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ABSTRACT

PROKOPH L. Institut najemni smlouvy v optice nového obcanského zakoniku:
bakaldrska prace. Ceské Budé&jovice: Vysoka $kola evropskych a regionalnich studii,

Z. 1., 2019. 65 s. Vedouci bakalarské prace: Mgr. Bc. Josef Kiiha

Kli¢ova slova: najem, pronajimatel, najemce

Bakalatsk4 prace (dale jen ,prace) je orientovdna dilem teoreticky a dilem
empiricky s tim, Ze v ramci teoretické ¢asti prace je formou analyticko-syntetizujiciho
,de lege lata“ reflektovan aktualni stav relevantnich ustanoveni, tj. obecna ustanoveni
najmu, druhy najemnich smluv a najem bytu, tykajici se institutu najemni smlouvy
zakona €. 89/2012 Sb., obcanského zékoniku, ve znéni pozdéjsich predpisi (dale jen
»obfanského zakoniku®). V ramci empirické¢ ¢asti jsou na zéklad€ kvalitativniho
vyzkumného Setfeni zjisStovany soucasné znalosti zdjmove oslovenych respondentd, tj.
ptislusniki Policie, sluzby potadkové policie ohledn€ problematiky ndjmu podle nového
obcanského zékoniku €. 89/2012 Sb., kdy na zaklad€ vysledki je vyhodnoceno, zda jejich
povédomi o uvedené problematice je dostatecné ¢i nedostatecné. Dale jsou na zaklade
sestaveni dotazniku zkoumany ,,de lege ferenda“ legislativni navrhy v oblasti najmu pro
ucely upevnéni pravni jistoty pronajimatele, kdy na zaklad¢é vysledki vyhodnoceného
dotazniku je potvrzena i vyvrdcena potfeba vyvazeni pravni sily mezi ndjemcem

a pronajimatelem.



ABSTRACT

PROKOPH L. Instutute of lease contract in the perspective of the new Civil Code:
Bachelor thesis. Ceské Budgjovice: The College of European and Regional Studies, z. 1.,
2019. 65 p. Supervisor: Mgr. et Be. Josef Kiiha

Key words: lease, lessor, lessee

Bachelor thesis (hereafter referred to as ,,thesis®) is oriented both theoretical and
empirical, with the analytical-synthesizing ,,de lege lata“ insight reflecting the current
state of the relevant provisions, general lease provisions, types of lease and flat rental,
regarding the institute of the lease agreement Act No. 89/2012 Coll. The Civil Code as
amended (hereinafter referred to as the ,,Civil Code*) In the empiirical part, on the basis
of a qualitative resarch current knowledge of the law enforcement unit of the Police of
the Czech Republic concerning the issue of rent according to the new Civil Code No.
89/2012 Coll. Is determined to be insufficient. Furthermore, on the basis of the
questionnaire, the legislative proposals in the field of lease are examined for the purpose

of consulidating the lega certainty of the landlord.
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Uvod

Zkoumané téma, reflektujici problematiku ndjemni smlouvy je stdle rozsifené
a celospolecensky aktualni, jelikoz v dnesni dobé ne vSichni lidé disponuji finanénimi
obnosy tak, aby pIné vynalozili své prostiedky k pofizeni si majetku ve vylucném
vlastnictvi. Tyto prostfedky se tykaji jak bydleni, tak pronajimani strojii (zejména
automobilll), kancelaiskych prostor a podobné. Predmétem smlouvy miize byt véc movita

1 nemovitd, hmotnd i nehmotna. Nyni lze pronajmout i véc, kterd teprve vznikne.

To vsak predstavuje urcita rizika a tskali. N4djemce ziska po smluvenou dobu za
danych smluvnich podminek a finan¢nich nakladl néjakou véc, za kterou mu za uzivani
dané véci vznikaji zavazky. Na druhé strané je pronajimatel, ktery chce z dané
pronajimané véci vytézit conejvice financnich prostiedki a zarovel mit co
nejdivéryhodnéjStho a nejsolventnéj§iho najemce. Proto nédjemni vztah mezi
pronajimatelem a ndjemcem byva stvrzen ndjemni smlouvou, kterd jasné vymezuje
podminky pro uskuteénéni daného zavazku. Diky této najemni smlouvé se muze jak
pronajimatel, tak ndjemce branit pii pravnich sporech soudni cestou. Z tohoto divodu je
dobré vzdy myslet piedem na veskeré nalezitosti, které budou v daném dokumentu

uvedeny tak, aby byly uspokojeny prava a povinnosti obou smluvnich stran.

Volba zkoumaného tématu byla determinovana praxeologickymi zkusenostmi jeho
zpracovatele, ktery je aktudlné sluzebné& zatfazen ve sluzebni hodnosti vrchni inspektor
Krajského feditelstvi Policie Stfedo¢eského kraje, Uzemniho odboru Mlada Boleslav.
V ramci vykonu sluzebni ¢innosti se ptipady, které jsou s touto problematikou odborné
spojovany Casto zabyva, a to 1 pifes skutecnost, ze jde Cetné o situace, kdy se jedna

0 obc¢anskopravni spor, ktery vykazuje urcité nedostatky vici ndjjemnim strandm.



1 Cil a metodika prace

Hlavnim cilem bakalaiské prace je demonstrovat ,,de lege lata“ stav pravni upravy
najmu podle obCanského zdkoniku a zjiSténi znalosti dané problematiky potfadkové
slozky piislugnikt Policie Ceské republiky za pomoci dotaznikového $etfeni. Vedlejsi cil
prace, kterému se vénuje ¢ast empiricka, je na zaklad¢ zjisténych udaju predesttit navrh
mozného feSeni v piipadé neznalosti tohoto zékona u ptislusnikii. Soucasti praktické ¢asti
je zjisténi vnimani pravni Gpravy najmu ze strany pronajimatele, a to z hlediska pravni
sily (ochrany) stran najemniho vztahu. Vedlej$im cilem je vymezeni navrhtt moznych ,.de

lege ferenda“ zmén legislativni Gipravy zkoumané tematické oblasti.

Znalosti piislusnikii PCR budou ovéfovany cestou uZitého kvalitativniho
vyzkumného Setieni, tj. dotazniku sméfovany k oslovenym respondentti, tedy na policisty
z celé Ceské republiky nespecifikovanych zaméfeni. V ramci dotazniku budou na
policisty kladeny dotazy, které se tykaji problematiky ndjmu, a to ptesnéji od doby, kdy
zapocali svou zékladni odbornou piipravu az do soucasnosti. Vzhledem k tomu, ze autor
prace je sam piislusnikem PCR, tak se domniva, Ze dand problematika je v praxi
roz§ifenym, avSak neproSkolenym tématem. Déle bude autor zkoumat uvedenou oblast

V ramci analyzy fizeného rozhovoru s pfislusnikem PCR.

Zjisténi vnimani pravni Gpravy najmu ze strany pronajimatele z hlediska pravni
sily stran ndjemniho vztahu budou zkoumany téz na zéklad¢ vetejného dotazniku, jehoz

otazky budou smétrovany konkrétné na osoby pronajimajici bytovou jednotku.

Smyslem prace je po zjisténi znalosti policisti uvedené problematiky najmu navrh
feseni, ktery by mél nabidnout moznosti v zaskolovani policistl jiz na zacatku zékladni
odborné ptipravy. Dale budou navrzeny mozné zpuisoby nabyti znalosti pro pfislusniky
PCR v ramci pribézného proskolovani a v neposledni fadé bude feéeno, do jaké miry by
se méli policisté sami sebevzdélavat. Na zdklad€ zjiSténi vnimani pravni Gpravy ze strany
pronajimatelti ohledné jejich pravni sily budou navrzeny legislativni Uipravy, které by

posilily jejich pravni ochranu.
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2 Uprava najemni smlouvy podle nového ob&anského

zakoniku

2.1 Pravni uprava najemni smlouvy

Od roku 1964 byl v G¢innosti ob&ansky zakonik ¢. 40/1964 Sb. Tento zakon byl
v platnosti do roku 2013. Dne 1. Ledna roku 2014 nabyl G¢innosti ob¢ansky zakonik ¢.
89/2012 Sh. ze dne 3. Unora roku 2012. Tento zakonik je jinak nazyvan, jako novy
oblansky zakonik (dale jen ,NOZ“). Nijem je wupraven ustanovenim

§ 2201 - § 2331 NOZ
Nyni mé najem v NOZ 6 podkategorii:

e Obecnd ustanoveni § 2201 - § 2234 NOZ

e Zvlastni ustanoveni o ndjmu bytu a domu § 2235 - § 2296 NOZ

e Zvlastni ustanoveni o najmu prostoru slouziciho podnikani § 2302 - § 2315 NOZ

e Zvlastni ustanoveni o podnikatelském prondjmu véci movitych § 2316 - § 2320
NOZ

e Zvlastni ustanoveni o ndjmu dopravniho prostfedku § 2321 - § 2325 NOZ

e Ubytovéni § 2326 - § 2331 NOZ?!

Jako zvlastni upravu NOZ rozdéluje od ngjmu pacht. Pfiinou je zejména rozdilny
hospodéisky zamér. Dle NOZ: ,Pachtovni smlouvou se propachtovatel zavazuje
prenechat pachtyti véc k doCasnému uzivani a pozivani a pachtyi se zavazuje platit za to
propachtovateli pachtovné nebo poskytnout pomérnou &ast vynosu z véci.*? Rozdil mezi
klasickym najmem a pachtem je tedy nasledujici. Véc, kterou si ndjemce pronajme, smi
pouze uzivat. Vé&c, kterou si najemce propachtuje, muze mit i k uzitku. Pokud si naptiklad
osoba pronajme pozemek, kde se bude chtit opalovat nebo si zahrat s détmi kopanou, pak
postaci, kdyz uzavie s vlastnikem smlouvu o najmu pozemku. V piipadé, ze bude chtit na
pozemku sazet brambory, fepku apod., kdy vznikne z uvedenych plodi uzitek, pak musi

s vlastnikem uzavtit smlouvu o pachtu pozemku.

! Podnikatel.cz: Piedpis €. 89/2012 Sb., In: . ro¢nik 2018, Novy Obgansky zakonik - Oddil 4 - Pacht.
Dostupné také z: https://www.podnikatel.cz/zakony/novy-obcansky-zakonik/f4586320/
2 Podnikatel.cz: Piedpis ¢. 89/2012 Sb., In: . ro¢nik 2018, Novy Obgansky zakonik - Oddil 4 - Pacht.
Dostupné také z: https://www.podnikatel.cz/zakony/novy-obcansky-zakonik/f4586320/
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Pokud byly takovéto smlouvy uzavieny do konce roku 2013, obecné plati, Ze se

budou i posléze tidit podminkami dle staré pravni upravy.

,dovoleno je vSe, co neni vyslovné zakazano. Pro smluvni strany ve své podstaté tato
zasada znamend, Zze si mohou dohodnout v rdmci smlouvy vSechny dalsi ndleZzitosti

a podminky, které neuklada zakon, vyjma jeho omezeni.
Mezi dalsi zasady patii:
e zésada dispozitivnosti pravni upravy
e zéisada ochrany slabsi strany
e zisada smluvni svobody
e zéisada vykonu prav v souladu s dobrymi mravy
e zasada pfiméfenosti (proporcionality)
e zasada preference platnosti pravniho jednéni 3
2.2 Hlavni zmény v najemni smlouvé oproti zak. ¢. 40/1964 Sb.

Hlavni zmény u najmu nebytovych prostor

Smluvnim strandm je ponechdna volnost upravit si nalezitosti smlouvy podle
novych potieb za piedpokladu, ze ona smlouva bude v ramci dobrych mravu.

e Ngjemni smlouva jiZ nemusi byt vyhotovena pisemné, postaci ustni dohoda.

e Neni nutné ¢ekat na kolaudaci prostor.

e Najem na dobu neurcitou je jiz mozné vypoveédét v Sestimesicni Thite.

e  Vypoveéd ndjmu musi byt fadn€ odiivodnéna. V opaéném piipadé je neplatna.

e Vypovédni doba je zapocata dnem po dni podani vypovédi®.

3 JANKU, M.. Nové ob¢anské pravo v kostce: (struény tvod). V Praze: C.H. Beck, 2014. ISBN 978-80-
7400-516-9, s. 8-11.

nového ob¢anského zakoniku [online]. [cit. 2018-11-24]. Dostupné z:
http://www.ecovislegal.cz/aktuality/nemovitosti-a-stavebni-pravo/nejdulezitejsi-zmeny-v-najmu-
nebytovych-prostor-v-souvislosti-s-prijetim-noveho-obcanskeho-zakoniku/
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Hlavni zmény u niajmu byta

Najemni smlouvu lze uzavtit na dobu urcitou ¢i neurcitou. V piipadé smlouvy na
dobu urcitou je mozné trvani maximalné na 99 let.

Pokud bude ujednana dohoda na dobu urcitou delsi nez padesati let, tak se ma za
to, Ze tento vztah ma podobu smlouvy na dobu neurcitou. To vSak pouze za
predpokladu, Ze v prvnich padesati letech miize byt ndjem ukoncen pouze
z dtivodu stanovenych ve smlouvé.

Nov¢ lze automaticky prodlouzit ndjem na dobu trvani dvou let, pokud se smluvni
strany nedohodnou jinak.

V ptipadé¢, ze ndjemce zemie a nejde-li o spoleny ndjem, pak dochazi k prechodu
bytu na druhou osobu piimo ze zdkona. Prava a povinnosti ptejdou na ¢lovéka,
ktery zil v byté s najemcem.

Néjemce miiZze v byt€ chovat zvife i1 pfes nesouhlas pronajimatele. Pokud by tato
skutecnost byla ve smlouvé, 1 pfesto nebude na tento fakt bran ztetel.

Délka vypovédni doby je 3 mésice. Tato doba se shoduje se starym obcanskym
zékonem. Pokud ale najemce porusi svou povinnost, zvlast’ zavaznym zptisobem,
muze pronajimatel vypovédet ndjem bez vypoveédni doby.

N4jemce ma moznost bez souhlasu pronajimatele dat ¢ast bytu do pronajmu

za piedpokladu, Ze v byté sam trvale bydli.>®

S BARTUNKOVA, E., Epravo.cz: Najem bytu dle nového obéanského zakoniku [online]. 15.4.2013 [cit.

2018-11-24]. Dostupné z: https://www.epravo.cz/top/clanky/najem-bytu-dle-noveho-obcanskeho-
zakoniku-90488.html

8 HAVLIKOVA, K., Muj-pravnik.cz: Najem bytu: Prava a povinnosti najemce a pronajimatele [online].
10.2.2016 [cit. 2018-11-24]. Dostupné z: https://muj-pravnik.cz/najem-bytu-prava-a-povinnosti-najemce-

a-pronajimatele/#Povinnost_pronajimatele_Odevzdat_byt
13



3 Obecna ustanoveni najmu

»Najemni smlouvou se pronajimatel zavazuje prenechat najemci véc k doasnému
uzivani a najjemce se zavazuje platit za to pronajimateli najemné. Pronajmout lze véc
nemovitou i nezuzivatelnou véc movitou. Pronajmout Ize i ¢ast nemovité véci co se dale
stanovi o véci, pouZzije se i pro najem jeji ¢asti. Pronajmout lze i véc, ktera v budoucnu
teprve vznikne, je-li mozné dostatené piesné urdit pfi uzavieni nijemni smlouvy.*’ Jak
jiz bylo v této praci uvedeno, smluvnim strandm je ponechana volnost upravit si
nalezitosti smlouvy podle novych potieb za piedpokladu, ze bude smluvena v ramci

dobrych mrav.
3.1 Nalezitosti smlouvy

Smlouva je forma pravniho vztahu minimalné mezi dvéma stranami, které se timto
vzajemné zavazuji k pfedem ujednanym podminkdm a povinnostem. Smlouva jako
takova mize byt nové v rdmci NOZ uzaviena pouze ustni formou. Smlouvu lze uzaviit
ustni formou, pisemnou formou a konkludentné. V ptipad¢, ze bude mezi smluvnimi
stranami vyhotovena pisemna forma najemni smlouvy, pak musi obsahovat zejména tyto

nalezitosti, viz ptiloha I:

e Popis predmétu najmu.

e Dobu pfedani predmétu najmu najemci.

e V jakém stavu se nachazi pfedmé&t ndjmu pii pfedani véci.
e Doba ngjmu.

o Ugel najmu.

e VysSe ngjemného.

e Prava a povinnosti stran.

e Moznosti provedeni zmén.

e Moznost predéasného ukonceni smlouvy.®

7 Novy obdansky zakonik 2014; §2201, 2202 odst. 1,2: rejstiik: redakéni uzavérka 26. 3. 2012. Ostrava:
Sagit, 2012,. UZ. ISBN 978-80-7208-920-8, s. 208-209
8 NOVOTNY, P.. Novy obcansky zdkonik.: Smluvni pravo. 1. vyd. Praha: Grada, 2014. Pravo pro kazdého
(Grada). ISBN 978-80-247-5164-1. s. 130-131.
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3.2 Doba sjednani najemni smlouvy

NOZ rozlisuje najem na dobu urcitou a na dobu neurcitou. V ptipad¢, ze si smluvni
strany ujednaji najem na dobu delsi 50- ti let, je tato dohoda automaticky brana, jako by
byl najem sjednan na dobu neurcitou. V prvnich padesati letech 1ze najem vypovedét jen
Z Ujednanych divodu. V ptipadé, Ze neni ve smlouve uvedeno, po jakou dobu bude njem
trvat, pak je tato najemni smlouva stanovena uvedenym zadkonem na dobu neurcitou.

Ve smlouvé na dobu uréitou miaze byt sjednana doba na uréity den, mésic nebo rok.°
3.3 Prava a povinnosti smluvnich stran

Néjemce musi pronajimateli umoznit prohlidku pronajimané véci. Dale mu musi
K této véci umoznit ptistup za icelem nutné opravy nebo tdrzby. Pronajimatel musi tento
zamér najemci piedem oznamit v piimétené dobé. Takovéto oznameni neni nutné, pokud
by se jednalo o zabranéni Skody nebo by hrozilo nebezpeéi z prodleni. Jestlize vzniknou

najemci ¢innosti pronajimatele zasadni obtiZe, ma ndjemce pravo na slevu z najemného.°
Povinnosti pronajimatele

Pronajimatel odevzda najemci véc v ujednané dob¢. Pokud tato doba neni ptedem
ujednana, tak se tak stane nasledujici den poté, co jej o to najemce pozada. Pronajimatel
musi odevzdat véc se v§im, co je spojeno s fadnym uZivanim. BéZnou udrzbu véci provadi
po dobu najmu sam najemce. Ostatni udrzbu véci a jeji nutné opravy provadi
pronajimatel. Pokud bude pronajimateli od najemce oznamena vada véci, a to fadné
a v€as, musi pronajimatel vadu odstranit. Jestlize se tak nestane a ndjemce uziva véc
S obtizemi, mé& v tomto piipad¢ narok na pfiméfenou slevu z nidjemného nebo miize
opravu vykonat sam a pozadovat pak nahradu za vynalozené naklady na opravu.
V ptipadé¢, Ze vada ztéZuje najemci uzivani véci zasadnim zplisobem nebo ji znemoziuje
zcela, ma ngjemce pravo na prominuti ndjemného ¢i vypovézeni ngjmu bez vypoveédni

doby.!

9NOVOTNY, P.. Novy obcansky zdkonik.: Smluvni pravo. 1. vyd. Praha: Grada, 2014. Pravo pro kazdého
(Grada). ISBN 978-80-247-5164-1. s. 131.
19 Novy obansky zakonik 2014; § 2219 odst. 1.2: rejstiik: redakéni uzavérka 26. 3. 2012. Ostrava: Sagit,
2012. UZ. ISBN 978-80-7208-920-8. s. 210
11 Novy obansky zakonik 2014; § 2205 - § 2212: rejstiik: redakéni uzavérka 26. 3. 2012. Ostrava: Sagit,
2012. UZ. ISBN 978-80-7208-920-8. s. 209.
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»Najemni smlouva pronajimatele zavazuje:

e Pienechat véc najemci tak, aby ji mohl uzivat k ujednanému nebo obvyklému
ucelu

e Udrzovat véc v takovém stavu, aby mohla slouzit tomu uzivéani, pro které byla
pronajata

e Zajistit najemci nerusené uzivani véci po dobu najmu‘*?

Povinnosti najemce

Néjemce je i bez zvlaStniho ujedndni povinen uzivat véc, tak aby sni fadné
hospodatil, uzival ji k sjednanému ucelu a platil njjemné. Dale je povinen ozndmit
pronajimateli, ze véc ma vadu, kterou ma pronajimatel odstranit. Najemce to ohlasi hned

poté, kdy vadu zjisti nebo kdy ji pfi pe¢livém uzivani véci zjistit mohl.*®
3.4 Skon¢eni najmu

N4jemce vrati pronajimateli po skonceni najmu véc v misté, kde ji prevzal. Preda
ji ve stejném stavu, v jakém byla ptivodné, a to v dob¢ zapoceti ndjmu s piihlédnutim
k béZznému opotiebeni pti fadném uzivani. Pfi odevzdani véci si najemce vezme vse, co
do véci vlozil. MliZe tak ucinit, jestlize se tim nezhorsi podstata véci nebo se neztiZi jeji
nepiimérené uzivani. Po uplynuti najemni doby musi pronajimatel do jednoho mésice
vyzvat ndjemce, aby mu véc odevzdal. V pfipad¢, Ze tak pronajimatel neucini a najemce
véc dale uziva, plati, ze smlouva byla znovu uzaviena za stejnych podminek, jako
smlouva pfedchozi. Jestlize byla plivodni smlouva sjednana na dobu jednoho roku, tak je
tato smlouva automaticky stanovena na stejnou dobu. Pokud byla ndjemni doba delsi nez
jeden rok, stanovuje se nova smlouva s platnosti jednoho roku. Byla-li krat$i neZ jeden

rok, plati, Ze nyni byla uzaviena na tuto dobu.'*

Néjem sjednany na dobu neurcitou bude ukoncen jednou ze smluvnich stran. Pokud
pujde o véc movitou, pak je vypovédni doba jednomésicni. Pokud se jedna o véc

nemovitou, je vypovédni doba tfimési¢ni. Takova vypovéd nemusi byt odiivodnéna.

12 Novy obcansky zakonik 2014; § 2205: rejstiik: redakeni uzavérka 26. 3. 2012. Ostrava: Sagit, 2012,.
UZ. ISBN 978-80-7208-920-8. s. 209

13 Novy obansky zakonik 2014; § 2214 - § 2215: rejstiik: redakéni uzavérka 26. 3. 2012. Ostrava: Sagit,
2012. UZ. ISBN 978-80-7208-920-8. s. 210.

14 Novy obansky zakonik 2014; § 2225 - § 2230: rejstiik: redakéni uzavérka 26. 3. 2012. Ostrava: Sagit,
2012. UZ. ISBN 978-80-7208-920-8. s. 211.
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Néjemce musi umoznit novému zdjemeci piistup k véci za i€elem prohlidky v pfitomnosti
pronajimatele a najemce. UCini tak za podminky, Ze se jedna o dobu tifi mésict pied
skon¢enim najmu a pronajimatel tuto véc oznami ndjemci piedem a v piijatelné dobé.
Pronajimatel mé pravo najemci zadrzet majetek, ktery ma najemce na véci nebo v ni, a to

za predpokladu, Ze ma pronajimatel pravo na uhradu pohledavky vii¢i najemci.’®

N4jem tedy miize skoncit zanikem pronajaté véci, dohodou stran o skon¢eni najmu,
zanikem ndjemce bez pravniho nastupce, uplynutim doby urcité a jednostranném

ukondenim najemni doby.®

1> Novy obansky zakonik 2014; § 2231 - § 2234: rejstiik: redakéni uzavérka 26. 3. 2012. Ostrava: Sagit,
2012. UZ. ISBN 978-80-7208-920-8. s. 211.

16 NOVOTNY, P. Novy ob¢ansky zakonik.: Smluvni pravo. 1. vyd. Praha: Grada, 2014. Pravo pro
kazdého (Grada). ISBN 978-80-247-5164-1, s. 136.
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4 Druhy najemnich smluv

Pti vysloveni pojmu ndjem, si laicky faktor pfedstavi placeni ndjemného za byt, ve
kterém mohou bydlet za urcitych podminek a také ur€itou smluvni platbu — najemné.
V dne$ni dobé si miizeme pronajmout ledacos. Napiiklad prongjem stroji (zejména
automobilll), kancelatskych prostor apod. Proto NOZ rozfazuje tyto najmy do raznych

podkategorii.
4.1 Zvlastni ustanoveni o najmu bytu a domu

N4jem bytu a domu se tidi zvla$tnim ustanovenim o najmu bytu a ndjmu domu
podle NOZ. Za byt se povazuje mistnost nebo soubor mistnosti, které¢ jsou soucasti domu.
Tyto byty tvofi prostor a jsou uréeny k ucelu bydleni. Domluvi-li se pronajimatel
S najemcem, Ze prostor, ktery ma byt pronajat jako obytny, pfestoze neni uréen k obyvani,
pak jsou obé¢ strany zavdzany stejné, jako kdyby byl pronajat obytny prostor. Jestlize
najemce potiebuje pronajmout diim, aby zajistil své bytové potieby, pouZiji se ustanoveni
o ngjmu bytu pfiméfené. Pro uzavieni smlouvy tohoto typu je potieba pisemné
vyhotoveni. Je-li byt pronajat k jinym uceltim, nez k bydleni, jako tieba k rekreaci nebo

ke kratkodobym uceltim, nejedn4 se v tuto chvili o najem bytu.’
4.1.1 Najem sluzebniho bytu

V ptipad¢, ze se jedna o sluzebni byt, ktery plni funkce, vykon zaméstnani a jiné
préace, pak musi byt takova naleZitost pisemné uvedena v ndjemni smlouvé. SluZzebni byt
vyuziva zpravidla napf. Skolnik. Poslednim dnem nasledujiciho mésice kon¢i ndjem, a to
za predpokladu, Ze ndjemce prestane vykonavat Svou praci v navaznosti vykonu, pro
ktery byl byt uréen. Najem také skonci v pfipad¢€, ze nijemce prestane vykovavat svou
¢innost z diivodl veéku, zdravotniho stavu, z diivodu na stran€ pronajimatele ¢i z jiného
vazného duvodu, jako napf. vyvstald nutnost péce 0 nemohouciho ¢lena rodiny. Takovy
najem skonci poslednim uplynutim dvou let ode dne, kdy n4jemce skon€il svou ¢innost
prace. Jestlize najemce zemfe, pak najem sluzebniho bytu skon¢i. V takovém to ptipadé
nedochazi k prfechodu najmu na ¢lena domacnosti najemce. Jestlize s ndjemcem v byt

bydlela dalsi osoba, tak musi byt vyklidit a opustit nejpozdéji do tif mésicii ode dne, kdy

7 NOVOTNY, P. Novy ob¢ansky zakonik.: Smluvni pravo. 1. vyd. Praha: Grada, 2014,. Pravo pro
kazdého (Grada). ISBN 978-80-247-5164-1, s. 138-1309.
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obdrzi vyzvu od pronajimatele. Osoba vSak mize v byt¢ déle bydlet, za predpokladu, ze

bude plnit povinnosti, jako by byla sama najemce a pronajimatel s timto bude souhlasit.'8
4.1.2 Najem bytu zvlastniho urceni

Najem bytu zvlastniho urceni slouzi pro ubytovani osob zdravotné postizenych. Dale se
jedné o byt v domé se zafizenim uréenym pro tyto osoby nebo byt v domé s pecovatelskou
sluzbou. Smrti najemce skonci ndjem. Spolubydlici zemielého musi vyklidit byt
nejpozdéji do tii mésict ode dne, kdy obdrzi vyzvu od pronajimatele. V ptipad¢, ze se
v byté takové osoby nenachézeji, vyzve pronajimatel k takovému ukonu najemcovy

dédice.®
4.2 Zvlastni ustanoveni o najmu prostoru slouziciho podnikani

V ramci NOZ doslo ke zjednoduSeni ndjmu prostor slouZicich k podnikéni.
Obcansky zakonik zrusil zakon ¢. 116/1990 Sb., ktery obsahoval nalezitosti o najmu
a podnajmu nebytovych prostor, ktery vymezoval povinné nalezitosti najemni smlouvy,
véetné pisemné formy smlouvy. V piipadég, Ze by chybéla jakakoliv naleZitost smlouvy,
disledkem byla neplatnost ndjemni smlouvy. Nyni jiz NOZ nevyZaduje pisemnou formu
smlouvy nebo kolaudaci prostor pied uzavienim nédjemni smlouvy o prostorach slouzicich

k podnikani.

Mistnost nebo prostor slouzici k podnikdni mize byt napf. ordinace, prodejni
stanek, apod. Ucelem tohoto n4jmu je vykon €i provoz Zivnosti, podnikani, vyrobni
¢innost, poskytovani sluzeb, skladovani, apod. Ucel nemusi byt v ndjemni smlouvé

uveden.

Pronajimatel zajiSt'uje poskytovani sluZzeb, na kterych se strany dohodnou. Jestlize
pronajimatel obstarava sluzby, uplatni se ustanoveni o poskytovani sluzeb, jak je
upraveno v ramci ndjmu bytu. V pfipad€, Ze by doslo ke zhorSeni pfistupu a poméra
v budové, nebo by to poSkozovalo pronajimatele i dalsi uzivatele prostor v budové nad
pfiméfenou miru, pak muze ndjemce zménit podminky vykonu podnikatelské ¢innosti

oproti puvodnimu U¢elu najmu. Nijemce ma pravo oznaceni prostoru jako

8 NOVOTNY, P. Novy ob¢ansky zakonik.: Smluvni pravo. 1. vyd. Praha: Grada, 2014. Pravo pro
kazdého (Grada). ISBN 978-80-247-5164-1, s. 152-153.

19 NOVOTNY, P. Novy ob¢ansky zakonik.: Smluvni pravo. 1. vyd. Praha: Grada, 2014, Pravo pro
kazdého (Grada). ISBN 978-80-247-5164-1, s. 153.

19



podnikatelského, jako napft. loga ndjemce nebo jiného Stitku. Jestlize ndjemce pisemnou
formou pozadd pronajimatele o umisténi a uzivani tohoto oznaceni v uvedenych
prostorach a pronajimatel se do jednoho meésice nevyjadii, povazuje se souhlas
pronajimatele za udé€leny. Pronajimatel miize projevit nesouhlas pouze v ptipade¢, ze
k tomu ma vazny divod. Vaznym divodem se rozumi napf. nevhodnost loga, velikost
apod. Pfi skonCeni najmu se pocita s tim, Ze najemce loga odstrani a uvede prostory do

ptvodniho stavu.?
Skonceni najmu

"N4jem prostor slouzicich k podnikdni mize skoncit napt. zanikem pronajaté
véci, dohodou stran o (pfed¢asném) skonéeni najmu, zanikem pronajaté véci, zanikem
pronajimatele ¢i najemce bez pravniho néstupce (¢i dédice), uplynutim doby urcité
(pokud nedojde k automatickému prodlouzeni doby najmu) nebo jednostrannym

ukoncenim najemni smlouvy.
Pronajimatel mé pravo najem na dobu uréitou vypoveédeét:

e ma-li byt nemovitd véc, v niz se prostor slouzici podnikani nachazi, odstranéna,
anebo pfestavovana tak, Ze to brani dalSimu uzivani prostoru, a pronajimatel to
pfi uzavieni smlouvy nemusel ani nemohl predvidat.

e porusil-li ndjemce ujednéni ohledné¢ umisténi loga na budove, kde se nachazi
prostor slouZzici k podnikani, pfestoze jej pronajimatel vyzval k naprave.

e je-linajemce po dobu delsi nez jeden mésic v prodleni s placenim najemného nebo
sluzeb spojenych s uzivanim prostoru slouziciho podnikani

e porusuje-li ngjemce jinak hrub¢ své povinnosti vii¢i pronajimateli.
Néjemce ma pravo najem na dobu urcitou vypoveédet:

e ztrati-li najemce zpisobilost k ¢innosti, k jejimuz vykonu je prostor slouZici
podnikani urcen
e pfestane-li byt najaty prostor z objektivnich ditvodii zptisobily k vykonu ¢innosti,

k némuz byl urcen a pronajimatel nezajisti najemci odpovidajici ndhradni prostor.

2 NOVOTNY, P. Novy obé¢ansky zédkonik.: Smluvni pravo. 1. vyd. Praha: Grada, 2014, Pravo pro
kazdého (Grada). ISBN 978-80-247-5164-1, s. 153-154
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e porusuje-li pronajimatel hubg své povinnosti vii¢i najemci."?:

4.3 Zvlastni ustanoveni o podnikatelském pronajmu véci movitych

Podnikatel, ktery podnika v oboru, pronajimé najemci movitou véc. VEtSinou se jedna

0 kratkodobé najmy, avSak nelze vyloucit i ndjem sjednany na dobu neurcitou.

Nejcastéji se muzeme setkat ohledné podnikatelského ndjmu s prondjmem
technologického zafizeni, nastrojii, apod. Zpravidla by mélo dochézet k tomu, ze
pronajimatel pieda najemci véc v dobrém stavu a najemci nasledné ukaze, jak s véci
nakladat. Déle pfeda pronajimatel najemci doklady potfebné k uzivéani a nakladani s véci
nebo preda pokyny v pisemné formé. Jestlize pronajimatel uvedené povinnosti nesplni,
mize se stat, ze v disledku vzniklych $kod, které by ptipadné najemci vznikly, uhradi.

Vadnou véc pronajimatel najemci nahradi.

Néjemce mé pravo uplatnit slevu najaté véci, nebo nezaplatit ndjemné, jestlize
nemohl z ¢asti nebo zcela véc tadné uzivat. Takové pravo musi ndjemce vyuzit
U pronajimatele pouze do ujednané doby. V ptipadé, ze bude doba ndjmu stanovena na
dobu neurcitou, pak toto pravo bude muset ndjemce vyuzit vii€i pronajimateli do konce
vypovédni doby. Jestlize dojde k poskozeni, ztrat€ nebo zniceni véci, pak je nijemce
povinen tuto skutecnost pronajimateli ihned sdélit. Najemce smi nijem vypoveédét
kdykoliv. Vypovédni doba Cini deset dntli. ProdlouZeni doby najmu zakon neptedpoklada.
Dokud ale ndjemce véc nevrati, ma povinnost i dale hradit najemné 1 po skon€eni najmu.
V pfipadé, Ze by u tohoto druhu smlouvy byl ndjem beziplatny, nazyvadme takovou

formu, jako vypijcka.??
4.4 Zvlastni ustanoveni o najmu dopravniho prostiedku

Pronajimatel pfed4 dopravni prostfedek nijemci véetné dokladi potiebnymi pro
jeho provoz ve sjednané dobé, jinak bez odkladu po uzavieni smlouvy. Dopravnim
prosttedkem je naptiklad vozidlo (motorové i nemotorove), letadlo. Jednd se zejména
0 pajc¢ovny motorovych vozidel. Dopravni prostfedek musi byt zpisobily, tak aby plnil

ucel jeho uzivani, a dale musi byt zptisobily provozu na vetrejnych komunikacich. Na

2ANOVOTNY, P. Novy obcansky zikonik.: Smluvni pravo. 1. vyd. Praha: Grada, 2014. Pravo pro
kazdého (Grada). ISBN 978-80-247-5164-1. s. 154-155.
2 NOVOTNY, P. Novy obéansky zédkonik.: Smluvni pravo. 1. vyd. Praha: Grada, 2014. Pravo pro
kazdého (Grada). ISBN 978-80-247-5164-1, s. 157-158.
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dalsich podminkach se miizou strany vzajemné dohodnout. Dopravni prostfedek musi byt
ze zékona pojistén pronajimatelem jako jeho vlastnikem. Pojisténi dopravniho prostiedku
najemcem je nutné pouze v piidé, Ze se tak smluvni strany domluvi. U tohoto druhu

najemni smlouvy neni potfeba pisemné vyhotoveni. Postaci tedy ustni dohoda.?®
4.5 Ubytovani

Smlouva o ubytovani slouzi k docasnému najmu (ubytovani) napi. v hotelich,
nocleharnach, hostelech, penzionech apod. Osoba, ktera je v objektu ubytovana, ma pravo
uzivat pronajaté i spole¢né prostory. Jestlize ma ubytovany zajem ptedat své cennosti do
uschovy ubytovateli, pfeda mu je, a ten je uschova do trezoru. Ubytovatel mize takové
cennosti odmitnout ptevzit do Gschovy v ptipadé€, Ze se bude jednat o véci nebezpecné
nebo se svym rozmérem nevymykaji obvyklému rozsahu nebo hodnoté. Ubytovatel smi

pozadat osobu, aby mu své cennosti predala v uzaviené ¢i zapeceténé obalce.

Ubytovany muze vypovédét smlouvu pied uplynutim ukonceni doby ndjmu.
Vypovédni dobu je tieba stanovit ve smlouvé. Ubytovatel smi ukoncit smlouvu bez
vypovédni doby, jestlize ubytovana osoba hrubé& poruSuje ubytovaci tad, kdy si timto

neplni své povinnosti a chova se v rozporu s dobrymi mravy.

ZNOVOTNY P.. Novy obéansky zékonik.: Smluvni pravo. 1. vyd. Praha: Grada, 2014. Pravo pro
kazdého (Grada). ISBN 978-80-247-5164-1, s. 158.
2 NOVOTNY, P. Novy obéansky zékonik.: Smluvni pravo. 1. vyd. Praha: Grada, 2014. Pravo pro
kazdého (Grada). ISBN 978-80-247-5164-1, s. 156.
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5 Najem bytu

Najem bytu je jednou z nejcastéjSich a nejznaméjsich variant v ramci najemnich
smluv, se kterymi se setkavame. Vzor najemni smlouvy se d4 v dnesni dob¢ pofidit na
internetovych strankach, kniznich vzorech atd. Vzhledem Kk tomu, Ze se jedna o véc, ktera
nam bude v zivoté slouzit k bydleni, at’ uz na dobu neuréitou, ¢i po zbytek Zivota,
doporucuje autor prace takovou to smlouvu pravné oSetfit a nevynechat v ni sebemensi
detail, ktery by v budoucnu mohl najemci ¢i pronajimateli zkomplikovat zivot. Konkrétni
kapitoly, které jsou jiz v praci obsazeny, maji stejné podminky ndjemni smlouvy bytu,
jako obecné podminky najmu, kdy neni proto potieba tyto okolnosti opakovat. Jedna se
o nalezitosti najemni smlouvy, doba sjednani najemni smlouvy, prava a povinnosti

smluvnich stran a skonc¢eni najmu.
5.1 Podnajem

N4jemce muize pronajmout véc tieti osob¢. V takovém piipadé najemce ruci majiteli za
jednani této osoby stejné, jako kdyby véc uzival sam. Najemce ma dale moznost vytvorit
tieti osob& k pronajaté véci uzivaci pravo. V takovém piipadé s tim musi souhlasit
pronajimatel, ktery zarovenn musi dat takovy souhlas pisemné¢, pokud byla najemni
smlouva uzaviena v pisemné podob¢. Podnajem miize byt tfeti osobé zfizen pouze po
dobu najmu dané véci. Jestlize najemce ziidi podnajem bez védomi a souhlasu
pronajimatele, pak se najemce dopousti hrubého poruseni povinnosti, které¢ pronajimateli

zptisobuji vaznou Gjmu.?

5.2 Spole¢ny niajem ¢lenii domacnosti

Spole¢ny najem vznika v okamziku, kdy s pronajimatelem uzavie najemni smlouvu
dva a vice lidi. Dale mtze spole¢ny najem vzniknout, jestlize se souhlasem smluvnich
stran piistoupi ke smlouvé dal$i osoba. SpoleCnymi nijemci jsou manzelé, studenti
a osoby blizké. Pokud jsou spole¢nymi najemci manzelé, pak dochazi k tzv. obydli

manzell. Tato situace nastane v piipadé:

e uzavienim smlouvy obéma manzely za trvani manZzelstvi

e uzavienim smlouvy jednim z manzelii za trvani manZzelstvi

2 NOVOTNY, P.. Novy ob&ansky zakonik.: Smluvni pravo. 1. vyd. Praha: Grada, 2014. Pravo pro
kazdého (Grada). ISBN 978-80-247-5164-1, s. 134.
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e uzavienim manzelstvi
Spole¢ny ndjem nevznikne, pokud si manzelé domluvi jiné podminky.

Pronajimatel musi tedy zjistit, jestli najemce, se kterym uzavira smlouvu, je ve
svazu manzelském. Déle si pronajimatel musi uvédomit, zda je potfeba, aby ndjemci
stanovil informacni povinnost ohledné¢ manzelstvi a zda se ndjem stane Ci nestane
spolecnym. Jeden z manzelli nemé pravo ukoncit najem bez souhlasu druhého, kde se

nachazi obydli manzelt.?®

Vsichni najemci bytu maji stejnd prava a povinnosti. Bézné véci obstarava kazdy
z najemct. Spotiebni spoleCenstvi je jednim ze zakladnich znaki spole¢ného najmu. Pro
osobu, ktera bude jednat za ostatni ndjemce s pronajimatelem. Ohledn¢ manzeli je vzdy
lepsi, kdyZz s pronajimatelem budou jednat oba dva, jelikoz zde nemusi byt plna moc
dostacujici. V ptipadech, kdy se najemci nebudou moci dohodnout ve vécech nutnych pro
situaci vhodné zietele, pak se muze kdokoli z nich obratit na soud v obéanskopravni
rovin¢. Pronajimatel smi urcit pocet osob v ramci obyvani bytu. Urci tak na zakladé
velikosti bytu, obvyklych a hygienickych podminek pro vhodné Zziti. Za splnéni téchto
podminek mé najemce pravo piijmout do domacnosti osoby, které jsou dle zvlaStniho
zfetele hodné, aniz by k tomu potieboval souhlas pronajimatele. Jiné osoby smi najemce
pfijmout v pfipadé¢ souhlasu pronajimatele, pokud se jinak nedomluvili. Souhlas
pronajimatele ohledné piijeti osoby c¢lena doméacnosti najemce ma pravni ucinek
v moment¢, kdy je tento souhlas pisemné zaevidovan. Ndjemce ma dale oznamovaci
povinnost v piipadé, kdy se snizi pocet osob v domacnosti. Pokud najemce pienecha byt
k uzivani tieti osobé jako podnajemci, pak je najemce odpovédny za jednani této osoby
stejné, jako kdyby byt uzival sam. Najemce smi zfidit tieti osob& uzivaci pravo k bytu,
jestlize sam v byté trvale nebydli. Smi tak ucinit v pfipad¢, Ze o tuto skute¢nost pozada
pronajimatele, ktery mu dd pisemny souhlas. Jestlize se k takové véci pronajimatel

nevyjadii do jednoho mésice od zadosti, pak se souhlas poklada automaticky za udé€leny.

26 KOPECKOVA, A., K pojmu spoleéné domacnosti [online]. 7. 4. 2016 [cit. 2019-02-08]. Dostupné z:
https://www.epravo.cz/top/clanky/k-pojmu-spolecne-domacnosti-
100793.htmI?fbclid=lwAR1VsaawzguCp8Ha3N4LaEPWZxMhiiiGf9jQ57BKFCWIikYIPCIXUp9HCZGI
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Pokud je vSak v ngjemni smlouvé ujedndn zakaz podnajmu, tak na uvedené moznosti

najemce ztraci pravo.

Podnajem tfeti osobé¢ mize byt ziizen maximalné na dobu najmu bytu. Pokud by
podnajemni doba piesahovala dobu ndjmu, pak se na tento fakt nebere zietel
a k takovému ujednani by se nepftihlizelo. Doslo-li k podani vypovédi najmu, pak ma

najemce povinnost sdélit podnajemci délku vypovédni doby. 2/
5.3 Nasledky smrti najemce bytu

Pokud jeden ze spole¢nych nijemct zemie, pak pfejde ndjem bytu na ostatni
najemce. V ptipad¢ smrti jednoho z manzelt, kdy jsou oba dva spole¢nymi najemci bytu,
pak pokracuje jako ndjemce poziistaly manzel.?® Jestlize se nejedna o spoleny najem
bytu a jeho majitel zemfe, pak piejde ndjem na ¢lena ndjemcovy domacnosti v ptipadé,
ze ¢len domécnosti v byté zil ke dni smrti ndjemce a nema vlastni bydleni. Kdyz zemfte
najemciv manzel, potomek, rodi¢, sourozenec, zet' nebo snacha, pak automaticky na tyto
osoby pfejde najem, jestlize byli ¢leny najemcovy doméacnosti v den jeho smrti. V jinych
ptipadech, kdy se nejednd o vyse uvedené osoby, piejde ndjem bytu na ¢leny domacnosti
za predpokladu, Ze k tomu dal pronajimatel jasny souhlas. Potomci zemielého najemce
maji vyhradni pravo vstoupit do najmu bytu. Pokud je potomk vic, pak se vSichni stanou
spolenymi najemci. Kazdy z t€chto potomkld mé pravo oznamit, Ze v ngjmu nechce
pokracovat. V této situaci by ndjem na potomka, ktery odmitl dal v ndjmu pokracovat,
nijem nepreSel. Potomci oznami pronajimateli, jak budou vramci dohody
s pokracovanim ndjmu nakladat. Najem bytu, ktery ptesSel na jinou osobu diky smrti
puvodniho njemce, skonc¢i nejdéle do dvou let ode dne ptfechodu najmu. Jestlize vSak
osoba, kterd dovrsila ke dni pfechodu ndjmu sedmnacti let, nebo osoba nedosahla véku
osmnacti let ke dni pfechodu ndjmu, pak najem skonci nejpozdéji dnem, kdy tato osoba
dosdhne v&ku 20 let. Muize tomu byt jinak za ptedpokladu, Ze se najemce
s pronajimatelem dohodnout na jiné alternativé. Kazdy, kdo spliuje kritéria pro prechod
nagjmu, mize do jednoho meésice od smrti pivodniho ndjemce pisemné vyrozumet

pronajimatele, Ze v najmu nechce pokracovat. Clenové domacnosti, ktefi Zili S najemcem

7 NOVOTNY, P.. Novy ob&ansky zakonik.: Smluvni pravo. 1. vyd. Praha: Grada, 2014. Pravo pro
kazdého (Grada). ISBN 978-80-247-5164-1, s. 145-146.
2 RYSAVKOVA, V.. Novy ob¢ansky zékonik tipIné pro viechny. 1. vyd. Praha: Grada, 2014, Pravo pro
kazdého (Grada). ISBN 978-80-247-5157-3, s. 249.
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do jeho smrti, jsou s najemcovym dédicem zavazany vcetné jeho dluhi, které z najmu

vznikly pied smrti ptivodniho ndjemce.?
5.4 Vraceni bytu

Dnem, kdy najem skon¢i, pak najemce vraci pronajimateli byt. V moment¢, kdy
pronajimateli nebrani nic v pfistupu do bytu, v jeho dal$im uzivani a najemce pieda
pronajimateli klice, pak je byt odevzdan. Najemce musi vratit byt v pivodnim stavu
takovém, kdy ho v minulosti piebiral. Jestlize ndjemce provedl v byté¢ zmény, které nebyli
Vv ptvodni dohod¢ s pronajimatelem, pak je najemce tyto zmény odstranit. Pokud najemce
vady neodsrani, pak mize pronajimatel po ndjemci pozadovat ndhradu skody ve vysi
sniZzeni hodnoty bytu, které¢ bylo zplsobeno témito zménami. Pfedméty ukotvené ve
zdech, podlaze a stropu bytu, které nelze odstranit, aniz by byla sniZena hodnota bytu,
prechazeji do vlastnictvi pronajimatele. Jestlize se hodnota bytu diky ndjemci zvysila, pak
ma narok na vyrovnani a okamzitou Uhradu po pronajimateli. To neplati, pokud
zabudovani pfedmétii nebylo ptedem odsouhlaseno pronajimatelem. Pronajimatel ma
dale narok na ndhradu, pokud je ndjemce v prodleni s vracenim bytu. Narok na ndhradu
vznikd ve vysSi pivodné sjednaného najemného od doby skonceni najmu do doby

skute¢ného vraceni.

V ptipadé, Ze najemce zapomene jakoukoli véc v byté, a pronajimatel se o tom
pozdé&ji dozvi, pak je pronajimatel povinen se o véc postarat ve prospéch najemce. Pokud
se jedna o véc, kterou ndjemce v byté umysIné zanechal, pak se mlize pronajimatel takové

véci zbavit nebo si ji ponechat.®
5.5 Jednostranné ukonceni najmu bytu

Najem muze byt ukoncéen z jedné strany dvéma zptsoby. Vypovédi s vypoveédni
dobou nebo vypovédi bez vypovédni doby. Odstoupeni od najemni smlouvy nelze
provést. Vypoveéd musi byt pisemnou formou a musi byt dorucena osobé, které je urcena,
tedy pronajimateli ¢i ndjemci. Jestlize vypovéd ndjmu zasild pronajimatel, tak musi
najemce poucit o jeho moznosti vznést proti vypovedi a navrhnout prezkoumani vypovedi

soudem. Moznost podat navrh soudu ma najemce do dvou mésicti od doruceni pisemnosti

2 NOVOTNY, P. Novy obéansky zékonik.: Smluvni pravo. 1. vyd. Praha: Grada, 2014. Pravo pro
kazdého (Grada). ISBN 978-80-247-5164-1, s. 146-147.
39 NOVOTNY P.. Novy obéansky zékonik.: Smluvni pravo. 1. vyd. Praha: Grada, 2014. Pravo pro
kazdého (Grada). ISBN 978-80-247-5164-1, s. 151-152.
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pronajimatele. V piipad€, ze by vypovéd ze strany pronajimatele neobsahovala toto

pouceni, byla by tato forma vypovédi neplatna®?.
5.5.1 Jednostranné ukonceni najmu bytu na dobu urcitou

Néajemce ma pravo vypoveédét najemni smlouvu na dobu uréitou, jestlize se z jeho
strany zméni zivotni okolnosti, které v dobé pii podepsani najemni smlouvy jesté
neexistovali — naptiklad ztrata zaméstnani a nasledny pfisun finan¢niho ptijmu. Takovou

okolnost viak musi najemce do vypovédi uvést, aby jeho pravo bylo uplatitelné®.
Pronajimatel mé pravo vypoveédét smlouvu na dobu urcitou z divodi:

e Porusi-li ngjemce hrub¢ svou povinnost vyplyvajici z najmu.

e Je-li njjemce odsouzen pro myslny trestny ¢in spachany na pronajimateli nebo
¢lenu jeho domacnosti nebo na osobé, kterd bydli v domé, kde je najemctiv byt, nebo
proti cizimu majetku, ktery se v tomto dome nachazi.

e Ma-li byt byt vyklizen, protoZe je z divodu vefejného zajmu potiebné s bytem nebo
domem, ve kterém se byt nachazi, nalozit tak, Ze byt nebude mozné viubec uzivat.

e Je-li tu jiny obdobn¢ zavazny divod pro vypovézeni najmu (zde bude tieba vyckat

na soudni rozhodnuti, ktera toto ustanoveni blize uptesni®®).«
5.5.2 Jednostranné ukonceni najmu bytu na dobu neurcitou

N4jemni smlouva na dobu neurcitou zanikd v momenté vypovedi pronajimatele ¢i
najemce. Vypovédni doba je tfi mésice. Najemce takovou vypovéd nemd povinnost
odivodiovat. Pronajimatel ma povinnost ve vypovédi najemni smlouvy odivodnéni

uvést®,
Pronajimatel mé pravo dat ndjemci vypovéd ndjmu na dobu neurcitou z divodi:

e Porusi-li ngjemce hrub¢€ svou povinnost vyplyvajici z najmu.

31NOVOTNY P. Novy ob&ansky zakonik.: Smluvni pravo. 1. vyd. Praha: Grada, 2014. Pravo pro
kazdého (Grada). ISBN 978-80-247-5164-1, s. 148.
32 NOVOTNY, P. Novy ob¢ansky zakonik.: Smluvni pravo. 1. vyd. Praha: Grada, 2014. Pravo pro
kazdého (Grada). ISBN 978-80-247-5164-1, s. 148.
3 NOVOTNY P. Novy obéansky zakonik.: Smluvni pravo. 1. vyd. Praha: Grada, 2014. Pravo pro
kazdého (Grada). ISBN 978-80-247-5164-1, s. 148.
3 NOVOTNY, P. Novy obéansky zédkonik.: Smluvni pravo. 1. vyd. Praha: Grada, 2014. Pravo pro
kazdého (Grada). ISBN 978-80-247-5164-1, s. 149.
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e Je-li ndjemce odsouzen pro umyslny trestny ¢in spachany na pronajimateli nebo
¢lenu jeho doméacnosti nebo na osobé, ktera bydli v domé¢, kde je najemciiv byt, nebo
proti cizimu majetku, ktery se v tomto domé nachazi.

e Ma-li byt byt vyklizen, protoze je z divodu vefejného zajmu potiebné s bytem nebo
domem, ve kterém se byt nachazi, nalozit tak, ze byt nebude mozné viibec uzivat.

e Je-li tu jiny obdobné zavazny divod pro vypovézeni najmu.

e Ma4a byt byt uzivan pronajimatelem, nebo jeho manzelem, ktery hodld opustit
rodinnou domécnost a byl podan névrh na rozvod manzelstvi nebo manzelstvi bylo
uz rozvedeno.

e Potiebuje pronajimatel byt pro svého ptibuzného nebo piibuzného svého manzela

v piimé linii nebo ve vedle;jsi linii v druhém stupni®®.«

Jestlize da pronajimatel ndjemci vypovéd’ z jednoho vyse uvedenych diivodi, pak
je nasledné povinen do jednoho mésice od vystéhovani piivodniho najemce byt
vyuzit z divodu, ktery pronajimatel uvedl. Jestlize tak pronajimatel neucini, tak
je povinen ptivodnimu najemci byt znovu pronajmout nebo mu nahradit vzniklou

skodu®.
5.6 ProdlouZeni najmu bytu

JestliZze najemce pouziva pronajaty byt nejméné po dobu tii mésicii po uplynuti najemni
smlouvy a pronajimatel ndjemci neozndmi, aby byt vyklidil, tak dochazi
k automatickému prodlouzeni najemni smlouvy, ktera bude trvat za stejnych podminek,
jako najemni smlouva ptfedchozi. Ptipadnd vyzva ze strany pronajimatele musi byt
vyhotovena v pisemné podobg. Jestlize byla piivodni najemni smlouva smluvena na dobu
kratsi nez dva roky, tak se automaticky smlouva prodluzuje na dobu, ktera byla ptivodné
ujednana. Jestlize byla plivodni najemni smlouva smluvena na dobu delSi nez dva roky,
tak se automaticky smlouva prodluzuje na dobu dvou let. Automatické prodlouzeni najmu
bytu lze vyloudit za podminky, Ze se tak pronajimatel s ndjemcem pied podepsanim

smlouvy domluvi a tato dohoda bude ve smlouvé pisemné uvedena®’.

33 NOVOTNY, P.. Novy ob&ansky zakonik.: Smluvni pravo. 1. vyd. Praha: Grada, 2014. Pravo pro
kazdého (Grada). ISBN 978-80-247-5164-1, s. 149.
3 NOVOTNY, P. Novy obéansky zédkonik.: Smluvni pravo. 1. vyd. Praha: Grada, 2014. Pravo pro
kazdého (Grada). ISBN 978-80-247-5164-1, s. 149.
¥ NOVOTNY, P. Novy obéansky zékonik.: Smluvni pravo. 1. vyd. Praha: Grada, 2014. Pravo pro
kazdého (Grada). ISBN 978-80-247-5164-1, s. 151.
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5.7 Sluzby souvisejici s uzivanim bytu

PInéni, kterd jsou spojena s uzivanim bytu, které obstara pronajimatel je pouze na
vzajemné dohod€ mezi pronajimatelem a najemcem. Jestlize se strany nedohodnou, pak

t.38 Za takovéto sluzby zakon

zakon stanovi, které sluzby je pronajimatel povinen zajisti
povazuje: dodavky vody, odvoz a odvadéni odpadnich vod véetné Cisténi jimek, dodavka
tepla, odvoz komunalniho odpadu, osvétleni a tklid spolecnych prostor domu. Déle se
jedna o zajisténi pfijmu rozhlasového a televizniho vysilani, provozu a ¢isténi komind,
provoz vytahu, je-li v objektu domu umistén. Najemce je povinen platit ve splatnosti
najemného zalohy na sluzby, které zajist'uje pronajimatel. Najemce ma pravo nejpozdéji
do ¢tyf mésicli po skonceni zuctovaciho obdobi nahlédnout do vyuctovani ndkladi za

poskytnuté sluzby za posledni kalendaini rok. Ddle ma najemce pravo z takového

vyuétovani potidit vypisy, opisy nebo kopie.®

38 Zakon ¢&. 67/2013 Sb.: poskytovani plnéni spojenych s uzivanim byt a nebytovych prostorti vdomé s
byty, 2013. In: . ro¢nik 2014. Dostupné také z: https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2013-
67?fbclid=IwAR1wg-wYW8hb0aFIdG4AOHdISCo9bOMRIFFQBY DilpWRgCJIkpgWIu16-vQPo

¥ NOVOTNY P. Novy ob¢ansky zakonik.: Smluvni pravo. 1. vyd. Praha: Grada, 2014, Pravo pro
kazdého (Grada). ISBN 978-80-247-5164-1, s. 140-141.
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6 Empiricka ¢ast — kvalitativni vyzkumné Setfeni (zajmova

tematicka oblast — institut ,,nového obcanského zakoniku*)

Na zdklad¢ sestaveni dotazniku budou zjistovany soucasné znalosti oslovenych
respondentti tj. piislusnikic PCR zafazenych ve sluzb& poiadkové policie v oblasti
problematiky najmu podle nového obcanského zakoniku ¢. 89/2012 Sb., kdy na zakladé
vysledkt bude vyhodnoceno, zda jejich povédomi o uvedené problematice je dostateéné
¢i nedostate¢né. Nasledné bude autor zkoumat uvedenou oblast v ramci analyzy fizeného

rozhovoru s ptislusnikem PCR.

Dale budou v pfipadé nedostateCnych znalosti policisti ohledné¢ uvedené

problematiky navrzeny konkrétni moznosti, které by zajistili jejich vétsi informovanost.
6.1 Specifika dotazniku

Cilovou skupinou pro sestaveni dotazniku jsou vyhradné p¥islusnici PCR, kteii jsou
ve sluzebnim poméru jiz od zékladni odborné ptipravy az po souc¢asnou dobu jejich trvani
u PCR. Jedna se tedy jak o muZe, tak i Zeny ve véku od 18 let do 65 let. V této fazi
vyzkumu bylo potieba vytvotit dotazy pro policisty, které¢ by na zakladé jejich odpoveédi

daly autorovi prace realny pohled na jejich povédomi o dané problematice.

Dotaznik byl distribuovan pomoci socialni sit¢ Facebook, kde je vytvoten profil
,»1ydenik Policie®, kam byl uvedeny dotaznik zaslan. VSichni policisté, ktefi jsou na
tomto portalu registrovani, byli nasledné¢ pozadani o vyplnéni odpovédi. Na profilu
»Lydeniku Policie” jsou registrovani pfislusnici policie, kteti jsou rlznych vékovych
skupin, jinych pohlavi a s rozdilnou délkou doby sluzebniho poméru. Diky tomu byl
splnén zakladni predpoklad pro zjisténi znalosti dané problematiky mezi riznorodymi
lidmi, ktefi jsou ve sluzebnim poméru u PCR. Dotazniku se zi&astnilo celkem 100

respondent.
6.1.1 Stanoveni hypotéz

Pro svlij vyzkum jsem zvolil nasledujici hypotézy, u nichz budu verifikovat jejich platnost

a na zaklad¢ zjisténych dat nasledn€ vyvozovat zavéry.

Hypotéza ¢. 1) Pripravenost policisti ohledné problematiky najemnich smluv pied

vykonem praxe, bud’ formou vyuky, nebo fadného proskoleni je nedostacujici.
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Hypotéza ¢. 2) VétSina policistdl v praxi by ocenila alespont okrajové znalosti dané

problematiky kvuli praxi.

Hypotéza €. 3) Védomosti piisluSnikil v ramci problematiky nebudou zcela dostate¢né

pro vykon sluzby.

Hypotéza ¢. 4) Kazdy prislusnik se s velkou pravdépodobnosti béhem své praxe
s nékterym typem najmu setkd. (najmu véci movitych, nemovitych, hmotnych c¢i

nehmotnych).

Hypotéza €. 5) Autor prace se domniva, Ze kazda situace nebyla policistou feSena dle

presnych norem zakona, jelikoz jeho znalosti nebyli dostacujici.
6.1.2 Samotné Setieni

Otazka ¢&. 1.: Jak dlouho jste prislusnikem PCR?

Obr. 1: Doba vykonu sluzby policisti

A

w15kt =&10kt « 11-20 et 21-25 et 40

Z otazky ¢. 1. vyplynulo, Ze ze 100 dotazovanych respondent, ktefi jsou
ptislunici PCR, slouzi 39 policistl v ramci vykonu sluzby v délce od 1 az 5 let. V délce
od 6 let az 10 let 36 policistd. V délce od 11 let az 20 let, 15 policisti. A v délce od 21 let

az 25 let slouzi 10 policisti.

0 Vlastni zdroj
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Otizka &. 2.: Setkal/a jste se vramci PCR s vyukou & fadného proskoleni ohledné

najemnich smluv podle nového obcanského zdkoniku?

Tato otazka byla sméfovana na policisty, ktefi jiz vykonali zakladni odbornou
piipravu PCR. Ze vzorku 100 respondentt jich odpovédélo 98 negativng, coZ je dle mého
nazoru Spatné. Jiz ztéto otazky mohou vyplyvat zakladni védomostni nedostatky

policisti.

Otazka ¢. 3.: Myslite si, Ze je nezbytné, aby uz v ramci zakladni odborné ptipravy (Dale

jen ,,ZOP*) byl kladen dtraz na zakladni znalosti v rdmci vyse uvedené problematiky?

U treti otazky se 34 policistl, ktefi jsou ve sluzebnim poméru od 1-5 let, ptiklani k tomu,
aby jiz v ZOP prob¢hla vyuka ve vySe zminéné problematice. Slouzici policisté v obdobi
od 6 - 10 let s poloZenou otazkou souhlasi v poctu 35 a v obdobi 11 - 20 let to je 13
ptislusnikit PCR. U policistd slouzicich 21-25 let, souhlasi sedm. Zbytek respondentii
odpovédél zaporne patrné z toho divodu, jelikoz se nedomnivaji, ze toto téma je nutné

dilezité pro vykon sluzby.

Otazka ¢. 4.0 Domnivate se, Ze mate v oblasti pravni upravy najmu dostatecné

védomosti?

Na vyse polozenou otazku odpovédélo 26 respondentt, kteti slouzi v obdobi od
1 roku do 5 let zaporné. 17 respondenti slouZzici v obdobi od 6 let do 10, také odpovedéli
zapornym zpusobem. Respondenti, ktefi slouzi v obdobi od 11 let do 20 let, odpovédélo
zaporné v poctu 6 osob. U policistli slouzici v obdobi od 21 let do 25 let odpovédéli 3 také
zapornym zpusobem. Je patrné, ze vétSina policistl, kteti jsou mnohdy i nékolik let ve
vykonu sluzby, nema potiebné znalosti ani v ramci vykonu sluzby. Z vysledku je dale
mozné sledovat, Ze ¢im déle je policista ve vykonu sluzby, tak mé logicky vice zkuSenosti

a znalosti.
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Otazka ¢. 5.: Z jakych zdroji jste nabyl védomosti o problematice ndjmu?

Tab. 1: Ziskani zdroji o problematice najmu

V ramci Vyuky ze zakladni odborné ptipravy 2%
. Praxi béhem vykonu sluzby 42,4 %
Irokaz 5 let Samostudium 0%
Od zku$enych kolegl 55,6 %
V ramci Vyuky ze zakladni odborné ptipravy 0%
N Praxi béhem vykonu sluzby 572 %
6 letaz 10 let Samostudium 1,4 %
Od zku$enych kolegl 41,4 %
V ramci vyuky ze zakladni odborné piipravy 0%
N Praxi béhem vykonu sluzby 52,7 %
I let az 20 let Samostudium 21%
Od zku$enych kolegl 452 %
V ramci vyuky ze zakladni odborné piipravy 0%
N Praxi béhem vykonu sluzby 63,6 %
21 letaz 25 let Samostudium 31%
Od zku$enych kolegl 333%
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Na zéklad¢ odpovédi u otdzky €. 5. je patrné, Zze u vSech policistd slouzici
v riznych ¢asovych intervalech byly védomosti nabyty zejména v ramci praxe béhem
vykonu sluzby, a dale policisté nejvice Cerpali védomosti od svych zkusenych kolegi.
Z tabulky ¢. 1. je mozné dale vydedukovat, Ze respondenti své znalosti nabyli at’ uz
vlastnim pfiinénim, jako samostudiem, nebo diky vyuce ze zakladni odborné piipravy
vV minimalni mife. Dale je ziejmé, Ze v poslednich 10 letech se na zakladni odborné
ptipravé ohledné najmu zminili ucitelé pouze okrajové, a to ziejme diky vlastni iniciativé
kantorti. V pfedchazejicich letech je evidentni, Ze se lektofi o uvedené tématice nezminili

vibec.

Otazka ¢. 6.: Setkal/a jste se béhem vykonu sluzby s problematikou najmu movitych,

nemovitych, hmotnych ¢i nehmotnych véci?

Na vyse uvedenou otdzku, odpovédélo kladné 15 respondentd, kteti slouzi
v obdobi od 1 roku do 5 let. P¥islusnici PCR, ktefi jsou ve vykonu sluzby v obdobi od
6 let do 10, také odpovédeli kladnym zptuisobem v poctu 29. Policisté slouzici v obdobi
od 11 let do 20 let, odpoveédélo kladn€ v poctu 14. VSech 10 respondentl slouzici
Vv obdobi od 21 let do 25 let, také odpovedéli kladné. Logicky vyplyva, Ze ¢im déle jsou

4 Vlastni zdroj
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policisté ve vykonu sluzby, pak se spise setkaji s danou véci ve vyjezdech, tak jak ukazuji

vyse uvedené odpovedi respondentt.
Otazka €. 7.: Vyresil/a jste situaci tykajici se najmu s vyuzitim znalosti NOZ?

Na otazku €. 7. odpovédélo 17 respondenti, kteti slouzi v obdobi od 1 roku do
5 let zaporn€. 21 respondentti slouzici v obdobi od 6 let do 10, také odpoveédéli zapornym
zpisobem. Policisté slouzici v obdobi od 11 let do 20 let odpovédeli zaporné v poctu
10 osob. 2 respondenti slouzici v obdobi od 21 let do 25 let, také odpovedéli zaporné. Je
znatelné a logické, Zze déle slouzici policisté, ktefi maji bohaté a praktické zkuSenosti,
maji mensi problém fesSit danou situaci na misté podle platnych pravnich piedpisi.
Policista, ktery je naopak sluzebné mladsi a nema takové zkusenosti, ma vétsi problém se

Vv urcité situaci zachovat, tak aby byla véc vyfeSena spravnym zplisobem, tzv. po pravu.

Otazka ¢. 8.: V pripadé zaporné ¢i kladné odpovédi v otdzce €. 7, uvedte, jakym

zpusobem jste vzniklou situaci fesil/a.

Tab. 2: Zpusoby FeSeni vzniklé situace

Osoby byly pouceny, ze se jedna o ob¢anskopravni spor 8

Musel/a jsem se poradit se zkusenym kolegou 22
1 rok az 5 let

Agresivni osoba byla vykazana z bytu 6

Situaci jsem fesil tak, aby byli vSichni spokojeni 3

Osoby byly pouceny, Ze se jedna o obcanskopravni spor 21

Musel/a jsem se poradit se zkusenym kolegou
6letaz 10 let

Agresivni osoba byla vykazana z bytu

Situaci jsem fesil tak, aby byli vsichni spokojeni

Osoby byly pouceny, Ze se jedna o obcanskopravni spor

Musel/a jsem se poradit se zkusenym kolegou
11 let az 20 let

Agresivni osoba byla vykazana z bytu

Situaci jsem fesil tak, aby byli vsichni spokojeni

Osoby byly pouceny, Ze se jedna o obcanskopravni spor

Musel/a jsem se poradit se zkuSenym kolegou
21 let az 25 let

Agresivni osoba byla vykazana z bytu

O P Wl o] O N &~ ©f N | ©

Situaci jsem fesil tak, aby byli vsichni spokojeni
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4Je ziejmé, Ze odpovédi na otdzku ¢&. 7. objektivné prezentovaly situaci, jak policisté,
kteti slouzi v rozdilnych ¢asovych intervalech, fesi problémy ohledné najmu. Policisté
slouzici po dobu 1 roku, az 5 let zejména vyhledavaji pomoc u svych starSich, ¢i
zkuseng¢jSich kolegii. Dale se tito policisté v praxi spokoji s feSenim situace, kdy je véc
na misté vyfesena, tak, Ze jsou vsSechny strany uspokojeny, nebo se snazi vykazat
agresivnéjsi osobu z bytu. Oproti tomu u sluzebné starSich kolegi je vidét, ze se
s problematikou jiz v minulosti setkali, a véc fesi fadnym poucenim osob, aby se ve véci

obratily na soud v rdmci obCanskopravniho sporu.
6.1.3 Vyhodnoceni stanovenych hypotéz

Hypotéza €. 1) Pripravenost policisti ohledné problematiky najemnich smluv pied

vykonem praxe, bud’ formou vyuky, nebo fadného proskoleni je nedostacujici.

Odpovéd’ ¢islo 2 verifikovala skutecnost, ze policisté jsou na ZOP v dobé pted

vstupem do vykonu sluzby ohledn¢ oblasti najmu zcela nepfipraveni.

Hypotéza ¢. 2) Vétsina policistd v praxi by ocenila alespon okrajové znalosti dané

problematiky kvili praxi

Hypotéza byla potvrzena na zéklad¢ vyjadieného nazoru respondentii, kde valna
vétSina z nich souhlasi s navrhem, aby jiz pfi vyuce na ZOP byla alesponn okrajové

zafazena vyuka, kterd se zaobira problematikou ndjmu a ngjemnich smluv.

Hypotéza €. 3) Védomosti prislusnikli v rdmci problematiky nebudou zcela dostate¢né

pro vykon sluzby.

Vétsina respondentd v otazce €. 4 odpovédéla, ze si mysli, Ze nema dostatecné
znalosti. Zejména u policistii slouzici v obdobi 1 roku, az 5 let je tento problém znatelny.
Cim del3i doba vykonu sluzby policisty, tim vice nabyvaji jeho zkusenosti a znalosti
Z praxe. Presto jsou i pfislusnici, ktefi vykondvaji svou praxi vykonu sluzby vice nez

10 let, a pfesto maji pocit, Ze jejich znalosti jsou stale nedostacujici.

42 Vlastni zdroj
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Hypotéza ¢ 4) Kazdy pfislusnik se s velkou pravdépodobnosti béhem své praxe
s nékterym typem ndjmu setkd. (najmu véci movitych, nemovitych, hmotnych ¢i

nehmotnych).

Tato hypotéza byla opét potvrzena na zakladé odpovédi v otazce €. 6., jelikoz je
ziejmé, ze ¢im déle bude policista ve vykonu sluzby, tak tim stoupa pravdépodobnost, ze
se Casem 1 vicekrat setkd suvedenou problematikou ndjmu movitych, nemovitych,

hmotnych ¢i nehmotnych véci.

Hypotéza ¢. 5) Autor prace se domniva, Ze kazda situace nebyla policistou fesena dle

presnych norem zékona, jelikoz jeho znalosti nebyli dostacujici.

Tato hypotéza se dle nazoru autora potvrdila jen z¢asti. Ze 4 vybranych odpovédi
U otazky €. 8, byly dvé, které vyznacovali Spatné feSeni situace: a) agresivnéjsi osoba byla
vykazana z bytu, b) situaci jsem fesil tak, aby byli vSichni spokojeni. Tyto dvé odpovédi
vybralo celkem 18 % respondenti z celkového poctu. V tomto piipadé by znamenalo, ze
pouze 18 policistl ze 100 by véc tesilo nestandardné diky své neznalosti zakona. Oproti
tomu 38 % respondentli z celkového poctu odpovédélo, ze se muselo poradit se svym
zkuSené€jSimi kolegy, ktefi jim nastinili, jak vzniklou situaci spravné fesit. Prestoze
I u dalsich 38 lidi byla prokazana neznalost zakona, tak si tito policisté dokazali adekvatné

poradit diky sluzebné star§im a zkuSenéjSim koleglim.
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7 Rizeny rozhovor

Rizeny rozhovor se zaklada na kvalitativnim vyzkumu. Autor prace provadéjici tento
vyzkum vybira na zacatku téma a ur¢i hlavni otazky, které se v prub€hu rozhovoru mohou

dopliiovat a meénit.

Metoda kvalitativniho rozhovoru se provadi béhem delsiho kontaktu s osobou
pomoci volného, ptirozeného rozhovoru. Mohou se zde objevit otazky o zkusenostech,
chovéni, hodnotiach a ndzorech. Souhrn dat je formovan naslouchdnim vypravéni,

kladenim otazek a ziskavanim informaci.

Cilem analyzy bylo zjisténi, zda ma konkrétni policista zkuSenosti
S problematikou najemnich smluv, a jakym zplisobem situace fesi. Na nize kladené
dotazy odpovidal ptislusnik PCR, ktery je ve vykonu sluzby 4 roky. Policista je muz,
stary 25 let. Tento pfislusnik police béhem své praxe vykonaval sluzbu 1 rok na oddéleni
hlidkové sluzby a nasledné byl pfefazen na obvodni oddéleni, kde vykonava svou ¢innost

do soucasné doby.
7.1 Analyza Fizeného rozhovoru
Policistovi byly kladeny tyto otazky:

Otazka ¢. 1) Jaké mate znalosti a védomosti v oblasti ndjmu a najemnich smluv ve svém

povoléani?

V soucasné dobé¢ si jiz v ramci svého vykonu sluzby Vv oblasti ndjmu dokazi
poradit. Je mi znamo, Ze tento okruh na uvedené téma neni soucasti trestniho zdkoniku
a trestniho fadu. Obcantim proto oznamuji, ze ve véci se jedna o obcCanskopravni
problematiku, a proto neni na misté zapotiebi zasah PCR. Déle je pouéim, Ze v piipadg,
kdyby se oznamovatelé mezi sebou nedokazali dohodnout a vznikalo diky tomu jakékoli
protipravni jednéani, jako napitiklad fyzické napadani, nebo slovni urdzeni, pak bude PCR

na misté vec resit.

(A4

V dobg, kdy jsem s povolanim u PCR zaéinal, jsem nemél téméf zadné povédomi
o znalostech n&jmd, jelikoZ mé na takové situace nikdo pfedem nepfipravil a neseznamil
s nimi. Jak spravné postupovat pii takovém oznameni m& naucila praxe a zejména rady
starSich a zkuSenych kolegt.
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Otazka ¢. 2) Jak Casto se setkavate s problematikou ndjmu béhem vykonu sluzby?

V ramci svého povolani jsem se jiz mnohokrat setkal s tim, ze jsem byl vyslan
dozor¢im sluzby policie, abych fesil vzniklou situaci ob¢ant, ktefi se nemohli vzajemné
shodnout na tom, kdo z nich setrva v obydli, kde se momentalné nachazeli. Takovéto

problémy se samoziejme vyskytuji v nepravidelnych a ndhodnych ¢asovych intervalech.
Otazka ¢&. 3) Ktera skupina ob&anti nejéastéji danou oblast fesi a 7ada si sou¢innost PCR?

Na zakladg vlastnich zku$enosti mohu fici, Ze se v této véci soucinnost PCR
nezakldda na rozdilech pohlavi ¢i ndrodnostnich a etnickych odliSnosti. Tato oznameni
se vétSinou obecné zakladaji na lidech, ktefi jsou v dobé oznameni ovlivnéni alkoholem,
nebo omamnymi psychotropnimi latkami. Diky tomu se takové piipady fesi zejména

V noc¢nich az rannich hodinéch.
Otazka ¢. 4) Co je podle vaseho nazoru pfi¢inou vzniku téchto udalosti?

Jak jsem jiz uvedl v piedchozi odpovédi, tak pri¢inou téchto udalosti jsou lidé,
kteti jsou ovlivnéni alkoholem, nebo psychotropnimi latkami. Jedna se Casto o lidi, ktefi
jsou pouze ve vztahovém pomeéru, ale ziji ve stejném obydli. Jsou to vétSinou lidé, kteti
jsou socialng slabsi. Své problémy fesi navykovymi latkami a nasledné situace vyusti

v hadku, kdy se jeden z nich rozhodne, Ze svého partnera najednou v byt¢€ jiZ nestrpi.
Otazka ¢. 5) Popiste ve strucnosti jeden konkrétni piipad a uved'te, jak jste ho vytesil?

Kratce po preveleni z oddéleni hlidkové sluzby na obvodni oddéleni jsem
vykonaval noéni sménu. U PCR jsem byl kratce, a nemél diky tomu v té dobé velké
zkuSenosti s problematikou ndjmu. Kolem 02:00 hod. rano, kdy jsem se svym mladSim
kolegou provadél motorizovanou hlidku, nam dal na védomi dozor¢i sluzby, abychom
jeli vyftesit hadku mezi majitelem nemovitosti a jeho n4jemnici. Jednalo se o objekt
cihlového domu. V momenté, kdy jsme s kolegou pfijeli na misto, tak jsem védél, ze
situaci budu muset tesit ja, jelikoz mij sluzebné mladsi kolega zatim sbiral zkuSenosti
a pozoroval své kolegy, jak rtizné piipady fesi. Hned, jak jsme zaparkovali sluzebni
vozidlo, tak z hlavnich vchodovych dvefi domu vybéhla oznamovatelka, Zena ve véku
26 let. Tato Zena byla viditeln& a vyrazné ovlivnéna alkoholem. Zena nam sdélila, Ze ji
chce majitel objektu vyhodit z prostor, kde ma platnou najemni smlouvu, kterou ale

momentalné nemd u sebe. Vzapéti vybehl z hlavnich vchodovych dveti majitel objektu
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azaCal Zenu slovné urdzet. Rozhodl jsem se, Ze mlads$i kolega setrva venku
s oznamovatelkou a ja si pijdu promluvit s majitelem objektu, ktery byl také silné
ovlivnén alkoholem. Majitel objektu mi sd€lil, Zze zena za posledni mésic nezaplatila
najem. Dale mi muz sd¢lil, ze byt byl ptivodné zrekonstruovany, a Ze v nyn¢jsi dob¢ se
v ném nachazi injekéni stfikacky a zviteci vykaly. Majitel objektu také nebyl schopen
predlozit ndjemni smlouvu. Za pfitomnosti Zeny jsem se rozhodl, Ze se ptijdeme do bytu
podivat. Zadné injekéni stiikacky a drogy se v byté nenachazeli. Velké mnoZstvi

zvitecich i lidskych vykala se v byté nachazeli.

Vzhledem ktomu, ze jsem se s touto situaci setkal poprvé, tak jsem jednal
intuitivn€. Jelikoz jsem se domnival, Ze pokud by Zena naléhala dale pfes noc v byté
setrvat, tak by majitel domu mohl Zenu fyzicky napadat. Tomu jsem chtél zamezit, a proto
jsem premluvil Zenu, aby §la na noc ptespat naptiklad ke své kamaradce. Nasledné tak
ucinila. Dal jsem nevédél, co opilému majiteli poradit, aby mohl fesit vznikly problém
s najemnici. Byl jsem tedy nucen zavolat na dozor¢i sluzbu, kde se nachézel zkuSeny
kolega. Ten mi poradil, abych majiteli nemovitosti vysvétlil, Ze se ve véci jedna
0 obcanskopravni spor, a Ze pokud chce, aby se véc teSila, pak se musi obratit na soud
a dohledal veskeré dokumenty o prondjmu bytu. Nasledné byl muz fadn€ poucen, aby
takové véci nefesil v nocnich hodinéch, ale ptes den za sttizlivého stavu. Se svym kolegou

jsme mohli misto opustit a pro tuto chvili brat situaci za vyteSenou.
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8 Vysledky vyzkumu a navrhy reSeni

Praktickd ¢ast vyzkumu byla provedena dvéma zptsoby. Prvni byla zpracovéana
formou dotazniku. Druhd c¢ast byla zpracovana formou fizeného rozhovoru.
Z vyzkumného kvalitativniho dotaznikového Setfeni realizovanych fizenych rozhovori
bylo zji§téno, Ze povédomi piislusnikii PCR o problematice najmu a najemnich smluv, je

zcela nedostacujici.
8.1 Vysledky vyzkumného Setfeni

Vysledky prvni ¢asti empirického Setfeni potvrzuji hypotézy autora vyzkumu. Na
zaklad¢ Setfenych skutecnosti, bylo zjisténo, ze policisté z vyrazné vétSiny nebyli ani
okrajové proskoleni a piipraveni na vznik mozné situace, kde by se setkali s feSenim
problematiky najmu. Déle bylo zjiiténo, e povédomi o dané oblasti se piislusnici PCR
dozvidaji teprve v ramci své praxe ve vykonu sluzby, kde jsou po zdkladni odborné
pripravé, pred takovou situaci postaveni, prestoze nevédi, jak ve véci spravné konat. Diky
tomu musi policisté na mist¢ improvizovat a mnohdy takové situace fesit intuitivné
spravng, jelikoz ne vzdy se v jejich blizkosti nachazi zkuSenéjsi kolega, ktery by jim
poradil. ZkuSeni policisté z vétsi Casti vedi, jak takové problémy fesit, a jak je na misté
reSit. Tito policisté museli obdobné informace v minulosti také ziskavat od svych

zkuSenych kolegt a prostfednictvim své letité praxe.

Respondenti, ktefi jsou policisty ve vykonu sluzby, dale uvedli, Ze by uvitali fadné
proskoleni jiz v po&atcich sluzebniho poméru, jelikoZ je evidentni, Ze se piislugnici PCR

se situaci ohledné ndjmu v budoucnu setkaji.

Na zakladé druhé &asti vyzkumu, kterym byl fizeny rozhovor s piislusnikem PCR,
byla potvrzena veSkerd vySe uvedend fakta. Z odpovédi policisty, ktery odpovidal na
otazky pfedem piipravené autorem prace, vyplynulo, Ze pfi prvnich zkuSenostech, kdy se
setkaval s ukolem, vyftesit jednoduché situace si sam zpocatku neveédé€l rady. Policista se
musel ptat svych zkuSenych kolegii, jak méa ve véci konat. Pfitom stailo osobu fadné
poucit o tom, ze se ve véci jedna o obCanskopravni spor. Pfi popisu praktického piikladu,
ktery policista fesil, bylo vyhodnoceno, Ze piestoze neznal konkrétni normy uvadéné
v NOZ, tak si se situaci poradil uspésné. Prestoze najemnice bytu sméla ve svém obydli
dale pies noc setrvat, tak bylo moudré ji vysvétlit, aby §la na noc piespat ke své

kamaréadce, jelikoz zde hrozilo po odjezdu hlidky ze strany pronajimatele fyzické
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napadéni. V pfipadu pouze chybélo fadné pouceni ze strany policisty, aby pronajimatel
v dobé, kdy se ndjemnice v byt¢ nenachdzi, do bytu nevstupoval, jelikoz by se tim

dopoustél protipravniho jednani.
8.2 Navrhy reSeni

Autor prace navrhuje nize uvedené zplisoby optimalniho feSeni, jak negativnim
situacim v tomto ohledu ptedejit a zajistit vétsi povédomi a znalosti policistd ohledné

feSené oblasti vyzkumu.

Varianta ¢. 1.) V ramci ZOP je tiecba zavedeni, alespon jedné hodiny z tydenni dotace
témata z obCanského prava v ramci vyuky obdobného pfedmétu. Okruhy, kterymi jsou
jak najemni smlouva, tak napt. dédictvi a rodinné pravo, jsou nutné i pro vykon sluzby
policisty. Jsou to okruhy, které sice samotna PCR nefesi, ale policisté musi na otazky
téchto tematickych okruhu obcantim odpovidat. Jelikoz pracovni napln policisty obsahuje
nadmérné mnozstvi informaci, nelze po nich samotnych pozadovat, aby byli samouky ve
vecech, které piimo nepatii do oblasti piestupkového Ci trestniho prava. Informace, které
jsou nad ramec téchto znalosti, by méla zajistit ZOP, kde je potieba, aby alespon okrajové
budouci policisty pfipravili na moznost vzniklé situace a oni nasledn¢ védéli, jak

samostatné ve véci konat.

Varianta & 2.) PCR organizuje riizna $koleni pro policisty, ktefi jsou jiz ve vykonu
sluzby. Je véci subjektivniho nazoru, které¢ z nich jsou skutec¢né dilezité, a které méné.
Autor prace povazuje za dilezité, aby PCR organizovala jednodenni §koleni alespoi po
dvou letech, kde by jak zkuSenym, tak i zacinajicim policistim byly pfedavany
nejzékladnéjsi poznatky uvedené tématiky. NOZ nabyl u€innosti 1. ledna roku 2014. Jak
bylo jiz v této praci zminéno, byly v tomto zdkoné oproti starému obCanskému zakoniku
provedeny urcité zmeény. Jelikoz jsou policisté, ktefi jsou ve vykonu sluzby déle, nez od
roku 2014, pak je potieba, aby zvlast proskoleni téchto zaméstnanci PCR bylo

realizovano.

Varianta €. 3.) Jak jiz bylo zminéno ve varianté €. 1., pracovni napln policisty obsahuje
nadmérmé mnozstvi informaci a nelze po nich samotnych pozadovat, aby se sami
vzdélavali v oblastech, které nejsou v rdmci trestniho zdkoniku, trestniho fadu, zdkona
o policii a ptipadné piestupki. Kazdy z nich ma pfesto moznost ve svém volném case
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mimo sluzbu se sebevzdélavat. Miize tak ucinit samostudiem, kdy jeho samého bude
prace u PCR natolik napliiovat a bude se zajimat o véci, které jsou nad ramec jeho
povinnosti. Dal§i moznou variantou je vzdélavani ve vefejnych a soukromych rezortech,

kde jsou ve vyuce obsazeny piedméty pro n¢ho potiebné k jeho povolani.
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9 Empiricka ¢ast — kvalitativni vyzkumné Setfeni (zajmova
tematicka oblast - vnimani pravni ochrany ze strany

pronajimatelt)

Kvalitativni vyzkumné Setfeni bude zajmove reflektovat ambice mozné reflexe "de
lege ferenda" legislativnich navrhii, které budou navrzeny na zakladé odpovédi

dotazovanych respondentii sestaveného dotazniku.

V piipadé potvrzeni potfeb vyvazeni pravni sily mezi uvedenymi strany budou

autorem prace doporuceny konkrétni navrhy pro posileni prav pronajimatele.
9.1 Specifika dotazniku

Cilovou skupinou respondentti pro sestaveni dotazniku jsou vSechny osoby, které
m¢éli v minulosti nebo maji v souc¢asnosti zkuSenosti ohledné prondjmu obytnych prostor.
Jedna se o muze a Zeny, ktefi jsou zletily, tedy o osoby ve véku od 18 let a vySe. V této
fazi vyzkumu bylo potfeba vytvofit dotazy pro osoby, které maji zkuSenosti
S pronajiménim obytnych prostor, a které by na zéklad¢ jejich odpovédi daly autorovi
prace skuteCny pohled na jejich vnimani ohledné prévni Upravy najmu ze strany

pronajimatele z hlediska pravni ochrany.

Dotaznik byl distribuovan pomoci socialni sit€¢ Facebook, kde byl dotaznik
umistén. Osoby, které jsou na portdlu Facebook, a maji zkuSenosti s pronajimanim
obytnych prostor, byly nasledné pozadani o vyplnéni odpovédi a piipadném sdileni tohoto
dotazniku mezi své pratele, ktefi jsou osobami starSimi 18 let a také méli ¢i v soucasné
dobé maji zkuSenosti ohledné pronajimani bytd. Timto byl splnén zakladni pfedpoklad
pro zkoumani vnimani pronajimateld ohledné pravni upravy najmu z hlediska jejich

pravni ochrany. Dotazniku se zG¢astnilo celkem 100 respondent.
9.1.1 Stanoveni hypotéz

Pro vyzkumné Setfeni byly vymezeny dil¢i hypotézy, které budou verifikovany ¢i

falsifikovany a na zaklad¢ zjisténych dat nasledné vyvozovat zavéry.

Hypotéza €. 1) Vice jak 50 % dotazovanych pronajimatelti vnima svoje pravni postaveni

jako znevyhodnéné.

43



Hypotéza ¢. 2) Pronajimatelé se budou citit slabsi stranou, jelikoZ najemci znaji sva

préava, kterych zneuzivaji.

Hypotéza ¢. 3) Vice jak 50 % dotazovanych pronajimateltt bude vnimat svou pozici

z pravniho hlediska, jako znevyhodnénou.

Hypotéza €. 4) Pronajimatele se budou citit slabsi stranou, jelikoz maji negativni

zkuSenosti s pravni tipravou ohledné najmu.

Hypotéza €. 5) Autor prace se domniva, Ze pronajimatelé se budou citit v pozici, kdy

maji mén¢ prav a vice povinnosti oproti stran¢ najemcil.

Hypotéza ¢. 6) Kazdy z ¢lenti dotazniku bude mit vyhrady vii¢i pravnimu systému, ktery

se jim bude zdat nespravedlivy.

Hypotéza ¢. 7) Navrhované zmény ohledné pravniho systému v oblasti najmu se budou
ze strany dotazovanych tykat rychlosti postupu pii vystehovavani najemcti a vymahani

jejich dluznych castek za najem.
9.1.2 Samotné Setieni

Otazka ¢. 1.: Myslite si, Ze jste v roli pronajimatele znevyhodnéné ¢i zvyhodnéné strany

oproti najemci (z obecného hlediska)?

Ze 100 dotazovanych respondentli, u kterych je predpokladano, ze maji, ¢i
v minulosti mé&li néjaké zkuSenosti ohledné najmu bytu v pozici pronajimatele,
vyplynulo, Ze 67 z nich si mysli, Ze jsou slabsi stranou oproti n4jemci z obecné dané¢ho

hlediska. 33 respondentt si mysli, Ze jsou zvyhodnénou stranou oproti najemci.
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Otazka ¢. 2.: Uved'te divod, proc€ se citite byt zvyhodnénou ¢i znevyhodnénou stranou.

Tab. 3: Divody pocitu zvyhodnéné ¢i znevyhodnéné strany

Dnesni doba umoziuje lidem 11
, . ] znat sva prava
Znevyhodnénd strca na: 67 Obtizna vymahatelnost dluhti 29
respondentt e L
Obtiznost vystéhovani najemce 97
pii neplnéni smlouvy
Najemce by se mél podiidit
g . 4
podminkam pronajimatele
Zvyhodnéna strana: 33 Smlouvu si o$ettim tak, abych 12
respondentl byl vzdy silnéjsi stranou
Jako vlastnik mam z logiky véci 17
veEtsi oporu v zakoné
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Na zaklad¢ odpovédi u otazky €. 2. ze strany pronajimatell, kteti se citi byt
znevyhodnénou stranou, je patrné, Ze tito dotazovani se zvysoké Ccasti, tedy
27 z 67 respondentl setkali se zasadnim problémem vystéhovani najemce pii neplnéni
najemni smlouvy. 29 z 67 dotazovanych vidi problém zejména ve vymahatelnosti dluhti
pronajimatele vic¢i najemci. 11 ptfedpoklddanych pronajimatelt se domniva, ze ndjemci
znaji sva prava, kterd ndlezité vyuzivaji. Z uvedenych dat je ziejmé, ze zasadnimi
problémy ohledné pravni ochrany pronajimatele se tykaji vymahatelnosti dluhd
a vysté¢hovani najemci. Ze strany pronajimateld, ktefi se citi byt silngjsi stranou, je
patrné, Ze do soucasné doby se jejich ¢innost nesetkala s vySe uvedenymi problémy. Na
zakladé smluv a domnéni, Ze je logické byt, jako pronajimatelem silnéjsi stranou se citi

byt ve vyhod¢ oproti najemci.

Otazka €. 3.: Myslite si, Ze jste v roli pronajimatele znevyhodnénou ¢i zvyhodnénou

stranou oproti najemci (z pravniho hlediska)?

Na vyse uvedenou otazku odpoveédélo 75 dotazovanych osob, tim zplisobem, Ze
se citi byt z pravniho hlediska znevyhodnéna v pozici pronajimatele oproti najemctim.
25 respondentti se domniva, Ze je naopak silnéj$i stranou v postaveni pronajimatele.
V odpovédich u otazky €. 1 a otazky €. 3. doSlo k mirnému rozdilu poctu osob, které si
mysli, Ze jsou slabsi ¢i siln€jsi stranou. V otazce €. 1. se domniva 67 ze 100 respondentd,

ze jsou slabsi stranou oproti ndjemci z obecného hlediska. V otazce ¢. 3 se domniva

* Vlastni zdroj
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75 dotazovanych, ze jsou slabsi stranou z pravniho hlediska. Pravni hledisko se oproti

obecnému navysilo v po¢tu 0 8 0sob.

Otazka ¢. 4.: Uved’te diivod, proc se citite byt z pohledu prava stranou zvyhodnénou ¢i

stranou znevyhodnénou.

Tab. 4: Divody pocitu zvyhodnéné ¢i znevyhodnéné strany

Pronajimatel nema oporu v 31

zakoné

Vysoké naklady v rdmci

obc¢anskopravniho sporu u 9
Znevyhodnéna strana soudu

Casové hledisko ohledné 29

vystéhovani najemce

Preferovana ochrana 6

spotiebitele (najemce)

Najemce se musi podfidit 6

Zvyhodnéna strana podrnmkan} sep§ane srflloqu =
Jako vlastnik mam logicky vétsi 19
oporu v zakoné
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Je ztejmé, ze odpoveédi v otazce €. 4 se podobaji odpovédim z otazky ¢. 2. Ze
75 dotazovanych, ktefi se citi byt v roli pronajimatele slabsim clankem se 31 respondentti
domniva, Ze divodem jejich omezené pravni sily vici ndjemci je z toho diivodu, Ze
pronajimatel nema oporu v zdkoné. 9 dotazovanych osob tvrdi, Ze naklady na ptipadny
spor u obcanskopravniho fizeni vici najemci je finan¢né naroény. S finan¢ni naro¢nosti
je spjato Casové hledisko v ramci soudniho ftizeni, coz zohlediiuje az 29 moznych
pronajimatelii. 6 Dotazovanych osob se domnivé, ze je zdkonem preferovana ochrana
spotiebitele (ndjemce) oproti pronajimateli. Celkem 25 respondentll se i z pravniho
hlediska domniva, ze jsou silngj$i stranou, jelikoz jsou jejich prava oSetfena pisemnou

smlouvou nebo maji z logiky véci vétsi oporu v zakon¢ jako vlastnici bytové jednotky.

Otazka ¢. S.: Dle pravni UGpravy ndjmu mate vice/méné/stejné prav V porovnani

S najemcem?

U otazky €. 5 odpovédélo 41 dotazovanych osob ze 100, kteti se domnivaji, Ze

maji stejné prav v porovnani postaveni pronajimatele a najemce. 25 0sob v postaveni

4 Vlastni zdroj
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pronajimatele odpovédélo, Ze maji vice prav. 34 osob (pronajimatell) odpovédelo, ze ma

mén¢ prav nez najemce ohledné ¢asti zdkona o ndjmu bytu.
Otazka €. 6.: Dle pravni Gpravy najmu mate vice/méné/stejné povinnosti nez najemce?

Na zakladé odpovédi na vysSe uvedenou otazku bylo zjisténo, Zze 25 osob, ktefi
odpovédéli v ramci dotazniku, se domniva, Ze pronajimatel a najjemce ohledné najmu
bytovych prostor maji stejné povinnosti. 8 dotazovanych odpovédélo, ze strana
pronajimatele ma méné povinnosti nez najemce. Zbylych 67 respondenti je toho nazoru,
Ze pozice pronajimatele obndsi vice povinnosti nez najemce. Oproti predchozim
odpovédim v otazce €. 5 je evidentni, Ze respondenti maji pocit, Ze v pozici pronajimatele

maji vice povinnosti, nezli prav.

Otazka €. 7.: V ndvaznosti na ptedchozi otazky ohledné prav a povinnosti uved’te, zda si

myslite, Ze tento systém je nastaveny spravnym a spravedlivym zplsobem.

V poctu 83 dotazovanych respondentil ma pocit, ze zdkonny systém ohledné
pronajimanych bytovych prostor mezi pronajimatelem a najemcem Vramci prav
a povinnosti je nastaveny Spatnym a nespravedlivym zptisobem. 17 dotazovanych osob
se naopak domniva, ze zdkonny systém mezi zminénymi stranami je nastaveny spravnym

a spravedlivym zpiisobem.
Otazka ¢. 8.: V piipadé zodpoveézeni na predchozi otazku NE, uved’te z jakého dtvodu.

K vyse polozené otdzce dotazovani respondenti odpovidali opét podobné, jako
Vv pfedchozich ptipadech u otazky ¢. 2 a otazky ¢. 4. Z 83 dotazovanych osob se Cast
respondentt K této otazce priklanéla k nazoru, Ze pronajimatel nema oporu v zakoné.
Dalsi ¢ast respondenti opakované odpovédéla, Ze neustidle vznika problém pfii
vystéhovani ndjemce, ktery nechce bytovou jednotku opustit. Posledni, tfeti ¢ast se opira

o $patnou vymahatelnost dluhti najemce.
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Otazka ¢. 9.: Navrhnéte konkrétni zmény v legislativni upravé ohledné najmu a uved’te,

za jakych podminek by tyto zmény v zakon¢ byly zavedeny.

Tab. 5: Navrhy zmén v legislativni upravé najmu

Rychlejsi postup (forma) pti vystéhovani najemce po
vyprseni najemni smlouvy ¢i jejiho porusovani

29

Lepsi vymahatelnost pohledavek a za ptipadné
prodleni mozné ulozeni sankce

Moznost feseni sportt mimosoudni cestou 22
Moznost vypoveédét najemni smlouvu po opozdéné
splatce max. 10 dni po sjednaném terminu
Legislativni Giprava neni potieba, jelikoz by se tyto
problémy m¢li fesit komunikaci mezi obéma stranami 3
V ramci slusnosti

Po zkusenostech ohledné pronajiméani bytu neveéim
Vv realnou, kvalitni legislativni ipravu a rozhodl/a jsem 19

se dale tuto ¢innost neprovozovat
45

25

Osloveni respondenti odpovédéli z celkového souétu 100 dotazovanych
v 6 stejnych ¢i obdobnych formach navrhii ohledné legislativni Gipravy najmu. 29 osob
odpovédelo, ze by v ptipadé moznosti navrhly rychlejsi postup pii vystéhovani najemce
po vyprseni ngjemni smlouvy ¢i jejiho porusovani. Na zaklad¢ této informace je ziejmé,
Ze s touto situaci se setkalo nejvice dotazovanych respondentl. Leps§i vymahatelnost
pohledavek je druhym nej€astéjsim problémem, ktery navrhlo celkem 25 pronajimateli.
22 respondentii odpovédelo, Zze by méla byt legislativa upravena takovym zptsobem, aby
se ptipadné spory mezi obéma stranami dali feSit mimosoudni cestou. V ptipad¢ 19
dotazovanych je ziejmé, ze jejich ¢innost ohledn€ pronajimani bytovych prostor neni jiz
aktualni, jelikoZ jejich pravni postaveni bylo natolik nevyhodné, ze nevéfili v novodobou
kvalitni upravu zékona. Z tohoto diivodu své cinnosti zanechali. 3 osoby vé&fi
Vv komunikaci, dohodu a sluSnost mezi stranami a véti, ze pravni upravy v dané
problematice neni tfeba. Moznost vypoveédét najemci smlouvu po opozdeéné splatce max.
10 dni po sjednaném terminu navrhly 2 osoby. Dotazovani uvadéli pouze navrhy zmén
Vv legislativni upraveé. Za jakych podminek by tyto zmény v zdkoné byly zavedeny,

respondenti neuvadéli.

4 Vlastni zdroj
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9.1.3 Vyhodnoceni dil¢ich hypotéz
Hypotéza €. 1) VétSina pronajimatelti vinima svoji pozici jako pravné znevyhodnénou.

Hypotéza byla potvrzena na zdklad¢ vyjadiené¢ho nazoru dotazovanych osob, kdy

valna vétSina z nich se vnima jako slabsi stranou oproti najemci Z obecného hlediska.

Hypotéza €. 2) Pronajimatelé se citi znevyhodnéni, jelikoz nédjemci znaji sva prava,

kterych zneuzivaji.

Ze strany najemcu, ktefi se citi byt znevyhodnéni, vyslo najevo celkem 67 osob.
11 z nich uvedlo, Ze najemci znaji sva prava, kterych zneuZzivaji. Zbylych 56 respondentil
odpovédélo, ze se citi byt slabsi stranou z divodu obtizného vymahani dluhti ¢i obtiznosti
vystéhovani najemce z diivodu neplnéni ndjemni smlouvy. Z téchto informaci byla vyse

uvedend hypotéza pouze ¢aste¢né potvrzena.

Hypotéza €. 3) VéEtsina pronajimatell bude vnimat svou pozici z pravniho hlediska, jako

znevyhodnénou.

Tato hypotéza byla ze strany autora potvrzena. Stejné jako z obecného hlediska,

tak z pravniho hlediska se ve vétsiné piipadu citi byt pronajimatelé znevyhodnéni.

Hypotéza ¢. 4) Pronajimatele se budou citit byt znevyhodnéni, jelikoz maji negativni

zkuSenosti s pravni apravou ohledné najmu.

Kazdy z dotazovanych osob, které se citi byt slabsi stranou z pravniho hlediska
ma negativni zkuSenosti s pravni upravou. Osloveni respondenti odpovédéli Ctyfmi
moznymi zpusoby s negativni zkuSenosti, kdy nejpocéetnéjsi ¢ast z nich, tedy 31 osob
odpovédélo, Ze nemaji oporu v zakoné V postaveni pronajimatele. Tato hypotéza byla

potvrzena.

Hypotéza €. 5) Autor prace se domniva, ze pronajimatelé se budou citit v pozici, kdy

maji méné prav a vice povinnosti oproti stran€ najemcu.

Hypotéza €. 5 byla z ¢asti potvrzena. VétSina respondentil se domniva, Ze ob¢€ dvé
strany maji stejné mnozstvi prav. Ohledné¢ povinnosti vySlo najevo, ze vétSina
dotazovanych se citi byt v nepravu, jelikoz se domnivaji, ze pronajimatel ma vice

povinnosti nezli strana najemce.
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Hypotéza €. 6) Kazdy z clenii dotazniku bude mit vyhrady viici pravnimu systému, ktery

se jim bude zdat nespravedlivy.

Pronajimatelé maji vyhrady va¢i pravnimu systému, ktery se jim zda
nespravedlivy. Tato hypotéza byla potvrzena, jelikoz z odpovédi vyslo najevo, Ze vice
jak Ctyfi pétiny z dotazovanych nesouhlasi s dosavadnim nastavenym systémem zékona

ohledné problematiky najmu.

Hypotéza €. 7) Navrhované zmény ohledné pravniho systému v oblasti najmu se budou
ze strany dotazovanych respondentu tykat rychlosti postupu pii vystéhovavani najemcu

a vymahani jejich dluznych ¢astek za najem.

Hypotéza ¢. 7 byla na zaklad¢ odpovédi dotazovanych respondentii potvrzena.
29 respondentti ze 100 navrhovali rychlejsi postup pii vystéhovavani najemci a 25 z nich

navrhli lepsi vymahatelnost dluznych ¢astek néjemcti.
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10 Vysledky vyzkumu a navrhy reSeni

Treti praktickd cast této prace byla zpracovana formou dotazniku. Z vyzkumu
dotaznikové metody bylo zjisténo, ze pravni sila (ochrana), jak z pohledu pronajimatele,
tak z pohledu autora prace, je v mnoha ohledech nedostacujici a je potieba tuto stranu

ohledn¢ prévni ochrany posilit.
10.1 Vysledky vyzkumu

Vysledky vyzkumu z vyrazné ¢asti verifikuji hypotézy autora prace. Na zakladé
zjisténych skutecnosti z Setieni bylo zjiSténo, ze strana pronajimatell se citi byt slabsi,
tedy mén¢ chranénou stranou z obecného i pravniho hlediska vic¢i najemctim ohledné
zakona najmu bytovych prostor. Z odpovédi témét ¥4 respondentt, kteti se citi byt slabsi
stranou, bylo dale zjiSténo, Ze mezi nejvyrazngjsi problémy pronajimateld patii obtiznost
vystéhovani najemce pii porusovani najemni smlouvy a stim je spjato vymahani
pohledavek, které najemce pronajimateli dluzi. Diky tomu byly nejcastéji navrhované
zmény v legislativni tpravé ohledné najmu ze strany respondentti v podob¢ rychlejsiho
postupu pii vystéhovani najemct a dale navrzeni Opatieni pro lepsi vymahatelnost
dluznych ¢astek. Tyto navrhy vSak nebyly ze strany respondentl specifikovany a nebylo

tedy mozné zjistit, za jakych podminek by tyto zmény do soucasného zdkona zavedli.
10.2 Navrhy reSeni

Autor prace niZze doporucuje mozZna nejpiiznivéjsi feSeni ,,de lege ferenda“
legislativni tpravy ndjmu bytovych prostor ze strany pronajimatele tak, aby byla posilena

jeho pravni ochrana.

Varianta ¢. 1) Rychlejsi postup (forma) pii vystéhovani najemce po uplynuti G€¢innosti
najemni smlouvy ¢i jeji porusovani. Z divodu zaméteni zdkona na ochranu najemce,
jakozto procesné znevyhodnéné strany, by autor prace navrhoval doplnéni nového
paragrafu, ktery by vyvazil pravni silu (ochranu) pronajimatele. Pro souc¢asnou pravni
upravu k vyklizeni bytu je nutny ptikaz k vystehovani od soudu, coz znamena Casové
priutahy a usly zisk pronajimatele a s tim vzniklé naklady. Pro tento Ucel by mél
zakonodarce stanovit jasné podminky pro vyst€hovani najemce, aniz by bylo tfeba
soudniho ftizeni v obcCanskopravnim sporu. Z vySe uvedenych davodii autor prace

navrhuje, aby byl najemce po uplynuti najemni smlouvy max. 3x pisemné vyzvan
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v intervalech 14 dnt, aby vyklidil prostor, jinak by byl nasledné za asistence PCR
realizovan vstup do prostord i bez jeho piitomnosti. PCR by méla k tomuto tikonu
opravnéni a vyklizené véci by byly uloZzeny do uschovy za jejich pfitomnosti. Naklady
Z uschovy by byly k tizi ndjemce. V piipad€ nevyzvednuti do urcité lhiity by véci byly ve
vetejné drazbé a vytézek by pokryl vySe zminéné ndklady. Pokud by cena véci méla

zanedbatelnou hodnotu, tak by byla zni¢ena. P¥istup k témto vécem by méla pouze PCR.

Varianta ¢ 2) Lepsi vymahatelnost pohledavek po vystéhovani najemce z divodu
vyprseni €i porusovani ndjemni smlouvy. V ptipadé financniho vzniku zdvazku ze strany
najemce musi tuto dluznou ¢astku pronajimatel vymahat v ramci obcanskopravniho
sporu. Tato varianta znovu ¢ini dlouhé casové pritahy a ptipadné vedlejsi naklady za
poskytované pravni sluzby. Vzhledem Kk tomu, Ze obéanskopravni spory jsou touto
problematikou piehlceny, ziekne se pronajimatel v mnoha piipadech svych prav, které
neuplatni diky slozitosti, nakladovosti a casové naro¢nosti soudniho sporu. Zakonodarce

by mél proto stanovit jasné podminky vymahatelnosti pohledévek.

Z téchto diivodu by autor prace navrhoval, aby po uplynuti smlouvy a vystéhovani
najemce byla tato osoba 3x prokazatelné vyzvana v intervalech 14 dnu uhradit
pronajimateli dluznou ¢astku. V ptipadé, ze po uplynuti této doby dluznik sviij dluh
neuhradi, bylo by mozZné véc kvalifikovat jako trestny ¢in a véc byla dale feSena v ramci
trestniho zakona, piestoze by ze strany najemce neslo o predem prokazatelné a tmyslné
jednani byt vii¢i pronajimateli nesolventni. V pfipad€, Ze by se pronajimatel dohodl
s ndgjemcem na splatkovém kalendafi a najemce by pfestal plnit po urcité dobé své
zavazky, byla by véc stale kvalifikovana jako trestny ¢in ,,Podvod* podle § 209 trestniho
zékoniku, ktery by v ramci slozky zavinéni obsahoval nejen imyslné, ale i nedbalostni

jednani.
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Zavér

Kli¢ovym ukolem teoretické ¢asti prace byl rozbor ndjemni smlouvy a poskytnuti
uceleného obrazu v této oblasti. Z toho diivodu se autor prace nejprve vénuje novodobé
pravni Upraveé a zdsadnim zméndm, které vznikly 1. ledna roku 2014. Dale je konkrétnéji
piiblizena ¢ast s obecnymi nalezitostmi najemnich smluv, obecna prava a povinnosti

smluvnich stran a jejich vztahy.

V prvni ¢asti praktického dilu prace byla zjisStovana znalost o dané problematice
piislusniky PCR. Pro zodpovézeni otazky, zda maji piislusnici PCR dostate¢né
povédomi o oblasti najmu a najemnich smluv musel byt sestaven okruh vybranych otazek
a dotaznik uréeny pro policisty. Dale byl pro hlubsi zjisténi vytvoren polostrukturovany
rozhovor s jednim konkrétnim policistou. Ten byl nahrdvan a pro zpracovani byl

pfeveden do pisemné podoby.

Piislugnici PCR v ramci této prace bohuzel prokazali, Ze jejich povédomi a znalosti
o ndjemnich smlouvach a obecné o tématu ndjmu jsou nedostacujici pro vykon povolani
u PCR. Autor prace navrhl mozné zpisoby, jak tento problém fesit. Pro dosaZeni cile by
méli mit policisté zakladni znalosti, o které by se mél postarat Utvar policejniho
vzdélavani a sluzebni pfipravy v ramci vyuky obcanského prava. Dale by se méli zaclenit
samotni studenti ¢i policisté ve vykonu sluzby tim zpilisobem, ze budou vyvijet
samostatnou ¢innost, aby své védomosti obohatili. Autora prace piijjemné prekvapila
kvantitativni i kvalitni spoluprace p¥islugniku PCR v ramci dotaznikového 3etfeni, jelikoz
nepiedpokladal, Ze by policisty tato problematika zajimala, tak jak prokazali v samotném

dotazniku.

Dalsi soucasti praktického oddilu prace bylo zjisténi vnimani pravni Gpravy najmu
ze strany pronajimatele, a to z hlediska pravni sily (ochrany) stran najemniho vztahu.
Oproti pfedchozimu vyzkumu prace nebyly odpovédi respondentl pro autora uspokojivé.
Zasadnim elementem dotaznikového Setfeni bylo navrzeni legislativnich tprav v ramci
ndjmu bytovych prostor. Pfestoze respondenti navrhli nékolik moznych legislativnich
uprav, nasledné neuvadéli, za jakych podminek by v praxi zakona mohly fungovat.
Nejvétsim a nejcastéjSim problémem pronajimatelll se ukdzalo byt zejména zdlouhava
forma vyst¢hovani ndjemce z bytu pii porusovani ¢i ukonceni ndjemni smlouvy a Spatna
vymahatelnost pohledavek po vystéhovani najemce. Z tohoto dtivodu byly autorem prace

navrhnuty dvé varianty legislativnich iprav ob¢anského zakona pro posileni pravni sily
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(ochrany) pronajimatele. Z vyse uvedenych legislativnich uprav vyplynulo nejen posileni
prav pronajimatele, ale také odlehéeni soudnich obCanskopravnich sport, jelikoz by se
touto problematikou zabyvaly vyhradné organy cinné v trestnim fizeni za piisnych
podminek. Autorem prace je preferovana piisnost a jasn¢ definovana pravidla pred

subsidiaritou, ktera je ob¢any obecné zneuzivana.

N4jemni smlouvy jsou a ziejm¢ déale budou aktudlnim tématem pro spolecnost.
Vnimani jejich diilezitosti je pro obCany zasadni. Stejn¢ jako kazdé rtiznorodé pravni
odvétvi ma své vyhody i nevyhody, své silné a slabé stranky, potyka se i problematika

najemnich smluv s t€mito aspekty.
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Prilohy

Piiloha 1: Vzor najemni smlouvy

SMLOUVA O NAJMU BYTU
podle § 2201 a nasl. zékona ¢. 89/2012 Sb., obCansky zakonik

uzaviena nize uvedeného dne, mésice a roku mezi

1 Pronajimatelem

jméno, piijmeni / nazev pravnické osoby: ...
datum narozeni / IC:
bydlist¢  (fyzickd osoba) / sidlo  (pravnickd  osoba):  ..................
zastoupend:
kontaktni udaje: L (telefon, e-mail)
(déle jen jako ,,Pronajimatel*) na strané jedné

a

2 Najemcem

jméno, ptijmeni / nazev pravnické 0soby: ..
datum narozeni / IC:
bydlist¢  (fyzickd osoba) / sidlo  (pravnickd  osoba):  ..................
zastoupend:
kontaktni udaje: L (telefon, e-mail)

(dale jen jako ,,N4jemce*) na stran¢ druhé

I. PFedmét smlouvy

(1) Pronajimatel prohlasuje, Ze je vyluénym vlastnikem bytové jednotky ¢.

.................. V.iieevweveeeno.... nadzemnim podlazi domu €. p./C. ev. ..ol

vulici.................. ,obec ...l (dale jen ,,Pfedmét najmu‘).

(2) Pronajimatel se zavazuje, Zze N4jemci pfenechd k uzivani Predmét ndjmu na dobu

stanovenou Vv ¢l. II odst. 2 této smlouvy.

(3) Ngjemce se sezndmil se stavem Predmétu najmu, pfi ¢emZ obé smluvni strany

konstatuji, ze nevykazuje nedostatky branici fadnému uzivani.

(4) V podrobnostech tykajicich se stavu Pfedmétu najmu odkazuji strany na predavaci

protokol, ktery bude vyhotoven pfi pfedani Predmétu ndjmu Pronajimatelem Najemci

a podepsan obéma stranami této smlouvy. Obsahem tohoto protokolu bude zejména

podrobny popis Piredmétu ndjmu (jednotlivé mistnosti a jejich vymeéra) a jeho stavu, jakoz

i soupis vSech vyznamnych soucasti a veSkerého pfisluSenstvi nachazejiciho se

v Pfedmétu najmu a pfedaného v souvislosti s touto smlouvou, dale stavy méfidel energii
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a vycet klicii pfedanych Pronajimatelem Najemci souvisejicich s uzivanim Predmétu
najmu.

I1. Doba najmu

(1) Pronajimatel piedd Najemci Pfedmét ndjmu nejpozdeji do .................. dnti od
podpisu této smlouvy. O pfedani Pfedmétu najmu bude sepsan ptredavaci protokol
v souladu s ¢l. T odst. 4 této smlouvy.

(2) Najem je sjednan na dobu urcitou, atood .................. do.eoiiiiiil

I11. Zpisob uziti Pfedmétu najmu Najemcem

(1) Najemce bude Pfedmét najmu uzivat fadné.

(2) N4jemce prohlasuje, ze hodla Pfedmét ndjmu uzivat pouze k bydleni.

(3) Pracovat nebo podnikat miize Najemce v byt¢ jen v ptipadé, Ze to nezplisobi zvysené
zatizeni pro Pfedmét n4jmu ani pro dm, v némz se Pfredmét ndjmu nachdzi.

(4) Najemce ma pravo chovat v Pfedmétu najmu zvife jen tehdy, nepisobi-li chov
Pronajimateli nebo ostatnim obyvatelim domu obtize nepfimétené pomérim v domé.
Vyvola-li chov zvifete potiebu zvysSenych nakladi na udrzbu spolecnych ¢asti domu,

nahradi najemce tyto naklady pronajimateli.

IV. Dalsi osoby v Najemcové domacnosti

(1) Najemce prohlaSuje, Ze Pfedmét ndymu bude uzivat sdm/spolecné s t€émito ¢leny své
domacnosti: ...................

(2) Pronajimatel si touto smlouvou vyhrazuje pravo udé€leni souhlasu s piijetim nového
¢lena do N4jemcovy domécnosti v Predmétu najmu (s vyjimkou osob blizkych a dalSich
ptipadl zvlastniho zietele hodnych).

(3) Strany smlouvy shodné prohlasuji, Ze vzhledem k velikosti bytu a jeho vybaveni
(zejména zdravotng-technickymi instalacemi), povazuji za nejvy$si pfiméteny pocet

................... osob, které mohou Zit spole¢né s Najemcem v jeho domécnosti.

V. Najemné

(1) Ngjemné se sjednava ve vysi .................. ,- K¢ mésicné.

(2) Ngjemné se plati doptedu a je splatné k patému dni mésice, a to bezhotovostné na tcet
Pronajimatele €. .................. vedeny u ...........o...e.

(3) V najemném neni zahrnuta uplata za plnéni spojend s uzivanim bytu ani souvisejici

sluzby.
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V1. ZvySovani najemného

(1) Pronajimatel je opravnén zvysit jednostranné najemné o ptirastek primérného ro¢niho
indexu spotiebitelskych cen proti roku ptedchazejicimu podle Udaji zvetejnénych
Ceskym statistickym ufadem za predchozi kalendaini rok. U¢ini tak nejpozdéji do 25.
dubna. Najemné za mésic kvéten plati Najemce Pronajimateli jiz v nové vysi.

(2) Zvyseni Najemného podle odst. 1 tohoto ¢lanku ma G¢inky k 1. lednu pfislusného
roku. Takto vznikly nedoplatek na najjemném za mésice leden az duben je splatny

spolecné s ndjemnym za mesic Cerven.

VII1. Plnéni spojena s uzivanim bytu a souvisejici sluzby a aplata za né
(1) Pronajimatel =zajisti ndjemci prostiednictvim dodavatelit tato plnéni spojena

S uzivanim bytu a souvisejici sluzby:

1oa).ooeiiin.. ,
2. b) e ,
X )

(2) V souladu s ¢l. V odst. 3 této smlouvy neni tplata za plnéni a sluzby uvedené v odst.
1 tohoto ¢lanku zahrnuta do ndjemného. Rozpis zdloh na tyto platby a zpuasob jejich
rozuctovani je uveden na samostatném listu, ktery je ptilohou €. 1 této smlouvy.

(3) Zalohy jsou splatné spole¢né s najemnym a plati se stejnym zptisobem, jako najemné
(¢L. V odst. 3 této smlouvy).

(4) Pronajimatel je opravnén stanovit Najemci jednostranné novou vysi zaloh s ohledem
na Najemcem odebrand plnéni a sluzby v minulém obdobi ¢i s ohledem na zmény cen
dodavateli tak, aby v dalSim obdobi vySe zalohy odpovidala o¢ekdvanému odbéru a jeho
ceng.

(4) N4jemce si sam vlastnim jménem zajisti nejpozdéjido .................. dnti od podpisu

této smlouvy poskytovani téchto plnéni spojenych s uzivanim bytu a souvisejicich sluzeb:

(5) Pronajimatel se zavazuje poskytnout Najemci nezbytnou soucinnost k tomu, aby si
Néjemce mohl poskytovani plnéni a sluZzeb uvedenych v odst. 4 tohoto ¢lanku zajistit

vlastnim jménem.
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VIII. Jistota
(1) Najemce poskytl pii podpisu této smlouvy Pronajimateli jistotu, ze zaplati najjemné a
splni povinnosti vyplyvajici z ngjmu, a to ve vysi .................. nasobku (maximdlné

Sestinasobku) mési¢niho ndjemného.

IX. Ukon¢eni najmu

(1) N4jem kon¢i uplynutim doby ndjmu sjednané v ¢l. II této smlouvy.

(2) Najem lze déle kdykoliv ukoncit dohodou stran nebo vypovédi.

(3) Najemce muze vypoveédét najem kdykoliv bez uvedeni ditvodu, avSak vzdy pisemnou
formou a v tfim¢&si¢ni vypoveédni dobé. Vypoveédni doba zacina béZzet od prvniho dne
kalendainiho mésice nasledujiciho poté, co vypovéd’ dosla Pronajimateli.

(4) Pronajimatel mtize najem vypovédet pouze ze zdkonem stanovenych divoda.

(5) Pro ucely vypovédi se strany dohodly, ze za hrubé poruseni povinnosti Najemce se

vzdy povazuje zejména:

1. prekroci-li Najemce ptijetim dalsi osoby do své doméacnosti v Pfredmétu najmu
maximalni pocet osob stanoveny v ¢l. IV odst. 3,

2. porusi-li Najemce opakované pravidla obvyklého chovani v dom¢ a rozumné
pokyny Pronajimatele pro zachovani nalezitého potadku a nesjednd napravu ani
po upozornéni ze strany Pronajimatele,

3. zvitata chovana Najemcem budou opakované a zavaznym zpusobem jakkoliv
obtézovat ostatni obyvatele domu nebo Néjemce opakované neodstrani piipadné
znecisténi domu ¢i prostoru pred vstupem do domu zplsobené jim chovanym
zvifetem a nesjedna napravu ani po upozornéni ze strany Pronajimatele.

X. Vraceni Pfedmétu najmu pri skonceni ndjmu

(1) Pti skonceni ndjmu uvede Najemce Predmét najmu do ptivodniho stavu, odstrani
Vv ném veskeré zmény provedené se souhlasem ¢i bez souhlasu Pronajimatele, ledaze se
strany o0 urcité zméng zvlast’ dohodnou, Ze ji Najemce odstranit nemusi a Predmétu najmu
vyklidi.

(2) Najemce pteda Predmét najmu Pronajimateli nejpozdéji v den nasledujici po skonceni
najmu.

(3) O ptfedani bytu Najemcem Pronajimateli bude vyhotoven pfi pfedani Pfedmétu ndjmu
Néjemcem Pronajimateli predavaci protokol, ktery bude podepsdn obéma stranami této
smlouvy. Obsahem tohoto protokolu bude zejména podrobny popis Pfredmétu najmu
a odchylek jeho stavu oproti stavu, v jakém byl Pfedmét najmu pfedan Pronajimatelem
Najemci, dale stavy méfidel energii a vycet klich souvisejicich s uzivanim Pfedmétu

najmu predanych Najemcem Pronajimateli.

XI. Ostatni prava a povinnosti stran
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(1) Touto smlouvu neudéluje Pronajimatel N4jemci souhlas, aby si Najemce ¢i jeho
prostiednictvim jiné osoby ziidily v Pfedmétu najmu trvalé bydliste.
(2) Prava a povinnosti stran touto smlouvou vyslovné neupravené se fidi ¢eskym pravnim

fadem, zejména obCanskym zdkonikem.

XI1. Rozhod¢i dolozka

(1) VSechny spory vznikajici z této smlouvy a v souvislosti s ni budou rozhodovany
s kone&nou platnosti u Rozhod¢iho soudu pii Hospodaiské komote Ceské republiky
a Agrarni komote Ceské republiky podle jeho fadu jednim rozhodcem jmenovanym

predsedou Rozhodciho soudu.

XIll. Zavérecna ustanoveni

(1) Tato smlouva mize byt ménéna pouze pisemnymi dodatky na zakladé souhlasu obou
stran.

(2) Tato smlouva je vyhotovena ve dvou stejnopisech s platnosti originalu, pti ¢emz kazda
ze stran obdrzi po jednom.

(3) Tato smlouva nabyva platnosti i G¢innosti dnem podpisu obéma smluvnimi stranami.
(4) Smluvni strany prohlasuji, Ze si tuto smlouvu pfed podpisem piecetly, Ze s jejim

obsahem bezvyhradné souhlasi a na ditkaz této své svobodné vile ptfipojuji své podpisy.

Pronajimatel Najemce

Zdroj: vzory.cz, 2016
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