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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 2011 Ministerstvem pro mistni rozvoj.
Do projektu je v roce 2011 zapojeno celkem 38aoiskych poraden s rozloZzenim po cékské
republice.

Monitoring vychazi ze zaji&hi odborného socialniho poradenstvi v nasledujitdoiatech
(dle ¢lereni klasifikace informaniho systému Asociace &dmskych poraden):

» Bydleni v byté obecné
 Bydleni na zakladé (spolu)vlastnického
prava
- Vlastnické pravo k bytu
- Spoluvlastnické pravo k bytu
- Problematika spole¢enstvi
vlastnik( jednotek
- Problematika bytovych druzstev
» Bydleni na zakladé najemni smlouvy
- Vznik najmu
- Prava a povinnosti pronajimatele
a najemce
- Najemné
- Ceny sluzeb
- Prechod njmu
- Zéanik najmu a spole¢ného
najmu
- Vyména najemnich bytd
» Bydleni na zakladé smlouvy o podnajmu
 Bydleni ¢lend ndjemcovy domécnosti
» Bydleni na zakladé uzivaciho prava k
bytu
» Sousedské vztahy
» Trvalé bydliSté a hlaSeni pobytu
» Bydleni na zakladé vécného bifemene
Tabulka 1 — Sledovana témata v oblasti bydleni
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2. Pocet dotaz G v oblasti bydleni v 1. pololeti roku 2011

I ] Celkem I.
Bydleni za rok 2010 Ctvrtleti  [Il. Ctvrtleti |pol. 2011
5. Bydleni 1207 1223 | 2430
5.1. |Bydleni v byté obecné 26 19|45
5.2. | Bydleni na z&kladé (spolu)vlastnického prava 133 154 | 287
5.3. | Bydleni na zakladé najemni smlouvy 626 6241250
5.4. |Bydleni na zakladé smlouvy o podnajmu 18 25|43
5.5. | Bydleni ¢lenli ndjemcovy domacnosti 30 26 |56
5.6. | Bydleni na zakladé uzivaciho prava k bytu 16 16|32
5.7. | Sousedské vztahy 61 84 | 145
5.8. | Trvalé bydlisté a hlaSeni pobytu 133 128 | 261
5.9. |Bydleni na zakladé vécného bfemene 13 21|34
5.10. | Ostatni 151 126 | 277

Tabulka 2 — Pdéet dotaazi v oblasti bydleni v 1.pololeti roku 2010

Jak Ize vyist z vySe uvedené tabulky, v prvnim pololeti r@kl1 okkanské poradny zaznamenaly
celkem 2430 dotdz Nefastji se lidé dotazovali na oblast bydleni na zakladjemni smlouvy.

Tyto dotazy¢inily celych 52%. BlizSi procentualni rozloZeni dmt v oblasti bydleni podavéa
nasledujici graf.
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Graf 1 — Procentudlni rozloZeni dota# v oblasti bydleni, 1.pol. 2011

Z vySe uvedeného grafu lze digt, Ze nejastji chodi do poraden lidi s dotazy tykajicimi se leyd na zaklad
najemni smlouvy, a to celkem v52 %. Druhym c¢asefjSim tématem dotdz bylo bydleni na zéaklad
(spolu)vlastnického prava — ve 12 %. V 11 % se tid&azovali na problematiku trvalého bydist hlaSeni pobytu.
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3. Vybrané kazuistiky z oblasti bydleni za 1. polol  eti roku 2011

(zpracované olganskymi poradnami)

Kasuistika é. 1

OP Dééin
Kli éova slova:

najemné, ngjemni smlouva

Vychozi situace:

Uzivatelka sluzby (dale jen US) bydli v najemnintébyPronajimatel bytu US 8ll, Ze chce mit
byt, ktery uziva, neprodlénvyklizeny a Ze ma byt ihned opustit. US ma najersmilouvu
uzawenou na dobu ditou, ze které je patrné, Ze najem bytu by skortit zhruba za 6 #sia.

US nédm sdila, Ze ma z pronajimatele strach. PronajimateZlym ngjemcem jedné velmi hiyb
se slovy, Ze je to jehaith a Ze si miZze dlat, co chce.

US bydli v by sama s malym synem, nemaji kam jit a ani nemawduafidit zarizeni bytu.

V ndjemni smlou¥ je uvedeno, Ze pokud najemce nezaplati ndjemnétar@veny termin, je
povinen se z bytu vy&tovat do dvou din Déle je v najemni smlodgwvedeno, Ze kauce, ktera
byla ndjemcem sloZzena, je nevratna.

Pronajimatel ji také stil, Ze pokud chce v bytzustat bydlet, bude mu platit za najem o 5000 vice.
Toto ji sctlil v SMS zpra¥. V najemni smlouwy se klientka s pronajimatel nijak nedohodla na
zpasobu zvySeni ndjmu. Klientka nema dluhy na najméadas se o byt stara.

Klientce jsme sdili, Ze ji mazeme poskytnout informace, klientka s navriieseni souhlasi.

1) Popis problému, zakazka
US se pta, jestli je povina se z bytu ¥stvat a jestli je pronajimatel opré&m otewit byt
s vysthovat ji bez jejiho souhlasu.
Intervence:
* US jsme sdili, Ze pronajimatel neni opra¥n postupovat protizakén Smlouva o najmu
bytu musi byt vsouladu se zakonem (viz.cansky zakonik). Ujednani, ktera jsou
v ndjemni smlouw¥ uvedena, nejsou v souladu se zakonemi(nggpowdni Ihita, ktera je
nizsi nez i mésice, nenavratn kauce na byt, ééew bytu a vyklizeni bytu bez rozhodnuti
soudu o vykonu rozhodnuti exekuce). Tyto ujednsmil jtedy neplatna a pronajimatel neni

opravren si takto poinat.
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2) Popis problému, zakdzka
US chce ¥dét, zda je pronajimatel ji zvySit ndjemné o 180%.
Intervence:
Jednostranné zvySeni smluvniho najmu za uzivani jeyinozné pouze tehdy, pokud se najemce
s pronajimatelem u podpisu ndjemni smlouvy dohpdlitom, jakym zfisobem se bude v déb
trvani najmu najemné zvySovat. V épam gipad je mozné ze strany pronajimatele zvysit
najemné za uzivani bytu pouze tehdy, pokud by kkggme, Ze naklady na udrzbu najmu jsou
vySSi nez sjednané najemné. Nppd, Ze by pronajimatel klientce pisetnoznamil, Ze ndjemné
bude zvySeno a klientka by s uvederi@stkou nesouhlasila, ma moznost se obratit na seud

Zalobou na weni vySe najemného.

Moznosti FeSeni:
US se niZe obrétit na soud se Zalobou n&emi vySe najemného, pokud ji pronajimatel pisemn

oznami jeho zvySeni a US&stkou nebude souhlasit.

Citovana literatura, zdroje:
* ASPI - Olzansky zakonik. 40/1964 § 686a, 710,711 a 711a
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Kasuistika ¢é. 2

Ob¢anska poradna Hradec Kraloveé 26. 5. 2011

Kli ¢éova slova:najemné, fimérend sleva z najmmeodpovidajici stav bytu

Vychozi situace:

Klientka se dotazuje telefonickBydli jiz ptes 20 let v réstském byt. Maji s néstem dlouhodobé
problémy. Meli v byté velkou plisé. Mnohokrat psali na 8sto dopordené dopisy, kde jim psali,
Ze je tam plise a Zze Zadaji napravutipadrée piimérenou slevu z najemného. ésto nikdy
neodpo¥délo a nyni, po uko¥eni deregulace jim poslalo dopis, ve kterém jimamanje zvySeni

najmu a také to, Ze byty se budou prodavat.

Popis problému, zakazka:
Klientce to gipada jako velky natlak, oznamit jim zdraZeni zrawndolé prodeje byi. Také nevi,

jak dale postupovat ohleéimeodpovidajiciho stavu bytu.

Intervence:

Klientka postupovala spra¥nNyni je teba se poradit, jak postupovat dale.

MoZnosti FeSeni:

Nyni by mohla zé&it penize, které do zteni plisg investovala vymahat, také slevu z ngjmu.
Klientce gedan kontakt na pravnickou kandelitera bezplath zastupuje (kratkodoby projekt).
Zvyseni ngjmu je v pgadku, avSak na jeho vySi by se pronajimatel anmége n&li dohodnout,
pokud ne, musi rozhodnout soud. Klientka by si taképostup rsta (nekomunikace) mohla

stéZovat natizenému organu (tedy kraji), neni vSak jisté, zg@ to néco pineslo.

Zpétna vazba: zadna

Citovana literatura, zdroje:
- Ob¢ansky zakonik
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Kasuistika ¢é. 3

Néazev poradny: Obtanska poradna Most

Néazev projektu: Zajis€ni obianského poradenstvi sietelem na bytovou politiku

Kli ¢ova slova:ngjemni byt, najemni smlouva, Wavani sluzeb spojenych s uZivanim bytu, pronapgmat
smluvni najemné

Vychozi situace:nesouhlas klientky s platbou nedoplatku vzniklébazéklad vyictovani sluzeb
spojenych s uzivanim bytu a také nesouhlas s wyl§iveiho ndjemného, které pronajimatel stanovil
Popis problému — zakéazkaKlientka nas zada o pisemné vyjéui k dopisu advokéatni kancia
Intervence: 45minut

MoZnosti Feseni:

Klientka bydli v ndjemnim byt a to od roku 2000. Jedna se o byt o velikosti 4 filsluSenstvim, I.
kategorie a klientka vém ma uzaienou najemni smlouvu na dobu nétau.

V lonském roce obdrZela klientka Wtdvani sluzeb spojenych s uzivanim bytu za rok 2008
prednEtného vydtovani ji vznikl nedoplatek ve vysi 26.629¢KKlientka s vySi nedoplatku nesouhlasila a
Z&dala pronajimatele o nové ¥ovani, protoZe to, které obdrzela, bylo pouzeaiga dim, nikoli na
bytovou jednotku. Dodnes ho vSak neobdrzela. Pimaég! ji zaslal 2 upominky, ve kterych ji Zadal o
zaplaceni nedoplatkui€d rekolika dny se klientce v této souvislosti ozvalagena AK — prosednictvim
ji, Z&da pronajimatel o tUhradu nedoplatku za slundjgtéle do 31.01.2011, jinakgula celou zalezitost
prisluSnému okresnimu soudu.

Déle byla klientka progednictvim AK poZzadana a@dloZeni platné ndjemni smlouvy, ktera prokazuje
legitimni uzivani bytové jednotky. V této souvidldsyl klientce &inén navrh na uzaeni nové njemni
smlouvy, jejiz obsah by vzeSel ze sgokeho jednani mezi klientkou a pronajimatelem (amiesnluvniho
najemného).

Klientka by se rada k dopisu od AK pisefiiyjadiila. Nesouhlasi s vySi uvedeného nedoplatku a znovu
Zadéa o nové vyfiovani, které by se tykalo bytu, ktery obyvéa a taggouhlasi s vySi smluvniho najemného,
které pronajimatel stanovil.

Klientka nas Zada o pisemné vyjatkeni k dopisu advokatni kancelée.
S klientkou jsme uzdaeli Ustni dohodu o spolupraci a poskytli ji nasjedunformace:

= MozZnost jednostrarhzvySit nagjemné podle zakoa 107/2006 Sh. skéita na wtSine Uzemi
republiky k 31. 12. 2010. V Praze, ve v3ech kraJskgstech mimo Ostravu a Usti nad Labem a ve
vSech rastech Seda’eského kraje s vice nez 10.000 obyvateli byl poslddregul@ni krok
rozloZen do dvou let. Najemné tedy bude moZnégeadno zvySovat do konce roku 2012.

= Po 1. 1. 2011 resp. 1. 1. 2013 bude mozné najemerditzpouze dohodou obou smluvnich stran.
Dojde tak k posileni prav ndjemijkprotoze pokud k této dohodedojde, najemni vztah bude dale
trvat za dosavadnich podminek (tedy i s dosavagiindjemného). V takovémripad se ndjemce i
pronajimatel budou moci obratit na soud. Vzhledemsol@fasné chy¥jici Upraw ohcanského
zakoniku nelze jednozfreé predvidat, jak soudy budou takové Zaloby posuzovMRMproto
pripravilo novelu oldanského zakoniku, kterd rozhodovani sougravi. Tato novela je nyni v prvni
fazi legislativniho procesu.

= Sowasna pravni Uprava vSak jednozna ne®esi, jak maji soudy postupovat gad® Zalob. MMR
proto vlad® predklada navrh novely @anského zékoniku, ktera by rozhodovani doudéto ¥ci
jasre zakotvila. Soudy by podle tohoto ndvrhu mohlygritmajemné na tzv. ,najemné v ndist
case obvyklé“. Diky této Upréwby také nedochazelo ke zleytému protahovani soudni¢fzeni.

= Ze zkuSenosti z/@dchozich rozhodnuti sabidze pedpokladat, Ze soudy budou vyuZivat posudk
znalai. | samotné strany sporu budou moci navrhovat miadtkazy pro zjisini spravné vyse
najemného. Posouzeni a vazeni jednotlivyiltad vSak bude na soudech samotnych.

= Soud podle navpripravené Upravy stanovi 2mu najemného ke dni podani navrhu, to znamena, ze
bude nutné zaplatit rozdil i Zme.

= Pokud zvySené najemné spolu s ostatnimi nakladipydéeni gesahne 30 % (v Praze 35 %)
disponibilnich pijm:z domécnosti, Izecerpat prispvek na bydleni az do vySe normativ
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stanovenych pro dany rok Ministerstvem prace a&hoigh eci (MPSV). MPSV poskytuje téz
doplatek na bydleni. Tyto davky poskytuji néistislusné dady préace.

= VySe zéaloh na studenou vodu, teplo a TUV seditgooa zéklad rocniho vydtovani sluzeb nebo si
jej uréi najemce v pisemné Zadosti. Ta musi obsahovabjrp@ment, ulici,cislo bytu a novou vysSi
mésicni zalohy. Pi kazdé zmne zaloh je vystaven novy eviden list s upravenou vysi dsicni
platby za byt. Tento evidémi list n4jemce podepiSe.

= Na zaklad sclenych informaci méa klientka nasledujici moznosti:

= Novy rozpis najmu podepsat a platit tak zvySenémiag

= Novy rozpis ndjmu nepodepsatekat, zda-li se pronajimatel obrati s Zalobou natrdiprislusny
okresni soud. V tomtotipacé jsme klientce doporili, aby si zjistila, kolikéini cena za h ProtoZe
je tu pedpoklad, Zze do kotieého rozhodnuti soudu:de uplynout &kolik mesiai, ba i roki.
V pripadé, Ze by pronajimatel soudni spor vyhral, muselakintka rozdil dorovnat a zaplatit
zpetne.

= Co se tye nedoplatku vzniklého za sluzby spojenych s ubivagtu, tak by klientka #a znovu
poZadat o nové vytovani, které se bude tykat jejiho bytu, ktery dbwpipacd soudniho sporu,
ma moznost podat odpor ¥ipad, kdyby soud vydal platebni rozkaz.Klientku jsree riformovali
0 tom, co je to platebni rozkaz a odpor dle ®.S.

= S klientkou jsme si dale nastinili skirtesti, které by # dopis pro AK obsahovat. Klientka chce
znovu zminit, Ze nesouhlasi s vySi nedoplatkuuzhysispojenych s uzivanim bytu (poZzaduje nové
vy(rtovani) a také s vysi smluvniho ndjemného, kieiéca 112,- za .

Klientka nas pozadala o sepsani dopisu pro AK Z&gjosti jsme vyhadi a dopis pro AK ji sepsali.
K form¢ a obsahu sepsani néklientka Zzadnéipominky. Jest dnes dopis osolrodnese do paené
AK.

Klientka byla s poskytnutymi informacemi a sluztspokojena. Byl fedan informani let&ek s provozni
dobou OP a telefonickym kontaktem.

Progndza: protoze pronajimatel stanovil smluvni ndjemné V@ 1 5,-Ke/m? které neodpovida cenové
map Usteckého kraje, je zde realna Sance, Ze budahidi€isgSna.

Ohledrg nedoplatku vzniklého na sluzbach spojenych s miindytu — tam je zapiwbi, aby pronajimatel
doloZil vy&tovani spojené sipdnmetnym bytem, nikoli celym domem. Klientka byeha byt se svou
reklamaci Usgsna.

Zpétna vazba: zatim neni

Citované zdroje: obéansky zakonikzakon¢. 107/2006 Sbwww.mmr.cz, 0.SF.
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Kasuistika €. 4
OP Nymburk

Kli¢ova slovapodnajemni smlouva, ustni dohoda, doklad, Zaloba

Popis situace:Do okanské poradnyijsla v doprovodu otce klientka, mlada Zena ¥kuvcca 25
let. Klientka je matkou {ro¢niho ditte, Zije s pitelem. Klientka se v z&lonského roku Usth
domluvila na najmu bytu dovékem, o #mzZ se domnivala, Ze je majitelem bytu. Kontakt &a n
dostala pes zndmé. Neuzgsia s nim vSak pisemnou najemni smlouvu. Domlwélina najmu
8000 K& mesicné, ktery klientka pedavala pronajimateli v hotovosti, avSak nikdy of n
neobdrZela doklad o zaplaceni. Jednou bykallsyni predéni najmu natzena pitele klientky,
jednou tchys klientky a jednou jeji znama.tiPuzavirani najemni smlouvy se také domluvili
s pronajimatelem nai@dani kauce ve vysi 12 000¢Kcoz ji pronajimatel potvrdil nafipmovy
doklad. Tam vSak neni uvedeno, Ze se jedna o kauci.

Ted’ se na klientku pronajimatel obrétil s tim, Ze z&tdy se do konce ¢nice vysthovala, coz se
klientce nelibi. Navic mu uz zaplatila ndjem nasdaksic. Klientka takeé zjistila, Ze pronajimatel
bytu neni majitelem, ale ngjemcenestskeho bytu, tudiz ona je v pozici podnajenikyMésto
podnajem bytu zakazuje.

Zakazka Jaka ma klientka prava? Musi se ¥fisivat? Ma pravo na vraceni kauce?

ReseniKlientce jsme sdili, Ze se v jejim pipadt nejedna o najem bytu, ale podnajem bytu. | tak
ale zakon fedepisuje pisemnou formu smlouvy. Rozdil je poupedvech, ktera jsou \Fipack
podnajemnika ménchrartna zakonem. Ten také podmje pisemny souhlas majitele bytu, coz
v tomto gipadt také spléno nebylo, a je toiyod pro vypo¥d najemce z bytu pro hrubé poruseni
povinnosti vyplyvajicich z najemni smlouvy. Vygowi doba je u podnajmu stejna jako u namu,
tj. ne kratSi nez 3 #sice.

V tomto gipact se domnivame, Ze s ohledem na to, Ze nebylaerayplatna smlouva, se jedna ze
strany pronajimatele o bemntdné obohaceni. Klientka m& mozZnost vyméhat zepaaajmy
zpét, a to formou dopisu, ffpadré Zaloby k soudu. Ma také moznost podat trestni mema na
policii. Klientku jsme vSak upozornili na to, Zeopni miZe byt problém prokazat, Zze namy
pronajimateli pedala.

Klientce jsme také vystlili vyznam kauce a to, Ze je na konci najemnilztatiu (ktery de facto
viabec nevznikl) vratna. Tudiz je vymahatelna sprades ngjemnym.

S ohledem na to, Ze nevznikla platnd smlouva, jghemtku upozornili na to, Ze v seéasnosti
obyva byt bez pravnihaigiodu a poZzadavek na vygbbvani je tedy oprawmy.

Samotny fakt, Ze pronajimatel porusil svoje povsthayplyvajici z jeho najemni smlouvy, neméa
na situaci klientky zadny vliv.

Zpétna vazbaklientka se rozhodla poslat pronajimateli dopig/avat ho k vraceni najmu a kauce.
ZvaZzuje také Zalobu. Co sei¢yopu&ni bytu, tak neni pro klientku tento poZzadavek knigtalni,
protoZe uz ma zaji& jiny byt.

Prognéza:domnivame se, Ze klientka s Zadosti n&espa Ze se bude muset obratit na soud,
piipadré na policii. Soud vSak pra¥dodobré uzna pouze prokazateltiéstky.

Literatura:obcansky zakonik
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Kasuistika é. 5

Nazev poradny:Oh¢anska poradna Opava

Kli ¢ova slova:vystthovani, odvolani souhlasu s bydlenim

Vychozi situace:Uzivatelé sluzeb (US) jsou manzelé. Bydlitinmstskécasti v rodinném dogh
ktery maji v SIM. Maji 2 &i.

Popis problému:

Syn bydli s US v rodinném damkde ma také trvalé bydI&t Trpi jiz Iéta duSevni chorobou.
Nékolikrat se podrobil 1&¢ v PL. US sdluji, Ze ¢asto dochazelo ke slovnimu i fyzickému
napadani ze strany synagéKelikrat si fyzické napadeni vyzadalo i |ékké oSeaeni. Trestni
oznameni nebylo podano. US léta Zili v da@mih Ze s chovanim syna nelze nicilat, Zze jsou
nuceni jej tr@t, nelze jej vysthovat, protoZze se jedna o jejich vlastni¢diDoSlo k dalSimu
napadeni jednoho z man&eale strany syna. Trestni stihani bylo zastavesynavi byla néizena
dlouhodobéa ochranna psychiatrickdda v Ustavni forma

US navstivili OP ve chvili, kdy se od znamych daddi, Ze dostal syn dovolenku a byl ¥idl
v mist svého bydli&t. Po dotazu na PL jim bylo &éno, Ze syn bude proptst Syn ma neustéle
trvalé bydlis¢ u nich doma a US se obavaji, Ze se syn bude dedadavraceni dotn US maji
strach ze syna, navrat syna donaprosto odmitaji.

Zakéazka

US chgji, aby se syn po propu#ti z PL jiz nemohl vratit do jejich domu, do midtaalého

bydlist. Jsou gjaké moznosti?

Intervence, moznostireSeni

US vyswtleno, Ze v sotasné dob nelze zrusit trvalé bydli§tsynovi (US je na PL, doma ma své
véci apod.), ale je mozné jiz podniknout kroky k tgnaby po propushi syna mohlo byt trvalé
bydlist zruSeno. S US probrana moznost odvolani souhlagdlenim, pipadné nasledné Zaloby
na vyklizeni, pokud by se syn nevyklidil sdm dolmioé. S US dale probrany moznosti tzv.
bezpéneho vyklizeni (pokud se syn rozhodne vyklidit doming), a to vytvdenim atmosféry
verejného mista na&picast sedki, nekoho z obecniho fadu ¢i za asistence policie. US dale
vyswtleny moznostieSeni situaci, kdyby doSlo k dalSimu napadaniraeysyna a situaci, kdy by
se syn vracel do domu bez souhlasu US , odmitgltaged. US podp@ni v nav&ive |ékare

v pripact napadeni —itkazy do budoucna. US vy&ieno, Ze trvalé bydligtnezaklada zadné pravo
uzivani domu. Jedna se pouze o ewidéndaj. US se rozhodli odvolat souhlas s bydleairaslat

jej synovi. US Zadaji o pomoc se sepsanim odvaéohlasu. Také ckjt, aby o odvolani
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souhlasu s bydlenim byla informovana i socialnicpvaice PL a pomohla synovi najit jiné

bydleni. Odvolani souhlasu US synovi i socialnicpxeanici zaslaly doportens.

Progndza do budoucna

Syn vzal odvolani souhlasu nademi. Hleda si jiné vhodné bydleni. V dalSim domseesovanée
synovi uvedli, Ze &hem pobytu v PL mu US trvalé bydisSieS€ na uvedené adrese nechaji.
Zarovehr Zadaji, aby si svégei odsthoval v redem stanovém terminu. Pak mu US trvalé bydlist
zruSi. US nyni znaji sva prava a moznésiieni situace, které byipadré mohly nastat. V fipad,

Ze se syn nevy&uje dobrovolg, mohou se obrétit k soudu. (W§fsobvani z rodinného domku).

Zpétna vazba
US byli vdeni, Ze je #kdo seznamil s jejich pravy ekl jaké maji moznosti. Chovani syna
nemusi i nadale tgp a mohou se branit. Jsou srozimins tim, Ze pokud se syn newsije

dobrovolrgé, miZzeieSeni situace trvat delSi dobu (Zaloba, soudnéhgsani apod.).
Citované zdroje:

Obc¢ansky zakonik, ASPI, vzory smluv a podani, pubkkBtanual prace s étimi trestnychting a

domaciho nasili.
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Kasuistika ¢. 6

Nazev poradny:
Nazev projektu:
Kli¢ové slova:

Vychozi situace:

Popis problému:

Intervence:

— 1. pololeti 2011 Asociacetabskych poraden

Obéanska poradna Pellfimov
Zajisténi obéanského poradenstvi seietelem na bytovou politiku

Smlouva o podnajmu, platby spojenésnim bytu, faktura za eldgktu.

UzZivatelem sluzby je Zena, 26 Wgtivatelka se dostavila na konzultaci do
OP Pellimov osobg v dubnu 2011, donesla pisemné podklady. Celkem
probihly 2 konzultace.

Uzivatelka bydli se svymifielem v by& na zaklad smlouvy o podnajmu od
1.7.2010.

Na 2Zatku nesice dubna 2011 jim jejich pronajimatel poslal ,\fypvani
najemného 1. 7. - 31. 12. 2010, kde po uzivatalggim giteli chce zaplatit
mimo jiné elektinu ve vySi 4.446,-K. Vychazi gitom z faktury za elekinu,
ve které bylo provedeno wytovani za obdobi od 13. 4. 2010 do 12. 1. 2011.
Faktura celkem s DPH ¢ 5.923,96 K, zapd@tené zalohy 8.550,K
pieplatek 2.627,-K. Pronajimatel ve vyilovani najemného vzatastku
5.924,- vydlil ji 8mi mésici a vynasobil 6ti &sici, ve kterych podnajemci
vyuzivali €chto sluzeb. Ztoho si pronajimatel vyvozuje nai@ddat po
podnajemcich ¢astku 4.446,-K. Dale po podnajemcich pronajimatel
pozaduje 250,- K jako polovinu platby za popelnice a 500;Kako
polovinu platby za ,spravni poplatek-ndjemni smiguv tento poplatek neni
nijak blize specifikovan. Ve smlo&w podnajmu, ¥lanku VI. stoji:
.Podngjemce se zavazuje platit po dobu trvani poamgpronajimateli vzdy
k 5. dni gisluSného risice:fadné najemné spolu s Uhradou sluzeb spojenych
s uzivAnim bytu a vSechny dalSi platby s uzivanifadmitného bytu
souvisejici, které jsou stanovené SBD Helbv na kazdy rok + platby za
spofebovanou elektrickou energii (pausal zadistizaloha za spi#bované
KWh + raeni z&tovani). V plné vySi aadré ndjemné, uhradu za sluzby
spojené s uzivanim bytu a vSechny dalSi platbysaoim gedmétného bytu
souvisejici. €astku 7000,- K — a to pevodem n&. (tu ...

Souasré ndjemce uhradi iffpadny nedoplatek z ¢niho z&tovani zaradné
najemné, uhradu za sluzby spojené s uzivanim by$eaehny dalSi platby
s uzivanim pedmétného bytu souvisejici, které jsou stanovené SBD

Peliimov na kazdy rok. Vifpact preplatku zaradné najemné, uhradu za
sluzby spojené s uzivanim bytu a vSechny dalSibplas uzivanim
predmétného bytu souvisejici stanovené SBD HFalbv na kazdy rok vrati
pronajimatel najemci do 15 dod vylEtovani.“ (doslovny opis)

Zakazka: Uzivatelka se dotazuje, zda je od pronajimatefgawaene
pozadovat po nichipdevsimc¢astku za elekinu, ale i jiné vySe zmimé
poplatky, které si pronajimatel narokuje.

V obanském zakoniku 8719 Podnajem bytu se bohuZzel ¢akopré o
podnajemnich smlouvach nepiSe. Vychazela jsem tselysmlouvy o
podnajmu. Dle vySe popsanéhtanku VI. smlouvy o podnijmu jsem
usoudila, Ze pronajimatel nema pravo po uzivatplmeadovat poplatek za
elektinu. Ze smlouvy vyplyva, Ze zalohy na eliékti byly placeny kazdy
mésic a zahrnuty do najemného. Naopak by ¢ srpodnajemci padit
ponmeérnou ¢asti o peplatek na eleking, ktery mu byl vracen. Poplatky za
popelnice by #ejm¢ podnajemci réli platit, prestoze je plati v mistech svého
trvalého bydlist. Dalo by se to chapat jako poplatky souvisejigZivanim
bytu. UZivatelce jsem dopafila, aby od pronajimatele zjistila, za jakym
Gcelem byl vystaven spravni poplatek, na jehoz hrazZen se ngli
s pronajimatelem dit. Pokud se to bude opravdu tykat najemni smiouvy
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MoznostiteSeni:

Prognoza:

Zpétna vazba:

Citované zdroje:

pak by se na jeho zaplacenélitpodilet. AvSak maji pravoipsreé védét za
co to je.

UzZivatelce jsem dopdéia kontaktovat pronajimatele a vSe si s nim
vyswtlit. Pokud by na to nestoupil, mize ho kontaktovat pisern
Doporuuji uzivatelce, aby s pronajimatelem sepsali nosmlouvu, nebo
dodatek ke smlowy kde budou fesrEji popsané poplatky, které si bude
pronajimatel narokovat. V krajnimtipact se miiZze uZivatelka obréatit na
soud.

UZivatelka n#&ptoupi na splaceni poplditk které si pronajimatel
neopraviné narokuje. Domluvi se s pronajimatelem, fdpact sepiSi novou
smlouvu o podngjmu nebo dodatek ke sméouv

Qtansky zékonik 8719, Smlouva o podnajmu.
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Kasuistika é. 7

Obc¢anska poradna Praha 1

Kli ¢ova slova: vécné lfemeno
Vychozi situace:
Klientka Zije v rodinném domku, je ji 85 let. Pfed rokem darovala tento domek dcefi a smlouvou v ném ma

zfizeno vécné bremeno doZivotniho uZivani. Chtéla dcefi ukazat, Ze ji ma rada a také chtéla, aby domek po
jeji smrti uZivala dcera bez néjakych dohadu s ostatnimi sourozenci.

Dcera ale po obdrZeni daru zacala byt ke klientce nevlidnd, chce, aby se vystéhovala do domova dichodcd,
tvrdi, Ze domek musi projit rekonstrukci. Zacala ji bydleni znepfijemfovat — nékdy vypne na cely den vodu,

nékdy elektfinu, se zdlivodnénim, Ze jsou provadény opravy.

1) Popis problému, zakazka:

Musi dceru poslechnout a vystéhovat se do domova pro seniory?
Intervence:

Klientce bylo vysvétleno, vlastnik nemovitosti musi umoznit vykon prav plynoucich z vécného bremene.
Velmi zéleZi na smlouvé o VB. ProtozZe je ve smlouvé klientky uvedeno , uzivani vSech nemovitosti bez
omezeni“, nemUZze ji dcera v uzivani branit. Kdyby nebyla s dcerou mozna dohoda (bylo by dobré dcefi
napsat doporuceny dopis a vse vysvétlit), mlze klientka podat stiznost u obecniho Uradu na pfestupkové

oddéleni nebo dat i navrh k soudu, aby dcefi zakazal branéni vykonu prav z vécného bfemene.

2) Popis problému, zakazka:

KdyZ se bude domek opravovat a klientka bude pry¢ z domku tfeba cely pllrok, uz nebude moci zpatky?
Intervence:

Ne, pravo vécného bfemene se proml¢uje az poté, co neni 10 let bez vazného dlvodu vykonavano. Kdyby
se dcera domahala dodasného vyklizeni domku z divodu rekonstrukce, méla by klientce nutnost oprav
dolozit posudkem stavebni firmy a sdélit, jak dlouho bude rekonstrukce probihat a kdy se bude moci

klientka do nemovitosti vratit.

Kdyby klientka neméla kam jit, musi ji dcera zafidit prechodné ubytovani.
3) Popis problému, zakazka:

Jak ma klientka dosahnout toho, aby mohla v klidu v domku doZzit?

Intervence:

14
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Poradce dal ke zvazeni, jestli by na dceru nemohl mit vliv nékdo jiny z rodiny — probrat situaci s ostatnimi

détmi ¢i pribuznymi.

Krajnim fesenim by mohlo byt zpétvzeti daru z diivodu, Ze se k ni dcera chova tak, Ze to hrubé porusuje
dobré mravy. Zpétvzeti daru je tfeba oznamit obdarované pisemné, je platné od okamziku, kdy se o ném
obdarovany dozvédél. Pokud by dcera odmitla podepsat dohodu o tom, Ze klientka je opét majitelkou

nemovitosti a darovaci smlouva byla zrusena, je mozné se urcéeni, Ze je klientka vlastnikem nemovitosti,

domahat u soudu.

MoZnosti FeSeni:
Probrat véc s ostatnimi détmi Ci jinymi pfibuznymi, pozadat je, aby byli klientce ndpomocni
Napsat dcefi doporuceny dopis, vysvétlit, Ze klientka zna sva prava, pfipadné pohrozit soudem

Jestlize dcera s obtéZovanim neprestane, nevpoustét ji do domku, vyménit zdmek

Z
1
2
3
4. Oznamit chovani dcery na prestupkové oddéleni obecniho ufadu
5. Dat Zalobu k soudu na urceni povinnosti nezasahovat do vykonu prav z vécného bremene
6. Pokud by jednani dcery bylo agresivnéjsi, volat policii

7

Vzit dar zpét, pfipadné dat k soudu Zalobu na urceni vlastnictvi

Klientka podkovala za informace, vSechno si fe&izmysili.

Soudit by se nectifa, ale také si mocipje v domku #stat. Probere celou zéaleZitost se svym
pritelem.

Klientce byla nabidnuta moznost kdykolivébptijit do poradny.

Zpétna vazba -
Zdroje:

Obc¢ansky zakonik
Vzory smluv a podani
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Kasuistika ¢. 8

OP Praha 3 - Remedium

Kliéova slova: najem, vypovéd, dluh

Vychozi situace:

V lednu 2011 se na poradnu obratil klient , ktery bydli v najemnim byté, jehoz pronajimatel je
Rad Jezuitt. Klient sdélil, Ze fesi problém s vypovédi z bytu. Klient pfiznal, Ze nadjemné neplatil a
neplati pfesné podle terminu stanoveného v najemni smlouvy. A zaroven vi, Ze skute¢né nékolik

najmu dluzi (je i velmi pravdépodobné, Ze je to vice jak 3 najmy - celkové cca. 20.000,--K¢).

Klientovi byla patrné 29. 9. 2010 vhozena do schranky vypovéd z najmu z dle § 711 odst. 1, pism.
b) Obcanského zakoniku (datum vypovédi klient usuzuje z data uvedeného na vypovédi). Ve
vypoveédi bylo uvedeno, Ze pokud by klient uhradil dluh, vypovéd by mohla byt staZzena ze strany
pronajimatele. Klient si ji vyzvedl o nékolik dni pozdé&ji. Asi za dva tydny napsal klient pronajimateli
dopis, ve kterém mu vysvétloval, Ze je nyni po operaci nosni pfepazky a jakmile se uzdravi, Ze
zaCne situaci feSit. Klient nasledné dluzné ngjemné uhradil. Zaroven se domniva, Ze splnil

vSechny povinnosti, kdyZ se pronajimateli ozval.

e Popis problému, zakazka: Je vypovéd platna nebo ne? Jak mam nyni postupovat?

Intervence:

Poradkyné nejprve zmapovala klientovu situaci. Nasledné si pro€etla doru¢enou vypovéd. Pfi
porovhani zaslané vypovédi s potfebnymi nalezitostmi vypovédi, bylo zjisténo, Ze vypovéd
nespliuje vdechny zakonné nalezitosti napf. chybélo v ni pouceni o moznosti podat Zalobu na

uréeni neplatnosti vypovédi.

Klientovi byl vysvétlen princip vypovédi ndjmu z bytu. Poradkyné klienta ocenila za jeho snahu
situaci FeSit - pfedevSim za uhrazeni najemného. Zaroven ho vSak upozornila, Ze pro vypovéd je
dalezity stav k datu jejiho podani tzn. pokud mél v dobé, kdy byla vypovéd podana dluh na
najemném, vypovédni divod zde je. Klientovi také byla vypovéd doru¢ena "do jeho sféry vlivu",
¢imZ pronajimatel splnit svoji doru€ovaci povinnost. Klientovi bylo objasnéno, Zze mohl vypovéd
napadnout Zalobou podanou k soudu pravé na zakladé vySe uvedenych davodu. Klientovi vSak
lhata 60 dnd na podani Zaloby vSak uplynula, a to i za pfedpokladu, Ze si vypovéd vyzved! ze

schranky az v Fijnu.

Poradkyné klienta upozornila, Ze vypovéd muiZe byt staZzena pouze pronajimatelem, a Ze nyni se

muZe zkusit na pronajimatele obrétit a pozadat ho o odvolani vypovédi pravé z ddvodu uhrazeni
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najemného. Zaroven je vSak potfeba uhradit sou¢asny dluh na najemném. Pronajimatel ale nema

povinnost jeho Zadosti vyhovét. Klientovi bylo také objasnéno, Ze v pfipadé kdy bude pronajimatel
trvat na vypovédi, bude povinen se z bytu odstéhovat, jelikoz IhGta v ramci které se mohl branit je
prekluzivni, tudiz jiz nelze podat Zalobu na urCeni neplatnosti vypovédi. Klient se na zaveér

konzultace rozhodl svoiji situaci zkonzultovat s pravnikem.
Prognéza: Klient se pravdépodobné bude snaZit o dohodu s protistranou. Je mozné, Ze

protistrana Castecné klientové Zadosti vyhovi, napf. tak, Ze mu nabidne moZznost uzavfit novou

najemni smlouvu za novych podminek nap¥. na dobu urc€itou.

Zpétna vazba: Klienti od posledni konzultace poradnu nekontaktoval.

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

Ob¢anska poradna DiakonieCCE — Sitedisko v Rokycanech

Projekt:,Zajist éni obéanského poradenstvi sefetelem na bytovou politiku*

kli ¢ova slova skorteni najmu, dodatek k najemni smleéugzvySeni ndjemného, dohoda o
skorteni najmu, vypodd’ z ndjmu, dluzné ndjemné, splatkovy kalenda

Charakteristika vychozi situace:

Klient oslovil poradnu v feznu 2011, je za#stnany, bydli sdm v ndjemnim ByEijem ma velice
nizky ve vysi 7.000 K mesicné. V roce 2010 zebel klientovi tatinek a klient poté hradil vesSkeré
néklady spojené s uzivanim bytu pouze ze svéipmyp Postupa vznikl klientovi u pronajimatele
dluh ve vySi dvou rsicnich n4jn.

S koncem roku 2010 skoéita v misg klientova bydlis¢ deregulace ndjemného a pronajimatel mu
LVYMEFil“ novou vySi najemného. Dodatek k ndjemni smiguesp. dohodu o Upr&wnajemnich
podminek, US podepsal nacatku kezna 2011, ale datum podpisu na sméobyl 1.1.2011.
Stejnopis ani prostou kopii tohoto dodatku klieatlastni, protoZe ji zaslal &ppronajimateli a ten

ji Klientovi zatim nezaslal zip.

Pronajimatel po klientovi Zzada uhradu dluznéhomagho za rok 2010 a doplatek najemného za
leden a unor 2011. Pronajimatel zaslal klientopokpisu uznani dluhu, které obsahuje 2 dluzné
najmy z roku 2010 a doplatky za 2 ndjmy roku 204 3@atkovym kalendém na minimalé 2000

K¢ mésiéné (dluh celkem cca 11000

US uznava, Ze pronajimateli dluzi najemné za rdl02@le nesouhlasi s doplatkem najemného za
leden a unor 2011. Argumentuje tim, Ze najemné ptanoci SIPA, které pronajimateldiglil do
vySe pivodniho ndjemného. Navrhovana splatka ve vysi digdci korun je pro USiiliS vysoka.

US si zdidil bydleni na ubytov®y kam se chysta ods$tovat na konci tohoto &sice. Vypo¥d
nadjmu ale pronajimateli nggdal ani se snim na skami ndjmu nepokousel dohodnout.cRé®
stim, Ze se od&tuje, pronajimateli odevzda &, zaplati najemné za tentaisic (tj. posledni
mesic, kdy bude byt uzivat), bude splacet dluznémagea situace budeigsena.

Popis problému:

Klient by rad ¥dél, jestli ma pronajimatel pravo &m¢ Zzadat doplatek za zvySené najemné a jak
jej muze platit, kdyZ splatky navrhované pronajimatelaouj (ilis vysoké. DalSim dotazem je
narok pronajimatele na najemné za dobu, kdy satktibytu odsthuje (ale pravé nijak neukoxi
najemni vztah).

Poradce vysitlil klientovi, Ze bylo nevhodné uzavirat dodateljemni smlouvy o zvySeni najmu,
kdyZ s jeho obsahem nesouhlasil. Nevyhodné bylé jeio podepsani &p¢ k 1.1.2011. ZvySeni
najemného je proto platné od data uvedeného naldogiko datum podepsani, tj. u¥ami. Na
doplatek za zvySené najemné z&sine leden a Unor ma pronajimatel narokusop placeni
ndjemného nenitdezity, spravnou vysi by si #h hlidat klient, proto i kdyZ pronajimatel posilal
SIPO v mvodni vySi ndjemného, tak ma pravo na doplatek nafient tedy bude muset uhradit
celou dluznowastku.

Poradce pomohl klientovi sestavit Zadost o splatkkalend#, na ¢astku 1300 K mésicné.

Poradce vysitlil, Ze dluh je poteba zdit splacet co nejive, a to i v pipact, Ze se k zadosti o
splatkovy kalendidpronajimatel nevyjaid nebo s nim i nebude souhlasit.
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Poradce vysitlil klientovi, Ze skoreni ndjemniho vztahu nesfped pouze v opushi bytu a
navraceni kb, ale najem Ize pra¥nukortit dvéma zpisoby. A to dohodou o ukéani najmu
k dohodnutému datu nebo vygal z najmu bytu.

Klientovi bylo tedy doporéeno zkusit se s pronajimatelem nejprve dohodnatkomeni najmu,
az jestlize pronajimatel k ukdeni najmu dohodou n&ptoupi, bude muset klient podat vygdv
Z najmu, jejiztimesicni lhata z&ne Ezet prvnim dnem #sice nasledujiciho po podani vypdy
tedy k 1.4.2011. Ve vyp@dni Ihit¢ mé pronajimatel prdvo na ngjem, a klient by tedigeh platit
jese 3 mesicni najmy. Klientovi bylo vysstleno, jaké nalezitosti by &a mit dohoda a vype@d’
z ngjmu a byly pedany vzorydchto podani.
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Kasuistika ¢. 10

Obéanska poradna Rychnov n. Kiéznou

Kli ¢ova slova:

piechod najmu, idispivek na péi, osobni asistence

Vychozi situace:

UZivatel (54 let) navstivil poradnu jednou v ledetosSniho roku. Uvedl, Ze Zil donedavna véyt
spole&né se svou matkou. Najemni smlouva je ha mg&mmjméno. Maminka ma vazné zdravotni
problémy a klient se o ni Kli pracovnimu vytizeni nemohl sam starat. Nedaveopsoto
odsthovala do domova pro seniory.

Pancetl v novinachélanek o novele alanského zakoniku a vyrozémze od letoSniho roku plati
pro najemni bydleni nova pravidla gephod najmu je §jak omezeny. Chit by vedét, jestli by i
podle novych pravidel vifpact mamirtiny smrti greSel ngjem bytu nap

Pan planuje, Ze by se maminka z domova pro sexibodoucnu vrétila a on se o ni doma staral a
ptitom dal pracoval naitsmeny. Chel by védét, kdo by v tom gipadt hradil osobniho asistenta a
kym je takova sluzba poskytovana. Klient si nebgtyj zda maminka pobira kra@ndichodu

n¢jaky prispevek na péi, podle jeho midéni piitom potebuje pomoc 24 hodin defin

1) Popis problému, zakazka:
Klient si po gecteni ¢clanku v novinach neni jisty, zda n&jv pripact mamirginy smrti grejde

najem bytu.

Intervence:

Klientovi jsemiekla, ze podle 8§ 706 ¢danského zakoniku se po smrti ndjemce stavaji najeinc

déti, partner, rodie, sourozenci nebo Z€&i snacha, pokud prokazou, Ze s najemcem Zili vjelen

smrti ve spoléné domacnosti a nemaiji vlastni byt. #ghodu ndjmu dojde i ipack, Ze ndjemce
trvale opusti spotaou domacnost. Informovala jsem ho o tepriipravované novele @anského

z&koniku, ktera by #ta omezit pechod ndjmu na vnuky a veéky.
2) Popis problému, zakazka:

Klient planuje, Ze se maminka vrati¢égpdo bytu a bude se o ni starat sgoée s osobnim

asistentem, pokud budou mit na takovou sluzbu jadisy.
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Intervence:

Ohledrg placeni osobniho asistenta jsem klientekia, Zze by si tuto sluzbu musela maminka platit
sama. Na jeji uhradu je mozné pouditspivek na péi, na ktery maji narok vizné vysi lidé
zavisli na pomoci druhé osoby. Pokud by pani rfepotvala pomoc v takové fei mize vyuzit

k nékterym cinnostem peéovatelskou sluzbu. Klientovi jsem nabidla kontaki organizace
poskytujici osobni asistenci agpgatelskou sluzbu. Pokud by maminka zatim nepabjiépivek

na pé€i, miZe o & pozadat na socialnim odboru obce s ri@&iu fisobnosti.

Moznosti FeSeni:

e Pfi mamirtiné trvalém odchodu ze spdleé domacnosti dojde Kechodu najmu na
klienta. Pokud by se maminka do bytu vratiléegel by najem na klienta po jeji smrti,
pokud by stéle Zili ve spalaé domacnosti a klient neijiny byt.

» Kilient si mize u maminky ogfit, zda pobira fispivek na péi a v jakém stupni, ifpadré o
n¢j miZze matka pozadat.

 Pokud by se matkaipsthovala zgt, miZze se obratit na organizaci z&jifici osobni

asistencti na p&ovatelskou sluzbu.

Progndza: /

Zpétna vazba: |/

Citovana literatura, zdroje:
ASPI — zakort. 40/1964 Sbh. atansky zakonik, zakoxi 108/2006 Sb. o socialnich sluzbach
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