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predpisii, vyddvam tento

Metodicky pokyn:

|
Uvodni ustanoveni

1. Odboru sprava majetku Krajského ufadu Karlovarského kraje (dédle jen ,,odbor sprava
majetku®) je na zédklad€ usneseni Rady Karlovarského kraje ¢. RK 446/05/09 ze dne
14.05.2009 svétena pusobnost rozhodovat o uzavirdni ndjemnich smluv a smluv
o vypujcce na zdklade § 59, odst. 1, pism. 1) zdkona ¢. 129/2000 Sb., o krajich, ve znéni
pozd&jsich piedpist®, pii respektovani platné legislativy v piisluiné oblasti a v souladu
s metodickymi pokyny vydanymi Krajskym ufadem Karlovarského kraje.

2. Tento metodicky pokyn je vyddvan za ticelem stanoveni:

¢ jednotného postupu pro piedklddani zadosti o uzavieni ndjemnich smluv,
pachtovnich smluv, smluv o vyptijcce a smluv o vyprose,

¢ jednotného postupu pro predkladani zadosti o uzavieni smluv o prondjmu
ve vztahu k reklamé,

e postupu odboru sprava majetku, ktery vyddava rozhodnuti, jimZ se uzavieni vyse
uvedenych smluv povoluje a

! Pripis slouzi k vysvétleni zdkladni systematiky nového ob¢anského zdkoniku, osvétleni nékterych novych pojmu, které zakon zavadi atp.

% Z4kon ¢&. 303/2013 Sb., kterym se méni nékteré zdkony v souvislosti s piijetim rektifikace soukromého prava sice citované ustanoveni § 59
odst. 1, pism. 1) zdkona o krajich neméni, nicmén¢ s pfihlédnutim k tomu, Ze pachtovni smlouva je obdobou ndjemni smlouvy a stejné tak
smlouva o vyprose je analogicka ke smlouvé o vypujéce, vztahuji se pravidla obsaZzend v tomto metodickém pokynu i na ptipady uzavieni
pachtovni smlouvy a smlouvy o vypujéce
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e povinnosti Zadateli o uzavieni smluv v dobé po vydini rozhodnuti odborem
sprava majetku,

e osvétleni né€kterych pojma zdkona ¢. 89/2012 Sb., obCansky zdkonik ve vztahu
k upravované oblasti.

3. Tento pokyn se vztahuje na zaméstnance Karlovarského kraje zatfazené do odboru sprava
majetku a vSechny ptispévkové organizace Karlovarského kraje (dale jen ,,ptispévkové
organizace®), které budou zadat o uzavieni najemnich smluv, pachtovnich smluv, smluv
o vypujcce a smluv o vyprose (déle jen ,,smlouvy®), a to at’ uZ v pozici pronajimatele ¢i
ndjemce, propachtovatele &i pachtyie nebo v pozici pujéitele & vypujcitele.

4. Poznamky pod carou podrobné&ji vysvétluji skutecnosti uvedené v textu metodického
pokynu, pfipadné upozornuji na urcity nespravny postup ¢i uvadéji nejcastéjsi chyby,
k nimZ dochézi v praxi a rovnéz ve vztahu k nabyti Gcinnosti zdkona ¢. 89/2012 Sb.,
obc¢ansky zakonik vysvétluji nékteré nové pojmy, kterd zakon v dané oblasti zavadi.

IL.
Zadost p¥ispévkové organizace a jeji naleZitosti

1. 'V pripadé, Ze chece pifispévkova organizace uzaviit smlouvu je povinna zaslat na odbor
sprava majetku datovou schrankou ¢i poStou s podpisem statutdrnitho orgdnu Zzadost
o uzavieni smlouvy, a to se v§emi niZze uvedenymi ndlezitostmi.

2. Zadost o uzavieni smlouvy musi obsahovat:

A - urceni zamysleného pravniho ikonu
1) ndjemni smlouva
2) pachtovni smlouva
3) smlouva o vypujcce
4) smlouva o vyprose
B - urceni doby, na kterou ma byt smlouva uzaviena

1) doba urgita’
2) doba neurcita

C - vymezeni predmétu smlouvy

1) movity majetek

2) nemovity majetek (budovy, pozemky, nebytové ¢i bytové prostory)
D - charakteristika majetku, ktery je pifedmétem smlouvy

1) u movitého majetku:
a) doba potizeni
b) technicky stav
c) fotodokumentace®

2) u nemovitého majetku (budovy, nebytové a bytové prostory):
a) identifikace majetku dle ust. § 8 zdkona ¢. 256/2013 Sb., katastralni
zakon, 7

3 Z praktickych zkuSenosti zdiirazitujeme, Ze piispévkové organizace jsou povinny zasflat zidosti i v ptipadé, kdy si pronajimaji &i vypajeuji
majetek od tfettho subjektu, tudiz v piipadech, kdy pfedmétem smluvniho vztahu neni majetek ve vlastnictvi Karlovarského kraje.

Soucasti Zadosti musi byt veskeré vyjmenované ndleZitosti a piflohy, stejné tak musi byt soucdsti Zadosti veskeré piilohy ke smlouvé, kterd
je souddsti samotné Zddosti.
> Doba ur¢itd miZe byt uvedena Gasovym rozpétim, tj. smlouva se uzavird od.... do ....nebo s uvedenim konkrétni doby, na kterou se uzavira
tj. napt. na dobu 5 let.
6 M .- . p s 1.4 v ¥

Fotodokumentace by méla slouZit k ovéteni proklamovaného technického stavu predmétu smlouvy
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b) umisténi nebytového nebo bytového prostoru v objektu (¢islo podlazi
apod.)

¢) vymeéra nebytového €i bytového prostoru v m’

d) nazev katastralniho uzemi

e) nazev obce, ve které se nachédzeji

3) u nemovitého majetku (pozemky):
a) identifikace majetku dle ust. § 8 pism. a) ¢i b) zdkona ¢. 256/2013
Sb., katastralni zakon,
b) parcelni Cislo
¢) vyméra v m*
d) udaj, zda se jedna o pozemkovou ¢i stavebni parcelu
e) nazev katastralniho dzemi
f) ndzev obce, ve které se nachazeji

E - zdivodnéni zaméru pronajmu, pachtu, vypujcky ¢i vyprosy
vC. doloZeni pisemného rozhodnuti o nevyuZitelnosti nemovitého majetku
statutdrnim zédstupcem organizace® — viz &ast &tvrtd Piilohy & 2 Z¥izovaci
listiny ,,Pravidla pro spravu majetku kraje* i¢innd od 01.01.2014°

F — navrh smlouvy s konkrétnim zajemcem

G -V piipadé najemnich smluv ¢i pachtovnich smluv na nemovity majetek

1) stanoveni vySe ndjemného ¢i pachtovného za rok s pfipadnym uvedenim
DPH
2) stanoveni ndjemného Ci pachtovného v misté a Case obvyklém10
3) v piipadé odchyleni se od ndjemného & pachtovného'' v misté a &ase
obvyklém — zdivodnéni takovéhoto postupu
4) ro¢ni kalkulace prondgjmu v K¢:

- o¢ekdvany vynos z prondjmu ¢i palchtu12 (K&/m*/rok x vymeéra v m?)

- rozpis ndkladi spojenych s prondgjmem ¢i pachtem

- celkové nédklady spojené s prondjmem ¢i pachtem

JIIR
Postup odboru sprava majetku po obdrzeni zadosti o uzavieni smlouvy

1. Po obdrZzeni zZadosti o uzavieni smlouvy od piispévkové organizace, vyhodnoti odbor
sprava majetku ndlezitosti podané zadosti.

2. 'V ptipadé¢, Ze nebude Zadost o uzavieni smlouvy uplnd, vyzve odbor sprdva majetku
piispévkovou organizaci k doplnéni, pfi¢emZ tak bude ucinéno formou emailové
korespondence.

7V souvislosti s rekodifikaci soukromého prava doglo s t&innosti od 1. 1. 2014 k nabyti G&innosti nového katastralntho zdkona, ktery je ve
Sbirce zdkonti CR publikovan pod & 256/2013 Sb.
8 V praxi ¢asto dochdzi k tomu, 7e Zadosti toto rozhodnuti neobsahuji, pfi¢emz k tomuto je nutné uvést, Ze bez doloZeni citovaného
rozhodnuti neni moZné, aby odbor sprdva majetku vydal rozhodnuti, kterym povoli uzavieni smlouvy.
%V souvislosti s nabytim téinnosti zdkona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zikonik, ve znéni pozd&jsich predpisti a na to navazujici rekodifikace
celého soukromého prava doslo s G¢innosti od 1. 1. 2014 k dpravé Piilohy €. 2 Zfizovaci listiny piispévkovych organizaci ,,Pravidel pro
spradvu majetku kraje*.

Nejcastéji se doklada stanoviskem realitni kanceldfe na obdobny majetek za obdobnych podminek, jako v pifpadé zamysleného pravniho
ukonu
" Odbor spridva majetku si je védom skute¢nosti, 7 vzhledem k nové zavedenému institutu pachtu bude v prvotnim obdobi velmi
problematické vycislit vysi pachtovného v misté a ¢ase obvyklého. V takovychto piipadech bude odborem sprava majetku postupovéno ,,ad
hoc®, pfi¢emZ odbor sprdva majetku poskytne piispévkovym organizacim veSkerou potfebnou soucinnost vedouci k fddnému vycisleni
pachtovného.
12 S prihlédnutim k ust. § 2332 odst. 1) zdkona &. 89/2012 Sb., obéansky zakonik je v pifpadé pachtii nutné uvést i piipadny oéekdvany vynos
z véci, je-li pachtovni smlouvou toto mezi smluvnimi stranami ujednéno.
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2.

3.

V ptipadé, Ze bude mit odbor spriva majetku k pfedlozenému ndvrhu smlouvy
piipominky, zaSle tyto piispévkové organizaci spolu s vyzvou k dpravé piedlozené
smlouvy, pficemz i tato korespondence bude zasldna prostfednictvim emailu.

V ptipad¢, zZe bude zadost uplnd, a odbor sprava majetku nebude mit Zadné ptipominky
vici predlozenému ndvrhu smlouvy, vydd odbor sprava majetku rozhodnuti o povoleni
uzaviit smlouvu.

IV.
Rozhodnuti o povoleni uzaviit smlouvu

Odbor spriava majetku rozhoduje o uzavieni smlouvy piedloZzené v ndvrhu na uzavieni
smlouvy, a to dle podminek ve smlouvé uvedenych.

Odbor spridva majetku v rozhodnuti vzdy uvede, zda se povoluje smlouvu dle
predloZeného navrhu uzavfit ¢i nikoli, pfi¢emz v piipadé, Ze nebude smlouva schvélena,
musi rozhodnuti vZdy obsahovat odivodnéni této skutecnosti.

Soucésti rozhodnuti bude vzdy predlozeny ndvrh smlouvy, piicemZz piispévkova
organizace je povinna uzaviit smlouvu ve schvileném textovém znéni.

Rozhodnuti o povoleni uzaviit smlouvu zaSle odbor sprava majetku piispévkové
organizaci datovou schrankou.

V.
Postup prispévkové organizace po povoleni uzaviit smlouvu

Po doruceni rozhodnuti, kterym je uzavieni smlouvy povoleno, je ptispévkova organizace
opravnéna zejména smlouvu podepsat a zajistit podpis druhé smluvni strany. Piispévkova
organizace je povinna doplnit do smlouvy pied jejim podpisem ¢islo rozhodnuti, kterym
bylo uzavieni smlouvy schvileno odborem sprava majetku.

Piispévkova organizace je povinna do 10 dnii ode dne podpisu zaslat kopii podepsané
smlouvy datovou schrankou na odbor sprava majetku, pfi¢emz kazd4d smlouva musi byt
identifikovana ¢iselnym oznacenim, které si zvoli pfispévkova organizalce.13

Piispévkova organizace je povinna nejpozdé¢ji do konce ledna piislusného kalendainiho
roku zaslat na odbor spriva majetku souhrnny seznam s uvedenim vSech ndjemnich
smluv a smluv o vypujcce, které piispévkova organizace uzaviela za uplynuly kalendaini
rok.

VL
Spole¢na a zavérecna ustanoveni

Piispévkové organizace jsou povinny postupovat dle tohoto pokynu i v piipadé, kdy
budou uzavirdny dodatky k jiz schvdlenym smlouvam.
V piipad¢, ze dojde ke zméndm vychozich podminek nebo v praxi k situacim, které to

budou vyZadovat, mize dojit k aktualizaci metodického pokynu.
Tento metodicky pokyn nabyva tucinnosti dne 01.01.2014 a rusi se jim metodicky

pokyn odboru sprava majetku Krajského dfadu Karlovarského kraje Stanoveni jednotnych

1* Zde musi odbor sprava majetku predeviim s pfihlédnutim k praktickym zkuSenostem apelovat na piispévkové organizace, aby tuto
povinnost dodrzovaly, nebot’ v praxi dochédzi velmi ¢asto k tomu, Ze kopie uzavienych smluv na odbor sprava majetku doruceny nejsou.
TotéZ se tykd povinnosti piispévkovych organizaci z odst. 3) tohoto ¢ldnku metodického pokynu.
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pravidel pro predklddani zZadosti o uzavieni ndjemnich smluv a smluv o vyptjéce ze dne
23.05.2012.

VIL
Pripis odboru sprava majetku k nabyti acinnosti zakona ¢. 89/2012 Sbh.,
obc¢ansky zakonik a rekodifikaci soukromého prava

Preambule

Dne 1. 1. 2014 nabude dc¢innosti zdkon €. 89/2012 Sb., obCansky zakonik, kterym se rusi mj.
zdkon €. 40/1964 Sb., obcansky zdkonik, ve znéni pozd&jSich predpisti. Nabytim dc¢innosti
nového obcanského zdkoniku ve spojeni s ostatnimi pravnimi ptedpisy doslo k zavrSeni
mnohaleté prace na rekodifikaci soukromého prava v Ceské republice.

Ucelem tohoto piipisu odboru sprava majetku je velmi struénym zptisobem vysvétlit zakladni
systematiku nového obcCanského zdkoniku, vysvétlit nové pojmy, které zdkon zavadi, a to
pfedevS§im s pfihlédnutim k oblasti uzavirdni smluvnich vztahli v dané oblasti, coZ by
v souhrnu mélo vést k usnadnéni prace piisluSnych pracovnikl piispévkovych organizaci,
ktefi maji danou agendu na starost.

I. Zakladni systematika nového obcanského zakoniku

CAST PRVNI — OBECNA CAST § 1-654

CAST DRUHA - RODINNE PRAVO § 655-975

CAST TRETI - ABSOLUTNI MAJETKOVA PRAVA § 976-1720

CAST CTVRTA - RELATIVNI MAJETKOVA PRAVA § 1721-3014 - obligacni prdvo —
zdvazkové prdvni vztahy (mj. ndjem, pacht, vypujcka, vyprosa).

CAST PATA - USTANOVENI SPOLECNA, PRECHODNA A ZAVERECNA § 3015-3081

I1. Pacht § 2332-2357

-novy pravni institut, ktery zahrnuje pravo véc pozivat (brat plody a uZzitky) pachtyfem, coz
také predstavuje zasadni rozdil od ndgjemného

- oznaceni smluvnich stran — propachtovatel — ten, kdo poskytne véc k do¢asnému uzivani a
pozivani; pachtyt — ten, kdo pfijme vé k docasnému uZivini a poZzivani.

§ 2332 odst. 1 - Pachtovni smlouvou se propachtovatel zavazuje pienechat pachtyii véc
k do¢asnému uzivani a pozivani a pachtyF se zavazuje platit za to propachtovateli

pachtovné nebo poskytnout pomérnou ¢ast vynosu z véci.

- pachtyt hradi pachtovné nebo pomérnou ¢ast vynosu z véci (X ndjem); o véc pecuje jako
fddny  hospodar;  pfiméfené se  uziji  ustanoveni o ndjemnim  vztahu

- v ptipadé€, Ze vlastnik véci dd souhlas — zapiSe se pacht do vefejného seznamu (§ 2333) —
typicky pacht pozemku se zapiSe do katastru nemovitosti

Zemé&d@lsky pacht § 2345-2348

- zemeédé€lsky nebo lesni pozemek



II1. Vyprosa § 2189 — 2192

- zcela novy pravni institut
- oznaceni smluvnich stran pujcitel — ten kdo ptjcuje, vyprosnik - ten kdo si vypujcuje

§ 2189 - prenecha-li pujcitel nékomu bezplatné véc k uzivani, aniz se ujedna doba, po
kterou se ma véc uzivat, ani acel, ke kterému se ma véc uzivat, vznika vyprosa.

V Karlovych Varech, dne 13.12.2013

Ing. Drahomira Stefanovicova
vedouci odboru spridva majetku



