14. 2. 2003

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

Navrh zakona o ochrané najmu bytu a o
zmene zakona ¢. 40/1964 Sbh., obCansky
zakonik

Protoze podstatné Casti predpist o najmu jsou uvedeny v obCanském zakoniku a s nimi predpisy o
najmu byt bezprostredné souviseji, je predkladén navrh zcela nového zédkona. Ten upresiuje
nékteré postupy, aniz by rusil dosavadni predpis, kromé upravy v § 706 a 711 obcanského zakoniku,
ktera sméruje jednak k lepsi ochrané bytového fondu, je zamérena proti spekulativnim prevodum
najmu (hlavné obecnich) byt a naopak ¢astec¢né resi i potreby heterogennich paru. Jedna se o
poslanecky navrh zdkona poslanci FrantiSka BeneSe a dal$ich. Navrh zdkona je navrzen k
projednéni na 10. schizi PS.
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OCHRANA NAJMU BYTU

§1
Povinnosti pronajimatele

(1) Pronajimatel muze pronajmout k bydleni jen mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle
rozhodnuti stavebniho Uradu urceny k bydleni (dale jen ,byt“). Byt musi byt pri predéni najemci
pravné volny a zpusobily k radnému uzivani.

(2) Pronajimatel je povinen v byté u spotrebicu a zarizeni, které jsou v jeho vlastnictvi a pokud to
jejich technické parametry umoznuji, instalovat méridla vody, teplé uzitkové vody a tepla pro
vytdpéni, vCetné regulacnich zarizeni (dale jen , méridla“), zajistit méreni a odpocty a vyuzivat
ziskané udaje pro stanoveni zaloh a vyucétovani spotreby.

(3) Pronajimatel se muze s ndjemcem dohodnout, Ze instalaci méridel, uvedenych v odst. 1 zajisti
najemce vlastnim nakladem. Pritom musi byt stanoveny technické parametry a zajiSténa obnova
méridel.

(4) Pokud nebude zarizeni pro dodavky vody, teplé uzitkové vody a tepla pro vytapéni do 31.
prosince 2006 vybaveno méridlem i kdyz to technické parametry umoznuji, mize vlada zvlastnim
predpisem stanovit, Zze pronajimatel poskytne najemci slevu z ceny dodané vody, teplé uzitkové vody
a tepla pro vytapéni, a jeji vysi.

§2
Kauce

(1) Pronajimatel je opravnén pozadovat pri uzavreni nové najemni smlouvy od budouciho najemce
slozeni kauce (financ¢ni jistoty).

(2) Vyse kauce nesmi prekrocit trojnasobek souctu mésiéniho ndjemného a zaloh na plnéni, spojené s
uzivanim bytu (dale jen ,sluzby”) v dobé uzavreni najemni smlouvy. Uvedené financni prostredky
ulozi pronajimatel na svém bézné tiroceném uctu a Uroky z nich bude vyplacet najemci, pokud se
nedohodnou jinak.

(3) Z kauce je mozné uhradit pouze pohledavky, pro které byla urCena a které najemce uznal,
pripadné o kterych rozhodl soud, zejména nedoplatky za ndjemné, sluzby a ndhradu skody,
zplusobené ndjemcem nebo osobami, za které najemce odpovida.

(4) Do jednoho meésice po ukonceni ndjmu je pronajimatel povinen nevycerpanou ¢astku (po
uspokojeni svych pohledavek a vCetné troku) byvalému najemci vratit.

§3
Néjemné a cena sluzeb

(1) Ndjemné a vyse zéloh za sluzby, které pronajimatel zajistuje, se stanovi dohodou mezi
pronajimatelem a najemcem.

(2) Pronajimatel je opravnén pozadovat najemné maximalné ve vysi ekonomicky opravnénych
nékladl podle odst. 3 a ro¢niho zisku ve vys$i o 0,5 procentniho bodu vy$$im, nez je reposazba,
stanovend Ceskou narodni bankou v dobé uzavieni ndjemni smlouvy, z finan¢nich prostredkd,
vynalozenych na vystavbu bytu a jeho modernizaci. )

(3) Ekonomicky opravnénymi néklady jsou néklady na opravy bytu a domu (déle jen ,dim*), naklady
na spravu domu, naklady na pojisténi domu, dan z nemovitosti, neni-li dum od této dané osvobozen,
a odpisy ve vysi odpovidajici rovnomérnému odepisovani. )

(4) Najemné se rozdéli na jednotlivé byty podle poméru podlahové plochy bytu a souctu podlahovych
ploch vSech jednotek v domeé. Podlahova plocha bytu je celkova plocha mistnosti v byté i mimo byt



uzivanych vyhradné najemcem bytu.

(5) Soucasti ndjemného je i platba za prondjem zarizovacich predmétl a zarizeni pro méreni a
regulaci pokud jsou ve vlastnictvi pronajimatele, a to ve vysi imérné jejich zivotnosti.

(6) Za sluzby poskytované s uzivanim bytu se povazuje ustredni (dalkové) vytapéni, dodavka teplé
vody, tklid spole¢nych prostor v domé, uzivani vytahu, dodavka vody z vodovodu a vodaren,
odvadéni odpadnich vod kanalizacemi, uzivani domovni pradelny, osvétleni spolecnych prostor v
domé, kontrola a ¢isténi komint, odvoz splasku a ¢isténi zump, odvoz a likvidace komunélniho
odpadu, vybaveni bytu spole¢nou televizni a rozhlasovou anténou a pripadné dalsi sluzby, sjednané v
najemni smlouve.

(7) Ceny sluzeb pronajimatel rozictuje na jednotlivé ndjemce bytu podle zvlastniho predpisu, podle
rozhodnuti cenového organu nebo podle dohody pronajimatele nejméné s polovinou najemct byti v
domé v ostatnich pripadech. Nedojde-li k dohodé, roziuctuji se ceny za uzivani domovni pradelny
sazbami za jednu hodinu provozu, ceny za kontrolu a ¢isténi kominti podle po¢tu vyuzivanych
vyusténi do komina, ceny za vybaveni bytu spolecnou televizni a rozhlasovou anténou sazbou za
jeden byt a dalsi sluzby podle poctu ¢lent domécnosti. Pro tento tGcel plati, Ze ¢lenem doméacnosti je
najemce a osoby, které s nim uzivaji byt po dobu, ktera v souctu ¢ini nejméné 3 mésice v
kalendarnim roce. Cenu za uzivani vytahu plati ti najemci, kteri vytah uzivaji, avSak vzdy najemci
bytl od tretiho nadzemniho podlazi vyse.

(8) Ndjemné a zélohy za sluzby se plati mésicné, a to nejpozdéji do posledniho dne kalendarniho
meésice, za ktery se ndjemné plati, pokud nedojde k jiné dohodé.

(9) Skutecna vyse cen a zaloh za jednotlivé sluzby se zuctuje vzdy za kalendarni rok nejpozdéji do 30.
cervna nasledujiciho roku. Tento postup plati, pokud neni zvlaStnim predpisem3) nebo rozhodnutim
cenového organu stanoven jiny postup nebo pokud se pronajimatel s najemcem nedohodnou jinak.
(10) Pronajimatel ma pravo na poplatky z prodleni za nezaplacené platby za sluzby pouze tehdy, kdyz
predlozil radné vyictovani a seznamil ndjemniky s rozvrhem plateb na kazdy byt a nebytové
prostory.

(11) Najemné vypoctené podle odst. 2 se valorizuje o hodnotu roé¢ni inflace za minuly rok podle
oficialniho tdaje vyhld$eného Ceskym statistickym ufadem pokud se pronajimatel s ndjemcem
nedohodnou jinak.

(12) Pronajimatel je povinen zajistit spravu domu a sluzby za cenu v misté a ¢ase obvyklou. V pripadé
sporu rozhodne soud na néavrh kterékoliv strany.

§4
Socialni klausule

(1) Prislusniky spole¢né domécnosti neprestavaji byt ti, kdoz z divodu studia, pro vykon vojenské
nebo civilni sluzby nebo z duvodu vykonu trestu nebo z léCebnych nebo pracovnich divoda, ale
docCasné, s ndjemcem nebydli.

(2) Soud neprivoli k vypovédi z najmu pokud by to z divodi véku, socidlnich nebo zdravotnich
zpusobilo najemci neimérnou zatéz.

(3) Primérenost bytové potreby a standardy bydleni stanovi zvlastni zakon.

§5

Vypovéd

(1) Pokud pronajimatel uplatni u soudu navrh na privoleni s vypovédi najmu bytu, musi duvody, které

uvadi, prokazat.
(2) Pred soudnim projednénim vypovédi najmu bytu z divodu neplaceni nadjemného nebo thrady



(nebo zalohy) za sluzby ) se vyzaduje navrh na dohodu o splaceni dluzné ¢astky (vCetné poplatku z
prodleni), ktery muze predlozit pisemné kterakoliv strana.

(3) Je-li potrebné docasné uvolnit byt, aby bylo mozné provést opravu, kterou nelze realizovat
soucasné s bydlenim, je mozné uzavrit dohodu o do¢asném uvolnéni bytu.

(4) Pusobnost obci pri zajistovani bytové nahrady je upravena zvlastnim pravnim predpisem. )

§6
Vyména bytu

(1) Je-li byt ve spoleéném najmu musi s vyménou bytu souhlasit v§ichni ndjemnici. Nesouhlas nelze
nahradit soudnim rozhodnutim.

(2) Pri vyméné bytu se zachovavaji podminky dosavadnich ndjemnich smluv, pokud se pronajimatel s
novym najemcem nedohodne jinak.

(3) Nesouhlasi-li pronajimatel s dohodou o vyméné bytu sdéli to zadatelim ve 1htuté do 15 dna ode
dne, kdy mu byla dohoda predloZena.

§7
Podnajem bytu

(1) Na zadost pronajimatele je najemce povinen poskytnout informace o osobé budouciho
podnajemce, o vysi platby za podnajem a dalsi okolnosti, za kterych ma byt cast bytu nebo cely byt
prenechan do podnéjmu.

(2) Nebylo-li dohodnuto jinak, nesmi byt podndjemné vyssi nez ndjemné s vedlejSimi poplatky, které
plati ndjemce. Pritom se prihlédne k poméru pronajaté ¢asti a celého bytu.

§8
Podnikani v byté

(1) Ndjemce je opravnén provadét podnikatelskou nebo jinou vydéleCnou Cinnost jen v ¢asti bytu, a
to pouze se souhlasem pronajimatele. Souhlas neni potrebny pouze tehdy, slouzi-li byt jen jako
kontaktni adresa. V tom pripadé je povinnosti ndjemce nejpozdéji do jednoho mésice informovat
pronajimatele.

(2) Pri ¢innostech podle odst. 1 nesmi dojit k zasahu do prav na plné a nerusené uzivani bytu
zadného z ostatnich najemct v domé.

(3) Nesplnéni povinnosti uvedenych v odst. 1 a 2 je hrubym porusenim povinnosti ndjemce.6)

(4) Néjem z casti bytu, ve které najemce provozuje podnikatelskou nebo jinou vydeélecnou Cinnost, se
stanovi dohodou. Slouzi-li byt jen jako kontaktni adresa ma pronajimatel narok pozadovat za to jedno
mésicni ndjemné ro¢né navic.

§9
Odejmuti prava spravovat nemovitost

(1) Odejmout vlastnikovi pravo spravovat nemovitost s byty urcenymi k prondjmu je mozné jen
rozhodnutim soudu a to jen z divodu déle uvedenych. Pritom soud muze rozhodnout, Ze platnost
rozhodnuti je omezena na urcitou dobu nebo do splnéni stanovenych podminek.

(2) Odnéti prava podle odst. 1 je mozné jen pokud byl vlastnik nemovitosti odsouzen pro imyslny
trestny ¢in proti ndjemciim v domé nebo hrubym zptisobem a dlouhodobé porusuje povinnosti



pronajimatele nebo povinnosti vlastnika nemovitosti.
(3) Soud rozhodne o tom, kdo bude spravovat nemovitost po dobu, po kterou je toto pravo vlastnikovi
nemovitosti odnato.

§10
Poruseni povinnosti

(1) Za hrubé poruseni povinnosti ndjemce se povazuje takové jednani, kdy dosavadni ndjemce nebo
jiny uzivatel bytu poskytne, prijme nebo jen slibi néco jiného nez ndjemné za to, ze pronajima byt.5)
Nérok na vraceni poskytnutého plnéni v takovém pripadé zanikd, nebyl-li uplatnén do 6 mésicl po
skonceni najemni smlouvy.

(2) Neoznami-li ndjemce bytu pronajimateli jména osob, které s nim uzivaji byt déle nez 1 mésic nebo
v souctu déle nez 3 mésice v kalendarnim roce povazuje se to rovnéz za hrubé poruseni povinnosti
najemce .

(3) Kdo cini verejna oznameni, odporujici ustanovenim o najmu bytl, muze byt potrestan pokutou do
vySe 20 000 K¢.

CAST DRUHA
ZMENA OBCANSKEHO ZAKONIKU

§11

Zakon ¢. 40/1964 Sbh., obcansky zakonik, ve znéni zdkona ¢. 58/1969 Sb., zakona ¢. 131/1982 Sb.,
zadkona C. 94/1988 Sb., zdkona ¢. 188/1988 Sb., zdkona ¢. 87/1990 Sb., zékona ¢. 105/1990 Sbh.,
zdkona C. 116/1990 Sb., zdkona ¢. 87/1991 Sb., zdkona ¢. 509/1991 Sb., zédkona ¢. 264/1992 Sb.,
zakona €. 267/1994 Sb., zdkona ¢. 104/1995 Sb., zdkona ¢. 118/1995 Sb., zédkona ¢. 89/1996 Sb.,
zakona €. 94/1996 Sb., zdkona ¢. 227/1997 Sb., zdkona ¢. 91/1998 Sb., zakona ¢. 165/1998 Sb.,
zakona €. 159/1999 Sb., zakona ¢. 363/1999 Sb., zdkona ¢. 27/2000 Sh., zdkona ¢. 103/2000 Sh.,
zakona €. 227/2000 Sb., zdkona ¢. 367/2000 Sb., zakona ¢. 229/2001 Sb., zdkona ¢. 317/2001 Sb.,
zdkona ¢. 501/2001 Sb., zdkona ¢. 125/2002 Sb., zdkona ¢. 135/2002 Sb., zdkona ¢. 136/2002 Sbh. a
zakona ¢. 320/2002 Sb., se méni takto:

1.V § 706 odst. 1 vété druhé se za slova ,odkazani vyzivou,“ vkladaji slova ,jestlize se stali dédici
zemrelého najemce a“.

2.V § 706 odst. 1 vété druhé se slova ,tri let” nahrazuji slovy ,jednoho roku”

3.V § 711 odst. 1 se pismeno f) zrusuje.
Dosavadni pismena @), h) a i) se oznacuji jako pismena f), g) a h).

4.V § 711 odst. 3 se text ,pod pismeny a), b), e) a f)“ nahrazuje textem ,pod pismeny a), b, a e)“

CAST TRETI
UCINNOST

§11

Tento zékon nabyva Gc¢innosti dnem 1. ¢ervence 2003.
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DUVODOVA ZPRAVA

Obecna Cést:

Néjem byt je reSen prevazné ve zvlastni ¢asti obCanského zdkoniku. Na trovni zdkona potom je
rada povinnosti obci reSena zakonem ¢. 102/1992 Sh. Na zékony navazuje slozity a z mnoha stran
kritizovany systém predpistu nizsi pravni sily. Pritom nékteré, napr. vyhlaska ministerstva financi ¢.
85/1997 Sb., o ndjemném z bytl porizenych v druzstevni bytové vystavbé, se osvédcily, jiné byly
platné jen docasné. Jednim z posledné zrusenych predpist se stal i vymér ministerstva financi ¢.
01/2002, ktery urcoval pravidla pro regulaci ndjemného a jeho vypocet.

V soucasné dobé tak neni vymezena ani vySe najemného, ale ani zdsady pro jeho vypocet, které
vychéazely napr. z rozdéleni byta do kategorii, resily rozsah zajiStovanych sluzeb spojenych s
bydlenim, urcovaly ndjemné za zarizovaci predméty, stanovovaly vyse slev a event. i zvySeného
ndjemného a zasady pro vyuctovani zaloh na sluzby.

To jsou hlavni duvody, které vedou k predlozeni navrhu zakona o ochrané najmu bytt. S ohledem na
zkuSenosti a dosavadni praxi pri spravé domu a pronajiméni byt se ukazuje potreba upresnit
zédkonem ustanoveni, kterd s pronajimanim bytu souviseji a jsou ve spoletném zajmu radnych
vlastniku byt a domi i rddnych najemcu bytovych jednotek.

ProtoZe podstatné Casti predpisti o ndjmu jsou uvedeny v obCanském zékoniku a s nimi predpisy o
najmu byt bezprostredné souviseji, je predkladan navrh zcela nového zédkona. Ten upresiuje
nékteré postupy, aniz by rusil dosavadni predpis, kromé upravy v § 706 a 711 obcanského zakoniku,
ktera sméruje jednak k lepsi ochrané bytového fondu, je zamérena proti spekulativnim prevodum
najmu (hlavné obecnich) bytl a naopak ¢astec¢né resi i potfeby heterogennich paru.

Zakon vychézi dusledné ze zasady dohody pri uzavirdni ndjemni smlouvy. Aby mohl vyresit i
prakticky postup pri vyuctovavani vSech plateb, které s bydlenim v ndjemnim domé existuji, stanovi
konkrétni zasady a terminy, pro které v soucasnosti jiné platné predpisy neexistuji. Déje se tak
pritom v urovni dostate¢né obecné (napr. neuvazuje se s kategoriemi bytu, atd.), kterd vyzaduje
jednotny postup pro cely dum a odpovida jinak dosavadni praxi.

Zakon plné nové stanovi vysi ndjemného, které vychazi z financénich nakladd, pouzitych na stavbu
domu a jeho rekonstrukce ¢i modernizaci, a opravnéného zisku pro vlastnika domu.

Zakon nemohl vyresit nékteré dalsi vztahy z oblasti bydleni, které vyzaduji definovat standard
bydleni a bytové potreby pro rodinu jako zdklad pro event. socialni podporu. Potrebny zékon by méla
pripravit vlada.

Z&kon nevyvola zadné pozadavky na statni rozpocet.

Z&kon je v souladu s mezindrodnimi smlouvami o obéanskych a socidlnich pravech, k jejichz
dodrzovéani se Ceské republika zavézala, napt. s Deklaraci o pokroku a rozvoji v socidlni oblasti
(OSN, 1969) a se zavazky CR podle Mezinarodniho paktu o obcanskych a politickych pravech (v CR
platny od 23. 3. 1976). Sféra bydleni je pritom v okolnich statech reSena rizné, vzdy vSak s urcitou
ochranou bytl i ndjemcd.

Zasadni odlisnosti od dosavadni pravni Gpravy:
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1. Zékon neméni dosavadni postupy pronajimani bytll. Upravuje v$ak v nékterych pripadech postup,
ktery mohl byt dosud az predmétem soudniho rozhodnuti. To se tyka napr. upresnéni pozadavki na
obsah zadosti o privoleni soudu k vypovédi z ndjmu bytu z duvodu neplaceni ndjemného, kdy je
pozadovana predchozi snaha o dohodu.

2. Povinnosti pronajimatele jsou rozsireny o tukoly:

- Ze pronajimana jednotka musi byt kolaudovana jako byt,

- musi byt k prondjmu volna,

- instalovat v bytech, pokud je to mozné, mérici a regulacni zarizeni pro radné hospodareni s vodou,
teplou vodou a teplem,

- zajistit sluzby spojené s bydlenim za cenu v misté a ¢ase obvyklou,

- zajistit fadnou informovanost najemniku o nakladech na provoz domu a jednotlivych bytl
(rozuctovani sluzeb). Na to je vazana moznost vymahéni penale z prodleni (dosud reSeno nejasné),

- prokézat platnost vypovédnich duvodu.

3. Prava pronajimatele jsou rozsirena o:

- opravnéni vyzadovat pred uzavrenim najemni smlouvy sloZeni kauce (je urceno, na co se takové
prostfedky mohou pouZit). Jde o novy prvek pri pronajimani byta.

- sankce za nedovolené nakladéni s bytem.

4. Povinnosti ndjemce jsou doplnény o:

- povinnost vCas ohlasit pronajimateli jména vSech osob, které v byté bydli a jejichz pocet je
rozhodny pro vypocet sluzeb,

- povinnost, Ze s vyménou bytu musi souhlasit vSichni najemnici, je-li byt ve spoleCném najmu.

5. Zdkonem je stanovena maximalni vySe najmu. Pro sluzby a jejich uCtovani jsou pouzity pojmy a
definice z drive platnych vyhlasek.

6. Podndjem bytu treti osobé je upraven v zajmu obou stran, pronajimatele i ndjemce bytu. Nové je
zavedeno ustanoveni o cené za podndajem bytu nebo jeho casti.

7. Nové je ustanoveni, které upravuje uzivani ¢asti bytu k podnikani. Uvedeny jsou sankce a je
stanovena vySe najemného za Cast bytu, ktera slouzi k podnikani nebo jako kontaktni adresa.

8 Nové je opravnéni na odejmuti prava spravovat nemovitost. Povinnost obci k vydavani predbéznych
opatreni se tim nemeéni.

9. ZruSuje se jako vypovédni duvod zamér prisloucit byt k vedlejSimu nebytovému prostoru za
ucelem podnikani, protoze jiz pominula potreba rozsirovani nebytovych prostor a je spiSe treba
chranit existenci bytového fondu.

10. Prechod najmu na jinou osobu nez pribuzné v radé primé pri umrti ndjemce je mozny jen tehdy
je-li zadatel i dédicem zemrelého najemce. V tom pripadé se zkracuje doba vedeni spolecné
domadcnosti na jeden rok.

Zvlastni Cast:

K § 1: Povinnosti pronajimatele jsou rozsireny o ustanoveni, ze pronajimana jednotka musi byt
kolaudovana jako byt a musi byt k pronajmu volna.

Déle jsou uvedeny povinnosti instalovat v bytech, pokud je to mozné, mérici a regulacni zarizeni pro
radné hospodareni s vodou, teplou vodou a teplem. To bylo dosud reseno netispésné pouze jiz



zruSenou vyhlaskou 186/1991 Sb.
Je uvedeno opravnéni vlady ke stanoveni sankci, pokud byt méridly vybaven nebude.

K § 2: Je zarazeno opravnéni pronajimatele vyzadovat pred uzavrenim najemni smlouvy slozeni kauce
s tim, Ze je uvedeno, na co se takové prostredky mohou pouzit. Jde o novy prvek pri pronajimani
byta.

K § 3: Na trovni zdkona je stanovena maximéalni opravnéna vyse najmu, a to obecné. Pritom jsou
pouzity definice z existujicich zakond.

Uveden je postup pro rozuctovani ndjemného a sluzeb na jednotlivé byty.

Daéle je stanoveno, Ze cena sluzeb musi byt na urovni v misté a ¢ase obvyklé, coZ chrani jak ndjemce
tak i pronajimatele.

Je stanoven postup zvySovani ndjemného v zavislosti na oficialnich udajich o inflaci.

Vyméahani poplatki z prodleni za nedoplatky za sluzby je podminéno radnym vyuctovanim téchto
néakladu.

K § 4: Pro presny vyklad ustanoveni o prechodu najmu je treba upresnit, ze i prislusnik domacnosti
muze byt v nékterych situacich do¢asné mimo byt.

Je stanoveno, Ze k soudni privoleni vypovédi nesmi zpusobit ndjemci neimérnou socialni a zdravotni
zatéz.

K § 5: Upravena je povinnost pronajimatele prokazat platnost vypovédnich divodu a dale velice
prospésna a potrebna zasada resit nékteré pripady, pred poddanim navrhu k soudu, dohodou.

Pri opravé bytu a domu, kdy neni mozné byt uzivat, je mozné uzavrit dohodu o do¢asném nahradnim
bydleni, aniz by doslo k ukonc¢eni dosavadni ndjemni smlouvy.

K § 6: Upresnény jsou nékteré postupy pri vyméné byti, které maji za cil tuto ¢innost ¢casové i vécné
zrealnit.

K § 7: Postup podndjmu bytu treti osobé je upraven v zajmu obou stran, pronajimatele i ndjemce
bytu. Nové je zavedeno ustanoveni o cené za podnajem bytu nebo jeho ¢asti.

K § 8: Jde o nové ustanoveni, které upravuje podminky pro vyuzivani ¢asti bytu k podnikani. Uvedeno
je i sank¢ni opatreni a je stanovena vySe ndjemného za Cast bytu, ktera slouzi k podnikani nebo i jen
jako kontaktni adresa.

K § 9: Nové je zarazeno opravnéni na odejmuti prava spravovat nemovitost a to jen ve
vyjmenovanych pripadech a rozhodnutim soudu. Prislusnost obci k vydavani predbéznych opatreni
se tim neméni.

K § 10: Uplné novym prvkem jsou sankce za nedovolené nakladani s bytem, které by mély pomoci
vlastnikim nemovitosti I1épe ochranit jejich prava.

Zru$uje se jako vypovédni davod zamér prisloucit byt k vedlej$imu nebytovému prostoru za uc¢elem
podnikéni, protoze jiz pominula potreba rozsirovani nebytovych prostor a je treba chranit existenci
stavajiciho bytového fondu.

Za podstatnou zménu je mozno povazovat prechod najmu na jinou osobu nez pribuzné v radé primé
pri umrti ndjemce, kdy je pozadavkem, aby zadatel byl dédicem zemrelého najemce. S tim souvisi i
pozadavek, aby spolecna doméacnost byla vedena po dobu jednoho roku.



V Praze dne 5. 12. 2002

Predkladatelé:

FrantiSek Benes, v. r.
Marta Bayerova, v. r.
Jitka Gruntova, v. r.
Jaromir Kohlicek, v. r.
Miroslava VIckova, v. r.

PLATNE ZNENT
zdkona €. 40/1964 Sb., obcansky zakonik,
ve znéni pozdéjsich predpist,

s vyznaCenim zmén

§ 706

(1) Jestlize najemce zemre a nejde-li o byt ve spole¢ném najmu manzeld, stavaji se najemci
(spolecnymi najemci) jeho déti, vnuci, rodice, sourozenci, zet a snacha, kteri prokazi, ze s nim zili v
den jeho smrti ve spole¢né domacnosti a nemaji vlastni byt. Najemci (spoleCnymi ndjemci) se stavaji
také ti, kteri pecovali o spolecnou doméacnost zemrelého najemce nebo na ného byli odkazani
vyzivou, jestlize se stali dédici zemrelého najemce a jestlize prokazi, Ze s nim zili ve spolecné
domacnosti aspon po dobu tri let jednoho roku pred jeho smrti a nemaji vlastni byt.

(2) Jestlize zemre ndjemce druzstevniho bytu a nejde-li o byt ve spole¢ném najmu manzelu, prechazi
smrti najemce jeho Clenstvi v druzstvu a najem bytu na toho dédice, kterému pripadl Clensky podil.
§711

(1) Pronajimatel muze vypovédét najem bytu jen s privolenim soudu z téchto davodu:
a) potrebuje-li pronajimatel byt pro sebe, manzela, pro své déti, vnuky, zeté nebo snachu, své rodice
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nebo sourozence;

b) jestlize ndjemce prestal vykonavat praci pro pronajimatele a pronajimatel potrebuje sluzebni byt
pro jiného najemce, ktery pro ného bude pracovat;

c) jestlize ndjemce nebo ti, kdo s nim bydli, pres pisemnou vystrahu hrubé porusuji dobré mravy v
domé;

d) jestlize najemce hrubé porusuje své povinnosti vyplyvajici z ndjmu bytu, zejména tim, ze nezaplatil
najemné nebo thradu za plnéni spojend s uzivanim bytu za dobu delsi nez tri mésice;

e) je-li potrebné z duvodu verejného zdjmu s bytem nebo s domem nalozit tak, Ze byt nelze uzivat
nebo vyzaduje-li byt nebo dim opravy, pfi jejichz provadéni nelze byt nebo dam delsi dobu déle
uzivat;

f) jde-li o byt, ktery souvisi stavebné s prostory, urcenymi k provozovani obchodu nebo jiné
podnikatelské ¢innosti a ndjemce nebo vlastnik téchto nebytovych prostor chce tento byt uzivat;

f) g) méa-li ndjemce dva nebo vice bytil, vyjma pripadd, Ze na ném nelze spravedlivé pozadovat, aby
uzival pouze jeden byt;

g) h) neuziva-li ndjemce byt bez vaznych davodu a nebo ho bez zavaznych divodu uziva jen obcas;
h) i) jde-li o byt zvlastniho uréeni nebo o byt v domé zvlastniho urceni a ndjemce neni zdravotné
postiZzena osoba.

(2) Jestlize soud privoli k vypovédi z ndjmu bytu, urci soucasné, ke kterému datu ndjemni pomér
skonci; pritom prihlédne k vypovédni Ihaté (§ 710). Vypovédni lhlita poCne bézet az prvnim dnem
kalendarniho mésice nasledujiciho po pravni moci rozsudku. Soud soucasné téz rozhodne, ze
najemce je povinen byt vyklidit nejpozdéji do 15 dnl po uplynuti vypovédni Ihaty. Ma-li ndjemce
pravo na ndhradni byt (ndhradni ubytovani), rozhodne soud, Ze najemce je povinen vyklidit byt do 15
dnt po zajisténi nahradniho bytu, a staci-li poskytnuti ndhradniho ubytovani, do 15 dna po zajisténi
nahradniho ubytovani.

(3) Dojde-li k privoleni k vypovédi z divodl uvedenych pod pismeny a), b) a e) a f), mize soud v
odavodnénych pripadech ulozit pronajimateli povinnost nahradit ndjemci stéhovaci naklady, jez urci.

(4) Jde-li o byt zvlastniho urceni nebo o byt v domé zvlastniho urceni, 1ze vypovédét najem podle
odstavce 1 jen po predchozim souhlasu toho, kdo svym nékladem takovy byt zridil, nebo jeho
pravniho nastupce nebo souhlasu prislusného organu republiky, ktery podle zakonl narodnich rad
uzavreni smlouvy o jeho najmu doporucil.

(5) Jestlize pronajimatel bez vaznych divodl nevyuzil vyklizeného bytu k ucelu, pro ktery soud k
vypovédi najmu privolil, miize soud na navrh najemce rozhodnout, Ze pronajimatel je povinen
dodatecné uhradit najemci, ktery byt uvolnil, stéhovaci néklady a dalsi nédklady spojené s potrebnou
upravou nahradniho bytu. Soud muze déle ulozit pronajimateli, aby najemci uhradil rozdil ve vysi
najemného z dosavadniho bytu a z bytu ndhradniho, az za dobu péti let, poCinaje mésicem, v némz se
najemce prestéhoval do ndhradniho bytu, nejdéle vsak do doby, kdy najemce ukoncil najem
nahradniho bytu. Pravo ndjemce na uhradu rozdilu v ndjemném se v obdobi péti let nepromlci. Jiné
naroky najemce nejsou tim dotcCeny.
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Dalsi clanky:

o Predbézné opatreni jako nastroj ochrany vlastnika nemovitosti
 Povoleni kamerového systému s identifikaci osob na letisti
e Environmentdlni tvrzeni spolecnosti v hleda¢ku EU: Jak se vyhnout greenwashingu a obstat v

nové requlaci?

e Jak funguji planovaci smlouvy v realnych situacich (1. dil)

* Rozvod? Uz k nému nemusite. Shrnuti podminek, za jakych nebudete u soudu vyslychéni,
dokonce ani nebude nutna Vase osobni Gcast

e Jaké klicové zmény prinasi navrh novely stavebniho zédkona?

 Byznys a paragrafy, dil 26.: Smirci rizeni jako alternativni nastroj reSeni spor mezi
podnikateli

e Pozemkové Upravy aneb ,malé” vyvlastnéni

» Nova éra v boji proti nekalym obchodnim praktikdm: Co prinese nové procesni natizeni EU?

e Licence LUC v podnikatelské strategii provozovatela dron

e Péce rodic¢u po novele od 1.1.2026
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