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ANOTACE

Diplomova prace se zabyva najmem nebytovych prostor zejména dle obecné
upravy obcCanského zakoniku. V uvodni kapitole je pojednano o rozdilech
soucCasné a predchazejici pravni upravy najmu. Ve vybranych Castech poukazuje
na rozdilnosti mezi najmem nebytovych prostor, jehoz ucelem neni ani bydleni,
ani provozovani podnikatelské Cinnosti a najmem prostor slouzicich podnikani.
Stézejni kapitola se zabyva analyzou vétSiny obecnych ustanoveni najmu
nebytovych prostor. Uvadi taktéz specifické odliSnosti najmu nebytovych prostor
pro zajisténi ginnosti Policie CR a jeji postaveni v najemnich vztazich. V praci je
porovnana soudasnd pravni Uprava najemnich vztaht v Ceské a Slovenské
republice. Posledni kapitola je vénovana problematice nalezeni vhodného najmu
pro ¢innost utvaru policie s celostatni pusobnosti.

KLICOVA SLOVA
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vztazich, obecna ustanoveni o najmu, zvlastni ustanoveni o najmu nebytovych
prostor

ANNOTATION

This thesis discusses a rental of non-residential premises, particularly according
to the general provisions of the Civil code. In the introductory chapter are
discussed differences between the current and previous rental legislation. In
selected sections points out the differences between rental of non-residential
premises for fusiness activities. The pivotal chapter analyzes most of the general
provisions for non-residential rental. Also describes specifics of non-residential
rental for Police of the Czech Republic and its position in tenancy relationship. In
this work, the current legal regulation of tenanci relationships in the Czech
Republic and the Slovak Republic is compared. The last chapter is dedicated to
problematice of finding a suitable rent for activities of police units with nationwide
jurisdiction.
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uvoD
Téma diplomové prace jsem zvolila s ohledem na mé profesni zaméreni, nebot

najmem nebytovych prostor pro Polici CR se na feditelstvi logistického

zabezpedeni Policejniho prezidia Ceské republiky zabyvam jiz vice nez étyfi roky.

Najmy nebytovych prostor, které se sjednavaji pro Policejni prezidium a utvary
policie s celostatni pasobnosti se v mnohém shoduji s najmy soukromych osob.
| kdyZz je vroli ndjemce Ceska republika — Ministerstvo vnitra, které za né

v najemnich vztazich vystupuje, stale se jedna o vztahy v soukromopravni roviné.

Najem je upraven v zakoné ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, a to konkrétné
v hlavé Il. dilu 2, jenz je rozdélen na obecnou a zvlastni ¢ast. Na ngjemni vztahy
se v8ak nevztahuji pouze vymezena ustanoveni obCanského zakoniku, nebot
najem je typem smluvniho zavazku a paragrafové znéni, jiz se ho dotykaji,

muUzeme nalézt také na jinych mistech daného zakona.!

Na rozdil od soukromych osob musi Policie CR v najemnich vztazich dodrzovat
i jiné zakonné predpisy, z nichz je nejvyznamnéjsi zakon €. 219/2000 Sb., zakon
o majetku Ceské republiky a jejim vystupovani v pravnich vztazich a zakon
€. 218/2000 Sb., o rozpoctovych pravidlech. Uvedené zakonné pfedpisy kladou
na Policii CR zejména vétsi naroky v rovingé hospodarnosti, nebot organizaéni
slozky statu, jiz Ministerstvo vnitra nepochybné je, by mély vynakladat finanéni

prostfedky pouze na nezbytné vydaje.?

Novy obCansky zakonik pfinesl rozdéleni nebytovych prostor na dvé kategorie.
Nebytové prostory slouzici podnikani, jejichz upravu nalezneme ve zvlastnich
ustanovenich o najmu a nebytové prostory, které neslouzi ani k bydleni ani

k podnikani, jez jsou upraveny v obecnych ustanovenich o najmu.?

1 Srov. Zakon €. 89/2012 Sb., obCansky zakonik

2 Srov. Zakon &. 219/2000 Sb., o majetku Ceské republiky a jejim vystupovani v pravnich vztazich
a zakon ¢. 218/2000 Sb., o rozpoctovych pravidlech

8 Srov. Zakon ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik



Cilem této diplomové prace je analyzovat nejvyznamnéjSi obecna ustanoveni
obCanského zakoniku, jez se vztahuji na najem prostor neslouzicich podnikani
a stejné tak na najem nebytovych prostor pro Policii CR. K zamé&riim této prace
samoziejme patfi postihnout nejvyraznéjsi rozdilnosti mezi nebytovymi prostory,
jejichz ucelem neni bydleni ani provozovani podnikatelské Cinnosti a prostory
slouzici podnikani, a taktéz poukazani na odliSnosti, které jsou v najemnich
vztazich specifické pro utvary policie s celostatni pusobnosti. Pro ucelenéjsi
pfehled je prace doplnéna o struCné porovnani najemni problematiky
s predchazejicim obfanskym zakonikem €. 40/1964 Sb. a zakona ¢. 116/1990
Sb., o ngjmu a podnajmu nebytovych prostor. Nechybi ani porovnani zakonnych
ustanoveni o najmu se zahrani¢im — Slovenskou republikou, jez pravé zmifnovany
zakon o najmu a podnajmu nebytovych prostor, byt s rekodifikaci, vyuziva dodnes.
V posledni kapitole této prace je rozebrana problematika tykajici se nalezeni
vhodnych nebytovych prostor pro Utvar policie s celostatni pasobnosti, jez vychazi

z realnych mistnich Setfeni z roku 2021.

K dosazeni zamysSleného cile jsem zvolila metodu literarni reSerSe, komparace
a analyzy. V ramci literarni reSerSe jsem vychazela zejména ze zakonu, zakon(
s komentafem a dalSich zakonnych pfedpisu. Nahlédla jsem také do monografii a
v malém meéfitku vyuzila i online zdroje. V ramci komparace bylo cilem vybrat

v wviiwvs

pfi popisu zakonnych ustanoveni nebytovych prostor.



1 SROVNANIi SOUCASNE A PREDCHOZI PRAVNI
UPRAVY NAJMU A PODNAJMU NEBYTOVYCH
PROSTOR

V souc€asnosti je najem a podnajem, nejenom nebytovych prostor, upraven
zakonem ¢&. 89/2012 Sb., obCansky zakonik (dale jen ,NOZ*, ,ob&ansky zakonik"
nebo ,novy obCansky zakonik®), jenz nabyl ucinnosti dnem 1. 1. 2014. Pfijetim
Nového obCanského zakoniku, jak se dosud nazyva, doslo nejenom ke sjednoceni
relativné roztfisténé pravni Upravy, ale zejména k prehlednosti najemnich vztahd,
k nimz NOZ pfispél mj. upravou terminologie. Do té doby byly najemni vztahy
upraveny nikoli jen obanskym zakonikem ¢&. 40/1964 Sb., ale nebytové prostory
byly zvlast vymezeny zakonem €. 116/1990 Sb., o najmu a podnajmu nebytovych

prostor.*

Novy obcansky zakonik v oblasti najmu nebytovych prostor pfinesl zejména
rozdéleni téchto prostor dle zplsobu uzivani. Nejedna se totiz pouze o nebytové
prostory, ale o prostory slouZici podnikani, jeZ jsou upraveny ve zvlastni ¢asti NOZ
a druhou skupinu tvofi prostory nebo mistnosti, jejichz ucelem neni ani bydleni,
ani provozovani podnikatelské Cinnosti a jejich upravu ponechal obCansky zakonik

v obecnych ustanovenich o najmu.®

Dale opustil kogentnost pfedchozich pravnich norem a upfednostnil dispozitivni
ustanoveni, jez dava smluvnim stranam vétSi volnost v najemnich vztazich,

zejména ve vypovédnich divodech a vypovédni dobé.®

Zakonodarce Novym obCanskym zakonikem zménil v najemnich vztazich mnohé.
Vzhledem k Cetnosti téchto zmén jsou niZze uvedeny pouze dalSi nejvyznamné;si

upravy obecnych ustanoveni u najmu.

4 Srov. KVITKOVA, A., ZEMAN. M. Néjem nebytovych prostor, najem prostor slouzicich
k podnikani [online]. Dostupné z https://www.fulsoft.cz/33/najem-nebytovych-prostor-najem-
prostor-slouzicich-k-podnikani- [cit. 2024-03-09].

5 Srov. Zakon ¢&. 89/2012 Sb., obcansky zakonik nebo zakon ¢. 116/1990 Sb., o najmu a podnajmu
nebytovych prostor

6 Srov. Zakon €. 89/2012 Sb., obcansky zakonik nebo zakon €. 116/1990 Sb., o najmu a podnajmu
nebytovych prostor
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https://www.fulsoft.cz/33/najem-nebytovych-prostor-najem-prostor-slouzicich-k-podnikani-uniqueidmRRWSbk196FNf8-jVUh4EtZkJFYKrujDgs6xpehW-SFZwRYsMFH_3w/?query=n%E1jem%20nebytov%FDch%20prostor%2C%20n%E1jem%20prostor%20slou%BE%EDc%EDch%20k%20podnik%E1n%ED&serp=1
https://www.fulsoft.cz/33/najem-nebytovych-prostor-najem-prostor-slouzicich-k-podnikani-uniqueidmRRWSbk196FNf8-jVUh4EtZkJFYKrujDgs6xpehW-SFZwRYsMFH_3w/?query=n%E1jem%20nebytov%FDch%20prostor%2C%20n%E1jem%20prostor%20slou%BE%EDc%EDch%20k%20podnik%E1n%ED&serp=1

V pfipadé pfedmétu pronajmu je jiz mozné pronajmout si i véc, ktera teprve
v budoucnu vznikne, jestlize ji je mozné dostatecné urcit. Neni tedy nutné, aby
pronajata véc jiz existovala.’

Predchozi i souCasna pravni uprava shodné uvadély, ze najemné za predmeét
pronajmu se hradi ve vysi dle dohody smluvnich stran. Pfed rokem 2014 se pfi
absenci tohoto ujednani taktéz aplikovalo ustanoveni o cené obvyklé, ale urCovala
se k hodnoté pronajaté véci a zplUsobu jejiho uzivani, nikoli podle najmu
obdobnych véci za obdobnych podminek. Nové bylo umoznéno hradit najemné
jinak nez v penézich.®

NOZ dale zakotvil pravni domnénku pro pfipad, jestliZze si strany nesjednaly trvani
nebo den skonéeni najmu, jenz spociva v tom, Ze ,je-li sjednan najem na dobu
urcitou delsi nez 50 let, prfechazi po této dobé najem do rezimu najmu na dobu
neurcitou s vyznamem pro ukoncéeni takového najmu*.®

Vyrazna zména nastala také u skon¢eni najmu. Shodné bylo stanoveno, Ze najem
skoncCi uplynutim sjednané doby, aniz by bylo ustanoveni dale konkretizovano.
Plvodni uprava dale umozfiovala skon&eni najmu za predpokladu dohody
smluvnich stran.19 NOZ toto ustanoveni upravil o moznost vypovédi v pfipadé, ,Ze
ve smlouvé byly zaroveri ujednany duvody vypovédi a vypovédni doba,“jenz nové
vztahuje pouze na smlouvy uzaviené na dobu ur€itou.1! Pivodni Uprava pied
podanim vypovédi pfimo uvadéla moznost dohody najemce a pronajimatele.!?
Pfed ucinnosti Nového obCanského zakoniku bylo smluvnim stranam umoznéno
od smlouvy odstoupit, jestlize se véc po dobu najmu stala nezpulsobilou a ma

takové vady, ,které zasadnim zplisobem Ci zcela ztézZuji uZivani®. Dnes je tento

7 Srov. Zakon €. 89/2012 Sb., obansky zakonik nebo zakon €. 116/1990 Sb., o najmu a podnajmu
nebytovych prostor

8 Srov. BELOHLAVEK, J.A., CERNY, F., JUNGWIRTHOVA, M., KLIMA, P., PROFELDOVA, T,
SROTOVA, E., Novy obéansky zakonik. Srovnéni dosavadni a nové ob&anskopravni tpravy
véetné predpisti souvisejicich. Plzef: Ale§ Cenék, 2012. ISBN 978-80-7380-413-8, s. 627

° BELOHLAVEK, J.A., CERNY, F., JUNGWIRTHOVA, M., KLIMA, P, PROFELDOVA, T,
SROTOVA, E., Novy ob&ansky zékonik. Srovnani dosavadni a nové ob&anskopravni tpravy
véetné predpisti souvisejicich. Plzet: Ale§ Cenék, 2012. ISBN 978-80-7380-413-8, s. 624

10 Srov. Zakon €. 89/2012 Sb., obcansky zakonik nebo zakon €. 116/1990 Sb., o najmu a podnajmu
nebytovych prostor

11 BELOHLAVEK, J.A., CERNY, F., JUNGWIRTHOVA, M., KLIMA, P, PROFELDOVA, T,
SROTOVA, E., Novy ob&ansky zékonik. Srovnani dosavadni a nové ob&anskoprévni Upravy
véetné predpisti souvisejicich. Plzef: Ale§ Cenék, 2012. ISBN 978-80-7380-413-8, s. 629

12 Srov. Zakon €. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik nebo zakon €. 116/1990 Sb., o najmu a podnajmu
nebytovych prostor
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institut nahrazen vypovédi bez vypovédni doby, u které se vSak poZaduje

oduvodnénost.13

Jednou z moznosti ukon€eni smlouvy ze strany pronajimatele bylo odstoupeni od
smlouvy v pfipadé, kdy najemce zfidil podnajem dalSi osobé a nedisponoval
souhlasem pronajimatele. Za soucCasné upravy se jedna o hrubé poruSeni

povinnosti ndjemce a nepfimy vypovédni davod.'4

V Novém obcanském zakoniku taktéZz nové nalezneme podrobnéji upravené
povinnosti pronajimatele, pojem bézna udrzba, zakaz zmény najmu, oznamovaci
povinnost najemce v pfipadé vyskytu vad, ochranu najemce pfi zasahu tretich
osob na zadost najemce a nikoli pouze z jednostranné povinnosti pronajimatele a
také obecnou Upravul'® ,moZnosti ukonéit najemni smlouvu kteroukoli stranou
okamZité, pokud druha strana poruSuje své povinnosti ze smlouvy tak zavazné,

Ze pusobi druhé strané ujmu*16

NOZ umoznil smluvnim stranam najmu prostor slouzicich podnikani ujednat si
poCatek béhu vypoveédni doby. Neni-li takova doba sjednana, poCina bézet dnem
nasledujicim po dni podani vypovédi. Pfedchozi pravni Uuprava se omezovala
pouze na pocatek béhu vypovédi prvniho dne v mésici nasledujiciho po doruéeni

vypoveédi.t’

13 BELOHLAVEK, J.A., CERNY, F., JUNGWIRTHOVA, M., KLIMA, P, PROFELDOVA, T,
SROTOVA, E., Novy obéansky zakonik. Srovnani dosavadni a nové ob&anskopravni tpravy
véetné predpisti souvisejicich. Plzef: Ale§ Cenék, 2012. ISBN 978-80-7380-413-8, s. 629

14 Srov. Zakon €. 89/2012 Sb., obcansky zakonik nebo zakon €. 116/1990 Sb., o najmu a podnajmu
nebytovych prostor

15 Srov. Zakon €. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik nebo zakon €. 116/1990 Sb., o najmu a podnajmu
nebytovych prostor

16 BELOHLAVEK, J.A., CERNY, F., JUNGWIRTHOVA, M., KLIMA, P, PROFELDOVA, T.,
SROTOVA, E., Novy ob&ansky zékonik. Srovnani dosavadni a nové ob&anskopravni tpravy
véetné predpisti souvisejicich. Plzef: Ales Cenék, 2012. ISBN 978-80-7380-413-8, s. 633
obcanského zakoniku [online].

Dostupné z https://www.ecovislegal.cz/aktuality/nejdulezitejsi-zmeny-v-najmu-nebytovych-
prostor-v-souvislosti-s-prijetim-noveho-obcanskeho-zakoniku/ [cit. 2024-03-09].
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2 POLICIE CR V NAJEMNICH VZTAZICH

Policie CR, stejné& jako ostatni fyzické &i pravnické osoby, se v najemnich vztazich
musi fidit pfislusnymi ustanovenimi obCanského zakoniku, nyni platného zakona
C. 89/2012 Sb. jako lex generalis a nékolika dalSimi zakonnymi pfedpisy, které se

k problematice najmu vztahuiji.

Avsak na Policii CR se v majetkopravni problematice také vztahuje fada dalSich
zakonu, zejména zakon &. 219/2000 Sb., zakon o majetku Ceské republiky a jejim
vystupovani v pravnich vztazich, ktery je lex specialis k ob&anskému zakoniku a

zakon ¢. 218/2000 Sb., o rozpodtovych pravidlech.®

VySe citované zakony vdak pro Policii CR v ndjemnich vztazich neznamenaji
taxativni vymezeni. Policie CR je dale vazana pokyny a nafizenimi Ministerstva
vnitra, Ministerstva financi a mnoha internimi akty, o nichz bude konkrétnéji

pojednano dale.

Pro potfeby této prace je dllezité vymezit pojem Policie CR. Zakonem &. 273/2008
Sb., o Policii Ceské republiky bylo v § 7 vymezeno, Ze: ,Policejni prezidium a
utvary policie s celostatni ptisobnosti se pfi naklédani s majetkem Ceské republiky
a v pravnich vztazich povazuji za soucast organizaCni slozky statu a ucetni
jednotky ministerstvo“®. Upresnéni, Ze se jedna o Ministerstvo vnitra Ize nalézt

v Kompetencnim zakoné.20

Z vySe uvedeneho Ize dovodit, ze Policejni prezidium a utvary policie s celostatni
pusobnosti nejsou samostatnou organizacni slozkou statu a v najemnich vtazich
vystupuji jako Ceska republika — Ministerstvo vnitra. Vyjimka nastava v pfipadé
uzivani majetku mezi dvéma organizaCnimi slozkami statu. V tomto pfipadé se
upousti od uvedeni Ceska republika a uvadi se pouze nazev pfislunych

organizacnich slozek statu.?!

18 Srov. Zakon €. 219/2000 Sb., zakon o majetku statu

19 § 7 z&kona &. 273/2008 Sb., o Policii Ceské republiky

20 Srov. Zakon &. 2/1969 Sb., o zfizeni ministerstev a jinych Ustfednich organu statni spravy Ceské
socialistické republiky

21 Srov. ZAVODSKY, 0., SVOBODA, M., Zakon o majetku Ceské republiky a jejim vystupovani
v pravnich vztazich. Komentaf. Praha: Wolters Kluwer CR, 2019. ISBN 978-80-7598-470-8, s. 8-
12
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Naopak krajska feditelstvi policie jsou organizacni slozkou statu a maji tak
postaveni jako Ministerstvo vnitra. To znamena, Ze v najemnich smlouvach bude

uvedeno Ceska republika — Krajské feditelstvi policie (pfislusného kraje).

V pfipadé samotnych najemnich vztah( je jiz nutné tuto problematiku popisovat
dle jednotlivych organizacnich slozek statu, nebot kazda z nich ma v téchto

vztazich jiné postaveni, byt se fidi stejnou zakonnou upravou.

Pro Uplnost je vhodné uvést, Ze za situace, kdy je Ceska republika — Ministerstvo
vnitra naopak na strané pronajimatele, musi taktéZ dodrzovat uvedené pravni
predpisy, avSak vztahuje se na ni pfisn€jSi zakonna uprava, nebot je v tomto
pfipadé disponovano s majetkem statu. Konkrétni specifika jsou uvedeny nize

u jednotlivych kapitol.

V této diplomové praci bude problematika najemnich vztahl zamérena vyhradné
na Policejni prezidium a utvary policie s celostatni plsobnosti, jenz budou pro
ugely této prace dale oznadovany jako Policie CR nebo Utvary policie s celostatni

pusobnosti.

12



3 NAJEM NEBYTOVYCH PROSTOR

Najem prostor slouzicich podnikani je v souCasnosti upraven ve zvlastni
Casti obcanského zakoniku (zakon €. 89/2012 Sb., ve znéni pozdéjSich predpisu).
, 1ato ustanoveni dopadaji na prostory nebo mistnosti, je-li ucelem jejich najmu
provozovani podnikatelské ¢innosti a dané prostory nebo mistnosti slouzi alespori
prevazné podnikani“.??> Skute¢nost, Ze ucel najmu v najemni smlouvé absentuje,

neni rozhodujici.?®

Vzhledem ktomu, Ze nebytové prostory, které utvary Policie CR uzivaji
av postaveni najemce je vtéchto smluvnich vztazich Ceska republika —
Ministerstvo vnitra, nemohou z povahy cCinnosti policie slouzit k podnikatelskym
ucelim. Je tedy vylou€eno, aby na tyto prostory bylo uzito zvlastni ustanoveni

o najmu prostoru slouziciho podnikani.?*

Obc¢ansky zakonik v § 2302 odst. 2 uvadi, ze nejedna-li se o prostory slouzici
k podnikatelské ¢innosti a ani k bydleni, pouziji se obecna ustanoveni o najmu,?®

coz také kvituje interni predpis Ministerstva vnitra.?¢

V této kapitole jsou tak popsana obecna ustanoveni o najmu, které se mj. tykaji
pravé nebytovych prostor neslouZicich podnikani, a které se taktéz uplathuji na
najem nebytovych prostor, jez uzivaji utvary policie s celostatni pasobnosti. Jsou
zde také vsSak popsany rozdilnosti, které se tykaji najmu prostor slouziciho

podnikani.

22 PLECITY, V., SALAC, J., BAJURA, J. a kol., Uvod do studia ob&anského préva. Praha: Wolters
Kluwer CR, 2018. ISBN 978-80-7552-703-5, s. 326

23 Srov. § 2302 odst. 1 zakona ¢. 89/2012 Sb., obéansky zakonik

24 Srov. MINISTERSTVO VNITRA CESKE REPUBLIKY. Interni akt fizeni Feditele odboru spravy
majetku Ministerstva vnitra. Castka 2. Praha 12. zafi 2018

25 Odst. 2 § 2302 zakona ¢. 89/2012 Sb., obansky zakonik

26 Srov. MINISTERSTVO VNITRA CESKE REPUBLIKY. Interni akt fizeni Feditele odboru spravy
majetku Ministerstva vnitra. Castka 2. Praha 12. zafi 2018
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3.1 Najem a jeho nalezitosti

3.1.1 Vznik najemniho vztahu

Najem muzeme obecné definovat jako smluvni vztah mezi pronajimatelem
a nagjemcem, v némz se pronajimatel zavazuje prenechat do do€asného uzivani
véc najemci.?’

Tento vztah mezi pronajimatelem a najemcem vznika okamzikem dohody
v podstatnych nalezitostech tykajicich se najmu, kterymi zakonodarce rozumi
pfedmét najmu, dplatu za uzivani a doCasnost. Je dulezité zminit, Ze pro vznik

najmu neni rozhodné, zda byl predmét najmu fyzicky najemci predan.?®

3.1.2 Najemni smlouva

Najemni smlouva pronajimatele a najemce zavazuje. Zmény v najemni smlouvée
Ci jeji zruSeni lze ucinit pouze se souhlasem vSech zu€astnénych smluvnich stran.
Pisemna forma najemni smlouvy neni zakonem pozadovana, Ize ji tedy uzavrit i
ustné €i konkludentné. Vyjimku v zakoné predstavuje najem bytu a domu, najem
hrobového mista, najem honitby a najem a podnajem pozemku uréenych k pinéni
funkce lesa, kdy se pisemna forma vyZaduje obligatorné.?® Ustanoveni § 1758
obcCanského zakoniku ovSem stranam umoznuje vyhradu formy pravniho jednani,
coz znamenda, Ze pokud neni dodrZzena dohodnutd forma jednani, nastava
vyvratitelna pravni domnénka, zZe v pfipadé ujednani v jiné formeé si smluvni strany
nepreji byt vazany. Lze predpokladat, Ze strany budou pozadovat zejména

vyhotoveni smlouvy v pisemné podobé.3°

Najemni smlouva by méla kromé obsahovych nalezitosti, jimiz rozumime zejména
pfedmét najmu, uplatu za uzivani a doCasnost zahrnovat i nalezitosti formalni.
Rlzna smluvni ujednani budou vyzadovat odliSné nalezitosti. U najemnich smluv
muzeme za formalni nalezitosti povazovat druh smlouvy, zakonnou Upravu, podle

které byla smlouva sepsana s pfipadnym uvedenim konkrétnich paragrafovych

27 Srov. § 2201 zakona ¢&. 89/2012 Sb., obcansky zakonik
28 Srov. PETROV, J., VYTISK, M., BERAN, V. a kol., Ob&ansky zakonik. KomentaF. 2 vydani.
Praha: C.H.Beck, 2019. ISBN 978-80-7400-747-7, s. 2383
29 Srov. PETROV, J., VYTISK, M., BERAN, V. a kol., Ob&ansky zakonik. KomentaF. 2 vydani.
Praha: C.H.Beck, 2019. ISBN 978-80-7400-747-7, s. 2383
30 Srov. SCHON, M., Komentar zakona 89/2012 Sb., obcCansky zékonik, § 1758 [online]. Dostupné
z https://lwww.fulsoft.cz/33/komentar-zakona-89-2012-sb-obcansky-zakonik-1758 [cit. 2024-03-
04].
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ustanoveni, identifikacni udaje smluvnich stran, pfedmét smlouvy a misto a datum
podpisu smlouvy.

Byt se jedna o béZznou soucast smlouvy, misto a datum podpisu smlouvy se nefadi
mezi povinné nalezitosti a jeji absence nezplsobi neplatnost najemni smlouvy.3?
Tuto formalni nalezitost zpravidla nalezneme uvedenou za poslednim ¢lankem
smlouvy. Misto uzavieni najemni smlouvy nemusi byt skute¢né, ale mélo by
existovat. Uvedeni mista podpisu smlouvy vSak nema zadny dopad. Naopak
datum podpisu smlouvy ma vliv na u€innost smlouvy, nikoli vSak na jeji platnost,
nebot smlouva z povahy véci platna je €i neni a uvedeni data jeji platnost
neovlivni. | pfesto se dolozka o platnosti smlouvy velmi ¢asto uvadi a je obvykle

spojovana s datem podpisu smlouvy posledni ze smluvnich stran.3?

| kdyZ je uvedeni data pro platnost smlouvy bezvyznamné, neni tomu tak
u uginnosti smlouvy. Uginnost nastava s okamzikem podpisu smlouvy ob&ma
smluvnimi stranami, pokud neni ve smlouvé uvedeno néco jiného, nebot se jedna
o dispozitivni ustanoveni. Ug&innost smlouvy tak mGze nastat dfive, nez byla

smlouva vyhotovena anebo pozdéji, tedy po podpisu smlouvy.33

V pfipadé dfivéjSi ucinnosti se jedna o tzv. smluvni retroaktivitu, ktera neni, jak je
tomu u retroaktivity zakonné, zakazana, nebot pUsobi pouze inter partes.
Pripustnost smluvni retroaktivity lze povazovat za jakousi autonomii vile
smluvnich stran, avSak pouze do té miry, do které neni v rozporu s kogentnimi

ustanovenimi zakona.34

31 Srov. ONDREJOVA, D., Privodce uzavirdnim smiuv po rekodifikaci. Praha: Wolters Kluwer CR,
2015. ISBN 978-80-7478-962-5, s. 411-412
32 Srov. ONDREJOVA, D., Privodce uzavirdnim smiuv po rekodifikaci. Praha: Wolters Kluwer CR,
2015. ISBN 978-80-7478-962-5, s. 411-412
33 Srov. Srov. ONDREJOVA, D., Priivodce uzavirénim smiuv po rekodifikaci. Praha: Wolters Kluwer
CR, 2015. ISBN 978-80-7478-962-5, s. 412-413
34 Srov. MATZNER, J., Je smluvni retroaktivita pfipustna a za jakych podminek? [online]. Dostupné
z https://www.pravniprostor.cz/clanky/ostatni-pravo/je-smluvni-retroaktivita-pripustna-za-jakych-
podminek [cit. 2024-03-04].
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3.1.2.1 Specifika najemni smlouvy u Policie CR

V pripadech, kdy je smluvni stranou stat, je zakonem ¢. 219/2000 Sb., o majetku
Ceské republiky a jejim vystupovani v pravnich vztazich, ve znéni pozdé&jsich
predpisu, vyzadovana pisemna forma smlouvy vzdy bez ohledu na jeji ucel.3®
Pozadavek na pisemné vyhotoveni smlouvy se tak dotyka samoziejmé i najmu

nebytovych prostor slouzici pro potfeby Policie CR.

U Policie CR, potazmo statu, je v8ak v nékterych pfipadech zakonem &. 340/2015
Sb., o registru smluv, ve znéni pozdéjSich predpisli, vyzadovano zverejnéni
smlouvy v registru smluv, jenz je podminkou jeji uginnosti. Policie CR véak muze,
v pfipadé, Ze pro to existuje davod, uplatnit vyjimku z uvefejnéni smlouvy
v registru smluv, a to z diivodu zajistovani bezpeénosti Ceské republiky, jez

nalezneme v tomto zakoné v § 3 pod pismenem c).36

Tato vyjimka byva uplatiovana zejména v pfipadech, kdyz uZivatelem
pronajimanych nebytovych prostor je Utvar policie s celostatni ptisobnosti, jenz se
zabyva zavaznou trestnou Cinnosti (zejména operativou), a neni tak zadouci, aby
byla vefejné dohledatelna informace o tom, ve kterych prostorach se dany utvar
zdrzuje, nebo jsou v predmétné najemni smlouvé uvedeny detaily, jejichz

zverejnéni neni Zadouci s ohledem na zajisténi bezpecCnosti.

Policie CR také vyuziva smluvni volnost danou zakonodarcem ujednat si po&atek
ucinnosti stanovenim podminek v najemni smlouvé v pfipadech, kdy smlouva
nespada do kategorie povinné zvefejiovanych smluv. Déje se tak predevSim
v situacich, kdy pronajimatel stavebné upravuje nebytové prostory dle poZzadavku
budouciho uzivatele — Utvaru policie s celostatni pisobnosti. Podminka ucinnosti

je zde vétSinou dana protokolarnim prfedanim nebytovych prostor.

Tento postup, kdy je platnost smlouvy dana podpisem smluvnich stran a ucinnost
je odlozena na protokolarni pfevzeti najmu po provedeni sjednanych stavebnich
uprav, poskytuje pronajimateli vétsi jistotu investovanych finan&nich prostfedku do

hrazeni najemného od okamziku Uginnosti najemni smlouvy. Policie CR tento

3 Srov. ZAVODSKY, O., SYOBODA, M., Zakon o majetku Ceské republiky a jejim vystupovani
v pravnich vztazich. Komentaf. Praha: Wolters Kluwer CR, 2019. ISBN 978-80-7598-470-8, s. 135
36 Srov. Zakon €. 340/2015 Sb., o registru smluv
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postup voli také proto, Ze si je védoma velké investice pronajimatele do
nebytovych prostor jesté pfed zahajenim najmu, jez upravuje dle pozadavku
budouciho uzivatele, které Policie CR nemuzZe provést, nebot ji to neumoznuji
rozpoctova pravidla®’, tj. nemuze investovat do ciziho majetku. Nezfidka je vSak
tento vstficny krok ze strany pronajimatele podminén stanovenou dobou najmu
(napf. alespon 2 roky od protokolarniho pfedani prostor), tzv. odbydleni, aby se
tak pronajimateli vratila alespon €ast vynaloZenych nakladu. V pfipadé moznosti

volby v&ak Policie CR radéii voli zahrnuti ustanoveni o opci do najemni smlouvy.

3.1.3 Predmét najmu

Pfedmétem najmu se v pfipadé najmu nebytovych prostor rozumi nemovitost
nebo Cast véci nemovité.®® Pfedmét najmu je obligatornim znakem najemni
smlouvy, a proto musi byt dostatecné specifikovan, aby bylo mozné jej bez obtizi
a nezaménitelné identifikovat.3°

U najmu véci nemovitych Ci jejich Casti se standardné uvadi Cislo popisné Ci
evidenc¢ni dané stavby, ulice, obec a katastralni uzemi, v niz je objekt postaven,

vyméra pronajimané nemovitosti a zplsob vyuziti pfedmétu pronajmu.

3.1.3.1 Specifika predmétu najmu u Policie CR

Internim aktem fizeni feditele odboru spravy majetku Ministerstva vnitra®® je dan
taktéz pozadavek na nezpochybnitelnou identifikaci pfedmétu najmu. Dale vSak
pozaduje, aby bylo u pfedmétu najmu doplnéno, nad ramec standardné
uvadénych udaju, Cislo listu vlastnictvi, €islo pozemkové €i stavebni parcely, druh
a vyméra pozemku a stavby. Nesmi také chybét zakres pfedmétu najmu do
katastralni mapy.

Reditelstvi logistického zabezpeg&eni Policejniho prezidia Ceské republiky, jez pro
Policejni prezidium a utvary policie s celostatni pusobnosti najemni smlouvy
zprostiedkovava, uvadi také pro prehlednost pfislusné katastralni pracovisté

a katastralni ufad, u kterého je nemovitost vedena.

37 Srov. Zakon €. 218/2000 Sb., o rozpoctovych pravidlech

38 Srov. § 2202 odst. 1 zakona €. 89/2012 Sb., obéansky zakonik

39 Srov. PETROV, J., VYTISK, M., BERAN, V. a kol., Ob&ansky zakonik. KomentaF. 2 vydani.
Praha: C.H.Beck, 2019. ISBN 978-80-7400-747-7, s. 2383

40 MINISTERSTVO VNITRA CESKE REPUBLIKY. Interni akt fizeni feditele odboru spravy majetku
Ministerstva vnitra. Castka 2. Praha 12. zafi 2018
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.~Spolecné uzivané prostory, které nejsou vlastnim predmétem smlouvy
(pristupové cesty, schodisté, socialni zarizen apod.) se ve smlouvé oznacli
primérené“!. Do najemni smlouvy je také zadouci uvést, zda se nemovitost ¢i jeji
Cast pronajima s inventafem Ci bez néj. V pfipadé, Zze se jedna o najem
nebytovych prostor s vécmi movitymi, uvede se jejich poCet, druh a pofidi se
fotodokumentace.*?

3.1.4 Docasnost a doba najmu

Docasnost je v § 2201 NOZ definovana jako pronajimatelem doCasné pfenechani
véci najemci k uzivani.*®* DoCasnost je tedy nejenom charakteristickym, ale také
obligatornim znakem najemniho vztahu. Stanoveni doby najmu v najemni
smlouvé neni vyzadovano. Neni-li vS8ak doba najmu ¢&i den jeho skonceni
smluvnimi stranami sjednano, uplatni se nevyvratitelna pravni domnénka, Ze
najem byl sjednan na dobu neurcitou.*

Dobu trvani najmu Ize sjednat na dobu urcitou a stejné tak na dobu neurcitou. Pfi
uzavfeni najemni smlouvy na dobu urcitou, jak jiz vyplyva z nazvu, je vymezena
doba, na niz se najem sjednava. ,Muze byt vymezena tak, Ze je pfedem jisté, kdy
nastane (napr. za pét let), nebo tak, Ze je predem jisté, Ze nastane, ale neni jisté
kdy (za nastalé urcité okolnosti)“.*>

Pokud je ale najem sjednan na dobu delSi padesat let, ,ma se za to, Ze byl najem
sjednan na dobu neurcitou s tim, Ze v prvnich padesati letech Ize najem vypovédét
jen z ujednanych vypovédnich divod( a v ujednané vypovédni dobé* 46

Najemni smlouva je taktéz uzaviena na dobu neurcitou, jestlize je tato skuteCnost

v najemni smlouvé uvedena.4’

41 MINISTERSTVO VNITRA CESKE REPUBLIKY. Interni akt fizeni Feditele odboru spravy majetku
Ministerstva vnitra. Castka 2. Praha 12. zafi 2018

42 Srov. MINISTERSTVO VNITRA CESKE REPUBLIKY. Interni akt fizeni reditele odboru sprévy
majetku Ministerstva vnitra. Castka 2. Praha 12. zaFi 2018

43 Srov. § 2201 zakona €. 89/2012 Sb., obcansky zakonik

4 Srov. PETROV, J., VYTISK, M., BERAN, V. a kol., Obéansky zékonik. Komentar. 2 vydani.
Praha: C.H.Beck, 2019. ISBN 978-80-7400-747-7, s. 2383

45 PETROV, J., VYTISK, M., BERAN, V. a kol., Obcansky zakonik. Komentar. 2 vydani. Praha:
C.H.Beck, 2019. ISBN 978-80-7400-747-7, s. 2386

46 PLECITY, V., SALAC, J., BAJURA, J. a kol., Uvod do studia ob&anského prava. Praha: Wolters
Kluwer CR, 2018. ISBN 978-80-7552-703-5, s. 314

47 Srov. PLECITY, V., SALAC, J., BAJURA, J. a kol., Uvod do studia ob&anského préva. Praha:
Wolters Kluwer CR, 2018. ISBN 978-80-7552-703-5, s. 314
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3.1.4.1 Specifika doby najmu u Policie CR

Interni predpis*® Policii CR stanovuje moznost uzavirani komerénich najmua pouze
po dobu, pro kterou trva potfeba ucelu najmu. Je-li doba potfebnosti znama,
uzaviraji se zpravidla smlouvy na dobu urcitou. V ostatnich pfipadech jsou
smlouvy uzavirany na dobu neur€itou. Je vS8ak doporuCeno, aby v Casové
neomezenych najemnich smlouvach byla uvedena moznost vypovédét najem bez
vypovédni doby, jestlize by doslo k neoCekavané nepotiebnosti pfedmétu najmu

pro potfeby Policie CR, respektive Ministerstva vnitra.*°

V pripadé, kdy v roli pronajimatele vSak vystupuje Ceska republika — Ministerstvo
vnitra, je internim aktem dano, ze najemni smlouvu je mozné uzavfit maximalné

na dobu 8 let.>®

3.1.5 Najemné
Poslednim vyjmenovanym obligatornim znakem, ktery Ize povazovat zejména pro

stat za rozhodnou skuteCnost, zda najemni vztah vznikne, je najemné.

Najemné neboli uplatnost je nezbytnou soucasti najemniho vztahu, avsSak nikoli
povinou obsahovou nalezitosti najemni smlouvy. Uplatnost musi byt z jednani
patrnd, a jestliZze nikoli, nejednalo by se o najem ale o jiny druh smluvniho vztahu,

napf. o vypujcku, za niz neni pozadovano zadné protipInéni ¢i vyprosu.>!

VySe najemného byva prevazné stanovena smluvné, tedy dohodou smluvnich
stran. Najemce a pronajimatel si také zpravidla zaroven ujednavaji konkrétni
¢astku najemného. Zplsob uréeni uhrady za pfedmét pronajmu vS§ak nemusi byt
nutné stanoven fixné, ale je mozné si ujednat, jak takovéto najemné bude
vypocteno. Smluvni strany se dale mohou domluvit, v jaké méné bude najemné
hrazeno, nebo si mohou zvolit nepenézité najemné, jenz mize predstavovat
protiplnéni ve formé praci a sluzeb a zakon nevylu€uje ani plnéni naturalni. | kdyz

si strany ujednaji plnéni v jiné formé& nez v penézich, je nutné jej v penézich

48 MINISTERSTVO VNITRA CESKE REPUBLIKY. Interni akt fizeni feditele odboru spravy majetku
Ministerstva vnitra. Castka 2. Praha 12. zafi 2018

49 Srov. MINISTERSTVO VNITRA CESKE REPUBLIKY. Interni akt fizeni feditele odboru spravy
majetku Ministerstva vnitra. Castka 2. Praha 12. zafi 2018

50 Srov. MINISTERSTVO VNITRA CESKE REPUBLIKY. Interni akt fizeni Feditele odboru spravy
majetku Ministerstva vnitra. Castka 2. Praha 12. zaFi 2018

51 Srov. PETROV, J., VYTISK, M., BERAN, V. a kol., Ob&ansky zakonik. KomentaF. 2 vydani.
Praha: C.H.Beck, 2019. ISBN 978-80-7400-747-7, s. 2395
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vycislit, a to zejména z dlivodu pfipadného poskytnuti slevy z najemného &i uroku
z prodleni®?

| presto, Ze zakonodarce dava smluvnim stranam volnost ve sjednani vySe
najemného, je tato vile ohraniCena do jisté miry zakonem ¢&. 526/1990 Sb.,
o cenach, ve znéni pozdéjsich predpisu, ktery mj. reguluje ceny sluzeb tak, aby
nedochazelo k nepfiméfenému majetkovému prospéchu z dlvodu zneuziti

vyhodnéjSiho hospodaiského postaveni.>?

V pfipadé, kdy je z najemni smlouvy zfejma uplatnost, ale smluvni strany si
neujednaly vySi najemného, zakonodarce v § 2217 odst. 1 NOZ stanovil, Ze pro
takové situace se uzije ngjemné v misté a Case obvyklé. Aplikace uvedeného
paragrafového znéni realné znamena, ze se stanovi takova cena, jaka byla v den
uzavieni smlouvy v misté obvykla pro obdobny najemni vztah za podobnych
podminek.>

Podrobnéjsi vyklad k urCeni ceny v misté a Case obvyklé mizZeme nalézt
v nafizeni vlady &. 453/2013 Sb., o stanoveni podrobnosti a postupu pro zjisténi
srovnatelného najemného obvyklého v daném misté, ve znéni pozdéjSich
predpisu.

3.1.5.1 Zména vyse najemného

Po dobu trvani najemniho vztahu muaze vyvstat pozadavek na zménu vyse
najemného. Zpravidla se bude jednat o navySeni ze strany pronajimatele, byt
zadost najemce o snizeni najemného taktéz neni vylou€ena (timto neni vSak
mysleno pravo najemce na upravu vySe najemného dle dalSich zakonnych

ustanoveni obCanského zakoniku, napf. sleva na najemném).

Ani jednu z uvedenych variant zmén vySe najemného nelze ucinit bez dalSiho

jednostrannym jednanim jedné ze zuCastnénych stran. Ke zméné najemného je

52 Srov. PETROV, J., VYTISK, M., BERAN, V. a kol., Ob&ansky zakonik. KomentaF. 2 vydani.
Praha: C.H.Beck, 2019. ISBN 978-80-7400-747-7, s. 2395-2396

53 Srov. § 2 odst. 3 zakona €. 526/1990 Sb., o cenach

54 Srov. PETROV, J., VYTISK, M., BERAN, V. a kol., Ob&ansky zakonik. Komentar. 2 vydani.
Praha: C.H.Beck, 2019. ISBN 978-80-7400-747-7, s. 2395
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zapotfebi smluvni dohody najemce i pronajimatele nebo vymezeni jasnych

podminek v najemni smlouvé, které si strany ujednaiji.>®

Posledni dobou se Ize v najemnich smlouvach stale Castéji setkat s vyskytem tzv.
inflacni dolozky. Jestlize se smluvni strany na takovém ustanoveni v najemni
smlouvé dohodly, je pronajimatel opravnén kazdorocné zvySovat najemné dle
dohody, zpravidla o ro€ni miru inflace za pfedchazejici rok vyjadfené pfiristkem
pramérného indexu spotfebitelskych cen dle Ceského statistického Gfadu, obvykle

k 1. 1. nebo k jinému ujednanému datu daného roku, v némz byl index vyhlasen.

Tento institut sjednany ve smlouvé umoziuje pronajimateli jednostranné
navysovani ceny najemného za pfedpokladu, Ze si strany neujednaly jesté

nasledné potvrzeni o upravé vySe najemného.

3.1.5.2 Splatnost najemného

Obecné ustanoveni o najmu v § 2218 NOZ uvadi, Zze najemce hradi najemné
pronajimateli zpétné, a to o jeden mésic. Dané paragrafové znéni vSak dale
nezminuje, zda se jedna o kalendarni mésic. Petrov, Vytisk, Beran a kolektiv
v komentovaném znéni obéanského zakoniku®® v§ak upozoriiuji, Ze je nutné, aby
platba ndjemného byla uhrazena do posledniho dne daného mésice, za ktery ma
byt hrazeno, aby se najemce nedostal do prodleni. Také uvadi, Ze odlidné je vSak

vymezena uhrada najemného bytu a domu ¢i dopravniho prostfedku.

Jestlize se najemce pozdni uhradou ¢&i nezaplacenim najemného dostane do
prodleni, vznika pronajimateli pravo nejenom na pfipadné dluzné ngjemné, ale téz
na uroky z prodleni a nakladud spojenych s uplatnénim pohledavky.>” Vzhledem
k tomu, Ze se platba najemného fadi mezi zakladni povinnosti najemce, neni dle
§ 2213 NOZ vylou€ena odpovédnost najemce za vzniklou Skodu. Pronajimateli je
také § 2228 NOZ dana moznost najem vypovédét za predpokladu splnéni

pozZzadovanych podminek.

55 Srov. PETROV, J., VYTISK, M., BERAN, V. a kol., Ob&ansky zakonik. KomentaF. 2 vydani.
Praha: C.H.Beck, 2019. ISBN 978-80-7400-747-7, s. 2396
5 Srov. PETROV, J., VYTISK, M., BERAN, V. a kol., Ob&ansky zakonik. KomentaF. 2 vydani.
Praha: C.H.Beck, 2019. ISBN 978-80-7400-747-7, s. 2396
57 Srov. PETROV, J., VYTISK, M., BERAN, V. a kol., Ob&ansky zakonik. KomentaF. 2 vydani.
Praha: C.H.Beck, 2019. ISBN 978-80-7400-747-7, s. 2396
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3.1.5.3 Specifika najemného u Policie CR

Pojem cena v misté a Case obvykla je taktéz upraven v zakoné €. 219/2000 Sb.,
o majetku Ceské republiky a jejim vystupovani v pravnich vztazich, ve znéni
pozdéjSich predpisu®®. A¢ se na prvni pohled muze zdat, Ze se jedna o formalni

zalezitost, rozhodné tomu tak neni.

Jestlize stat, v tomto pfipadé Policie CR, potazmo Ministerstvo vnitra, sjednava
najemneé dohodou s pronajimatelem, nesmi prekrocit vySi ceny v misté a Case
obvyklé, coz je zasadni rozdil oproti obecnému ustanoveni o najmu daného
obCanskym zakonikem, nebot tam se cena v misté a ¢ase obvykla uplatni pouze
v pfipadé, chybi-li ujednani o najemném a z dohody smluvnich stran je zfejma

Uplatnost.>®

Znéni § 12a odst. 2 uvedeného zakona dale stanovuje, Zze vySe najemného musi
byt souCasné v souladu s cenovou regulaci, je-li uplatnéna, a to maximailné do jeji
pFipustné vyse.8° Cenovou regulaci rozumime vymér Ministerstva financi, kterym
se vydava seznam zbozi s regulovanymi cenami, ve kterém nalezneme mij.
maximalni moznou vySi cen napf. pro pronajem nemovitosti (nebytové prostory Ci

stavby aj.).5t

Z uvedeného tak vyplyva, Ze stat, a tim i Policie CR je pfi sjednavani vyse
najemneho velmi limitovana, nebot musi dodrzovat nejenom obecna ustanoveni
o najmu uvedené v obcéanského zakoniku®? popsané vyse, ale také specialni

ustanoveni zakona o majetku statu®2,

Pokud by se vSak jednalo o pronajem nemovitosti, Ci jeji Casti, ktera je uzZivana
z diivodu zajisténi bezpeénosti Ceské republiky, mize Ministerstvo financi na
zakladé odlvodnéné zadosti pfisluSné organizacni slozky statu udélit pfedchozi

v v s

souhlas ke sjednani vyssi uplaty. | pfesto nesmi byt pfekroCena nejvy$Si mozna

58 Srov. § 12a odst. 2 zakona &. 219/2000 Sb., o majetku Ceské republiky a jejim vystupovani
v pravnich vztazich

59 Srov. PETROV, J., VYTISK, M., BERAN, V. a kol., Ob&ansky zakonik. KomentaF. 2 vydani.
Praha: C.H.Beck, 2019. ISBN 978-80-7400-747-7, s. 2395

60 Srov. § 12a odst. 2 zékona &. 219/2000 Sb., o majetku Ceské republiky a jejim vystupovéni
v pravnich vztazich

61 Srov. ZAVODSKY, 0., SVOBODA, M., Zékon o majetku Ceské republiky a jejim vystupovéni
v pravnich vztazich. Komentar. Praha: Wolters Kluwer CR, 2019. ISBN 978-80-7598-470-8, s. 70
62 Zakon €. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik

63 Zakon ¢&. 219/2000 Sb., o majetku Ceské republiky a jejim vystupovéni v pravnich vztazich
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mira vyplyvajici z regulace cen, ma-li byt uplatnéna. V pfipadé sjednané inflacni
dolozky musi byt udélen predchozi souhlas i na takovéto navySovani ceny

najemného.%

Postup zjisténi ceny v misté a Case obvyklé ponechava zakonodarce na
jednotlivych organizaénich sloZzkach statu. Je zfejmé, Zze nejpfesnéji Ize takovou
cenu stanovit na zakladé zadaného znaleckého posudku. S ohledem na
ukladanou hospodarnost pfi nakladani s majetkem statu, vSak tato varianta
nebude vzdy optimalni, nebot u nékterych — obvyklych pronajmud je mozné zvolit
uspornéjSi feSeni a neni tak nezbytné nutné vynakladat finan¢ni prostfedky ze
statniho rozpoctu na uhradu znaleckého posudku na stanoveni ceny najmu. Hojné
se tak vyuziva prizkumu realitniho trhu s naslednym odbornym posouzenim
zaméstnance. Pfi posuzovani ceny v misté a Case obvyklé odbornym
zaméstnancem muze pomoci metodika uvedena v zakoné ¢&. 151/1997 Sb.,

o ocefiovani majetku, ve znéni pozdéjSich predpist.®®

Financni prostfedky, z nichz je hrazeno najemné za nebytové prostory uzivané
utvary policie s celostatni pusobnosti, alokuje feditelstvi logistického zabezpeceni

ze statniho rozpodtu, respektive rozpoétu, ktery byl Policii CR statem pridélen.

Neni bez zajimavosti, Ze v pfipadé&, kdy Ceska republika své prostory pfenechava
k uzivani a je tak vroli pronajimatele, musi byt najemné naopak sjednano
v nejvySSi mozné mife stanovené zakonem o cenach. Pokud takovyto najem neni
regulovan, ma povinnost sjednat najemné minimalné ve vySi v misté a Case

obvyklé.®

U najemnich smluy, ve kterych vystupuje Ceska republika — Ministerstvo vnitra

jako pronajimatel, je inflaéni dolozka ¢&i obdobny institut do smluv uvadén

64 Srov. ZAVODSKY, O., SYOBODA, M., Zakon o majetku Ceské republiky a jejim vystupovani
v pravnich vztazich. Komentar. Praha: Wolters Kluwer CR, 2019. ISBN 978-80-7598-470-8, s. 70
65 Srov. ZAVODSKY, O., SVOBODA, M., Zakon o majetku Ceské republiky a jejim vystupovani
v pravnich vztazich. Komentar. Praha: Wolters Kluwer CR, 2019. ISBN 978-80-7598-470-8, s. 70-
71

66 § 27 odst. 3 zakona &. 219/2000 Sb., o majetku Ceské republiky a jejim vystupovéni v prévnich
vztazich
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obligatorn&. Ovéem v pfipadé&, kdy je v roli najemce Policie CR, je inflaéni dolozka

do najemnich smluv uvadéna pouze na Zzadost pronajimatele.®’

3.2 Smluvni strany najmu

Smluvnimi stranami najemniho vztahu jsou pronajimatel, tedy osoba, ktera
nebytové prostory dava do uzivani a najemce, ktery je uziva. Obé smluvni strany
mohou byt jak osoby fyzické, tak pravnickeé.

Pronajimatel je zpravidla vlastnik nemovitosti, ale mize se jednat také o osobu,

ktera ma pravo s nemovitosti disponovat napf. na zakladé smlouvy.%®

Pronajimatel je najemni smlouvou zavazan pfenechat pfedmét najmu najemci
v takovém stavu, aby jej najemce mohl uzivat k ucelu, na némz se smluvni strany
dohodly, nebo k uc€elu obvyklému. Tento stav je pronajimatel povinen udrzovat po
celou dobu najmu.®® Pfenechanim predmétu najmu se rozumi odevzdani véci
najemci se vSim, co je tfeba k fadnému uzivani, zejména se bude jednat o klice
od prostor Ci karty ke vstupu do nemovitosti, a to v ujednané dobé. Pokud takovato
doba neni stanovena, je povinnosti pronajimatele véc odevzdat najemci
nasledujici den poté, co jej o to najemce pozada.’® V pripadé, Zze pronajimatel
nesplni povinnost odevzdani véci najemci, ma najemce z nasledkd prodleni

pronajimatele pravo na nahradu $kody.”*

Dale je pronajimatel povinen zajistit najemci nerusené uzivani predmétu najmu po
celou dobu trvani najmu.”? Timto neni mysleno pouze zdrZeni se neopravnénych
zasahu do uzivacich prav najemce ze strany pronajimatele, ale také ze strany

tfetich osob, a to napfiklad pfi nadmérném hluku jdouciho ze sousednich prostor.”3

67 Srov. MINISTERSTVO VNITRA CESKE REPUBLIKY. Interni akt fizeni feditele odboru spravy
majetku Ministerstva vnitra. Castka 2. Praha 12. zaFi 2018
6 Srov. PETROV, J., VYTISK, M., BERAN, V. a kol., Ob&ansky zakonik. KomentaF. 2 vydani.
Praha: C.H.Beck, 2019. ISBN 978-80-7400-747-7, s. 2383
69 Srov. § 2205 zakona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik
70 Srov. § 2206 zakona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik
1 Srov. PETROV, J., VYTISK, M., BERAN, V. a kol., Ob&ansky zakonik. KomentaF. 2 vydani.
Praha: C.H.Beck, 2019. ISBN 978-80-7400-747-7, s. 2387
72 Srov. § 2205 zakona €. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik
3 Srov. PETROV, J., VYTISK, M., BERAN, V. a kol., Ob&ansky zakonik. KomentaF. 2 vydani.
Praha: C.H.Beck, 2019. ISBN 978-80-7400-747-7, s. 2387
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Oproti tomu je najemce povinen pronajatou véc uzivat ke smluvenému ucelu,
nebyl-li ujednan, k ucelu obvyklému, a taktéz platit najemné.” Tyto povinnosti
§ 2213 NOZ subsumuje pod pojem fadny hospodar. V pfipadé najmu se jedna
zejména o uzivani pronajaté véci zpusobem, jako by se jednalo o majetek
najemce. Muzeme si pod tim predstavit napf. standardni uzivani véci tak, aby

nedochazelo k nadbyte¢nému opotfebeni.

S péci fadného hospodare také uzce souvisi pojisténi pronajimanych prostor.
Zakon ho pro tyto pfipady nevyZaduje. Najemce je vSak k pojisténi prostor povinen

pouze v pfipadé, pokud se k tomu smluvné zavazal.”™

3.2.1.1 Specifika u Policie CR

V' najemnich vztazich, kde v roli ndjemce vystupuje Ceska republika — Ministerstvo
vnitra, je taktéz nékdy vyzadovano pronajimatelem pojisténi nebytovych prostor
pro pfipadné Skodni udalosti. AvSak vtomto pozZadavku nelze pronajimateli
vyhovét, nebot’ stat pojisténi pro pfipadné Skody na komercnich pronajmech
sjednat nemulze, nebot mu to nedovoluje zakon €. 218/2000 Sb., o rozpoctovych
pravidlech, ve znéni pozdéjSich predpist. Ustanoveni § 70 odst. 1 citovaného
zakona umoznuje organizacni slozce statu se souhlasem zfizovatele pojistit pouze
majetek ve vlastnictvi Ceské republiky, se kterym hospodafi.”® V pfipadé vzniku
Skody je vSak stat povinen ji nahradit z obecné povinnosti nahrady Skody, ktera

vyvéra z obcanského zakoniku.’”

3.3 Oznameni vady a pravo z vadného plInéni

Jedna z najemcovych povinnosti je oznamit pronajimateli vady, a to takové vady,
které jdou k tiZi pronajimateli.”®

Najemci z § 2214 NOZ plyne povinnost tyto vady ,,0znamit hned poté, kdy ji zjisti

nebo kdy ji pfi peclivém uzivani véci zjistit mohl“’®. Pro oznameni vady neni

74 Srov. § 2213 zékona ¢&. 89/2012 Sb., obcansky zakonik

5 HULMAK, M. a kol., Obéansky zakonik VI. Zévazkové prévo. Zvilastni éast (§2055-2014).
Komentar. 1. vydani. Praha: C.H. Beck, 2014. ISBN 978-80-7400-287-8, s. 269

76 Srov. § 70 zakona ¢. 218/2000 Sb., o rozpoctovych pravidlech

71 Zakon €. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik

78 Srov. § 2214 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik

79 § 2214 zékona €. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik
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stanovena pisemna forma,®® avSak pro budouci pfipadné spory s ohledem na

dlkazni bfemeno ji Ize vice nez doporucit.

Jestlize najemce oznamuje pronajimateli vadu, ktera jde ktizi pronajimateli
a pronajimatel ma povinnost tuto vadu odstranit, musi tak ucinit fadné a vcas,
tj. bezodkladné. Bezodkladnost je vSak nutné posuzovat u kazdého jednotlivého
pfipadu s pfihlédnutim k jeho okolnostem. NejvysSi soud ve svych judikatech
pojem bez zbyteCného odkladu vyklada jako jednani v co nejkratSim Casovéem

Useku, tedy v fadech dni.8!

Nelze opomenout situaci, ve které najemce nesplni svoji povinnost
a pronajimatele neuvédomi o zjisténych vadach. Za téchto okolnosti nemuze
oCekavat, Ze bude moci poZivat prava dle § 2208 NOZ, nebot’ pronajimatel neni
v prodleni s odstranénim vady. Najemce bude navic tizit povinnost nahradit

vzniklou $kodu.82

V tomto kontextu je nutné rozliSovat pojem oznameni vady a uplatnéni prava
z vadného plnéni. Oznameni vady v praxi znamena seznameni pronajimatele
s nezadoucim stavem pronajaté véci a pozadovat jeji opravu. Kdezto uplatnéni
prava z vadného pInéni najemce muze uplatnit az v pfipadé, kdy je pronajimatel
v prodleni s poZadovanou opravou, o kterém lze hovofit teprve tehdy, jestlize
pronajimatel neodstrani vadu bez zbyteCného odkladu. K uplatnéni prava
z vadného plInéni vuci pronajimateli je najemci ponechana lhata Sesti mésicu ode
dne, kdy vadu zjistil nebo zjistit mohl. Nutno zdlraznit, Ze z jednani, kterym
najemce uplatiuje své pravo zvadného plnéni, musi zfetelné vyplyvat, co
najemce konkrétné pozaduje. V pfipadé, Ze jej uplatni pozdéji a smluvni strany
budou tuto zalezitost feSit soudni cestou a pronajimatel upozorni na jeho

opozdéné uplatnéni, soud najemci jeho pravo nepfizna.s3

8 Srov. PETROV, J., VYTISK, M., BERAN, V. a kol., Ob&ansky zakonik. KomentaF. 2 vydani.
Praha: C.H.Beck, 2019. ISBN 978-80-7400-747-7, s. 2394

81 Srov. PETROV, J., VYTISK, M., BERAN, V. a kol., Ob&ansky zakonik. Komentar. 2 vydani.
Praha: C.H.Beck, 2019. ISBN 978-80-7400-747-7, s. 2443

82 Srov. HULMAK, M. a kol., Ob&ansky zékonik VI. Zavazkové préavo. Zvlastni &ast (§2055-2014).
KomentafF. 1. vydani. Praha: C.H. Beck, 2014. ISBN 978-80-7400-287-8, s. 272

8 Srov. HULMAK, M. a kol., Ob&ansky zékonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni &ast (§2055-2014).
KomentafF. 1. vydani. Praha: C.H. Beck, 2014. ISBN 978-80-7400-287-8, s. 252
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3.3.1 Uplatnéni prava z vadného pinéni

Jestlize pronajimatel fadné oznamenou vadu najemcem bez zbyteéného odkladu
neodstrani a najemce muizZe pronajatou véc uzivat jen s obtizemi, zakonodarce
nabizi v § 2208 NOZ najemci moznost provést si opravu sam a pozadovat po
pronajimateli nahradu ucelné vynalozenych nakladi.?* Do téchto nakladu
nespadaji pouze financni naklady, ale také vSe, co ngjemce vynalozil, tedy i jeho
pracovni ¢innost a ztratu Casu. Jestlize najemce tohoto prava nevyuzil, mize po
pronajimateli poZzadovat poskytnuti pfiméfené slevy z najmu, a to po celou dobu
trvani vady. Nutno doplnit, Ze sleva znajemného musi byt najemcem
u pronajimatele fadné uplatnéna. PostaCuje také najemcovo oznameni, Ze do
doby trvani vady nebude hradit piné najemné.8> Uplatnéni prava na slevu
z najemného vSak ,neopravriuje najemce k tomu, aby nehradil Zadné najemné.sé
Ztézuje-li vSak vada zasadnim zplasobem uzivani, nebo znemozriuje-li zcela
uZivani, ma najemce pravo na prominuti najemného nebo muze najem vypovédét
bez vypovédni doby“8’

Pro uplatnéni tohoto ustanoveni je zasadni rozsah omezeni najemce v uzivani
pfedmétu pronajmu. Musi se jednat o takové vady, které zasadnim zplsobem
ztéZuji uzivani. Rozumime tim takové obtize, které vznikaji najemci pfi uzivani,
a nelze po ném spravedlivé poZadovat, aby v uzivani pokracCoval. V pfipadé, kdy
pronajata véc neni pouzitelna k ujednanému, nebo obvyklému ucelu, hovofime
0 znemoznéni uZzivani. V obou uvedenych pfipadech ma najemce pravo na

prominuti ndjemného anebo vypovéd najmu bez vypovédni doby.®

Na rozdil od slevy z najemného, kde je odpusténa pouze jeho €ast, u prominuti
najemného se jedna o celou jeho vysi. V praxi to znamena, ze najemné neni viibec
hrazeno po dobu, po kterou najemce nemulze uzivat pronajatou véc nebo je jeji

uzivani zasadnim zpuisobem ztizeno.®

84 Srov. odst. 1 § 2208 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob&éansky zakonik

8 Srov. PETROV, J., VYTISK, M., BERAN, V. a kol., Ob&ansky zakonik. KomentaF. 2 vydani.
Praha: C.H.Beck, 2019. ISBN 978-80-7400-747-7, s. 2443

8 PETROV, J., VYTISK, M., BERAN, V. a kol., Obcansky zakonik. Komentar. 2 vydani. Praha:
C.H.Beck, 2019. ISBN 978-80-7400-747-7, s. 2389

87 Odst. 1 § 2208 zakona ¢. 89/2012 Sb., obéansky zakonik

88 Srov. Odst. 1 § 2208 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik

8 Srov. PETROV, J., VYTISK, M., BERAN, V. a kol., Ob&ansky zakonik. KomentaF. 2 vydani.
Praha: C.H.Beck, 2019. ISBN 978-80-7400-747-7, s. 2389
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Druhou moznosti, kterou zakonodarce v tomto pfipadé najemci nabizi, je vypoveéd
najmu bez vypovédni doby, a to za podminky, Ze je pronajimatel v prodleni
s odstranénim vady. Pravni uC€inky zaniku najmu nastavaji dnem doruceni
vypoveédi pronajimateli. Najemce vSak mize odlozit u¢innost skon€eni najmu, a to
s vyuzitim dolozky Casu, ktera najemci umoznuje skon€eni ngjmu k urcitému, jim
stanovenému datu. V pfipadé vyuziti potestativni podminky za soucasného
spojeni vyzvy Kk odstranéni vad nastanou ucinky vypovédi v pfipadé, kdy ve

stanovené |haté nebudou vady pronajimatelem odstranény.®®

3.4 Udrzba a oprava véci

V § 2207 NOZ se hovofi o udrzbé a opravach véci, v jehoz odst. 1 je uvedeno: ,,Po
dobu najmu provadi béznou udrzbu véci najemce, ledaze se k ni zavazal
pronajimatel. Ostatni udrzbu véci a jeji nezbytné opravy provadi pronajimatel,
ledaZe se k nékteremu zpusobu nebo druhu udrzby a k opravé nékterych vad
zavazal najemce*.”!

Z ustanoveni § 2205 pism. b) NOZ vyplyva, Ze pronajimatel je povinen po dobu
trvani najmu udrzZovat véc ve stavu zpusobilém k ujednanému ucelu uzivani.
Nebyl-li u€el ujednan, tak k obvyklému uzivani. § 2207 NOZ uvedené ustanoveni
,=ZUZuje“ na ostatni udrzbu véci a jeji nezbytné opravy, ktera jde k tizi pronajimateli,
nebylo-li dohodnuto jinak. Najemci naopak toto ustanoveni uklada provadéni
bézné udrzby, nebylo-li ujednano jinak. Zakonodarce timto dava smluvnim
stranam moznost ujednat si povinnosti tykajicich se udrzby a oprav véci odlisné

od ob&anského zakoniku.%?

Pojem oprav a bézné udrzby neni pfimo v obCanském zakoniku nikterak
definovan. Dlvodova zprava k ob&anskému zakoniku pouze uvadi, ze béznou
udrzbou rozumi zachovani funkéniho, resp. fadného stavu véci, napf. vyménu
zarovky. Ostatni udrzbu a nezbytné opravy muzeme chapat jako zachovani

takovych vlastnosti pronajaté véci, aby ji najemce mohl fadné uzivat ke

% Srov. HULMAK, M. a kol., Ob&ansky zékonik VI. Zavazkové préavo. Zvlastni &ast (§2055-2014).
Komentar. 1. vydani. Praha: C.H. Beck, 2014. ISBN 978-80-7400-287-8, s. 253

91 Odst. 1 § 2207 zakona €. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik

92 Srov. HULMAK, M. a kol., Ob&ansky zékonik VI. Zavazkové préavo. Zvlastni &ast (§2055-2014).
KomentafF. 1. vydani. Praha: C.H. Beck, 2014. ISBN 978-80-7400-287-8, s. 247

28



sjednanému, popf. obvyklému ucelu. U najmu bytu je navic znam pojem drobna

oprava, které provadi najemce.*?

Bliz8i specifikaci mizeme nalézt v nafizeni vlady ¢. 308/2015 Sb., o vymezeni
pojm0 bézna udrzba a drobné opravy, ve znéni pozdéjSich pfedpisu, souvisejici
s uzivanim bytu. Byt se toto nafizeni vztahuje k uzivani bytu, lze ho dle
vykladového stanoviska €. 15 ze dne 14. 1. 2014 vydaného Expertni skupinou
kancelare pro aplikaci civilni legislativy pfiméfené pouzit i u ostatnich nemovitych

véci.%

Uvedené nafizeni vlady i pres velmi kratky paragrafovy vycet nazorné uvadi, co si
pod jednotlivymi pojmy pfedstavit. Malovani a opravu stén, Cisténi podlahovych
krytin nebo pravidelnou domaci revizi riznych detektorl &i zafizeni povazuje
zakonodarce za béznou udrzbu, jiz se ma zajistit funkénost pfi uzivani bytu.
Drobné opravy bytu Ize dle paragrafového znéni rozdélit na opravy podle vécného
vymezeni a podle vyse nakladi. Radime sem nejenom opravy bytu, ale také jeho
inventar, je-li majetkem pronajimatele. VycCet podle vécného vymezeni nalezneme
v § 4. Opravy, které naopak nejsou v § 4 vyjmenovany a jednotlivé nevyzaduji
vétsi investici nez 1000 K¢& bez ostatnich vydaju, napf. dopravného, Ize oznadit za
drobné opravy podle vySe nakladd. Uvedené financni vymezeni Uzce souvisi
s pronajimanou plochou, nebot’ v pfipadé, kdy drobné opravy za jeden kalendarni
rok dosahnou ¢astky minimalné 100 K& na 1m?, jiz nelze povazovat za drobné
opravy a dalSi vydaje tohoto druhu jiz hradi pronajimatel. Pro vyklad citovaného
nafizeni je dale upraveno specifikum pocitani ostatnich podlahovych ploch

(balkon, sklep, terasa apod.).%®

Jestlize najemce svoji povinnost bézné udrzby porusuje, je pronajimatel opravnén
k vypovédi najmu. V opacném pfipadeé, tedy kdy svoji povinnost nedodrzuje

pronajimatel, je najemce opravnén pozadovat opravu vzniklé vady a za danych

93 Srov. HULMAK, M. a kol., Ob&ansky zékonik VI. Zavazkové préavo. Zvlastni &ast (§2055-2014).
Komentar. 1. vydani. Praha: C.H. Beck, 2014. ISBN 978-80-7400-287-8, s. 247

% Srov. HULMAK, M. a kol., Ob&ansky zékonik VI. Zavazkové pravo. Zviastni &ast (§2055-2014).
Komentaf. 1. vydani. Praha: C.H. Beck, 2014. ISBN 978-80-7400-287-8, s. 248

9 Nafizeni vlady €. 308/2015 Sb., o vymezeni pojmu béZna udrzba a drobné opravy
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podminek se doZadovat svych prav z vadného plnéni €i najem vypoveédét.

V ptipadé vzniku $kody taktéz poZadovat po pronajimateli jeji hradu.%®

VySe byla popsana situace, za niz vyvstala potfeba oprav €i udrzby pronajaté véci
za dobu trvani najmu, které nebyly smluvnim stranam pfedem znamy, nemame-li
na mysli planované opravy €i udrzbu. V odst. 2 § 2007 NOZ je dale zminovana
moznost, Ze strany v dobé sjednani najmu o vadach védély. Tyto vady lze
rozliSovat podle toho, zda brani uzivani Ci nikoli. Za vady, které brani uzivani,
pronajimatel odpovida dle zminéného § 2207 NOZ. Pronajimatel vSak neodpovida

za takové vady, které nebrani uzivani véci.®’

3.5 Nezbytné opravy

Tato kategorie oprav je ve vztahu k pfedchozimu vykladu oprav €i udrzby relativné
specificka, nebot i pfes povinnost pronajimatele nezasahovat najemci do jeho
omezeni uzivani pronajaté véci a zakazu zmén pfedmétu pronajmu z vule
pronajimatele je najemce povinen je strpét, a to za podminky, neni-li mozné
opravu realizovat az po ukonéeni najemniho vztahu.®® Strpéni nezbytné opravy
Ize v SirSim kontextu chapat také jako poskytnuti soucinnosti najemce pfi realizaci
opravy. Neni tim minéno pouze umoznéni vstupu do prostor nebo zcela
poskytnout véc po dobu opravy bez pfitomnosti najemce, ale také, je-li to nutné
pro nezbytnou opravu, umoznit odbér vody ¢i elektfiny. PFi¢ina ddvodu nezbytné

opravy neni rozhodujici.%®

Pod pojmem nezbytné opravy si Ize predstavit takové opravy a udrzbu, které jsou
nevyhnutelné k fadnému uzivani véci, k jehoz ucelu byl najem sjednan, a pokud
nebyl, tak k uéelu obvyklému. Radime sem i takové povinnosti, které vyplyvaiji
z pravnich predpisu, ale i povinnou prevenci ze strany pronajimatele definovanou
v § 2901 a 2903 NOZ.190

% Srov. PETROV, J., VYTISK, M., BERAN, V. a kol., Ob&ansky zakonik. KomentaF. 2 vydani.
Praha: C.H.Beck, 2019. ISBN 978-80-7400-747-7, s. 2388

97 Srov. odst. 2 § 2207 zakona ¢. 89/2012 Sb., obéansky zakonik

98 Srov. § 2210 zakona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik

9 Srov. HULMAK, M. a kol., Ob&ansky zékonik VI. Zavazkové préavo. Zvlastni &ast (§2055-2014).
KomentafF. 1. vydani. Praha: C.H. Beck, 2014. ISBN 978-80-7400-287-8, s. 259

100 Srov. HULMAK, M. a kol., Obéansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zviastni éast (§2055-2014).
Komentaf. 1. vydani. Praha: C.H. Beck, 2014. ISBN 978-80-7400-287-8, s. 258
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| vtéto situaci vSak existuje zakonna ochrana najemce, a to v pfipadé ,trva-li
oprava vzhledem k dobé najmu dobu neprimérené dlouhou nebo ztezuje-li oprava
uZivani véci nad miru obvyklou, ma najemce pravo na slevu z najemného podle

doby opravy a jejiho rozsahu* 101

Jak vyplyva z vySe uvedeného, jedno z prav najemce, které muze pfi provadéni
nutnych oprav vyuzit, je sleva z najemného. Najemce jej ale nemuze uplatit za
vSech okolnosti, ale pouze tehdy, jestlize oprava trva nepfimérfené dlouhou dobu
nebo ztéZuje-li oprava uzivani véci nad miru obvyklou. U najemce nejspiSe
vyvstane otazka, jaka doba je nepfiméfené dlouha. Odpovéd muze nalézt
v komentovaném ustanoveni obc&anského zakoniku, které uvadi, ze
,neprimérenost délky opravy se posuzuje ve vztahu k dobé najmu*. 12 Divodova
zprava k obCanskému zakoniku dale stanovuje, Ze nepfiméfenou délku opravy Ize
shledat u najemniho vztahu uzavieného na Sest mésicu s opravou trvajici dva
meésice. Zcela jina situace by ale nastala, pokud by byl najem sjednan na nékolik

let.103

Nutnou opravu je nezbytné posuzovat také vzhledem k jejimu rozsahu. Je ziejmé,
Ze jeden z dlvodu nutnych oprav muze byt zplsoben zivotnosti materialu nebo
nékterych dili dané véci a je tak zadouci tuto situaci napravit a uvést opét do
funkéniho stavu. Rozdil v posuzovani standardni délky opravy bude tedy zaleZet
na konkrétnim pfipadé. Kupfikladu u vymény stfeSni krytiny Ize pfedvidat, Ze se

jednéa o opravu ¢asové naro¢néjsi nez u vymeény jednotlivé soucastky.04

vrwve

najemce je pronajimatele opravnén pozadat o nahradni prostory k uzivani.
V pfipadé, ze by najemci feSeni dle véty prechozi nevyhovovalo Ci by jej
pronajimatel nemohl poskytnout, muze najem vypovédét bez vypovédni doby. To
ale neplati, pokud by nezbytné opravy musely byt realizovany z dlivodu zanedbani

najemcovi povinnosti udrzovat véc najmu ve funkénim stavu nebo je najemce

101 Odst. 2 § 2210 zakona €. 89/2012 Sb., obcansky zakonik

102 Srov. HULMAK, M. a kol., Obéansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvilastni ¢ést (§2055-2014).
Komentar. 1. vydani. Praha: C.H. Beck, 2014. ISBN 978-80-7400-287-8, s.259

103 DUvodova zprava k zakonu €. 89/2012 Sb., obansky zakonik

104 Srov. HULMAK, M. a kol., Obéansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zviastni éast (§2055-2014).
Komentaf. 1. vydani. Praha: C.H. Beck, 2014. ISBN 978-80-7400-287-8, s. 259
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zapficinil. Jestlize najemce vyuzije moznost uzivani nahradnich prostor v dobé
nutné opravy, neni nezbytné uzavirat novou najemni smlouvu, jelikoz se jedna o
plnéni z dfive uzaviené smlouvy. Zalezi vSak na vali smluvnich stran, zda si
dohodnou jina prava a povinnosti k nové uzivané véci. Najemce vSak neztraci své

pravo na poskytnuti slevy z najemného za podminek vy$e uvedenych.1%

Druha varianta, kterou je opravnén najemce zvolit v pfipadé nemoznosti uzivani
pronajaté véci, je vypovéd najmu bez vypovédni doby. DoruCeni vypovedi, jeji
ucinnost a odlvodnénost je shodna jako pfi uplatnéni tohoto prava u vad.
K platnosti vypovédi za uvedené situace vSak musi trvat vypovédni divod, tedy
Ze najemce nemohl predmét najmu ke sjednanému €i obvyklému ucelu vyuZzivat.
Pokud vSak pronajimatel nezbytnou opravu provedl alespon v rozsahu, pfi némz
je moznost pfedmét najmu alesporn Castecné vyuzivat, vypovédni ddvod jiz

pominul a podana vypovéd by byla v tomto kontextu neuc¢inna.10®

3.6 Zmény na predmétu najmu

3.6.1 Zména pronajaté véci pronajimatelem

Ustanoveni § 2209 NOZ zavazuje pronajimatele k tomu, aby se zdrZel svévolného
zasahu zmény k pronajimané véci, nebot' je povinen zajistit najemci nerusené
uzivani. V obCanském zakoniku dalSi vyklad k této problematice nenalezneme.
Z komentovaného znéni obCanského zakoniku vSak Ize dovodit, Ze se jedna o
jakoukoli, at’ jiz fyzickou &i pravni zménu predmétu najmu, ktera neni opravou Ci
udrzbou. Zménu, nikoli vSak nepatrnou, Ize charakterizovat i jako odliSny stav
vlastnosti, vzhledu Ci charakteru od stavu, ktery byl na poCatku najmu. Najemce
na nedodrzeni povinnosti pronajimatele muze reagovat vypovédi z najmu. Jina
situace vSak nastava za podminky, Zze najemce dal ke zméné svuj souhlas nebo o
takovéto zméné rozhodl organ vefejné moci nebo vyplyva z pfislusnych pravnich

predpist.1o’

105 Srov. HULMAK, M. a kol., Obéansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zviastni éast (§2055-2014).
Komentar. 1. vydani. Praha: C.H. Beck, 2014. ISBN 978-80-7400-287-8, s. 259-260

106 Srov. HULMAK, M. a kol., Obéansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zviastni éast (§2055-2014).
Komentaf. 1. vydani. Praha: C.H. Beck, 2014. ISBN 978-80-7400-287-8, s. 260

107 Srov. HULMAK, M. a kol., Obé&ansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zviastni éast (§2055-2014).
Komentaf. 1. vydani. Praha: C.H. Beck, 2014. ISBN 978-80-7400-287-8, s. 256
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3.6.2 Zména pronajaté véci najemcem

Najemce muze po dobu trvani najmu provést zménu v predmétu najmu, avSak mél
by obligatorné disponovat pfed realizaci takovéto zmény souhlasem
pronajimatele. Ob¢ansky zakonik v § 2220 kogentné pozaduje, aby byl souhlas
udélen v pisemné podobé, jestlize byla smlouva uzaviena pisemné.%® Byt by
udéleni souhlasu pronajimatele se zménami na pronajaté véci v jiné, nez
pozadované formé nevedly k absolutni neplatnosti, muize byt dodrZzeni
pfedepsané podoby znacné vyhodné pro najemce, nebot v pfipadé sporu pravé

najemce nese dukazni biemeno prokazani udéleni souhlasu pronajimatele.%®

Souhlas pronajimatele nemusi byt nutné davan na kazdou jednotlivou zménu,
kterou se najemce chysta provést.''® Nezfidka se v najemnich smlouvach
vyskytuje ustanoveni o moznostech provedeni zmén, ke kterym je najemce
opravnén. Kvyjmenovanym zménam tak najemce nepotfebuje samostatny
souhlas, nebot’ byl dan pronajimatelem jiz uzavienim smluvniho vztahu. VétSinou
pronajimatel pfedem souhlasi s obvyklymi mensimi zménami, které vedou ke
zvelebeni daného prostoru. Pod takovymi zménami si lze pfedstavit napf.

pripevnéni poli¢ky Ci skfinky na zed nebo vyménu svitidel.

Byt najemce fadné a v€as o souhlas se zménou pronajaté véci pozada,
pronajimatel mu ho nemusi udélit, nebot’ rozhodnuti zavisi pouze na jeho vdli
a nejedna se o pronajimatelovu povinnost. Dale je na pronajimatelovo uvazeni,
zda jiz po provedené zméné najemcem souhlas poskytne dodatecné, Cimz by

zhojil najemcovo poruseni povinnosti.t'!

Mlze nastat situace, kdy pronajimatel bude chtit jiz udéleny souhlas vzit zpét.
Obcansky zakonik mu tuto moznost nezakazuje. AvSak je nutné, aby odvolani
souhlasu bylo najemci znamo pfed zapoceti zmén. V opacném pfipadé muze po
pronajimateli pozadovat nahradu dosud vzniklych nakladu. Pokud by vSak souhlas

se zménami byl zakotveny v najemni smlouvé, nelze ho dle vySe uvedeného vzit

108 Srov. § 2020 zakona €. 89/2012 Sb., obéansky zakonik

109 Srov. PETROV, J., VYTISK, M., BERAN, V. a kol., Obéansky zékonik. Komentar. 2 vydani.
Praha: C.H.Beck, 2019. ISBN 978-80-7400-747-7, s. 2398

110 PETROV, J., VYTISK, M., BERAN, V. a kol., Obéansky zékonik. Komentaf. 2 vydani. Praha:
C.H.Beck, 2019. ISBN 978-80-7400-747-7, s. 2398

11 PETROV, J., VYTISK, M., BERAN, V. a kol., Obcansky zakonik. Komentaf. 2 vydani. Praha:
C.H.Beck, 2019. ISBN 978-80-7400-747-7, s. 2398
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zpét,1*? nebot najemni smlouva je vicestranné jednani, které vyzaduje shodu
vSech dotCenych stran, a proto by bylo nutné uzavfit dohodu o zméné smlouvy,

ktera by se stala jeji soucasti.

Zménou je nutné rozumét jiny stav véci v podobé Ci vlastnostech, nez v jakém byla
najemci predana. Je dulezité upozornit, ze zménou véci nemusi dojit pouze ke
zhodnoceni, ale také ke zhorSeni stavu véci. Nevztahuje se vSak na béznou
udrzbu &i opravy, jez jdou k tizi najemci.tt3

V pfipadé zhodnoceni pfedmétu pronajmu, k némuz vedly zmény pronajaté véci
uhrazené najemcem a pronajimatel k nim udélil souhlas, ma najemce narok na
kompenzaci vynaloZzenych nakladi po skonéeni najmu.'4* Rozumime tim
vyplaceni vySi zhodnoceni pfedmétu pronajmu, tedy to, co nové zustane ve

vlastnictvi pronajimatele.

Najemce a pronajimatel si vSak mohou dohodnout, a to i pfes to, Ze pronajimatel
udélil souhlas se zménami, Ze nemusi najemci kompenzovat vzniklé naklady se
Zménou Veci, jestlize si vyslovné sjednali, Ze najemce nema narok na kompenzaci

nakladu, které vynalozi.11®

Neni neobvyklé, Ze najemce pronajimatele o provedeni zmény neinformuje
a nepozada tak o jeho souhlas. Najemce se vS8ak timto jednanim dopousti zvlast
zavazného poruseni svych povinnosti dle § 2232 NOZ. Z poruSeni této povinnosti
muze byt najemci pfisuzovana i odpovédnost za Skodu zplsobenou nepovolenou
zménou. V takovém pfipadé je pronajimatel opravnén po najemci pozadovat, aby
uved| véc do pavodniho stavu. Najemce se vSak nemuze opravnéné pronajimatele

domahat, aby mu byly uhrazeny vydaje souvisejici s odstranénim zmén, ke kterym

112 PETROV, J., VYTISK, M., BERAN, V. a kol., Obéansky zékonik. Komentaf. 2 vydani. Praha:
C.H.Beck, 2019. ISBN 978-80-7400-747-7, s. 2398

113 PETROV, J., VYTISK, M., BERAN, V. a kol., Obéansky zékonik. Komentaf. 2 vydani. Praha:
C.H.Beck, 2019. ISBN 978-80-7400-747-7, s. 2398

114 PETROV, J., VYTISK, M., BERAN, V. a kol., Obéansky zékonik. Komentéf. 2 vydani. Praha:
C.H.Beck, 2019. ISBN 978-80-7400-747-7, s. 2399

115 Srov. HULMAK, M. a kol., Obéansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zviastni éast (§2055-2014).
Komentar. 1. vydani. Praha: C.H. Beck, 2014. ISBN 978-80-7400-287-8, s.289
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nedisponoval souhlasem pronajimatele, a taktéZ mu zanika pravo na vyrovnani za

zhodnoceni predmétu najmu.16

Obc¢ansky zakonik vSak neuvadi obligatorné formu Zadosti. Co vSak z obanského
zakoniku vyplyva, je najemcova povinnost odstranit bezodkladné po vyzvé
pronajimatele nepovolené zmény, nejpozdéji vSak do skon€eni najemniho vztahu.
Najemce je taktéz do doby skoncCeni smluvniho vztahu povinen odstranit
provedené zmény, a to i bez vyzvani pronajimatele. Pokud tak najemce neucini,
je pronajimatel opravnén najem vypovédét bez vypovédni doby. Toto pravo ma
pronajimatel i za predpokladu, Ze najemce sice pronajimateliv souhlas
s provedenim zmén ziskal, ale jejich realizace byla mimo jeho ramec, tedy Ze

najemce zménu provedl jinak, nez bylo domluveno &i jich proved! vice.'’

3.6.2.1 Specifika zmény najemcem u Policie CR

V ptipadé zmény véci ndjemcem, jimz je Ceska republika - Ministerstvo vnitra
a uzivatel utvar policie s celostatni plsobnosti, se jedna o velmi slozitou situaci.
Zakon o majetku statu''® v § 12a hovoii o hospodarném chovani organizac¢nich
slozek statu, ¢imz nepfimo zakazuje zhodnoceni ciziho majetku. Tuto hypotézu
potvrzuje i zakon o rozpoctovych pravidlech,''® nebot v § 45 uvadi, Ze organizacni
slozky statu musi plnit své ukoly co nejhospodarnéjSim zpusobem a prostiedky
jim svéfené mohou vynakladat pouze na uhradu nezbytnych potfeb nebo na

takové vydaje, které vyplyvaiji z pravnich predpisu.

Pokud tak Policie CR potfebuje k zajisténi své Fadné &innosti provést takovou
zménu, ktera podléha souhlasu pronajimatele, pozada jej o provedeni zmény na
jeho naklady. Za trvani najemniho vztahu se obvykle jedna o mensi upravy, které
nejsou vyrazné finan€né naroCné, zejména k poméru najemného a majitelé
nemovitosti s nimi obvykle souhlasi i pfes vynalozeni penéznich prostfedku, nebot
je to z jejich strany zpravidla vnimano tak, Ze si timto vstficnym krokem nadale

zajisti stalého a spolehlivého najemce a zaroven si svij majetek zhodnoti.

116 PETROV, J., VYTISK, M., BERAN, V. a kol., Obéansky zékonik. Komentaf. 2 vydani. Praha:
C.H.Beck, 2019. ISBN 978-80-7400-747-7, s. 2399

117 PETROV, J., VYTISK, M., BERAN, V. a kol., Obéansky zékonik. Komentaf. 2 vydani. Praha:
C.H.Beck, 2019. ISBN 978-80-7400-747-7, s. 2399

118 Srov. §12a zakona &. 219/2000 Sb., zékon o majetku Ceské republiky a jejim vystupovéni
v pravnich vztazich

119 Srov. § 45 zakona €. 218/2000 Sb., o rozpoctovych pravidlech

35



Nicméné jsou i takové pfipady, kdy pronajimatel sice na své naklady zmény
provede, ale naopak to vnima jako zvySeni standardu, ktery jej opravnuje ke
zvySeni najemného. Vzhledem k tomu, zZze Zadné nebytové prostory, které si
Policie CR pronajima, nebyly zcela uzptsobeny pro zajisténi fadné &innosti Policie
CR zduvodu specifiénosti jejich Utvard s celostatni plsobnosti a z toho
vyplyvajicimi zvy$enymi naroky na Gpravu uzivanych prostor, nezbyva Policii CR
prakticky nic jiného, nez zvySené najemné akceptovat. A to samoziejmé za
predpokladu, Ze nové ujednané najemné splhuje pozadavky dle platné judikatury
a internich predpisl, a to zejména, Ze se jedna o cenu v misté a ¢ase obvyklou.

V opacném pfipadé neni mozné v najmu pokraCovat a bude nutné jej ukoncit.

Pronajimatelé, jejichz prostory uzivaji utvary policie s celostatni pUsobnosti,
pozaduji velmi ¢asto do smluv uvést, Ze najemce neni opravnén bez jejich
pisemného souhlasu na pfedmétu najmu provadét jakékoli zmény, nebo konkrétni
zmény, u kterych vyzaduji pfedchozi pisemny souhlas, jednoznacné uvedou. Mezi

takové upravy se velmi ¢asto fadi napf. instalace rlznych zafizeni.

3.7 Zasah tretiho subjektu do prav najemce

3.7.1 Prava najemce pii zasahu tretich osob

Je-li ngjemce ohrozen na svém najemnim pravu, nebo mu byla v souvislosti s tim
zpusobena ujma osobou odliSnou od pronajimatele, ma se za to, ze jde o zasah
tfeti osobou a najemce se mize domahat ochrany sam.??° M{Ze také pozadat o
pomoc pronajimatele, nebot’ pronajimatel ma povinnost zajistit najemci nerusené
uzivani pronajaté véci po celou dobu najmu. S ohledem na najemcovu povinnost
chovat se jako fadny hospodar mize ale nastat situace, kdy neni vhodné ¢ekat na
ochranu od pronajimatele a bude povinen zasahnout samostatné. A to zejména
v pfipadech, hrozi-li vaZzna ujma nebo bude nutné odvratit zasah tfeti osoby, ktery

bezprostiedné hrozi.1?!

OhroZeni najemniho prava lze chapat jako znemozZnéni uZivat pronajatou véc
anebo obtézovani najemce. Z vykladu § 2211 NOZ vyplyva, Ze k jeho naplnéni

neni vyzadovan zasah do uzivaciho prava tfeti osobou, ale postaci ohrozeni,

120 Srov. § 2211 zakona €. 89/2012 Sb., obCansky zakonik
121 Srov. HULMAK, M. a kol., Obcansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni ¢ast (§2055-2014).
KomentafF. 1. vydani. Praha: C.H. Beck, 2014. ISBN 978-80-7400-287-8, s. 262
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nebot’ Ujma najemci muze vzniknout pravé uz pfi pouhém zasahu do jeho prava
na neruSené uzivani. Nejedna se vSak pouze o majetkovou ujmu - o poskozeni
véci tfeti osobu, jejiz opravu je najemce povinen uhradit s ohledem na péci
fadného hospodare, ale také napfiklad o ujmu na zdravi, ktera muze byt

zpusobena obtéZzovanim najemce imisemi.??

Nutno zdUraznit, Ze najemce je v postaveni drZitele uzivaciho prava k pronajaté
véci a muze se tak domahat nahrady vzniklé ujmy zplsobené zasahem do jeho
uzivaciho prava vuci tfetim osobam. Vzhledem k tomu, Ze ma najemce podobnou
ochranu uzivaciho prava vuci tfetim osobam jako vlastnik nemovitosti, je opravnén
k nahradé Skody ve stejném rozsahu jako vlastnik, ale pouze k nahradé Skody,

ktera vznikla na jeho uzivacim pravu, nikoli na vécech.1?

3.7.2 Pravo najemce vUci pronajimateli pfi zasahu tretich osob
LUplatriuje-li tfeti osoba viastnické nebo jiné pravo k véci nebo Zada-li vydani nebo
vyklizeni véci, najemce to pronajimateli oznami; poZada-li o to, poskytne mu

pronajimatel ochranu*12*

Uvedena povinnost pronajimatele poskytnout najemci ochranu pfi narusovani jeho
prav tfeti osobou, ktera je ukotvena v § 2212 odst. 1, vychazi z § 2205 NOZ ktery
stanovuje, Ze pronajimatel je po celou dobu najmu povinen zajistit najemci
nerusené uzivani. Pro uplatiovani vlastnického prava nebo jiného prava,
pozadavku na vydani Ci vyklizeni véci tfeti osobou je charakteristicke, Ze najemce
nema mit moznost dale predmét najmu uzivat. Treti osoba tak nejcastéji €ini na
zakladé nabyvaciho titulu, kterym ziskala nemovitou véc do vlastnictvi, pravem
z vécného bfemene C€i najemnim pravem jiné osoby. Jiz pouhym uplatnénim
vyjmenovaného se tfeti osoba dopousti zasahu do najemcovych prav a neni

rozhoduijici, je-li k tomu opravnéna &i nikoli.1?°

122 Srov. HULMAK, M. a kol., Obéansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zviastni éast (§2055-2014).
Komentar. 1. vydani. Praha: C.H. Beck, 2014. ISBN 978-80-7400-287-8, s. 262

123 Srov. HULMAK, M. a kol., Obéansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zviastni ¢ést (§2055-2014).
Komentar. 1. vydani. Praha: C.H. Beck, 2014. ISBN 978-80-7400-287-8, s. 263

124 Odst. 1 § 2212 zakona €. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik

125 Srov. HULMAK, M. a kol., Obéansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zviastni éast (§2055-2014).
Komentaf. 1. vydani. Praha: C.H. Beck, 2014. ISBN 978-80-7400-287-8, s. 265
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Odst. 3 uvedeného ustanoveni uvadi, ,bude-li najemce rusen v uzivani véci nebo
Jinak dotcen jednanim treti osoby, ma pravo na priméfenou slevu z najemného,

pokud takové jednani treti osoby pronajimateli véas oznami*.126

Vétu prvni citovaného ustanoveni je nutno chapat v SirSim pojeti. Nelze ji vykladat
jako pouhé obtézovani najemce v jeho pravu na neruSené uzivani, ale také jako
absolutni znemoznéni pronajatou véc uzivat nebo uzivani v omezeném rozsahu.
Pokud k takovému ruSeni najemce dojde, je opravnén pozadovat slevu
z ngjemného, tedy poZadovat, aby po inkriminovanou dobu nehradil najemné

v celé jeho ujednané vysi.?’

Pro uplatnéni najemcova prava na poskytnuti ochrany pronajimatele pfi zasahu
do jeho neruseného uzivani pronajaté véci je primarni jeho v€asné oznameni.
Pronajimatel je vSak opravnén zasahnout i bez najemcovy zadosti, ale neni k tomu
povinen. VCasnost se zde posuzuje jako v jinych ustanovenich obcanského
zakoniku, a to tak, Ze oznameni musi byt u€inéno najemcem bezodkladné, tedy
okamzité poté, kdy jej zjisti nebo kdy jej pfi pecClivém uzivani véci zjistit mohl, a to
formou, kterou si sam zvoli. Byt si najemce muze vybrat zplsob oznameni, musi
z néj byt patrné, jaky subjekt a jak najemcova prava narusuje a take, Ze pozaduje
napravu. Pokud najemce pronajimateli v€as tuto skute€nost neoznami, maze byt
omezen v pozivani prava na slevu z nagjemného a také mu muaze vzniknout

povinnost nahradit zplsobenou $kodu.'?8

Jak jiz bylo uvedeno, pronajimatel je povinen poskytnout najemci ve vySe popsané
situaci dostate€nou ochranu, pokud o ni poZada. Pokud tak pronajimatel neucini
v pfiméfené dobé& nebo vlbec, & sdéli, ze ochranu neposkytne, je najemce
opravnén vypoveédét najem bez vypovédni doby. K tomuto kroku je najemce
opravnén také v pfipadé, kdy pronajimatel ochranu sice poskytl, ale nebyla
dostate€na, nebot nedoslo k obnoveni neruSeného uZivani pronajaté véci.
K platnosti vypovédi v takovém pfipadé musi trvat vypovédni dlivod, a to takovy,

Ze pronajimatel neposkytl dostate€nou ochranu. K naplnéni vypovédniho davodu

126 Odst. 3 § 2212 zakona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik

127 Srov. HULMAK, M. a kol., Obéansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zviastni éast (§2055-2014).
Komentaf. 1. vydani. Praha: C.H. Beck, 2014. ISBN 978-80-7400-287-8, s. 267

128 Srov. HULMAK, M. a kol., Obéansky zékonik VI. Zavazkové pravo. Zviéstni éast (§2055-2014).
Komentaf. 1. vydani. Praha: C.H. Beck, 2014. ISBN 978-80-7400-287-8, s. 266
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je také tfeba, aby zasah ze strany tfeti osoby trval. Pokud jiz pominul, tak i pfesto,
Ze pronajimatel neposkytl najemci ochranu, neni najemce opravnén najem bez

vypovédni doby uplatnit.t?°

3.8 Skoné€eni najmu

Jak jiz bylo uvedeno, najem je charakteristicky doCasnym trvanim smluvniho
vztahu. Vzhledem k tomu, Ze se tedy nejedna o stav trvaly, obCansky zakonik tak
vymezil nékolik moznosti ukon€eni najmu. Jedna se vSak pfevazné o ustanoveni
dispozitivni,'30 a je tak na svobodné vuli obou smluvnich stran, jestli budou striktné

dodrzovat paragrafové znéni &i si ujednaji néco odlisného.

3.8.1.1 Skonéeni smlouvy dohodou smluvnich stran

Zakonodarce nabizi smluvnim stranam prakticky neomezenou volnost v moznosti
skonéeni najmu dohodou.3! Jak je patrné z nazvu, jedna se o dohodu najemce a
pronajimatele, za jakych podminek ke skonceni najmu dojde. Neni rozhodujici,
zda se jedna o najem sjednany na dobu urcitou €i neurcitou. Tato dohoda neni
najmu dohodly.

Byt moZnost skon€eni najmu dohodou nenalezneme v ¢asti obéanského zakoniku
tykajici se najmu, je tato volba stranam umozZnéna, nebot se jedna o smluvni

zavazek.

3.8.1.2 Skoné€eni smlouvy na dobu neur¢itou

Jednou z dalSich moznosti, jak Ize najem, sjednany na dobu neurcitou, ukoncit, je
vypoveéd s vypoveédni dobou jednou ze smluvnich stran, jenz najemci
a pronajimateli umoznuje § 2231 NOZ. Jedna se o jednostranny ukon najemce Ci
pronajimatele v pfipadé, Ze si dale nepfeje v najemnim vztahu z jakéhokoli
ddvodu pokracovat. Takovato vypovéd nemusi obsahovat divody vypovédi. Musi
z ni byt ale patrné vule vypovidajici strany najem ukoncit. Vypovédni doba u najmu
sjednaného na dobu neurcitou je obecné dana v délce 3 mésicu, jenz pocina bézet

od prvniho dne nasledujiciho mésice od doru€eni druhé smluvni strané, jestlize si

129 Srov. HULMAK, M. a kol., Obéansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zviastni éast (§2055-2014).
Komentar. 1. vydani. Praha: C.H. Beck, 2014. ISBN 978-80-7400-287-8, s. 266-267

130 Srov. Zakon ¢&. 89/2012 Sb., obéansky zakonik

131 Srov. § 1981 zakona €. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik
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nesjednaji jiny béh Ihity.13? Neni-li takova doba sjednana, poc¢ina bézet dnem

nasledujicim po dni podani vypoveédi.

3.8.1.3 Skoné€eni smlouvy na dobu urcitou

Specifikum doby urcité spociva v tom, Ze je znama pfesna doba trvani najmu, jenz
je ale spojena s obtiznosti smlouvu vypovédét, jestlize si strany nesjednaly
vypovédni divody.133 Skonceni smlouvy uzaviené na dobu urcitou pred uplynutim
jeji stanovené doby je i ze zakonnych duvodld velmi slozité ukoncit, nebot
zakonodarce poskytuje k vypovédi jen znacné omezené moznosti, které jsou
spojeny jen s vyjime¢nymi pfipady a hrubého poruSeni povinnosti smluvnich
stran.34 Na rozdil od smluv ujednanych na dobu neurdcitou zde také chybi obecna
Uprava moznosti vypovédi bez udani davodu,®® ¢imz zakonodarce predchazi
moznosti bezdlvodné vypovédi najmu jednou ze smluvnich stran. Lze
konstatovat, Ze touto Upravou je posilena pravni jistota smluvnich stran,3¢ jez
souvisi se zasadou pacta sunt servanda, jejiZ princip je zaloZzen na dodrzovani
smluv, nebot jestlize se jedna ze stran zavaze k urcCité povinnosti, musi ji také
splnit.37

Nevyhodou smlouvy uzaviené na dobu urcitou také je, Ze v pfipadé zajmu
o pokraCovani v najmu jednou ze stran zde neni jistota, Ze bude dalSi trvani

smluvniho vztahu druhou stranou akceptovan a posléze prodlouzen.

Pro uplnost je vhodné uvést, Ze i pfesto, kdy si strany vyslovné neujednali
pokracovani najmu po uplynuti doby urcité a najemce jej i po skonceni najmu dale
uziva a pronajimatel najemce do jednoho meésice nevyzve k odevzdani pronajaté
véci €i da jinak najevo, Ze v pokraCovani najmu nesouhlasi, ma se za to, ze bylo
uplatnéno konkludentni obnoveni najmu, coz v praxi znamena, ze najemce muize

dale uzivat pronajaté prostory za puvodné sjednanych podminek a na puvodné

132 PETROV, J., VYTISK, M., BERAN, V. a kol., Obéansky zékonik. Komentaf. 2 vydani. Praha:
C.H.Beck, 2019. ISBN 978-80-7400-747-7, s. 2412-2413

133 Srov. § 2229 zakona €. 89/2012 Sb., obéansky zakonik

134 Srov. napr. § 2228 zakona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik

135 Srov. § 2229 zakona €. 89/2012 Sb., obéansky zakonik

136 PETROV, J., VYTISK, M., BERAN, V. a kol., Obéansky zékonik. Komentaf. 2 vydani. Praha:
C.H.Beck, 2019. ISBN 978-80-7400-747-7, s. 2409

137 Srov. SERVUS, S., VRAJIK, M. Principy nového obéanského zékoniku [online]. Dostupné z
https://www.epravo.cz/top/clanky/principy-noveho-obcanskeho-zakoniku- [cit. 2024-03-10].
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sjednané Casoveé obdobi, maximalné vSak po dobu jednoho roku, byla-li smlouva

uzaviena na vice nez jeden rok.13®

Takovéto jednani je nevyvratitelnou pravni domnénkou uzavieni nové smlouvy
bezprostfedné navazujici na smlouvu predchazejici, a to za plvodnich podminek,
nebot se nejedna o prodlouZzeni smlouvy puvodni. Pfi aplikaci puvodnich
podminek je vSak nutné zohlednit i nasledna ujednani platna ke dni skonceni

najmu, napf. formou dodatk( ke smlouvé ¢&i jinych zmén.3°

Je dullezité upozornit na fakt, Ze uzivanim véci po skonceni najmu se najemce
dopousti poruseni povinnosti dle § 2225. Za pfedpokladu aplikace ustanoveni
konkludentniho obnoveni najmu zakotveného v § 2230 NOZ je toto poruSeni
zhojeno. Strany si vS8ak mohou vyloucit aplikaci ustanoveni o konkludentnim
obnoveni najmu, coz by mélo za nasledek, Ze pfi uzivani pronajaté véci najemcem
po uplynuti doby urcité by obnoveni najmu nenastalo a poruseni povinnosti
najemcem by nebylo mozné v tomto kontextu zhojit. Nicméné je nutno zduraznit,
Ze pro uplatnéni konkludentniho obnoveni najmu je vyzadovana podminka

uplynuti doby urcité. Nelze tedy ji tedy uplatnit napfiklad u vypovédi.14°

3.8.2 Vypovéd smlouvy bez vypovédni doby

Opravnéni ukoncit najem bez vypovédni doby zpravidla vyvéra z poruSeni
povinnosti smluvnich stran vyplyvajici z § 2205 NOZ, jez jsou dale konkretizovany
v dalSich paragrafovych znénich ob&anského zakoniku. Tuto moznost ma jak
najemce, tak i pronajimatel. AvSak u takto podané vypovédi musi byt uveden jeji
dlvod a popf. dalsi pozadované nalezitosti, nebot’ takovato vypovéd vyzaduje

urcité spinéni zakonnych podminek.14

Skon&eni najmu v pfipadé porudeni povinnosti nejobecnéji uvadi § 2232 NOZ,
z néhoz vyplyva, Ze v pfipadé zvlast zavazného poruseni povinnosti jednou ze

smluvnich stran, jenz vznikne druhé smluvni strané znaéna ujma, je dotCena

138 Srov. § 2230 zakona €. 89/2012 Sb., obéansky zakonik

138 PETROV, J., VYTISK, M., BERAN, V. a kol., Obéansky zékonik. Komentaf. 2 vydani. Praha:
C.H.Beck, 2019. ISBN 978-80-7400-747-7, s. 2411

140 PETROV, J., VYTISK, M., BERAN, V. a kol., Obéansky zékonik. Komentaf. 2 vydani. Praha:
C.H.Beck, 2019. ISBN 978-80-7400-747-7, s. 2409-2410

141 PETROV, J., VYTISK, M., BERAN, V. a kol., Obcansky zakonik. Komentaf. 2 vydani. Praha:
C.H.Beck, 2019. ISBN 978-80-7400-747-7, s. 2413
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strana opravnéna vypové€dét ngjem bez vypovédni doby. Zde neni taktéz
rozhodujici, zda se jedna o najem ujednany na dobu urcitou ¢i neurcitou. Co vSak

rozhodujici je, jsou tfi pojmy v uvedeném paragrafu, a to poruSeni, zvlast

zavaznym zpUsobem a zplsobenda znac¢na Ujma.4?

Termin porusuje-li je mozné mj. chapat ve frekvenci a ¢etnosti poruSeni povinnosti.
Zde vSak neni vyzadovano opakované poruseni Ci poruSeni vice povinnosti. Do
rozporu s uvedenym ustanovenim se smluvni strana dostane i pfi pouhém jednom
poruseni svych povinnosti, a to i v pfipadé, tyka-li se tfeti strany. Uvedené
poruseni musi vSak dosahovat urcité miry, kterou Ize postavit na naroven dalSich
ustanoveni obcCanského zakoniku umoznujici vypovéd bez vypovédni doby,
kupfikladu neplaceni najemného. NepostacCuje pouze hrubé poruseni povinnosti,
nebot nedosahuje takové intenzity jako poruseni zvlast zavaznym zpuasobem, jez
je zakonem vyZadovano. Pfi tomto posouzeni je vSak nutné pfihlédnout zejména
k zavinéni, délce trvani Ci rozsahu poruseni aj., tedy ke konkrétnim okolnostem
poruseni povinnosti. Zpusobeni znacné ujmy muze byt majetkové i nemajetkové
povahy nebo jejich kombinaci. Ujma majetkova miize predstavovat napr. usly zisk,
nemajetkova naopak zasah do povésti. Aby bylo mozné uplatnit § 2232 NOZ, je
nutné uvést, ze zplsobeni znaéné Ujmy musi souviset s porusenim povinnosti
zvlast zavaznym zplsobem. Je-li znaéna ujma zpusobena jinak, neni naplnén

vypovédni divod pro toto paragrafové znéni.143

Vypovéd bez vypovédni doby mize dat pronajimatel najemci zejména v pfipadé,
jestlize najemce poruSuje své povinnosti vyplyvajici z ustanoveni obCanského
zakoniku uvedené v odst. 4 § 2228, jimizZ je nezaplaceni dluzného najemného, a to
ani do terminu nasledujici platby najemného. Dale také za situace, jestlize se
najemce nechova jako fadny hospodar a uziva véc takovym zplsobem, ze ji

nepiimérené opotfebovava, nebo hrozi, Ze bude véc znitena.4

Aby vSak byla vypovéd bez vypovédni doby podana opravnéné, musi stale trvat

vypovédni davod a pronajimatel je nejprve povinen najemce na jeho nezadouci

142 PETROV, J., VYTISK, M., BERAN, V. a kol., Obéansky zékonik. Komentaf. 2 vydani. Praha:
C.H.Beck, 2019. ISBN 978-80-7400-747-7, s. 2413

143 PETROV, J., VYTISK, M., BERAN, V. a kol., Obcansky zakonik. Komentaf. 2 vydani. Praha:
C.H.Beck, 2019. ISBN 978-80-7400-747-7, s. 2413

144 Srov. § 2228 zakona €. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik
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chovani upozornit, vyzvat v pfiméfené dobé k napravé a poukazat na mozné
nasledky plynouci z neuposlechnuti, tedy vypovéd z najmu bez vypovédni doby.
Vyzva musi byt najemci doruCena, a proto se pozaduje jeji pisemné vyhotoveni.
Vyzvani ze strany pronajimatele se nevyzaduje, jestlize by doba doruceni vyzvy

zpUsobila naléhavé vazné nebezpecdi z prodleni.14®

3.8.3 Dalsi moznosti skonéeni najemni smlouvy

VySe popsané situace, za nichz dochazi ke skon€eni najmu, zavisely na vl
smluvnich stran, tedy z jejich ujednani v dobé uzavieni smluvniho vztahu ¢i z nich
vyplyvajicich nebo nasledné dohody. Existuji vSak i jiné dlvody, které vedou ke
skoncéeni najmu, pfimo je definuje obCansky zakonik a nejsou zcela zavislé na

dohodé smluvnich stran, ale na okolnostech, které k zaniku najmu vedou.

Prvnim pfipadem je zanik pronajaté véci. Zde je dulezité vymezit fakticky zanik
véci a zanik véci v pravnim smyslu. V pfipadé faktického zaniku pronajaté véci véc
fyzicky jiz neexistuje a najemni vztah konci. Tento stav mlUze nastat napf. pfi
zficeni nemovitosti, ve které se nachazi pronajata véc, tedy predmét najmu. Byt
pronajata véc jiz fyzicky neexistuje, nevylucuje to existenci v pravni roviné — dale
existuje pozemek, jehoz soucasti byla dotéena stavba. K zaniku najmu muize také
dojit i pfi pouhé prestavbé nemovitosti. Zde sice nemovitost dale existuje, ale
samotny pfedmét najmu zaniknul. Jinak tomu je pfi samotném zaniku véci
v pravnim smyslu. Zde véc také zanika, ale pouze pravné, nikoli fakticky
a nedochazi tak ke skonceni najmu. Tento stav mize byt vyvolan spojenim
predmétu najmu s jinou véci.#¢ Obvykle se bude nejspiSe jednat o nasledek revizi
katastru nemovitosti spojenou s digitalizaci.

Z vySe uvedeného vyplyva, Ze pfi zaniku celé véci najem skonci. AvSak v pfipadé
zaniku véci z€asti ma najemce na vybér, zda bude pozadovat slevu z najemného

nebo najem vypovi bez vypovédni doby.4

Druhou okolnosti muze byt nepouzitelnost véci. Nepouzitelnou véci se stava véc,

neni-li mozné ji pouzivat k ujednanému ¢i k ucelu obvyklému a duvody, pro néz je

145 PETROV, J., VYTISK, M., BERAN, V. a kol., Obéansky zékonik. Komentaf. 2 vydani. Praha:
C.H.Beck, 2019. ISBN 978-80-7400-747-7, s. 2408-2409

146 PETROV, J., VYTISK, M., BERAN, V. a kol., Obcansky zakonik. Komentaf. 2 vydani. Praha:
C.H.Beck, 2019. ISBN 978-80-7400-747-7, s. 2406

147 Srov. § 2226 zakona €. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik
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vrve

véci mohl najemce, zejména poruSenim svych povinnosti, nema pravo najem
vypovédét bez vypovédni doby ve smyslu § 2227 NOZ. Pfiiny nepouzitelnosti
véci budou nejspiSe tkvit v zanedbani povinnosti pronajimatele, které obecné
vyvéraji z § 2205 NOZ, jenz je povinen udrzovat pfedmét pronajmu ve stavu
zpusobilém k dojednanému uzivani. PoruSsenim se tak mulze dopustit napf.

zanedbanim udrzby nebo opravy véci.4°

Z vySe uvedeného tak vyplyva, Ze véc se muze stat nepouzitelnou dle § 2227 NOZ
pouze v dobé trvani najmu. Pokud by v8ak uvedeny stav véci byl zfejmy jiZ v dobé
pfedani najmu, bude se jednat o vadné plnéni pronajimatele, nikoli

o nepouzitelnost véci.1>°

Dulezité je definovat samotny pojem nepouzitelnost véci. Tento stav ma za
nasledek, jak jiz bylo uvedeno, nemoznost uziti véci k ujednanému c¢i obvyklému
ucelu. Muze byt zapfi€inén nejenom rdznymi zavadami, u kterych pronajimatel
nezajistil jejich fadnou opravu ¢i udrzbu, ale také na skuteCnostech bez
pronajimatelova pfi¢inéni, zejména zasahem vefejné moci. Takovyto zasah muze
spocCivat v nafizeni vyklizeni stavby, vydani véci €i odebrani véci dle jinych
zakonnych norem. Je dllezité upozornit, ze v pfipadé zasadné ztizeného uzivani

véci se nejedna nepouzitelnost véci v kontextu § 2227 NOZ.15!

Najemce ma pravo za stavu nepouzitelnosti véci na podani vypovédi bez
vypovédni doby bez ohledu na to, zda je najemni vztah uzavien na dobu urcitou
¢i neurcitou. Tato skuteCnost vSak v dobé vypovédi podané najemcem musi trvat,
byt se jedna o nepouzitelnost doCasnou. Najemce muze také samoziejmé zadat

0 opravu véci nebo mu vznika pravo na poskytnuti nahradni véci, a v pfipadé, ze

148 Srov. § 2227 zakona €. 89/2012 Sb., obéansky zakonik

149 Srov. HULMAK, M. a kol., Obéansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zviastni éast (§2055-2014).
Komentar. 1. vydani. Praha: C.H. Beck, 2014. ISBN 978-80-7400-287-8, s. 317

150 PETROV, J., VYTISK, M., BERAN, V. a kol., Obéansky zékonik. Komentaf. 2 vydani. Praha:
C.H.Beck, 2019. ISBN 978-80-7400-747-7, s. 2407

151 PETROV, J., VYTISK, M., BERAN, V. a kol., Obéansky zékonik. KomentaF. 2 vydani. Praha:
C.H.Beck, 2019. ISBN 978-80-7400-747-7, s. 2407
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byla nepouzitelnost zpusobena poruSenim povinnosti pronajimatele, také

pozZadovat nahradu Skody.1%2

3.8.3.1 Vypovéd najemni €i podnajemni smlouvy insolvenénim spravcem

Zvlastni zpusob skon€eni najemniho vztahu predstavuje vypovéd insolvenéniho
spravce, a to pouze za pfedpokladu, jestlize se pronajimatel ocitne v insolvenci,
v tzv. platebni neschopnosti a na jeho majetek byl vyhlasen konkurz — netyka se
tedy insolvence pronajimatele v pfipadé oddluzeni formou splatkového kalendare.
Insolvenéni spravce za uvedené situace mize najemni nebo podnajemni smlouvu
vypovédét s maximalni délkou vypovédni doby tfi mésicu, a to i v pfipadé smlouvy
sjednané na dobu urcitou. Zakonodarce vSak nadale umoznuje pronajimateli

vypovédét ndjem za podminek uvedenych v obéanském zakoniku.t>3

sJestlize by vypovédi najemni smlouvy sjednané na urcitou dobu, v niz je dluznik
pronajimatelem, byl najemce neprfimérené dotéen ve svych opravnénych zajmech
nebo by tim utrpél ¢i mohl utrpét znacnou skodu, mize najemce do 15 dni od
doruceni vypovedi navrhnout insolvenénimu soudu zruSeni vypovédi. Jestlize
bude zajisteno, Ze najemce koupi prfedmet najmu pri zpenéZeni majetkove

podstaty za cenu obvyklou, vyhovi insolvencéni soud takovému navrhu vzdy*“.15

Pro uplnost je vhodné zminit, Ze jestlize se do role dluznika dostane najemce
a insolvenéni soud jiz prohlasil jeho upadek, pronajimatel neni opravnén najemci
vypoveédét najemni smlouvu, jestlize se najemce dostal do prodleni s placenim
najemného ¢i jinych uhrad jesté v dobé pred rozhodnutim insolvencniho soudu
o jeho upadku. AvSak vypovéd ze strany pronajimatele z jinych zakonnych davod(

neni vylou¢ena.%®

3.8.4 Skoncéeni smlouvy, jejimz ucelem je najem prostor slouzici podnikani
U smluv uzavienych na dobu urcitou, jejimz ucelem je najem prostor slouzicich
podnikani, ma najemce i pronajimatel pravo najemni smlouvu vypovédét i pfed

uplynutim ujednané doby. Zakonodarce smluvnim stranam toto pravo umoznuje

152 PETROV, J., VYTISK, M., BERAN, V. a kol., Obéansky zékonik. Komentaf. 2 vydani. Praha:
C.H.Beck, 2019. ISBN 978-80-7400-747-7, s. 2407-2408

153 Srov. odst. 1 § 256 zakona ¢. 182/2006 Sb., zakon o Upadku a zplUsobech jeho feseni

154 odst. 2 § 256 zakona ¢&. 182/2006 Sb., zakon o Upadku a zpUsobech jeho feseni

155 Srov. § 257 zakona ¢. 182/2006 Sb., zakon o Upadku a zplsobech jeho feseni
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pouze za podminek uvedenych ve zvlastni ¢asti obCanského zakoniku. Najemce
tak mize vypovédét najem nebytovych prostor slouzicich k podnikani, jestlize
ztrati zpusobilost k ¢innosti, jenz vykonaval v danych prostorach. A také za
predpokladu, jestlize pronajaty prostor jiz dale nemuze vyuZzivat k ucelu, ke
kterému byl pronajat a pronajimatel nesjedna napravu. A samozfejmé take
v pfipadé hrubého poruSovani povinnosti pronajimatele. Pronajimatel stejné jako
najemce je kvypovédi smlouvy na dobu urCitou opravnén za stanovenych
zakonnych davodu. Prvnim z davodu je, jestlize pronajimatel pfi sjednavani najmu
nepredvidal, Ze nastane nemoznost uzivani prostor z ddvodu prestavby Ci
odstranéni nemovitosti, v niZ se pronajaté prostory nachazeji. DalSi z vypovédni
divod vyvéra z § 2205 NOZ, tedy hrubého poruSovani povinnosti najemce
i pfesto, Ze jej pronajimatel vyzval k napravé. Za duvod k vypovédi je zde taktéz
nezaplaceni najemného €i sluzeb s nim spojenych, a to po dobu delSi nez jeden
mésic. JestliZze jedna ze stran vypovi druhé strané najemni smlouvu uzavienou na
dobu urcitou z vySe uvedenych dldvodu, €ini vypovédni doba tfi mésice. Jestlize
neni ve vypovédi obsazen vypovédni divod, je takova vypovéd neplatna.15¢

Jinak tomu je v pfipadé vypovédi smlouvy na dobu neurcitou, jejimz ucelem je
najem nebytovych prostor slouzicich k podnikani. Smlouvu uzavienou na dobu
neurcitou Ize vypovédét v SestimésiCni vypovédni dobé. Zakonodarce dale
doplfiuje, ,ma-li vSak strana k vypovédi vazny davod, je vypovédni doba
trimésicni; trva-li najem po dobu delsi nez pét let a vzhledem k okolnostem strana
nemohla predpokladat, ze druha strana najem vypovi, je vypovédni doba vzdy

Sestimésicni“ 157

Zvlastnosti u vypoveédi prostoru slouziciho podnikani je moznost vzneseni namitky
strany, ktera vypovéd obdrzela. Namitku mdze vypovidana strana podat druhé
strané pisemné do jednoho mésice od doruc€eni vypoveédi. VyuZije-li strana, ktera
vypovéd obdrzela, v€as svého prava na podani namitky, mize se domahat soudu
0 pfezkoumani opravnénosti vypovédi, jestlize ji druha strana nevezme zpét.

V pripadé, kdy byla vypovéd podana najemci a najemce vyklidi pronajaty prostor,

156 Srov. § 2308-2310 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik
157 § 2312 zakona €. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik
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k némuz se vypovéd vztahuje, je vypovéd povazovana ze strany najemce za

akceptovanou bez namitek.158

3.8.4.1 Specifika skonéeni najmu u Policie CR

Vylou€eni § 2230 NOZ z najemni smlouvy je bézné pfi najmu pro utvary policie
s celostatni plsobnosti. Existuji vSak vyjimky zejména u smluvniho vztahu
uzavieného s jinou organizacni slozkou statu, nebot’ tim, ze se obé strany musi
striktné fidit zakonem o majetku statu a pevné danymi pravidly internich aktd
fizeni, jeZ jsou pro kazdou z organizaCnich slozek statu rozdilné, je uzavieni
nového smluvniho vztahu dosti asové naro¢né, a to az v fadu nékolika mésicu.
Velmi Casté je také vylouCeni tohoto ustanoveni pozadavkem ze strany
pronajimateld, a to zpravidla u najmu vétsiho rozsahu.

U najmu majetku statu, tedy za situace, kdy je v roli pronajimatele Policie CR, se

obligatorné vyluc¢uje ujednani o automatickém prodluzovani smlouvy.*>°

U najmud sjednanych pro utvary policie s celostatni plsobnosti neni neobvyklé
ujednani o skonceni najmu v podobé nastalé nepotifebnosti daného utvaru policie
prostory dale vyuZzivat. Aplikace tohoto ustanoveni vyvéra z odst. 1 § 12a zakona
o0 majetku statu, jenz pozaduje, aby byl najem sjednan pouze v pfipadé
potfebnosti a na dobu nezbytné nutnou. Dané ustanoveni tim navazuje na dalSi
pozadavek uvedeného zakona, a tim je hospodarnost organizacnich slozek statu.
Na tuto problematiku bylo mysleno i v internim aktu, jenZ moznost vypovédi pfi
nastalé nepotfebnosti vice nez doporucuje, nebot’ organizacni slozky statu by se
mély chovat jako fadny hospodar a stat by nemél vynakladat finanéni prostfedky
za néco, co ke své Cinnosti jiz dale nepotifebuje. Byt je tato forma skon€eni najmu
u nebytovych prostor ohraniCena zpravidla jednomési¢ni vypovédni dobou, u
nékterych pronajimatell se nesetkava z logickych ddvodu s pochopenim. Je tak
nutné najit s pronajimatelem vhodny kompromis, nebot' stat by mél mit moznost
pravé z divodu nastalé nepotfebnosti smluvni vztah ukongit. Nejedna se vsak

pouze o najmy na dobu uréitou, u nichz jsou vypovédni moznosti zakonodarcem

198 Srov. § 2313-2314 zakona €. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik
159 Srov. MINISTERSTVO VNITRA CESKE REPUBLIKY. Interni akt fizeni feditele odboru spravy
majetku Ministerstva vnitra. Castka 2. Praha 12. z&fi 2018
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znaCné omezeny, nejsou-li smluvnimi stranami sjednany, ale také o najemni

vztahy uzaviené na dobu neurcitou.

Jestlize se jedna o najem majetku statu, musi najemni smlouva povinné
obsahovat ujednani, které umozni skonceni najmu vypovédi a vypovédi bez
vypovédni doby, a to i v pfipadé smlouvy uzaviené na dobu urcitou. Jestlize ve

smlouvé takovato ustanoveni nejsou, je smlouva absolutné neplatna.t°

3.8.5 Prohlidka véci zajemcem o najem

Prohlidku véci zajemcem o najem lze povazovat za jakysi exces § 2205 NOZ,
nebot’ z néj vyplyva, ze pronajimatel je povinen zajistit najemci nerusené uzivani
pronajaté véci. AvSak v § 2233 NOZ je uvedeno, Ze najemce musi umoznit
prohlidku véci, jiZ ma pronajimatel zamér znovu pronajmout, a to tfi mésice pred
skonCenim najmu, a to samozfejmé za predpokladu, zZe je den skon€eni najmu
znam.

Byt zakonodarce prohlidku véci zajemcem o najem pronajimateli umoznuje,
pronajimatel jej nemusi vyuzit. Je to jeho pravo, nikoli povinnost. Pokud se vSak
pronajimatel rozhodne svého prava vyuZit, i pfesto musi dodrZzovat urena
pravidla dané obfanskym zakonikem. Pronajimatel musi najemci oznamit
prohlidku véci v rozumné dobé dopredu tak, aby mohl byt najemce u prohlidky
pritomen. PocCet prohlidek véci zajemcem o pronajem neni nikterak definovan, ale
v pfipadé znaéného omezeni najemce je mozno zvazovat slevu na najemném.
Pronajimatel by mél taktéz zajistit, aby uskuteChovana prohlidka byla pouze
v nezbytném rozsahu. Dle komentovaného ustanoveni obfanského zakoniku tim
neni mySlena pouze doba trvani prohlidky, ale také pfistup do prostor. Prohlidka
by méla byt realizovana za ufelem zhodnoceni stavu prostor zajemcem
k planovanému ucelu uzivani, proto neni nutné, aby byl zajemci umoznén pfistup
do prostor, které by mu nebyly pronajimany. Je bézné, av § 2233 NOZ je i
uvedeno, ze prohlidky se kromé zajemce uc€astni pronajimatel i ndjemce. Vzdy
vSak zalezi na dohodé smluvnich stran, zda budou uc¢ast druhé strany vyZadovat,

a to i v zavislosti na shodé na prubéhu samotné prohlidky. Nutno zddraznit, ze

160 Srov. MINISTERSTVO VNITRA CESKE REPUBLIKY. Interni akt fizeni feditele odboru sprévy
majetku Ministerstva vnitra. Castka 2. Praha 12. z&fi 2018
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najemcova povinnost spo€iva pouze v umoznéni pfistupu véci v nezbytném
rozsahu a neni tak povinen prohlidku realizovat. Proto |ze fici, Ze je jejich ucCast
zadouci, nejenom z duvodl uvedeného ve vété predchozi, ale také proto, Ze
pronajimatel je odpovédny za Skodu zpusobenou zajemcem na pfedmétu najmu i
na vécech najemce.1%! Z hlediska dokazovani v pfipadé zplsobené Skody je proto

mozné jejich pfitomnost vice nez doporucit.

V pfipadé najmi sjednanych pro utvary policie s celostatni pusobnosti se
prohlidka véci zajemcem o najem témér nerealizuje. A to zejména z dlvodu, Ze
pfi rozhodnuti dislokaéni komise o umisténi Utvaru policie s celostatni plisobnosti
do prostor najemnich je dlisledkem, Ze Policie CR nedisponuje v daném misté
dostateCnou kapacitou vlastnich nemovitosti €i volnych prostor, nebo neni mozné
vyuzit moznosti vypUjcky prostor od jinych organizacnich slozek statu i neni
k dispozici jiny objekt ve viastnictvi Ceské republiky, ktery by bylo mozné okamzité
uzivat. Tento postup je dan zakonem o majetku statu,62 nebot Policie CR, resp.
Feditelstvi logistického zabezpe&eni Policejniho prezidia Ceské republiky je
povinno nejprve provéfit moznosti bezuplatného uZivani a az poté je opravnéno
sjednavat komeréni najem nebytovych prostor. Pokud se tedy realizuje komercni
pronajem nebytovych prostor pro utvary policie s celostatni plsobnosti, jedna se
zpravidla o dlouhodoby pronajem. Neni to vSak pouze z divodu nedostatecné
kapacity vlastnich €i statnich prostor (bezuplatnych), ale také proto, Ze sjednani
najmu pro utvary policie s celostatni plsobnosti jakozto uzivatele nebytovych
prostor neni vubec jednoduché, nebot dané prostory musi splfiovat urcité
pozadavky, aby dany utvar policie s celostatni pasobnosti mohl Fadné vykonavat
své sluzebni povinnosti. Tyto pozadavky jsou nejenom Casoveé, ale ifinancné
naro¢né a nékteré vyzaduiji i specialni povoleni, napf. zfizeni mistnosti typu V a
D, jenz neni mozné realizovat v kazdé nemovitosti. Pokud jsou nebytoveé prostory
vyhovujici ve vSech smérech a neni mozna dislokace utvaru do bezuplatnych

prostor, neni dvod k opousténi stavajiciho najmu.

161 PETROV, J., VYTISK, M., BERAN, V. a kol., Obcansky zakonik. Komentaf. 2 vydani. Praha:
C.H.Beck, 2019. ISBN 978-80-7400-747-7, s. 2414-2415
162 Zakon ¢. 219/2000 Sb., o majetku Ceské republiky a jejim vystupovani v pravnich vztazich
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S ukon€enim najemniho vztahu ze strany pronajimatele nebytovych prostor
vyuzivané jako kancelafe jsem se u Policie CR jesté nesetkala. Pouze jedenkréat
za dobu mého pusobeni u Policie CR ukongéila najem kancelafskych prostor, nebot
byla moznost dany utvar dislokovat do nové zrekonstruované Casti objektu ve

vlastnictvi statu, jez odpovidala jejich sluzebnim poZadavkim.

Dle vyjadfeni pronajimatell je stat nejlepsi ,obchodni partner®, a to zejména
v oblasti pravidelnosti uhrady najemného. Na druhou stranu je jednani o najmu
s organizacni slozkou statu opravdu naro¢né, je tedy mozné financni stabilitu

povazZovat za jakousi kompenzaci za zdlouhavé jednani.

Bohuzel jina situace je v pfipadé pronajmu stfelnic. U téchto pronajmu jsme se jiz
s ukonCenim uzivaciho vztahu ze strany pronajimatele jiz nékolikrat setkali. Nutno
fici, Ze k ukonceni nedoslo z dlivodu nespokojenosti s vyuzivanim pronajaté véci,
ale v zavislosti na omezeni pravnimi predpisy, a to zejména s ohledem na hluk,
tedy pocCet vystiell za den, které je mozné na dané strelnici realizovat. Vzhledem
k tomu, Ze utvary policie s celostatni pusobnosti maji internimi pfedpisy pevné
stanoven rozsah stfeleckého vycviku, je vy$e uvedené omezeni pro Policii CR
prekazkou ke splnéni svych sluzebnich povinnosti anezbyva tak

s pronajimatelem smluvni vztah ukon it a hledat v dané lokalité vhodnéjsi strelnici.

Neni také bez povSimnuti, Zze do nékterych prostor, zejména spadajici pod skupinu
kriminalni policie a vy$etfovani, maji zaméstnanci Policie CR, byt maji
v kompetenci spravu najmu danych nebytovych prostor, dost komplikovany
pristup, nebot’ se zde shromazduji informace podléhajici utajeni. Nelze si tak
predstavit, ze do takovychto prostor bude vpusténa verejnost. V pfipadech, kdy je
utvar policie s celostatni pusobnosti pfeci jen dislokovan, a to zpravidla do
vlastnich prostor, se nasStésti Ize setkat s pochopenim pronajimatele pfi

nemoznosti prohlidek opousténych prostor.

3.9 Zmeéna vlastnictvi

3.9.1 Zména viastnika pronajaté véci
V pribéhu najemniho vztahu se muize stat, ze vlastnik nemovitosti a zpravidla téz
pronajimatel v jedné osobé prevede své vilastnické pravo na jinou osobu -

nabyvatele. Pokud ke dni pfevodu vlastnického prava nedojde k ukon&eni
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najemniho vztahu, novy majitel nemovité véci vstupuje do najemniho vztahu jako
novy pronajimatel na misto puvodniho k okamziku pfevodu vlastnického prava
a prechazeji tim na néj vesSkera prava a povinnosti z toho vyplyvajici. Existuji
samoziejme i pfipady, kdy novy vlastnik neni automaticky novym pronajimatelem,

za takové situace se vSak zména vlastnictvi ndjemniho vztahu nedotyka.'63

Dale je vSak popsana situace, za niz je novy vlastnik souCasné novym
pronajimatelem. U takového pfevodu vlastnického prava neni rozhodné, zda se
jedna o smlouvu darovaci, kupni ¢i jiny nabyvaci titul pro nového vlastnika.®* Co
vSak rozhodné je, ba dokonce zasadni ve vztahu k najemci, je skute¢nost, zda

novy pronajimatel védél o existenci najemnim vztahu.

Standardni situace samoziejmé je, Ze nabyvatel nemovitosti je pfedem seznamen
s existenci najmu a ztoho vyplyvajiciho postaveni nového pronajimatele a
najemce je informovan o novém vlastniku nemovitosti, potazmo pronajimateli.
V takovém pfipadé prechazeji na nového pronajimatele veSkera prava a
povinnosti  zjiz ujednané najemni smlouvy ¢&i smluv v plném rozsahu.
Neprechazeji v8ak pohledavky jiz vzniklé, napf. sleva z najemného &i nahrada
Skody, vyjma uhrazené jistoty. Pfechod prav a povinnosti v praxi zejména
Znamena pravo noveho pronajimatele na uhradu najemného od najemce
a najemcova povinnost platit najemné nabyvateli, avSak od doby, kdy je o této
skute€nosti ngjemce informovan. AvSak pfevod vlastnického prava nema vliv na
pfedchozi ujednani smluvnich stran, napf. souhlas pronajimatele €i podanou

vypovéd.16°

V opaéném pfipadé, tj. kdyz novy vilastnik a souCasné pronajimatel o svém novém
postaveni nemohl védét, neni mozné od né&j spravedlivé pozadovat, aby
akceptoval zcela ujednanou najemni smlouvu. Zakonodarce pro takové pfipady v

§ 2221 NOZ stanovil, Ze na nového pronajimatele pfechazeji pouze takova prava

163 Srov. PETROV, J., VYTISK, M., BERAN, V. a kol., Obéansky zakonik. KomentaF. 2 vydani.
Praha: C.H.Beck, 2019. ISBN 978-80-7400-747-7, s. 2400

165 Srov. PETROV, J., VYTISK, M., BERAN, V. a kol., Obcansky zékonik. Komentar. 2 vydani.
Praha: C.H.Beck, 2019. ISBN 978-80-7400-747-7, s. 2400-2402
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a povinnosti, které vychazeji pfimo ze zakona, nikoli prava a povinnosti, které byly

plvodnim pronajimatelem a sou¢asnym najemcem smluvné ujednany.'66

Byt na nového pronajimatele dle vySe popsaného prechazeji pouze zakonna
prava a povinnosti, ostatni ujednani nad ramec zakona muzZe najemce vymahat
po pUvodnim pronajimateli, nebot zavazky z divodu nemoznosti plnéni nezanikaji
a je mozné plnit za pomoci tfeti osoby. Najemci z nastalé situace mize vzniknout
pravo na nahradu Skody z ddvodu poruSeni smluvnich povinnosti puvodniho

pronajimatele.¢’

Komplikace muze nastat v pfipadé slozené jistoty najemcem puvodnimu
pronajimateli. ObCansky zakonik vyslovné povinnost pfedat kauci novému
vlastnikovi neupravuje. Dle komentovaného znéni obCanského zakoniku se sice
jedna o pohledavku jiz vzniklou, ktera ale na nabyvatele pfechazi a pUvodni
pronajimatel by ji mél nabyvateli pfedat. Pokud ji vSak nepfeda, je nutné vychazet
z ujednaného ustanoveni uvedeného v nabyvacim titulu. V pfipadé, kdy je
uvedena povinnost plvodniho pronajimatele jistotu pfedat, je nabyvatel opravnén
ji vyZzadovat, avSak v pfipadé feSeni této situace soudni cestou by nebyl jeho
narok uznan.'®® Jestlize tak uvedeno v nabyvacim dokumentu neni, bude
primarné zalezet na dohodé smluvnich stran, zda bude pUvodni pronajimatel
ochotny pfedat novému pronajimateli a taktéz nabyvateli jistotu.

Jestlize plvodni pronajimatel obdrzenou jistotu novému pronajimateli nepfeda,
nelze tuto povinnost po puvodnim pronajimateli vymahat, nebot se ma za to, ze

je zohlednéna v kupni cené nemovitosti.6°

3.9.2 Vypovéd najmu pii zméné vlastnika
Stejné jako u zmény vlastnictvi i zde je zasadni, zda novy pronajimatel o existenci
najemniho vztahu védél Ci nikoli. Byt samotna zména vlastnictvi nezaklada

zakonné opravnéni pro podani vypovédi najemce ani nového pronajimatele,’’C je

166 Srov. PETROV, J., VYTISK, M., BERAN, V. a kol., Obéansky zékonik. Komentar. 2 vydani.
Praha: C.H.Beck, 2019. ISBN 978-80-7400-747-7, s. 2401
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védomost o existenci najemniho vztahu rozhodna pro prava a povinnosti

smluvnich stran v pfipadé zamyslené vypovédi druhé smluvni strané.

Jestlize byl nabyvatel srozumén o trvajicim najemnim vztahu vijeho nové
nemovitosti, je povinen dodrzovat smluvni ujednani tykajici se vypovédi z najmu
puvodniho pronajimatele a sou¢asného najemce. Puvodni smluvni strany si vSak
mohly v najemni smlouvé stanovit nad ramec béznych vypovédnich ddvodu i to,

Ze v pfipadé zmény vlastnictvi jsou opravnény najem vypovédét.

Zakonodarce dava pronajimateli k vypovédi lhatu tfi mésice od doby, kdy se
dozvédél nebo musel dozvédét, kdo je najemcem a najemci poskytuje taktéz
tfimésicni lhatu od doby, kdy se dozvédél o zméné vlastnika za prfedpokladu, ze
si strany neujednaly néco jiného.'’* Komentované znéni ob¢anského zakoniku
dale dopliuje, ze ,pokud si strany sjednaly mozZnost vypovédi pro pripad zmény
vlastnika, bude toto ujednani zavazné i pro nového nabyvatele véci, i kdyz o jeho
sjednani v najemni smlouvé nevédeéli. Sjednani vypovédniho divodu totiz nelze
povaZovat za ujednani o pronajimatelovych povinnostech a pravidlo obsazené v §

2221 odst. 2 se na toto ujednani aplikovat nebude“.1"?

Obc¢ansky zakonik v § 2222 v odst. 2 dale uvadi, ze ,nemél-li novy viastnik
rozumny ddvod pochybovat, Ze kupuje véc, ktera neni pronajata, ma pravo
vypovédét najem do tfi mésicu poté, co se dozvédél nebo musel dozvédét, Ze je
véc pronajata a kdo je najemcem. Najemcova prava vici osobé, se kterou najemni

smlouvu uzavrel, nejsou dotéena“1"3

Pojem rozumny dlvod pochybovat je pro nasledné uplatnéni prav a povinnosti
nabyvatele a najemce taktéz zasadni, nebot pfedstavuje pomysinou hranici toho,
zda se smluvni strany budou dale Fidit smluvnimi ujednanimi dohodnuté mezi
puvodnim pronajimatelem a sou¢asnym najemcem, nebo budou omezeni pouze

na ustanoveni zakonna.

171 Srov. PETROV, J., VYTISK, M., BERAN, V. a kol., Obéansky zékonik. Komentar. 2 vydani.
Praha: C.H.Beck, 2019. ISBN 978-80-7400-747-7, s. 2403

172 PETROV, J., VYTISK, M., BERAN, V. a kol., Obcansky zakonik. Komentaf. 2 vydani. Praha:
C.H.Beck, 2019. ISBN 978-80-7400-747-7, s. 2403
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Logicky |ze predpokladat, ze kupujici, tedy nabyvatel, jedna v dobré vife, vychazi
zejména zinformaci od prodavajiciho, tj. souCasného pronajimatele, popf.
s dohledanych, vefejné dostupnych informaci napf. zrlznych vefejnych
seznamU,’4 pfi éemz se da predpokladat, Ze nej¢astéji se bude ze strany nového

vlastnika jednat o kontrolu udaji zapsanych v katastru nemovitosti.

Komentované znéni obCanského zakoniku upozornuje, Ze ,je vSak nutné hodnotit,
zda konkrétni okolnosti zakladaly rozumnou pochybnost o (ne)existenci najmu. Pri
zanedbani peclivosti nabyvatele pravo vypovédi dle odst. 2 nevznika. Pripadna

prava nabyvatele z vadného pinéni se posoudi dle §1914 an“1"

Dale k uvedenému ustanoveni § 2222 NOZ duvodova zpraval’® uvadi, Zze pro
zachovani prava vypovédi kupujiciho, ktery nemél davod pochybovat o tom, ze
véc, kterou koupil, neni pronajata, dale zvyrazriuje dllezitost uplatnosti, pfedné
koupé, popf. smény. Zakonodarce zde predpoklada, Ze prodavajici bude
postupovat obezietné a prfed koupi si nemovitost fadné provéfi, prohlédne
a nebude se spoléhat pouze na informace, které mu poskytl prodavajici Ci si

vyhledal ve verejnych seznamech.

A pravé pfi zanedbani této povinnosti jiz nelze hovofit o tom, Ze mél rozumny
divod pochybovat. Kupujici a posléze nabyvatel tak nepostupoval s fadnou
peclivosti a najemce je chranén pred vypovédi od nabyvatele — nového

pronajimatele, plynouci pravé ze skutecnosti, Ze o najmu nevédél.

3.9.3 Odstupné

Jsou-li vdak splnény podminky pro vypovéd z najmu podle § 2222 NOZ, je mozné
po druhé smluvni strané pozadovat odstupné. Nutno upozornit, Ze odstupné muize
byt zakonné vyZadovano pouze v pfipadé zmény vlastnictvi pfedmétu najmu,
neujednaly si strany odstupné i za predpokladu jinych vypovédnich duvodu.
Odstupné vyplaci ta strana, ktera najem vypovi. Muze se tak jednat o najemce
nebo nového vlastnika véci, nikoli vSak puvodniho pronajimatele. Odstupné

174 Srov. PETROV, J., VYTISK, M., BERAN, V. a kol., Obéansky zékonik. Komentar. 2 vydani.
Praha: C.H.Beck, 2019. ISBN 978-80-7400-747-7, s. 2402

175 PETROV, J., VYTISK, M., BERAN, V. a kol., Obcansky zakonik. Komentaf. 2 vydani. Praha:
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muzZeme charakterizovat jako vyrovnani vzniklych nepfijemnosti smluvni strané,
ktera nema zajem najem ukonCit a ani ukonceni najemniho vztahu
nepredpokladala. Nejedna se vSak o sankci i nahradu Skody, ale o kompenzaci,
nebot vznikla po pravu — pravo vypovédi. VySe odstupného se stanovi na zakladé
ujednani v ngjemni smlouvé a s pfihlédnutim ke konkrétnim okolnostem
najemniho vztahu. Okolnosti, které mohou byt brany v potaz, jsou napf. doba
najmu a jeho ucel. V pfipadé, ze se strany na vySi odstupného nedohodnou,
mohou pozadat soud o urCeni jeho vySe. Komentované znéni vSak upozoriuje na
skute€nost, Ze nevédél-li novy vlastnik nemovitosti o existenci ngjmu, nemuize se
doZadovat vyplaceni odstupného, nebot opacny postup by byl zfejmé v rozporu
s dobrymi mravy. Zajimavosti ustanoveni § 2223 ob&anského zakoniku je jeho
zavaznost vici smluvnim stranam. VUcCi najemci je uvedené paragrafové znéni
dispozitivni, na¢e$ pro nového vlastnika a potazmo nového pronajimatele ji Ize
hodnotit jako kogentni. Komentované znéni to vysvétluje nemoznosti zkraceni
nového vlastnika na jeho pravech, a proto je pro néj zavazné ujednani mezi
pfedchozim pronajimatelem a najemcem. A to i za situace, bylo-li pravo na
odstupné v najemni smlouvé pavodnimi smluvnimi stranami vylouceno.
V takovém pfipadé se bude novy vlastnik a pronajimatel odstupného jen stézi

domahat.1?’

3.10Podnajem

Podnajem muzeme oznadit za specificky druh najemniho vztahu, ve kterém se
postaveni najemce v nékterych zalezZitostech prekryva s postavenim
pronajimatele. U standardniho najmu se smluvni vztah uzavira mezi
pronajimatelem, tedy osobou, ktera dava pfedmét najmu do uzivani a najemcem,
ktery jej uziva. Kdezto u podnajmu se jedna pravé o najemce, ktery dava véc do
uzivani a podnajemce je ten, kdo jej uziva.

Specifikum tohoto smluvniho vztahu tkvi v tom, Ze najemce zfidi uzivaci pravo
treti osobé — podnajemci, aniz by byl najemce vlastnik nemovitosti potazmo byl

v roli pronajimatele danych prostor.

177 Srov. PETROV, J., VYTISK, M., BERAN, V. a kol., Obcansky zékonik. Komentar. 2 vydani.
Praha: C.H.Beck, 2019. ISBN 978-80-7400-747-7, s. 2402-2403
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Pro zfizeni uZivaciho prava treti osobé najemcem vyzaduje zakonodarce
pronajimateltv souhlas, a jestlize byla najemni smlouva uzaviena v pisemné
podobé, tak je obligatorné vyzadovan pisemny souhlas.'”® Nedodrzeni formy

souhlasu ma za nasledek relativni neplatnost jednani.1’®

Souhlas pronajimatele k podnajmu muze byt jiz zakotven v ngjemni smlouvé mezi
najemcem a pronajimatelem, ¢imz by byla vyfeSena otazka dodrzeni pisemné
formy souhlasu. Pokud takovy souhlas v najemni smlouvé absentuje, mize byt

udélen pronajimatelem na konkrétni podnajemni vztah.1°

Pokud vSak najemce k pronajaté véci uzivaci pravo treti osobé zfidi bez
citovaného souhlasu pronajimatele, dopousti se najemce takovym jednanim
hrubého poruSeni svych povinnosti vedoucich ke zpusobeni vaznéjsi ujmy
pronajimateli.’®! Byt § 2232 NOZ'®2 uvadi, Ze u takovych poruseni povinnosti je
mozné druhou stranou najem vypoveédét bez vypovédni doby, komentované znéni

upozorfiuje, Zze se nejedna automaticky o vypovédni divod.

Zvlastnosti je, Ze uzavreni podnajemniho vztahu bez pronajimatelova souhlasu
neovlivni platnost tohoto jednani. AvSak vuci pronajimateli je takova smlouva
nicotna.

Pokud vsSak pronajimatel udéli souhlas az dodate¢né, tedy po jiz zapoCatém
podnajemnim vztahu mezi najemcem a podnajemcem, dojde ke zhojeni
nezadouciho stavu najemcovych povinnosti a nebude se tak jednat o hrubé

poruseni najemni smlouvy.!83

Jestlize najemce umozni uzivani pfedmétu najmu tfeti osobé za soufasného
souhlasu pronajimatele, vznika smluvni vztah podnajemni smlouvou, nikoli
najemni, uzavienou mezi najemcem a podnajemcem. U tohoto typu smluv neni

stanovena forma, zalezi na vuli stran, jakou podobu uzavieni podnajemni smlouvy

178 Srov. § 2215 odst. 1 a 2 zakona €. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik

179 Srov. PETROV, J., VYTISK, M., BERAN, V. a kol., Obcansky zakonik. Komentaf. 2 vydani.
Praha: C.H.Beck, 2019. ISBN 978-80-7400-747-7, s. 2395

180 Srov. PETROV, J., VYTISK, M., BERAN, V. a kol., Obcansky zakonik. Komentar. 2 vydani.
Praha: C.H.Beck, 2019. ISBN 978-80-7400-747-7, s. 2394-2395

181 Srov. § 2215 odst. 1 a 2 zakona €. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik

182 Srov. § 2232 zakona €. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik

183 Srov. PETROV, J., VYTISK, M., BERAN, V. a kol., Ob&ansky zakonik. Komentar. 2 vydani.
Praha: C.H.Beck, 2019. ISBN 978-80-7400-747-7, s. 2395

56



si zvoli. K ujednani podnajemniho vztahu jsou vyzadovany obdobné nalezitosti
jako u smlouvy najemni, samoziejmé s rozdilnosti pfedmétem podnajmu, neni-li
shodny s pfedmétem pronajmu najemce, coz je nutné fadné ve smlouvé
specifikovat. Na rozdil od najmu neni u podnajmu vyzadovana uplatnost za
prenechani véci do uzivani. Shodné vyzadovana je vSak doCasnost. Smluvni
ujednani mezi najemcem a podnajemcem muze trvat maximalné po takovou dobu,
PO Niz ma najemce a pronajimatel uzavienou najemni smlouvu. Nutno podotknout,

Ze o doc¢asnost se nejedna napf. v pfipadé kratkodobé navstévy.184

3.10.1.1 Specifika podnajmu u Policie CR

U Policie CR se v ramci komer&nich pronajmii Ize nejéast&ji setkat s najemnimi
smlouvami, ale vyjimkou nejsou ani podnajemni vztahy. U nebytovych prostor se
jedna nejéasté&ji o podnajemni smlouvy uzaviené s letisti po celé Ceské republice.
Napfiklad Leti§t¢ Brno a.s. ma uzavieno najemni smlouvu s Jihomoravskym
krajem jako pronajimatelem a téz vlastnikem pozemku a budov, na nichz je letisté
provozovano. Letisté Brno a.s. ma opravnéni jednotlivé prostory pronajmout,
avSak je povinno tuto skuteCnost oznamit Jihomoravskému kraji jako
pronajimateli. Obdobné vztahy jsou také mezi Jihogeskym letistém Ceské
Budéjovice a.s. a JihoCeskym krajem. Nutno upfesnit, Ze byt je provozovatel
mezinarodniho letisté povinen zajistit bezpecnostni podminky k fadnému provozu
vyplyvajici ze zakona &. 191/2016 Sb., o ochrané statnich hranic Ceské republiky
a 0 zméné souvisejicich zakon(, ve znéni pozdéjSich predpisu, z nichz nékteré
zabezpeduje Sluzba cizinecké policie CR, o mistnostech, jako jsou kancelare &i
zazemi pro sluzbu vykonavajici policisty zakon jiz nehovofi. Z tohoto duvodu je

nezbytné uzavieni podnajemniho vztahu s provozovatelem letisté, tj. najemcem.

184 Srov. PETROV, J., VYTISK, M., BERAN, V. a kol., Obg&ansky zakonik. KomentaF. 2 vydani.
Praha: C.H.Beck, 2019. ISBN 978-80-7400-747-7, s. 2395
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4 NAJEM NEBYTOVYCH PROSTOR VE
SLOVENSKE REPUBLICE

Ve Slovenské republice je najem nebytovych prostor upraven zejména zakonem
€. 116/1990 Zb., o najme a podnajme nebytovych priestorov, jenz nabyl ucinnosti
1. 7. 2004. Tento zakon je lex specialis k zakonu €. 40/1964 Zb., obciansky

zakonnik.185

Zatimco Ceské pravo s ucinnosti zakona €. 89/2012 Sb., obCansky zakonik
rozdéluje nebytové prostory na prostory slouzici podnikani a prostory k jinym

ucelim?8 slovenska pravni Uprava nebytové prostory dale nevymezuje.®’

Byt se jedna o podobnou pravni Upravu, Ize v zakonech citovanych statl nalézt

znacné odliSnosti.

Slovenska pravni uprava obligatorné poZaduje pisemnou formu smlouvy, jeZ musi
,obsahovat predmét a ucel najmu, vysi a splatnost najemného a zpdsob jeho
placeni, a nejde-li o najem na neurcéitou dobu, dobu, na kterou se najem
uzavirg“.18 Jestlize smlouva tyto nalezitosti neobsahuje, je neplatna. Pfi stanoveni
vySe najemného zde vSak nema prednost dohoda smluvnich stran, ale naopak

zavazny pravni predpis, vztahuje-li se na dany najem.&°

Shodné jako zakon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik v Ceské republice upravuje
zakon o najme a podnajme nebytovych priestorov ve Slovenské republice dobu
trvani smlouvy, a to dobu urcitou a neurcitou. Rozdilnosti vS§ak mizeme vSak

nalézt v jejim ukonceni.

V Ceském pravu je stanoveno, Zze smlouvu uzavienou na dobu urcitou Ize

vypovédét pouze z vypovédnich divodl sjednanych smluvnimi stranami, resp. ze

185 Srov. BANAKOVA, P., Odstlpenie od zmluvy o najme nebytovych priestorov [online]. Dostupné
z https://www.epravo.sk/top/clanky/odstupenie-od-zmluvy-o-najme-nebytovych-priestorov  [cit.
2024-03-09].

186 Srov. Zakon €. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik

187 Srov. zakon €. 116/1990 Zb., o najme a podnajme nebytovych priestorov

188 Odst. 3 § 3 zakona ¢. 116/1990 Zb., o najme a podnajme nebytovych priestorov

189 Srov. zakon €. 116/1990 Zb., o najme a podnajme nebytovych priestorov
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zakonnych duavodd ve velmi vyjime¢nych situacich pfi poruSeni povinnosti

smluvnich stran danych NOZ.1%°

Vzhledem k tomu, Ze slovenska pravni uprava definuje nebytové prostory pouze
jako prostory, které neslouzi k bydleni,'%* kombinuje tak obecné vypovédni divody

stanovené Ceskou pravni upravou pro najem a prostor slouzicich podnikani.

Na rozdil od Ceské republiky umozriuje slovenska pravni Uprava tyto vypovédni
dlvody aplikovat na smluvni vztah uzavieny na dobu urcitou a tim poskytuje

stranam vétsi prostor k ukonceni.19?

V zakoné odlisné dale nalezneme jako pfimo stanoveny vypovédni ddvod
pfenechani nebytového prostoru tfeti osobé bez souhlasu pronajimatele a taktéz
uzivani nebytovych prostor v rozporu se smlouvou. Slovenska pravni Uprava
doplnila vypovédni duvody také za situace ,jde-o najem nebytového prostoru
v nemovitosti vydané opravnéné osobé podle zakona ¢&.j. 403/1990 Sb.,
0 zmirnéni nasledktu majetkovych kfivd“ a ,jde o najem nebytového prostoru
v nemovitosti pfevedené plavodnimu viastnikovi podle zakona ¢.j. 229/1991 Sb., o

Upravé vlastnickych vztaht k pidé a jinému zemédélskému majetku”.*%3

U doby neurcité zakon zmifuje pouze moznost vypoveédi obou smluvnich stran

bez udani davodu s tfimésiéni vypovédni dobou.%*

Zajimavosti ve slovenské upraveé je to, Ze v pfipadé prodleni najemce s uhradou
najemného nemusi nutné pronajimatel vypovidat najemni smlouvu, ale mohou si

dohodnout odstoupeni od smlouvy, jez nalezneme v obéianskom zakonniku.%®

190 Srov. Zakon €. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik
191 Srov. § 1 zakona €. 116/1990 Zb., o najme a podnajme nebytovych priestorov
192 Srov. § 9 zakona €. 116/1990 Zb., o najme a podnajme nebytovych priestorov
193 Zakon €. 116/1990 Zb., o najme a podnajme nebytovych priestorov
194 Srov. § 10 zakona €. 116/1990 Zb., o najme a podnajme nebytovych priestorov
195 Srov. BANAKOVA, P., Odstipenie od zmluvy o najme nebytovych priestorov [online]. Dostupné
z https://www.epravo.sk/top/clanky/odstupenie-od-zmluvy-o-najme-nebytovych-priestorov  [cit.
2024-03-09].
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5 PROBLEMATIKA NALEZENi VHODNEHO
NAJMU NEBYTOVYCH PROSTOR PRO
POLICII CR — REALNY PRIKLAD

Aby Policie CR mohla fadné& vykonavat své povinnosti, potfebuje k tomu mj.
vhodné prostory. Zejména se jedna o kancelare, ve kterych kona své sluzebni
ukoly, strelnice, na kterych plni stanoveny pocCet stfeleb, dale municni sklady, ve
kterych je skladovana cvicna a nalezena munice a v neposledni fadé parkovaci
stani v blizkosti obyvanych objektl, aby mohli policisté v pfipadé potieby

pohotové reagovat.

Policie CR neuziva pouze své vlastni prostory, respektive prostory ve vlastnictvi
statu s pfislusnosti hospodafit Ministerstvu vnitra, ale vyuziva také komercnich
pronajmu. Policejni prezidium a utvary policie s celostatni plsobnosti se bohuzel
dlouhodobé potykaji s nedostatkem nebytovych prostor, a to nejenom na uzemi
hlavniho mésta Prahy, ale v ramci celé Ceské republiky. Nedostatek t&chto prostor
je pak nucena feSit pravé komerCnimi pronajmy, at' jiz od fyzickych nebo

pravnickych osob.

Nez ale feditelstvi logistického zabezpe&eni Policejniho prezidia Ceské republiky,
které predstavuje zprostfedkovatele mezi Polici CR a potencionalnim
pronajimatelem, zaCne hledat vhodné komerc¢ni pronajmy, je nuceno proveéfit, zda
neni mozné vyuzit prostory od jinych organizacnich slozek statu ¢i neni k dispozici
jiny objekt ve vlastnictvi Ceské republiky s pfislusnosti hospodafit Ufadu
zastupovani statu ve vécech majetkovych, ktery by bylo mozné okamzité uzivat,

nebot’ na takové prostory neni sjednavan najem, ale smluvni vztah vypujcky.

Tento postup je dan zakonem &. 219/2000 Sb., zakon o majetku Ceské republiky
a jejim vystupovani v pravnich vztazich, nebot Policie CR, resp. feditelstvi
logistického zabezpedeni Policejniho prezidia Ceské republiky je povinno nejprve
provéfit moznosti bezuplatného uzivani a az poté je opravnéno sjednavat

komercni najem nebytovych prostor.

Za predpokladu, Ze byla splnéna podminka absence vhodnych prostor, které by

bylo mozno vyuzivat bezplatné, je zahajeno provéfovani komercnich najmu
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v pozadovaneé lokalité. JenZe nalézt a posléze pronajmout nebytovy prostor pro
utvary policie s celostatni plusobnosti jakozto uzivatele neni vibec jednoduché,
nebot dané prostory musi splfovat urcité pozadavky, aby dany utvar s celostatni

pusobnosti mohl Fadné vykonavat své sluzebni povinnosti.

Jiz pfi hledani vhodného objektu narazi Policie CR opakované na problémy, jako
jsou zejména nevhodna lokalita Ci prostfedi pro €innost utvaru, ale také se lze
setkat vyjimecné se skuteCnosti, Ze si pronajimatelé nepfeji mit ve své nemovitosti
bezpe€nostni sbor. Standardné se také vyskytuji opakujici se zavazné nedostatky
v podobé& nedostate¢né kapacity kancelafi a parkovacich mist, nevyhovujici
statika budovy s ohledem na mnozZstvi a vahu trezord, prostupnost zvukd do
kancelafi, neuspokojivé podminky pro zfizeni zabezpeCenych oblasti kategorie
V a D, jenz neni ani mozné realizovat v kazdé nemovitosti nebo nemoznost na
napojeni internich siti, absence klimatizace, ktera je dulezita pro provoz
serverovny a v neposledni fadé nemoznost na napojeni Sifrovaného telefonu.
Zvlasté je hledani vhodnych objektu komplikované, pokud maji byt dislokovany

Vv s

pozadavky na zajisténi bezpecnostnich prvku.

Pro demonstraci popsané problematiky nebytovych prostor v uzivani utvart
policie s celostatni plsobnosti jsem vybrala skuteny pfipad hledani prostor z roku
2021, u kterého bylo narazeno na velké mnozstvi problému. Jedna se o hledani
pronajmu nebytovych prostor (kancelafi) mimo hlavni mésto Prahu, které by mély

Vv s

oznacovan jen jako ,utvar®.

S ohledem na blizici se konec uzivaciho vztahu mélo feditelstvi logistického
zabezpedeni Policejniho Prezidia Ceské republiky (dale jen ,RLZ*) za kol nalézt
jiné, vhodné a vétsi prostory, jenz by utvaru vice pfi jeho plnéni sluZzebnich
povinnosti vyhovoval. Nejprve byl provéfovan aktualni stav volnych statnich
kancelarskych prostor v dané lokalité a jeho pfilehlém okoli. Dle webového portalu
Ufadu pro zastupovani statu ve vécech majetkovych nebyly k dispozici ve statnim

vlastnictvi Zadné prostory.
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RLZ poté provéfovalo pravé moznost komerénich pronajm(. Na webovych
portalech bylo nalezeno nékolik prostoru k pronajmu, které by rozsahem nabizené
plochy odpovidaly poZzadované kapacité, avsak ve valné vétsiné byly nevyhovujici
pocCtem kancelafi a takové objekty by tak vyzadovaly stavebni upravy, které by se
promitly do vySe najemného. U téchto objektu byla také nedostate¢na kapacita Ci

uplna absence parkovacich stani.

RLZ spole&né& s Utvarem absolvovali dvé prohlidky nebytovych prostor, které se
dle dostupnych informaci z webovych portald a naslednych telefonickych

rozhovoru s makléfi jevily jako vhodné.

Prvni navstiveny objekt odpovidal rozsahem nabizené plochy pozadované
kapacité i ostatnim poZadavkim na pronajem, avSak pozdé&ji bylo zjisténo, ze
polovina potfebné plochy by byla dostupna az za 6 mésicl po pozadovaném datu
zapocCeti najmu, coz bylo vzhledem k blizicimu se konci najemni smlouvy
nedostacujici. | pfes ochotu zastupce potencionalniho pronajimatele by tento
objekt nedosahl takového standartu, zejména bezpecnostniho charakteru, jako

stavajici objekt dosud vyuZzivany utvarem.

Druhy navstiveny objekt odpovidal rozsahem nabizené plochy pozadované
kapacité, a i témér poctem parkovacich stani, avSak Setfenim bylo zjisténo, Ze
v tomto objektu nejsou vybudované prostory splfiujici podminky pro nakladani
s utajovanymi informacemi. Objekt by tedy vyZzadoval stavebni Upravy, které by se

promitly do vySe najemného.

Né&jakou dobu poté, kdy RLZ hledalo vhodny objekt pro utvar, nabizel Ufad pro
zastupovani statu ve vécech majetkovych nemovitost, kterou sice nebylo mozné
hned uzivat z ddvodu nutnych rozsahlych stavebnich Uprav nejenom dle

pozadavku utvaru, ale vyhovoval kapacitou i moznosti parkovani.

Nemovitost ve vlastnictvi statu se nachazela v blizkosti instituci, se kterymi utvar
uzce spolupracuje. Vyhodou této nemovitosti je bezesporu jeji umisténi v centru
mésta. Objekt je situovan na svazitém pozemku, ktery je oplocen a u vjezdu je
opatfen branou. Pozemek okolo budovy také umoznuje parkovani vice vozidel

najednou a po upravach by nabidl k parkovani prostoru jesté vice. Parkovani
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v dané lokalité je velice komplikované, a proto moznost umisténi vozidel pfimo

pfed budovu je nespornou vyhodou.

Objekt umoznoval dostatek soukromi, coz ma vyhody zejména v ramci realizaci,
kdy je utvar schopen vykonavat svoji ¢innost bez zajmu vefejnosti, coz je vyhodné

k zajiSténi bezpecnosti eskorty.

Budova by vSak vyZadovala rozsahlou rekonstrukci, nebot’ je v dezolatnim stavu
a jiz se nékolik let nevyuziva. Kromé toho by byly potfebné dalSi stavebni upravy

uvnitf budovy (rozdéleni mistnosti, socialni zafizeni, kuchyrnky apod.).

V pripadé bezuplatného pfevodu citované nemovitosti do pfisludnosti hospodafit
Ministerstvu vnitra, by Ministerstvo vnitra disponovalo vlastnim objektem, ktery by
vyhovoval po realizaci stavebnich uprav kapacitnim pozadavkiim nejenom utvaru,

ale i dalSiho utvaru, ktery v dané lokalité taktéz pusobi.

V pripadé investice do rekonstrukce objektu by bylo mozné pfestéhovat oba utvary
do jednoho vlastniho objektu a uSetfit tak naklady vynakladané na pronajem a
energie. Jedna se vSak o dlouhodobé feSeni, kdy je nutné provéfit moznost
rekonstrukce stavajici nemovitosti s ohledem na stavebni pfedpisy a uzemni
rozhodnuti, zpracovat projekt i rozpocCet takové investice, porovnat rizika a

vypocitat navratnost.

Z uvedeného vyplyva, Ze nalezené komercni pronajmy v pfedmétné lokalité byly
po provedeni mistniho Setfeni zhodnoceny pro cinnost daného utvaru jako
nevyhovujici a nemovitost ve vlastnictvi statu nebyla zpusobila k okamzitému
uzivani.

Lze tak uveést, ze dislokace utvarl policie s celostatni plsobnosti do vyhovujicich

prostor je velmi naroCny proces, jenz vyzaduje dostatek ¢asu na nalezeni vhodné

nemovitosti, popf. na stavebni upravy majetku ve vlastnictvi statu.
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ZAVER
Ze zadani diplomové prace vyplyval pozadavek zejména na zpracovani analyzy
platné pravni upravy, jenz byla s ohledem na naplnéni nazvu prace Analyza
vybrané problematiky nebytovych prostor slouzicich k zajisténi fadné cinnosti
Policie CR doplnéna o specifika najemnich vztahl tykajicich se Policejniho

prezidia a utvaru policie s celostatni pusobnosti.

Bylo zhodnoceno, Ze platna pravni uprava regulujici najem nebytovych prostor je
dostacujici, ovéem je tfeba vyuzZivat specifické instituty s ohledem na potfeby
Policejniho prezidia a utvaru policie s celostatni plsobnosti se zfetelem zejména
na zakon &. 219/2000 Sb., zakon o majetku Ceské republiky a jejim vystupovani

v pravnich vztazich, ktery je pro Policii Ceské republiky zavazny.

Obc¢ansky zakonik upravuje najemni vztahy v obecné roviné zejména
dispozitivné, ovsem pravé uvedeny zakon ¢. 219/2000 Sb. jej doplfiuje o urcita
specifika, ktera Policii CR v nékterych ustanovenich usnadfuji sjednavani

najemnich smluv, nebo naopak jim Cini vétsi obtize zejména svou kogentnosti.

Usnadnéni &innosti Policie CR pfi sjednavani najemnich smluv je spatfovano
predevSim v poZadavku na jeji pisemnou formu, nebot zejména u organizacni
slozky statu Ministerstvo vnitra, pod niz Policie CR spada, je Zadouci mit doklad o
tom, Ze byl smluvni vztah skute¢né uzavien, coz ma vliv i na naslednou fakturaci.
V8echny rozhodné dokumenty jsou uloZeny ve spisu a jsou tak bez vétSich obtizi
dohledatelné i jinymi povéfenymi pracovniky. Naopak s velkymi obtizemi se
setkava Policie CR pfi sjednavani najmu podléhajici cenové regulaci. V takovém
pfipadé je narazeno na nelibost pronajimatell, ktefi svij majetek chtéji

pronajmout za co nejvyssSi cenu a jednani je Casto velice sloZité.

| pFes obtiZe, které zakon &. 219/2000 Sb. Policii CR nezfidka &ini, je Zadouci, aby
bylo hospodareni organizaCnich slozek statu Ci jinych statnich instituci v zakladu
sjednoceno. A to nejenom z dlivodu stejnych postupl, ale zejména s ohledem na

hospodarnost, nebot je nakladano s finanénimi prostfedky ze statniho rozpoctu.

V uvodu prace je porovnan obcCansky zakonik s pfedchozi pravni upravou

v

nebytovych prostor, a to zakonem ¢. 116/1990 Sb., o najmu a podnajmu
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nebytovych prostor. Cilem této kapitoly bylo porovnat obé& pravni upravy

s dlirazem na uvedeni nejvyraznéjSich zmén.

Dale bylo vymezeno postaveni Policie CR v roli ndjemce. Velmi &asto se setkavam
s tim, Ze hierarchie Policie CR je nejen pro pronajimatele velmi slozita. Coz Ize
pochopit, nebot’ pfi sjednavani najemni smlouvy pronajimatel zpravidla nejprve
jedna s utvarem policie s celostatni pusobnosti o moznosti najmu, posléze
komunikuje s Feditelstvim logistického zabezpe&eni Policejniho prezidia Ceské
republiky o podminkach a v najemni smlouvé nalezne smluvni stranu Ceska

republika — Ministerstvo vnitra.

Dal$i kapitola je vénovana najmu nebytovych prostor ve Slovenské republice,
resp. srovnani soucasné ceské a slovenské pravni upravy o najmu a podnajmu
nebytovych prostor. Byt se jedna o sousedici staty, Ize nalézt i velmi podstatné
odliSnosti, zejména ve vypovédnich ddvodech u smlouvy uzaviené na dobu

urcitou.

Zaverecnou Cast prace byla vénovana realnému pfipadu problematiky pfi hledani
vhodnych najemnich prostor pro potfeby fadného pinéni sluzebnich ukoll utvard
policie s celostatni pusobnosti. Z uvedeného Ize posuzovat, Zze nalézt vyhovuijici

prostory pro ¢innost Policie CR je velmi zdlouhavy a naroény ukol.
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