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Rada pronajimatelti se p¥i nabizeni svého bytu setkava se zajemci, ktefi nejsou ob&any Ceské republiky.
Radi by doty¢nému byt pronajali, soucasné ale maji obavy z toho, zda jim pronajem cizinci nepiinese
néjaké potize.

Nasledujici kratky exkurz do pobytu cizinct v CR vam ukaze, kde se piipadna rizika skryvaji. ..

> Najemce bytu bez omezeni statni prislusnosti

Obcansky zakonik nijak neomezuje vlastnika bytu v tom, jakou musi mit najemce statni piisluSnost.
Kazdy pronajimatel se tak mize svobodné€ rozhodnout, komu bude byt pronajimat. Byt je tak mozné
pronajmout obcanu jakéhokoliv jiného statu.

> Zakaz diskriminace

Diskriminace zajemct o pronajem bytu na zakladé€ jejich rasy, etnického pivodu, narodnosti, pohlavi,
sexudlni orientace, véku, zdravotniho postiZeni, nabozenského vyznani, viry ¢i sv€tového nazoru je
zakazana antidiskrimina¢nim zakonem ¢. 198/2009 Sb.

> Kdy miuZe cizinec pobyvat na izemi CR

Cizinec miize pobyvat na tzemi CR pfechodné (tj. do 90 dn®l) bez viza (napf. obané USA),
na zaklad¢ kratkodobého viza udéleného Ceskou republikou nebo statem EU ¢i dalSich povoleni. Chce-
li v CR pobyvat déle (vice nez 90 dnit), musi ziskat dlouhodobé vizum.

> Ob¢ané EU maji zvlastni prava pobytu
Obéan statu Evropské unie miize vstupovat na uzemi CR v podstaté bez omezeni.

Zakon o pobytu cizinct (ZPC, ¢. 326/1999 Sb.) t€mto osobam pouze pfikazuje — v piipadé, Zze doba
jejich pfedpokladaného pobytu v CR je delsi nez 30 dnli — ohlasit svoji piitomnost piislusnému
mspektoratu cizinecké policie.

Obcan EU muze pozadat o povoleni k pfechodnému pobytu, pokud hodla v CR pobyvat po dobu delsi
nez 3 mésice a neohrozil bezpecnost statu nebo zavaznym zptisobem nenarusil vefejny poradek.

Obcan EU miZe pozadat pozdé&ji také o povoleni k trvalému pobytu (napf. po 5 letech nepfetrzitého
pobytu v CR, po skonceni zaméstnani/podnikani trvajici nejméné 2 roky, apod.)

> Vliv viza na platnost nadjemni smlouvy

Platnost cizincova viza ¢i povoleni k trvalému pobytu nema vliv na to, zda plati také jeho najemni
smlouva. Uzaviel-li cizinec platné najgmni smlouvu, je touto smlouvou vazan bez ohledu na to, zda
splnil podminky k pobytu na uzemi CR ¢i nikoliv. Néktefi cizinci budou pozadovat, aby smlouva
obsahovala rozvazovaci podminku, ktera ndjemni smlouvu ukon¢i v pfipadé pozbyti prava pobytu. Tato
podminka ale zvySuje pronajimatelovo riziko — najemni smlouva pak mize skoncit kdykoliv bez
varovani.

> Najemni smlouva putuje na cizineckou policii

Pokud se cizinec rozhodne v CR trvale pobyvat, musi na cizinecké policii dolozit doklad o zajisténi
ubytovani. Tim muiZe byt:

— doklad o tom, Ze je vlastnikem pfisluSného bytu nebo domu

—doklad o tom Ze je opravnén uzivat pfisluSny byt anebo diim (napf. ovéiena kopie najemni smlouvy
nebo ovérena kople smlouvy o podnajmu, soucasné s pisemnym souhlasem vlastnika nemovitosti)

— Ufedné ovéfene potvrzeni osoby, ktera je vlastnikem nebo opravnénym uZivatelem bytu nebo domu,
ze souhlasi s ubytovanim cizince.

VaSe najemni smlouva bude tedy zanesena do archivu cizinecké policie a miiZe byt zpfistupnéna i jinym
organim statni moci.

> Délka ndjemni smlouvy

Pro cizince je velmi dileZité, na jakou dobu je ndjemni smlouva uzaviena: Omezuje totiz platnost jejich
viza. Pokud pobyvaji v CR na zéklad¢ viza k pobytu nad 90 dnli a maji doklad o ubytovani na dobu
kratsi nez 1 rok, bude jim vizum vydano pouze na dobu platnosti tohoto dokladu o ubytovani. Nektefi

cizinci proto pozadujl uzavieni najemni smlouvy na dobu neurcitou, ta je vSak z hlediska pronajimatele
vice rizikova.

> DalSi osoby v byté s cizincem
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I cizinec miize — stejné jako jakykoliv jiny najemce — do pronajatého bytu piijmout i dalsi osoby — ¢leny
své domacnosti. Bude-li se jednat o ob¢any CR/EU, souhlas pronajimatele k tomu nepotiebuje. Bude-li
se jednat o spolubydliciho-cizince, sta¢i mu predlozit na cizinecké policii jiz uzavienou najemni
smlouvu a prokézat sviij vztah k ngjemci bytu.

> Hlaseni pobytu

Cizinec je povinen do 3 pracovnich dnil ode dne vstupu na tizemi ohlasit na policii misto pobytu na
tuzemi. Obcan Evropské unie je povinen ohlasit na policii misto pobytu na tizemi ve lhiité do 30 dnii ode
dne vstupu na tizemi, pokud jeho ptedpokladany pobyt bude delsi nez 30 dnd.

Povinnost ohlasit misto pobytu na policii se dale nevztahuje na cizince, ktery tuto povinnost splnil u
ubytovatele (viz dale).

Dle § 93 (3) ZPC: ,,Z ohlaSeni mista pobytu cizince na uzemi nevyplyvaji zadna prava k objektu ani k
vlastnikovi nemovitosti, v niz je cizinec ptihlasen k pobytu.*

> Kdy musi pronajimatel sim hlasit ubytovani cizince
Dle ZPC plati pro pronajimatele nésledujici povinnosti:
Ubytovatel a jeho povinnosti (§ 99)

(1) Ubytovatelem se pro ucely tohoto zakona rozumi kazdy, kdo poskytuje ubytovani za uhradu nebo
ubytovava vice nez 5 cizincd, s vyjimkou piipadu, kdy 1ze ubytované cizince a ubytovatele povazovat
za osoby blizké.

(2) Ubytovanim se pro ucely tohoto zakona rozumi vztah zalozeny smlouvou o ubytovani, najemni
smlouvou, podnajemni smlouvou nebo smlouvou s obdobnym obsahem.

Ubytovatel je povinen (§ 100)

a) neprodlené€ policii oznamit umrti ubytovaného cizince,

b) umoznit pohcu vstup do mist, kde se muize cizinec zdrzovat jde-li o misto uzivané pro podnikani
nebo provozovani jiné hospodarske ¢innosti, pokud timto vstupem nebude poruseno pravo cizince na
soukromi nebo rodinny zivot,

¢) oznamit policii ubytovani cizince (§ 102),

d) zajistit cizinci ubytovani, které neni zjevné nepfiméfené urovni ubytovani poskytovaného ostatnimi
ubytovateli v objektech obdobného urceni v obci, popfipadé okresu nebo kraji. Srovnani arovné
ubytovani se provadi zejména posouzenim primérenosti po¢tu ubytovanych osob s pfihlédnutim k
zajisténym hygienickym podminkam a k podlahove plose mistnosti pro ubytovani, kterd musi Cinit
nejméné 1. 8 m2, je-li ubytovana jedna osoba, 2. 12,6 m2, jsou-li ubytovany dvé osoby; na kazdou
dalsi ubytovanou osobu se k podlahové plose pr1p001tava 5 m2,

e)bcmna na pozadani vydat potvrzeni o ubytovani s uvedenim ,]ména, piijmenti, ulice, mista a doby
ubytovani,

f) vést domovni knihu a na pozadani policie ji predlozit ke kontrole; pii zahajeni kontroly je povinen
predlozit domovni knihu obsahujici tidaje k cizincim ubytovanym v té dobg.

Domovni kniha (§ 101)

(1) Domovni kniha je dokument, do kterého ubytovatel zapisuje jméno a pfijmeni ubytovaného
cizince, den, mésic a rok narozeni, statni ob¢anstvi, ¢islo cestovniho dokladu, poc¢atek a konec
ubytovani.

(2) Domovni knihu pro ucely kontroly podle § 100 pism. f) vede ubytovatel v pisemné podobg;
digitalizovana podoba je pro ucely kontroly vyloucena.

(3) Zapisy do domovni knihy musi byt provedeny piehledné a srozumitelné. Tyto zapisy musi byt
usporadany postupné z hlediska ¢asového.

(4) Domovni knihu ubytovatel uchovava po dobu 6 let od provedeni posledniho zapisu.

(5) S osobnimi udaji vedenymi v domovni knize 1ze nakladat jen zptisobem stanovenym zvlastnim
pravnim predpisem.15)

Oznameni ubytovani (§ 102)

(1) Ubytovatel je povinen oznamit ubytovani cizince do 3 pracovnich dnti po jeho ubytovani.

(2) Oznameni podle odstavce 1 uc€ini utvaru policie.

(3) Povinnost oznamit ubytovani Ize splnit a) predlozenim vyplnéného piihlasovaciho tiskopisu, nebo
b) prostiednictvim technickych nosici dat a jejich telekomunikaénim pienosem v rozsahu dajt
vedenych v domovni knize, je-li takovy pienos mozny.

(4) Oznamuje-li ubytovatel ubytovéni cizince zplisobem stanovenym v odstavci 3 pism. b),
ptihlaSovaci tiskopis uschova po dobu 6 let od ubytovani cizince.

> Elektronické hlaseni pobytu cizinci

Pokud chce pronajimatel ohlasit ubytovani cizince elektronicky, postup pro takové oznameni se
nachazi na adrese: _ o
http://www.policie.cz/clanek/oznamovani-ubytovanych-cizincu-ubytovatelem.aspx



> Identifikace cizince ve smlouvé

Cizinci nemaji rodna Cisla a jejich identifikace tak musi probihat pfesnym jménem a datem narozenti,
dopInéné napft. Cislem identifika¢niho dokladu. O rodné Cislo vSak muze pozadat kazdy cizinec s
povolenim k pobytu nebo s vizem nad 90 dnti.

> Smlouva s mezinarodnim prvkem

Najemni smlouva uzaviena s cizincem je tzv. smlouvou s mezinarodnim prvkem. Jedna se o situace,
kdy ucastnikem pravniho vztahu je cizi statni prislusnik anebo zahrani¢ni pravnicka osoba, dale je-li
pfedmétem pravniho vztahu movita ¢i nemovita véc v zahrani¢i a také v pripadech, kdy ke vzniku,
zmeéng ¢i zaniku pravniho vztahu doslo v zahranic¢i, poptipadé i to, Ze i€astnik ma bydliste v cizing.

Najemni smlouva se tak nebude fidit pouze Ceskym obcanskym zakonikem, ale také zakonem o
mezinarodnim pravu soukromém a procesnim (¢. 97/1963 Sb) a dalSimi vnitrostatnimi predpisy a
mezinarodnimi smlouvami. Podle ¢lanku 10 Ustavy Ceské republiky navic plati, Ze ,,stanovi-li
mezindrodni smlouva néco jiného nez zakon, pouzije se mezinarodni smlouva.*

Aby tedy pronajimateli nehrozilo projednavani pfipadnych sporti pfed zahrani¢nimi soudy, najemni
smlouva by méla obsahovat ustanoveni o tom, Ze se strany dohodly, ze ,,spory vznikl¢ z této smlouvy i
v souvislosti s ni budou feseny mistné pfislusSnym ceskym soudem podle ceského prava®.

> Dohledatelnost cizince a vymahatelnost prava

Nejvetsi — a opravnénou — obavou pronajimatell byva dohleddvani najemce-cizince, ktery se z jejich
bytu vystéhoval a zanechal za sebou dluhy na ndjemném ¢i poskozené vybaveni.

Zatimco u obCanil CVIR.je dohledani takové osoby relativné snazsi, u cizincii vracejicich se do své rodné
zemé Ci jiného statu je tento ukol v podstaté nemozny. Kazdy pronajimatel by tedy mél zvazit, jak
vysokou kauci bude od cizince pozadovat s ohledem na toto riziko.

k ok ok

Jak z vySe uvedeného vyplyva, prondjem bytu cizinci probiha prostfednictvim standardni najemni
smlouvy. Piinasi s sebou ale nepfimou registracni povinnost (kopirovani smlouvy cizineckou policii),
vEtsi objem papirovani (opakované souhlasy s pobytem) a niz$i vymahatelnost prava (dohledani cizince
a podani zaloby na zaplaceni dluzného najemného je prakticky nemozné).

Vezmete-li vSak tyto faktory pfi pronajimani a stanoveni vySe najemného v uvahu, prondjem bytu
slusnému a platicimu cizinci pfinese pronajimateli stejny vynos, jako pronajem komukoliv jinému.

(c) Pavel Rehulka
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