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OVODEM 

Nase spolecnost i ceska pnivnicka obec byla posta vena pred novou zasadni 
skutecnost, a tou je phjeti noveho obeanskeho zakoniku do pnivniho fMu 
CR. Obcansky zakonik reguluje ty nejobvyklej si a ve spolecnosti nejfrek
ventovanejsi vztahy. Vedle koupe a prodeje by va porneme velmi casryrn 
zavazkern najern, nebot' ne kaZdy clovek v nasi spolecnosti vlastni nerno
vitost, kterou rnuze uzivat z titulu vlastnickeho prava. 

Novy obeansky zakonik pojern "najem" rozeleni l do dvou relativne sa
mostatnych institum, a to do najrnu a pachtu. Vraci se tak k tradicnimu 
pojeti ABGB a v nasi spolecnosti vypcizdneny pojem "pacht", "propach
tovatel" ci "pachtyf" opet nabyva reaineho obsahu. Zakladni klasifikacni 
kriterium spoeiv:i v tom, ze v pfipade najrnu svMci oajemci pravo vec 
uzivat, zatimco pachryr je opravnen predmet pachtu nejen uzivat, ale i po
zivat plody, ktere uzivanim pfedmetu pachtu vznikaj i. TypiekYm pfipadem 
pachtu rnuze byt pacht zernMelskeho pozemku (zemedelsky pacht). 

K uspokojovani zakladni lidske potreby - potfeby lidsky dustojne
ho bydleni - vyliZivaji !ide v nasi spolecnosti tradieni soukrornopravni 
instituty, mezi ktere IllllZerne zafadit i najern bytu a najem dornu (vedle 
napr. vyPujcky Ci uzivani z titulu sluzebnosti). Lze si vsak predstavit, ze 
clovek a jeho rodina muze uspokojovat svou potrebu bydleni i z duvodu 
paehtovni srnlouvy. Pokud byl napr. propachtovan zemedelskY statek jako 
komplex (srov. § 2332 odst. 2 obe. zak.), tj. pozemky zernMelske, ale i sta
vebni, jejichz soueasH jsou stavby ruzoeho trcelu, zpravidla bude soueasti 
propachtovan6ho souboru nernovirych hrnotnych veci i cast (soueast) ne
rnovitosti uzivana za treelern uspokojovani bytov6 potfeby rodiny pachryre 
(napf. z hlediska stavebne teehnickeho byt ci obytna cast budovy statku). 
Marne za to, ze vzhledem k § 2332 ods!. 2 obe. zak. je mozne propachto
vat eely soubor veci, i kdyz bude cast Ci soueast propachtovanych pozem
kU uzivana za treelern uspokojovani potfeby bydleni. Pfevafujici einnost, 
resp. povaha veci hlavni je zernedelsky treel uzivani, pouze sekundami 
treel je pak uspokojovani potieby bydleni pachryfe a jeho rodiny. 
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Uvodem 

Uzavfrimf paehtovnfeh smluv nepi'ipada v uvahu v prfpade rodinnyeh 
domu, i kdyz do uzfvanf dostava najemee nejen dum, resp. zpravidla dum 
jakozto soucast hmotne nemovite veei, ale i zahradu (najemee muze uzfvat 
zahradu a dum i pozemek, na kterem dum stojf, ajehoz bude zpravidla sou
casH; Ize si ovsem pfedstavit najem pouze rodinneho domu). "Vee" hlavnf 
(srov. § 2332 ods!. 2 obc. zak.) z hlediska zavazkoveho prava je rodirmy 
dum, tj. prevaZujfci ucel je uspokojovanf potfeby lidsky dustojneho bydle
nf, nikoli pestovanf zeleniny na pi'i lehle zahrade. 

S uCirmosti noveho kodexu soukromeho prava od I. I. 2014 tak vyvsta-
10 mnozstvi otazek stran aplikaee a intepretaee. Pronajimatele a najemei se 
napr. ptaji: 

• Musfm uzavfrat novou najemni smlouvu na byt, kdyz je uCinny nory 
obcansry zakonik? 

• Podle jak)leb ustanovenf mam vypovedet najem bytu (domu), kdyz na
jemni smlouva byla uzavrena podle stareho obcanskebo zakonfku (zak. 
c. 40/1964 Sb.)? 

• Musf kauee Uistota) odpovidat rysi dIe noveho obcanskeho zakoniku 
nebo dIe zak. c. 40/1964 Sb.? 

Pfedkladana publikaee se snazf na rrmohe otazky odpovedet, niemene 
vzhledem k neexistenei ustalene judikatury je tfeba brat prezentovane na
lOry autorii jakozto pffspevky do diskuse nad aplikacf ustanoveni novebo 
obcanskeho zakoniku. Kniha je zpraeovana v kontextu judikatury (srov. 
judikaturu k § 685 a nasI. zak. c. 40/1964 Sb.), takze ctenar se v textu 
muze seznamit s relativne ustalenoujudikaturou vztahujfcl se k najmu bytu 
v predeh3zejicfm kodex u, avsakjejf realna pouzitelnost v pi'ipade obc. zak. 
je otevremi. 

Piechodna ustanoveni obcanskeho zakoniku 

Obeene muzeme odkazat na preehodna ustanovenf regulujfcf preehod od 
stareho k nov emu obcanskemu zakoniku. V nimei casti pate hlavy IT od
dflu 7 obC. zak. naeh3zfme ustanoveni vztahujfef se vyslovne na najem 
(srov. § 3074 a nasI. obc. zak.). Obeem\ ustanovenf, ktera muzeme aplikovat 

XIV 

Uvodem 

na najem, naehazime primo v § 3074 ods!. I obc. zak., zatfmeo speeialnf 
ustanovenf regulujici speeifieke pravni vztahy vznikajfci v souvislosti s na
jmem bytu muzeme objevit v § 3074 ods!. 2 obc. zak. (zohledneno v nimei 
kapitoly pojednavajfcf 0 jednostrarmem zvysovani mijemneho, resp. 0 no
vaei slran najemneho), § 3075 obc. zak. (bllze viz kapitola 0 najmu bytu 
zvlastnfho urceni) a § 3076 obc. zak. (bllze viz cast treti 0 zaniku najmu 
bytu). 

Muzeme-li v uvodu shmout zakladni teze stran preehodnyeh ustanove
nf noveho obcanskeho zakonfku vztabujicieh se nanajem bytu (domu), pak 
platf pravidlo, ze najem bytu (domu) se ridi obc. zak. ode dne uCinnosti 
tj. od I. I. 2014, takze napr. rypoved' mijmu bude davina dne 3. 5. 2014 
pod Ie noveho obcanskeho zakoniku, ackoli napr. dluh na najemnem vznikl 
za uCinnosti stareho obcanskeho zakoniku. 

Vznik najmu bytu se vsak bude ridit okarnZikem vzniku titulu tohoto 
zavazkoveho vztahu, tj. platnost najemni smlouvy uzavrene za ucinnosti 
stareho obcanskeho zakoniku bude posulOvana podle starebo obcanskeho 
zakonfku, nebof § 3074 ods!. I obc. zak. ryslovne stanovi, ze vznik najmu 
jakoz i prava a povinnosti vznikle prede dnem nabytf uCinnosti (pravo n~ 
jistotu) se posuzuji podle dosavadnicb pravnieh predpisu. 

Obeene pravidlo stanovene pro najem (a tedy i najem bytu a domu) se 
vsak nebude aplikovat na speeifiery najem (najem veei movite), ani na 
paeb!. V teebto pfipadeeh je namiste aplikaee ustanoveni regulujicieh 
obeene zavazkova prava, tj. § 3028 ods!. 3 obc. zak. (pravni vztahy se i'idi 
i nadaIe dosavadnimi pravnimi predpisy) . 
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