového druzstva).

Typicky dotaz ¢. 3 v této oblasti: jak miize dojit ke zruseni bytového spoluviastnictvi

Obdobn¢ jako to bylo mozné podle zakona o vlastnictvi bytd, umoziiuje NOZ, aby se vSichni
vlastnici jednotek dohodli na tom, Ze pfeméni stavajici vlastnictvi jednotek na podilové
spoluvlastnictvi nemovité véci. Vlastnici jednotek touto dohodou zrusi své vlastnictvi
jednotek, zruSi tedy pravni rezim bytového spoluvlastnictvi a pfeméni jej na podilové
spoluvlastnictvi nemovité véci, dosud rozdélené na jednotky. Zapisem do katastru nemovitosti
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vznikne na zékladé této dohody dosavadnich vlastnikii jednotek podilové spoluvlastnictvi

nemovité véci a zanikne rozdéleni nemovité véci na jednotky (Srov. ustanoveni § /2/7odst. 1
NOZ).

Lze predpokladat, ze velikost spoluvlastnickych podili na nemovité véci bude zpravidla
odpovidat velikosti podilti na spolecnych Castech piislusejicich k jednotlivym jednotkdm -
jde-li o jednotky vzniklé pied 1.1.2014, nebo zahrnutych v jednotlivych jednotkach - jde-li o
jednotky vzniklé po 1.1.2014 (srov. ustanoveni § 3063 NOZ, t. j. , Nabyl-/i viastnického
prava alespon k jedné jednotce v domé s byty a nebytovymi prostory prede dnem nabyti
ucinnosti tohoto zdakona nabyvatel podle zakona ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nekteré
spoluvlastnickeé vztahy k budovam a néktere viastnicke vztahy k bytum a nebytovym prostoriim
a dopliuji nekteré zakony (zakon o viastnictvi bytii), ve znéni pozdéjsich predpisii, vznikne i
po dni nabyti ucinnosti tohoto zakona vlastnické prdavo k dalsim jednotkam v tomto domé
podle dosavadnich pravnich predpisii. ).

V ustanoveni § /2/7odst. 2 NOZ jde o Upravu shodné zélezitosti jako v odstavci 1 téhoz
ustanoveni , tedy o zruseni bytového spoluvlastnictvi a jeho pfeménu na vlastnictvi nemovité
véci, v tomto piipadé vSak jde o dohodu manzell, ktetfi maji vSechny jednotky ve spolecném
jméni manzell a jeho pfeménu na vlastnictvi nemovité véci ve spoleném jméni manzell.
Tato vyslovna tprava v zdkoné o vlastnictvi bytl chybéla, v odborné praxi vSak nebylo
pochyb, Ze shodnou moznost, jakou méli vlastnici jednotek, resp. jediny vlastnik vSech
jednotek, maji rovnéZ manzelé, kteti maji vSechny jednotky ve spole¢ném jméni manzeli.

Dohoda, na jejimz zakladé ma dojit k pfeméné dosavadniho bytového spoluvlastnictvi na
podilové spoluvlastnictvi nemovité véci nebo na vlastnictvi nemovité véci ve spoleCném
jméni manzeld podle odstavce 1 nebo 2, resp. prohlaseni jediného vlastnika vSech jednotek,
musi mit pisemnou formu. Od tohoto poZadavku zdkona se nelze odchylit, jak plyne
Z ustanoveni § 559 NOZ, podle néhoz kazdy ma pravo zvolit si pro pravni jednani libovolnou
formu, neni-li ve volbé formy omezen ujedndnim nebo zakonem (Srov. ustanoveni ¢
12170dst. 3 NOZ).

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

- zakon €. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovdm a
n¢které vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim a dopliiuji nékteré zakony (zédkon
o vlastnictvi byti)

- nafizeni vlady ¢. 366/2013 Sb., o Upravé nékterych zalezitosti souvisejicich s bytovym
spoluvlastnictvim

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

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

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

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

- JUDr. Zdené&k Cép, komentai k § 1217, ASPI
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Kapitola XI.
Prispévek na bydleni doplatek na bydleni

l.a - pravni Gprava

- zakon €. 117/1995 Sb., o statni socialni podpote (zjm. § 24 az 28)

- nafizeni vlady ¢. 395/2015 Sb., kterym se pro ucely ptispévku na bydleni ze statni
socialni podpory pro rok 2016 stanovi vySe naklada srovnatelnych s najemnym, ¢astek, které
se zapocitavaji za pevna paliva, a ¢astek normativnich nakladl na bydleni

- zakon €. 111/2006 Sb., o pomoci v hmotné nouzi (zjm. § 33 az 35a)

- zakon ¢. 110/2006 Sb., o Zivotnim a existen¢nim minimu

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

I.b - struény podklad pro poradenskou ¢innost ob¢anské poradny

A. Prispévek na bydleni

Piispévek na bydleni je socialni davka (srov. ustanoveni § 24an zdkona o statni socidalni
podpore), kterama pomoci rodindm nebo jednotliveim s nizkymi pfijmy pokryt jejich
naklady na bydleni. Miize se pfitom jednat o bydleni v ndjemnim nebo druZstevnim byté,
V byté v osobnim vlastnictvi nebo o bydleni v rodinném domég.

POZOR !l Tato davka muze byt snadno zaménéna s doplatkem na bydleni, ktery je ovsem
davkou v hmotné nouzi (srov. ustanoveni § 33an zdakona o pomoci v hmotné nouzi) a tidi se
jinymi pravidly (srov. text na str. 59).

Prispévek na bydleni je urcen rodin€ nebo jednotlivei s nizkymi piijmy, pfi¢emz Zadatel musi
byt vlastnikem nebo najemcem daného bytu ¢i domu a musi v ném mit trvaly pobyt.

Narok na piispévek na bydleni se fidi pfijmem rodiny nebo jednotlivce, kteti maji v daném
byté¢ nebo domé trvaly pobyt i bydlisté — miize se tedy jednat i o lidi, ktefi neZiji ve
spoleéné domacnosti. Jedna se o spolecné posuzované osoby, tedy vsechny osoby, které
jsou v témze byté hlaseny k trvalému pobytu

Typicky dotaz &. 1 v této oblasti: podle ceho se pocita narok na prispévek na bydleni?

Pti schvalovani pfispévku na bydleni se hledi na:

a) celkovy piijem posuzované rodiny nebo posuzovaného jednotlivce,

b) jejich skute¢né naklady na bydleni,

C) zakonem stanovené pfimétené naklady na bydleni pro dany pocet osob v ur¢itém typu obce
( viz ustanoveni § 25 zdkona o statni socialni podpore stanovuje naklady na bydleni podle
poctu osob v byté ¢i domé, typu bydleni a velikosti obce).

Do pifijmu rodiny se pocitad piijem z vydélecné Cinnosti, ale 1 veSkeré socidlni davky, v¢.
napfiiklad rodi¢ovského piispévku a ptidavku na dité. Pokud je v dané rodiné i nezletila osoba,
pocita se 1 ptipadny piijem z brigad.

Typicky dotaz ¢. 2 v této oblasti: CO se vsechno pocita do nakladii na bydleni?

Projekt ,, Vzdélavani poradcii a podpora obéanského poradenstvi s diirazem na problematiku bydleni ,,je
realizovan za prispéni prostiedkil statniho rozpoctu CR z programu Ministerstva pro mistni rozvoj.
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Pokud zadatel o prispévek bydli v najemnim byté, jedna se o najem a naklady za plnéni

poskytované v souvislosti s uzivanim bytu, spolu s energiemi, vodnym, sto¢nym, naklady na
odpady a vytapéni.

Pokud bydli v druZstevnim byté nebo je-li vlastnikem domu, pak se jedna o pfislusné
srovnatelné naklady a energie, vodné, stocné, naklady na odpady a vytapéni.

Své skutecné naklady na bydleni dokladd Zadatel o pfispévek za predchozi kalendarni
¢tvrtleti, a to naptiklad prostfednictvim faktur, najemni smlouvy.

Typicky dotaz ¢. 3 v této oblasti: kdy je prispévek na bydleni prizndn a co je to rozhodny
prijem a rozhodné obdobi?

Prispévek na bydleni je pfiznan, pokud 30 % rozhodného prijmu (v Praze 35 %) rodiné
nebo jednotlivci nesta¢i k pokryti nakladi na bydleni, a zarovenn pokud je téchto 30 %
prijmi (v Praze 35 %) nizSich nez prislu$né naklady na bydleni, které stanovi zakon 0
statni socialni podpoie (Srov. ustanoveni § 25 a 26 zdkona o statni socidlni podpore).

Rozhodny prijem pro pfiznani pfispévku na bydleni se stanovi jako mési¢ni primér prijmui
rodiny piipadajicich na rozhodné obdobi. Mé&si¢ni prumér piijmt rodiny se stanovi jako
soucet jednotlivych mésicnich primérd piijmi opravnéné osoby a osob s ni spolecné
posuzovanych (srov. ustanoveni § 4 zdkona o statni socidlni podpore). Za ptijem se povazuji i
ptidavek na dité a rodi¢ovsky piispévek.

Rozhodnym obdobim, za které se zjistuje rozhodny piijem, je, - jde-li o piispévek na
bydleni - obdobi kalendafniho ¢tvrtleti predchazejiciho kalendainimu ¢tvrtleti, na které
se narok na vyplatu davky prokazuje, poptipad€ narok na davku uplatiiuje (srov. ustanoveni
§ 6 zdkona o statni socidlni podpore).

Typicky dotaz ¢. 4 v této oblasti: jaké jsou podminky pro priznani prispévku na bydleni?

Splnény musi byt soucasné tyto dvé podminky:

a) zadatel a osoby s ni spole¢né posuzované musi mit trvaly pobyt a bydlisté na uzemi Ceské
republiky,

b) 30 % (v Praze 35 %) rozhodného piijmu rodin€ nebo jednotlivci nestaci k pokryti nakladu
na bydleni a zaroven téchto 30 % (v Praze 35 %) pfijml je nizsi nez prislusné naklady na
bydleni, které stanovi zakon. (Srov. ustanoveni § 24 zdkona o statni socidlni podpore).

Vyse prispévku na bydleni se odviji od pfijmu rodiny nebo jednotlivce a vyse jeho nakladd,
nejméné se jedna o ¢astku 50,— K& mési€né (srov. ustanoveni § 51 odst. 5 zdkona o statni
socialni podpore).

O prispévek na bydleni zazddat zpétn€, ale jen tFi mésice zpétné od mésice, za ktery
ptispévek na bydleni nalezi (Srov. ustanoveni § 52 ve spojeni s § 53 odst. 3. zdkona o statni
socidlni podpore).

Projekt ,, Vzdélavani poradcii a podpora obéanského poradenstvi s diirazem na problematiku bydleni ,,je
realizovan za prispéni prostiedkil statniho rozpoctu CR z programu Ministerstva pro mistni rozvoj.
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Typicky dotaz &. 5 v této oblasti: jaky je postup pro ziskani prispeévku na bydleni?

a) zadatel o davku podava zadost na pfislusném kontaktnim pracovisti krajské pobo¢ky
Uiadu prace. Tiskopis zadosti si mize zadatel vyzvednout p¥imo na kontaktnim pracovisti
krajské pobocky Utadu prace nebo si ho vytisknout, &i piimo vyplnit online a poté vytisknout
z internetove adresy ;

b) spolu se zadosti piinese zadatel obansky priikaz, v piipad¢ rodiny s ditétem do 15 let
rodny list ditéte, dale doklad o vysi ¢tvrtletniho pFijmu, doklad o vySi nakladi na bydleni
za predchozi kalendaini ¢tvrtleti, pfipadné najemni smlouvu, bydli-li zadatel v najmu ;

C) vysi piijmu a naklady na bydleni zadatel o davku doklada na p¥islu$nych formularich.

O prispévek je tieba zadat kazdé kalendaini ctvrtleti, protoze narok na tuto davkuje
priznavan zpétné — pokud tedy ma zadatel trvale nizké pfijmy, nesmi zapomenout podavat
Zadost o prispévek na bydleni v daném terminu.

B. Doplatek na bydleni

Doplatek na bydleni je jedna ze socialnich davek poskytovana v ramci pomoci v hmotné
nouzi (srov. ustanoveni § 2an zdkona o pomoci v hmotné nouzi). Tato davka je tzce
provazana s dalsi ddvkou hmotné nouze, a sice ptispévkem na zivobyti (srov. ustanoveni §
21an zdkona o pomoci v hmotné nouzi) a piispévkem na bydleni (srov. ustanoveni § 24an
zakona o statni socidlni podpore), se kterym se ¢asto mylné zaménuje.

Doplatek na bydleni je urcen osobé€ nebo roding, ktera ma narok na prispévek na zivobyti,
kdy jeji vlastni pFijmy v¢etné piispévku na bydleni nestaci pokryt jeji naklady na bydleni a
stanovené Zivobyti.

Ve vyjimeénych piipadech mize byt doplatek na bydleni pfiznan i tomu, kdo nema narok
na prispévek na zivobyti, pokud jeho ptijem piesahl castku zivobyti, ale dosahuje vyse 1,3
nasobku této ¢astky.

Doplatek na bydleni je také urcen nezletilému nezaopatienému ditéti, které zije v ustavu ¢i
zarizeni pro péci o déti nebo mladeZ nebo které Zije v nahradni rodinné péci, pokud na néj
preslo vlastnictvi nebo najem bytu a samo nema dostate¢ny piijem nebo majetek k thradé
nakladl na bydleni.

Na davku ma narok najemce nebo vlastnik bytu. To znamena, Ze doty¢na osoba ¢i rodina
tento doplatek nedostava, ale Urady jej posilaji pFimo najemci nebo vlastnikovi bytu.

Typicky dotaz €. 1 v této oblasti: miize si narokovat tento doplatek i nékdo jiny, nez viastnik
Ci ndjemce bytu?

Ano, muze. Nemusi se vzdy jednat o najemce Ci vlastnika prostory, kterd je kolaudovéana
vyluéné jako byt.

Narok na doplatek na bydleni miize byt nové od roku 2015 pfiznén i na trvalé uZivani
rekreacni stavby nebo prostoru, ktery neni zkolaudovan jako byt — Gfad prace ma pak
pravomoc rozhodnout ve prospéch pfiznani ptispévku. Taktéz muze byt poskytnut i najemci
¢asti bytu, napiiklad pokoje.

Projekt ,, Vzdélavani poradcii a podpora obéanského poradenstvi s diirazem na problematiku bydleni ,,je
realizovan za prispéni prostiedkil statniho rozpoctu CR z programu Ministerstva pro mistni rozvoj.
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Od roku 2015 neplati podminka, Zze by zadatel musel mit trvaly pobyt v obci, ve které se byt
nachazi.

Typicky dotaz ¢. 2 v této oblasti: jakd je vyse doplatku na bydleni?

Vyse doplatku na bydleni se uréi tak, aby po zaplaceni odiivodnénych nakladi na bydleni
Vv aktudlnim kalendainim meésici (ndjmu, sluzeb s nim spojenych a nédklada za energie) ztstala
dané osobé ¢i rodiné castka zivobyti, a to i kdyZ do pFijmi zapocitime prispévek na
bydleni z pfedchoziho mésice. Jinymi slovy to, co chybi jednotlivci nebo rodiné po
zaplaceni odivodnénych naklada na bydleni do vySe urceného Zivobyti, je doplatek na
bydleni (srov. ustanoveni § 35 zdkona o pomoci v hmotné nouzi)

Typicky dotaz €. 3 Vv této oblasti: kdo je opravnen podat Zadost o doplatek na bydleni?

a) osoba, ktera je na tizemi Ceské republiky hlasena k trvalému pobytu podle zvlastniho
pravniho ptedpisu nebo kterd ma na tuzemi Ceské republiky trvaly pobyt podle zvlastniho
pravniho predpisu, a to pokud ma bydli§té na Gizemi Ceské republiky ;

b) osoba, které byl udélen azyl nebo doplitkova ochrana podle zvlastniho pravniho piedpisu, a
to pokud ma bydlisté na izemi Ceské republiky ;

c) cizinec bez trvalého pobytu na uzemi Ceské republiky, kterému tato prava zaruduje
mezinarodni smlouva, a to pokud mé bydli§té na tizemi Ceské republiky ;

d) ob&an ¢lenského statu Evropské unie, pokud je hlasen na uzemi Ceské republiky k pobytu
podle zvlastniho pravniho ptfedpisu po dobu del§i nez 3 mésice, nevyplyva-li mu narok na
socialni vyhody z piimo pouzitelného piedpisu Evropskych spolecenstvi, a to pokud ma
bydlisté na tizemi Ceské republiky ;

e) rodinny piislusnik ob&ana ¢lenského statu Evropské unie, pokud je hlasen na uzemi Ceské
republiky k pobytu podle zvlastniho pravniho pfedpisu po dobu delsi nez 3 mésice,
nevyplyvéa-li mu narok na socidlni vyhody z pfimo pouzitelného piedpisu Evropskych
spoledenstvi, a to pokud ma bydli§té na uzemi Ceské republiky ;

f) cizinec, ktery je drzitelem povoleni k trvalému pobytu s pfiznanym pravnim postavenim
dlouhodobé pobyvajiciho rezidenta Evropského spolecenstvi na izemi jin¢ho ¢lenského statu
Evropské unie, a jeho rodinny pfisluSnik, pokud jim bylo vyddno povoleni k dlouhodobému
pobytu na uzemi Ceské republiky podle zvlastniho pravniho piedpisu, a to pokud maji
bydlisté na uzemi Ceské republiky ;

g) Vv ptipadé nezletilé osoby - zékonny zastupce nebo opatrovnik (Srov. ustanoveni § 5 zdkona
0 pomoci v hmotné nouzi).

Typicky dotaz &. 4 v této oblasti: jaky je postup pro ziskani doplatku na bydleni?

a) zadatel o davku podava zadost na piislusnou krajskou pobo¢ku Uradu prace a to podle
mista svého trvalého pobytu. Tiskopis zadosti si mize zadatel vyzvednout pfimo na krajské
poboéce Utadu prace nebo si ho vytisknout, &i pfimo vyplnit online a poté vytisknout z
internetové adresy ;

b) spolu s vyplnénou zadosti o doplatek na bydleni a ptispévek na zivobyti na predepsaném
formulafi pfinese dale Zadatel :

- obCansky pritkaz nebo obdobny pritkaz totoznosti ;

Projekt ,, Vzdélavani poradcii a podpora obéanského poradenstvi s diirazem na problematiku bydleni ,,je
realizovan za prispéni prostiedkil statniho rozpoctu CR z programu Ministerstva pro mistni rozvoj.

57



A MINISTERSTVO
& - PRO MIiSTNi
ROzVOJ CR

- doklad o tom, Ze byt, jiny neZ obytny prostor nebo ubytovaci zafizeni jsou uzivany na
zéklad¢ smlouvy, rozhodnuti nebo jiného pravniho titulu ;

- doklad o podlahové plose bytu nebo jiného nez obytného prostoru ;

- doklady, na zaklad¢ kterych je mozné ziskat udaje potfebné k hodnoceni standardi
kvality bydleni stavby pro individualni ¢i rodinnou rekreaci nebo jiného nez obytného
prostoru podle ustanoveni § 335 zdkona o pomoci v hmotné nouzi, ve znéni pozdéjsich
predpist ;

- doklad o vysi a thradé¢ najemného, popt. o vysi obdobnych nakladi spojenych s
vlastnickou formou bydleni, druzstevni formou bydleni nebo jinou nez ndjemni, druzstevni
nebo vlastnickou formou bydleni ;

- doklad o vysi pravidelnych uhrad za sluzby bezprostfedné spojené s uzivanim bytu,
jiného nez obytného prostoru nebo ubytovaciho zafizeni a rozpis téchto sluzeb ;

- doklad o vysi uhrady za dodavku elektrické energie a plynu, ptip. dal§ich druht paliv,
a rozpis téchto energii ;

- doklad prokazujici zdravotni stav zadatele, jestlize je zddano zvySeni podle ustanoveni
§ 34 pism. ¢) zakona o pomoci v hmotné nouzi, ve znéni pozd&j$ich predpisi ;

- doklady prokazujici osifelost ditéte a skute¢nost, ze jde o dité zijici v ndhradni rodinné
péc€i nebo v plném piimém zaopatfeni zafizeni pro péci o déti nebo mladez, a doklad
prokazujici ptechod ndjmu bytu, jde-1i o zadost osifelého ditéte.

Utad pak zadost posoudi a prozkouma, zda Zadatel spliiuje narok na p¥islugnou davku. Pokud
ano, ur¢i i vysi davky.

Doporuceni : jedna se o pomérné ndro¢ny postup a proto pii posuzovani naroku na doplatek
na bydleni a stanovovéani jeho vySe je vhodné, aby zadatel postupoval diisledné podle pokynti
pracovnika krajské pobocky Utadu prace.

Typicky dotaz €. 5 Vv této oblasti: jaké jsou stanoveny poplatky a jaké jsou lhuty k vyrizeni ?

Spravni ani jiné poplatky nejsou stanoveny v tomto fizeni.

Lhuta pro vydani rozhodnuti v tomto fizeni se fidi ustanovenim § 71 zakona ¢. 500/2004 Sb.,
spravni fad a je stanovena na 30 dni, ve slozit&jSich piipadech az na 60 dnt a i tuto lhutu
je mozno podle potieby prodlouzit. O prodlouzeni lhity po zvazeni divodt rozhoduje

nadfizeny spravni organ.

To, Ze byla lhita pro vydani rozhodnuti prodlouZena, da spravni orgdn na védomi vSem
ucastnikim Fizeni.

Proti rozhodnuti o nepfiznani, snizeni nebo odejmuti davky mize zadatel podat odvolani ve
lhiit¢ do 15 dnit ode dne ozndmeni rozhodnuti, pokud zvlastni zakon nestanovi jinak (srov.
ustanoveni § 81 sprdvniho radu).

Odvoléni se podava u spravniho orgénu, ktery napadené rozhodnuti vydal; poté je zadost 1 se
spisovou dokumentaci postoupena odvolacimu organu Ministerstva prace a socidlnich véci,
ktery nésledné rozhodne.

Proti oznameni o pfiznani nebo o zvyseni doplatku na bydleni Ize podat pisemné namitku do
15 dni ode dne vyplaty prvni splatky davky.

Projekt ,, Vzdélavani poradcii a podpora obéanského poradenstvi s diirazem na problematiku bydleni ,,je
realizovan za prispéni prostiedkil statniho rozpoctu CR z programu Ministerstva pro mistni rozvoj.
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Prameny:
- zékon €. 117/1995 Sb., o statni socidlni podpoie

- zakon €. 500/2004 Sb., spravni fad

- natizeni vlady ¢. 395/2015 Sb., kterym se pro ucely pfispévku na bydleni ze statni socialni
podpory pro rok 2016 stanovi vySe nakladi srovnatelnych s najemnym, castek, které se
zapocitavaji za pevna paliva, a ¢astek normativnich nakladl na bydleni

- zakon €. 111/2006 Sb., o pomoci v hmotné nouzi

- zakon ¢. 110/2006 Sb., o zivotnim a existen¢nim minimu

- http://www.prispevky.cz/hmotna-nouze/prispevek-na-bydleni

- http://portal.gov.cz/portal/obcan/situace/101/106/16683.htm

Kapitola XII.
Vyklizeni bytu
|.a - pravni Gprava
- zakon €. 89/2012 Sb., obéansky zakonik (zjm. § 2292 a dalsi) [dale jen ,,NOZ*]
- zékon €. €. 99/1963 Sb., obcansky soudni tad (zjm. § 340) [dale jen ,,0.5.1.]

I.b - struény podklad pro poradenskou ¢innost ob¢anské poradny
A. VyKklizeni pri skonceni najmu
Typicky dotaz €. 1 v této oblasti: je mozné do smlouvy o ndajmu bytu uvést ustanoveni ,,V

pripade, Ze ndjemce nevyklidi byt pri skonceni najmu, je pronajimatel oprdvnén do bytu
vstoupit, vklidit ho a uskladnit véci ndjemce na jeho naklady a nebezpeci” ?

Nova pravni tprava by méla mimo jiné také ptispét k odstranéni situaci blokovani byt po
skonéeni najmu diky liknavému nebo ignorujicimu ptistupu byvalého najemce, jez je navic

casto dokonce nezndmého pobytu napiiklad i po dobu nékolika let.

NOZ neuklada vyslovné v zadném svém ustanoveni povinnost najemci byt vyklidit. Na
ze vyslovné v ustanoveni § 2292 véta druhda deklaruje, Ze k odevzdani bytu po skonéeni
najmu postaci prosté predani kli¢i, jestlize nic dals$iho nebrani pronajimateli v pfistupu
a uzivani predmétného bytu. Pii odevzdani klict v této situaci se tak pronajimatel jiZ nemusi
obavat vstoupit do bytu, ato ifakticky nevyklizeného, nebot se byt ma za odevzdany
anelze se tak dopustit poruseni domovni svobody dle § 178 odst. 1 trestniho zakoniku.
klich dle § 2292 véta druhd NOZ byt prestava byt bytem ndjemce a stiva se prostorem
v dispozici pronajimatele.

Nicméné ale tato povinnost byt vyklidit vyplyva z ustanoveni § 2293 odst. 1 NOZ, nebot je
tieba byt odevzdat ve stavu, v jakém byl pfevzaty na zacatku najemniho vztahu.

Projekt ,, Vzdélavani poradcii a podpora obéanského poradenstvi s diirazem na problematiku bydleni ,,je
realizovan za prispéni prostiedkil statniho rozpoctu CR z programu Ministerstva pro mistni rozvoj.
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Za situace, kdy tedy pifi ukonceni ndjemniho vztahu byt nebude odevzdan dle uvedeného
shora (tedy alespont odevzdanim kli¢i) dobrovolné€, bude nutno stejné jako pred datem 1. 1.
2014 podat Zalobu na splnéni této povinnosti. | kdyz pak tedy NOZ nehovoti o vyklizeni,
l1ze se domnivat, zZe petit zaloby bude obdobny pomérim do 31. 12. 2013, nebot’ s tim pocita
zakon ¢. 99/1963 Sh., obcansky soudni fad, ktery upravuje vykon rozhodnuti na vyklizeni
bytu v ustanoveni § 340 odst. 1 (,,(1) Ukldada-li rozhodnuti, jehoz vykon se navrhuje, aby
povinny vyklidil nemovitou véc, stavbu, byt nebo mistnost, soud naridi vykon rozhodnuti a po
pravni moci tohoto usneseni vykon rozhodnuti provede. * ...).

Doporuceni : pokud by pronajimatel ptistoupil k podani zaloby, pak Zalobni petit by nemél
znit na vydani kli¢a, protoze takovéa zaloba by nemusela totiz ve svém vysledku situaci
vyiesit, nebot’ by prosté nebyly klice pii vykonu rozhodnuti nalezeny a pronajimatel by se tak
po dvou soudnich fizenich ocitl opét na zacatku, protoze zaloba by byla zamitnuta.

Typicky dotaz &. 2 v této oblasti: jaky je postup pronajimatele, kdy najemce nejevi o byt
zajem a je napriklad neznamého pobytu ?

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

Pro tyto ptipady NOZ v ustanoveni § 2292, véta treti, stanovi fikei, dle niz pokud néjemce byt
nepochybné opusti, ma se byt za odevzdany ihned.

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

Pokud si je pronajimatel jist opusténim bytu, (napt. kdy se jedna o ptipady neplaceni
najemného, zpravidla stim souvisejici i odpojeni elektfiny ¢i plynu, ptipadné jiné takové
poznatky), pak do bytu mitzZe vstoupit sam i s piekonanim uzamceni aniz by se mohl
dopustit poruseni domovni svobody. Je vSak samoziejmé na odpovédnosti takového
pronajimatele, aby vhodnym zptsobem takovou dukazni situaci zdokumentoval pro pripad
prezkumu jeho jednani kdykoli v budoucnu.

Zaloba na vyklizeni bytu

(OBECNY VZOR)
Obvodnimu soudu (Okresnimu soudu)
adresa
dvojmo text navrhu
jedenkrat ptilohy

Vo 2016

Véc: Zaloba s niavrhem na vyklizeni bytu
Zalobce: Jméno a prijmenti, titul...... ,trvale bytemv ............. nar.dne .................
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Zalovany: Jméno a pfijmeni, titul...... ,trvale bytemv ............. nar.dne .................

Diikazni ptilohy : 1) N4jemni smlouva ze dne 13.3.2008
2) Vzéajemna korespondence ucastnikii
3) Vypovéd' z najmu ze dne 15.8.2009

Zalobce byl na zakladé najemni smlouvy ze dne ......... pronajimatelem bytu €. 22 o vel. 2+1
ve 3. podlazi v ................l (adresa nemovitosti). Vzajemnou dohodou byla dne ......
najemni smlouva ukoncena, a to s uc€innosti ke dni .......... . Ke dni ukonceni ndjemni
smlouvy byl zalovany povinen vyklidit tento byt a pfedat jej pronajimateli, coz vSak zalovany
dodnes neucinil.

Dtkaz:

- N4jemni smlouvaze dne .................. ,

- Dohoda o ukonceni nagjmu ze dne..................

- Vzajemna korespondence ucastniki, zjm. Vyzva k vyklizeni bytu zedne ..................... ,
- vyslech ucastnikt

S ohledem na shora uvedené navrhuje Zalobce vydani tohoto

rozsudku:

I. Zalovany je povinen vyklidit byt &. 22 o vel. 24+1 ve 3. podlaZi v ...............cceeeiienn.....
(adresa nemovitosti) a to do 15. dni od pravni moci tohoto rozsudku.

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

Jméno a ptijmeni, titul
zalobce

B. Vyklizeni pfi neznamém dédici

NOZ obsahuje nové ustanoveni, které chrani pronajimatele pfed ptipadnou dlouhou blokaci
pronajimaného bytu ¢i domu. Takova blokace mtize byt zpiisobena tim, ze pti dédickém fizeni
se nedafi zjistit nagjemcuv dédic. Pokud tento dédic nebude znam ani do 6 mésici od
najemcovy smrti, pak toto ustanoveni umozZiiuje pronajimateli vyklidit byt, pficemz
vyklizenim bytu ndjem zanikd. Véci z bytu uloZi pronajimatel na ndklad najemcova dédice ve
verejném skladisti nebo u jiného schovatele, a pokud si je dédic nepievezme bez zbytecného
odkladu, muze je pronajimatel vhodnym zpusobem prodat na ucet najemcova dédice (Srov.
ustanoveni § 2284 NOZ).
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C. VyKklizeni pfi stavebnich upravach bytu

Najemce je povinen strpét upravu bytu nebo domu, popiipadé jeho piestavbu nebo jinou
zménu, jen nesniZi-li hodnotu bydleni a

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

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

) hrozi-li pfimo zvlast’ zavazna ijma a tedy souhlas najemce neni vyZadovan.

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

Neni-li vyZadovan souhlas nijemce k provedeni upravy, pfestavby nebo jiné zmény bytu
nebo domu vyzadujici vyklizeni bytu, ma pronajimatel pravo zapodit s provadénim praci az
poté, co se vuci nijemci zaviZe poskytnout priméfenou nahradu ucelnych nakladu,
které najemci vzniknou v souvislosti s vyklizenim bytu, a zaplati najemci na tyto
naklady primérenou zalohu (srov. ustanoveni § 2260 odst. 1 NOZ).

Nevylucuji-li to okolnosti ptipadu, sdéli pronajimatel najemci nejméné 3 mésice pred
zahajenim praci alesponi:

a) povahu téchto praci,

b) piedpokladany den jejich zahajeni,

c) odhad jejich trvani,
d) nezbytnou dobu, po kterou musi byt byt vyklizen a
e) pouceni o nasledcich odmitnuti vyklizeni.

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

Typicky dotaz v této oblasti: jaky je postup, kdyz najemce vyklizeni bytu odmitne ?

Neprohlasi-li ndjemce pronajimateli do 10 dnii po oznameni, Ze byt na pozadovanou dobu
vyklidi, ma se za to, Ze vyklizeni bytu odmitl (srov. ustanoveni § 2260 odst. 3 NOZ).

POZOR Il Zde je tedy pfedviddno odmitnuti vyklizeni bytu pifi nekonéani ze strany najemce
s disledkem moznosti pronajimatele podat soudu ve lhité do 10 dnii ode dne najemcova
odmitnuti navrh na rozhodnuti o takovém vyklizeni, jinak pravo na vyklizeni bytu
zanika. Pfitom plati, Ze prokaZe-li pronajimatel:

a) ucelnost Gpravy, prestavby nebo jiné zmény bytu nebo domu a

b) nezbytnost vyklizeni bytu,

soud navrhu vyhovi; pfitom miiZze strandm ulozit pfiméfend omezeni, kterd na nich lze
rozumné pozadovat. PfFed rozhodnutim o vyklizeni bytu nelze prace provadét, ledaze soud
provadéni praci povoli (Srov. ustanoveni § 2262 NOZ).

Je-1i nutné byt vyklidit na dobu nejdéle jednoho tydne, postaci ozndmeni ndjemci alespon 10
dnt pied zahajenim praci a soucasné se lhita pro vyjadieni najemce zkracuje na 5 dni (Srov.
ustanoveni § 2261 NOZ).
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Souhlasi-li s tim pronajimatel, miZe najemce provést upravu, piestavbu nebo jinou zménu
bytu nebo domu. Nesouhlasi-li pronajimatel se zménou, kterd je nezbytna vzhledem k
zdravotnimu postizeni najemce, Clena jeho domécnosti nebo jiné osoby, kterda v byté bydli,
aniZ ma k odmitnuti souhlasu vazny a spravedlivy divod, nahradi pronajimateliv souhlas na
navrh ndjemce soud. U téchto ptipadi NOZ nestanovi zadné lhity podobné, jako je tomu u
stavebnich Gprav v rezii pronajimatele (srov. ustanoveni § 2263 NOZ).

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

a) svou nepiitomnost v byté delsi nez 2 mésice, nebo

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

Nesplni-li najemce zde uvedené povinnosti, povazuje se jeho jednani za poruseni povinnosti
najemce zavaznym zpusobem; to neplati, nenastane-li z tohoto diivodu vazna ijma. Riziko

vzniku vazné Gjmy tak nese ndjemce, na jehoz uvazeni zlustava splnéni uvedené oznamovaci
povinnosti (srov. ustanoveni § 2269 NOZ).

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

-zakon ¢. 99/1963 Sb., ob¢ansky soudni fad
-http://www.pravniprostor.cz/clanky/rekodifikace/uziti-zaloby-na-vyklizeni-pri-skonceni
najmu-bytu-dle-noveho-obcanskeho-zakoniku
-http://www.businessinstitut.cz/ustanoveni-o-najmu-bytu-a-domu-podle-noz-ii

Kapitola XIII.
Skonceni najmu bytu
l.a - pravni Gprava
- zakon €. 89/2012 Sb., obéansky zakonik (zjm. § 2285-2296) [dale jen ,,NOZ*]
- Zakon ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich spolecnostech a druzstvech (zdkon o obchodnich
korporacich) [dale jen ,,ZOK*]

I.b - struény podklad pro poradenskou ¢innost ob¢anské poradny

Typicky dotaz v této oblasti: skoncil miij najem spravné podle zakona?

NOZ v pododdile 2, stat’ ,,SkonCeni najmu (¢ 2285an), rozhodné neobsahuje vSechny
moznosti skon¢eni najmu. Je proto nutné vychazet nejen ze zvlasStnich ustanoveni o najmu
bytu a najmu domu, ale i z obecnych ustanoveni o ndjmu a z obecnych ustanoveni o zéniku
zavazk.
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Ngjem bytu podle NOZ muze skoncit z nasledujicich diivodi:

. Dohodou pronajimatele a ndjemce
. Uplynutim doby

. Ukon¢enim vykonu prace

. Nemoznosti plnéni

. Smrti ndjemce

. Odstoupenim od smlouvy

. Splynutim

. Narovnanim

. Zanikem Clenstvi v bytovém druzstvu
10. Vyklizenim bytu

11. Vypoveédi

OCoO~NO O WDN P

POZOR !l Najem bytu neskon¢i smrti pronajimatele. NOZ vyslovné stanovi, ze byl-li
pronajat byt, ve kterém najemce bydli, nema pronajimatel pravo najem vypovédét z divodu
zmény vlastnictvi. Toto ustanoveni je kogentni, k opacnému ujednani se nepiihlizi.

NOZ neobsahuje pravni Gpravu bytovych nahrad (S vyjimkou nahradniho bydleni
rozvedené¢ho manzela). Pronajimatel tedy neni povinen zajiStovat najemci po skon¢eni ndjmu
bytovou nahradu. Ale podle pfechodného ustanoveni § 3076 NOZ vSak plati, Ze pokud bylo
pfede dnem ucinnosti NOZ zahdjeno fizeni o neplatnosti vypovédi z ndjmu bytu, fizeni se
dokon¢i podle dosavadnich pravnich predpisti a pravo najemce na bytovou nahradu nebude
dotcéeno.

Ad 1. Skonceni najmu dohodou

NOZ nema zvlastni ustanoveni 0 skoneni najmu bytu dohodou. I pfesto je nepochybné, ze
najem bytu miZe byt dohodou pronajimatele a ndjemce ukonéen. Pravnim zakladem této
dohody je ustanoveni § 798/ NOZ, podle kterého je stranam na vili ujednat si zanik
zavazku, aniz bude zfizen zavazek novy. Pokud se tyka formy takového ujednani, je nutné
aplikovat ustanoveni § 564 NOZ, které stanovi, ze vyzaduje-li zakon pro pravni jednani
urcitou formu, lze obsah pravniho jednani zménit projevem vile v téZe nebo piisnéjsi form¢e.
Pro ngjemni smlouvu se vyzaduje dle ustanoveni § 2237 NOZ pisemnd forma, a proto
i dohoda o0 skonéeni najmu musi mit pisemnou formu.

Ad 2. Skonceni najmu uplynutim doby

NOZ nema zvlastni ustanoveni o skonceni najmu uplynutim doby. Je tedy nutné aplikovat
obecné ustanoveni o pravnich udalostech, podle kterého plati, Zze prava a povinnosti
zaniknou uplynutim doby, na kterou byly omezeny (viz ustanoveni § 603 NOZ).

NOZ opétovné zaved| pravidlo 0 automatickém prodlouZeni najmu bytu. T. zn., Ze pokud
bude najemce pokracovat v uZivani bytu po dobu alespon tFi mésicti po dni, kdy mél njem
bytu skoncit, a pronajimatel nevyzve Vv této dob¢ ndjemce, aby opustil byt, plati, ze najem je
ujednan znovu na tutéz dobu, na jakou byl ujednan diive, nejvySe ale na dobu dvou let; to
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neplati, ujednaji-li si strany néco jiného. Vyzva pronajimatele vyZaduje pisemnou formu
(viz ustanoveni § 2285 NOZ).

Ad 3. Skonéeni najmu ukoncenim vykonu prace

Tento zpusob skonceni najmu bytu upravuje NOZ u sluzebnich byt (viz ustanoveni § 2298
a 2299 NOZ). Dle této pravni UGpravy najem sluzebniho bytu skon¢i poslednim dnem
kalendainiho mésice nasledujiciho po mésici, ve kterém najemce prestal vykonavat
praci, v souvislosti sjejimz vykonem byl sjednan najem bytu, aniZ k tomu mél vazny
divod. Pokud piestane najemce vykonavat praci z divodi spocivajicich v jeho véku,
zdravotnim stavu, z diivodli na strané pronajimatele nebo z jinych vaznych divodi, skonci
najemci najem sluzebniho bytu uplynutim dvou let ode dne, kdy prestal vykonavat praci.

Smrti najemce sluzebniho bytu ndjem sluZzebniho bytu skon¢i.

Ad 4. Skonceni najmu pro nemoznost plnéni

Skonc¢eni najmu bytu pro nemoznost plnéni nastane piedevsim v situaci, kdy dojde k zaniku
bytu. V ramci obecnych ustanoveni o najmu se v § 2226 NOZ stanovi, ze zanikne-li véc
behem n4jmu, najem skonci. Zanikne-li véc béhem doby ndjmu z¢asti, ma najemce pravo bud’
na priméfenou slevu z najjemného, anebo mize ndjem vypovédét bez vypovédni doby.
Otazkou je, jak mize nastat situace, kdy byt zanikne pouze z¢asti., Muze se napf. stat, ze lze
si ale naptiklad predstavit piipad, kdy zanikne sklep pronajaty jako ptisluSenstvi bytu.

Ad S. Skonceni najmu smrti ndjemce

Smrti ndjemce podle NOZ nijem bytu ve vétSiné pripadii neskonci, nebot’ se pouzije
ustanoveni o pfechodu najmu bytu podle § 2279an NOZ a - i pokud Kk pfechodu najmu na
¢leny najemcovy domécnosti nedojde - prava a povinnosti z najmu bytu piejdou podle
ustanoveni ¢ 2282 NOZ na najemcovy dédice.

Ke skonceni najmu smrti najemce tedy dojde pouze za situace, kdy najem nepiejde na ¢leny
najemcovy domacnosti a zaroven nebude mit najemce Zadné dédice, a dale pak v pfipadé
sluZebnich bytu a byti zvlastniho urceni (srov. ustanoveni § 2300 a 2301 NOZ), na které se
ustanoveni o pfechodu ndjmu bytu nepouZziji.

Zemfe-li najjemce sluZzebniho bytu, ndjem sluZebniho bytu podle ustanoveni § 2299 NOZ
skon¢i. Osoba, ktera v byté s najemcem bydlela, ma pravo v byté nadale bydlet; vyzve-li ji
vSak pronajimatel, aby byt vyklidila, je povinna tak ucinit nejpozdé¢ji do tii mésici ode dne,
kdy vyzvu obdrzZela.

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

V disledku smrti ndjemce mize najem skoncit také tehdy, pokud sice najem bytu piejde na
Clena najemcovy domacnosti, ale tento ¢len najemcovy domacnosti do jednoho mésice od
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smrti najemce pisemné oznadmi pronajimateli, Ze V najmu nehodld pokracovat. Timto
zpusobem ndjem zanika nikoliv dnem smrti najemce, ale dnem dojiti oznameni
pronajimateli.

Ad 6. Skonceni najmu odstoupenim od smlouvy

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

Podle obecného ustanoveni § 200/ NOZ lze od smlouvy odstoupit, ujednaji-li si to strany,
nebo stanovi-li tak zdkon. Obecné novy obcCansky zakonik stanovi, Ze od smlouvy lze
odstoupit, porusi-li strana smlouvu podstatnym zptsobem. Podle ustanoveni § 2232 NOZ
vSak plati, ze pokud strana poruSuje své povinnosti zvlast’ zavaznym zpusobem, a tim
zpusobi zna¢nou Ujmu druhé strané, ma dotfend strana pravo vypoveédét najem bez
vypovédni doby. Zvlastni ustanoveni o ngjmu bytu a ndjmu domu pak pro piipad poruSeni
povinnosti najemce zvlast zavaznym zplisobem dava pronajimateli moznost vypoveédét najem
bez vypovédni doby, pficemz tato zvlaStni ustanoveni maji pifednost. Lze tedy konstatovat,
7e ze zakona najemce ani pronajimatel nemaji pravo odstoupit od smlouvy, coz vSak
nevylucuje, aby si pravo odstoupit od smlouvy sjednali v najemni smlouvé. Pokud by vSak
smluvnim ujednanim o odstoupeni od smlouvy byla zkracena prava najemce, nebude se
k takovému ujednani ptihlizet (srov. ustanoveni § 2235 odst. 1 NOZ).

Ad 7. Skonéeni najmu splynutim

Také podle NOZ je mozné skonceni najmu splynutim. Podle ustanoveni § /993 odst. 1 NOZ
plati, Ze splyne-li jakymkoliv zptsobem pravo s povinnosti v jedné osob¢, zaniknou jak toto
pravo, tak povinnost, nestanovi-li zadkon jinak. Ohledné¢ najmu bytu zdkon jinak nestanovi,
tato obecnd tprava se tedy pouZije.

Stane-1i se najemce vlastnikem bytu, ktery ma v ndjmu. Dusledkem splynuti je, ze prava a
povinnosti z tohoto zavazku zaniknou, nebot’ nikdo nemtize byt sam sob¢ dluznikem.

Ad 8. Skonceni najmu narovnanim

NOZ také upravuje dohodu o0 narovnani, kterou strany mohou dosavadni zavazek nahradit
novym zavazkem. Ustanoveni o narovnani vSak nenalezneme mezi zpiisoby zaniku zavazk,
ale vramci obecnych ustanoveni o zméné obsahu zavazkt. Dohoda o narovnani vyzaduje
pisemnou formu, byl-li pivodni zavazek ziizen v pisemné formé. Vzhledem k tomu, ze
pro najemni smlouvu se pisemna forma vyzaduje, bude muset mit dohoda o narovnani také
pisemnou formu (srov. ustanoveni § 1903an NOZ).

Ad 9. Skonéeni najmu zanikem ¢lenstvi v bytovém druZstvu

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

a) dohodou,
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b) vystoupenim ¢lena,

¢) vyloucenim ¢lena,

d) pfevodem druzstevniho podilu,

e) ptechodem druzstevniho podilu,

f) smrti ¢lena druzstva,

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

h) prohlasenim konkurzu na majetek ¢lena,

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

1) dorucenim vyrozuméni o netspé$né opakované drazbé v fizeni o vykonu rozhodnuti nebo
v exekuci nebo, nejsou-li ¢lenska prava a povinnosti pievoditelné, pravomocnym nafizenim
vykonu rozhodnuti postizenim c¢lenskych prav a povinnosti, nebo pravni moci exeku¢niho
piikazu k postizeni Clenskych prav a povinnosti po uplynuti lhity uvedené ve vyzvé ke
splnéni vymahané povinnosti podle zvlastniho pravniho ptedpisu a, byl-li v této 1hité podan
navrh na zastaveni exekuce, po pravni moci rozhodnuti o tomto navrhu,

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

K) zanikem druzstva bez pravniho nastupce.

Pokud se tyka smrti ¢lena bytového druzstva, zanikne sice jeho Clenstvi v druZstvu, ale
nezanika najem bytu, protoZe podle ustanoveni § 2279 odst. 5 NOZ piechazi ¢lenstvi
V druZstvu a niajem bytu na toho dédice, kterému pripadl ¢lensky podil.

Ohledn¢ vylouceni ¢lena bytového druzstva ustanoveni § 734 ZOK stanovi, ze c¢lena
bytového druzstva nebo spole¢né Cleny bytového druzstva, s jejichz ¢lenstvim je spojen najem
druzstevniho bytu nebo spole¢ny najem druzstevniho bytu, 1ze vyloucit z druzstva, a) porusi-li
najemce hrub& svou povinnost vyplyvajici z najmu, nebo b) byl-li najemce pravomocné
odsouzen pro umyslny trestny ¢in spachany na druzstvu nebo na osobé¢, kterd bydli v domé,
kde je ndjemciiv byt, nebo proti cizimu majetku, ktery se v tomto domé nachazi.

Ad 10. Skonéeni najmu vyklizenim bytu

NOZ piinasi uplné novy zpusob ukonéeni najmu bytu. Bude mozné jej vyuzit v situaci, kdy
nijemce zemiel, najem nepieSel na ¢lena najemcovy domacnosti a najemciv dédic neni
znam ani do Sesti mésicii ode dne najemcovy smrti. V takovém piipadé¢ mlZe pronajimatel
byt vyklidit, ¢imz najem zanika. Véci z bytu pronajimatel uloZi na naklad najemcova dédice
ve vefejném skladu nebo ujiného schovatele; nepfevezme-li je najemcliv dédic bez
zbyte¢ného odkladu, mize je pronajimatel na jeho Gcet vhodnym zplisobem prodat (Srov.
kapitolu XII., ¢ast B.).

Ad 11. Skonceni najmu vypovédi

Néjem bytu mize byt vypovézen jak ndjemcem, tak i pronajimatelem. NOZ vyZaduje pro
vypoveéd z ndjmu pisemnou formu. Dal§i podminkou je, ze vypovéd’ musi byt dorucena
druhé smluvni strané. Dale stanovi, Ze vypovédni doba bézi od prvniho dne kalendarniho
mésice nasledujiciho poté, co vypovéd’ dosla druhé strané.
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Pokud vypovida ndjem pronajimatel, je povinen ndjemce poucit o jeho pravu vznést proti
vypovédi namitky a navrhnout prezkoumani opravnénosti vypovédi soudem, jinak je
vypovéd’ neplatna.

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

zda je vypovéd® opravnéna. NOZ tedy opustil konstrukci, kdy k vypovédi pronajimatele
Z urCenych divodd musel pfivolit soud. Je tedy podle souCasné pravni upravy pouze na
najemci, zda se bude chtit proti vypovédi soudné branit, ¢i nikoliv.

Pro podani namitek neni stanovena Zadna lhita.

11. 1. Vypovéd’ ze strany najemce

NOZ v ustanoveni § 2287 stanovi, ze ndjemce muze vypovédét niajem na dobu urcitou,
zméni-li se okolnosti, z nichz strany pifi vzniku zavazku ze smlouvy o najmu ziejmé
vychazely, do té miry, Ze po ndjemci nelze rozumné pozadovat, aby v ndjmu pokracoval.

Jako ptiklad takové zmény muze byt ziskani prace v jiném misté, kam nebude mozné bez
obtizi z dosavadniho bydlisté dojizdét. DalSim piipadem rozhodné zmény okolnosti mize byt
napi. uzavieni manzelstvi a s tim souvisejici piest€éhovani do jiné obce, potizeni si vlastniho
bydleni nebo tiziva socidlni situace, do které se najemce po vzniku ndjmu dostane (napf.
rozchod s partnerem, ktery pfispival na placeni ndjemného, ztrata zaméstnani apod.). Tizivou
socialni situaci najemce je nutné rozhodné do zmény okolnosti opraviujici ndjem vypoveédeét
zafadit, nebot’ nelze po néjemci spravedlivé zadat, aby materialn€¢ strddal na tkor
pronajimatele, ktery sim ma kde bydlet a byt, ktery pronajima, mu pouze vylepSuje jeho
zivotni Groven.

Zékon v tomto ptipadé nestanovi délku vypovédni doby. Ta byla uréena analogicky podle
ustanoveni § 2222, § 2231 5 § 2288 NOZ a je tifimési¢ni.

Dalsimi vypovédnimi divody najemce jsou vypovédni davody sankéni pii poruseni
povinnosti pronajimatele. U téchto vypovédnich ditvodit NOZ nespecifikuje, zda je 1ze pouzit
U najma na dobu urcitou nebo na dobu neurcitou. Ve vsech piipadech se jedna o vypovéd bez
vypovédni doby, tudiz podle ustanoveni § 223/ odst. 2 NOZ musi byt ve vypovédi uveden
vypovédni divod. Jednd se o nésledujici ptipady:

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

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

C) brani-li uzivani bytu ustanoveni zakona nebo rozhodnuti organu vefejné moci, vydané na
zaklad¢ zakona, a neodstrani-li pronajimatel tuto pravni vadu ani v dodate¢ni lhaté a
predstavuje-li prodleni pronajimatele pii odstranéni této pravni vady nebo sama tato pravni
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vada hrubé poruseni povinnosti pronajimatele (srov. ustanoveni § 2268 odst. 2 NOZ ve
spojeni s Ustanovenim § 2266 NOZ),

d) pokud je potiebna nezbytna oprava bytu, pii¢emz se jedna o takovou opravu, pii niz neni
mozné byt viibec uzivat (srov. ustanoveni § 22/0 odst. 3 NOZ),

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

f) porusuje-li pronajimatel zvlast' zdvaznym zplisobem své povinnosti a tim zptusobi zna¢nou
ujmu najemci (srov. ustanoveni § 2232 NOZ).

NOZ v ustanoveni § 2283 odst. 2 zakotvuje specificky vypovédni divod. Podle né&j muze
najemciv dédic nijem vypovédét s dvoumési¢ni vypovédni dobou do tii mésict poté, co
se dozvédél o smrti najemce, o svém dédickém pravu a o tom, Ze prava a povinnosti
Z najmu nepresla na ¢lena najemcovy domacnosti, nejpozdéji vSak do Sesti mésici od
najemcovy smrti.

Pravo vypovédét za téchto podminek najem ma 1 ten, kdo spravuje pozistalost. Kromé vyse
uvedenych vypovédnich divoda, které vyplyvaji ptimo z NOZ Ize v najemni smlouvé sjednat
dalsi vypovédni davody, pro které muze najemce najem bytu vypoveédeét.

Pokud se jednd o nijem uzavieny na dobu uréditou, mize podle ustanoveni § 2229 NOZ
njjemce najem vypoveédét jen v pripadé, ze ve smlouvé byly zaroven ujednany divody
vypovédi a vypovédni doba.

Pokud se jedna o ndjem na dobu neurcitou, mohou byt dal§i vypovédni divody také
ujednany v najemni smlouvé, je to vSak nadbyteéné, nebot’ podle ustanoveni § 223/ odst.
1 NOZ ngjem ujednany na dobu neurcitou skon¢i vypovedi jedné ze stran, kterd nemusi byt
odivodnéna, ledaze ma najemce pravo vypovédét najem bez vypovédni doby. Jedna-li se
0 véc nemovitou, je vypoveédni doba tfimesicni.

11. 2. Vypovéd’ ze strany pronajimatele

N4jem na dobu urcitou nebo dobu neurcitou v tFimési¢ni vypovédni dobé

Podle ustanoveni § 2288 odst. 1 NOZ muze pronajimatel vypovédét najem na dobu urcitou
nebo dobu neurcitou v tiiméesicni vypovédni dobé:

a) porusi-li najemce hrubé€ svou povinnost vyplyvajici z najmu,

b) je-li najemce odsouzen pro imyslny trestny ¢in spachany na pronajimateli nebo ¢lenu
jeho domacnosti nebo na osob¢, ktera bydli v domé, kde je najemciiv byt, nebo proti cizimu
majetku, ktery se v tomto domé nachazi,

c) ma-li byt byt vyklizen, protoze je z divodu vefejného zajmu potiebné s bytem nebo
domem, ve kterém se byt nachazi, nalozit tak, ze byt nebude mozné vibec uzivat, nebo

d) je-li tu jiny obdobné zavazny divod pro vypovézeni najmu.

Vypovédni divod musi byt ve vypoveédi uveden, aby mohlo byt ptipadné pfezkoumano, zda
je vypoveéd opravnéna.

Projekt ,, Vzdélavani poradcii a podpora obéanského poradenstvi s diirazem na problematiku bydleni ,,je
realizovan za prispéni prostiedkil statniho rozpoctu CR z programu Ministerstva pro mistni rozvoj.

69



=z~ | MINISTERSTVO
€ - | PROMisTNI

ROzVOJ CR

Pod hrubé poruseni povinnosti vyplyvajici znajmu Ize zatadit i1nesplnéni oznamovaci
povinnosti najemce ohledné zvySeni poctu osob zijicich v byté do dvou mésicti, co tato zména
nastala (srov. ustanoveni § 2272 odst. 1 NOZ), nebo nesplnéni povinnosti nadjemce oznamit
svou nepfitomnost v byté del§i nez dva mésice, pokud z tohoto divodu nastane vazna ujma
(srov. ustanoveni § 2269 odst. 2 NOZ).

Déle NOZ vyslovné stanovi, Ze najemce hrubé porusi svou povinnost, pokud da byt nebo jeho
¢ast do podnajmu tfeti osobé v rozporu Sustanovenim § 2274a § 2275 NOZ. |vtomto
piipad¢ bude tedy pronajimatel opravnén dat najemci vypoveéd podle § 2288 odst. 1 pism.
a) NOZ.

v _ 7 r /4

Néjem na dobu neurcitou v tFimési¢ni vypovédni dobé

Podle ustanoveni § 2288 odst. 2 NOZ muze pronajimatel vypoveédét ndjem na dobu neurcitou
Vv tfimésic¢ni vypovédni dobé také v piipade, ze:

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

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

Tato skupina vypovédnich diivodi, stejn€ jako skupina osob, v jejichz prospéch lze ndjem
bytu vypoveédét, je taxativni. NOZ rozsifuje okruh osob, v jejichz prospéch lze najem
vypovédét. Pocitd se zde nejen s pfibuznymi pronajimatele v ptimé linii nebo ve vedlejsi linii
v druhém stupni (sourozenci), ale i s ptibuznymi manzela v téchto stupnich. Na druhou stranu
nelze vypovédéet z diivodu potieby manzela pronajimatele, ledaze jde o rozvadéjiciho se nebo
rozvedeného manzela.

Také ve vypoveédi z téchto divodi musi byt uveden vypovédni divod.

Dal-li pronajimatel najemci vypovéd’ z téchto diivodu, je povinen mu byt znovu pronajmout
nebo mu nahradit Skodu, nevyuzil-li byt do jednoho mésice od jeho vyklizeni najemcem
k Géelu uvedenému jako vypovédni duvod. Tato lhita nebézi po dobu potiebnou k tpraveé
bytu, bylo-li s upravou zapocato nejdéle do dvou tydnii po vyklizeni bytu a je-li v ni fadné
pokracovano (Viz ustanoveni § 2289 NOZ).

Vypovéd’ bez vypovédni doby

Podle ustanoveni § 2297 odst. 1 NOZ muze pronajimatel pravo vypovédét najem bez
vypovédni doby, porusi-li najemce svou povinnost zvlast zavaznym zpisobem. Zikon
zaroven demonstrativné uvadi, Ze za poruSeni povinnosti zvIast' zdvaznym zplsobem se
povazuje naptiklad:

a) nezaplaceni najemného a nakladi za sluzby za dobu alespon tii mésicu,

b) poskozovani bytu nebo domu zavaznym nebo nenapravitelnym zptisobem,

C) zpusobovani zavaznych skod nebo obtizi pronajimateli nebo osobam, které v domé bydli,
d) uzivani bytu jinym zptisobem nebo k jinému tGcelu, nez bylo ujednano.

Pronajimatel musi v téchto pfipadech najemce nejdiive vyzvat, aby v pifiméfené dobé
odstranil své zavadné chovani nebo odstranil protipravni stav, teprve poté miize dat vypoveéd,
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jinak se k vypovédi neptihlizi. K vypoveédi se nebude pfihlizet také tehdy, nebude-li v ni
uvedeno, v ¢em je spatfovano zvlast’ zavazné poruSeni najemcovy povinnosti.

Pti uplatnéni vypoveédi z ndjmu na zakladé tohoto ustanoveni NOZ ma pronajimatel pravo
pozadovat, aby najemce byt odevzdal bez zbyteéného odkladu, nejpozdéji vsak do
jednoho mésice od skon¢eni najmu.

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

Podle wustanoveni § 2228 o0dst.1,2 NOZ muze pronajimatel dat najemci vypovéd bez
vypovédni doby také v piipadé, Ze ndjemce uziva byt takovym zplisobem, ze se byt
opotiebovava nad miru priméfenou okolnostem nebo Ze hrozi znifeni véci, pfiCemz
najemce neuposlechne vyzvy pronajimatele, aby byt uzival fadné. Vyzva pronajimatele
vyzaduje pisemnou formu. Musi obsahovat pfiméfenou lhitu k napravé, upozornéni na
mozné nasledky neuposlechnuti vyzvy a musi byt ndjemci dorucena. Pokud vSak hrozi vazné
nebezpedi z prodleni, méa pronajimatel pravo vypovédét najem bez vypovédni doby, aniz by
najemce vyzval k ndprave.

U vypovédi pronajimatele bez vypovédni doby neni rozhodujici, zda byl najjem sjednan na
dobu urcitou nebo neurcitou. Podle ustanoveni § 223/ odst. 2 NOZ musi byt vypoveéd’, ktera
muze byt dana bez vypovédni doby, odiivodnéna.
Vypovéd’ s dvoumési¢ni vypovédni dobou
Podle ustanoveni § 2283 NOZ miize pronajimatel najem vypovédét bez uvedeni divodu
S dvoumési¢ni vypovédni dobou do tFi mésici poté, co se dozveédel, Ze ndjemce zemiel, ze
prava a povinnosti z n4jmu na ¢lena najemcovy domdacnosti nepiesla a kdo je najemcovym
dédicem nebo kdo spravuje pozistalost. Neni pfitom rozhodné, zda se jednalo o najemni
smlouvu na dobu urc¢itou nebo na dobu neurcitou.

Smluvni vypovédni diivody

NOZ nestanovi, Ze by pronajimatel mohl najem bytu vypovédét jen ze zdkonnych divodi.
V souladu se zasadou § / odst. 2 NOZ smluvni strany si mohou v najemni smlouvé sjednat
dalsi diavody vypovédi pronajimatele. Je vSak nutné mit na zieteli ustanoveni § 2235 odst.
1 NOZ, podle kterého se nepfiihlizi k ujednanim zkracujicim najemcova zakonna prava, a

ustanoveni § § NOZ, podle kterého zjevné zneuziti prava nepoziva pravni ochrany.

Prameny:
- zékon €. 89/2012 Sb., obcansky zakonik
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- zékon ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich spolecnostech a druzstvech (zékon o obchodnich

korporacich)
- https://obczan.cz/clanky/pravni-uprava-skonceni-najmu-bytu-v-novem-obcanskem-zakoniku
- JUDr. Mgr. Jan Bajura, Ph.D., doc. JUDr. Josef Sala¢, Ph.D., komentar k § 2287, ASPI

Kapitola XIV.
Zmeéna vySe najemného
l.a - pravni Gprava
- zakon €. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik (zjm. § 2248 a § 2249) [dale jen ,,NOZ*]
- nafizeni vlady €. 453/2013 Sb., o stanoveni podrobnosti a postupu pro zjisténi
srovnatelného nadjemného obvyklého v daném misté (dale jen ,,naf. v1.*)

I.b - struény podklad pro poradenskou ¢innost ob¢anské poradny

Typicky dotaz ¢. 1 v této oblasti: mize byt obrana v najemni smlouve ?

Nov¢ ucinna pravni uprava klade pii ur€ovani zptsobu zvySovani ndjemného na prvni misto
dohodu pronajimatele a najemce (Srov. ustanoveni § 2248 NOZ).

Pfesny popis mechanismu zvySovani najemného tedy miize byt obsaZzen primo v najemni
smlouvé nebo v nékterém z jejich dodatki. Nejéastéjsim zpusobem upravy vyse najemného
Vv zavislosti na dob¢ trvani najmu byva tzv. infla¢ni dolozka, podle které dochazi ke
kazdoro¢nimu nartistu ndjemného v ndvaznosti na primérnou ro¢ni miru inflace vyhlaSenou
Ceskym statistickym tfadem.

Sikovnost najemce a nepozornost pronajimatele viak mize vést i ke stavu, kdy zvySovéni
najemného v dobé trvani najmu bude ze zakona zcela zapovézeno. K zajisténi této moznosti
postaci mit ve smlouvé vyslovné ujednani o tom, ze se zvySovani ndjemného vylucuje (Srov.
ustanoveni ¢ 2249 odst. 1 NOZ).

Typicky dotaz &. 2 v této oblasti: miize se ndjemné zvysovat zZivelné, nebo jsou stanovena pro
zvySovani néjaka pravidla ?

Pokud ngjemni smlouva o zplisobu zvySovani najemného mlci, je nutno postupovat dle
pfislusnych ustanoveni NOZ.

Pronajimateli je ddana moZnost obratit se na ndjemce S navrhem na zvySeni nijemného.
Obsah navrhu je vSak z pravniho hlediska podroben tifem omezenim. Pocetni omezeni

limituje pronajimatele vtom, Ze navrhované zvySeni spolu stim, knémuz jiz doslo
Vv poslednich tfech letech, nesmi byt vys$§i nez dvacet procent. Nijemné dale nesmi
prekrocit (absolutni) cenovou hranici tvorenou vysi srovnatelného najemného obvyklé¢ho
V daném misté. Konecné je pronajimatel vazadn ¢asovym omezenim, které neumoziiuje zvysit
najemné diive, nez uplyne dvanact mésici od posledniho zvySeni.

Potieba vejit se do uvedenych omezeni je dilezitd z hlediska zachovani moznosti obratit se na
soud v piipadé nesouhlasu najemce s navrhovanym zvySenim najemného. Bude-li totiz
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navrhem pronajimatele kterékoliv z omezeni poruseno, pfipadné nebude-li navrh obsahovat

vy§i navrhovaného najemného, nebude se k nému ze zakona piihliZet (Srov. ustanoveni
§ 2249 odst. 1 NOZ).

K navrhu pronajimatele na zvySeni najemného se nebude pfihlizet také tehdy, kdyz nebude
dodrZeni vSech tifi omezeni Fadné doloZeno. Jakym zplisobem by vSak mél navrh dodrzeni
dokladat, jiz zakon nestanovi. K NOZ jesté neexistuje zadna judikatura, pronajimatelim tedy
nelze nez doporucit, aby v navrhu na zvySeni najemného podrobné popsali, na zakladé
jakych podkladi a vypocétit maji zakonna omezeni za dodrZen4, a aby soucasné navrh
doplnili o pFilohy prokazujici jejich tvrzeni (napf. o kopii pfedchazejiciho dodatku najemni
smlouvy 0 zvySeni najemného apod.).

Pronajimatel vSak vySe popsanymi omezenimi neni vdzan v pfipad¢, Ze stavajici ndjemné
nebylo uréeno ujednanim pronajimatele a najemce nebo rozhodnutim soudu, ale na zakladé
jiného pravniho predpisu (srov. ustanoveni § 3074 odst. 2 NOZ).

Akceptuje-li najemce navrh na zvySeni najemného, zaplati novou vysi najemného pocinaje
ti‘etim kalendai'nim mésicem po dojiti navrhu (srov. ustanoveni § 2249 odst. 3 NOZ).

Typicky dotaz €. 3 Vv této oblasti: co kdyz ndjemce s navrhem na zvyseni ndjemného
nesouhlasi ?

Pokud nijemce do dvou meésici od doruceni ndvrh na zvySeni ndjemného pisemné
neodsouhlasi, mize se pronajimatel s ndvrhem na ur¢eni ndjemného obratit na soud. Musi
tak vSak u€init ve 1hité dalSich tfi mésici, jinak mu hrozi, ze jeho Zaloba bude zamitnuta.

Opozdéné podani zaloby vSak nemusi vést k jejimu zamitnuti v kazdém jednotlivém piipadé.
Soud neni opravnén posuzovat podminky vc€asnosti navrhu z Gfedni moci, zamitnuti pro
opozdénost tedy bude zéalezet na pravnim védomi a aktivité ndjemce. Zakon konstruuje
U uplynuti lhity podobnou sankci, jako v pfipadé promléeni; nirok napodani Zaloby
automaticky nezanika, soud vsak zalobé nevyhovi, pokud niajemce namitne, Ze Zaloba byla
podana opozdéné. Pronajimatel je motivovan podat Zalobu co nejdiive i proto, Ze soudem
zvySené najemné bude najemce muset platit ode dne jejiho doruCeni k soudu ( srov.
ustanoveni § 2249 odst. 3 NOZ).

Typicky dotaz &. 4 v této oblasti: jak ndjemce miize usilovat o snizeni najemného ?

NOZ dava moZnost vynutit ipravu ceny najmu nejen pronajimateli, ale i najemci, ktery miize
obdobnym postupem jako pronajimatel usilovat o snizeni najemného ( Srov. ustanoveni
§ 2249 odst. 4 NOZ).

Typicky dotaz ¢&. 5 Vv této oblasti: jak se urcuje obvykla vyse najemného ?

Pocinaje dnem 1.1.2014 je postup pro urovani srovnatelného najemného obvyklého
vV daném misté zavazné stanoven nafizenim vlady ¢. 453/2013 Sb., o stanoveni podrobnosti
a postupu pro zjiSténi srovnatelného najemného obvyklého v daném misté v platném znéni
(dale jen ,,naf. v1.“).

Projekt ,, Vzdélavani poradcii a podpora obéanského poradenstvi s diirazem na problematiku bydleni ,,je
realizovan za prispéni prostiedkil statniho rozpoctu CR z programu Ministerstva pro mistni rozvoj.

73



A MINISTERSTVO
ﬁ - PRO MIiSTNi
ROzVvOJ CR
Nové je soud povinen ke zjisténi tzv. obvyklého najjemného pouzit standardizované dikazni
prostiedky, kterymi jsou posudek znalce o vySi obvyklého najemného a prokazatelné
dolozeni vySe nejméné 3 srovnatelnych najemnych (Srov. ustanoveni ¢ 3 odst. 1 vl. nar.).

Srovnatelnym najemnym se pfitom podle vl. naf. rozumi najemné placené za srovnatelny byt
v dom¢ nasrovnatelném misté a v obdobnych dalSich podminkach rozhodnych pro vysi
ujednaného najemného (Srov. ustanoveni § 2 pism. a) vl. nar.).

Srovnatelnost je podminovana shodou ve dvou variantach charakteristik, a to srovnatelnosti
a) najemnich vztahi vrozsahu prav a povinnosti a b) srovnatelnosti obytné hodnoty bytu
(srov. ustanoveni § 4 odst. 2 vl. nar.).

Pfi posuzovani srovnatelnosti nadjemnich vztahi v rozsahu prav a povinnosti se musi vzit
v avahu a) délka najmu, b) moznost podnajmu piedmétného bytu, ¢) nutnost platby tzv.
jistoty, d) existence ujednani o zvlastnich pravech a povinnostech najemce (napf. povinna
péce o zahradu, zvlastni sankce), €) existence infla¢ni dolozky, ) ujednany interval placeni
najemného a g) délka vypovédni doby.

Pii posuzovani srovnatelnosti obytné hodnoty bytu je tato srovnatelnost podle vl. naf.
uréena a) druhem stavby adruhem bytu, b) velikosti obytného prostoru, €) vybavenim
obytného prostoru, d) stavem budovy a stavem bytu. Poslednim posuzovanym parametrem je
e) lokalita, v niz se byt nachazi.

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

- nafizeni vlady ¢. 453/2013 Sb., o stanoveni podrobnosti a postupu pro zjisténi srovnatelného
najemného obvyklého v daném misté
- http://www.mesec.cz/clanky/najemne-vam-nove-muze-byt-zvyseno-az-0-20/

Kapitola XV.
Zadrzovaci pravo pronajimatele

l.a - pravni Gprava
- zakon €. 89/2012 Sb., obéansky zakonik (zjm. § 2234 a § 1395an) [dale jen ,,NOZ*]
- zdkon €. 40/1964 Sb., obCansky zakonik (zjm. § 672 odst. 1) [dale jen ,,SOZ*]

I.b - struény podklad pro poradenskou ¢innost ob¢anské poradny

V ustanoveni § 2234 NOZ v platném znéni je uvedeno, ze ,, Pronajimatel ma pravo na iihradu
pohledadvky viici ndjemci zadrzet movité véci, které ma ndjemce na véci nebo v ni. ““. Vzhledem
k tomu, ze uvedené ustanoveni neni nijak dale upraveno, tudiz neupravuje zadrzeni movité
véci pronajimatelem, jak tomu bylo v SOZ (srov. ustanoveni § 672 SOZ) , kdy pronajimateli
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nemovitosti vznikalo ze zdkona zastavni pravo, tak je tieba vyuzit obecnou pravni upravu,
ktera upravuje zadrZovaci pravo.

Zadrzovaci pravo je jedno z vécnych prav k véci cizi, které ptusobi vici kazdému, tedy i proti
vlastnikovi zadrzené véci ve prospéch opravnéné osoby, tedy pronajimatele. Hlavni funkci
zadrzovaciho prava je zajistovaci funkce obdobné jako u prava zastavniho. Lisi se pouze tim,
ze uplatnéni zadrzovaciho prava je jednostrannym pravnim aktem na rozdil od zastavniho
prava, které vznika dohodou. Zadrzovaci pravo pievazné slouzi k tomu, aby motivovalo
dluznika k uhrazeni jeho dluhu.

Podstatou zadrzovaciho prava je opravnéni zadrzet cizi movitou véc, kterou ma ngjemce na
véci nebo v ni. Zadrzena véc slouzi K zajisténi prevazné splatného dluhu vici osobé, které by
byl jinak véfitel povinen tuto zadrZzenou véc vydat. Zakon (srov. ustanoveni § /395 NOZ)
uvadi, Ze zajistit zadrzovacim pravem lze i nesplatny dluh a to za téchto podminek:

a) nezajisti-li dluznik dluh jinak, a¢ jej dle smlouvy nebo zakona zajistit mél,

b) prohlasi-li dluznik, ze dluh nesplni,

C) stane-li se jinak zfejmym, ze dluznik dluh nesplni

d) stane-li se jinak ziejmym, ze dluznik dluh nesplni nasledkem okolnosti, ktera u né¢ho
nastala a ktera véfiteli nebyla ani nemohla byt zndma pfi vzniku dluhu.

Typicky dotaz & 1 v této oblasti: Ci véc miize pronajimatel zadrzet?

Z vyjadieni zakona nelze jednoznaéné posoudit, zda pronajimatel mlize zadrzet véc, ktera
patii pouze najemci, nebo zda zadrzovaci pravo mutze uplatnit i K vécem tietich osob, které
byly umistény v predmétu najmu.

A¢ tento problém dosud neni konkrétné judikovén, lze usoudit ze znéni zdkona (NOZ), ze
pronajimatel miize zadrZet i véc tieti 0soby, ktera se nachazi v predmétu najmu, jelikoz

z dikce zakona nevyplyva, Ze by tato véc méla patfit ndjemci. TudiZz pokud pronajimatel
zadrzi v pfedmétu najmu véc treti osoby a ma za to, ze vlastnikem této véci je najemce, tak
bude na skute€ném vlastnikovi této véci, aby prokazal své vlastnické pravo, a tim vyloucil
Z vykonu zadrzovaciho prava tuto zadrzenou véc.

Vseobecné lze zadrzet pouze cizi véc, kterou ma véfitel opravnéné u sebe, v naSem piipadé
plijde o véci, které ma ndjemce na pronajaté véci nebo v ni. Z toho vyplyva, Ze nesmi byt
zadrZena véc, kterou ma u sebe pronajimatel nepravem, zejména zmocnil by se ji Isti nebo
nasilng. Pronajimatel ma ale pravo se véci, ktera je na nebo v predmétu ndjmu zmocnit ¢i
uchopit ji do svého drzeni. K uvedené véte, je vhodné uvést, ze toto je nutné ¢init v souladu
s Listinou zédkladnich prav a svobod, ustavnim pofddkem a se zasadami na nichz vychazi
NOZ. Na jedné stran¢ nam tedy stoji zakladni lidskéd prava jako jsou pravo na osobni a
domovni svobodu, ochrana vlastnického prava, ... a na druhé strané€ stoji pravo pronajimatele
zajistit svou pohledavku. Tedy vykonem zadrZovaciho prava nesmi byt nepfiméfenym
zpusoben zasahovano do prav chranénych uvedenymi hodnotami. Piikladem lze uvést, ze
pronajimatel nemtze svémocné vniknout do pronajat¢tho bytu za tUfelem vykonu
zadrzovaciho prava.
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Typicky dotaz €. 2 v této oblasti: na jakou pohleddavku uplatni pronajimatel zadrzovaci

pravo ?

Otazkou také stale zlstava, zda pronajimatel muze uplatnit zadrzovaci pravo pouze na
pohledavku vici najemci na najemném nebo i na jakékoliv jiné pohledavky, které ma
pronajimatel za nijemcem, a které vznikly pronajimateli z jiného pravniho diivodu nez
je najemni smlouva. Pro srovnani v piedchozim obcanském zakoniku vznikalo zakonné
zastavni pravo pronajimatele pouze na zajiSténi ndjemného. Vzhledem k tomu, Ze vyse
uvedené zadrzovaci pravo se nachazi v ramci ustanoveni o najmu, je pravdépodobné, ze
smyslem a ucelem tohoto ustanoveni je zajisténi pohledavek plynoucich z ndjemni smlouvy
mezi pronajimatelem a ndjemcem, ale spravny vyklad ptipadne az judikatute soudi.

Zadrzovaci pravo vznika jednostrannym jednanim pronajimatele. Jedna se o pravni jednani,
kdy pronajimatel opravnéné vstoupi do bytu jako pfedmétu najmu a danou véc ze své vlastni
vule zadrzi. Poté co pronajimatel uplatni své zadrzovaci pravo a danou véc zadrzi, vznikd mu
oznamovaci povinnost Vyrozumét najemce o zadrzeni dané véci a uvést diivod pro¢ byla
zadrzena. Toto vyrozuméni Se doporucuje provést vzdy pisemné na ochranu
pronajimatelovych prav. U ngjemni smlouvy o najmu bytu a domu musi byt ozndmeni o
zadrzeni véci vidy sepsano pisemné, jelikoz ze zakona vyplyva, ze vSechny smlouvy, které
byly uzavieny pisemné (a najemni smlouva vyzaduje pisemnou formu, Srov. ustanoveni §
2237NOZ s ptihlédnutim k ustanoveni § 2238 NOZ, ze pokud najemce bude byt uzivat po
dobu tFi let v dobré vife, povazuje se najemni smlouva za fadn¢ uzavienou, jako by byla
dohodnuta pisemné. ) a na zaklad¢ této pisemné smlouvy S uloZenou povinnosti najemci platit
najemné, kterou ale ndjemce neplni, ma véfitel véc u sebe, tak je tu povinnost pronajimatele
oznamit zadrZeni véci také pisemné.

Pokud pronajimatel danou véc zadrZi, je povinen 0 ni dbat s pé¢i Fadného hospodare, tedy 0
zadrZenou véc musi byt peCovano s odbornosti, aby se nezhorSoval jeji stav, ¢i nebyla zcizena
nebo znicena, jinak odpovida za Skodu, ktera na zadrzené véci vznikne.

Na druhou stranu pokud pronajimateli vzniknou naklady v souvislosti s pé¢i o zadrzenou
véc, ma proti ndjemci pravo na ndhradu néklada jako fadny drzitel.

Byla-li najemni smlouva uzaviena pied uGcinnosti NOZ, tak pronajimateli svéd¢ zakonné
zastavni pravo dle ustanoveni § 672 odst. 1 SOZ ke vSem movitym vécem, které byly
na pronajaté véci ke dni ucinnosti NOZ. Uvedené véci, které jsou na pronajaté véci, musi
patfit najemci nebo osobam, které¢ snim ziji ve spolecné domadcnosti, S vyjimkou véci
vyloucenych z vykonu rozhodnuti.

I ptesto, ze dle ptechodného ustanoveni § 3074 NOZ se najem fidi NOZ ode dne nabyti jeho
ucinnosti, a ke vzniku ndjmu doslo pfed ucinnosti NOZ, tak prava a povinnosti vzniklé prede
dne nabyti U€innosti NOZ se posuzuji podle dosavadnich pravnich ptredpist, proto se
zadrzovaci resp. zastavni pravo k movitym vécem vzniklé dle pfedchozi pravni upravy tidi
ptedchozi pravni upravou i piesto, Ze najem se fidi upravou novou.

POZOR Il Rozhodujici ale je, kdy movité véci byly vneseny niajemcem na ¢i do pfedmétu
najmu. Pokud byly véci vneseny pred ucinnosti NOZ, automaticky vznika k t€émto vécem
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zdkonné zastavni pravo, pokud tyto véci byly vneseny na ¢i do pfedmétu najmu az po
ucinnosti NOZ, tak zadné zakonné zastavni pravo nevznika a pronajimateli bude svéd¢it
pouze pravo zadrZovaci.

Typicky dotaz ¢. 3 v této oblasti: jak zanika zadrzovaci pravo a lze zpenézit zadrzené véci ?
Zadrzovaci pravo pronajimatele k zadrzené véci zanika:

a) zanikem zajisténého dluhu nebo zadrzené véci.

b) vzda-li se pronajimatel zadrzené véci, a to bud’ jednostranné, nebo ujednanim s vlastnikem
véci.

c) dostane-li se zadrzena véc trvale z moci pronajimatele.

d) je-li pronajimateli dana dostate¢na jistota.

Pokud nebyl najemce dostatecné motivovan zadrzenim véci pronajimatelem k uhrazeni dluhu
ani zadrzovaci pravo nezaniklo dle vySe uvedeného, tak pronajimatel, ktery zajistil svou
pohledavku zadrzovacim pravem, ma pravo zadrZenou véc zpenéZit obdobné, jako je
uvedeno v ustanoveni § 1359 NOZ - vykon zastavniho prava — (,, (1) Jakmile je zajisteny dluh
splatny, miize se zastavni veritel uspokojit zpiisobem, o némz se dohodl se zdstavcem,
popripadeé zastavnim dluznikem, v pisemné formé, jinak z vytéZku zpenézeni zastavy ve verejné
drazbé nebo z prodeje zdstavy podle jiného zdakona. Je-li zdstavou cenny papir prijaty k
obchodovani na evropském regulovaném trhu, proda se na tomto trhu nebo i mimo tento trh
nejméné za cenu urcenou evropskym regulovanym trhem. (2) Zastavni véritel ma viici zastavci

pravo na ndhradu nutnych ndkladii vynalozenych pri vykonu zdstavniho prava.®).
Pronajimateli by tedy mélo byt umoznéno zpenézit zadrzenou véc tiemi zpusoby:

a) pronajimatel jako zastavni véfitel se uspokoji zptisobem, ktery si dohodne s najemcem jako
zéastavnim dluznikem. Tato dohoda musi byt v pisemné form¢.

b) pronajimatel se uspokoji z vytézku zpenézeni zastavy ve vefejné drazbe.

C) pronajimatel se uspokoji prodejem zastavy podle jiného zakona.

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

- zékon ¢. 40/1964 Sb., obfansky zakonik
- https://www.advokatijelinek.cz/zadrzeni-movite-veci-pronajimatelem-.html

Kapitola XVI.
Bydleni v prostordch, které nejsou zkolaudovany jako bytové

|.a - pravni Gprava

- zakon €. 89/2012 Sb., obéansky zakonik (zjm. § 2234 a § 1395an) [dale jen ,,NOZ*]

- zékon ¢. 183/2006 Sb., 0 uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon) [zjm.
§ 178]

I.b - struény podklad pro poradenskou ¢innost ob¢anské poradny
Projekt ,, Vzdélavani poradcii a podpora obéanského poradenstvi s diirazem na problematiku bydleni ,,je

realizovan za prispéni prostiedkil statniho rozpoctu CR z programu Ministerstva pro mistni rozvoj.
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Bydleni v prostorach, které jsou ufedn¢ vedeny jako nebytové prostory, muze byt z hlediska
pravni upravy problematické. Tento najem je pokryt pravni upravou jak soukromopravni, tak
vetejnopravni. Stavebni zdkon je zédkon odvétvi prava spravniho, coz je pravni norma prava
verejného. NOZ je zakon odvétvi prava obcanského, coz je pravni norma prava soukromého.

NOZ ve svém ustanoveni § 2236 (,, (1) Bytem se rozumi mistnost nebo soubor mistnosti, které
jsou casti domu, tvori obytny prostor a jsou urceny a uzivany k ucelu bydleni. Ujednaji-li Si
pronajimatel s najemcem, Ze k obyvani bude pronajat jiny nez obytny prostor, jsou strany
zavazany stejné, jako by byl pronajat obytny prostor. (2) Skutecnost, ze pronajaty prostor neni
urcen k bydleni, nemuze byt na ujmu najemci. (3) Je-li k zajisteni bytovych potieb ndajemce
pronajat diim, pouziji se ustanoveni o ndajmu bytu primérene. ") uvadi, co se rozumi pod
pojmem ,,byt“. Zaroven také ptipousti, aby doslo K pronajmu jiného nez obytného prostoru.

V NOZ uvedené definici je bytem pouze takovy prostor, ktery byl stavebnim tradem "urcen"
k bydleni, tj. takovy, ktery byl jako byt zkolaudovan.

Pokud ale dojde prondjmu jiného prostoru, nez ktery byl zkolaudovan jako byt, pak jsou obé
smluvni strany zavazany stejné, jako by byl pronajat obytny prostor. T. zn., Ze se ,
zvlastni ustanoveni o najmu bytu nebo domu pouziji na vSechny ptipady, kdy si najemce
pronajme urcity prostor k bydleni, i kdyby tento prostor nespliioval zakonné pozadavky na

bydleni (napf. k bydleni byl pronajat nebytovy prostor). I tyto ptipady maji byt - z hlediska
soukromého prava - posuzovany jako chranény najem bytu.

Podle odstavce 2 ustanoveni § 2236 NOZ (srov. citaci znéni na str. 82) nemlze byt najemci na
uymu skutecnost, ze pronajaty prostor neni stavebnim ufadem urcen k bydleni (neni
zkolaudovan jako byt). Pronajimatel tedy neni opravnén zpochybmovat - s odkazem na tuto
skutec¢nosti - platnost najemni smlouvy.

Z tohoto ustanoveni vsak lze a contrario (v protikladu) dovodit, Ze pronajimateli skute¢nost,
7e pronajaty prostor neni urcen k bydleni, byt na ijmu miize. V takovém ptipadé by nijemce
podle stavebnich ptedpisti nemél v byté vilbec bydlet. Lze dovodit, Ze najemce je opravnén
najem okamzit¢ vypovédét podle ustanoveni § 2232 NOZ (, Porusuje-li strana zvlast
zavaznym zpiisobem své povinnosti, a tim pisobi znacnou ujmu druhé strane, ma dotcend
strana pravo vypovédet ndajem bez vypovédni doby. ) z divodu, ze mu pronajimatel piedal
prostor, ktery nebyl pravné zpisobily k nasté¢hovani a obyvani, tedy pfedal mu prostor pravné
nepouzitelny ke sjednanému ucelu (viz ustanoveni § 2227 NOZ t. j. , Stane-li se vec
nepouZitelnou k ujednanému ucelu, nebo neni-li ujednan, k ucelu obvyklemu, a to z divodil,
které nejsou na strané najemce, ma najemce prdavo ndajem vypovédet bez vypovédni doby. ).

Timto zpiisobem je tedy ndjem jinych neZ bytovych prostor upraven z hlediska soukromého
prava.

Soukromopravni upravou, provedenou NOZ, vsak neni dotCena pifipadnd vetejnopravni
odpovédnost za spravni delikt podle stavebniho zakona.. Podle ustanoveni § /78 odst. 1 pism.
f), g), 1) a m) stavebniho zakona se fyzickd osoba dopusti ptestupku, uziva-li stavbu bez
kolauda¢niho rozhodnuti, v rozporu s kolauda¢nim rozhodnutim, bez kolauda¢niho souhlasu,
popf. v rozporu s kolauda¢nim souhlasem.
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Jestlize je zakonem dovoleno na zakladé najemni smlouvy bydlet i v nebytovém prostoru, pak
je pripustné zridit v tomto pfedmétu najmu také trvalé bydlisté. Postup je stejny jako pii
ziizovani trvalého bydlisté v byts. Utadu se piedklada najemni smlouva jako doklad pro
zapsani ob¢ana do evidence obyvatel a ziskani trvalého pobytu.

Prameny:

- zékon ¢. 89/2012 Sb., obCansky zédkonik

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

- http://bydleni.idnes.cz/bydleni-ve-sklepe-bydleni-v-nebytovem-prostoru-frh-
/rekonstrukce.aspx?c=A160510 144613 rekonstrukce web

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

Kapitola XVII.
Bydleni na zdkladé vecného bremene

l.a - pravni Gprava
- zakon €. 89/2012 Sb., obéansky zakonik (zjm. § 1297) [dale jen ,,NOZ*]

I.b - struény podklad pro poradenskou ¢innost ob¢anské poradny

Zakon €. 40/1964, ob¢ansky zakonik pracoval v oblasti této pravni Gpravy s pojmem ,,Vécna
bfemena“ a to v ustanoveni § 151n a nasledujici.

NOZ pracuje v oblasti této pravni upravy vedle pojmu ,,Vécna biemena‘ predevsim s pojmem
»Sluzebnost® a to v ustanoveni § /257 a nasledujici.

NOZ rozeznava dva druhy sluzebnosti — osobni a pozemkové. Sluzebnost bytu je fazena ke
sluzebnostem osobnim. SluZebnost bytu sleduje zajiSténi bytové potieby opravnéného.
Tuto sluzebnost Ize zfidit napt. smlouvou, potizenim pro piipad smrti, rozhodnutim soudu
(srov. ustanoveni § /260 NOZ ). Muze byt sjednana bezplatné i uplatné. Sluzebnost bytu
mize slouzit jak osobé (osobam) fyzické, tak také osobé pravnické.

Vymezeni osobnich sluzebnosti:

a) uzivaci pravo — opravnénému se umoziuje uzivat cizi véc pro vlastni potiebu a potiebu
jeho domacnosti. Vlastniku uzivané véci nalezi uzitky z ni, pokud nebudou kracena prava
uzivatele. Vlastnik véci odpovida za jeji zavady a je povinen ji udrZovat.

b) poZivaci pravo — zahrnuje pravo véc uzivat a brat z ni plody, uzitky ¢i mimotfadné vynosy.
Pozivatel je povinen pii vykonu svych prav Setfit podstatu véci. Pozivatel nese vSechny vady
veéci existujici v dobé ztizeni sluzebnosti, jakoz 1 naklady, bez nichz by se nedosahlo plodi a

-----
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Uzivaci 1 pozivaci pravo lze zfidit k zuzivatelnym zastupitelnym vécem. Po skonceni osobni
sluzebnosti, vrati uzivatel nebo pozivatel stejné mnozstvi véci téhoz druhu a jakosti.
sluzebnost bytu — odpovida svym rozsahem sluzebnosti uzivaci. Vlastnik bytu mize volné
nakladat se vSemi ¢astmi domu (bytu), na které se sluzebnost nevztahuje. Nejedna se o pravo
vyménku upravené v ustanoveni § 2707 NOZ, jehoz obsah je Sirsi.

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

SluzZebnost bytu je vécné pravo, zatimco najem je pouze smluvni zavazek. Z tohoto
rozdilu vyplyva posilend ochrana opravnéného ze sluzebnosti, ktera je podobnd ochrané
vlastnického préva (pravo na vydani véci, ptredpoklad opravnénosti uzivani bytu bez dal§iho
apod.).

Ziizeni sluzebnosti je zapisovano do katastru nemovitosti, takze vylucuje piipadnou
,»dobrou viru“ osoby, kterd by tvrdila, Ze o pravu opravnéného ze sluZebnosti nevédela a tim
by mohlo pro opravnéného dochazet k pravnim komplikacim pfti dispozicich s nemovitosti
nebo dokonce k svévolnému zruseni ndjemni smlouvy. Zapsat do katastru nemovitosti lze
sice nové i najemni smlouvu, nedochazi k tomu vSak bez dalsiho, ale pouze v piipadé, Ze s
tim vlastnik bytu souhlasi.

Dal$im podstatnym rysem, ktery oba pravni instituty odliSuje, je dlouhodobost trvani.
Sluzebnost bytu lze ziidit na dobu neurcitou bez moznosti vypovédi (naptiklad ,,do konce
zivota opravnéné osoby*‘). Naproti tomu ndjemni smlouvu na byt nelze uzavrit na dobu
neurcitou bez moznosti vypovédi, nebot’ v samotné podstaté tohoto institutu je zakdédovana
»docasnost“. Navic sjednat dlouhodoby ndjem bytu se ztizenou moznosti najemni smlouvu
vypoveédét bude vyZzadovat podstatné propracovangj$i smluvni dokumentaci a tim vyvola
zvySené néklady na pravni sluzbu.

S ohledem na vyse uvedené Ize ucinit zavér, ze ziizeni sluZzebnosti je z hlediska dlouhodobé

pravni jistoty uZivatele bytu podstatné stabilng;si institut nez najem bytu.

Smlouva o zFizeni sluZebnosti bytu
(OBECNY VZOR)

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

mezi nize uvedenymi smluvnimi stranami

L (jméno, ptijmeni, titul)
..................................................... (datum narozenf)

..................................................... (bytem)
(déle jen povinny ze sluzebnosti)

2 s (jméno, ptijmeni, titul)
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..................................................... (datum narozent)

..................................................... (bytem)
(dale jen opravnény ze sluzebnosti)

Clanek 1.
Prohlasent stran
Vlastnik bytu jako povinny ze sluzebnosti prohlasuje, Ze je na zakladé darovaci smlouvy ze
dne 19. 7. 1987 registrované statnim notafstvim v Kolin¢ dne 29. 7. 1987 pod sp. zn. RA

708/87, vyluénym vlastnikem pozemku st. p. ¢. ............ — zastavénd plocha o vyméie
............ , jehoZ soucasti je rodinny diim €. p. 79, zahrady p. C. .................... 0 vyméfe ........, v§e
nachazejici se vobci ak. U. ....ccoeuneeneen. , zapsan¢ v katastru nemovitosti na LV €. ................
u Katastralniho ufadu pro .................... , katastralni pracoviste ......................
Clanek II.
Predmet smlouvy

(1) Povinny zfizuje ve prospéch opravnéného a k tizi vyse specifikovaného rodinného domu
sluzebnost dozivotniho a bezplatného uzivani domu specifikovaného v ¢l. 1. této smlouvy pro

vlastni potiebu opravnéného. Opravnény smi uzivat rodinny dim €. p. 79 (specifikovany v ¢l.
. této smlouvy) sestavajici se z kuchyné, obyvaciho pokoje, loznice, koupelny, WC, piedsing,
chodby a déle je opravnén uZzivat sklep 1 pozemky uvedené v ¢lanku I. této smlouvy.

(2) Povinny musi umoznit opravnénému volny piistup do domu €. p. 79 V .vvvvvriennnne
Opravnény smi uzivat diim spole¢né s jeho soucéastmi a piislusenstvim.

(3) Opravnény takto zfizenou sluZzebnost pfijima a povinny, jako vlastnik sluzebné
nemovitosti se zavazuje tato prava strpét a umoznit opravnénému ze sluZebnosti neruseny
vykon téchto prav.

, Clanek II1.
Uplata za zrizeni sluzebnosti

Sluzebnost se dle této smlouvy sjednava beziplatné.

Clanek IV.
Obsah a rozsah sluzebnosti

(1) Opravnény potvrzuje, ze pied podpisem této smlouvy byl sezndmen se skute¢nym stavem
rodinného domu véetné jeho prislusenstvi.

(2) Povinny jako vlastnik nemovitosti je povinen hradit naklady spojené s idrzbou a opravami
nemovitosti uvedenych v Cl. 1. této smlouvy a udrzovat nemovitosti v dobrém stavu.
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(3) Tato sluzebnost je zavazna pro vSechny vlastniky nemovitosti uvedenych v ¢l. 1. této
smlouvy po dobu zivota opravnéného.

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

(5) Rozsah a obsah sluzebnosti touto smlouvou neupraveny, se posoudi podle mistni
zvyklosti. Neni-li v mistnich zvyklostech zadné takové pravidlo pro posouzeni rozsahu a
obsahu sluzebnosti, mé se za to, Ze je rozsah nebo obsah spiSe mensi nez vétsi.

Clanek V.
Navrh na vklad

(1) Pravo odpovidajici sluzebnosti domu nabude opravnény vkladem prava odpovidajiciho
sluzebnosti domu s pravnimi U¢inky ke dni poddni navrhu na vklad do katastru nemovitosti u
Katastralniho ufadu pro ........... , katastralni pracovisté....................

(2) Smluvni strany se dohodly, ze navrh na vklad prava odpovidajiciho sluzebnosti domu
podle této smlouvy bude smluvnimi stranami podepsan pii podpisu smlouvy o ziizeni

sluzebnosti domu a poda jej opravnény. Spravni poplatek za vklad prava odpovidajiciho
sluzebnosti domu uhradi opravnény.

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

(4) V ptipadé, ze by ke vkladu prava odpovidajiciho sluzebnosti domu do katastru
nemovitosti dle této smlouvy nedoslo, zavazuji se smluvni strany, ze bez zbyte¢ného odkladu,
nejdéle vSak do 10 dnii, uzaviou novou smlouvu o zfizeni sluZzebnosti stejného obsahu nebo
dodatek stejného obsahu, ktery splni zdkonné podminky pro provedeni vkladu, ptipadné bez
zbyte¢ného odkladu na pokyn katastralniho Gfadu tuto smlouvu o zfizeni sluzebnosti ¢i ndvrh
na vklad nalezité doplni.

Clinek VI.
Ostatni ujednani

(1) Smluvni strany se dohodly, ze tato smlouva muize byt ménéna nebo ruSena pouze
pisemnou formou a po vzajemné dohodé¢ stran.

(2) Tato smlouva je sepsana a vyhotovena ve tiech stejnopisech stejné pravni zavaznosti,
Z nichZ jedno bude pouzitou jako pfiloha k navrhu na vklad do katastru nemovitosti a po
jednom vyhotoveni obdrzi kazd4 smluvni strana po podpisu této smlouvy.

(3) Skutecnosti ve smlouve blize nespecifikované se tidi ptislusnymi ustanovenimi zakona ¢.
89/2012 Sb., obcansky zakonik, v platném znéni.
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(4 )Smluvni strany prohlasuji, ze jsou plné svépravné k pravnimu jednani, Ze si smlouvu pied
podpisem piecetly, s jejim obsahem souhlasi a na dikaz toho pfipojuji své podpisy.

Povinny ze sluzebnosti Opravnény ze sluzebnosti

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

A. Zanik osobni sluzebnosti smrti opravnéné osoby

Smrti opravnéné osoby osobni sluzebnost zanikd. Pravni ucinky smrti ma dikaz
smrti (Srov. ustanoveni § 26 NOZ) a prohlaSeni za mrtvého (Srov. ustanoveni § 71an
NOZ). Ve vétsiné piipadt tak sluzebnost zanikne v okamziku smrti, v ostatnich
jmenovanych ptipadech rozhodnutim soudu.

Naopak smrti vlastnika sluZebné véci sluZebnost nezanika a jako vécné pravo
na véci Ipi a prechazi na dédice (Srov. ustanoveni § /302 NOZ).

B. Zanik osobni sluzebnosti prechodem sluzebnosti na dédice

Sluzebnost by mohla byt pfi jejim zfizeni nebo pozdé&jsim ujednanim rozsifena i na
dédice opravnéné osoby. Nejcastéji se tak stane smlouvou, kterd by bez dalSiho
ur¢ovala jako osoby opravnéné dédice ptivodniho opravnéného. Pokud by se tak
stalo, plati zde vyvratitelna pravni domnénka, ze se jedna o dédice ze zakona, a to o
dédice prvni skupiny tj. manZzela a déti zlstavitele. Neni ovSem vylouceno, Ze ve
smlouve, kterd by z praktickych divodi méla mit pisemnou formu bude projevena
shodné vile ve smyslu SirSiho, popft. jiného okruhu dédict. Dédicem ze zavéti mize
byt 1 pravnickd osoba, tudiz by smlouva o pfechodu sluzebnosti mohla upravovat i
takovou variantu. Pokud by putativni (domnély, omylem pokladany za platny) dédic
dédictvi nenabyl a byl jedinym obmysSlenym, na kterého meéla sluzebnost piejit,
sluZzebnost zanikne smrti opravnéné osoby. Zfejmé bude mozny i postup, Ze takova
dohoda bude soucasti dédické dohody; zde je vzhledem k jeji obligatorni formé
notafského zéapisu diikazni situace vyrazn€ ulehCena. Takové ujednani umoziiuje
dikaz opaku a rozSifeni sluzebnosti i na tyto osoby. Obecné¢ ma sluzebnost
zvyhodnovat néjakou osobu nebo zlepSovat uzivani néjaké véci, vzdy vSak s co
nejmensim zatizenim povinného. Proto zde zékon principialné snoubi ob& zéasady -
ucelnost sluZzebnosti pretrvavajici lidsky zivot a pokud moZno minimalni zatéz
vlastnika sluzebné véci (srov. ustanoveni § /302 NOZ).

C. Zanik osobni sluzebnosti p¥i zaniku pravnické osoby

Osobni sluzebnost, kterou nabyla pravnicka osoba, je limitovana jejim trvanim (Srov.
ustanoveni § /302 NOZ).

Prameny
- zékon €. 89/2012 Sb., obcansky zakonik
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- https://dostupnyadvokat.cz/blog/najem-vs-sluzebnost
- http://www.zbynekmlcoch.cz/informace/ke-stazeni/obcanske-pravo-vzory/vecne-bremeno
doziti-smlouva-vzor-ke-stazeni-zdarma
- JUDr. MUDr. Alexandr Thondel, Ph.D. , komentar k § 1297 a k § 1302, ASPI

Kapitola XVIII.
Spolecenstvi viastnikii jednotek (vybrané informace)

l.a - pravni Gprava

- zékon ¢. 89/2012 Sb., obéansky zakonik (zjm. § 1194 az § 1216) [dale jen ,,NOZ*]

- zdkon €. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nekteré spoluvlastnické vztahy k budovam a
nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim a dopliuji nékteré zdkony (zakon
o vlastnictvi bytl) [dale jen ,,Z0VB*] - zruSeno k 01.01.2014 (NOZ)

- nafizeni vlady ¢. 366/2013 Sb., kterym se upravuji né¢které zalezitosti souvisejici s
bytovym spoluvlastnictvim (dale jen ,,naf. v1.“)

- zakon ¢. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s poskytovanim
plnéni spojenych s uzivanim byt a nebytovych prostord v domé s byty (dale jen ,,zakon o
sluzbach®)

- zékon ¢. 101/2000 Sb., o ochran¢ osobnich udaji a o zméné nékterych zakoni, ve
znéni pozdgjsich predpisi (dale jen ,,Z000U*)

I.b - struény podklad pro poradenskou ¢innost ob¢anské poradny

Spolecenstvi vlastniki jednotek (dale jen ,,SVJ“) je oznacdeni, které se tyka spravy budov,
rozd€lenych na pravné samostatné ¢asti (jednotky). Budova muize byt rozdélena bud’ na
jednotky a spolecné ¢asti (1994) podle zakona ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré
spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym
prostordm a dopliuji nékteré zakony (zakon o vlastnictvi bytt), nebo na jednotky podle NOZ
(2012). Oba typy jednotek jsou vzajemné nekompatibilni. V budové mohou existovat pouze
jednotky téhoz druhu (srov. ustanoveni § 3063 NOZ, t. j. ,Nabyl-li viastnického prava
alespon k jedné jednotce v domé s byty a nebytovymi prostory prede dnem nabyti ucinnosti
tohoto zakona nabyvatel podle zdakona ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré
spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré viastnické vztahy k bytum a nebytovym prostorim
a dopliuji nékteré zakony (zakon o viastnictvi bytii), ve znéni pozdéjsich predpisii, vznikne i
po dni nabyti ucinnosti tohoto zdakona vlastnické pravo k dalsim jednotkam v tomto domé
podle dosavadnich pravnich predpisii. ).

Samotné rozdéleni budovy nastava projevem viile vlastnika budovy. Dokument o tomto
rozdéleni (prohldseni, ujednani spoluvlastniki budovy, nebo smlouva o vystavbe¢) se uklada
do sbirky listin katastru nemovitosti. OkamzZikem rozdéleni budovy se jednotky stavaji
samostatnym pfedmétem prav; je mozno s nimi samostatné nakladat a zcizovat je (pfevadét na
jinou osobu).

V cCeskych pravnich ptedpisech se toto oznaceni pouzivd od roku 1994 ve trech riznych,
velmi odliSnych vyznamech. Historicky vznikly a stale trvaji tFi typy pravnich vztahii podle
dvou pravnich predpisi. Se vSemi tfemi vyznamy oznaceni ,spoleCenstvi vlastnikil
jednotek® je mozno se dnes setkat; existuji vedle sebe stale, i po zrusSeni zakona ¢. 72/1994
Sh.
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Typ prvni (1994)

SVJ podle zikona ¢. 72/1994 Sb. od roku 1994: jde o bezformalni skupinu vlastniki
jednotek a zaroven spoluvlastnikti spole¢nych ¢asti domu. Nejedna se o pravnickou osobu.
Tato bezformalni spolecenstvi vznikala rozdélenim budovy na jednotky do dne 31.12. 2013 a
prevodem jednotek novym vlastnikiim (1994). Tato spolecenstvi stale existuji v téch domech,
kde po rozdéleni nejsou splnény podminky pro vznik SVJ jako pravnické osoby. Vlastnici
jednotek si mohou sjednat spravu domu provadénou pomoci jiné osoby (spravce) na zakladé
individualnich smluv. Pojem "spoledenstvi" v tomto smyslu pouZil napf. Ustavni soud
vnalezu /. US 646/04 ze dne 8.3.2005, kdyz popsal, jak se vytvaii ,vile spolecenstvi
(plurality viastnikit budovy)*.

Typ druhy (2000)

SVJ podle zikona & 72/1994 Sb. ve znéni novely & 103/2000 Sh.: toto spolecenstvi je
pravnickou osobou, vykonavajici ze zdkona spravu domu se spole¢nymi ¢astmi a jednotkami
(1994). Tyto pravnické osoby vznikaly od dne 1.7. 2000 do 31. 12. 2013. Jejich vznik byl
automaticky (ze zdkona), po splnéni stanovenych podminek (bylo-li v domé alespoii pét
jednotek ve vlastnictvi tii riznych vlastnikll). Tyto pravnické osoby se i nadale fidi ve svych
vnitinich pomérech svymi stanovami. Pravni subjektivitu (pravni osobnost) a pravni
zpusobilost téchto osob upravuje zakon ¢. 72/1994 Sb. Tato (nyni zruSend) pravni uprava
zustava vaci ucastnikim zavazkovych a vlastnickych vztahti u¢inna i nadale (viz ustanoveni
§ 3028 NOZ). Nedoslo totiz k jejimu nahrazeni Zadnou nové&jsi pravni upravou. V NOZ zcela
chybi ptfechodové ustanoveni pro tyto pravnické osoby a absentuje jakékoliv zminka o nich.

Typ tieti (2012)

SVJ podle zakona ¢. 89/2012 Sb.: jde o pravnickou osobu, vykonavajici ze zakona spravu
domu, rozdé€leného na jednotky (2012) ode dne 1. 1. 2014. Tyto pravnické osoby vznikaji po
dni uc¢innosti NOZ, tedy od 1. 1. 2014. Jejich vznik je standardni, tedy zalozeni pfijetim
zakladatelského dokumentu (stanov) vSemi vlastniky jednotek v dom& a nasledné vznik
pravnické osoby zapisem do vefejného seznamu (rejstiiku). Tyto pravnické osoby se ve svych
vnitinich pomérech od pocatku tidi specialni ¢asti NOZ o bytovém spoluvlastnictvi. Ve
vécech, které nejsou ve specialnich ustanovenich zédkona upraveny odlisné, se pouzije Cast
NOZ o rozhodovani spoluvlastnikii spole¢né véci (Srov. ustanoveni § /728 az § 1133). Dalsi
pravnické osoby tohoto typu vznikaji prabézné.

Sprava domu vykonavana SVJ druhého typu (2000)

Sprava domu rozdélené¢ho na spolecné Casti a jednotky podle zdkona ¢. 72/1994 Sb. (1994)
zahrnuje pouze spravu, provoz a opravy spoleénych ¢asti domu (srov. ustanoveni § 9
Z0VB). SVJ (2000) je opravnéno sjedndvat smlouvy ohledné spolecnych €asti, uskutecnovat
¢i zajistovat dodavky sluzeb spojenych s uzivanim jednotek prvého typu (1994), a pojisténi
spole¢nych ¢asti domu (srov. ustanoveni § 9a ZoVB). SVJ je viaéi domu pouze sluhou
vlastnika, spravcem ciziho majetku.

Projekt ,, Vzdélavani poradcii a podpora obéanského poradenstvi s diirazem na problematiku bydleni ,,je
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Pravni zputsobilost pravnické osoby SVJ (2000) nezahrnuje rozhodovani o technickém
zhodnoceni domu (modernizace a rekonstrukce, stavebni upravy (nastavby, pfistavby,
vestavby). Rozhodovani o téchto zalezitostech nalezi vlastnikiim jednotek, (Srov. ustanoveni
§ 11 odst. 5 ZoVB). Pravnicka osoba samoziejmé neni opravnéna rozhodovat ani o zméné
vnitiniho uspotadani domu, ani o zméné spoluvlastnickych podili na spolecnych ¢astech. SVJ
(2000) neni opravnéno svym jménem reklamovat zavady na spoleénych ¢astech domu ani na
jednotkach (1994), nebot’ je pouze spravcem ciziho majetku s omezenou pravni zpiisobilosti.

Sprava domu vykonavana SVJ tretiho typu (2012)

Sprava domu rozdéleného na jednotky podle NOZ je definovdna ponckud jinak, Siteji.
Zahrnuje vse, co nepatii vlastnikiim jednotek a co je v zajmu vSech spoluvlastnikii nutné
uskutecnit pro zachovani nebo zlepseni spole¢nych ¢asti.

To zahrnuje stavebni Gpravy, zfizeni, udrzovani nebo zlepSeni vSech spole¢nych ¢asti domu a
pozemku slouzicim vSem spoluvlastnikiim domu. Sprava domu se vztahuje i na ty casti, které
slouzi vyluéné k pouzivani jen nékterému spoluvlastniku. Zaroven se jedna i o ¢innosti, které
jsou spojeny se samotnou piipravou a provadénim zmén spoleénych ¢asti domu (nastavba,
pristavba ¢i jinad stavebni 1’1prava).:l Krom¢ toho SVIJ také muze zajistovat dodavky sluzeb,
pojisténi spolecnych ¢asti a je opravnéno vlastnim jménem reklamovat zavady jednotek.

Sprava domu — spole¢né rysy

Pravnicka osoba vykonava spravu spole¢nych ¢asti domu namisto vlastniki jednotek. SVJ
muze vlastnit majetek, ale nakladat s nim mtze pouze pro ucely spravy domu a pozemku.

Clenem SVJ v obou typech pravnickych osob je vizdy vlastnik jednotky. Je-li vlastnik
jednotky plurdlni (spoluvlastnici jednotky), vystupuji vaci SVJ jako jedna osoba. V ptipadé
existence SVJ jako pravnické osoby vlastnici jednotek ruci za dluhy spolecenstvi v poméru
podle velikosti svych podili na spole¢nych ¢astech domu.

V domech, kde nevzniklo SVJ jako pravnickd osoba, rozhoduji o spoleénych castech
vlastnici jednotek bud’ na shromdzdéni, nebo podepisovanim listiny. V domech, kde vzniklo
SVIJ jako pravnickd osoba, se shroméazdéni vlastnikii jednotek stdvd zaroven nejvySSim
organem této pravnické osoby. Vykonnym organem pravnické osoby je jeji statutdrni organ
(vybor, ¢ predseda, v SVJ (2000) oznacovany ,,povéfeny vlastnik™). Clen statutarniho organu
nemusi byt vlastnikem jednotky v dom¢. SVJ muze tvofit dalsi organy, jsou-li uvedeny ve
stanovach (napft. kontrolor, kontrolni komise atd.). Na ¢leny volenych organti v§ech typti SVJ
se vztahuje povinnost podle ustanoveni § 159 NOZ jednat s péc¢i fadného hospodaie (,, (1)
Kdo prijme funkci c¢lena voleného organu, zavazuje se, Ze ji bude vykonavat s nezbytnou
loajalitou i s potrebnymi znalostmi a peclivosti. Ma se za to, Ze jednad nedbale, kdo neni této
péece radného hospoddare schopen, ac to musel zjistit pri prijeti funkce nebo pri jejim vykonu, a
nevyvodi z toho pro sebe diisledky. (2) Clen voleného organu vykondva funkci osobné; to viak
nebrani tomu, aby c¢len zmocnil pro jednotlivy pripad jiného clena téhoz orgdnu, aby za ného
pri jeho neucasti hlasoval. (3) Nenahradil-li ¢len voleného orgdnu prdavnické osobé skodu,
kterou ji zpiisobil porusenim povinnosti pri vykonu funkce, ackoli byl povinen skodu nahradit,

ruci veriteli pravnické osoby za jeji dluh v rozsahu, v jakém Skodu nenahradil, pokud se
veritel plnéni na pravnické osobé nemiize domoci. ).
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Vznik a zanik SVJ

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

SVJ(2012) se zalozi schvalenim stanov, které maji podobu veiejné listiny. To v8ak neplati,
pokud bylo SVJ zalozeno prohldsenim o rozdé€leni prava k domu a pozemku na vlastnické
pravo k bytim prostfednictvim ujednani ve smlouvé o vystavbé. V téchto piipadech jsou
stanovy jiz soucasti uvedenych dokumentli. Prévnickd osoba vznikd dnem =zéapisu do
vetrejného rejstiiku.

Stanovy obsahuji alespori:

Nézev obsahujici ,,spolecenstvi vlastnikli* a oznaceni domu, pro ktery vzniklo

a) Sidlo, v domé pro ktery spolecenstvi vlastnikti vzniklo, popfipad€ na jiném misté

b) Clenska prava a povinnosti vlastniki bytd a zptisob jejich uplatiiovani

¢) Urceni organu. Jejich ptisobnosti, poc¢tu ¢lent a jejich funkéniho obdobi. Zptsob svolavani,
jednéni a usnaseni

d) Urceni prvnich ¢lent statutarnich organt

e) Pravidla spravy domu a pozemku a pravidla uzivani spole¢nych ¢asti

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

Pokud ma néktery zakladatel SVJ vétSinu hlasi, stdva se spravcem domu a pozemku. Na
spravu se pouzivaji stanovy uvedené v prohlaseni a pro rozhodovani ve vécech spravy se
pouzivaji ustanoveni o shromazdéni. Spravce svolava vlastniky jednotek k rozhodovani. Pti
rozhodovani se nepiihlizi k hlasiim, které ma spravce navic oproti zbytku vlastnikll jednotek.

SVJ se rusi dnem zaniku vlastnického prava ke vSem jednotkdm v domé¢. Lze ho zrusit také
spole¢nym rozhodnutim vlastniki, pokud bylo sdruZeni vlastnikl zaloZeno dobrovolné, nebo
pokud pocet jednotek v domé klesl na méné nez pét. V tom piipad¢ vlastnici jednotek piijmou
pravidla pro spravu domu a pozemku a pro piispévky na ni.

Pti zruSeni SVJ prava a povinnosti piechdzeji na majitele jednotek podle podilu kazdého
majitele bytu na spole¢nych ¢astech.

Organy a jednani SVJ(2012)
(srov. ustanoveni § /205an NOZ)

Statutarnim organem je vybor, pokud vSak stanovy neuréi, Ze statutarnim organem je

pfedseda spolecenstvi vlastniki. Podle stanov si SVJ mizZe zfidit dalSi organy, ovSem
nemohou mit plisobnost, kterd je vyhrazend pro shroméazdéni nebo pro statutarni organ.

NejvysSim organem SVIJ je shromazdéni. Shromazdéni tvoii vSichni vlastnici jednotek a
kazdy z nich ma pocet hlasi, ktery odpovida velikosti jeho podilu na spoleénych ¢astech.

Projekt ,, Vzdélavani poradcii a podpora obéanského poradenstvi s diirazem na problematiku bydleni ,,je
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Shromazdéni je zplsobilé k usneseni, pokud jsou pfitomni vlastnici jednotek, ktefi maji
vétsinu hlast. Vlastnici jednotek mohou rozhodovat mimo zasedani v pisemné formé¢ nebo s

vyuzitim technickych prostiedka (elektronicky), pripoustéji-li to stanovy (srov. ustanoveni
§ 158 NO2Z).

K piijeti rozhodnuti se vyzaduje dosazeni vétSiny uvedené v zakonu, pfipadné ve stanovach,
pokud vyzaduji vy$$i pocet hlast; neni-li hlasovaci kvorum stanoveno, hlasuje se
nadpolovi¢ni vétSinou piitomnych (srov. ustanoveni § /206 NOZ). Pii rozhodovani o
spoluvlastnickych zélezitostech (sprava spole¢nych ¢asti) se pouziji ustanoveni § //28 az
§ 1133 NOZ o rozhodovani spoluvlastniki o spole¢né véci.

Statutdrni organ svolava shroméazdéni minimalné jednou ro¢né. Muze svolat shromazdéni i
na zadost vlastnikti jednotek, kteti maji vice nez ¢tvrtinu vSech hlasi; neucini-li tak, mohou
vlastnici svolat shromazdéni na naklady SVJ sami.

Shromazdéni je nutno svolat ve 1hité uréené stanovami, jinak nejméné 30 dni pred jeho
konanim. Shromazdéni se svolava pozvankou v souladu se stanovami. Pokud k ni nejsou
pfipojeny podklady tykajici se pofadu zasedéani, je svolavatel povinen umoznit kazdému
vlastniku jednotky vcas Se S nimi seznamit. Z pozvanky musi byt ziejmé misto, ¢as a potrad
jednéni, pficemz misto a ¢as musi co nejméné omezovat moznost ¢lend se ho Ucastnit. Pokud
je shromazdéni svolavano z podnétu vlastnikd, mize byt pofad zasedani proti navrhu
uvedenému v podnétu zménén pouze se souhlasem toho, kdo podnét podal.

Shromazdéni vlastnikti jednotek schvaluje

a) zmény stanov

b) volbu a odvolani ¢lend volenych organt a rozhoduje o vysi jejich odmén,

C) ucetni uzavérku, vyporadani vysledki hospodaient,

d) rozhodovani o ¢lenstvi ve SVJ v pravnické osobé pusobici v oblasti bydleni, zmén¢ Gcelu
pouzivani domu nebo bytu, o zméné podlahové plochy bytu, o slu¢ovani nebo rozdélovani
jednotek, o zméné podilu na spoleénych ¢astech, o opraveé nebo stavebni upravé spolecné
¢asti,

e) udéleni piedchoziho souhlasu k nabyti, zcizeni nebo zatizeni nemovitych véci, k uzavieni
smlouvy o uvéru SVJ, k uzavieni smlouvy o zfizeni zastavniho prava k jednotce,

f) urceni osoby, ktera bude zajistovat nékteré ¢innosti spravy domu a pozemku,

g) rozhodovani v dalsich zalezitostech stanov.

Prehlasovany vlastnik jednotky nebo i SVJ muze z dtlezitého ditvodu navrhnout soudu, aby o
zalezitosti rozhodl. Rozhoduje-li shroméazdéni o spolkovych zaleZitostech (to jest o
zélezitostech pravnické osoby a o €lenskych pravech a povinnostech), mize byt podan navrh
k soudu do tii mésict ode dne, kdy se ¢len o rozhodnuti dozvédél nebo dozvédét mohl; jinak

jeho pravo zanika. Rozhoduje-1i shromazdéni o vlastnickych zalezitostech, uplatni se obecna
Uprava rozhodovani spoluvlastniki o spolecné véci, pfi€emz lhita pro napadeni rozhodnuti
soudem je pouze tficetidenni (srov. ustanoveni § //28an NOZ).

Rozhodnuti nahradnim zpisobem mimo zasedani

Neni-li svolané shromazdéni zpisobilé se usnaSet, miize osoba, kterd je opravnéna
shromazdéni svolat, navrhnout v pisemné formé do jednoho mésice ode dne, na ktery bylo
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zasedani svolano, aby vlastnici jednotek rozhodli o tychz zalezitostech mimo zasedani. Navrh
o hlasovani mimo shroméazdéni musi obsahovat alespoii navrh usneseni, podklady potiebné
pro jeho posouzeni nebo udaj, kde jsou uveiejnény, a udaj o lhité, ve které se ma vlastnik
jednotky vyjadfit. Neurci-li stanovy delsi lhitu, plati, Ze lThuta ¢ini patnact dni. K platnosti
hlasovani se vyzaduje vyjadieni vlastnika jednotky s uvedenim dne, mésice a roku, kdy bylo
ucinéno, podepsané vlastni rukou na listin€ obsahujici plné znéni navrhu rozhodnuti.

Rozhodnuti se v tomto specidlnim piipadé pfijimé vétSinou hlast vSech vlastnikii jednotek,
ledaze stanovy vyzaduji vy$$i pocet hlast (srov. ustanoveni § /274 NOZ). Méni-li se vSak
vSem vlastnikiim jednotek velikost podil na spolecnych ¢astech nebo méni-li se pomér vyse
piispévkil na spravu domu a pozemku jinak nez v disledku zmény podilti na spole¢nych
castech, vyzaduje se souhlas vSech vlastnikti jednotek.

Statutdrni organ oznami vlastnikiim jednotek v pisemné formé vysledek hlasovani, a pokud
bylo usneseni pfijato, oznami jim i cely obsah pfijatého usneseni. Neucini-li to bez
zbytecného odkladu, miize ozndmeni ucinit na naklady SVJ ten, kdo usneseni navrhl.

Typicky dotaz ¢. 1 V této oblasti: md clen SVJ pravo nahlizet do listin spolecenstvi a jak se
sveho prava muze clen SVJ domoci, kdyz je mu vyborem ¢i predsedou SVJ odpirdano ?

Ustanoveni § 1179 NOZ stanovi, ze ,, Viastnik jednotky md pravo seznamit se, jak osoba
odpovédnd za spravu domu hospodari a jak diim nebo pozemek spravuje. U této osoby miize
viastnik jednotky nahlizet do smluv uzavienych ve vécech spravy, jakoz i do ucetnich knih a
dokladii.

Ustanoveni § /200 odst. 2 pism. ) NOZ po SVJ vyslovné pozaduje, aby ve svych stanovach
formulovalo ,, pravidia pro spravu domu a pozemku a uzivini spolecnych casti”. V
takovychto pravidlech by mélo byt pfesné vymezeno opravnéni vlastnika jednotky sezndmit
se s hospodafenim osoby odpovédné za spravu domu nebo pozemku, které je Siroce
formulovano zakonem. Lze si napiiklad upravit pofizovani kopii, vyloucit pfedani originala
listin do dispozice nahlizejiciho ¢lena spoleCenstvi, umoznit nahlizeni jen za piitomnosti
statutarniho organu spolecenstvi ¢i stanovit lhatu, ve které je Clen spolecenstvi povinen
pfedem oznamit statutdrnimu organu spolecenstvi svilj zamér realizovat své pravo spocivajici
v nahliZeni do listin spolecenstvi.

Zpisob realizovani prava nahlizeni do listin spoleCenstvi stanovi stanovy SVJ.

SVJ je spravcem osobnich udaji 0sob, se kterymi je ve smluvnim vztahu napf. s osobou, s

kterou uzavielo dohodu o pracovni ¢innosti a tato ¢innost je hrazena z finan¢nich zdroji SVJ.
Diky tomu na SVJ dopada i vefejnopravni uprava, na jejimz zédkladé ma ¢len SVJ také
pravo kontroly obsahu takovychto smluv. Toto pravo mize ¢len SVJ vykonat v rezimu § 5
odst. 2 pism. ¢) ZoOOU, ve znéni pozdé&jsich predpisti, to znamena pfi zachovani ochrany
soukromého a osobniho zivota subjektu udajt.

Jestlize 1 ptes vysSe uvedené SVJ neumozni svému ¢lenovi nahlédnout do listin souvisejicich
se spravou a hospodaienim spolecenstvi, dochazi takovymto jednanim k zasahu do prava na
majetek, které je garantovano ¢l. 11 Listiny zakladnich prav a svobod. ..Prdvo na informace
pritom nelze chdpat formdlné, doklady musi byt predlozeny za takovych podminek, aby mél
spoluvlastnik realnou moznosti se s jejich obsahem sezndamit a radne jej prostudovat.*
(viz Nalez Ustavniho soudu sp. zn. II. US 3137/09)
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Timto pravnim ramcem je stanoveno, Ze nahlédnuti do listin souvisejicich se spravou a
hospodatenim SVJ nelze odep¥it a to ani s odkazem na zikon o ochrané osobnich udaju.

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

Pokud i piesto bude nahlédnuti do pfedmétnych listin odepieno, lze se branit Zalobou v
obéanskopravnim Fizeni.

Typicky dotaz €. 2 Vv této oblasti: muZe verejny ochrance prav prosetrit jednani SVJ ?

SVJ je pravnickou osobou opravnénou jednat v zalezitostech spravy spolecnych ¢asti domu.
Neni uiadem ani instituci vykonavajici statni spravu, tudiz se na n¢j ptisobnost ochrance
nevztahuje. Ochrance proto nemiiZe proSetfovat postup spolecenstvi vlastniki.

Typicky dotaz €. 3 v této oblasti: mize mi veiejny ochrance prav pomoci pri sporu s SV ?

Ne, protoze se jednd 0 soukromopravni vztah. Spory plynouci z tohoto vztahu je opravnén
rozhodovat pouze soud. Ochrance neni opravmén ani K poskytovani pravnich sluzeb
ve smyslu udé€lovani pravnich porad, sepisovani listin, zpracovavani pravnich rozborQ
a dalSich forem pravni pomoci.

Typicky dotaz ¢. 3 v této oblasti: jak se stanovi podily na spolecnych castech ?

Nov¢ lze podily na spole¢nych ¢astech urcit se zfetelem k povaze, rozmérim a umisténi bytu
nebo jako stejné. Teprve nedojde-li k takovému urceni, plati dosud tradi¢ni stanoveni podilu
pomérem velikosti podlahové plochy bytu k celkové podlahové plose vSech byt v domé.

Typicky dotaz & 4 v této oblasti: je k provedeni oprav spolecnych casti domu vidy nutny
souhlas viech viastnikii bytovych jednotek ?

Ne. Do 31. prosince 2013 pro béZzné opravy fasad a stech ¢i pro zateplovani domu postacoval

v

souhlas ttictvrtinové vétsiny vlastnikli. Souhlasu vSech vlastnikd jednotek bylo zapotiebi
K ptijeti usneseni ozméné Ucelu uzivani stavby (napf. ziizeni podnikatelské provozovny
ve sklepé ¢i kocarkarné domu) nebo o zméné stavby (napt. vystavba nového podlazi).

NOZ v ustanoveni § 1206 odst. 2 vyzaduje k pfijeti rozhodnuti shromazdéni souhlas vétSiny
hlasi pritomnych vlastniki jednotek, ledaZe stanovy spoleCenstvi vlastnikli nebo zakon
vyzaduji vyssi pocet hlast (pocet hlasii odpovida velikosti podilu vlastnika jednotky).

Shromazdéni je zpisobilé usnaset se za pritomnosti vlastnikl jednotek S vétSinou hlasii.
Neni-li svolané shroméazdéni zplsobilé usnaset se, NOZ pocitd s moznosti rozhodovat
mimo zasedani (v jinych pfipadech lze takto rozhodovat, pouze pokud to pfipousti stanovy).
Zde je pro rozhodnuti vyzadovana vétSina hlasi vSech vlastniku jednotek (nestavi-li stanovy

vV

vys$i pocet hlash).

Typicky dotaz ¢. 5 v této oblasti: kdyz néekteré sluzby (napr. vytah, kocarkarnu) v domeé s
., prodanymi bytovymi jednotkami* nevyuzivam. Musim za né platit ?
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Ano, vsouladu sustanovenim § 1180 NOZ pfiispiva vlastnik jednotky na spravu domu
a pozemku (spravu, provoz aopravy spoleénych c¢asti domu) ve vysi odpovidajici jeho
podilu na spoleénych ¢astech, pokud nebylo urceno jinak (ve stanovach, ve smlouvé
0 vystavbé, ptip. v prohlaseni o rozdéleni domu). NOZ pocitd s modifikaci vySe ptispévkl
zejména v pripad¢, kdy je nektera ze spolecnych casti vyhrazena jen nékterému vlastniku
k vyluénému uzivani.

Nov¢ se odlisuji nékteré platby, jejichz vyse se nevaze na vysi podilu, a proto je hradi vSichni
vlastnici ve stejné vysi. Jde o ptispévky uréené na odménovani osoby, ktera spravuje dim,
nebo ¢€lent jejich organi, na vedeni ucetnictvi a podobné naklady na vlastni spravni
¢innosti.

Typicky dotaz €. 6 V této oblasti: je SVJ platcem pojistného na zdravotni pojisteni viastnikii
Jjednotek, kteri jsou odmenovani z divodu sveho clenstvi v organech spolecenstvi?

Pokud maji byt vlastnici jednotek odménovani z divodu svého Cclenstvi v organech
spoleenstvi, jsou platci pojistného na zdravotni pojisténi. Spolecenstvi je pak platcem éasti
pojistného za tyto 0soby aje povinno piihlasit sebe ityto osoby zdravotni pojistovné,
predkladat ji mésicni ptehledy o platbé pojistného a odvadét pojistné.

VysSe uvedené vSak neplati, pokud vlastnik jednotky pro spoleCenstvi vykonava cinnost
(odlisnou od ¢innosti  vyplyvajici z jeho ptipadného c¢lenstvi v organech spolecenstvi)
na zakladé dohody o provedeni prace (nepievySuje-li pfijem 10.000,- K& mési¢né) nebo
dohody o pracovni ¢innosti s mési¢nim p¥rijmem nepi‘esahujicim 2.500,- K¢.

Typicky dotaz &. 7 v této oblasti: potrebuji podle NOZ ke zrizeni zastavniho prava ke své
jednotce souhlas SVJ ?

Ne. Ustanoveni § 1208 pism. g) bod 4 nového obc¢anského zakoniku, ktery do ptisobnosti
shromazdéni tadi 1 udélovani piedchoziho souhlasu k uzavieni smlouvy o zfizeni zastavniho
prava k jednotce, pokud doteny vlastnik jednotky v pisemné formé s uzavienim zastavni
smlouvy souhlasil, se vztahuje na situace, kdy spolecenstvi zajist’'uje sviij dluh jednotkou,
ktera neni v jeho vlastnictvi (zfizuje zéastavni pravo k cizi véci). Vlastnik jednotky miize
ziidit zastavni pravo ke své jednotce (tj. ke své vlastni véci) 1naddle bez souhlasu
spolecenstvi vlastnikti. K tomuto vykladu dospéla i Expertni skupina Komise pro aplikaci
nové civilni legislativy pti Ministerstvu spravedinosti.

Ustanoveni § 1222 NOZ zakotvuje, Ze ,, Provadeci pravni predpis stanovi, jakym zpiisobem se
vypocte podlahova plocha bytu v jednotce, o kterych castech nemovité veci se ma za to, ze
Jjsou spolecné, a podrobnosti o cinnostech tykajicich se spravy domu a pozemku. *

Timto provadécim piedpisem je naiizeni viady ¢. 366/2013 Sh., (dale jen ,naf. vI.“) které
nabylo tc¢innosti shodné jako NOZ, tj. dnem 1. 1. 2014.
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Piedmét upravy plyne ze zmocinovaciho ustanoveni v § 1222 (viz vyse) NOZ; proto
upravuje nafizeni vlady tFi zakladni okruhy zaleZitosti souvisejici s upravou bytového
spoluvlastnictvi v NOZ a jmenovité proto stanovi :
a) zpusob vypoctu podlahové plochy bytu v jednotce (protoze na rozdil od ZoVB se v NOZ
tato zalezitost vliibec neupravuje),
b) které ¢asti nemovité véci jsou spoleéné (v navaznosti na obecné vymezeni spole¢nych
¢asti v ustanoveni § /760 NOZ - srov. citaci znéni na str. 98) a
C) podrobnosti o ¢innostech tykajicich se spravy domu a pozemku (v ndvaznosti na
obecné vymezeni spravy domu a pozemku v ustanoveni § 1189 NOZ a také v navaznosti
na ustanoveni § /208 NOZ, v némz jsou stanoveny zalezitosti spravy domu a pozemku, o
nichz rozhoduje shromazdéni vlastnikl jednotek).

Ad a) Zpiisob vypoctu podlahové plochy bytu

Zakladni zménou oproti predchazejici uprave v ustanoveni § 2 pism. i) a pism. |) ZoVB je, ze
podle nat. vl. se podlahova plocha bytu v jednotce vypocte (v prohlaseni zapisovaném do
katastru nemovitosti po 1. 1. 2014, nebo v jiném pravnim jednani smétujicim ke vzniku
jednotek - napt. ve smlouvé o vystavbé, nebo v dohodé spoluvlastnikti, apod.), nikoliv
sou¢tem podlahové plochy jednotlivych mistnosti, nybrz bude predstavovat podlahovou
plochu bytu jako celku, tedy jako prostorové oddélené ¢asti domu, ohrani¢ené vnitinimi
povrchy obvodovych stén bytu, podlahou a stropem (resp. konstrukei krovu) a okny ¢i dvetmi
(tedy vyplnémi stavebnich otvort) ve sténach, které¢ ohranicuji byt. V dusledku toho se do
podlahové plochy bytu bude zapocitavat pldorysna plocha vSech svislych nosnych i
nenosnych konstrukci uvnitt bytu (pfi¢ek, sloupl, pifipadnych nosnych stén uvnitf bytu,
apod.). Tim bude feSen problém, ktery vznikal podle ptedchozi upravy v ZoVB v ptipade, ze
napt. vlastnik bytu odstranil nékteré nenosné pricky, ¢imz se zvétSila vyméra podlahové

plochy bytu a mélo by byvalo dojit k piepoctu podilti na spole¢nych ¢astech domu, coz vSak
bylo obtizné fesitelné. Podle nové upravy tento problém odpadne, protoze ptidorysna plocha
pricek bude jiz v podlahové plose bytu zapoctena a ptipadnym odstranénim nenosné pticky
nebo vice téchto pti¢ek nedojde k Zadné zméné vyméry podlahové plochy bytu.

Druhou zménou je, Ze se jiZz nebude vzajemné rozliSovat zptisob vypoctu podlahové plochy
bytu a nebytového prostoru (jak tomu bylo v prohldSenich pfijatych pred 1. 1. 2014
podle ustanoveni § 2 pism. i) a j) Z0VB). Zpusob vypoctu podlahové plochy podle nai. vl.
(srov. ustanoveni § 2 a § 3) se bude vztahovat jak na byty, tak na nebytové prostory zahrnuté
Vv jednotce.

Zpusob vypoctu podlahové plochy bytu (nebytového prostoru) zahrnutého v jednotce bude
mit 1 nadale vyznam pfi urcovani velikosti podilu vlastnika jednotky na spole¢nych Eastech, 1
kdyz oproti Zo0VB nemusi byt po 1. 1. 2014 podle ustanoveni § //6/ NOZ jedinym kritériem
pro urceni velikosti podilu vlastnika jednotky na spole¢nych ¢astech v prohlaseni (nebo ve
smlouvé o vystavbé ¢i v dohod¢ spoluvlastniki nebo manzelti smétujici ke vzniku jednotek,
anebo v rozhodnuti soudu).

Ad b) Stanoveni, které ¢asti nemovité véci jsou spolecné

Naft. vl. vychazi z obecného principu pro vymezeni spolecnych c¢asti nemovité véci,
stanoveného v ustanoveni § 1160 NOZ, kde vymezeni je obecnéjsi povahy (,, (1) Spolecné
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jsou alespon ty casti nemovite veci, které podle své povahy maji slouzit viastnikum jednotek
spolecne. (2) Spolecnymi jsou vzdy pozemek, na némz byl diim ziizen, nebo vécné pravo, jez
viastnikiim jednotek zakladd pravo mit na pozemku dum, stavebni Ccasti podstatné pro
zachovani domu véetné jeho hlavnich konstrukci, a jeho tvaru i vzhledu, jakoz i pro zachovani
bytu jiného vlastnika jednotky, a zarizeni slouzici i jinému viastniku jednotky k uzivani bytu.
To plati i v pripade, Ze se urcita cast prenecha néekterému vlastniku jednotky k vylucnému
uzivani. ). Proto ustanoveni § /222 NOZ svétuje provadécimu pravnimu piedpisu, aby
stanovil, o kterych ¢astech nemovité véci se ma za to, Ze jsou spolecné. Detailni vymezeni
spole¢nych ¢asti nat. vl. stanovi v ustanovenich ¢ 4 — § 6.

Nat. vl. se v této zalezitosti pouzije zejména v ptipadech, kdy v prohlaseni vydaném po 1. 1.
2014 (nebo v jiném pravnim jednani smeéfujicim ke vzniku jednotek) bude vymezeni
spolecnych casti prili§ obecné, aniz by vsSak Slo o vadu prohldSeni, jak ji m& na mysli
ustanoveni § //68 NOZ. Lze rovnéz piedpokladat, Ze budou podle naf. vl. postupovat
neur¢itém nebo nespravném vymezeni jednotky (pokud jde o spole¢né Casti), jak to ma na
mysli ustanoveni § //68 odst. 1 NOZ o odstranéni vady prohlaseni.

Pokud jde o pozemek, stanovi se v ustanoveni § 4 nar. vi., ze vedle pozemku, na némz je dim
postaven (ktery je vzdy spole¢nou ¢asti podle ustanoveni § //60 odst. 2 NOZ - srov. citaci
znéni na této str.), mize byt (v prohldseni nebo v jiném pravnim jednani smetujicim ke vzniku
jednotek) jako spolecnd ¢ast vymezen také pozemek funkéné souvisejici s provozem a
spravou domu a s uzivanim jednotek (a blize se tento pozemek specifikuje).

Ad c) Podrobnosti o ¢innostech tykajicich se spravy domu a pozemku

V natizeni vlady jde 0 nejrozsahlejsi ¢ast ( ustanoveni § 7 aZ § /7). Upravuji se Cinnosti
tykajici se spravy domu a pozemku z hlediska provozniho a technického (provoz, udrzba,
opravy, Cinnosti tykajici se technickych siti, spole¢nych technickych zatfizeni, rozvodi
energii, atd.), dale z hlediska spravnich cinnosti, v¢etné vedeni ucetnictvi, stanoveni a
vybirani ptispévki na spravu domu a pozemku, uhrady cen sluzeb atd.

SVIJ (nebo spravce v domé, kde nevznikne SVJ) vSak jiz nebude od 1. 1. 2014 opravnéno
sjednavat smlouvy o ndjmu jednotky ve spoluvlastnictvi vSech vlastnika jednotek. I nadale po
rekodifikace soukromého (civilniho) prava bude SVJ (nebo spravce v domé, kde nevzniklo
SVIJ) sjednavat a ménit smlouvu s osobou, ktera zajist'uje pro SVJ (nebo pro spravce v domé,
kde nevzniklo SVJ) nékteré Cinnosti tykajici se spravy domu a pozemku, pokud tak urci
shromdzdéni vlastnikl jednotek. V nafizeni se také konkretizuji nékteré dalsi zalezitosti
tykajici se spravy domu a pozemku, napf. co se rozumi odménami osoby, ktera dim spravuje,
pro ucely rozvrzeni piispévkli na spravu domu a pozemku ve stejné vysi podle ustanoveni
§ 1180 odst. 2 NOZ, vymezuji se n€které dalsi ¢innosti SVJ pii spravé domu a pozemku,
schvalovani rozpoctu shromazdénim vlastnikii jednotek a nékteré zalezitosti hospodaieni SVIJ
pfi spravé domu a pozemku, véetné ptikladného vymezeni pfijmt SVIJ a nékterych nakladi
vlastni spravni ¢innosti. Na zaklad€ ustanoveni § /208 pism. f) bod 7 a pism. g) bod 2 NOZ se
také upravuje délba plisobnosti mezi shroméazdénim a statutarnim orgdnem SVJ ve dvou zde
uvedenych zélezitostech s tim, Ze stanovy mohou tuto délbu upravit jinak.

Pfi tvorbé prohlaseni (nebo pfi jiném pravnim jednani smétujicim ke vzniku jednotek, (napf.
smlouva o vystavbé, dohoda spoluvlastnikii nebo manzeli o rozdéleni nemovité véci na
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jednotky) po 1. 1. 2014 je zpisob vypoctu podlahové plochy bytu (nebytového prostoru
podle na¥izeni vlady zavazny a nelze se od ného odchylit.

Pii vymezovani spoleénych ¢asti po 1. 1. 2014 je moiné se¢ podle okolnosti dil¢im
zpusobem odchylit nebo doplnit dalsi spole¢né ¢asti, avSak vzdy jenom tak, aby vymezeni
spole¢nych ¢asti neodporovalo obecnému vymezeni Vv ustanoveni § //60 NOZ (srov. citaci
znéni na str. 98).

Pii urcovani pravidel pro spravu domu a pozemku a pro uzivani spolecnych casti bude
potiebné se fidit jednak obecnymi ustanovenimi NOZ, jednak ustanovenimi natizeni vlady,
soucasn¢ vSak bude mozné prizpisobit a doplnit tato pravidla podle konkrétnich podminek
a potieb v domé¢. Z toho divodu jsou ustanoveni nafizeni vlady vymezujici, které Casti
nemovité véci jsou spoleéné a dale ustanoveni o podrobnostech ¢innosti tykajicich se spravy
domu a pozemku, stanoveny pouze demonstrativné, nikoliv taxativné (pficemz navic
ustanoveni tykajici se vymezeni spole¢nych ¢asti maji povahu pravni domnénky).

Vzorové stanovy SVJ

Zadné vzorové stanovy nebyly formou podzakonného pravniho piedpisu vydany. Uprava
stanov, jejich tvorba ¢eka na kazdé spoleCenstvi vlastnikil, povinné nalezitosti stanov SVJ

obsahuje ustanoveni § /23 a také ustanoveni § 1200 NOZ. Dale se pro stanovy SVIJ
pouzije provadéci natizeni vlady ¢. 366/2013 Sh.

Velka ¢ast SVJ pouzila jako inspiraci pii tvorbé vlastnich stanov vzorové stanovy SVJ,
tvorici pfilohu nafizeni vlady ¢. 371/2004 Sb., ve znéni nafizeni vlady ¢. 151/2006 Sb
(zruseno k 1.1. 2014 NOZ). Ackoli byly vzorové stanovy zruseny, neprestavaji platit jako
celek. Pouze ta ustanoveni stanov kazdého SVJ, ktera jsou v rozporu s donucujicimi
(zavaznymi) ustanovenimi NOZ, neni mozné od 1. 1. 2014 pouzit.

Stanovy SVI a jejich ustanoveni vznikla p¥ed 1. 1. 2014, ktera jsou v rozporu s NOZ, jsou od
1. 1. 2014 neplatna. Ostatni ustanoveni, které obsahuji aktudlni stanovy spolecenstvi
vlastniki, 1ze nadale pouzivat.

Zména stanov SVJ dle NOZ ma nastat nejpozdéji do tii let, tzn. do 31. 12. 2016. Nazev
»SVJ“ mél byt prizpiisoben pozadavku NOZ nejpozdéji do dvou let, tedy do 31. 12. 2015.
Novy nazev SVJ musi obsahovat slova ,,spoleCenstvi vlastniki“ a oznaceni domu, pro
ktery spoleenstvi vlastnikii vzniklo.

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

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

- zakon €. 72/1994 Sb., kterym se upravuji n¢které spoluvlastnické vztahy k budovam a
nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim a dopliuji né¢které zdkony (zakon
o vlastnictvi byti)

- zakon €. 67/2013 Sb., kterym se upravuji n€které otazky souvisejici s poskytovanim plnéni
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spojenych s uzivanim bytd a nebytovych prostort v domé s byty

- zékon ¢. 101/2000 Sb., o ochran¢ osobnich udaji a o zméné nekterych zékont, ve znéni
pozd¢jsich predpisii

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

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

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

- http://www.nemovitostprofi.cz/33/provadeci-narizeni-vlady-c-366-2013-sb-k-bytovemu-
spoluvlastnictvi-uniqueidmRRWSbk196EZy9EEhbhY d4weX7cj_vWovm95MUA9ghc/

- http://www.svj-portal.cz/stanovy-svj/

Kapitola XIX.
Problematika bytovych druzstev (vybrané informace)

|.a - pravni Gprava

- zakon ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik [dale jen ,,NOZ*]

- zakon ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nostech a druzstvech (zakon o obchodnich
korporacich) [dale jen ,,Z00OK*]

- natizeni vlady ¢. 308/2015 Sb., o vymezeni pojmt b&zna tidrzba a drobné opravy
souvisejici s uzivanim bytu (dale jen ,,naf. v1.%)

- zakon €. 513/1991 Sb., obchodni zakonik (zruseno k 01.01.2014 (NOZ)

I.b - struény podklad pro poradenskou ¢innost ob¢anské poradny

Druzstvo, diive spoleCenstvo, je forma sdruzovani pfedem neuzavieného poctu osob za
ucelem vzajemné podpory svych ¢lent, tietich osob nebo podnikani. V zisadé se jedna o
socidlné-ekonomicky fenomén majici rizné pravni formy.

Pravni tprava v letech 1992-2013 je nepovazovala piimo za obchodni korporace, od
rekodifikace soukromého prava jimi s uéinnosti od 1. ledna 2014 v ¢eském pravnim fadu
jsou. V ¢eském pravu je druzstvo v soucasné dobé upraveno zakonem o obchodnich
korporacich (dale jen ,,ZoOK®) - [(srov. ustanoveni § 552 -726 ZoOK)] -, do konce roku
2013 byla upravena obchodnim zadkonikem. Odlisnosti od obchodnich spole¢nosti spoc¢ivaji v
moznosti origindlné nabyvat Clenstvi beze zmény zakladatelského dokumentu, v moZnosti
rovnosti hlasti spolecnikii pii hlasovani, napf. o zméné stanov a variabilnim zékladnim
kapitalu (kmenovém jméni).

ZoOK definuje druzstvo jako spoleCenstvi neuzavieného poctu osob, které je zalozeno za
ucelem vzijemné podpory svych cleni nebo tfetich osob, pfipadné za ucelem
podnikani. Obchodni firma (nazev, pod kterym je podnikatel zapsan v obchodnim rejstiiku.)
druzstva musi obsahovat oznaceni ,,druzstvo*. Druzstvo musi mit nejméné tfi €leny
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Zakladnim dokumentem druZstva jsou stanovy. Nejvyssi orgdnem druzstva je ¢lenska
schiize. Statutarnim organem druzstva je predstavenstvo, za které navenek vétSinou muze
jednat jeho predseda nebo mistopfedseda. Vznik a zanik druzstva je totozny se zapisem do
resp. vymazem z obchodniho rejstiiku.

Bytové druistvo (srov. ustanoveni § 727-757 Z0oOK) je jednim ztypd u nas pisobicich
druzstev a to vedle druzstva socialniho, spofitelniho a Gvérniho druzstva nebo vyrobniho
druzstva. Muze byt zalozeno jen za ucelem zajiStovani bytovych potieb svych ¢leni.
Bytové druzstvo muze spravovat domy s byty a nebytovymi prostory ve vlastnictvi jinych
osob. Za podminek stanovenych zakonem miize provozovat i jinou ¢innost, pokud tim
neohrozi uspokojovani bytovych potieb svych ¢lenti a tato ¢innost ma pouze doplitkkovy nebo
vedlejsi charakter. Firma bytového druzstva musi obsahovat oznaéeni ,,bytové druzstvo®.

Funkce bytového druzstva

a) zajistovani bytovych potieb ¢lent

b) spravovani domi, byti a nebytovych prostor, které vlastni jiné osoby (v omezeném
rozsahu)

C) provozovani dalSich ¢innosti, ve vyjimecnych piipadech i podnikatelskych, a to za
ptedpokladu, ze neohrozi bytové potieby svych ¢lentd; podnikatelska ¢innost navic mize byt
pouze vedlejsi (nikoli hlavni).

Clenstvi v bytovém druZstvu

Clenem bytového druZstva se stane osoba, ktera splni ¢ prevezme vkladovou povinnost, a to
ve vysi dalSiho ¢lenského vkladu, danou ve stanovéach. Stat se jim muZe fyzicka ¢i pravnicka
osoba, zalezi vSak na stanovach daného bytového druzstva, které pravnickou osobu nemusi
ptfijmout. V ptipad¢ manzelt je zde tzv. spole¢né ¢lenstvi v bytovém druZstvu. Pokud se
toto spole¢né Clenstvi manZzelli zméni na Clenstvi jen jednoho z nich, nezanika tim spole¢né
najemni pravo; toto pravo zUstdva a vychazi z prava najmu toho z manzeld, ktery je i
vyluénym ¢lenem daného druZzstva.

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

Jednim ze zékladnich pfedpokladii vzniku ¢lenstvi v druzstvu je prevzeti a splnéni vkladové
povinnosti v rozsahu vyplyvajicim ze stanov druzstva. Podminkou vzniku c¢lenstvi pii
zaloZeni druZstva je tak jednak prevzeti vkladové povinnosti k zdkladnimu ¢lenskému vkladu,
jednak v€asné a fadné splnéni vkladové povinnosti k zdkladnimu ¢lenskému vkladu, pfipadné,
urci-1i tak stanovy, alespon k jeho ¢asti — vstupnimu vkladu.

Zakon nestanovi minimalni vy$i Clenského vkladu. VySe zakladniho clenského vkladu,
ptipadné vstupniho vkladu, musi byt pro vSechny c¢leny druzstva stejna a zapisuje se
do obchodniho rejstiiku.

Vklad miiZze byt penéZity i nepenézity (s vyjimkou druZstevnich zdloZen, kde mize byt vklad
pouze penézity), nepenézity vklad musi byt ocenén znalcem. V piipadé druzstva mohou byt,
na rozdil od obchodnich spolec¢nosti, nepenézitym vkladem i prace a sluzby.

Zvyseni zakladniho ¢lenského vkladu doplatkem c¢lena je v bytovém druzstvu dovoleno jen
tehdy, jestlize o tom rozhodla ¢lenska schiize a souhlasi s tim vSichni ¢lenové bytového
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druzstva, ktefi jsou najemci druZstevnich bytd; souhlas ¢lena musi mit pisemnou formu s
ufedné ovéfenym podpisem (viz ustanoveni § 732 Z0OK).

Souhrn vsech ¢lenskych vkladi, k jejichz splaceni se ¢lenové druzstva ve stanovach zavéazali,
predstavuje zakladni Kkapital druzstva. S vyjimkou druzstevnich zdlozen neni minimalni
vySe zakladniho kapitalu druZstva stanovena a zakladni kapital se nezapisuje do obchodniho
rejstiiku.

Urci-li tak stanovy, muze se c¢len podilet na zakladnim Kapitalu jednim nebo vice dal§imi

¢lenskymi vklady. Vyse dalSich Clenskych vkladt miize byt pro rizné Cleny odlisna.

Prava a povinnosti ¢leni

a) pravo uzavieni smlouvy o najmu druzstevniho bytu na dobu neurcitou

b) pravo na stanoveni ndjemného

C) povinnost hradit naklady na opravy ¢i rekonstrukce téch domu, které obyvaji

Clena bytového druzstva lze vylouéit (Srov. ustanoveni § 734 ZoOK) v piipadé, Ze porusi
nékterou z povinnosti, které vyplyvaji z najmu, nebo v piipad¢, Zze byl tento ¢len odsouzen za
umyslny trestny ¢in, ktery spachal na nékteré z osob zijicich v domé nebo jejich majetku,
ptipadné na celém druzstvu. Tim se vylouc¢enému ¢lenovi znemoziiuje také uzaviit smlouvu
najemni. Existuji i obecné zplsoby zaniku clenstvi vztahujici se i na spolecné
Clenstvi manzelii. Zde je dale mozné Clenstvi ukoncit také vypotfaddanim spole¢ného jméni.
Dale plati, ze v ptipad¢ zaniku c¢lenstvi toho z manzelii, ktery byl zodpovédny za spole¢né
najemni pravo, se zanik tohoto ndjemniho prava vztahuje i na druhého manzela.

Druzstevni byt

DruzZstevni byt, ptipadné druzstevni nebytovy prostor, je takovy, ktery:

a) se nachazi v budoveé ve vlastnictvi nebo ve spoluvlastnictvi bytového druzstva

b) je ve vlastnictvi nebo ve spoluvlastnictvi bytového druzstva a zaroven byl pronajat svému
¢lenovi, ktery se podilel za pomoci c¢lenského vkladu na jeho potizeni (podilet se mohl i
predchiidce najemce)

C) je umistén v jiné nemovitosti nez v té, kterou vlastni druzstvo, avSak ¢len bytového
druzstva se na potizeni takového bytu podilel ¢lenskym vkladem v ramci druZstevni bytové
vystavby; podminkou je, aby bytové druzstvo mélo k takovému bytu pravo, jenz
odpovida vécnému biemenu (srov. ustanoveni § 729 ZoOK).

V piipadé zajmu 0 najem druzstevniho bytu je mezi druzstvem a jeho ¢lenem uzaviena
najemni smlouva, a to za podminek, které stanovi ustanoveni §¢§ 74/ az 747 ZoOK.

Organy druzstva (Srov. ustanoveni § 629an ZoOK) jsou:

a) clenskda schize je nejvy$$im organem druzstva. Rozhoduje o nejvyznamnéjsSich
druzstevnich zaleZitostech, voli ostatni organy druzstva, které jsou povinny skladat ucty ze
sveé ¢innosti.

b) predstavenstvo je vykonnym organem druzstva s vSeobecnou kompetenci, tj. fidi a
rozhoduje v téch vécech, které nejsou v kompetenci jinych organti druzstva. Je statutarnim
zastupcem druZstva.
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C) kontrolni komise je kontrolni organ, ktery kontroluje ¢innost druzstva, vSech jeho ¢lent a
organd.
d) jiné organy zfizené stanovami

U malych druzstev do 50 ¢lend se predstavenstvo ani kontrolni komise ziizovat nemusi,
statutarnim organem je potom predseda druZstva a pravomoc kontrolni komise ma vaci
statutarnimu organu druzstva kazdy ¢len druzstva (Srov. ustanoveni § 726 ZoOK).

Clenstvi v druZstvu zanika

a) dohodou,

b) vystoupenim ¢lena,

¢) vyloucenim ¢lena,

d) pfevodem druzstevniho podilu,

e) pfechodem druzstevniho podilu,

f) smrti ¢lena druzstva,

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

h) prohlasenim konkursu na majetek ¢lena,

I) zamitnutim insolvenéniho navrhu pro nedostatek majetku ¢lena,

J) dorucenim vyrozuméni o netspésné opakované drazbé v fizeni o vykonu rozhodnuti nebo v
exekuci nebo, nejsou-li ¢lenska prava a povinnosti pievoditelné, pravomocnym nafizenim
vykonu rozhodnuti postizenim ¢lenskych prav a povinnosti, nebo pravni moci exeku¢niho
ptikazu k postizeni Clenskych prav a povinnosti po uplynuti lhity uvedené ve vyzvé ke
splnéni vymahané povinnosti podle zvlastniho pravniho ptedpisu a, byl-li v této lhiuté podan
navrh na zastaveni exekuce, po pravni moci rozhodnuti o tomto navrhu,

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

I) zanikem druzstva bez pravniho nastupce (Srov. ustanoveni § 6/0an ZoOK).

Typicky dotaz &. 1 v této oblasti: : musi byt u zmen stanov druzstva pritomno 100%t clenu ?

Ano. (srov. ustanoveni § 73/ odst. 2 ZoOK). Toto ustanoveni vyzaduje v pfipad¢ zmén stanov
souhlas vSech ¢leni druzstva, ktefi maji s druzstvem uzavienu najemni smlouvu na druzstevni
byt a ktefi maji dle stdvajiciho znéni stanov pravo na uzavieni smlouvy o ndjmu druzstevniho
bytu. Pfitom se stanovy musi prizpisobit podle ustanoveni § 777 novému zdkonu, t. j. ZoKO.

Typicky dotaz €. 2 v této oblasti: kde je mozné se dozvedet, jak ma spravné fungovat
statutdrni organ bytového druzstva ?

Pro cleny statutarniho organu bytového druzZstva jsou dilezitd obecna zdkonna opatieni,
obsazena v ustanoveni § 44an ZoOK, kterd obecné upravuji orgdny obchodnich korporaci, a
hlava VI. tohoto zdkona, ktera je specidlné¢ vénovéana problematice druZstev, a vV ramci této
hlavy pak ustanoveni § 629%an, vénované organiim druZstva.

V této souvislosti je také pro ¢innost statutarniho organu dulezité ustanoveni § /5/an NOZ,
kde jsou obecné upraveny organy pravnickych osob a naptiklad stanovuje ¢lenovi volené¢ho
orgdnu povinnost vykonavat svou funkci s nezbytnou loajalitou 1 s potfebnymi znalostmi a
peclivosti. Dale pak podle ustanoveni § /59 odst. 1 NOZ se ma za to, ze jedna nedbale, kdo
neni této péce fadného hospodare schopen, ac to musel zjistit pii pfijeti funkce nebo pfti jejim
vykonu, a nevyvodi z toho pro sebe duisledky.
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Typicky dotaz €. 3 V této oblasti: muze se stat, Ze stejni lidé budou zvoleni do statutarnich
organii bytoveho druzstva SVJ ?

Dle wustanoveni § 7/0 odst. 2 ZoOK ¢len predstavenstva bytového druZstva nesmi byt
¢lenem statutdrniho organu jiné pravnické osoby se shodnym predmétem ¢innosti nebo osoby
v obdobném postaveni, ledaze se jedna o koncern, spolecenstvi vlastniki jednotek nebo
druzstvo, jehoz ¢leny jsou pouze jina druzstva.

Jestlize jsou ale zakladatelé pii zalozeni druzstva nebo ¢lenské schiize v okamziku zvoleni
Clena predstavenstva ¢lenem piedstavenstva na nékterou z vyse uvedenych okolnosti vyslovné
upozornéni nebo vznikla-li pozdéji a ¢len predstavenstva na ni pisemné upozorni, ma se za to,
7Ze tento Clen predstavenstva Cinnost, které se tyka zdkaz, zakdzanou nema. To ovSem neplati,
vyslovi-li néktery ze zakladatelii nebo clenskd schiize nesouhlas s takovou c¢innosti do
jednoho mésice ode dne, kdy byl na okolnosti upozornén.

Pokud tedy ¢lenové ptedstavenstva v souladu s vySe uvedenym upozorni na skutecnost, ze
jsou €leny statutarniho orgdnu SVIJ, zakaz konkurence se neuplatni, jestlize nebude ze strany
druzstva s timto vysloven nesouhlas.

Typicky dotaz €. 4 v této oblasti: musim druzstvu nahlasit bydleni vaucky i obcasné navstevy
jejiho pritele v mém byte ?

Na zaklad¢ ustanoveni § 2272 odst. 1 NOZ, ma najemce pravo piijimat ve své domdacnosti
kohokoliv. Pokud ale pfijme do domécnosti nového ¢lena, mé povinnost tuto skutecnost bez
zbytecného odkladu oznamit pronajimateli (bytovému druzstvu). Jestlize tuto povinnost
nesplni do dvou mésicii ode dne, kdy doSlo ke zméné, ma se za to, Ze najjemce SvVOU
povinnost porusil zdvaznym zptisobem.

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

Pokud jde o ptitele vnucky, tuto skutecnost bytovému druzstvu hlasit ndjemce nemusi, jestlize
Vv jeho domécnosti bude pobyvat takovou dobu, kterou Ize oznacit jako navstévu, napt. dva az

tf1 vikendy za mésic.

Typicky dotaz &. 5 v této oblasti: miize bytové druzstvo naridit vsem clenuum zaskleni lodzii ?

Co se tyce natizeni hromadného zaskleni lodZii a vyuZiti ,,fondu oprav*®, je nutné zdiraznit, Ze
vlastnikem domu, vcetné bytl, je bytové druzstvo, které rozhoduje o tom, v jakém rozsahu
a jakym zptisobem budou v domé provadény rekonstrukce. Zptsob, jak to €ini (tedy zda
prostiednictvim clenské schlize nebo predstavenstvem), pfipadné za jakych podminek, pak
zalezi zejména na tom, jak je tato zalezitost upravena ve stanovach. Obecné vSak plati, ze
pokud bude tato rekonstrukce v souladu se stanovami odhlasovana na ¢lenské schuzi, ktera je
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nejvyssim orgdnem bytového druZstva, pak je toto rozhodnuti zdvazné pro vSechny ¢leny
bytového druzstva.

Typicky dotaz & 6 Vv této oblasti: podle ceho stanovit splatku do fondu oprav, kdyz druzstvo
nechce kritérium ,,podle podlahové plochy “ ?

Zde je tieba uvést, ze je nutno rozliSovat mezi SVJ a bytovym druzstvem, nebot’ kazdy
z téchto subjektl je opravnén nakladat a vybirat prostfedky od svych ¢lent jinym zptisobem.
Co se ty¢e samotného fondu oprav, tento fond je typicky predevsim pro SVJ. Ackoliv
nemd fond oprav pfimou pravni regulaci, obecné se dovozuje, ze se jedna o specifickou
podobu piispévku na spravu domu a pozemku. Vzhledem k postaveni ¢lent spolecenstvi,
jakozto spoluvlastnikii vSech spole¢nych casti domu, dle platné pravni upravy pfispiva
vlastnik jednotky na spravu domu a pozemku ve vySi odpovidajici jeho podilu na
spoleénych ¢astech domu (tedy podle podlahové plochy). K tomu dospél t€z Nejvyssi soud, a
to naptiklad ve svém rozhodnuti ze dne 2. 4. 2014, sp. zn. 31 Cdo 4294/2011.

OdliSna situace je vSak u bytového druZstva. Bytové druzstvo je vlastnikem celého domu,
pricemz ¢lenové maji bytové jednotky pouze v najmu. Vzhledem k tomu tak bytové druzstvo
samo spravuje dim a pozemek a za tim ucelem si obstarava prostiedky.

V ramci bytového druzstva obecné plati, Ze ¢lenové, ktefi jsou najemci druZstevnich byti,
hradi ucelné vynalozené naklady bytového druzstva, vzniklé pti spravé téchto druzstevnich
byti, véetné nakladl na opravy, modernizace a rekonstrukce domd, ve kterych se nachazeji a
pfispévky na tvorbu dlouhodobého finan¢niho zdroje na opravy a investice téchto
druzstevnich bytl. Zakon vSak vyslovné fikd, ze tyto platby mohou byt vybirany pouze
v ramci najemného. Pokud tedy druzstvo nechce pfijmout kritérium ,,podlahové plochy* a
stanovit kritérium jiné, mélo by se tak dit prostfednictvim zvySovani najemného.

Zpusob vypoctu neni piimo zohlednén, nicméné vZdy je nezbytné vychazet z pfiméteného a
spravedlivého zptsobu tak, aby nedoslo k nediivodné jmé na stran¢ nékterého ze stavajicich
Clenii druzstva, tudiz vypocet dle podlahové plochy Ize v tomto ohledu doporucit ¢lenské
schiizi, aby tento zpuisob zvyseni najemného z hlediska spravedlnosti odhlasovala.

Typicky dotaz &. 7 V této oblasti: je mozné se po rozvodu stat "idedalnimi majiteli” jednoho
clenského druzstevniho podilu?

Clenem bytového druzstva miize byt dle obecné pravni tpravy jedna osoba. Jedinou
vyjimkou z tohoto pravidla je spole¢né ¢lenstvi manzeli, pficemz toto spole¢né Clenstvi
vzniké pouze za predpokladu, Ze druZstevni podil je soucasti spole¢ného jméni manZzeli.

Spole¢né ¢Elenstvi manzelt v druZzstvu poté zanika vyporadanim spole¢ného jméni manzeld.
Zakon vSak predpoklada, ze ¢lenem druzstva bude poté pouze jeden z manzeli, a to bud’ ten
manzel, ktery se na tom tak dohodl nebo kterému byla tato véc pfenechdna rozhodnutim
soudu. Vzhledem Kk této stavajici pravni Gpravé tak podilové vlastnictvi druzstevniho podilu
neni mozne.

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

Typicky dotaz &. 8 v této oblasti: ma SBD pravo dat vyuctovani ndjemného podndjemnikovi?

V pravnim  vztahu bytové druzstvo a ¢len druzstva majici realizované pravo uzaviit
S druzstvem najemni smlouvu je bytové druzstvo pronajimatelem druzstevniho bytu a ¢len
druzstva najemcem. Jakakoliv prava ¢i jakékoliv povinnosti plynouci z tohoto pravniho
poméru se tykaji zasadné jen téchto dvou subjekti, nikoliv podnajemce. To se tyka i
vystaveni pfedpisu ndjemného.

Stejny pravni vztah pak plati i v oblasti sluzeb spojenych s bydlenim. Bytové druzstvo je
poskytovatelem plnéni souvisejicich s uzivanim bytu (sluzeb) ve smyslu zakona ¢. 67/2013
Sb., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim
bytii a nebytovych prostorii v domé s byty a najemce druzstevniho bytu (¢len druzstva) je dle
zminéného zadkona prijemcem téchto sluzeb.

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

Typicky dotaz & 9 v této oblasti: jako ndjemce pldanuji zabor casti chodby pred bytem, ktery
obyvam, abych zvétsil plochu bytu. Potrebuji s druzstvem sepsat smlouvu o vystavbé nebo mi
staci souhlas druzstva s provedenim praci ?

Dle ustanoveni § //70 NOZ se smlouvou o vystavbé smluvni strany zavazuji podilet se
spole¢né na vystavbé, dokonceni nebo zméné domu za ucelem zfizeni nebo zmény jednotek.
Realizaci zaméru rozsifit plochu bytu o plochu ¢asti chodby, ktera predstavuje spole¢nou ¢ast
domu tedy dojde ke zméné bytové jednotky spocivajici ve zvétSeni stavajici plochy.

Proto v takovém ptipadé ve shodé se zakonem je nutné, aby najemce sepsal s druzstvem
jakozto vlastnikem bytu i ¢asti chodby smlouvu o vystavbé a nebude postatovat pouhy
souhlas druZstva s provedenim praci.

Typicky dotaz ¢ 10 v této oblasti: kdyz jsme jako najemci bytit od mésta koupili dim, jehoz
soucasti byla prodejna v prizemi domu, miizeme na druzstvu pozadovat vymeénu vyloh u tohoto
nebytového prostoru ?

Je dulezité si uvédomit, ze vlastnikem byt a nebytovych prostor je bytové druzstvo a jeho
Clenové je uzivaji jako najemci. Jakoukoliv stavebni Upravou tak dochédzi k zdsahu do
vlastnického prava druzstva, z ¢ehoz je ziejmé, ze k jakékoliv stavebni upraveé je vyZadovan
jeho predchozi souhlas.

Jakozto ¢lenové druzstva a najemci jsou pak dle ustanoveni § 744 ZoOK (,, Clenove, kteri jsou
najemci druzstevnich bytii, hradi v najemném bytovému druzstvu pouze ucelné vynaloZené
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naklady bytového druzstva vzniklé pri spravé téchto druzstevnich bytu, vietné nakladii na
opravy, modernizace a rekonstrukce domii, ve kterych se nachazeji, a prispevkii na tvorbu
dlouhodobého financniho zdroje na opravy a investice téchto druzstevnich byti. ") povinni
hradit uceln¢ vynalozené ndklady bytového druzstva vzniklé pii spravé byta, véetné naklada
na opravy, modernizaci a rekonstrukci domu a piispévky na tvorbu dlouhodobého finan¢niho
zdroje na opravy a investice téchto bytu.

Druzstvo v postaveni pronajimatele by meélo udrzovat dim, potazmo byty a nebytové
prostory, Vv takovém stavu, aby mohly slouzit uzivani, pro které byly pronajaty. Je tak
otazkou, zda predmétna vyloha je v takovém stavu, ktery by branil uzivani nebytovych
prostor. Proto kladnému vyjadieni k vyméné vylohy by mélo predchazet odborné posouzeni
jejiho stavu.

Typicky dotaz &. 11 V této oblasti: jakym zpusobem postupovat vici bezohlednému najemci,
Z jehoz bytu se ozyva nadmeérny, dlouhotrvajici hluk ?

Prvni moznosti, pokud by hluk byl skute¢n¢ intenzivni a ptekracoval i hygienické limity (ca
40 decibelt, v urcitych ptipadech pak dokonce 35 decibelil), je mozné se obratit na ptislusnou
krajskou hygienickou stanici s zadosti o zajisténi naméru hluku. Zjisti-li se u rusitele
ptekro€eni povolenych hygienickych limitl, hygienickd stanice mize zakrocit a postihnout
rusitele sankcemi rizného druhu nevyjimaje penézitou pokutu.

Pro naruseni potradku a souziti (jedna-li se zejména o hluk v no¢nich hodinach) se 1ze rovnéz
obratit na Policii Ceské republiky, ktera by se méla na misto dostavit, véc vySetfit a v ptipadé
zjisténi, Ze stiznost je opravnéna, rusiteli udelit pokutu podle zavaznosti ruseni.

Najemce ma rovn€Z moznost obratit se na druZstvo jakoZzto pronajimatele a vlastnika obou
byti (t. j. byt ruSitele a byt poSkozovaného hlukem) a Zadat napravu, pficemz v ptipade, ze
druzstvo nepodnikne nezbytné kroky k zabezpeceni fadného uZivani najemniho bytu, 1ze po
ném v krajnim piipad€ poZadovat i ndhradu Skody, resp. spiSe nemajetkové ujmy.

Druzstvo miZze pfitom ruSicimu ¢lenovi zejména pohrozit vyloucenim z druzZstva, a to pro
hrubé poruseni povinnosti najjemce, ptipadné¢ mize k vylouceni dokonce skute¢né ptistoupit.
Tento postup Ize zvolit jen pro pfipad, Ze by ruSeni bylo skute¢né velice intenzivni.

Po prevodu jednotek do osobniho vlastnictvi se pak poskozovany hlukem miiZze rovnéz sdm u
soudu domahat ochrany, a to tzv. negatorni (téz také zapurci - vlastnik, ktery je ve svém
pravu rusen se domaha, aby se zalovany musel néceho zdrzet) zalobou podle ustanoveni podle
s 1013 NOZ (téz srov. Kapitolu VII tohoto podkladu.).

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

Typicky dotaz & 12 v této oblasti: do jaké miry musi druzstvo vesit opravu po havarii a
vzniklou skodu ?

V druzstevnim domé doslo k poskozeni odpadniho potrubi v byté v prvnim patie a nasledkem
toho k vytopeni spodniho bytu.
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Z00OK vztahy v bytovém druzstvu upravuje tak, ze stanovi, Ze vlastnikem celého bytového
domu, vcetné byta (tedy i toho postizeného havarii) je zpravidla bytové druzstvo. Jednotlivi
Clenové druzstva byt uzivaji na zakladé najmu bytu, ktery je neoddélitelné spjat s ¢lenstvim
V druzstvu.

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

Dle NOZ (srov. ustanoveni § 2205) ma pronajimatel povinnost udrzovat byt po dobu najmu
ve stavu zpusobilém k uZzivani. Byt je poté zplsobily k obyvani, pokud odpovid4 ujednanim
ve smlouve. Pokud neni nic ujedndno v najjemni smlouvé, tak je zpisobily k obyvani, pokud
je Cisty a ve stavu, ktery se obvykle povazuje za dobry, a pokud je zajiSténo poskytovéani
nezbytnych plnéni spojenych s uzivanim bytu nebo s nim souvisicich.

Z hlediska této pravni upravy povinnosti pronajimatele neni podstatné, kdo nezpisobilost k
uzivani zpusobil, zda §lo o tieti osobu nebo vyssi moc (t. j. v tomto piipadé havarie odpadniho
potrubi). Bytové druzstvo je povinno odstranit nasledky havarie a uvést byt zpét do stavu
zpusobilého k uzivani bez dalsiho.

Je tieba vychazet zdikce najemni smlouvy, zda pamatuje ve svych ustanovenich na
problematiku stavu bytu. Paklize najemni smlouva neobsahuje tipravu této problematiky, pak
by ho bytové druzstvo mélo uvést do stavu, v jakém byl najemci predan.

Pokud pronajimatel neodstrani poskozeni nebo vadu bez zbyte¢ného odkladu, miize najemce
poskozeni nebo vadu odstranit sam a zadat nahradu odivodnénych ndkladi, popft. slevu z
najemného.

Typicky dotaz ¢&. 13 v této oblasti: jaky je postup ve véci vylouceni clena bytového druzstva
do doby, nez toto rozhodnuti o vylouceni nabyde pravni moci a je vykonatelné ?

Clen bytového druzstva porusoval stanovy, neplnil rozhodnuti organti druzstva, choval se
nezakonng a to do té miry, ze druzstvo pfistoupilo k jeho vylouceni (srov. ustanoveni § 6/4an
Z0OK).

Vylouceny ¢len vyuZil ustanoveni § 620 odst. I, pism. b) ZoOK a podal ve lhlité¢ 3 mésict ode
dne doruceni rozhodnuti navrh soudu na prohlaseni rozhodnuti 0 vylouceni za neplatné.

Systétmem opravnych prostiedki se véc dostala prostfednictvim  dovolani az
k Nejvyssimu soudu. Jenze v dobé rozhodovani soudd tento vylucovany ¢len druzstva
pokracoval v porusSovani zakonil a stanov hrubym zplisobem. Byl opétovné vyloucen.
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Zde je nutné vymezit dva rozhodné okamziky spojené se zanikem Cclenstvi v bytovém
druzstvu, a to .
a) okamzik, kdy ¢lenstvi zanika a
b) okamzik, kdy je mozné ze zaniku Clenstvi vyvozovat dasledky — tedy uplatnit proti ¢lenovi
prava plynouci ze zaniku jeho Clenstvi.

Clenstvi vyludované osoby zanika okamzikem, kdy dojde k zavrieni procesu vylouceni &lena
z druzstva, tedy rozhodnutim ¢lenské schiize o zamitnuti namitek proti rozhodnuti o
vylouceni, popfipadé marnym uplynutim lhity pro jejich podani, ktera ¢ini 30 dni ode dne
doruceni oznameni o vylouceni.

Uplatnit proti ¢lenovi prava plynouci ze zaniku jeho Clenstvi je pak nicméné mozné aZ po
marném uplynuti lhiity pro podani navrhu na pirezkoumani vylou¢eni soudem (3 mésict
ode dne doruceni rozhodnuti o vylouceni) nebo aZ po pravomocném skonceni soudniho
Fizeni v ptipad¢, Ze vylouceny €len vyuzije svého prava na pfezkouméni vylouceni.

Je pravdépodobné, Ze 1 pokud je jiz soudni fizeni o urceni neplatnosti vylouceni pravomocné
skonceno, soud by v pfipadé, ze byl podan mimofadny opravny prostiedek (dovolani)
jakékoliv fizeni o ptipadné zalobé na vyklizeni vylouc¢eného ¢lena druzstva pierusil a vyckal
na rozhodnuti o0 mimotadném opravném prostiedku. De facto tak druzstvo v takovém piipadé
miiZe sva prava proti vyloucenému clenovi uplatnit aZ po skonceni Fizeni pred
dovolacim soudem.

Co se ty¢e opctovného vylouceni Clena bytového druzstva, pokud pokracuje v hrubém
poruSovani zdkonl a stanov i v prubéhu soudniho fizeni, jde o komplikovanou situaci. Na
jednu stranu Ize doporudit, aby pro piipad negativniho rozhodnuti Nejvyssiho soudu, kdy
dovoléani bylo zamitnuto nebo odmitnuto, byla ¢lenovi za jeho nové poruSeni zakont a stanov
znovu udélena pisemna vystraha a nasledné bylo rozhodnuto o jeho vylouceni.

Na druhou stranu existuje riziko, ze pokud Nejvyssi soud posoudi véc tak, Ze vylouceni bylo
uéinéno po pravu a o dovolani bylo rozhodnuto kladné , bude v pofadi druhé rozhodnuti o
vylouceni napadnutelné, protoZe bylo ucinéno de facto proti jiz vyloucenému c¢lenovi
druZstva a tedy je lze pravdépodobné povaZovat za neplatné.

Typicky dotaz ¢&. 14 Vv této oblasti: mize najemce druzstevniho bytu zacit provadet stavebni
upravu v byté v pripadé, Ze mu druzstvo na jeho pisemné oznameni neodpovi a ndjemce
mlceni predstavenstva povazuje za souhlas ?

Pti feSeni této problematiky je nutné vychazet ze zdkonné Uipravy postaveni ¢lenli druZstva a
najmu druZstevniho bytu.

Vlastnikem bytového domu a bytlh v ném je bytové druzstvo. Na zakladé Clenstvi v druzstvu
Clenovi vedle clenskych prav vznikd piedev§im pravo uzaviit ndjemni smlouvu k
druzstevnimu bytu.

Na upravu pravnich vztahi mezi njjemcem a druzstvem ve vztahu k upravam bytu a domu se
tudiz uplatni pravidla o najmu bytu uvedena v NOZ (srov. ustanoveni § 2201an).
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Ten stanovi, ze ndjemce miiZze provést Upravu, prestavbu nebo jinou zménu bytu nebo domu
pouze na zaklad¢ souhlasu pronajimatele (srov. ustanoveni § 2220an NOZ). V piipadé, ze
by napiiklad ve stanovach druzstva nebyla uvedena odchylna uprava, bez vysSe uvedené¢ho
souhlasu druzstva stavebni upravy provést nelze. Tento souhlas by mél byt explicitni
(vyslovny) a nelze ho vyvozovat z miceni. K tomu je tieba doplnit, ze platna pravni Gprava
obecné¢ princip ,,ml¢eni znamena souhlas* popira.

Pokud by byla stavebni tprava provedena bez souhlasu druzstva, mohlo by jako
pronajimatel pozadovat, aby byla stavebni tiprava odstranéna a véc vracena do ptivodniho
stavu, piipadné dat najemci vypovéd’ Z najmu pro hrubé poruseni svych povinnosti.

Typicky dotaz &. 15 v této oblasti: miize se stdt clenem predstavenstva druzstevnik, ktery se
souhlasem druzstva pronajima dva byty ? Pry to neni mozné dle § 249 — zdkaz konkurence.

V malém druzstvu (srov. ustanoveni § 726 ZoOK) nastaly problémy s obsazovanim funkci,
protoZe vétSina Cleni jsou diichodci nebo lidé, ktefi nemaji potiebné znalosti, zkuSenosti a ani
predpoklady pro vykon takové funkce. Proto by plisobeni tohoto druzstevnika ve funkci bylo
prinosem pro toto malé druzstvo.

V prvé fadé je nutné podotknout k pravni upravé zakazu konkurence, ze Vv dotazu citované
ustanoveni § 249 pochazi z dnes jiz neucinného zakona ¢. 513/1991 Sb., obchodni zdkonik,
ktery byl zrusen k 1.1. 2014 (,, Clenové predstavenstva a kontrolni komise druzstva, prokuristé
a reditel nesméji byt podnikateli ani ¢leny statutarnich a dozorcich organu pravnickych osob
S obdobnym predmétem cinnosti. Stanovy mohou upravit rozsah zdakazu konkurence jinak. *).

Problematiku druzstva nyni tes$i zdkon ¢. 90/2012 Sh., zdkon o obchodnich korporacich a
Castecné také NOZ.

Zakonna uprava orgdnd malého druzstva je takového razu Ze je mozné urcit, Ze se
predstavenstvo nezrizuje a statutarnim organem druZstva je jeho piedseda. Tuto zménu vSak
lze ucinit vyhradné upravou stanov.

Pokud stanovy zadnou takovou zvlastni Gpravu neobsahuji, pouZiji se obecnd ustanoveni o
organech druzstva, ktera stanovi, Ze je nezbytné mit predstavenstvo nejméné o 3 ¢lenech.

Na druhé¢ strané 1 beze zmény stanov se v malém druZstvu nezfizuje kontrolni komise a jeji
¢innost vykonava ¢lenska schiize, nestanovi-li stanovy jinak.

Pokud tedy stanovy neupravuji postaveni statutdrnich organti dle vyse uvedenych skutecnosti,
mohou se stanovy zménit.

Zakaz konkurence potencidlniho Clena pfedstavenstva nyni upravuje ustanoveni § 7/0 ZoOK
(byvalé ustanoveni § 249 zruseného obchodniho zakoniku), které tika, Ze Clen predstavenstva
nesmi podnikat v predmétu ¢innosti druzstva. Stanovy sice mohou zdkaz konkurence
upravit, nicmén¢ pouze ve smyslu zp¥isnéni, t. j. ureni dalSich omezeni. Pro posouzeni, zda
se muze ze strany ¢lena predstavenstva jednat o konkuren¢ni ¢innost, je podstatné, zda je tato
¢innost vykonavana jako podnikatelska ¢innost. V tomto ohledu je podstatné, zda lze
¢innost druzstevnika hodnotit jako podnikatelskou ve smyslu NOZ, pticemz témito znaky
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Jsou samostatnost ¢innosti, soustavnost, vydélecnost a vykonavani na vlastni ucet, vlastni

odpovédnost a za ucelem dosazZeni zisku.

Bude-li druzstevnik vzhledem k okolnostem spliovat vySe uvedené defini¢ni znaky
podnikatelstvi, naplnil by tedy nejspise konkurenéni ¢innost ve vztahu k druzstvu.

Typicky dotaz ¢. 16 V této oblasti: kdo Aradi opravu hlavniho jistice v prostordach chodby
pred bytem ndjemnika ? Kdo je majitelem jistice ve spolecnych prostorach druzstevniho
domu ?

Zde je tfeba vyjit ze zakonné Upravy najmu a oprav v byté. Vlastnikem bytu i jisti¢e bude
V kazdém ptipadé druzstvo, které¢ pouze svym ¢lenim na zaklad¢ upravy uvedené v zakon¢ o
obchodnich korporacich jednotlivé byty pronajima. S ohledem na to tak nelze v pripadé
druzstevniho domu brat v potaz spolecné c¢asti domu, které zpravidla u druzstva
nevznikaji, nebot nedochazi k prohlaSeni vlastnika nemovité véci o rozdéleni domu na
bytové jednotky.

Dle obecné pravni upravy uvedené v NOZ (srov. ustanoveni § 2257) najemce provadi a hradi

pouze bé&znou udrzbu a drobné opravy souvisejici s uzivainim bytu. Toto ustanoveni je pak
provedeno narizenim viady ¢. 308/2015 Sh., které rozvadi jednotlivé druhy bézné tdrzby a
drobnych oprav, pfi¢emz dle ustanoveni § 4 pism. c¢) tohoto nafizeni (... “C) opravy a vymeny
elektrickych koncovych zarizeni a rozvodnych zarizeni, zejména vypinacu, zasuvek, jisticii,
zvonkii, domdacich telefonu, zasuvek rozvodu datovych siti, signalii analogového i digitalniho
televizniho vysilani a vymeny zdroju svétla v osvétlovacich télesech, opravy zarizeni pro
prijem satelitniho televizniho vysilani, opravy audiovizudlnich zarizeni slouzicich k otevirani
vchodovych dveri do domu, opravy ridicich jednotek a spinacii ventilace, klimatizace a
centralniho vysavace, opravy elektronickych systéemii zabezpeceni a automatickych hlasicii
pohybu, ... ) se za drobné opravy se povazuji také vymény a opravy jisti¢u. Z toho divodu
opravu hlavniho jisti¢e v prostorach chodby pted bytem najemce bude hradit ndjemce.

Typicky dotaz €. 17 v této oblasti: ma bytové druzstvo predkupni pravo na byt, v némz bez
dedicu zemrel ¢len druzstva ?

Byt piipadl statu jako odumrt, tedy do spravy Ufadu pro zastupovani stitu ve vécech
majetkovych.

Otazku dédickych prav upravuje NOZ v ustanoveni ¢ 1475 —1720. Zde uvedend pravidla
stanovuji mimo jiné zakonnou dédickou posloupnost. V ustanoveni § 1634 je dale uvedeno,
7ze nema-li zistavitel zddnych dédicti (at’ uz na zékladé zavéti nebo na zakladé zakona),
pripada dédictvi statu.

Do dédictvi obecné nalezi veskery majetek a vesSkeré zavazky zlstavitele. Z toho divodu je
soucasti dédictvi téZ druzstevni podil, ke kterému se neoddélitelné vaze najem bytu.

Uprava druzstevniho podilu je provedena v ustanoveni § 736an ZoOK, kde je uvedeno jednak,
ze stanovy druzstva nemohou vyloucit pfechod druZstevniho podilu (tedy ani pfechod na
dédice), a dale, Ze na dédice druzstevniho podilu ptechazi téz najem druzstevniho bytu.

Projekt ,, Vzdélavani poradcii a podpora obéanského poradenstvi s diirazem na problematiku bydleni ,,je
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Piedkupni pravo pak nelze v souvislosti s umrtim osoby uplatiiovat, nebot’ ptedkupni pravo
Z povahy véci dopada pouze na koupi véci (tedy na diive uzavienou kupni smlouvu).

Typicky dotaz ¢. 18 Vv této oblasti: opraviiuje mé plna moc k ucasti na ustavujici schuzi
bytového druzstva?

Dcera najemce bytu s nim v druzstevnim byté bydli a uvazuje o jeho koupi. Také podala
piihlasku do druzstva stejné jako jeji otec. Bylo dohodnuto, Ze néjemnici zalozi bytové
druzstvo. Na ustavujici schiizi se budou se schvalovat stanovy a volit se clenové
piedstavenstva a kontrolni komise. Otec jako najemce bytu se nemuze ustavujici schlze
zucastnit, ale chtél by védét, jaky byl pribéh schiize a ptipadné prednést nékteré své ndzory
k budoucimu druzstvu a proto zplnomocni svou dceru k jednani na ustavujici ¢lenské schizi.

Ustavujici schiize mize zakazat, aby se ji Gcastnily jiné osoby, vyjma téch, které podaly
prihlasku do druzstva . Osoba, ktera podala ptihlasku, se mize dle Z0OOK nechat legitimné
zastoupit na zakladé pIné moci (srov. ustanoveni § 556) . V souladu s nejnové&jsi judikaturou
Nejvyssiho soudu CR postaéi, aby plna moc byla udélena s Gfedné ovéfenymi podpisy (Srov.
sp. zn. 29 Cdo 3919/2014). Z téchto duvoda pak zastoupeni na zakladé ovéfené plné moci
nelze nijak zpochybniovat a dcera najemce jako zmocnénec otce na ustavujici ¢lenské schiizi

muze byt pfitomna.

Typicky dotaz €. 19 v této oblasti: jaky je pravni vztah mezi bytovym druzstvem a nove
vzniklym SVJ ?

SVIJ a bytové druzstvo jsou relativné nezavislé subjekty, které existuji oddélené a nezavisle na
sob¢.

SVJ je pravnickd osoba zaloZzend za ucelem zajiStovani spravy domu a pozemku, pfi¢emz
€lenstvi v ném je neoddélitelné spojeno s vlastnictvim bytové jednotky.

Bytové druZstvo je spoleCenstvim neuzavieného poctu osob, které je zalozeno za ucelem
zajistovani bytovych potfeb svych ¢lenll, pfiCemz bytové druzstvo vlastni bytovy dim,

v wr

jehoZ ¢asti svym ¢lentim pronajima.
S ohledem na to, Ze bytové druzstvo je vlastnikem jednotek, mize byt clenem SVJ.
SVJ v8ak ¢lenem bytového druzstva s ohledem na svoji povahu byt nemuze.

Typicky dotaz & 20 Vv této oblasti: muze byt spoluviastnikem druzstevniho bytu potomek
manZelii ?

Clenstvi v bytovém druzstvu, s nimz se neoddélitelné vaZe téZ najem druzstevniho bytu, je dle
obecné pravni Upravy vazano vyhradné k jedné osobé. Z tohoto pravidla existuji dle ZoOK
vyjimky pro spolecny ndjem druzstevniho bytu manzeli, pficemz podminkou pro takovy
vznik je skutecnost, ze je tento podil zahrnut do spole¢ného jméni manzeli (srov. ustanoveni
§ 739 ZoOK).

Projekt ,, Vzdélavani poradcii a podpora obéanského poradenstvi s diirazem na problematiku bydleni ,,je
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Spole¢nymi ¢leny druzstevniho podilu tak mohou byt vyhradné manzelé, pticemz dojde-li
k jeho vyjmuti ze spole¢ného jméni, plati obecna pravni Gprava a podil je tedy opravnéna
drZet pouze jedna osoba.

Soucasna pravni uprava tedy neumoziiuje dosahnout takového stavu, aby spolecnym
vlastnikem druZstevniho podilu mohl byt rodi€ spole¢né se svym potomkem.

Vzorové stanovy druZstva
(OBECNY VZOR)

l.
ZAKLADNI USTANOVENI]

Clanek 1
Firma a sidlo druzstva

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

Clanek 2
Zakladni ustanoveni

1) Druzstvo vznikd dnem jeho zapisu do obchodniho rejstiiku vedeného Krajskym soudem ....
2) Druzstvo se zfizuje na dobu neurcitou.
3) Druzstvo je spolecenstvim neuzavieného poctu osob zaloZenym za G¢elem koupé domu ....

...................................... ¢.p./ €.0. v ........ a zajiStovani bytovych a jinych potieb svych ¢lenti
spojenych s bydlenim a pfipadné nasledném ptevodu byt do osobniho vlastnictvi.

Clanek 3
Predmet cinnosti druzstva

Pfedmétem Cinnosti druzstva je prondjem nemovitosti, bytil a nebytovych prostor.

Clanek 4
Pravni postaveni druzstva

1) DruZzstvo je pravnickou osobou a v pravnich vztazich vystupuje svym jménem. Za poruseni
svych zavazkl odpovida celym svym majetkem.

2) Clenové druzstva nerudi za zavazky druzstva.

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

Clanek 5
Zakladni kapital druzstva

Projekt ,, Vzdélavani poradcii a podpora obéanského poradenstvi s diirazem na problematiku bydleni ,,je
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1) Zapisovany zékladni kapital druzstva €ini ........... K¢, slovy e, ceskych.
2) Souhrn clenskych vklada zakladajicich i1 pfistoupivsich ¢lenti druzstva tvoii zakladni
kapital druzstva.
3) Zapisovany zakladni kapital druzstva lze zvysit nebo snizit usnesenim c¢lenské schiize,
schvalenym nadpolovi¢ni vétSinou vSech ¢lent druzstva. Zapisovany zakladni kapital musi

¢init nejméné 50.000,-- K&, slovy: ..cooiiiiiiiiiiiii . korun Ceskych.
Clanek 6
Zakladni clensky vklad
1) Zékladni ¢lensky vklad ¢lend €ini ................ K&, slovy: e ceskych
2) Zapisné uchazece o Clenstvi Cini .................. K&, slovy: i, ceskych.

3) Zékladni clensky vklad a zépisné u zakladatelti druzstva musi byt, v souladu s usnesenim
ustavujici

Clenské schiize, splacen v hotovosti ke dni kondni ustavujici schize druzstva ur¢enému
statutarnimu organu.

4) Nov¢ ptijaty ¢len je povinen splatit zapisné pii podani ptihlasky do druzstva a zékladni
¢lensky vklad do 15 (patnacti) dntt ode dne pfijeti za ¢lena, jinak ¢lenstvi nevznikne. Pokud
Clenstvi nevznikne, zapisné se nevraci.

Clanek 7
Dalsi clensky vklad clenit druzstva

1) Clenové druzstva jsou povinni zaplatit dal$i ¢lensky vklad. Dalsi ¢lensky vklad je uréen
vyluéné na dofinancovani kupni ceny domu ...........cccoeeeevevevveenvennenee. CPp./ €OV e
2) Vysi a termin splaceni dal$iho €lenského vkladu jednotlivych €lenil stanovi ¢lenska schiize.
Dalsi ¢lensky vklad mize byt pouze penézity. Splaci se na ucet druzstva.

Clanek 8
Dalsi majetkova uicast na cinnosti druzstva

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

2) Tyto stanovy urcuji, ze podminky dal$i majetkové Ucasti, jeji vysi, zptisob a lhiity splaceni
uréi ¢lenska schiize ve smérnici druzstva, ktera bude doru¢ena vSem ¢lentim druzstva.

3) O dalsi majetkové Gc¢asti musi byt uzaviend samostatna dohoda.

4) Skonci-li €lenstvi za trvani druzstva a nedohodne-li se druzstvo s byvalym ¢lenem jinak,
vznikne byvalému ¢lenovi ndrok na vraceni ¢asti dal§i majetkové Gcasti ve vySi osmdesati
procent z jiz splacené hodnoty majetkové tcasti ve lhuté 3 (tfi) let od zaniku Clenstvi. Je-li
byvaly ¢len zaroven najemcem predmétné bytové ¢i nebytové jednotky, neskonci tato lhita
pfed skoncenim ndjmu a vyklizenim bytu a jeho ptedanim pronajimateli.

5) Stane-li se dédic ¢lenskych prav a povinnosti zemfelého ¢lena sam Clenem druzstva,
pfechazi na ného 1 dalsi majetkova icast zemftelého c¢lena.
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6) Dalsi majetkovou ucast je mozno prevést spolu s ¢lenskymi pravy a povinnostmi na jinou
fyzickou ¢i pravnickou osobu.
7) Clenské schiize druzstva miZe upravit podminky dalsi majetkové Gcasti odchylng od
ustanoveni pfedchozich bodii clanku 8 stanov.

Clanek 9
Prevod bytovych jednotek do viastnictvi clenu druzstva

1) Druzstvu vznikne povinnost pievést bytovou jednotku do vlastnictvi ¢lena druzstva, ktery
piedmétnou bytovou jednotku uziva na zakladé platné najemni smlouvy, po kumulativnim
splnéni vSech nésledujicich podminek: bytovy dim, v némz se nachazi predmétna bytova
jednotka, je ve vlastnictvi bytového druzstva;

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

- ¢len druzstva pozadal o ptevod predmétné bytové jednotky do osobniho vlastnictvi,

- Clen druzstva ma plné¢ uhrazené povinnosti z titulu dalSiho c¢lenského vkladu a dalsi
majetkové ucasti na ¢innosti druzstva;

- druzstvu nebréni v pfevodu jednotky zavazek z tivérové ¢i jiné obdobné smlouvy.

2) Kazdy c¢len druzstva méa pravo podat zadost o pfevedeni jednotky do osobniho vlastnictvi.
3) Pfevod bytové jednotky bude uskute¢nén za kupni cenu, ktera se bude rovnat splacenému

dalsimu c¢lenskému vkladu, a pfipadn¢ dalsi majetkové wcasti S pfipoctenim veskerych
poplatkl a dani s pfevodem spojenymi, véetné podilu na nékladech za zpracovani prohlaseni
vlastnika budovy.

1.
CLENSTVI V DRUZSTVU

Clanek 10
Vznik clenstvi

1) Cleny druzstva mohou byt jak osoby fyzické, tak i pravnické.

2) Clenstvi v druzstvu neni podminéno pracovnépravnim vztahem k druzstvu.

3) Pti zakladani druZstva se stava dnem vzniku druZstva ¢lenem druZstva uchaze¢ o ¢lenstvi v
druzstvu, ktery se zucCastnil ustavujici schiize druzstva, jestlize zaroven splnil tyto podminky:
a) podal pisemnou piihlasku za ¢lena druZstva nejpozdéji na ustavujici schiizi druZstva,

b) zavéazal se k tihradé zékladniho ¢lenského vkladu ve vysi stanovené ustavujici schizi
druzstva,

c) zavazal se na ustavujici schiizi druZstva k plnéni dalSich povinnosti ¢lena druZstva
uréenych zakonem, témito stanovami a usnesenimi jednotlivych ¢lenskych schizi,

d) a soucasné, ktery neni s thradou ndjemného, jakoz i dal§ich thrad za plnéni poskytovana v
souvislosti s uzivanim bytu v prodleni a nema jakykoliv dluh vi¢i statutdrnimu méstu Karvina
a je opravnénym ndjemcem bytu, piip. jeho bydlici manzel ¢i manZelka nebo se souhlasem
najemce jeho zletily potomek. Podpis opravnéného najemce na souhlasu musi byt Gfedné
ovéfen.

4) Za trvani druzstva vznika €lenstvi v druZstvu:

Projekt ,, Vzdélavani poradcii a podpora obéanského poradenstvi s diirazem na problematiku bydleni ,,je
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a) pfijetim za ¢lena druZstva na zaklad¢ pisemné Clenské piihlasky. O pfijeti za ¢lena druZstva
rozhoduje ¢lenska schiize druzstva. Clenstvi vzniké aZ zaplacenim zakladniho &lenského
vkladu,
b) ptevodem clenstvi v druzstvu za podminek danych zdkonem a témito stanovami,
¢) pfechodem ¢lenstvi dédénim, prechodem ¢lenstvi v disledku pfemény druzstva.
5) Pisemna ptihlaska do druzstva musi obsahovat:
a) oznaceni, ze jde o prihlasku do druzstva,
b) oznaceni piihlaSované osoby, tj. jméno, piijmeni, datum narozeni a bydlist¢ nebo firmu,
sidlo a IC pravnické osoby,
¢) datum sepsani ptihlasky,
d) podpis ptihlaSované fyzické osoby nebo osob opravnénych jednat za ptihlaSovanou
pravnickou osobu.
6) Vznikne-li jen jednomu z manzeld, za trvani manzelstvi, prdvo na uzavieni smlouvy o
najmu druzstevniho bytu, vznikne se spole¢nym ndjmem bytu i jejich spolecné Clenstvi v
druzstvu. Z tohoto ¢lenstvi jsou manzelé opravnéni a povinni spole¢né a nerozdilné. Spolecné
¢lenstvi manzelii nevznikne, jestlize spolu trvale neziji.

Clanek 11
Prevod clenstvi

Ptevod prav a povinnosti spojenych s Clenstvim v bytovém druzstvu na zékladé dohody
nepodléha souhlasu organt druzstva. Clenskd prava a povinnosti spojend s Glenstvim
pfechazeji na nabyvatele ve vztahu k druzstvu pfedloZzenim smlouvy o pievodu clenstvi
piislusnému druzstvu nebo pozdé€ji dnem uvedenym ve smlouvé. Tytéz ucinky jako
ptedlozeni smlouvy o ptevodu ¢lenstvi nastavaji, jakmile druzstvo obdrZi pisemné oznameni
dosavadniho Clena o prevodu Clenstvi a pisemny souhlas nabyvatele cClenstvi. Soucasti
oznameni 1 pisemného souhlasu je nutnost tfedniho ovéteni podpist.

Clanek 12
Prechod clenstvi dédenim

Smrti Clena druzstva prechézeji jeho ¢lenska prava a povinnosti na dédice na zakladé
pravomocného usneseni o projednani dédictvi.

Clanek 13
Zanik clenstvi

1) Clenstvi v druzstvu zanika:

a) pisemnou dohodou,

b) vystoupenim,

¢) vyloucenim,

d) prohlasenim konkursu na majetek ¢lena, zamitnutim insolven¢niho ndvrhu pro nedostatek
majetku, pravomocnym nafizenim vykonu rozhodnuti postizenim c¢lenskych prav a
povinnosti, vydanim exekuéniho ptikazu k postizeni ¢lenskych prav a povinnosti po pravni
moci usneseni o nafizeni exekuce,

Projekt ,, Vzdélavani poradcii a podpora obéanského poradenstvi s diirazem na problematiku bydleni ,,je
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e) smrti fyzické osoby,
f) vstupem do likvidace, prohlaSenim konkurzu nebo zanikem pravnické osoby,
g) zanikem druZstva.
2) Pisemna dohoda musi byt podepsana piedsedou a mistopiedsedou druzstva a musi
obsahovat ¢asovy udaj 0 dni, ke kterému ¢lenstvi zanika a o dni, v némz dojde k vyklizeni a
piedani bytu ¢i nebytového prostoru. Narok na vypotadaci podil je splatny uplynutim 3 (i)
mésici od schvaleni u€etni zavérky za rok, v némz ¢lenstvi zaniklo.
3) Vystoupenim zanika ¢lenstvi k poslednimu dni v mésici, ve kterém c¢len pisemné¢ oznamil
své vystoupeni druzstvu. Dnem oznameni je den, kdy bylo pisemné ozndmeni druzstvu
doruceno. Oznameni Ize odvolat jen pisemné a se souhlasem druzstva. Vypotadaci podil bude
vyplacen po uplynuti 3 (tfi) mésicti od schvaleni Ucetni zavérky za rok, v némz Clenstvi
zaniklo a po vyklizeni a fadném ptedani bytu ¢i nebytového prostoru.
4) O vyloudeni rozhoduje Glenska schiize druzstva. Clen mize byt vylouden, jestlize: a)
opétovné¢ a pres vystrahu porusuje Clenské povinnosti uvedené v zakon¢, ve stanovach a
dal$ich wvnitrodruzstevnich piedpisech. Tomuto vylouceni musi piedchazet pisemné
napomenuti, jehoz znéni odsouhlasi ¢lenska schiize a které musi obsahovat uvedeni dtivodu,

pro ktery je napomenuti udileno. Tento divod nemutze byt dodateéné¢ zmeénén. Rozhodnuti o
napomenuti musi byt ¢lenu druzstva doruceno a musi v ném byt uréena lhtita k vyjadieni,

b) byl pravomocné odsouzen za umyslny trestny ¢in, ktery spachal proti druzstvu nebo ¢lenu
druzstva,

c¢) zneuzil majetku druzstva pro svou soukromou potiebu nebo pouzil majetku druzstva pro
své podnikani bez souhlasu druzstva,

d) pfijal majetkovy ¢i jiny prospéch od jiné osoby za ucelem jejiho zvyhodnéni pfi vztazich
vuéi druzstvu,

e) je v prodleni s thradou ¢lenského vkladu, dal$i majetkové i€asti, thradou za uzivani bytu a
sluzeb s nim spojenych nebo jinymi platbami ur¢enymi €lenskou schiizi nebo vyplyvajici
piimo z té€chto stanov po dobu 3 (tfi) mésici. Tato lhiita mize byt prodlouzena na zakladé
pisemné Zadosti o odklad plateb, kterd je dorucena druzstvu a o této zZadosti o odklad plateb
druzstvo kladné rozhodlo. Vylou¢enim zanika c¢lenstvi dnem doruceni pisemného rozhodnuti
¢lenovi. Rozhodnuti o vylouceni podléha soudnimu ptezkoumani. Soud na navrh ¢lena, jehoz
se rozhodnuti tyka, prohlasi rozhodnuti ¢lenské schiize o vylouceni za neplatné, je-li v
rozporu s pravnimi piedpisy nebo stanovami. Neni-li pravo na podani navrhu uplatnéno do 3
(tf1) mésicli ode dne kondni ¢lenské schlize, kterd vylouceni potvrdila, nebo jestlize nebyla
radné svolana, ode dne, kdy se ¢len mohl dovédét o konani Clenské schiize, které vylouceni
potvrdila, nejpozdéji do 1 (jednoho) roku od jejiho konani, zanika.

5) Zemte-li ¢len a nejde-li o spole¢né Clenstvi manzell, piechazi dnem jeho smrti Clenstvi v
druzstvu na dédice, kterému pfipadla ¢lenska prava a povinnosti. Do skonceni dédického
fizeni uhrazuje povinné platby za zemielého ¢lena dédic nebo dédicové, na které preSel najem
bytu podle § 706 Obcanského zakoniku. Ve spornych piipadech mize druzstvo rozhodnout,
ze bude povinné platby uhrazovat ze svych zdroji do vydani pravomocného rozhodnuti v
dédickém fizeni, pti¢emz dédic je povinen dluzné ¢astky druzstvu splatit.

6) Zanik spole¢ného ¢lenstvi manZzell je uveden v ¢lanku 14 téchto stanov.

7) Prodleni platby proti stanovenému terminu je sankcionovano v souladu s pravnimi piedpisy
platnymi v dob& porusovani téchto ¢lenskych povinnosti (tj. zejména poplatky z prodleni). O
pfipadném zmirnéni tvrdosti sankce muiiZze rozhodnout pouze €lenska schiize nadpoloviéni
vét§inou pritomnych ¢lend.
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8) Ma-li pravnicka osoba, jejiz Clenstvi v druzstvu zanikd, svého pravniho nastupce, vstupuje
tento nastupce do vSech dosavadnich jejich ¢lenskych prav a povinnosti.

Clanek 14
Zanik spolecného clenstvi manzelii

1) Spolecné ¢Elenstvi manzeld v druzstvu zanika:

a) smrti jednoho z manzeli,

b) dohodou rozvedenych manzeld o upravé prav bydleni po rozvodu manzelstvi,

¢) rozhodnutim soudu o zruSeni prava spolecného najmu bytu rozvedenych manzell s
uréenim, ktery z byvalych manzelti bude byt nadéle uzivat jako ¢len druzstva a opravnény
najemce.

d) smrti jednoho z byvalych manzeli.

2) Zanikne-li spole¢né c¢lenstvi manzelt v druzstvu smrti jednoho z nich, zustava ¢lenem
druzstva pozustaly manzel, bylo-li pravo na druzstevni byt nabyto za trvani manzelstvi.

Jestlize zemfel manzel, ktery nabyl prdvo na druzstevni byt pfed uzavienim manzelstvi,
prechazi jeho smrti ¢lenstvi v druzstvu a ndjem druzstevniho bytu na toho dédice, jemuz
ptipadl ¢lensky podil. Jde-li o vice predméth ndjmu, mize Clenstvi zlstavitele ptejit na vice
dédict. Po rozvodu manzelstvi zistava Clenem druzstva ten, ktery byl urcen dohodou
rozvedenych manzeld nebo rozhodnutim soudu.

3) Spole¢né cClenstvi manzeli v druzstvu zanika i prevodem jejich ¢lenskych prav a
povinnosti, jejich pisemnou dohodou s druzstvem, vystoupenim z druzstva, vyloucenim a
zanikem druzstva po ukonceni likvidace.

Clanek 15
Majetkové vyporadani pri zaniku clenstvi

1) Zanikne-li ¢lenstvi za trvani druzstva, ma dosavadni ¢len narok na vypotadaci podil, ktery
je uréen pomérem splaceného ¢lenského vkladu dosavadniho ¢lena nasobeného poctem
ukonenych rokli jeho clenstvi k souhrnu splacenych clenskych vkladid vSech clent
nasobenych poctem ukoncenych rokt jejich ¢lenstvi.

2) Pro urceni vypotradaciho podilu je rozhodny stav vlastniho kapitalu druZstva podle ucetni
zaveérky za rok, v némz Clenstvi zaniklo. Pti ur€ovani vySe vypotfadaciho podilu se nepiihlizi
ke kapitalu, jez je v nedélitelném fondu a jestlize to vyplyva ze stanov i v jinych zajistovacich
fondech. Rovnéz se nepfihlizi k vkladim ¢lent s kratSim nez ro¢nim ¢lenstvim pfede dnem, k
némuz se fadna ucetni zavérka sestavuje. Narok na podil na zisku vzniké jen za obdobi trvani
Clenstvi.

3) Narok na vypotadaci podil je splatny uplynutim 3 (tfi) mésict od schvaleni ucetni zavérky
za rok, v némz Clenstvi zaniklo, a to za podminky vyklizeni a fddného predani bytu, k némuz
m¢él byvaly ¢len pravo ndjmu. Pokud to situace dovoluje, miize druzstvo uspokojit narok nebo
jeho cast i drive.

4) Pti vyplaté vypotradaciho podilu zapocte druzstvo své splatné pohledavky viici byvalému
¢lenu.

5) Zanikem clenstvi v dasledku pfevodu clenskych prav a povinnosti nebo vymény bytu
nevznika dosavadnimu ¢lenovi vici druzstvu narok na vyporadaci podil. Vzajemné naroky si
Ucastnici pfevodu ¢i vymény bytu vypotadaji mezi sebou.

Clanek 16
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Evidence ¢lenii

Druzstvo vede seznam vSech svych ¢lenti. Do seznamu se zapisuje kromé firmy nebo nazvu a
sidla pravnické osoby nebo jména a bydlisté fyzické osoby jako ¢lena i vySe jejiho ¢lenského
vkladu a vyse, v niz byl splacen. Do seznamu se bez zbyte¢ného odkladu vyznaci vSechny
zmény evidovanych skutecnosti. Druzstvo umozni kazdému, kdo osvédc¢i pravni zdjem, aby
do seznamu nahlédl. Clen druzstva ma pravo do seznamu nahlizet a zadat vydani potvrzeni o
svém Clenstvi a obsahu jeho zapisu v seznamu. V otazkach naklddani s osobnimi udaji clent
druzstva se druzstvo tidi zdkonem ¢. 101/2000 Sb., o ochrané osobnich udajt.

Clanek 17
Prava a povinnosti clenit druzstva

1) Clen druzstva ma zejména tato prava:

a) ucastnit se osobn¢ nebo prostrednictvim svého zastupce na jednani a rozhodovani ¢lenské
schiize a veSker¢ dalsi Cinnosti, kterd neni vyhrazena volenym orgdniim druzstva,

b) volit a byt volen za ¢lena organt druzstva,

c) Ucastnit se veskeré¢ druzstevni Cinnosti a pozivat vyhod, které druzstvo svym cleniim
poskytuje,

d) vznaset pfipominky, stiznosti a ndméty véetné hodnoceni ¢innosti druzstva jako celku, jeho
organt a pracovnikl. O vyfizeni musi byt informovan do 30 (tficeti) dnt po jejich podani
pisemng,

e) byt seznamen obvyklym zpiisobem s fadnou ucetni zavérkou druzstva a na pozadani
obdrzet jeji pisemné vyhotoveni,

f) byt seznamen obvyklym zplsobem s ro¢nim vyuctovanim zaplacenych uhrad za uZivani
bytu a poskytovanych sluZeb spojenych s jejich uZivanim,

g) pravo na prevod clenskych prav a povinnosti podle téchto stanov a platnych pravnich
ptedpisii a pfi zaniku ¢lenstvi jinak neZ prevodem c¢lenskych prav a povinnosti na vypotfadaci
podil podle téchto stanov,

h) uzaviit s druzstvem smlouvu o najmu druzstevniho bytu, pficemz zakladajicimu ¢lenovi
druzstva vzniké pravo na uzivani

bytu ptidéleného predsedou a mistoptedsedou druzstva formou rozhodnuti o budoucim
pridéleni bytu. Dal$im ¢lentim vznika pravo na uzavieni smlouvy o ndjmu druzstevniho bytu
na zéklad¢ rozhodnuti o budoucim pfidéleni druZstevniho bytu nebo rozhodnuti o pfidéleni
druzstevniho bytu vydaného piedsedou a mistopiedsedou druzstva dle poradniku Zadosti 0
pfidéleni druzstevniho bytu, déle na zéklad¢ ptevodu ¢lenskych prav a povinnosti, na zakladé
dohody o vymén¢ bytu a na zéklad¢ zdédeni ¢lenského podilu,

1) pravo na podani zadosti o pfevod jednotky do vlastnictvi a spoluvlastnického podilu na
spole¢nych ¢astech domu a pozemku, véetné finan¢niho vypotradani zavazku vaznouciho na
pfislusné jednotce.

2) Clen druzstva ma zejména nasledujici povinnosti:

a) zaplatit Clensky vklad zptisobem a ve lhitach urenych témito stanovami a ustavujici
schlizi druzstva, popt. dal$imi usnesenimi ¢lenskych schiizi. Nesplati-li ¢len uvedené Castky
ve stanoveném terminu, mohou byt proti tomuto ¢lenovi uplatnény sankce, napt. Uroky z
prodleni nebo miize byt z druzstva vyloucen, piesdhne-li toto prodleni lhitu 3 (tii) mésict,

b) dodrzovat stanovy a plnit usneseni organ druzstva,
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c) platit fadn€ a ve stanovenych lhitach thrady za uzivani bytu vcetné thrad na zajisténi
chodu spole¢nych casti domu (platby na opravy a udrzbu spole¢nych casti domu), jakoz i
uhrady za sluzby spojené s uzivanim bytl a plnit dal$i podminky najemni smlouvy. Nesplati-
li ¢len uvedené Castky ve stanoveném terminu, mohou byt proti tomuto ¢lenovi uplatnény
sankce, napt. poplatky z prodleni nebo mize byt z druzstva vyloucen, presahne-li toto
prodleni lhatu 3 (tf1) mésict,
d) dodrzovat domovni tad, provozni fad, ptedpisy o pozarni ochran¢ a fadné uzivat a udrzovat
byt, jakoz 1 spolecné prostory a zatizeni domu a dbat, aby on i dalsi osoby uZzivajici byt plné
respektovali prava ostatnich najemct v objektech ve vlastnictvi druzstva,

e) chranit z4jmy a majetek druzstva, zejména upozornovat organy druzstva na vSechny
ptipady jeho ohrozeni,

f) usilovat o odstranéni zjisténych nedostatkii v ¢innosti druzstva,

g) oznamovat druzstvu do 15 (patnacti) dni veskeré zmény, tykajici se ¢lena a ostatnich osob
uzivajicich s nim byt, které jsou podstatné pro vedeni Clenské a ostatni evidence a pro
zuctovani sluzeb,

h) podilet se pomérnou ¢asti na thradé vydaji na ¢innost druzstva, danovych a jinych
poplatkd a pfispivat pomérnou ¢asti na thradu ptipadné ztraty druzstva dle usneseni ¢lenské
schiize,

1) umoznit povéfenym zastupcim druzstva, po predchozim ozndmeni, zjisténi technického
stavu uzivan¢ho bytu a stavu veskerych métidel,

j) hradit veskeré drobné opravy v byté souvisejici s jeho uzivanim a naklady spojené s béznou
udrzbou bytu,

k) oznamovat druzstvu veskeré stavebni ¢innosti a opravy provadéné v byte, vyjma drobnych
oprav v byté a bézné udrzby bytu,

1) provadét stavebni ¢innosti a opravy v byt¢ v souladu se stavebnim zakonem v platném
znéni,

m) predat druzstvu veskeré podklady souvisejici se stavebni ¢innosti a opravami v byte, které
podléhaji stavebnimu povoleni, ohlaSeni stavebnich uprav nebo hlaSeni udrzovacich praci do
30 (tficeti) dnti po dokonceni praci nebo do 15 (patnécti) dnli od vydani kolaudaéniho
souhlasu.

3) Clenska schiize miiZe rozsifit prava a povinnosti ¢lenii podle potieb druZstva. Rozsifeni
vSak nesmi byt v rozporu s obecné platnymi pravnimi pfedpisy a témito stanovami a musi byt
stejné pro vSechny Cleny druzstva.

4) Druzstvo ma vuci ¢lenovi povinnost napliiovat jeho prava podle téchto stanov a soucasné
ma pravo pozadovat po ¢lenech plnéni jejich povinnosti vic¢i druzstvu.

5) Dalsi vzdjemna prava a povinnosti Clena a druZstva jsou upravena piislusSnymi
ustanovenimi téchto stanov.

I
NAJEM BYTU

Clanek 18
Ndjemni smlouva

1) Clen druzstva — najemce bytu je povinen na vyzvu druzstva a ve lhité jim stanovené
uzavfit ndjemni smlouvu s druZstvem za podminek uvedenych v téchto stanovach a k datu
uzavieni nové najemni smlouvy ukoncit stavajici ndjemni vztah.
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2) Najem druzstevniho bytu vznika smlouvou, kterou druzstvo (pronajimatel) prenechéva
svému Clenu (najemci) do uzivani druzstevni byt.
3) Clenovi vznikne pravo na uzavieni najemni smlouvy:
a) na zaklad¢ rozhodnuti o piid€leni druzstevniho bytu, vydaného piisluSnym organem
druzstva,
b) prevodem cClenskych prav a povinnosti nebo pfevodem casti ¢lenskych prav a povinnosti,
¢) na zéklad¢ dohody o vymén¢ bytu,

d) na zaklad¢ zdédéni clenského podilu.

4) Najemni smlouva se uzavira pisemné. Neni-li doba najmu dohodnuta, plati, Ze smlouva o
najmu byla uzaviena na dobu neurcitou. Najem bytu je chranén, nedojde-li k dohodg¢, 1ze jej
vypovédét jen z divodi stanovenych v zakong. Zakladajici Clenové uzaviraji najemni
smlouvu jen na dobu neuréitou.

5) N4jemni smlouva musi obsahovat oznaceni bytu, jeho ptisluSenstvi, rozsah jejich uzivani a
zpusob vypoctu najjemného a uhrady za plnéni spojend s uzivanim bytu nebo jejich vysi.
Néjemni smlouva musi mit pisemnou formu.

6) Nedojde-li k dohod¢ o rozsahu pfislusenstvi bytu nebo o vysi najemného, uréi je ¢lenska
schtize.

7) Zanikem clenstvi osoby v bytovém druzstvu zanikne jeji najem bytu. Vraceni ¢lenského
podilu se mize ¢len domahat teprve po vystéhovani z bytu, a to ve lhlit¢ dané stanovami
druzstva.

Clanek 19
Ndjemné

1) Clen druzstva - najemce druZstevniho bytu je povinen platit najemné za uZivani
druzstevniho bytu ve vysi skuteénych nédkladi druzstva vynaloZenych na jeho provoz a
spravu.

2) N4jemné zahrnuje ekonomicky opravnéné naklady zvySené o tvorbu rezerv k jejich
uhradam a o tvorbu zdroji na rekonstrukce a modernizace a snizené o piijmy z uzivani byti
Jjinymi osobami nez ¢leny druZstva a nezahrnuje zisk. O vysi zvysujicich a snizujicich polozek
k ekonomicky opravnénym nakladiim rozhoduje ¢lenska schiize druzstva.

3) Ekonomicky opravnénymi naklady jsou:

a) splatky investi¢nich a provoznich uvéri (dale ivéry) a uroky z nich,

b) ndklady na opravy a udrzbu bytl a domu a jeho pfisluSenstvi a vydaje na technické
zhodnoceni domu,

c¢) naklady na spravu druZstva a domu,

d) naklady na pojisténi domu,

e) dafi z nemovitosti souvisejici s domem,

f) naklady spojené s uZivanim pozemku vécné piislusejiciho k domu,

g) ztrata z hospodateni druzstva s domem vykazana za uplynuly rok, rozhodne-li tak ¢lenska
schiize.

4) Soucasti najemného je také Castka urCend na opravy a udrzbu spolecnych casti domu. Jeji
vysi stanovi Clenskd schize v souladu s ptfedpoklddanou mirou postupného opotiebeni
druzstevniho domu. Clenska schiize miZe rozhodnout o povinnosti uhradit jednorazovy
piispévek na konkrétné¢ urcenou opravu nebo investici, pokud nepostacuji prostiedky na
opravy, udrzbu a investice vytvofené z najemného.

5) Zaloha na nijemné se plati mésicné, a to nejpozdéji do 25. (dvacatého patého) dne
kalendainiho mésice, za ktery se plati ndjemné. Rozdil mezi zalohou a skute¢nymi néklady,
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vynalozenymi druZstvem na provoz a spravu bytu za kalendarni rok, vyuactuje druzstvo se
¢lenem nejpozdé€ji v terminu dle platnych predpisii. Do vyuctovani se nezahrnuje tvorba a
cerpani prostfedkll na opravy, udrzbu a investice a ziistatek se pievadi na ptisti obdobi.

6) Zaloha na thradu za plnéni poskytovana s uzivanim druzstevniho bytu se plati spolu se
zélohou na najemné. Rozdil mezi zalohou a skutecnymi néklady druzstva na poskytnuté
plnéni v pribéhu kalenddiniho roku (nebo pro zuctovani urcitého druhu sluzeb stanoveného
obdobi) vynalozenymi, vyuctuje druzstvo se ¢lenem nejpozdéji v terminu dle platnych
predpisi.

7) V ramci vyporadani rozdilu mezi zélohou a skute¢nymi néklady druzstva na najjemném a
sluzby spojené s uzivanim druzstevniho bytu, je druzstvo opravnéno zapocitat své splatné
pohledavky.

8) Vyuctovanim zjistény preplatek podle odst. 3 a 4 druzstvo ¢lenu uhradi nejpozdéji v
terminu dle platnych pfedpist. V téZe dobé je Clen povinen uhradit druzstvu vyuctovanim
zjistény nedoplatek

9) Nezaplati-li ¢len-ndjemce druzstevniho bytu ndjemné nebo thradu za plnéni poskytovana s
uzivanim bytu do péti dnti po jeji splatnosti, je povinen zaplatit pronajimateli poplatek z
prodleni.

Clanek 20
Opravy a udrzba

1) Pokud ¢lenska schiize nerozhodne jinak, pouziji se nasledujici ustanoveni stanov.

2) Veskeré opravy a vymény zafizeni v byté souvisejici s jeho uzivanim a naklady spojené s
béznou tdrzbou hradi najemce (spole¢ni najemci). Opravy a tdrzba spole¢nych prostor domu
jsou hrazeny z ptispévku na opravy a udrzbu spole¢nych ¢asti domu.

3) Clenska schiize miize z technickych nebo estetickych diivodir stanovit jednotna pravidla
upravujici zpisob provedeni nékterych drobnych oprav nebo bézné udrzby bytu.

Clanek 21
Ndjem bytu neclenovi druzstva

1) Prava a povinnosti z najmu bytu najemce, ktery se nestal ¢lenem druzstva, piechazeji na
druzstvo. Smlouvu o najmu Ize uzavtit pouze na dobu urcitou.

2) O pridéleni uvolnéného bytu, k némuz neni vazan ¢lensky vztah ani jin€ opravnéni, jakoz 1
o sjednani vySe najemného a dalSich podminkach najemni smlouvy rozhoduje ¢lenské schiize.

Clinek 22
Podnajem bytu

1) Pronajaty byt nebo jeho ¢ast 1ze jinému pienechat do podnajmu jen s pisemnym souhlasem
pronajimatele a to na dobu uréenou ve smlouvé o podnijmu, nejdéle vSak na dobu 12
(dvanacti) mésicti. Poruseni této povinnosti zptisobuje neplatnost smlouvy a povazuje se za
porusSeni povinnosti podle ¢l. 13 odst. 4).

2) Po skonc¢eni podnajmu podnajemce nema pravo na nahradni podnéjem.
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\Y2
ORGANY DRUZSTVA

Clanek 23
Struktura organu a jejich jednani

1) Organy druzstva jsou:

a) Clenska schiize,

b) predseda a mistopiedseda druzstva.

2) Orgénem druzstva nebo jeho ¢lenem muze byt jen ¢len druzstva. Je-li ¢lenem voleného
organu druzstva pravnicka osoba, vykonava prava a povinnosti spojené s jejim cClenstvim v
organu druzstva fyzickd osoba, kterd je k tomu zmocnénd; plnd moc musi mit pisemnou
formu. Zmocnénec musi splilovat stejné podminky, jako kdyby byl ¢lenem voleného organu
druzstva osobn¢, kromé Clenstvi v druzstvu, a nesmi ud¢lit dal§i plnou moc za timto ucelem
treti osob¢.

3) Hlasovani v organech druzstva je vefejné. O kazdém jednani orgénu druzstva se pofizuje
zapis podle ¢lanku 24, bod 14 téchto stanov.

) Clanek 24
Clenska schiize

1) Schiize ¢lent druzstva je nejvyssim organem druzstva.

2) Clenska schiize plni pisobnost predstavenstva a kontrolni komise.

3) Clenska schiize je svolavana piedsedou nebo mistopfedsedou druzstva dle potieby,
nejméné vSak jednou za rok pisemnou pozvankou vyvéSenou na nasténce pii vstupu do domu
a vhozenou do schranky ¢lenim druzstva nejméné 7 (sedm) dnti pfed konanim schiize. U
nebydlicich ¢lenti bude pozvanka zasldna obycejnym dopisem na koresponden¢ni adresu,
kterou je nebydlici ¢len povinen druZstvu sdélit.

4) Piedseda nebo mistoptedseda je povinen svolat ¢lenskou schiizi pozada-li o to pisemné
alesponl jedna tietina vSech Clenti druzstva, a to tak, aby se konala do 40 (Ctyficeti) dnli od
doruceni zadosti. Nesplni-li tuto povinnost zddny z nich, je opravnéna svolat ¢lenskou schiizi
osoba pisemn¢ povéiend osobami, které svolani clenské schlize vyzadovaly.

5) Do vyluéné plisobnosti ¢lenské schiize patii:

a) pfijimat a ménit stanovy,

b) rozhodovat o pfijeti za ¢lena druZstva,

¢) volit a odvolavat pifedsedu a mistopiedsedu druzstva,

d) schvalovat fadnou ucetni zavérku, rozhodovat o rozdéleni a uziti zisku, popt. zplisobu
uhrady ztraty,

e) rozhodovat o zvySeni nebo sniZzeni zapisovaného zakladniho kapitalu,

f) rozhodovat o zakladnich otdzkach koncepce rozvoje druzstva,

g) rozhodovat o zruSeni druzstva s likvidaci nebo o preméné druzstva,

h) schvalovat domovni tad, provozni fad, jednaci fad, volebni fad a dal§i dokumenty,

1) rozhodovat o tvorb¢ a pouziti fondii druzstva,

J) schvalovat hospodateni s majetkem druzZstva,

k) rozhodovat o pfijeti uvéru, zfizeni zastavy a jinych formach zajisténi,
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1) rozhodovat o uzavieni smluv podle § 67a obchodniho zdkoniku a o jinych vyznamnych
majetkovych dispozicich. Jinou majetkovou dispozici nejsou podminky dals$i majetkové ucasti
na ¢innosti druzstva uvedené v ¢lanku 8 stanov a sjednané s ¢lenem v pisemné dohodg¢,
m) rozhodovat o odvolani proti rozhodnuti piedsedy a mistoptedsedy druzstva,
n) rozhodovat o prodeji nebo jinych majetkovych dispozicich s nemovitostmi, ve kterych jsou
byty, nebo s byty; takové rozhodnuti muze ¢lenska schiize pfijmout jen po piedchozim
pisemném souhlasu vétSiny Clenii bytového druzstva, ktefi jsou najemci v nemovitosti, které
se rozhodovani tyka; to neplati, jestlize druzstvu vznikla povinnost pfevést byt nebo nebytovy
prostor do vlastnictvi ¢lena, ktery je ndjemcem.
6) Clenska schiize si mize vyhradit rozhodovani kterékoliv otazky, tykajici se druzstva a jeho
¢innosti, neuvedené v ptfedchozim odstavci.
7) Clenska schiize je usnasenischopna, jestlize je piitomna nadpoloviéni vétsina ¢lent.
8) Na ¢lenské schiizi se hlasuje vetejné, v souladu se schvalenym jednacim fadem.
9) Pro platnost usneseni clenské schiize je zapotiebi souhlasu nadpolovicni vétSiny
ptitomnych hlasii s vyjimkou rozhodovani o zdniku druzstva a pfijeti a zméné stanov, kdy se
vyzaduje dvoutietinova vétsina piitomnych hlasi.
10) Pti hlasovani ¢lenské schiize ma kazdy ¢len druzstva jeden hlas.
11) Pokud jsou manZzelé spolecnymi Cleny druzstva, ke dni konéni ¢lenské schlize postaci,
zucastni-li se ji jeden z nich. Manzelé, jsou-li spolecnymi ¢leny, maji jeden hlas a hlasuje
pouze jeden z nich. To plati i v pfipad€, Ze manzelstvi spole¢nych €lent jiz bylo rozvedeno,
ale nedoslo dosud k dohodé¢ ¢i rozhodnuti podle § 705, odst. 2 obéanského zakoniku.
12) Clen druzstva mize byt na ¢lenské schiizi zastoupen jinou osobou, popf. jinym &lenem
druzstva, a to na zaklad¢€ uredné ovéiené plné moci.
13) Neni-li Clenska schiize schopna se usnaset, svola predseda nebo mistopfedseda druzstva
nahradni ¢lenskou schiizi tak, aby se konala do 3 (tfi) tydnti ode dne, kdy se méla konat
puvodné svolané ¢lenska schiize. Ndhradni ¢lenska schiize musi mit nezménény potrad jednani
a je schopna se usnaset bez ohledu na ustanoveni odstavce 7) tohoto ¢lanku stanov.
14) O kazdé ¢lenské schiizi se potizuje zapis, ktery musi obsahovat:
a) datum a misto konani schtize
b) pfijatd usneseni
¢) vysledky hlasovani
d) nepfijaté namitky clent, ktefi pozadali 0 jejich zaprotokolovani. Zapis podepisuji
pfedsedajici schiize, zapisovatel a ovéfovatelé zapisu. Pfilohu zapisu tvofi seznam ucastnikti
schlize, pozvanka na ni a podklady, které byly piedloZeny k jednotlivym bodiim jednéni, plné
moci dle odstavce €. 12. Kazdy ¢len mé pravo vyzadat si zapis a jeho ptilohy k nahlédnuti. O
rozhodnuti ¢lenské schlize, jimZ se méni stanovy druzZstva, musi byt pofizen notaisky zéapis,
ktery musi obsahovat téZ schvaleny text zmény stanov.
15) Clen druzstva miize podat navrh soudu na vysloveni neplatnosti usneseni ¢lenské schiize,
jestlize pozadal o zaprotokolovani namitky na ¢lenské schizi, kterd usneseni piijala nebo
jestlize namitku oznamil druZstvu do 1 (jednoho) mésice od konéni této schiize. Navrh soudu
1ze podat jen do 1 (jednoho) mésice ode dne, kdy ¢len pozadal o zaprotokolovani namitky
nebo od ozndmeni ndmitky druzZstvu.
16) Clenskou schiizi #idi do zvoleni predsedajiciho svolavatel. Clenska schiize na pocatku
svého jednani zvoli pfedsedajiciho schiize, zapisovatele a dva ovétrovatele zapisu.
17) Z jednani Clenské schiize 1ze potizovat audiozdznam pro potieby pofizeni zapisu.

Clanek 25
Predseda a mistopredseda druzstva

Projekt ,, Vzdélavani poradcii a podpora obéanského poradenstvi s diirazem na problematiku bydleni ,,je
realizovan za prispéni prostiedkil statniho rozpoctu CR z programu Ministerstva pro mistni rozvoj.

119



A MINISTERSTVO

e - PRO MIiSTNi

ROzZVOJ CR

1) Predseda druzstva fidi ¢innost druzstva a rozhoduje o vSech zalezitostech druzstva, které
nejsou zakonem, témito stanovami nebo usnesenim ¢lenské schiize vyhrazeny jinému orgéanu.
2) Predseda druzstva je statutarnim organem druzstva. Plni usneseni c¢lenské schlize a
odpovida za svoji ¢innost.
3) V pftipadé nepfitomnosti piedsedy jej v plném rozsahu jeho prav a povinnosti zastupuje
mistopiedseda. Mistopiedseda je dalSim statutdrnim organem druZzstva.
4) Za druzstvo jednd samostatné predseda druzstva nebo v jeho nepfitomnosti samostatné
mistopiedseda druzstva
5) Je-li pro pravni ukon, ktery Cini statutarni organ druzstva pfedepsana pisemna forma,
podepisuji za druzstvo vzdy spolecné piedseda s mistopfedsedou druzstva.

Clanek 26
Spolecna ustanoveni o organech druzstva a clenstvi v nich

1) Clenem organt druZstva, resp. osobou zmocnénou ¢lenem organu druzstva — pravnické
osoby, miize byt jen osoba star§i 18 (osmnacti) let, pln¢ zplsobild k pravnim ukonim,
bezthonna ve smyslu zdkona o zivnostenském podnikani, u niz nenastala skutecnost, jez je
piekazkou provozovani zivnosti podle zakona o Zivnostenském podnikani.

2) Pro platnost usneseni clenské schiize se vyzaduje jeji fadné svolani, pritomnost
nadpoloviéni vétSiny vSech ¢lent, neni-li zdkonem nebo témito stanovami vyzadovana jina
vétsina.

3) Funkéni obdobi predsedy a mistopiedsedy druzstva jsou po zaloZeni druzstva 3 (tf1) roky,
pro nasledujici volby organti druzstva se stanovi volebni obdobi na dobu 5 (péti) let.

4) VSsichni ¢lenové druzstva mohou byt voleni do organi opétovne.

5) Clen druzstva, ktery je do své funkce zvolen, mize z funkce odstoupit, je viak povinen
oznamit to druzstvu. Clenska schiize musi projednat odstoupeni ¢lena na svém nejbliz§im
zasedani poté, kdy se o odstoupeni dozvédéla, nejpozdeji vsak do 3 (tfi) mésici. Po marném
uplynuti této lhiity se odstoupeni povazuje za projednané. Vykon funkce ¢lena organu konci
dnem, kdy ¢lenska schlize odstoupeni projednala nebo méla projednat. Jestlize odstupujici
osoba oznami své odstoupeni na zasedani ¢lenské schiize, konéi vykon funkce do 2 (dvou)
meésict po takovém oznameni, neschvali-li ¢lenska schlize na jeji zadost diivejsi okamzik
zéniku funkce.

6) Jestlize ¢len orgdnu zemie, odstoupi z funkce, je odvolan nebo jinak skonc¢i jeho funkéni
obdobi, musi ¢lenska schiize druzstva do 3 (tii) mésicti zvolit nového ¢lena orgénu druzstva.
7) Vztah mezi druZstvem a ¢lenem organu se fidi pfiméfené¢ ustanovenimi o mandatni
smlouvé.

8) Jakékoliv plnéni druZstva ve prospéch osoby, kterd je orgdnem druzstva, 1ze poskytnout
pouze se souhlasem ¢lenské schiize druzstva.

9) Zastupci pravnickych osob, ktefi jsou ¢leny organti druzstva, maji stejnou odpovédnost
jako by byli €leny téchto organti osobné. Za jejich zavazky z této odpoveédnosti ru¢i pravnicka
osoba, ktera je zmocnila.

Clanek 27
Zakaz konkurence

Ptedseda a mistopiedseda druzstva nesméji byt podnikateli v obdobném piedmétu ¢innosti ani
Cleny statutarnich ¢i dozorc¢ich organti pravnickych osob s obdobnym piedmétem ¢innosti. To
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neplati, jde-li o vztah k zakladateli druzstva. Vyzaduje-li to zajem druzstva, mize Clenska
schlize z tohoto ustanoveni povolit vyjimku.

V.
HOSPODARENI DRUZSTVA

Clanek 28
Spolecna ustanoveni k hospodareni druzstva

1) Druzstvo hospodaii v predmétu své Cinnosti samostatn¢ a na sviij ucet.

2) Druzstvo je povinno sestavit za kazdy rok ucetni zavérku.

3) Clenové druzstva si mohou vyzadat fadnou Gletni zavérku a navrh na rozdéleni zisku a
uhrady ztraty k nahlédnuti.

Clanek 29
Zpusob pouziti zisku a uhrada pripadné ztraty

1) Clenska schiize se pii projednani fadné ucetni zavérky usnese na pouziti zisku, p¥ipadné na
zpisobu uhrady ztrat.

2) Podil ¢lena na zisku uréeném k rozdéleni mezi €leny se stanovi pomérem jeho splacené¢ho
vkladu ke splacenym vkladiim vsech ¢lend ke dni jednani ¢lenské schiize, ktera o podilu na
zisku rozhoduje.

Clanek 30
Nedgelitelny fond

1) Druzstvo zfizuje pii svém vzniku nedélitelny fond ve vysi 10% zapisovaného zakladniho
kapitalu. Tento fond druzstvo dopliiuje o 10% ro¢niho Cistého zisku, a to az do doby, kdy
vyse tohoto fondu dosahne ¢astky, rovnajici se poloviné zakladniho zapisovaného kapitalu.
Nedélitelny fond 1ze pouZit pouze k tthradé ztrat druzstva.

2) Pti vzniku druzstva je nedélitelny fond ztizen plnénim zakladajicich ¢lent ve vysi ............
K&, slovy: oo korun ¢eskych (na jednoho zakladajiciho €lena).

VI.
ZANIK, ZRUSENI A LIKVIDACE DRUZSTVA

Clanek 31
Zanik druzstva

1) Druzstvo zanika vymazem z obchodniho rejstiiku.

2) DruzZstvo se zrusSuje:

a) usnesenim ¢lenské schiize,

b) zruSenim konkursu po splnéni rozvrhového usneseni nebo zrusenim konkursu z divodu, ze
majetek padce je zcela nepostacujict,

¢) rozhodnutim soudu.

3) O rozhodnuti ¢lenské schiize o zruseni musi byt potizen notatsky zapis.
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DORUCOVANI PISEMNOSTI

Clanek 32
Dorucovani

1) Druzstvo doruCuje svym clenim pisemnosti zpravidla poStou nebo jinym vhodnym
zpiisobem a to na adresu, kterou ¢len sd¢lil nebo do mista, které je druzstvu znamé.

2) Doruceni pisemnosti doporuc¢enym dopisem nebo do vlastnich rukou je nutné pouze v
pfipadech stanovenych zakonem nebo rozhodnutim ¢lenské schlize. Povinnost druzstva
dorucit pisemnost doporuc¢enym dopisem je spln€na, jakmile posta pisemnost doruci nebo
jakmile ji vrati druzstvu z posledni znamé adresy ¢lena jako nedorucitelnou. Tato povinnost je
splnéna 1 tehdy, jakmile je pisemnost dorucena funkciondifem druzstva a Clen jeji prevzeti
pisemné potvrdi nebo pfevzeti odmitne. Povinnost druzstva dorucit pisemnost do vlastnich
rukou je splnéna pii dorucovani pisemnosti funkcionaiem druzstva, jakmile ¢len jeji prevzeti
pisemné potvrdi, pti dorucovani postou, jakmile posta pisemnost do vlastnich rukou doruci.
Utinnost dorudeni nastanou i tehdy, jestlize posta pisemnost vrati druzstvu jako
nedorucitelnou nebo jestlize ¢len piijeti pisemnosti odmitl.

3) Nebyl-li ¢len druzstva pti doruovani pisemnosti zastizen v misté doruéeni a jiné misto pro
doruceni pisemnosti druzstvu neozndmil, pisemnost se ulozi a ¢len se vhodnym zplisobem
vyzve, aby si pisemnost vyzvedl. Nevyzvedne-li si ¢len druzstva pisemnost do 5 (péti) dnt od
jejiho ulozeni, povazuje se posledni den této lhity za den doruceni, i kdyz se ¢len o ulozeni
pisemnosti nedozvédél. Pisemnost se ukladd u posty, jestlize se dorucuje jejim
prostfednictvim nebo v sidle druzstva, jestlize se dorucuje funkcionarem druzstva.

VIII.
ZAVERECNA USTANOVENI]

Clanek 33
Platnost stanov

1) Tyto stanovy nabyvaji platnosti dnem jejich schvéleni ustavujici schiizi druzstva.
2) O zméné¢ stanov rozhoduje ¢lenska schuize. Piedseda a mistopiedseda druzstva jsou povinni
do 30 (tficeti) dnli od schvaleni zmény stanov uvédomit o tom rejstiikovy soud.

Clanek 34
Stanovy a obecné platné pravni predpisy

1) Pokud v téchto stanovach neni urCena zvlastni uprava, plati ustanoveni obchodniho
zékoniku, obCanského zakoniku a navazujicich pravnich predpist.
2) Pokud by tyto stanovy v nékterém svém ustanoveni odporovaly obecné platnym pravnim

predpisim, napt. v disledku pozdé€jsi zmény zakona, jsou neplatné pouze v tomto
odporujicim ustanoventi a jejich celkova platnost tim neni dot¢ena.

Prameny
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- zékon €. 90/2012 Sb., o obchodnich spolecnostech a druzstvech (zakon o obchodnich
korporacich)

- zékon ¢. 89/2012 Sb., obCansky zédkonik

- zakon ¢. 513/1991 Sb., obchodni zakonik

- https://cs.wikipedia.org/wiki/Dru%C5%BEstvo

- https://cs.wikipedia.org/wiki/Bytov%C3%A9_dru%C5%BEstvo

- http://www.portalobydleni.cz/nastroje/poradna/potrebujete-poradit-posilejte-nam-sve-
dotazy/bytova-druzstva/

- http://www.portalobydleni.cz/zpravy/379-poradna-musi-byt-u-zmen-stanov-druzstva-
pritomno-100-procent-clenu/

- http://www.vasspravcecz.cz/clanky/vzorove-stanovy-bytoveho-druzstva.html

Pozn) text psany zelenou kurzivou je citace znéni ustanoveni z pravniho piedpisu nebo
vynatek z textu souvisejici literatury ¢i vynatek z textu rozhodnuti orgdnu anebo
upozornéni na 0dkaz ustanoveni pravniho pfedpisu nebo dotéeného dokumentu
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