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Predmét obcéanskopravnich vztahu

+» § 118 odst. 2 OZ

* zak. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytl, ve znéni
pozdéjsich predpisi

» zak. €. 116/1990 Sb., o najmu a podnajmu
nebytovych prostor, ve znéni pozdéjsich predpisii
(NPNP)

* § 1 NPNP - pravomocné kolaudacni rozhodnuti
* novy stavebni zakon (183/2006 Sb.) - ohlaseni
* § 1 NPNP - demonstrativni vycet NP

*Negativni vymezeni pojmu NP - § 1 pism. a)

(prislusenstvi bytu)




Nebytovy prostor dle ZVB # nebytovému
prostoru jako predmeét najmu

o vlastnictvi vylucné dle ZVB (§ 125/1
OZ) ,vyclenény jednotky" = véc v
pravnim slova smyslu; fikce

o Najem - jednotky nemusi byt
vyclenény - pravomocné kol. rozh.




Najem — pujcka - vypujcka

=predmet

suplata




Najemni smlouva

+« typova smlouva (§ 720 OZ a § 3 NPNP)

»« obecné nalezitosti pravnich tukontl a kontraktace
smluv

+ § 663 a nasl. OZ — obecny najem

» Vztah lex generalis ku lex specialis

» Zplsobily subjekt, oznaceni stran

+ zak. o obcich - § 102 odst. 2 pism. m) - rada obce
(moznost delegace pravomoci)




Obsahové nalezitosti

« predmet najmu

» UcCel najmu

= vyse najemného a uhrady za plnéni
poskytovana v souvislosti s uzivanim NP nebo
zplsob jejich urceni

» doba (nejde-li o najem na dobu neurcitou)

» predmeét podnikani (jedna-li se o najem NP k
ucelu podnikani)




Predmet najmu

= urcité vymezeni predmetu (§
37 odst. 1 OZ - AN)

+« planek soucasti smlouvy

= vybaveni NP (soucasti a
prislusenstvi)




Uéel

* nesmi byt v rozporu se stavebne technickym
urcenim

+ UcCel miize byt vymezen obecné ¢i podrobné




Vyse najemného a thrady za pInéni poskytovana v
souvislosti s uzivanim NP nebo zplsob jejich urcCeni

* Uplatnost jako pojmovy znak

» castkou; zplisob vypoctu — urcitost

» predpisem (neni; pretrvavani - restituce)
»= v peneézich, ale i jiné plnéni

« Uhrady; zplisob

* nesmeésovat najem a uhrady - neurcitost

» splatnost (§ 7 odst. 2); misto (§ 567 02)

» kauce




Doba

* Uurcita - neurdcita

»* neni-li sjednano - neurcita (§ 3 NPNP)

» urcitost ujednani na dobu urcitou




Predmet podnikani; forma smlouvy

» podnikani (§ 2 odst. 1 obch. zak.)
» zpravidla zivhostenské opravneni

* vicero podnikatelskych cinnosti — v naj. sml.
ta, kterou skutecne bude v NP provozovat

» pisemna forma (§ 40 odst. 1 OZ - AN)

= protokol o prevzeti NP




Prava a povinnosti smluvnich stran

# NP ve stavu zplsobilém ke smluvenému Gcelu uzivani
(protokol o predani)

» sSpatny stav NP (sleva, vypoveéd’; prominuti)

+ udrzovat ve stavu zplsobilém k sml. Gc¢.

* oznameni o potrebé oprav (skoda - 0Z, Ob2)
* splnéni soudné; § 669 0Z

+ zabezpecit radné plnéni sluzeb

+ plny a neruseny vykon prav

«Najemce uziva jen dle rozsahu a ucelu ve sml.

* neuziva - vystraha - odstoupeni




Zmeny na veci (667 OZ) a zmeéeny v predmetu
podnikani (§ 5 odst. 4 NPNP)

+ souhlas pronajimatele

» bez souhlasu

» Dodatecneé

» uvedeni do plivodniho stavu

+ hrozi-li znacna skoda - odstoupeni (§ 667/2)
+ souhlas - neznamena thradu nakladi

+ vyslovne zavazal

+« nezavazal - pri skonceni protihodnotu




Zmeéna v predmetu podnikani

» vyslovny predchozi pisemny
souhlas pronajimatele (dispozitivni
ust. § 5 odst. 4 NPNP)

» zmeéna musi byt zplsobila zmeénit
podstatnym zplsobem vyuziti NP

* Zmeéna najemni smlouvy -
dodatek; pis. forma (§ 40/2 02)




Zanik najmu NP

» absolutni

« dohodou, uplynutim doby, zanikem NP,
splynutim, vypovédi, odstoupenim, smrti najemce,
zanikem pr. osoby

» relativni

+» Oznameni dédicti o pokracovani v najmu (§ 14
pism. a) NPNP)

» nastoupeni pravniho nastupce najemce, ktery
byl pr. osobou

« zmeénou viastnického prava (§ 680/2 02)




Vypovéd najmu na dobu neurcitou

« pisemna forma

» bez specifikace diivodu

+ neni-li jinak, tfimésicni lhita

» jednostranny adresny PU




Vypoved najmu na dobu urcitou

« pisemna forma
* § 9 odst. 2 NPNP - pronajimatel
+ § 9 odst. 3 NPNP - najemce

» jednostranny adresny PU




Vypoveéd ze strany pronajimatele

a) najemce uziva nebytovy prostor v rozporu se smlouvou;

b) najemce je o vice nez jeden meésic v prodleni s placenim
najemného nebo thrady za sluzby, jejichz poskytovani je
spojeno s najmem;

c) najemce, ktery na zakladé smlouvy ma poskytovat
pronajimateli na dhradu najemného urcité sluzby, tyto sluzby
neposkytuje radneé a vcas;

d) najemce nebo osoby, které s nim uzivaji nebytovy prostor,
pres pisemné upozornéni hrubé porusuji klid nebo poradek;

e) uzivani nebytového prostoru je vazano na uzivani bytu a
najemci byla ulozena povinnost byt vyklidit;




Vypoveéd ze strany pronajimatele

f) bylo rozhodnuto o odstranéni stavby nebo o zménach stavby,
jez brani uzivani nebytového prostoru;

g) najemce prenecha nebytovy prostor nebo jeho cast do
podnajmu bez souhlasu pronajimatele;

h) jde o najem nebytového prostoru v nemovitosti vydané
opravnéneé osobeée podle zakona ¢. 403/1990 Sb. , o zmirnéni
nasledklt nékterych majetkovych krivd;

i) jde o najem nebytového prostoru v nemovitosti prevedené
puvodnimu viastnikovi podle zakona ¢. 229/1991 Sb., o Upravé
vlastnickych vztaht k pidé a jinému zemédélskému majetku;

j) najemce zmeénil v provozovné predmeét podnikani bez
predchoziho souhlasu pronajimatele (§ 5 odst. 4).




Vypoved ze strany najemce

o a) ztrati zpusobilost k provozovani
cinnosti, pro kterou si nebytovy prostor
najal;

o b) nebytovy prostor se stane bez zavinéni
naJemce nezpusobily ke smluvenému
uzivani;

o ¢) pronajimatel hrubé porusuje své
povinnosti vyplyvajici z § 5 odst. 1.
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