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SKONCENI NAJMU
CO JE NAJEM?

Najem je zavazek, ktery vznikne uzavienim najemni smlouvy. V ndjemni smlouvé se pronajimatel
zavazuje prenechat najemci véc k doCasnému uzivani a najemce se zavazuje platit za to pronajimateli
najemné. Neni-li uréena doba trvani ndjmu, plati, Ze se jedna o najem na dobu neurcitou. Najem je
upraven v §2201 a nésledujicich zék. ¢. 89/2012 Sb., obcanského zdkoniku.

VYPOVED Z NAJMU BYTU

Vypovéd znajmu bytu je jednostrannym pravnim jednanim, které ¢ini bud’ pronajimatel nebo
najemce. VZzdy musi byt v pisemné formé¢ a musi byt doruc¢eno druhé smluvni stran¢. Vypoveéd musi
obsahovat kdo ji dava a komu, identifikaci pronajatého bytu, a jednoznaény projev viile ukoncit najem
bytu. V ptipadég, Ze za smluvni stranu jedna zastupce, musi to z vypovédi vyplyvat a na zakladé jakého
opravnéni takto jedna.

VYPOVED Z NAJMU BYTU ZE STRANY PRONAJIMATELE

Pronajimatel miize dat najemci vypovéd’ jen z diivodd piimo stanovenych v zakoné. Mezi né patii
napi. hrubé poruseni povinnosti, kdy najemce neplati najjemné a sluzby po dobu delsi nez 3 mésice
(nemusi se jednat o mésice po sobé jdouci) nebo poskozuje byt. Dale sem patii spachani tmyslného
trestného €inu vuCi pronajimateli, jeho ¢lenu domacnosti ¢i jiné osobé v domé€, anebo pokud
pronajimatel potfebuje byt pro sebe nebo svou rodinu. Konkrétni diivod musi pronajimatel vzdy uvést
ve vypovédi. Vypoveéd také musi obsahovat pouceni ndjemce o moznosti podat namitky a zalobu o
prezkoumani opravnénosti vypoveédi soudem ve lhité dvou mésicti od doruceni vypovédi.

VYPOVED NAJMU BYTU ZE STRANY NAJEMCE

V ptipad€ najmu na dobu neurcitou mize dat najemce vypoved kdykoliv bez udani divodi. V pripade
najmu na dobu ur¢itou mize dat najemce vypoveéd jen tehdy, pokud se zménila nadjemcova situace, tak
Ze po ném nelze rozumné pozadovat, aby v najmu pokracoval. Naptiklad pokud najemce ztrati praci a
novou nalezne v mist¢, kam nebude mozné bez obtizi dojizdét. Ze zakona vyplyva vypovédni doba tfi
mesice, vyjimecné bez vypovédni doby.

DORUCOVANI VYPOVEDI NAJMU BYTU

Pii podani vypovédi z ndjmu bytu je nutné vypoveéd dorucit druhé smluvni strané. Nejcastéji se tak
stane osobnim doru¢enim nebo dorucenim s vyuzitim postovnich sluzeb. V ptipadé osobniho doruceni
by mél mit dorucovatel né&jaké potvrzeni, Ze se tak stalo — napt. adresat podepiSe néjakou listinu, ze
které vyplyva, ze mu bylo doruceno a kdy nebo se vypoveéd pieda pied svédky. V piipad¢é doruceni
s vyuzitim postovnich sluzeb je na misté vyuzit doporucenou zasilku do vlastnich rukou adresata
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s dodejkou, ktera potvrdi, Ze vypoveéd byla doruc¢ena. Ze zdkona vyplyva, ze se predpokladda doruceni
treti pracovni den po odeslani. Pokud ji adresat odmitne piijmout, tak se i tak povazuje za dorucenou.
Je-li na stran€ pronajimatele nebo na strané ndjemce vice ucastnikli (osob), musi byt vypoveéd
dorucena kazdému z nich.

NA CO SI DAT POZOR

V ptipadé€, Ze je na stran¢ najemce vice ucastnikli (osob), nemuze dat vypovéd z najmu z bytu jen
jeden z nich bez souhlasu druhého najemce. Jedna se predev§im o piipady spole¢ného najmu bytu
manzely.

Doslo-li od uzavieni najemni smlouvy ke zméné majitele domu, ve kterém se nachazi pronajaty byt, je

tteba dorucit vypovéd znajmu novému majiteli domu, nikoliv ptivodnimu pronajimateli, ktery je
uveden v najemni smlouvé.

Pokud pronajimatel ve vypovédi neuvede pouceni najemce o moznosti podat namitky a zalobu o
prezkoumani opravnénosti vypoveédi soudem ve 1hlité dvou mésicl od doruceni vypovédi (viz. vyse),
bude vypoveéd’ z ndjmu bytu neplatna.

DOHODA O SKONCENI NAJMU BYTU

Dohodou mezi pronajimatelem a najemcem lze skoncit ndjem bytu bez ohledu na to, zda byla najemni
smlouva uzaviena na dobu urcitou nebo dobu neurcitou. Dohoda by méla mit pisemnou formu. Je
nutné, aby obsahovala identifikaci pronajimatele a ndjemce, oznaceni predmétného bytu, souhlasny
projev vile ucastnikl skoncit najem, okamzik urcujici skonceni najmu, datum a podpisy stran dohody.
Dohoda dale miize obsahovat napt. podminky vyklizeni bytu, vypotadani kauce apod.

DALSI ZPUSOBY SKONCENI NAJMU BYTU

Uplynutim sjednané doby ndjmu skonc¢i najem bytu v pfipad¢€, Ze byla uzaviena najemni smlouva na
dobu urcitou. Pokud i tak ndjemce dale uziva byt po dobu del$i nez tfi mésice a pronajimatel ho
pisemné nevyzve, aby ho opustil, plati, Zze byl najem znovu ujednan na dobu, na jakou byl ujednan
drive, nejdéle vSak na dva roky, pokud si strany neujednaji néco jiného.

Splynutim osoby pronajimatele a najemce skon¢i ndjem bytu, pokud pronajimatel a najemce bude
jedna osoba — napi. pokud najemce byt koupi.

Zanikem pronajatého bytu skonci najem soucasné¢ se zanikem bytu, ktery byl v najmu.

Néajem bytu mtize také skoncit zanikem €lenstvi v bytovém druZstvu, pokud je toto ¢lenstvi spojeno
s najmem bytu.

V ptipadé najmu sluzebniho bytu, ktery je vazan na vznik pracovniho poméru, skon¢i najem bytu
skon¢enim pracovniho poméru.

Néjem bytu také zanikd smrti ndjemce, pokud nepfechazi na ¢leny ndjemcovy domacnosti. Pii
prechodu na ¢leny najemcovy domacnosti. Pti pfechodu na ¢leny ndjemcovy domécnosti najem skonci
po dvou letech od smrti najemce. To neplati pii ptechodu na osobu star$i 70 let a na osobu, ktera
nedovrsila véku 18 let, u niz najem skonci az dovrsi véku 20 let.

POZOR !!!

Zmeéna v osob¢é pronajimatele neni divodem pro skonéeni najmu a sepsani nové najemni smlouvy!
Novy pronajimatel pouze vstupuje do prav a povinnosti pronajimatele predchoziho a to lze fesit pouze
dodatkem ke stavajici ndjemni smlouvé.



