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fe. V soutasné dobé plsobi na Pravnické fakulté¢ MU na katedi'e obtanského
prava jako docentka. Je ¢lenkou Acquis Group (European Research Group
on Existing EC Private Law). Jako narodni zpravodaj se ucastnila projektu
Evropské komise ,,EC Consumer Law Compendium™ feSeného the Europe-
an Legal Studies Institute at Osnabriick, Némecko, projektu Evropské komi-
se ,Fundamental Rights Action Plan™ feSeného the European Legal Studies
Institute at Osnabriick, Némecko a dédle pak projektu Evropské komise
,,The Perspectives of Europeization of Law of Succession™ (projekt v rdam-
ci ,,Civil Justice Programme of the European Commission™) fe$eného Koz-
minski University in Warsaw (Polsko), Vilnuis University (Litva) a Turiba
Bisneska Austskola (Loty§sko). Autorka se zaméfuje zejména na problema-
tiku ochrany slab§ich kontraktaénich stran v soukromopravnich vztazich,
napf. ochranu ndjemce bytu ¢i spotiebitele.

Mgr. Lukas Hadaméik (* 1987)

V roce 2013 absolvoval Pravnickou fakultu Masarykovy univerzity v Brné.
Od té¢hoZ roku je studentem postgradudlniho doktorského studia na katedie
obcanského prava Pravnické fakulty MU pod vedenim doc. JUDr. Markéty
Selucké, Ph.D. Ve svém studiu se zaméfuje zejména na problematiku ndgjmu
bytu. V letech 2012 az 2013 ptisobil na Nejvy3§im soudé jako stdZista pod
vedenim asistenta predsedkyné Nejvyssiho soudu JUDr. Tvy Brozové. V této
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zuje na problematiku odpovédnosti za $kodu zpisobenou pii vykonu vefejné
moci.
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UVODEM

Nase spole¢nost i ¢eskd pravnické obec byla postavena pfed novou zasadni
skute¢nost, a tou je pfijeti nového obéanského zakoniku do pravniho fadu
CR. Obéansky zakonik reguluje ty nejobvyklejs$i a ve spoleénosti nejfrek-
ventovang&j$i vztahy. Vedle koupé a prodeje byvé pomémé velmi Castym
zavazkem ndjem, nebot’ ne kazdy ¢lovék v nasi spoleCnosti vlastni nemo-
vitost, kterou miiZe uZivat z titulu vlastnického prava.

Novy obéansky zédkonik pojem ,,ndjem* rozélenil do dvou relativné sa-
mostatnych institutd, a to do ndjmu a pachtu. Vraci se tak k tradi¢nimu
pojeti ABGB a v nasi spole¢nosti vyprazdnény pojem ,,pacht®, , propach-
tovatel“ ¢i ,,pachtyi” opét nabyvéa redlného obsahu. Zakladni klasifikaéni
kritérium spoéiva v tom, ze v piipadé ndgjmu svédéi ndjemci pravo véc
uzivat, zatimco pachtyft je opravnén pfedmét pachtu nejen uzivat, ale i po-
Zivat plody, které uzivanim pfedmétu pachtu vznikaji. Typickym ptipadem
pachtu miiZe byt pacht zemédélského pozemku (zemé&dé€lsky pacht).

K uspokojovani zédkladni lidské potieby — potfeby lidsky diistojné-
ho bydleni — vyuzivaji lidé v nasi spole¢nosti tradi¢ni soukromopravni
instituty, mezi které miZeme zafadit i ndjem bytu a ndjem domu (vedle
napf. vypujcky €i uzivéni z titulu sluzebnosti). Lze si v8ak pfedstavit, ze
¢lovék a jeho rodina muze uspokojovat svou potfebu bydleni i z diivodu
pachtovni smlouvy. Pokud byl napf. propachtovin zemédélsky statek jako
komplex (srov. § 2332 odst. 2 obé. zak.), tj. pozemky zemédelské, ale i sta-
vebni, jejichZ souddsti jsou stavby rizného uéelu, zpravidla bude soucésti
propachtovaného souboru nemovitych hmotnych véci i ¢ast (soucdst) ne-
movitosti uZivana za Gcelem uspokojovani bytové potieby rodiny pachtyie
(napf. z hlediska stavebné technického byt ¢i obytna ¢ast budovy statku).
Mame za to, Ze vzhledem k § 2332 odst. 2 ob¢. zak. je mozné propachto-
vat cely soubor véci, 1 kdyz bude ¢ast ¢i soucdst propachtovanych pozem-
ki uZivana za iéelem uspokojovani potieby bydleni. Pfevazujici ¢innost,
resp. povaha véci hlavni je zemédélsky Udel uzivani, pouze sekundarni
tucel je pak uspokojovani potfeby bydleni pachtyfe a jeho rodiny.
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Uvodem

Uzavirani pachtovnich smluv nepfipada v Gvahu v piipad¢ rodinnych
domi, i kdyZ do uzivani dostdva najemce nejen dtim, resp. zpravidla dam
jakoZto soucdst hmotné nemovité véci, ale 1 zahradu (ndjemce miize uzivat
zahradu a diim i pozemek, na kterém dim stoji, a jehoz bude zpravidla sou-
¢asti; 1ze si oviem piedstavit ndjem pouze rodinného domu). ,,Véc* hlavni
(srov. § 2332 odst. 2 ob¢. zdk.) z hlediska zdvazkového prava je rodinny
diim, tj. pfevazujici ucel je uspokojovéni potieby lidsky diistojného bydle-
ni, nikoli péstovani zeleniny na pfilehl¢ zahrade.

S ucinnosti nového kodexu soukromého prava od 1. 1. 2014 tak vyvsta-
lo mnozZstvi otazek stran aplikace a intepretace. Pronajimatelé a ndjemci se
napf. ptaji:

s Musim uzavirat novou ndjemni smlouvu na byt, kdyZ je ucinny novy
obc&ansky zdakonik?

= Podle jakS'fch ustanoveni mam vypoveédét najem bytu (domu), kdyz na-
jemni smlouva byla uzaviena podle starého ob¢anského zékoniku (zék.
¢. 40/1964 Sb.)?

= Musi kauce (jistota) odpovidat vysi dle nového obcanského zakoniku
nebo dle zak. ¢. 40/1964 Sb.?

Predkladana publikace se snazi na mnohé otazky odpoveédét, nicméné
vzhledem k neexistenci ustalené judikatury je tfeba brat prezentované na-
zory autortl jakoZzto piispévky do diskuse nad aplikaci ustanoveni nového
obéanského zdkoniku. Kniha je zpracovéna v kontextu judikatury (srov.
judikaturu k § 685 a nasl. zak. ¢. 40/1964 Sb.), takze Ctenaf se v textu
muze seznamit s relativné ustalenou judikaturou vztahujici se k najmu bytu
v pfedchazejicim kodexu, avSak jeji redlna pouZitelnost v piipadé ob¢. zak.
je oteviend.

Pfechodna ustanoveni obéanského zakoniku

Obecné muzeme odkazat na pfechodna ustanoveni regulujici pfechod od
starého k novému obcanskému zakoniku. V ramci ¢asti paté hlavy II od-
dilu 7 obé&. zdk. nachazime ustanoveni vztahujici se vyslovné na najem
(srov. § 3074 andsl. ob¢. zak.). Obecna ustanoveni, kterd mizeme aplikovat
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na najem, nachézime pt¥imo v § 3074 odst. 1 obé. zék., zatimco speciélni

_ustanovcm’ regulujici specifické pravni vztahy vznikajici v souvislosti s na-

jmem bytu miizeme objevit v § 3074 odst. 2 ob&. zak, (zohlednéno v rdmei

kap}toly pojedndvajici o jednostranném zvySovéni najemného, resp. o no-

vacl stran ndjemného), § 3075 obé. zak. (blize viz kapitola o nadjmu bytu

iviéitniho urceni) a § 3076 obé. zdk. (bliZe viz &dst tieti o zaniku najmu
ytu).

Muzeme-li v ivodu shrnout zékladni teze stran pfechodnych ustanove-
ni nového ob¢anského zékoniku vztahujicich se na ndjem bytu (domu), pak
Plati pravidlo, Ze ndjem bytu (domu) se #di obé. zak. ode dne ﬁéinn,osti
tj. od 1. 1. 2014, takZe nap¥. vypovéd najmu bude ddvéna dne 3. 5. 2014
podle nového obéanského zakoniku, ackoli napf. dluh na najemném vznikl
za UCinnosti starého obéanského zdkoniku.

Vznik néjmu bytu se vSak bude ¥idit okamzikem vzniku titulu tohoto
zavazkového vztahu, tj. platnost najemni smlouvy uzaviené za t&innosti
starého obdanského zdkoniku bude posuzovana podle starého ob&anského
‘zékon%ku, nebot' § 3074 odst. 1 obé. zak. vyslovné stanovi, Ze vznik ndjmu
Jflkoi 1 préava a povinnosti vzniklé ptede dnem nabyti ucinnosti (pravo na’
Jistotu) se posuzuji podle dosavadnich pravnich pfedpisi.

) Obecné pravidlo stanovené pro ndjem (a tedy i ndjem bytu a domu) se
viak nebude aplikovat na specificky ndjem (ndjem véci movité), ani na
pacht. V t&hto piipadech je namisté aplikace ustanoveni regulujicich

'obem}é zavazkova préva, tj. § 3028 odst. 3 obé. zék. (prévni vztahy se ¥di
1 naddle dosavadnimi pravnimi predpisy).
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