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

Zajisténi nahradniho bytu v novych trznich
podminkach

V pravni praxi pretrvava jiz dale neudrzitelny stav prezivajiciho provizéria prava na bydleni po dobu
let az desetileti pro dosavadni nedostatek volnych bytl i obstrukce byvalych néjemct (uzivatela)
umocnény ustavné nekonformnim zvyhodnénim vyklizovanych uzivatelt bytl ustanovenim § 712a
ob¢. zdkoniku zachovanim regulovaného najemného i po skonceni ndjmu bytu.

Neudrzitelna praxe zajisStovani nahradniho bytu

Praxi zajiStovani bytové nahrady odrazi sama komentarova pravni literatura takto: ,Sam muze
opravnény zajistit povinnému bytovou nahradu napr. tim, Ze mu prenecha vlastni byt, jehoz je
vlastnikem, nebo byt ve svém domé, uzavre ve prospéch povinného s vlastnikem domu nebo bytu
smlouvu o najmu bytu nebo jiné bytové nédhrady.” 1) Tento bezvychodny stav, kdy pronajimatel jako
vlastnik poskytuje byvalému uzivateli nahradni byt v jiném vlastnim byté ¢i za vysoké odstupné
sjednava s jinym pronajimatelem pro néj rizikovy najem ve prospéch vyklizované osoby na dobu
neurcitou, k tiZi pronajimatelll ve prospéch socidlni politiky statu a neprimo i ve strategickém zajmu
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neodpovida nové ustalenym spole¢enskym podminkam.

Pri castych obstrukcich povinnych tak vznikaji paradoxni situace, ze pronajimatel pri potrebé
rekonstrukce domu vyplaci ndjemci odstupné za predcasné skonCeni ndjmu bytu v radu statisict
korun, nebo Ze opravnény za vysokou uplatu i v radu statisicu korun sjednd ve prospéch povinného
ndjem nahradniho bytu na dobu neurcitou, za ktery ndjemce pozdéji ¢asto neplati najemné a vse
zaCina nanovo.

Nahradni byt jen za trzni najemné

Prilomové judikatura 2) i komentarova pravni literatura 3) - v souladu s novymi spole¢enskymi
poméry trzni ekonomiky i vylouCenim presouvani socialni bytové politiky na bedra pronajimateli -
spravné dovodila, Ze priméreny nahradni byt i ndhradni byt je pronajimatelem zajiStovan jen za tzv.
trzni ndjemné v daném misté a Case.

Zajisténi nahradniho bydleni za trzni ndjemné je odivodnéno i tim, Ze bytl s regulovanym néjemnym
je na trhu s byty stale méné a naopak volnych bytl s trznim najemnym je tolik, Ze kazdy, kdo chce, si
odpovidajici bydleni ve vétsich obcich muze sam zajistit ,ze dne na den”.

Trvala zména trhu s byty s previsem nabidky nad poptavkou

Trh s byty se predevsim v dusledku nevidaného rozmachu nové vystavby jiz narovnal natolik, ze
nastala trvala trzni prevaha nabidky ndjma bytd s trznim ndjemnym nad poptavkou a tuto novou
skutecnost musi reflektovat i aktualizovana judikatura.

Z duvodu, ze zménou spoleCenskych pomeéri je oproti minulosti podstatny previs nabidky nad
poptavkou volnych byt s trznim ndjemnym, stava se zajiStovani ndhradniho bydleni pronajimatelem



prezitkem a de lege ferenda je na misté toliko stanoveni primérené doby k vyklizeni bytu ndjemcem,
napriklad ve lhttach 3-12 mésict od pravni moci rozsudku o vyklizeni bytu, kdyZ obstarani najmu
bytu s trznim ndjemnym na trhu ve méstech je zpravidla otdzkou nékolika dnt ¢i tydn.

Pokud jde o zajiSténi bytové ndhrady v mensich obcich, kde je ¢asto objektivné nedostatek volnych
bytl, 1ze odpovidajici bytovou nédhradu zajistit i v sousednich obcich, pfipadné v nejblizSim vétsim
méste.

Zajisténi nahradniho bytu navrhem smlouvy o najmu k témuz bytu jiz za trzni najemné

Jedna-li se o vyklizeni bytu - s vyjimkou vyklizeni na zakladé vypovédnich divoda nyni uvedenych v
ustanoveni § 711a odst. 1 ob¢. zékoniku - mlze opravnény zajistit povinnému priméreny nahradni byt
¢i ndhradni byt i tim, Ze ve smyslu ustanoveni § 343 o.s.T. predlozi povinnému pisemny navrh
smlouvy o najmu téhoz - vyklizovaného - bytu na dobu neurcitou, avsak jiz za ndjemné v daném misté
a Case obvyklém.

Zajisténi samotného vyklizovaného bytu byvalému najemci jako priméreného nahradniho bytu ¢i
nahradniho bytu nové jiz za obvyklé najemné namisto tzv. regulovaného najemného je nanejvys
spravedlivé tim, ze odpadaji nekone¢né dohady o odpovidajici bytové nahradé (,stejné jak
vyklizované nemuze byt neprimérené”) i to, ze vyklizovany najemce donekonecna netézi z regulace
najemného na ukor pronajimatele.

Dikaz o volnych bytech s moznosti svobodného vybéru povinnym

Je-li v daném misté a Case notoricky znamou skutecnosti ve smyslu ustanoveni § 121 o.s.T., Ze na trhu
prokazatelné existuje vyrazny previs nabidky volnych byt za trzni ndjemné nad poptavkou
(www.byty.cz, www.reality.cz, www.sreality.cz, annonce, inzerce v tisku apod.), je prepjatym
formalismem naddle trvat na pravné obtizné praxi sjednani smlouvy o ndjmu bytu na dobu neurcitou
s trznim najemnym pronajimatelem ve prospéch povinného, kterému pravo na bydleni vSestranné
vyhovuje (co nejdelsi uzivani bytu za regulované najemné); ustanoveni § 343 odst. 1 0.s.T. spravné
podminuje vyklizeni bytu prokazénim zajisténi bytové nahrady, coz dobre splnuje i dikaz aktualnimi
seznamy desitek volnych bytt na trhu z nabidek realitnich kancelari ¢i renomovanych
specializovanych internetovych serveru.

Zménou spolecenskych podminek ocividnym previsem nabidky volnych byt za trzni ndjemné nad
poptavkou jako obecné znamou skutecnosti ve smyslu ustanoveni § 121 o.s.T". jiz neni zapotrebi -
zvlasté ve méstech - zajisténi konkrétni bytové ndhrady jinak nez vérohodnym prehledem aktudalnich
nabidek volnych bytt v daném misté a ¢ase napriklad realitnich kancelari, specializovanych
internetovych serverl s moznosti svobodného vybéru nékteré z nich ze strany povinného; bremeno
tvrzeni a dukazniho bremeno, Ze povinny si sém neni schopen vybrat ani jeden vhodny byt z desitek
prokazanych nabidek na trhu, tak spravedlivé lezi na povinném; tento stav Ize korigovat stanovenim
urcité lhuty povinnému k vybéru nékterého z volnych byta do urcité doby, napr. 1-3 mésicu.

Regulované najemné po skonceni najmu bytu v rozporu s ustavou i mezinarodnimi
umluvami

Z duvodu, ze vlastnictvi pronajimatele bytu je vyslovné chranéno ¢l. 11 Listiny zdkladnich prav a
svobod i €l. 1 odst. 1 Dodatkového protokolu &. 1 Umluvy o ochrané lidskych prav a zakladnich
svobod je pri notoricky znamé skutecCnosti - trvalém previsu nabidky volnych bytu s trznim
najemnym - jiz nepripustné udrzovani dhrady za uzivani vyklizovaného bytu po skonéeni ndjmu
odkazem na ustanoveni § 712a ob¢. zdkoniku ve vysi tzv. regulovaného ndjemného.


http://www.byty.cz
http://www.reality.cz
http://www.sreality.cz

Zachovani thrady za uzivani vyklizovaného bytu od skon¢eni ndjmu bytu az do doby zajiSténi bytové
nahrady ve vysi tzv. reqgulovaného ndjmu bytu s odkazem na ustanoveni § 712a ob¢. zdkoniku casto i
po dobu nékolika let az desetileti pri notoricky znamém prebytku volnych bytu s trznim ndjemnym s
moznosti zajisténi vhodného bytu povinnym ,ze dne na den”, je v rozporu s ¢l. 11 Listiny zédkladnich
prav a svobod i ¢l. 1 odst. 1 Dodatkového protokolu ¢. 1 Umluvy o ochrané lidskych prav a
zakladnich svobod.

Pravni postaveni najemce bytu je v souladu s ustavou a ob¢anskym zakonikem dostatecné chranéno
jiz tim, ze ndjem na dobu neurcitou lze zrusit toliko ze zakonnych davodu se zvlastnim rezimem
soudniho rizeni o urceni neplatnosti vypovédi a o privoleni k vypovédi z ndjmu bytu pronajimatele.

Poznamky:

1) Obc¢ansky soudni rad, Komentar, II. dil, str. 1711/1712, C.H.Beck 2009,
David/I$tvanek/Javurkovéa/Kasikové/Lavicky a kol.

2) Nélez Ustavniho soudu CR ze dne 23.9.2004 sp.zn. IV. US 524/03: ,Ceské najemni pravo bytt je
postaveno na vyrazné ochrané najemniku. Tato zvySena ochrana je motivovéna zejména socialnimi
duvody, protoze bydleni slouzi k uspokojovéni jedné z nejzakladnéjsich lidskych potfeb a jako takova
mé mnohaletou tradici. Nicméné, jak jiz Ustavni soud nékolikrat konstatoval ve svych rozhodnutich,
neni pripustné prenaset socidlni zatéz jedné skupiny lidi (ndjemnici) na skupinou druhou
(pronajimatelé). Vzhledem ke stavajici situaci na trhu s byty, pronajimatel neméa moznost ziskat
legélni cestou jako bytovou ndhradu byt s regulovanym najemnym.

Vyse najemného sice ma vyznam pri posuzovani adekvatnosti bytové nahrady, avsak jen v tom
smyslu, ze musi odpovidat obvyklé cené ndjmu v daném misté a Case. Nelze proto za srovnatelnou
povazovat takovou vysi ndjemného, ktera preziva z doby, kdy platila protiistavni Gprava regulace
najemného. Okolnost, Ze dosud nebyla prijata zdkonna tprava ndjemného, ktera by vedla k jeho
deregulaci, nemuze jit k tizi pronajimatelu. Deformace trhu s byty, zpusobena dlouhodobym
neresenim problému najemnich byt s tzv. regulovanym néjemnym, nemize byt déle konzervovana
judikaturou souddu. Je v rozporu s Gstavnimi principy, jestlize se uméle napr. soudnimi rozhodnutimi
vytvari nerovnost subjektt soukromopravnich vztahti. Nelze stavét do nerovného postaveni najemce
byt s tzv. regulovanym najemnym a najemce byt s neregulovanym ndjemnym, stejné jako nelze do
nerovného postaveni stavét pronajimatele, kteri vlastni domy s byty s tzv. regulovanym najemnym,
proti pronajimateliim, kteri vlastni domy s byty s neregulovanym najemnym. Proto dosahne-li
pronajimatel exekucniho titulu na vyklizeni bytu s tzv. regulovanym najemnym, ma pravo se domoci
exekucniho vyklizeni za stejnych podminek, jako pronajimatel, ktery dosahl téhoz u bytu s
neregulovanym najemnym.“

3) ,Na rozdil od pristresi musi byt bytova nahrada zajisSténa na dobu neurcitou (nejde-li o pripad, kdy
najemni pomeér byl sjednan na dobu urcitou), vySe ndjemného musi odpovidat obvyklé cené najmu v

daném misté a ¢ase (III. US 524/2004). (In.: Ob¢ansky soudni ¥4d, Komentar, II. dil, str. 1711,
C.H.Beck 2009, David/Istvanek/Javurkova/Kasikovéa/Lavicky a kol.)

JUDr. Lubos Chalupa, advokat
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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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