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Vezmeéte, prosime, na védomi, Ze text clanku odpovida platné pravni dpravé ke dni publikace.

Od 1. 1. 2014 konec bytovych nahrad

Od roku 2014 se snad konec¢né ulevi majitelim nemovitosti s ohledem na komplikované zajistovani
bytovych ndhrad u souCasnych najemnich vztaht. Novy obCansky zdkonik bytové nahrady neupravuje

s/

a navic se ustanoveni tohoto predpisu uziji i na stavajici najemni smlouvy.

JUD:. JAKUB DOHNAL, Pu.D.

-

ADVOKAT

Soucasnd pravni uprava ob¢anského zakoniku obsahuje ve svém ustanoveni § 712 problematiku
tykajici se bytovych nahrad. Stanovi zde, za jakych podminek vznika toto pravo a také jejich druhy. S
timto ustanovenim vSak vznikaji v praxi mnohdy problémy, nebot Casto zatézuji neprimérené
pronajimatele, aby zajistil odpovidajici bytovou nahradu, kterou je podle tohoto ustanoveni povinen
obstarat. Pojdme si spole¢né néktera tskali soucasné pravni Upravy priblizit.

Pravo najemce na bytovou nahradu je zasadné spjato s vypovédi z ndjmu bytu ze strany
pronajimatele. K tomu muze dojit bud's privolenim soudu (§ 711a), nebo bez jeho privoleni (§ 711),
avSak vzdy musi pronajimatel svou vypovéd oduvodnit nékterym ze zakonnych divodu. Z hlediska
druht bytovych nahrad je poté urcujici, ktery zakonny duvod vypovédi byl pronajimatelem pouzit.
Jestlize tak dojde k vypovédi s privolenim soudu, pak plati, Ze ndjemce ma narok zasadné na
rovnocenny byt, tzv. pfiméreny nadhradni byt.[1] Ve zvlaStnich pripadech to muaZe byt i byt o mensi
podlahové plose.

Naopak, pouze pristresi nalezi ndjemci v pripadé, ze dostane od pronajimatele vypovéd podle § 711,
tedy proto, ze bud porusuje zdvaznym zptisobem dobré mravy, neplni své povinnosti vyplyvajici z
najmu bytu nebo pro néktery jiny duvod, kdy neni vhodné, aby byl néjem déle zachovan.

Néajemce ma samozrejmé moznost obrany proti takové vypovédi. Pronajimatel tak mé zékonnou
povinnost informovat najemce ve vypovédi o tom, ze se mize v pripadé nesouhlasu obréatit na soud.
Pronajimatel je tak biCovan formalismem na nékolika frontach.

Nejen, Ze prokazat néktery vypovédni divod je velice obtizné, ne-li nemozné (napr. hrubé poruseni
dobrych mravi), ale taktéz je nucen striktné dodrzet nalezitosti vypovédi pod sankci absolutni
neplatnosti.[2] Najemce tak ¢asto vyuzije této obrany, ¢imz se cely proces vypovédi na dlouho dobu
pozdrzi. Pfipomenme, Ze ani postup soudu se nezdé byt prili§ priznivy pro pronajimatele a vétSina
téchto rizeni je ovladéna rovnéz striktnimi pravidly. Kdyz uz nakonec prokaze pronajimatel po
ruznych peripetiich opravnénost takové vypovédi, je jesté zatizen povinnosti zajistit nadjemci alespon
pristresi[3].

Novy obc¢ansky zakonik se touto cestou nevydava a zlepsuje tak postaveni pronajimatele v ndjemnim
vztahu, coz je jisté krok vpred. Osobné si nemyslim, ze napriklad nedostatecna specifikace bytové
nahrady ve vypovédi pronajimatele je bez dalsiho divodem jeji absolutni neplatnosti. Ochrana
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néjemnika je jisté legitimni divod, na druhou stranu se mi takova sankce nezda propor¢ni vzhledem
k zésadé, Ze neznalost zdkona neomlouva.

Vzhledem k tomu, Ze novy obcansky zakonik, jak se jiz dlouho proklamuje, posiluje autonomii stran,
jevi se mi toto reseni jako adekvatni, nebot pozadavky na bytové nahrady ¢asto znevyhodnovaly
pronajimatele. Koneckonct opravdu je v souladu se zakladnimi lidskymi pravy, aby pronajimatel
cekal, nez probéhne napr. dvouleté rizeni o neplatnosti vypovédi najmu bytu, poté hledal bytovou
nahradu a pak absolvoval exeku¢ni rizeni rok a pul a nikdo mu mezitim neplatil?
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[1] Primérenym nahradnim bytem bude byt ve stejné obci, o stejné vymére, se stejnym vybavenim,
poctem mistnosti. Soud vSak vezme v potaz i polohu bytu, vécné a socialni prostredi, jeho dopravni
dostupnost, infrastrukturu a okolnosti, jez mohou mit vliv na zivotni styl uzivatela bytu.

[2] Napr. Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 13. 8. 2008, sp. zn. 26 Cdo 1720/2008.

[3] Ackoli pristresi neni doktrindlné povazovano za bytovou nahradu.
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Dalsi clanky:

e Uméla inteligence v pravu: Efektivni pomoc nebo riziko pro odborny tsudek?

o Uvodni vhled do klasifikace povinnych osob dle navrhu nového zakona o kybernetické
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 Zakon ¢. 73/2025 Sb.: Advokacie v nové ére requlace a ochrany divérnosti

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

¢ K jednomu z vykladovych tskali na iseku regulace slev

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

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

* Prinese rozséhla novela zakona o ochrané prirody a krajiny urychleni povolovacich procesu?

e Novy zdkon o kybernetické bezpecCnosti: co se méni a jak se pripravit?
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