Ujednani o zakazu trvalého pobytu v
najemnich smlouvach

Pomeérné Casto se lze setkat s tvrzenim, Ze zapis idaje o mistu trvalého pobytu neni mozny bez
souhlasu majitele nemovitosti na predmétné adrese. To je svym zplsobem pravda. Nicméné tvrzeni,
ze pronajimatel muze zabranit najemci zépis idaje o mistu trvalého pobytu sjednanim prislusného
zdkazu v ndjemni smlouvé, pravdivé neni. V nasledujicim vykladu bude objasnéno pro¢ tomu tak je, a
jak na danou problematiku reaguje blizici se nova pravni Gprava trvalého pobytu.

Institut trvalého pobytu je upraven v zdkoné § 10 odst. 1 zakona 133/2000 Sb., o evidenci obyvatel a
rodnych ¢islech a o zméné nékterych zakonu (déle jen zdkon o evidenci obyvatel). Rozumi se jim
adresa pobytu ob¢ana v Ceské republice, které je vedena v registru obyvatel ve formé referen¢ni
vazby na referencni idaj o adrese v zakladnim registru izemni identifikace, adres a nemovitosti,
kterou si ob¢an zvoli zpravidla v misté, kde mé rodinu, rodi¢e, byt nebo zaméstnani. ObCan muze mit
jen jedno misto trvalého pobytu, a to v objektu, ktery je podle zvlastniho pravniho predpisu oznacen
¢islem popisnym nebo evidencnim, popripadé orientacnim Cislem a ktery je urCen pro bydleni,
ubytovani nebo individualni rekreaci.

V § 10 odst. 6 pism. c) zdkona o evidenci obyvatel je obc¢an ohlasujici zménu mista trvalého pobytu
mj. povinen doloZit vlastnictvi bytu nebo domu, nebo dolozit opravnénost uzivani bytu, anebo
predlozit iredné ovérené pisemné potvrzeni opravnéné osoby o souhlasu s ohldsenim zmény mista
trvalého pobytu. Takové potvrzeni se nevyzaduje v pripadé, ze opravnénd osoba potvrdi souhlas na
prihlasovacim tiskopisu k trvalému pobytu pred zaméstnancem ohlasovny. Za opravnénou osobu se
povazuje osoba starsi 18 let, svépravna, ktera je opravnéna uzivat objekt uvedeny v odstavci 1 nebo
jeho vymezenou ¢ast (napr. byt nebo obytnou mistnost), anebo je provozovatelem ubytovaciho
zarizeni, kde se obc¢an hlasi k trvalému pobytu.

Jednim z pozadavki pri prihlaSeni sek trvalému pobytu je tedy dolozeni opravnénosti uzivani bytu,
nebo Casti domu, kterym se dle teorie i zavedené praxe spravnich organt (,,ohlasoven”) rozumi
jakykoliv pravni titul poskytujici urcité fyzické osobé pravo bydleni(= uzivaci pravo).

Jednim z nejCastéj$ich pravnich titula dokladajicich uzivaci pravo je pravé najemni smlouva. Najemni
smlouva opraviiuje najemce uzivat byt stejné jako vlastnik. Uzivaci pravo nadjemnika k predmétnému
objektu vznika dnem ucinnosti ndjemni smlouvy, kterd je sama o sobé dokladem opravnénosti uzivani
bytu.

Z hlediska verejného prava je tedy pro pronajimatele zcela zbyte¢né pokouset najemnikovi zabranit v
provedeni zapisu udaje o mistu trvalého pobytu prostrednictvim klauzule o zédkazu jeho zapisu v
predmétné najemni smlouvé. Z hlediska zdkona o evidence obyvatel je ndjemni smlouva sama o sobé
souhlasem opravnéné osoby se zapisem udaje o mistu trvalého pobytu.

Nicméné muze mit takovéto ujednani vliv z hlediska prava soukromého? Je mozné se setkat s
najemni smlouvou s ujednanim, podle kterého se poruseni klauzule o zdkazu zapisu udaje o mistu
trvalého pobytu na predmeétné adrese povazuje za hrubé poruseni povinnosti vyplyvajici z ndjmu,
popripadé za zavazny davod pro vypovézeni najmu. V této souvislosti je tfeba uvést, ze pronajimatel
muze vypovédét najem pouze z duvoda stanovenych obcanskych zakonikem v § 2288 a § 2291.
Sjednat si novy vypovédni divod nad rdmec zakona by prichazel v ivahu pouze ve prospéch
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najemce. Je otdzkou, zda zapis udaje o mistu trvalého pobytu lze podradit pod zavazny
duvod/zavazné poruseni povinnosti najemce podle vy$e uvedenych ustanoveni?

V souladu s vykladem dosavadni pouzitelné judikatury a teorie se domnivam, Ze ne. VySe uvedené
vypovédni duvody znamenaji intenzivni zasah do prav pronajimatele nebo do jeho majetkové sféry,
nebo do jinych prav a povinnosti vyplyvajicich z ndjemniho poméru nebo jednani, které z nadjemniho
poméru nevyplyva, ale vyznamnym zpusobem jej ovliviiuje.[1] Zakon o evidenci obyvatel sém v § 10
odst. 2 prohlasuje, ze z prihlaseni se k trvalému pobytu nevyplyvaji zadna prava k predmétnému
objektu ani k vlastniku nemovitosti. Lze tedy duvodné usuzovat, ze zéapis udaje o mistu trvalého
pobytu neni zdvaznym ani intenzivnim zadsahem do prav pronajimatelem, ostatnich najemnikt v
predmétném objektu, ani se nejedna o zadny vyznamny negativni aspekt ve vztahu pronajimatel-
najemce. OvSem vzhledem k tomu, Ze se jedna o oblast judikaturou neprozkoumanou, bylo by do
budoucna velice prinosné soudni stanovisko k této otazce v pripadé vyuziti ndjemcova prava
prezkoumani vypovédi podle § 2290.

Na vysSe popsanou situaci reaguje i vécny zamér nového zdkona o evidenci obyvatel, ktery upravu
trvalého pobytu znacné zprisnuje. Prihlasovaci povinnost k trvalému pobytu k trvalému pobytu ma
stéle obcan, ktery se do nemovitosti prihlasuje. S touto povinnosti koresponduje povinnost
opravnéné osoby (vlastnik nemovitosti nebo jind osoba opravnéna nakladat s nemovitosti) umoznit
uzivani a prihlaseni k trvalému pobytu, nebot prihlaSované osobé prenechal do uzivani nemovitost.
Soucasné vznika povinnost vlastnika vydat opravnéni k prihlaseni k trvalému pobytu a uzivani
nemovitosti v pripadé, Ze mezi vlastnikem a ob¢anem neni uzavrena najemni ¢i obdobna smlouva, z
niz plyne uZzivaci titul k nemovitosti.

K zépisu tdaje o mistu trvalého pobytu u osoby, ktera neni vlastnikem predmétného objektu tedy je
vzdy potrebny souhlas takové osoby. Nicméné takovym souhlasem je jiz sama najemni smlouva. Az v
pripadé, kdy neni mozné ohlasovneé listinu prokazujici vznik uzivaciho prava predlozit, je zapotrebi
specialné vytvoreny souhlas vlastnika ¢i jiné opravnéné osoby. Jakakoliv ujednani o zadkazu zapisu
udaje o mistu trvalého pobytu v ndjemnich a jinych obdobnych smlouvach jsou bez pravniho
vyznamu vuc¢i ohlaSovnam. Ba co vice, podle vécného zaméru by byly primo v rozporu se zakonem.

Mgr. Barbora Gonsiorova

e-mail: barboragonsior@email.cz

[1] Hulmék, M. a kol. Obcansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni ¢ast (§ 2055 - 3014).
Komentdr. 1. vydani. Praha: C.H: Beck, 2014, s. 460.
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Dalsi clanky:

e Uméla inteligence v pravu: Efektivni pomoc nebo riziko pro odborny tsudek?

o Uvodni vhled do klasifikace povinnych osob dle navrhu nového zakona o kybernetické
bezpecnosti

¢ Rodinna nadace s dcerinou spolecnosti: Alternativa ke svérenskému fondu pro spravu
rodinného majetku

 R4dné provéreni podnétu jako podklad pro mistni Setieni (nélez Ustavniho soudu)

e Zakon ¢. 73/2025 Sb.: Advokacie v nové ére requlace a ochrany divérnosti

e Statni zaméstnanci a urednici v byznysu: Flexinovela boura hranice a otevira dvere do
podnikatelskych organt

¢ K jednomu z vykladovych tskali na iseku regulace slev

o Student je spotrebitel: US redefinoval smluvni vztahy se soukromymi VS

e Zéakaz zmény k horsimu (reformace in peius) se neuplatni u nakladovych vyroka

* Prinese rozséhla novela zakona o ochrané prirody a krajiny urychleni povolovacich procesu?

e Novy zdkon o kybernetické bezpecCnosti: co se méni a jak se pripravit?
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