Informace o zménach v bytové politice v souvislosti se zménou obcanského zakoniku

Novela ob&anského zakoniku zvefejnéna ve Sbirce zékond pod &. 132/2011 zdsadn& méni prava a povinnosti
ndjemcd a pronajimatell bytd. Cast jiz plati od konce kvétna leto$niho roku, ale vétdina zmén vstupuje
v Ucinnost pocatkem listopadu.

Podstatnou Upravou prochazi predevsim postup pfFi sjednavani najemného.

Jeho jednostranné zvySovani vzalo za své s koncem roku 2010 ve vétSiné mist a na dalsi dojde v roce 2013.
Uvedend Uprava se vztahuje nejen k t&mto najmdm bytd, ale také tam, kde jde o ndjem na dobu neuréitou, v
ramci které bylo ndjemné sjednano dohodou, to vSak pouze v prfipadé, Ze doslo k podstatné zméné okolnosti.
Podle této novely musi dojit ke zvySeni najemného dohodou mezi pronajimatelem a najemcem, pri¢emz
pronajimatel musi zaslat ndajemci pisemny navrh na zvyseni ndjemného. Potom mohou nastat dva pfipady:
Najemce souhlasi: Pak se najemné zvysi pocinaje tretim kalendarnim meésicem od doruceni navrhu

Najemce nebude souhlasit - tj. do dvou mésicti od doruceni navrhu pronajimatele pisemné nesdéli,
Ze se zvysenim najemného souhlasi, mlize se pronajimatel obratit do tFi mésicli na pfislusny soud,
aby urdcil vysi najemného, které je v misté a case obvyklé. Jeho Ukolem tedy neni rozsoudit spor dvou
protichddnych predstav o vy ndjemného, ale najit takovou &astku, kterd odpovidd mistnimu trhu. Najemné se
bude uréovat od data podani navrhu, &mz mdze dluzna &astka za dobu soudniho fizeni pomérné nardst.

Méni se pravidla pro prechod najmu bytu. Dosud plati, Ze pokud se ndjemce z bytu odstéhuje a zlstanou v
ném daldi lidé, ktefi s ndjemcem Zili ve spole¢né doméacnosti, miZe dojit k pfechodu najmu bytu na né. Od 1.
listopadu se vSe méni. Pfechod najmu bude mozny jen v pfipadé smrti najemce.

Zemre-li ndjemce a nejde-li o spoleCny najem bytu, pfejde najem na osobu, kterd Zila v byté s najemcem ke
dni jeho Umrti ve spoleéné doméacnosti a nema vlastni byt. Je-li touto osobou najemclv manzel (manzelka),
partner (partnerka), rodi¢, sourozenec, zet, snacha, dité nebo vnuk, je na tento pfechod narok bez jakychkoliv
dalSich podminek. Na jinou, nez uvedenou osobu, ktera Zila s ndjemcem ve spolecné domacnosti v den jeho
umrti a nema vlastni byt, vSak prejde najem jen tehdy, pokud pronajimatel s jejim bydlenim v byté pisemné
souhlasil.

Hlavni zména spociva v tom, ze i kdyz najem bytu presel ze zakona, skondi nejpozdéji dnem uplynuti dvou let
od okamziku prfechodu najmu. Novy najemce si tedy musi pfed skonéenim najmu s pronajimatelem domluvit
jeho pokracovani, nebo si hledat jiné bydleni. Ukonceni ndjmu dva roky po prechodu najmu se netyka lidi, ktefi
dosahli k okamziku prechodu najmu véku 70 let ¢i nedosahli véku 18 let. V druhém pripadé ale najem skonci
nejpozdéji dnem, kdy tato osoba dosdhne véku 20 let, pokud se najemce s pronajimatelem nedohodnou jinak.
Novela obcanského zakoniku rusi moznost prechodu najmu bytu v pfipadech, kdy ndjemce opusti trvale
spole¢nou domacnost, s vyjimkou opusténi domacnosti jednim z manzell v pfipadé spole¢ného najmu bytu.
Zmény obcCanského zakoniku dle novely jsou Ucinné kromé sjednavani ndjemného az od prvniho dne Sestého
mésice po vyhlaseni novely ve Sbirce zakonl. Do té doby plati pro prfechod najmu bytu i ostatni zaleZitosti
ustanoveni dle pdvodniho znéni ob&anského zakoniku. To znamend, Ze do doby G¢innosti novely se napfiklad
prechody ndjmu bytl neomezuji dvéma roky

Nové musite hlasit osoby s pobytem pfesahujicim dva mésice. Dodnes ma ndjemce moznost vzit si do
bytu kohokoliv. Pokud se k vdm nékdo pristéhoval, bylo vasi povinnosti pronajimateli nahlasit zménu v poctu
osob v domacnosti. Od listopadu vSak budete muset bez zbytecného odkladu pisemné oznamit jak pocty osob,
tak jejich jména a data narozeni. Pochopitelné nebudete hlasit navstévu babicky, ktera k vam pfijede na tyden,
ale pobyt clovéka, ktery u vas bude déle nez dva mésice. Pokud to nesplnite, pocitejte s tim, Ze hrubé porusite
povinnost vyplyvajici z ndjmu bytu. Pokud to ndjemce neucini ani do dvou mésicd ode dne, kdy zmé&na nastala,
mGze dostat vypovéd z ndjmu bytu i bez pfivoleni soudu

K tomu, abyste si do domacnosti nastéhovali nékoho jiného, souhlas pronajimatele nepotfebujete. Ovsem za
predpokladu, Ze to nebudete mit ve smlouvé. Novela pronajimateli umozinuje pravo vyhradit si v najemni
smlouvé souhlas s prijetim dalsi osoby do bytu. To ale neplati napfiklad pro osoby blizké. Na druhou stranu
najemce neni povinen na takové ujednani pristoupit.

Dlouhodoba nepfitomnost najemce v byté. Jestlize ndjemce vi, Zze bude dlouhodobé nepfitomny v byté,
napf. pfi delSim pobytu v ciziné, ma povinnost oznamit tuto skutecnost pronajimateli. Soucasné oznadi osobu,
kterd po tuto dobu zajisti moznost vstupu do bytu v piipadé, Ze to bude nezbytné& nutné. Pljde napf. o mozné
havarie, kdy je tfeba dostat se do bytu, aby se predeslo Skodam.
Omezeni poctu ¢lenti domacnosti. Podle novely obcanského zakoniku ma nyni pronajimatel vyslovné
zakotvené pravo pozadovat, aby v byté Zil jen takovy pocet osob, ktery je pfiméreny velikosti bytu a nebrani
tomu, aby vSechny osoby mohly fadné uzivat byt a Zit v hygienicky vyhovujicich podminkach. Naplfiovani
tohoto ustanoveni bude problematické, ale jde o snahu predchazet preméné byt na ubytovny.

Institut sluZebnich bytd je touto novelou zrusen, ovSsem byvalé sluZzebni byty budou mit i nadale zvlastni
rezim. Jsou nahrazeny institutem najmu bytu na dobu vykonu prace pro pronajimatele a zpfisfiuji se podminky
najmu. Napfiklad i kdyz prestane najemce vykonavat urcité prace pro pronajimatele, na které je vazan najem
bytu, kvlli v&ku, zdravotnimu stavu nebo z jiného vazného dlvodu, skoné& najem uplynutim dvou let. UZiva-li
sluzebni byt po smrti ndjemce osoba blizka, bude povinna na vyzvu pronajimatele byt vyklidit do tfi mésicl
Vyména bytd bude i nadadle mozna, ale pokud pronajimatel nebude s vyménou bytu souhlasit, je zbytecné se
obracet na soud, ten jiz nebude moci zvratit rozhodnuti pronajimatele. V praxi to bude znamenat, Zze dojde k
vyraznému snizeni poétu vymén bytd a zhorgeni podminek.
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