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Seznam zkratek:

KN — katastr nemovitosti

BD — bytové druzstvo

SVJ — spolecenstvi vlastnik( jednotek

OV - osobni vlastnictvi

DV —druZstevni vlastnictvi

OZ — zakon €. 89/2012 Sh., obcansky zakonik, ve znéni pozdé;jsich predpisu

ZOK — zakon ¢&. 90/2012 Sb., o obchodnich spoleénostech a druzstvech (zdkon o obchodnich
korporacich), ve znéni pozdéjsich predpisu

ZVB — zadkon ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam
a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim a dopliuji nékteré zakony (zdkon
o vlastnictvi byt(), ve znéni pozdéjsich predpisu

OSR — zékon €. 99/1963 Sb., ob&ansky soudni Fad, ve znéni pozdé&jsich predpist

Katastralni zakon — zakon €. 256/2013, o katastru nemovitosti (katastralni zakon), ve znéni
pozdéjsich predpist

NV ¢. 308/2015 Sb. — nafizeni vlady ¢. 308/2015 Sb., o vymezeni pojma bézna udriba a drobné
Upravy, ve znéni natizeni vlady ¢. 493/2025 Sb.

Zak. ¢. 67/2013 Sb. — zadkon ¢. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici
s poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim byt a nebytovych prostorli v domé s byty, ve znéni
pozdéjsich predpist

Vyhl. €. 269/2015 Sb. — vyhlaska ¢. 269/2015 Sb., o rozuctovani nakladd na vytapéni a spolecnou
pripravu teplé vody pro diim, ve znéni pozdéjsich predpisu

ZDP — zakon ¢. 586/1992 Sb., o danich z pfijmu, ve znéni pozdéjsich predpist

ZDN — zakon €. 338/1992 Sb., o dani z nemovitych véci, ve znéni pozdéjsich predpist

ZRS — z4kon €. 292/2013 Sb., o zvlastnich Fizenich soudnich, ve znéni pozdéjsich predpisti
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Uvod

Aby bylo moiné se sprdvné zorientovat v problému klienta, je tfeba védét, na zakladé jakého
pravniho dlvodu dotycna osoba bydli. Od toho se odvijeji jeji prava a povinnosti. Je tfeba mit také

jasno v zakladnich pojmech.

Upozornéni:

U smluv vazicich se k vlastnictvi nebo uzivani nemovitosti je dilezity obsah smlouvy a ne jeji nazev.
Skutecnost, Ze je napfiklad smlouva o najmu chybné nazvana jako podnajemni, z ni podnajemni
smlouvu nedéla. Totéz plati samoziejmé i naopak. Je tedy tfeba vidy posoudit obsah smlouvy

a nenechat se zmast nazvem.

Klienti si nejcastéji pletou pojmy:

e druiZstvo x spolecenstvi vlastnik(




najem x podnajem

Pravni duvody bydleni a jak je rozpoznat/ zaklady pravni tupravy davodu
bydleni

1. Osobni vlastnictvi bytu ¢i domu

Osobni vlastnictvi k bytu (bytové jednotce) nebo domu je tplné a pfimé vlastnické pravo fyzické
nebo pravnické osoby k dané nemovitosti (véci). Vlastnik ma pravo véc drzet, uZivat a nakladat
U bytu (bytové jednotky) je soucasti vlastnictvi i podil na spole¢nych ¢astech domu

a pozemku. Vlastnik je zapsan v katastru nemovitosti (dale jen ,,KN“)!

Ptistup do KN nemovitosti je verejny, na zakladni Udaje o vlastnictvi mize nahlédnout bezplatné

kazdy, a to zde: Uvodni stranka | Nahlizeni do katastru nemovitosti. Nékteré dalsi doplfikové udaje

jsou zpfistupnény po zaplaceni spravniho poplatku.
Osobni vlastnictvi mize byt:
Vyluéné — nemovitost ma jediného vlastnika

Spole¢né — tzv. spoluvlastnictvi — vlastnikl je vice. MUZe jit o podilové spoluvlastnictvi,
o spolecné jméni manzelll nebo o bytové spoluvlastnictvi (které je formou podilového

spoluvlastnictvi s ur¢itymi dil¢imi specifiky).

Podilové spoluvlastnictvi: Podily mohou byt bud' stejné nebo rlizné velké. S rdznymi
podily se Ize setkat napfiklad u vlastnictvi spole¢nych prostor v pfipadé bytovych doma.
Obcansky zdkonik teSi nejen vymezeni podilového spoluvlastnictvi a pravidla pro
nakladani se spoluvlastnickym podilem i spole¢nou véci, ale i pravidla pro pfipad sporu

spoluvlastnik(l a zruseni spoluvlastnictvi (dohodou, ¢i rozhodnutim soudu).

Spolecné jméni manZelli nebo partneri: Jde o specifickou formu spoluvlastnictvi
vznikajici mezi manZeli od okamziku uzavieni manzelstvi, nebylo-li manzeli dohodnuto,
nebo soudem rozhodnuto jinak. Obecné plati, Ze jsou manzelé majici rezim plného
spole¢ného jméni vlastniky nemovitosti oba ve stejném rozsahu. Toto zakladni pravidlo
je ovSéem mozno dohodou manzeld, nebo rozhodnutim soudu zménit. Pravni Uprava
tykajici se spole¢ného jméni manzel( plati i pro partnery (osoby stejného pohlavi), kteri
uzavreli partnerstvi podle obdanského zakoniku od 1. 1. 2025 déle (pfipadné uzavreli
svazek v zahranici i pfed timto datem a maji oddaci list ze zvlastni matriky v Brné).
Rezim spole¢ného jméni ovsem nemaji osoby Zijici v registrovaném partnerstvi. Ty

mohou pripadné vlastnit v rezimu standardniho spoluvlastnictvi.


https://nahlizenidokn.cuzk.gov.cz/

Bytové spoluvlastnictvi — spoluvlastnictvi bytové jednotky v domé s bytovymi
jednotkami. Bytova jednotka zahrnuje byt (mistnost nebo soubor mistnosti k bydleni),
a podil na spolec¢nych ¢dstech domu (vnéjsi zdi, chodby, sklep, stfecha, vytah atp.)
a obvykle i podil na pozemku, na némz se bytovy dim nachazi. Pravni Uprava stanovi
razné rezimy pro domy, kde vzniklo spolecenstvi vlastnik(i bytovych jednotek [SVJ]
(povinné tam, kde je alespon pét jednotek, z nichZ alespon Ctyfi jsou ve vlastnictvi ¢tyf
raznych vlastnik( - § 1198 odst. 1 OZ) a pro bytové domy, kde SVJ nevzniklo. Zplsob

fungovani SVJ stanovi z velké ¢asti stanovy SVJ.

Pozn.: Hranice povinného zfizeni SVJ byla zvednuta od 1. 7. 2020 na 4 rizné vlastniky 4
rtiznych bytovych jednotek. Do 30. 6. 2020 byla povinnost vznik SVJ ddna pro domy
s alespori 5 bytovymi jednotkami a tfemi riznymi vlastniky alespori 3 bytovych jednotek.

Druhd podminka povinného vzniku SVJ — alespori 5 jednotek, zustala stejnd.

K problematice spolecenstvi vlastnikl bytovych jednotek a dalSim souvisejicim otazkam

viz informacni material AOP k bydleni z r. 2024.

Upozornéni:

Od bytového spoluvlastnictvi, kdy jsou rtizné bytové jednotky v domé vlastnény riznymi fyzickymi

nebo pravnickymi osobami, je nutno rozliSovat spoluvlastnictvi bytového domu. Jde o pfipady, kdy

dlim s vice bytovymi jednotkami dohromady (podilové) vlastni vice osob. Typicky jde o situace, kdy

bytovy diim mél ptvodné jednoho vlastnika, ktery zemrel a jeho dédicové se stali spoluvlastniky

tohoto domu. Nedohodnou-li se dédicové jinak, pak nevlastni jednotlivé bytové jednotky, ale podil

na dome.

Pravni predpisy:

Vlastnické pravo obecné: § 1011 a nasl. OZ
Podilové spoluvlastnictvi: § 1115 a7z 1157 OZ
Spolecné jméni manzeld: § 708 — 753 OZ

Bytové spoluvlastnictvi

o obecné ke spoluvlastnictvi: § 1122 - 1157 OZ

bytové spoluvlastnictvi: § 1158 a nasl. OZ

o

vznik bytové jednotky: § 1163 a nasl. OZ

O

O

prava a povinnosti vlastnika jednotky: § 1175 a nasl. OZ

sprava domu a pozemku: § 1189 a nasl. 0Z

O




o spolec¢né c¢asti nemovitostvi: § 1181 a nasl. 0Z
o spolecenstvi vlastnikd: § 1194 a nasl. 0Z
o Naklady na sluzby v bytovych domech:

o zdkon ¢. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s poskytovanim

plnéni spojenych s uzivanim byt a nebytovych prostord v domé s byty

o vyhlaska ¢. 269/2015 Sbh., o rozuctovani nakladli na vytapéni a spolec¢nou pripravu

teplé vody pro dim.

K €asto kladenym dotazlim vice v sekci Casto kladené dotazy (FAQ) a v informaénim materialu AOP
k bydleni z r. 2024.

2. DruZstevni bydleni

Jde o zvlastni formu uzivani bytu, kde vlastnikem domu a bytu je prdvnickd osoba — bytové
druistvo (obchodni korporace). Clen druistva nevlastni pfimo byt, ale ma druistevni podil

v druzstvu, se kterym je spojeno pravo ndjmu druzstevniho bytu (¢lenské pravo).
V KN je jako vlastnik nemovitosti zapsano bytové druistvo, nikoli ndjemce!

Clen druzstva md s druzstvem najemni smlouvu na konkrétni byt v bytovém domé. Za uzivani bytu
na zakladé najemni smlouvy plati ndjemné, které by ovSem mélo odpovidat pouze ucelné
vynalozenym naklad@im druZstva na spravu bytu. Casto se splaci i tzv. anuita (nesplacena &ast

uvéru, kterym druzstvo financovalo pofizeni bytu).

N4ajem/podndajem: Clen bytového druistva nemdze byt volné pronajmout (neni jeho vlastnikem),
muze ho pouze podnajmout za podminek stanovenych v § 2274 a 2275 OZ. Souhlas s podnajmem
muzZe byt zakotven jak v najemni smlouvé, tak ve stanovach bytového druZstva. Pfed uzavienim
podndjemni smlouvy je tedy tfeba si zkontrolovat oba tyto dokumenty, jestli v nich je podminka
souhlasu druZstva s podndjmem uvedena. Souhlas druZstva neni tfeba, pokud jde o podnajem
Casti druzstevniho bytu, ve kterém ¢len druzstva sam bydli. Blize k otdzkam podndjmu bytu viz ¢ast

Podnajem.

Rekonstrukce a upravy: K jakékoli vétsi rekonstrukci nebo stavebnim uUpravdm (i na vlastni

naklady) potfebujete souhlas druzstva. Podminky upravuji stanovy.

Hypotéka: Druzstevnim podilem nelze standardné rucit, a proto si na néj nelze snadno vazit
hypotéku. Casto je nutné ruéit jinou nemovitosti, nebo musi byt spinéna podminka, Ze byt bude

do roka preveden do osobniho vlastnictvi (pokud to druzstvo umoznuje).



Sprava a rozhodovani: Clen druistva ma pravo Ucastnit se clenské schlze, hlasovat na ni

o jednotlivych rozhodnutich tykajicich se druzstva, volit a byt volen do organt druzstva.
Pfevod druzstevniho podilu:

e Nejcastéjsi zpusob: Koupeni (darem) druzstevniho podilu od stavajiciho ¢lena.

o Pravni G€inky: Prevodem druzistevniho podilu dochdzi k prevodu najmu
druzstevniho bytu (nebo prava na jeho uzavreni). Druzstvo nesmi prevod podilu
omezit ani vyloucit, pokud nabyvatel splfiuje podminky stanov pro pfijeti za ¢lena.
Pravni ucinky vU0C¢i druzstvu nastavaji dnem doruceni smlouvy o prevodu

druzstevniho podilu druzstvu.

Pfechod podilu: Clenstvi mGze také prejit na dédice v pfipadé Umrti ¢lena, jde o tzv. prechod

druzstevniho podilu.

Zanik druzstevniho bydleni (¢lenstvi)

Zanik clenstvi v bytovém druzstvu zplisobuje i zanik prava ndjmu druzstevniho bytu. Je nékolik

situaci, kdy k zaniku druzstevniho bydleni dochazi.
e Vystoupeni z druzstva: Pisemnym oznamenim o vystoupeni.
e Prevod podilu: Pfevodem podilu na jinou osobu, jak je popsano vyse.
e Vylouceni ¢lena:

o Davody: Mlze k nému dojit, pokud clen hrubé porusi svou povinnost (napfr.
dlouhodové neplaceni najemného) nebo byl odsouzen pro Umysiny trestny ¢in

spachany na druzstvu nebo osobach bydlicich v domé.

o Proces: Rozhoduje o ném predstavenstvo. Clen md pravo podat odvoldni k ¢lenské

schazi.
e Zanik druZstva: Zanikem samotného druZstva (likvidaci).

e Smrt clena: Pokud druZstevni podil neprejde na dédice (napf. pokud se na tom
nedohodnou nebo dédic nespliuje podminky stanov). V pfipadé, Ze je druzstevni podil

zdédén, prechazi na dédice podil i s nim spojeny najem, pfipadné pravo na uzavieni najmu.

V pripadé zaniku clenstvi ma byvaly ¢len narok na vyporadaci podil. Jde o finan¢ni nahradu za

podil.

Pravni predpisy:



e Bytové druistvo — vznik, podily, prava a povinnosti ¢lent a druZstva atd. - § 727 a nasl.
zakona o obchodnich korporacich (dale jen ,ZOK“)

e Prechod clenského podilu v pfipadé umrti najemce - § 2279 odst. 5 OZ

K ¢asto kladenym dotazdim vice v sekci Casto kladené dotazy (FAQ).

3. Najem

Ndjem vznikd na zakladé najemni smlouvy mezi pronajimatelem a najemcem. Pronajimatelem je
fyzickd nebo pravnicka osoba zapsana v KN jako vlastnik bytu nebo domu. Najemni smlouvou se
pronajimatel zavazuje prenechat ndjemci véc (byt nebo diim) k do¢asnému uzivani a najemce se
zavazuje platit za to pronajimateli ndjemné (§ 2246 a nasl. OZ). Ndjemné je soucdasti ndjemniho
vztahu vidy, bezuplatné zapujéeni nemovitosti je tzv. vyprosou nebo vypujckou). Za uplatu se
nepovazuje pouhé kryti ndkladd spojenych s uzivanim bytu typu platby za vodu, elektfinu, plyn,

odpady atd.
Jedna se o zdvazkovy vztah mezi pronajimatelem (vlastnikem) a ndjemcem.

Najemni smlouva k bytu nebo domu vyZaduje pisemnou formu (§ 2237 0Z). Nedodrzeni formy jde
ale primarné k tizi pronajimatele. Je vSak urcité na misté najemni smlouvu uzavirat pisemné, aby

se predeslo ptipadnym spordm ohledné smluvnich ujednani.

Ndjem muze byt sjednan na dobu urcitou (s jasnym datem ukonceni), nebo na dobu neurcitou

(trva, dokud neni vypovézen nebo skonéen dohodou stran).

Upozornéni:

Ustanoveni OZ o najmu bytu se nepouZiji, prenechava-li pronajimatel najemci byt nebo dim

k rekreaci nebo jinému zjevné kratkodobému ucelu (§ 2235 odst. 2 0OZ).

Prava a povinnosti smluvnich stran

Béhem trvani najmu se uplatiuji specifické zasady — zdkladni z nich jsou uvedeny v tabulce nize:

Strana Klicova prava a povinnosti

e Pravo na radné uzivani bytu pro bydleni a na neruseny vykon najemniho
Najemce prava (§ 2255 odst. 1 0Z).

e Povinnost platit ndjemné a zalohy/uhrady za sluzby (teplo, vodu, elektfinu,




Strana Klicova prava a povinnosti

atd.) radné a vcas.
e Pravo prijmout do domacnosti nového ¢lena (§ 2272 0Z).

e Povinnost provadét a hradit béZnou udrzbu a drobné opravy (§ 2257 odst. 2
OZ + nafizeni vlady ¢. 308/2015 Sb.).

e Povinnost odevzdat ndjemci byt zpusobily k bydleni (§ 2242 0z).

e Povinnost udrZovat byt v takovém stavu, aby mohl slouzit k bydleni (§ 2257
odst. 1 0Z).

. e Pravo na pfi vykl hlasem najem ze za Ucelem
Pronajimatel avo na pristup do bytu obvykle se souhlasem najemce a pouze za ucele
kontroly nebo oprav (s pfedchozim ozndmenim). Blize k tomu téz Dalsi ¢asto

kladené otazky.

e Pravo na zvySeni ndjemného za podminek stanovenych zdkonem a ndjemni
smlouvou (§ 2248 az § 2250 0Z).

Spolecny najem manzel( / partner(

Spolec¢ny ndjem manzell vznikd bud uzavienim najemni smlouvy obéma manzeli, nebo ze zakona,
pokud jeden z manzell je ndjemcem bytu v dobé uzavieni manZzelstvi nebo se najemcem stane
béhem manzelstvi. Obéansky zakonik chrani rodinnou domacnost, a proto jsou oba manzelé
spole¢né a nerozdilné oprdvnéni i povinni ze smlouvy. Manzelé se vSak mohou dohodnout i jinak,
idedlné pisemné a se souhlasem pronajimatele. Spoleény najem vznika i v pfipadé partnerd, ktefi
spolu uzavreli partnerstvi podle obcanského zdkoniku (maji oddaci list). Podminky tohoto
spolec¢ného najmu jsou identické jako v pripadé manzell. Naopak u osob Zijicich v registrovaném
partnerstvi spolecny ndjem za stejnych podminek jako u manzeld nevznika. Chtéji-li mit spole¢ny
najem, z néjZ plynou stejna prava a povinnosti obéma, musi uzavfit najemni smlouvu spolecné.
Pripadné je moiné, aby ke spole¢né najemni smlouvé druhy z registrovanych partnerll se
souhlasem pronajimatele i ndjemce pfistoupil. | v takovém pripadé se jedna o spole¢ny najem
(§ 2270 — 2271 0Z). Je také moziné, aby byl ndjemcem pouze jeden z registroavnych partner(
adruhy %l v byté v rezimu ¢lena doméacnosti. Blize k ¢lenim domacnosti viz sekce Clen

domadacnosti.

Jak spolecny ndjem manZeli vznika



Smlouvou: Obéma manzeldm vznikne spolecny najem pri podpisu najemni smlouvy na byt.
Ze zdkona:

o Pokud jeden z manzell je jiz ndjemcem bytu spolecny najem vznikne automaticky

k okamziku uzavieni manzelstvi.

o Pokud se jeden z manZell stane ndjemcem bytu v pribéhu manzelstvi, vznikne

spole¢ny najem i druhému manzelovi.

V pripadé, Zze manzelé spolu nevedou spole¢nou domdcnost, spolecny ndjem nevznika.

Prdavni reZim a dohody

Spolecnd prdva a povinnosti: Manzelé maji spole¢nd a nerozdilna prava a povinnosti. Oba
maji pravo byt uzivat a oba jsou spolec¢né a nerozdilné odpovédni za zdvazky z najemni

smlouvy.

Dohoda: Manzelé se mohou dohodnout na odliSném rezimu nez je zdkonny, napfiklad ze
spole¢ny ndjem nevznikne. Tuto dohodu je vhodné uzavrit pisemné. Druhy z manzeld by

pak Zil v pronajatém byté v rezimu &lena domacnosti — viz sekce Clen domacnosti.

DuleZité aspekty

Ochrana rodinné domdcnosti: Jeden z manzell nesmi bez pisemného souhlasu druhého
manzela najem ukondit ani ho omezit ¢innosti, ktera by branila v bydleni (napt. podndajem).

Pokud tak ucini, mGze se druhy manzel dovolat neplatnosti takového jednani.

Zdnik spolecného ndjmu: Spolecny ndjem muze zaniknout smrti jednoho z manzelli nebo
rozvodem. Nedohodnout-li se rozvadéjici manzelé o tom, kdo bude v ndjmu pokracovat,
rozhodne o dal$im najmu soud v ramci rozvodového fizeni na navrh jednoho z manzell. Po
zaniku manzelstvi Umrtim jednoho z manzelll se stavda pozlstaly manzel jedinym

najemcem.

Dil¢i odchylky od ndjemnich vztahl k bytim plati pro pripady sluzebnich byt (§ 2297 -2299 0Z)

a bytd tzv. zvlastniho uréeni, coz jsou specialni byty urcené pro osoby se zdravotnim postizenim
(§ 2300 — 2301 02).
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Zanik najmu
Ndjem bytu nebo domu muZe zaniknout nékolika zpUsoby.
Uplynutim Doby

¢ Najem na dobu urcitou zanikd automaticky sjednanym dnem. Strany si ale mohou ujednat

prodlouzeni.

Upozornéni:

Pokracuje-li ndjemce v uzivani bytu po dobu alespon tfi mésicl po dni, kdy mél najem bytu skoncit,
a pronajimatel nevyzve v této dobé najemce, aby byt opustil, plati, Ze je ndjem znovu ujednan na
tutéz dobu, na jakou byl ujednan dfive, nejvyse ale na dobu dvou let. To neplati, ujednaji-li si

strany néco jiného. Vyzva k vyklizeni bytu vyZaduje pisemnou formu. (§ 2285 0Z)

Dohodou

e Najemce a pronajimatel se mohou kdykoli pisemné dohodnout na ukoncéeni najmu

k urcitému dni.
Vypovédi ndjemce (ndjem na dobu neurcitou)

e Najemce mlZe najem na dobu neurcitou vypovédét kdykoli, bez uvedeni divodu, obvykle
s tfimésicni vypovédni dobou. Vypovéd ma byt pisemna. Vypovédni doba bézi od prvniho

dne kalendarniho mésice nasledujiciho po doruceni vypovédi.

Ndjem na dobu urcitou ovsem mizZe vypovédét pouze za predpokladu, Ze takovd moznost

byla ve ndjemni smlouvé sjedndna a to z dlivod( v ni uvedenych.

Najemce muze dat i okamZitou vypovéd' (bez vypovédni doby), pokud pronajimatel zvlast
zavazné porusi své povinnosti nebo se byt stane nepouzitelnym (§ 2266, 2268, 2227 a 2232
0Z). V téchto pripadech je nerozhodné, zda jde o najem na dobu urcitou nebo neurcitou.
Toto prdvo nemusi byt v ndjemni smlouvé vyslovné sjedndno (plyne ptfimo ze zdkona)

a nelze jej ani v ndjemni smlouvé omezit.

Vypovédi Pronajimatele

Pronajimatel je v moZnostech vypovédi silné omezen. Musi vidy uvést zakonem stanoveny
vypovédni davod (§ 2288 OZ nebo § 2291 0Z) a vypovéd musi mit pisemnou formu a musi
obsahovat divod vypovédi. Od dlvodu pro vypovéd se odviji vypovédni doba. Standardni

vypovédni doba je tfimésicni. Vypovédni doba bézi od prvniho dne kalendarniho mésice
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nasledujiciho po doruceni vypovédi. V pfipadech zvlast zavainého poruseni povinnosti najemce
ma pronajimatel pravo vypovédét smlouvu bez vypovédni doby (tj. okamzité). Co se povazuje za

zvlast zavainé poruseni prav ndjemce stanovi zejm. § 2291 odst. 2 OZ.
Davody pro vypovéd s tfimésicni vypovédni lhlitou (ndjem na dobu urditou i neurcitou):

e najemce hrubé porusi svou povinnost vyplyvajici z najmu,

e najemce je odsouzen pro Umyslny trestny Cin spdchany na pronajimateli, ¢lenu jeho
domacnosti nebo na osobé bydlici v domé, nebo proti cizimu majetku vtomto domé,

e byt ma byt vyklizen, protoZe se z divodu verejného zajmu s bytem nebo domem musi
nalozit tak, Ze byt nebude mozné uzivat, nebo

e je tujiny obdobné zdvainy dlivod pro vypovézeni ndjmu.

V tfimésicni vypovédni Ih(té mize pronajimatel ndjem vypovédét také z dlivodu, Ze:

e ma byt byt uZivan pronajimatelem, nebo jeho manzZelem, ktery hodld opustit rodinnou
domadcnost a byl podan navrh na rozvod manzelstvi, nebo manzelstvi bylo jiz rozvedeno,
e potrebuje pronajimatel byt pro svého ptibuzného nebo pro pfibuzného svého manzela

v pfimé linii nebo ve vedlejsi linii v druhém stupni.

Zde je ovsem podminkou, Ze jde o ndjem na dobu neurcitou! U ndjmd na dobu urcitou tyto

posledni dva vypovédni dlvody uplatnit nelze (§ 2288 odst. 2 0Z).

Davody pro okamiitou vypovéd:

Najem lze vypovédét okamzité (bez vypovédni Ihlty), porusuje-li ndjemce svou povinnost zvlast

zavainym zpusobem. Mezi zvIast zavazna poruseni povinnosti ndjemce patti zejména:

e nezaplatil-li ndjemné a naklady na sluzby za dobu alespon tfi mésicu,

e poskozuje-li byt nebo dlim zdvainym nebo nenapravitelnym zplsobem,

e zpUsobuje-li jinak zavazné Skody nebo obtize pronajimateli nebo osobam, které v domé
bydli nebo

e uZiva-li neopravnéné byt jinym zplsobem nebo k jinému ucelu, nez bylo ujednano.

Bez uvedeni divodu vypovédi ¢inéné pronajimatelem je vypovéd neplatna.

Najemce ma pravo do dvou mésich od doruceni vypovédi napadnout jeji opravnénost u soudu.
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Vyklizeni bytu

Skondil-li ndjem bytu, at jiz z ddvodu uplynuti doby najmu nebo z divodu vypovédi/okamzité

vypovédi a najemce byt nevyklidil, nemuze jej pronajimatel bez dalsiho vystéhovat z bytu sam.

V zdsadé jsou tfi cesty, jak lze vyklizeni nemovitosti dosahnout.

1)

2)

3)

Smluvni strany si nedohodly ve smlouvé postup uvedeny dale pod body 2) a 3). V takovém
pripadé musi vlastnik nemovitosti vyzvat danou osobu k vyklizeni bytu/domu. Vyzva
k vyklizeni bytu je pisemnd predzalobni vyzva, kterou pronajimatel posila najemnikovi po
skonceni najemni smlouvy, kdyz se nadjemnik neodstéhuje. Ma ho primét k dobrovolnému
vyklizeni bytu/domu a informuje ho o moznych soudnich nasledcich. Vyzva musi obsahovat
Udaje o strandch, presné datum, do kdy ma byt byt vyklizen, upozornéni na neoprdvnéné
uzivani a hrozbu soudni cesty a uplatfovani dalSich ndkladd vzniklych pronajimateli v této

souvislosti.

Nereaguje-li byvaly ndjemnik na vyzvu k vyklizeni nemovitosti. Musi se majitel bytu/domu
obratit na soud. Teprve na zdkladé vykonatelného soudniho rozhodnuti Ize pfistoupit

k vystéhovani byvalého ndjemce. Vykon rozhodnuti pfitom realizuje soudni exekutor.

Rozkaz k vyklizeni (Ucinnost 1. ledna 2026): Tento novy institut, zavedeny novelou
obcanského soudniho fadu, ma urychlit fizeni o vyklizeni v pfipadech, kdy je situace pravné
jasnd (novy & 175a OSR). Pronajimatel musi soudu doloZit své vlastnické pravo, platné
ukonéeni najmu a neopravnéné uzivani bytu ndjemcem. Klicovou podminkou je, ze pred
podanim ndvrhu musi pronajimatel zaslat pisemnou vyzvu s minimalni 14denni |h{tou
k vyklizeni. Ndjemce ma vSak moznost se proti rozkazu branit poddnim odporu, coz
automaticky rusi rozkaz a presouva fizeni do standardniho soudniho fizeni o vyklizeni

bytu/domu.

Notafrsky zapis se svolenim k pfimé vykonatelnosti: Jednd se o smluvni institut, ktery lze
sepsat jiz pfi uzavieni najemni smlouvy nebo jako jeji dodatek. Najemce v ném souhlasi
s pfimou vykonatelnosti zavazku vyklidit byt, pokud se ndjem ukonéi. Vlastnik tak ma v ruce

pfimo vykonatelny exekucni titul a nemusi jit cestou soudniho fizeni.

Dne 10. 4. roku 2024 padlo po letech nejednotného vykladu tohoto institutu zasadni
rozhodnuti velkého senatu Nejvyssiho soudu (usneseni sp. zn. 31 Cdo 225/2024-543), ktery
vratil tomuto institutu plnou platnost, kdyz potvrdil, Ze notafsky zapis se svolenim k pfimé
vykonatelnosti je exekuénim titulem pro vyklizeni nemovitosti. Blize k tomuto rozhodnuti

viz sekce Vybrana judikatura Nejvyssiho soudu k bydleni z let 2015 - 2025.

Vykon vyklizeni bytu realizuje soudni exekutor.
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Pravni predpisy:

Ndjem véci obecné: § 2201 a nasl. OZ (stanovi-li ustnanoveni o najmu bytu néco jiného,

plati tato odchylna Uprava)

e Najem bytu a ndjem domu: § 2235 aZz § 2301 OZ (ustanoveni vesmés nelze upravovat

takovou dohodou stran, ktera zkracuje ndjemcova prava)
¢ Skonceni najmu bytu: § 2285 — 2296 OZ
e Vyklizeni bytu:

o Rizeni ve sporech souvisejicich se skonéenim najmu bytu nebo domu: § 195 -196
OSR, § 160 odst. 1 OSR, § 216a odst. 2 OSR + obecna ustanoveni

o Rozkaz k vyklizeni: § 175a OSR, § 114b OSR
o Notafsky zapis se svolenim k pfimé vykonatelnosti: § 71b zakona ¢. 358/1998 Sb.,
notarsky rad
e Nasledky smrti ndjemce: § 2279 - 2284 0Z

e Naklady na béznou udrzbu a drobné opravy: NV ¢. 308/2015 Sb.

K ¢asto kladenym dotaz(lim viz v ¢asti Oblast najmu.

4. Podnajem

Podnajem je vztah, kdy ndjemce (ktery ma ndjemni smlouvu s pronajimatelem) prenecha
pronajatou véc nebo jeji ¢ast podndjemci do uzivani. Podnajem je vidy zavisly na trvani
puvodniho najmu. MuizZe byt kratsi nez najem, ale nikdy ne delsi. Zanik najmu automaticky vidy

znamend i zanik podndjmu. Tak jako najem je i podndjem vidy za uplatu.

Podnajem se mulzZe tykat celého bytu nebo domu, nebo i jen jeho Casti. Je pomérné béiné, ze
nékdo pronajima napf. pouze jednu mistnost + uzivani spoleénych prostor jako kuchyn, koupelna,
chodba.

e Pokud najemce v byté sam trvale bydli, mize dat ¢ast bytu do podndjmu i bez souhlasu
pronajimatele (§ 2274 0OZ). Pronajimatel si ale mlGze za podminek stanovenych v § 2272 OZ

vyminit v ndjemni smlouvé sv(j souhlas i v téchto pfipadech.

e Pokud najemce v byté sam trvale nebydli, mGze dat byt nebo jeho ¢ast do podnajmu jen se

souhlasem pronajimatele (§ 2275 0Z). Zddost o udéleni souhlasu k podndjmu i souhlas
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s podnajmem vyZzaduji pisemnou formu. Nevyjadri-li se pronajimatel k Zadosti ve |h(té
jednoho mésice, povazuje se souhlas za dany; to neplati, pokud byl v ndjemni smlouvé ujednan

zakaz podndajmu.

Da-li ndjemce byt nebo jeho ¢ast do podndjmu v rozporu s vySe uvedenymi pravidly, jednd se
o hrubé porusené najemni smlouvy. To mlze byt dlivodem vypovédi ndjemni smlouvy (viz Zanik

najmu).

Zanik podnajmu

e Zanikem najmu — zanik najmu vZdy automaticky znamena i zanik podnajmu.

e Dohodou podnajimatele a podnajemce.

e Vypovédi - Vypovéd z podndjmu musi byt podana pisemné. U ndjmu na dobu neurcitou je
obvykle tfimési¢ni vypovédni lhita, ktera zacina bézet prvnim dnem nasledujiciho mésice
po doruceni vypovédi. U podndjmu na dobu uréitou Ize smlouvu ukonéit dohodou nebo ze
zakonnych dlvodu, pficemz vypovéd je moznd i mimo tyto pfipady, ale zaleZi na konkrétni

smlouveé.

Pravni predpisy:

e Podnajem bytu: § 2274 a7 2278 OZ.

5. Clen domécnosti

Domacnost tvofi fyzické osoby, které spolu trvale Ziji a spolecné uhrazuji ndklady na své potreby.
Clenem domécnosti je pak kazda z téchto osob. Za ¢leny domdacnosti se povazuji samoziejmé
i rodiCe a nezaopatiené déti, i kdyz tyto déti se na uhradé spolecnych nakladd nepodili. Tento
pojem ma vyznam pro ruzné pravni instituty, napf. v oblasti ndjmu nebo pro ucely socidlnich

davek.

Clenové doméacnosti nemusi byt v ndjemni smlouvé vilbec uvedeni (obvykle ani nejsou, nejde-li
napf. o spolecny najem manzeli). Nemaiji ani Zadnou jinou specialni smlouvu na uzivani bytu. Jejich
pravni titul k uzivani pronajatého bytu nebo domu se odviji od pravniho postaveni ndjemce.

Pro Ucely ndjmu a podndjmu je nutné rozliSovat mezi témi osobami, které jsou ¢leny domacnosti

z dlvodu toho, Ze jsou osobami blizkymi ndjemce a ostatnimi ¢leny domacnosti.

Osoba blizka je pribuzny v fadé pfimé, sourozenec a manzel nebo partner ¢i registrovany partner.

Jiné osoby v poméru rodinném nebo obdobném se pokladaji za osoby sobé navzajem blizké pokud
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by Gjmu, kterou utrpéla jedna z nich, druha divodné pocitovala jako Ujmu vlastni. Ma se za to,
Ze osobami blizkymi jsou i osoby seSvagiené nebo osoby, které spolu trvale Ziji (jde nejcastéji o
nesezdané pary).

Najemce ma pravo prijmout do své domacnosti k bydleni kohokoli. Pfijme-li najemce nového ¢lena
své domacnosti, 0zndmi zvySeni poctu osob Zijicich v byté bez zbyte¢ného odkladu pronajimateli.
Neoznami-li tuto skutecnost pronajimateli ani do dvou mésicl, co zména nastala, ma se za to, Ze

zavazné porusil svou povinnost.To mlze byt divodem vypovédi z najmu (viz Zanik najmu).

Pronajimatel md pravo vyhradit si v najemni smlouvé souhlas s pfijetim nového ¢lena do
najemcovy domacnosti. Souhlas si ovSem nemuze vyhradit pro pfipady nastéhovani osoby blizké.
Tu ma pravo si vzit ndjemce za ¢lena domacnosti najemce vidy a pronajimateli tuto skutecnost
pouze oznami. DGvodem hlaseni je zejména nasledna Uprava plateb vazanych na pocet osob

Zijicich v domacnosti (energie, poplatky za odpady atd.). Pozor! | neozndmeni zmény v poctu osob

v téchto pripadech mizZe byt vaznym porusenim ndjemni smlouvy, a tedy diivodem k vypovédi.
Souhlas pronajimatele s pfijetim jiné osoby nez blizké za dalSiho ¢lena ndjemcovy domacnosti musi
byt pisemny.

S ohledem na celkem neurcity pojem osob blizkych a riziko toho, Ze pfipadny jiny ndhled

pro jejichz bydleni v pronajatém byté neni potfeba souhlas pronajimatele, povazovat primarné:

- manzele,

- partnery (ktefi uzavreli patnerstvi podle § 655 odst. 2 OZ = maji oddaci list),
- registrované partnery,

- rodice a déti,

- prarodice a vnuky,

- sourozence

- tchana, tchyni,

- Svagra, Svagrovou.

U osob, které maji status blizkych osob vyluéné z dlvodu, Ze trvale Ziji s najemcem ve spolec¢né
domacnosti (obvykle druh/druzka) mlze byt slozitéjsi prokazat, Zze spolu skute¢né trvale Ziji

a hlavné Zily v dobé pred vznikem najmu.

Ma-li pronajimatel vyhrazen souhlas s rozsifenim clent domacnosti, Ize doporudit, aby pro dalsi
osoby, které by pfipadné bylo moino povaZovat za osoby blizké, najemce radéji o souhlas
pozdadal. V pfipadé nesezdanych par(i je mozné i aby najemni smlouvu v pozici ndjemcl uzaviely

obé tyto osoby.
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Pronajimatel ma pravo pozadovat, aby v najemcové domacnosti Zil jen takovy pocet osob, ktery je
priméreny velikosti bytu a nebrani tomu, aby vSechny mohly v byté Zit v obvyklych pohodinych
a hygienicky vyhovujicich podminkach.

eer

Najemce ma povinnost ozndmit pronajimateli i snizeni poctu osob Zijicich v domadcnosti. Nesplnéni
této povinnosti ale neni povazovano za zavazné poruseni smlouvy. Ostatné je to ukon primarné

v zajmu najemce (sniZeni zdloh na energie a dalSich poplatk().

Pravni predpisy:
e Osoba blizka: § 22 0z
o Clenové nadjemcovy domacnosti, hla$eni novych élenti: § 2272 0z

e SniZeni poctu ¢leni domacnosti: § 2273 0OZ

6. Sluzebnost

Sluzebnost (do 31. 12. 2013 se pouzival termin vécné bfemeno) je vécné pravo k cizi véci, které

omezuje vlastnika véci ve prospéch nékoho jiného.

SluZzebnost je spojena bud s konkrétni osobou (osobni sluzebnost), nebo s vlastnictvim jiné
nemovitosti (pozemkova sluzebnost). SluZzebnost je zapsana v katastru nemovitosti — na zdapis

sluZebnosti v katastru nemovitosti jsou vazany jeji pravni ucinky. Sluzebnost pisobi vaci vsem.
Osobni sluzebnost nelze prevést na jinou osobu. Nedédi se!

Pozemkovou sluzebnost nelze spojit s jinym pozemkem. Méla-li by sluzbnost slouZit i pro jiny/dalsi

pozemek, je nutno ji zfidit jako novou sluzebnost.

K jedné nemovitosti je mozné zfidit i nékolik sluZzebnosti. Novéjsi/ pozdéji zfizena sluzebnost ale

nesmi byt na Ujmu dfive zfizenym sluZzebnostem.

Z hlediska pojmoslovi spojeného se sluzebnostmi nemovitosti (pozemkovymi sluzebnostmi) je
vhodné si ujasnit i pojem panujici nemovitost (pozemek/dim/byt). Panujici nemovitost je
nemovitost, v jejiz prospéch byla sluzebnost zfizena. Nemovitost, ktera je bremenem zatizena, se

nazyva sluzebnou nemovitosti.

V pfipadé bytu nebo domu se nejcastéji setkate s témito sluzebnostmi:

e SluZebnost bytu (pravo bydleni): Zakladd opravnéni uzivat cizi byt nebo diim pro potfeby

bydleni. Opravnény ma pravo na bydleni v cizim domé nebo jeho ¢€asti. Castym ddvodem
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zfizeni této sluzebnosti je moznost dozZiti rodicd v domé nebo byté, ktery darovali svym

détem.

SluZebnost inZenyrské sité (napf. vedeni elektfiny, vody, kanalizace, plynu): Opraviuje
vést inzenyrskou sit pres cizi pozemek. Soucasti této sluZzebnosti je také pravo mit na
pozemku potfebné obsluzné zafizeni. Opravnény ze sluzebnosti ma pravo provadét na siti
nejen nezbytné opravy, ale i Upravy za uUcelem jeji modernizace nebo zlepseni jeji

vykonnosti.

Sluzebnost opory cizi stavby: UmozZnuje sousedovi umistit ¢ast své stavby (napt. tram,
kotvu, zed) na cizi pozemek, aby byla zajisténa stabilita jeho stavby, pficemz vlastnik
pozemku je povinen toto strpét, a naopak ten, kdo oporu uzivd, ptispiva pomeérné na
udrzbu zdi a podpér. Typicky je tato sluzebnost uzivdna u fadovych dom(, nebo domd,

které spolu maji spolecnou zed.

SluZzebnost cesty (pravo chtize a jizdy): Opravniuje k prechazeni nebo prejizdéni pres cizi

pozemek.

SluZebnost okapu a pravo na svod destové vody: Jde o dvé rGzné sluzebnosti FeSici
v podstaté stejnou zaleZitost — svod destové vody ze stfechy jednoho domu na cizi

nemovitost (do ciziho Zlabu, pfimo na pozemek atd.).

SluZebnost prava na vodu: Opraviuje toho, v jehoZ prospéch byla zfizena, k pfistupu

k vodé na cizim pozemku zatizeném sluzebnosti.

Vznik sluzebnosti

Sluzebnost k bytu nebo domu mze vzniknout nékolika zplsoby:

Smlouva: Nejcastéjsi zplsob. Smlouva musi byt uzaviena v pisemné formé a ucinnosti

nabyva zdpisem do katastru nemovitosti (tzv. konstitutivni uc¢inek zépisu).

Pofizeni pro pfipad smrti (zavét, dédickd smlouva): SluZebnost mulzZe byt zfizena

v posledni vali.

VydrZeni: SluZebnost muze vzniknout, pokud je prdvo vykondvano po stanovenou dobu
(typicky deset let) a opravnény je v dobré vife. To znamen3, Ze se oprdvnéné domnival, Ze
mu pravo sluZebnosti svédci. Obvykle jde zejména o prava prdjezdu ¢i prichodu na

pozemek/k domu/k bytu.

Ze zakona: Vzacné pripady stanovené zakonem, napfiklad v souvislosti s pravem nezbytné

cesty. Jde o pripady, kdy pozemek nema Zadnou pfistupovou cestu k verejné komunikaci
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(je od cesty zcela izolovan okolnimi pozemky) a bez zfizeni sluzebnosti cesty by nebylo

mozné se na néj z verejné komunikace dostat.

e Rozhodnuti organu vefejné moci (soud nebo spravni organ): Soud muze zfidit sluzebnost

napftiklad v ramci vyporadani spoluvlastnictvi nebo v pfipadé nezbytné cesty.

Zanik Sluzebnosti
SluZzebnost zanika:

e Dohodou: Smluvni strany se dohodnou na jejim zruSeni (vyZaduje se vymaz z KN — teprve

vymazem z KN nastavaji ucinky zaniku).

Trvalou zménou pomeért: Pokud uzZ sluZzebna véc nemdize slouZit potfebam opravnéného,

nebo pokud zanikne potfeba, pro kterou byla ztizena.

Uplynutim doby nebo splnénim rozvazovaci podminky: Byly-li takto zfizeny.

Zanikem opravnéné osoby: U osobnich sluZebnosti (napt. prava bydleni) zanikd smrti

opravnéného (nedédi se).

Rozhodnutim soudu nebo prislusného spravniho organu

Pravni predpisy:
e Obecna ustanoveni o sluzebnostech: § 1257 a nasl. 0Z
e Ustanoveni o sluzebnosti bytu (pravo bydleni): § 1283 az § 1289 0OZ

e Moznost soudniho zruseni nebo omezeni sluzebnosti za nahradu pfi trvalé zméné poméru

vyvolavajici hruby nepomér: § 1299 odst. 2 OZ

7. Jiné bezuplatné uzivani bytu/domu

Osoba, ktera neni vlastnikem, najemcem, podndjemcem ani ¢lenem ndjemcovy muize mit pravo
uzivat byt i dim beuplatné téz na zakladé pisemné smlouvy o vypljcce nebo tzv. vyprose. Je
mozné, aby takova osoba uZivala cizi byt nebo diim i pouze na zakladé jejiho Ustniho souhlasu. Jde

ovsem vesmés o feSeni prechodna (napf vypujéeni bytu od pfibuzeného nebo dobrého kamarada).
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Vypujcka

Vypujcka bytu/domu je bezplatné a docasné uzivani bytu/domu. Za uzivani se tedy neplati Zadna
odména. Pokud by néjakd odména sjednana byla, pak jde o najem ¢i podndjem bytu/domu, i kdyz
by smlouva byla nazvana jako smlouva o vypUljéce. Pokud se strany nedohodly jinak, obvyklé
naklady spojené s uZivanim bytu (tedy zejména platby za sluzby) nese vyptujcitel. Vypujcitelem je
osoby, kterd si byt/ddm vypdijcila. Ten, kdo byt vypdj¢il, je oznacovan jako pdjéitel. Uhrada plateb

za sluzby neni vnimana jako Uplatné uzivani uzivani bytu.

Na rozdil od napf. smlouvy o ndjmu, smlouva o vyptjcce bytu nevyzaduje pisemnou formu. Lze
tedy pouze spoléhat na ustni ujedndni. Takovou cestu lze volit mezi blizkymi pfateli nebo rodinou,
ale jednoznacné ji nelze doporucit mezi jinymi osobami. Bez pisemné formy smlouvy je totiz
obtizné prokazat jeji obsah a domahat se tak prav z ni plynoucich. Smlouvu Ize v pisemné podobé
samoziejmé uzavfit i mezi osobami blizkymi nebo mezi prateli. MGze mit vyznam napfiklad pro

prokazani mista, kde pobyva.

PuUjcitel se nemlze domdhat predcasného vraceni véci, tedy toho, aby mu byl byt/dim vracen
drive, neZ bylo sjednano ve smlouvé o vypujcéce. To neplati v pfipadé, Ze vypujcitel uZzil byt/ddm
Vv rozporu se smlouvou.
Zanik vypujcky

e Uplynutim doby, na niz byla sjednana.

e Dohodou stran.

e Vypovédi: standardni vypovédni doba je tfimési¢ni. Ve smlouvé je mozné sjednat i dobu

kratSi. Na rozdil od najemni smlouvy nemusi splnit vypujcitel specifické dlvody pro

ukonceni smluvniho vztahu.

Vyprosa

Vyprosa bytu je bezplatné prenechani bytu k uzivani bez urceni doby ¢i ucelu (na rozdil od
vypujcky). Hrazeni sluzeb spojenych s uzivanim bytu neni povaZovano za Uplatné uzivani bytu.
Pajcitel (vlastnik) mizZe kdykoliv pozadat o vraceni bytu (vyklizeni), a vyprosnik (uZivatel) je
povinen ho okamiité odevzdat, coZ se lisi od standardniho najmu s vypovédni Ihdtou. Je to
neformalni dohoda, nema povinnou pisemnou formu a ¢asto ani pisemné uzavirdana neni.
Vyprosnik uziva byt v podstaté jen na zakladé dobré vile uzivatele a ten maze kdykoli vyprosu bez

udani ddvodl ukondit.
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Pravni predpisy:

e Vyptujcka: § 2193 az 2200 OZ
e Vyprosa: § 2189 a7 2192 Oz

8. Ubytovani

Ubytovanim ve smyslu OZ se rozumi prechodné ubytovani na ujednanou dobu nebo dobu
vyplyvajici z ucelu ubytovani, které se poskytuje v zafizeni k tomu uréeném (hotel, kemp, ubytovna
atd.). Pravnim titulem pro bydleni je smlouva o ubytovani. Tato smlouva nema povinnou pisemnou
formu. Ubytovatel se zavazuje poskytnout prostor a sluzby a ubytovany se zavazuje zaplatit
sjednanou uplatu (i za sluzby). Ubytovani je uplatné a nepredstavuje ndjem bytu, ale docasné

prechodné uzivani ubytovaciho prostoru.

Ubytovany ma prdva uzivat nejen prostor jemu vymezeny v ubytovaci smlouvé (resp. pfidéleny mu
ubytovatelem), ale mlze uzivat i spolecné prostory uréené pro ubytované. Krom chodeb jde zejm.
u rtzné spolecenské mistnosti, pradelny atp. Ubytovany také muzZe po ubytovateli Zadat Uschovu
svych cennosti. Ubytovatel mlzZe poZadovat, aby takto predavané cennosti byly v zapeceténé

obalce nebo schrance.

Ackoli je smlouva o ubytovani vnimdna jako smlouva o pfechodném ndjmu, ma ubytovany citelné
slabsi postaveni, nez bézny najemce bytu. NemUZze si napf. do ubytovani bez souhlasu ubytovatele

ddvat dalsi ¢leny své domacnosti.

Zanik ubytovani

e Uplynutim doby, na niz bylo ubytovani sjednano.

e Dohodou stran.

e Vypovédi ze strany ubytovaného, kterd nemusi byt nijak odlivodnéna. Prokaze-li ovsem
ubytovatel, Ze mu v dlsledku predc¢asného ukonceni ubytovaného vznikly naklady ¢i Skoda,
ma pravo na jejich dhradu.

e Vypovédi ze strany ubytovatele bez vypovédni doby, pficemz podminkou této vypovédi je,
Ze ubytovany i pres vystrahu hrubé porusuje své povinnosti ze smlouvy, anebo dobré

mravy.

Pravni predpisy:

e §2326a723310Z
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9. Bydleni bez pravniho ddvodu — protipravné

Osoba, které nesvédci Zadny z vySe uvedenych pravnich titulh k uzivani bytu nebo domu, jej uziva

protipravné. MUze jit v zdsadé o dva okruhy situaci:

a) Dotcena osoba byt nebo dim plvodné uzivala na zakladé néjakého pravniho titulu, ale ten
jiz zanikl. Napfiklad jiz skoncila ndjemni smlouva, nebo uplynula vypovédni doba. Vyklizeni
nemovitosti mlZe vlastnik realizovat jen na zdkladé vykonatelného soudniho rozhodnuti
o vyklizeni nemovitosti, rozkazu k vyklizeni, nebo notarského zapisu se svolenim k pfimé
vykonatelnosti (viz oddil Vyklizeni bytu v sekci Najem). Vykon vyklizeni bytu nebo domu

realizuje soudni exekutor.

b) Dotéena osoba nikdy pravo uZivat predmétny byt/dim neméla a obsadila jej zcela
protipravné (zejm. squattefi). V takovém pripadé muize vlastnik podat trestni ozndmeni na
podezieni ze spachdni trestného ¢inu neopravnéného zdsahu do prava k domu, bytu nebo

nebytového prostoru uzivani nemovitosti a Zadat policii o sou¢innost pfi vyklizeni objektu.
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Katastr nemovitosti

Katastr nemovitosti (KN) je vefejny seznam, ktery obsahuje soupis a popis nemovitosti v Ceské
republice, véetné jejich geometrického a polohového urceni a evidence vlastnickych a jinych
vécnych prav k nim. Slouzi k ochrané prav k nemovitostem, pro dafiové ucely a pro tvorbu dalSich

informacnich systém.

Nahlizeni na zakladni Udaje v KN Ize realizovat nejen osobné na pfislusném katastralnim aradu, ale
i dalkové prostfednictvim webovych stranek Ceského Gfadu zeméméFi¢ského a katastralniho

(CUZK) - viz zde: Uvodni stranka | Nahlizeni do katastru nemovitosti. P¥istup k zakladnim Gdajam je

zdarma. Pfistup k podrobnym udajdm je téZ mozny online (ze stejného odkazu), je vSak pfistupny
po pfihlaseni napf. pres bankovni identitu a tyto udaje jsou jiz zpoplatnény. Datové sestavy téchto
podrobnych zpoplatnénych uUdajid obdrii Zadatel e-mailem. Vypisy z KN jsou opatieny
kvalifikovanou peceti CUZK a lze je prevést do pravné validni listinné (papirové) formy
prostfednictvim tzv. autorizované konverze dokument(. Lze jej jako pravné validni dokument
pouzit také p¥imo v elektronické podobé. Je viak nezbytné, aby do vypisu z KN zaslaného CUZK

nebylo nasledné jakkoli zasahovano.

Zapisy do KN probihaji tfemi hlavnimi zplGsoby: vkladem, zaznamem a poznamkou.
Zpulisoby zapisu do katastru nemovitosti

e Vklad (konstitutivni princip): Timto zplsobem se zapisuji vécna prava, ktera vznikaji, méni
se nebo zanikaji na zdkladé smluv (napf. kupni, darovaci, zdstavni smlouvy, smlouvy
o zfizeni sluzebnosti). Pravni ucinky vkladu nastavaji dnem, kdy byl katastrdlnimu dGradu
dorucen ndavrh na vklad, je-li ndvrh shledan katastrdlnim uUfadem jako bezvadny.
O provedeni vkladu je tedy rozhodnuto napf. 17. 12. 2025, ale navrh na vklad byl podan
18. 11. 2025. U¢inky vkladu nastavaji v tomto piipadé od 18. 11. 2025.

e Zaznam (deklaratorni princip): Zdznamem se zapisuji prava, ktera vznikaji, méni se nebo
zanikaji ze zakona, rozhodnutim statniho organu, nebo na zdkladé jinych pravnich
skute¢nosti (napf. pravo hospodafit s majetkem statu). Zapis ma pouze evidenéni

charakter.

e Poznamka (prenotacni princip): Pozndamka ma informativni (signalizacni) charakter
a upozoriuje na pravné vyznamné skutecnosti tykajici se nemovitosti nebo jejiho vlastnika,
které by mohly ovlivnit budouci pravni jedndni (napf. zahajeni exekuce, insolvencni fizeni,

nebo podani Zaloby o uréeni neplatnosti pravniho jednani).
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Postup pfi zapisu vkladem (nap¥. pfi koupi nemovitosti)

1.

Priprava dokumentu: Je nutné pfipravit smlouvu (napf. kupni) s iredné ovéfenymi podpisy

smluvnich stran a vyplnit Ndvrh na zahdjeni rtizeni o povoleni vkladu do katastru

nemovitosti.

Podani navrhu: Navrh na vklad spolu s pfilohami (smlouvou) se podava na pfislusny
katastralni arad. Lze tak ucinit osobné, postou, datovou schrankou nebo elektronicky (maji-
li pozadované dokumenty elektronické podpisy s ucinky uredné ovérenych podpist).

Spravni poplatek ¢ini zpravidla 2 000 K¢ za kazdy navrh na vklad.

Vyznaceni plomby: Po doruceni ndvrhu katastrdlni Grad vyznacéi na listu vlastnictvi
tzv. plombu (pismeno "P"), kterd informuje, Zze pravni poméry k nemovitosti jsou dotéeny

zménou. Tim se zabrani dalSim transakcim s nemovitosti po dobu fizeni.

Ochranna lhdta a posouzeni: Katastralni uUrad informuje dotéené osoby o vyznaceni
plomby a zac¢inad bézet zakonna 20denni ochranna lhlta, béhem které nelze vklad povolit.
Tato lhata slouzi k ochrané prav a umoznuje pfipadné podani namitek. Po jejim uplynuti

Urad prezkouma listiny z hlediska formalnich a pravnich naleZitosti.

Povoleni a provedeni vkladu: Pokud jsou splnény vSechny podminky, katastralni ufad vklad
povoli. Zapis do katastru je proveden bez zbyte¢ného odkladu po povoleni vkladu, obvykle

v celkové zakonné lh(té do 30 dnli od podani navrhu.

Vyrozuméni: U¢astnikim Fizeni je zasldno pisemné vyrozuméni o provedeni vkladu

a aktualni vypis z katastru nemovitosti.

Pribéh fizeni Ize sledovat online prostfednictvim portalu CUZK — dostupné zde: Vybér fizeni |

Nahlizeni do katastru nemovitosti.

Pravni predpisy:

Jaké udaje jsou vedené v KN, co a jak se zapisuje, zakladni otazky vkladovych fizeni

a nahliZzeni do KN: katastralni zakon

Podrobné k udajim vedenym v KN, naleZitostem podani do KN a vkladovému fizeni:

vyhlaska ¢. 357/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni vyhlaska)

Podminky a pravidla nahlizeni do KN a ziskavani vypisd z nich: vyhlaska ¢. 358/2013 Sb.,

o poskytovani udaji z katastru nemovitosti

Obecné o zapisech vécnych prav do verejnych rejstiiku (i KN): § 979 — 986 OZ — poradi

vécnych prav, pravo dat pozndmku spornosti
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Trvaly pobyt

Pojem trvaly pobyt (Casto také chybné oznacovany jako trvalé bydlisté) ma dvoji vyznam
v zavislosti na tom, zda jde o trvaly pobyt statniho ob&ana CR (dale jen ,ob&an“), nebo o trvaly

pobyt cizince.

Trvaly pobyt cizince je druhem pobytového opravnéni podle zakona ¢. 326/1999 Sb., o pobytu
cizinc na uzemi Ceské republiky a o zméné nékterych zdkond. | v rdmci tohoto pobytu ma
samozfejmé cizinec v CR néjakou pobytovou adresu, nejde ale o trvaly pobyt ve smyslu § 10
zakona ¢. 133/2000 Sb., o evidenci obyvatel a rodnych cCislech (zdkono evidenci obyvatel).
V béZiném soukromopravnim styku i v nékterych verejnopravnich otazkach (napf. dorucovani
organy verejné moci) je s touto pobytovou adresou nakladdano odbobné jako s adresou trvalého
pobytu statniho obcana CR. V oblasti vefejného prava jsou viak mezi témito adresami dil&i rozdily

(cizinec napf. nemuUzZe mit adresu trvalého pobytu na ohlasovné obecniho uradu).

Mistem trvalého pobytu ob&ana se rozumi adresa jeho pobytu v Ceské republice, kterd je vedena
v zadkladnim registru obyvatel. Tuto adresu si ob¢an zvoli zpravidla v misté, kde ma rodinu, rodice,
byt nebo zaméstnani. Obéan muiZe mit jen jedno misto trvalého pobytu, a to v objektu, ktery
je oznacen Cislem popisnym nebo evidenénim, popfipadé orientaénim Cislem a ktery je uréen pro
bydleni, ubytovani nebo individualni rekreaci. Obc¢an si vSak m(iZe zvolit adresu trvalého pobytu,
kde chce, za podminky, Ze jde o objekt, do néjz se lze k trvalému pobytu hlasit (viz predchozi véta)

a Zze mu svédci nékteré z prav, které mu nahlaseni k trvalému pobytu umoznuje.

Nahlasit si trvaly pobyt lze pokud nahlasujici osoba:

je vlastnikem daného bytu nebo domu,

ma platnou najemni smlouvu,

je opravnéna za sluzebnosti bytu, nebo

ma souhlas vlastnika podepsany na Prihlasce k trvalému pobytu.

V ptipadé ndjemnich smluv a sluZzebnosti bytu osoba hlasicimu se trvalému pobytu nepotfebuje
zadnou soucinnost vlastnika objektu (bytu/domu). Pravnim titulem zakladajicim pravo pfihlasit se
k trvalému pobytu na danou adresu je zaloZzeno samotnou ndjemni smlouvou nebo prokdzanim, ze
ji svédci sluzebnost bytu. Totéz plati i pro ¢leny rodiny — ti musi prokdzat pravni titul bydleni osoby,
vuci niz jsou v postaveni ¢lena domacnosti. V zdsadé nebyva problém u manzell, partnert
(partnerstvi uzaviené podle 0Z), registrovanych partner(, rodi¢d a déti. Komplikovanéjsi mize byt

prokdzani statusu ¢lena domdcnosti u dalSich osob. Je nutné resit dle konkrétni situace.

Podndjemni smlouva opravnéni prihlasit se k trvalému pobytu na adrese podndjmu nezaklada.
Trvaly pobyt na adrese podndjmu si mize obcan pfrihlasit pouze se souhlasem vlastnika objektu

(viz nasledujici odstavec).

25



Vidy je mozné, aby se obcan prihlasil k trvalému pobytu na adrese objektu, jehoz vlastnik s tim
udélil souhlas. V takovém pfipadé neni nutné dokladat pravni titul k bydleni. Souhlas vlastnika
mulzZe mit podobu pisemného prohlaseni s ufedné ovéfenym podpisem vlastnika, nebo mulze byt

ucinén primo osobné vlastnikem na ohlasovné pfi prihlasovani ob¢ana k trvalému pobytu.

Zménu adresy trvalého pobytu hldsi obc¢an jen na novou ohlasovnu, tedy tam, kde hodla mit nové
trvaly pobyt. Neodhlasuje se tedy z dosavadni adresy trvalého pobytu, ale pfihlasuje se rovnou na

prislusné ohlasovné - obecnim Uradu v misté, kde bude mit novy trvaly pobyt.

Ackoli je trvaly pobyt obvykle mistem, s nimz ma obc¢an néjakou uzsi vazbu, nemusi tomu tak byt.
Ohlasovna tuto okolnost nezkouma. Mdze tak jit i o adresu, kde se obdan vibec nezdrzuje. Je
ovsem nutné si uvédomit, Ze v platném pravu je adresa trvalého pobytu vnimana jako tzv. uredni

adresa, od které se odviji fada ukon( (napf. dorucovani urednich pisemnosti).

Z prihlaseni obcana k trvalému pobytu nevyplyvaji Zddna prava k objektu, v némz je hlasen, ani

k vlastnikovi nemovitosti.

V pripadé, Ze doslo k zaniku pravniho titulu k uZivani bytu nebo domu a osoba, ktera zde z tohoto
titulu méla trvaly pobyt pfihlasen se z néj neodhlasi, miZe o zruseni trvalého pobytu dané osoby

zadat ohlasovnu pfimo vlastnik objektu.

V zakonem stanovenych pfipadech je mozné, aby mél obcan adresu trvalého pobytu vedenou na
adrese ohlasovny. Skutecnost, Ze ma nékdo hlasenu adresu trvalého pobytu na ohlasovné, je
patrna jak z Registru obyvatel, tak z ob¢anského prikazu. V pfipadé adresy trvalého pobytu na
ohlasovné tato adresa slouzi vyluéné jako uredni adresa, primdrné pro moznost orgadna verejné
moci dorucovat pisemnosti dot¢enému obcanovi a ddle pro stanoveni mistni prislusnosti organ(

verejné moci pro urcita spravni nebo soudni fizeni.

Upozornéni:

Pozor na sepisovani ndjemnich smluv v elektronické podobé a podepisovanych pres aplikaci Signi
(v posledni dobé ¢im dal tim Castéji vyuzivano)! Podle platné pravni Upravy jde pouze o tzv. prosty
elektronicky podpis, ktery ovSsem nema ucinky podpisu vlastnorucniho. V ptipadé, Ze si chce
najemce nahlasit trvaly pobyt na adresu mista ndjmu a predlozi jen tuto elektronickou verzi
najemni smlouvy (nema tisténou s vlastnoru¢nim podpisem), nebude mu nahldseni trvalého
pobytu umoznéno. Pro Uspésné prihlaseni k trvalému pobytu na adrese ndjmu musi mit v takové

situaci souhlas vlastnika (pronajimatele) — viz vyse.

Pravni predpisy:

§ 10 zakona ¢. 133/2000 Sb., o evidenci obyvatel
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Casto kladené dotazy (FAQ)

1. Oblast osobniho vilastnictvi bytu nebo domu

Jak Ize nabyt nemovitost?

Nemovitost Ize nabyt zejména nasledujicimi zpUsoby:

Kupni smlouvou podle § 2079 a7 2084 OZ a § 2128 — 2157 OZ. Kupni smlouva k nemovitosti
ma povinné pisemnou formu. U&inky pfevodu nastavaji dnem, ke kterému byl podan navrh
na vklad do KN za prfedpokladu, Ze byl ndvrh shledan pfisluSnym katastralnim Gradem jako
bezvadny.

Kupni smlouvou se prevadi byty i pfi tzv. privatizaci, tj. pfi prodeji obecnich byt ndjemcim
¢i jinym osobam. | zde je podminkou ucinnosti prevodu vlastnického prdva na kupujiciho

zavkladovani této skutecnosti do KN.

Smlouvou darovaci podle § 2055 — 2078 OZ. | v tomto pfipadé je smlouva povinné
v pisemné formé a nutnou podminkou prevedeni vlastnického prava k nemovitosti je

zavkladovani do KN.

Pfevodem bytu z druistva do OV ¢lena druistva. Jde o proces, ktery vyzaduje souhlas
bytového druistva, splaceni vSech dluh( (anuity, Gvérd) a uzavieni smlouvy, po cemz
nasleduje navrh na vklad do KN. Aktualné na néj neexistuje zdkonny narok. Druzstvo musi
nejprve rozdélit diim, nebo alespon jeho relevantni ¢ast, na bytové jednotky (Prohlaseni
vlastnika) a pak uzavie smlouvu o prevodu s ¢lenem, ktery se stava vlastnikem bytu az po
zapisu do KN. Bytové jednotky vzniklé do konce roku 2013 byly vymezovany podle ZVB.
Bytové jednotky vzniklé prohlasenim vlastnika ucinénym od 1. 1. 2014 jsou jiz vymezovany
podle § 1164 OZ.

Dédénim — hmotnépravni pravidla jsou stanovena v § 1475 a nasl. OZ. Procesni postup pfi
Fizeni o dédictvi je upraven v § 98 a nasl. ZRS. Zménu vlastnika ozndmi na KN sam soud,
resp. notar vykondvajici funkci soudniho komisare pro dédictvi (§ 92 vyhl. ¢. 37/1992 Sh.

o jednacim radu okresnich a krajskych soudu).

VydrZenim podle § 1089 — 1098 OZ. Pokud nedojde k dohodé o vydrieni s plvodnim
vlastnikem, bude rozhodovat o vydrZeni soud. Na zdkladé jeho rozhodnuti bude proveden

zapis do KN.

Vefejnou drazbou podle zdkona ¢. 250/2023 Sb., o vefejnych drazbach. Podminkou je, Ze
vydraziteli byla nemovitost v drazbé tzv. priklepnuta a zaplatil zcela kupni cenu. Vlastnictvi

k nemovitosti pak vydrazitel nabyva zapisem do KN (s uc¢inky ode dne poddani navrhu na
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vklad, byl-li shledan ze strany katastralniho Uradu jako bezvadny). K navrhu na vklad do KN
se jako prdavni titul nabyti nemovitosti prikldda potvrzeni drazebnika o nabyti vlastnictvi.

Tento dokument nema podobu kupni smlouvy. Jde o jednostranné potvrzeni draZitele.

Jaké dané se vazi k vlastnictvi nemovitosti, jak se hradi?

S nemovitosmi jsou spojené dvé dané. Prvni je dan z nemovitych véci, kterou je povinen platit
témér kazdy vlastnik nemovitosti. Druhou dani je dan z pfijmu. Ta se uplatiuje v pfipadé, Ze

vlastnik véc pronajima, pfipadné v nékterych situacich, kdy nemovitost prodal.

Dari z nemovitych véci

Zakladni pravidla pro dan z nemovitych véci stanovuje zakon ¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitych
véci. Poplatnikem je kazdy vlastnik nemovitosti, pokud se na néj nevztahuje osvobozeni (§ 4
zakona o dani z nemovitych véci). Osvobozeni ale prakticky nedopadd na bézné fyzické osoby.

e Podani dafiového pfiznani:

o Termin pro poddni (fadného nebo dil¢iho) danového pfiznani je zpravidla
do 31.ledna zdariovaciho obdobi, ve kterém doslo ke zméné vlastnictvi nebo jinym
rozhodnym skutecnostem.

o Pokud byla nemovitost nabyta napf. v roce 2025, ptiznani se podava do 31. ledna 2026.

o Pokud se okolnosti nezménily, dalSi pfiznani se jiz nepoddva; dan je vymérovana

automaticky na zdkladé dfive podanych udaja.

o Formuldre a pokyny jsou k dispozici na portalu MOJE dané Finanéni sprdavy — odkaz zde:
Hlavni stranka - Portal MOJE dané.

e Platba dané:
o Dan je splatna do 31. kvétna daného roku (pro rok 2026 je to 31. kvétna 2026).

vwvs

o Pokud je vypoctend dan vyssi nez 5 000 K¢, Ize ji uhradit ve dvou stejnych splatkach,

pficemzZ druha splatka je splatna do 30. listopadu.

o Informace k platbé (Cislo Uctu, variabilni symbol) zasila Finan¢ni sprava poplatnikim

obvykle v kvétnu, a to bud' sloZzenkou, e-mailem nebo do datové schranky.
e Vypocet dané
Vyse dané se vypocitava na zakladé nékolika faktora:

o Typ nemovitosti (pozemek, dim k bydleni, byt, komeréni prostor atd.).

28


https://adisspr.mfcr.cz/pmd/home

o Vyméra (m?) a poloha nemovitosti.

o Zakladni sazby dané, které jsou stanoveny zakonem, jen na jejich zakladé ale ¢asto

nelze urcit konkrétni vysi dané. Pro jeji zjiSténi se pouZiji tzv. mistni koeficienty.

o Mistni koeficienty si urcuji jednotlivé obce, musi se pfitom pohybovat v zakonem

stanovenych mantinelech.

Dari z pfijmu

Hradi se ve dvou pfipadech:

1.

Pri prondjmu nemovitosti

Dan z pfijmu z prondjmu nemovitosti hradi osoba, pokud jeji roéni pfijmy z prondjmu
presahnou zdkonem stanoveny limit a zdroven spliiuje podminky pro podani dariového
pfiznani. PFijmy z pronajmu spadaji pod & 9 ZDP (viz zkratky) a zdanuji se sazbou 15 %
(pripadné 23 % u vysokych prijma).

PFijmy z podnajmu se dani za stejnych podminek jako pfijmy z ndjmu.

Vlastnik neplati dan z p¥ijmu z prondjml nemovitosti v pripadé, Ze:

e Ma pfijmy pouze z ndjmu a tyto pfijmy jsou za kalendarni rok nizsi nez 50 000 K¢ (pozn.
tato ¢astka plati pro rok 2025, zdkonem mize byt do budoucna zménéna).

e Ma pfijmy ze zavislé Cinnosti (zaméstnani) pouze od jednoho zaméstnavatele nebo
nebo postupné od vice platcl dané vcéetné doplatkli mezd od téchto platcd a ucinil
u vSech téchto platc dané na pfrislusné zdanovaci obdobi prohlaseni k dani podle § 38k
ZDP, a vyjma pfijm0 od dané osvobozenych a ptijm{, z nichz je vybirdna dan srazkou

sazbou dané podle § 36 ZDP ma pfijmy z pronajmu nemovitosti jen do 20 000 K¢.

Priklad:

Pani Anna pracuje jako prodavacka (ma jen jednoho zaméstnavatele). U tohoto
zaméstnavatele podepsala Prohlaseni poplatnika. Dvakrat tydné chodi jako privydélek
uklizet kancelare. Tuto ¢innost déla v reZimu dohody o provedeni prace a ma za ni mésiéni
odménu 5 000 K¢. Tato odména je danéna pouze srazkovou dani. Pani Anna ma garsonku,
kterou na 3 mésice pronajala kamaradce za Cisté najemné ve vysi 6 000 K¢E. Poplatky za
sluzby spojené s uzivanim bytu Cinily 3 800 K¢ mési¢né. Celkova ¢astka, kterou pani Anna
z pronajmu méla (ndjemné + sluzby), tedy ¢inila 9 800 K¢. V tomto pfipadé danové priznani
podavat nemusi a pfijem z prondajmu nemovitosti nedani. Méa totiz pouze jednoho

zaméstnavatele, u néjz podepsala Prohlaseni poplatnika (dané a dalsi odvody za ni tedy
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hradi pfimo zaméstnavatel), prijmy z uklidu jsou danény srazkovou dani (do danového

pfiznani by nevstupovaly) a jeji pfijem z ndjmu dosahl pouze 18 000 K¢.

Do danového zakladu vstupuji pouze prijmy z tzv. Cistého najmu, tj. najem bez poplatkl za

sluzby.

Upozornéni:
Je-li byt uZivan na zakladé vypujcky nebo vyprosy a vypujcitel nebo vyprosnik hradi sluzby
spojené s uzivanim bytu pajciteli, ktery je nasledné hradi dodavatelim jednotlivych sluzeb,

nejde na strané pujcitele o danény pfijem. Nejde totiz vlastné vibec o jeho pfijem, nebot

pGjciteli Zddny majetkovy pfirlstek v daném pfipadé nevznika.

Vydaje mUze poplatnik uplatnit bud' jako redlné vydaje, nebo procentem z pfijmu. Zvoleny

zpUsob uplatnéni vydajl musi poplatnik pouZit na vSechny pronajimané nemovitosti jednotné.

e V pripadé uplatnéni realnych vydaji musi poplatnik evidovat a archivovat vSechny doklady
o téchto vydajich, tj. napfiklad poplatky realitni kanceldfi, vydaje na udrzbu ¢i rekonstrukci
pronajimané nemovitosti, pojisténi apod. Jako vydaj mlze uplatnit také danové odpisy
nemovité véci.

e Administrativné jednodussi je uplatnéni vydajli procentem z pfijma (§ 7 odst. 7 ZDP).
V pripadé prondjmu lze takto uplatnit 30 % prijm0, maximalné vsak 600 000 K¢. Poplatnik

ale nemusi evidovat ani archivovat zadné doklady o vydajich.

Danové slevy a nezdanitelné polozky

JelikoZz je pfijem z pronajmu uvadén v danovém pfiznani k dani z pfijma, mlze poplatnik
uplatnit danfové slevy a nezdanitelné polozky jako v pfipadé jinych pfijmd. Pokud vsak ma
pouze pfijem z pronajmu, nemUlzZe Cerpat danovy bonus na déti. MdzZe vsak uplatnit slevu na

déti a snizit si daflovou povinnost az na nulu.

Sazba dané
Zakladni sazba dané z pfijmG je 15 %. Pokud je v3ak danovy zdklad poplatnika za dany
kalendarni rok (tj. soucet vsech dilcich zakladd dané) vyssi nez 36nasobek priimérné mzdy,

¢astku prevysujici tento limit dani poplatnik sazbou 23 %

2. Priprodeji nemovitosti v zakonem stanovenych pripadech

Prijem z prodeje nemovitosti (tedy i bytu nebo domu) standardné podléha zdanéni dani z prijm0
[§ 10 odst. 1 pism. b) ZDP]. Dan z pfijmu se hradi ze zisku, tedy z rozdilu mezi potizovaci a prodejni

cenou. Odpocist ze zisku lze i prokazatelné vynaloZzené naklady na rekonstrukci nemovitosti.
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Priklad:

Pan Alois koupil za 8 500 000 K¢ investi¢ni byt, ve kterém nikdy nebydlel a za 4 roky od koupé jej

prodal za 11 500 000 K¢. Do bytu nijak neinvestoval (nedélal vétsi Upravy ¢i opravy/rekonstrukci).

Predmétem dané z pfijmu je ¢astka 3 000 000 K¢.

Pro placeni dané z pfijmu pfi prodeji bytu nebo domu je ovSem v ZDP fada vyjimek, kdy se pfijem

nedani [viz Osvobozeni - § 4 odst. 1 pism. a] a b) ZDP]. Jde zejména o nasledujici situace:

Prodavajici mél v nemovitosti prokazatelné bydlisté alespon 2 roky bezprostfedné pred
prodejem. Nejde pfitom nutné o trvaly pobyt, ale o to, zda byt skute¢né pouzival ke svému
bydleni. Nemél-li v byté/domé hlasen trvaly pobyt, musi byt financnimu Gradu schopen
prokazat, Ze byt/dim skutecné pro svoji bytovou potfebu po stanovenou dobu uZzival.
Tuto dobu neni nutné dodrzet, pokud veskeré prostfedky ziskané prodejem pouZije na
vlastni bytovou potiebu. Nemusi jit nutné jen o ndkup jiné nemovitosti, ale napf.

i o prokazatelnou rekonstrukci stdvajici nemovitosti, kterou obyva.

Priklad:

Manzelé Novakovi zakoupili v roce 2024 do spole¢ného jméni manzell byt, ktery spolu
obyvali. ManZelstvi se v roce 2025 rozpadlo a v ramci vyporadani majetku pfi rozvodovém
fizeni se manzelé rozhodli byt prodat. Kupni cenu si rozdélili napll a kazdy ziskanou ¢dst
pouzil na koupi nového bytu pro sebe. Byt prodali za ¢astku o 300 000 K¢ vyssi, nez za kolik

byt koupili. Dan z pfijm0 nehradi.

Prodavajici je vlastnikem nemovitosti po dobu alespon 10 let, jde-li o nemovitost nabytou

po 1. 1. 2021. U nemovitosti nabytych do konce roku 2020 platil ¢asovy limit 5 let.
Pokud prodavajici zdédil nemovitost po pfibuzném v pfimé linii nebo po manzelovi
(partnerovi dle OZ) a nasledné nemovitost prodal, do doby vlastnictvi se zapocitava i doba,

po kterou nemovitost vlastnil zlstavitel.

Upozornéni:

Veskera osvobozeni se tykaji pouze fyzickych osob.

Je tfeba téZ nezapominat na oznamovaci povinnost i u osob, které podléhaji osvobozeni, pokud
pfijem z osvobozeného majetku presahl 5 000 000 K¢ (§ 38v ZDP).
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Dari z pridaného hodnoty (DPH)

Pokud je pronajimana nemovitost uréena k bydleni, je ndjem od DPH osvobozen. Existuje vSak
nékolik vyjimek, napfiklad kratkodoby najem nemovitosti, poskytovani ubytovacich sluzeb i
najem prostor k parkovani vozidel. Pokud vlastnik nemovitosti poskytuje ubytovaci sluzby pres
platformy typu Airbnb nebo Booking a poskytuje ubytovani (kratkodoby prondjem) i cizincim

neZijicim v CR, vznikd mu povinnost stat se tzv. identifikovanou osobou k DPH (§ 6l zakona
¢. 235/2004 Sb., o dani z ptidané hodnoty).

Odvody socidlniho a zdravotniho pojisténi

Pokud je pronajimatel osobou samostatné vydéleéné ¢innou (OSVC) nebo zaméstnancem a pfitom
pronajima nemovitost, pfijem z prondjmu nepodléha odvodim pojistného. Jina je vsak situace, kdy
jsou poskytovany kratkodobé prondjmy (ubytovani) turistim, coZ je povazovano nikoli za prijem

z pronajmu, ale za pfijem z podnikani. Tento pfijem odvodim pojistného podléha.

Jaka jsou hlavni prava a povinnosti vlastnikl nemovitosti vic¢i ostatnim osobam?
Prdvo uZivat vlastnicvi a volné nakladat s nemovitosti

Vlastnik ma predevsim pravo na pokojné uzivani své nemovitosti. Do tohoto prava mu ostatni
mohou zasahovat jen za podminek stanovenych zakonem nebo smlouvou s timto vlastnikem.
Pokojné uzivani véci se tési pravni ochrané.

Vlastnik ma také pravo se svoji nemovitosti volné naklddat. Toto prédvo vsak neni bez omezeni

(mGZe byt napf. omezeni dané predkupnim pravem jiné osoby). Postup je stanoven zejména
v § 1011 az 1044 OZ.

Povinnost nezasahovat do prav jinych

Jiz na drovni Listiny zakladnich prav a svobod (¢l. 11 odst. 3) je zakotveno, Ze vlastnictvi zavazuje.
Vlastnik nesmi vykonem svého vlastnického prava zasahovat nad miru prfimérenou pomériim do
prav jinych osob. Nesmi své vlastnické pravo zneuzivat k Ujmé jinych a jeho vykon nesmi
poskozovat lidské zdravi, pfirodu a Zivotni prostfedi nad miru stanovenou zakonem. Vlastnik ani
nesmi vykondavat takové ciny, jejichz hlavnim ucelem je jiné osoby obtéZzovat nebo poskodit
(§ 1012 0Z). Vykon vlastnického prdva v rozporu s témito pravidly nejen, Ze se netési ochranég, ale
muze byt i postihovano a to v zdavislosti na povaze porusovani vlastnického prava bud' prostiedky
obcanského prava, prestupkového prava nebo dokonce i trestniho prava. Viz téz nasledujici dotaz

Jak resit sousedské spory.
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Jak resit sousedské spory?

Zavisi na povaze sporu.

V pripadech sporti o hranice nemovitosti, pfipadné o prava spojena s uzivanim nemovitosti (jako
sluzebnost prlchodu, sluZzebnost okapu apod.) je vidy na misté nejprve feSit spor dohodou
s dotenymi sousedy. V pfipadé, ze dohoda nepomlize, je vhodné se na né obratit s pozadavkem
pisemné, nejlepe cestou doporuceného dopisu, pfipadné e-mailem, ktery by si mél clovék
ponechat k dalSimu prokazani svych krok(. NepomUzZe-li ani to, nasleduje tzv. pfedzalobni vyzva.
PfedZalobni vyzvu upravuje § 142a OSR. Neni povinnosti ji pfed samotnou Zalobou podat, ale neni-
li tato vyzva podana, nema Zalobce v pfipadé Uspéchu v soudnim Fizeni ndrok na pfiznani nakladd
fizeni.

NepomiiZe-li ani pfedzalobni vyzva, nezbude, neZ podat Zalobu. Zalobni typ se bude odvijet od

povahy sporu — pljde nejcastéji o Zalobu zdsahovou nebo uréovaci.

Druhym velkym okruhem sousedskych sporl jsou tzv. sousedské imise. Sousedské imise jsou
rusivé vlivy (hluk, kouf, pach, prach, svétlo, otfesy, odpad, voda), které prechazeji ze sousedni
nemovitosti a omezuji obvyklé uZivani nemovitosti jiného vlastnika. Za sousedské emise se

povazuje i vnikani zvifat z jedné nemovitosti do druhé.

Redeni za¢ind domluvou, p¥i nelspéchu se Ize obratit na Gfady (obecni Gfad, hygienickd stanice),
policii (pfi zdvazném ruseni) nebo podat Zalobu k soudu (Zaloba na zdrZeni se), pficemz je klicové
rozliSovat mezi vidy nepfipustnymi pfimymiimisemi a nepfimymiimisemi. Pfimé imise jsou
zakdzany v podstaté vidy, s vyjimkou pripadl, kdy je jejich vypousténi podloZzeno zvlastnim
pravnim titulem (zejména sluZzebnosti — napf. sluzebnosti okapu). Nepfimé imise jsou zakdzany jen

nad miru primérenou mistnim pomérim (§ 1013 02Z).

Mezi imise pfimé patfi napf. svadéni vody ze svého pozemku trativodem na sousedni
pozemek, svadéni vody ze stfechy okapem zamérné na cizi pozemek (neplati v ptipadé sluzebnosti
okapu), zamérné vhanéni koutre nebo zasypani prikopu, které ma za ptfimy nasledek zaplavovani

sousedniho pozemku.

Nepfimé imise jsou vedlejsSim produktem sousedovy cinnosti. OZ takové imise zakazuje tehdy,
jsou-li mistnim pomérim nepfimérené a podstatné omezuji obvyklé uZivani pozemku v daném
misté. Jedna se o prach, popilek, odpad, pach, otfesy, hluk atd. Plivodce nepfimé imise je pfimo
nezamysli, ale jsou jen vedlejSim ucinkem jeho jedndni. Zda obtéZzovani dosahuje potifebné Urovné
je nutné posoudit vidy podle okolnosti konkrétniho pfipadu s prihlédnutim ke vSem
skutecnostem, které v této souvislosti vyjdou v fizeni najevo. Imise se tedy musi vymykat tomu, co
sousedé mohou mezi sebou ocekdvat a tolerovat. Naptiklad hluk sekacky v pribéhu odpoledne,

Ize obvykle vnimat jako pfimérenou nepfimou imisi, ale pousténi sekacky v nedéli hned od 6 hodin
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rano uz mize byt vnimano jako imise nepfimérena, byt jiz neni doba no¢niho klidu. Podstatné je
i to, zda Slo o ruseni jednordzové, nebo opakované. Od toho se odviji prostfedky obrany (napf.
zasahova Zaloba v pfipadé opakujicich se ruSeni, nebo Zaloba na nahradu Skody v pripadé

jednorazové imise, kterd zpisobila Skodu — tfeba zaplaveni).

Obecni urady mohou véc fesit v rezimu prestupkového prava zejména jako ruseni no¢niho klidu,
pfipadné narusovani obcanského souziti napf. schvalnostmi (napf. vypousténi koute nebo hazeni
odpadu na sousedovu nemovitost) nebo jinym hrubym jedndnim. V pfipadé vzniku majektové
Skody umyslnym jednanim muaze jit i o prestupky proti majetku. Z hlediska kategorii prestupk jde
zejména o prestupky proti vefejnému poradku, obfanskému souZziti a majetku (§ 5, 7 a 8 zakona
¢. 251/2016 Sb., o nékterych prestupcich).

V pripadé sporl o prerlstani stromU a kefl z jednoho pozemku na druhy plati nasledujici pravidla
(§ 1016 02):

- Presahujici vétve a korfeny: soused ma nejprve vlastnika pozemku pozadat, aby
prerUstajici vétve a kofeny odstranil. Neucini-li tak jejich vlastnik, smi soused Setrnym
zpUsobem a ve vhodné ro¢ni dobé odstranit kofeny nebo vétve stromu presahujici na
jeho pozemek, pusobi-li mu to Skodu nebo jiné obtize prevysujici zajem na nedotéeném
zachovani stromu. Jemu také naleZi, co z odstranénych koren( a vétvi ziska.

- (Cdsti jinych rostlin ptesahujici na sousedni pozemek miZe soused odstranit $etrnym

zplUsobem bez dalSich omezeni.

Takovéto odstrarfiovani vétvi, korfenl a jinych ¢asti rostlin neni mozné povaZzovat za poskozovani
ciziho majetku (jsou-li podminky pro odstrafiovani uvedené vyse), i kdyZ v praxi se lze setkat s tim,
Ze néktefi vlastnici téchto stromu a kef podavaji na sousedy oznameni na podezfeni ze spachani

prestupku nebo dokonce trestného ¢inu.

Vlastnik pozemku ma pravo pozadovat, aby soused upravil stavbu na sousednim pozemku tak, aby
ze stavby nestékala voda nebo nepadal snih nebo led na jeho pozemek. Stéka-li vSak na pozemek
pfirozenym zplsobem z vySe polozeného pozemku voda, zejména pokud tam prameni i
v dUsledku desté nebo oblevy, nemlZe soused pozadovat, aby vlastnik tohoto pozemku svij
pozemek upravil (§ 1019 0Z).

Kdo plati sluzby v pfipadé bytového domu se spolecenstvim vlastnikl bytovych
jednotek?

Poplatky za sluzby u nepronajatého bytu plati vzdy vlastnik bytu. Zavisi pfitom na dohodé v ramci
SVJ, které sluzby si majitel bytové jednotky sjednava s dodavateli pfimo a které sjednava SVJ, jez je

nasledné preuctovava vlastnikim bytovych jednotek. Je celkem castou praxi, Ze dodavky vody,
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elektfiny a plynu a poplatky za odpady hradi primarné SVJ. Na uhradu téchto sluzeb vybira od
vlastnik(i jednotlivych bytovych jednotek zdlohy (bézné mésicni), které zahrnuji jak zalohy na
energie bezprostfedné spojené s danou bytovou jednotkou, tak podil na energiich spojenych se
spole¢nymi prostorami domu. Podil na téchto energiich se vétSinou odviji od poctu osob bydlicich
v konkrétni bytové jednotce, nékdy je vazan i na vyméru bytu. Podrobnd pravidla pro rozuctovani
sluZeb stanovi zak. ¢. 67/2013 Sh. Je ale také mozné, aby si nékteré ze sluzeb, pfipadné vsechny
typy sluzeb, sjednal vlastnik bytové jednotky s dodavateli sdm. To plyne obvykle jak ze stanov SVJ,
tak je to ovlivnéno i podminkami v konkrétnim domé (napt. zplisob vytapéni, zda jsou méraky
energii u kazdé bytové jednotky atd.). | v pfipadé, Ze je poskytovani sluzeb sjednany pfimo mezi
dodavatelem a vlastnikem bytové jednotky, hradi vlastnik bytové jednotky jesté minimalné podil
na ndkladech na elektrickou energii potfebnou pro spolecné prostory (osvétleni, provoz vytahu,
provoz zvonk( atp.). Zde sjednavd dodavku sluzby SVJ, které nasledné naklady preuctovava

vlastniklim bytovych jednotek, nej¢astéji podle poctu osob hlasenych v dané bytové jednotce.

Podrobné informace ke sluzbam spojenym s uzivanim bytQ, zplsoblm rozuctovani, mésicnich
informacich o spotfebé tepla a teplé vody a dalSim souvisejicim otdzkdm naleznete zde:

Ministerstvo pro mistni rozvoj CR - Sluzby spojené s uzivanim byttl a nebytovych prostord .

Upozornéni:

Od 1. 1. 2026 mUZe nejvyssi orgdn SVJ rozhodnout, Ze sluzby nebo nékteré ze sluzeb nebudou
poskytovany pfijemci sluzeb, ktery je ¢lenem tohoto spolecenstvi, pokud je pfijemce sluzeb
v prodleni s Uhradou za poskytované sluzby nebo zaloh za sluzby po dobu nejméné 3 mésica.
Dojde-li ke splnéni splatného dluhu pfijemce sluzeb, obnovi poskytovatel sluzeb bez zbytecného
odkladu poskytovani sluzeb v pIném rozsahu. Totéz plati i pro bytova druzstva a jejich ¢leny. Jde
o novelu zakona ¢. 67/2013 Sb. provedenou zakonem ¢. 176/2025 Sb. (novy § 9a).

Jaka jsou pravidla pro platbu poplatkd za odpady?

Pravidla pro svoz odpadu a platby za né v zakladni roviné stanovi zakon ¢. 565/1990 Sb., o mistnich
poplacich. Ten ovSem dava jen ramcova pravidla. Klicové pro konkrétni platby a postupy pfi svozu
komunalniho odpadu jsou obecné zavazné vyhlasky obci. Kazda obec ma tedy sva pravidla,

limitovana jen zakonem nastavenymi mantinely.
Existuji dva zakladni modely poplatk( za komunalni odpad (bézny domovni odpad).

1. Podle prvniho se plati poplatek primarné v zavislosti na mnozstvi odpadu. Obec si v tomto
pfipadé muze zvolit jednu ze dvou mozZnosti pro volbu zadkladu poplatku (z ¢eho bude poplatek
vypocitavan). Bud bude zakladem objem, nebo hmotnost odloZzeného odpadu, nebo kapacita

soustfedovacich prostfedkii na odpad (tj. velikost popelnic). Zakon o mistnich poplatcich
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https://mmr.gov.cz/cs/ministerstvo/bytova-politika/sluzby-spojene-s-uzivanim-bytu-a-nebytovych-prosto

aktudlné stanovi jako horni limit poplatku c¢astu 6 K¢ za 1 kg odpadu, pokud je zakladem
hmotnost odpadu, nebo 1 K¢ za 1 |, pokud je zdkladem objem odpadu nebo kapacita
soustfedovacich prostfedkl (popelnic). V pfipadé, Ze je zaklad nastaven na kapacitu popelnic,
je poplatek odvijen od objemu popelnice, nikoli od toho, kolik se v ni v dobé svozu nachdzelo
odpadu. Tento systém je oficidlné oznacen jako poplatek za odkldaddani komundlniho odpadu
z nemovité véci. Vlastnici nemovitosti si pak obvykle v tomto modelu mohou volit ¢etnost
odvozu odpadu a velikost popelnic. V pfipadé bytovych dom( objednava sluzbu svozu odpadu
(¢etnost odvozu, velikost popelnic) témér vidy SVJ, které poplatky za odpad rozuctovava mezi
jednotlivé vlastniky bytovych jednotek. V pfipadé druZstevnich dom{ objednava svoz odpadu
druzstvo, které obdobné jako SVJ, naklady rozuctovava dale ndjemcim jednotlivych bytovych

jednotek. Blize k tomu viz zejm. Mistni poplatek za odkladani komundlniho odpadu z nemovité

véci - gov.cz (krom obecnych informaci obsahuje vykladové metodické materidly ptislusnych

ministerstev).

2. Podle druhého modelu se plati poplatek primarné podle poctu osob hlasenych na dané adrese
k trvalému pobytu. U nemovitosti, kde neni nikdo hlasen k trvalému pobytu, se poplatek plati
také — konkrétni pravidla stanovi obecné zavazna vyhlaska obce, kde se nemovitost nachazi.
Jde o tzv. poplatek za obecni systém odpadového hospodadistvi podle zdkona ¢. Blize k tomu

viz zejm. Poplatek za obecni systém odpadového hospodarstvi - gov.cz.

Muze SVJ, bytové druZstvo, pronajimatel, podnajimatel ziskat umrtni list ¢lena SVJ,

Clena bytového druzstva, najemce nebo podnajemce?

Ano. Podle § 25 odst. 5 zakona ¢. 301/2000 Sb., o matrikdach, jménu a pfijmeni a o zméné
nékterych zadkond, ve znéni pozdéjsich predpisli, matri¢ni Urad vyda umrtni list osobé, ktera na
jeho vydani prokaze pravni zajem. Matriénimu Uradu je nutno v Zadosti o vydani umrtniho listu
vysvétlit, pro¢ Zadatel umrtni list potfebuje a jaky mél k zesnulému vztah (napt. bytové druzstvo —
¢len bytového druzstva). Dlvodem muzZe byt napriklad potfeba odhlasit sluzby spojené s uzivanim
bytu vazané na zesnulého. Tento postup ma smysl zejména v pripadé, kdy pozustali neposkytuji
dostatecnou soucinnost ve vécech spojenych s Uumrtim urcité osoby a jejich zavazkd spojenych
s bytem. Shleda-li matri¢ni arad ddvody doloZzené Zadatelem jako validni, vydad mu po zaplaceni

spravniho poplatku ve vysi 300 K¢ amrtni list.

K dalSim casto kladenym otazkdm v oblasti vlastnictvi byt( viz informacni material k bydleni pro
AOP zr. 2024.
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2. Oblast najmu
Opravy a udrzba

Kdo plati drobné opravy?

Drobné opravy hradi ndjemce, leda by bylo v najemni smlouvé stanoveno jinak. Co se rozumi
drobnymi opravami stanovi nafizeni vlady ¢. 308/2015 Sb. Vymezeni je provedeno dvojim
zpUsobem. Jednak jako vymezeni vécné a za druhé podle vySe ndkladd. Primarné se postupuje
podle vécného vymezeni drobnych oprav, které je obsazeno v § 4 nafizeni vlady ¢. 308/2015 Sb.
Neni-li urcitd oprava v tomto ustanoveni vymezena, ale ndklady na jeji provedeni nepfesahnou
¢astku 1 500 K¢, povaZuje se tato oprava také za drobnou (viz § 5 nafizeni vlady ¢. 308/2015 Sb., ve
znéni ucinném od 1. 1. 2026). Provadi-li se na téZze véci nékolik oprav, které spolu souviseji

a ¢asoveé na sebe navazuji, je rozhodujici soucet nakladd na souvisejici opravy.
Naklady na dopravu se do naklad( na tuto opravu nezapoditavaji a hradi je ndjemce!

Presahne-li soucet ndkladl za drobné opravy v kalendarnim roce c¢astku rovnajici se 150
Ké/m? podlahové plochy bytu, dalsi opravy v daném kalendainim roce se nepovazuji za drobné

opravy. Jak se zapocitava podlahova plocha je upraveno v § 6 odst. 2 nafizeni vlady ¢. 308/2015 Sb.

Upozornéni:

Od 1. 1. 2026 vstupuje v uc¢innost novelizace natizeni vlady ¢. 308/2015 Sb., ktera zvysuje ¢astku za
drobné opravy z dosavadnich 1 000 K& na 1 500 K¢&. Doslo i k Upravé &astky na m? pro uéely roéniho
limitu nakladu dle § 6 tohoto natizeni. Zaroven bylo zavedeno pravidlo, Ze se do naklad( na opravy

podle § 6 nezapocditavaji naklady na dopravu a tyto naklady hradi ndjemce.

Mezi drobné opravy jsou od 1. 1. 2026 také pocitany opravy kamen na pevnda paliva, plyn
a elekttinu, koufovod(, kotll etdZového topeni na elektfinu, kapalna a plynna paliva, koutovodl

a uzaviracich a regulacnich armatur a ovladacich termostat( etaZzového topeni.

Kdo plati vétsi opravy?

Vétsi opravy hradi standardné pronajimatel. Pronajimatel a ndjemce se mohou dohodnout jinak,
tedy napft. tak, Zze ndjemce uhradi vétsi opravu a c¢astka za ni prokazatelné vynaloZzend mu bude
odectena z najemného. Pfipadné je mozné si v ndjemni smlouvé sjednat, Ze nékteré vétsi opravy
nebo rozsahlesi udrzbu (udrzbu nikoli béZznou) bude provadét na své naklady ndjemce. (§ 2207
0Z). Vétsi opravou je vSe, co nelze povazovat za béZznou udrzbu nebo drobné opravy tak, jak jsou

vymezeny v nafizeni vlady ¢. 308/2015 Sb. Viz téZ odpovéd na predchozi dotaz.
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Co délat v pripadé havarie nebo vetsi zavady?

Je tfeba rozliSovat stavy, kdy za havarii (akutni stav = vada, kterou je tfeba bez prodleni odstranit)
nebo vétsi vadu mUlze ndjemce (napriklad sdm néco rozbil nebo zanedbal béZnou udribu) a stavy,
které mu nejsou pricitatelné (za ty odpovidd pronajimatel). V pfipadech zavad, za které odpovida
najemce, je musi najemce také sam a na vlastni ndklady odstranit. V takovych situacich se
neuplatniuje pravidlo o drobnych zavadach podle nafizeni vlady ¢. 308/2015 Sb. Neodstrani-li
najemce vadu (poskozeni), za kterou odpovida, odstrani je pronajimatel, ovSem na naklady
najemce. (§ 2267 OZ)

K odpovédnosti ndjemce za vadu v byté viz mj. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27. 3. 2023,
sp. zn. 25 Cdo 1999/2022. Dostupny i v sekci
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Vybrana judikatura Nejvyssiho soudu k bydleni z let 2015 - 2025.

V pfipadé havarii, za néZ najemce neodpovida a které nelze povaZzovat za ptipady drobnych oprav,
musi ndjemce vzniklou situaci oznamit pronajimateli ihned. Jiné vétsi zdvady nebo nebo poskozeni,
za néZ najemce neodpovidd a které brani obvyklému bydleni, ozndmi pronajimateli bez

zbytecného odkladu.

Nadjemce ma zaroven povinnost ucinit potfebna opatfeni k tomu, aby v disledku havarie nevznikla
dalsi Skoda. Najemce ma pravo na nahradu nakladu ucelné vynaloZenych pfi zabranéni vzniku dalsi
Skody, ledaZe poskozeni nebo vada byly zplsobeny okolnostmi, za které najemce odpovida.
(§ 2264 02)

Pronajimatel ma vadu (havarii nebo jinou vétsi zdvadu) odstranit v pfimérené dobé poté, co mu
najemce poskozeni nebo vadu ozndmil. Pfimérenost se odviji od typu zavady. Neodstrani-li
pronajimatel poskozeni nebo vadu bez zbyte¢ného odkladu a fadné, mlze poskozeni nebo vadu
odstranit najemce a zadat nahradu odlvodnénych ndakladd, popfipadé slevu z ndjemného. Slevu
na najemném nebo nahradu ndkladl nelze Zadat, pokud vady nejsou podstatné. Tj. jde sice

o zdvadu vétsiho rozsahu, ale tato nebrani Fradnému uzivani bytu. (§ 2265 odst. 1 a 2 0Z)

Neodstrani-li pronajimatel poSkozeni nebo vadu ani v dodatecné |h(ité a poskozeni nebo vada byly
zplUsobeny okolnostmi, za které najemce neodpovidd, ma ndjemce pravo vypovédét ndjem bez
vypovédni doby, predstavuje-li prodleni pronajimatele pfi odstranéni poskozeni nebo vady nebo
samo poskozeni nebo vada hrubé poruseni povinnosti pronajimatele (§ 2266 0Z). Jde typicky o
situace, kdy napfiklad pfestane fungovat kombinovany kotel na topeni a ohfev teplé vody v zimé a
pronajimatel vadu navzdory fadnému nahlaseni najemnikem neodstrani. Tuto vadu mlze bud
najemce odstranit sdm (muzZe ddvat smysl hlavné v pripadé, kdy by Slo jen o pouhou béZnou
opravu kotle a naklady nasledné Zadat od pronajimatele), nebo se muize rozhodnout smlouvu
okamzité vypovédét (je vhodné zejména, kdyz by Slo o velkou opravu nebo by byl kotel

neopravitelny a bylo by nutno instalovat novy).

Pokud zavadu pronajimateli neoznami a zajisti opravu sam, neporusil tim zdkon. Ztraci tim ovSem

narok na uhradu naklad( na opravu i na slevu na nagjemném. (§ 2265 odst. 3 0Z)

Ndjemné a platby

MUzZe pronajimatel zvysit ndjemné?

Ano, ale pouze za urcitych podminek. V zdsadé jde o tfi mozné situace:

1. Je-li tak stanoveno ve smlouvé (mulZe byt i formou tzv. infla¢ni dolozky) - § 2248 OZ.
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2. Po vzidjemné dohodé stran dodatkem k najemni smlouvé — déje se cCasto napfiklad
s prodluzovanim smlouvy na dalsi obdobi.
3. Za podminek stanovenych v § 2249 OZ. Z tohoto ustanoveni plyne, Ze neujednaji-li si strany
zvySovani ndjemného nebo nevylouci-li zvySovani ndjemného vyslovné, mize pronajimatel
v pisemné formé navrhnout najemci zvySeni najemného az do vySe srovnatelného
najemného obvyklého v daném misté, pokud navrZené zvySeni spolu s tim, k némuz jiz
doslo v poslednich tfech letech, nebude vyssi nez dvacet procent. K ndvrhu uéinénému
diive neZ po uplynuti dvanacti mésic, v nichZ najemné nebylo zvySeno, nebo ktery
neobsahuje vysi ndjemného a nedoklada splnéni podminek uvedenych v predchozi vété, se
nepfrihlizi.
Viz téZ napt. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 22. 5. 2019, sp. zn. 26 Cdo 1670/2018 a rozsudek
Nejvyssiho soudu ze dne 24. 7. 2019, sp. zn. 26 Cdo 4150/2018 (oba uvedeny v sekci
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Vybrana judikatura Nejvyssiho soudu k bydleni z let 2015 - 2025).

Jak postupovat, kdyz najemnik neplati?

Prvnim krokem je zaslat pisemnou vyzvu k Uhradé dluhu s ur¢enim nahradni lhty. Pokud najemnik
nezaplati tfi po sobé jdouci mésice, pronajimatel mize smlouvu okamZzité vypovédét. Pro postup

pti vypovédi a vyklizeni bytu v tomto pfipadé viz oddil Zanik najmu (str. 11 -14).

Jak probiha ro¢ni vyuctovani sluzeb ze strany pronajimatele (SVJ, druzstva)?

V prvé radé zalezi na tom, zda sluzby hradi primarné pronajimatel a ndjemci je tzv. preuctovava,
nebo zda jsou sluzby pfepsany na ndjemce. Ve druhém z uvedenych pfipadu fesi vyuctovani sluzeb

najemce pfimo s poskytovatelem sluzeb a pronajimatel do tohoto procesu nevstupuje.
Pokud jsou sluzby nadale vedené na pronajimatele, postupuje se podle dale uvedenych pravidel.
Pronajimatel s ndjemcem si mohou dohodnout platbu za sluzby dvéma zpUsoby:

1. Sluzby jsou hrazeny podle skutecné spotrebovanych energii. Ndjemce obvykle plati
mési¢ni zalohy na sluzby a na konci zuctovaciho obdobi je provedeno za podminek
uvedenych niZe vyuctovani a vyrovnani nedoplatkl ¢i preplatkd.

2. Pasalni platbou. Zde je mozno bud' sloucit ndjemné a platbu za sluzby do jedné ¢astky, v niz
neni zfejmé, kolik ¢ini ndjem a kolik platba za sluzby. Nebo jsou sluzby stanoveny pausalni
Castkou a vedle nich je sjednana ¢astka Cistého najemného. U ndjm{ uzavienych na dobu
delsi nez 24 mésicd nebo dobu neurcitou nelze do pausalni platby zahrnout platbu za
dodavku tepla a centralizované poskytovani teplé vody a dodavku vody a odvadéni

odpadnich vod; platby za tyto sluzby se musi vidy vyuctovat. (§ 9 zak. ¢. 67/2013 Sb.)

Upozornéni:

| v pfipadé, Ze je mezi pronajimatelem a najemcem dohodnuta platba za sluzby pausalni formou,
ma najemce pravo, aby mu pronajimatel na jeho zadost vystavil pro ucely socidlnich davek
poskytovanych v oblasti bydleni podrobny rozpis pausalni platby s vycislenim jednotlivych polozek
za zuctovatelné sluzby. (§ 9 odst. 3 zak. ¢. 67/2013 Sb.)

Pronajimatel musi dorucit najemnikovi vyuctovani za sluzby nejpozdéji do 4 mésicti po skonceni
zuctovaciho obdobi. Pozor, zuctovaci obdobi nemusi kopirovat kalendarni rok - zavisi na smlouvé
s poskytovatelem dané sluzby (elektfiny, vody, plynu...). V tomto vyuctovani by mély byt uvedeny

nasledujici informace:

e skutecné naklady na jednotlivé sluzby (napf. voda, plyn, elektrina),
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vySe zuctovanych zaloh,

jak byly naklady rozuctovany,

jak byly stanoveny zélohy a jak probiha vyuctovani,

vyporadani preplatkd a nedoplatkd.

ZpUsob vyporadani preplatki a nedoplatkli mGze byt (a je to i vhodné) upraven pfimo v najemni

smlouvé.

Finan¢ni vyrovnani provedou pronajimatel a ndjemce v dohodnuté |haté (tj. je-li uvedena
v najemni smlouvé), nejpozdéji vsak ve Ih(ité 4 mésici ode dne doruceni vyuctovani prijemci
sluzeb (ndjemci). Vady vyuctovani neovliviuji splatnost preplatku. Splatnost nedoplatku
neovliviiuji takové vady vyuctovani, které nemaji vliv na vypoctenou vysi nedoplatku. Pfi vadach,

které maji vliv na vypoctenou vysi nedoplatku bézi Ihita od fadného doruceni vyuctovani.

Podminky pro vyuctovani upravuje zak. ¢. 67/2013 Sb. Pokud jde o vyuctovani dodavek teplé vody
v pfipadech, kdy je doddvédna dalkové (z tepldren), stanovi podminky pro rozuctovani vyhl.

¢. 269/2015 Sb., kterd stanovi presna pravidla a vypoctové vzorce.

Ndjemce ma pravo do 30 dnl od doruceni vyuctovani pisemné pozadat pronajimatele, aby mu
dolozil ndklady na jednotlivé sluzby, zplsob jejich rozuctovani, zplsob stanoveni vyse zaloh za
sluzby a provedeni vyuctovani podle zak. ¢. 67/2013 Sb. a aby umoznil pfijemci sluZzeb poftizeni
kopie podkladi. Této Zadosti pronajimatel musi vyhovét do 30 dnd od jejiho doruceni. Proti
zpUsobu vyuctovani mlze najemce vznést do 30 dnli od doruceni vyuctovani, popripadé dolozeni
podkladd k vyuctovani, ndmitky. Tato lh(ta je tzv. propadnd, tj. nejsou-li ndmitky v této Ihaté
doruceny, ma se za to, Ze najemce se zplsobem vyuctovani souhlasi. V¢as uplatnéné namitky musi

pronajimatel vyfidit do 30 dn( od jejich predlozZeni.

Upozornéni:

V podstaté stejna pravidla, jako je uvedeno vyse plati, i pro pfipady, kdy jsou sluzby poskytovany
prostfednictvim druzstva nebo SVJ ¢lenim druzstva nebo vlastnikim bytovych jednotek. Jde

o situace, kdy smlouvy s dodavateli sluzeb ma primo SVJ nebo druzstvo.

Jak vysoka mize byt kauce (jistota) pfi podpisu ndjemni smlouvy?

Jistota (kauce) slouzi jako pojistka pro pronajimatele pro pfipad poskozeni bytu nebo nedoplatkd.
Jistota je sice velmi ¢astou soucdsti ndjemnich smluv, neni ale rozhodné povinna. Jeji maximalni

vysSe ze zakona muze byt trojnasobek mési¢niho najemného (§ 2254 odst. 1 0Z).
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Co se stane s kauci (jistotou) po skonceni najmu?

Pfi skon€eni ndjmu pronajimatel vrati jistotu ndjemci. Zapocte si pfitom, co mu najemce pfipadné
z najmu dluZzi. Zapocitat si Ize nejen nedoplatky na ndjemném ¢i sluzbdach, ale napfiklady i naklady
na poskozeni bytu zplisobené ndjemcem. Ndjemce ma prdvo na uroky z jistoty od jejiho poskytnuti
ve vysSi dohodnuté v ndjemni smlouvé, nejméné vsak ve vysi zakonné sazby. Tato pravidla stanovi
§ 2254 odst. 2 OZ.

Problémem ovsem je, Ze zakonem Zadna sazba pro uroky z jistoty stanovena neni. V praxi se proto
podplrné vychazi z § 1802 OZ, ktery jiz nehovori o zakonném Uroku, ale o uroku stanoveném
pravnim predpisem a o Uroku obvyklém. Pravnim predpisem pro Urokové sazby z dluhi je nafizeni
vlady ¢. 351/2013 Sb., které ovsem podle prevazujiciho nazoru odborné verejnosti na tuto situaci
aplikovat nelze. Jde sice o zavazek, ale az do okamziku skonceni ndjmu nejde o dluh po splatnosti.
Uroky stanovené nafizenim vlady €. 351/2013 Sh. pfitom fesi troky z prodleni. Doba, po kterou
najem trval, vSak neni prodlenim pronajimatele se splacenim kauce. Proto by mél byt uhrazen tzv.
urok obvykly. Jeho nejvétsi slabinou ovsem je, Zze jde o pojem pomérné vagni a proménny, coz
k prdvni jistoté pronajimatele ani ndjemnika nepfispiva. Za obvykly uUrok je vétSinou povaZovan
urok, ktery je v misté plnéni pozadovan vétsinou bank jako urok z pljcky. Tim se ovSem obvykly
urok muze klidné pohybovat treba mezi 4 az 20%, v zavislosti na tom, o jaké puajcky jde. Je proto
vhodné si urok z jistiny v zajmu jistoty obou smluvnich stran sjednat. Bude-li se pohybovat okolo

v dobé sjednani ndjmu obvyklé Urokové sazby na hypotéky, mél by byt akceptovan jako priméreny.

3. DalSi ¢asto kladené otazky

Je mozné si ve smlouvé o najmu bytu nebo domu sjednat zakaz zvirat nebo navstév?

Neni. Podle ust. § 2258 OZ ma najemce prdvo chovat v byté zvife, neplsobi-li chov pronajimateli
nebo ostatnim obyvatelim domu obtiZze nepfimérené pomérim v domé. V tomto sméru je nutno
vyhodnocovat zejména druh zvitete a velikost a vybaveni bytu, jakoz i poméry v domé (je zasadni
rozdil mezi zamérem chovat dogu v garsonce a krecka ve tfipokojovém byté). Pokud by chov
néjakého zvitete byl vyhodnocen pronajimatelem jako nepfiméreny z nékterého z vyse uvedenych
hledisek (nutno odlivodnit), mize jej zakdzat. Vyvola-li chov zvifete potfebu zvySenych ndkladi na

udrzbu spoleénych ¢asti domu, nahradi ndjemce tyto ndklady pronajimateli.

Navstévy miZe najemce téz prijimat volné (§ 2272 odst. 2 0Z) za podminek dodrZzovani béznych
podminek pokojného obcanského souziti v domé (napf. dodrzovani noc¢niho klidu mezi 22:00 az
6:00).
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M{Ze si najemce nastéhovat do bytu dalsi osobu?

Ano, za podminek stanovenych v § 2272 0Z a § 745 OZ. Viz k tomu bliZe sekce Clen doméacnosti

a oddil Spole¢ny najem manzeld / partnerd.

MUZe pronajimatel vstupovat do pronajatého bytu?
Pronajimatel ma pravo vstupovat do bytu ve tfech okruzich situaci (§ 2219 OZ a § 2233 0Z).

1. Za ucelem provedeni potfebné opravy nebo udriby véci. V takovém pripadé musi
zamysleny vstup najemci (pokud mozno v dostatecném predstihu) najemci oznamit.

2. V pripadé akutnich zavad (havarii) nebo hroziciho nebezpeci mlze vstoupit do bytu i bez
pfedchozi oznameni najemci.

3. V dobé tfi mésicd pred skonéenim najmu (je-li stranam den skonceni najmu znam) ma
umoznit ndjemce véci, kterd ma byt znovu pronajata, zdjemci o ndjem pfistup k véci
v nezbytném rozsahu za ucelem prohlidky v pfitomnosti ndjemce a pronajimatele;

pronajimatel oznami ndjemci navstévu v pfimérené dobé predem.

Upozornéni:

Vi-li ndjemce predem o své nepfitomnosti v byté, kterd ma byt delsi nez dva mésice, i o tom, Ze byt
mu bude po tuto dobu obtizné dostupny, oznami to vc¢as pronajimateli. Souc¢asné ma najemce
oznacit osobu, kterda po dobu jeho nepfitomnosti zajisti moznost vstupu do bytu v pfipadé, kdy
toho bude nezbytné zapotiebi. Nema-li ndjemce takovou osobu po ruce, je takovou osobou
pronajimatel. Pokud najemce tuto oznamovaci povinnost vici pronajimateli nespini a v dusledku
problému s pristupem do bytu vznikne pronajimateli vdznd Ujma (naptiklad vyplaveni bytu), je to
vnimano jako poruseni povinnosti zdvaznym zplUsobem. Pro takové poruseni povinnosti najemce

mUze dat pronajimatel vypovéd. (§ 2269 0Z)
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Novinky v oblasti bydleni od 1. 1. 2026

Zakon o podpore bydleni
Zakon €. 175/2025 Sb., o podpore bydleni zavadi nasledujici zdsadni nastroje k podpore bydleni:
Kontaktni mista pro bydleni

e Specializované misto pro feSeni problému s bydlenim — sem muzZe pfijit kdokoliv, kdo je

v bytové nouzi, nebo mu hrozi.

e Systém bude jednotny. Kontaktni mista pro bydleni budou v kazdé obci s rozsifenou

plsobnosti, takZe jich bude zhruba 200.

e Systém kontaktnich mist pro bydleni je osvédéeny: uspésné funguje v zahranici (Velka
Britdnie) nebo také v deseti ceskych méstech (Praha a Sest méstskych ¢asti, Plzen, Liberec,

Most, Brno, Jihlava, Pisek, Ostrava, Ceské Budéjovice).

Systém garanci pro soukromé majitele a kompenzaci pro obce pronajimajici byty v ramci

obecniho podporovaného bydleni
e Motivace pro zvySeni nabidky najemnich bytl na trhu.

e Soukromi majitelé nemovitosti, ktefi svlij byt dobrovolné pronajmou cilovym skupinam

zakona, budou mit narok na urcité garance od poskytovatell podplrnych opatreni.
e Obcim nabidne kompenzace, pokud dobrovolné vycleni byt pro cilové skupiny zakona.
Asistence v bydleni — podpora najemniku v bytech
e Prevence ztraty bydleni
¢ Minimalizace rizik po majitele i sousedy

Podrobnosti k zakonu o podpofe bydleni naleznete zde: Socialni bydleni | Zdkon o podpore

bydleni.

Provadécimi predpisy k zakonu o podpofe bydleni u¢innymi od 1. 1. 2026 jsou:

e Vyhlaska ¢. 460/2025 Sb., o vymezeni rozsahu ¢innosti asistence v bydleni

e Nafizeni vlady ¢. 438/2025 Sb., o vysi prispévkl podle zdkona o podpore bydleni

e Nafizeni vlady ¢. 418/2025 Sb., o dalsich kontaktnich mistech pro bydleni a o spravnich
obvodech kontaktnich mist pro bydleni

e Natizeni vlady ¢. 338/2025 Sb., o stanoveni nasobku ¢astky Zivotniho minima pro ucely

zakona o podpore bydleni
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Novela OSR — rozkaz k vyklizeni

Tento novy institut (novy § 175a OSR), zavedeny novelou obéanského soudniho Fadu provedenou
zakonem €. 176/2025 Sb, kterym se méni nékteré zakony v souvislosti s pfijetim zakona o podpore
bydleni, ma urychlit fizeni o vyklizeni v pfipadech, kdy je situace prdvné jasna. Pronajimatel musi
soudu doloZzit své vlastnické pravo, platné ukonceni ndjmu a neopravnéné uzivani bytu najemcem.
Klicovou podminkou je, Ze pred podanim ndvrhu musi pronajimatel zaslat pisemnou vyzvu
s minimalni 14denni Ihdtou k vyklizeni. Najemce ma vSak moZnost se proti rozkazu branit podanim
odporu, coz automaticky rusi rozkaz a presouva fizeni do standardniho soudniho fizeni o vyklizeni

bytu/domu.

Novela zdkona ¢. 67/2013 Sb.

Novelou provedenou zdkonem ¢&. 176/2025 Sb. doSlo k zavedeni § 9a. Na zdakladé tohoto
ustanoveni Nejvyssi organ bytového druzstva nebo spolecenstvi mliZe rozhodnout, Ze sluzby nebo
nékteré ze sluzeb nebudou poskytovany prijemci sluzeb, ktery je clenem tohoto bytového druzstva
nebo spolecenstvi, pokud je pfijemce sluzeb v prodleni s Uhradou za poskytované sluzby nebo
zaloh za sluzby po dobu nejméné 3 mésicl. Dojde-li ke spIlnéni splatného dluhu pfijemce sluzeb,

obnovi poskytovatel sluzeb bez zbyte¢ného odkladu poskytovani sluzeb v plném rozsahu.

Novela nafizeni vlady ¢. 308/2015 Sb.

Novela provedenad natizenim vlady ¢. 493/2025 Sb.:
e Zvysuje financni limity na drobné opravy z dosavadnich 1 000 K¢ na 1 500 K¢.
e Zvysuje ro¢ni limit na drobné opravy z dosavadnich 100 K¢ na m? na 150 K& na m2.

e Stanovi, Ze naklady na opravu v pripadé oprav hradi ndjemce.
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Uzite€né webové stranky
Cesky ufad zemémeéFicsky a katastrdlni: CUZK - Uvod

e nabhlizeni do KN: Uvodni stranka | Nahlizeni do katastru nemovitosti

e zapisy do KN:
o CUZK - Zapisy do KN

o Portél katastru a zeméméfictvi | CUZK

e sledovani pribéhu fizeni o vkladech do KN: Vybér fizeni | Nahlizeni do katastru

nemovitosti
Ministerstvo pro mistni rozvoj:

e sluzby spojené s uzivanim byt: Ministerstvo pro mistni rozvoj CR - Sluzby spojené s

uzivanim bytU a nebytovych prostort

e ndajemni vztahy: Ministerstvo pro mistni rozvoj CR - Ndjemni vztahy

Portdl verejné spravy — poplatky za komunalni odpad: Mistni poplatky za komunalni odpad -

gOoVv.cz

Financni sprdava — dané spojené s nemovitostmi: Hlavni stranka - Portal MOJE dané

Nejvyssi sprdavni soud: www.nsoud.cz

Asociace medidtoii CR: mimosoudni feseni pfi neshoddch mezi viastniky, v SVJ, mezi

pronajimatelem a ndjemcem atp.: www.amcr.cz

Verejny ochrdnce prdav: www.ochrance.cz
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http://www.amcr.cz/
http://www.ochrance.cz/

Vybrana judikatura Nejvyssiho soudu k bydleni z let 2015 - 2025

(Fazeno chronologicky od nejnovéjsiho k nejstarsimu, ndzvy rozsudk(l jsou obvykle hypertextovym

odkazem na plny text rozsudku, s vyjimkou rozsudkd, kde je uvedeno jinak)

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 20.08.2024, sp. zn. 26 Cdo 2018/2023 (dostupny zde
Vyhleddvani - Nejvyssi soud)
(bez pravni véty)

e Citace relevatni ¢asti odivodnéni:

15. Plati-li, Ze podndjem je vztahem ,slabSim“ neZz je vztah ndjemni, a proto podndjemce
nepoZziva stejné ochrany jako najemce, pak se na néj (logicky) nemlze — i kdyZz pfedmétem
podnajmu je byt — ani vztahovat relativné kogentni Uprava chranici ndjemce bytu (viz jiz
citovany rozsudek sp. zn. 26 Cdo 1002/2023). Neni ddvod zvlastni ochranu ndjemce bytu

rozSifovat i na jiné pravni vztahy zakladajici pravo uzivat byt.

Rozsudek Nejvy$siho soudu ze dne 15. 4. 2024, sp. zn. 26 Cdo 2029/2023

e Pravni véta: Obsahovou nalezitosti vypovédi pronajimatele je nejen pouceni najemce bytu
o pravu navrhnout soudni prezkum opravnénosti vypovédi, ale i pouceni o |h(té, v jaké ma

Zalobu podat. Pfi absenci radného pouceni je vypovéd absolutné neplatna.

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 10. 4. 2024, sp. zn. 31 Cdo 225/2024 (dostupny zde:

Vyhledavani - Nejvyssi soud)

e Pravni véta: Notarsky zdpis se svolenim k vykonatelnosti, kterym ma byt vymoZena

povinnost vyklidit nemovitost, je notarskym zapisem ve smyslu § 71b notafského fadu

a mlze byt exekuénim titulem.

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 6.6.2023, sp. zn. 26 Cdo 3841/1022 (dostupny zde:

Vyhledavani - Nejvyssi soud)

(bez pravni véty)
e Citace relevatni ¢asti odlivodnéni:

Nejvyssi soud ve svych rozhodnutich opakované zd(raznil, Ze splatnost nedoplatku muze

nastat jediné na zdkladé radného, tj. v souladu se vSemi pfisluSnymi predpisy provedeného,

vyuctovani (srov. napt. rozsudky Nejvyssiho soudu z 26. 11. 2003, sp. zn. 21 Cdo 803/2002, ze
dne 24. 6. 2009, sp. zn. 26 Cdo 2471/2007 - Gstavni stiznost podanou proti nému Ustavni soud
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https://rozhodnuti.nsoud.cz/Judikatura/judikatura_ns.nsf/WebSearch/AA74C217BFE4098BC1258B9B004D6D43?openDocument&Highlight=0,null,
https://sbirka.nsoud.cz/sbirka/23384/
https://rozhodnuti.nsoud.cz/Judikatura/judikatura_ns.nsf/WebSearch/C046760F1BBBD700C1258B64002F4B1C?openDocument&Highlight=0,
https://rozhodnuti.nsoud.cz/Judikatura/judikatura_ns.nsf/WebSearch/2A1E4ACED63FBB00C1258A1A001611BE?openDocument&Highlight=0,

odmitl usnesenim ze dne 12. 5. 2010, sp. zn. IV. US 2495/09, nebo rozsudek ze dne 17. 4. 2018,
sp. zn. 26 Cdo 5417/2016).

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

e Pravni véta: Nemohl-li ndjemce vyse poloZzeného bytu ani pfi dodrzeni pravidelnych kontrol
vodovodnich kohoutkl predvidat riziko rozlomeni chybné namontovaného a vadného
ventilu kohoutku ani rozpoznat vadu materidlu ¢i chybnou instalaci ventilu, neporusil

povinnost provadét béZznou udrzbu predmétu najmu a neodpovida za Skodu zplsobenou

protec¢enim vody do niZe poloZeného bytu.

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 13.03.2024, sp. zn. 26 Cdo 1002/2023 dostupny zde:

Vyhledavani - Nejvyssi soud (bez pravni véty)

e Citace relevatni ¢asti oduvodnéni:

11. V obcanském zdkoniku je Uprava podndjmu pomérné kusa, zadnou regulaci vypovédnich
dlvodd podndjemni smlouvy neobsahuje. Neni tedy pochyb o tom, Ze neobsahuje-li tuto
pravni Upravu obecna Uprava v obfanském zakoniku, je nutné vychdazet ze zakladni regulace
soukromého prava, Ze co neni zakazano, je dovoleno (srov. opét R 94/2020 ¢i usneseni
Nejvyssiho soudu ze dne 7. 3. 2019, sp. zn. 26 Cdo 2800/2018 - Ustavni stiznost podanou proti
tomuto usneseni odmitl Ustavni soud usnesenim ze dne 18. 6. 2019, sp. zn. Il. US 1748/19).

Strany podndjemni smlouvy si proto mohou sjednat libovolné vypovédni divody bez ohledu na

pravni Upravu; stejné tak to umoziovala predchozi pravni Uprava (konkrétné § 719 odst. 1 obc.

zak., na ktery odkazal odvolaci soud).

12. V souzené véci z obsahu podnajemni smlouvy jednoznacné vyplyva, Ze byl sjednan
podndjem na dobu neurcitou, ktery bylo mozné skoncit pisemnou dohodou stran nebo
vypovédi najemce ¢i podndjemce, prficemz vypovédni dlvody smluvnich stran byly presné
specifikovany. Vzhledem k tomu, Ze vypovédni divod, pro ktery byla podnajemni smlouva
najemcem vypovézena (Ze byt potiebuje pro sebe), sjedndn nebyl, je zavér odvolaciho soudu,

Ze jej najemce nemohl poutZit, i v pomérech Upravy uc¢inné od 1. 1. 2014 spravny.

Usneseni Nejvys$iho soudu ze dne 24. 1. 2023, sp. zn. 27 Cdo 2007/2022

e Pravni véta: K podani navrhu na vysloveni neplatnosti usneseni ¢lenské schize druZstva

jsou aktivné vécné legitimovany pouze osoby uvedené v § 663 odst. 1 z. o. k. Pravni Uprava
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§ 258 o. z., jde-li o vyCet osob aktivné vécné legitimovanych k podani navrhu na vysloveni

neplatnosti rozhodnuti orgdnu spolku, se v pomérech druzstev nepouzije.

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 22. 11. 2022, sp. zn. 27 Cdo 1173/2022

e Pravni véta: Pro vysi vyporadaciho podilu ¢lena bytového druzstva, ktery ke dni zaniku

svého Clenstvi v druZstvu zcela nesplnil svou vkladovou povinnost, je rozhodna skutecna
hodnota jeho druzstevniho podilu ke dni zaniku ¢lenstvi v druzstvu s pfihlédnutim k tomu,
Ze obsahem tohoto druzstevniho podilu byla téZz povinnost splacet dalsi ¢lensky vklad ve

spldtkach a platit pravidelné prispévky do uvérového fondu (srov. § 595 odst. 1 z. o. k.).

Stanovy bytového druZstva mohou v souladu s § 748 odst. 3 z. o. k. urcit jiny zplsob vyplaty
vyporadaciho podilu nez v penézich. Nelze vyloudit ani takové ujedndani stanov, podle
néhoZ druistvo vyporadaci podil svému byvalému ¢lenovi vyplati tak, Ze na néj prevede
vlastnické pravo k druzstevnimu bytu, jehoz byl ndjemcem. Vidy je vSak nutné mit na
zfeteli, Ze pravni Uprava vyporadani mezi ¢lenem bytového druZstva, jehoZ ucast zanikla
bez pravniho nastupce, a bytovym druistvem je zaloZena na principu zvysené ochrany
¢lena bytového druistva. Ucelem (smyslem) pravni Upravy prava na vyporadani
(vyporadaciho podilu) ¢lena bytového druZstva je nahradit ¢lenovi, jehoZ ucast v bytovém
druZstvu za jeho trvani zanikla bez pravniho nastupce, majetkovou hodnotu (druZstevni

podil), o niz prisel v dlsledku ztraty ¢lenstvi.

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 14.04.2021, sp. zn. 31 Cdo 3679/2020

e Prdavni véta: Smlouva o ndjmu neni neplatnd jen proto, Ze stejnd véc byla pronajata vice

smlouvami nékolika ndjemcim.

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 24.07.2019, sp. zn. 26 Cdo 4150/2018

e Pravni véta: Ndjemce mizZe vyjadrit souhlas s navrhem pronajimatele na zvySeni

najemného ucéinénym podle § 2249 odst. 1 o. z. i tim, Ze zaplati pocinaje tretim

kalendafnim mésicem zvySené ndjemné.

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 05.06.2019, sp. zn. 26 Cdo 2059/2018
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Pravni véta: Pfi prodleni s placenim najemného je ndjemce bytu povinen zaplatit uUrok
z prodleni ve vysi stanovené natizenim vlady ¢. 351/2013 Sb.; smluvni Urok z prodleni nelze

sjednat nad tuto vysi.
Pronajimatel ma pravo na nahradu za uzivani bytu (byvalym) najemcem ve vysi ujednaného

najemného podle § 2295 o. z. do doby, kdy mu je byt skute¢né odevzdan (§ 2292 o. z.), bez

ohledu na to, zda ho ndjemce uziva.

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 17.03.2020, sp. zn. 26 Cdo 1524/2019

Pravni véta: Nestanovi-li jinak zakon nebo dohoda ucastnikd, fidi se podndjem subsidiarné
z povahy podnajemniho vztahu jako vztahu zdvislého na ndjemnim (hlavnim) vztahu (co do
svého vzniku, obsahu i trvani). Zvlastni Uprava prezkumu opravnénosti vypovédi z najmu

prostoru slouziciho podnikani (§ 2314 o. z.) se na podnajemni vztah nepouzije.

Rozsudek Nejvys$siho soudu ze dne 05.06.2019, sp. zn. 26 Cdo 2059/2018

Pravni véta: Pfi prodleni s placenim najemného je ndjemce bytu povinen zaplatit urok z
prodleni ve vysi stanovené nafizenim vlady ¢. 351/2013 Sb.; smluvni drok z prodleni nelze
sjednat nad tuto vysi.

Pronajimatel ma pravo na nahradu za uzivani bytu (byvalym) ndjemcem ve vysi ujednaného
najemného podle § 2295 o. z. do doby, kdy mu je byt skute¢né odevzdan (§ 2292 o. z.), bez

ohledu na to, zda ho najemce uziva.

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 22.05.2019, sp. zn. 26 Cdo 1670/2018

Pravni véta: Dojde-li k podstatné zméné okolnosti, z nichZ strany vychazely pfi uzavreni

dohody o zvySovdani ndjemného (§ 2248 o. z.), kterou nemohly rozumné predvidat, a vyse

najemného stanoveného podle této dohody bude zjevné nespravedlivd, muize se
pronajimatel domdahat zvySeni najemného postupem podle § 2249 o. z. Dohodou

0 zvySovani najemného je i tzv. inflaéni dolozka.

Usneseni Nejvys$iho soudu ze dne 24.01.2019, sp. zn. 26 Cdo 3975/2017

Pravni véta: Manzel, jemuz svédci vyhradni pravo umoziujici v domé nebo byté bydlet, se

nemuze zprostit ochrany bydleni druhého manzela (§ 747 odst. 1 o. z.) opusténim rodinné

51


https://sbirka.nsoud.cz/sbirka/5705/
https://sbirka.nsoud.cz/sbirka/5800/
https://sbirka.nsoud.cz/sbirka/5818/
https://sbirka.nsoud.cz/sbirka/5877/

domacnosti. Timto jednostrannym jednanim nezanikne pravo bydleni druhého manzela
vzniklé podle § 744 o. z., tirebaze diim nebo byt prestanou byt v disledku zaniku rodinné

domadcnosti obydlim manzeld.

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 18.12.2018, sp. zn. 26 Cdo 4157/2017

e Prdavni véta: Pronajimatel si mize vyhradit, Ze najemce potfebuje k uzavieni podnajemni

smlouvy jeho pisemny souhlas (§ 2272 odst. 2 o. z.) i pfi sjedndni podnajmu jen ¢asti bytu,

v némz najemce bydli (§ 2274 o. z.).0 hrubé poruseni povinnosti ndjemce podle ustanoveni
§ 2288 odst. 1 pism. a) ve spojeni s § 2276 o. z. jde i v pfipadé, prenecha-li byt (jeho ¢ast)

do uzivani bezuplatné jinému.

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 15.11.2018, sp. zn. 26 Cdo 3328/2017

e Pravni véta: Vypovi-li pronajimatel ndjem bytu z jinych neZ zdkonem stanovenych ddvoda,

jde o vypovéd neopravnénou, nikoliv neplatnou; jeji neopravnénost musi ndjemce uplatnit
Zalobou podle § 2290 o. z.

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 31.10.2018, sen. zn. 29 ICdo 97/2016

e Pravni véta: Nejsou-li v dobé po prohlaseni konkursu na majetek vlastnika bytové jednotky

radné hrazeny naklady spojené s jeji spravou, je spolecenstvi vlastnik(l jednotek opravnéno
uplatfiovat takto vzniklou pohledavku vidéi insolvenénimu spravci dluznika jako osobé
s dispozi¢nim opravnénim. Jde o pohledavku za majetkovou podstatou podle § 168 odst.

2 pism. b) insolvenéniho zdkona bez ohledu na to, zda a kdo bytovou jednotku uziva.

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 30.01.2018, sp. zn. 29 Cdo 4215/2016

e Pravni véta: Neni-li ve smlouvé o prevodu druzstevniho podilu stanoveno jinak, stavaji se

zavazky ze smlouvy ucéinné dnem, kdy byla smlouva uzavfena, a k tomuto dni se stava
nabyvatel vlastnikem druzstevniho podilu. V¢ druzstvu vSak nastdvaji pravni ucinky
prevodu druzstevniho podilu teprve dnem, ve kterém je druzstvu dorucena ucinna smlouva
o prevodu druzstevniho podilu (ledaze smlouva urci Ucinky k pozdéjSimu datu), nebo dnem,
kdy je druzstvu doruceno prohldseni prevodce a nabyvatele o uzavreni takové smlouvy.

Teprve k tomuto dni se nabyvatel druzstevniho podilu stava ¢lenem druzstva.
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Rozsudek Nejvys$siho soudu ze dne 23.03.2016, sp. zn. 25 Cdo 1977/2015

e Pravni véta: Dluzi-li najemce bytu pronajimateli_splatné zalohy na Uhradu za plnéni spojena

s uzivanim bytu, vznikd mu ndrok na poplatek z prodleni z téchto dluznych zaloh za dobu od

jejich splatnosti do doby, kdy byly zaplaceny, popfipadé kdy mél Zalobce provést jejich
vyuctovani. Zaplaceni samotnych zdloh se pronajimatel po datu, kdy mélo dojit
k vyuctovani, jiz domahat nemuze, ale do té doby vznikly narok na poplatek z prodleni

z téchto zaloh mu nezanika.
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