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NAJEM

§ 2201 - § 2331
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ZAKLADNI ZMENY
« NAJEM # PACHT

> NAJEM = dogasné uZivani véci za uplatu (ndjemné) (najem bytu,
pujCovny (Saty, DVD, technika), ndjem dopravniho prostfedku)

» PACHT = doCasné uzivani a pozivani za uplatu (pachtovné) nebo
pomeérnou cast vynosu (napf. pacht zemédélského pozemku)

 INTEGRACE V NOZ

» zruSen 116/1990 Sb., o najmu a podnajmu nebytovych prostor

« APLIKACE NOZ

» 83074 — najem se fidi NOZ
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SYSTEMATIKA ZAKONA

v OBECNA USTANOVENI

(8 2201 — § 2234)

v NAJEM BYTU A DOMU

(§ 2235 - § 2301)

v NAJEM PROSTORU K PODNIKANI

(§ 2302 - § 2315)

v PODNIKATELSKY PRONAJEM VECI
MOVITYCH

(§ 2316 - § 2320)

v NAJEM DOPRAVNIHO PROSTREDKU

(§ 2321 - § 2325)

v UBYTOVANI



PREDMET NAJMU

= nemovita véc a (nezuzivatelna) véc movita

ALY

+ Cast nemovité véci (zed domu pro billboard)
+ vec ktera vznikne v budoucnu Ef M|
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EVIDENCE NAJMU

= moznost zapsat existenci najmu do verejneho seznamu,
kde je veéc evidovana (pF. zapis najmu pozemku do KN)

sfakultativni zapis (moznost, nikoliv povinnost)
*do KN proveden vkladem (& 11 (1), pism.q KatZ)

l. informacni - signal pro 3. osoby
(kupce, investory), Ze véc je zatizena

ll.ochranna - ochrana najemce pfi
zmeéne vlastnictvi (8 2222 a § 2221)
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TRVANI NAJMU

 najem = docasne uzivani

»>DOCASNOST:
a) doba urcita (2 roky, doba studia, doziti 80. let)

e > 50 let — najem na dobu neurcitou (vyvr. domnénka)

b) doba neurcita
o dispozitivné, neni-li ujednano jinak
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PODNAJEM

e nutny souhlas pronajimatele § 2215 (1)

» 40/1964 — povoleno, neni-li smluvné zakazano § 666 (1)

e poruseni (podnajem bez souhlasu)
» vypoved bez vypovedni doby

e za podnajemce odpovida najemce (jako
kdyby vec uzival sam)

= vyslovna Uprava
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NAJEM BYTU A
DOMU

§ 2235 -8 2331
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APLIKACE ZVLASTNI
UPRAVY

+UCEL NAJMU » zajisténi bytovych potieb

» jiny ucel mobecna najemni smlouva
» najemce = Clovék (FO) X PO nemuze bydlet

¢ zvlastni uprava se nepouzije
I. rekreacni a prazdninove byty sucel rekreace
. jiny kratkodoby ucel (staz, koleje, atd.)
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BYT

« ROZHODUJICi ® UCEL UZIVANI x vefejnopravni opravnéni (kolaudace)

Byt = mistnost, soubor mistnosti u¢elové uréenych k bydleni
= jakykoliv prostor k uspokojeni bytové potreby (chata, hausbét, obytny viz)
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SMLUVNI NALEZITOST!

smlouvy spiSe platné nez neplatné § 547

89/2012 (§2201):

I.  oznaCeni pfedmétu najmu (bytu domu)
ii.  vyjadfeni uplatnosti (,Najemni smlouva®)

40/1964 (8§ 686):

. presné oznaceni bytu
. presné oznaceni pfislusenstvi
lii.  rozsah jejich uzivani
Iv.  zpusob vypoctu najemného a uhrady za plnéni spojena s
uzivanim bytu nebo jejich vysi
== ChyDbi-li jakakoli z vySe uvedenych= absolutni neplatnost!

Forma= pisemna

— pronajimatel nemuze namitat neplatnost
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OCHRANA NAJEMCE

e SOZ: ,najem bytu je chranén“ 8 685 (3)

— pfivoleni soudu k vypovédi z najmu (byrokratickeé)
— bytové nahrady (zbytné)

e NOZ:

ii.
\V2

Vi.

relativné kogentni Uprava § 2235
* ujednani zkracujici N prava ™ nepfihlizi se k nim
omezeni pfi ukladani povinnosti § 2239
» ujednani ukladajici zjevné nepfiméfenou povinnost™® neprihlizi se k
nim
zakaz smluvnich pokut § 2239

ochrana poctivého ,najemce*” § 2238
» pravni fikce uzavfreni najemni smlouvy po 3 letech uzivani

ochrana najmu ,prostoru” za ucelem bydleni § 2236
« Kkritérium =% uspokojeni bytové potreby (obytné vozy, hausbodty, atd.)
,bezformalnost” najemni smlouvy § 2237
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NAJEMNE, SLUZBY,
, KAUCE"

 NAJEMNE i i.  Obvyklé ndjemné i
_ L. ] * navrh pronajimatele !
l. pevna Castka ! . podminky: :
i.  obvyklé (neni-li ujednano) l . pisemné |
/ ] ii. jednou zarok !
> zvySovani najemného : jii. limitace < 20 % + max. :
o ! obvykla vyse i
| . , , ;.
P i Iv. vySe noveého naj. I
SLUZBY i «  rozhodnutim soudu i
. ujednan typ a Castka L
- obvyklé (neni-li ujednano) ” ..... Stavebnlupravy ........................................
>  zak. & 67/2013 Sb. ,0 : - podminky
: I zlepSeni uzitné hodnoty bytu

sluzbach i. celkové podminky v domé

iii. trvala uspora energii
> KAUCE 4 JISTOTA « dohoda - max!olo % ’
- max. Sestinasobek najemného ... /oZnodnutim soudu —max 3,5%

- vyporadani ke skoncCeni najmu
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PRAVA A POVINNOST]

chov zvifete § 2258
vyklizeni pfi provadéni upravy 8 2260

— dosud: vypovédni duvod

— NOZ: pravo najmu zustava zachovano

bydleni dalSich osob 8§ 2272

— informacni povinnost, pfimérfeny pocet velikosti bytu
— vyhrada s pfijetim nového Clena X osoby blizké (zvlastni zretel)

zvlastni Uprava podnajmu 8§ 2274

— podnajem casti bytu bez souhlasu pronajimatele
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SKONCENI NAJMU
VYPOVEDI
nalezitosti vypovédi § 2286
— pisemna forma + doru€eni druhé strané

+ pouceni najemce o namitkach (pronajimatel)
+ vypovédni ddvod (pronajimatel)

vyvazeni prav a povinnosti = posileni“ pronajimatele
I. omezeni najemce pri vypoveédi najmu na dobu urcitou
ll. odstranéni privoleni soudu
lil. odstranéni bytovych nahrad
Iv. zavedeni vypovédi bez vypovedni doby

konkludentni prodlouzeni najmu § 2285
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VYPOVED - PRONAJIMATEL

e pouze ze zakonem stanovenych duvodu § 2288

— nelze rozSifit (§ 2235)
— odst. 1 — DU i DN; odst. 2 - DN

|. vypoved
—  ze zakonnych dldvodu (nelze platné sjednat)
— 3 mésice vypovedni doba
— uvedeni vypovédniho divodu

ll. okamzita vypoved

—  zvlast zavazné poruseni povinnosti
= (napf. nezapl. najemné a sluzby za 3 mésice; zavazné poskozovani bytu, atd.)

— odevzdani bytu BZO (max. 1 mésic)

e zména vypovédnich duvodu

— 2 nebo vice bytu, neuzivani (obasné uzivani) bytu, nutnost oprav,

LIDSKE ZDROJE VASI BUDOQUCNOST
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VYPOVED - NAJEMCE

NAJEM NA DOBU URCITOU § 2287

— omezeni (40/1964 — vypovéd bez dlvodu)
— NOZ — zména okolnosti (narozeni ditéte)
+ smluvni davody § 2229

NAJEM NA DOBU NEURCITOU § 2231

— vypovéd bez duvodu (3 mésice vypovédni doba)

SANKCNI| VYPOVED (bez vypovédni doby)

— § 2266 prodleni s odstranénim vady a poskozeni
— 8§ 2268 (1) prekazka prava 3. osoby

— 8§ 2268 (2) prekazka rozhodnuti organu ver. moci
— 82210 (3) nezbytna oprava bytu
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NAJEM PROSTOR
SLOUZICICH K
PODNIKANI

§ 2302 - 8 2315




NAJEM PROSTOR
SLOUZICICH K PODNIKANI

integrace upravy najmuss zrusen zak. €. 116/1990 Sb.
NEBYTOVE PROSTORY® PROSTORY SLOUZICi K PODNIKANi

— prostor nebo mistnost
— UCel = podnikatelska Cinnost (fakticky vykon)
— slouzici prevazneé k podnikani
Siroka dispozitivnost Upravy my8 1 odst. 2 NOZ
— smluvni ujednani vypovédnich duvodu
bezformalnost=» (istni forma
nahrada za prevzeti zakaznické zakladny § 2315
smluvni nalezitosti:

A. 116/1990 Sb.: B. 89/2012 Sb.:
i.  predmét nagjmu I. predmét najmu
li. ucel ngjmu

iii. vySe najemného/zpusob uréeni

Iv. vySe uhrady za sluzby/ zp. urCeni
v. predmét podnikani
>
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PACHT

§ 2332 - § 2357
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PACHT

UCEL = uzivani + pozivani (brat plody a uzitky)
— nejCastéji — zemedélské a lesni pozemky
— pacht obchodniho zavodu — restaurace, tovarna, atd.

> je tfeba vlastni ,pile a pricinéni“ pachtyre (pachtyf uziva tak, ze se
pachti)

pozivaci pravo== § 1285 (sluzebnost pozivaciho prava)

plod a uzitek ==sp § 491

— propachtovani nakupniho centra za ucelem podnajmu dilCich
prostor

predmet vice veci= rozhodny ucel hlavni véci § 2332 (2)
— dum s hospodou v pfizemi a malym bytem v patfe

podpurné uziti najmu 8§ 2341
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DEKUJI ZA POZORNOST!
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