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1. Uvod

Monitoring problematiky bydleni mapuje soci&pravni problémy lidi v oblasti bydleni.
Konkrétre jde o problémy klierit (nebo uZivateél sluzeb)c¢lenskych obanskych poraden AOP.
Monitoring byl uskuténén diky projektu ZajiStovani a podpora oltanského poradenstvi
s dirazem na problematiku bydleni podpdeném v roce 2010 Ministerstvem pro mistni rozvo.
Monitoring vychazi ze zaji8hi odborného socialniho poradenstvi v nasledujitéchatech (dle
¢lereni klasifikace informéniho systému Asociace ¢dmskych poraden):

» Bydleni v byté obecné

» Bydleni na zakladé (spolu)vlastnického
prava

- Vlastnické pravo k bytu

- Spoluvlastnické pravo k bytu

- Problematika spolecenstvi
vlastniku jednotek

- Problematika bytovych druzstev

» Bydleni na zakladé njemni smlouvy
- Vznik najmu
- Prava a povinnosti pronajimatele
a najemce
- Najemné

- CenysluZeb

- PFfechod najmu

- Zanik najmu a spole¢ného
najmu

- Vyména najemnich bytl
» Bydleni na zakladé smlouvy o podnajmu
» Bydleni ¢lend najemcovy domacnosti
 Bydleni na zakladé uZzivaciho prava k
bytu
» Sousedské vztahy
e Trvalé bydliSté a hlaSeni pobytu

» Bydleni na zakladé vécného bfemene

Tabulka 1 — Sledovana témata oblasti bydleni

2. Poéty dotaz G v jednotlivych oblastech bydleni v roce 2009

Celkovy pa@et dotaz v oblasti bydleni za rok 2009 byl 7552jg@mZ nejvice dotdzbylo
zaznamenano v posledniitvrtleti roku, a to v p&tu 1931.

Statistické rozéeni kategorie bydleni ukazujetnost jednotlivyciteSenych témat v oblasti
bydleni, viz tabulka 2. Z nize uvedené tabulky Vz&ist nefetrgjSi oblasti dané problematiky.
Nejcastji feSenou problematikou bylo bydleni na zakladjemni smlouvy (3581 dotéyz druhou
negetrgjSi feSenou problematikou bylo bydleni na zaklagoluvlastnického prava (924 doiaz
Ve statistické kategorii bydleni na zakdaddjemni smlouvyteSily oltanské poradny nejvice
dotai v podoblasti prava a povinnosti pronajimatele jamée (v pétu 1035) a dale vznik najmu
a spoléného ngjmu.
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Bydleni rok 2009 I.Gtvrtleti | Il.€tvrtleti | ll.Gtvrtleti [IV.€tvrtleti | Celkem

5. Bydleni celkem 1926 1927 1768 1931 7552
5.1. |Bydleni v byté obecné 18 19 30 35 102
5.2. | Bydleni na zdkladé (spolu)viastnického prava 228 267 175 254 924
5.2.1. | Vlastnické pravo k bytu 41 50 31 32 154
5.2.2. | Spoluvlastnické pravo k bytu 14 29 19 14 76
5.2.3. | Problematika spoleéenstvi vlastnikd jednotek 84 105 59 112 360
5.2.4. | Problematika bytovych druZstev 94 98 72 106 370
5.3. |Bydleni na zdkladé najemni smlouvy 963 867 858 893 3581
5.3.1. | Vznik ndjmu 58 74 58 65 255
5.3.2. | Prava a povinnosti pronajimatele a ndjemce 266 247 262 260 1035
5.3.3. | Ngjemné 214 136 188 236 774
5.3.4. | Ceny sluzeb 82 90 90 93 355
5.3.5. | Pfechod ndjmu 64 47 43 36 190
5.3.6. | Zanik najmu a spole¢ného najmu 276 260 234 220 990
5.3.7. | Vyména ndjemnich bytl 18 30 19 20 87
5.4. |Bydleni na zdkladé smlouvy o podnajmu 58 62 32 39 191
5.5. |Bydleni ¢lenl ndjemcovy domécnosti 47 48 48 49 192
5.6. |Bydleni na zdkladé uZivaciho prava k bytu 21 34 29 30 114
5.7. | Sousedské vztahy 108 134 102 150 494
5.8. |Trvalé bydliSté a hlaSeni pobytu 153 188 179 194 714
5.9. |Bydleni na zdkladé vécného bfemene 27 39 51 34 151
5.10. | Ostatni 272 214 207 187 880

Tabulka 2 — Pdéet dotaai v jednotlivych oblastech bydleni

Poéty dotaz G v jednotlivych oblastech v roce 2009
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Graf 1 — Paéty dotazi v jednotlivych oblastech bydleni

VySe uvedeny graf znazare data zachycena v tabulceéitrg procentualniho vyjaeni.
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Nasledujici grafy podrolgji zaznamenavaji pty dotazi v jednotlivych kategoriich bydleni.
Znazorrgna je oblast bydleni na zakladpoluvlastnickeho prava (graf 2) a oblast bydleai
zaklad ndjemni smlouvy (graf 3). Oba grafy odrazeji datehycena v tabulce 2.

Bydleni na zéklad é spoluvlastnického prava

| Vlastnické pravo k bytu

154; 16%

370; 38% 76; 8% @ Spoluvlastnické pravo k bytu
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360; 38% 0O Problematika bytovych druzstev

Graf 2 — Bydleni na z&klad spoluvlastnického prava

Bydleni na zaklad & najemni smlouvy
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Graf 3 — Bydleni na zaklad& najemni smlouvy
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3. Poc€et dotaz U v oblasti bydleni v 1. pololeti roku 2010

l.
Bydleni za rok 2010 Ctvrtleti  [Il. Ctvrtleti | Celkem

5. Bydleni 1880 1630 | 3510
5.1. |Bydleni v byté obecné 24 23|47
5.2. | Bydleni na z&kladé (spolu)vlastnického prava 218 211|429
5.3. | Bydleni na zakladé najemni smlouvy 898 805| 1703
5.4. |Bydleni na zakladé smlouvy o podnajmu 37 47 | 84
5.5. | Bydleni ¢lenli ndjemcovy domacnosti 45 58103
5.6. | Bydleni na zakladé uzivaciho prava k bytu 27 42|69
5.7. | Sousedské vztahy 115 130 | 245
5.8. | Trvalé bydlisté a hlaSeni pobytu 213 2241437
5.9. |Bydleni na zakladé vécného bfemene 29 46 | 75
5.10. | Ostatni 216 239 | 455

Tabulka 3 — Pdéet dotaazi v oblasti bydleni v 1.pololeti roku 2010

Jak lIze vyist z vySe uvedené tabulky, i v prvnim pololeti rtoR010 obanské poradny
zaznamenaly vysoké Pty dotazi. Negastji se lidé dotazovali na oblast bydleni na zaklad

e

ndjemni smlouvy. Tyto dotaz§inily celych 47%. BlizSi procentualni rozloZeni azt v oblasti

bydleni podava graf 4.
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Graf 4 — Patet dotaai v oblasti bydleni v 1. pololeti roku 2010
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Dotazy tykajici se ndjemniho bydleni - 1. pol. 2010
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Graf 5 — Dotazy tykajici se najemniho bydleni v Ipololeti roku 2010

Graf 5 blize specifikuje jednotlivé dotazy kliént oblasti najemniho bydleni. Nejsgji se klienti
dotazuji na zanik najmu a spéteho ngjmu (30%), poté na prava a povinnosti pfovagle a
najemce (29%) fleti nejfrekventova¥)Sim specifikem jsou dotazy ohletinajemného (16%).

Nej€astéjSi dotazy klient G
Nejcastji se klienti ptaji na prava a povinnosti ndjgma pronajimatél, zejména platnost
vypowedi — co dlat, jak se branit, pokud s vyp&li a divodem vypo¥di z n4jmu nesouhlasi.

DalSi dotazy swtovaly k vytovani sluzeb a dalSich poplatkpojenych s najmemgetns
oprav, které chce majitel provést — zda, v jaké ayZa jakych podminek musi najemnici platit
raizné opravy a rekonstrukce pro¥aé majitelem bytu/domu.

Klienti se do poraden také chodi ptat ohkegitechodu namu — kdy, jak, za jakych
podminek je moZznyiechod ngjmu.

Poradci jsou také nawstovani klienty, ki@ maji problém s tim, Ze majitelé porusuji své
povinnosti vychazejici nejen z uzamych smluv i ze zakoniku a najemci nevi, jak @i pomuto
branit.

V neposlednfact se klienti chodi ptat na oprasmost zvySovani ndjemného — deregulaci —
za jakych podminek Ize ngjemné zvysSit, o kolik adgme. Dotazy tykajici se deregulace
najemnéhaini priblizné 20% vSech dotdizz oblasti bydleni.

VSechny vySe uvedené Udaje odrazeji data zpracdseadai 30.9.2010 a jsou pouze na@ardm
trendu stavajici situace.
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4. Vybrané kazuistiky z oblasti bydleni

(zpracované atanskymi poradnami)

Kasuistika é. 1

Klientem OP je Zena vesku 65 — 70 let

Po vstupu do poradny se klientka snazi fidorat zdlouhay dotaz na zvySovani
najemného.

Na zaklad upesreni typu domu je pravgbodobné, Ze se jedna o bydleni s tzv.
~regulovanym ngjemnym?*, coZ{ehozi potvrzuje.

Klientce je poskytnuto objasni zreni zakona 107/2006 Sb. o jednostranném zvySovani
najemného, na zakladkterého je pronajimatel oprasm dle 8 3 odst. 2 jednostrahrzvysit
najemné jedenkrat éo¢ poinaje 1. lednem 2007 a naslédrzdy k 1. lednu, padippadt pozdji,
avSak nikoliv zptné za obdobi, které uplynulo od 1. ledna daného roku.

Klientka je upozoréna, Ze takto se zvySovani najemnétidi, pokud neni uvedeno
napiklad v ndjemni smlouvjinak, gripadré pokud pronajimatel a ndjemnik neuiay dohodu o
jiném postupu P zvySovani ndjemného, s takovym postupem ale winsstrany souhlasit.

Dale je vys¥tleno, Ze oznameni o zvySeni najemnéhdidiedalSimi nalezitostmi dle § 3,
musi mit pisemnou formu a musi obsahovatadreni, Ze bylarddre stanovena vySe najemného
na zaklad maximalniho piristku neésicniho najemného.

Povinnost platit zvySené najemné vznika dnem, kfjerjuveden v oznameni o zvySeni
najemného, nejive vSak prvnim dnem kalenagdého n¥sice nasledujiciho po uplynuti 3
kalenddnich nesial od jeho dorteni najemci. V této lit¢ je ndjemce oprawm podat Zalobu k
soudu na ueni neplatnosti zvySeni najemného.

Klientka je dale potena, Ze:

» dle tohoto zakona s&di i mozny maximalni firastek najemného.

* je mozno tento vypget zjistit na internetu, (pro zakladni orientacigai tento vypoet
proveden, a je ji také vytisknut text tohoto zakona

Déle se chce klientka informovat na podani Zadogtispsvek na bydleni. Ohledntoho je
informovéana, 7e zazadat &rmmuze na kontaktnim misinstatni socialni podpory. Zadost musi
podat pisemfina uteném formul&é. Na uvedenémiad je mozno ziskat podrobné informace o
naroku na fispevek a posouzeni konkrétni situace.

Klientka dtkuje za poskytnuté informace,&die Ze v pipact poteby se znovu k jednani
v OP objedna, a opousti poradnu.



Monitoring bydleni — rok 2010 Asociacedamnskych poraden

Kasuistika ¢é. 2

Popis situace:

UZivatelka sluzeb uvedla, Ze nyni Zije se svym tilesynem v Azylovém do# uzivatelka
nemiZze dlouhodob sehnat praci, ma jen zakladni ¥lhi. | kdyZ se snazi a chodi na motiviaa
rekvalifikacni kurzy, nic nemize sehnat. US je asi 3 roky po operaci ledvinysniaenou pracovni
schopnost.

Nyni ji bude kouiit ubytovaci smlouva v azylovém deéma US by se radargsthovala ikam do
podnajmu. JelikoZz ale nema skoro zadiifem (pouze dadastky zivotniho minima, tzn. 5086,-
K¢), nentla by na najem, ani podnjem dostatekégen

Dotaz
Uzivatelka se pta, kdyby si sehnala podnajem, adan¥la narok na fispivek na bydleni, aby
mohla bydleni zaplatit?

Odpovéd

Uzivatelce bylo sé&leno, Ze na fispivek na bydleni by #a narok, pokud by #la ve vlastnictvi,
nebo najmu byt a dale zdenusi mit trvalé bydlisté. Tzn. pokud by sehnala pouze podnajem, na
piipévek na bydleni by narok neta. Mohla by ve vyjiméném gipad ziskatdoplatek na
bydleni, ktery spadad do davek pomoci v hmotné nouzi. Viibrmace z integrovaného portalu
MPSV:

»Zakon o pomoci v hmotné nouzi pamatuje i na spe@f situace spojené s bydlenim.
piipadech hodnych zvlastnihg'etele niize organ pomoci v hmotné nouzi rozhodnout, Zze za
ndjemce povazuje pro dely doplatku na bydleni i osobu dlouhodéluZivajici jinou nez
najemni formu bydleni

VySe doplatku na bydleni se vyfmtak, Ze se odastky odvodrenych naklad na bydleni
pripadajicich na kalend#i mesic (snizené o/fspevek na bydleni nalezejici zaeplchozi
kalend&ni mesic) odeéte castka, o kterou fjem osoby/spol®&é posuzovanych osobcetre

vyplaceného fispevku na Zivobyti) fevySujecastku zivobyti osoby/spdl® posuzovanych
osob.”

Uzivatelka bylo séleno, aby se Sla zeptat nEghuSny obecniiad na socialni odbor, kam spada
podle svého trvalého bydl&tjakou ma Sanci na tuto davku dosahnout a koliki byohlo byt
vyplaceno.

Dale bylo uZivatelce stkno, Ze by si mohla také zkusit zazadatast€ny invalidni dichod,
pokud ma zdravotni problémy, které ji nedovolujkaryavat BZné zamistnani. O tentoicchod se
Zada na fislusné Okresni sprasocialniho zabezpeni.
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Kasuistika ¢é. 3

Kli ¢ova slova
Najemni byt, dluzny najem, skéeni najmu - vypodd’ z najmu, vypowdni doba, Zaloba nadeni
neplatnosti vyposdi, Zaloba na vyklizeni nemovitosti, exekuce

Vychozi situace

Uzivatelka sluzby (dale je US) je Zena, zhrubaetpdo Oldanské poradny Hawlkiv Brod gisla

v kvétnu 2010, z dotazem na situaci své sousedky.éRlald konzultace.

US ma sousedku, kterd ma problém s placenim najajem sice sousedka plati, ale je o jeden
ndjem pozadu, z dalSiho pak dluzi tisic korun. Déghsnazi postupnsplacet, ale po malych
castkach. Nyni ji pSlo vy&Etovani za sluzby, kde ma nedoplatéksti tisice korun. Pronajimatel

ji pohrozil, Ze kdyZ to celé nedoplati, Ze ji ok@nzysthuje, ma proto velky strach, aby Higta

o bydleni.

Popis problému, zakazka

US se domniv4, Ze pronajimatel sousedkidervysthovat, az kdyz bude dluzit 3 n4jmy (zatim to
nejsou ani vyse za 2 najmy), ale neni si tim jiBt@to by chila wdét jak je to s vysthovanim

Z bytu @i problémech s placenim najmu.

Intervence

» US vyswtleno, Ze je opravdu zélezi na tom, kolik souseadlkdi na najemném. Vypéd
znajmu bytu bez fiwvoleni soudu je mozné dat Awbdi vyjmenovanych v zakan
v ustanoveni § 711 OZ jestlize najemce nezaplajgmné a uhradu za phi poskytovana
s uzivanim bytu (za sluzby) ve vySi odpovidajicia®bku nisicniho najemného a uhrad
za sluzby.

* Pronajimatel neiize vysthovat ndjemce okamait ani pokud je dan zakonnyiebd k
vypowedi. Pronajimatel musi dat najemci néye vypowd z najmu (pokud se nedohodnou
jinak) a to sitimésicni vypowdni lhitou. V této dob by si el najemce najit nové bydleni,
po celou dobu je povinen platit pronajimateli najna Uhradu za sluzby poskytované
v souvislosti s najmem.

» pokud sousedka na ngjmu a sluzbach nedluzi zatids8bek, nefize ji dat pronajimatel
vypowved’. Pokud by ji vypo¥d’ pro neplaceni najmurgci jen dal, MzZe se sousedka branit
podanim Zaloby na neplatnost vypdivk prisluSnému soudu a to do 60udad doréeni
vypowdi. Dokud nebudefizeni ukoWeno pravomocnym rozhodnutim soudu nemusi
najemce byt vyklidit.

» sousedka ma jako najemcepovinnost platit najadre a Was, n&la by se proto snazit
najem doplatit, nap se niize zkusit dohodnout s pronajimatelem na splatkokaienddi.
Pokud by se dluh zvySoval a dostala by platnou vigip byla by povinna byt vyklidit.
Pokud by tak natinila dobrovolr#, nemiZe ji pronajimatel vy8hovat na ulici, ale five se
obréatit na soud a Zadat se zalobou na vyklizeniowéosti. Soud uloZi povinnost se
vystthovat a pokud tak najemce ®eu, maZze byt vyklizen exekiné a vydaje stim
spojené ponese najemce.

» US mizefici své sousedce, Ze séie v gipact jakychkoliv nejasnosti nebo vipac, Ze
ji da pronajimatel vypad’ na poradnu kdykoliv obratit.

Progndza

US oznami sousedce informace o moznostegeni jeji situace, nabidne moZnost obrétit se na
poradnu, kdyZ bude p@bovat cokoliv feSit s pronajimatelem. Lzertqupokladat, Ze se

s pronajimatelem domluvi, kdyZ d& najevo, Ze z@épsava.

Zpétnou vazbu poradna nedostala.
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Kasuistika €. 4

Vychozi situace — popis problému:

Pani — cizi statniifsludnice — fichazi do poradny: jeji firma jélenem spol&enstvi vlastnii
jednotek . Nahie v dont nékdo reco pristawl a na zaklad toho chce spotenstvi provest zemu

V zapisu na katastru nemovitosti. Pardgdiozili k podpisu plnou moc na kigeni této zalezitosti.
Pani ale spotenstvi Zadnou plnou moc podepisovat nechce: man@patkusenost, dnem
jednoho z jejichcastych pobyt v zahranii byla vykradena, mimo jiné ji zmizely¢jaké
dokumenty s podpisy a na zakdambho ji pak byl vybran ¢et v bance — ma podeni, Zze v tom
bylo spol€enstvi nam&eno, a proto jim zvlaSsvij podpis uz dat nechce. Chce navrh podepsat na
katastru samostatnNa katastru jtekli, Ze je to mozné, ale spoénstvi ji vyhrozuje, Ze bude platit
pokutu 40 000,-, pokud navrh nepodepiSe. Panizeeed. Je z toho négstna a nevi, co ma&ldt.

Jeji komunikaci sigdstavenstvem navicézuje jazykova bariéra.

Zakazka:

Zjistit, v ¢em je ze strany vyboru SVJ problém, za cagh 40 000,- a pokud mozno to domluvit
tak, aby mohla podepsat navrh az na katastru.

Napli konzultace, moZnostieseni:

Pani je poskytnuta enioi podpora. DelSi dobu trva, nez se godgjasnit véem je problém a
formulovat zakazku — nakonec je pani s formulackejena. Také probirame, jak konkré&te
domluvena na katastru, Ze by to Sl@latd Nakonec se dohodneme, Ze nejjednodussi bo#adp
pracovnice zavolaifmo odpo¥dnémuclovéku z vyboru, aby se hagptala, Wwem je potiz a za co
by méla byt zmhovana pokuta a poté to pani viivtak, aby to pro ni bylo srozumitelné. Zaréve
se pokusi vysitlit predsedovi stanovisko pani a takto fungovat jakotpedsik i jejich dohodt.

Pan z vyboru je zpatku velmi nepijemny a vyjaduje se o pani jako o tom, kdo ,stalelal
problémy“. Pokuta je pry za zbyi® naklady, spojené s podanim navrhu. Nakonec se
domlouvame: spotenstvi sepiSe navrh bez podpisu pani a ve chdiijé§ bude posilat na katastr
da pani ¥dét. Pani se tam stavi a podepiSe navrh samésfatnma domluveno — postara se, aby
vSe bylo radre spojeno a spbvalo zjeji strany péebnou formu. AZ posud spoknstvi
nevzniknou Zadné vicenaklady, krogednoho telefonu nebo dopisu. Yigac, Ze navrh bude ve
vysledku zamitnut kidi vadam, které budou prokazat&lisouviset se samostatnym podpisem
klientky, bude pani hradit naklady na nové pod&vkud katastr navrhijme, je vSechno

v paradku.

Vyvoj

Pani odeSla velice spokojend, jak se zalezitosyskedku podtla poradna nevi.
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Monitoring bydleni — rok 2010 Asociacedamnskych poraden

Kasuistika é. 5

Na Oltanskou poradnu se obratila Zena, ktera bydli viibepanelovém do#aiesi problémy se
sousedy. Rodina se ¢ima malymi dtmi, ktera bydli v by nad klientkou dla dle sdleni klientky
velky hluk —fev, kEhani, dupani, jezei na dtské motorce, hrani s s@m o zé... | v noci je
slySet Kik déti, kterého si nikdo nevsima.

Klientka se snazila se sousedy promluvit, ale demloebyla mozna — soused klientku odbyl
slovy, ,Ze jsou to feci Ecka“. Vzhledem k tomu, Ze situace uz je neunoskifeatka je bezradna
obraci se na OP s dotazem, zda ma pravo tuto sittjak resit.

Poradce klientku sezndmil s § 127 @bského zakoniku, podle kterého ,se kazdy musietdrz
vSeho,¢im by nad miru pméienou obtzoval jiného neba@im by vazr ohrozoval vykon jeho
prav. Vlastnik ¥ci nesmi nad mirufméfenou ob¥zovat prachem, hlukem... Proti takovému
jednani se Ize branit préstnictvim: a) soudu b) spravniho organu c) svépdmoc

Poradce klientce dopatii v prvni fadk vSe feSit dohodou - zkusit jeStjednou kontaktovat
souseda - pisemin v dopise popsat - do kdy byl v démokojny stav a kdy se tento stav porusil a
jak by bylo mozné pokojny stav navratitézpPopsat jakym Zisobem hluk klientku obtuje.
Tento dopis mze byt dan v kopiich i ostatnim soused- kterych se to tyka.

V dopise je padtba stanovit dobu pro odp&al a napravu- cca 14 dni. V dopise je dale vhodné
uveést, Ze pokud nebude souseéd teSit a nebude v dasrklid, vyuZije klientka dalSi pravni kroky

k vymozeni svych prav. VSechny doklady i kopieiige nutné si uschovat. \fipact Zaloby
bude mit klientka tkaz, Ze se svych prav ¢l domoci dohodou. Pokud soused nebude reagovat,
poradce klientce dopokil, aby se obratila naffslusny organ statni spravy — v tomttipad
obecni tiad, mistg prislusny, kde doslo k zasahu do pokojného stavu.niigre gedlEzny zasah

do pokojného stavu zakazat nebo ulozit, aby bybebn

predesly stav (8 4-5, Zakona 40/1964 Sbg.atékonik, v platném zni). Dam navic paf do
majetku obecnihof@du - obrétit se na obec je v tomidpad: vice nez Zadouci.

Poradce dale klientce &d, Ze uplatrgnim ochrany vySe zménymi cestami - neni dé¢no pravo
domahat se ochrany svych prav soudni cestou.

Poradce déle klientku upozornil, Ze pokud se dodynie se rode o dti dobre nestaraji (klientka
sckluje, Ze v noci pléou a nikdo si jich nevSima) ime se také obratit na Organ soctapravni
ochrany dti, ktery sidli na obecnimiad v misg bydlis€, kde nmiZze klientka sdit i anonymrg
sveé obavy. Socialni pracovnice jsou povinny totmsptit.

Poradce klientce na z&vnabidl v gipact poteby dalSi konzultaci.
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Monitoring bydleni — rok 2010 Asociacedamnskych poraden

Kasuistika ¢. 6

Kli¢ova slova: najem, vy&tovani, ndjemni smlouva

Vychozi situace:
Klientka je Zena. Na QGlankou poradnu se obracela pouze eastictvim internetu a emailovych
dotazi, z divodu nedostatktasu. Klientka Zije v pronajatém ydpolu s pitelem atemi dstmi.

Popis problému, zakazka:

Ma smlouvu na dobu &itou, ktera skodila dnel.5.2010. Pani majitelka klientce pouze distn
oznamila, Zze uz mi smlouvu neprodlouzi a Zze madhogustit byt. Pohrozila ji, Ze pokud tak
newini, vyhodi ja i s dtmi na ulici a nabytek necha odvézikam pry. Klientka situaci niesila,
jelikoz se domnivala, Ze pokud ji pronajimatelkdanekoreni najmu pisemin neni to platné.

Intervence:

Jelikoz je smlouva na dobuditou, nelze se branit tim, Ze uk@mi n€lo byt oznameno piseminS
klientkou feSeny jiné varianty rychléhoifgsthovani, aby nedoSlo k soudnimu jednéni (zdroje
bydleni v rodig), predany odkazy na inzerci s bytyjpadré azylovy dim.

MoznostireSeni:

Pokud je najemni smlouva na dobwitou, korti najemni vztah automaticky timto dnem.To
znamena, Ze k tomuto dni klientkaclan byt predat a byt jiz pes€hovana, pokud by pisern
smlouvu neprodlouZili. Pronajimatelka tedy risnpovinnost klientku informovat (¢bnsky
zakonik, § 676, odstavec prvni). AvSak podléastského zakoniku, § 676, odstavec druhy: UZiva-
li nadjemce ¥ci i po skoeni n§jmu a pronajimatel proti tomu nepoda navrhya@ni ¥ci nebo

na vyklizeni nemovitosti u soudu do 30igdmbnovuje se najemni smlouva za tychz podminek, za
jakych byla sjednanatpodré. Ndjem sjednany na dobu delSi nez rok se obnoxidg na rok,
najem sjednany na dobu kratSi se obnovuje na toibo.dTakZe pokud pronajimatelka nepodala
navrh k soudu na VaSe vyhbvani do 30 dni od skdeni ndjemni smlouvy, smlouva se klientce
prodluzuje na stejnyas, na jaky byla sjednanavyodné. Pokud navrh podala, soud klientku necha
vystthovat. Klientka v3ak nevi, jaké kroky pronajimagelgodnikd. Zkusi se s ni domluvit na
pose&kani, gipadre ji odkaze na § 676, 6anského zakona.

Zpétna vazba: neni

Citovana literatura, zdroje:

- ob¢ansky zakonik

- Adresé& poskytovatel socialnich sluzeb
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Monitoring bydleni — rok 2010 Asociacedamnskych poraden

Kasuistika é. 7

Kli ¢ové pojmy:
* Realitni kanceld revitalizace panelového domu, prodej druzstevbita

Vychozi situace:
« Uzivatelka sluzby (dale US) je Zena, asi 40 let. @wanské poradnyifEla na konzultaci
v éervnu 2010. Rnesla s sebou pisemné materialy tykajici séruiyposkytnutého na
revitalizaci domu a prodeje bytitgs realitni kanceta

Popis problému:

* US s manzelem se dostali do figafch problénd, jelikoz manzel fiSel o praci. Neplatili
ndjem a zalohy. Na manzela byl diky tomu vydan e&ek piikaz;, exekuce probihala
formou srazek ze mzdy. ManZelé se nakonec rozipoddlat byt pes realitni kancetaNa
byté vazl Gwr poskytnuty na revitalizaci domu a nesplacenatanUwr byl poskytnut
bytovému druzstvu, iemZz majitelé jednotlivych bt v don® v ném figuruji jako
rucitelé.) Dluh na najemném byl manzZelem US splaceanalé se dohodli s realitni
kanceldi, Zze zmigny Uwr zaplati tak, Ze jim kancéi&nizi cenu bytu. Stejntak meli
manzelé uhradit dosud nezaplacené néklady exekupephatek druzstvu zai@vod
¢lenskych prav.

» US se zdaly praktiky realitni kanc&tanestandardni, proto se informovala na bytovem
druzstvu, jak je to s platbou &w na revitalizaci. Dozdéla se, Ze novy majitel bytu
revitalizaci splaci formou splatek.

Zakazka:
* Je mozné, aby si realitni kandeldaechala penize, kterymi jsme my uhradili¢ina
revitalizaci domu, kdyZz novy majitel plati revitzdici také?

Intervence:

* Smlouva s realitni kancéidneni sepsana zcela jednosma ale je platna. Z této smlouvy
nevyplyva, ze by manzelé zaplatili dluh spojengwtalizaci domu. Smlouvika, Ze cena
bytu byla poniZzena dastku odpovidajici nesplacenémunivposkytnutého na revitalizaci
a Ze tento W prevzal novy majitel. Ten ho splaci, jak podle smipuva, coz si US sama
ovéfila na bytovém druzstvu.

 Pokud vSak maji manzelé podeazi, Ze pevod perz neprokhl v paaddku, mohou
kontaktovat noveho majitele bytu a o& gjistit, co vSechno zaplatil v souvislosti s kdup
bytu a komu. Zarowemiaze US znovu zajit na bytové druzstvo a informoegafakécastky
obdrzelo a od koho. Na tyto informace maji manzei@vo, jelikoz byli w¢i druzstvu
dluzniky a chiji védét, zda byl jejich dlul¥adre splacen.

Prognoza:
* US bylo sdleno, Zze az bude mitigsrEjSi informace o prothlych platbach, nize se do
poradny znovu objednat.
» US stale vdh4, zda neni mozné, Ze platby gvigttak, jak si myslelajpvodre. Pokusi se
tedy zjistit co nejvice informaci.

Zpétna vazba:/
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Monitoring bydleni — rok 2010 Asociacedamnskych poraden

Kasuistika ¢. 8

Vychozi situace:

Na poradnu se obrétil klient, ktery sp&ie se svoji pitelkyni a édtmi zije v najemnim by
V bieznu 2010 mu byla dotana vypo¥d z namu dvodu neplaceni ndjemného. Ve vypdv
byla uvedena 2 #sicni vypowdni lhata. Dle klienta vypo#d’ obsahovala jinodastku, nez kterou
¢inila skute&na dluzndc¢astka. Klient mil vramci 60 did moznost podat Zalobu nacani
neplatnosti vypogdi.

Klient pii konzultaci vys¥tloval, jaky vyvoj situace dofieni vypowdi pro neplatnost najemného
piedchazel. Klient je Zivnostnik a diky krizi mu pe&l jeho finadni prijem. Jeho druzka je
v sowasné dob na rodéovské dovolené. Klient se snaZil vzdy zaplatit pd#s¥s celkového
meésicniho najemného detre sluzeb. Klient svoji situaci pravidelnkonzultoval s pracovnikem
spravcovskeé firmy. Ten mu nejprvestt] Ze se nic negle, a zereSeni zkusi najit.HPdalSi sclizce
bylo klientovi sa&leno, Ze si mize vybrat mezi novou najemni smlouvou na dolitaw s trznim
nadjemnym nebo odstupnym ve vysi 100.00Q- Klient si nevybral ani jednu z mozZnosti. @sit
pozdsji mu byla dordena vypo¥d dle § 711 odst. 2, pism. b) CGmského zakoniku.

1) Popis problému, zakazka:
Jak mam postupovat? Mam podat Zalobu ganirneplatnosti vypadi?

Intervence:

Poradkyi nejprve klient ocenila za jeho snahu situaci aktivesSit se zastupcem spravcovskée
firmy. Zarover mu vysétlila, Ze vypo¥d je platna spluje-li nejen formalni nélezitosti, ale
piedevsim musi byt nagina skuténost ,nezaplaceni najemného a uhrady zarplposkytovana s
uzivanim bytu ve vySi odpovidajici trojnasobkusitniho najemného a uUhrady za §ih
poskytovana s uzivanim bytu.” Poradiyklientovi vyswtlila, Ze i kdyz platil vzdy alespocéast
najemného a Uhrad za sluzby, je mozné, Ze jehdesaedoplatik dosahl vySe uvedeného
trojnasobku mssicniho najemného a uhrady za @inposkytovana s uzivanim bytu.

Klientovi bylo dopordeno gepaitat si, zda skute¢ celkovy nedoplatek dosahl trojnasobku
dosahl. V pipadt Ze by tomu tak nebylo, iie klient podat Zalobu nadaeni neplatnosti vypadi.
Klientovi byl vytisknut vzor Zaloby na &eni neplatnosti vypadi z najmu.

Poradkyr klienta upozornila na fiiu pro podani této Zaloby, ktera mu uplyne 30.04.Q2

O rekolik tydna Klient opst zkontaktoval poradnu. Emailem zaslal vzor Zalobyugeni, Ze najem
stale trva, kterou by céits pritelkyni podat. Klient sdil, Ze si je wdom, Ze Zaloba na podani
Zaloby na uteni neplatnosti vypadi jiz uplynula. Zarové ho pry ale wWity pravnik
prostednictvim on-line poradny informoval, Ze pro jehtuaci neni rozhodujici pokud Zalobu
poda pozdji tj. po uplynuti lhity. DulezitéjSi je dle ®j vyjadiit pravni zajem na zachovani
najemniho vztahu.

2) Popis problému, zakazka:

Mam podat Zalobu na &&ni, Ze najem stale trva?
Poradkyr si praietla obsah Zaloby. Nasletliklientovi vyswtlila, Ze nazev je sice Zalobou na
uréeni, ale obsahentetre petitu se jedna o Zalobu naeni neplatnosti vypadi z najmu. Klient
byl také upozorén na formalni nedostatky, kterémesena Zaloba obsahovala.
Klient byl informovan, Ze nize Zalobu zkusit podat, nicm€rneji vysledek je velmi nejisty.
Zarover by nezaklddala narok na odklad klientova #fysvani (jak by tomu bylo u Zaloby na
neplatnost vypaidi z najmu). Fipadny narok na odklad by se musel zkusit Zadagtiganictvim
predkEZného opdeni, za které se plati zaloha ve vysi 10.00@,aHK zde je vysledek nejisty. Tyto
informace poradky&klientovi sélila po konzultaci s externi konzultantkou praskau.
Klient byl sezndmen sidledky vypo¥di z ndjmu bez fivoleni soudu.
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Progndza:

Klient pravdpodobr Zalobu podal, festoze jeji vysledek je velmi nejisty. Zardveatrré dojde
k zaniku najmu a klient bude nucen se &agvat.

Zpétna vazba:
Klient od posledni konzultace poradnu nekontaktoval

Citovana literatura, zdroje:
OZ, Vzory smluv a podani
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Kasuistika é. 9

Uzivatelka sluzby (dale jen U) je ndjemkyni bytu Fi&ni, kde byla plise zatékalo ze stchy.
Rodina dostala nahradni byt naiddovické s tim, Ze za 3 gnice bude byt naiRni spraven a oni
se vrati. Jiz dva roky bydli natilovické a na UM jim bylo sctleno, Ze si maji pozadat, aby s
nimi byla sepsana NS na byt na&idovické, kdyz to tak dlouho trva. Na jejich zatamstali
odpowd’, Ze byt na Hc¢ni je spraven a maji se do l4tiidoresthovat z@gt. Byli se v byt podivat

a zjistili, Ze je opt s plisni a dirou ve zdi atd. Sli na WWbytovy odbor, pracovnik telefonicky
kontaktovat spravce Mdeninek a pracovnice mudith, Ze je byt v ptadku. Rodina tedy Sla do
bytu, pdidila fotky a video a vratili se na UM Pracovnik ot telefonoval na Moteninek s
novymi informacemi. Potom Mdaninek poslal pracovnika do bytu, ten zazdil did]al n¢kolik
pruhi natru proti plisni. Byt neni vymalovan, pliseaam stéale je, mokro na stropaké apod.
Rodina poslala fotky "spraveného" bytu na bytovada hned nasledujici den obdrzela dopis, dle
ktereho se maji ihnedigsthovat do bytu nai#ni, kde maji NS a zaplatit dluh za rok 2001 ve
vySi asi 27.000,-K, jinak Zze bude podana Zaloba na vyklizeni a Zal@baaplaceni dluhu. U nevi
jak dale postupovat? Ma vypis spravce o platbach&gem a sluzby, ze kterého vyplyva, Ze vSe
zaplatili. Pracovnice Maeninku jim sdlila, Ze k d luhu doSlo protoze U siénila v té dols
piijmeni.

U zZada o radu, jak dale postupovat?

U se miize ot doporitenym dopisem (uschovat kopii) vyjétck poslednimu dopisu, kterggme
jeS€ neni reakci na zaslani fotografii ze "spravendiyil. Sdlit, Ze posilala tento zmovany
dopis, ktery doklada, Ze byt opravdu neni sprawenpyvatelny. Za timtodglem mize zZadat oft
stavebni odbor, aby proved! &ti v byt a gripadré naidil znalecky posudek hygieny, tykajici se
plisré. Dale dolozit vypis plateb za byt a namitnoutdiiéh nemaji, i kdyby doSlo k za&me jmen,

U plati rainé +- stejnou sumu, a dle &dni o dluhu by to znamenalo, Ze byglmnza rok 2001
zaplati asi dvojnasobek, coz nergjax pravdEpodobné. A ji tedy gedlozi skutené vyltovani
dodavatei sluzeb, ndjemné zaplacené ma na svoj&jaiyjméno - o tom neni sporu. Jeginy se
mohlo jednat o &aky nedoplatek na sluzbach. Pozadat v dopis& Uiy znovu projednal jejich
Zzadost o sepsani NS k bytu, kde jgtitm rokem bydli nebo proved| novéigeti v byt na Ri¢ni a
zjistil skuteEny stav bytu, kam se maji neprodiesfesthovat.

Poskytnuty informace o tom, jak by bylo dale positgno v pipac, Zze se do zavadného bytu
nevrati a bude podana Zaloba na vyklizeni bytu nalévické. Do rozhodnuti soudu nejsou
povinni byt vyklidit, ale pi nedsgchu sporu jim hrozi, Ze budou platit ndklady spargejmg i
vznikne dluh na "najemném" v ¥yha Kridlovické, protoze stale plati najemné za byt HanP
podle NS a sluzby za byt nailllovické, kde skut@e¢ bydli. V tizeni gred soudem o vyklizeni by
pak dokladali dkazy, pr@ byt nevyklidili a nevrétili se do bytu naikni. Steji tak by se sami
mohli branit podanim Zaloby do 60ti iipo obdrZzeni padné vypovdi z bytu na Ec¢ni, kdyby
jim ji pronajimatel dal &uz z divodu, Ze jej neuzivaji nebo maji udajny dluh. U zgroeena na
nutnost dodrzet lity i to, kde jsou fipadré zmirgny. NavrZzeno, abyifpadré opst piisSla osobs
do OP.

Predany kontakty na SON, BP kdeibe dale konzultovat, zda poda sama Zalobu n& @Nbkou.
Zda Zalobu na sp#mi povinnosti provést opravy v kytéi uzaweni NS k bytu K. Informovana
obecrt o pravech a povinnostech pronajimatele a ndjemce.

Je Zejmé, Ze pronajimatel, tedy UM neplnitadré svoje povinnosti, byt neudrzuje ve

stavu zfisobilém k uzivani, neprovadi nutné opravy atd. Byjosrhodné obrétit se se stiznosti na
magistrat pipadré na ministerstvoi celou kauzu medializovat.

16



Monitoring bydleni — rok 2010 Asociacedamnskych poraden

Kasuistika ¢. 10

Kli ¢ova slova:
Najemni bydleni, neplaceni ndjmu, Zaloba o neptivgpowdi z najmu.

Vychozi situace:

UZivatel je najemcem bytu, ktery byl prodagstem do soukromych rukou. UZivatel ma smlouvu
na dobu newitou. Majitelem jeho bytu je soused, ktery koup#lau nemovitost. Se sousedem
pracuji oba ve stejné finZatatkem roku se firma dostala do problému. Zstmanci nedostali po
dobu #i mésiar mzdu.

1) Popis problému, zakazka:

UZivatel se na poradnu obrétil stim, Ze dostalowyy z najmu z dvodu neplaceni. UZivatel
nedostal v résici Unoru, beznu a dubnu zidrodu platebni neschopnosti zéstnavatele vyplacenu
mzdu. Ta mu byla cela uhrazena konceasioce dubna. Jakmile obdrzel penize, vSe uhradil i o
doby jiz Zadné prodleni nein Na svou situaci majitele bytu, ktery byl ve stejsituaci se mzdou
jako uZzivatel, jelikoZ pracuje ve stejné figndopedu upozornil. Majitel bytu mu slibil, Ze @,

Ze je to v ptaddku a doplati to, az budou mit vyplatu. Majitehbel nepdkal a poslal vyposd

z ngimu sitimésicni vypowdni dobou z dvodu bezdvodného neplaceni ndjmu. UZivatel nevi, co
ma dlat. V by& bydli jiz od dtstvi a jinam se 8hovat nechce, vyp@d povazuje za
neopravinou.

Cil: Brénit se proti vypovédi z ndjmu
Intervence:

Konzultace¢. 1

Poradkyri zaslala tyto informace:

Poradkyi uzivatele seznamila s &dnskym zakonikem a paragrafem 711 odstavec?)
Pronajimatel niZze vypowdét najem bez fivoleni soudu:

b) jestlize najemce hrébporuSuje své povinnosti vyplyvajici z najmu byejména tim, Ze
nezaplatii najemné a Uhradu za pii poskytovana s uzivanim bytu ve vySi odpovidajici
trojnasobku rdsicniho najemného a Uhrady za i poskytovana s uzivanim bytu nebo nedoplnil
perezni prostedky na dtu podle § 686a odst. 3;

Poradkyr uzivateli sdlila, Ze pronajimatel mu vypéd’ dat mohl — ve vypasdi ale uvadi, Ze
najemce neplatil najem bentbdre, coz dle & neni pravda, jelikoZz byl po &itou dobu bez
piijmu a o pronajimatele o tomto informoval. Najenetipo obdrzeni mzdy uhradil.

Poradky® uzivateli navrhla, Ze se s uZivatelemiza pokusit dohodnout na zruSeni vygdiv
anebo niZze podat k soudu Zalobu o¢ani neplatnosti vypadi z ndjmu. UzZivatel siil, Ze se o
domluvu pokousel, ale bez@gms. Chel by podat Zalobu k soudu. Poradkymu vystlila rizika

s timto spojena, bude zalezet na soudu, zda posgpoied’ jako opravenou nebo ne, pokud
prohraje, bude hradit nakladizeni. Pokud vyhraje, bude naklady hradit protisiraDdkazani na
pravniky uzivatel odmitl, jelikoZ ma docela vysaggifiem, ale splaci iy, tak ho neni schopen
zaplatit, n&l zdjem o bezplatného pravnika mu fiegli, jelikoz jeho gijem je vysoky. UZivatel si
je rizik védom. Nevi vSak, jak takova Zaloba vypada @téiby ji neungl napsat sam. Poradkyn
uzivateli vytiskla vzor Zaloby a vysitlila mu, co se do & piSe. UZivatel si netroufl Zalobu sdm
sepsat. Pokusi se ale podle vzoru algsgeo pipravit. Poradkyd mu navrhla, Ze jakottaz by
bylo vhodné glozZit i potvrzeni od zarstnavatele, Ze mzda byla vyplacena v @@ich terminu,
ndjemni smlouvu a potvrzeni o uhéatluhu. UZivatel vSe donese na dalSitzdtu.
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Konzultace¢. 2

Poradkyi s uzivatelem sepsala Zalobu ndemi neplatnosti vypadi a doplnili ji dikazy, které
uzivatel donesl — najemni smlouvou, potvrzenim adstnavatele i potvrzenim o Uhkadluhu.
UZivatel ji poSle na Okresni soud v Noversitd.

Moznosti FeSeni:

1. Pokusit se s majitelem domluvit na stazeni vypédi
2. Podat k soudu Zalobu na ufeni neplatnosti vypo¥di
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Seznam grafi
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