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Stanovisko k najemni smlouvé ze dne 1.11.2011 z divodu zmény vlastnictvi ke stavbé bez
¢pl/ce , ktera presla na Urad v disledku umrti pani Jany Kumzakové:

Vase interni sdéleni UZSVM/A/63810/2016-HMO2

Zjisténi:

Dana problematika se tyka skute¢nosti, ze Ufad dle usneseni Obvodniho soudu pro Prahu 6 &.j.
26 D 1131/2012-221 ze dne 27.10.2016 se stal vlastnikem stavby bez ¢p/Ce, ktera se nachazi
v zahradkarské osadé Drsnice v Praze-Sedleci. Pani Kumzakova zahradkaiskou chatu
v zahradkaiské osadé pronajala po€inaje dnem 1.11.2011 pani Vaclavé Hradecké a Filipu
Tocilovi, jak to vyplyva z obsahu Smlouvy o pronajmu zahradkaiské chaty a podnajmu pozemku
(dale jen ,,Najemni vztah“). Mésicni najemné Cini ¢astku K& 1.000,00.

Podstatou zadosti je posouzeni, zda tento vztah je platny, zda zavazuje stat, zda smlouva jako
celek je platna a pro stat zavazna, popf. zda neobsahuje néjaka dalsi ustanoveni, ktera platna
nejsou. Pro Uplnost je tfeba uvést, Ze souc€asti Najemniho vztahu je ujednani o podnajmu k
pozemkdm v zahradkaiské osadé ve prospéch uzivateld zahradkarské chaty. Vlastnikem
pozemkl je Hlavni mésto Praha, pficemz pani Kumzakova nikdy nepodepsala s Hlavnim
méstem Praha najemni smlouvu o pronajmu pozemkd.

K platnosti Ndjemniho vztahu k zahradkarské chaté:

Pokud jde o vznik Najemniho vztahu, pro jeho posouzeni plati i nadale pfedchozi pravni Uprava,
tji. § 663 zak.C. 40/1964 Sb., dle kterého najemni smlouvou pronajimatel pfenechava najemci za
uplatu véc, aby ji do¢asné (ve sjednané dobé) uzival nebo z ni bral uZitky. Dle naSeho nazoru
uzavieny Najemni vztah spliuje podstatné nalezitosti pro najemni smlouvy, kterymi jsou:
pfedmét (zahradkaiska chata &. 24), pfenechani véci do uzivani, uplata. DalSi ujednani
Najemniho vztahu, napf. o podnajmu pozemku, nemaji na platnost najemni smlouvy dopad a

Ufad nikterak nezavazuii.

K dobé trvani Najemniho vztahu:

Smluvni strany si v Najemnim vztahu upravily dobu trvani ngjmu takto: ,Pronajimatel pronajima
zahradkarskou chatu najemci na dobu neurgitou min. v8ak na 5 let.* Ugelem najmu v tomto
pfipadé byl zajem najemce alespoi na dobu péti let chatu uzivat, coZz bylo ze strany
pronajimatele splnéno. Dle naSeho nazoru Najemni vztah lze povazovat za uzavieny na dobu
neurcitou.




DalSi posouzeni Najemniho vztahu z hlediska nové pravni Upravy pfijaté zakonem ¢. 89/2012
Sh.:

Dle ustanoveni § 3074 zakona €. 89/2012 Sb. ,,Najem se ridi timto zakonem ode dne nabyti jeho
ucinnosti, i kdyz ke vzniku najmu doslo pred timto dnem; vznik najmu, jakoZ i prava a povinnosti
vzniklé pfede dnem nabyti tcinnosti tohoto zakona se vSak posuzuji podle dosavadnich pravnich
prfedpist. To neplati pro najem movité véci ani pro pacht.”

Z vySe uvedené citace tedy vyplyva, ze pro nékteré aspekty najmu (vzniklé pred 1.1.2014) jiz
plati nova pravni uprava dle zakona &. 89/2912 Sb. Dle naSeho nazoru z hlediska vstupu
(pfechodu) Ufadu do Najemniho vztahu po zemfelé pani Kumzakové maiji pro Ufad zasadni
vyznam ta ustanoveni dle nového obCanského zakoniku (dale ,NOZ®), ktera se tykaji jeho
mozného ukonc&eni a nasledného vyklizeni objektu uzivani.

K moZnému ukon&eni Najemniho vztahu:
Pokud jde o ukon&eni najemniho vztahu k objektu chaty, bylo mezi stranami dne 1.11.2011
sjednano toto:

»,1.Ukon¢eni najemni smlouvy se strany najemce je mozné kdykoli po vzajemné dohodé
S pronajimatelem.

2.Jednostranné ukonceni smlouvy pronajimatelem je mozné pouze v pfipadé ukonceni najemni
smlouvy na pozemek a ruSeni zahradkarské osady, nebo v pfipadé hrubého poruseni podminek
uzivani staveb a pozemki dle podminek ZO CSZ.*

Jak uz bylo vySe uvedeno, s ohledem na pfechodné ustanoveni § 3074/1 NOZ se novou pravni
Upravou Fidi i najmy vzniklé pfed jeho ucinnosti. Novou pravni Upravu dle naseho nazoru bude
mozné aplikovat na pfipadné ukon€eni Najemniho vztahu, a to pokud jde o ustanoveni, ktera
upravuji obecné najemni vztahy.

Dle ustanoveni 2231 NOZ je mozné najem ujednany na dobu neurcitou skonéit vypovédi jednou
ze stran. Jedna-li se o véc movitou, je vypovédni doba jednomési¢ni, jedna-li se o véc
nemovitou, je tfimésicni. Vypovéd nemusi byt odlvodnéna; ma-li strana pravo vypovédét najem
bez vypovédni doby.

K ad odst. 1. a ad. odst. 2 (ohledné& ukon€eni smlouvy):

Dle naSeho nazoru vyse ,sjednané davody“ ze dne 1.11.2011 mozného ukon&eni smluvniho
vztahu nemaji vliv na ukon€eni Najemniho vztahu dle podminek stanovenych ustanovenim
§ 2231 NOZ.

Zaver:

Dle na8eho nazoru lze povazovat Njemni vztah za platny, v pfipadé mozného ukonceni
smluvniho vztahu povazujeme za relevantni aplikaci ustanoveni § 2231 NOZ. Zaroven je tfeba
mit na zfeteli, Ze novy ob&ansky zakonik (ust. § 574 a nasl.) klade ddraz na prioritu zachovani
pravnich jednani.
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