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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Najem bytu v novém obcanskem zakoniku

V soucasné dobé je pripravovan text nového obcanského zdkoniku, ktery bude znamenat zasadni
zménu civilniho prava u nds a z toho plynouci nezbytnost zvyknout si na nové pravni pomeéry, na
které jsme dosud nebyli zvykli.

Obecné pak 1ze konstatovat, ze navrh zdkona obsahuje mnohem podrobné;jsi, a tim tedy i mnohem
slozitéjsi pravni Upravu najemnich vztaht, ktera se jesté vice blizi "advokatnimu" zékonu, tedy
zakonu, ve kterém se laik vyzna jen obtizné. Obsahuje totiz - na rozdil od dosavadni pravni tpravy - celou
radu termint vyzadujicich vyklad a znalost judikatury - dobré vira, rodinnéd domécnost, rozhodnuti soudu podle
okolnosti pripadu, uplata srovnatelnd s ndjemnym v misté bydli$té, bydleni pfimérené pomérim manzela, ndhrada za
ztrdtu prava, spravedlivé zadat, aby byvaly manzel byt opustil, ndmitky proti vypovédi apod. - které jen obtizné
bude ve sporu efektivné uzivat ten, kdo se této oblasti prava nevénuje...

Navrh predpoklada existenci obvyklého ndjemného (Neujednaji-li si strany vysi ndjemného, md pronajimatel
prdvo #ddat ndjemné v takové vysi, jakd je obvykld v den uzavreni ndjemni smlouvy...) ,i kdyz zpusob, jakym se
takové ndjemné stanovi, neni v zdkoné a dosud ani v jiném pravnim predpise, uveden. Navrh zékona,
Zel, se neubird smérem k némecké zakonné tprave, podle které pronajimatel nesmi pozadovat jiné
najemné, nez je v misté obvyklé, jinak se dopousti trestného ¢inu lichvy a najemni smlouva mtze byt
soudem zrusena.

Pokud jde o ¢leny domacnosti ndjemce, pak navrh zdkona obsahuje ustanoveni, podle kterého by, kromé manzelky a
nezletilych déti, mohl nédjemce prizvat ke spolecnému bydleni dalsi ¢leny své rodiny ( zletilé déti, rodicCe, sourozence
apod.) pouze se souhlasem pronajimatele! Nepochopitelné: souhlas panstva s pristéhovanim byl zapotrebi
naposledy nékdy ve stredovéku... Po smrti ndjemce by mohl najem bytu prejit na manzelku a déti ndjemce, na dalsi
pribuzné, pokud s nim zili alespon $est mésicu pred jeho smrti a u jinych osob pak ma byt zapotrebi spole¢né
hospodareni alespon po dobu dvou let.

Zmeéna se tyka vypovédi z najmu bytu. Oproti dne$nim osmi vypovédnim divodiim pocita navrh zdkona pouze se
Ctyfmi. Pjde o potrebu majitele, nezbytnost vyklizeni bytu z verejného zajmu, hrubé poruseni povinnosti néjemce a
obecny objektivni divod pro vypovézeni njemce. Pisemnd vypovéd bude muset byt ndjemci dorucena a ten bude mit
moznost vznést proti ni namitky, ¢cimz vypovéd zanikne, ledaze pronajimatel v trfimésicni lhiité navrhne, aby o
oprdvnénosti vypovédi rozhodl soud. Kromé vypovédi v dnes obvyklé tfimésiéni vypovédni 1huté zavadi navrh zdkona
nové ivypovéd bez vypovédni lhity s povinnosti byt vyklidit byt bez zbyte¢ného odkladu, porusi-li ndjemce zvldst
zdvaznym zptisobem svou povinnost.

Zasadni zménou je skuteCnost, Ze navrh zcela vypousti povinnost pronajimatele plynouci z dnesniho
§ 712 obC. zak., totiZ povinnost pronajimatele za uréitych okolnosti opatfit ndjemci nahradni byt. S ndhradnimi
byty se prosté nepocitd a ma byt zrejmé véci kazdého obcana, jak si, v pripadé vypovédi, jiny byt opatti. Jak by
takové zakonnd Uprava odpovidala dnesnimu rozsahu finan¢né dostupné nabidky a zda takovéa uprava spise
nepredznamenava dosud jen v optimistickych snech existujici stav, kdy fina¢né dostupnych bytt bude dostatek,
ponechdvam na posouzeni ¢tendre...

Podstatné zhorseni podminek najmu predpoklada navrh zédkona u sluzebnich byta. Zde kon¢i ndjem spolu s vykonem
préce a najemce musi byt vyklidit v tfimési¢ni vypovédni Ihaté - samoziejmé bez jakékoliv nahrady. Jen pokud
néjemce takového bytu ukon¢i praci pro pronajimatele "ze zdravotnich diivoda nebo proto, Ze najemce odchéazi do
dichodu", pamatuje zdkon na takovy pripad vyznamnym "dobrodinim": v takovém piipadé musi diichodce nebo
nemocny Clovék vyklidit byt nejdéle do Sesti mésicti !

Navrh zédkona ovSem neni ani zdaleka hotov a konecny navrh je teprve zpracovavan. O definitivni



podobé tohoto zdkona, jako o mnohém jiném, pak budou rozhodovat vysledky voleb v pristim roce...

(autor je poslancem za CSSD a predsedou Sdruzeni ndjemnikil)
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Dalsi clanky:
e Rozdéleni spolecného jméni manzeld v pripadech vydéleéné ¢innosti pouze jednoho z manzell

* Obét znasilnéni ma narok na penézitou satisfakci

« Digitalizace AML povinnosti: jak technologie méni plnéni povinnosti pro tisice povinnych osob
¢ (Ne)vyporadani predmétu rizeni u soudniho smiru

* Nové limity opatrovnického rozhodovéani v judikatufe ESLP a Ustavniho soudu

¢ Mimosmluvni odména pri spolecném zastupovani vice osob

e Nepriznané koalice

* Spolecnost s podily 50:50 - pravni rizika patovych situaci a jejich smluvni reSeni

e Byznys a paragrafy, dil 34: Jednéni za spolecnost - prokura

« Jak nastavit smlouvy s dodavateli podle nové pravni ipravy kybernetické bezpecnosti?

e Vada koupené véci - kdy zjiSténé nedostatky zakladaji kupujicimu prava z vadného plnéni a
kdy nikoliv?
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