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1. Uvod do tématu




Uvod do tématu

* jak jste na tom vy?

* byty? nebytové prostory?

* jiné nemovitosti v najmu Ci pachtu?
¢ .7



Najemnik si stezuje domacimu:
,»UZ nékolik dnu mi zatéka do bytu. Jak dlouho to
bude jeste trvat?*

Domaci:
,Jak to mam védét. Zeptejte se meteorologu.“
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Obec a ndjem / pacht

 ustanoveni § 2201 zakona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik a nasl.
 zakon o obcich (zejm. § 39 zakona o obcich)

* narizeni vlady ¢. 308/2015 Sb., o vymezeni pojmU bézna udrzba
* novelaod 1.1.2024



Teorie X praxe

* Teorie:
e Znaky: uplatnost, doCasnost, ucel
* Predmét najmu

* Praxe:

* Pronajimatel ,,A” uzavira najemni smlouvu s najemcem ,,B“ k bytu €. X na
adrese MN. Dne YZ. Podpis...



Neplatnost pravnich jednani pro poruseni zakona o obcich

(8 41 odst. 3 zakona o obcich)

od1.1.2014

do 31.12.2013 do 30.6.2016 po1.7.2016
Nezverejnéni zaméru absolutni absolutni absolutni

neplatnost neplatnost neplatnost
Ifleschvatlem !:ravmho absolutni absolutni absolutni
e neplatnost neplatnost neplatnost
pitelstvu nebo radeé P P P
Protipravni prevzeti ruci- | absolutni absolutni absolutni
telského zavazku neplatnost neplatnost neplatnost
Neodivodnéni odchylky | absolutni relativni absolutni
od obvyklé ceny neplatnost neplatnost neplatnost
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2. Nalezitosti najemni
smlouvy




Podstatné, pravidelné nalezitosti

e essentialia negotii (podstatné nalezitosti)
* naturalia negotii (pravidelné casti)

 accidentalia negotii (vedlejsi ujednani)



Podstatné nalezitosti najemni smlouvy

e 0soba, s niz ma byt uzavrena smlouva, by méla byt oznacena jménem, prijmenim,
datem narozeni / rodny Cislem a napf. adresou mista trvalého pobytu,

e urceni predmétu najmu (napr. nemovitost by méla byt oznacena v souladu s
katastralnim zakonem)

e pisemnost ??
* jen najem bytu



Pravidelné casti najemni smlouva

* najemné, energie, inflacni dolozka,

e délka najmu,

* vypoved,
e ukonceni najmu,



Vedlejsi ujednani najemni smlouvy
e podnajem

* jina ustanoveni (automatické prodlouzeni, uzivani, predkupni prava...)



Predmeéet najmu

 cast nemovite veci
* Muze byt predmétem ¢ast movité véci?
« MuZze byt Cast véci predmétem jinych zavazku (napf. vypujcky)?

* pravo, ktere pripousti opetovny nebo trvaly vykon

* vec, ktera vznikne teprve v budoucnu, je-li j mozné dostateCne
presné urcit pfi uzavreni najemni smlouvy
X individualizace predmeétu predanim § 553 odst. 2 (fikce)



Najemné

* muze byt i naturalni plnéni
* jednorazové x opakované

e vySe nemusi byt sjednana
* inflacni dolozka

* Splatnost — dle zakona mésicné pozadu (§2218)
* X najem bytu (predem kazdy mésic) - § 2251



na zakladé rozsudku Nejvyssiho soudu (26 Cdo 32/2006):

,,ZE ZADNEHO PRAVNIHO PREDPISU NEVYPLYVA, ZE BY VYSE NAJEMNEHO
MELA ODPOVIDAT SOCIALNI SITUACI NAJEMCE.“



Docasnost najmu

. § 2204 odst. 2

Ujednaji-li strany najem na dobu urcitou delSi nez padesat let, ma se za to, ze byl najem
ujednan na dobu neurcitou s tim, ze v prvnich padesati letech Ize najem vypovédet jen z
ujednanych vypovédnich duvodu a v ujednané vypovédni dobé.

« § 2000 odst. 1

Byla-li smlouva bez vazného davodu uzaviena na dobu urcitou tak, ze zavazuje ¢lovéka
na dobu jeho zivota, anebo ze zavazuje kohokoli na dobu delsSi nez deset let, |1ze se po
uplynuti deseti let od vzniku zavazku domahat jeho zruseni. Soud zavazek zrusi i tehdy,
pokud se okolnosti, z nichz strany zrejme vychazely pri vzniku zavazku, zmenily do té miry,
Ze na zavazane strane nelze rozumné pozadovat, aby byla smlouvou dale vazana.




Zapis do verejného seznamu

« § 2203 - fakultativni — na navrh vlastnika nebo s jeho
souhlasem

* Zejmeéna ochrana najemce pri zmene pronajate veci
 vylouCeni § 2221 odst. 2 a § 2222 odst. 2

 zapisuje se vkladem, nejde vsak o vecne pravo, tj. na
nabyvatele prechazi bez ohledu na zapis



Zapis do verejného seznamu

* Prava a povinnosti z najmu prechazi na nabyvatele § 2221
* nezavazuji ty povinnosti, o nichz nevedel a které zakon nestanovi

e Z4dna ze stran nema pravo vypovédét najem z tohoto ddvodu
* |ze ujednat jinak (u najmu bytu nelze § 2224)

* novy vlastnik ma pravo vypovédét, pokud nemél rozumny duvod pochybovat o tom,
Ze VEc neni pronajata (u najmu bytu také nelze)

* Pravo na pfimérené odstupné



Podnajem

* pouze se souhlasem pronajimatele

e jinak ,,hrubé poruseni povinnosti zpUsobuijici vaznéjsi Uymu“ § 2215 odst. 2

* x § 2232 ,,Porusuje-li strana zvlast zavaznym zpUsobem své povinnosti, a tim plsobi znac¢nou
Ujmu druhé strané, ma dotcena strana pravo vypovédét najem bez vypovédni doby.”

e § 2216 za jednani podnajemce odpovida pronajimateli najemce



Ostatni nalezitosti, kterym se dnes nebudeme
venovat, nebo jen okrajovée

 druzstevni byty, byty zvlastniho urceni,
* vyuctovani sluzeb,

e zakazana ujednani,

* Upravy bytu a domu,

* docasné vystehovani,

e prechody najmu, dédicoveé,

e véci v najmu a dalsi



... jenze pronajem nemovitosti obci ¢i mestem ma své specifika...

... proto téch 157 slidu navic...
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3. Schvaleni
pronajmu
nemovitosti

OBEC STREDOKLUKY

Lidicka 61, 252 68 Stfedokluky

Zverejnéni zaméru zfizeni vécného bfemene
dle §39 odst. 1 zakona ¢. 128/2000, o obgcich, v platném znéni.

Obec Stfedokluky zverejiiuje zamer ziizeni vécného
bfemene napozemcich parc. &. 607/1 a 616 v k. u.
Stredokluky, ebec Stredokluky.

Jedna se 0 299 m kabelovéhio vedeni a 1 ks pfipojkove skiiné. Vécné bfemeno bude zfizeno
na zakladé smlouvy @ smlouvé budouci ve prospech spoleénosti CEZ Distribuce.

Podrobnosti viz www stredokluky.cz

Ve Stfedoklukach dne 26. ¢ervence 2018 Jaroslav Paznocht
Starosta obce

Vyvéseno: 26. cervence 2018

Sejmuto:



® CO—zamer
* kdo — organ
* jak — usneseni, uzavreni, dolozka



§ 38 a 39 zakona o obcich

§ 38 odst. 1:

Majetek obce musi byt vyuzivan ucelné a hospodarneée v souladu s
jejimi zajmy a ukoly vyplyvajicimi ze zakonem vymezené pusobnosti.
Obec je povinna pecovat o zachovani a rozvoj svého majetku.

Porusenim povinnosti stanovenych ve véte prvni a druhé neni takové
nakladani s majetkem obce, které sleduje jiny dulezity zajem obce,
ktery je radné oduvodnén.




Obec Chotévice

oznamuje

(podle ustanoveni § 39 zikona o obcich)

zamér obce prodat ¢ast pozemku

Cast pozemkové parcely &. 2441/1 — ostatni plocha o viméFe 35 m2
( ostatni plocha - na Americe vedle Fadovych garazi ) vie v katastralnim
tzemi Chotévice.

P¥i soubéhu dvou a vice Zadosti 0 nemovitost si obee vyhrazuje privo
uréeni vybérovych kritérii.

Bliz8i informace poskytne Obecni urad v Chotévicich.

Vladimir Lukes
starosta obce

e ———
- .—'\0—
| OBEC CHOVEvicE
43 76 CHOTE vice
= 00277004 Tel: 499 _:_.".,_'~

158




Zamer

§ 39 odst. 1:

Zamer obce prodat, sménit, darovat, pronajmout, propachtovat nebo
vypuj€it hmotnou nemovitou véc nebo pravo stavby anebo je prenechat
jako vyprosu a zameér obce smluvné zridit pravo stavby k pozemku ve
vlastnictvi obce obec zvefejni po dobu nejméné 15 dnu pfed rozhodnutim v
pfisluSném organu obce vyvéSenim na Ufedni desce?®?) obecniho Ufadu, aby
se k nému mohli zajemci vyjadfit a predlozit své nabidky. Zamér muze obec
téz zverejnit zpusobem v misté obvyklym. Pokud obec zamér nezverejni,
je pravni jednani neplatné. Nemovita véc se v zaméru oznaci udaji podle
zvlastniho zakona'>?) platnymi ke dni zvefejnéni zaméru.



https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2000-128?text=o+obc%C3%ADch
https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2000-128?text=o+obc%C3%ADch
https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2000-128?text=o+obc%C3%ADch
https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2000-128?text=o+obc%C3%ADch

e zamér je chapan jako specificky verejnopravni akt s nimz zakon
nespojuje povinnost obce zamérovanou dispozici uskutecnit

* nevztahuje se na:

* prondjem bytu a hrobovych mist (bez jakéhokoli omezeni),

e prondjem, pacht, vypujcku nebo vyprosu pravnické osobé zfizené, zalozené
nebo ovladané obci,

* kratkodobé pronajmy



OBEC STREDOKLUKY

Lidicka 61, 252 68 Stfedokluky

Zverejnéni zaméru zfizeni vécného bfemene
dle §39 odst. 1 zakona ¢. 128/2000, o ich, v platném znéni.

Obec St il amer zfizeni vécného
bfemene n mci 1 07/1 a616 v k. 0.

Jedna se 0 299 m kabelovi

na zakladé smlo ouvé budouci ve prospech spoleénosti CEZ Distribuce.

Podrobnosti viz www stredokluky.cz

Ve Stfedoklukach dne 26. ¢ervence 2018 Jaroslav Paznocht
Starosta obce

Vyvéseno: 26. ¢ervence 2018

Sejmuto:



ZFizeni opravnéni z vécného bfemene

do31.12.2013

od 1. 1.2014 do 30.
6. 2016

po 1.7.2016

~ve prospéch” obce (nabyti prava obci)

Zameér

Prislusny organ

rada v nevyhrazené

zastupitelstvo

rada v nevyhrazené

pravomoci (§ 102 ve vyhrazené pravomoci (§ 102
odst. 3) pravomoci [§ 85 odst. 3)
pism. a)]
~K tiZi” obce (zatizeni obecniho pozemku)
Zameér ne ne ne

Prislusny organ

rada v nevyhrazené

pravomoci (§ 102
odst. 3)

rada v nevyhrazené

pravomoci (§ 102
odst. 3)

rada v nevyhrazené

pravomoci (§ 102
odst. 3)




Vyjimka nezverejnéni zameru , bytu”

* Pokud byty nebo nebytové prostory nejsou vymezeny, jsou |
nadale casti nemovitosti (budovy), takze dispozice s nimi je de
lure i dispozici s casti nemovitosti. )

Metodika MVCR 7.2.

* pokud neni bytova jednotka vymezena v KN, jedna se o
nakladani s casti nemovitosti = zverejneni zameru



Informace o pozemku

Parcelni &islo: st. 3324

Obec: Veseli nad Moravou [586722]c
Katastralni Gzemi: Veseli-Predmésti [780731]
Cislo LV: 9174

Vyméra [m?]: 759

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM

Ureni vymeéry: Ze souradnic v S-JTSK

Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvori

Soucasti je stavba

Budova s Cislem popisnym: Veseli nad Moravou [412309]d; €. p. 1611; bytovy dim
Stavba stoji na pozemku: p. €. st. 3324

Stavebni objekt: ¢.p. 1611

Ulice: U Kajetanka ™

Adresni mista: U Kajetanka €. p. 1611

Vymezené jednotky

1611/101, 1611/102, 1611/103, 1611/104, 1611/105, 1611/206, 1611/207, 1611/208, 1611/209, 1611/210, 1611/211, 1611/212, 1611/213,
1611/314, 1611/315, 1611/316, 1611/317, 1611/318, 1611/319, 1611/420, 1611/421, 1611/422, 1611/423




Parcela Stavba Jednotka Pravo stavby Rizeni Mapa LV Kat. azemi

Muj katastr

jmporzzh [DP]

Informace o pozemku

Parcelni €islo:
Obec:

Katastralni uzemi:
Cislo LV:

Vyméra [m?]:

Typ parcely:
Mapovy list:
UrCeni vymery:

Druh pozemku:

Soucasti je stavba

Budova s Cislem popisnym:

Stavba stoji na pozemku:

Stavebni objekt:

Adresni mista:

Sousedni parcely

st. 359

Javornik [586218]c

Javornik nad Veli¢kou [657905]

1

308

Parcela katastru nemovitosti

KMD

Graficky nebo v digitalizované mapé

zastavéna plocha a nadvori

Javornik [57908]d; €. p. 207; objekt ob&anské vybavenosti

p. €. st. 359
€. p. 2070
€. p. 2070




Ildentifikace nemovitosti

* jednoznacne specifikovat zamyslenou majetkovou dispozici (napf.
prodej, pronajem apod.)

°* nemusi obsahovat oznaceni ,zamer”“ nebo odkaz na § 39 zakona o
obcich,

* Prilohy: geometricky plan, pravidla mapky aj.



e zamer je nutné zverejnit i v pripadé umyslu prodat dosud
neoddélenou cast pozemku

« geometricky plan X situacni plan X plan

* naklady na GP apod.??



Doba zverejneni zameru

* judikatura Nejvyssiho soudu, konkrétné rozsudek ze dne 23. 2. 2012,
sp. zn. 30 Cdo 2146/2010 (pravni nazor byl ,potvrzen” rozhodnutim
ze dne 25. 2. 2014, sp. zn. 30 Cdo 4084/2014).

 Soud pfi posuzovani Ucinkl zverejnéni zameéru predevsim pripustil, ze
do zameéru bude zapocitavan i den sejmuti z uredni desky, nikoli den
vyveseni.




Misto zverejneni zameru

* na uredni desce obecniho uradu,
* muUze obec zverejnit téZz zpusobem v misté obvyklym,

e fyzicka uredni deska a zpusob umoznuijici dalkovy pristup, t;j.
elektronicka uredni deska“,

* jinak neucinnost



Problematika tzv. ,adresného zameéru”

* obec deklarovala svuj umysl prodat (pronajmout, darovat apod.)

* konkrétni nemovitost predem oznacené osobé primo ve
zverejnovaném zameru.

* obec predem projevila svuj (predbézny) umysl uzavrit uvazovanou
smlouvu s konkrétni osobou.

* nelze chapat jako rozhodnuti zastupitelstva obce nebo rady obce jako
rozhodnuti o prodeji



BlizSi podminky v zaméru — ano nebo ne?

* spiSe nedoporucujeme
 od takto uvedenych podminek se obec nemuze odchylit

 rozsudek NS Cdo 721/2010
» typicky lhuta k podavani nabidek, minimalni cena najmu

» odkaz na jiny dokument — podminky pronajmu?



Nejnovéjsi rozhodnuti NS CR

NEJVYSSi SOUD 23 Cdo 389/2023

ZA SOUCAST ZAMERU PRODEJE MAJETKU OBCE PODLE § 39 ZAKONA
O OBCICH NELZE POVAZOVAT JINY DOKUMENT (NAPR. PRAVIDLA
PRODEJE), NA KTERY JE ZAMEREM ODKAZOVANO, AVSAK ZAMER
NEOBSAHUJE ZNENIi TOHOTO DOKUMENTU




Kdy vyvesit novy zameér?

jak dlouha doba muze maximalné uplynout mezi sejmutim zaméru z uredni desky
a navazujicim rozhodovanim obecniho organu o uzavreni smlouvy?

individualni dle charakteru zamyslené veéci

metodika MVCR — cca $est mésicli

Rozhodnuti NS CR 26 Cdo 4198/2011

* Nenivylouceno, aby mezi publikaci zaméru a rozhodnutim obce uplynula delsi doba, avsak
nesmi byt s ohledem na konkrétni povahu zamyslené dispozice neprimérené dlouhd. Uplynuly-
li vSak mezi zverejnénim zaméru (jeho sejmutim z uredni desky) a projedndnim tohoto zaméru
v orgdnech obce vice nez dva roky, jde o dobu obecné neprijatelnou.




Kdo vyvésuje zamer ?
* nevyhrazena pravomoc - Rada nebo starosta

* moznost zmocneéni a preneseni pravomoci na obecni urad

e zverejnéni ,Spatnym organem® % neucinnost
* je platny
* rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 6. 8. 2009, sp. zn. 22 Cdo 4897/2007



Do kdy muzu dorucit nabidku?

e Lhuta
e zpusob doruceni nabidek??



Najem nebo pacht?

* Najmem rozumime pouze takovy zavazkovy pravni vztah, ktery
umoznuje najemci pronajatou vec pouze uzivat. Pacht naopak
navic opravnuje pachtyre jak k uzivani véci, tak i k tomu, aby
ji pozival , tedy aby z najate veci pobiral urcCity vynos.

* Priklady:
« zaFizena restaurace PACHT, nebytovy prostor NAJEM,
. stadnek NAJEM,
« kemp PACHT,



Pacht (a vyprosa) obecniho pozemku

odst. 2 pism. m)]

bud ve vyhrazené
pravomoci podle

§ 102 odst. 2 pism.
m) nebo v pravo-
moci nevyhrazené

dle § 102 odst. 3]

od1.1.2014

do 31.12.2013 do 30.6.2016 po1.7.2016
Zameér ano ne ano

(pachty byly (vyklad viak byl (vyslovné doplnéni

obsahové soucasti | sporny a vétiina v § 39 odst. 1)

najmu, vyprosy byly | obci z d{ivodu prav-

chapany jako sou- | ni jistoty zvefejno-

cast vypujcky) vala)
Prislusny | radave vyhrazené |rada[podlevykla- |radavnevyhra-
organ pravomoci [§ 102 dového pfistupu Zené pravomoci

(§ 102 odst. 3)




Organ prislusny k rozhodnuti o zameru
2 faze uzavreni smlouvy (najemni)

e 1.faze

* prislusny orgdn obce (zastupitelstvo, rada nebo starosta) rozhodne o tom, Ze dané majetkopravni
jednani bude ucinéno, tj. vytvofi vuli obce byt uréitym zplsobem pravné vazana

e 2.faze

* k tomu zakonem opravnéna osoba, tj. zpravidla starosta obce, ktery podle § 103 odst. 1 zakona o
obcich zastupuje obec navenek, event. jina osoba, toto pravni jednani za obec ucini (navenek
projevi utvorenou vuli obce).

e zavazek vznika az k tomuto okamziku



Organ prislusny k rozhodnuti o zameru

* prijeti zameéru rozhodne rada obce v ramci nevyhrazené pravomoci
dle § 102 odst. 3 zakona o obcich,

* v pripadeé obci, v nichz neni volena rada, by rozhodnuti o prijeti
zameru Cinil starosta,

e vedouci odboru?, nekdo jiny?



e §102 odst. (3):

* Rada obce zabezpecuje rozhodovani ostatnich zalezitosti patricich do
samostatné pusobnosti obce, pokud nejsou vyhrazeny zastupitelstvu obce
nebo pokud si je zastupitelstvo obce nevyhradilo; rada obce muze tyto
pravomoci zcela nebo zcasti sverit starostovi nebo obecnimu uradu; rada
obce muze svérit obecni policii zcela nebo z¢asti rozhodovani o pravnich
jednanich souvisejicich s cinnosti obecni policie.

* organizacni rad, usneseni Rady
e vymezeni svérené pravomoci (najmy), finanéni omezeni (¢astkou)

* svéreni pravomoci prispevkové organizaci, s.r.o., apod.
* zfizovaci listina, soukromopravni vztah



Najemni smlouva a zastupitelstvo?

§84 odst. (4):

 Zastupitelstvo obce si muze vyhradit dalSi pravomoc v samostatné
pusobnosti obce mimo pravomoci vyhrazené radé obce podle § 102

odst. 2.

* \/ pripade, ze si ZO vyhradi urcitou pravomoc, je nutné, aby nasledujici
jednani Cinil stejny organ !! (dodatky smluv apod.)



Nalezitosti rozhodnuti

e zakladni (podstatné) nalezitosti zamysleného pravniho jednani,

e variantneé takeé schvalovani cely text smlouvy



Podstatné nalezitosti najemni smlouvy

* 0soba, s niz ma byt uzavrena smlouva, by méla byt oznacena jménem,
pfijmenim, datem narozeni / rodny Cislem a napr. adresou mista
trvalého pobytu,

 urceni predmeétu najmu (napr. nemovitost by meéla byt oznacena v
souladu s katastralnim zakonem)

* pisemnost ??



Kdy vznika vynutitelny zavazek?

e zZamer zavazek? NE

* usneseni Rady / zastupitelstva zavazek? NE

¥ odpovédnost za predsmluvni jednani



Kdo podepisuje

 Starosta je opravnén jménem obce mij. i uzavrit smlouvu. K tomuto
jednani nepotrebuje zadné dalsi vyslovné zmocnéni nebo povéreni,
nebot takové opravnéni mu plyne primo ze zakona.

e Mistostarosta muze s ohledem na § 104 odst. 1 zdkona o obcich za
obec uzavrit predem schvalenou smlouvu i v dobée, kdy nezastupuje
starostu, avSak pouze, pokud jej k tomu prislusny organ svym
rozhodnutim pfimo poveril




« zamestnanci:
e pravnickou osobu budou zastupovat i jeji zaméstnanci v rozsahu obvyklém
vzhledem k jejich zarazeni nebo funkci; pfitom rozhoduje stav, jak se jevi

verejnosti),
* organizacni rad, povereni

* clen zastupitelstva obce nebo rady obce neni obvykle, ze tyto osoby
zastupuji obec navenek. K zastoupeni by tedy potrebovaly vyslovné

povéreni (plnou moc).



Dolozka o splnéni podminek pro
uzavreni smlouvy

§41 odst. (1):

* Podminuje-li tento zakon platnost pravniho jednani obce predchozim
zverejnenim, schvalenim nebo souhlasem, opatri se listina o tomto
pravnim jednani dolozkou, jiz bude potvrzeno, ze tyto podminky jsou
splnény. Je-li listina touto dolozkou obci opatfena, ma se za to, ze
povinnost predchoziho zverejnéni, schvaleni nebo souhlasu byla
splnéna.




Dolozka - znéni

* Uzavreni této kupni smlouvy schvalilo Zastupitelstvo obce ...... na
svém ..... zasedani dne ......., usnesenim C. .......

e Zameér prodeje nemovitosti uvedené v cl. ..... této smlouvy byl
zverejnén na uredni desce Obecniho uradu ....... dne ......... a z uredni

desky sejmut dne ........



Nepojmenované ,smisené” smlouvy

* komplikace mohou nastat tehdy, jestlize takova smlouva v sobé bude
zahrnovat jednani, pro jejiz schvaleni se oCekava zverejnéni zameéru,

* smlouvy o spolupraci, memoranda, apod.

* je dulezity obsah nikoliv nazev — posuzujeme obsah, nikoliv nazev



Smlouva o smlouvé budouci najemni

funkcni prislusnost obecniho organu se vztahuje rovnéz na uzavirani smluv o
smlouvach budoucich,

vznika vymahatelny zavazek

stejny postup, jako pfri ,finalni“ smlouve
e zameér X nezamer

Lfinalni“ opétovne celé kolecko znovu
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§ 38 odst. 1 Zakona o obcich
o Majetek obce musi byt vyuzivan ucelné a hospoddrné v souladu s jejimi zajmy
a ukoly vyplyvajicimi ze zakonem vymezené plsobnosti. Obec je povinna pecovat
0 zachovadni a rozvoj svého majetku. Porusenim povinnosti stanovenych ve véete prvni
a druhé neni takové nakldddni s majetkem obce, které sleduje jiny dileZity zajem
obce, ktery je radné oduvodnén. Obec vede ucetnictvi podle zdkona o ucetnictvi.

=» Pokud by obec tedy chtéla pronajmout byt za cenu, ktera v misté a ¢ase neni
obvykla (je nizsi, a tedy pro obec muize byt ekonomicky nevyhodna) je nutné, aby byl
organ, ktery o tomto pravnim jednani rozhoduje s divody nizsiho najemného
seznamen jiz pred rozhodnutim a radné své rozhodnuti jinymi dulezitymi zajmy obce
odlvodnil.



Klasicka cena za m? obecnich bytl

* najemné pod cenou
* v nékterych pripadech i cca 30 K¢ / m? (55 m byt = 1.650 K¢)

e www.odhad-zdarma.cz

Poruseni povinnosti pfi spravé ciziho majetku

* (1) Kdo porusi podle zakona mu ulozenou nebo smluvne prevzatou povinnost opatrovat
nebo spravovat cizi majetek, a tim jinemu zpusobi Skodu nikoli malou, bude potrestan
odnétim svobody az na dve |éta nebo zakazem cinnosti.


http://www.odhad-zdarma.cz/
http://www.odhad-zdarma.cz/
http://www.odhad-zdarma.cz/

Urceni ceny najmu

e cena obvykla v Case a mistée
* znalecky posudek

e srovhani nabidek

* nafizeni vlady €. 453/2013 Sb., o stanoveni podrobnosti a postupu pro zjisSténi
srovnatelného najemného obvyklého v daném misté

e zakon o ocenovani majetku
* regulované najemné (1991 — 2012)
e socialni byty MMR 333/2009 Sb. - 84,70 K¢ / m? (2023)



POZEMEK DLE
OEELU VYUZIT] NAVRH RMO

Pozemky uzivané
jako zahradka,

UrCeni ceny najmu

predzahradka

budovy

Pozemky zastavéné

rekreaéni nebo 45,- Ké/m?/rok za pozemky zastavéné rekreaéni nebo
zahradkarskou zahradkafskou chatou,

chatou a pozemky, 20,- Ké&/m?/rok za pozemky, které jsou s nimi ve funk&nim

které jsou s nimi ve celku
funké&énim celku

® ”Obecnl, ZpGSOb” - praVidIa néjmu 7 % z obvyklé ceny pozemku,

pficemz sazba pachtovného/najemného vychazi z
jednotkové ceny pozemku za 1 m?, kdy sazba &ini 7 % z této

budovami, ceny za m? propachtovaného/pronajimaného pozemku a
pozemky uzivané rok. Obvyklou cenu pozemku |ze orientacné zjistit v cenové

°® n ut n é a kt u a I Izovat ! ! jako zazemi budov mapé; v pfivpva}dé, Ze cena pozemku neni uvedena, Ize pouzit

nebo zahrady a
zahradky u budov*

Pozemky pod

vyuzitim; v pfipadé&, Ze byl zpracovan na ocenéni pozemku
aktualni znalecky posudek, vychazet pfednostné pfi
stanovovani pachtovného/najemného z ceny pozemku dle
tohoto aktualniho znaleckého posudku.

Ostatni pozemky
neslouzici k 60,- K&/m?/rok
podnikani*

Pozemky uzivané k

2o 800,- K& bez DPH/1 parkovaci stani/mésic
parkovani

A - Pozemky slouzici k provozovani zemédélské vyroby
1. PFi uzavieni pachtovni smlouvy bez udéleni
»generalniho* souhlasu propachtovatele s podpachtem
jinému subjektu za tucelem provozovani zemédélské



Odchylka od ceny obvyklé

§ 39 odst. 2:

Pri uplatném prevodu majetku se cena sjednava zpravidla ve vysi,
ktera je vdaném misté a case obvykla, nejde-li o cenu regulovanou
statem.

Odchylka od ceny obvyklé musi byt zduvodnéna, jde-li o cenu nizsi nez
obvyklou. Neni-li odchylka od ceny obvyklé zdlivodnéna, je pravni
jednani neplatné.



Jak oduvodnit odchylku?

* schvalujici organ predem a prokazatelné informovan o tom, ze
navrhovana kupni cena je nizsi nez obvykla cena a jaké jsou duvody
pro takovou odchylku

* Tato informace by méla byt zaznamenana v zapise z jednani
zastupitelstva Ci rady, pripadné alespon v podkladovych materialech
tak, aby divody pro odchylku bylo mozné kdykoli zpétné prokazat



Odchylka od ceny obvyklé

* rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 28 Cdo 3950/2010 s tim, ze
divodem neplatnosti bude jen neodlvodnéni podstatné odchylky od
obvyklé ceny,

* Nepodstatna odchylka u pozemku za 30.000 K¢ ??
* Nepodstatna odchylka u stavby za 70.000.000 K¢ ?7?



Prevencni povinnost

e pravidla pro pronajem
* Najemnici — potvrzeni o bezdluznosti, SOLUS, exekuce apod.
* bodova hodnoceni najemnikd,

 protuknuti najemnika



Udrzby a opravy

 Dohoda stran (§ 687 odst. 2 OZ)

* Drobné opravy v byté (Narizeni vlady ¢. 258/1995 Sb., kterym se provadi
Obcansky zakonik; vymezeni vécné a kvantitativni)

* Oznamovaci povinnost najemce a povinnost najemce umoznit pronajimateli
opravy zrealizovat

* Najemce ma povinnost odstranit zavady a poskozeni, které zpusobil vdomé sam

nebo které zpusobily osoby s nim spoluzijici (§ 693 0Z)

* Pronajimatel zavady znemoznujici fradné uzivani neodstrani — upozornéni —
odstrani — Uhrada ucelné vynalozenych nakladu



Jistota
* nejvyse 3nasobek najmu (nikoliv sluzeb)
 vyuctovani pri skonceni najmu

* Urocena zakonnou sazbou (co to je?)
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Zmeny, dodatky a zamer

* rozhodovani o zménach ¢i dodatcich téchto smluv a rozhodnuti o
ukonceni platnosti takové smlouvy - vidy stejny organ jako puvodni
smlouva

* rozSifeni pachtovni / najemni smlouvy

« Zména najemneho / pachtovného aj.



Opét zameér 7?7

* pfi zméneé podstatnych nalezitosti nutné vyvésit zameér
* tzv. essentialia negotii

* nepodstatna zména ? — individualni pripad
 zpusob placeni, pojisténi, duvody vypovédi apod.

Priklady:
e cena najmu / pachtu
e zUZeni / rozSifeni ndjmu
e prodluzovani trvani



Automatické prodlouzeni najmu

= fikce opétovneho uzavreni smlouvy za stejnych podminek

« § 2230 — najemce vec uziva a pronajimatel jej do jednoho
mesice nevyzve, aby vec odevzdal (max. jeden rok)

« § 2285 (byt) — najemce byt uziva alesporn po dobu tfi mésicu po
dni, kdy mel najem bytu skoncCit, pronajimatel je] pisemne
nevyzve, aby byt opustil (max. dva roky)



Zmena vyse najemného (byt)

* Inflacni dolozka
* Novace (§ 1902) — ,Cista” dohoda
* VylouCeni zvysovani — smiluvni volnost

* Neujednaji-li si...
« Dohoda dle § 2249
« Ur€eni soudem § 2249 odst. 3

« Stavebni upravy

* Dohoda dle § 2250 odst. 1 — stavebni upravy
« Navrh dle § 2250 odst. 2



Inflacni dolozka

* neni inflace jako inflace
* vétdinou index spotFebitelskych cen (CSU),
* jiné zpusoby vypoctu (pomeér nominalniho a realného HDP, apod.)
* dolni a horni omezeni

* klidné i vice jak 20% za 3 roky

e presnost a srozumitelnost — jinak neplatnost (neni mozné odstranit
ani vykladem)

 vzdani se prava na plnéni z inflacni dolozky



2023
2022
2021

10% ?7?
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3,8 %
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Inflacni dolozka - vzor

 Smluvni strany se ve smyslu § 2248 obCanského zakoniku dohodly, ze
najemne bude kazdorocné upravovano o index spotrebitelskych cen a
Zivotnich nakladu za poslednich dvanact mesicu predchazejiciho roku,
zvefejnény Ceskym statistickym Gfadem, popf. jinym subjektem, ktery jej
nahradi.

* Pri stanoveni vyée upraveneho najemného se vychazi z posledn/’
predchazejici vyse rocniho najemneho Najemne bude upravovano vzdy

H-Smluvni strany
se dale dohodly, ze najemné nebude vyse uvedenou udpravou po dobu
najmu snizovano.




Dohoda 0 zméne najemného § 2249

* Neujednaiji-li si strany zvysovani ...

* Navrh

* obsahuje novou vysi najemného;
* nova vyse najemného dosahuje maximalné vyse srovnatelného najemného obvykiého
v daném misté;

* celkové zvyseni najemného za posledni tfi |éta nepresahuje 20 %;
e v predchazejicich dvanacti mésicich ndjemné nebylo zvyseno.
e pronajimatel je povinen splnéni podminek dolozit

* Akceptace — pisemna
e Soud — ,nesdéleni souhlasu” ve Ihuté dvou meésicu




Stavebni Upravy § 2250/1

 stavebni upravy, které zlepsuiji:
 uzitnou hodnotu pronajatého bytu ¢i domu nebo
 celkoveé podminky bydleni vdomeé nebo
* maji za nasledek trvalé uspory energie nebo vody

 souhlas 2/3 najemcu, zvySeni az o0 10 % rocné z ucelné
vynalozenych nakladu

* nesouhlas — navrh dle druhého odstavce — zvyseni o0 3,5 % z
vynalozenych nakladu — domnénka ucelnosti
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Absolutni zanik najmu

» Dohodu (§ 1981)

« Uplynuti doby (§ 550, § 603 x § 2230, § 2285)

« Naplnénim rozvazovaci podminky (§ 570)

» ZniCeni (zanik) pfedmétu plnéni (srov. § 2006 a 2226)

« Splynuti osoby pronajimatele a najemce (§ 1993)

« Vypoveéd ze strany najemce (§ 2229, § 2231, § 2287)

« Vypovéd ze strany pronajimatele (§ 2229, § 2231, § 2288)

» Odstoupeni od smlouvy (§ 2002)

« Zanik najmu prohlasenim o nepokracovani v najmu (§ 2279 odst. 4)

« Smrt najemce bez prechodu najmu bytu a bez zdédéni prava najmu (srov. § 2279 a nasl.)



Relativni zanik najmu

» Postoupeni smlouvy (§ 1895 odst. 2)

« Zmeéna vlastnictvi(§ 2221 a nasl.)

« Clausula rebus sic stantibus (§ 1764 a nasl. x § 2287)

» Laesio enormis (§ 1793)

* Dohoda o vyméné bytu i domu (§ 1746 odst. 2)

« Smrt najemce spojena s prechodem najmu bytu ¢i domu (§ 2279 a nasl.)

« Smrt najemce spojena s univerzalni sukcesi vCetné prava najmu (srov. § 2282 a nasl.)



Vypoved ze strany najemce (§ 2229, § 2231, §
2287)

* méne problémova forma

* obecnd ustanoveni (pisemnég, bez duvodu)
* 3 mésice (hemovitost)...

* byty

* Najemce muzZe vypovédét najem na dobu uréitou, zméni-li se okolnosti, z nichz strany pfi

vzniku zavazku ze smlouvy o najmu ziejme vychazely, do té miry, ze po najemci nelze rozumné
pozadovat, aby v najmu pokracCoval.

* neurcita doba- viz obecna ustanoveni (3més)



Vypovéd ze strany najemce - nebyty

* nebytové prostory

Najem na dobu uréitou mize najemce vypovédét i pred uplynutim ujednané doby,
a) ztrati-li zpasobilost k €innosti, k jejimuz vykonu je prostor slouzici podnikani uréen,

b) pfestane-li byt najaty prostor z objektivnich dlvodl zpusobily k vykonu ¢innosti, k némuz byl uréen, a pronajimatel nezajisti
najemci odpovidajici nahradni prostor, nebo

c) poruSuje-li pronajimatel hrubé své povinnosti vici najemci.

* 3 meésice, uvedeni duvodu !!

« Jedna-li se 0 ngjem na dobu neuréitou, ma strana pravo jej vypovédet v_Sestimési€ni_vypoveédni
dobé; ma-li vSak strana k vypovédi vazny dlavod, je vypovédni doba tfimésicni; trva-li najem po dobu
delSi nez pét let a vzhledem k okolnostem strana nemohla predpokladat, Zze druha strana najem
vypovi, je vypovédni doba vzdy Sestimesicni.




Vypoved ze strany pronajimatele (§ 2229, §
2231, § 2288)

* obecna ustanoveni — stejné jako najemce
e pisemné, bez odUvodnéni,
* 3 meésice (nemovitost),

* byty

* nebytoveé prostory



Vypovéd ze strany pronajimatele - byty

e zakonné duvody (§ 2288 odst. 1) — 3 més. vypovédni doba

a) poruSi-li najemce hrubé svou povinnost vyplyvajici z najmu,

b) je-li najemce odsouzen pro umysiny trestny €in spachany na pronajimateli nebo Clenu
jeho domacnosti nebo na osobég, ktera bydli v domé, kde je najemcuv byt, nebo proti cizimu
majetku, ktery se v tomto domé nachazi,

c) ma-li byt byt vyklizen, protoze je z_divodu verejného zajmu potfebné s bytem nebo
domem, ve kterém se byt nachazi, nalozit tak, ze byt nebude mozné vibec uzivat, nebo

d) je-li tu jiny obdobné zavazny divod pro vypovézeni najmu




a) porusi-li najemce hrubé svou

ny r

povinnost vyplyvajici z najmu,

« uzivani bytu v rozporu s najemni smlouvou (§ 2255, NS 26 Cdo 1075/2003, 26 Cdo 943/2007),

» obtéZovani ostatnich najemcu nad miru pfiméfenou imisemi, nadmérnym hlukem, pachem, necistotami (NS 26 Cdo 4004/2008),

» opakované zanedbavani bézné udrzby bytu a opakované zanedbavani povinnosti provadét drobné opravy (§ 2257 odst. 2),

» chov zvifete v byté, pokud chov pusobi pronajimateli nebo ostatnim obyvatelim domu obtiZze nepfimérené poméram v domé
(§ 2258, NS 26 Cdo 3200/2006),

« provedeni stavebnich uprav v byté bez souhlasu pronajimatele (§ 2263, NS 26 Cdo 760/99, 26 Cdo 291/2004),

* neoznameni potfeby okamzitych oprav (§ 2264 odst. 1),

* neoznameni potfeby oprav branicich obvyklému bydleni (§ 2264 odst. 1),

+ situaci, kdy najemce neucinil nezbytna opatfeni smérfujici k zabranéni vzniku dalsi Skody (§ 2264 odst. 2),
* neodstranéni poskozeni (§ 2267),

* neoznameni delSi nepfitomnosti v byté (§ 2269 odst. 2),

* neoznameni zvySeni poctu osob (§ 2272 odst. 1, NS


https://www.beck-online.cz/bo/document-view.seam?documentId=njptembqgnptens7mnsg6xzrga3tk&refSource=text
https://www.beck-online.cz/bo/document-view.seam?documentId=njptembqgnptens7mnsg6xzrga3tk&refSource=text
https://www.beck-online.cz/bo/document-view.seam?documentId=njptembqgnptens7mnsg6xzrga3tk&refSource=text
https://www.beck-online.cz/bo/document-view.seam?documentId=njptembqgnptens7mnsg6xzrga3tk&refSource=text
https://www.beck-online.cz/bo/document-view.seam?documentId=njptembqgnptens7mnsg6xzrga3tk&refSource=text
https://www.beck-online.cz/bo/document-view.seam?documentId=njptembqgnptens7mnsg6xzrga3tk&refSource=text
https://www.beck-online.cz/bo/document-view.seam?documentId=njptembqgnptens7mnsg6xzrga3tk&refSource=text
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a) porusi-li najemce hrubé svou
povinnost vyplyvajici z najmu,

 dal byt do podnajmu bez souhlasu pronajimatele (pri podnajmu celého bytu) nebo bez vedomi pronajimatele
(pri podnajmu casti bytu, zbyvajici ¢ast najemce uziva).

« V byté Zije vice osob, nez prislusi velikosti bytu.
« nezaplatil Cast jistoty (tzv. kauce).

« neumoznuje prohlidku bytu pronajimatelem.



Poruseni povinnosti najemcem

Poruseni povinnosti NPT \\vypovéd'bez

zvlast’ zavaznym : vypovédni
zpusobem odst. 2 doby
Hrubé poruseni "\ \\ Vypoved
. : > §2276 s vypovédni

Zavazne . §2269a . Pfi opakovani
poruseni -§ 2272 odst. - sankce vyse

povinnosti /[ 1 uvedené

Bézneé \ Vie \
poruseni )

N
; ~Sankce zadna
povinnosti Qskatn




b) Je-li najemce odsouzen pro umysiny

trestny Cin _spachany na pronajimateli nebo
Clenu jeho domacnosti nebo na osobe, ktera

bydli v dome, kde je najemcuv byt, nebo proti
cizimu majetku, ktery se v tomto dome nachazi,



c) ma-li byt byt vyklizen, protoze je z
duvodu verejného zajmu

» Pujde zejména o pfipad demolice domu. Pojem viz napf. NS 26 Cdo 1642/2008,
predpoklady viz NS 26 Cdo 919/99.
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d) je-li tu jiny obdobné zavazny duvod
pPro vypovezeni najmu

« Obdobny dluvod, co do intenzity zasahu, jako u divodu pod pism. a), b), ¢); mUze jiti o jiné
poruseni povinnosti nez povinnosti plynoucich z najemniho vztahu. Pojem nutno vykladat
restriktivné (DZ k § 2288)

Komentar k NOZ...



Vypovéd ze strany pronajimatele - byty

 zdkonné divody (§ 2288 odst. 2) — 3 més. vypovédni doba

a) ma byt byt uzivan pronajimatelem, nebo jeho manzelem, ktery hodla opustit rodinnou domacnost a byl
podan navrh na rozvod manzelstvi, nebo manzelstvi bylo jiz rozvedeno,

- idealné podani navrhu na rozvod

b) potfebuje pronajimatel byt pro svého pribuzného nebo pro pfibuzného svého manzela v prime linii
nebo ve vedlejsi linii v druhém stupni.

- Pfibuzni v pfimé linii viz § 771 odst. 1, pfibuzni ve vedlejsi linii v druném stupni viz § 771 odst. 2.
- specifikovat osobu, v jejiz prospéch pronajimatel uvedeny byt potrebuje (NS 3 Cdon 1477/96).
- | registrované partnerstvi



Okamzita vypovéd - byty (2291) — bez
vypoveédni doby

§ 2291

(2) Najemce porusuje svou povinnost zvlast zavaznym zpusobem, zejména nezaplatil-li najemné
a naklady na sluzby za dobu alespon tii mésict, poskozuje-li byt nebo dim zavaznym nebo
nenapravitelnym zpusobem, zpusobuje-li jinak zavazné Skody nebo obtize pronajimateli nebo
osobam, které v domé bydli nebo uziva-li neopravnéné byt jinym zptisobem nebo k jinému
ucelu, nez bylo ujednano.

 sankcéni charakter
« 3 varianty — viz nize



Vypoved ze strany pronajimatele — byty (2291)
— bez vypoveédni doby

* nutna predchozi vyzva

specifikaci zavadného chovani (protipravniho stavu) a stanovit pfiméfenou dobu k napravé (k problematice srov.
NS 26 Cdo 1377/2021).

Je-li byt ve spole€ném najmu manzell, musi vyzva sméfovat vic¢i obéma manzelum jako spoleCnym najemcum bytu
(NS 26 Cdo 1377/2021).

nemusi byt pisemna, srov. i NS 26 Cdo 1377/2021. ALE DOPORUCUJEME !l
Nebude-li pfedchozi vyzva dana, bude to mit za nasledek nicotnost vypovédi

Vypoveéd: Kromé obecnych nalezitosti musi pronajimatel ve vypovédi specifikovat, v jakém konkrétnim chovani spatfuje zvlast
zavazné poruseni povinnosti najemce (korespondujici s predchozi vyzvou); neucini-li tak, bude to mit za nasledek neplatnost
vypovedi.

Okamzikem doruceni (opravnéné) vypoveédi najemci najem bytu zanikne.

Pronajimateli ~ vznika pravo pozZadovat odevzdani bytu (§ 2292) ve |hate bez zbyteCného  odkladu
(NS 32 Cdo 2484/2012, IV. US 314/05), nejpozdéji ve Ihuté jednoho mésice od skonéeni najmu.

Nestane-li se tak, je pronajimatel opravnén podat zalobu na vyklizeni,
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Okamzita vypovéd - byty (2291) — bez
vypoveédni doby

§ 2291

(2) Najemce porusuje svou povinnost zvlast zavaznym zpusobem, zejména nezaplatil-li najemné
a naklady na sluzby za dobu alespon tii mésict, poskozuje-li byt nebo dim zavaznym nebo
nenapravitelnym zplsobem, zpuisobuje-li jinak zavazné Skody nebo obtize pronajimateli nebo
osobam, které v domé bydli nebo uziva-li neopravnéné byt jinym zptisobem nebo k jinému
ucelu, nez bylo ujednano.




Vypoved ze strany pronajimatele — byty (2291)
— bez vypoveédni doby

« PoSkozovani bytu — zavazna skoda
* je svym vyznamem alespon tak zavazné jako neplaceni najemného a sluzeb za dobu alespon tfi mésicu;
» k dalSim hlediskim bude patfit, zda najemce svym jednanim zpusobil pronajimateli Skodu (a jeji vyse),
» jaka byla motivace tohoto jednani (NS 26 Cdo 85/2004).
« BFfemeno tvrzeni a dikazni sméfujici k naplnénosti pojmu zavaznosti, nenapravitelnosti tizi ve sporu pronajimatele.

« Poskozovani bytu — obtize, zavazné obtize
 islovni &i fyzické utoky vuci pronajimateli €i ostatnim vyjmenovanym osobam (NS 26 Cdo 1865/2004).
« Vzdy bude zaviset na intenzité zasadu, zakon zde vyzaduje naplnéni pojmu zavaznosti;
. uréitg/m voditkem muze byt vySe Skody, vaznost nasledku zpusobeného jednanim najemce, délka trvani, Cetnost
apod.
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Okamzita vypovéd - byty (2291) — bez
vypoveédni doby

§ 2291

(2) Najemce porusuje svou povinnost zvlast zavaznym zpusobem, zejména nezaplatil-li najemné
a naklady na sluzby za dobu alespon tii mésict, poskozuje-li byt nebo dim zavaznym nebo
nenapravitelnym zpusobem, zpusobuje-li jinak zavazné Skody nebo obtize pronajimateli nebo
osobam, které v domé bydli nebo uziva-li neopravnéné byt jinym zplisobem nebo k jinému
ucelu, nez bylo ujednano.




Vypoved ze strany pronajimatele — byty (2291)
— bez vypoveédni doby
« Uziva byt v rozporu s ucelem

« Najemce ma pravo (i povinnost) uzivat byt fadné v souladu s najemni smlouvou,

* muze v byté pracovat nebo podnikat, nezpusobi-li to zvySené zatizeni (§ 2255);

e ma rovnéz pravo v byté chovat zvife, nezpusobi-li to nepfimérené obtize (§ 2258).

« pestirny, varny apod.



* vzdy uvést duvod,
* pisemne,
e tento dostatecne konkretizovat — dukazni material

* v pripade sporu neni mozné menit ¢i doplnovat



Vypovéd ze strany pronajimatele

e PoucCeni o moznosti prezkumu soudem !!
e 2 mésice od doruceni (najemnik = soudu)

* kompetence Rady obce / starosty

* Prijeti usneseni obecni (méstské) rady o ukonceni najmu tedy predstavuje vytvoreni
vile obce, ktera nema pravni Gcinky na vztahy obce k tfetim osobam, dokud neni
relevantnim zplisobem projevena, je vSak nezbytnou podminkou platnosti takového
projevu vule (pravniho ukonu).

Notarskeé zapisy primou vykonavatelnosti

- aktualné pomérneé problematicke...



Jesté nez dojde k soudu...

§ 2253

(1) Nedohodnou-li se strany o dluzném najemném, nelze najem vypovédét pro nezaplaceni
najemného, ulozi-li najemce dluzné najemné, popripadé jeho spornou €ast do notarské uschovy
a vyrozumi o tom pronajimatele.

e dorucovani - § 2286
e datova schranka,
* fyzické odmitnuti?
 dispozi¢ni sféra adresata (NSS 26 Cdo 238/2008)



Odevzdani bytu

* Klice a pristup do bytu — protokol?
e Opusténi bytu (§ 2292) — domnénka
e samotné opusteéni bytu neni ukoncenim najmu
* Byt ve stavu v jakém jej prevzal, odstrani zmény - § 2293
* k béznému opotrebeni se neprihlizi,
* \/yrovnani, nahrada, dohoda mozna;
e Zarizeni a predmety upevnéné ve zdech, podlaze a stropu bytu;

* \/yrovnani - § 2294;



Odevzdani bytu

* Prodleni s odevzdanim bytu — nahrada najemného

e ,Zapomenuté veci”
e ulozit =[ vyzvat =[ prodat

* Neprevezme-li (byvaly) najemce od pronajimatele véc bez zbyte¢ného odkladu
(IV. US 314/05, NS 21 Cdo 2869/2007), m(iZe pronajimatel pfistoupit k prodeji zapomenuté
véci vhodnym zpusobem, avsak aZ poté, co pronajimatel ndjemce k prevzeti zapomenuté véci
vyzval, upozornil jej na nasledky a poskytl dodate¢nou prfimérenou lhutu. Vytézek prodeje po
odecteni ucelné vynalozenych nakladu je pronajimatel povinen ndjemci k jeho Zadosti vydat.
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Dohoda o ukonceni najmu

e DOHODA OBCE JAKO PRONAJIMATELE A NAJEMCE O UKONCENI NAJMU

e Sp.zn.26 Cdo 1829/2002

o Jestlize starosta uzavre za obec dohodu o ukonceni najmu bez nezbytného predchoziho
rozhodnuti obecni rady, jde o pravni ukon, ktery byl u€inén v rozporu se zakonem, a je
neplatny
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Vymahani nezaplaceného
najemného




Jesté nez dojde k soudu...

* uznani dluhu
* § 2054 NOzZ,
* co do duvodu i vyse,
* |ze i promlcené pohledavky, neuredni overeni podpisu,
e promlceci lhtta bézi znovu — az 10 let !

 placeni Uroku se povazuje za uznani dluhu
splatkovy kalendar ?? - § 84, 85 zakon. o obcich



Procesni zalezitosti — osr
apod



Jesté porad nejsme u soudu...

e predzalobni vyzva
e kam dorucovat?
e vyzva k uhradé — dostatecné specifikovat !

e dluzné najemné, smluvni pokuta, uroky z prodleni, naklady na sluzby, naklady
na pravni zastoupeni, naklady soudu, naklady exekutora, ...

* dluznici spolecni a nerozdilni:
* manzelé (§ 710 NOZ), vice osob v najemni smlouve,



Soud

* nasledné advokati nebo soud
* mimosoudni vymahani ??
e jiny zpusob ?? (prodej pohledavky,...)

* naklady advokata
e 11. US 3855/14

* prislusné organizacni slozky — pravni oddéleni



Chybovati jest lidske, odpousteti bozske.

e odpusteni dluhu
 Rada obce x Zastupitelstvo (20.001 K¢)

* co je ekonomicky vyhodnéjsi — péce radného hospodare
* Ucelnost vymahani, nedobytnost pohledavky

 Milostiva léta



Exekucni rizeni

proporcionalita
informace pro exekutora (preplatek na DPH, penzijni pripojisténi ...)

notarsky zapis s primou vykonatelnosti — vystéhovani

naklady exekutora? zaloha



... mame zazalovan dluh na najemném,

ale najemnik nam presto v byte bydli ...



Zaloba na vyklizeni

* jedina legalni cesta

e zaloba soudu a dalsi soudni , kolecko”

* v pripadé nevyklizeni - exekuce
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8. Péce radného hospodare




Péce radného hospodare podle NOZ

e Zvlastni pozadavek pri vykonu funkce vztahuijici se ke sprave majetku

e Vykonavat funkci s nezbytnou loajalitou i s potrebnymi znalostmi a peclivosti
(§159)

* Loajalita — uprednostnéni zajmu obce pred vlastnimi zajmy

e Takova mira pozadované péce, k nichz je vazana osoba spravujici majetek



/7 Vv v 7/ ’ 7V
Péce radného hospodare
§159 NOZ:
(1) Kdo prijme funkci ¢lena voleného organu, zavazuje se, Ze ji bude vykonavat s nezbytnou loajalitou i s potfebnymi znalostmi a

peclivosti. Ma se za to, Ze jedna nedbale, kdo neni této péce radného hospodare schopen, ac to musel zjistit pfi pfijeti funkce nebo
pri jejim vykonu, a nevyvodi z toho pro sebe dusledky.

(3) Nenahradil-li ¢len voleného orgdnu pravnické osobé Skodu, kterou ji zplsobil porusenim povinnosti pfi vykonu funkce, ackoli byl
povinen skodu nahradit, ruci veriteli pravnickeé osoby za jeji dluhy v rozsahu, v jakém Skodu nenahradil, pokud se véfitel plnéni na
pravnické osobé nemuze domoci.

§20 odst. 2 NOZ:

cers

,Pravnické osoby vefejného prava podléhaji zakonim, podle nichz byly zfizeny; ustanoveni tohoto zdkona se pouZziji jen tehdy, slucuje-
li se to s pravni povahou téchto osob.”

* (¢len predstavenstva odpovida za radny (v souladu s poZzadavkem péce radného hospodare jsouci) vykon funkce nikoliv za vysledek
své Cinnosti (sp. zn. 29 Cd02363/2011¥

* teprve je-li zfiéténo, ze jednatel spolecnosti nevynaloZil sili odpovidajici hlediskim péce radného hospodafe, Ize zvaZovat, zda je
povinen spolec¢nosti nahradit Gjmu vzniklou v dusledku takového jednani. (29 Cdo5036/2015)

* dudkazni bremeno o tom, Ze jednal s péci radného hospodare, je tiZi Zalovaného (sp. zn. 29 Cdo3542/2011)




Péce radného hospodare dle soudni judikatury

S péci radného hospodare jedna ten, kdo Cini pravni jednani odpovédné a svédomite, tak jako
by pecoval o svij vlastni majetek

Péce radného hospodare vsak nepredpoklada to, ze clen voleného organu bude mit sam
veskeré potrebné znalosti,

Predpoklada se, ze ¢len voleného organu dokaze rozeznat hrozici hrozbu a prijmout takové
kroky, aby hrozbé zabranil

dokaze rozeznat ve kterych oblastech je potfebna odborna pomoc a zajistit spolupraci jiné

potrebné kvalifikované osoby



Péce o majetek obce

= Majetek obce musi byt vyuzivan ucelné v souladu jejimi zajmy

= QObec (pracovnici obce) je povinna zachovavat a rozvijet svilij majetek

= Povinnost obce chranit sviij majetek pred zni¢enim, poskozenim, odcizenim &i zneuzitim
= Organy obce, které se staraji o majetek obce, nejsou vlastniky toho majetku

--> jsou pouhymi spravci majetku



Hospodareni obce
§ 38

(1) Majetek obce musi byt vyuzivan ucelné a hospodarné v
souladu s jejimi zajmy a ukoly vyplyvajicimi ze zakonem
vymezené pusobnosti. Obec je povinna pecovat o zachovani a
rozvoj sveho majetku. Porusenim povinnosti stanovenych ve
veté prvni a druhé neni takové nakladani s majetkem obce,
které sleduje jiny dulezity zajem obce, ktery je radneé
oduvodnén.




(6) Obec je povinna chranit svuj majetek pfed neopravnénymi
zasahy a vCas uplatnovat pravo na nahradu skody a pravo na
vydani bezdivodného obohaceni.

(7) Obec je povinna trvale sledovat, zda dluznici vCas a fadne
plni své zavazky, a zabezpecit, aby nedoslo k promiceni nebo
zaniku z nich vyplyvajicich prav.



Obcanskopravni odpovédnost zastupitelu

= Clenové zastupitelstva jsou za vykon funkce odpovédni predeviim obéaniim obce
= Jsou odpovédni za vykon své funkce a za plnéni povinnosti, které z funkce vyplyvaji
= Soukromopravni majetkova odpovédnost za skody zptisobené porusenim povinnosti
= QOdpovédnost se ridi Zakonikem prace
- obec - zaméstnavatel

- zastupitelé - zaméstnanci



Obcanskopravni odpovédnost zastupitelu

= Poskozena obec prokaze, ze jednani, kterého se dopustil napriklad jeji starosta, bylo porusenim
povinnost jednat s péci radného hospodare

- sam starosta musi vyvratit to, Ze jednal nedbale v rozporu s péci radného hospore

= Zastupitelé (ti, co hlasovali v daném pripadé pro) jsou vzdy odpovédni solidarné do plné vyse
skod

= Tajné hlasovani??



Odpovednost za skodu dle zakoniku prace

= Zavinéno nedbalostné:
- vySe nahrady skody je limitovana ctyrapulnasobkem prumérného
mésicniho vydélku zastupitele pred porusenim povinnosti

= Zavinéno umysiné nebo v opilosti:

- vyse nahrady skody neni limitovana



Trestnépravni odpovédnost zastupitelu

= Zastupitelé nemaji imunitu = lze je stihat i v pribéhu funkéniho obdobi

= Vsichni clenove, kteri hlasovali pro usneseni, které vedlo k protipravnimu

jednani, jsou trestné odpovédni



Za jaké trestneé Ciny je mozné zastupitele stihat?

= Jakékoliv ¢iny s obecnym subjektem
- napriklad podvod nebo zproneveéra

- zastupitelé zde vystupuji jako kazda jina fyzicka osoba

= Jakékoliv ¢iny se specialnim subjektem
- trestné ciny, kdy zastupitelé vystupuji jako uredni osoby

- napriklad zneuziti pravomoci uredni osoby



Za jakeé trestné Ciny je mozné zastupitele stihat?

= Zastupitelé nemaji imunitu a je teoreticky mozné je trestné stihat i za:
a) vlastni hlasovani
b) projevy pri jednani zastupitelstva
- pomluva, podnécovani k trestnému cinu, projev sympatii k hnuti smérujicimu k

potlaceni prav a svobod clovéka, popirani, zpochybnovani, schvalovani a ospravedliovani genocidy



Priklad z praxe

= Nejvyssi soud 5 Tdo 827/2012 - mésto Liberec

= Clenové zastupitelstva rozhodli na zasedani o schvaleni prodeje nemovitosti obce za
podstatné nizsi cenu, nez jaka byla v daném misté v daném case dosazitelna

= Cast ¢lenl upozornila na to, Ze cena je prili nizka

= V takovém jednani je mozné spatrovat poruseni povinnosti pri opatrovani nebo spraveé
ciziho majetku

= Mozné dovodit zavinéni z hrubé nedbalosti

= Trestni odpovédnost muzou nést vSichni ¢lenové zastupitelstva, kteri hlasovali pro



Rozhodnuti Nejvyssiho soudu

= 5Tdo 848/2010

= QObvinéni byli uznani vinnou za zneuzivani pravomoci verejného cinitele a za poruseni
povinnosti pri sprave ciziho majetku, kdy obvinéna jako mistostarostka pozadala
advokata o vypracovani dohody o narovnani

= NS: ,Jestlize se laické osoby spolehnou na informace advokata, jako osoby prava
znalé, aniz by méli vérohodné signaly, z nichz by mohli dovodit nespravnost
takovych informaci, nelze u nich zpravidla dovodit umyslné zavinéni ve vztahu ke

vzniku tvrzené skody na zakladeé jejich jednani v pravnim smyslu“



TC - zneuziti pravomoci Gfedni osoby

= Uredni osoba (kaZdy zastupitel), ktera v imyslu zpUsobit jinému $kodu nebo jinou zavaZnou Ujmu anebo
patrit sobé nebo jinému neopravnény prospéch:
a) vykonava svou pravomoc zplisobem odporujicim jinému pravnimu predpisu
b) prekro¢i svou pravomoc
c) nesplni povinnost vyplyvajici z jeji povinnosti
= Musi zde byt umysl

= Sankce: odnéti svobody v rozmezi 1 - 5 let anebo zakaz ¢innosti



TC — poruseni povinnost pfi spravé
ciziho majetku

= Uzavreni nevyhodné smlouvy nebo prodeje
= A) Pri poruseni povinnosti, ktera je clovéku ulozena zakonem anebo prevzata smlouvou, spravovat cizi
majetek. Pri poruseni této povinnost doslo ke vzniku nikoli malé skody (vice nez 25 000 Kc¢)
- Sankce: odnéti svobody az na dvé léta anebo zakaz ¢innosti
= B) Poruseni dalezité povinnosti, ktera je ¢lovéku ulozena zakonem anebo prevzata smlouvou, opatrovat a

spravovat cizi majetek z hrubé nedbalosti. Porusenim vznikla znacna skoda (500 000 K¢)



Praxe — analyza nejvyssiho statniho
zastupitelstvi

Analyza vychazi predevsim z rozhodnuti Nejvyssiho soudu - v ramci dovolani resil ty nejkontroverznéjsi

pravni otazky

Vétsinou se jedna o majetkovou odpovédnost
- zadavani verejnych zakazek

= Méné Casto se jednalo o trestni odpovédnost pri obchazeni pravnich predpist

Analyza pripomina, ze Nejvyssi soud soud nevylucuje trestni odpovédnost jednotlivych ¢lend

kolektivniho organu
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Specifické zpusoby nakladani s nemovitostmi

* verejna soutéz o najem

- VESELI
L=l NAD MORAVOU

C.j. MVNM/36036/2023

PRAVIDLA VEREJNE SOUTEZE
O NEJVHODNEJSI NABIDKU

KTEROU VYHLASUJE MESTO VESELiI NAD MORAVOU

v souladu s ustanovenim § 1772 az 1779

zakona ¢. 89/2012 Sh., ob¢ansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist

NA PRONAJEM BYTOVYCH JEDNOTEK
V RAMCI PROJEKTU ,,REZIDENCE NOVA



Aktualni novinky

 vladni ndavrh zmén (MMR a MS)

* doba urcita na méné jak 3 roky jen 2x
* nasledné 3 roky nebo doba neurcita

e vypoved smlouvy na dobu neurcitou bez divodu (18més)

* rozkaz k vyklizeni ?? =[] odpor a jsme zase na startu ...
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Dékuji za pozornost!

Advokatni kancelar Petras Rezek s.r.o.

Mgr. Martin Jurik Zlin | Praha | Brno | Bratislava | Uherské Hradisté
Tel. 776132748 T: +420 723 891 108
martin@petrasrezek.cz E: lukas@petrasrezek.cz

W: www.petrasrezek.cz
www.facebook.com/AKPetrasRezek
www.instagram.com/petrasrezek
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