21.9.2010
- 1. přenáška

Literatura – C.H.Beck – komentář – černé vydání

Zkouška – výklad zákona, komentáře, …

- už v římském právu – nájem věci, nájem pracovní síly


- ale ve veřejném právu

( v dnešní době, hodně opsáno z římského práva (výpověď, …)

- do budoucna se počítá s nájmem / pachtem

začátkem 20. století – začátek ochrany nájemníků obydlí

- 141/1950 Sb. – občanský zákoník – obsahoval podmínky nájmu – problematika ingerence státu

- obč. zákoník z roku 1964 Sb. – nic o nájmu bytu v původní verzi – nájem byl nahrazen osobním užíváním ______ (bytu, …)

- novela 509/1991 – zavedení pojmu nájem

- poslední novela 2006
( návrh nového občanského zákoníku:


- nájem bytu: posiluje postavení pronajímatele


- rozšíření nájmu obydlí

- podstatou je závazek § 488 - Závazkovým vztahem je právní vztah, ze kterého věřiteli vzniká právo na plnění (pohledávka) od dlužníka a dlužníkovi vzniká povinnost splnit závazek.
- § 685 – o nájmu bytu

- § 663 – obecná ustanovení

- § 488 a následující – úprava závazků

- § 34 a následující

- § 43a – jak se uzavírají smlouvy

- § 7, 8, 9, …

+ zásady občanského práva

2. přednáška

Nájemní smlouva

- §663

- podstata nájmu – dočasné užívání věci za úplatu

Nájem – předmětem může být i věc individualizovaná

Půjčka – druhově určené

Výpůjčka – individuálně určené

- do nájmu se může dát i věc, která je spotřebitelná, ale nesmí se spotřebovat

§ 663 – vymezení předmětu - nájemní smlouvou pronajímatel přenechává za úplatu nájemci věc, aby ji dočasně (ve sjednané době) užíval nebo z ní bral i užitky ( věc – hmotný předmět a ovladatelné přírodní síly

 ( právo honitby – pronájem práva?

- součástí jsou i práva, součást věci nebo jinak vymezené předměty

- do nájmu se dávají věci movité i nemovité

Úplatnost
- smlouvou

- vypočítáním

- odkaz na 3. osobu

- pokud není uvedeno – určuje podle místa a času obvyklého

Dočasnost

… přenechání věci na dočasné užívání ( doba určitá i neurčitá

§676/

 (2) Užívá-li nájemce věci i po skončení nájmu a pronajímatel proti tomu nepodá návrh na vydání věci nebo na vyklizení nemovitosti u soudu do 30 dnů, obnovuje se nájemní smlouva za týchž podmínek, za jakých byla sjednána původně. Nájem sjednaný na dobu delší než rok se obnovuje vždy na rok, nájem sjednaný na dobu kratší se obnovuje na tuto dobu.
( aplikace u všech typů, kromě nájmu bytu

Př.: pokud uzavřu nájem 99 let – právo to bere jako na dobu neurčitou

- v případě nejasnosti – jestli smlouva odpovídá vůli stran (na dobou neurčitou do 31.12.2010)


( pokud nedojde k dohodě, je smlouva neplatná

Leasing – „nájemce“ se stará o správu věci

Nájem – pronajímatel se stará o věc

Nájem

- vzniká na základě smlouvy (smlouva – 2 a vícestranný právní úkon směřující k smluvení vůle stran)

- dvoustranný právní úkon
- při psaní nájemní smlouvy – neopisovat zákon – když neopíšu, tak ho bude zavazovat stále zákon

- co když bude smlouva neplatná? ( bezdůvodné obohacení (platil nájem) §457, ale co obohacení na straně nájemce, za to, že užíval věc? ( měl by nahradit výši obvyklé! (disproporce mezi sjednaným nájemným a nájemným místě a čase obvyklém)
- výše nájemného nemusí být ve smlouvě

Povinnosti stran

- pozn.: § 126 – publiciánská žaloba – nájemce může žalovat kohokoliv, kdo ho ruší ve jeho právech
- konsensuální – vzniká souhlasem stran, význam je v tom, že rozdíl mezi smlouvou konsensuální a reálnou je v tom, když pronajímatel odmítne věc předat, tak ho můžeme žalovat, že nepředal (u konsensuální), u reálné – pokud věc předána nebyla (což je podmínkou), tak se nemůže žalovat pronajímatel

Povinnost pronajímatele
- § 664 Pronajímatel je povinen přenechat pronajatou věc nájemci ve stavu způsobilém smluvenému užívání, nebo nebyl-li způsob užívání smluven, užívání obvyklému, a v tomto stavu ji svým nákladem udržovat.
- § 121 – příslušenství věci

(1) Příslušenstvím věci jsou věci, které náležejí vlastníku věci hlavní a jsou jím určeny k tomu, aby byly s hlavní věcí trvale užívány. ( pokud není sjednáno jinak (příslušenství musí být předáno)
(2) Příslušenstvím bytu jsou vedlejší místnosti a prostory určené k tomu, aby byly s bytem užívány

- právní a faktické vady - §499

- Kdo přenechá jinému věc za úplatu, odpovídá za to, že věc v době plnění má vlastnosti výslovně vymíněné nebo obvyklé, že je ji možno použít podle povahy a účelu smlouvy nebo podle toho, co účastníci ujednali, a že věc nemá právní vady.
- mohu pronajmout věc více subjektům? ( ANO př.: mám louku – jeden nájemce si tam bude sušit seno, druhý si tam dá billboard, … musím zkoumat účel nájmu

- vady v průběhu nájmu – nárok 3. strany - § 684 - uplatňuje-li třetí osoba k věci práva, jež jsou neslučitelná s právy nájemce, je pronajímatel povinen učinit potřebná právní opatření k jeho ochraně. Jestliže tak pronajímatel v přiměřené lhůtě neučiní, nebo nejsou-li jeho opatření úspěšná, může nájemce odstoupit od smlouvy.
Základní povinnost nájemce

- platit nájem!

- kontrola ( § 665 (1) Nájemce je oprávněn užívat věc způsobem stanoveným ve smlouvě; nebylo-li dohodnuto jinak, přiměřeně povaze a určení věci. Pronajímatel je oprávněn požadovat přístup k věci za účelem kontroly, zda nájemce užívá věc řádným způsobem. (kontrola ale, v rozumné míře)
- nájem = plní práv a povinností na delší dobu

- odstoupení od smlouvy – EX TUNC

- pokud pronajímateli hrozí značná škoda – může odstoupit od smlouvy ihned (v soukromém právu není definována značná škoda)

- provádění změn - § 694 - Nájemce nesmí provádět stavební úpravy ani jinou podstatnou změnu v bytě bez souhlasu pronajímatele, a to ani na svůj náklad. V případě porušení této povinnosti je pronajímatel oprávněn požadovat, aby nájemce provedené úpravy a změny bez odkladu odstranil.
Oznamovací povinnost nájemce = notifikační povinnost
- musí oznámit bez zbytečného odkladu, může požadovat slevu z nájmu

3. přednáška

Nájemné

- § 672 - 
 (1) Na zajištění nájemného má pronajímatel nemovitosti zástavní právo k movitým věcem, které jsou na pronajaté věci a patří nájemci nebo osobám, které s ním žijí ve společné domácnosti, s výjimkou věcí vyloučených z výkonu rozhodnutí. ( ne na jiné platby, pouze na zajištění nájemného

Splatnost nájemného

- do kdy musí být zaplaceno = dohodou

- pokud není uvedeno ( § 671 (2) Není-li dohodnuto nebo zvláštními předpisy stanoveno jinak, platí se nájemné ze zemědělských nebo lesních pozemků půlročně pozadu 1. dubna a 1. října, při ostatních nájmech měsíčně pozadu.
( když je v prodlení – 7,75% p.a. (ročně)

- promlčení – každý poplatek má svoji dobu splatnosti, každá tedy svoji promlčecí dobu

§ 672 - (1) Na zajištění nájemného má pronajímatel nemovitosti zástavní právo k movitým věcem, které jsou na pronajaté věci a patří nájemci nebo osobám, které s ním žijí ve společné domácnosti, s výjimkou věcí vyloučených z výkonu rozhodnutí. ( ZÁSTAVNÍ PRÁVO, pouze u nemovitostí a pak movitých věcí, které tam má nájemce umístěné ( zástavní právo vzniká ve chvíli, kdy do předmětu nájmu přinese nájemník nemovitou věc, zaniká po odnesení (změna vlastníka nemá žádný vliv na zástavní právo – když je stále v té nemovitosti)
( tato úprava je kogentní, ale nebrání sjednání jiného ručení
„věcí vyloučených z výkonu rozhodnutí.“ ( určí OSŘ – věci denní potřeby, hotovost do 1000 Kč, základní vybavení domácnost, …
Preventivní soupis – požadavek k soudu, když nájemce dluží a já mu chci něco zastavit

- kdy hrozí, že by nemohl dojít k naplnění pohledávky – u zástavního práva


( když už jsou věci odnášeny, můžu přijít a uplatnit zadržovací právo (do 8 dnů musí požádat o úřední soupis zadržených věcí – nejlépe okamžitě) ( věci pak uskladnit ve veřejném skladišti
Neplacení nájemného - § 673

Nájemce není povinen platit nájemné, pokud pro vady věci, které nezpůsobil, nemohl pronajatou věc užívat způsobem dohodnutým, nebo nebyl-li způsob užívání dohodnut přiměřeně povaze a určení věci, anebo nemohl-li z uvedených příčin při nájmu zemědělských nebo lesních pozemků docílit žádný výnos.
- pro vady, které nezpůsobil – nerozlišuje se mezi vadami právními a faktickými


- př.: pokud se zemědělec vykašle na zasetí a nic mu tedy nevzejde, tak má smůlu

- § 674 

Může-li nájemce užívat pronajatou věc z důvodů uvedených v § 673 pouze omezeně nebo jestliže při nájmu zemědělských nebo lesních pozemků užitky z věci klesly z uvedených důvodů pod polovinu běžného výnosu, má nájemce nárok na přiměřenou slevu z nájemného. Pronajímatel si však musí započíst náklad, který ušetřil, a cenu výhod, které měl z toho, že nájemce věc užíval jen omezeně. (u zemědělských a lesních prostředků – když klesne výnos o polovinu)
( když nejde topení, tak si tam nájemník vezme topení na elektriku a může požadovat proplacení za spotřebu el, proudu

- do kdy a jak musí být právo na slevy uplatňováno


( musí oznámit a prokázat vady a proč tedy bude platit méně a potom reaguje majitel (pronajímatel)

 - pozor na rozhodčí doložku – když dojde ke sporu, kdo rozhodne – základně soud, pokud ke smlouvě přidám rozhodčí doložku, rozhoduje pak zvolený rozhodce

- § 675 - Právo na prominutí nebo na poskytnutí slevy z nájemného musí být uplatněno u pronajímatele bez zbytečného odkladu. Právo zanikne, nebude-li uplatněno do šesti měsíců ode dne, kdy došlo ke skutečnostem toto právo zakládajícím.
Skončení nájmu - §676 a následující

- uplynutí doby

- § 40 (2) Písemně uzavřená dohoda může být změněna nebo zrušena pouze písemně.

- výpověď – do budoucna, musí být doručeno druhé straně – to, jestli se s ní seznámí již není důležité

- výpověď s přivolením soudu

- odstoupení – účinky EX TUNC

- zničením věci, splynutím věci - § 584 (kdy se třeba nájemce stane vlastníkem) - Jestliže splyne jakýmkoli způsobem právo s povinností (závazkem) v jedné osobě, zanikne právo i povinnost (závazek), nestanoví-li zákon jinak.
4. přednáška
Nájem bytu

- byt = místnost nebo soubor místností, o kterých prohlásí stavební úřad (zkolaudován jako byt); stavebně technické požadavky (i jak musí být prosluněný, počet koupele, záchodů, …), určeno k bydlení, …

- co když mám pronajato něco, co není byt jako byt? ( podle stavebního zákona je to přestupek, s neplatností mezi nájemce a nájemníkem se nic neděje, pouze majitel má problémy ( Nejvyšší soud říká, že je to absolutně neplatné
( nyní Nejvyšší soud vydal rozhodnutí, že vyklizení nájemce je mimo dobré mravy (aspoň tak)

( bytem podle současné judikatury = to, co bylo kolaudačním rozhodnutím stanoveno za byt
Typy bytů:

- služební byt – z.102/1992 – pro ty, kteří zajišťují provoz bytovky, nebo byty, který pronajímá ZL svým ZC


- zvláštní režim – netýká se jich přechod nájmu bytu, SJM

- byty zvláštního určení – bezbariérové byty, aby v nich byli ubytováni občané se zdravotním postižením

- byty v domech zvláštního určení – celý dům je určen pro občany se zdravotním postižením


- stavitel bytů rozhoduje o tom, kdo tam bude bydlet – aby tam nebydlel někdo, kdo není zdravotně postižený – obec nebo kraj schvaluje, kdo tam bude bydlet

- družstevní byty – vlastní družstvo, člen družstva je nájemníkem bytu (založeno družstvo, jehož účelem je uspokojovat bytové potřeby svých členů, vlastní domy, byty a ty pronajímá)


- převod „prodej“ družstevního bytu = převedení práv a povinností


- jen člen družstva může mít v pronájmu byt, naopak platit nemusí

Příslušenství k bytu

- § 121/2 - Příslušenstvím bytu jsou vedlejší místnosti a prostory určené k tomu, aby byly s bytem užívány. (není třeba garáž, balkon třeba je)

Vznik nájmu bytu
1) nejčastěji smlouvou, dvoustranný právní úkon – za úplatu na dobu určitou, neurčitou


- jestliže není domluveno, tak platí, že na dobu neurčitou

- jestli může být byt pronajat právnické osobě? – NE – Nejvyšší soud řekl, že PO nemá přeci potřebu bydlení – NS řekl, že je to absolutně neplatné! ( východisko – smlouvy jsou platné, ale nevztahuje se na ně ustanovení o nájmu bytu (ochrana nájemce a jeho bytové potřeby) = pouze obecná nájemní smlouva § 663 a následující
- co když bude uzavřená pracovní smlouva mezi ZC a ZL na dobu neurčitou, a vedle to ZL pronajme byt svému ZC a uvede tam, že se pronájem sjednává na dobu pracovního poměru ( nájem bude vždy na dobu určitou - akcesorita (je zde uvedena rozvazovací podmínka – konec pracovního poměru) ( Nejvyšší soud nejdříve řekl, že nekončí, ale potom řekl, že končí ( pak zákonodárce vidě problém, tak nastavil opatření – bude se zkoumat, proč a jak zanikl nájem ( vedlo to k tomu, že v praxi se už nesjednává tato situace a sjedná se rovnou na dobu určitou

2) sňatkem s nájemcem bytu

3) dříve zákonem
4) výměna bytů

5) přechod nájmu bytu mezi konkrétními osobami

Obligatorní náležitosti smlouvy

§ 686/1
- Nájemní smlouva musí obsahovat označení bytu, jeho příslušenství, rozsah jejich užívání a způsob výpočtu nájemného a úhrady za plnění spojená s užíváním bytu nebo jejich výši. Nájemní smlouva musí mít písemnou formu.

( judikatura – jestli něco chybí, tak nájem nevznikne (pozn.: cena – musí být, u obecné nájemní smlouvy nemusí být)

-- musí být písemná! – ne každý nájemce má nájemní smlouvu (někdo má ještě dekret o přidělení, někdo má smlouvu po někom – po babičce, převodem – nemusí se měnit hlavička)


- v letech 1992 – 1994 – nebyl požadavek písemnosti

- pozor na patro / podlaží, …

- ve smlouvě popsat i stav bytu, způsob jeho užívání, vytápění, …

Užívání

- věcně – kdo třeba může užívat, jestli může být byt užíván jako nebytovka (umožněno – musí být souhlas příslušného orgánu obce nebo obecního úřadu)

- pozor na chov domácích zvířat (ohrožení, rušení, …) ( potom také obtěžování sousedů

- pozn.: domovní řád – jednostranná změna domovního řádu není možná
Ochrana

- „nájem bytu je chráněn“ – ochrana nájemce, jako ze slabší pozice, týká se třeba výpovědi z nájmu, převoditelnosti bytu, bytové náhrady, někdy přivolení soudu k výpovědi, …
Kauce

- § 686a

- (1) Pronajímatel je oprávněn při sjednání nájemní smlouvy požadovat, aby nájemce složil peněžní prostředky k zajištění nájemného a úhrady za plnění poskytovaná v souvislosti s užíváním bytu a k úhradě jiných svých závazků v souvislosti s nájmem. Pronajímatel uloží složené peněžní prostředky na svůj zvláštní účet, společný pro všechny nájemce, u peněžního ústavu.
( i kdyby tady toto nebylo, tak kauce lze sjednávat

- (2) Výše složených peněžních prostředků nesmí přesáhnout trojnásobek měsíčního nájemného a zálohy na úhradu za plnění poskytovaná v souvislosti s užíváním bytu.
( pronajímatel si ale může zajistit vícenásobek – když to nenazve kauce

- (4) Po skončení nájmu je pronajímatel povinen vrátit nájemci nebo jeho právnímu nástupci složené peněžní prostředky s příslušenstvím, pokud nebyly oprávněně čerpány podle odstavce 3, a to nejdéle do jednoho měsíce ode dne, kdy nájemce byt vyklidil a předal pronajímateli.
- příslušenství ??? – co poplatky za vedení účtu, …

Povinnosti nájemce - §689

- (1) Nájemce a osoby, které žijí s nájemcem v bytě, jsou povinny řádně užívat byt, společné prostory a zařízení domu a řádně požívat plnění, jejichž poskytování je s užíváním bytu spojeno.


- nájemce nese odpovědnost za ostatní

- (2) Nájemce je povinen písemně oznámit pronajímateli veškeré změny v počtu osob, které žijí s nájemcem v bytě, a to do 15 dnů ode dne, kdy ke změně došlo. V písemném oznámení nájemce uvede jména, příjmení, data narození a státní příslušnost těchto osob. (počet osob – je jich deset, 2 odejdou a 2 přijdou, nic se nahlašovat nemusí)
- (3) Nesplní-li nájemce povinnost podle odstavce 2 ani do jednoho měsíce, považuje se to za hrubé porušení povinností podle § 711 odst. 2 písm. b). ( výpovědní důvod, ale absolutně úchylný
26. 10. 2010
Nájemné, regulace nájemného

§ 696
 (1) Nájemné při uzavírání nájemní smlouvy nebo změna nájemného v průběhu trvání nájemního vztahu se sjednává dohodou mezi pronajímatelem a nájemcem, nestanoví-li tento zákon nebo zvláštní právní předpis jinak.

( jasně se preferuje dohoda, 

pokud nájem skončí – tak se doba neprodlužuje, jek je uvedeno výše o rok nebo o dobu nižší


- pokud tam bydlí pořád dále, ale už není nájemce – je jakýsi kvazi nájemce, ne už nájemce


( co bude platit? – bude platit tržní nájemné – místu a čase obvyklému ( Ústavní soud řešil ( má platit to smluvené a to až do chvíle, kdy mu najímatel našel bytovou náhradu

( je otázka, jestli může platit i jinak než v penězích – SOUD – pouze v penězích, jinak by podle Nejvyššího soudu nebylo možné aplikovat zákon


( jiný senát Nejvyššího soudu – je možné plnit i výkonem práce, služby, … (naturální plnění)

Nájemné

- tržní - § 696 – smluvní nájemné


- za první republiky – o kolik může být nájemné zvýšeno, po válce – tabulkově, kolik za m2 – stanovení cen – kogentní, postupně smluvní – kolik může být maximální cena - vyhláška

- 2000/2001 – zrušení předchozího stavu – vyhlášky

( reakce vlády – vyhotovení cenového výměru, který opisoval vyhlášku, ÚS to zase odmítl 18.12.2002

( vláda vydala cenové moratorium – zmrazení nájmů 20.12.2002 ( ÚS zase zrušil!

( zákon z roku 2006 – o zvyšování nájemného – za chvíli bude vyčerpán a nebude mechanismus, jak zvyšovat nájemné. Je důležité, aby se to vždy upravilo v nájemní smlouvě – jakým způsobem se bude nájemné regulovat
Nálezy soudů:

- Evropská sociální charta, Pakt o hospodářských právech ( právo na bydlení ( z toho evropská judikatura dovozuje podmínky, že by měl být normální průměrný příjem stačit na nájem bytu, obrana nájemníků proti pronajímateli

- Rakousko – 1989 – manželé pronajímali byt kategorie „D“ a pronajímali ho za 1800 šilinků za měsíc, potom došlo ke změně zákona, že pro byty kategorie „D“ může být max. 380 šilinků. ESLP – neuspěli, odůvodnění – kontrola užívání majetku státem; sociální apel – nájemník platí méně a stát dorovnávat do cca 800 šilinků

- Polsko – ESLP – Polka napadla polský princip regulace, s tím, že se Polsko chová protiprávně a přiřklo ji nějakou náhradu – tohoto rozhodnutí se drží hodně čeští pronajímatelé

ČR – Ústavní soud
- princip spravedlivé rovnováhy – regulace nebrání podnikání, nebrání svobodnému rozhodování, ale soud přiznává, že by zde měla být spravedlivá rovnováha
- 231/2000 Sb.

- 528/2002 Sb. – srovnávání s Evropou, u nás je to pořád na tabulkách

- 84/2003 Sb. – cílem tohoto bylo, ochrana nájemníků proti excesivnímu zvyšování nájemného, ale nebyl zákon až do 30.3.2006 ( ÚS – 2 nálezy – je-li zákonodárná moc nečinná a neplní svoji funkci, tak je povinností soudní moci, aby zajistila chod spravedlnost, obecné soudy musí rozhodnout a zvyšovat nájemné
- až do 2006 – zákon – jednostranné zvyšování nájemného
26 CDO 1013/2005

26 CDO 32/2006 – úvahy o tom, že by měl soud zvážit okolnosti zvyšování nájemného – doba a místo určité – přiměřený zisk – cca 25% z nájemného

- z žádného rozhodnutí nevyplývá, že by výše nájemného měla odpovídat sociálnímu postavení nájemníků

§ 420 – žaloba na stát …

- regulované – 31. 3. 2006 – zákon o jednostranném zvyšování nájemného

- obsáhl v sobě všechny nájmy – i na byty a nájmy v nich, které již byly smluveny smluvně dříve

- může zvýšit 1x ročně a to vždy k prvnímu lednu (může i jindy, ale musí být oznámení o zvýšení doručeno do 1. ledna)
( novelizace – do budoucna – teď v Parlamentu

9. 11. 2010 – seminář
Společný nájem, přechod nájmu
- oba dva jsou to instituty právní (ne faktické), vychází z to nájemní smlouvy, kde jsou uvedeni nájemníci
Společný nájem - § 700 OZ

- 1) obecný společný nájem – §§ 700 – 702 – uplatní se tam, kde není žádné jiné spešl ustanovení

- společní nájemci mají stejná práva a povinnosti, každý má právo užívat byt, je na nich, jak se dohodou, kdo bude užívat jakou místnost – je na nich, jak se dohodnou, jak je budou užívat, toto se neprojevuje navenek = pronajímatel může chtít nájem po jakémkoliv – je na nájemcích, aby se vypořádali, kdo kolik bude platit za svoje pokoje … (zásada pasivní solidarity § 511 - jeden za všechny)

- úkony vůči společným nájemcům:


- vliv na trvání a existenci nájmu – chce dát výpověď všem, tak musí jednat se všemi, může dát výpověď i jednomu

- vnitřní správa mezi nájemci – platí to samé mezi podílovými spoluvlastníky – běžné záležitosti – každý s účinky pro všechny (drobné opravy, …), úkony neběžné povahy – po shodě všech (podejmutí části bytu, …)

§ 701/1

Běžné věci, týkající se společného nájmu bytu, může vyřizovat každý ze společných nájemců. V ostatních věcech je třeba souhlasu všech; jinak je právní úkon neplatný.  ( relativní neplatnost – podle § 40a – je platný, ale ostatní se mohou dovolat relativní neplatnosti

( pokud by se jeden odstěhoval a nenahlásil to, tak je povinen platit nájem stále

!!! - u družstevních bytů – společný nájem může vzniknout mezi manželi
!!! - u služebních bytů, u bytů zvláštního určení, nebo v domě s byty zvláštního určení – nemůže vzniknout mezi manželi

- 2) společný nájem mezi manželi
- kogentní úprava

- vzniká:


1) - za existence manželství – za trvání manželství, v případě kdy během manželství, kdy jeden nebo oba dva uzavřou smlouvu o nájmu bytu vznikne společný nájem bytu mezi manželi
- rozhodným okamžikem je uzavření smlouvy, žádná jiná skutečnost


- u družstevních bytů – za trvání manželství, jeden z manželů nebo oba, získá právo na družstevní byt, tak jeden nebo oba vstupují společně do družstva a jsou nájemníky družstevního bytu

 
2) – sňatkem s nájemcem – osoba druhá se stává společným nájemníkem, u družstevních bytů – vzniká družstevní nájem, ale už nevzniká společné členství v družstvu, není vyžadováno společné žití, ale judikatura dovodila, že lze analogicky dovozovat společné bytí a když spolu manželé nebudou spolu společně žít, tak nevzniká společný nájem

- když zaniká členství v družstvu, jednomu z nich, tak zaniká společný nájem mezi manželi

( co když má každá z manželů vlastní byt – společný nájem vznikne oběma manželům – to může být výpovědní důvod, že mají 2 byty
Zrušení společného nájmu

- § 705, uplatní se i § 710
- rozvod? – samotným rozvodem nekončí, je to jen předpoklad pro jeho zrušení, u družstevního bytu končí společný nájem
- preferuje se dohoda – kdo z nich bude nájemcem – zákon nestanovuje lhůtu proto, do kdy má být ten společný nájem zrušen!

- dohoda – kdo z manželů zůstane v bytě, musí vyřešit vyklizení – případně, případně zajištění bytové náhrady, dohodu lze uzavřít až s účinky právní moci rozvodu


- pokud se nedohodnou, tak se obrátí na soud, ten zkoumá, jak to je ( povede je k dohodě, nebo pak rozhodne, kdo bude výlučným nájemcem a zruší společný nájem – analogicky se rozhoduje i o udělení bytové náhrady (dokud ji nemá, nemusí odejít), když soud rozhoduje, tak se také řeší otázka nezletilých dětí (i nasciturus) – bere to v úvahu


- z judikatury – podíl na získání bytu, příčiny rozvratu manželství, sociální situace, pracovní zařazení manželů – jak daleko od bytu, kdo z nich má možnost jiného bydlení

- př.: mám v nájmu 3 lidi, z toho 2 manžele ( vzniká obecný společný nájem § 700

- př.: 2 nájemníci a jeden se ožení ( 3 lidi – manželka bude mít právo odvozené od manžela – ale nebude nájemce – nevznikne jí nájem, pokud by ten svobodný opustil byt, tak vznikne společný nájem manželů
- př.: což když spolu trvale nežijí a uzavřou společně nájemní vztah ke stejnému bytu – vznikne obecný společný nájem – když spolu trvale nežijí – tak to vyžaduje zákon
- § 705a – mezi partnery nevzniká společný nájem (pouze užívací právo k bytu) – podle zákona o registrovaném partnerství

Přechod nájmu bytu

- § 706 a následující
- nájemce, který je poslední v bytě zemře nebo trvale opustí domácnost – musí trvale – ne jen večer na pivo


- důkazů je spousta – navrhuje se zrušení tohoto institutu

- nájem se dědí, převádí se na další a další – majitel nemám vliv na koho to přejde – tedy nájem je jakési kvazi-vlastnictví

- nový návrh – nový nájem přejde max. na 2 roky -  do té doby si musí najít jiný nájem

- k přechodu nedochází u bytů zvláštního určení nebo u domů s byty zvláštního určení

Přechodové skupiny:

1. skupina
§ 706


(1) Jestliže nájemce zemře a nejde-li o byt ve společném nájmu manželů, stávají se nájemci (společnými nájemci) jeho děti, partner 1a), rodiče, sourozenci, zeť a snacha, kteří prokáží, že s ním žili v den jeho smrti ve společné domácnosti a nemají vlastní byt. ( tato podmínka neplatí, pokud by se tam nastěhoval syn matky, která je v nemocnici a už se do toho bytu nevrátí – ani jeden den spolu nežili
( „nemají vlastní byt“ - počítá se sem domek, jiný nájem, věcné břemeno bydlení, nepočítají se sem bydlení s manželem u jeho rodičů

2. skupina

(2) Nájemci (společnými nájemci) se stávají také vnuci nájemce a ti, kteří pečovali o společnou domácnost zemřelého nájemce nebo na něho byli odkázáni výživou, jestliže prokáží, že s ním žili ve společné domácnosti nepřetržitě alespoň po dobu tří let před jeho smrtí a nemají vlastní byt. Jde-li o vnuky nájemce, může soud z důvodů zvláštního zřetele hodných rozhodnout, že se stávají nájemci, i když soužití ve společné domácnosti s nájemcem netrvalo tři léta. Jde-li o osoby, které nájemce do bytu přijal až po sjednání nájemní smlouvy, vztahuje se na tyto osoby ustanovení věty první pouze tehdy, jestliže se na tom nájemce a pronajímatel písemně dohodli; to neplatí, jde-li o vnuky nájemce. ( pokud tam pomáhal méně jak 3 roky, tak se zkoumá důvod, proč se tam nastěhoval – jestli byl jen vyčůranej, nebo opravdu pomáhal, ale třeba jen 1,5 roku

( tyto skutečnosti prokazují osoby, na které to má přejít – není povinnost pak sepisovat novou nájemní smlouvu

- pokud se chce pronajímatel nájemce zbavit – může podat žalobu na vyklizení

Družstevní byty

- nájemcem se stane ten, kdo zdědí členství v družstvu


- př.: pokud zdědí bratr a sestra, nevznikne společný nájem – to jde jen u manželů

16.11.2010

Zánik nájmu bytu
1) primárně dohodou – musí být písemná, platí ustanovení paragrafu 40/2 OZ

- dohoda i po soudním řízní ve formě smíru (pozor na bytovou náhradu, aby byla při smíru sjednána)

2) výpověď
- písemná

- může být dána jak v případě nájmu bytu u doby určité i neurčité (u nás nijak omezeno)

- v každé výpovědi – musíme uvést výpovědní dobu – jde vždy o dobu! – nikoliv lhůtu – doba je pouze časový úsek, ve lhůtě se musí něco konat, zatímco doba běží bez ohledu na konání – v době se nehledí na to, že by konec připadl na sobotu a prodlužovalo se do pondělí a podobně (u lhůt ano)

- jednostranný právní úkon – musí být doručena druhé straně (vhozeno do schránky, …)


- je jedno, kdy si to přečte, jde o doručení

- výpověď nemůže směřovat jen k části bytu – buď vše nebo nic – u podnájmu výpověď celku, podnájem jedné místnosti – tak výpověď z jedné, pokud mám v podnájmu 2 místnosti, tak výpověď z obou, ne jej jedné

- pokud mám ve smlouvě více nájemníků – tak musí být doručeno všem (manželé), vždy se považuje za doručené (účinné), pokud je doručeno i druhému manželovi

- pozor na adresu – Petr Malý – jen jemu, manželé Malý – tak adresáti jsou 2

- minimální výpovědní doba – 3 měsíce, nemůže být zkrácena, mlže být prodloužena


- začne běžet až následující měsíc od doručení (doručím 15.9., doba začíná běžet 1.10.)

- ze strany nájemce – výpověď dána kdykoliv, z jakýchkoliv důvodů – musí dát pozor, aby výpověď podal, odstěhovat se nestačí (
- ze strany pronajímatele – 2 okruhy důvodů

- 1) s přivolení soudu – ve výpovědi musí být uveden důvod, výpověď lze pojmout do žaloby, tím mu odpadá povinnost prokazovat doručení – rovnou totiž podá žádost k přivolení k výpovědi, během soudního řízení je nájemce chráněn, nemůže nájem skončit dřív než s plnou mocí od soudu, až je doručena, začne běžet výpovědní doba

- 711a/5 – sankce za neupotřebení bytu

- nezbytné stěhovací náklady se hradí automaticky

- výpovědní důvody:


- 711a/1a – potřeba pronajímatele – tento důvod nemůže použít PO – dovozeno judikaturou



- pozor na: potřebovat byt / chtít byt



- soud nemusí přivolit vždy – pokud třeba to nedovoluje zdravotní stav

- 711a/1b - jestliže nájemce přestal vykonávat práci pro pronajímatele a pronajímatel potřebuje služební byt pro jiného nájemce, který pro něho bude pracovat – je zde nová potřeba ubytovat někoho dalšího

( může se stát, kdy došlo k tomu, že nájemce nikdy práci pro pronajímatele nekonal a dojde k tomu, že je zde nový pronajímatel

- 711a/1c - je-li potřebné z důvodu veřejného zájmu s bytem nebo s domem naložit tak, že byt nelze užívat nebo vyžaduje-li byt nebo dům opravy, při jejichž provádění nelze byt nebo dům delší dobu užívat ( soud vždy bude chtít předložit rozhodnutí stavebního úřadu, aby soud viděl, jaké práce tam budou prováděny, jestli je nutné vystěhovat nájemce

- 711a/1d - jde-li o byt, který souvisí stavebně s prostory určenými k provozování obchodu nebo jiné podnikatelské činnosti a nájemce nebo vlastník těchto nebytových prostorů chce tento byt užívat.

- využíváno spíše dříve – výpověď z nebytovek a převedení nájemce na nový byt, musí zde být prostorový vztah, nemůže to být stavebně odděleno

- 2) bez přivolení soudu
- praxe ukázala, že je to mnohem složitější

- musí zajistit náhradní bydlení, pokud na něj má právo

- poučení, že do 60 dnů může nájemce podat námitku pro neplatnost výpovědi


- pokud to tam uvedeno není, tak jde výpověď neplatnou

- § 711/2
a) jestliže nájemce nebo ti, kdo s ním bydlí, přes písemnou výstrahu hrubě porušují dobré mravy v domě; - nějaké hádky, hudební produkce, napadání dalších obyvatelů domu – musí to mít vždy souvislost s domem! – ne, když se poperou v hospodě a pak jde domů a je vše v klidu

- musí dát také písemnou výstrahu – měla by jít od pronajímatele, měl by ji dát – soud by měl popřípadě zjišťovat, jestli byla výstraha dána a jestli byla dána oprávněně – s podkladem důvodu
- nájemce neodpovídá za osoby, které zde setrvávají dočasně (oslava narozenin)

b) jestliže nájemce hrubě porušuje své povinnosti vyplývající z nájmu bytu, zejména tím, že nezaplatil nájemné a úhradu za plnění poskytovaná s užíváním bytu ve výši odpovídající trojnásobku měsíčního nájemného a úhrady za plnění poskytovaná s užíváním bytu nebo nedoplnil peněžní prostředky na účtu podle § 686a odst. 3;
- hrubé porušování! – jedno, jestli porušuje povinnost zákonnou nebo smluvní, je zapotřebí vyšší intenzita – nemůže se jednat jen o nějakou maličkost, která nemá dopad na pronajímatele (zákaz zvířat – má v bytě rybičky)

- hodnocení hrubosti je na soudu, okolnosti dokazuje pronajímatel

- musí nezaplatit celé 3 měsíční nájmy, neplatí to, když by zaplatil třeba 95% z jednoho, 50% z druhého, 40% ze třetího a tak dál ( musí dojít k nezaplacení celkové sumy za 3 měsíce – což může vydat třeba na celý rok
- odkaz na § 719 – podnájem pronajatého bytu bez souhlasu pronajímatele

- dobré mravy – zde k udržení pořádku, nejsou to ty dobré mravy podle OZ podle §3

c) má-li nájemce dva nebo více bytů, vyjma případů, že na něm nelze spravedlivě požadovat, aby užíval pouze jeden byt;
- více bytů – nemusí jít jen o byty, může jít i o domek, ne jen v nájmu, ale i vlastnictví

- jsou situace, kdy je nutnost mít více bytů – velká rodina, dojíždění za prací do jiného města – do jiného bytu
( zájem na rozhýbání trhu, podle p. Bezoušky ustanovení k ničemu, co je komu do toho, kolik mám bytů

d) neužívá-li nájemce byt bez vážných důvodů nebo byt bez vážných důvodů užívá jen občas;

e) jde-li o byt zvláštního určení nebo o byt v domě zvláštního určení a nájemce není zdravotně postižená osoba.
Nevýhody:

- délka řízení – nájemníci se brání a pak to stejně skončí u soudu

- doručování – pronajímatel musí doručit, nelze využít to přivolení soudu a doručit rovnou žalobu

- doplacení nájemného – v určení platnosti a neplatnosti nájemného se neřeší, až poté, někdy, třeba v dalším řízení u vyklizení, …
- co když je nájemce neznámého pobytu – tudíž doručování by bylo k ničemu, je potřeba ustavit opatrovníka a tomu bude doručováno – určuje soud podle posledního pobytu nájemce
3) uplynutím doby (neuplatní se § 676/2 – pro byt neplatí)

4) § 710/4 – po skončení pracovního poměru
- rozlišovat, jestli končí z vážného důvodu nebo bez vážného důvodu

§ 711a/1b

jestliže nájemce přestal vykonávat práci pro pronajímatele a pronajímatel potřebuje služební byt pro jiného nájemce, který pro něho bude pracovat;
5) § 679 – případy vybydlování bytů -
6) smrtí nájemce
7) splynutím
- § 584

8) zničení bytu

- § 680/1 – zaniká nájem, nikoliv nájemní smlouvy – byt musí být v takovém stavu, že už není možné ho jen tak lehce pravit
9) soudní rozhodnutí

- § 702/2 – když budou spory mezi společnými nájemci, tak soud rozhodne o ukončení nájmu

Specifické případy

- u jiných druhů bytů


- družstevní – nájem končí i se skončením členství ve družstvu (s ukončením členství končí nájem)

§ 708 – opuštění domácnosti - Ustanovení § 706 odst. 1 a 2 a § 707 odst. 1 platí i v případě, jestliže nájemce opustí trvale společnou domácnost. – není zde § 706/3 = u družstevních bytů to neplatí

( v praxi 1) 2) 3)

23.11.2010 – přednáška

Novela občanského zákoníku – vztah k nájmu bytu

- § 689

- § 706 – přechod nájmu ( písemná forma


- doba přechodu nájmu – 2 roky


- privilegované postavení dítěte

- ustanovení o konkludentním prodloužení nájmu se může stahovat i na byty – když je domluveno ve smlouvě

Bytové náhrady

- záleží na tom, jak nájem bytu skončí – podle toho se určuje bytová náhrada

- pokud končí uplynutím doby – tak má právo na přístřeší, ale je tu výjimka v 102/1992 Sb. - § 6/(3) Zanikne-li nájem bytu sjednaný na dobu určitou delší deseti let uplynutím této doby, má nájemce právo na bytovou náhradu, pokud po uzavření nájemní smlouvy nastanou na jeho straně takové závažné okolnosti, že na něm není možno spravedlivě požadovat vyklizení bytu bez náhrady.
- definice přístřeší – Nejvyšší soud definoval takto = z roku 2 Cdo 567/1997, 20 Cdo 2482/200, 26 Cdo 1674/2001 – musí být přizpůsobilé k celoročnímu obývání a tak dále – takže je to vlastně náhradní ubytování (dříve to bylo místo pro uskladnění věcí) 
- společný nájem – když skončí, tak náhradu má jen jeden – jednu náhradu pro společné nájemníky

Typy náhrad:

- primárně náhradní byt a vždy se musí jednat o důstojné ubytování – obecně

- vedle toho náhradní ubytování – podnájem, kolej, přístřeší 

( soud může rozhodnout o neposkytnutí bytovné náhrady

Typy náhradních bytů:

1) § 712/2 - (2) Náhradním bytem je byt, který podle velikosti a vybavení zajišťuje lidsky důstojné ubytování nájemce a členů jeho domácnosti. Skončí-li nájemní poměr výpovědí pronajímatele z důvodů podle § 711a odst. 1 písm. a), b), c) a d), má nájemce právo na náhradní byt, který je podle místních podmínek zásadně rovnocenný bytu, který má vyklidit (přiměřený náhradní byt). Soud může na návrh pronajímatele z důvodů zvláštního zřetele hodných rozhodnout, že nájemce má právo na náhradní byt o menší podlahové ploše než vyklizovaný byt. Skončí-li nájemní poměr výpovědí pronajímatele z důvodů podle § 711a odst. 1 písm. b) a nájemce přestal vykonávat práci pro pronajímatele bez vážných důvodů, stačí při vyklizení poskytnout přístřeší. Soud může na návrh pronajímatele rozhodnout, že z důvodů zvláštního zřetele hodných má nájemce právo na náhradní byt o menší podlahové ploše, nižší kvalitě a méně vybavený, popřípadě i byt mimo obec, než je vyklizovaný byt, nebo právo na náhradní ubytování. – ÚS – pronajímatel má najít, a hodně se snažit podobný byt, aby se co nejblíže blížil tomu původnímu – poloha, dopravní přístupnost, výše nájemného (nelze brát ale jako absolutní číslo), 

- pokud je to vhodné, může byt dán byt o menší výměře = přiměřený byt o menší ploše + 3. typ – zvýrazněno výše
Náhradní ubytování

- § 712/(3) V případech podle § 705 odst. 2 věty prvé postačí rozvedenému manželovi, který je povinen byt vyklidit, poskytnout náhradní ubytování; soud však z důvodů zvláštního zřetele hodných rozhodne, že rozvedený manžel má právo na náhradní byt. V případech podle § 705 odst. 1 a odst. 2 věta druhá má rozvedený manžel právo na náhradní byt; soud může, jsou-li proto důvody zvláštního zřetele hodné, rozhodnout, že rozvedený manžel má právo jen na náhradní ubytování.
Přístřeší

- podle zákona provizorium, NS však o hodně povýšil
Jak najdu náhradní byt

- obrátit se na obec – má ze zákona povinnost pomoci s náhradním bydlením


- jak to udělá – bude hledat ve svém fondu, jestli má byt a také je zde kontrola soudu, jestli byt splňuje kritéria zákona

( novela tuto povinnost ruší – ruší celý ten prováděcí předpis č. 102 (výše)

Pozn.: Když dojde k rozdělení spoluvlastnictví, kde byl předmětem byt nebo dům a vlastnictví nabude jeden ze spoluvlastníků – tak ostatním spoluvlastníkům patří bytová náhrada, stejně je to i u SJM, v případě exekuce na dům – ten vyklizovaný se bránil, soud řekl, že vyklizený bude tehdy, až bude mít náhradní byt
Změna bytu

§ 715, § 716

- § 715 – i soud může posvětit výměnu bytu – „bez závažných důvodů“ – těžko se argumentuje, co je to závažný důvod
- vyměňující přechází do nájemní smlouvy toho původního nájemce – 1 do 2 a naopak … nevytváří se nové smlouvy, novela ruší větu 3. § 715

- u družstevních bytů – když dochází k výměně – členská práva a povinnosti se převádí, podle obchodního zákoníku nemusí být ani souhlas družstva

Podnájem bytu
Nájemce ( Pronajímatel

Nájemce ( Podnájemník
- př.: nájemce má podnájemce a koupí od pronajímatele byt – podnájem zaniká, když se dohodnou, může vzniknout nový nájem


- na základě akcesority – s nájmem zaniká i podnájem – podnájemce se nemůže povýšit na nájemce

- podnájem – písemná forma smlouvy, podnájem je úplatný = aby se smlouvou prokázalo

- po skončení podnájmu – není náhrada!

- výpovědní lhůta – je stejná jako u klasického nájmu, ale může být dohodnutá i kratší

- výpovědní důvody – viz zákon
30.11.2010 – seminář
Nebytové prostory
- 116/1990 Sb.  ZÁKON ze dne 20. dubna 1990 o nájmu a podnájmu nebytových prostor
- smlouvu lze uzavřít i s odkládací podmínkou – podle soudů

- nebytové prostory:

§ 1
a) místnosti nebo soubory místností, které podle rozhodnutí stavebního úřadu jsou určeny k jinému účelu než k bydlení, a jimiž jsou zejména prostory určené k provozování výroby, obchodu, služeb, výzkumu, administrativní činnosti, umělecké, výchovné a vzdělávací činnosti, dále archivy, garáže, skladové prostory a části veřejně přístupných prostorů budov; nebytovými prostory nejsou příslušenství bytu, prádelny, sušárny, kočárkárny a půdy,

 b) byty, u kterých byl udělen souhlas k jejich užívání k nebytovým účelům.(mám v bytě kancelář, …) – souhlas k tomuto dává stavební úřad, musí být i souhlas pronajímatele – dochází ke změně obligace (z občanského zákoníku k zákonu o pronájmu nebytových prostor)
( otázkou je, jestli je legální vymezení správné

Vznik nájmu:

- smlouvou

§ 3

Nájem vzniká na základě písemné nájemní smlouvy, kterou pronajimatel přenechává nájemci za nájemné nebytový prostor do užívání. Nájemní smlouva musí obsahovat předmět a účel nájmu, výši nájemného a úhrady za plnění poskytovaná v souvislosti s užíváním nebytového prostoru nebo způsob jejich určení, a nejde-li o nájem na dobu neurčitou, dobu, na kterou se nájem uzavírá. Jde-li o nájem sjednaný k účelu podnikání, musí nájemní smlouva obsahovat také údaj o předmětu podnikání v provozovně umístěné v pronajatém nebytovém prostoru. (když tam tento údaj nebude a přesto bude nebytový prostor využíván k těmto účelům tak NS tuto smlouvu považuje za absolutně neplatnou)

- účel = prostor by měl být pronajímán s účelem, pro který byl schválen


- když pronajmu za jiným účelem – dojde ke správnímu deliktu, kterého se dopouští nájemce i pronajímatel, NS pak říká, že bude absolutně neplatná (docela tvrdé rozhodnutí)
- předmět = konkrétní vymezení

- výše nájemného / způsob určení = konstantní judikatura NS – musí být odlišitelné nájemné a platby, které jsou poskytovány s užíváním prostoru – pakliže by to bylo uvedeno v jedné částce, je to absolutně neplatné

- doba nájmu – pozor na „tato smlouva se uzavírá na dobu neurčitou do 30.1.2012“ ( ustanovení je pak neplatné

pozn.: do roku 2002 – institut přikázaného nájmu – obce mohli ovlivnit, komu pronajmou nebytové prostory, to zašlo až tak daleko, že když se obec rozhodla, tak pronajímatel musel vypovědět svého nájemce a přidělila mu tam toho, koho chtěla obec, výši nájemného obec neregulovala, založeno na tržním nájmu - dohodě ( to už dnes celé není
- do roku 1999 – požadován souhlas obce s nájmem nebytových prostor, pokud by souhlas nebyl – NS – absolutně neplatné
Práva a povinnosti nájemce a pronajímatele - § 5

(1) Není-li dohodnuto jinak, pronajimatel je povinen odevzdat nebytový prostor nájemci ve stavu způsobilém ke smluvenému účelu nájmu, v tomto stavu jej svým nákladem udržovat, zabezpečovat řádné plnění služeb, jejichž poskytování je s užíváním nebytového prostoru spojeno, a umožnit nájemci plný a nerušený výkon práv spojených s nájmem.
- výkon služeb = energie, odklízení sněhu, pošta, …
 (2) Nájemce je oprávněn užívat nebytový prostor v rozsahu dohodnutém ve smlouvě.

 (3) Nájemce je povinen bez zbytečného odkladu oznámit pronajimateli potřebu oprav, které má pronajimatel provést, a umožnit provedení těchto i jiných nezbytných oprav; jinak nájemce odpovídá za škodu, která nesplněním povinnosti vznikla. (cokoliv, co se tam stane má opravit pronajímatel ( smlouvou lze ujednat i jinak, že si to očekuje ten nájemce)
 (4) Hodlá-li nájemce změnit v provozovně umístěné v pronajatém nebytovém prostoru předmět podnikání a ovlivní-li tato změna podstatným způsobem využití nebytových prostor, je povinen oznámit to pronajimateli a vyžádat si jeho předchozí písemný souhlas, pokud se strany nedohodnou jinak. (pokud by neoznámil, tak to může být výpovědní důvod, nebo-začne-li nájemce v bytě vykonávat něco, co by bylo v rozporu se smlouvou nebo v rozporu s kolaudačním rozhodnutím, tak pronajímatel má právo zasáhnout – chyba je pak na straně nájemce, ne smlouvy)
Nájemné § 7

(1) Není-li výše nájemného nebo úhrada za podnájem upravena obecně závazným právním předpisem, stanoví se dohodou. 
 (2) Není-li dohodnuto jinak, nájemné spolu s úhradou za plnění poskytovaná v souvislosti s užíváním nebytového prostoru se platí v měsíčních splátkách předem vždy k prvnímu dni příslušného kalendářního měsíce.
( připouští se i naturální nájemné – třeba za služby, které koná ten nájemce

§ 8

Může-li nájemce užívat nebytový prostor omezeně jen proto, že pronajimatel neplní své povinnosti ze smlouvy nebo povinnosti stanovené tímto zákonem, má nájemce nárok na poměrnou slevu z nájemného; toto ustanovení se vztahuje též na podnájem.
Podnájem § 6
 (1) Není-li dohodnuto jinak, nájemce je oprávněn přenechat nebytový prostor nebo jeho část do podnájmu pouze na dobu určitou a jen s předchozím písemným souhlasem pronajimatele; smlouva o podnájmu musí mít písemnou formu. – souhlas může být generální nebo jasně daný, komu se co bude podnajímat
 (2) Práva a povinnosti vyplývající z § 5 se vztahují i na toho, komu byl nebytový prostor přenechán do podnájmu.
( dříve regulována i výše podnájemného – nesměl být vyšší než nájem samotný

Výpověď

- je-li uzavřeno na dobu neurčitou – může být vypovězeno oběma stranami bez udání důvodu + výpovědní doba – 3 měsíce (důvody mohou být smluveny ve smlouvě)

- je-li smlouva uzavřena na dobu určitou, tak jsou oba vázáni důvody z tohoto zákona:


- lze si je ale modifikovat – doplnit, některé vyškrtnout, vyškrtnout všechny

- výpovědní důvody:


- užíváno v rozporu se smlouvou


- prodlení placení nájemného – stačí se splátkou za jeden měsíc + neposkytování služeb ze strany nájemce (naturální platba)


- hrubé porušování pořádku v domě, kde se nachází ten nebytový prostor – tomu musí předcházet výstraha (musí se to posuzovat ve vztahu k charakteru činnosti, který je tak provozována)


- když má být vyklizen byt, jehož součástí je nebytovka, tak končí i ta nebytovka


- nedovolený podnájem


- neoznámení změny předmětu podnikání

- nájemce může vypovědět nájem ve chvíli, kdy ztratil oprávnění podnikat (i když třeba požádá sám o přerušení oprávnění podnikat)

- nájemce může skončit ve chvíli, když je nezpůsobilost v té nebytovce, nebo pronajímatel neplní svoje povinnosti = hrubé porušení - § 9 ( § 5(1) – posuzuje se jen to, co je v zákoně (to co je smlouvě navíc a není to dodržováno, tak se to nepovažuje za hrubé porušení)
