Najem bytu
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Najem bytu je chranén

» Ustanoveni § 685 odst. 1 véta druha 0Z

# Proc poskytovat zvlastni ochranu slabsi kontraktacni
strané?

# Cl. 11 odst. 1 Mezinarodniho paktu o hospodarskych,
socialnich a kulturnich pravech (120/1976 Sb.)

# Cl. 16 Evropské socialni charty (14/2000 Sb. m. s.)

# Cl. 4 Dodatkového protokolu k Evropské socialni charté
(15/2000 Sb. m. s.)

# Idea rovnosti jako zaklad soukromého prava

# Rovnost formalni a rovnost fakticka

Pravni pojem ,byt"

» pro ticely zakona o vlastnictvi byti (§ 2 pism. b) 72/1994
Sb.)

# ,bytem (je) mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti
stavebniho irfadu urdeny k bydleni™)

» Judikatura napF. rozsudek NS CR 2 Cdon 1010/97

# ,Pojmovym znakem bytu jako pfedmétu ob&anskopravnich vztahd ve smyslu § 118
odst. 2 ObEZ je ti¢elové ureni mistnosti, které byt tvofi, k trvalému bydleni, dané
o kolauda&ni hodnutis iho dfadu. dendl
rozhodnuti je pak logicky prfedpokladem toho, aby urdité mistnosti mohly byt
Fedmé béansk avnich vztahd jako byty - je poj ym znakem bytu jako

ob&anskopravni kategorie.
» neexistuje obecné zavazny vyklad pojmu byt

#Predmétem najmu bytu miize byt vyluéné byt v pravnim
slova smyslu

Druhy byta

# Byt , nedruZstevni" (byt ,bez pfivliastku™)

# Byt druzstevni (byt, ktery bytové druzstvo
pronajima nebo jinym zplisobem dava do uZivani
svym éleniim) (nap¥. R 12/2001)

# Byt sluZebni (§ 7 odst. 1 zak. 102/1992 Sb.)

# Byt zvlastniho urceni a byty v domé zvlastniho
urceni (§ 9 odst. 1 zak. 102/1992 Sb.)

Byt a jeho prislusenstvi

# § 121 odst. 2 OZ (,,Prislusenstvim bytu jsou
vedlejsi mistnosti a prostory urcené k tomu, aby
byly s bytem uzivany." )

# Vedlej$i mistnosti: riizné neobytné haly,
komiirky, $piZe, kuchyné, zachod ¢i koupelna

# Vedlejsi prostory: sklep, kiilna

# Vedlejsi prostory jsou umistnény mimo vlastni

byt

#Garaz jako prislusenstvi bytu (Usneseni NS ¢j.
20 Cdo 1782/2001)

Najemni smlouva k bytu

# § 685 a nasl. OZ — typova smlouva
# § 663 a nasl. OZ — obecny najem
# Vztah lex generalis ku lex specialis

# obecné nalezitosti pravnich ukonii (§ 34 a nasl.
02)

# obecné nalezitosti kladené na kontraktaci
smluv (§ 43 a nasl. 02)




Obsahové nalezitosti

# Najemni smlouva nevznikne, pokud se strany neshodnou na
obsahovych nalezitostech smlouvy (§ 686 0Z)

# Oznaceni bytu a jeho pfislusenstvi (napt. .8yt é 2 ve IL patre
bytového domu ¢.p. 528 na ulici Veveri, v Brné, Jedni se o byt 2+1 o celkové vymeére
80 m? se dvéma pokoji, kuchyni, k schodem, satnou a skle &2

v podzemnim podlaZi o vymére 15 m?™)

# Rozsah uZivani bytu
# Zpisob vypoétu nadjemného a uhrady za plnéni spojena
s uzivanim bytu nebo pfimo jejich vysi

# Urcité vymezeni doby; jinak doba neuréita (§ 686 odst. 2 0Z)

# Pisemna forma (vyjimka od 1.1.1992 do 31.12.1994; § 879b
0z)

Najemné a jeho vyse
# Dohoda stran

# Regulace najemného (§ 696 0Z)

# Nap¥. vyhlasku Ministerstva financi ¢.
176/1993 Sb., o najemném z bytu a Ghradé za
pInéni poskytovana s uzivanim bytu, ve znéni
pozdéjsich pFedpisii; cenovy vymér Ministerstva
financi ¢. 01/2002, kterym se vydava seznam
zbozi s regulovanymi cenami; NafFizeni viady ¢.
567/2002 Sb., kterym se stanovi cenové
moratorium najemného z bytii

# Judikatura Ustavniho soudu

Svét a regulace najemného

# Mellacher a ostatni proti Rakousku
ze dne 19.12.1989 (A-168)

# Marie Hutten-Czapska v. Polsko
(stiznost €. 35014/97)

# Némecko — trzni najemné

# Svédsko — 0 5% najemné vyssi nez
trzni je nemravné; kolektivni
vyjednavani

Dalsi davody vzniku najmu bytu

# uzavienim manZelstvi s najemcem bytu

# smrti Ci trvalym opusténim domacnosti
najemcem bytu

# dohodou o vyméné bytu

# dohoda o spolecném najmu bytu zaviena na
zakladé ustanoveni § 700 odst. 2 0z

# vznik na zakladé ustanoveni § 871 0z
(transformace prava osobniho uZivani bytu na
pravo najmu bytu; § 685 odst. 1 véta druha 0z)

Prava a povinnosti smluvnich stran

# Pronajimatel musi pfedat najemci byt ve stavu
zpusobilém k fadnému uzZivani a zajistit najemci plny a
neruseny vykon jeho prav, spojenych s uzivanim bytu

# Radné uzivani bytu je slu¢itelné s ucelem, k némuz je byt
uréen, tzn. které je slué¢itelné s iicelem bydleni

# Najemce a osoby, které s nim Ziji ve spoleéné domacnosti
maji pravo byt uzivat, maji pravo uzivat spole¢né prostory a
zafizeni domu a také maji pravo poZivat pInéni, které je
poskytovano v souvislosti s uzivanim pfedmétného bytu (§
688 02)

# Najemce ma vykonavat prava tak, aby v domé bylo
vytvoieno prostiedi zajistujici ostatnim najemcum vykon
jejich prav (§ 690 0Z)

Udrzba a opravy bytu

# Dohoda stran (§ 687 odst. 2 0Z)

# Drobné opravy v byté (Nafizeni vlady &. 258/1995 Sb.,
kterym se provadi Ob¢ansky zakonik; vymezeni vécné a
kvantitativni)

# Oznamovaci povinnost najemce a povinnost najemce
umoznit pronajimateli opravy zrealizovat

# Najemce ma povinnost odstranit zavady a poskozeni,
které zpusobil v domé sam nebo které zpusobily osoby
s nim spoluzijici (§ 693 0Z)

# Pronajimatel zavady znemoziujici Fadné uZivani
neodstrani — upozornéni — odstrani — ihrada icelné
vynaloZenych nakladi




Stavebni tpravy v byté

# Najemce jen se souhlasem pronajimatele
# Pronajimatel jen se souhlasem najemce

# Najemce muze souhlas odepiit jen z vaznych
duvodt (zdravotni stav, vék apod.) (§ 695 OZ)

# Pronajimatel se bude domahat u soudu ulozZeni
povinnosti najemci strpét provedeni oprav

# Souhlas najemce neni tieba v pripadé, ze
upravy nafidil prislusny organ statni spravy

Absolutni zanik najmu bytu

Absolutni = Byt je volny
Dohodou mezi najemcem a pronajimatelem
Uplynutim doby, na kterou byl najem sjednan

Zni¢enim (zanikem) bytu (pronajaté véci) (§ 680 odst. 1 0Z)

* & B K »

Splynutim osoby najemce a pronajimatele v jednu osobu
#Vypovédi ze strany najemce

#Vypovédi ze strany pronajimatele

# Smrti ndjemce bez pfechodu najmu bytu

Relativni zanik najmu bytu

#Smrt vyluéného najemce bytu
(pfechod najmu)

#Trvalé opusténi domacnosti
vyluéného najemce bytu (pifechod
najmu)

#Zménou vlastnického prava
k bytovému domu ¢i bytu (§ 680
odst. 2 0Z)

Vypovéd ze strany najemce

# bez udani diivodii
# pisemna forma

# |ze vypovédét najem bytu jak na dobu urcitou,
tak i na dobu neurcitou

# lhiita ke skonéeni nesmi byt kratsi nez tfi
mésice, tak aby skoncila ke konci kalendaFniho
mésice

# odstéhovani se z bytu neni konkludentni
formou vypovédi najmu bytu ze strany najemce

#Ustni vypovéd' je absolutné neplatna (§ 40 0Z)

Vypovéd ze strany pronajimatele

#* jen z diivodii taxativné uvedenych a se souhlasem soudu
(8 711 02Z)

# pisemna forma

# Ize vypovédét najem bytu jak na dobu urcitou, tak i na
dobu neurcitou

#* lhiita ke skonéeni nesmi byt kratsi nez tfi mésice, tak aby
skoncila ke konci kalendaFniho mésice

#ustni vypovéd je absolutné neplatna (§ 40 0Z)

#NaleZitosti pravnich iikonii (uréitost, srozumitelnost atd.)

Soudni privoleni k vypovédi

# Vypovéd' jako soucast Zalobniho navrhu
#* Vice vypovédnich diivodii v jedné vypovédi

# Soud urci den zaniku najmu s tim, Ze musi byt
dodrzena tfimési¢ni zakonna lhiita

#Soud stanovi povinnost najemci vyklidit
pFfedmétny byt a stanovi lhiitu pro vyklizeni. Dale
urci poéatek béZeni lhiity pro vyklizeni a
rozhodne o bytové nahradé a o jejim druhu.

#Vykon prava odporujici dobrym mraviim (§ 3
02)




Vyklizeni ,najemce" bytu
#* ,najemce" je povinen pfedmétny byt vyklidit
teprve tehdy, aZ je mu zajisténa bytova nahrada
#Tzv. pravo na bydleni (§ 712 odst. 6 0Z)

# najemce ma prava a povinnosti v rozsahu
odpovidajicim ustanovenim § 687 az 699 a
pfimérené § 700 aZ § 702 odst. 1.

Quasi najem 1. - § 712 odst. 6

Zanik
najemniho
vztahu

vystéhovani

TN

Kvazi
najemni
vztah

Najemni
vztah

Quasi najem II. - § 712 odst. 6

Posledni
den Ihity
k vyklizeni

Zanik
najemniho
vztahu

vystéhovani

UZivani bez
pravniho titulu

Kvazi
najemni
vztah

Najemni
vztah

Pfechod najmu bytu
# smrt Ci trvalé opusténi bytu vylucnym
najemcem
existence najmu bytu
pravni nastupnictvi sui generis

# Trvalym opusténim domacnosti bude
rozuméno jednani vedené s imyslem

Jednotlivé skupiny

a) deéti, vnuci, rodice, sourozenci, zet', snacha
(zZili se zemrelym vyluénym najemcem v den
jeho smrti ve spolecné domacnosti a nemaji
viastni byt)

b) ti, kdo pecovali o spolechou domacnost
zemrelého najemce nebo na ného byli
odkazani vyzivou (Zili ve spolecné domacnosti
po dobu t¥i let pfed jeho smrti a nesmi mit
viastni byt)

§ 115 OZ — spolecna domacnost ad a) méné
striktné

Byty druzstevni
# Clenstvi najemce v bytovém druzstvu a najemni
vztah k druzstevnhimu bytu (§ 714 02)
# Prevod clenského podilu bytového druzstva

# mezi cleny navzajem, tak i mezi clenem a
neclenem

# Pisemnou formu (§ 40 0Z)

# Dohoda o prevodu ¢lenského podilu nepodiéha
souhlasu predstavenstva bytového druzstva




Prechod najmu druzstevniho bytu
# ke dni smrti ¢lena druZstva na zakladé specialni
sukcese

# bytové druZstvo se k prechodu nijak
nevyjadfuje

#V ramci rozhodnuti soudu v Fizeni o dédictvi (§
175a a nasl. o.s.F.) by proto mélo byt
konstatovano, ktery z dédicii predmétny ¢lensky
podil v bytovém druzstvu nabyl

# Jediny dédic — vylucnym najemcem

#* Vice dédicii - dohoda

Zanik najmu druzstevniho bytu
« specifickym diivodem zanik élenstvi v bytovém druzstvu
# vylouceni élena
# prohlasenim konkurzu na majetek élena
# pisemnou dohodou
# vystoupenim

# zamitnutim navrhu na prohlaseni konkursu pro nedostatek
majetku élena

hodnuti

#* prav ym nafizenim vykonu roz| i po
&lenskych prav a povinnosti

# zanikem druzstva

# vydanim exekuéniho pfikazu k postizeni élenskych prav a
povinnosti po pravni moci usneseni o nafizeni exekuce
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