Duavodova zprava

v s

|. OBECNA CAST

1.1. Zhodnoceni platného pravniho stavu

Pravni Uprava ngmu bytu je provedena ustanovenimi § 685 aZz 719 obcanského
z&koniku. Obecna Uprava ngemni smlouvy je provedena ustanovenimi 8§ 663 aZ 684 zékona.
Dil¢i novelou ob¢anského zakoniku (U¢innou od biezna 2006) - zakonem ¢. 107/2006 Sb.,
o0 jednostranném zvy3Sovani n§iemného z bytu a o zméné zékona ¢. 40/1964 Sb., obcansky
zé&konik, ve znéni pozdgjSich predpisa, ve znéni z&kona ¢. 150/2009 Sb., byly v ¢ésti druhé
tohoto pravniho predpisu upraveny vyznamnym zptsobem i nékteré ingtituty, které se
vztahuji k ngmu bytu, véetné zaniku ngmu bytu. Ode dne U¢innosti uvedené novely je
piedevSim mozné dat ze strany prongjimatele vypovéd’ z bytu i bez privoleni soudu, pokud
jsou naplnény z&konem stanovené podminky.

Zmeény provedené ve vySe uvedené novele vychazely zcile postupné narovnavat,
spolu s postupnymi kroky v ndpravé cenovych deformaci do roku 2010, resp. 2012, také
vztahy ngemci a pronajimatelt snizovanim do té doby neptimeéren¢ Siroké ochrany ngemce.
V tomto smyslu byla provedena Uprava rozsirenim vypovédnich divodt a soucasné bylo
stanoveno, Ze v piipadech, kdy ngemce porusuje své povinnosti vyplyvajici z ngmu bytu, je
mozné ngem bytu vypovédét bez privoleni soudu a je mozné ngemci poskytnout pouze
pristiesi (pokud soud nerozhodne jinak) - jako provizorium, které slouzi k bezprostiednimu,
krétkodobému a piechodnému vyieSeni bydleni n§emce.

Jako krok smérem k vétSi liberalizaci smluvnich vztaha v oblasti n§mu bytu se
piedklada dalSi dil¢i novela stavajicino obcanského zakoniku, jejiz cilem je rozSitit uplatnéni
autonomie vile stran v ngiemnim vztahu, odstranit nebo upravit nékteré instituty omezujici
dispozi¢ni opravnéni prongjimatele. Novela je predkladana jesté pred G¢innosti nového
ob¢anského kodexu upravujiciho ndem bytu a svym koncepénim pojetim odpovida konceptu
uvaZzované nové Upravy soukromého préva. Jeji naléhavost je dana potiebou dale
liberalizovat, n§emni vztahy, a to je&té pied prijetim nového kodexu ob¢anského prava a
zéroven tedit situaci po skonéeni G¢innosti ¢ésti prvni zékona o jednostranném zvySovani
ndemného, kde by jinak opét hrozilo vakuum a fixovani do té doby , regulovanych” ngmi.
Tato dil¢i novela je proto formulovana, tak aby na ni novy kodex mohl svou koncepci plynule
navézat, |ze ji tak povazovat za prvni krok smérem k novému kodexu. NavrZena Uprava je
vSak zéroven pripravovana tak, aby obstdla té& v dlouhodobém horizontu, tedy v piipadé
ohroZeni ¢i oddéleni piijeti nového kodexu.

1.2. Odiavodnéni hlavnich principi navrhované pravni Gpravy
Navrh paragrafového znéni vychézi z vysledné varianty vypracované na z&klad¢ adaju

ze zavérecné zpravy RIA. Konkrétni podoba paragrafového znéni byla zpracovéana téz podle
vysledki jednani pracovni skupiny ustavené pravé pro potieby realizace vySe uvedené novely.



PredloZzeny navrh novely obéanského zdkoniku ma za cil posilit jednu ze
zakladnich zasad v obéanskopravnim vztahu, a to zdsadu autonomie viile stran pfi
zachovani nezbytné ochrany néjemce.

V navrhu jsou ponechény dosavadni moznosti vypoveédi n§mu bytu pronajimatelem
v téméi plném rozsahu stavajici Gpravy. U vypovédi ngmu bytu s piivolenim soudu podle
ustanoveni § 711a pism.d) (vypovéd’ z divodu verejného zgmu, je-li potiebné s bytem nebo
domem nalozit tak, Ze byt nelze uzivat nebo vyZaduje-li byt nebo diam opravy, pri jejichz
provadéni nelze dam nebo byt uZivat po delSi dobu), a v souvislosti stim i nutnost pridéleni
bytové néhrady, byla zvazovana i otézka nové pravni Upravy (zgjisténi bytové ndhrady)
v pipadé natizeni vyklizeni stavby. Bylo konstatovéno, Ze soucasna Uprava provedena
z&konem ¢. 183/2006 Sh., o tzemnim plénovani a stavebnim radu (stavebni zakon), konkrétné
v ustanoveni 8 140 oddgt. 4, uvadi v piipadé vyklizeni stavby povinnost zajistit alespon
pristieSi pro opravnénou osobu s participaci obce. Tato Uprava byla shledana jako dostatujici
ak upravé ob¢anského zakoniku v tomto smyslu nebylo piikroceno. Provedeny byly i Upravy
legislativné technického charakteru, aby byly odstranény nekteré nedostatky, které prinesla
prévni Uprava provedena zékonem ¢. 107/2006 Sb.

Soucasné se navrhuje upravit tu ¢ast zakona, kterd se zabyva bytovymi nahradami. Za
bytovou ndhradu je v navrhu nové oznaceno i pristiesi, protoze i judikaty NejvysSiho soudu
oznxtily pristiesi jako ,bytovou ndhradu svého druhu“ a pojem bytové ndhrady tak Iépe
vyj&dii obecny charakter zahrnujici tfi jednotlivé odstupnované formy — nahradni byt,
ndhradni ubytovani a pristieSi. Souc¢asné se navrhuje odstranit - v nékterych pripadech -
moznost rozhodovani soudem o piidéleni vySSiho stupné formy bytové ndhrady v pripadech,
kde z&kon predpokladé pouze pristieSi, nebo snizit kvalitu bytové nahrady predpokladané
z&konem.

Navrhuje se liberalizovat ingtitut vymeény byta, ktery se, v podobé obsaZzené
v sou¢asném znéni ob¢anského zékoniku, ve standardni soukromoprévni Upravé ngmu bytu
v jinych zemich nevyskytuje; divodem je také skutecnost, Ze vymeény v praxi predstavu;ji
znacny potencid pro cerny trh s byty, kdy natzv. ,fiktivnich vymeénach* participuji i néktefi
realitni zprostredkovatelé. ,Vyména“ byta tak bude naddle moZznd pouze na z&kladé
dobrovolné dohody v3ech zG¢astnénych (obou ngjemci i obou pronajimatelt).

DalSi navrhovana Uprava se tyka 8§ 696 tykajiciho se n§emného a Uhrady za plnéni
poskytovana suZzivanim bytu. Tato Uprava by méla navazat na zékon o jednostranném
zvySovéani ndemného stim, Ze ngemce i pronajimatel budou mit prdvo doméhat se urceni
vySe obvyklého ngemného u piislusného soudu — tj. vyrokem soudu nahradou za takovou
dohodu vztahujici se k obvyklému ngemnému pro dany byt. Bude tak umoZnéno narovnat
vztahy vtzv. ,regulovanych® bytech, kde vy3e ngemného jednostranné zvySena dle
zvlé&tniho z&kona neodpovida mistnim poméram. Lze predpokladat, Ze bude timto
mechanismem dochazet jak ke sniZzovani, tak i zvySovani n§emného.

Upraven bude i institut piechodu ngjmu, konkrétné § 706. Kromeé z(zeni okruhu osob,
na které by mél ngjem bytu za vymezenych podminek piejit, je i ¢asové omezena doba ngmu
po piechodu ngmu. Navrh pocitai s Gpravou tzv. socidni klauzule.

Vyznamnou Upravou je navrh na zruSeni stavajiciho zékona ¢. 102/1992 Sh. Neméla
by proto existovat povinnost obci participovat na bytovych ndhradach. V navrhu musi byt
definovan pojem bytu zvl&&tniho urceni a nové pristoupeno k préavni Upravé byta, které jsou



v soucasné dobé oznacovany jako sluzebni. Névrh proto pocita pouze s moznosti uzaviit
ngjem bytu na dobu vykonu préace ngjemce pro prongjimatele stim, Ze v intencich této Upravy
byl upraven i zanik ngmu v téchto bytech.

Dalsi navrhované Upravy maji za cil néktera stévajici ustanoveni upiesnit smérem
k jednoznacnosti, popripadé napravit dil¢i chyby, které se ve stavagjicim textu nedopatienim
vyskytuji (zameéna slova, chybné odkazy apod.).

1.3. Vysvétleni nezbytnosti navrhované pravni Gpravy jako celku

Jedna se o daldi dil¢i krok smérem k vétSi smluvni volnosti pronajimatelt byta pri
naklédéni se svym nemovitym majetkem s tim, Ze navrhovana Uprava predstavuje — ve vztahu
k budouci komplexni Upravé ngmu bytu — prvni dil¢i avsak nezbytny krok timto smérem.

Liberalizacni uvolnéni prostoru pro prongjimatele pri nakladani s ngemnimi byty ve
svém vlastnictvi bude vnimano jako jeden z nutnych kroki pro odstranéni jedné z fady vyhrad
Ustavniho soudu CR i Evropského soudu pro lidskéa préva, kdy pravé diouhodobd omezeni ze
strany statu v ngmu bytu a samoziejmé i v oblasti n§emného z byt jsou obsazeny v fadé
(precedencnich) judikétt uvedenych soudt.

1.4. Zhodnoceni souladu navrhované préavni Gpravy sUstavnim poraddkem Ceské
republiky

Navrhovana Uprava je v souladu spravnim tadem Ceské republiky a reaguje na
judikaty Ustavniho soudu CR i Evropského soudu pro lidska prava ve véci moznosti
naklédani s nemovitym majetkem ze strany vlastnika ngjemnich byta ve vztahu k vymezeni
vlastnictvi jako jednoho ze z&kladnich prav.

Dosavadni novelizace obcanského zdkoniku prinesly v této sfére jen dil¢i zmeény -
zejména tim, Ze zménily ustanoveni o vécnych pravech a obligacich tak, aby byla Ustavné
konformni a opticky se tak piibliZila alespon z¢asti evropské konvenci; avSak néktera typicka
schémata diivéjSich totalitnich pravnich konstrukci zastala i naddle uchovana. Iniciéory
dosavadnich dil¢ich zmeén ob¢anského z&koniku byly zajem praxe nebo potieba o zkvalitnéni
prévni Upravy; casto se ale stalo, Ze zmeény tohoto druhu byly v obcanském zakoniku
provedeny bez hlubsi analyzy a bez zohlednéni SirSich souvislosti; nejednou jen se zietelem
k z&jmu nebo mite znalosti inicidtora novely.

Zmeny v celkovém pojeti soukromopravnich vztaha a celkovou napravu lze ocekavat
az prijetim Uplné rekodifikace, ktera vytvoii obsahové (preferenci jednotného hodnotového
systému), systematickym usporadanim, volbou terminologie auspoiddanim i podobou
jednotlivych normativnich konstrukci celkovy rdmec anormativni bazi pro celé soukromé
pravo.

Nicméné jedté pied prijetim nového obcanskeého kodexu se navrhuje — jako dil¢i krok

uvedenym smeérem — Uprava ¢astecné vyrovnavajici dosud nerovné postaveni pronagjimatele a
ngemce bytu.
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1.5. Zhodnoceni souladu navrhované prévni Upravy s mezinarodnimi smlouvami, jimiz
je Ceskarepublika vazana, jgi duditelnosti s akty prava Evropské unie.

Névrh nezapracovava do préavnino tadu Ceské republiky préavo Evropskych
spolecenstvi. Problematika, které se navrh tykd neni prdvem Evropskych spolecenstvi
upravena. V oblasti evropské harmonizace prava sice vznikla fada projekti (napt. ,Study
group on common core of private law"), byla ustavena skupina tzv. Akademie evropskych
védct soukromého prava (pod vedenim italského profesora Gandolfiho), ktera vydala navrh
evropského kodexu smluvniho préava, ktery byl poséze prijat jako ,restatement” evropského
smluvniho prava. V tomto dokumentu v3ak nejsou zahrnuty principy préava ngemniho,
protoze evropdi veédecti pravni experti dospéli k zavéru, Ze jednotlivé narodni Upravy se
vyvijely podle mistnich podminek riznym zpasobem a jsou natolik odchylné, Ze nelze
vyjédiit spolecné smluvni principy v této oblasti.

Navrhovana pravni Uprava je proto sucitelna s prdvem Evropskych spole¢enstvi.

Lze predpokladat, Ze teSeni, obsazené v predloZzeném zakon¢, bude vniméno jako
uspokojivé ze strany Ustavniho soudu CR i mezinérodniho soudu i ve vztahu k Zalobam, které
na Ceskou republiku k Evropskému soudu pro lidska prava podavaji majitelé dom.

1.6. Predpokladany hospodaisky a finanéni dosah navrhovane pravni Gpravy na statni
rozpocet, ostatni veirgjné rozpocty, na podnikatelské prostiedi Ceské republiky, déle
socialni dopady a dopady na Zivotni prostiedi

Z predloZeného navrhu zékona neplynou primeé naroky na statni rozpocet ani na ostatni
verejné rozpocty; z ndvrhu zékona viak budou nepiimo vyplyvat pravdépodobné néroky na
vyplatu socidlnich davek (prispévek na bydleni, doplatek na bydleni) pro osoby a domécnosti
nadmerné zatizenymi rostoucimi vydaji na bydleni.

Prijeti ndvrhu zékona maze mit pozitivni dopad na fungovani trhu s ngjemnimi byty i
na mobilitu pracovnich sil, nebot vytvoii podminky pro standardni pruzné fungovani
ngemniho sektoru operaivné reagujiciho na vyvoj mistni nabidky a poptévky v oblasti
ndemniho bydleni.

Navrh z&kona se nijak nedotyké oblasti rovnosti muza a Zen.

Navrh z&kona neméa dopady na Zivotni prostredi.

II. ZVLASTNI CAST
K &asti prvni - Zména obéanského zékoniku
K bodul-85
Vzhledem k navrhovanému zrueni zékona ¢. 102/1992 Sbh., je nezbytné upravit

stavajici ustanoveni 8§ 5 tak, aby bylo ziejmé, kdo bude rozhodovat o predbézném zékazu do
pokojného stavu a o uloZeni povinnosti obnovit prededly stav.
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K bodu 2 - § 685

ProtoZze zékon ¢. 102/1992 Sh. bude zrusen, je do tohoto ustanoveni zatlenéna
jednoducha definice byt zvl&stniho uréeni.

Neni jiz uvadén pojem ,byty vdomech zvladniho uréeni®, nebot’ zpracovatel
piedpoklédd, Ze vySe uvedena definice se vztahuje i natyto piipady.

Sluzebni byty nebudou jako ingtitut existovat. Je pouze umoznéno vymezit dobu
ngmu pravni skute¢nosti a tou je vykon prace ngemce pro prongjimatele. N§em bytu bude
v téchto pripadech kongit poslednim dnem kalendéniho meésice nasledujiciho po meésici,
v némz ngjemce prestal vykonévat prace pro prongimatele.

K bodu 3 - § 686a ods<t. 3

Soucasnd prévni Uprava ,kauce" vyzniva jako kogentni. Presto je vyklad
k jednotlivym ustanovenim tohoto institutu ¢asto rozdilny a vyvolava zbyte¢né rozpory mezi
smluvnimi stranami, konkrétné, zda je mozné se od dané pravni Upravy odchylit dohodou. |
vzhledem k potiebdm praktického uplatnéni, kdy je poZadovana vétsi smluvni volnost
piedevsim pri dohodé o cerpani sloZenych prostredki, budou nékterd ustanoveni upravena
jednoznacné jako dispozitivni.

K bodu 4 - § 686a ods<t. 4

Viz vysvétleni k predchozimu bodu a déle je nezbytné ponechat i na vili smluvnich
stran, kdy po skonc¢eni n§mu bytu budou penézni prostiedky — , kauce" vréceny pavodnimu
ngjemci. Lhita dosud stanovena (1 mesic) je v mnoha piipadech nesplnitelna

K bodu 5 - § 686a ods<t. 6

V tomto ustanoveni bude zruSen paragraf, ktery neumoZziuje prolongaci ngjmu bytu.
Jde o pouze formalni Upravu s tim, Ze zminéné ustanoveni je upraveno a presunuto do § 710.

K bodu 6 - 8 687 odst. 2

Jde pouze o upresréni a doplnéni stévagjiciho znéni stim, Ze z&kon primo
»doporuéuje*, co by mélo byt hlavnim obsahem dohody smluvnich stran pti Upravéch
nezpasobilého bytu. Zaroven se novou formulaci umoznuje, aby opravy provadéla osoba jin&
nez ngjemce. Zgmem smluvnich stran by méla byt predevsim dohoda o piipadném zpasobu
Uhrady nékladi ngjemce na provedené Upravy piedavaného bytu ve smyslu Upravy provedené
8§ 667 ob¢anského zakoniku tak, aby se piedeslo moznym a v soucasné dobeé velice ¢astym
sporam.

K bodu 7 - §687 ods<t. 3

V ustanoveni se upresiiuje skute¢nost, Ze podil ngemce na opravach a udrzbé bytu je
piedevsim smluvni zalezZitosti pronajimatele a ngjemce.

K bodu 8 - § 688
Cilem této Upravy je odstranit nevhodnou konstrukci, ktera vyslovné zakotvuje nekterd

préava vyplyvajici z ngjmu bytu (prédvo uzZivat spole¢né prostory a zarizeni domu) téz jinym
osobam, tj. osobam Zijicim ve spole¢né domacnosti. Préva a povinnosti téchto osob tak budou
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nadale odvozovana od prav ngjemce, ktery je zaroven za jednani téchto osob zodpoveédny.
Zaroven je z duvodi logi¢téjsi struktury do tohoto paragrafu piesunut téZ prvni odstavec
§ 689 upravujici povinnost n§emce uzivat byt a dalSi prostory radné.

K bodu 9 - § 689

Navrhované znéni by mélo piredevSim zabranit preplnénosti byta, nebot’ je vyslovné
zakotvovano pravo prongjimatele poZadovat, aby v byté Zil jen priméreny pocet osob.
Pronajimatel bude mit préavo vyhradit si ve smlouvé souhlas s prijetim dalSich osob do bytu.
To by ale neplatilo v ptipadé, kdy by ndemce piijimal do bytu manzela, partnera nebo
ngemcovo dité nebo dité jeho manzela. Steginé tak by nebylo tieba souhlasu pronagjimatele
v piipadé prijeti ditéte, které bylo n§emci, jeho manZelovi nebo partnerovi svéieno do péce.
Tento vycet osob, kdy neni treba souhlasu prongjimatele s piijetim dalSich osob do bytu, by
mohl byt rozsiten i o dalSi pripady zvl&dtniho zietele hodné.

Oznamovaci povinnost nebude nadéle vztazena pouze ke zméné pocétu osob, ale bude
vymezovat i identitu 0sob — povinnost oznamit zménu osob (nikoliv pocet osob), které uzivaji
byt sngemcem. Vycet skutecnosti, které je treba oznamovat, zahrnuje i vznik spolecného
ngmu bytu a piechod n§mu bytu. Tedy takoveé skutecnosti, které, pokud nastanou ,,primo ze
z&ona‘, nemusi pronajimatel v souc¢asné dob¢ zjistit. Oznamovaci povinnost musi byt
splnéna bez zbyte¢ného odkladu. Pokud od zmény uplynou dva mésice, je jeji neoznameni
kvalifikovano jako hrubé poruSeni povinnosti ngjemce. Tato kvalifikace je konstruovéna jako
vyvratitelnd domnénka. NespInéni této povinnosti tak mize zaloZit vypoveédni diavod bez
privoleni soudu.

Oznamovaci povinnost je vztaZzena i na pripady dlouhodobé nepritomnosti ngemce
v byté. Je nezbytné, aby po delSi dobu nepritomnosti ngjemce byla zajisténa kontaktni osoba
piedevSim pro feSeni naléhavych pripadi, které mohou v souvislosti sngmem bytu
vzniknout. Kontaktni osoba miaze pronajimateli zgjistit v zavaznych piipadech i pristup do
bytu.

K bodu 10 - § 690
Jde piredevSim o upiesiujici Upravu stavajiciho znéni.
K bodu 11 - § 696 od<t. 2, 3a 4

Prongjimateli, ale i ngemci, bude umoznéno, po skonceni platnosti ¢asti prvni zdkona
¢. 107/2006 Sh., o jednostranném zvySovani ngemného z bytu a o zméné zékona ¢. 40/1964
Sbh., obcansky za&konik, ve znéni pozdgjSich predpisi, ve znéni zakona ¢. 150/2009 Sh.,
poZadovat nagjemné na Urovni ngemného v misté¢ obvyklého. To znamend, Ze miZe jit o
zvySeni, ale i sniZzeni ngjemného. Pokud se smluvni strany na Upravé ngjemného nedohodnou,
bude rozhodovat o vysi ngemného soud.

Soud bude moci stejnym zpusobem také rozhodnout v pripade, kdy bylo ngemné
dohodnuto, ale doSlo ke zméné¢ okolnosti tak podstatné, Ze zmeéna zaloZila v pravech a
povinnostech stran hruby nepomer. Navrhovatel musi prokézat, Ze zménu nemohl rozumné
predpokléadat ani ovlivnit (Klasicka dolozka rebus sic stantibus).

Zvazovana byla i otazka zarazeni definice pojmu ,,obvyklé ngemné*. Nésledné vSak
bylo konstatovano, Ze analogické vyuZiti stavajici pravni Upravy — zékon ¢. 151/1997 Sh., o
ocenovani majetku a o zméné nékterych zakond, je postacujici. Konkrétné lze odvodit
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z ustanoveni § 2 citovaného zakona, Ze v misté obvyklé ngiemné je ngiemné, za které by bylo
moZno pronajmout byt v daném misté, stavu a ¢ase. Do vy3e obvyklého ngemného nemohou
byt promitnuty mimotadné okolnosti trhu, osobnich poméri prongjimatele a ngemce, ani
vlivy zvladtni obliby.

Vyslovné se zakotvuje, Ze moZznost domahat se obvyklého ngemného se nevztahuje na
druzstevni byty.

K bodu 12 - § 706

Pravni Uprava v 8 706 posiluje dispozice prongjimatele. N§em piechézi automaticky
na vyjmenované nejblizsi piibuzné, ktefi Zili v den smrti ve spolecné domécnosti s ngjemcem
v byté. Na jiné osoby, které Zily v den smrti s n§emcem v byté, piejde ngjem pouze pokud
pronajimatel s jejich bydlenim v byté vyjadiil souhlas, ktery musi mit pisemnou formu. VZzdy
musi byt spinéna podminka, Ze osoba, na kterou mé prejit n§em, nema viastni byt. Soucasné
z&kon stanovi dobu ngimu, kterd, pokud se pronajimatel s n§emcem nedohodnou jinak, bude
omezena na dva roky po prechodu ngmu. Oproti ndvrhu obsazeném v kodexu a souc¢asnému
znéni, je vycet oprédvnénych osob zlUZen o vnuky ngemce. Divodem je, Ze tato skupina je
prévé tou nejvice zneuzivanou pro ¢erny obchod sbyty a uméle prodluZuje regulaci ngmu.
Vzhledem k tomu, Ze predkladany névrh si klade za cil odstranit regulované byty, bylo
pristoupeno k tomuto omezeni, které ma napomoci procesu deregulace a zavedeni trznich
mechanismu. Nic nebrani opétovnému zarfazeni vnuki novym kodexem.

»Socidni klauzule® mé chranit po prechodu ngjmu osoby, které dovrSily 75 let nebo
naopak nedovrsily 18 let. Omezeni doby ngmu na dva roky by v téchto piipadech nebylo
uplatnéno.

V piipadé, Ze opréavnénych z prechodu nagmu bytu je vice, stanou se spole¢nymi
ngemci. V piipade, Ze je mezi opravnénymi dité ngjemce, stdva se ngjemcem pouze toto dité,
popi. déti.

Zakotvuje se moznost ,,odmitnout” piechod ngjmu ze strany opravnéného.
K bodu 13 - § 708

Nadale nebude umoznén pirechod n§imu bytu v pripadé trvalého opudéni spolecné
domécnosti ngiemcem. Je na ngemci bytu, aby posoudil nésledky, které mohou byt
sopu&énim spolecné doméacnosti spojeny. Névrh vychézi z presvédceni, Ze v téchto
ptipadech by umoznéni prechodu ngimu bylo v rozporu s chdpénim dispozi¢niho oprévnéni
pronajimatele i sdobrymi mravy. Ustanoveni § 707 odst. 1 a 3 plati obdobné¢ i v ptipadech,
kdy ngemce opusti trvale spolecnou domacnost. Znamena to, Ze opusti-li jeden z manzelu,
ktefi byli spole¢nymi ngemci bytu, spolecnou domécnost, stane se jedinym ngemcem
,Opudtény” manzel. Stejné tak pii spolecném namu bytu, pokud opusti spolecnou domacnost
jeden ze spolecnych n§emcti, piechézi jeho pravo na ostatni spole¢né ngjemce.

K bodu 14 - § 709

Uprava koresponduje se zrugenim piedchézejicich ustanoveni. Nemoznost prechodu
ndmu bytu je proto vztazena pouze na byty zvl&stniho uréeni ane jiz bytt sluzebnich.
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K bodu 15- § 710 odst. 2

Je upravena vazba na pocétek beéhu vypovedni Ihaty v piipadé rozhodnuti soudu o
privoleni k vypoveédi z n§imu bytu (viz ustanoveni § 711aodst. 2).

K bodu 16 - § 710 odst. 3

Uprava se tyka moznosti prolongace ngimu bytu (§ 676 odst. 2) stim, Ze pokud se
pronajimatel nedohodne s n§emcem jinak, prolongace ngimu bytu neni moznd. Na rozdil od
predchozi pravni Gpravy, ktera byla jednozna¢né kogentni, je ponechano konecné feSeni na
dohodé smluvnich stran.

K bodu 17 - § 710 ods<t. 4

Vyznamnym zptasobem je upraven zanik ngmu bytu, kdy nagjem byl sjednan na dobu
vykonu préce ngemce pro prongjimatele. Ngem bytu kon¢i se skonéenim préce nebo
sluzebniho poméru a neni jiz prihlizeno k ,,vaznym* davodim na strané ngjemce bytu.

K bodu 18- § 710 odst. 5a 6

ZruSeni tohoto ustanoveni navazuje nazménu 8 710 odst. 4. ProtoZe jiZ neni v piipadé
ngmu bytu sednaného na dobu vykonu prace prihlizeno k v&Znym divodim na strané
ngemce, ztraceji tato ustanoveni vyznam.

K bodu 19 - § 711 odst. 2 pism. €)

Uprava je vyvolana novou definici byti zvia&niho uréeni, kterd jiz neuvazuje s byty
v domech zvl&dtniho uréeni. Dde byla pro zmirnéni dopadu moznou vypovédi bez privoleni
soudu zarazena , socialni klauzule" chréanici osoby starsi 75 let.

K bodu 20 - § 711 odst. 3

Uginnost vypovédi je v soucasném znéni vézana na jeji doruceni. V soukromém pravu
v8ak obecné plati, Ze kazdy adresovany prévni Ukon se stdva Gcinnym dojitim do sféry
adresdta. Navrhuje se tedy vypustit podminku doruceni a ponechat tak posuzovani U¢innosti
vypovedi obecnému rezimu, tj. vazat ji na dojiti. Dde se navrhuje nezahrnovat mezi povinné

nalezitosti vypovédi zavazek prongjimatele poskytnout bytovou nadhradu. Néarok na bytovou
néhradu vzniké piimo ze zékona.

K bodu 21 - § 711 odst. 4

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

Ustanoveni odstavce 1 obsahujici divody pro vypovéd ngmu pouze s privolenim
soudu se meni vypusténim vypovédniho divodu pod pism. b) — jestlize n§emce prestal

vykonavat préci pro prongjimatele a pronajimatel potiebuje sluzebni byt pro jiného najemce,
ktery pro ného bude pracovat. Tato Uprava navazuje na nove pojeti , sluzebniho bytu“.
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K bodim 23a24-871laodst.2a3

V odgtavci 2 tohoto ustanoveni se, z diivodu reakce na praxi, navrhuje umoZnit soudu,
aby mél vramci rozhodovani o privoleni k vypovédi také pravomoc rozhodnout o datu
skonceni ngjmu. V ramci tohoto rozhodnuti by pak me¢l pronajimatel ,titul“ k vyklizeni bytu -
anemusel by tedy Zalovat samostatné Zalobou na vyklizeni, coz vyznamné prodluzuje v praxi
faktické skonceni uzivani daného ngemniho bytu. Dale se navrhuje upravit pro tyto pripady
poc¢aek behu vypovédni lhity, a to k prvnimu dni kalendarniho mesice nésledujiciho po
préavni moci rozsudku o pivoleni k vypovédi. Souc¢asna pravni Uprava je v praxi velmi
obtizné a navic zdlouhavé realizovatelnd a predstavuje zhorSeni vuci Upravé platné do doby
posledni novely z biezna 2006.

K bodu 25 - § 711a ods<t. 4

Vzhledem k novému pojeti bytu zvladtniho uréeni je toto ustanoveni upravujici
moZnost vypovedi ngmu zrugeno.

K bodu 26 - § 711a ods<t. 5

Uprava provedena v tomto ustanoveni ma pouze formulagni charakter — obecngjsi
pojem bytové ndhrady reaguje i na judikédty NejvysSiho soudu a je vhodnéjSim ramcem pro
chdpani bytovych nahrad jako takovych.

K bodu 27 - 8§ 712 odst. 1

Navrhuje se zarfadit pod obecny pojem bytové nahrady i pristieSi. Tato Uprava
zjednodusi obsah pojmu bytovych nahrad a reaguje narozhodnuti NejvySSiho soudu, ktera
zarazuji pristiesi jako ,bytovou ndhradu svého druhu“ k ndhradnimu bytu a ndhradnimu
ubytovani, piicemz rozdil je definovan pouze v délce uzivani takového prostorul.

K bodu 28 - § 712 odst. 2
NavrZend Uprava odstavce 2 reaguje ha novou pravni Upravu ,,sluzebnich byta“.
K bodu 29- 8712 odst. 5a6

Nov¢ se navrhuje upravit odstavec 5 tak, Ze by v pripadé vypovédi ngmu bytu podle
ustanoveni § 711 (tj. vypovéd z duvodi na strané najemce, jako napi. hrubé poruSovéani
povinnosti vyplyvajicich z ngmu bytu), bylo mozné pridélit pouze pristreSi. Navrhuje se
zrusit moderaéni moznost soudu rozhodnout v urg¢itych pripadech o vyssi formé bytové
néhrady, protozZe takovy krok popira divody, pro které ma pronajimatel legitimni divody
podat vypoveéd’ ngemci svym zpiasobem ,, poskozujiciho* pronajimatele.

Nov¢ je definovan pojem pristiesi s vymezenim doby, na kterou by mélo byt pristiesi
nejdéle zajisteéno.

V odgtavci 6 jde pouze o formulaéni Upravy ve vztahu k nové navrhovanym Upravdm
§ 711 odst. 6 a§ 711a0dg. 6.
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K bodim 30a31-8713odst.1,2a3

Pravni Uprava v § 713 se vztahuje pouze k bytam zvlastniho urc¢eni. Sluzebni byty jiz,
z davodu vySe uvedenych, v tomto ustanoveni nejsou upraveny.

Omezeni uzivaciho prava k bytu se nevztahuje na osoby, které dovrsily 75 let a osoby
zdravotné postizené.

K bodu 32- 8§ 715

Navrhuje se zruSit moznost vymény bytu bez souhlasu prongjimatele. MoZnost
vzgiemnych vymén ngemnich byta riznych pronagjimatelt bez jejich souhlasu se ve
standardni soukromopravni Upravé ngmu bytu v jinych zemich nevyskytuje. Duvodem
navrhu je i skutecnost, Ze vymeény predstavuji znacny potencidl pro nelegalni trh s ngemnimi
byty, kdy natzv. ,fiktivnich vymeénach* participuji i nekteri realitni zprostiedkovatelé.

Pod ,vyménou* se ¢asto ve skutecnosti odehrévaji , prodeje” prava ngmu Kk bytu,
ktery ve skutecnosti ngjemce bytu nepotiebuje pro sebe a vyuziva toho, ze ma k bytu pravo
ngmu na dobu neurcitou, véetné ,regulovaného” ngemného. Transakce vitéto sfée
nelegdniho , prenechavani“ ngemnich bytd jsou ¢asto nezdanénym prijmem ptivodniho
~regulovaného” ngjemce bytu. Cilem je tedy eliminovat prostor pro nelegdlni finan¢ni
transakce. Vyménatak bude moZna pouze se souhlasem v3ech dotéenych osob.

Jednd se tudiz také o krok narovnavajici postaveni ngemci a prongimateli a
priblizujici préavni Gpravu ngimu bytu tomu, ¢im by méla byt — totiz smluvni a svobodnou
dohodou dvou rovnopravnych stran, které si podminky vzniku, trvéni i skonceni ngmu bytu
dohodnou.

K bodu 33- 8718

Jde jen o formélni zménu ve vztahu k predchozim Upravam, protoZe byl rozSiten okruh
vypovédnich davodu.

K&l Il

Kromg¢ obecné Upravy prechodného ustanoveni uvedené v bodu 1, je v bodu 2 uloZena
povinnost ngemce oznamit pronajimateli, do jednoho mesice od U¢innosti zakona, pocet osob
v byté, identifikacni Udaje, vznik spolecného ngjmu bytu a piechod n§mu bytu s ohledem na
stav, ktery existuje k U¢innosti zakona. Zmeény, které nastanou v pribéhu ngemniho vztahu,
budou oznamovany na zaklad¢ ustanoveni 8§ 689 odst. 3.

K ¢asti druhé az paté (¢l. 111 = VI)

V souvislosti s navrhovanou prévni Upravou je nezbytné zrusit zakon ¢. 102/1992 Sh.,
kterym se upravuji nekteré otazky souvisgjici svydanim zakona ¢. 509/1991 Sh., kterym se
meéni, doplnuje a upravuje obcansky zékonik a zakon ¢. 126/1998 Sh., ktery novelizoval

pouze tento zakon.

VySe uvedeny zakon ve své ¢é&sti prvni upravuje pasobnost obci pii zgjistovani bytové
néhrady. Obce v podstaté maji povinnost v pripadé, kdy prongjimatel vypovédél ngem bytu a
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nemaze zgjistit bytovou ndhradu pro pavodniho ngemce, na pozadani prongjimatele nahradni
byt zajistit. Pasobi-li pri zajistovani bytové ndhrady obec, vykonava tuto ¢innost v samostatné
pusobnosti. Obec zgjis&tuje bytovou nahradu tim, Ze navrhne ngemci uzavieni smlouvy
o ngmu bytu, ktery je v jejim vlastnictvi, poptipadé uzavie smlouvu 0 ngmu bytu v domé
jiné pravnické osoby ve prospéch osoby, ktera je povinna byt vyklidit. Opravnéni zadat o
soucinnost obec ma vedle prongjimatele, ktery vypovédél ngem bytu také ten, v jehoz
prospéch byla rozhodnutim soudu stanovena jingm osobam povinnost byt vyklidit, dale
pronajimatel, jestlize stavebni Gifad povolil odstranéni stavby a konecné kterykoliv z manzel,
ktery je povinen se z bytu vystéhovat po zruSeni spole¢ného ngjmu bytu. V prvni ¢asti jsou
jesté upraveny moznosti poskytnuti bytové ndhrady ve zvlastnich pripadech.

V druhé ¢asti je provedena Uprava bytt sluzebnich, bytt zvldstniho urceni a byta
v domech zvl&&tniho urceni.

PredloZzeny névrh novely zé&kona ma piedevSim odstranit znatnou administrativni
néro¢nost, se kterou je soucinnost obci pri zajistovani bytové ndhrady spojena. Navrh reaguje
také na skutec¢nost, Ze v soucasné dobé je bytovy fond obci prakticky, pokud jde o pocet byti,
nesrovnatelny sobdobim, kdy predmétny zakon byl prijat (po¢atkem roku 1992). Z téchto
duvodu je zajisténi odpovidajici bytove ndhrady (z vlastni nemovitosti) prakticky nemozné.

Jedn& se o krok, ktery umozni obcim samostatné posoudit, jakym zptsobem, jakou
formou a v jakém rozsahu se bude podilet na zajisténi piimétreného bydleni pro ob¢ana obce,
ktery nebude z oduvodnénych diuvoda sam schopen si tuto z&kladni lidskou potiebu obstarat.

Pojem bytu zvla&tniho uréeni a vymezeni n§mu, kde ndem je siednan na dobu
vykonu préce ngjemce pro pronagjimatele, je jiz ptimo uveden v ob¢anském zékoniku. V
Lrezimu* zékona¢. 102/1992 Sh., byly ponechény byty, které jsou taxativné vyjmenovany v 8§
710 odst. 4 predloZzeného névrhu novely.

V ¢ésti druhé az ¢tvrté (¢l. 111 a2 V) jsou obsaZena zruSovaci ustanoveni ¢ésti zakon,
které obsahovaly novely zékona ¢. 102/1992 Sb.

K ¢asti Zesté (¢l. VII) — Uginnost

Uginnost zékona se navrhuje z diivodi nezbytné pripravy na prechod k nové préavni
Upravé posunout k prvnimu dni Sestého kalendarniho mesice po jeho vyhléSeni. K zamezeni
kolize ustanoveni o moznosti doméhat se ngjemného obvyklého a jednostranného zvySovéani
ngemného, je Ucinnost tohoto ustanoveni (¢l. | bod 11) odloZena na 1. 1. 2013, tedy po
skon¢eni platnosti ¢asti prvni zékona o jednostranném zvy3ovani ngjemného z bytu. OdloZeni
acinnosti se v&ak tyk& pouze téch pripada, kdy obdobi, po které |ze uplatnit jednostranné
zvySovani ngjemného z bytu prongjimatelem, koné¢i az dnem 31. 12. 2012.
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