DUVODY VZNIKU ZAVAZKU (s 1723 02)

Z pravnich ukonu (gast IV. §1724 — 2893 NOZ i dal$i
zakony)

Ze zpusobené skody (gast IV., hlava lI1.NOZ)
Z bezduvodného obohaceni (§ 2991a nasl.NOZ)

Z jinych skutecnosti uvedenych v zakone (¢ast
IV., hlava IV.NOZ)



ZAVAZKY Z PRAVNIHO JEDNANI

Z jednostranného pravniho jednani (§ 2884-§2893)
- slib odSkodnéni
- verejny prislib
- jednatelstvi bez prikazu
X
Z dvou a vicestrannych pravnich jednani
= smlouvy
- typoveé (pojmenované § 1746)
- inominatni (§ 1746 0Z)
- smisené
Smluvni strany si jsou rovny a mohou si sjednat vSe co neni
vyslovneé zakazano (=kogentne stanoveno) — Cl. 2 LZPS



NOZ

sjednoceni upravy jednotlivych smluvnich

typu do jediného pravniho predpisu
odstraneni dvojkolejnosti zavazkoveho prava
obchodniho a neobchodniho

obecneho zavazkoveho prava
(prodleni,odpovédnosti, promlCeni atd.).

jednotlivych smluvnich typu
(napr. kupni smlouva, smlouva o dilo a dalsi),



NOZ
HLAVNI ZASADY

Duraz na autonomii vule smluvnich
stran

Na pravni jednani je treba hledet spise
jako na platné nez neplatne
Ochrana slabsi smluvni strany

Ochrana spotrebitele



SMENNA SMLOUVA

Vec za Vec, {j. barter
primerene pouziti kupni smlouvy

kazda ze stran je soucasne prodavajicim |
Kupujicim



NAJEM



OBSAH
Najem
Najem bytu a domu

Najem prostor slouzicich k podnikani

Prechodna ustanoveni



NAJEM

Systematika podle ucelu najmu:
obecny najem (§ 2201 - § 2234)
najem bytu nebo domu (§ 2235 - § 2301)

najem prostoru slouziciho k podnikani (§ 2302 - §
2315)

podnikatelsky pronajem véci movitych (§ 2316 - §
2317)

najem dopravniho prostredku (§ 2321 - § 2321)
ubytovani (prechodny najem) (§ 2326 - 2331)



OBECNA USTANOVENI
ZNAKY

uplatnost
penize
naturalni plneni (§ 2217 odst. 2, § 1722)
vyse najemneho (§ 2217)
splatnost (§ 2218, § 2251)

docasnost

vec se neposkytuje najemci natrvalo

najem sjednany na dobu delSi nez 50 let (§ 2204 odst.
2)

ucel



PREDMET

§ 2202 (§ 2236)
pravni volnost
pravni vady predmetu naimu (§ 1920)

uplatnovani prav k veci treti osobou (§
2212)

vicenasobny pronajem (§ 1/63)
prislusenstvi (§ 510 odst. 2)
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SMLUVNI STRANY

pronajimatel
nemusi byt vlastnik
neprimy zastupce
pachtyr

najemce
fyzicka osoba x pravnicka osoba



NAJEMNI SMLOUVA

oznaceni predmetu najmu
vyjadreni uplatnosti
ucel

forma



ZAPIS DO VEREJNEHO SEZNAMU
§ 2203

fakultativni zapis

signal, ze je vec zatizena

ochrana najemce pfri prevodu
vlastnictvi

(§ 2222 odst. 2, § 2221 odst. 2, § 4 odst.
2)



podnajem
souhlas pronajimatele (§ 2215 odst. 1)
nasledky poruseni (§ 2215 odst. 2, § 2232)

§ 2216 — za podnajemce odpovida najemce

vady (§ 2208)
opravy, zmeny veci (§ 2209, § 2210, § 2220)



ZMENA VLASTNICTVI
§ 2221 -§ 2224

obecneé — najemni pravo nabyvatele zavazuje

/ne/zavaznost ujednani o pronajimatelovych
povinnostech (§ 2221 odst. 2)

moznost vypovedi (§ 2222 odst. 2)
primerené odstupne (§ 2223)
prechod x prevod vlastnictvi

najem bytu nelze pro zmeénu vlastnictvi vypovedet
(§ 2224)



ZANIK NAJMU

ABSOLUTNE RELATIVNE
dohodou postoupeni najemni
uplynutim sjednané smlouvy

doby zmeéna viastnictvi

vypovedi
zanikem veci
splynutim



DOHODA
forma neni stanovena (§ 582, § 564)

ZANIK VECI

cela véc — najem konci (§ 2226 odst.
1)
cast veci (§ 2226 odst. 2)

- pravo na slevu

- vypoved bez vypovedni doby



PROLONGACE

konkludentni prodlouzeni najmu (§ 2230)
najemce uziva vec i po uplynuti sjednané
doby najmu
pronajimatel nevyzval k odevzdani veci do 1

mesice nebo predem nedal najevo, ze najem
skoncCi

obnoveni za puvodné sjednanych podminek



SKONCENI NAJMU VYPOVEDI

vypoved
najem na dobu urcitou (§ 2229)
sjednané duvody vypovédi

zakonem stanovené duvody (§ 2228 - bez
vypovédni doby)

najem na dobu neurcitou (§ 2231)

zadrzovaci pravo pronajimatele (§
2234)



VYPOVED BEZ VYPOVEDNI DOBY NAJEMCE

vada veci (§ 2208 odst. 1)

treti osoba uplatnuje k veci sve pravo a pronajimatel
neposkytl najemci dostateCnou ochranu (§ 2212
odst. 2)

vec se stala nepouzitelnou k ujednanemu
(obvyklému) ucelu (§ 2227)

VEC nelze pouzivat z duvodu potreby provedeni
nezbytnych oprav (§ 2210 odst. 3)

vec zCasti zanikla (§ 2226 odst. 2)

zvlast zavazne poruseni povinnosti pronajimatele (§
2232)



VYPOVED BEZ VYPOVEDNI DOBY
PRONAJIMATEL

zmena veci najemcem bez souhlasu pronajimatele

(§ 2220 odst. 2)

opotrebeni nad miru primerenou okolnostem nebo

hrozici zniCeni veci (§ 2228 odst. 2)
neplaceni najemného (§ 2228 odst. 4)

zvlast zavazne poruseni povinnosti najemce §

2232 (nedovoleny podnajem - § 2215 odst. 2)



PO SKONCENI NAJMU

odevzdani veci pronajimateli (§ 2255)

misto odevzdani

stav veci
vyporadani po skonceni najmu (§ 2220)

vyrovnani za zhodnoceni véci (zmena se souhlasem

pronajimatele)

uvedeni do puvodniho stavu (bez souhlasu )



NAJEM BYTU

Zznaky
uplatnost,
doCasnost
ucel (zajisteni bytovych potreb - § 2235,
§ 2236)
najemni smlouva pisemna forma - § 2237

nedostatek formy muze namitnout jen najemce
nedostatek Ize zhojit - § 582



OCHRANA NAJEMCE

tyka se vsech prostor pronajatych za ucelem
bydleni

kogentnost upravy (§ 2235 odst. 1)
zakazana ujednani (§ 2239)

ochrana poctiveho ,najemce” (§ 2238)
omezeni vypovednich duvodu
prechod najmu



PRAVA A POVINNOSTI STRAN

§ 2255 odst. 1, § 2256 odst. 1
udrzovani poradku v dome —

rozumné pokyny pronajimatele (§
2256 odst. 2)

podnikani najemce v byte (§ 2255
odst. 2)

chov zvirat (§ 2258)



NAJEMNE

vySe nemusi byt sjednana

§ 2246 odst. 2 — podpurné pravidlo pro jeji stanoveni
slevy

uroky z prodleni

SLUZBY

§ 2247
dohoda
nezbytné sluzby
zakon €. 67/2013 Sb.
pisemna forma
vyuctovani tepla a teplé vody
rozuctovani ostatnich nakladu
pausalni platby
poplatek z prodleni, pokuta za poruseni povinnosti



ZVYSOVANI NAJEMNEHO

§ 2248, § 2249

pisemny navrh
limity pro navrh pronajimatele
lhaty

rozhodnuti o vysi najemného (§ 2249 odst. 3)

nejde o zalobu na plnéni
vysSe v miste a Case obvykla
stanovi se od podani zaloby

§ 2250 - po stavebnich upravach

dohoda
souhlas 2/3 najemcu
limity



JISTOTA

max. sestinasobek mesicniho
najemneho

nemusi byt na zvlastnim uctu
cerpani v prubeéhu najmu — jen po
dohode
pri skonceni najmu
najemce ma pravo na vraceni jistoty, vcetne
uroku
pronajlmatel si muze zapoditat dluhy z najmu,
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UPRAVY BYTU

pronajimatel

bez souhlasu najemce (§ 2259)

nedojde ke snizeni hodnoty bydleni a je proveditelna
bez vetsino nepohodli pro najemce

upravy naridil organ verejné moci
primo hrozi zvlast zavazna ujma
vyklizeni bytu (§ 2260)
se souhlasem najemce
najemce (§ 2263)

souhlas pronajimatele + vyjimky



BYDLENI DALSICH OSOB

dalSi osoby bez souhlasu pronajimatele (§
2272)

informacni povinnost (odst. 1)
priméreny pocet (odst. 3)
vyhrada s prijetim noveho Clena (§ 2272 odst. 2)
vyjimKky
podnajem
bez souhlasu pronajimatele (§ 2274)

se souhlasem (§ 2275)
vyhrada s podnajmem (§ 2272)



ZANIK NAJMU

ABSOLUTNE

dohodou

uplynutim sjednanée
doby

vypovedi

zanikem veci
splynutim

RELATIVNE

prechod najmu
dedeni

postoupeni najemni
smlouvy

prevedeni druzstevniho
podilu v bytovem
druzstvu

dohoda manzelu po
rozvodu



PROLONGACE
§ 2285

nemusi byt podana zaloba u soudu

najemce byt uziva negigmene 3 mesice po
skonceni najmu

pronajimatel ho pisemne nevyzve k opusteni
bytu

neni-li ujednano jinak — najem se obnovi
nejvyse na dobu 2 let

obnoveni za puvodné sjednanych podminek



PRECHOD NAJMU

§ 2279 - § 2284
smrt najemce (nejde o spolecny najem)

[ 4

clen domacnosti najemce zijici v byte, ktery nema
vliastni byt

- | bez souhlasu pronajimatele: manzel, partner, rodic,
sourozenec, zet, snacha, dite, vnuk

- U ostatnich osob musi s prechodem najmu souhlasit
(pfedem) pronajimatel

omezeni doby, vyluky
prednostni pravo potomka
prechod na dedice (§ 2282)



SKONCENI NAJMU VYPOVEDI

podstatne zmeny
nalezitosti vypovedi (§ 22806)
omezeni najemce ve vypovedi najmu na dobu
urcitou (§ 2287)
zmeéna vypovednich duvodu pro pronajimatele
zadne privoleni soudu k vypovedi
okamzita vypoved
zaloba o opravnenosti vypovedi (§ 2290)
odstraneni institutu bytovych nahrad



VYPOVED

pisemna forma (§ 2282, § 582)
musi dojit druhe strane

vypovedni doba — nemusi byt uvedena x
musi byt vsak zrejme, zda jde o vypoved s
vypovedni dobou

najemce | pronajimatel

pronajimatel — musi poucit najemce o pravu
domahat se prezkumu opravnenosti
vypovedi (§ 2286 odst. 2)



NAJEM NA DOBU URCITOU (§ 2287) NAJEM NA DOBU NEURCITOU

s vypovedni dobou
kdykoliv, bez duvodu
bez vypovedni doby

§ 2266 — neodstranéni
vady

§ 2268 odst. 1 — uzivani
bytu treti osobou

SKONCENI NAJMU VYPOVEDI NAJEMCE

jen pri zmene okolnosti

pronajimatel se nemuze
domahat prezkumu
opravnenosti tvrzenych
duvodu




SKONCENI NAJMU VYPOVEDI PRONAJIMATELE

pouze ze zakonem stanovenych duvodu (§
2288)

vypovéeédni duvody nelze rozSifit (§ 2235)
zmeéna vypovednich duvodu

moznost spojit rizeni o opravnenosti
vypovedi s zalobou na vyklizeni



BEZ VYPOVEDNI DOBY

najem na dobu urcitou i neurcitou

najemce porusuje sveé povinnosti zvlast zavaznym
zpusobem (§ 2291)

nezaplatil najemné a sluzby alespon za 3 mesice

zavaznym nebo nenapravitelnym zpusobem poskozuje byt
nebo dum

zpusobuje zavazné Skody (obtize) pronajimateli (osobam
bydlicim v dome)

neopravnéné uziva byt jinym zpusobem

nutna predchozi vyzva k odstraneni zavadného
chovani

skutkoveé vymezeni vypovédniho duvodu ve vypovéds

§ 2292 — odevzdani bytu



S VYPOVEDNiI DOBOU

najem na dobu urcitou i neurcitou (§ 2288 odst. 1)
najemce porusi hrubé sve povinnosti
najemce je odsouzen pro umysiny trestny Cin (tykajici se
pronajimatele, domu)
s bytem ma byt ve verejném zajmu nalozeno tak, ze ho nebude
mozné vubec uzivat
je tu jiny obdobné zavazny duvod

najem na dobu neurcitou (§ 2288 odst. 2)
pronajimatel potrebuje byt pro sebe
potrebuje byt v souvislosti se svym rozvodem
byt potrebuje pro pribuzné
§ 2289 — klauzule branici zneuZiti téchto vypoveédnich divodu



PREZKUM OPRAVNENOSTI VYPOVEDI

pronajimatel musi ve vypovedi uvest vypovedni
duvod /skutkové vymezit/

musi poucit o pravu najemce podat zalobu na
prezkum opravnenosti vypoveds

§ 2290
vypoved s vypovedni dobou i bez vypovedni doby
prekluzivni [huta k podani zaloby
jen v tomto rizeni lze prezkoumat opravnenost
vypovedi
duvody neplatnosti Ize uplatnit i pozdéji
Ize spojit s rizenim o vyklizeni bytu



NAJEM SLUZEBNIHO BYTU

§ 2297 - § 2299

souvislost s vykonem prace

prava najemce mohou byt omezena
najem koncCi s vykonem prace
(vyjimka - § 2298 odst. 2)

smrt najemce a vyklizeni
spolubydlicich osob (§ 2299)

spoleCny najem



DRUZSTEVNI BYT

§ 2240, zakon ¢. 90/2012 Sb. (ZOK)

bytove druzstvo — uspokojuje bytové potreby
svych Clenu

druzstevni byt - § 729, § 731 ZOK

pri prevodu druzstevniho podilu dochazi k
sukcesi do prav najemce - § 736 ZOK



NAJEM DRUZSTEVNIHO BYTU

§ 741 —-747 ZOK
neni-li stanoveno jinak, pouzije se NOZ
najemcem muze byt i pravnicka osoba - § 735
ZOK
najemne — jen ucelne vynalozené naklady
bytového druzstva (§ 744 ZOK)
spolecny najem (§ 745 - § 747 ZOK)
druzstevni podil, ktery je soucasti SUM
spolecne cClenstvi se zméni na vylucne

vyluénym Clenem bytoveho druzstva je jen jeden z
manzelu



ZANIK NAJMU DRUZSTEVNIHO BYTU

§ 734 odst. 2 ZOK - nepouziji se vypovedni
duvody

vyloucCeni z druzstva - § 734 odst. 1
prevod druzstevniho podilu - § 736 ZOK
spolecne cClenstvi

zanik Clenstvi manzela — vylucneho clena (§ 747
ZOK, § 747 a § 748 NOZ)

zanik manzelstvi



SPOLECNY NAJEM

§ 2270 - § 2271

vice 0sob uzavre najemni smlouvu nebo
pristoupi k existujicimu najmu

primerené pouziti upravy spolecnosti - §
2716



SPOLECNY NAJEM BYTU MANZELY

cast Il. (rodinné pravo), § 743 -§ 750, § 766 - § 770
mimo rezim SJM, prevazne dispozitivni uprava
krome spolecneho najmu upravuje i dalsi formy
spolecneho bydleni

vznik
uzavrenim manzelstvi
za trvani manzelstvi

zanik

zanik manzelstvi

zanik rodinné domacnosti
solidarita, ruceni

ochrana bydleni



UBYTOVANI

§ 2326 - § 2331

prechodny najem

ubytovani na ujednanou dobu nebo na dobu
vyplyvajici z ucelu ubytovani

ubytovany ma moznost smlouvu vypovedet
kdykoliv (§ 2330 odst. 1), bez vypovedni doby
(neni-li sjednana)

ubytovatel muze vypovedét smlouvu, porusuje-li
ubytovany hrube sve povinnosti nebo dobre
mravy (§ 2331)



NAJEM PROSTOR SLOUZICICH K PODNIKANI

§ 2302 - § 2315

ucel

zmena cinnosti — jen za podminek stanovenych v §
2304

prevod najmu v souvislosti s prevodem
podnikatelské Cinnosti (§ 2307)

skonceni najmu vypovedi
najem na dobu urcitou (§ 2308, § 2309)
vypovédni doba u najmu na dobu neurcitou (§ 2312)
prezkum opravnénosti vypovedi (§ 2314)

nahrada za prevzeti zakaznicke zakladny (§ 2315)



PACHT

§ 2332 - § 2357
pravo pozivat

vice veci — rozhoduje ucel hlavni veci (§
2332 odst. 2)

primerene uziti pravidel o najmu (§ 2341)
propachtovani veci s inventarem
zemedelsky pacht



PRECHODNA USTANOVENI

§ 3074 — neprava retroaktivita
vyjimka - najem movité veci

- pacht
deregulace namu (§ 3074 odst. 2)
bytove nahrady (§ 3076)

rizeni o neplatnost vypovedi (§ 3076)
ZOK-§ 775



SMLOUVA O DILO
§ 2586 A NASL.



PODSTATNE NALEZITOSTI

objednatel
zhotovitel

dilo (které v dobé uzavieni smlouvy neexistuje)

(zhotoveni, oprava, uprava, udrzba, vypracovani posudku)
sjednani ceny (uplatnost)
provedeni na vlastni nebezpeci (§ ... OZ)

pisemne jen u zhotoveni N



CENA

smlouvou
pravnim predpisem
neni-li stanovena, je primerena

Celkova
zalohy
Rozpoéet — viceprace musi objednatel pisemné schvalit

Odhad — zhotovitel ma narok na zaplaceni zvysene ceny
- nepodstatné a prokazatelné = 10-20%

- podstatné prekrocCeni je nutné objednateli pisemne oznamit
Objednatel muze od smlouvy odstoupit, ale musi zaplatit za odvedenou praci



PRAVA A POVINNOSTI

Zhotovitele
Provést dilo Fadné (dle pfepist a smlouvy)
a vCas (ne-li muze objednatel odstoupit)

Upozornit objednatele na nedostatky jim dodaného materialu Ci jeho
pokynu

Pravo od smlouvy odstoupit — neposkytne-li objednatel

Objednatele
Zaplatit zhotoviteli cenu dila
Poskytnout soucinnost

Pravo od smlouvy odstoupit — nebude hotovo fadné a vcas (ani v
poskytnuté |huté); zvySeni ceny dila (je vSak povinen uhradit
vynalozene naklady)

Zaruka - u zhotoveni vé&ci na zakazku - 6 mésicu
- U zhotoveni stavby - 9 let
- U opravy Ci upravy veci- 3 mesice
- U opravy stavby - 2 roky



ZHOTOVENI VECI NA ZAKAZKU

zhotoveni nového vyrobku dle objednavky
zaplaceni ceny

od povéd NOSt  (obdobné jako za vady prodaného zbozi)
pri prevzeti
PO prevzeti v zarucni dobé
vlastnosti vyminené objednatelem v zakazce
vadnost materialu

zarucni doba
6 mésicu
delSi, stavba 5 let, Cast stavby 2 roky



OPRAVA A UPRAVA VECI

provedeni opravy a upravy Veci
oprava: odstranéni nasledku poskozeni veci
uprava: cinnost, kterou se meni vlastnosti veci Ci

jeji povrch
za uplatu
Vyzvednout si vec nejpozdeji do 1 mesice od
opravy
odpovednost za vady

zarucni doba (obecné 3 mésice,
u stavebnich praci 2 roky)



