22.11.2011 / 6. seminář

13.12. - zápočet

Příkazní smlouva

- příkazce x příkazník → obsahem smlouvy je vykonání úkonu nebo obstarání věci

- nemusí být písemná obecná příkazní smlouva (ta o obstarání prodeje věci je písemná)


- v jednom případě je písemná – pokud jde o úkon, který sám o sobě musí být písemný

- plná moc je doklad o tom, že byla uzavřená příkazní smlouva (dohoda o zastoupení u advokátů)

- odměna je když si to sjednávají a nebo pokud je to obvyklé (advokáti)

- když je příkazníkovi způsobena škoda – náhodou (když je smlouva bezplatná)

- obecně není odpovědný za výsledek (když je sjednává úplata, tak musí dosáhnout výsledku, aby mohlo být vyplaceno)

- v obchodu jí odpovídá smlouva mandátní (upravuje obchodní záležitosti, úplatnost je pojmovým znakem)


- zastoupení je přímé


- mandatář může použít jinou osobu ke splnění svého úkolu (může se to ale zakázat)


- zaniká vypovězením mandanta, účinné je vypovězení



- i mandatář může vypovědět, ale ještě měsíc po doručení je účinná


- zaniká i smrtí mandanta / smrtí mandatáře také

Subtypy:

Smlouva o obstarání věci = podle judikatury i věc jako záležitost (svatby, pohřby, křtiny, …)

- nemusí být písemná, musí obstaratel povinen vydat písemné potvrzení o objednávce

- příkazník jedná jménem příkazce (svatbu objednávám pro někoho!)

- zastoupení přímé

Smlouva o prodeji věci

- písemná

- příkazní jedná svým jménem (prodej v bazaru – příkazník jedná vlastní jménem)

- příkazník má odpovědnost z prodeje !!!

- zastoupení nepřímé

- smlouva je účinná 3 měsíce, pak ztrácí účinnost (ruší se) – pokud se ozvu na konci 3. měsíce, tak se může prodloužit (písemně)

Smlouva zprostředkovatelská

- na jejímž základě pracují realitní kanceláře

- podstatou je obstarání možnosti uzavřít smlouvu

- forma: nemusí být písemná

- pojmovým znakem je úplata (provize)

- na provizi má právo zprostředkovatel, je-li účelu dosaženo

- náhradu za náklady zprostředkovatel má, když si to dohodnou, jinak je to zahrnuto v provizi

- v obchodu jí odpovídá smlouva komisionářská


- komisionář / komitent


- zastoupení je nepřímé (vlastním jménem na účet komitenta)


- úplatnost je pojmovým znakem


- nemusí vykonávat osobně, může použít jiné lidi (v ObchZ je povinen, když by toho sám nebyl schopen)


- přechod vlastnického práva – třetí osoba nabývá vlastnictví když to přebírá / jinak je vlastníkem pořád ten komitent


- náhrada za náklady je obsažena v provizi (ale je to vyvratitelná domněnka)


- pokud by se jednalo o dlouhodobé, opakované věci, tak by se z ní stala smlouva o obchodním zastoupení

Nájemní smlouva

- pronajímatel přenechává do užívání věc na dobu určitou za úplatu

- užívat i brát užitky z věci

- nuda proprietes -  holé vlastnictví – nájemci umožňuje výkon práv, jako by byl jejím vlastníkem

- nájem vzniká smlouvou, nemusí být písemná


- může také vzniknout rozhodnutím soudu, když se děje výměna bytů a jedna strana si to najednou rozmyslí, tak se to dá vysoudit


- mohl vzniknout ze zákona - § 22 zákona o půdě (při restituci)

- pozn. nabývání vlastnictví ze zákona – pozemky z osobního užívání se mění na vlastnictví (nějaký zákon)

- nájem na dobu určitou / neurčitou

- když užívá dál - prodlužuje se na dobu, na kterou bylo sjednáno, nejdéle však na rok (neplatí pro byt)


- pokud nechci, aby to využíval, tak musím podat žalobu (do 30 dní)

- nájemné se platí pozadu, pokud není smluveno jinak

Nájem bytu

- nájemní smlouva, písemná

+ příslušenství (v zákoně: vedlejší prostory) + společné prostory určené k používání (sušárny, …)

- nájem se určuje smluvně

- kauce, max. 3 násobek nájmů

- prodlení s placením nájmu – musí se platit poplatky z prodlení (nikoliv úroky z prodlení)


- v prodlení jsem do pěti dnů od splatnosti

- zákonné zástavní právo v souvislosti s nájmem – jsou to movité věci nájemce na nemovitosti, kterou mám v nájmu

- retenční právo – právo zadržet věci do 8 dnů a pak se musí sepsat soudní vykonavatel

- chráněný nájem – charakterizováno tím, že pronajímatel může dát výpověď jen ze zákonem daným ze zákona a také k některým musí dát souhlas soud


+ bytové náhrady

Výpovědi z nájmu bytu

- dohodou nebo výpovědí

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 právní 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)

- toto musí být všechno skutkově vylíčeno, ten důvod

- musí také obsahovat lhůtu 60 dnů k žalobě na neplatnost výpovědi – kdyby tohle chybělo, tak je výpověď neplatná

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.

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 lidsky důstojné ubytování – obecně

- vedle toho náhradní ubytování – podnájem, kolej, přístřeší, ubytovna

- přiměřený náhradní byt – měl by být rovnocenný s bytem původním

 soud může rozhodnout o neposkytnutí bytové náhrady

Společný nájem bytu

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 (pouze nájem bytu, nikoliv členství v družstvu)

!!! - 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

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

- jde o to, kdy vznikne právo k nájmu v družstvu – když za trvání manželství tak to má druhý manžel, když před manželstvím, tak to má ten, kdo zdědí

Smlouva o výměně bytů

- se souhlasem pronajímatele, když souhlas nedá, tak se dá vyžalovat

- výhrada změny poměrů – závazek z výměny bytů zaniká, pokud ji nejde spravedlivě požadovat na základě změny poměrů

