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Véecnepravni

l Vlastnicke pravo

« $1011 - 1114

l Spoluvlastnictvi

o Obecné § 1115 - 1157
 Bytové spoluvlastnictvi § 1158 - 1222

l Sluzebnost bytu
«§ 1297 - 1298
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Zavazkove
’ Vyprosa § 2189 a nasl. I

» Bezplatnost, docasnost, neni ujednan ucel uzivani, jednotlivé urcena véc
o PUjcitel muze véc libovolné pozadovat zpét

’ Vypujcka § 2193 a nasl.

» Bezplatnost, docasnost, dany Ucel (resp. priméreny povaze véci),
jednotlive urcena vec

’ Najem § 2201 a nasl.

» Uplatnost, do¢asnost, jednotlivé uréena véc, za
ucelem uzivani
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] Pacht § 2332 a nasl.

« Uplatnost, doc¢asnost, jednotlivé uréena véc, za celem uzivani i
pozivani

’ Vymeének § 2707 a nasl.

« Odkaz na sluzebnost bytu

’ Inominat §1746 odst. 2

« Napr. leasing (teoreticky)
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Systematika

|Obecna Uprava § 2201 - 2234
INajem bytu a domu § 2235 -2301

\Ubytovani § 2326 - 2331
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Obecny najem

Znaky
uplatnost - § 2217 najemné ve vysi obvykle
docasnost - § 2204 na dobu neurcitou
ucelem je uzivani

Minimalisticka najemni smlouva:

Pronajimatel A uzavira najemni smlouvu s ndjemcem B
k bytu ¢. X na adrese MN. Dne YZ. Podpisy stran.
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Predmét najmu

Véc nemovita a nezuzivatelna veéc movita

Cast nemovité véci
Muze byt predmétem c¢ast movité véci?
Muze byt ¢ast véci predmétem jinych zavazkl (napr.
vypujcky)?

Pravo, které pripousti opetovny nebo trvaly vykon

Véc, ktera vznikne teprve v budoucnu, je-li ji mozné

dostatecné presné urcit pri uzavreni najemni smlouvy
x individualizace predmétu predanim § 553 odst. 2 (fikce)

pravni volnost predmeétu - pouze pravni vada,
nezaklada neplatnost - § 1760 a § 1763
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I
Najemne
Muze byt i naturalni plnéni (8 2217 odst. 2)
Muze byt jednorazové i opakované
Vyse nemusi byt sjednana = obvykla
Je mozné sjednat zvysovani

Splatnost (§ 2218) - mésicnée pozadu
X najem bytu (8 2251) predem na kazdy mesic
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Docasnost najmu
§ 2204 odst. 2

Ujednaji-li strany najem na dobu urcitou delSi nez padesat let, ma
se za to, Ze byl najem ujednan na dobu neurcitou s tim, ze v
prvnich padesati letech |ze najem vypovédét jen z ujednanych
vypovédnich divodu a v ujednané vypovédni dobé.

§ 2000 odst. 1

Byla-li smlouva bez vazného divodu uzavrena na dobu urcitou tak,
Ze zavazuje c¢lovéka na dobu jeho Zivota, anebo ze zavazuje
kohokoli na dobu delsi nez deset let, (ze se po uplynuti deseti let
od vzniku zavazku domahat jeho zruseni. Soud zavazek zrusi i
tehdy, pokud se okolnosti, z nichz strany zrejmé vychazely pri
vzniku zavazku, zménily do té miry, ze na zavazané strané nelze
rozumné pozadovat, aby byla smlouvou dale vazana.
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Zapis do verejneho seznamu

§ 2203 - fakultativni - na navrh vlastnika nebo s jeho
souhlasem

zejména ochrana najemce pri zmeéneé pronajaté veci
vylouceni § 2221 odst. 2 a § 2222 odst. 2

zapisuje se vkladem, nejde vsak o vécne pravo, tj. na
nabyvatele prechazi bez ohledu na zapis
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Zmeéna vlastnictvi predmeétu najmu

Prava a povinnosti z najmu prechazi na nabyvatele §
2221

nezavazuji ty povinnosti, o nichz nevedél a které zakon
nestanovi

Zadna ze stran nema pravo vypovédét najem z tohoto
duvodu
lze ujednat jinak (u najmu bytu nelze § 2224)

novy vlastnik ma pravo vypovedet, pokud nemél
rozumny duvod pochybovat o tom, Ze véc neni
pronajata (u najmu bytu takeé nelze)

Pravo na primérené odstupné
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Podnajem

Pouze se souhlasem pronajimatele

Jinak ,,hrubé poruseni povinnosti zpusobujici

vaznéjsi ujmu“ § 2215 odst. 2
X § 2232 ,,Porusuje-li strana zvlast’ zavaznym
zpUsobem své povinnosti, a tim pusobi znac¢nou Ujmu
druhé strané, ma dotcena strana pravo vypovedet
najem bez vypovédni doby.“

§ 2216 za jednani podnajemce odpovida
pronajimateli najemce
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Absolutni zanik najmu

Dohodu (§ 1981)

Uplynuti doby (§ 550, § 603 x § 2230, § 2285)

Naplnénim rozvazovaci podminky (§ 570)

Zniceni (zanik) predmétu plnéni (srov. § 2006 a 2226)
Splynuti osoby pronajimatele a najemce (§ 1993)
Vypovéed’ ze strany najemce (§ 2229, § 2231, § 2287)
Vypovéed’ ze strany pronajimatele (§ 2229, § 2231, § 2288)
Odstoupeni od smlouvy (§ 2002)

Clausula rebus sic stantibus (§ 1764 a nasl. x § 2287)
Laesio enormis (8 1793)

Zanik najmu prohlasenim o nepokracovani v najmu (8 2279 odst. 4)

Smrt najemce bez prechodu najmu bytu a bez zdédéni prava najmu
(srov. § 2279 a nasl.)
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Relativni zanik najmu
Postoupeni smlouvy (8§ 1895 odst. 2)
Zména vlastnictvi(§ 2221 a nasl.)

Dohoda o vyméneé bytu ¢i domu (§ 1746 odst. 2)

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

Smrt najemce spojena s univerzalni sukcesi vcetné prava najmu
(srov. § 2282 a nasl.)
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Relocatio tacita (Prolongace)

= fikce opetovného uzavreni smlouvy za stejnych
podminek

§ 2230 - najemce véec uziva a pronajimatel jej do
jednoho meésice nevyzve, aby vec odevzdal (max.
jeden rok)

§ 2285 - najemce byt uziva alespon po dobu tri
mésicu po dni, kdy mél najem bytu skoncit,
pronajimatel jej pisemné nevyzve, aby byt opustil
(max. dva roky)
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Odlisujici kriterium
Odlisujicim kritériem je ucel (zajisteni bytovych
potreb najemce a popripadeé i ¢lenu jeho
domacnosti), nikoliv predmét (byt, dum)
Vyslovné vylouceny najmy ke zjevné kratkodobemu
ucelu (8 2235 odst. 2)
opét je vyznamné hledisko ucelu, nikoliv sjednana doba
najmu (najem sjednany na tri mésice muze slouzit k zajisténi
bytovych potreb najemce, najem sjednany na dobu neurcitou
muUze byt najmem ke zjevné kratkodobému ucelu)
Jednostranné kogentni normy (8 2235 odst. 1)
sankce - nicotnost ujednani
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Definice bytu

mistnost nebo soubor mistnosti, ktere:
1. jsou casti domu
2. tvori obytny prostor (268/2009 Sb.)
3. jsou urceny k ucelu bydleni
4. jsou uzivany k ucelu bydleni
Predmet najmu bytu
nemusi byt cast domu (Duvodova zprava)
nemusi tvorit obytny prostor (§ 2236 odst. 1 véta druha)
nemusi byt urcen k ucelu bydleni (§ 2236 odst. 2)
zbyva - faktické uzivani k ucelu bydleni
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Smlouva

nutna pisemna forma (8 2237)
neplatnost pro nedostatek formy mize namitat jen
najemce
nedostatek formy je mozné zhojit (§ 582)
=> relativni neplatnost

,Vydrzeni“ najmu (8 2238)
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Zakazana ujednani

§ 2239
smluvni pokuta (pouze ze strany najemce)
| § 3074 - pokuta stihajici obé strany?

povinnosti vzhledem k okolnostem zjevné
neprimerené
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Prava a povinnosti najemce

Radné v souladu se smlouvou - § 2255
Pravo v byté pracovat nebo podnikat
Pravo v byté chovat zvire - § 2258

Najemce ma pravo prijimat ve své domacnosti
kohokoli - § 2272
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Najemne a uhrada za sluzby

narizeni vlady c. 453/2013 Sb., o stanoveni
podrobnosti a postupu pro zjisténi srovnatelného
najemneho obvyklého v daném miste

zakon €. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nektere
otazky souvisejici s poskytovanim plnéni spojenych s
uzivanim bytu a nebytovych prostoru v domé s byty
§ 9 - Pausalni platba
§ 13 - Pokuta a poplatek z prodleni
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Zmeéna vyse najemného

Ujednanée kazdorocni zvysovani (§ 2248)
Novace (§ 1902)

Dohoda dle § 2249
Urceni soudem § 2249 odst. 3

Dohoda dle § 2250 odst. 1
Navrh dle § 2250 odst. 2
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Dohoda dle § 2249

Navrh

obsahuje novou vysi najemného;
nova vyse najemneho dosahuje maximalné vyse
srovnatelneého najemného obvyklého v daném miste;

celkove zvyseni najemného za posledni tri léta
nepresahuje 20 %;
v predchazejicich dvanacti meésicich najemné nebylo
ZVyseno.
pronajimatel je povinen splnéni podminek dolozit
Akceptace - pisemna
Soud - ,,nesdéleni souhlasu‘ ve lhuté dvou mésicu
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Dohoda dle § 2250

stavebni Upravy, které zlepsuji:

uzitnou hodnotu pronajatéeho bytu ¢i domu nebo

celkové podminky bydleni v domé nebo

maji za nasledek trvalé uspory energie nebo vody
souhlas 2/3 najemcu, zvyseni az o 10 % rocneé z
ucelné vynalozenych nakladu

nesouhlas - navrh dle druheho odstavce - zvyseni o
3,5 % z vynalozenych nakladu - domnénka Ucelnosti
navrh komu?
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Splatnost a vyuctovani

nejpozdeji paty den prislusneho mesice (nelze

sjednat drive, pozdéji ano)

§ 2252 obsoletni - § 7 a§ 8 z. €. 67/2013 Sb.
vyuctovani do ¢tyr mésicu od skonceni ziuctovaciho
obdobi
vyporadani ve lhuté dalsich ¢tyr mésicu od doruceni
vyuctovani
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Jistota

Max. sestinasobek najemného (ne zaloh za sluzby!)
zapocet az pri skonceni najmu
Uroky alespon ve vysi zakonné sazby

co je zakonna sazba?
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Upravy bytu

Se souhlasem najemce
Bez souhlasu najemce
na prikaz organu verejné moci
hrozi-li primo zvlast’ zavazna Ujma
nesnizi-li hodnotu bydleni a lze-li ji provést bez vétsiho
nepohodli pro najemce

§ 2260 vyklizeni bytu - najem trva

Zapati prezentace 31



I\AASARYKOVA L,JNIVERZITA www. law.muni.cz
PRAVNICKA FAKULTA

Bydleni dalsich osob

dalsi osoby bez souhlasu pronajimatele (§ 2272)
informacni povinnost (odst. 1)
primeéreny pocet (odst. 3)

vyhrada s prijetim noveého clena (8 2272 odst. 2)
vyjimky

podnajem
bez souhlasu pronajimatele (§ 2274)
se souhlasem (§ 2275)
vyhrada s podnajmem (8§ 2272)
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Prechod najmu bytu

smrt najemce - neni spolecny najem
dve skupiny

manzel, partner (§ 3020?), rodic, sourozenec, zet,
snacha, dité nebo vnuk

ostatni jen se souhlasem pronajimatele
omezeni doby - nejdéle dva roky
vyjimky - seniori, nezletili
prechod na dédice § 2282
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Poruseni povinnosti najemcem

Poruseni povinnosti \ § 2291 \Wgovéq bez
zvlast’ zavaznym ) ) vypovédni
/

zpUsobem LB 2 eteloy

2 tani IS . Vypoved
Hrubé poruseni I8 § 2276 \svﬁgﬁdm

povinnosti / ) / dobou /

Zavazne . §2269a . Pri opakovani

k.
™

poruseni §2272 odst. ~  sankce vyse
povinnosti / 1 ) / uvedene
Bézné \ Vie \

poruseni ) ~Sankce 7adna

Sl / ostatni ) /
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Vypoved' ze strany pronajimatele

Na dobu urcitou i neurcitou
hrubé poruseni povinnosti
najemce odsouzen pro umyslny trestny cin
verejny zajem
jiny obdobné zavazny divod
Na dobu neurcitou
rozvod
pribuzny
Poruseni povinnosti zvlast’ zavaznym zpusobem § 2291
Urcovaci zaloba na neopravnéenost vypovedi § 2290
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Zvlastni uprava

Najem sluzebniho bytu § 2297 a nasl.
Najem bytu zvlastniho urceni § 2300 a nasl.
Bydleni manzelu § 743 a nasl.

Najem druzstevniho bytu (ZOK)
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Najem prostor slouzicich k podnikani

§ 2302

prostor nebo mistnost

ucelem provozovani podnikatelské cinnosti

prevazne slouzi k podnikani
odkaz na obecna ustanoveni, poskytovani sluzeb jako
u najmu bytu
Prevod podnikatelské cinnosti - prevod najmu se
souhlasem pronajimatele § 2307

§ 2315 prevzeti zakaznicke zakladny - jen pri
vypovedi ze strany pronajimatele (ne pro hrubé
poruseni povinnosti)
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Pacht

propachtovatel x pachtyr
ucel uzivani i pozivani
pozivaci prava u vecnych prav § 1285
pricinéni pachtyre
Prenechani vice veci - smlouva se posuzuje podle
povahy hlavni veci § 2332 odst. 2
odkaz na ustanoveni o najmu § 2341
inventar § 2342
zemedelsky pacht (8 2345) a pacht zavodu (§ 2349)
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Dekuji za pozornost
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