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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Vypoved najmu bytu bez vypovedni doby?

Pokud ndjemce v minulosti neplatil ndjem, musel mu pronajimatel dat vypovéd s trimési¢ni
vypovédni dobou a zajistit pristresi. Jak je jiz znamo, ridi se novym ob¢anskym zakonikem i najemni
smlouvy, které byly uzavieny pred rokem 2014. ,Staré najemni“ smlouvy tedy také nemaji od roku
2014 v pripadé neplaceni ndjmu vypovédni dobu. Je tomu ale skutecné tak?
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071964 stanovil, ze v pripadé, ze ndjemce hrubé porusuje své povinnosti vyplyvajici z najmu bytu,
zejména tim, zZe nezaplatil ndjemné a tthradu za plnéni poskytovana s uzivanim bytu ve vysi
odpovidajici trojndsobku mésicniho ndjemného a thrady za plnéni poskytovana s uzivanim bytu,
mize mu byt ukoncen néjemni vztah vypovédi.[1] Vypovédni lhiuta ¢inila 3 mésice.[2] Najemce navic
nebyl povinen byt vyklidit, pokud podal ve lhuté Sedesati dnti ode dne doruceni vypovédi zalobu na
urceni neplatnosti vypovédi a nebylo pravomocné skonc¢eno soudni rizeni. Proto bylo vystéhovani
neplati¢u velmi problematické.

Vev/

najmy, muze mu byt ddna vypovéd bez vypovédni doby.[3] NOZ navic rusi bytové nahrady a namitky
proti vypovédi jiz nejsou nadale hmotné pravni prekazkou vyklizeni bytu.

Cela véc ovSem neni tak idedlni, jak by se mohla zdat:

1) Predné je nutné uvést, ze § 3076 stanovi, ze bylo-li prede dnem nabyti uc¢innosti tohoto zdkona
zahdjeno rizeni o neplatnosti vypovédi ndjmu bytu, dokonci se podle dosavadnich pravnich predpist;
pravo najemce na bytovou ndhradu nebo na jina plnéni podle dosavadnich pravnich predpist nejsou
dotCena. Stavajici pravni spory tedy zustavaji ve své aktualni podobé a pravo na bytovou
nahradu se neméni.

2) NOZ v § 3074 normuje, Ze najem se ridi timto zakonem ode dne nabyti jeho Gc¢innosti, i kdyz ke
vzniku najmu doslo pred timto dnem; vznik najmu, jakoZ i prava a povinnosti vzniklé prede dnem
nabyti ucinnosti tohoto zdkona se vsak posuzuji podle dosavadnich prdvnich predpist. To tedy
znamena, ze pokud byl ndjemce neplaticem jiz v roce 2013, bude vhodné s vypoveédi pockat az na
brezen 2014 s ohledem na najmy nezaplacené za leden az brezen 2014. Jinak hrozi uziti
0Z1964.

3) Samozrejmeé plati autonomie vile a to, Ze ma smlouva prednost, pred zakonem. JelikoZ je ¢eskym
konickem opisovat zakon do smluv, maji mnozi pronajimatele ve smlouvach uvedeno, ze vypovédni
doba je trimésicni a ndjemce ma v pripadé vypoveédi pravo na poskytnuti pristresi. Plati tedy, ze
pokud se ve smlouvé dohodly strany odchylné od zakona, je uplné jedno, ze zakon zakotvuje
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vypovéd bez vypovédni lhuty pro neplaceni najmu. Prednost pred zdkonem ma totiz najemni
smlouva a nejedna se o zakazané odchyleni v neprospéch najemce.

S ohledem na vyse uvedené je tedy nutné revidovat stavajici smluvni vzory ndjemnich smluv a
vyhodnotit, zda se stavajici ndjemni smlouvy opravdu budou ridit novou pravni upravou. V této
oblasti je vhodné zvolit odbornou pomoc, protoze nékteré otazky si zadaji kvalifikovanou odpovéd.
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[1]1§ 711 odst. 2 pism. b) 0Z1964
[2]1§ 710 odst. 2 071964
[31§2291 odst. 1,2a 3
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Dalsi clanky:

e Prezkum rozhodnuti CAS vnitrostatnimi soudy Evropské unie

e Matzner: Re$me také jak dal s AML. A vyvarujme se nadmérné z4té%i a zbyte¢né byrokracie

» Urceni vyse primérené slevy z kupni ceny

e Docasny zakaz vykonu funkce statutéra dle zdkona o kybernetické bezpecnosti a nové
povinnosti pro statutary

¢ Soudni ombudsman jako most mezi soudy, advokacii a verejnosti

* Byznys a paragrafy, dil 17.: Pristup do datové schranky pravnické osoby pri umrti jednatele

« Realitni obchod, provize zprostiedkovatele a pravni dusledky odstoupeni od kupni smlouvy

e Limity naroku poskozeného na nadhradu nékladi za najem nahradniho vozidla

¢ Druhd vlna povinnosti dle Al Aktu
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e Smlouva uzavrend mezi studentem a soukromou vysokou Skolou jako smlouva spotrebitelska -

nalez Ustavniho soudu ze dne 5. inora 2025, sp. zn. IV. US 2093/24
« Specifika vypovédi podnajemni smlouvy bytu optikou judikatury Nejvyssiho soudu
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