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Mesicnik Rekodifikace & Praxe: Otazky -
odpovedi
eFocus

Casopis Rekodifikace & Praxe ptinasi vedle odbornych stati také odpovédi na ¢tenat'ské dotazy k
rekodifikacni problematice. Z posledniho ¢isla pro vas vybirdme malou ochutnéavku:

NOZ - ¢ast Ctvrta
Je mozné uzavrit kupni smlouvu k véci, kterou prodavajici teprve nabude?
Na dotaz odpovida: JUDr. Petr Vesely, advokdt AK Holubovd advokati, s. r. 0. v Praze

Pravnici za u¢innosti puvodniho ob¢anského zdkoniku opakované resili situaci, zda je mozné uzavrit
kupni smlouvu na véc, kterou prodavajici teprve nabude. Typicky Slo o dva pripady - prvnim je
situace, kdy véc je zatim ve vlastnictvi treti osoby, ale prodavajici vi, Zze véc pravdépodobné nabude,
napr. v dédictvi Ci jiz ma uzavrenu smlouvu o smlouvé budouci, kterou ma véc nabyt. DalSim
pripadem je situace, kdy véc jesté neexistuje, typicky kdyz developer prodéava jednotlivé byty domu,
ktery jesté nepostavil. Obdobné potize vznikaly i u pronajimateld, kteri chtéli predem pronajmout
véc, kterou si teprve koupi ¢i postavi.

Do konce roku 2013 se vyse uvedené smlouvy povazovaly za riskantni. Nékteri pravnici byli toho
nazoru, Ze je mozné disponovat s véci, kterou prodavajici zatim nevlastni, jini méli takovou smlouvu
za neplatnou z divodu nemoznosti plnéni.

Novy obc¢ansky zakonik tuto otazku vyresil v § 1760, ktery uvadi, ze: ,SkuteCnost, zZe strana nebyla
pri uzavreni smlouvy opravnéna nakladat s tim, co ma byt podle smlouvy plnéno, sama o sobé
neplatnost smlouvy nevyvolava.” Nové by tedy jiz uzavirani smluv napriklad s odkladaci podminkou
typu - ,tato smlouva nabyva ucinnosti okamzikem, kdy se prodavajici (Ci pronajimatel) stane
majitelem predmétu koupé (ndjmu)“ - nemélo byt problémem.

Ustanoveni § 1760 NOZ by vsak nemélo dopadat na nabyti vlastnického prava od neopravnéného,
tedy na situace, kdy prodavajici sice véc nevlastni, ale tvari se, jako by ji vlastnil ¢i si dokonce
uprimné mysli, Ze véc vlastni. Nabyti vlastnického prava od neopravnéného je totiz podrobné
upraveno v § 1109 a nasl. NOZ.

NOZ - ¢ast Ctvrta
Jak NOZ upravuje skonceni najmu u byta?
Na dotaz odpovida: Jana Dvordkovad Zdvodskd, advokdtka v Praze

NOZ upravuje skonc¢eni ngjmu u bytu (i domt) v § 2285 - § 2296 znacné odlisné od dosavadni upravy
takto:



NOZ se predevsim vratil v § 2285 k institutu tzv. automatického obnovovani najmu: , Pokracuje-li
najemce v uzivani bytu po dobu alespon tii mésict po dni, kdy mél najem bytu skoncit a pronajimatel
nevyzve v této dobé najemce, aby byt opustil, plati, Ze je ndjem znovu ujednan na tutéz dobu, na
jakou byl ujednan drive, nejvyse ale na dobu dvou let; to neplati, ujednaji-li si strany néco jiného.
Vyzva vyzaduje pisemnou formu.“ Na rozdil od Gpravy platné do 30. 3. 2006 (poté bylo obnovovani
najmu u bytt novelou ob¢. zék. ¢. 107/2006 Sb. vylouc¢eno), kdy musel podat pronajimatel do 30 dnu
od skonceni najmu navrh na vyklizeni u soudu, a pokud tak neucinil, ndjem se obnovil maximalné na
dobu jednoho roku, nyni neni tfeba podavat zalobu, ale staci zaslat najemci do tfi mésict pisemnou
vyzvu. Dohodou vsak 1ze obnovovani najmu vyloucit.

Dle § 2286 vyzaduje vypovéd ndjmu pisemnou formu a musi dojit druhé strané. Podle judikatury
postaci, kdyz se vypovéd dostane do dispozicni sféry nadjemce (i kdyz si ji na udané adrese
nevyzvedne). Vypovédni doba bézi od prvniho dne kalendarniho mésice nasledujiciho poté, co
vypovéd dosla druhé strané. Vypovi-li najem pronajimatel, pouci ndjemce o jeho pravu vznést proti
vypovédi namitky a navrhnout prezkoumani opravnénosti vypovédi soudem, jinak je vypovéed
neplatna.

Néjemce mize vypovédét najem na dobu urcitou, zméni-li se okolnosti, za nichz strany pri vzniku

zavazku ze smlouvy o ndjmu zrejmé vychazely do té miry, Ze po ndjemci nelze rozumné pozadovat,
aby v ndjmu pokracoval. Podle vykladového stanoviska ¢. 21 Expertni skupiny Komise pro aplikaci
nové civilni legislativy pii MS CR ze dne 3. 3. 2014 je i v tomto pripadé vypovédni lhiita tiimési¢ni.

Pronajimatel mize dle § 2288 odst. 1 vypovédét ndjem na dobu urcitou nebo neurcitou v tfimésicni
vypovédni dobé:

a) porusi-li ndjemce hrubé svou povinnost vyplyvajici z ngjmu,

b) je-li ndjemce odsouzen pro umyslny trestny ¢in spachany na pronajimateli nebo Clenu jeho
domadcnosti nebo na osobé, ktera bydli vdomé, kde je ndjemcuv byt, nebo proti cizimu majetku, ktery
se v tomto domé nachazi,

c) ma-li byt byt vyklizen, protoze je z divodu verejného zajmu potrebné s bytem nebo domem, ve
kterém se byt nachazi, nalozit tak, Ze byt nebude mozné vibec uzivat, nebo

d) je-li tu jiny obdobné zavazny divod pro vypovézeni najmu.

Dale muze zcela nové pronajimatel vypovédét dle § 2288 odst. 2 ndjem na dobu neurcitou v
trimésicni vypovédni dobé i v pripadé, ze:

a) ma byt byt uzivan pronajimatelem, nebo jeho manzelem, ktery hodla opustit rodinnou domacnost a
byl podan navrh na rozvod manzelstvi, nebo manzelstvi bylo jiz rozvedeno,

b) potrebuje pro najimatel byt pro svého pribuzného nebo pro pribuzného svého manzela v primé
linii nebo ve vedlejsi linii ve druhém stupni.

Vypovédni duvod musi byt ve vypovédi ve vSech vySe uvedenych pripadech konkretizovan. Dal-li
pronajimatel ndjemci vypovéd z nékterého z divodl uvedenych v § 2288 odst. 2 je povinen najemci
byt znovu pronajmout nebo mu nahradit Skodu, nevyuzil-li byt do jednoho mésice od jeho vyklizeni
najemcem k Gcelu uvedenému jako vypovédni davod. Tato lhtita nebézi po dobu potrebnou k tpravée
bytu, bylo-li s ipravou zapocato nejdéle do dvou tydnu po vyklizeni bytu a je-li v ni radné
pokracovano.

K podstatné zméné doslo i v ipravé vypovédi v pripadech, kdy ndjemce porusi svou povinnost zvlast
zavaznym zpusobem. Pak ma pronajimatel dle § 2291 pravo vypovédét ndjem bez vypovédni doby a
pozadovat, aby mu najemce bez zbytec¢ného odkladu byt odevzdal, nejpozdéji vSak do jednoho mésice
od skonceni ndjmu. Najemce porusuje svou povinnost zvlast zavaznym zpusobem, zejména
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nezaplatil-li ndjemné a néaklady na sluzby za dobu alespon tfi mésicti, poskozuje-li byt nebo diim
zévaznym nebo nenapravitelnym zptsobem, zpusobuje-li jinak zavazné Skody nebo obtize
pronajimateli nebo osobam, které v domé bydli nebo uziva-li neopravnéné byt jinym zplisobem nebo
k jinému ucelu, nez bylo ujednéno. Neuvede-li pronajimatel ve vypovédi, v ¢em spatruje zvlast
zavazné poruseni ndjemcovy povinnosti, nebo nevyzve-li pred doru¢enim vypovédi nadjemce, aby v
primérené dobé odstranil své zavadné chovani, popripadé odstranil protipravni stav, k vypovédi se
neprihlizi.

Najemce ma pravo podat navrh soudu, aby prezkoumal, zda je vypovéd opravnénd, do dvou mésict

ode dne, kdy mu vypovéd dosla. Dle staré Upravy byla tato lhiita Sedesat dnti.

Smluvnim stranam ov$em nic nebrani, aby si ujednaly, Ze ndjemce mlze smlouvu vypovédét bez
vypovédniho divodu, nebo i z jinych nez zdkonem stanovenych duvodu ¢i v kratsi vypovédni dobé.

Na webovych strankéach casopisu Rekodifikace & Praxe lze najit vSsechny otazky, které Ctenari do
redakce zaslali a které byly nasledné zodpovézeny vybranym tymem prednich ¢eskych odborniku na
dané oblasti prava. Méate-li tedy i vy konkrétni dotaz, napiste nam jej, stejné jako dalsi ndméty a
podnéty k zpracovani dalsich témat, na e-mailovou adresu rekodifikace-dotazy@wkcr.cz.

Casopis Rekodifikace & Praxe miZe objednat >>> zde.
nakladatelstvi Wolters Kluwer
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Dalsi clanky:

e Pravnicky ples 2026

« Clifford Chance Prague Association posiluje své tymy korporatniho a nemovitostniho prava

» Pribylova Saxlovd se stdvé partnerkou za IT a kyberbezpecnost v CHTK, Simon Toman
odpovida za strategicky rozvoj znacky na klicovych trzich

e Novinky v ASPI za rok 2025: Al, komentare, judikatura

¢ D.A.S. mezi prednimi znackami ¢eského trhu

o LEAGLE.ONE: Aegis Law uspésné zastupovala spole¢nost Expandia

e ZamysSleni nad smlouvami o nemovitostech, zajimavosti a postrehy z praxe

o ROWAN LEGAL poskytuje pro bono pravni pomoc samozivitelim v Praze a Brné v ramci
projektu Mas na to

e Schonherr Praha: Skvély rok 2025 a posileni vedeni kancelare

e Chrenek, Toman, Kotrba méni vizualni identitu. Predstavila nové logo i barevnou paletu
e LEAGLE.ONE: Novela zdkona o trestni odpovédnosti pravnickych osob - klicové zmény od roku
2026
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