132/2011 Sb.

ZAKON

ze dne 3. kvétna 2011,

kterym se meéni zakon ¢. 40/1964 Sb., obcCansky zakonik, ve znéni
pozdé&jsich predpist, a zdkon & 102/1992 Sb., kterym se upravuji
nékteré otazky souvisejici s vydanim zakona ¢. 509/1991 Sb., kterym se
meéni, dopliuje a upravuje obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich

predpist

Parlament se usnesl na tomto zakoné Ceské republiky:

CAST PRVNT{

Zmeéna obcanského zakoniku

Zakon €. 40/1964 Sb., obCansky zakonik, ve znéni zakona ¢. 58/1969 Sb.,
zakona ¢. 146/1971 Sb., zadkona ¢. 131/1982 Sb., zadkona ¢. 94/1988 Sb.,
zakona ¢. 188/1988 Sb., zakona ¢. 87/1990 Sb., zakona &. 105/1990 Sb.,
zakona ¢&. 116/1990 Sb., zakona ¢. 87/1991 Sb., zakona &. 509/1991 Sb.,
zakona €. 264/1992 Sb., zakona €. 267/1994 Sb., zakona &. 104/1995 Sb.,
zakona ¢&. 118/1995 Sb., zakona &. 89/1996 Sb., zakona ¢. 94/1996 Sb.,

zakona ¢&. 227/1997 Sb., zadkona ¢. 91/1998 Sb., zakona &. 165/1998 Sb.,



zakona ¢&. 159/1999 Sb., zdkona ¢. 363/1999 Sb., zdkona ¢. 27/2000 Sb.,
zakona ¢. 103/2000 Sb., zakona ¢. 227/2000 Sb., zakona ¢&. 367/2000 Sb.,
zakona ¢. 229/2001 Sb., zakona ¢. 317/2001 Sb., zakona ¢&. 501/2001 Sb.,
zakona ¢. 125/2002 Sb., zakona ¢. 135/2002 Sb., zakona ¢&. 136/2002 Sb.,
zdkona ¢&. 320/2002 Sb., nalezu Ustavniho soudu vyhlaseného pod ¢&.
476/2002 Sb., zakona ¢. 88/2003 Sb., zakona ¢. 37/2004 Sb., zakona C.
47/2004 Sb., nalezu Ustavniho soudu vyhld$eného pod ¢. 278/2004 Sb.,
zakona ¢. 480/2004 Sb., zakona ¢. 554/2004 Sb., zakona &. 359/2005 Sb.,
zakona ¢&. 56/2006 Sb., zakona ¢. 57/2006 Sb., zakona ¢. 107/2006 Sb.,
zakona ¢. 115/2006 Sb., zakona ¢. 160/2006 Sb., zakona ¢&. 264/2006 Sb.,
zakona ¢. 315/2006 Sb., zakona €. 443/2006 Sb., zakona &. 296/2007 Sb.,
zakona ¢. 230/2008 Sb., zakona ¢. 306/2008 Sb., zakona &. 384/2008 Sb.,
zakona ¢. 41/2009 Sb., zakona ¢. 215/2009 Sb., zakona ¢&. 227/2009 Sb.,
zakona €. 285/2009 Sb., zakona €. 155/2010 Sb. a zakona ¢. 28/2011 Sb.,

se méni takto:

1. V § 685 odst. 1 se véta druhd nahrazuje vétou ,,Najemni smlouvu lze

sjednat také na dobu vykonu urcité prace najemce.".

2.V § 685 odstavec 4 zni:

»(4) Byty zvlastniho urceni jsou byty zvlast upravené pro bydleni

zdravotné postizenych osob a byty v domech zvlastniho urceni.".

3.V § 686a odst. 1 se véta druha zrusuje.

4, V § 686a odst. 3 se véty prvni a druhda nahrazuji vétou

~Nedohodnou-li se pronajimatel s najemcem jinak, je pronajimatel



opravnén tyto prostredky pouzit k Uhradé pohledavek na ndjemném a k
Uhradé za plnéni poskytovana v souvislosti s uzivanim bytu nebo k
Uhradé jinych dluh( ndjemce v souvislosti s ndjmem, pFiznanych

vykonatelnym rozhodnutim soudu nebo ndjemcem pisemné uznanych.".
5. V § 686a odst. 3 vété posledni se za slovo ,povinen® vkladaji slova
~,PO pisemné vyzveé pronajimatele" a slova ,na uctu u penézniho ustavu"
se zrusuji.

6. V § 686a odstavec 4 zni:

»(4) Po skonceni ndajmu vrati pronajimatel najemci nevycerpané penézni
prostredky s prisluSenstvim, a to nejdéle do jednoho mésice ode dne,
kdy najemce byt vyklidil a predal pronajimateli, nedohodnou-li se

jinak.".

7.V § 686a odst. 5 se slova ,.ze zvlastniho Uctu" zrusuji.

8. V § 686a se odstavec 6 zrusuje.

9. V § 687 odstavec 2 zni:

,(2) V najemni smlouvé Ize sjednat predani bytu ve stavu nezpUsobilém

pro radné uzivani, pokud si ndjemce s pronajimatelem soucasné vymezi

prdva a povinnosti z toho plynouci, zejména vysi a zpUsob Ghrady

nakladl na provedeni Gpravy.".

10. V § 687 odst. 3 se véta prvni nahrazuje vétou ,,Nedohodnou-li se



pronajimatel s najemcem jinak, drobné opravy v byté souvisejici s jeho

uzivanim a naklady spojené s béznou udrzbou hradi najemce.".

11. § 688 zni:

~8 688

(1) Najemce ma vedle prava uzivat byt i pravo uzivat spolecné prostory
a zarizeni domu, jakoz i pozivat plnéni, jejichZz poskytovani je s

uzivanim bytu spojeno.

(2) Najemce je povinen radné uzivat byt, spolecné prostory a zarizeni
domu a radné pozivat plnéni, jejichz poskytovani je s uzivanim bytu

spojeno.”.

12. § 689 zni:

~8 689

(1) Pronajimatel ma pravo pozZadovat, aby v byté Zil jen takovy pocet
osob, ktery je priméreny velikosti bytu a nebrani tomu, aby vSechny
osoby mohly fradné uzivat byt a zit v hygienicky vyhovujicich

podminkach.

(2) Pronajimatel ma pravo vyhradit si v ndjemni smlouvé souhlas s
prijetim dalsSi osoby do bytu. To neplati, jedna-li se o osobu blizkou

anebo o dalsi pripady zvlastniho zretele hodné.



(3) Najemce oznami pronajimateli pisemné a bez zbytecného odkladu zmény
v poctu, jménech, prijmenich a datech narozeni osob v byté, v pripadé,

Ze lze mit za to, Ze tato zména potrva déle nez 2 mésice; najemce je
rovnéz povinen oznamit pronajimateli uzavieni manzelstvi nebo prechod
najmu. Neudini-li to ndjemce ani do 2 mésici ode dne, kdy zména

nastala, ma se za to, ze hrubé porusil svoji povinnost.

(4) Jestlize najemce vi predem o své dlouhodobé nepritomnosti v byté
spojené se slozitou dosazitelnosti své osoby, oznami tuto skutecnost
pronajimateli. Soucasné oznaci osobu, ktera po tuto dobu zajisti

moznost vstupu do bytu v pripadé, kdy to bude nezbytné nutné.".

13. V § 690 se za slovo ,dbat" vkladaji slova ,na to" a slovo

7 O W . V. o v Y
.hajemcum" se nahrazuje slovy ,uzivatelum domu neruseny".

14. V § 696 se za odstavec 1 vkladaji nové odstavce 2 az 5, které

znéji:

,(2) Nedodlo-li ke sjednani najemného dohodou, mize pronajimatel
pisemné navrhnout najemci zvyseni najemného. Souhlasi-li najemce s
navrhem na zvySeni najemného, zvysSuje se najemné pocinaje tretim
kalendarnim mésicem od dorucdeni navrhu. Nesdéli-li najemce
pronajimateli pisemné do dvou mésicl od doruéeni navrhu, Ze se zvy$enim
nadjemného souhlasi, ma pronajimatel pravo navrhnout ve |hité dalgich
tH mésicd, aby vysi ndjemného urdil soud. Soud na navrh pronajimatele
rozhodne o urleni najemného, které je v misté a Case obvyklé. VysSi

najemného soud urci ke dni podani navrhu soudu.



(3) Soud muze rozhodnout podle odstavce 2 také v ptipadé ndjmu, kde
bylo najemné sjednano dohodou, a jde o najem na dobu neurcitou,
jestlize doSlo k podstatné zméné okolnosti, z nichZ pfi sjednavani

najemného pronajimatel nebo najemce vychazel.

(4) Navrhuje-li ndjemce snizeni najemného, pouziji se ustanoveni

odstavcl 2 a 3 obdobné.

(5) Ustanoveni odstavcd 2 aZ 4 se nepouzije pro uréeni ndjemného u

druzstevniho bytu.".

Dosavadni odstavec 2 se oznacuje jako odstavec 6.

15. V § 696 odstavec 6 zni:

,(6) Nedohodne-li se pronajimatel s najemcem jinak, zplsob vypoctu
Uhrady za plnéni poskytovana s uzivanim bytu a zpUlsob jejich placeni

stanovi zvlastni pravni predpis.".

16. § 706 zni:

~8 706

(1) Zemre-li ndjemce a nejde-li o spole¢ny najem bytu, prejdou prava a
povinnosti z najmu na osobu, ktera zila v byté s ndjemcem ke dni jeho
smrti ve spolecné domacnosti a nema vlastni byt. Je-li touto osobou
nékdo jiny neZ ndjemclv manzel, partner, rodi¢, sourozenec, zet,

snacha, dité 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 prechodu podle odstavce 1 skonci nejpozdé&ji
uplynutim 2 let od okamziku prechodu najmu. Toto ustanoveni se
nepouzije v pripadé, ze osoba, na kterou najem presSel, dosahla k
okamziku prechodu ndajmu véku 70 let. Stejné tak se toto ustanoveni
nepouzije v pripadé, ze osoba, na kterou najem presel, nedosahla k
okamziku prechodu najmu véku 18 let; v takovém pripadé skonci najem
nejpozdéji dnem, kdy tato osoba dosahne véku 20 let, pokud se

pronajimatel s najemcem nedohodnou jinak.

(3) Spliuje-li vice osob podminky pro prechod najmu, prejdou prava a
povinnosti z najmu na vSechny spolecné a nerozdilné. Je-li vSak mezi
témito osobami najemcovo dité, prejdou prava a povinnosti z ndjmu na

v

ne.

(4) Kazda osoba spliiujici podminky pro pfechod ndjmu muize do jednoho
meésice od smrti ndjemce pisemné oznamit pronajimateli, ze v najmu

nechce pokracovat; dnem oznameni jeji najem zanika.

(5) Jestlize zemre najemce druzstevniho bytu a nejde-li o byt ve

spole¢ném najmu manzell, prechdzi smrti ndjemce jeho &lenstvi v

|\\

druzstvu a najem bytu na toho dédice, kterému pfripadl ¢lensky podi

17. § 708 zni:

~8 708



Ustanoveni § 707 odst. 1 a 3 plati i v pfipadé, jestlize najemce opusti

trvale spole¢nou domacnost.".

18. § 709 zni:

~8 709

Ustanoveni § 703 az 707 neplati pro byty zvlastniho urceni.”.

19. V § 710 odst. 1 se slovo ,nebo" nahrazuje ¢arkou a na konci textu
odstavce 1 se doplfiuji slova ,nebo jinym zplsobem stanovenym timto

zakonem®".

20. V § 710 se na konci textu odstavce 2 doplnuji slova ,, , pokud neni

dale stanoveno jinak®".

21. V § 710 se na konci odstavce 3 dopliuje véta ,Pokud smlouva
nestanovi jinak, na najem bytu nelze pouzit ustanoveni o obnoveni najmu

(§ 676 odst. 2).".

22. V § 710 odst. 4 se slova ,prace pro pronajimatele® nahrazuji slovy
Juréité prace" a slova ,bez vazného dlvodu na své strané vykonavat
prace pro pronajimatele" se nahrazuji slovy ,tyto prace vykonavat, aniz

k tomu mél vazny ddvod".

23.V § 710 odstavec 5 zni:



»(5) Prestane-li najemce vykonavat urcité prace, na které je vazan
nadjem bytu, z ddvodu spocivajicich v jeho véku nebo zdravotnim stavu
nebo z jiného vazného divodu, skoné&i ndjem bytu uplynutim dvou let ode
dne, kdy najemce prestal urcité prace vykonavat.".

24.V § 710 se odstavec 6 zrusuje.

25.V § 711 odst. 2 pism. b) se slova ,na uctu®™ zrusuiji.

26. V § 711 odst. 2 pismeno e) zni:

»€) jde-li o byt zvlastniho uréeni a najemce neni zdravotné postizena
osoba; toto ustanoveni se nepouzije, pokud najemce dovrsil 70 let

véku.".

27.V § 711 odstavec 3 zni:

»(3) Vypovéd musi byt najemci dorucena. V pisemné vypovédi musi byt
uveden dlvod vypovédi, vypovédni Ih(ta (§ 710 odst. 2) a poudeni
nadjemce o moznosti podat do 60 dnl Zalobu na uréeni neplatnosti
vypovédi k soudu. Najemce je povinen byt vyklidit do 15 dnd ode dne
zajisténi pristresi.”.

28. V § 711 se odstavec 4 zrusuje.

Dosavadni odstavec 5 se oznacuje jako odstavec 4.

29. V § 711a odst. 1 se pismeno b) zrusuje.



Dosavadni pismena c) a d) se oznacuji jako pismena b) a c).

30. V § 711a odstavec 2 zni:

»(2) Pisemna vypovéd pronajimatele musi byt doruc¢ena najemci. V pisemné
vypovédi musi byt uveden dlivod vypovédi a vypovédni Ihita (§ 710 odst.
2). Jestlize soud privoli k vypovédi z najmu bytu, urci soucasné délku
vypovédni |hdty a rozhodne o povinnosti byt vyklidit. Vypovédni Ihdta
pocne bézZet az prvnim dnem kalendarniho mésice nasledujiciho po pravni

moci rozhodnuti soudu.".

31. V § 711a odst. 3 se slova ,pism. a), c) a d)" zrusuji.

32.V § 711a se odstavec 4 zrusuje.

Dosavadni odstavce 5 a 6 se oznacuji jako odstavce 4 a 5.

33.V § 711a odstavec 5 zni:

»(5) Ma-li ndjemce pravo na bytovou nahradu, je povinen byt vyklidit do

15 dnd po zajisténi odpovidajici bytové nahrady.".

34. V § 712 odst. 2 vété druhé se slova ,pism. a), b), ¢) ad)"

nahrazuji slovy ,pism. a), b) a c)" a véty Ctvrta a pata se zrusuji.

35. V § 712 odstavce 5 a 6 znéji:



»(5) Skonci-li najemni pomér vypovédi pronajimatele podle § 711, staci
pri vyklizeni poskytnout pfristresi. PristfreSim se rozumi docasné
ubytovani do doby, nez si ndjemce opatfi radné ubytovani a prostor k
uskladnéni jeho bytového zarizeni a ostatnich véci domaci a osobni

potieby, nejdéle véak na dobu 6 mésicd.

(6) Spole¢ni najemci maji narok jen na jednu bytovou nahradu.".

36. § 713 zni:

#8713

(1) Jestlize byt zvlastniho urceni po smrti ndjemce nebo po rozvodu
jeho manzelstvi uzivaji dale manzel, byvaly manzel nebo osoby uvedené v
§ 706 odst. 1, nejsou povinny se z bytu vystéhovat, dokud jim neni

zajisténa primérena bytova nahrada.

(2) Jestlize byt, ke kterému byl sjednan najem na dobu vykonu urcité
prace, uzivd po smrti najemce osoba blizkd, ma pravo v byté bydlet.
Vyzve-li ji vSak pronajimatel, aby byt vyklidila, je povinna tak ucinit

do tFi mésicl ode dne doruéeni této vyzvy. V ptipadé smrti ndjemce, k
niz dosSlo v souvislosti s vykonem této prace, neni tato osoba povinna

se vystéhovat, dokud ji neni zajisténa primérena bytova nahrada.

(3) Povinnost zajisténi bytové nahrady podle odstavcl 1 a 2 zanika po
uplynuti 2 let od smrti ndajemce nebo po rozvodu jeho manzelstvi a osoby

uzivajici byt jsou povinny byt vyklidit.



(4) Pokud byt zvlastniho urceni uziva osoba zdravotné postizena nebo
osoba, kterd dovrSila 70 let véku, ustanoveni odstavce 3 se

nepouzije.”.

37.V § 715 se véta treti zrusuje.

38. V § 718 se véta druha nahrazuje vétou ,V pripadé, ze najem obytné
mistnosti skon¢il z dGvodQ, pro které Ize vypov&dét ndjem bytu podle §

711 odst. 2, staci pri vyklizeni poskytnout pristresi.".

Cl. 11

Prechodna ustanoveni

1. Ustanovenimi obcdanského zdakoniku, ve znéni Uc¢inném ode dne nabyti
ucinnosti tohoto zakona, se fridi i pravni vztahy vzniklé podle
obCanského zakoniku a zakona ¢. 102/1992 Sb., kterym se upravuji
nékteré otazky souvisejici s vydanim zakona ¢. 509/1991 Sb., kterym se
méni, dopliiuje a upravuje obCansky zakonik, prede dnem nabyti Ucinnosti
tohoto zdkona. Vznik t&chto pravnich vztahl a naroky z nich vzniklé
prede dnem nabyti UcCinnosti tohoto zakona se vsSak posuzuji podle

dosavadnich pravnich pfedpisu.

2. Jestlize sluzebni byt podle ob¢anského zakoniku, ve znéni Ucinném do
dne nabyti (cinnosti tohoto zadkona a zakona ¢. 102/1992 Sb., ve znéni
uc¢inném do dne nabyti Uclinnosti tohoto zakona, uziva najemce, ktery
prestal vykondvat praci pro pronajimatele, mize pronajimatel ndjem

vypovédét zplsobem uvedenym v § 711a. Pokud ndjemce prestal vykonavat



praci pro pronajimatele bez vaznych dlvodQ, sta&i pti vyklizeni
poskytnout pfistfesi. V ostatnich pripadech ma najemce pravo na
primérenou bytovou nahradu. Povinnost zajisténi bytové nahrady zanika

po uplynuti 2 let ode dne Ucinnosti tohoto zakona.

3. Jestlize sluzebni byt podle obcanského zakoniku, ve znéni u¢inném do
dne nabyti Gcinnosti tohoto zédkona a zakona ¢. 102/1992 Sb., ve znéni
ucinném do dne nabyti Ucinnosti tohoto zakona, uziva po smrti najemce
osoba blizkd, ma pravo v byté bydlet. Vyzve-li ji vSak pronajimatel,

aby byt vyklidila, je povinna tak ucinit do tfi mésicd ode dne doruéeni
této vyzvy. V pripadé smrti najemce, k niz doslo v souvislosti s
vykonem prace pro pronajimatele, neni tato osoba povinna se vystéhovat,
dokud ji neni zajiSténa primérena bytova nahrada. Povinnost zajisténi
bytové nahrady zanikd po uplynuti 2 let ode dne Ucinnosti tohoto

zakona.

4, Pokud pronajimatel vyzve ndjemce do dvou mésict ode dne Géinnosti
tohoto zakona, aby mu oznamil Udaje, které se tykaji osob v byté, u
nichz Ize mit za to, Ze v byté setrvaji déle nez 2 mésice, zejména
jejich jména, prijmeni, data narozeni a dale uzavreni manzelstvi nebo
prechod najmu bytu, je najemce povinen tak ucinit nejpozdéji do 4

mésicl ode dne Ucinnosti tohoto zakona.

5. U bytd v hlavnim mé&sté& Praze, v obcich Stfedoceského kraje s poctem
obyvatel k 1. lednu 2009 vy$sim nez 9 999 a méstech Ceské Budéjovice,
Plzen, Karlovy Vary, Liberec, Hradec Kralové, Pardubice, Jihlava, Brno,

Olomouc a Zlin se ustanoveni § 696 odst. 2 az 4 ob¢anského zakoniku, ve

znéni uc¢inném ode dne nabyti Uc¢innosti tohoto zakona, pouzije od 1.



ledna 2013.

CAST DRUHA

Zmeéna zakona ¢. 102/1992 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky
souvisejici s vydanim zakona ¢. 509/1991 Sb., kterym se méni, dopliuje

a upravuje obcansky zakonik

Cl. 111

V zakoné €. 102/1992 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici
s vydanim zakona ¢. 509/1991 Sb., kterym se méni, dopliuje a upravuje
obcansky zakonik, ve znéni zadkona €. 227/1997 Sb., zakona ¢. 126/1998
Sb., zakona ¢. 320/2002 Sb. a zakona ¢. 359/2005 Sb., se ¢ast druha

zrusuje.

CAST TRETI

UCINNOST

Cl. v

Tento zakon nabyva ucinnosti prvnim dnem Sestého kalendarniho mésice

nasledujiciho po dni jeho vyhlaseni, s vyjimkou ustanoveni ¢l. I bodu 14, které
nabyva ucinnosti dnem jeho vyhlaseni.

Némcova v. r.

Klaus v. r.

Necas v. r.



