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663 a nasl.
685 a nasl.
717 a nasl.
721 a nasl.

movitych

Najem OZ

OZ - obecny

OZ — najem bytu

OZ — najem obytnych mistnosti
OZ — podnikatelsky najem véci

Zak. 116/1990 Sb., najem a podnajem
nebytovych prostor

58 a nasl. OZ — timeshare

0 (Smernlce 94/47/ES, o ochrané nabyvatell ve vztahu k nékterym
aspektiim smluv o nabyt| prava k doCasnému uzivani nemovitosti;
Smernice 2008/122/ES, o ochrane spotrebitele ve vztahu k nékterym
aspektiim smluv o docasném uzivani ubytovaciho zarizeni (timeshare),
o dlouhodobych rekreacnich produktech, o dalSim prodeji a o vyméne )



2201 a nasl. — obecny

2235 a nasl. — bytu a domu

2302 — prostoru slouziciho k podnikani

2316 — podnikatelsky najem véci
movitych

2321 — dopravniho prostredku

2326 — ubytovani



2332 — pacht — obecna ustanoveni
2345 — zemedelsky pacht
2349 — pacht zavodu



Verejnopravni — stavebni zakon

Soukromopravni

= Predmeét najmu — fakticita uzivani

= Predmét vlastnického prava — 72/1994 Sb.
= Predmét vlastnického prava — 89/2012 Sb.



Pravni pojem , byt" (40/1964 Sb.,
72/1994 Sb.)

« pro Ucely zakona o vlastnictvi bytti ( 2 pism. b)
72/1994 Sb. ,ZVB")

»,bytem (je) mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti
stavebniho Gradu urceny k bydleni)

« Judikatura napr. rozsudek NS 2 Cdon 1010/97

»,Pojmovym znakem bytu jako predmétu obcanskopravnich vztahii ve smyslu
118 odst. 2 ObcZ je ucelové urceni mistnosti, které byt tvori, k trvalému
bydleni, dané pravomocnym kolaudacnim rozhodnutim stavebniho tradu.
Existence uvedeného rozhodnuti je pak logicky predpokladem toho, aby urcité

mistnosti mohly byt predmétem obcanskopravnich vztahii jako byty - je
pojmovym znakem bytu jako obcanskopravni kategorie.

« heexistuje obecné zavazny vyklad pojmu byt

sPredmétem najmu bytu mize byt vylucné byt v
pravnim slova smyslu




Byt dle ZVB Ci OZ # bytu jako predmet
najmu

vlastnictvi bytu vylucné dle ZVB ci OZ
Lvyclenény jednotky" = vec v pravnim
slova smyslu; fikce

Najem bytu — jednotky nemusi byt
vyclenény — pravomocné kol. rozh., resp.
fakticita uzivani



Definice bytu - 2236/1

Bytem se rozumi mistnost nebo soubor
mistnosti, které jsou casti domu, tvori
obytny prostor a jsou urceny a uzivany k
ucelu bydleni. Ujednaji-li si pronajimatel s
najemcem, ze k obyvani bude pronajat
jiny nez obytny prostor, jsou strany
zavazany stejn€, jako by byl pronajat
obytny prostor.




Druhy byti
» Byt ,nedruzstevni" (byt ,bez priviastku")

» Byt druzstevni (byt, ktery bytoveé druzstvo
pronajima nebo jinym zplisobem dava do uzivani
svym cleniim) (napf. R 12/2001) - 2240 NOZ

» Byt sluzebni ( 7 odst. 1 zak. 102/1992 Sb.)

» Byt zvlastniho urceni a byty v dome zvilastniho
urceni ( 9 odst. 1 zak. 102/1992 Sb.)

+Pojem sluzebni byt zrusen — vykon urcité prace

+ NOZ — znovuzavedeni pojmu ,sluzebni byt" - 2297

»Byt zvlastniho urceni ( 685/4) - 2300 NOZ



Byt a jeho prislusenstvi

+ 121 odst. 2 0Z (,, Prislusenstvim bytu jsou
vedlejsi mistnosti a prostory urcené k tomu, aby
byly s bytem uzivany." )

» Vedlejsi mistnosti: riizné neobytné haly,
komlirky, spize, kuchyné, zachod ci koupelna

» Vedlejsi prostory: sklep, ktilna

» Vedlejsi prostory jsou umistnény mimo vlastni
byt

+Garaz jako prislusenstvi bytu (Usneseni NS 20
Cdo 1782/2001)



Neni specialni vymezeni v NOZ. (  510)

Prislusenstvi veci je vedlejsi vec vlastnika
u veci hlavni, je-li ucelem vedlejsi veci,
aby se ji trvale uzivalo spolecné s hlavni
veci v ramci jejich hospodarskeho urceni.
Byla-li vedlejsi vec od hlavni veci
prechodné odloucena, neprestava byt
prislusenstvim.




Subjekty

Pronajimatel

Najemce

= Pravnicka osoba nemd{ize platné uzavfit smlouvu o
najmu bytu ve smyslu 685 a nasl. ObcZ jako
najemce. Neni vsak vylouceno, aby uzavrela smlouvu
0 najmu bytu ve smyslu 663 a nasl. ObCZ a aby tak
byt ziskal charakter bytu sluzebniho ve smyslu 7
odst. 1 pism. b) zakona €. 102/1992 Sb. C 4656 (NS
26 Cdo 1973/2006)

Dle NOZ — , bytova potreba™ — nelze PO,
obecna ustanoveni o najmu



Obsahové nalezitosti

+ Najemni smlouva nevznikne, pokud se strany neshodnou na obsahovych
nalezitostech smlouvy ( 686 02)

+ Oznaceni bytu a jeho prislusenstvi (napt. ,Byt & 2, ve II. patie bytového domu ép.
528 na ulici Veveri, v Brné. Jedna se o byt 2+1 o celkove vymeére 80 m? se dvéma pokoji, kuchyni,
koupelnou, zachodem, satnou a sklepem c. 2 v podzemnim podlazi o vymére 15 m?")

+ Rozsah uzivani bytu

» Zptsob vypoctu najemného a Ghrady za plnéni spojena s uzivanim bytu
nebo pFimo jejich vysi

» Urcité vymezeni doby; jinak doba neurcita ( 686 odst. 2 02)

#+Rozvazovaci podminka ?

«__685 odst. 1 0Z — doba vykonu prace

» Pisemna forma (vyjimka od 1.1.1992 do 31.12.1994; 879b 02)



Oznaceni bytu, domu vcetné prislusenstvi
= Neurcitost — nicotnost (zdanlive PJ) 551

= Moznost dodatecného vyjasnéni — ,fikce
existence smlouvy"

Uzivani — projev vlle, rozsah
DocCasnost

Najemné

Pisemna forma



Neujednaji-li — najem na dobu neurcitou

m 2204

Byl-li najem sjednan na dobu delsi nez 50
let — ,ma se za to, ze byl sjednan na dobu
neurcitou

= Prvnich 50 let Ize vypovedeét jen ze

sjednanych duvodu a se sjednanou
vypovedni dobou



Najem na dobu urcitou

Najem na 100 let

= Ujednani o délce najmu ( 663 OZ)
presahujiciho obvyklou délku lidskeho zivota
nem{Ze pozivat vyhod smluvniho vztahu
uzavreného na dobu urcitou. Zastava proto
zaver, podle néhoz takove ujednani svedci pro
zaver, ze obsahove jde o smlouvu sjednanou
na dobu neurcitou. To ma své dusledky v
moznosti zruseni najemni smlouvy
odstoupenim, coz je moznost plynouci ze
zakona, i kdyby si Ucastnici takovou moznost
nesjednali. (NS 28 Cdo 2747/2004)



Obecné - 2217

Sjednané

Neni-li — obvykle

Mesicné pozadu
Byt, dim - 2246
s Pevna castka — ma se za to, Zze za mesic
= Neni-li — obvyklé
s Predem, nejpozdéeji do 5. dne (lze jinak)
m Nesmi pozadovat jina plneni (vklad, Sek)

Nedoplatek, preplatek — k témuz dni, splatnost do
3 mésicu od uplynuti Ihuty 4 mésicu po skonéeni



m Sluzby, ktere zajisti pronajimatel - dohoda
Neni-li : Nezbytne sluzby
= Dodavky vody,
= 0odvoz a odvadéni odpadnich vod vcetné Cisténi jimek,
= dodavky tepla,
= 0odvoz komunalniho odpadu,
= osvéetleni a uklid spolecnych Casti domu,
= Zajisténi prijmu rozhlasoveho a televizniho vysilani,
provoz a Cisténi komind,
= pripadné provoz vytahu.

Zak. ¢. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s
poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim byti a nebytovych prostoru
v domé s byty



= Relativné neplatné — dovolat se — 3 roky
Nemd{ze se dovolat pronajimatel

Uziva-li 3 roky v dobré vire — domnénka
nevyvratitelna existence radné uzavreneé smlouvy
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e doCasnost — doba nemusi byt sjednana

e projev ville prenechat do uzivani, resp. brani uzitk{

e pisemna forma — NOZ pouze relativni neplatnost, fikce sjednani
e predmét — oznaceni bytu a pfislusenstvi, rozsah uzivani
e najemné a sluzby

e pisemna forma — NOZ nemusi mit pisemnou formu - neni

e Predmét — NOZ pouze slouzici k podnikani — jinak obecny najem
e UcCel najmu

e ndjemné a sluzby

e predmeét podnikani



pisemne forme navrhnout najemci
zvySeni najemného az do vyse
srovnatelneho najemneho obvyklého
v daném misté, pokud navrzené
zvyseni spolu S tim, k némuz jiz doslo
v_poslednich trech letech, nebude

"7 \7 7

vySSi nez dvacet procent.

K navrhu ucinenemu drive nez po
uplynuti dvanacti meS|cu° Vv nichz
najemné nebylo zvyseno, nebo ktery
neobsahuje vysi naJemneho a
nedoklada splneni podminek podle
tohoto ustanoveni, se neprihlizi.
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Ne dohodou

Doba urcita i
neurcita

najemné

Pronajimatel
pisemné navrhne

Souhlas najemce

Dva meésice —
Soud -
urci obvyklé

dohodou

Na dobu urcitou

Nelze zalovat na
zvyseni

Na dobu neurcitou

Podstatna zména
okolnosti




Sjednané kazdorocCni zvysovani najemného
Sjednané vylouceni zvysovani najemnéeho



Sestindsobek najemného

Vrati — bez |Ihuty

m Zapocte co dluzi z najmu

= Pravo na urok ve vysi zakonne sazby



Dalsi diivody vzniku najmu bytu

» Uzavrenim manzelstvi s najemcem bytu
» Spolecné najemni pravo - 745 NOZ; 2270

» smrti ¢i trvalym opusténim domacnosti
najemcem bytu

» Smrti vylucného najemce — prechod - 2279

»« Dédic- 2282 - pravo na vypoved’



Dalsi diivody vzniku najmu
bytu

+ dohodou o vyméne bytu — smlouva o
postoupeni smlouvy, prip. inominat

» dohoda o spolecném najmu bytu
zavirena na zaklade ustanoveni 700
odst. 20Z; 2270 NOZ

» vznik na zaklade ustanoveni 871
OZ (transformace prava osobniho
uzivani bytu na pravo najmu bytu)



Prava a povinnosti smluvnich stran
» Pronajimatel musi predat najemci byt ve
stavu zplsobilém k radnému uzivani

szajistit najemci plny a neruseny vykon
jeho prav, spojenych s uzivanim bytu

« 2257 NOZ; 2242 NOZ

+Pravo odmitnout se nastehovat —
nesvedci, pokud si byt neprohlédl, ackoli
mohl



Byt nezpusobily k f.u.

687/2 OZ; 2242/2 NOZ — ujednani ve
smlouve
Dohoda
Provede Upravy — byl zpUsobily k f.u.
Vymezit vzajemna prava a povinnosti

Vyslovny souhlas se stavebnimi Upravami
ve smyslu OZ a stavebniho zakona



Prava a povinnosti hajemce

» Najemce musi uzivat byt radneé ( 689/1
0zZ)

+ Radné uzivani bytu je sluéitelné s icéelem,
k néemuz je byt urcen, tzn. ktereé je
slucitelné s ucelem bydleni

» Radné v souladu se smlouvou - 2255
+ Pravo v byte pracovat nebo podnikat

+ Pravo v byte chovat zvire - 2258



Prava a povinnosti najemce

» Najemce a osoby, které s nim ziji ve spolecné
domacnosti maji pravo byt uzivat, maji pravo
uzivat spolecné prostory a zarizeni domu a take
maji pravo pozivat pInéni, které je poskytovano
v souvislosti s uzivanim predmétného bytu ( 688
02)

» Najemce ma pravo prijimat ve své domacnosti
kohokoli. 2272



Bydli-li trvale — bez souhlasu
= Oznamovaci povinnost

Nebydli-li trvale — jen se souhlasem

= Pisemna forma — RN

= Nevyjadri-li se ve Ihtté 1 mésice — domnénka
= Lze sjednat zakaz podnajmu

= Bez souhlasu — hrubé PP - 2288/1/a




Ohlasovaci povinnost - NOZ

= Prijme-li najemce nového clena sveé
domacnosti, oznami zvyseni poctu
osob zijicich v byte bez zbytecného
odkladu pronajimateli; neucini-li to
najemce ani do dvou meésict, co
zmeéna nastala, ma se za to, ze
zavazne porusil svou povinnost.

= Souhlas - 2272/2




Absolutni zanik najmu bytu

Absolutni = Byt je volny

Dohodou ( 1981)

Uplynuti doby (srov. 2285 0Z7)

ZnicCeni (zanik) predmétu plnéni (srov. 2006 a 2226 07)
Splynuti osoby pronajimatele a najemce

Vypoved' ze strany najemce ( 2287 ObcZz)

Vypovéd' ze strany pronajimatele ( 2288 a nasl. 07)
Zanik najmu prohlasenim o nepokracovani v najmu (
2279 odst. 4)

Odstoupeni od smlouvy ( 2002 OZ)

Smrt najemce bez prechodu najmu bytu a bez zdedéni
prava najmu (srov. 2279 a nasl. 02)



Relativni zanik najmu bytu

Postoupeni smlouvy (1895 OZ)

Dohoda o vymeéné bytu ¢i domu ( 1746
odst. 2 O7)

Zmeéna vlastnickeho prava ( 2221 a nasl.
02)

Smrt najemce spojena s prechodem najmu
bytu ¢i domu ( 2279 a nasl. 0Z)

Smrt najemce spojena s univerzalni sukcesi
vCetne prava najmu (srov. 2282 a nasl.

Obcz)
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e Obnova ze zakona ano
e Obnova ze smlouvy ano
» 1 mésic; neplati, dala-li najevo, ( 2230/2
NOZ)

e Obnova ze zakona ano !!! — 2285 NOZ
e Obnova ze smlouvy ano
* Je mozné ve smlouve obnovu vyloucit

e Tri mesice, neni vyzva (pisemna — RN)

e Obnova ze zdkona ano
e Obnova ze smlouvy ano

e 2311 NOZ - obnova jako u bytu (vylouceni,
Vyzva)



Manzel, partner, rodic, sourozenec, zet,
snacha, dité, vhuk — i bez souhlasu
pronajimatele

Ostatni (druh, druzka) — jen pokud
pronajimatel s bydlenim souhlasil pisemné

Pouze na 2 roky
Vyjimka: 70 let, 18 let (konec 20 let)



Prechod najmu bytu

= Prechod spolecné na vSechny

= Preference ditéte

= Oznameni o nepokracovani

= NOZ — obdobné - 2279 — 81 NOZ

= Noveé — dedic - 2282 NOZ
m Pravo vypovédet

= Vyklizeni véci — verejné skladiste ( 2284
NOZ)



Najem na dobu urcitou:

= zmeéni-li se okolnosti, z nichz strany pri vzniku
zavazku ze smlouvy o najmu zrejmeé
vychazely, do té miry, ze po najemci nelze
rozumné pozadovat, aby v najmu pokracoval.

= Pisemna forma — RN



S 3 meésicni vypoveédni dobou
Vypovédni diivod
Pouceni 0 moznosti podat namitky

Pisemna forma
= Pouze RN




Najem na dobu urcitou i neurcitou

= a) porusi-li najemce hrubé svou povinnost vyplyvajici z najmu,

= b) je-li najemce odsouzen pro umyslny trestny Cin spachany na
pronajimateli nebo clenu jeho domacnosti nebo na osobé, ktera
bydli v domé, kde je ndjemclv 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 dtlivod pro vypovézeni
najmu.




Najem na dobu neurcitou

= 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 pronajimatel byt pro svého pribuzného nebo pro
pribuzného svého manzela v pfimé linii nebo ve vedlejsi linii v
druhém stupni.



= bez vypovédni doby
= Pouceni 0 moznosti podat namitky

= Pisemna forma
Pouze RN

= Bud’ specifikace zvlast’' zavazného poruseni
= Nebo vyzva pred dorucenim
= Neni-li — fikce nicotnosti vypovédi




Najem na dobu urcitou i neurcitou

Najemce porusuje svou povinnost zvlast’ zavaznym zplsobem,
zejména

nezaplatil-li najemné a naklady na sluzby za dobu alespon tri
mésicd,

poskozuje-li byt nebo diim zavaznym nebo nenapravitelnym
zpUsobem,

zpUsobuje-li jinak zavazné skody nebo obtize pronajimateli nebo
osobam, které v domé bydli

nebo uziva-li neopravnéné byt jinym zplsobem nebo k jinému
Ucelu, nez bylo ujednano.




Vznika se vznikem manzelstvi (Clenstvi ne)
= Rozvod - clen plivodni — nahradni ubytovani
= Smrt Clena — specialni sukcese

Vznika najmem za trvani manzelstvi (i
clenstvi)
= Rozvod — dohoda/soud — nahradni byt

= Smrt — pozlstaly manzel vyluénym najemcem
(i clenem)



Registrovany partner

115/06 Sb., ucinnost od 1.7.2006

Prechod — mirnéjsi rezim

Pravo na bydleni - 705a/2 OZ

Nevznika spolecny najem bytu partnery
Jen obecny spolecny najem dle 700/2 OZ

Zrusenim, vyslovenim neplat. Ci neex. —
zanika pravo na bydlenl

Smrt partnera najemce sluzeb. bytu —
bytova nahrad - 713 OZ — pravo na

bydleni



Novinky:
= Pouze k podnikani — jinak obecné 2201
= Sluzby — obdobneé jako najem bytu 2247

= Stity, navéstidla, znameni — souhlas
= Odmitnuti vazny dtvod
= Pisemna zadost, 1 mésic, domnénka souhlasu



Prevod najmu
= Souhlas pronajimatele
= Pisemna forma — RN



Vypoved' — najem na dobu urcitou

= Autonomie vile

= NOZ — 2308 — 2309, obdobné byt — na dobu
urcitou

= \VVypovedni doba trimésicni



Vypoved' — najem na dobu neurcitou
= Sestimési¢ni vypovédni doba
= Vazny dlvod — tfi mésice
= Vice jak pét let — vzdy 6 mésicl
= Autonomie vile



Pravo vznést namitky (1 meésic)
= Pisemna forma — RN
= Soud prezkouma opravnenost vypovedi



Nahrada za zakaznickou zakladnu



Déekuji za pozornost.



