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Vezmeéte, prosime, na védomi, Ze text clanku odpovidd platné pravni uprave ke dni publikace.

Néktereé zmeény v uprave najmu bytu - Jak to
bude s ochranou najmu bytu podle nového
obcanskéeho zakoniku?

S Gcinnosti nového obcanského zdkoniku (zakona 89/2012 Sb.) maji od 1. ledna 2014 nastat nékteré
zasadni zmény v oblasti ndjemniho prava. Za jednu z nejpodstatnéjSich zmén povazuji zmény tykajici
se stavajiciho principu chranéného najmu bytu a poskytovani bytovych nahrad.
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Dosud platny obc¢ansky zakonik (zdkon 40/1964 Sh., ve znéni pozdéjsich zmén) vyslovné prohlasuje
najem bytu za chrdnény. V ustanovenich § 685 odst. 3 a § 711 odst. 1 stanovi, Ze pronajimatel je
opravnén najem bytu vypovédét jen z divodu stanovenych v zdkoné. Ochrana najmu bytu vedle toho
spociva v tom, Ze k vypovédi pronajimatele je treba v urcitych pripadech ziskat privoleni soudu.
Néjemce ma navic v zakonem stanovenych pripadech pravo na zajiSténi bytové nahrady pri skonceni
najmu bytu. DalSim prostredkem ochrany ndjmu bytu je zdkonna konstrukce prechodu najmu bytu v
pripadé smrti ndjemce nebo v pripadé opusténi spolecné doméacnosti ndjemcem, na osoby stanovené
zédkonem, bez ohledu na vili pronajimatele. Dlouhou dobu byla projevem ochrany najmu bytu i
regulace vySe najemného ze strany statu, tu se vSak jiz podarilo prolomit.

Pokud jde o bytové nédhrady, dnesni obc¢ansky zakonik rozeznava v ustanoveni § 712 odst. 1 dva
zdkladni druhy, a sice ndhradni byt a ndhradni ubytovani. V urc¢itych pripadech priznava najemci
pravo na tzv. priméreny ndhradni byt, v jinych naopak pravo na ndhradni byt o mensi podlahové
plose, nez je byt vyklizovany, ¢i pouze pristresi. Pro ur¢eni typu bytové nahrady je rozhodujici
predevsim skutecnost, z jakého diivodu pronajimatel ndjemce z bytu vypovédeél.

Novy obcansky zakonik dosavadni upravu bytovych nahrad zcela opousti. Pojmy bytova
ndhrada, ndhradni byt, ndhradni ubytovani Ci pristresi neprejima a poskytovani bytovych nahrad
neupravuje. Na bytové nahrady pamatuje pouze v prechodném ustanoveni § 3076, kde stanovi, Ze
,bylo-li prede dnem nabyti ic¢innosti tohoto zékona zahdajeno rizeni o neplatnosti vypovédi ndjmu
bytu, dokonci se podle dosavadnich pravnich predpisl; pravo najemce na bytovou ndhradu nebo na
jina plnéni podle dosavadnich pravnich predpist nejsou dotCena.”

Podle nového obcanského zakoniku jiz nebude pronajimatel potrebovat k vypovédi najmu
bytu privoleni soudu. Soud se tak bude platnosti vypovédi pronajimatele zabyvat pouze v pripadeé,
ze najemce poda navrh k soudu, aby prezkoumal, zda je vypovéd opravnéna (§ 2290). Lhiita pro
podani takové Zaloby je omezena a ¢ini 2 mésice ode dne, kdy ndjemci vypovéd dosla. O pravu podat
Zalobu musi byt najemce ve vypovédi pronajimatele vyslovné poucen (§ 2286 odst. 2), stejné jako o
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moznosti vznést proti vypovédi namitky.

Ochrana najemce spocivajici v omezeni moznosti pronajimatele vypovédét najem bytu
zustane. I podle nového obcanského zédkoniku bude pronajimatel opravnén vypovédét najem bytu na
dobu urcitou nebo neurcitou pouze ze zdkonem stanovenych divodu. Vycet hlavnich vypovédnich
davodu, pro které muze pronajimatel najem vypovédét, nalezneme v ustanoveni § 2288. Pijde
zejména o pripady, kdy najemce svym chovanim sam zavda pricinu k vypovédi, napriklad hrubé
porusi nékterou svou povinnost vyplyvajici z ndjmu nebo bude odsouzen pro umyslny trestny ¢in
spachany na pronajimateli. Dale je pamatovano na pripady, kdy nebude mozné byt objektivné uzivat
pro potrebu jeho vyklizeni z dGivodu verejného zajmu. Posledni skupinu vypovédnich duvodu pak
tvori pripady, kdy pronajimatel potiebuje byt pro svoji vlastni potrebu nebo potiebu své rodiny.

Vypovédni lhuta v pripadé vypovédi bytu dané pronajimatelem dle § 2288 nového ob¢anského
zakoniku bude Cinit tri mésice a bude bézet od prvniho dne kalendarniho mésice nasledujiciho poté,
co vypovéd dojde najemci. Pronajimatel bude povinen vypovédni diivod ve vypovédi vyslovné uvést.
Déle bude povinen poucit ndjemce o jeho pravu vznést proti vypovédi namitky a pravu navrhnout
prezkoumani opravnénosti vypovédi soudem. Absence takového pouceni bude zpusobovat neplatnost
vypovédi (§ 2286 odst. 2).

Novy obcansky zakonik zavadi také moznost vypovédét za urcitych podminek najem bytu bez
vypovédni doby. Pronajimatel bude mit takové pravo tehdy, pokud ndjemce porusi svou povinnost
zvlast zavaznym zplusobem (§ 2291). Za takové jednani bude povazovéan zejména pripad, kdy najemce
nezaplati ndjemné a néklady na sluzby za dobu alespon tri mésicli, nebo kdy bude poskozovat byt
nebo dum zavaznym nebo nenapravitelnym zptisobem, nebo zpUsobi jinak zavazné Skody nebo obtize
pronajimateli nebo osobam, které v domé bydli nebo bude uzivat neopravnéné byt jinym zptusobem
nebo k jinému ucelu, nez bylo ujednéno. Najemce bude v pripadé vypovézeni bytu pronajimatelem
bez vypovédni doby povinen byt odevzdat nejpozdéji do jednoho mésice od skonceni najmu.

Pokud jde o dosavadni ochranu najmu bytu spocivajici v garanci jeho prechodu v pripadé smrti
najemce nebo opusténi spoleCné domacnosti najemcem, tuto novy ob¢éansky zakonik ¢astecné
prejimd, pokud jde o prechod v pripadé smrti najemce, i kdyz s uréitymi zménami (§ 2279 a
nasl.).

Zemre-li ndjemce a nepujde-li o spoleCny néjem bytu, prejde najem na ¢lena najemcovy domacnosti,
ktery v byté zil ke dni smrti ndjemce a nema vlastni byt. Mezi témito osobami budou mit prednostni
pravo potomci najemce. V pripadé, kdy bude ¢clenem najemcovy domdacnosti nékdo jiny nez ndjemcuv
manzel, partner, rodic, sourozenec, zet, snacha, dité nebo vnuk, prejde na néj ndjem, jen pokud
pronajimatel souhlasil s prechodem najmu na tuto osobu. Neprejdou-li prava a povinnosti z ndjmu na
¢lena najemcovy domacnosti, prejdou na najemcova dédice.

Presly najem bytu skon¢i ve vétSiné pripadu uplynutim dvou let ode dne, kdy najem presel. Novy
obcansky zakonik vSak upravuje v souvislosti s prechodem najmu bytu i moznost tento najem
jednostranné vypovédét bez uvedeni duvodu s dvoumésicni vypovédni dobou, a to v pripadeé,
kdy prava a povinnosti z ndjmu neprejdou na ¢lena najemcovy domacnosti. Pronajimatel bude
opravnén za této situace vypovédét najem do tri mésicl poté, co se dozvédél, ze ndjemce zemrel, ze
najem nepresel na ¢lena najemcovy domacnosti a kdo je ndjemcovym dédicem nebo kdo spravuje
pozustalost. Obdobné pravo bude mit i ndjemcuav dédic. V jeho pripadé novy obcansky zakonik
stanovi vedle subjektivni tfimési¢ni 1hlity pro déni vypovédi jesté objektivni Sestimésicni Ihtitu
plynouci od smrti ndjemce. Pravo vypovédét v daném pripadé nidjem bude mit i ten, kdo bude
spravovat pozustalost.

Podle nového obcanského zakoniku bude najem bytu nové zanikat (bez vypovédi) tehdy, pokud ani



do Sesti mésicl od smrti ndjemce nebude zndm jeho dédic a pronajimatel vyuzije svého prava byt
vyklidit.

Nutno zminit, Zze shora uvedena uprava nového obcanského zakoniku bude dopadat na byty
(primérené i na domy) urc¢ené a slouzici k zajisténi bytovych potfeb najemce, popripadeé i ¢lent jeho
domécnosti. Naopak, nebude se vztahovat na byty nebo domy k rekreaci nebo jinému zjevné
kratkodobému ucelu (§ 2235 a § 2236). Pokud jde o pravni Gpravu najmu sluzebniho bytu nebo bytu
zvlastniho urceni, i na tu je v novém obcanském zdkoniku pamatovano, avsak tato je ponechana
stranou zajmu tohoto ¢lanku.
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opustén jiz za platnosti stavajicitho obcanského zakoniku, tak novy obcansky zakonik se k nému
nevraci.

Naopak, za zasadni novinku v oblasti najmu bytu a jeho ochrany povazuji zavedeni pravni tpravy
vzniku najmu bytu i bez platné sjednané pisemné smlouvy. Podle § 2238 nového obcanského
zakoniku bude totiz mozné, aby ndjem bytu vznikl i tehdy, pokud bude ndjemce byt uzivat po dobu tri
let v dobré vire, Ze ndjem je po pravu. V takovém pripadé se bude ndjemni smlouva povazovat za
radné uzavrenou.
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Dalsi clanky:

e Uméla inteligence v pravu: Efektivni pomoc nebo riziko pro odborny tsudek?
 Uvodni vhled do klasifikace povinnych osob dle navrhu nového zékona o kybernetické
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bezpecnosti

» Rodinna nadace s dcerinou spolecnosti: Alternativa ke svérenskému fondu pro spravu
rodinného majetku

 R4dné provéreni podnétu jako podklad pro mistni Setieni (nélez Ustavniho soudu)

e Zékon ¢. 73/2025 Sb.: Advokacie v nové ére requlace a ochrany davérnosti

e Statni zaméstnanci a urednici v byznysu: Flexinovela boura hranice a otevira dvere do
podnikatelskych organt

o K jednomu z vykladovych tskali na useku regulace slev

o Student je spottebitel: US redefinoval smluvni vztahy se soukromymi VS

e Zéakaz zmény k horsimu (reformace in peius) se neuplatni u nakladovych vyroka

e Prinese rozsahld novela zdkona o ochrané prirody a krajiny urychleni povolovacich procesu?
e Novy zdkon o kybernetické bezpecnosti: co se méni a jak se pripravit?
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