20.12. 2019

Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Najem bytu ¢i domu a trvaly pobyt - problemy
najemcu a pronajimatelu v praxi a nastin
jejich reseni

Jak je to s moznosti nahldsit si trvaly pobyt v pronajatém byté ¢i domé? Jakym zpusobem muze Ci
nemuze pronajimatel ovliviiovat evidenci pronajimaného bytu nebo domu jako adresy trvalého
pobytu najemce nebo jinych uzivatelii? Jakd rizika z trvalého pobytu najemce v pronajatém byté ¢i
domé vyplyvaji pro pronajimatele a jak je muze eliminovat? Jak muze vlastnik odhlasit z trvalého
pobytu nékoho, kdo uz v domé davno nebydli? A jakd jsou na druhou stranu prava najemce?
Potrebuje najemce k trvalému pobytu souhlas vlastnika nemovitosti?

Miuze majitel domu nebo bytu najemci zakazat nahlasit si na jeho adresu trvaly pobyt?
VsSechny tyto praktické otazky se pokusime odpovédét, abychom pomohli najit
pronajimatelum i najemcum vyvazeny vztah mezi jejich pravy a povinnostmi.

Mistem trvalého pobytu se podle ust. § 10 odst. 1 zakona o evidenci obyvatel (zdkona ¢.

133/2000 Sb., ve znéni pozdéjsich predpistl) rozumi adresa pobytu ob¢ana v Ceské republice, kterou
si obc¢an zvoli (zakon dodava, napovida, ale nijak nevynucuje, Ze to ma byt zpravidla v misté, kde ma
obcan rodinu, rodi¢e, byt nebo zaméstnéani). Obcan muze mit jen jedno misto trvalého pobytu. Trvaly
pobyt 1ze mit jen v objektu, ktery je oznacen ¢islem popisnym nebo eviden¢nim, popripadé
orienta¢nim c¢islem a ktery je ur¢en pro bydleni, ubytovani nebo individualni rekreaci. Mistem
trvalého pobytu muze byt i adresa obecniho Uradu, v hlavnim mésté Praze a v izemné ¢lenénych
statutarnich méstech Gradu méstské Casti nebo méstského obvodu, kde pusobi ohlasovna (pravé
trvalého pobytu) nebo sidli zvlastni matrika.

Jak ziskat trvaly pobyt

Trvaly pobyt se nahlasuje resp. jeho zména se ohlasuje, jak uz jsme naznacili - v ohlaSovné, a to na
uradé v misté nového pobytu (dle ust. § 10 odst. 5 zdkona o evidenci obyvatel). Krom toho, ze za
prihlaSeni zmény mista trvalého pobytu musi obcCan zaplatit spravni poplatek, musi dle ust. § 10 odst.
6 zakona o evidenci obyvatel vyplnit prihlasovaci tiskopis, prokazat se ob¢anskym prukazem (popr.
nahradnim zpusobem) a dolozit vlastnictvi bytu nebo domu. Jinak je obCan povinen dolozit
opravnénost uzivani bytu nebo domu, coz typicky a nejcastéji ¢ini ndjemni smlouvou. Dalsi moznosti
totiz je, Ze opravnéna osoba (vlastnik bytu nebo domu) potvrdi souhlas na prihlasovacim tiskopisu k
trvalému pobytu pred zaméstnancem ohlasovny nebo se uradu predlozi uredné ovérené pisemné
potvrzeni opravnéné osoby o souhlasu s ohlaSenim zmény mista trvalého pobytu.

Najemce ohledné trvalého pobytu v praxi omezujici ujednani a dolozky

Jakmile je uzivatel bytu nebo domu schopen uradu predlozit rddnou najemni smlouvu nebo jiny titul
opravnujici jej k uzivani, nepotrebuje uz zadny souhlas vlastnika, ani pisemny, ani jeho pritomnost na
uradé. Pripadné ujednani ndjemni smlouvy, které si vyminuje pro prihlaseni trvalého pobytu zvlastni
souhlas pronajimatele, je irelevantni. TaktéZ je netc¢inné i ujednani smlouvy, které zakazuje najemci
prihlaseni k trvalému pobytu.[1] Takova ujedndani o zakazu trvalého pobytu byvaji casto soucasti
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smluv, ale je to jen vyraz prepjaté opatrnosti vlastnikl. Ust. § 10 odst. 2 zdkona o evidenci obyvatel
uvadi, ze z prihlaseni obcana k trvalému pobytu nevyplyvaji zadna prava k objektu, do néjz
se obcan prihlasuje, ani k vlastnikovi nemovitosti. (Trvaly pobyt tedy nezaklada sdm o sobé
zadna uzivaci, natoz vlastnicka prava k objektu. Nezakldda pravo bydleni v ném. HlaSeni k trvalému
pobytu je pouze otazkou spravni evidence ob¢anu stdtem, nema vliv na soukromopravni, majetkové,
zavazkové poméry mezi vlastnikem objektu a tim, kdo tam je hlasen k trvalému pobytu. Trvaly pobyt
ma cisté evidencni funkci, ktera slouzi ke zjisténi, kde se dana osoba zdrzuje, kam ji ma byt
dorucovano soudem, urady, policii apod. Pronajimateli z této statni evidence zadna prava ani
povinnosti neplynou.)

Prepjaté obavy pronajimatelu a jejich reseni

Hlavnim duavodem je uvedenych zdkazu a omezeni najemce ze strany pronajimatell je obava
z exekuce. Jednak, Ze pokud je provadéna mobilidrni exekuce (zabavenim a prodejem movitych véci),
mohl by byt zabaven majetek nejen povinného ndjemce - dluznika, ale i samotného pronajimatele. A
jednak je to obava z obtézovani treba postou, ala koneckoncl i exekutorem poté, co uz v byté nebo
domé bude bydlet jiny ndjemce nebo samotny pronajimatel. A v nejhorsim pripadé, protoze stat se
muze cokoliv a nikdy se nevi, co se z ¢lovéka vyklube, muze jit treba o obavy z navstévy policie nebo
jinych orgénu Cinnych v trestnim rizeni.

Pokud jde o exekuci, existuje pomérné jednoduché reseni, a to sepsani precizniho podrobného
predavaciho protokolu k bytu a jeho vybaveni, v némz se uvede, které vSechny véci jsou ve
vlastnictvi pronajimatele, a které tedy exekuci nepodléhaji. Samozrejmé se vyplati mit i vSechny
porizovaci doklady k majetku - faktury, kupni smlouvy, paragony atp. Takové dokumenty pomohou,
paklize bude podavat vylucovaci zalobu (na urceni, Ze jeho véci nepodléhaji exekuci) nebo se bude
domahat vyskrtnuti véci ze soupisu.

Odhlaseni byvalého najemce

V najemni nebo jiné smlouvé opraviujici k uzivani bytu si majitel bytu nebo domu muze vyminit,
ujednat, Ze uzivatel je povinen se v urcité lhtité od skonceni uzivani pronajaté nemovitosti odhlasit
z trvalého pobytu prostrednictvim nahlaseni trvalého pobytu na jiném misté. Podle mého nazoru Ize
tuto povinnost zajistit i rozumné vysokou (nikoliv nemravné vysokou) smluvni pokutou, ackoliv jinak
ust. § 2239 obc¢anského zakoniku ujednéani o smluvni pokuté v ndjemni smlouvé na byt zakazuje.
Podle tohoto ustanoveni obc¢anského zakoniku se neprihlizi se k ujednani uklddajicimu ndjemci
povinnost zaplatit pronajimateli smluvni pokutu, ani k ujednani ukladajicimu najemci povinnost,
ktera je vzhledem k okolnostem zjevné neprimérena. Domnivam se, Ze po skonceni najemniho
poméru, kdy je ndjemce povinen se odhlésit, uz na néj nelze hledét jako na ndjemce, a tudiz se na néj
zvlastni zakonna ochrana ndjmu bytu nevztahuje. I kdyby vsak bylo ujednani o smluvni pokuté
v takovém pripadé neucinné, neplatné, paklize se muj nazor ukaze na zékladé vykladové praxe souda
nespravnym, i tak muze sjednana smluvni pokuta pusobit vii¢i ndjemci aspon preventivné.[2]

Kdyz se najemce sam neprehlasi jinam, pronajimatel muze iniciovat zruseni jeho pobytu

Po skonceni ndjemniho nebo obdobného vztahu mize pronajimatel resp. vlastnik bytu nebo domu
pisemné pozadat urad, aby mu sdélil, zda je na jeho adrese stale predchozimu najemci ¢i uzivateli
veden trvaly pobyt. (Takovou kontrolu muze provést i béhem trvani néjemniho vztahu, tedy
kdykoliv.) Ohlasovna je podle ust. § 10 odst. 8 zdkona o evidenci obyvatel povinna sdélit vlastnikovi
objektu jméno, popripadé jména, prijmeni a datum narozeni obCana, k némuz vede udaj o misté
trvalého pobytu, odpovidajici adrese objektu. Sdéleni ohlaSovny musi byt vlastnikovi objektu
doruceno do vlastnich rukou. Pokud je predchozimu najemci na adrese daného bytu stale veden
trvaly pobyt, priCemz jiz neni opravnény, protoze napr. zanikl ndjemni vztah, muze vlastnik objektu



iniciovat zruseni udaje o mistu trvalého pobytu. Ohlasovna podle ust. § 12 odst. 1 pism. c) zakona o
evidenci obyvatel rozhodne o zruseni idaje o mistu trvalého pobytu, zaniklo-li uzivaci pravo ob¢ana k
objektu nebo vymezené casti objektu, jehoz adresa je v evidenci obyvatel uvedena jako misto
trvalého pobytu obcana a neuziva-li obcan tento objekt nebo jeho vymezenou ¢ast. Zanik uzivaciho
prava prokéze vlastnik napr. predloZzenim najemni smlouvy na dobu urcitou nebo vypovédi z ndjemni
smlouvy s prukazem doruceni, ze které je patrné, ze vypovédni doba uplynula resp. uzivaci pravo
zaniklo. Prokazani skutecnosti, Ze obcan objekt neuziva uz bude narocnejsi, nejspis pomohou
pisemna prohlaseni nebo osobni svédectvi, vypovédi sousedu nebo jinych osob pred uradem.

Shrnuti

Najemce nebo jiny opravnény uzivatel je opravnén zaridit si - ohlasit na adrese pronajatého
bytu nebo domu trvaly pobyt, a to i bez souhlasu vlastnika objektu, i pres pripadny vyslovny
eventualné zakaz obsazeny ve smlouvé. Urad ma povinnost, splni-li ob¢an dalsi zakonné
podminky, i pres takovy zakaz trvaly pobyt najemci zaevidovat.

Bude-li vedena exekuce proti najemci ¢i uzivateli, o byt nebo dim se vlastnik nemusi
nikterak obavat. Jde-li o vybaveni bytu, pak je vhodné, co nejpresnéji takové vybaveni bytu
vymezit jiz v najemni nebo jiné smlouvé nebo v predavacim protokolu pri predani bytu, aby
bylo zrejmé, které vybaveni, které véci jsou ve vlastnictvi pronajimatele a nepodléhaji
mobiliarni exekuci.

Po skonceni najemniho vztahu, ale také béhem jeho trvani, se pronajimatel jako vlastnik
objektu muze na mistni ohlaSovné trvalého pobytu na obecnim uradé informovat, jaké
osoby na jeho adrese maji vedeny trvaly pobyt. Jsou-li hlaseny k pobytu i osoby, které
nemaji dany byt nebo dum pravo uzivat, muze pronajimatel pozadat urad, navrhnout mu
zruSeni trvalého pobytu takové osoby.

Richard W. Fetter,
pravnik specializujici se na pracovni a ob¢anské pravo

[1] Podobnéa uZzivatele omezujici ujednani muzeme vyhodnotit jako moralni zavazek, gentlemanskou
dohodu. Jejich poruseni nelze sankcionovat tfeba vypoveédi ndjmu. Nicméné, jak trefné poznamenava
L. Kudlik: ,... poruseni mize mit dusledek napriklad v tom, Ze pronajimatel pro ztrdatu divéry
v daného ndjemce nebude mit napr. zdjem o prodlouzeni ndjemni smlouvy (pokud byla na dobu
urcitou).” (Kudlik, L.: Trvaly pobyt v pronajatém byté, curium.cz, 14. 7. 2019)

[2] Pro zajimavost a pro srovnani miizeme odkézat na zajimavy pripad, feSeny Nejvy$sim soudem CR
(pod spis. zn. 33 Cdo 613/2018), kdy byla smluvni pokutou zajiSténa povinnost odhlasit si trvaly
pobyt z nemovitosti, avéak v kupni smlouvé, tedy vztahu mezi prodéavajicim a kupujicim. Zalovana
jako prodavajici a zalobce jako kupujici uzavreli 24. 2. 2011 kupni smlouvu, na jejimz zdkladé byl



prodan rodinny domek a pozemky za kupni cenu 3 390 000 K¢&. Dohodli si ve smlouvé soucasné
sankci ve vy$i 1 000 K¢ denné pro pripad, Ze se prodavajici véetné vSech prislusnikii domacnosti
nejpozdéji do 60 dni od obdrzeni kupni ceny neodhlési z trvalého pobytu v rodinném domé. (Zde si
vSak autor ¢lanku dovoli prvni kritickou pozndmku k rozhodnuti NS: protoze, a to z popisovaného
rozhodnuti neni zcela zrejmé, pokud dalsimi prislusniky domacnosti nebyly nezletilé déti, tak
kupujici odpovidala i za poru$eni zavazku tfeti osobou.) Zalovana se skute¢né po zinkasovani kupni
ceny neodhlésila z trvalého pobytu, ani dim nevyklidila, a proto se Zalobce domahal vyklizeni a
druhou zaplaceni (smluvni) sankce. - Soudy sjednanou sankci, ackoliv takto nebyla presné nazvéna,
spravné vyhodnotily jako smluvni pokutu. Predmétem posouzeni soudu byla zejména platnost
ujednani o smluvni pokuté, a to zda vykon prava zalobce neodporuje dobrym mravim (na smluvni
pokuté bylo vymahano celkem 1 095 000 K¢).

Nejvyssi soud zhodnotil, ze smluvni pokuta plnila zejména funkce preventivni a sankcni. Aby tuto
preventivni funkci mohla splnit, musi G¢innym zplsobem dluznika od poruseni zdvazku odrazovat.
Zalobce pti koupi rodinného domu do svého vylu¢ného vlastnictvi nesporné sledoval prosazeni svych
legitimnich z&jmu a vile, aby po uzavreni kupni smlouvy, resp. poté, kdy za prevadéné nemovitosti
zaplati prodavajicim sjednanou kupni cenu, v prevedeném domé nemély trvaly pobyt (a tudiz
nepobyvaly - nebydlely) neopravnéné osoby. V soukromopravni sfére plati zdsada, ze co neni
zakazéno, je dovoleno, pripomenul Nejvy$si soud CR v rozsudku spis. zn. 33 Cdo 613/2018, ze dne
28. 8. 2018. Proto je nutno vykladat ustanoveni o neplatnosti pravnich ikonu pro rozpor se zékonem
nebo s dobrymi mravy restriktivné a nikoli extenzivné. Zaveér, ze ucastniky sjednana smluvni pokuta
ve vys$i 1 000 K¢ za kazdy den, kdy zalovana zustala po obdrZeni kupni ceny hlaSena k pobytu (a
fakticky i pobyvala) v prevedeném domé, je neprimérené vysoka ve vztahu vuc¢i povinnosti, jejiz
splnéni zajiStuje, NS odmitl. Neztotoznil se s ndzorem odvolaciho soudu, ze pri posouzeni
primérenosti vyse smluvni pokuty, 1ze vychazet z toho, Ze z prihlaseni obcana k trvalému pobytu
nevyplyvaji Zadna prava k vlastnikovi nemovitosti (ani Zzadna prava k objektu) a idaj o mistu trvalého
pobytu mé predevsim evidencni charakter, v dusledku ¢ehoZ nemuze byt evidence mista trvalého
pobytu sama o sobé v oblasti prav soukromych jakkoli rozhodna. Nejvyssi soud za rozhodujici
povazoval to, ze zalobce si chtél sjednanou sankci zajistit splnéni povinnosti, ktera pro ného méla
velky vyznam, nebot odhlaSeni se prodavajicich z pobytu nepochybné spojoval s ukonc¢enim jejich
pobyvani (bydleni) v prevedeném domé. (Tuto ivahu Nejvyssiho soudu si vSak dovoluji v druhé
kritické poznamce hodnotit jako nespravnou, protoze pokud mélo byt smluvni pokutou zajisténo
splnéni povinnosti nemovitosti vyklidit a predat kupujicimu, tak to mélo byt ve smlouvé vyslovné
uvedeno, to vSak v klicovém ¢l. V odst. 3 kupni smlouvy, jak vyplyva z odiivodnéni rozhodnuti
Nejvyssiho soudu, ujednano nebylo - smluvni pokuta sankcionovala neodhlaseni se z trvalého
pobytu, a proto ji v tomto ohledu shledava stejné jako odvolaci soud neprimérenou.) Nejvyssi soud
zkritizoval Uvahy odvolaciho soudu - prestoze si byl védom mozZnosti sepsani majetku vlastnika
objektu (zalobce) v ramci exekuce vedené na majetek osob hlaSenych zde k trvalému pobytu - do
svych tuvah ji adekvatné nepromitl, resp. bagatelizoval ji. Dale NS odmitl nazor odvolaciho soudu, ze
existence trvalého pobytu neopravnéné osoby vlastnika neomezuje v nakladéni s nemovitostmi.
SkutecCnost, ze v domé je hldSena k pobytu neopravnéna osoba muze negativné ovlivnit jeho
»prodejnost”, popr. ovlivnit v neprospéch vlastnika cenu nemovitosti. (NS tedy plné akcentuje ve
svém rozhodnuti trzni realitu.) - Nékteré argumenty z hodnoceni tohoto pripadu by mohly byt
vyznamné i ve vztahu k ndjemci, ktery si neodhlasil trvaly pobyt.
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Dalsi clanky:

 Postoupeni pohledévky na vyzivné jako novinka pravni upravy ucinné od 1. 1. 2026

o Jak zahéjit provoz mezinarodni letecké linky do Ceské republiky (EU): pravni poZadavky pro
aerolinky ze tretich zemi

e Mimoradné vydrzeni a vyvoj judikatury NejvysSsiho soudu

o Preventivné-sankcni funkce ndhrady nemajetkové ujmy za poruseni osobnostnich prav
pohledem Ustavniho soudu

e Odstépny zavod zahranicni spole¢nosti optikou NIS2: Jak spravné urcit velikost podniku?

e Zapis ochranné znamky bez komplikaci. Klicem k uspéchu je kvalitni predbézna reserse

e Zneuziti prava na pristup podle GDPR

* Byznys a paragrafy, dil 31. - 1étajici porizovatel ve svétle nového stavebniho zdkona

 Pravni povaha sité elektronickych komunikaci - rezim ndhrady skody

e Ndahrada uslého najemného pri predcasném ukonceni najemni smlouvy na nebytové prostory

« Jak funguji planovaci smlouvy v redlnych situacich (2. dil)
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