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Podklady k 12. zasedani kolegia expertii pro vykon

rozsudkit ESLP a provadéni Umluvy
k bodu 3-a jednani Kolegia dne 15. kvétna 2025

FEANTSA proti Ceské republice ERTF
ERTF proti Ceské republice

Zprava organizace 1Q Roma servis, z.s. k rozhodnuti Evropského vyboru
pro socidlni prava ve véci European Federation of National Organisations
working with the Homeless (FEANTSA) proti Ceské republice

I. PORUSENI CLANKU 16 CHARTY Z ROKU 1961
UdrZitelnost bydleni a riziko vystéhovani pro chudé domacnosti

k bodu 133.

Vzhledem k témto okolnostem Vybor znovu opakuje, Ze zruSeni povinnosti pronajimateli
najit byvalym ndjemcim nahradni ubytovani v novém obcanském zékoniku sice neni samo o
sobé v rozporu s Chartou, nebot’ toto opatfeni mélo prenést tuto socidlni povinnost z
pronajimatelﬁ na Vlédu ale domnivé se, Ze tento zélmér nebyl v praxi realizovan: prévni
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socidlné vyloucenych lokalitach, aniZ by tfady musely Za_]lstlt nahradm ubytovani.

- zavést do pravniho Fadu povinnost poskytnout nihradni ubytovani ze strany
obce

k bodu 134.

Vybor pfijal zavér, ze doslo k poruseni ¢lanku 16 Charty z roku 1961 z divodu, ze pravni
predpisy umoziujici vyst€hovani nezajistuji potiebné zaruky pro zranitelné skupiny (kvuli
absenci povinnosti poskytnout nahradni ubytovani a ptedchoziho projednani s dotéenymi
stranami)

Pronajimatel obec

- u zranitelnych osob zvazit zakaz uzavirat nijemni smlouvy s notaiskou dolozkou
primé vykonatelnosti. Trendem u obecniho bydleni je sniZovani pravni jistoty a
pristupu k soudu pro zranitelné osoby. Mnoho obci uzavira najemni smlouvy na
dobu urditou vcetné notaiské dolozky piimé vykonatelnosti. PfiemZ lze mit
znané pochyby o svobodné a vazné vuli zranitelnych osob uzavirat tento typ
notatského zépisu, nebot’ souhlas je svym de facto vynucen okolnostmi bytové nouze
a nemoznosti zajistit si jiné bydleni. Po uplynuti doby nijmu mohou obce podat
navrh na exekuci a obchazeji tak podani Zaloby na vyklizeni, tudiZ soud se
meritorné nemiiZe zabyvat otazkou, zda se v daném pripadé nejedna o zranitelné
osoby a zda je vyklizeni bytu v souladu s dobrymi mravy. Tim je do zna¢né miry
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zamezen piistup k soudu a moznost soudniho pfezkumu. Pfitom rozhodnuti napf.
Meéstského soudu' v Brné nebo Okresniho soudu v Ceskych Budgjovicich? ukazuje, Ze
soudy jsou schopné zohlednit dobré mravy a zabyvaji se otazkou, zda méd mit v
konkrétnim projednavaném piipadé piednost pravo na bydleni pied pravem
vlastnickym nebo naopak (s odkazem na zavéry Nejvyssiho soudu CR obsaZené ve
sjednocujicim stanovisku ze dne 14.10.2009, sp.zn. Cpjn 6/2009 a také v rozsudku 22
Cdo 1630/2002).

- v ob¢anském zakoniku novelizovat ustanoveni § 2288 o vypovédi z najmu, kdy by
nové mohlo byt vypovédnim diivodem vlastnictvi jiné nemovitosti urcené k
bydleni ve stejné obci nebo bezprostfednim okoli obce, ve které se nachazi
predmét najmu, pokud tomu nebrani zavazné diavody a lze to po najemnikovi
spravedlivé poZzadovat®. Toto ustanoveni by pomohlo obcim, aby mohly mit bytovou
politiku smérem k nizkopfijmovym osobam a mohly uzavirat najjemni smlouvy na
dobu neurcitou. V soucasné dobé se obce brani uzavirat najemni smlouvy na dobu
neurcitou, nebot’ nemohou dat vypovéd z bytu najemnikovi, ktery v mezidobi od
uzavieni najemni smlouvy ziskal nemovitost ur¢enou k bydleni v téZe obci nebo v jeji
blizkosti. Aktudlné to tedy obce fesi ndjemnimi smlouvami na dobu urcitou, kdy po
uplynuti doby najmu zkoumaji, zda najemce nevlastni nemovitost v obci nebo v
dojezdné vzdalenosti od obce a pokud vlastni, tak neuzaviraji ndjemni smlouvu na
dalsi obdobi. N4jemni smlouva na dobu neurcitou vSak poskytuje ndjemnikovi vyssi
formu ochrany a bylo by vhodné, aby tento typ ndjemni smlouvy obce uzaviraly.

- u zranitelnych osob zvazit ziakaz uzavirani rozhodc¢ich dolozek k najemnim
smlouvam. Napiiklad Statutarni mésto Brno, méstska ¢ast Brno-Kralovo Pole uzavira
v ramci ngjemni smlouvy i rozhod¢i dolozku s jim vybranym rozhodcem, aniz by
najemnik mohl pfedmétné ustanoveni ndjemni smlouvy ovlivnit (je mu sdéleno, Ze
bud’ podepise i s dolozkou o rozhod¢im fizeni nebo nebude ndjemni smlouva uzaviena
a nebude bydlet). Rozhod¢i fizeni neposkytuje nijemci stejné procesni zaruky jako
soudni fizeni, nicméné poskytuje alesponn c¢astecné moznost uplatnit namitku dobrych
mravi, coZ notaiské zapisy s pfimou vykonatelnosti neumoziuji.

Pronajimatel soukroma a(FOn P
- stale se vyskytuje Fetézeni kratkodobych smluv
- nedostate¢né pravni zaruky pri chybném nebo imyslné nespravném vyuctovani

zaloh za sluzby (ptfipadné vraceni kauce). Neziskové organizace se pomérné Casto
setkdvaji se situaci, kdy soukromi pronajimatel¢ neposkytuji najemnikovi fadné

! viz. pravomocny rozsudek Mé&stského soudu v Brné sp. zn. 15 C 136/2019-302 ze dne 12.10.2021 -
https://rozhodnuti.justice.cz/rozhodnuti/?1d=e6785870-ae80-4665-a4d4-37¢c516ace62b
viz. nepravomocny rozsudek Méstského soudu v Brné sp. zn. 44 C 153/2024-64 ze dne 31.1.2025

? viz. nepravomocny rozsudek Okresniho soudu v Ceskych Budgjovicich sp. zn. 14 C 121/2022 ze dne 15.2.2024
- véc je s dovolanim u Nejvyssiho soudu CR

3 Napfiklad havarijni stav nemovitosti, kdy by nebyla obyvatelna. Nebo zfizeni vécného bfemene pro pUvodniho
vlastnika nemovitosti, ktery nemovitost uziva (rodie darovali nemovitost détem, ale nadale v ni bydli)


https://rozhodnuti.justice.cz/rozhodnuti/?id=e6785870-ae80-4665-a4d4-37c516ace62b
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vyuctovani zaloh. Za situace, kdy je smlouva uzaviena na kratké obdobi (zejména u
fetézeni kratkodobych smluv) je najemnik vystaven readlnému riziku, Zze kdyz se bude
domahat fadného vyuctovani zaloh, Ze mu pronajimatel neprodlouzi ndjemni smlouvu.
NNO eviduji rovnéz piipady, kdy po skonceni najemniho vztahu byla zadrzovana
jistota (kauce).

energeticka chudoba - podpora energetickych uspor se tyka pouze vlastnikl
nemovitosti a nikoliv ndjemnika. N4jemnici tak Casto musi hradit vysoké zalohy na
sluzby za vytapéni a ohfev teplé vody”.

nejsou funkcéné nastaveny sankce (pravni postih) pro pronajimatele, ktery
zneuZije svého postaveni a vystéhuje najemnika mimo predpokladany ziakonny
rezim (tj. vyklizeni provadi exekutor aZ na ziakladé exeku¢niho titulu). Ze
zkuSenosti neziskovych organizaci, které pomahaji svym klientim fteSit bydleni,
vyplyva, ze v naprosté vét§iné soukromi pronajimatelé dokéazi vyklidit najemniky bez
podani zaloby na vyklizeni a bez nafizeného vykonu rozhodnuti. Bylo by vhodné
zjistit u okresnich soudd, kolik bylo podéno Zalob na vyklizeni a vedeno fizeni o
vykon rozhodnuti vyklizenim bytu od jinych subjektli, nez jsou obce.

Dostupnost bydleni a socialni davky na bydleni

Socialni bydleni

pro Zadatele o obecni byt neexistuje mozZnost prezkumu o tom, zda bude zarazen
do evidence Zadateli o byt.

obce maji nedostatek krizovych bytu, takze v pripadé ruseni vétSich ubytoven se
snaZi piesunout obyvatele do dalich nevyhovujicich ubytoven.’

Neprimérené sniZovani socidlnich davek na bydleni

neziskové organizace maji obavy ze zhorSeni bytové situace klientl v souvislosti s
novym systémem socialnich davek - “SUPERDAVKY”. Jakym zptiisobem se bude
sledovat vliv nového davkového systému v kontextu rozhodnuti Vyboru.

normativy davek na bydleni neodpovidaji cenam bytu ve velkych méstech (Brno,
Praha)

ze zkuSenosti neziskovych organizaci, co se tyce obecniho bydleni, vyplyva, Ze
odepreni dévek na bydleni pak zplsobi i odepfeni soudni ochrany. Pokud najemni
smlouva byla uzaviena na dobu urcitou a obec nésledné poda Zalobu na vyklizeni, tak
po dobu soudniho fizeni najemnik nepobird ani ptispévek na bydleni ani doplatek na

* Naptiklad tepelné ¢erpadlo jako klimatizadni jednotka je nasobné efektivngj$i nez pfimotop, ale ndjemnik z fad
zranitelnych osob nemusi mit financni prostiedky na tuto prvotni investici.

* Napfiklad v roce 2024 byla v Brné uzaviena ubytovna Jarni, kterd ubytovavala romské rodiny s détmi. VEtSing
rodin s détmi bylo ze strany mésta navrhnuto, aby se piesunuly na ubytovnu Pohoda, ktera nedisponuje
standardy vhodnymi pro dlouhodobé ubytovani déti a dalSich zranitelnych osob.
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bydleni®. V piipadé zranitelnych osob tak hrozi velké riziko vzniku dluhu na najmu,
¢imZ dojde k poSkozeni pronajimatele (obce) a tudiz nasledné nelze pouZit korektiv
dobrych mravi a judikat Nejvyssiho soudu CR 22 Cdo 1630/2002.”

Situace ukrajinskych béZenct

ze zkuSenosti neziskovych organizaci vyplyva, ze situace ukrajinskych bézencii ¢asto
matek samozivitelek s détmi, je v oblasti bydleni velice zavazna. I v pripadech, kdy
jsou ukrajinsti obéané legalné zaméstnani a odvadéji radné socialni odvody, tak
nemohou éerpat ani pi"ispévek na bydleni ani doplatek na bydleni Vznika zde
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ukrajinsti bézenci nemaji narok na zadné davky hmotné nouze, mohou si pozadat v
souvislosti s bydlenim pouze o nenarokovou davku MOP. O tuto vSak zpravidla
nezadaji, protoze jim nebyla pfiznavana, tudiz se jedna o nefuncni typ podpory.

mnoho ukrajinskych rodin ma bydleni navazdno na praci u Kkonkrétniho
zamg&stnavatele. Bydli v ubytovnach, které provozuji nebo jsou navdzany na konkrétni
zaméstnavatele, takze 1 v piipadé, kdy se jedna o nevyhovujici a podhodnocenou préci,
kterou by chtéli zménit, tak nemohou, protoze by pfisli o bydleni. Neziskové
organizace zaznamenaly 1 pfipady “otrocké prace” nezletilych déti ukrajinské statni
pfislusnosti (prace v noci, svazeni déti k ur€itému zaméstnavateli a s tim souvisejici
ubytovani v nevhodnych prostorach).

PORUSENI CLANKU 16 CHARTY VYKLADANEHO VE SPOJENI SE

ZAKAZEM DISKRIMINACE UVEDENYM V PREAMBULI CHARTY

Neziskové organizace stale shledavaji diskriminaci Romi na trhu s komerénim
bydlenim,

eviduji rovnéz diskriminaci rodin s détmi, kdy pronajimatelé preferuji bezdétné
rodiny.

Dale by bylo vhodné nastavit kontrolu nad dodrZovanim nediskriminac¢nich
opatieni pri vybéru najemniki u obci a taktéz pri ukoncovani najemnich smluv.

Zpracovala dne 13.5.2025
JUDr. Kristyna Fuchsova
kristyna.fuchsova@iqrs.cz

¢ UFad prace pfitom m(Ze jednodude mistnim Setfenim ovéFit, Ze Zadatel o davku byt nadale uZiva.

7'V obou soudnich fizenich u Méstského soudu v Brné (viz. poznamka pod ¢arou ¢&. 1) romské rodiny byly
nuceny po celou dobu soudniho fizeni hradit ndjemné bez jakékoliv davky na bydleni, ndjemné fadné hradily za
cenu naprostého snizeni zivotniho standardu a vypomoci §irsi rodiny.
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