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VIiddni nédvrh

ZAKON

zedne......... 2010,

kterym se meéni zakon¢. 40/1964 Sb., okansky zakonik, ve z&ni pozdéjSich predpisi, a
zakon¢. 102/1992 Sb., kterym se upravuji &které otdzky souvisejici s vydanim zakona
¢. 509/1991 Sb., kterym se &mi, dopliuje a upravuje obéansky zakonik

Parlament se usnesl na tomto zakorské republiky:

CAST PRVNI
Zména obfanského zakoniku

Cl. 1

Z&kon ¢. 40/1964 Sb., alansky zékonik, ve 2mi zakonac. 58/1969 Sb., zakona
146/1971 Sb., zakoria 131/1982 Sb., zakorta 94/1988 Sh., zakorta 188/1988 Sb., zdkona
¢. 87/1990 Sb., zakon& 105/1990 Sb., zakona 116/1990 Sb., zakona 87/1991 Sb.,
zakona¢. 509/1991 Sb., zakorta 264/1992 Sbh., zakorta 267/1994 Sb., zakorta 104/1995
Sh., z&kona¢. 118/1995 Sb., zakon& 89/1996 Sb., zdkond 94/1996 Sb., zakona.
227/1997 Sb., zdkorta 91/1998 Sb., zdkona 165/1998 Sbh., zakorta 159/1999 Sh., zakona
¢. 363/1999 Sh., zakona 27/2000 Sh., zakon&a 103/2000 Sb., zédkona 227/2000 Sb.,
zakona¢. 367/2000 Sbh., zadkorta 229/2001 Sb., zakorta 317/2001 Sb., zakorta 501/2001
Sb., zakona. 125/2002 Sb., zadkona 135/2002 Sb., zakona 136/2002 Sbh., zakona
320/2002 Sb., nalezu Ustavniho soudu, vyhlaSenéda.pi76/2002 Sb., zakona 88/2003
Sh., zakona. 37/2004 Sb., zakona 47/2004 Sb., nalezu Ustavniho soudu, vyhla3epéto
¢. 278/2004 Sb., zakona 480/2004 Sb., zakona 554/2004 Sbh., zakona 359/2005 Sb.,
zakonag¢. 56/2006 Sh., zakona 57/2006 Sb., zakona 107/2006 Sbh., zakona 160/2006
Sb., zdkona. 115/2006 Sb., zdkona 264/2006 Sb., zakona 315/2006 Sb., zakona
443/2006 Sb., zakona 296/2007 Sb., zakona 230/2008 Sbh., zakona 306/2008 Sb.,
zakona¢. 384/2008 Sb., zakorta 215/2009 Sb., zakorta 227/2009 Sb., zakorta 285/2009
Sh. a zékond&. 155/2010 Sb., sedni takto:

1. V § 685 odstavec 4 zni:

»(4) Byty zvlastniho ufeni jsou byty zvlas upravené pro bydleni zdraveétn
postiZzenych osob.".
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2. V § 686a odst. 3 séty prvni a druha nahrazujétou ,Nedohodnou-li se pronajimatel
s ndjemcem jinak, je pronajimatel opréwrtyto prostedky pouzit k thrad pohledavek na
ndjemném a k Uhr&dza plréni poskytovana v souvislosti s uzivanim bytu nebahtad
jinych dluhi najemce v souvislosti s najmentjzmanych vykonatelnym rozhodnutim soudu
nebo najemcem pisemnoznanych.”.

3. V § 686a odstavec 4 zni:

»(4) Po skoteni ndjmu vrati pronajimatel najemci néegpané pe¥eni prostedky s
prisluSenstvim, a to nejdéle do jednohésine ode dne, kdy najemce byt vyklidil zegal
pronajimateli, nedohodnou-li se jinak.".

4. 'V § 686a se odstavec 6 zrusuje.
5. V8687 odstavec 2 zni:

»(2) V najemni smlowvize sjednat fedani bytu ve stavu nermmbilém proifadné
uzivani, pokud si najemce s pronajimatelemcasi vymezi prava a povinnosti z toho
plynouci, zejména vysi a #pob Uhrady nakladna provedeni Gpravy.".

6. V § 687 odst. 3 se¢ta prvni nahrazuje &ou ,Nedohodnou-li se pronajimatel s
najemcem jinak, drobné opravy v Bysouvisejici sjeho uzivanim a naklady spojené
s k¢Znou udrzbou hradi najemce.".

7. 8688 zni:
.3 688

(1) Ndjemce ma vedle prava uzivat byt i pravo aZispoléné prostory a Zé&zeni
domu, jakoz i pozivat ptmi, jejichZz poskytovani je s uzivanim bytu spojeno.

(2) Najemce je povineradre uzivat byt, spokné prostory a Z&Zeni domu &adre
poZivat plgni, jejichz poskytovani je s uzivanim bytu spojéno.

8. 8689 zni:
.8 689

(1) Pronajimatel ma pravo pozZzadovat, aby it jen takovy pdet osob, ktery je
piiméreny velikosti bytu a nebrani tomu, aby vSechny gsobhly radre uzivat byt a Zit v
hygienicky vyhovujicich podminkach.

(2) Pronajimatel ma pravo vyhradit si v najemnileamé souhlas sifjetim dalSi
osoby do bytu. To neplati, jedna-li se o najemcmanzela, partnera, sourozence, ¢edi
snachu, z&t vnuka nebo najemcovo dinebo di¢ jeho manzelanebo partnera, poipad
dité, které bylo najemci, jeho manzelovi nebo partnexieno do p& anebo o dalsi
piipady zvlastnihoietele hodné.
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(3) A vzniku najmu najemce oznami pronajimateli¢gtoosob v by, jejich jména,
piijmeni a data narozeni. 2Zny tchto Udaj, uzaweni manzelstvi neborgchod najmu
oznami najemce pronajimateli bez ziyteho odkladu; neiini-li to najemce ani do 2 &sial
ode dne, kdy zgma nastala, ma se za to, Ze krpbrusil svoji povinnost.

(4) Jestlize najemce virgdem o své dlouhodobé rgpmnosti v by spojené se
slozitou dosazitelnosti své osoby, oznami tuto eskaist pronajimateli. S@asrté oznai
osobu, ktera po tuto dobu zajisti moznost vstuplbyto v gipads, kdy to bude nezbyn
nutné; pokud najemce takovou osobu nedizia takovou osobopronajimatel.”.

9. V 8690 se za slovo ,dbat" vkladaji slova jo“ a za slovo ,najenien” se vklada slovo
~heruseny".

10. V 8§ 696 se za odstavec 1 vkladaji nostawte 2 az Ateré zji:

(2) NedoSlo-li ke sjednani nadjemného dohodou a p@dda-li najemné v mistacase
obvyklému ndjemnému, rozhodne soud na navrh proaggie nebo najemce o ceni
najemného, které je v daném niiatcase obvyklé. V rozhodnuti soud téz stanovi, od ely
ngjemné ufuje; vysi najemného souddimejdive ke dni podani navrhu k soudu.

(3) Soud niZe rozhodnout podle odstavce 2 takéipad ndjmu, kde bylo ndjemné
sjednano dohodou, a jde o najem na dobu diteur jestlize doSlo k podstatné n
okolnosti, z nichz { sjednavani ndjemného pronajimatel nebo najemceanel.

(4) Ustanoveni odstauc2 a 3 se nepouZzije prodeni najemného u druzstevniho
bytu.”.

Dosavadni odstavec 2 se ozma jako odstavec 5.

11. 8§ 706 zni:
.8 706

(1) Zente-li najemce a nejde-li o spéley ndjem bytu, fejdou prava a povinnosti
Z ndjmu na osobu, ktera zila v Byg najemcem ke dni jeho smrti ve sgoe domacnosti a
nema vlastni byt. Je-li touto osobowkdo jiny neZz njemos manZzel, partner, rodi
sourozenec, e snacha, ditnebo vnuk, fejdou na ni prava a povinnosti z najmu, jen pokud
pronajimatel s jejim bydlenim v @s$ouhlasil. Pro souhlas se vyZaduje pisemna forma.

(2) Najem bytu po jehoipchodu podle odstavce 1 skbnejpozdji uplynutim 2 let
od okamziku pechodu najmu. Toto ustanoveni se nepouZijéipegk, Zze osoba, na kterou
najem pesSel, dosahla k okamzikidgrhodu najmu&ku 75 let. Stejitak se toto ustanoveni
nepouzije v pipac, Ze osoba, na kterou najeifepel, nedosahla k okamzikiephodu najmu
véku 18 let; v takovém ifipact skorti ndjem nejpozé)i dnem, kdy tato osoba dosahngku
20 let, pokud se pronajimatel s ndjemcem nedohojiimaki

(3) Sphuje-li vice osob podminky profgchod najmu, i@jdou prava a povinnosti
z ngjmu na vSechny spét@ a nerozdild. Je-li vS8ak meziémito osobami najemcovo djt
piejdou prava a povinnosti z najmu na n
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(4) Kazda osoba sfljici podminky pro fechod najmu ri#e do jednoho #sice od
smrti ndjemce pisem@ oznamit pronajimatelize v najmu nechce pokavat; dnem
oznameni jeji ndjem zanika.

(5) Jestlize zeme ndjemce druzstevniho bytu a nejde-li o byt vdespém najmu
manzeh, prechazi smrti ndjemce jehttenstvi v druzstvu a najem bytu na tohédide,
kterému pipadl ¢lensky podil.“.

12. 8§ 708 zni:
.8 708

Ustanoveni 8§ 707 odst. 1 a 3 plati ifipack, jestlize najemce opusti trvale spwieu
domacnost.”.

13. 8 709 zni:
,8 709

Ustanoveni 8 703 az 707 neplati pro byty zvlastwitieni.”.

14. V § 710 odst. 1 se slovo ,nebo” nahrazigekou a na konci textu odstavce 1 se
dopliuji slova ,nebo jinym zfisobem stanovenym timto zakonem®.

15. V § 710 se na konci textu odstavce 2 #lgplslova ,, , pokud neni dale stanoveno
jinak®.

16. V § 710 se na konci odstavce 3 do@ wta ,Pokud smlouva nestanovi jinak, na
najem bytu nelze pouzit ustanoveni o obnoveni n&§676 odst. 2).“.

17. V8710 odst. 4 se slova ,bez vaznéinmdu na své straf zruSuiji.
18. 'V 8§ 710 se odstavce 5 a 6 zruSuji.
19. V §711 odst. 2 pismeno €) zni:

,€) jde-li o byt zvlaStniho weni a najemce neni zdravétpostizena osoba; toto
ustanoveni se nepouzije, pokud najemce dovrsSie7&ku.”.

20. V8711 odstavec 3 zni:

»(3) V pisemné vyposdi musi byt uvedentdvod vypowdi, vypowdni Ihita (8 710
odst. 2) a poteni najemce 0 moznosti podat do 6@ dalobu na ufeni neplatnosti vypadi
k soudu. Najemce je povinen byt vyklidit do 15icbde dne zajighi pristresi.”.

21. V8§ 711 se odstavec 4 zrusuje.
Dosavadni odstavec 5 se ozme jako odstavec 4.

22. 'V §711aodst. 1 se pismeno b) zruSuje.
Dosavadni pismena c) a d) se azjigiako pismena b) a c).

23. V § 711a odstavec 2 zni:
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»(2) V pisemné vypa@di musi byt uvedentvod vypowdi a vypovdni lhata (8 710
odst. 2). Jestlize soudipoli k vypowvedi z najmu bytu, ui sowasre délku vypoedni lhity a
rozhodne o povinnosti byt vyklidit. Vypedni |hita pane kZet aZz prvnim dnem
kalend#@niho nesice nasledujiciho po pravni moci rozhodnuti sdudu.

24. 'V §71l1a odst. 3 se slova ,pism. a), @) arusuiji.
25. V §711la se odstavec 4 zrusuje.

Dosavadni odstavce 5 a 6 se azfjigjako odstavce 4 a 5.

26. V 8 711a odstavec 5 zni:

»(5) Ma-li ndjemce pravo na bytovou nahraghi povinen byt vyklidit do 15 dnpo
zajiSeni odpovidajici bytové nahrady.".

27. 'V 8§ 712 odst. 2&t€ druhé se slova ,pism. a), b), ¢) a d)* nahraglgyyy , pism. a), b)
a c)“ a \kty ¢tvrta a pata se zrusuiji.

28. 'V 8712 odstavce 5 a &fn

»(5) Skorti-li najemni pondr vypowdi pronajimatele podle § 711, &taii vyklizeni
poskytnout pistieSi. RistreSim se rozumi dasné ubytovani do doby, nez si najemceibpat
fadné ubytovani a prostor k uskl@dn jeho bytového Zé&eni a ostatnichéei domaci a
osobni pateby, nejdéle vSak na dobu @smi.

(6) Spoléni ndjemci maji narok jen na jednu bytovou nahradu.

29. 8§ 713 zni:
.8713

(1) Jestlize byt zvlaStniho deni po smrti ndjemce nebo po rozvodu jeho manielstv
uzivaji dadle manzel, byvaly manzel nebo osoby uvéde§ 706 odst. 1, nejsou povinny se
z bytu vysthovat, dokud jim neni zaji&ta gimérena bytova nahrada.

(2) Jestlize byt, ke kteréemu byl sjednan najem dwbu vykonu prace pro
pronajimatele, uZivaji po smrti najemce, k niz doglsouvislosti s vykonem préace pro
pronajimatele, jeho manzel, nebo osoby uvedenér968odst. 1, nejsou povinny se z bytu
vystehovat, dokud jim neni zaji&ta giméiena bytova nahrada.

(3) Povinnost zajighi bytové nahrady podle odstdvt a 2 zanika po uplynuti 2 let,
od smrti najemce nebo po rozvodu jeho manzelstwisaby uZivajici byt jsou povinny byt
vyklidit.

(4) Pokud byt zvlaStniho &eni uzivd osoba zdravétipostizend nebo osoba, ktera
dovrsila 75 let ¥ku, ustanoveni odstavce 3 se nepouzije.”.

30. V8715 sedta freti zrusuje.



31.

V § 718 sedta druha nahrazujestou ,V pripad, Ze najem obytné mistnosti skdn

z davodi, pro které lze vypasdét ndjem bytu podle § 711 odst. 2, &tari vyklizeni
poskytnout pistresSi.".

ClL 1l

Pfechodna ustanoveni

. Ustanovenimi otanského zakoniku, ve &m inném ode dne nabyticinnosti

tohoto zakona, se&idi i pravni vztahy vzniklé podle ¢anského zakoniku a
zékona¢. 102/1992 Sb., kterym se upravugkteré otazky souvisejici s vydanim
zékonac. 509/1991 Sh., kterym seémi, dophuje a upravuje atansky zakonik,
pirede dnem nabyticinnosti tohoto zakona.Vznik¢hto pravnich vztaha naroky

z nich vzniklé pede dnem nabyti¢innosti tohoto zdkona se vSak posuzuji podle
dosavadnich pravnictrerpigi.

. Jestlize sluZzebni byt podle &nského zakoniku, ve &m inném do dne nabyti

U¢innosti tohoto zakona a zakotial02/1992 Sh., ve Zni kinném do dne nabyti
G¢innosti tohoto zékona, po smrti najemce, k niz @loskouvislosti s vykonem
prace pro pronajimatele, uzivaji dale manzel, redwibpy uvedené v § 706 odst. 1,
nejsou povinny se z bytu vysiovat, dokud jim neni zaji&ta giméiena bytova
nahrada. Povinnost zaggii bytové nahrady zanika po uplynuti 2 let ode simeti
najemce a osoby uZivajici byt jsou povinny byt Wikl

. Ngjemce je povinen do 2 gsiai ode dne &innosti tohoto zakona oznamit

pronajimateli veSkeré informace poZadované podlé88 odst. 3 otanského
zakoniku, ve z&ni Cinném ode dne nabytEimnosti tohoto zakona.

. U byfi v hlavnim ngst Praze, v obcich Btdateského kraje s gtem obyvatel

k 1. lednu 2009 vy33im nez 9 999 astechCeské Budjovice, Plzé, Karlovy
Vary, Liberec, Hradec Krélove, Pardubicelalia, Brno, Olomouc a Zlin se
ustanoveni § 696 odst. 2 az danobkého zakoniku, ve &m &inném ode dne
nabyti dinnosti tohoto zédkona, pouZzije od 1. ledna 2013.

CAST DRUHA

Zména zakonaé. 102/1992 Sb., kterym se upravuji ékteré otazky souvisejici s vydanim

zékonaé. 509/1991 Sb., kterym se #mi, dopliiuje a upravuje ob¢ansky zakonik

CL 1l

V zakore ¢. 102/1992 Sh., kterym se upravujkteré otazky souvisejici s vydanim

zakonac¢. 509/1991 Sb., kterym seémi, dophuje a upravuje alansky zakonik, ve zmi
zakona¢. 227/1997 Sb., zédkon& 126/1998 Sh., zakon& 320/2002 Sb. a zakona
359/2005 Sb., s&ast druha zrusuje.



CAST TRETI
UCINNOST
Cl. IV

Tento zakon nabyv&innosti prvnim dnem Sestého kalefrdéo nésice nasledujiciho po dni
jeho vyhlaseni.



Divodova zprava

|. OBECNA CAST

1.1. Zhodnoceni platného pravniho stavu

Pravni Uprava ndjmu bytu je provedena ustanoveingi85 az 719 atanského
zakoniku. Obecné Uprava najemni smlouvy je provedsstanovenimi § 663 az 684 zakona.
Dil¢i novelou obanského zakoniku ¢innou od Bezna 2006) - zakonerh 107/2006 Sb.,

o jednostranném zvySovani ndjemného z bytu a éngzmmakonac. 40/1964 Sb., atansky

zakonik, ve zéni pozdjSich gedpisi, ve zrni zakonat. 150/2009 Sb., byly vasti druhé

tohoto pravniho fedpisu upraveny vyznamnym tgmbem i ®které instituty, které se
vztahuji k ngjmu bytu, detrg¢ zaniku najmu bytu. Ode dnefignosti uvedené novely je
piredevsim mozné dat ze strany pronajimatele wpabytu i bez fivoleni soudu, pokud
jsou naplgny zakonem stanovené podminky.

Zmeny provedené ve vySe uvedené novele vychazelyezpokstups narovnavat,
spolu s postupnymi kroky v napkaxcenovych deformaci do roku 2010, resp. 20tBR¢
vztahy najemi& a pronajimatdl snizovanim do té doby némérens Siroké ochrany najemce.
V tomto smyslu byla provedena Uprava réasim vypoveédnich divodi a sodasré bylo
stanoveno, Ze vifpadech, kdy najemce porusuje své povinnosti vi@lgy z najmu bytu, je
mozné najem bytu vypedét bez givoleni soudua je mozné najemci poskytnout pouze
piistreSi (pokud soud nerozhodne jinak) - jako provizorikteré slouzi k bezprastnimu,
kratkodobému aiechodnému weseni bydleni ndjemce.

Novela je pedkladana jestpred (Einnosti nového atanského kodexu upravujiciho
ngjem bytu a svym koncépim pojetim odpovida konceptu uvaZzované nové upravy
soukromého prava. Jeji naléhavost je dan&potiesit situaci po skamni (Einnosti casti
prvni zakona o jednostranném zvySovani najemnétie,ly jinak opt hrozilo vakuum a
fixovani do té doby ,regulovanych* naim Sowasré by méla novela posilit dispozni
opravreéni pronajimatal. Tato di€i novela je formulovana, tak aby na ni novy kodeshin
svou koncepci plynule navazat a proto ji Ize povak@a prvni krok sgrem k novému
kodexu. NavrZzena Uprava je vSak zatopiipravovana tak, aby obstala téz v dlouhodobém
horizontu, tedy v fipadt ohrozenii oddaleni pijeti nového kodexu.

1.2. Odivodnéni hlavnich principa navrhované pravni Upravy

Navrh paragrafoveho 2ni vychazi z vysledné varianty vypracované na zklalaj
ze zavrecné zpravy RIA. Konkrétni podoba paragrafovéhénzrbyla zpracovana téz podle
vysledki jednani pracovni skupiny ustavené g@rawo poteby realizace vySe uvedené novely.
Navrh paragrafového #ni navicvyplynul z legislativhiho procesu aipominek zejména
komisi LRV, LRV a samotného projednani ve Wad
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PredloZeny navrh novely ébnského zakoniku mé za cil posilit jednu ze zaktdn
zasad v otanskopravnim vztahu, a to zasadu autononiie stran pi zachovani nezbytné
ochrany najemce.

V navrhu jsou ponechany dosavadni moznosti vigomajmu bytu pronajimatelem
v témet plném rozsahu stavajici upravy. U vypdivnajmu bytu s pivolenim soudu podle
ustanoveni § 711a pism.d) (vygdvz divodu veejného zajmu, je-li pgebné s bytem nebo
domem nalozit tak, Ze byt nelze uzivat nebo vyzatlupyt nebo dm opravy, pi jejichz
provadni nelze dm nebo byt uzivat po delSi dobu), a v souvislosiimsi nutnost pidéleni
bytové nahrady, byla zvaZzovana i otazka nové préoravy (zajitni bytové nahrady)
v pripact naizeni vyklizeni stavby. Bylo konstatovano, Ze ¢&mma Uprava provedend
zékonemt. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavelyada (stavebni zakon), konkrétn
v ustanoveni § 140 odst. 4, uvadi fippd vyklizeni stavby povinnost zajistit alespo
pristreSi pro opravénou osobu s participaci obce. Tato Uprava byladsinle jako dostajici
a k upra¥¢ ob¢anského zakoniku v tomto smyslu nebyfikmceno. Provedeny byly i Gpravy
legislativre technického charakteru, aby byly odstray nekteré nedostatky, kter&ipesla
pravni Uprava provedena zakon&ni07/2006 Sb.

Souwasre se navrhuje upravit ttAst zakona, ktera se zabyva bytovymi nahradami a to
tak, Ze bude odstrana - v rEkterych gipadech - moznost rozhodovani souduideni
vyssiho stupé formy bytové nahrady vifpadech, kde zakonigdpoklada pouzeristesi,
nebo snizit kvalitu bytové nahradyeplpokladané zakonem.

Navrhuje se liberalizovat institut vymy byti, ktery se, v podab obsazené
v sowtasném zéni oltanského zakoniku, ve standardni soukromopravnivéiprajmu bytu
v jinych zemich nevyskytuje. ivodem je také skuteost, Ze vyminy v praxi fedstavuji
znany potencial praerny trh s byty.Vymina byt tak bude nadale mozna pouze na zaklad
dobrovolné dohody vSech &istrénych (obou najenici obou pronajimaté).

DalSi navrhovana Uprava se tyka 8 696 tykajicehm&@emného a uhrady za @tin
poskytovana s uzivanim bytu. Tato Uprava navazajedkon o jednostranném zvySovani
najemného stim, Zze najemce i pronajimatel budou prdvo domahat se teni vySe
obvyklého ndjemného uriglusného soudu — tj. vyrokem soudu nahradou zavtakdohodu
vztahujici se k obvyklému najemnému pro dany byidétak umoz&no narovnat vztahy
v tzv. regulovanych® bytech, kde vySe najemnéhdnpestrana zvySena podle zvlastniho
zékona neodpovida mistnim pé&nim. Lze gedpokladat, Ze bude timto mechanismem
dochéazet jak ke snizovani, tak i zvySovani najemmn&ouasré bude jednoznané urcen
postup souduiprozhodovani spdro vysi najemného.

Upraven bude i institutipchodu najmu, konkrétng 706. Kron¢ vymezeni okruhu
osob, na které by ghnajem bytu za stanovenych podminégji, je i caso¥ omezena doba
najmu po pechodu najmu. Navrh p@a i s Upravou tzv. socialni klauzule.

Navrhuje se dale zruSesdsti druhé stavajiciho zakotal102/1992 Sb., kterym se
upravuji rekteré otazky souvisejici s vydanim zakoha509/1991 Sb., kterym seémi,
dopliuje a upravuje atansky zakonik, upravujici sluzebni byty a bytyaguiho uteni.
Zakon ¢. 102/1992 Sb. upravujeipobnost obci ip zaji’ovani bytové nahrady, vymezeni
pojmu sluzebni byty a byty zvlaStniha:eni a stanovi{sobnost orgdinmistni samospravy
k provadni rékterych ustanoveni @ébnského zakoniku. Tento pravnfegpis jiz neni
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prakticky vyuzZivan, protoZze neodpovida &&snému vyvoji spotenskych vztal Nadale
vSak Zistane zachovanaast obci p zajiovani bytové nahrady a zruSuje se pouze druha
Cast upravujici sluzebni byty a byty zvIaStnihéeui.

Pojem bytu zvlastniho &eni je definovan v navrhur@dkladané novely, institut sluzebnich
byti by byl prakticky zruSen. Navrh proto @it pouze s moznosti uzétvnajem bytu na
dobu vykonu prace najemce pro pronajimatele sém intencich této upravy byl upraven i
zanik najmu v&chto bytech.

DalSi navrhované Upravy maji za cilkterd stavajici ustanoveni figgnit snérem
k jednoznanosti, popipact napravit diti chyby, které se ve stavajicim textu nedigyam
vyskytuji (zangna slova, chybné odkazy apod.).

1.3. Vyswtleni nezbytnosti navrhované pravni Gpravy jako cetu

Jedna se o dalsi dilkrok sneérem k \&tSi smluvni volnosti pronajimatelbyti pri
nakladani se svym nemovitym majetkem s tim, Zehwaaana Upravaipdstavuje — ve vztahu
k budouci komplexni Gpraéwajmu bytu — prvni dfi avSak nezbytny krok timto smem.

Navrhovana Uprava rowh ieSi pravni Upravu vztéhsmluvnich stran po skoéeni
moZznosti jednostranného zvySeni najemného za naygm

Liberalizani uvolreni prostoru pro pronajimatelgi makladani s najemnimi byty ve
svém vlastnictvi bude vnimano jako jeden z nutri§rolkt pro odstradéni jedné zady vyhrad
Ustavniho soudR i Evropského soudu pro lidské prava, kdy prdouhodoba omezeni ze
strany statu v ngjmu bytu a samgmex i v oblasti najemného z hyfsou obsazeny tad
(precedednich) judikati uvedenych soud

1.4. Zhodnoceni souladu navrhované pravni UGpravy Wstavnim patadkem Ceské
republiky

Navrhovana Uprava je v souladu s pravnimaem Ceské republiky a reaguje na
judikaty Ustavniho soudiCR i Evropského soudu pro lidska prava vécivmoznosti
nakladani s nemovitym majetkem ze strany viastmi&emnich byt ve vztahu k vymezeni
vlastnictvi jako jednoho ze zakladnich prav.

Dosavadni novelizace &nskéeho zakonikuiimesly v této sfée jen di€i zmeny -
zejména tim, Ze zénily ustanoveni o &nych pravech a obligacich tak, aby byla Ustavn
konformni a opticky se takiiblizila alesp@ z¢asti evropské konvenci; avSakktera typicka
schémata idvéjSich totalitnich pravnich konstrukciistala i nadale uchovana. Iniciatory
dosavadnich dilch znen obanského zakoniku byly zajem praxe nebaglm o zkvaliténi
pravni Upravy;éasto se ale stalo, Ze &ny tohoto druhu byly v atanském zakoniku
provedeny bez hlubSi analyzy a bez zohted$irSich souvislosti; nejednou jen getelem
k z&jmu nebo nite znalosti iniciatora novely.

Zmeény v celkovém pojeti soukromopravnich vztah celkovou napravu Izeekavat
az pijetim Uplné rekodifikace, ktera vytiioobsaho¥ (preferenci jednotného hodnotového
systému), systematickym ugpdanim, volbou terminologie a ugpdanim i podobou
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jednotlivych normativnich konstrukci celkovy ramaaormativni bazi pro celé soukromé
pravo.

Nicmére jesSt pred gijetim nového obanského kodexu se navrhuje — jak@idkirok
uvedenym srrem — Upravaasté&né vyrovnavajici dosud nerovné postaveni pronajiraadel
najemce bytu.

1.5. Zhodnoceni souladu navrhované pravni Upravy miezinarodnimi smlouvami, jimiz
je Ceska republika vazana, jeji slditelnosti s akty prava Evropské unie.

Navrh nezapracovava do pravnih@du Ceské republiky pravo Evropskych
spol&enstvi. Problematika, které se navrh tyka, nenivearma Evropskych spotenstvi
upravena. V oblasti evropské harmonizace prava \wogkla fada projeki (nag. ,Study
group on common core of private law"), byla ustaveskupina tzv. Akademie evropskych
védci soukromeého prava (pod vedenim italského profe€&amadolfino), ktera vydala navrh
evropského kodexu smluvniho prava, ktery byl pasiggat jako ,restatement” evropského
smluvniho prava. Vtomto dokumentu vSak nejsou raatygr principy prava najemniho,
protoZe evropsti adeiti pravni experti dosgi k zawru, Ze jednotlivé narodni Upravy se
vyvijely podle mistnich podminekiznym zmisobem a jsou natolik odchylne, Ze nelze
vyjadiit spole&né smluvni principy v této oblasti.

Navrhovana pravni Uprava je protocselna s prdvem Evropskych spééastvi.

Lze predpokladat, ZeeSeni, obsazené vguloZzeném zakan bude vnimano jako
uspokojivé ze strany Ustavniho soudlR i mezinarodniho soudu i ve vztahu k Zalobam gkter
naCeskou republiku k Evropskému soudu pro lidska ppgodavaji majitelé dom

1.6. Fredpokladany hospodésky a finanéni dosah navrhované pvrévnl’ Gpravy na statni
rozpocet, ostatni véejné rozpa‘ty, na podnikatelské prostedi Ceské republiky, dale
socialni dopady a dopady na Zivotni progedi

Z predloZeného navrhu zédkona neplyndim@ naroky na statni rozpet ani na ostatni
verejné rozpoéty; z navrhu zakona vSak budou Hemo vyplyvat pravdpodobné naroky na
vyplatu socialnich davek {ispsvek na bydleni, doplatek na bydleni) pro osoby mamosti
nadnérné zatizenymi rostoucimi vydaji na bydleni.

Prijeti navrhu zakona fZe mit pozitivni dopad na fungovani trhu s najemidyty i
na mobilitu pracovnich sil, neBovytvori podminky pro standardni pruzné fungovani
najemniho sektoru operati&mreagujiciho na vyvoj mistni nabidky a poptavkyblasti
ngjemniho bydleni.

Navrh zékona se nijak nedotyka oblasti rovnosttimraiZen.

Navrh zakona nema dopady na Zivotni (et

Z davodu naléhavosti ffjeti pravni Upravy v souvislosti se skemim &innosti
zékonac¢. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani ndjemadhdu a o zrné zakonac.

40/1964 Sb., atansky zakonik, ve 2ni pozcéjél’chﬁedpiﬁ, ve zréni zakonat. 150/2009
Sb., se navrhuje Poslanecké&movne ParlamentuCeské republiky ve smysl& 90 odst. 2
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zakonac. 90/1995 Sb., o jednacikadu Poslanecké smovny, ve zgni zadkonat. 47/2000
Sb., aby vyslovila sfpdloZzenym vladnim navrhem zakona souhlas jiz vmregeni.
Davodem je skuténost, Ze naievazné wtsing tzemiCeské republiky ko regulace najmu

z bytu jiz dnem 31.12.2010 a je tedgla upravit postup pro sjednavani najemného na
zéklad dohody smluvnich stran &uevsim postu pro rozhodovani sporvysi najemného.
Vyjimku tvoii mésta nad 9 999 obyvatel na UzemieBtteského kraje a krajskadsta
(mimo Ostravy a Usti nad Labem), kde kbnmoznost jednostranného zvy3eni najemného
kon¢i az 31.12.2012.

Il. ZVLASTNI CAST
K &asti prvni - Zména obtanského zakoniku
K bodu 1 - § 685

ProtoZze v zakané. 102/1992 Sh. bude zruSedwst druhd, kterd upravuje sluzebni
byty a byty zvlastniho deni, je do tohoto ustanovenickena jednoducha definice iyt
zvlastniho uteni

Neni jiz uvadn pojem ,byty v domech zvlastniho ¢eni“, nebd@ zpracovatel
predpoklada, Ze vysSe uvedena definice se vztahwgeyito Fipady.

Sluzebni byty nebudou jako institut existovat. pieize umoz&no vymezit dobu
najmu pravni skutaosti a tou je vykon prace najemce pro pronajiraatéhjem bytu bude
v téchto gipadech koét poslednim dnem kalentfiho n€sice nasledujiciho po dsici,

v némZ najemce festal vykonavat prace pro pronajimatele. DalSi Vgprkogeni najmu u
téchto byt je now provedena v ustanoveni § 713 arggihodnych ustanovenich.

K bodu 2 - 8 686a odst. 3

Sowasna pravni uprava ,kauce" vyzniva jako kogentnies® je vyklad
k jednotlivym ustanovenim tohoto institutasto rozdilny a vyvolava zbyieé rozpory mezi
smluvnimi stranami, konkréinzda je mozné se od dané pravni Upravy odchyhibdou. |
vzhledem k pdebam praktického uplaini, kdy je poZadovana¢tsi smluvni volnost
predevsSim fi dohod o cerpani slozenych prdasdki, budou rktera ustanoveni upravena
jednozn&né jako dispozitivni.

K bodu 3 - § 686a odst. 4

Viz vyswétleni k g'edchozimu bodu a dale je nezbytné ponechat iitissmluvnich
stran, kdy po skafeni najmu bytu budou p&mni prostedky — ,kauce” vracenygvodnimu
najemci. Lhita dosud stanovena (1&sic) je v mnohaifpadech nesplnitelna.

K bodu 4 - § 686a odst. 6

V tomto ustanoveni bude zruSen paragraf, kterymudtiuje prolongaci najmu bytu.
Jde o pouze formalni Upravu s tim, Ze zZméustanoveni je upravenoiggunuto do § 710.
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K bodu 5 - 8 687 odst. 2

Jde pouze o upsrEni a doplni stavajiciho z&ni stim, Ze zakon ifmo
.2doporiiuje”, co by nElo byt hlavnim obsahem dohody smluvnich stran gpravach
nezpsobilého bytu. Zarowese novou formulaci umagje, aby opravy provéth osoba jina
nez najemce. Zajmem smluvnich stran yarbyt gredevsim dohoda ofipadném zfisobu
Uhrady néklafl najemce na provedené Uprawggavaného bytu ve smyslu Upravy provedené
8§ 667 oldanského zakoniku tak, aby siegeSlo moznym a v séasné dob velice ¢astym
spofim.

K bodu 6 - 8 687 odst. 3

V ustanoveni se tpsiuje skuténost, Ze podil najemce na opravach a Gsdiadu je
piredevsim smluvni zalezitosti pronajimatele a ndjemce

K bodu 7 - § 688

Cilem této Upravy je odstranit nevhodnou konstirukera vyslovig zakotvuje gktera
prava vyplyvajici z najmu bytu (pravo uzivat sgoke prostory a Z&zeni domu) téz jinym
osobam, tj. osobam Zijicim ve spaié domacnosti. Prava a povinnosthto osob tak budou
nadale odvozovana od prav najemce, ktery je zéra@aejednanidhto osob zodpavny.

v s

8 689 upravuijici povinnost najemce uzivat byt idalostoryadre.
K bodu 8 - § 689

Navrhované z&ni by nelo predevSim zabranitipplnénosti byti, neba’ je vyslovre
zakotvovano pravo pronajimatele pozadovat, abyt¥ @yt jen pgriméreny p@&et osob a
v8echny tyto osoby mohlyadreé uzivat byt a Zit v hygienicky vyhovujicich podméck.
Pronajimatel bude mit pravo vyhradit si ve smiowsouhlas sifjetim dalSich osob do bytu.
To by ale neplatilo viipadt, kdy by ndjemceifjimal do bytu manzela, partnera, sourozence,
rodi¢e, snachu, zét vnuka nebo najemcovo dihebo di¢ jeho manzela nebo partnera. Stejn
tak by nebylo fieba souhlasu pronajimatele ifgack prijeti ditéte, které bylo najemci, jeho
manZzelovi nebo partnerovi &eno do pé&e. Tento vyet osob, kdy nenitéba souhlasu
pronajimatele sifjetim dalSich osob do bytu, by mohl byt rdesi i o dalsSi fpady
zvlastniho getele hodne.

Nowe bude mit najemce bytwipvzniku najmu bytu povinnost oznamit pronajimateli
pocet osob v by, véetns jejich jména, pijmeni a data narozeni.

Oznamovaci povinnost nebude nadale vztaZzena pauzetné pcaitu osob, ale bude
vymezovat i identitu osob — povinnost oznamigaonosob (nikoliv pdet osob), které uzivaji
byt s najemcem. \Wet skuténosti, které jefeba oznamovat, zahrnuje i vznik spolého
najmu bytu a fechod najmu bytu. Tedy takové skirtesti, které, pokud nastanourjjmo ze
zakona“, nemusi pronajimatel v $asné dob zjistit. Oznamovaci povinnost musi byt
splreéna bez zbyteného odkladu. Pokud od 2Zmy uplynou dva résice, je jeji neoznameni
kvalifikovano jako hrubé poruseni povinnosti ngjemtato kvalifikace je konstruovana jako
vyvratitelnd domanka. Nesplani této povinnosti tak f¥e zalozit vypowdni divod bez
privoleni soudu.
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Oznamovaci povinnost je vztaZzena i rigpady dlouhodobé népomnosti najemce
v byt¢ spojené s jeho slozitou dosazitelnosti. Je negbyaby po delSi dobu némmnosti
najemce byla zaji8ha kontaktni osobaredevSim proieSeni naléhavychiipadi, které
mohou v souvislosti s najmem bytu vzniknout. Kottdlosoba mize pronajimateli zajistit
v zavaznych fipadech i pistup do bytu. Pokud najemce kontaktni osobu nexjvsthnovi
zakon, Ze je takovou osobou sam pronajimatel.

K bodu 9 - § 690
Jde gedevsim o ufesiujici Upravu stavajiciho 2ni.
K bodu 10 - § 696 odst. 2az 4

Pronajimateli, ale i ndjemci, bude ume&do, po skoteni platnosttasti prvni zakona
¢. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani najemaddydu a o zriné zakonat. 40/1964
Sb., oldansky zakonik, ve 2zni poz&jSich gedpidi, ve zréni zakonac¢. 150/2009 Sb.,
poZzadovat ndjemné na urovni ndjemného vimddivyklého. To znamena, Zeu#e jit o
zvyseni, ale i sniZzeni nagjemného. Pokud se smkivany na Upravnajemného nedohodnou,
bude rozhodovat o &eni najemného, které je v danéase a mistobvyklé, soud. Soud
rovreéz stanovi, od kdy se najemn&uje, s tim, Ze vySi ngjemného soudiurejdiive ke dni
podani navrhu k soudu.

Soud bude moci stejnym igobem také rozhodnout vipac, kdy bylo najemné
dohodnuto, ale doSlo ke 2Zm¢ okolnosti tak podstatné, Ze &ma zaloZila v pravech a
povinnostech stran hruby nep&mNavrhovatel musi prokazat, Ze &m nemohl rozumh
piedpokladat ani ovlivnit (klasick& doloZka rebusst@ntibus).

Zvazovana byla i otazka izzeni definice pojmu ,obvyklé najemné”. Nasled$ak
bylo konstatovano, Ze analogické vyuZiti stavgpi@vni Upravy — zakon. 151/1997 Sb., o
ocaiovani majetku a o zén¢ nekterych zakon, je postéaujici. Konkrétré lze odvodit
z ustanoveni § 2 citovaného zéakona, ze vébvyklé ndjemné je ndjemné, za které by bylo
mozZno pronajmout byt v daném ndisstavu atase. Do vySe obvyklého najemného nemohou
byt promitnuty miméadné okolnosti trhu, osobnich périn pronajimatele a najemce, ani
vlivy zvlastni obliby.

Vyslovre se zakotvuje, Ze moznost domahat se obvykléhorméjkeo se nevztahuje na
druzstevni byty.

K bodu 11 - § 706

Pravni uprava v 8§ 706 posiluje dispozice prondjea Najem pechazi automaticky
domacnosti s ndjemcem v BytNa jiné osoby, které Zily v den smrti s najemcenyte,
piejde najem pouze pokud pronajimatel s jejich byidlewn by vyjadil souhlas, ktery musi
mit pisemnou formu. VZzdy musi byt spih@ podminka, Ze osoba, na kterou rfgjipnajem,
nema vlastni byt. S@asré zakon stanovi dobu najmu, kterd, pokud se promagim
s ndjemcem nedohodnou jinak, bude omezena na kKygoogechodu najmu.

»Socialni klauzule* ma chranit porgchodu najmu osoby, které dovrSily 75 let nebo
naopak nedovrsily 18 let. Omezeni doby najmu nardkgy by v €chto Fipadech nebylo
uplatréno.
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V piipadt, Ze opravenych z gechodu nijmu bytu je vice, stanou se spolmi
najemci. V pipac, Ze je mezi oprawimymi dit najemce, fejdou prava a povinnosti z najmu
na toto di¢, pog. déti.

Zakotvuje se moznost pisethpodmitnout® do 1 misice od smrti najemce bytu
piechod ndjmu ze strany oprawneého.

K bodu 12 - § 708

Nadale nebude umo&m prechod ndjmu bytu vifpact trvalého opugni spol€né
domacnosti najemcem. Je na najemci bytu, aby pdsoddledky, které mohou byt
S opusnim spoléné domacnosti spojeny. Navrh vychazi regedceni, Ze vé&chto
piipadech by umozmi prechodu nidjmu bylo v rozporu s chapanim disgohio opravani
pronajimatele i s dobrymi mravy. Ustanoveni § 7@8tol a 3 plati obdobn v pripadech,
kdy najemce opusti trvale sp&®u domacnost. Znamena to, Ze opusti-li jeden Zaian
ktefi byli spol&nymi najemci bytu, spot&®ou domacnost, stane se jedinym najemcem
,LOpuseny* manzel. Stejé tak @i spol&ném najmu bytu, pokud opusti spiiileu domacnost
jeden ze spotmych najema, prechazi jeho pravo na ostatni sgoke najemce.

K bodu 13 - § 709

Uprava koresponduje se zrudenibedzhazejicich ustanoveni. NemoZznasichodu
najmu bytu je proto vztazena pouze na byty zvl&stoiceni a ne jiz byt sluzebnich.

K bodu 14 - § 710
V § 710 se roz&uji moznosti zaniku ndjmu bytu. Krampisemné dohody mezi

pronajimatelem a najemcem nebo pisemné wWgiozanika najem bytu i Ziobem
uvedenym v tomto zakeér(v piipads byt zvlastniho ufeni - § 713 odst. 3).

K bodu 15 - 8 710 odst. 2

Je upravena vazba nagatek &hu vypowdni Ihity v piipadt rozhodnuti soudu o
privoleni k vypowdi z najmu bytu (viz ustanoveni § 711a odst. 2).

K bodu 16 - § 710 odst. 3

Uprava se tyka moznosti prolongace najmu bytu {8 6dst. 2) s tim, Ze pokud se
pronajimatel nedohodne s najemcem jinak, prolongagau bytu neni mozna. Na rozdil od
piedchozi pravni Upravy, ktera byla jednaamakogentni, je ponechano kame reSeni na
dohodt smluvnich stran.

K bodu 17 - 8 710 odst. 4
Vyznamnym zpsobem je upraven zanik najmu bytu, kdy najem badisgn na dobu

vykonu prace najemce pro pronajimatele. Najem duci se skotenim prace nebo
sluzebniho pogru a neni jiz ghlizeno k ,vaznym* dvodim na strat najemce bytu.
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K bodu 18 -8 710 odst. 5a 6

ZruSeni tohoto ustanoveni navazuje n&mmg 710 odst. 4. ProtoZe jiz nenitpacd
najmu bytu sjednaného na dobu vykonu prasélipeno k vaznym tvodaim na strag
najemce, ztraceji tato ustanoveni vyznam.

K bodu 19 - § 711 odst. 2 pism. e)

Uprava je vyvolana novou definici lyzviastnino uteni, ktera jiz neuvazuje s byty
v domech zvlastniho &éeni. Dale byla pro zmigmi dopadu moznou vypési bez givoleni
soudu z#azena ,socialni klauzule® chranici osoby starsiet5

K bodu 20 - 8 711 odst. 3

Uginnost vypodi je v sodasném zéni vazana na jeji doteni. V soukromém pravu
vSak obec# plati, Ze kazdy adresovany pravni Ukon se stawdnym dojitim do sféry
adresata. Navrhuje se tedy vypustit podminku @orlia ponechat tak posuzovaginmosti
vypowedi obecnému rezimu, tj. vazat ji na dojiti. Dalenseyrhuje nezahrnovat mezi povinné
nalezitosti vypowdi zavazek pronajimatele poskytnout bytovou nahr&ghrok na bytovou
nahradu vznikaipmo ze zakona.

K bodu 21 - § 711 odst. 4
Jde o formalni Upravu.
K bodu 22 - § 711a odst. 1

Ustanoveniodstavce 1 obsahujiciidody pro vypo¥d najmu pouze sijvolenim
soudu se mni vypustnim vypovdniho divodu pod pism. b) — jestlize najemceesial
vykonavat praci pro pronajimatele a pronajimatetgiuje sluzebni byt pro jiného najemce,
ktery pro ho bude pracovat. Tato Uprava navazuje na novéi psiezebniho bytu“.

K bodium 23 a24-871laodst.2a 3

V odstavci 2 tohoto ustanoveni se,ialdu reakce na praxi, navrhuje umoznit soudu,
aby n€l vramci rozhodovani o fiwvoleni k vypowdi také pravomoc rozhodnout o datu
skorteni najmu, resp. o délce vypani lhity, a rozhodnout s@asré o povinnosti byt
vyklidit. V rdmci tohoto rozhodnuti by pak d@npronajimatel ,titul* k vyklizeni bytu - a
nemusel by tedy Zalovat samostabalobou na vyklizeni, coZz vyznasprodluZuje v praxi
faktické sko®eni uzivani daného najemniho bytu. Dale se navipiavit pro tyto pipady
pocatek kEhu vypowdni Ihiaty, a to k prvnimu dni kalen#idiho nesice nasledujiciho po
pravni moci rozsudku ofoleni k vypowdi.

Souwasna pravni Uprava je v praxi velmi obtiza navic zdlouhay realizovatelna a
predstavuje zhorSeniwi upraw platné do doby posledni novely iebna 2006.



-18 -

K bodu 25 - 8 711a odst. 4

Vzhledem k novému pojeti bytu zvlaStniho¢emi je toto ustanoveni upravujici
moznost vypowdi najmuzruseno.

K bodu 26 - 8§ 711a odst. 5

Uprava provedena v tomto ustanoveni ma pouze fagmiucharakter — obe&jsi
pojem bytové nahrady reaguje i na judikaty Nejwy8S$oudu a je vhodjsim ramcem pro
chapani bytovychnahrad jako takovych.

K bodu 27 - § 712 odst. 2
Navrzena Uprava odstavce 2 reaguje na novou pégwvavu ,sluzebnich bgt.
K bodu 28 - 8§ 712 odst. 5a 6

Now se navrhuje upravit odstavec 5 tak, Ze byipgat vypowdi najmu bytu podle
ustanoveni 8§ 711 (tj. vypéd’ z divodi na strad najemce, jako na&p hrubé poruSovani
povinnosti vyplyvajicich z ndmu bytu), bylo mozp#délit pouze gistteSi. Navrhuje se
zruSit moderéni moznost soudu rozhodnout «itych pripadech o vysSi forén bytove
nahrady, protoZe takovy krok popirévady, pro které ma pronajimatel legitimnivebdy
podat vypo¥d najemci svym zfisobem ,poskozujiciho” pronajimatele.

Now je definovan pojemifstreSi s vymezenim doby, na kterou bylonbyt pristresi
nejdéle zajigino.

V odstavci 6 jde pouze o formdla Upravy ve vztahu k néwnavrhovanym Upravam
§ 711 odst. 6 a § 711a odst. 6.

K bodu 29 - 8 713 odst. 1 az 4

Pravnilprava v § 713 se vztahuje pouze kibytzvlastniho uteni. Sluzebni byty jsou
jiz, z divoda vySe uvedenych, v tomto ustanoveni upraveny popxe ipady jestlize byt,
ke kterému byl sjednan najem na dobu vykonu pracepponajimatele, uzivaji po smrti
najemce, k niz doSlo v souvislosti s vykonem praoe pronajimatele, jeho manzel, nebo
osoby uvedené v § 706 odst. 1. Tyto osoby nemajhpost se z bytu vyshovat, pokud jim
neni zajisna g@imérena bytova nahrada.Povinnost z&j$t bytové nahrady zanikd po
uplynuti 2 let od smrti najemce nebo po rozvodw jetanzelstvi a osoby uZivajici byt jsou
povinny byt vyklidit.

Pokud byt zvlastniho teni uziva osoba zdraveétpostizena nebo osoba, ktera dovrsila
75 let wku, ustanoveni odstavce 3 upravujici zanik bytoegmuzije.”.

K bodu 30 - § 715
Navrhuje se zruSit mozZnost vymy bytu bez souhlasu pronajimatele. MoZnost

vzajemnych vymn najemnich byt raznych pronajimatél bez jejich souhlasu se ve
standardni soukromopravni Upkawnajmu bytu v jinych zemich nevyskytuje.i@®dem
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navrhu je i skuténost, Ze vyminy predstavuji znény potencial pro nelegalni trh s najemnimi
byty.

Jedna se také o krok narovnavajici postaveni méjerpronajimatél a giblizujici
pravni Upravu najmu bytu tomé&im by mela byt — totiz smluvni a svobodnou dohodou dvou
rovnopravnych stran, které si podminky vzniku, mivisskorteni najmu bytu dohodnou.

K bodu 31 -§ 718

Jde jen o formalni zému ve vztahu k fedchozim Upravam, protoze byl rae$i okruh
vypowveédnich divoda.

K CI. Il P¥echodna ustanoveni

Kromeé obecné upravyipchodného ustanoveni uvedené v bodu 1, je v badoZz&na
povinnost ndjemce oznamit pronajimateli, do&iui od (&innosti tohoto zakona, et osob
v byté, identifikacni Gdaje (jejich jména,fjmeni a data narozeni), vznik spaiého najmu
bytu a fechod najmu bytu s ohledem na stav, ktery existuj@nnosti zakona. Zgny, které
nastanou v gibéhu najemniho vztahu, budou oznamovany na zéklathnoveni 8§ 689 odst.
3.

V boc&k 2 je stanoven postup ¥ipadt, kdy sluzebni byt ve smyslu definice podle
ob¢anského z&koniku, ve &mi (&inném do novelizace provedené timto zakonem, pdi smr
najemce sluzebniho bytu, ke které doslo v souuiskbsykonem prace pro pronajimatele,
uzivaji tento byt nadale manzel nebo osoby v § @@¢t. 1 obanského zé&koniku (tedy
manzel, partner, rodi sourozenec, re snacha, dét nebo vnuk); uvedené osoby nejsou
povinny se vysthovat z tohoto bytu do doby, nez je jim poskytnptamérena bytova
nahrada. Povinnost zaggii bytové nahrady vSak je omezena a zanika po uplyhlet od
smrti najemce; poté jsou osoby uzivajici byt payitento byt vyklidit.

V bodk 4 je kzamezeni kolize ustanoveni o mozZnosti damn&e nijemného
obvyklého a jednostranného zvySovani ndjemnéhmetao, Ze postup podle ustanoveni §
696 odst. 2 az & | bod 10), tzn. ufeni ndjemného v mista ¢ase obvyklém soudem se
pouZije ve vyjmenovanych lokalitach az od 1. 1.20&dy po sko¥eni platnostiasti prvni
zékona o jednostranném zvySovani najemného z Oytkd se pouzeéth pipadi, kdy
obdobi, po které Ize uplatnit jednostranné zvySowaemného z bytu pronajimatelem, &bn
az dnem 31. 12. 2012.

K &asti druhé -Cl. 1l

V souvislosti s navrhovanou pravni Upravou je pamb zruSit¢ast druhou zakona
102/1992 Sb., kterym se upravugkteré otazky souvisejici s vydanim zakanab09/1991
Sh., kterym se #ni, dophuje a upravuje alansky zakonik.
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K &asti tieti —CI. IV — U&innost

Uginnost zakona se navrhuje @vbda nezbytné fipravy na pechod k nové pravni
Upraw posunout k prvnimu dni Sestého kalamdlao nesice po jeho vyhlaseni.

V Praze dne 16. listopadu 2010

piedseda vliady

ministr pro mistni rozvoj
Ing. Kamil Jankovsky, v.r.
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Platné zréni navrZzenou novelou dotenych ¢asti zakoni
s vyznaenim navrhovanych znén a doplnéni

[. Zména obéanského zakoniku — zakor€. 40/1964 Sb.

§ 685

(1) Najem bytu vznika najemni smlouvou, kterou @jonatel gfenechava najemci za
najemné byt do uzivani, a to na dobtitou nebo bez @eni doby uzivani. Ngjemni smlouvu
Ize sjednat také na dobu vykonu prace najemcenormapgmatele.

(2) U druzstevniho bytu lze ndjemni smlouvu meziobym druzstvem alenem
bytového druzstva uzét pouze za podminek upravenych ve stanovach blytodéuzstva.

(3) Najem bytu je chram; pronajimatel jej rize vypowdét jen z divoda stanovenych
zakore.

4) Byty zvlastnlho uréeni jsou byty zvlai’ upravene pro bydlenl zdravotré
postizenych osob.

§ 686

(1) Najemni smlouva musi obsahovat a@am bytu, jeho fisluSenstvi, rozsah jejich
uzivani a zpsob vyp@tu ndjemného a Uhrady za @i spojené s uzivanim bytu nebo jejich
vySi. Najemni smlouva musi mit pisemnou formu.

(2) Neni-li doba ndjmu dohodnuta, ma se za tolewsa o ndjmu byla uzéena na
dobu neutitou.

§ 686a

(1) Pronajimatel je opra¢n pi sjednani najemni smlouvy pozadovat, aby najemce
sloZil pergzni prostedky k zajisni najemného a Uhrady za i poskytovana v souvislosti
s uzivanim bytu a k uhraginych svych zavazkv souvislosti s najmem. Pronajimatel ulozi
sloZzené peteni prostedky na stj zvIlastni @et, spolény pro vSechny najemce, u g&niho
Ustavu.

v

(2) VysSe sloZzenych peéanich prostedki nesmi pesahnout trojnasobek &sicniho
najemného a zalohy na uhradu zaep[rposkytovana v souwslostl S u2|van|m bytu

Nedohodnou Ilse pronajimatel s najemcem jinak, je pronajlmatel pravnen tyto
prostiredky pouZzit k Ghradé pohledavek na ndjemném a k uhrad za plnéni poskytovana
v souvislosti s uzivanim bytu nebo k Uhra#l jinych dluha najemce v souvislosti
s najmem, piznanych vykonatelnym rozhodnutim soudu nebo ndjemam pisemrié
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uznanych N&jemce je povinen doplinit péim’ prostedky na dtu u perzniho Ustavu na
puvodni vySi, pokud pronajimatel tyto pgmi prostedky opraveng ¢erpal, a to do jednoho

mésice.

(4) Po skoreni najmu vrati pronajimatel najemci nevyterpané perézni
prostiedky s prisluSenstvim, a to nejdéle do jednoho &ice ode dne, kdy ndjemce byt
vyklidil a p Fedal pronajimateli, nedohodnou-li se jinak.

(5) Na vyplaceni petznich prostedki ze zvlaStniho &u ma jinak pravo strana, které
swedci rozhodnutl soudu nebo jlnehoremeho luadu se stejnymldmky

§ 687

(2) V najemni smlouw Ize sjednat gredani bytu ve stavu nezfisobilém pro iadné
uzivani, pokud si najemce s pronajimatelem s&asné vymezi prava a povinnosti z toho
plynouci, zejmena vyS| a zfnsob uhrady naklad; na provedenl upravy

pronajlmatel s ndjemcem jinak, drobné opravy v by& souvisejici s jeho uzivanim a
naklady spojené s ¥znou Udrzbou hradi najemce.Pojem drobnych oprav a néakiad
spojenych s &nou udrzbou bytu upravuje zvlastni praviddpis.

(4) Prava a povinnosti najemce, ktery¢jenem bytového druZstvajipopravach a
adrzke druzstevniho bytu a hrazeni naklagdtim spojenych upravuji stanovy druzstva.

(1) Najemce ma vedle prava uZzivat byt i pravo uzitaspolané prostory a za&izeni
domu, jakoZz i poZivat plreni, jejichZz poskytovéani je s uzivanim bytu spojeno.

(2) Najemce je povinenradné uzivat byt, spol€né prostory a za&izeni domu a
radné pozivat plnéni, jejichz poskytovani je s uzivanim bytu spojeno.



(1) Pronajimatel ma pravo pozadovat, aby v by Zil jen takovy potet osob, ktery
je priméieny velikosti bytu a nebrani tomu, aby vSechny osgtmohly Fadné uzivat byt a
Zit v hygienicky vyhovujicich podminkéch.

(2) Pronajimatel ma pravo vyhradit si v ndjemnicm souhlas sifjetim dalSi osoby do
bytu. To neplati, jedna-li se o najemcova manZgdatnera, sourozence, réej snachu,
zek, vnuka nebo najemcovo #gihebo di¢ jeho manzela nebo partnera, fippd dit,

které bylo najemci, jeho manzelovi nebo partneswteno do p& anebo o dalSitjpady
zvlastniho retele hodné.

(3) P¥i vzniku ndjmu ndjemce oznami pronajimateli pdet osob v by¥, jejich
jména, pfijmeni a data narozeni. Zndény téchto udaju, uzaweni manZzelstvi nebo
pirechod najmu oznami ngjemce pronajimateli bez zbyeého odkladu; newini-li to
najemce ani do 2 nisiai ode dne, kdy znéna nastala, ma se za to, Ze hréporusil svoiji
povinnost.

(4) Jestlize najemce vi pedem o své dlouhodobé néftomnosti v byté spojené se
slozitou dosazitelnosti své osoby, oznami tuto skaihost pronajimateli. Sowasné oznati
osobu, ktera po tuto dobu zajisti moznost vstupu ddoytu v pripadé, kdy to bude
nezbytné nutné; pokud najemce takovou osobu neozig je takovou osobou
pronajimatel.

§ 690

Najemci jsou povinni § vykonu svych prav dbata to, aby v dond bylo vytvareno
prostedi zaji$ujici ostatnim najenten neruSenyvykon jejich prav.

§ 691

Nesplni-li pronajimatel svoji povinnost odstrarvady branicfadnému uzivani bytu,
nebo jimiz je vykon najemcova prava ohroZzen, m&mag pravo poipdchozim upozogmi
pronajimatele zavady odstranit v nezbytnéiema pozadovat od ¢p nadhradu Gelne
vynaloZzenych naklad Pravo na nahradu musi uplatnit u pronajimatele Heyt&éného
odkladu. Pravo zanikne, nebylo-li upl&to do Sesti ksial od odstrasni zavad.
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§ 692

(1) Ngjemce je povinen oznamit bez ziggigho odkladu pronajimateli gebu &ch
oprav v by&, které ma nést pronajimatel, a umoznit jejich pdmni; jinak odpovida za
Skodu, ktera nesptnim této povinnosti vznikla.

(2) Nepostara-li se najemce dagné provedeni drobnych opravédrmou udrzbu bytu,
ma& pronajimatel pravocinit tak po gedchozim upozogmi ndjemce na sy naklad sam a
pozZadovat od & nadhradu

.(3) Ngjemce je povinen pagachozi pisemné vy#gwmozZnit pronajimateli nebo jim
powiené osob, aby proved! instalaci a udrzbuiizeeni pro méteni a regulaci tepla, teplé a
studené vody, jakoz i odpet nangtenych hodnot. Stefrie povinen umoznitistup k dalSim
technickym z&zenim, pokud jsou sdasti bytu a pdt pronajimateli.

§ 693

Najemce je povinen odstranit zavady a poSkozeeiéktfisobil v dong sdm nebo ti,
kdo s nim bydli. Nestane-li se tak, ma pronajimatélo po pedchozim upozogmi ndjemce
zavady a posSkozeni odstranit a poZzadovat od najeatuadu.

§ 694

Najemce nesmi provéd stavebni Upravy ani jinou podstatnouénm v by€ bez
souhlasu pronajimatele, a to ani naijsmaklad. V gipad poruSeni této povinnosti je
pronajimatel oprawn pozadovat, aby najemce provedené Upravy a&nygnbez odkladu
odstranil.

§ 695

Pronajimatel je oprawm provadt stavebni Upravy bytu a jiné podstatn&mgnv byt
pouze se souhlasem ngjemce. Tento souhlas Izeibfmp z vaznych @vodi. Provadi-li
pronajimatel takové Upravy ndilaz @islusného organu statni spravy, je najemce povinen
jejich provedeni umoznit; jinak odpovida za Skddera nesplénim této povinnosti vznikla.

§ 696

(1) N4djemné f uzavirani najemni smlouvy nebo &ma najemného v pb¢hu trvani
ngjemniho vztahu se sjednava dohodou mezi pronaiema a najemcem, nestanovi-li tento
zakon nebo zvlastni pravnigalpis jinak.

(2) Nedoslo-li ke sjednani najemného dohodou a nepavida-li ndgjemné v misé a
¢ase obvyklému najemnému, rozhodne soud na navrh pnajimatele nebo najemce o
uréeni  najemného, které je vdaném mi&ta ¢ase obvyklé. V rozhodnuti soud téz
stanovi, od kdy se najemné uuje; vySi ndjemného soud uéi nejdiive ke dni podani
navrhu k soudu.
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(3) Soud miZe rozhodnout podle odstavce 2 také vifpadé nijmu, kde bylo
najemné sjednano dohodou, a jde o nadjem na dobu naiitou, jestlize doSlo k podstatné
zméné okolnosti, z nichz i sjednavani najemného pronajimatel nebo najemce
vychazel.

(4) Ustanoveni odstavit 2 a 3 se nepouzije pro ueni ndjemného u druzstevniho
bytu.

2)(5) Zpusob vypdtu Uhrady za pkni poskytovana s uzivanim bytu aigpb jejich
placeni stanovi zvlastni pravrieppis.

§ 697

Nezaplati-li ndjemce ndjemné nebo Uhradu zanplposkytovana s uzivanim bytu do
péti dni po jeji splatnosti, je povinen zaplatit pronajigtigpoplatek z prodleni.

§ 698

(1) Najemce méa pravo naimérenou slevu z najemného, dokud pronajimatekp
jeho upozordéni neodstrani v bytnebo v doms zavadu, kterd podstatmebo po delSi dobu
zhorSuje jejich uzivani. Pravo namérenou slevu z ndjemného ma ngjemce i tehdy, jestlize
nebyla poskytovana pini spojena s uzivanim bytu, nebo byla poskytovéauhy a jestlize
se v disledku toho uzivani bytu zhorsilo.

(2) Stejné pravo ma najemce, jestlize stavebnimavgmi v dond se podstathnebo
po delSi dobu zhorSi podminky uzivani bytu nebouwom

(3) Najemce ma pravo natrimérenou slevu z uhrady za g poskytovana s
uzivanim bytu, pokud je pronajimatédre a Was neposkytuje.

§ 699

Pravo na slevu z najemného nebo z dhrady zanpposkytovana s uzivanim bytu, je
tieba uplatnit u pronajimatele bez zliytého odkladu. Pravo zanikne, nebylo-li upéaim do
Sesti i¢sial od odstradéni zavad.

§ 700

(1) Byt miZe byt ve spolém najmu vice osob. Spoie najemci maji stejna prava a
povinnosti.

(2) Spolény najem vznika téZ dohodou mezi dosavadnim najemdalsi osobou a
pronajimatelem.

(3) U druzstevniho bytu tize spolény najem vzniknout jen mezi manzely.
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§ 701

(1) BeZné \ci, tykajici se spolného najmu bytu, G¥e vyizovat kazdy ze
spole&nych najemé. V ostatnich ¥cech je teba souhlasu vSech; jinak je pravni ukon
neplatny.

(2) Z pravnich ukom tykajicich se spot@mého najmu bytu jsou opré&m a povinni
vSichni spoléni ndjemci spokné a nerozdila.

§ 702

(1) Dojde-li mezi spolenymi ngjemci k nesha&d o pravech a povinnostech
vyplyvajicich ze spolého ndjmu bytu, rozhodne na navifkterého z nich soud.

(2) Soud nize v gipadech zvlastnihotetele hodnych na navrh spahe€ho najemce
zrusit pravo spokmého najmu bytu, vznikne-li jim neza¥iny stav, ktery brani spaleému
uzivani bytu spolaymi najemci. Zarove urci, ktery ze spoknych najemé nebo kté z
nich budou byt dale uzivat.

§ 703

(1) Jestlize se za trvani manzelstvi manzelé netlenj z nich stanou najemci bytu,
vznikne spolény najem bytu manzely.

(2) Vznikne-li jen jednomu z manieta trvdni manzelstvi pravo na ugevi smlouvy
o0 najmu druzstevniho bytu, vznikne se spofen najmem bytu manzely i spofe ¢lenstvi
manzeh v druzstvu; z tohot@lenstvi jsou oba manZelé opréwn a povinni spoléné a
nerozdilré

.(3) Ustanoveni odstaud a 2 neplati, jestlize manzelé spolu trvale nezij

§ 704

(1) Stal-li se sktery z manzeéi najemcem bytuied uzavenim manzelstvi, vznikne
obéma manzdim spol€ny najem bytu uzaenim manzelstvi.

(2) Totéz plati, vzniklo-li ped uzavenim manzelstvidgkterému z manzélpravo na
uzaveni smlouvy o ndjmu druzstevniho bytu.

§ 705

(1) Nedohodnou-li se rozvedeni manzelé o najmu,sdud na navrh jednoho z nich
rozhodne, Ze se zruSuje pravo spoého najmu bytu. Sé@asré urci, ktery z manzdél bude
byt dale uzivat jako najemce.

(2) Nabyl-li prdva na uzaeni smlouvy o namu druzstevniho bytu jeden z
rozvedenych manzielpied uzavenim manzelstvi, zanikne pravo sgoiého namu bytu
rozvodem; pravo byt uzivatigtane tomu z manZelktery nabyl prava na najem bytied
uzawenim manzelstvi. V ostatnicltipadech spot@ého najmu druzstevniho bytu rozhodne
soud, nedohodnou-li se rozvedeni manzelé, na rj&adrioho z nich o zruSeni tohoto prava,
jakoz i o tom, kdo z nich bude jakten druzstva dale najemcem bytu; tim zanikne i e
¢lenstvi rozvedenych maniel druzstvu.
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(3) F¥i rozhodovani o dalSim ndjmu bytu vezme sotedet zejména na zajmy
nezletilych @ti a stanovisko pronajimatele.

§ 705a

(1) Osoba, ktera uz#ela registrované partnerst¥i(dale jen "partnerstvi’), ma po
dobu trvani partnerstvi pravo uzivat byt, jenz j@mamu druhého partnera a prava s tim
spojena (8 688

(2) Uzavenim partnerstvi nevznika spétg najem bytu (druzstevniho bytu), jehoz
néjemcemJ'e jeden z partieStejré tak spolény najem bytu nevznika, pokud se stane jeden
z partnei*® najemcem bytu (druZstevniho bytu) za trvani pastué Ustanoveni umdibijici
vznik spoléného ndjmu bytu dohodou (8 Aaim nejsou datena.

(3) ZruSenim, pofipact vyslovenim neplatnosti nebo neexistence partnieraainika
pravo partnerd, ktery neni najemcem bytu, tento byt nadale uzivat

§ 706

(1) Zemie-li ndjemce a nejde-li 0o spokny najem bytu, piejdou prava a
povinnosti z ndjmu na osobu, kterd Zila v byt s najemcem ke dni jeho smrti ve spolmé
domacnosti a nema vlastni byt. Je-li touto osobouékdo jiny nez najemaiv manZzel,
partner, rodi¢, sourozenec, 28 snacha, di€ nebo vnuk, prejdou na ni prava a
povinnosti z najmu, jen pokud pronajimatel s jejim bydlenim v byté souhlasil. Pro
souhlas se vyzaduje pisemna forma.

(2) Najem bytu po jeho grechodu podle odstavce 1 sk@&hnejpozdgji uplynutim
2 let od okamziku prechodu najmu. Toto ustanoveni se nepouZije Fipadé, Ze osoba, na
kterou najem pieSel, dosahla k okamziku pechodu najmu \w&ku 75 let. Stejré tak se toto
ustanoveni nepouZije v pipadé, Ze osoba, na kterou najem ieSel, nedosahla
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k okamziku piechodu najmu Wku 18 let; v takovém pripadé skon¢i ndjem nejpozdji
dnem, kdy tato osoba dosahne é&ku 20 let, pokud se pronajimatel s najemcem
nedohodnou jinak.

(3) Sphiuje-li vice osob podminky pro gechod namu, p‘ejdou prava a
povinnosti z nagjmu na vSechny spolmé a nerozdilré. Je-li vSak mezi €mito osobami
najemcovo dig, piejdou prava a povinnosti z n4jmu na ®&.

(4) Kazda osoba spiujici podminky pro piechod ndjmu mizZe do jednoho nésice
od smrti najemce pisem@ oznamit pronajimateli, Ze v ndjmu nechce pokréovat; dnem
oznameni jeji ndjem zanika.

(5) Jestlize zeme najemce druzstevniho bytu a nejde-li o byt ve sfggném najmu
manzeh, pirechazi smrti najemce jehdlenstvi v druzstvu a ndjem bytu na toho édice,
kterému pripad! ¢lensky podil.

§ 707

(1) Zente-li jeden z manzé| ktei byli spol&nymi ndjemci bytu, stane se jedinym
najemcem parstaly manzel.

(2) Jde-li o byt druzstevni, zanikne smrti jednghonanzZel spol&ny najem bytu
manZzely. Bylo-li pravo na druzZstevni byt nabyto @ani manZzelstvi, (stava clenem
druzstva poistaly manzel a jemu naleZiensky podil; k tomu fihlédne soud wizeni o
dedictvi. Jestlize zemel manzel, ktery nabyl pravo na druzstevni byedp uzavenim
manzelstvi, fechazi jeho smrtilenstvi v druzstvu a ndjem druzstevniho bytu na tdidice,
jemuz gipadl ¢lensky podil. Jde-li o vicerpdmeta ndjmu, niize ¢lenstvi Zistavitele pejit na
vice ddicu.

(3) Zenvte-li jeden ze spolmych najema, prechazi jeho pravo na ostatni sgoke
najemce.

trvale spolénou domacnost.
Ustanoveni 8§ 707odst. 1 a 3 plati i v ipadé, jestlize najemce opusti trvale
spoletnou domacnost.

I : h oylaStniho ten
Ustanoveni § 703 az 707 neplati pro byty zvlastniho éeni.

§ 710

(1) Ngjem bytu zanikne pisemnou dohodou mezi pforaglem a ndjemcem;—nebo
pisemnou vypoddi nebo jinym zpisobem stanovenym timto zakonem
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(2) V pisemné vypasdi musi byt uvedena itia, kdy ma najem skait. Vypovedni
Ihata nesmi byt kratSi nel mésice a musi skda@it ke konci kalendéniho neésice. Vypoedni
Ihuta za&ne kEzet prvnim dnem #sice nasledujiciho po asici, v imz byla vypoed
dorwena druhémudastnikovj pokud neni dale stanoveno jinak

(3) V piipack, Ze ndjem bytu byl sjednan na dobditou, skorgi také uplynutim této
doby. Pokud smlouva nestanovi jinak, na najem bytu nelzpouZzit ustanoveni o obnoveni
najmu (8 676 odst. 2).

(4) Najem bytu, ktery byl sjednan na dobu vykonécer pro pronajimatele, skin
poslednim dnem kalentfdho nesice nasledujiciho podsici, v imz najemce festal-bez
vazného-@ivodu-na-sve-stranvykonavat prace pro pronajimatele.

§711

(1) Pronajimatel rize vypowdét ndjem pouze zivodi uvedenych v zakan

(2) Pronajimatel rize vypowdét najem bez fivoleni soudu:
a) jestlize najemce nebo ti, kdo s nim bydigsppisemnou vystrahu hiuporusuji dobré
mravy v dong;
b) jestlize najemce hrelporuSuje své povinnosti vyplyvajici z najmu bytajména tim, Ze
nezaplatil najemné a thradu zagninposkytovana s uzivanim bytu ve vysi odpovidajici
trojnasobku mssicniho najemného a Uhrady za @ihposkytovana s uzivanim bytu nebo
nedoplnil peszni prostedky na dtu podle 8§ 686adst. 3;
c) ma-li ndjemce dva nebo vice bytvyjma gipadi, Ze na 8Bm nelze spravedlivpozZzadovat,
aby uzival pouze jeden byt;
d) neuzwa—ll najemce byt bez vaznyaih/ddu nebo byt bez vaznychmlodu uziva jen obas;

e) jde-li o byt zvlastniho ukeni a najemce neni zdravot& postizena osoba; toto
ustanoveni se nepouzue pokud najemce dovrsn 76t|veku

(3) V pisemné vypo¥di musi byt uveden divod vypowdi, vypovédni lhiita (§ 710
odst. 2) a podeni ndjemce o moznosti podat do 60 dnzalobu na urkeni neplatnosti
vypovédi k soudu. Najemce je povinen byt vyklidit do 15 da ode dne zajiSEni pristiresi.



5) (4) Najemce neni povinen byt vyklidit, pokud poda két¢ Sedesati dinode dne
doruwieni vypowdi Zalobu na ufeni neplatnosti vypadi a fizeni neni ukoteno
pravomocnym rozhodnutim soudu.

§ 711a

(1) Pronajimatel ri#e vypowdét najem pouze stwolenim soudu véchto gipadech:
a) potebuje-li pronajimatel byt pro sebe, manzela, peodti, vnuky, ze& nebo snachu, své
rodice nebo sourozence,;

€) b) je-li pottebné z dvodu veejného zajmu s bytem nebo s domem nalozit takyvadize
uzivat nebo vyZaduje-li byt nebdm opravy, fi jejichz provadni nelze byt neboton delsi
dobu uZivat;

&) c) jde-li o byt, ktery souvisi stavebrs prostory utenymi k provozovani obchodu nebo
jiné podnikatelské&innosti a najemce nebo vlastnéito nebytovych prostérchce tento byt
uZivat.

(2) V pisemné vypowdi musi byt uveden divod vypowdi a vypowdni lhita
(8 710 odst. 2). Jestlize soudiwoli k vypovédi z najmu bytu, uréi soutasré délku
vypovédni lhity a rozhodne o povinnosti byt vyklidit. Vypowdni Ihiita poéne béZzet az
prvnim dnem kalend&*niho mésice nasledujiciho po pravni moci rozhodnuti soudu.

(3) V pripadt vypowdi dané z dvoda uvedenych v odstavci +pism—a)—€)ajal)
pronajimatel povinen uhradit najemci nezbytnéhataci naklady, pokud nedojde k jiné
dohock.

{5) (4) Jestlize pronajimatel bez vaznychvddia nevyuZil vyklizeného bytu kdelu,
pro ktery vypo¥dél najem bytu, mize soud na navrh ndjemce rozhodnout, Ze pronajifeate
povinen dodatn¢ uhradit ndjemci, ktery byt uvolnil, &tovaci naklady a dalSi ndklady
spojené s poebnou Upravou nahradniho bytu. Soudzen dale ulozit pronajimateli, aby
ndjemci uhradil rozdil ve vysi ndjemného z dosavtaavytu a z bytu ndhradniho, az za dobu
péti let, patinaje nésicem, v Bmz se najemceipsthoval do ndhradniho bytu, nejdéle vSak
do doby, kdy ndjemce ukoih najem nahradniho bytu. Pravo ndjemce na Uhraddilu v
najemném se v obdobétplet neproméi. Jiné naroky najemce tim nejsou @wty. Dale soud
muze na navrh toho, kdo poskytl bytovou néhradu, itlpfonajimateli, aby mu uhradil
priméienou nahradu.

x,_-. e

adhniho
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(5) Ma-li ndjemce pravo na bytovou nahradu, je povinerbyt vyklidit do 15 dni
po zajistni odpovidajici bytové nahrady

§712

(1) Bytovymi nahradami jsou ndhradni byt a nahradiytovani.

(2) Nahradnim bytem je byt, ktery podle velikastiybaveni zajidije lidsky distojné
ubytovani najemce @ena jeho domacnosti. Skoili ndjemni pondr vypowdi pronajimatele
z divoda podle_8 71ladst. 1-pism—a)yb)€)a.@)ism. a), b) a c) ma najemce pravo na
nahradni byt, ktery je podle mistnich podminek @asaovnocenny bytu, ktery ma vyklidit
(pfimeteny nahradni byt). Souddbe na navrh pronajimatele Zivabda zvlastniho retele
hodnych rozhodnout, ze najemce ma pravo na nahntadnm mensi podlahove ploSe nez
vykllzovany byt : 3 \VAZDON rodi

(3) V pripadech podle 8 7( 705dst 2 ¥ty prvé postéi rozvedenému manzelovi, ktery
je povinen byt vyklidit, poskytnout nahradni ubyéow, soud vSak zidrodi zvlastniho etele
hodnych rozhodne, Ze rozvedeny manzel ma prav@aheadni byt. V fipadech podle 8§ 705
odst. 1 a odst. 2&a druha mé rozvedeny manzel pravo na nahradnisbyt] niZze, jsou-li
proto divody zvlastniho ietele hodné, rozhodnout, Ze rozvedeny manzel mé&pgen na
nahradni ubytovani.

(4) Nahradnim ubytovanim se rozumi byt o jednémoitt nebo pokoj ve svobodérn
nebo podnajem % iaene nebo neilaenecastl bytu Jlneho najemce.

(5) Skongi-li najemnl pomér vypovédi pronajimatele podle § 711, st pri
vyklizeni poskytnout pristieSi. RistifreSim se rozumi déasné ubytovani do doby, nez si
najemce opafi radné ubytovani a prostor k uskladéni jeho bytového zdizeni a
ostatnich wci domaC| a OSOan pdteby nejdéle vsak na dobu 6 m;lcn

(6) Spol&ni ndjemci maji narok jen na jednu bytovou nahradu.

§ 712a

V obdobi mezi skatenim najemniho poénu a poslednim dnem ity k vyklizeni
bytu maji pronajimatel a osoba, jejiz najemni poskortil, prdva a povinnosti v rozsahu
odpovidajicim ustanovenim 8 687 699 a pméient 8 700az § 702dst. 1.
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§ 713

(1) Jestlize byt zvldStniho u€eni po smrti ndjemce nebo po rozvodu jeho
manzelstvi uzivaji dale manzel, byvaly manzel nebosoby uvedené v § 706 odst. 1,
nejsou povinny se z bytu vysthovat, dokud jim neni zajiS€na primérena bytova
nahrada.

(2) Jestlize byt, ke kterému byl sjednan najem nadobu vykonu prace pro
pronajimatele, uzivaji po smrti ndjemce, k niz dod v souvislosti s vykonem prace pro
pronajimatele, jeho manzel, nebo osoby uvedené v 6 odst. 1, nejsou povinny se
z bytu vystéhovat, dokud jim neni zajiS€na primérena bytova nahrada.

(3) Povinnost zajiSéni bytové nadhrady podle odstavia 1 a 2 zanika po uplynuti 2
let, od smrti najemce nebo po rozvodu jeho manzeldgt a osoby uZivajici byt jsou
povinny byt vyklidit.

(4) Pokud byt zvlastniho ukeni uziva osoba zdravot& postizena nebo osoba,
ktera dovrSila 75 let ku, ustanoveni odstavce 3 se nepouzije.

§714
Zanikem ¢lenstvi osoby v bytovém druzstvu zanikne jeji najeytu. Osoba, jejiz

najem bytu zanikl, neni povinna se z bytu ¥lsvat, pokud ji neni zaji&ta bytova nadhrada
za podminek uvedenych v 8§ 7b2Ist. 2 a 3, pdfpad poskytnuto pisteSi za podminek
uvedenych v_8 71adst. 5. Vracentlenského podilu se ie ¢len domahat teprve po
vysthovani z bytu, a to velitt dané stanovami druzstva.
Uprava prav najemc  pfi vzajemné vym éné bytu

§ 715

Se souhlasem pronajimatede mohou najemC| dohodnout 0 vgrm bytu Souhlas [
dohoda musi mlt plsemnou for At—O s ek
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(1) Pravo na spini dohody o vyming bytu musi byt uplatimo u soudu dort mésioa
ode dne, kdy byl s dohodou vysloven souhlas; jjpra@vo zanikne.

(2) Nastanou-li dodate¢ u nekterého z Gastniki takové zavazné okolnosti, Ze neni
mozno splini dohody na &m spravedli¥ pozadovat, rize od dohody odstoupit; musi vSak
tak Wwinit bez zbyténého odkladu. Povinnost k nahéagkody tim neni déena.

8§ 717
(1) V zaizenich ugenych k trvalému bydleni vznika ndjem obytné mistinodjemni
smlouvou uzakenou mezi pronajimatelem a najemcem.

(2) Jsou-li na uzivani téZze mistnosti umEy ndjemni smlouvy s vice najemci, je
kazdy z nich samostatnym najemcem, a to v rozddbry; mu byl v dohod vymezen.

§718

Je-li najemce povinen se z obytné mistnostidhmiat, stdi mu poskytnout nahradni
ubytovam pokud najemnl smlouvou nebyﬁastnlky dohodnutoamo Jlneho %mpaMe

obytne mlstnostl skoﬁfll z duvodu pro které Ize vypowdét ndjem bytu podle § 711 odst.
2, st&i pri vyklizeni poskytnout pristiresi.

§ 719

(1) Pronajaty byt nebo jehtast Ize jinému fenechat do podnajmu na dobwamou
ve smlou¢ o podnamu nebo bez aani doby jen s pisemnym souhlasem pronajimatele.
Neni-li splréna tato podminka, je smlouva neplatna. PoruSemipt&innosti se povaZzuje za
poruSeni povinnosti ndjemce podle 8 Mdst. 2 pism. b). Smlouva o podnajmu musi mit
pisemnou formu. Nebylo-li dohodnuto jinak, plat godnajem Ize vyp@dét bez uvedeni
davodi ve lhité podle 8 71(dst. 2.

(2) Podnajem sjednany bezéeni doby sko#i nejpozdji se zanikem najmu. Byl-li
podnajem sjednan naditiou dobu, skoéi také uplynutim této doby.

(3) Po skorieni podnajmu nemé podnajemce pravo na nahradnéjssdn

*kk

ll. Zména zakonag. 102/1992 Sh., kterym se upravuji &ékteré otazky souvisejici s
vydanim zakona¢. 509/1991 Sb., kterym se &mi, dopliuje a upravuje obtansky zakonik

CAST PRVNI
Piasobnost obciip zajit’ovani bytové nahrady
§1
(1) Nemuze-li pronajimatel, ktery vyp@dél najem bytu s fivolenim soudu, nebo ten,
v jehoZ prospch byla rozhodnutim soudu stanovena jinym osobawinpost vyklidit byt,

zajistit bytovou nahradu, 1)ime pozadat o zaji&ti této nahrady u obce, na jejimz Uzemi je
byt, ktery ma byt vyklizen. Stejnpostupuje pronajimatel, jestlize stavebriadi povolil
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odstrarni stavby. 2)

(2) O zajistni bytové nahrady pro toho z rozvedenych manzékery podle
rozhodnuti soudu nebo podle dohody rozvedenych ehantha povinnost po zruSeni
spole&ného najmu se z bytu vysiovat, mize pozadat kterykoliv z rozvedenych maizel

§2

(1) Obec zajifuje bytovou nahradu tim, Ze navrhne najemci terdivsmlouvy o
najmu bytu, pofipact mistnosti v dor®, ktery je v jejim vlastnictvi, anebo tim, Ze ugmav
smlouvu o ndjmu bytu v do#ijiné pravnické nebo fyzické osoby ve présip osoby, ktera je
povinna byt vyklidit. 3)

(2) Zaji¥ovani bytové nahrady gado samostatnéigobnosti obci.
§3

(1) Obec wi poradi Zzadosti o bytovou nahradu podle naléhavostiecOpodle
mistnich podminek ipdnost zaji¥uje bytové nahrady vifpac vypowdi najmu bytu z
duvodi uvedenych v 8 711 odst. 1 pism. a) zakari#09/1991 Sb.

(2) Obec nize stanovit pro weni pdadi podrobgjSi kritéria obect zavaznou
vyhlaskou. 4)

§4

O tom, Ze je zaji8ha bytova nahrada, ktera jetgpbila k nasthovani a kkadnému
uzivani, vyda obec tomu, kdo o bytovou nahradulzdatarzeni.

§5

Obec, v niz je vyklizovany byt, ide zajistit bytovou nahradu v jiné obci na zaklad
dohody s touto obci jen za podminek stanovenyciY¥18odst. 1 pism. c) ad) a § 712 odst. 2
ob¢anského zakoniku.

86

(1) Zanikne-li najem bytu sjednany na dobtitou vypowdi pred uplynutim sjednané
doby, ma najemce pravo na bytovou nahradu v rozs&ioydi zaniku najmu bytu.

(2) Pravo na bytovou nahradu ma najemceipgut uvedeném v odstavci 1 jen po
dobu, na kterou byl ndjemipodre sjednan.

(3) Zanikne-li najem bytu sjednany na dobuitou delSi deseti let uplynutim této
doby, ma najemce pravo na bytovou nahradu, pokudzpgeni najemni smlouvy nastanou
na jeho strah takové zavazné okolnosti, Ze nam neni mozno spravedévpozadovat
vyklizeni bytu bez nahrady.

v, oz Ve

CASTFBRUHA
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CAST TRETI

Stanoveni fisobnosti orgalnmistni spravy k provaai nékterych ustanoveni éanského
zékoniku

§11

O néavrhu na fedkézny zdkaz #jmého zasahu do pokojného stavu a o uloZeni
povinnosti obnovit fedesly stav 6) rozhoduji p&ené obecniiad. 7)

812
zrusen

813
zrusen

§14

Pisobnosti stanovené krajskémitadu, obecnimuiadu obce s roz&nou mgisobnosti
nebo po¥irenému obecnimuradu podle tohoto zakona jsou vykonetaresenéjsobnosti.

CAST CTVRTA
Ustanoveni fechodna a zé@&vecna
§15

(1) Spravnitizeni zahajena podle zakona41/1964 Sb., o hospao@ai s byty, se
dnem 1. ledna 1992 zastavuji. Rozhodnuti o zastd&izmi se vdchto gipadech nevydava,
vyznai se ve spise atastnici se o tom pisernyrozumi.

(2) Podle tohoto zékona se postupuje i u zadogkidgleni ndhradniho bytu, které
byly podany do 31. prosince 1991.

§16

Zrusuji se: )

1. 8 2 a 3 zakon&eské narodni rady¢. 120/1983 Sb., o stanoveniigobnosti
narodnich vybar pri provadni nékterych ustanoveni é¢bnského zékoniku a naského
fadu,

2. vyhlaSka¢. 66/1979 Sb., kterou se prowfidnéktera ustanoveni @ébnského
zakoniku upravujici poskytovani sluzeb,
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3. vyhlaska. 177/1964 Sb., kterou se pro¢fd¢ktera ustanoveni zakoa41/1964
Sb., o hospodani s byty,

4. naizeni viadyCeské republiky. 205/1990 Sb., kterym se stanovi dapady,
kdy Ize gidélit byt ve statnim zajmu.

§17

- svs

Tento zakon nabyv&innosti dnem vyhlaseni.

1) § 712 obanského zakoniku, ve &mi zakonas. 509/1991 Sh., kterym seémi, dophuje a upravuje atansky
zakonik.

2) § 88 odst. 2 zakorta 50/1976 Sb., o tzemnim planovéani a stavelfatn (stavebni zakon).

3) § 50 okanského zakoniku.

4) § 16 zakorCNR ¢. 367/1990 Sb., o obcich (obectizeni).

5) § 49 vyhlasky ministerstva prace a socialnieti ¢R ¢.182/1991 Sb., kterou se provadi zakon o socialnim
zabezpgeni a zakol’NR ¢. 114/1988 Sb., ogsobnosti orgainCeské republiky v socialnim zabezpei.

6) § 5 olsanského zakoniku.

7) Naizeni viadyCeské republiky. 475/1990 Sb., kterym seduji powiené obecnii@ady.

*k%k

Pfechodna ustanoveni
k zakonu é. /2010 Sb
uéinném od

4. Ustanovenimi otanského zakoniku, ve &m (&inném ode dne nabyti¢iinnosti
tohoto zakona, se&idi i pravni vztahy vzniklé podle ¢anského zakoniku a
zakonac¢. 102/1992 Sb., kterym se upravugkteré otdzky souvisejici s vydanim
zékonac. 509/1991 Sb., kterym seémi, dophuje a upravuje atansky zakonik,
piede dnem nabyti¢innosti tohoto zakona.Vznike¢hto pravnich vztaha naroky
z nich vzniklé pede dnem nabyticinnosti tohoto zakona se vSak posuzuji podle
dosavadnich pravnichqupid.

5. Jestlize sluzebni byt podle &nského zakoniku, ve &m (cinném do dne nabyti
acinnosti tohoto zédkona a zako#al02/1992 Sb., ve Zni (inném do dne nabyti
ucinnosti tohoto zékona, po smrti najemce, k niz @oskouvislosti s vykonem
prace pro pronajimatele, uzivaji dale manzel, redwby uvedené v § 706 odst. 1,
nejsou povinny se z bytu vysiovat, dokud jim neni zaji&ta giméiena bytova
nahrada. Povinnost zagéii bytové nahrady zanika po uplynuti 2 let ode simeti
najemce a osoby uZivajici byt jsou povinny byt Wikl

6. Najemce je povinen do 2 &sial ode dne &innosti tohoto zakona oznamit
pronajimateli veSkeré informace pozadované podlé88 odst. 3 otanského
zakoniku, ve z&ni &inném ode dne nabyttinosti tohoto zakona.

4. U byti v hlavnim nést Praze, v obcich Btdateského kraje s gtem obyvatel
k 1. lednu 2009 vy33im nez 9 999 astechCeské Budjovice, Plz&, Karlovy
Vary, Liberec, Hradec Kralové, Pardubice,a\al, Brno, Olomouc a Zlin se
ustanoveni § 696 odst. 2 az daobkého zékoniku, ve &m (&inném ode dne
nabyti dinnosti tohoto zakona, pouzije od 1. ledna 2013.



