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Dostali jste necekanou vypovéd z bytu, nebo naopak potrebujete odejit z najmu pred
uplynutim sjednané doby? S touto situaci bojuje mnoho lidi. Pokud najemci s postupem
majitele nesouhlasi, Casto situaci radéji ignoruji, nez aby ji resili. To se vSak muze vymstit,
jelikoz kvuli neznalosti zakonnych pravidel mohou prijit o bydleni nebo se dokonce
zadluzit. Kdy je vypovéd neplatna a jak se lze efektivné branit?

Smlouva na dobu urcitou vs. neurcitou
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dvéma typy najemni smlouvy, pricemz kazdy z nich ma pro ukonceni jina pravidla.

Smlouva na dobu neurcitou poskytuje najemci vyssi pravni ochranu. Pokracuje dal a pronajimatel ji
nemuze ukoncit ,jen tak” bez udani davodu.

Smlouva na dobu urcitou konci automaticky uplynutim sjednaného data. ,Zde si vsak museji ddt
pozor pronajimatelé. Pokud ndjemce v byté bydli dale alespon tri mésice po skonceni smlouvy a
majitel ho pisemné nevyzve k opusténi bytu, ndjem se podle zdkona automaticky prodluzuje na
stejnou dobu, na jakou byl sjedndn. Maximadlné vsak na dva roky,” uvadi Eduarda HeksSova, reditelka
spotrebitelské organizace dTest.

Vypoveéd ze strany najemce

Mnoho lidi Zije v omylu, ze z bytu mohou odejit v podstaté kdykoliv, kdyz dodrzi trimési¢ni Ihitu. To
je pravda jen zCasti.

U smlouvy na dobu neurc¢itou muze najemce podat vypovéd kdykoliv a bez udéni divodu. Vypovédni
doba je trimésicni a zaCinad bézet prvnim dnem nasledujiciho kalendarniho mésice po doruceni
vypovedi majiteli.

pokud se zasadné zménily okolnosti, za kterych smlouvu uzaviral, a nelze po ném spravedlivé
pozadovat, aby v byté zustal. Typickym prikladem je ztrata zaméstnani, vazna nemoc nebo stéhovani
do jiného mésta. Pokud odejdete bez téchto diivodi, majitel muze pozadovat doplaceni nadjemného do
konce sjednané doby.

Vypoveéd ze strany pronajimatele

Zatimco najemce ma u doby neurcité volnou ruku, pronajimatel je vazan zakonem. Majitel bytu



nemuze dat néjemci vypovéd bez zakonného duvodu.

V bézné trimésic¢ni 1hité mize pronajimatel najem vypovédét, pokud najemce hrubé porusuje své
povinnosti (napr. opakované neplati vCas, podnajimé byt bez souhlasu) nebo pokud pronajimatel byt
potrebuje pro sebe ¢i své pribuzné (to lze uplatnit jen u smluv na dobu neurcitou).

.....

zavazném poruseni povinnosti. Zakon sem radi zejména neplaceni ndjemného a sluzeb po dobu
alespon tri mésicl, poskozovani bytu zavaznym zpusobem nebo ohrozovani sousedu. I v tomto
pripadé ale musi majitel nejprve najemce pisemné vyzvat k ndpravé a dat mu priméreny cas. Pokud
to neudéla, vypovéd neni platna.

,Pokud md ndjemce podezreni, Ze je vypovéd neoprdavnénd nebo nesplriuje zakonné ndlezitosti, mize
se obrdtit na soud s ndvrhem na prezkoumdni oprdvnénosti vypovédi, a to ve lhtité dvou mésict ode
dne doruceni vypovédi,” dopliiuje Eduarda HekSova. Pokud lhatu zmes$ka, moznost obrany zanika.

Dolozka vykonatelnosti jako prevence dlouhych soudu

Najemci se mohou setkat také s tzv. dolozkou vykonatelnosti, kterou majitelé vyzaduji formou
notarského zapisu primo pri podpisu najemni smlouvy. Tento institut slouzi jako prevence
zdlouhavych soudnich sporu.

Pokud najemni vztah skonc¢i na zékladé zakonného duvodu a najemce odmita byt vyklidit, majitel
nemusi diky dolozce vykonatelnosti podavat zalobu k soudu a cekat dlouhé mésice ¢i roky na
rozsudek. Notarsky zapis s dolozkou totiz funguje rovnou jako exekucni titul, s nimz muze
pronajimatel zamirit primo za exekutorem.

Najemce, ktery plni své zavazky a po skonc¢eni smlouvy se vcas prestéhuje, se této dolozky bat
nemusi. Presto je dulezité si text zapisu pred podpisem dukladné precist a ujistit se, ze jeho obsahu
najemce rozumi, aby predesel zbytecnym komplikacim v budoucnu.

Kontakt pro média:
Lucie Korbeliusova, media@dtest.cz, tel.: +420 604 556 874

dTest, 0.p.s. je nejvétsi eskou spotrebitelskou organizaci, kterd v CR piisobi jiz od roku 1992. Je
vydavatelem spotrebitelského ¢asopisu dTest, na jehoz strankach jsou publikovany vysledky
nezavislych a objektivnich testt produkti, varovani pred nebezpecnymi a zdravotné zavadnymi
vyrobky, informace o spotrebitelskych pravech a rady, jak tato prava u¢inné uplatnovat. dTest je
soucasti mezinarodni organizace International Consumer Research and Testing (ICRT) a evropské
spotrebitelské organizace BEUC.

Poradenska linka casopisu dTest - 299 149 009 - je v provozu kazdy pracovni den od 9 do 17 hodin a
spotrebitelé na ni mohou konzultovat s pravnimi poradci ¢asopisu dTest nejruznéjsi spotrebitelské
problémy, a to za cenu bézného tarifu volani. Od spusténi v roce 2010 této moznosti vyuzily jiz
statisice spotfebitelt a poradenska linka ¢asopisu dTest se tak stala prvni a nejvyhledavanéjsi cestou
k reSeni potizi, se kterymi se zakaznici na trhu setkavaji.
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