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Seznam pouZitych zkratek

0ZO0 - Zékon €. 946/1811 Sb., Obecny zadkonik ob¢ansky

ObcZ - Zéakon €. 40/1964 Sb., Obcansky zakonik, po novelizaci zdkonem ¢. 509/1991
Sh.

NOZ — Zakon ¢. 89/2012 Sb., Obc¢ansky zakonik



1 Uvod

Jak jiz sam nazev diplomové prace vypovida, bude se jeji zpracovani tykat
instituti najmu a pachtu v jejich historickém vyvoji a predevsim v ¢eském pravnim
radu. Nejprve bych chtéla tyto pojmy pouze stru¢né vymezit a charakterizovat. Dale
se budu zamétovat na vznik a historicky vyvoj obou instituti. Mym hlavnim cilem
poté bude poskytnout komplexni rozbor obou institutii véetné jejich porovnani a
soucasn¢ bych chtéla upozornit na novinky, které se v Ceském pravni fadu objevily
S pfijetim zakona ¢. 89/ 2012 Sh., tedy s platnym obc¢anskym zakonikem (dale jen
»NOZ®), a které souviseji s témito dvéma instituty.

V piipadé obou téchto instituti se jedna o zavazkové pravni vztahy
soukromého prava, na jejichz zakladé¢ dochdzi k ptenechani uzivaciho, respektive
uzivaciho a pozivaciho prava tfeti osobé. Jelikoz soucasna uprava neskryva svou
inspiraci v upravach ptedchozich, domnivam se, ze je podstatné zachytit jejich
komparaci, a to predevS$im se zakonem ¢. 946/1811 Sh., neboli VSeobecnym
zakonikem obc&anskym, jehoZ inspirace je zcela ziejma, a ktery byl v obdobi Prvni
republiky zakonem ¢. 11/1918 Sh., 0 zfizeni samostatného statu ¢eskoslovenského,
zvaného rovnéZ jako recepéni norma, prevzat do tehdy platného pravniho tadu jako
obecny zakonik ob¢ansky (dale jen ,,0Z0%), a byl unas v platnosti az do pfijeti zakona
¢. 141 Sb. z roku 1950, ktery byl oznacovan téz jako stiedni kodex, a ktery mél 1épe
odrazet tehdejsi podstatu obéanského prava a obéanskopravnich vztahi.!

Komparace s OZO je podstatna nejen kviili jeho ziejmé inspiraci pro stavajici
upravu, ale rovnéz z toho divodu, Ze v ném obsaZeny institut pachtu po zruseni tohoto
zakoniku u nés na dlouhou dobu vymizel.

Samoziejmé je téZ neopomenutelna komparace se zakonem ¢&. 40/ 1964 Sb.,
ktery pfedchazel dne$ni platné upraveé. Zarovei je ale nutno zminit, Ze jeho pivodni
znéni institut ndjmu ani pachtu neupravovalo a tyto instituty se do ¢eského pravniho
fadu vratily az po novele tohoto kodexu, a to zakonem ¢&. 509/1991 Sh.2 Timto
zakonem se obcansky zakonik ménil, doplnoval i upravoval a doslo jim K navraceni

institutu najmu do pravni Gpravy. (dale jen ,,Ob&Z*).

ISCHELLEOVA, llona. Civilni kodexy: 1811-1950-1964 : [Urceno pro posl. prav. fak.]. Bro:
Doplnék, 1993. Edice ucebnic Pravnické fakulty Masarykovy univerzity v Brné. Str. 27.

2Zakon ¢&. 509/1991. Sb., kterym se méni, dopliuje a upravuje ob&ansky zakonik. [online]. [cit 2018-

02-03] Dostupné na: https://www.beck-online.cz/bo/chapterview-

document.seam?documentld=onrfémjzheyvénjghewta
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Domnivam se, ze nejpodstatnéjsi casti této prace by tedy mél byt samotny
vyklad platné pravni upravy tykajici se téchto institut a komparace s ptedchozimi
predpisy platnymi na naSem Uzemi, proto, abychom se této ¢asti mohli hloubéji
zabyvat, je podstatné pozastavit se nejprve u samotného vzniku téchto instituti, které
nalezneme jiz v fimském pravu.

Také bych se zde chtéla pozastavit nad terminem pacht, ktery se do NOZ vratil
po mnoha letech a ktery na rozdil od najmu nemusi byt pro Sirokou vetejnost znamy a
jasny stejné jako najem. Profesor Karel EliaS dokonce zmifuje, ze uprava pachtu
V nové upravé vyvolala medialni i odbornou pozornost, diskuzi i nevoli s timto
zdéanlivé archaickym pojmem i celkovou situaci, Zze byl pacht vydélen do samostatné
systematiky. Elias vsak k tomuto uvadi, Ze pacht je standartni soucéasti obcanského
prava vétiny evropskych zemi.? Proto je dle mého nazoru podstatné zminit i hlavni
rozdily mezi ndjmem a pachtem.

Rovnéz bych chtéla predeslat, Ze ambici této prace neni dospét k prinosu
novych pravnich poznatkd, jelikoz se nedomnivam, ze zvolené téma by mélo ze své

podstaty k takovym cilim vést.

SELIAS, Karel. Obchodnépravni revue 2/2013.str 33. [online]. [cit 2018-02-09] Dostupné na:
https://www.beck-online.cz/bo/document-
view.seam?documentld=nrptembrgnpw64s7gjpxaxztgm&grouplndex=4&rowlindex=04#
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2 Zakladni pojmy
2.1 Ndjem

Najmem se rozumi zavazkovy pravni vztah, ktery vznika na zakladé smlouvy,
ve které dochézi k prenechdni véci k uziti jinému. V této smlouve se pronajimatel
zavazuje najemci prenechat véc, kterd je predmétem ndjmu k docasnému uzivani a
najemce se zavazuje pronajimateli za toto uzivani platit najemné. Podstatnymi

nalezitostmi ndjemni smlouvy jsou:

e Smluvni strany- stranami se rozumi najemce a pronajimatel

e Piedmét ndjmu- predmétem najmu je véc, a to veéc nemovitd,
nezuzivatelna véc movita, ¢ast nemovité véci nebo véc budouci

e Uplatnost- najem je vzdy poskytovan za uplatu

e Docasnost- nagjemni smlouva mize byt uzaviena na dobu urcitou i

neuritou®

2.2 Pacht

Pachtem je zavazkovy pravni vztah, ktery je blizky najemnimu pravnimu vztahu.
Vznika tedy také na zaklad¢ smlouvy, ve které se propachtovatel zavazuje prenechat
pachtyfi véc k doCasnému wuzivani a poZzivani, za coz se pachtyi zavazuje
propachtovateli platit pachtovné. Rozdilnym znakem je zde vSak vedle pfenechéani véci

k docasnému uziti i pozivani véci. Podstatnymi nalezitostmi pachtovni smlouvy jsou:

e Smluvni strany- stranami jsou zde propachtovatel, ktery je vétSinou 1
vlastnikem véci, a pachtyt

e Piedmét pachtu- predmétem pachtu mize byt véc nemovitd i movita,
musi se vSak jednat o véc, kterd miiZe byt poZivana, jde tedy o véc ktera
nese néjaké uzitky ¢i plody

e Docasnost- pachtovni smlouvu je mozné uzavtit na dobu urcitou i na

dobu neurcitou

4 JANKU, M. a kol., Nové obcanské pravo v kostce. 1. vydani. Praha: C.H. Beck, 2014. str. 181
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o Uplatnost- Giplata zde miiZe byt ve formé& pachtovného nebo pomérnou

&asti vynosu z véci.®

2.3 UzZivani a poZivani véci

Najem tedy zaklada najemci obligacni doCasné uzivaci pravo k véci, které mu
umoziuje pronajatou véc uzivat k vlastni potieb¢ tak, aby nedoslo k poruseni podstaty
uzivané véci. Striktni omezeni ndjemcova prava na pouhé uzivani véci, bylo brzy
castecné zliberalizovano tak, ze pokud ma najemce v najmu véc plodonosnou, mize
si jeji plody pfisvojovat v rozsahu své potieby a potieby své domacnosti. Najemce je
tedy omezen v pravu na plody a uzitky z pronajaté véci a toto omezeni piedstavuje
pouze ptipadek (akcidens) uzivaciho prava a dominantnim znakem ndjmu vzdy
z0stava uzivani.®

Pozivaci pravo u pachtu ptredpoklada urcitou ¢innost pachtyfe, kdy touto
¢innosti pachtyt ziskava vynos z propachtované véci a to v podobé plodu ¢i uzitki.
Dalsim znakem tohoto poZivaciho prava je, Ze pachtyi ma pravo si tento veskery vynos

z plodonosné véci piisvojit a stiva se tedy jeho vlastnikem.’

5 JANKU, M. a kol., Nové obcanské pravo v kostce. 1. vydani. Praha: C.H. Beck, 2014. str. 204-205.

SELIAS, Karel. Obchodnépravni revue 2/2013.str 33. [online]. [cit. 2018-03-19]. Dostupné na:

https://www.beck-online.cz/bo/document-

view.seam?documentld=nrptembrgnpw64s7gjpxaxztgm&grouplndex=4&rowlndex=0#

"ELIAS, Karel. Obchodnépravni revue 2/2013.str 33. [online]. [cit. 2018-03-19]. Dostupné na:
https://www.beck-online.cz/bo/document-
view.seam?documentld=nrptembrgnpw64s7gjpxgxztgm&qgrouplndex=4&rowlndex=0#
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3 Historicky vyvoj institutii najmu a pachtu
3.1 Ndjem a pacht v Fimském pravu

Rimské pravo, jeZ je povazovano za podklad celému modernimu pravnimu
systému, nam dava za vznik i institutim ndjmu a pachtu. Pfesto, zZe pojem ndjmu ani
pachtu neni v pravnich dilech fimskych pravnikd nijak teoreticky zpracovan ani
definovan, jsou pro nas diilezité pravni smlouvy, které ve svém obsahu napliuji pravni
vztah najmu a pachtu. &

Smlouvy o najmu a pronajmu se velmi podobaly kupni smlouvé a vznikaly na
zaklad¢ podobnych pravidel. Kupni smlouva byla uzaviena, pokud se strany dohodly
na kupni cen¢ a stejn¢ tak byla uzaviena i1 smlouva najemni, tedy pokud se strany
dohodly na vysi tplaty a rovnéz byla najemci i pronajimateli umoznéna stejné jako u
kupni smlouvy moznost zaloby z najmu a prondjmu. Pokud se jednalo o vyménu jedné
véci, ktera slouzila k uzivani ¢i pozivani za jinou véc, nejednalo se o smlouvu o ndjmu
¢i pronagjmu, ale o smlouvu svého druhu. Smlouva o ngjmu a prondjmu a kupni
smlouva mezi sebou mély velké mnozstvi podobnosti, tudiz vznikaly spory, o ktery
typ smlouvy se mohlo jednat. Pronajimatel byl povinen splnit vSechna smluvni
ustanoveni o pronajmu, a pokud byla n€ktera ustanoveni ze smlouvy vypusténa, plnil
tak na zaklad¢ dobré viry a spravedlnosti a pokud pronajimatel zemiel za trvani

smlouvy, nastupoval poté do viech smluvnich prav jeho dédic.®

3.1.1 Locatio conductio

Locatio conductio, neboli najem, byl druh konsensudlni smlouvy, tedy
smlouvy uzaviené na zaklad¢ souhlasné¢ho projevu obou smluvnich stran, pficemz
jednou ze stran byl pronajimatel (locator) a druhou stranou byl najemnik (conductor).
Obsahem najemni smlouvy byl zdvazek pronajimatele. Tento zavazek se dale lisil
podle druhu smlouvy. Pfedmétem tedy mohl byt zdvazek pronajimatele vic¢i najemci
odevzdat véc k do¢asnému uzivani (locatio conductio rei), vykon urcité ¢innosti za
uplatu (locatio conductio operarum), ¢i zhotoveni nebo oprava véci pro objednatele

rovnéz za uplatu (locatio conductio operis).t°

8 KOCI, R. Nastin vyvoje pravni tipravy najmu (2002). [online]. [cit 2018-02-09] Dostupné na:
http://obcanske.juristic.cz/93304/clanek/obcan7.html

® KRUGER, Paul, ed. Justinidanské Instituce: Iustiniani Institutiones. Pielozil Peter BLAHO, prelozil
Michal SKREJPEK. V Praze: Karolinum, 2010. Fontes iuris romani. Str. 275-279.

10 REBRO, Karol; BLAHO Peter. Rimske pravo. 2. dopl. vyd. Bratislava: MANZ, 1997. str. 294
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3.1.1.1 Locatio conductio rei (najemni smlouva)

Najem véci se uskutecnoval na zakladé smlouvy, ve které se pronajimatel
zavazoval k odevzdani a pfenechani véci k detenci, neboli faktickému ovladani véci
najemcem, a to za smluvenou Uplatu. Postoupend véc mohla byt uréena bud’ k uzivani,
nebo k uzivani a pozivani, z tohoto hlediska mizeme rozlisit, zda se jednalo z hlediska
dnesniho déleni o najem & pacht. 1t

Doba, po kterou najem trval, mohla byt stanovena dohodou, déle se mohlo
jednat o dobu obvyklou v misté sjednani, ¢i o trvani najmu do odvolani jednou ze
smluvnich stran.?

Pfedmétem ndjmu musela byt vzdy véc presné individualn€ ur¢ena a mohlo se
jednat o véc hmotnou ¢i nehmotnou, movitou ¢i nemovitou a Zz pravidla véc
nespotiebitelnou. VE&c spotiebitelnd, ¢i véc slouzici ke spotiebovani byla predmétem
najmu pouze vyjimecné. Pokud byla pfedmétem ndjmu méstska nemovitost, oznacoval
se najemce jako inquilinus, byl-li pfedmétem zeméd€lsky pozemek, byl najemce
oznacovan jako colonus. 3

Ze smlouvy vyplyvala urcité prava a povinnosti a to jak pro pronajimatele, tak
1 pro najemce.
detence najemce, udrzovat tuto véc v dobrém stavu a umoznit jeji uzivani, ¢i uzivani
a pozivani po celou dobu trvani ndjemni smlouvy a hradit veskeré davky a dané, které
se k véci vazaly. Pokud se pronajimatel rozhodl véc, jez byla pfedmétem najmu prodat
tieti osobg, byl povinen nahradit $kodu, ktera timto mohla vzniknout najemci
Vv piipadé, ze novy kupec pozadoval vydani véci podle zasady emptio tolit locatum, na
jejimz zakladé koupé rusila najem.*

Hlavnim pravem pronajimatele bylo obdrzeni najemného od najemce. Tato
sjednana uplata byla vyplacena pfedevs§im penézni formou, ale pokud se jednalo o véc
nesouci plody, bylo pfipustné, aby bylo ndjemné hrazeno ¢asti z vynosu plodi, tedy
formou naturalni.

Najemcovou povinnosti bylo pfedevs§im platit najem v pfedem stanovené vysi.

Tento najem byl ndjemce povinen hradit bud'to ve smluvné sjednanych terminech, ¢i

11 KINCL, Jaromir; URFUS, Valentin; SKREJPEK, Michal. Rimské prdavo. 1, vyd. Praha: C.H. Beck,
1995. str. 253-254

12 SKREJPEK, Michal. Rimské soukromé pravo. Systém a instituce. 2. vyd. Plzeii: Ale§ Cengk, 2016.
str. 187

13 REBRO, Karol; BLAHO Peter. Rimske pravo. 2. dopl. vyd. Bratislava: MANZ, 1997. str. 294

14 SKREJPEK, Michal. Rimské soukromé pravo. Systém a instituce. 2. vyd. Plzen: Ale§ Cengk, 2016.
str. 187-188
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po skonceni najemni doby. Dal§imi povinnostmi poté bylo po celou dobu najmu véc
opatrovat a to i vli¢i kradezi a po skonceni ndjmu véc vratit pronajimateli i S veskerymi
prirtstky.

Najemce disponoval pravy, mezi ktera patiilo pravo na piedani piedmétu
najmu, udrzovani tohoto pfedmétu v dobrém stavu a na ndhradu nakladii vynalozenych
pfi opravé véci a to vie po smluvné stanovenou dobu.®

Ochrana vsech téchto zminénych prav byla zajisténa prostiednictvim tii typt

zalob:

e actio locati byla zaloba uplatiiovna pronajimatelem vuéi najemci,

kterou se pronajimatel domahal vraceni véci ¢i uhrazeni najemného.

e 7zaloba actio conducti, kterou mohl uplatnit najemce vaci

pronajimateli, a to v pfipad¢, kdy se doméhal vydani predmétu najmu,

e zalobou interdictum de vi armata se branil najemce, pokud byl

Z pronajatého pozemku nésiln& vyhnan. 7

Tento typ najemni smlouvy mél 2 modality a to Locatio conductio irregularis,
ve které bylo dohodnuto, Ze po skonceni ndjmu najemce véc vrati pronajimateli, nebo
za ni zaplati dohodnutou cenu. A Relocatio tacita, pti které dochazelo ke
znovuobnoveni najmu v piipadé, Ze strany ve smlouveé pokracovaly naddle 1 po
kone¢né dobé urcené smlouvou, a tim se mélo za to, Ze spolu uzaviely smlouvu

novou.!8

3.1.1.2 Locatio conductio operarum (pracovni smlouva)

Pracovni smlouva na zaklad¢ fimského prava se nemohla tykat praci vyssiho
druhu, tedy napftiklad praci uciteld, advokat, 1ékaii a podobné. Obsahem pracovni
smlouvy mohly byt pouze prace hrubé a vétSinou prace manudlni, z ¢ehoz mizeme
usuzovat, ze se tento typ vyvinul ze smluv o pronajmu otrokt. Otrok zde byl pouze
objektem prav svobodnych osob, a jako takového ho jeho pan mohl mimo jiné také

pronajimat, otrokaiské pravo v Rim¢ vSak nijak blize neupravovalo zpiisob uzivani

15 REBRO, Karol; BLAHO Peter. Rimske pravo. 2. dopl. vyd. Bratislava: MANZ, 1997. str. 294-295

16 SKREJPEK, Michal. Rimské soukromé pravo. Systém a instituce. 2. vyd. Plzei: Ale§ Cenék, 2016.
str.188.

Y'SKREJPEK, Michal. Rimské soukromé pravo. Systém a instituce. 2. vyd. Plzen: Ale§ Cengk, 2016.
str.188.

BKOCH, R. Ndstin vyvoje pravni tipravy ndjmu (2002). [online]. [cit 2018-02-09]. Dostupné na:
http://obcanske.juristic.cz/93304/clanek/obcan7.html
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najaté pracovni sily, ani neposkytovalo pracovnikovi zadné zaruky. ! Z téchto
historickych divodii mizeme tomuto typu smlouvy pfisuzovat uréitou souvislost
S institutem n4jmu. Pfredmétem této smlouvy bylo tedy provadéni urcité Cinnosti
pracovnikem (locatorem), ktery pronajimal sam sebe a také svoji pracovni silu za
mzdu, kterou poskytoval zaméstnavatel (conductor). Ke skonceni pracovni smlouvy
dochazelo vétsinou uplynutim doby, na kterou byla tato smlouva sjednéna, dal§imi
davody poté mohla byt smrt pracovnika, ¢i vypovédi jednoho ze smluvnich tcastnikti
na zakladé spravedlivého diivodu (ex iusta causa).?

| v tomto typu smlouvy byly stanoveny zakladni prava a povinnosti pro obé
smluvni strany. Pracovnik byl podfizen zaméstnavateli a musel dodrzovat jeho
instrukce, jeho dal§imi povinnostmi bylo vykonavat praci osobné¢ a po dobu, jez byla
smluvné stanovena, a za to mu ndlezelo pravo na vyplaceni sjednané mzdy.
Zameéstnavatel mél tedy povinnost tuto sjednanou mzdu pracovnikovi vyplatit a
vytvotit vhodné podminky pro naplnéni smlouvy a jak ze zde uvedeného vypliva, jeho
pravem bylo pravo na vykon smluvené ¢innosti osobné pracovnikem.?!

Na zékladé dvou typl Zalob mohlo byt vyméhano neplnéni prav plynoucich

zZ tohoto smluvniho zavazku a zaroven jimi byla napliiovana ochrana téchto prav:

e actio locati byla zaloba, kterou se pracovnik domahal zaplaceni mzdy

vici zaméstnavateli, pokud zaméstnavatel neplnil platebni povinnost

e actio conducti byla Zaloba, kterou se naopak zaméstnavatel domahal
nahrady za praci vici pracovnikovi, ktery svou smluvenou praci

nevykonal, nebo ji nevykonal fadng.??

3.1.2 lurainre aliena

Urcitou souvislost s instituty najmu a pachtu nalezneme i ve vécnych pravech
k véci cizi (lura in re aliena) a to konkrétné v druzich téchto prav s nazvem

Superficies a Emphyteusis.

KINCL, Jaromir; URFUS, Valentin; SKREJPEK, Michal. Rimské prdvo. 1, vyd. Praha: C.H. Beck,
1995.str. 60-61 a str. 254- 255.

REBRO, Karol; BLAHO Peter. Rimske prdvo. 2. dopl. vyd. Bratislava: MANZ, 1997. str. 296-297

2ISKREJPEK, Michal. Rimské soukromé préavo. Systém a instituce. 2. vyd. Plzen: Ales Cenék, 2016.
str.188-1809.

28K REJPEK, Michal. Rimské soukromé pravo. Systém a instituce. 2. vyd. Plzeii: Ale§ Cenék, 2016.
str.189
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3.1.2.1 Superficies

Superficies bylo vécné pravo, na jehoz zakladé si 0soba mohla postavit a vlastnit
budovu na pozemku, kterého nebyla vlastnikem. V archaickém obdobi se vychazelo
z principu omne quod inaedificatur solo cedit, tedy ze vSe, co je postaveno na
pozemku, je soucasti pozemku a vlastnik pozemku je vlastnikem i vSech budov na
tomto pozemku postavenych. Az v klasickém obdobi se na zaklad¢ ndjemni smlouvy
piipousti pravo postavit stavbu na cizim pozemku. Jednalo se o vztah, ktery se tykal
pouze smluvnich stran a jejich dédict, pozdéji byla poskytovana ochrana i vici tretim
osobam. Za doby justinianského prava ziskal tento institut podobu absolutniho prava
svého druhu (sui generis), toto pravo se stalo dédi¢nym a zcizitelnym a jednalo se 0
uplatny vztah. Byla zde umoznéna i ochrana tohoto prava a to prostfednictvim tii typt

zalob:

e Interdictum de loco publico fruendo, ktera slouzila jako ochrana vaci

jakémukoliv ruseni stavitele.

e Interdictum de superficiebus, ktera zaruovala opravnénému stejnou

ochranu, jako by byl drzitelem.

e Actio superficiaria, v justinianském pravu nazyvana jako actio in rem,

pusobila viigi tietim osobam.?

3.1.2.2 Emphyteusis

Emphyteusis bylo rovnéz vécnym pravem svého druhu, které umoZiovalo
emphyteutovi uzivat pozemek stejnym zplisobem, jako by byl jeho vlastnikem a mohl
na jeho zakladé brat z tohoto pozemku uzitky. Pivodné se jednalo o pronajem statni
pudy a pozdé&ji kolonii soukromnikim. Za doby cisafstvi se objevuje ius
emphyteuticarium, ve kterém byly pfedmétem pronajmu pozemky, které patfili cisafi,
a které byly pronajimany za ménitelny poplatek. Emphyteusis byla zavedena cisaiem
Zenonem II. (5. stol.n.l.), a zde jiz bylo umoznéno, aby poskytovatelem neboli
pronajimatelem byli 1 soukromnici. Jednalo se o dédi¢né zcizitelné pravo absolutni,
V nevlastnim smyslu, kdy se emphyteuta po odd€leni plodi od pozemku stal jejich
vlastnikem, a bylo poskytovdno za rocni neménitelny poplatek. Pokud se emphyteuta

rozhodl zcizit, neboli postoupit toto pravo, m¢l na néj vlastnik piedkupni pravo a

BSKREJPEK, Michal. Rimské soukromé pravo. Systém a instituce. 2. vyd. Plzeii: Ale§ Cenék, 2016.
str.134-135.
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pokud ho neuplatnil, naleZzel mu narok na 2% z kupni ceny za povoleni postoupeni
préava. Jestlize na pronajatém pozemku vznikly Skody, které vedly k trvalému zhorSeni
pozemku, byly tyto Skody k tizi vlastnikovi, jestlize v§ak byly Skody pouze docasné,
byly k tizi emphyteuty. Emphyteusi bylo mozno zrusit a to pokud:

e 3 roky nebyly zaplaceny poplatky nebo dan€ vazici se na pozemek
e Emphyteuta pozemek zhorsoval

e Emphyteuta neoznamil vlastnikovi, Ze ma v imyslu toto pravo zcizit,

nebo nezaplatil poplatek, na ktery mél vlastnik pravo za povoleni zcizeni.

Vlastnikovi ziistal pouze vlastnicky titul k pozemku, od ¢ehoz mizeme odvozovat

rozdéleni stfedovékych pozemki na dominium directum a dominium utile.?

3.2 Najem a pacht ve stiedovéku a raném novovéku

3.2.1 Nijem

O vzniku zavazkového prava na naSem uzemi toho neni moc zndmo a prvni
zvyklosti, spojenou se zavazkovym pravem bylo zcizovani svobodnych nemovitosti,
pomalu se poté rozvijela zvyklost zvefejniovani téchto zcizovani, nejprve prohlaSenim
na dvorském sjezdu a az pozdéji pisemnou evidenci. Nejvice se rozvijela Uprava
o nagjmu. Systém zavazkovych prav byl nejvice propracovan v pravu meéstském, ktery
se z ¢asti opiral o upravu fimskopravni. Najem byl v méstském pravu upraven
v Koldinovych Pravech méstskych jako kontrakt konsensualni, tedy jako kontrakt,
ktery mohl vzniknout souhlasnym projevem viile obou stran.?

., DulezZitym institutem zavazkového prava byl najem (locatio et conductio),
jehoz obsahem vsak vedle zavazku pronajimatele (locator) poskytnout ndjemci
(conductor) uzivani véci za uplatu, mohl byt i zavazek vykonat néjaké prace, kdy si
najemce pronajimal pronajimatele na vykondni urcenych cinnosti. Od toho se posléze
odvijel rozvoj pracovnich smluv. Podle prav méstskych byly obé strany odpovédny za

,nedbanlivost, nepilnost, neumélost, omyl’, ale také za priliSnou ,prisnost a

#SKREJPEK, Michal. Rimské soukromé préavo. Systém a instituce. 2. vyd. Plzen: Ales Cenék, 2016.
str.135-137.

%VOJACEK, Ladislav, Karel SCHELLE a Vilém KNOLL. Ceské pravni déjiny. 2., upr. vyd. Plzei:
Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ale§ Cenék, 2010. str 164-165.

10



ukrutenstvi’.“ ?® Najemcovou povinnosti bylo chovat se fadnym zptisobem, a pokud
1 po skonfeni nijmu obyval pronajaty prostor, byl timto ndjem prodlouZen.
Pronajimatel mohl od ndjemni smlouvy odstoupit, pokud chtél nemovitost, ktera byla
predmétem smlouvy opravovat nebo piestavovat, nebo na zakladé pravné uznanych

divodi, pokud se nemohl shodnout s najemcem.?’

3.2.2 Pacht

V obdobi stiedovéku byla ptida vlastnictvim feudald a tato pida byla
rozdélovana na dominikal, coz byla ptda, kterou obhospodafovali pfimo vlastnici
pudy s pomoci poddanych, a na rustikal, coz byly pozemky rozdélené vlastnikem na
jednotlivé lany, mezi své poddané. U dominikalu mél vlastnik k tomuto pozemku
pravo pifimé (dominium directum) a pravo uzitkové (dominium utile), a u rustikalu m¢l
pouze pravo ptimé a pravo uzitkové nalezelo poddanym, pfi¢emz mezi poddanym a
panem existovalo pouto osobni zavislosti, tedy poddany pracoval na pad¢ a tézil z ni
a pfitom odevzdavat vlastnikovi ¢ast vytézku. V pfedhusitské dobé existovaly dvé
formy nesvobodné selské drzby plidy. Prvni, nazyvana také jako selskd drzba
nezakoupend, znamenala, Ze vlastnik pidy mél pravo kdykoliv sedldka vyhnat a sedlak
po dobu drzby musel panovy odevzdéavat davky a byl mu zavdzan robotni sluzbou.
Druha forma se vyznacovala tim, ze sedlak mél k pidé dédicné pravo a vlastnik
pozemku musel ¢ekat, az mu pozemek piipadne jako odumrt, odejmout piidu mohl

pouze z uréitych diivodi, jednalo se tedy o druh dédi¢ného pachtu.?®

3.2.2.1 Dédi¢ny pacht

Pro pravo dédicného pachtu se v tomto obdobi pouzivalo vice oznaceni, kazdé
z téchto oznaceni vSak vystihovalo urcitou stranku tohoto vztahu. Na naSem Gzemi byl
tento vztah poprvé realizovan s némeckymi kolonisty, proto byl nazyvan némeckym
pravem. Jinym oznaCenim poté byl emfyteusis, coz je slovo feckého puvodu
Z poslednich stoleti otrokaiského fadu, které naznacovalo, Ze tento pravni vztah byl
podobny fimskému kolonatu. Purkrecht bylo oznaceni tohoto vztahu z némeckého
,Burgrecht”, jimz byl dédi¢ny pacht na venkové pifipodobniovan ke vztahu k pidg,

ktery méli obyvatelé stftedoveékych mést. DalSim terminem byl zakup neboli zékupni

2% VOJACEK, Ladislav, Karel SCHELLE a Vilém KNOLL. Ceské pravni déjiny. 2., upr. vyd. Plzei:
Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales Cengk, 2010. str. 167.

27 VOJACEK, Ladislav, Karel SCHELLE a Vilém KNOLL. Ceské pravni déjiny. 2., upr. vyd. Plzei:
Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ale§ Cenék, 2010. str. 167..

BKADLECOVA, Marta; SCHELLE, Karel; VESELA, Renata; VLCEK, Eduard. Déjiny ceského
soukromého prava. Plzen: Ales Cengk. 2007. str 66-68.
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pravo, coz bylo odvozeno ze situace, kdy si rolnik ,.kupoval* od pana pravo dédi¢né¢ho
pachtu. Pojem podaci prave vystihoval, ze ro¢ni platy sedlakd, ktefi sed¢li na
dédi¢ném pachtu, se oznacovaly jako ,,podatky* a platily se ve dvou terminech, tedy

na jate, kdy tento den piipadal na sv. Jifi a na podzim na sv. Havla.?®

3.3 Ndjem a pacht ve Vieobecném zdakoniku obcanském z roku 1811
(Allgemeines biirgerliches Gesetzbuch, ABGB)

Vseobecny zakonik obcansky byl vyhlaSen cisafskym patentem 1. ¢ervna 1811
pro viechny zemé rakouského cisafstvi, vyjma Uher. U¢innost tohoto zakona po¢inala
1. lednem 1812. V zemich uherskych platil tento zakonik na zakladé absolutistickych
patentl1 v letech 1852-1861. °

Najem a pacht byly ve Vseobecném zakoniku ob¢anském upraveny v dile
druhém, v hlavé dvacaté¢ paté, ktera byla nazvana: O smlouviach najemnich
(pachtovnich), o dédi¢ny pacht a dédi¢ny urok, v §1090- §1121. Jiz v prvnim
ustanoveni této hlavy, tedy v § 1090 byla definovana najemni (pachtovni) smlouva
jako ,,Smlouva, kterou nékdo obdrzi uzivini nespotrebitelné véci na urcity cas a za
urcitou cenu, nazyva se ndjemni (pachtovni) smlouvou viibec.“ Oddil Najemni a
pachtovni smlouva, ktery zacinal nasledujicim paragrafem, byl dale ¢lenén na
jednotlivé pododdily pod rubrikami: NaleZitosti, U¢inek a Vzijemna prava, piicemz
pododdil Vzijemnd prava byl dale roz€lenén na cislované podrubriky. § 1091
ustanovoval, ze §lo-1i véc, ktera byla pfedmétem smlouvy, uZivat bez pile ¢i pfic¢inéni,
jednalo se o smlouvu najemni, v ostatnich pfipadech se jednalo o pachtovni smlouvu.
Pododdil Nalezitosti stanovoval, ze pfedmétem smlouvy mohly byt véci movité,
nemovité a také vlastnikova prava, dale urcoval vysi ceny najemného a pachtovného,
pti¢emz odkazoval na smlouvu trhovou. Pod pododdil Uginek miizeme subsumovat
dnes$ni pojem Wu¢innost smlouvy, pfi¢emz UCinnost pocinala dohodou stran o
podstatnych nalezitostech. Treti pododdil Vzajemnd prava byl rozd€len do péti
podrubrik:

1. podrubrika Vzhledem K pi‘enechani, udrZovani, uZivani urcovala, ze

pronajimatel (propachtovatel) mél povinnost véc, ktera byla pfedmétem najmu na

K ADLECOVA, Marta; SCHELLE, Karel; VESELA, Renata; VLCEK, Eduard. Déjiny ceského
soukromého prava. Plzen: Ales Cendk. 2007. str 68.
S0SCHELLE, Karel; TAUCHEN Jaromir. Obcanské zakoniky: kompletni sbirka obcanskych zdakonikii,
ditvodovych zprdav a dobovych komentdii. Ostrava: Key Publishing, 2012. str.16
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vlastni naklady a v upotiebitelném stavu odevzdat a v takovém stavu tuto véc po dobu
trvani smlouvy udrzovat a zaroven nerusit najemce (pachtyie) v jejim uzivani. Pokud
se véc stala po dobu trvani najmu (pachtu) vadnou, ¢i neupotiebitelnou, nemél po tuto
dobu najemce (pachtyt) povinnost platit ndjemné (pachtovné) a byl zde také umoznén
podndjem ¢i podpacht predmétu smlouvy, pokud tim vlastnik nebyl nijak poSkozen,
nebo nebylo-li to ve smlouvé zakazano.

2. podrubrika Vzhledem k bFemenim stanovila, Zze v pfipad¢ najmu nese
bifemena a davky pronajimatel a v ptipad¢ vlastniho pachtu byla veSkera bfemena na
stran¢ pachtyfe.

Ve 3. podrubrice Vzhledem k najemnému bylo stanoveno, Ze pokud byla
smlouva uzaviena na vice nez jeden rok, platilo se ndjemné (pachtovné) pololetné,
pokud nebyla platba smlouvou ujednana jinak a pokud byla ndjemni (pachtovni) doba
krat$i, bylo ndjemné (pachtovné) splatné po skonceni této doby. Majitel mél zastavni
pravo pro zajisténi najemného, a to na zatfizeni a svrsky najemce a ¢lenii jeho rodiny.
Byla umoznéna i platba v plodech, pokud vsak bylo dohodnuto, ze bude odevzdavan
pomérny dil uzitkll, nejednalo se o smlouvu pachtovni, ale 0 smlouvu spolecenskou.
Byly zde upraveny i ptipady a podminky prominuti najemného, které umoznovaly
v urcitych situacich a ze stanovenych divodi neplaceni, ¢i slevu na ndjemném
(pachtovném).

4. podrubrika Vzhledem K vraceni urcovala, ze po skonéeni najemni
(pachtovni) smlouvy byl najemce (pachtyt) povinen véc vratit podle soupisu, jestlize
byl ztizen, nebo ve stavu, Vv jakém véc prevzal.

Posledni 5. podrubrika Vzhledem k rozvazani najemni (pachtovni)
smlouvy stanovila taxativni vycet divodd zaniku smlouvy, a to: zkazou véci,
uplynutim ¢asu, na ktery byla najemni (pachtovni) smlouva sjednana, nebyla-li tato
smlouva obnovena a to vyslovné ani konkludentné, vypovédi z ndjmu (pachtu) a
zcizenim véci.3!

V ustanoveni § 1122 pod rubrikou Dédiény pacht se dozvidame, ze tento

institut mohl vzniknout na zdkladé¢ smlouvy o dédicny pacht. Touto smlouvou se

$1Z&4kon €. 946/1811 Sb., Obecny zakonik obgansky. [online]. [cit. 2018-02-12]. Dostupny ha:
https://www.beck-online.cz/bo/chapterview-
document.seam?documentld=onrfémjygeyv6ojugywtcna
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prenechavalo uzitkové vlastnictvi statku dédicné pod podminkou, ze za uzitky se

platila ro¢ni davka ro¢ni davka.?
3.4 Recepcéni norma v obdobi Prvni republiky

28. fijna 1918 byl piijat Narodnim vyborem zakon. ¢. 11/1918 Sb., o zfizeni
samostatného statu Ceskoslovenského, ktery byl nazyvan také jako recepcni zakon,
nebo recepéni norma a byl prvnim zakonem, ktery byl v Ceskoslovensku pfijat. Timto
zakonem byly pievzaty veskeré pravni predpisy z rakousko-uherské monarchie, tedy i
Vseobecny zakonik obcansky z roku 1811. Zakon ¢.11/1918 Sb. ve svém druhém
¢lanku vyslovné stanovuje ze: ,, Veskeré dosavadni zemské a risské zdakony a narizeni
zustavaji prozatim v platnosti. ““ Ptijetim recepéni normy doslo na nase tizemi ke stavu
pravniho dualizmu, coz znamenalo, Ze na izemi Slovenska a Podkarpatské Rusi platilo
uherské pravo, zatimco v Cechach, na Moravé a ve Slezsku platilo pravo rakouské.
Nedlouho po pfijeti tohoto zdkona se zacaly projevovat snahy po sjednoceni pravniho
fadu Ceskoslovenska, na némz zacalo pracovat Ministerstvo spravedinosti spolu
Snov¢ zfizenym Ministerstvem unifikaci. Ministerstvo spravedlnosti déale ztidilo
specialni komisi, jejimz tkolem bylo projednat zaklady sjednoceni soukromého prava.
Na zéklad€ téchto jednani bylo dohodnuto, Ze ma dojit pouze k revizi a nutnym
zménam ve VSeobecném zakoniku obc¢anském (€.946/1811 Sb.), namisto vytvofeni
nového obcanského zakoniku. V pravni praxi byl déle tento zakonik oznacovan jako
Obecny zakonik obcansky se zkratkou OZO. Od té doby dochazelo k nejruznéjsim
diskusim, ndvrhiim osnov a pracim na revizi obCanského prava, veskeré snahy vSak
byly velmi kritizovany a nedochazelo k Zadnym vysledkiim. Po dobu mnichovského
diktatu a v nasledném obdobi druhé republiky pak doslo k ukonéeni vSech snah o revizi

obc&anského prava.®

3.5 Ndjem a pacht v obc¢anském zakoniku z roku 1950

Na konci 2. svétové valky v roce 1945 bylo Ceskoslovensko osvobozeno od
némeckych okupantll a byl obnoven pravni stav z obdobi prvni republiky, tedy zde

platil OZO. Ovsem znarodnovaci dekrety z roku 1945, které byly jako jedna ze skupin

82Z3kon €. 946/1811 Sb,. Obecny zékonik obgansky. [online]. [cit. 2018-02-13]. Dostupny na:
https://www.beck-online.cz/bo/chapterview-
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Benesovych dekretll vydané v exilu prezidentem Ceskoslovenské republiky Edvardem
BeneSem, vyrazné¢ zménily podstatu dosavadniho obcanského prava a
obcanskopravnich vztahii. Roku 1946 se Klement Gottwald, po vitézstvi komunistické
strany Vv parlamentnich volbach, stal pfedsedou vlady. Tato vlada vytvoiila tzv.
Budovatelsky program, jehoz cilem bylo kromé¢ jiného také piijeti nové ustavy, ¢ehoz
bylo docileno po tinorovém prevratu v roce 1948, ktery je nazyvan také jako Unorovy
pu¢, kdy doslo k uchopeni moci jednou politickou stranou a byla vyhlasena Ustava 9.
kvétna.3* Na zasedani Ustfedniho vyboru Komunistické strany Ceskoslovenska
Vv Cervnu roku 1948 vyhlasil Klement Gottwald nutnost zavést novy pravni fad, ktery
by pomohl upevnit a rozvijet vysledky politického vitézstvi. Pravil, Ze ,je treba
zlikvidovat nemozny stav, kdy u nas plati zakony z doby Marie Terezie ‘. Tyto myslenky
se znovu objevily na IX. Sjezdu KSC v roce 1949, kde bylo konstituovini nového
pravniho radu, vychdzejiciho z dosazenych revolucnich vysledkii‘, stanoveno jako jeden
Z hlavnich vkolii pravnikii.“*® Obc¢ansky zakonik, ktery byl jinak také nazyvan jako
stiedni kodex, byl piijat jako zakon ¢. 141/1950 Sb. 25. fijna 1950 a G¢innosti nabyl
1. ledna 1952. Obsahoval 570 paragraft a délil se na 6 ¢asti: ivodni ustanoveni, obecna
ustanoveni, prava vécna, prava zavazkova, pravo dédické a ustanoveni prechodna a
zavéreéna. %

Pro posouzeni institutd najmu a pachtu v ramci tohoto zédkona je pro nas
stézejni Cast zabyvajici se zdvazkovymi pravy a to konkrétn¢ v hlaveé dvacaté pod
rubrikou Smlouva najemni (§387-§409), tato hlava je Clenéna na 4 Ccasti
s podrubrikami: Prava a povinnosti pronajimatele a najemce (§387-§391),
Podnajem (§392), Najemné (§393-§397) a Skonceni najmu (§398-409). Na rozdil
od OZO, nerozlisuje tento zakon mezi smlouvou najemni a pachtovni a v celém zakon¢
se institut pachtu nezmifiuje, lze tedy fici, ze pacht byl timto zdkonem zruSen.
Ustanoveni § 387 nam tika ze: ,, Smlouvou najemni prenechava pronajimatel za uplatu
ndjemci véc, aby ji docasné uzival anebo z ni bral uzitky . Z tohoto ustanoveni je tedy
zfejmé, Ze bylo mozno pronajatou véc uZzivat i pozivat, lze tedy fici, ze ve smlouvée

najemni byl promitnut i dnes platny institut pachtu.’
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Do prav a povinnosti pronajimatele a najemce patiilo pfedev§im odevzdani
véci ve stavu zplsobilém k uzivani na zéklad¢ smlouvy, ¢i ve stavu k obvyklému
uzivani. V tomto stavu ji byl pronajimatel povinen na své naklady udrzovat, drobné
opravy a naklady spojené s uzivanim nesl najemce. Pokud smlouva nestanovovala
zpusob uzivani véci, bylo povinnosti ndjemce uzivat véc piimérené povaze a urceni
véci. Dalsi ndjemcovou povinnosti bylo ohlaSeni pronajimateli bez zbytecného
odkladu potiebu oprav, které nespadaly pod drobné opravy, které nesl sam najemce,
pokud tak neucinil, odpovidal za Skodu sdm. Ustanoveni §392 o podnajmu
umozinovalo ndjemci dat véc, ktera byla predmétem najmu, do podndjmu tteti osobé,
ovSem pouze nebylo-li ndjemni smlouvou stanoveno jinak, pokud tak najemce ucinil
V rozporu s najemni smlouvou, mél pronajimatel pravo od této smlouvy odstoupit.3®

Platba najemného byla odlisna u zeméd¢lskych a lesnich pozemki, kdy byla
provadéna zpétn€ za pololeti, u ostatnich najmi byla platba provadéna predem
v mésicnich splatkach, pokud nebylo ujednano jinak. Pronajimatel nemovitosti m¢l
K zajisténi najemného zastavni pravo k vécem movitym, které nalezeli najemci, ¢i
osobam s nim Zijicich ve spolecné domdacnosti, jako ¢lenové rodiny. Pokud véc, ktera
byla pfedmétem najmu, trpéla vadou, kterou nezavinil najemce a pro kterou ji nebylo
mozné uzivat smluvné dohodnutym, nebo obvyklym zplsobem, pfipoustél tento
zakonik moznost prominuti ¢i slevy na ndjemném, ovSem pouze pokud ndjemce bez
zbyte¢ného odkladu nahlésil vadu véci ¢i udalost, kterd znemoznila ¢i omezila
moznost uzivani véci.®

Podrubrika Skonceni najmu nam rozd€lovala najemni smlouvu na dobu
urcitou, kdy byl najem skoncen po uplynuti doby, na kterou byl ujednan a na ngjemni
smlouvu sjednanou na dobu neurcitou, pficemz ke skonceni takové smlouvy bylo tieba
vypovédi zndjmu. Obéma smluvnim strandm byla ddna moZnost odstoupeni od
ndjemni smlouvy a to nijemci, pokud byla véc odevzdana ve stavu nezptisobilém
k uzivani, dale pokud se véc stala neupotiebitelnou, nebo pokud byla odnata ¢ast véci,
bez které nebylo moZné naplnit ucel smlouvy. V ptipadé smlouvy o ndjmu bytu, byl
najemce opravnén od najemni smlouvy odstoupit v ptipad€, pokud bylo uzivani
mistnosti urenych k bydleni zdravi Skodlivé a v tomto ptipad€ nebylo mozné vzdat se

pfedem prava na odstoupeni od smlouvy. Pronajimatel byl opravnén odstoupit od

smlouvy v pfipadé, ze najemce i ptes vystrahy uzival véci tak, ze byla pronajimateli

8 Zakon ¢&. 141/1950 Sb., Obcansky zakonik. [online]. [cit. 2018-02-13].  Dostupny na:
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timto zptisobem uzivani ptisobena znacna skoda, nebo pokud ndjemce i pfes upominky
nezaplatil ndjemné do splatnosti dalSiho ndjemného. Po skonfeni najmu bylo
najemcovou povinnosti predmétnou najatou véc pronajimateli vratit a to ve stavu, ve
kterém mu byla odevzdana s ohledem k obvyklému opotiebeni v ramci uzivani. Pokud
najemce najatou véc poskodil, ¢i neamérné opotiebil, mél pronajimatel pravo doméhat
se nahrady $kody, to ovSem neplatilo, pokud takova skoda vznikla nahodou. Jestlize
doslo ke zmén¢ vlastnictvi k nemovitosti, jez byla pfedmétem najmu, byl najemce
opravnén rozvazat najemni smlouvu vypovédi, a to 1 v ptipad¢, ze byla tato smlouva
sjednana na dobu urcitou. Vypovéd musela byt podana Vv nejblizSim vypovédnim
obdobi. V ptipadé¢ zmény vlastnika k véci movité, m¢l prdvo smlouvu stejnym
zpusobem vypovedét i nabyvatel. Tento zakonik pamatoval i na situaci, kdy predmét
najemni smlouvy mohl zaniknout a uvadi, Ze v takovém ptipadé dochézi k zaniku

najemni smlouvy.*

3.6 Ndjem a pacht v obcéanském zakoniku z roku 1964

3.6.1 Platna pravni aprava do roku 1989

Na konci padesatych let bylo upozoriiovano, ze platny obcansky zakonik
z roku 1950 ,, plné neodrazi poméry a vztahy, které se v nasi spolecnosti v dané etapé
vwvoje socialismu vytvorily.“** V ndvaznosti na piijeti ustavy vroce 1960 se
uvazovalo o Upravach a zménach spolecenskych vztaht a v této souvislosti dochéazelo
i ktvaham o vydani nového obéanského zakoniku. Tyto ivahy byly potvrzeny
usnesenim Ustiedniho vyboru Komunistické strany Ceskoslovenska o vypracovani
nového obcanského zékoniku ze dne 8. prosince 1960. Na zéklad¢ tohoto usneseni
mélo byt obfanské pravo omezeno, zizeno, a tedy zaméefeno pouze na spolecenskou
oblast uspokojovani osobnich potteb a vhledem k tomuto zaméteni mohlo byt chédpano
téz jako pravo spotiebitelské. Predmétem Upravy byly pouze osobni a spolecenské
majetkové vztahy a subjekty takovych vztahi mohly byt organizace a obcané, ¢i
obcané navzajem mezi sebou. V letech 1963 a 1964 byly vydany 3 pravni kodexy,
kterymi byly: Obcansky zakonik (z. ¢. 40/1964 Sb.), Hospodaisky zakonik (z. €.

40Zakon & 141/1950 Sb., Obcansky zékonik. [online]. [cit. 2018-02-15]. Dostupny na:
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109/1964 Sh.)*? a Zakonik mezindrodniho obchodu (z. ¢. 101/1963 Sb.)*3, které
nahrazovaly ob¢ansky zakonik z roku 1950, a které upravovaly hospodatskou oblast,
pracovnépravni oblast a oblast rodinného prava.** ,, Vedle obcanského zakoniku a vyse
uvedenych dvou kodexit byly prijaty dalsi diilezité pravni normy upravujici nékteré
specifické otazky obcanského prava: Zakon o hospodareni s byty ¢. 41/1964 Sb.;
Zdkon o osobnim viastnictvi k bytium ¢. 52/1966 Sb.; Zdakon o odpovédnosti za skodu
zplisobenou rozhodnutim orgdanu statu anebo nespravnym urednim postupem C.
58/1969 Sb., jimz byl zrusen a nahrazen §426 OZ; Zdikon autorsky ¢. 35/1965 Sb.;
Zakon o objevech, zlepsovacich navrzich a priomyslovych zorech ¢. 84/1972 Sb.,; Zakon
o statnim notdrstvi a o Fizeni pred statnim notarstvim ¢. 95/1963 Sb. “®

Puvodni verze obcanského zakoniku z roku 1964 byla uvedena preambuli a
dale rozd¢lena na Zasady obcanskopravnich vztahi, které byly ustanoveny pod
¢lanky I-VIII a na 8 &asti, které obsahovaly 524 paragrafi.*® V tomto zakoné
nenalezneme institut ndjmu ani pachtu, podobnost s nimi midzeme shledavat v pravech
osobniho uzivani, ktera nalezneme ve tieti Casti s ndzvem Osobni uZivani bytu,
jinych mistnosti a pozemki. Tato ¢ast je dale rozdélena do Ctyt hlav: Osobni uZivani
bytli, Osobni uZivani jinych obytnych mistnosti, Osobni uzivani mistnosti neslouZicich

k bydleni a Osobni uzivani pozemki (§152- §221). 4

3.6.1.1 Osobni uzZivani byti

K osobnimu uzivani bytl dochazelo na zakladé¢ dvoustranné dohody o
odevzdani a prevzeti bytu mezi statnimi, socialistickymi a jinymi statnimi
organizacemi a budoucim uZivatelem. Na zaklad¢ této dohody dochézelo k prenechani
bytu do osobniho uzivani na dobu neurcitou za uhradu, pokud nestanovil zvlastni
predpis jinak. Uzivatel mél na zéklad¢ této dohody kromé prava uzivat byt, dale pravo

uzivat spolecné prostory, zatizeni a sluzby spojené s uzivanim bytu a pravo podilet se
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na spravé domu. Jeho povinnostmi bylo vyuZzivat tato prava fadné a dbat, aby pfi jejich
vykonu nenaruSoval prava ostatnim uzivatelim v neruseném uzivani. Organizace, jako
druha strana dohody, méla povinnost zajistit neruSeny vykon téchto prav a také
odevzdat byt ve stavu zpusobilém k fadnému uzivani a v tomto stavu jej udrzovat ¢i
zlepsovat. Uzivatel sdm platil ndklady na drobné upravy a obvyklé udrzovani, a
Vv ptipadé, Ze bez zbyte¢ného odkladu neohlasil organizaci potiebu oprav, které nesla
organizace, a neumoznil provedeni téchto oprav, sam odpovidal za Skodu, ktera timto
vznikla. Naopak pokud organizace neodstranila zavady, které branily fadnému
uzivani, mé¢l uzivatel pravo po predchozim upozornéni organizaci na tyto zavady je
sdm opravit a pozadovat od ne¢inné organizace nahradu ucelné vynalozenych nakladu.
Pokud zavadu zpisobil uzivatel, mél povinnost ji odstranit na vlastni naklady a pokud
tak neucinil, mohla tak ucinit po pfedchozim upozornéni organizace a nasledné
pozadovat nahradu nakladi po uzivateli. Uzivatel nebyl opravnén bez souhlasu
organizace provadét stavebni Gpravy ani jiné podstatné zmény, organizace mohla tyto
zmény provadét pouze na zakladé dohody s uzivatelem, pokud tyto upravy mély byt
provadény na piikaz narodniho vyboru, uzivatel byl povinen tyto opravy umoznit.
Dalsi povinnosti uzivatele bylo platit thradu za uzivani a za poskytovani sluzeb a to
mésiéné pozadu.® Vysi thrady stanovovala vyhlaska Ustiedni spravy pro rozvoj
mistniho hospodafstvi ¢. 60/1964 Sh., o thradé za uzivani bytu a za sluzby spojené
s uzivanim bytu. K jednomu bytu mohlo mit uZivaci pravo i vice uZzivateld, pticemz
tito spolecni uzivatelé nesli stejnd prava a povinnosti. Mohlo vzniknout i pravo
spole¢ného uzivani bytu manzeli, a to pokud alesponl jeden z manzeld nabyl za trvani
manzelstvi prava uzivat byt. Jestlize doslo ke smrti uzivatele a neSlo o byt ve
spole¢ném uzivani, stdvali se uzivateli déti, vnuci, rodice, zet’ a snacha, ktefi s nim zili
ve spolecné domacnosti a neméli vlastni byt, déle ti, kdo pecovali o spole¢nou
domaécnost, nebo na uzivatele byli odkdzani vyzivou a zili s nim alespon jeden rok pred
smrti. Pravo osobniho uzivani bytu mohlo zaniknout na zakladé pisemné dohody mezi
uzivatelem a organizaci, pisemnym ozndmenim uZivatele, Ze nechce dale byt uzivat,
také rozhodnutim soudu na navrh organizace, nebo zruSenim uzivaciho prava bytu
narodnim vyborem. UZivatel byl povinen se z bytu vystéhovat az poté, co mu byl

ptidélen piiméfeny nahradni byt, nebo nahradni ubytovani. To ale neplatilo v ptipad¢,

48 SCHELLE, Karel a Jaromir TAUCHEN. Obcanské zakoniky: kompletni sbirka obcanskych zdkonikii,
ditvodovych zprav a dobovych komentdri. Ostrava: Key Publishing, 2012. str.504.
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ze byl uzivatel povinen se vystéhovat z bytu na zaklad¢ toho, Ze m¢l byty dva, nebo
Ze byt neuziva. Uzivatelé méli moznost vymény bytl a to na zaklad€ pisemné dohody
o vymeéné bytl, kterou schvalil mistni nadrodni vybor, nebo jiny orgéan na zakladé¢
piedpisti o hospodafeni s byty.>® Tuto problematiku podrobnéji upravuje zékon &.

41/1964 Sb., o hospodateni s byty.>!

3.6.1.2 Osobni uzivani jinych obytnych mistnosti

Vybor nebo organ piislusny podle piedpisi o hospodateni s byty mohl
S obcanem uzaviit dohodu o odevzdani a pfevzeti mistnosti k uzivani, pficemz k jedné
mistnosti mohly byt uzavieny dohody s vice obfany a v tomto ptipadé byl kazdy obcan
samostatnym uzivatelem. UZivatelé méli pravo podilet se na spraveé spole¢nych prostor
a Vv ptipadé povinnosti se z mistnosti vystéhovat, méli pravo na nahradni ubytovani.
Na uzivani obytnych mistnosti se pouzivala pfiméfené ustanoveni o uzivani byt

s nékolika taxativnimi vyjimkami.>?

3.6.1.3 Osobni uzivani mistnosti neslouzicich k bydleni

Mezi mistnosti neslouzici k bydleni se fadily podle tohoto zdkona ,,gardze,
ateliéry, skladisté apod.” a pravo o uzivani této mistnosti obCanovi vzniklo po
uzavieni dohody s organizaci na zdklad¢ rozhodnuti o pfidéleni mistnosti neslouzici
k bydleni vydanym mistnim narodnim vyborem, nebo na zakladé skute¢nosti
stanovenych timto zdkonem. Na uZzivani téchto typli mistnosti se opét pfimérené

pouzivala ustanoveni o uzivani bytii s taxativné vymezenymi vyjimkami.>®

3.6.1.4 Osobni uzivani pozemki

Vznik prava osobniho uzivani pozemku byl podminén rozhodnutim o ptidéleni
pozemku do uZivani okresnim narodnim vyborem. Na zékladé¢ tohoto rozhodnuti byla
uzaviena dohoda o ztizeni prava osobniho uZivani mezi obanem a narodnim vyborem
nebo organizaci, kterd méla pozemek ve sprave, nebo byla vlastnikem pozemku.
Dohoda musela byt pisemnd a registrovana u statniho notafstvi a pravo na jejim

zakladé vzniklé nebylo nijak casové omezeno, piechizelo na uZivatelovi dédice, a
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pokud nestanovil zvlastni predpis jinak, vzdy se zfizovalo za thradu. Uzivatel mél
povinnost uzivat pozemek v souladu s ucelem, pro ktery bylo pravo osobniho uzivani
ziizeno, a zaroven nesmél toto pravo na nikoho smluvné prevadét. Uzivatelovym
pravem bylo pravo na ochranu proti tomu, kdo do jeho prava osobniho uzivani
neopravnéné zasahoval. Tento institut slouzil k tomu, aby si obfané mohli na
takovychto pozemcich postavit rodinny dim, chatu, gardz, ¢i zfidit zahradu, ovSem
pravo osobniho uzivani bylo mozné zfidit i k pozemkim, které jiz tyto stavby
obsahovaly, nebo na nich jiz byly zfizeny zahradky. Pozemky, které mohly byt
predmétem dohody, byly pouze takové, které¢ byly v socialistickém spolecenském
vlastnictvi a které k tomu urcoval Gizemni plan, ¢i tzemni rozhodnuti. Podle izemniho
planu nebo rozhodnuti se také ur¢ovala vyméra pozemki. Pozemek mohl byt docasné
aV nezbytné mife a za ndhradu pouzit v ptipadé pro spolecnost dulezit¢ho zajmu, ktery
nemohl byt uspokojen jinak, ¢i pfi ohrozeni Zivota, zdravi nebo dilezitého zajmu
jiného obcana. Zanik prava osobniho uzivani pozemku nastdval pisemnou dohodou
ucastnikii nebo soudem na navrh narodniho vyboru nebo organizace. Soud také
rozhodoval o vypotadani, pokud se smluvni strany nedohodly sami. Bylo mozné i
spole¢né uzivani pozemku, ptiCemz o béznych zélezitostech mohl rozhodovat kazdy
ucastnik samostatné, v ostatnich ptipadech bylo rozhodnuti podminéno souhlasem
vSech a v pravnich tkonech byli vSichni spolecni uzivatelé odpoveédni spole¢né a
nerozdilné, v piipadé neshod mezi spoleéniky rozhodoval na navrh nékterého z nich
soud a soud také rozhodoval v ptipad€, Ze se uzivatelé nedohodli na vzajemném
vypotadani v ptipad¢ zaniku préva spolecného uzivani. Dal$i moznosti bylo spole¢né
uzivani manzeld, a to pokud za trvani manzelstvi oba nebo jeden z nich uzaviel dohodu
0 osobnim uZivani pozemku. Pokud uzaviel dohodu jeden z manzeld, kteti spolu trvale
nezili, toto pravo nevzniklo. Jestlize byl pozemek k tomu uréeny uzivatelem zastavén
rodinnym domkem, chatou ¢i garazi, byly tyto stavby v osobnim vlastnictvi uzivatele.
Doslo-li k pfevodu vlastnictvi této stavby, nabyvatel zaroven ziskal pravo k osobnimu
uzivani zastavéného pozemku. Pokud stavba ptesla do socialistického spolecenského
vlastnictvi, zaniklo toto pravo spolu s vypofadanim. V ptipadech, kdy obcan zfidil na
pozemku, ke kterému nem¢él uzivaci pravo, stavbu, nebo mél pravo jej uzivat k jinému
ucelu, rozhodoval o vlastnictvi této neopravnéné stavby soud, ktery mohl zaroven

rozhodnout o odstranéni stavby na stavebnikovy naklady.>*
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3.6.2 Platna pravni Gprava od roku 1989 do roku 2012 (Ob¢Z)

Zmeéna nastala na koci roku 1989 s novelou ¢. 509/1991 Sb., Zakon, kterym se
méni, doplituje a upravuje obCansky zakonik. Tento zakon byl G¢inny od 1. ledna 1992
a doslo jim k vyznamnym zménam jak pro dosavadni obCansky zdkonik, tak pro
samotné postaveni obCanského prava v systému pravniho fadu. Dochazelo ke zménam
politickym i ekonomickym, tedy k ptfechodu k pluralitni demokracii a k trznimu
hospodafistvi, coz znamenalo potfebu zmén v oblasti soukromého prava. Dosavadni
uprava obcanského zdkoniku byla tedy do znacné miry nepouzitelné a vyvstala nutnost
obnovit alohu a vyznam obé&anského prava.®® Touto novelou se do ob&anského
zakoniku vratil 1 pojem ndjem a najemni smlouva, pojem institutu pachtu se vsak ani
zde nadéle nevyskytuje. Novelizovany zakonik byl rozdélen do 9 ¢asti a obsahoval
880 paragrafii. Institut najmu nalezneme v ¢asti osmé Zavazkové pravo pod hlavou
sedmou nazvanou Najemni smlouva, tato hlava byla rozdélena do 8 oddild a jeji
obsahovy rozsah byl mezi §663- §723. %

Prvni oddil Obecna ustanoveni ktery zacinal §663 a ktery fikal ze: ,, Ndjemni
smlouvou pronajimatel prenechava za uplatu najemci vec, aby ji docasné (ve sjednané
dobé) uzival, nebo z ni bral i uzitky.“, daval tedy moznost najemci nejen véc uZzivat,
ale zaroven ji 1 pozivat, coZ je typické pro dnes platny institut pachtu. Pfredmétem

ndjemni smlouvy byla véc ve smyslu §118 tohoto zdkona®’

, ktery fikal Ze:
,, Predmétem obcanskoprdvnich vztahii jsou véci, a pokud to jejich povaha pripousti,
prava nebo jiné majetkové hodnoty.” V této Casti dale byla vymezena povinnost
pronajimatele pfenechat véc, ktera byla pfedmétem smlouvy, ve stavu zpusobilém
smluvenému ¢i obvyklému uZivani a v tomto stavu ji po dobu trvani ndjmu udrZovat a
zarovenn mél pravo kontrolovat, zda nijemce véc uzivd fddnym zplisobem, tedy

zpusobem obvyklym ¢i smluvné ujednanym. Tento oddil urcoval 1 od klasického

opravnéni najemce také ndjemcovu povinnost véc uzivat, a to v piipadé, kdy tak bylo

SSCHELLEOVA, Ilona. Civilni kodexy: 1811-1950-1964 : [Urceno pro posl. prav. fak.]. Bmo:
Doplnek, 1993. Edice ucebnic Pravnické fakulty Masarykovy univerzity v Brné. Str. 34-35.
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smluveno, nebo pokud by neuzivanim byla véc znehodnocena vice nez uzivanim.
DalSim najemcovym opravnénim bylo dat véc do podnajmu, ale pouze pokud tak
nebylo v rozporu s najemni smlouvou, v takovém pripadé mél pronajimatel pravo od
smlouvy odstoupit.>® Souvisejicim piedpisem s timto ustanovenim byl Zakon ¢&. 116/
1990 Sb., 0 ndjmu a podnajmu nebytovych prostor. **Jednalo se o vztah akcesoricky
K hlavnimu najemnimu vztahu a mezi pronajimatelem a podnajemcem nevznikal
zadny vztah. Odpovédnost vici pronajimateli nadale zlstavala u ndjemce a ndjemce
také vystupoval vici podndjemci jako pronajimatel. Do podnajmu bylo mozno dat
pouze &ast pronajaté véci a podnijemné hradil vétsinou podnajemce najemci.®
Néjemce mohl také na véci provadét zmeny, ale to pouze po upozornéni pronajimatele
a s jeho souhlasem, pokud tak ucinil bez majitelova souhlasu, byla tim majiteli dana
moznost od smlouvy odstoupit a po skonceni najmu byl ndjemce povinen véc na své
naklady uvést do plivodniho stavu. Povinnosti ndjemce bylo o véc fadné pecovat,
ozndmit pronajimateli bez zbyte¢ného odkladu potiebu oprav, a pokud tak neucinil,
odpovidal najemce sam za skodu tim zptsobenou, pokud vsak pii opravé, ke které byl
povinen pronajimatel, vynalozil naklady, mél narok na ndhradu téchto nakladi.®!

V oddilu Najemné bylo stanoveno, Ze najemce je povinen platit najemné, a to
ve vysi uréené smlouvou. Najemni smlouva byla tedy smlouvou tplatnou, ale absence
ujednani vyse najemného nezptisobovala neplatnost smlouvy, nebot’ se mohlo uplatnit
ustanoveni §671 odst. 1, podle néhoz se také mohlo ndjemné platit podle ceny obvyklé
v dob& uzavieni smlouvy. Jinak tomu bylo u najmu nebytovych prostor, ktery
upravoval zakon ¢. 116/1990 Sb., o najmu a pronajmu nebytovych prostor, ktery v § 3
stanovil nutnost uréeni vy$e najemného.®?> U zemé&délskych a lesnich pozemkt se
najemné platilo zpétn¢ za pilrok k 1. dubnu a 1. fijnu, pokud nebylo smlouvou ¢i
zvlastnim predpisem ujednano jinak. Pronajimatel mél zastavni pravo k movitym
vécem najemce a osobam Zijicim s nim ve spole¢né domacnosti k zajisténi najemného,

naopak najemce mél pravo na neplaceni, ¢i slevu z ndjemného, pokud na véci, jenz
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byla pfedmétem najmu byla vada, pro kterou tuto véc nemohl uzivat, nebo ji mohl
uzivat pouze omezeng, pricemz toto pravo muselo byt uplatnéno u pronajimatele do
Sesti mésicti ode dne, kdy doslo ke skute¢nosti zakladajici pravo na slevu ¢i neplaceni
najemného.®®

Jak se dozviddme z oddilu Skonceni najmu, bylo mozné uzaviit smlouvu na
dobu urcitou i neurcitou a v ptipadé smlouvy na dobu urcitou dochazelo ke skonceni
najmu piedevs$im uplynutim doby na kterou byl niajem sjednan, pficemz byla dana
moznost automatického obnoveni ndjmu, pokud najemce uzival véc i nadale po dobu
nejméné tiiceti dnii a majitel proti tomu nepodal soudni navrh na vyklizeni
nemovitosti. Jestlize byla smlouva sjednana na dobu neurcitou, §lo ji zrusit pouze
vypovedi na zaklad¢é vzajemné dohody smluvnich stran. Pokud byla véc predéana ve
stavu nezpusobilém k uzivani, anebo se takovou stala v pribehu ndjmu bez poruSeni
povinnosti najemce, mél poté ndjemce moznost od smlouvy kdykoliv odstoupit. Tuto
moznost mél 1 v piipad€, ze mistnosti, které byly pronajaty za i¢elem obyvani nebo
zdrzovani se, byly zdravi zavadné, pti¢emz tohoto prava neni mozné se piedem vzdat.
Pronajimatel mél pravo odstoupit kdykoliv od smlouvy v piipad¢, kdy najemce uzival
véc takovym zplsobem, Ze pronajimateli mohla timto vzniknout $koda a to i pfes
pisemnou vystrahu, dale pokud ndjemce i pfes upomenuti nezaplatil splatné¢ najemné
nejdéle do splatnosti dalSiho najemného, pokud se nejednalo o byt nebo nebytovy
prostor. Ke skonceni ndjmu také doSlo zniCenim pronajaté véci, jelikoz zplsobily
pfedmét ndjmu je nezbytny k ndjemnimu poméru a jeho zni¢enim tento pravni pomeér
zanika. % Doslo-li ke zméné vlastnika véci, nezptisobovalo to zanik najemniho vztahu,
pouze novy nabyvatel véci vstoupil do postaveni pronajimatele, ovSem ndjemci byla
dana moZnost vystoupit z pravniho vztahu formou vypovédi. Po podané vypovéedi
nebo 3 mésice pred koncem najemni doby musel nijemce nemovité véci umoznit
novému zajemci prohlidku této véci. Po skonceni ndjmu bylo ndjemcovou povinnosti
odevzdat véc v odpovidajicim stavu z hlediska obvyklého uzivani nebo ve stavu,
Vv jakém véc prevzal s pfihlédnutim k obvyklému opotiebeni a pokud ndjemce véc

zneuzival, ¢i nadmérné opotieboval, odpovidal za Skodu na této véci zplisobenou,
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kterou mohl pronajimatel vymahat do $esti mésict od navraceni véci. %

Nejrozséahlejsim oddilem byl Oddil ¢tvrty Zvlastni ustanoveni o najmu bytu.
Po zrugeni zakona ¢&. 41/ 1964 Sb., o hospodafeni s byty ®6, ktery byl zrusen dne
1.1.1992  neexistovala obcanskopravni definice bytu.  Charakteristiku bytu
obsahovaly piedpisy stavebnépravni. ,,Podle § 3 pis. [ vyhlasky ministerstva pro mistni
rozvoj ¢. 137/1998 Sb., o obecnych technickych pozadavcich na vystavbu, je bytem
soubor mistnosti, popripade jednotliva obytna mistnost, ktery svym stavebné
technickym usporadanim a vybavenim spliiuje pozZadavky na trvalé bydleni a je

kK tomuto ucelu uZivani urcen. %’

Tuto stavebné pravni upravu vsSak pro ucely
obcanskopravni nebylo mozno pouzit a proto ustanoveni § 685 obsahovalo vyznamné
obecné zasady a néktera vykladova pravidla najmu bytu.®® N4jem bytu tedy vznikal na
zdkladé nijemni smlouvy mezi pronajimatelem a ndjemcem, kdy pronajimatel
pfenechaval byt ndjemci do uzivani. Co se tykalo smlouvy o ndjmu byt druzstevnich,
bylo upraveno podminkami upravenymi ve stanovach bytového druzstva.®® Uprava
najmi byti sluzebnich, byt zvlastniho uréeni a byt v domech zvlastniho urceni, byla
svéfena zakontim narodnich rad, konkrétné zakonu Ceské narodni rady ¢&. 102/1992
Sh., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s vydanim zakona ¢. 509/ 1991 Sb.,
kterym se méni, dopliiuje a upravuje ob&ansky zakonik. "© Podstatnymi néleZitostmi
najemni smlouvy bylo oznafeni predmétu a rozsah uzivani, vySe najemného a vyse
uhrady za plnéni spojend s uzivanim bytu a pisemnd forma smlouvy, kterd méla
obsahovat i popis pfislusenstvi a stav bytu. Pokud v této smlouvé nebyla urcena doba
najmu, mélo se za to, Ze byl zfizen na dobu neurcitou. Pronajimatelovou povinnosti
bylo piedat nijemci byt ve stavu zpusobilém k fadnému uzivani a zajistit neruseny
vykon prav spojenych s uzivanim. Drobné opravy bytu souvisejici s jeho uZivanim a

naklady na béZnou udrzbu nesl majitel, pfi¢emz tyto pojmy definuje natizeni vlady ¢&.
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258/1995 Sh., v §5 a §6.”%. N4jemci druzstevnich byti si stanovovali rozsah prav a
povinnosti ve stanovach druzstva. Uzivat byt, spole¢né prostory a zafizeni domu a
pozivat poskytovani spojené s uzivanim domu méli pravo kromé najemce i osoby,
které s nim Zily ve spole¢né domacnosti. Zaroven zde byla povinnost pro najemce tyto
prostory a zafizeni uZivat fadng.’? Pojem spole&né prostory byl definovan zikonem ¢.
72/1994 Sb., o vlastnictvi byt v § 2 pis. g) tak, Ze spole¢nymi ¢astmi domu se rozumi:
., Casti domu urcené pro spolecné uzivani, zejména zaklady, strecha, hlavni svislé
avodorovné konstrukce, vchody, schodisté, chodby, balkony, terasy, pradelny,
susarny, kocarkarny, kotelny, kominy, vymeniky tepla, rozvody tepla, rozvody teplé
a studené vody, kanalizace, plynu, elektriny, vzduchotechniky, vytahy, hromosvody,
spolecné antény, a t0 1 kdyz jsou umistény mimo dium, dale se za spolecné casti domu
povazuji prislusenstvi domu (napriklad drobné stavby) a spolecna zarizeni domu

“ 73 a plnéni spojena s uzivanim bytu bylo

(naprikiad vybaveni spolecné pradelny)
mozné dovodit z vyhlasky ministerstva financi ¢. 176/1993 Sb., o najemném z bytu a
tthradé za pInéni poskytovana s uzivanim bytu.”* Pokud se vyskytly vady, které branily
fddnému uzivani bytu, nebo jimi byla ohrozena ndjemcova préva, a které¢ mél
pronajimatel povinnost odstranit, byl ndjemce povinen ozndmit pronajimateli potiebu
téchto oprav bez zbytecného odkladu a pronajimatel mél povinnost odstranit vzniklé
zavady. Pokud tak neucinil, mél najemce pravo po predchozim upozornéni
pronajimatele zdvady v nezbytné¢ mife odstranit a do Sesti mésicli od néj pozadovat
nahradu za ucelné€ vynaloZené naklady. Toto se vztahovalo na zdvady na byté&, jejichz
oprava nebyla vyjmenovana ve vladnim nafizeni €. 258/1995 Sb., které se drobnym
opravam bytu vénuje v §5. Pokud se ndjemce v€as nepostaral o provedeni drobnych
oprav a béZnou udrzbu, mohl tyto opravy po piedchozim upozornéni ndjemce ucinit
pronajimatel a poZadovat od ndjemce jejich nahradu. N4jemce byl déle také povinen
odstranit Skody, které zplisobil sdm nebo ti, kdo s nim bydleli, zdroveni nesmél

provadét v byté stavebni Gpravy ani jiné podstatné zmény bez souhlasu pronajimatele,

1 Natizeni vlady €. 258/1995 Sb., kterym se provadi obcansky zakonik. [online]. [cit. 2018-02-19].
Dostupné na: https://www.beck-online.cz/bo/chapterview-
document.seam?documentld=onrfémjzhe2vémrvhawtc

72 74kon ¢&. 40/1964 Sb., Obc&ansky zakonik. Ve znéni u¢inném od 1.1. 2013 do 31.12.2013 [online].
[cit. 2018-02-19]. Dostupné na: https://www.beck-online.cz/bo/chapterview-
document.seam?documentld=onrfémjzgy2f6nbgfu2tq

8 Zakon &. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré
spoluvlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim a dopliuji nékteré zakony. [online]. [cit.
2018-02-19]. Dostupny na: https://www.beck-online.cz/bo/chapterview-
document.seam?documentld=onrfémjzhe2fénzsfuytg

™ Vyhl4gka ministerstva financi ¢. 176/ 1993 Sb. o ndjemném z bytu a Ghradé za plnéni poskytovana
suzivanim bytu. [online]. [cit. 2018-02-19]. Dostupné na: https://www.beck-
online.cz/bo/chapterview-document.seam?documentld=onrfémjzhezvémjxgywtk
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pricemz tyto Gpravy a zmény bylo mozno dovodit z ustanoveni § 54 a § 139 stavebniho
zdkona a provadéci vyhlasky ministerstva pro mistni rozvoj ¢. 132/1998 Sh.™
Pronajimatel tyto zmény mohl provadét pouze se souhlasem najemce, pokud tyto
opravy provadél na ptikaz organu statni spravy, byl najemce povinen umoznit jejich
provedeni. Veskeré platby, spojené snijmem bytu byly regulovany zvlastnim
predpisem, a to vyhldskou Ministerstva financi €. 176/1993 Sb.,’ z této vyhlasky vsak
byly vyjmuty byty druZstevni, jejichz ndjemné urcovaly stanovy a zaroven vyhlaska ¢.
85/1997 Sh.,’” dale také byty se kterymi hospodatil Diplomaticky servis a byty, které
mély v najmu osoby se sidlem &i pobytem mimo CR. Pokud byl najemce v prodleni
s platbou, byl povinen zaplatit pronajimateli poplatek z prodleni, ktery byl stanoven
naiizenim vlady ¢&. 142/1994 Sh.,”® Nijemcovym pravem bylo pravo na slevu
najemného, pokud i pfes jeho upozornéni pronajimatel neodstranil v byté nebo domé
zavadu, ktera zhorSovala jeho uzivéni, pokud toto uzivani zhorSovaly stavebni prace,
nebo pokud nebyla poskytovand plnéni spojend suzivanim bytu, nebo byla
poskytovana vadné. Toto pravo musel najemce uplatnit do Sesti mésicti od odstranéni
zavad. Tento oddil umoziloval i spole¢ny ndjem bytu, tedy aby vice osob mélo
postaveni ndjemce a tito spole¢ni najemci méli stejna prava a povinnosti. Spolecny
najjem mohl také vzniknout na zékladé dohody mezi dosavadnim najemcem,
piistoupiv§im najemcem a pronajimatelem, u druzstevnich bytd mohl spole¢ny najem
vzniknout pouze mezi manzeli. Bézné véci mohl vyfizovat kazdy z ndjemct sam,
Vv ostatnich vécech byla nutnost souhlasu vSech spole¢nych ndjemnik a vSichni
najemci byli také spolecné a nerozdiln€¢ povinni a opravnéni z pravnich ukold,
tykajicich se spolecného ndjmu, coz znamenalo, Ze majitel mohl naptiklad pii
nezaplaceni najemného poZadovat plnéni od kteréhokoliv ndjemce. Pokud doslo mezi
spoleénymi ndjemci k neshodé¢ o pravech a povinnostech spojenych s ndjmem,

rozhodoval na navrh jednoho z najemcii soud. U bytd druzstevnich i nedruzstevnich

5 Vyhlagka Ministerstva pro mistni rozvoj &. 132/1998 Sb., kterou se provad&ji néktera ustanoveni
stavebniho  zakona. [online]. [cit. 2018-02-19]. Dostupné na:  https://www.beck-
online.cz/bo/chapterview-document.seam?documentld=onrfémjzhe4fémjtgiwtc

76 Vyhlaska Ministerstva financi & 176/1993 Sb., O najemném z bytu a (thradé za plné&ni poskytovana
zuzivani  bytu. [online].  [cit.  2018-02-19]. Dostupné  na:  https://www.beck-
online.cz/bo/chapterview-document.seam?documentld=onrf6mjzhezvémjxgywtk

" \/yhlaska Ministerstva financi ¢. 85/1997 Sb., o ngjemném z bytii potizenych v druZstevni bytové
vystavbé a uhradé¢ za plnéni poskytovana s uzivanim té€chto bytd. [online]. [cit. 2018-02-19].
Dostupné na: https://www.beck-online.cz/bo/chapterview-
document.seam?documentld=onrfémjzhe3v6obvfuya

8 Natizeni vlady ¢. 142/ 1994 Sb., kterym se stanovi vyse urokd z prodleni a poplatku z prodleni podle
obcanského zdkoniku a kterym se stanovy minimalni vySe ndkladd spojenych s uplatiiovanim
pohledavky. [online]. [cit. 2018-02-19]. Dostupné na: https://www.beck-online.cz/bo/chapterview-
document.seam?documentld=onrfémjzhe2fémjugiwtg
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mohl stejnym zptsobem vzniknout spole¢ny najem bytu manzeli a to tak, ze se alespoi
jeden z nich za trvani manzelstvi stal nadjemcem bytu, to ale platilo pouze v pfipadé,
ze spolu trvale Zili a pokud se stal ndjemcem bytu jeden z manzelii pfed uzavienim
manzelstvi, jeho uzavienim vznikl obéma spole¢ny ndjem manzeld. Pokud doslo
k rozvodu manzell, a ti se nedohodnou na dal§im ndjmu bytu, rozhodl na navrh
jednoho z nich soud a to tak, ze zrusil spole¢ny najem manzelt a urcil jednoho z nich,
ktery byt nadale uzival jako nédjemce, se zietelem na zajmy nezletilych déti a na
stanovisko pronajimatele. Ustanovenimi paragrafti zabyvajicich se pfechodem najmu
bytu stanovovalo, ze v piipadé, Ze ndjemce bytu zemiel a zaroven existovala osoba,
ktera splnovala podminky dané ustanovenim § 706 pro ptechod ndjmu, ptechazel
njjem bytu na tuto osobu, pokud tyto podminky zadna osoba nespliiovala, smrti
njjemce koncil i ndjem bytu. Ziroven se nesmélo jednat o byt druzstevni, byt
zvlastniho urceni, o byt v domé¢ zvlastniho urceni, o byt ve spoleéném n4jmu manzeld,
nebo o byt ve spolec¢ném ndjmu, v téchto ptipadech byl prechod najmu upraven jinak.
V ptipad¢ druzstevniho bytu, ptechdzelo imrtim najemce jeho Clenstvi v druzstvu a
najem bytu na dédice, ktery ziskal ¢lensky podil, v pfipadé smrti jednoho z manzelii
se staval jedinym n&jemcem manzel pozustaly a v pfipad€ smrti jednoho ze spolecnych
nijemct, prechazelo pravo na ostatni ndjemce. '° K zaniku najmu bytu dochazelo
pisemnou dohodou mezi smluvnimi stranami, vypovédi z ndjmu, a pfi sjednanim
najemni smlouvy na dobu urcitou, také uplynutim této doby. Vypovéd mohly podat
ob¢ smluvni strany a musela obsahovat vypovédni lhitu, nejméné tfiméesicni, aby
skoncila ke konci kalendainiho mésice, pokud ale tato lhita nebyla stanovena ve
smlouvé, koncil njjem poslednim dnem v nasledujicim mésici po tom mésici, ve
kterém byla vypoveéd’ podana. Pronajimatel byl na svém pravu podat vypovéd’ znacné
omezen. Vypovéd mohl podat pouze S pfivolenim soudu a z diivodli v taxativnim

vyétu v § 711.%

Déle tento zakon upravoval bytové nahrady, pfi¢emz takovou
nahradou byl nahradni byt a nahradni ubytovani, ktery nalezel najemci, rozhodl-li tak
soud pfi piivoleni k vypovédi ze strany pronajimatele a zakon ¢&. 102/1992 Sb.8! déle

stanovil ze: ,, Ndjemci prislusi pravo na bytovou ndhradu i V pripadé, zZe ndjem byl

HOLUB, Milan. Obcansky zdkonik: komentar. Praha: Linde, 2002. Zakony s poznamkami (Linde). 2.
svazek str. 1034-1065.

8®HOLUB, Milan. Obéansky zakonik: komentai. Praha: Linde, 2002. Zdkony s poznamkami (Linde). 2.
svazek str.1068- 1071

81 Zakon ¢. 102/1992 Sb., kterym se upravuji n&které otazky souvisejici s vydanim zakona €. 509/ 1991
Sb., kterym se méni, dopliuje a upravuje obéansky zakonik. [online]. [cit. 2018-02-20]. Dostupné
na:https://www.beck-online.cz/bo/chapterview-
document.seam?documentld=onrfémjzhezfémjqgiwtk
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sjednan na dobu urcitou a pred jeho uplynutim ze strany pronajimatele zanikl, pouze
po casovy usek zbyvajici do uplynuti sjednané doby ndajmu. Zcela vyjimecna by méla
byt aplikace ust. § 6 odst. 3 zakona ¢.102/1992 Sb., které stanovi, Ze zanikne-li ndjem
bytu sjednany na dobu urcitou delsi deseti let uplynutim této doby, ma najemce pravo
na bytovou nahradu, pokud po uzavreni smlouvy na jeho strané nastanou takové
zavazné okolnosti, Ze na ném neni mozno spravedlivé pozadovat vyklizeni bytu bez
nahrady. “®> Nahradni byt musel svym vybavenim a velikosti zajistovat diistojné
ubytovani pro najemce a ¢leny jeho domécnosti a nahradni ubytovani znamenalo byt
o jedné mistnosti, pokoj ve svobodarné nebo podnédjem u jiného najemce. Od bytové
nahrady ve formé bytu nebo ubytovani zde bylo odliSeno pfistiesi, které bylo
poskytovano v ptipadé, Ze se jednalo o vypoveéd’ ze strany pronajimatele v ptipadé, ze
najemce hrubé porusoval své ndjemni povinnosti a neslo o rodinu s nezletilymi détmi.
Ptistfesim se rozumélo pouhé provizorium, nez si najemce opatfil fadné ubytovani.
Dokud pro najemce nebyla zfizena odpovidajici bytova nadhrada, nebyl povinen se
Z bytu vystéhovat, ani byt vyklidit a pro spolecné najemce platilo, ze jim musela byt
zfizena jedna bytova ndhrada. Zdkon také umoznoval vzajemnou vyménu bytu na
zdkladé dohody mezi néjemci, ke které dochdzelo pisemnym souhlasem
pronajimatele.® Nejvyssi soud rozhodl, Ze: ,, Realizaci dohody o vyméné bytu vstupuji
ucastnici dohody (ndajemci) do ndjemniho vztahu zalozeného ndajemni smlouvou mezi
pronajimatelem a piivodnim ndjemcem sménovaného bytu; podminkou vzniku
ndajemniho vztahu k vyménou ziskanému bytu neni uzavieni nové ndjemni smlouvy. “8
Rozhodnout o vyméné mohl i soud, a to v ptipad€, Ze pronajimatel bez zavaznych
diivodii vyménu odmitl. Timto se ve svém rozhodnuti vyjadtil Krajsky soud v Ceskych
Budgjovicich: ,,Rozhoduje-/i soud podle ustanoveni § 715 ObcZ 0 nahrazeni projevu
vitle pronajimatele s vyménou bytu, posuzuje véc z toho hlediska, zda u pronajimatele
jsou zavazné divody k odepreni souhlasu s dohodnutou vyménou, nikoliv z toho

hlediska, zda ndjemce ma vazné ditvody k tomu, aby dohodu uzaviral. “®®

82HOLUB, Milan. Obcansky zakonik: komentdr. Praha: Linde, 2002. Zakony s poznamkami (Linde). 2.
svazek str. 1092.

8 Zakon ¢&. 40/1964 Sh., Obgansky zakonik. Ve znéni u¢inném od 1.1. 2013 do 31.12.2013. [online].
[cit. 2018-02-201]. Dostupné na: https://www.beck-online.cz/bo/chapterview-
document.seam?documentld=onrfémjzgy2f6nbgfu2tq

8Rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 20 Cdo 1230/99 ze dne 31.5.2001. [online]. [cit. 2018-02-20].
Dostupné na: https://www.beck-online.cz/bo/document-
view.seam?documentld=njptembqgfpwgxzvgqzq

85Rozhodnuti Krajského soudu v Ceskych Bud&jovicich sp. zn. 6 Co 1647/95 ze dne 11. 10. 1995.
[online]. [cit. 2018-02-20]. Dostupné na:https://www.beck-online.cz/bo/document-
view.seam?documentld=njptcojzgzpxg4s7gfpxgxzw&grouplndex=13&rowlndex=0
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Oddil paty Najem obytnych mistnosti v zafizenich urcenych k trvalému
bydleni mé¢l v zdkoné pouze stru¢nou Upravu, ktera stanovovala, Ze na zdkladé¢
najemni smlouvy mezi ndjemcem a pronajimatelem vznikl ndjem obytné mistnosti a
byla dana i moznost uzavtit smlouvu s vice ndjemci, kdy kazdy z nich byl ndjemcem
samostatnym v rozsahu vymezeném dohodou. V piipad¢ povinnosti najemce se
vystéhovat postacovalo poskytnuti nahradniho ubytovani, pokud smlouva nestanovila
jinak. 8¢

V Sestém oddilu Podnajem bytu (&asti bytu) bylo stanoveno, Ze podnajem
vznikal na zékladé smlouvy mezi najemcem a podnijemcem a to za pisemného
souhlasu pronajimatele. Podndjem mohl trvat pouze po dobu trvani najmu a mohl byt
sjednan na dobu urcitou i neurCitou a smlouva o podndjmu musela obsahovat
podminky skonceni podndjmu, véetné moznosti vypovédi ze strany pronajimatele, a
pokud nebylo ujednéano jinak, platilo, Ze podnajem mohl byt vypoveézen bez uvedeni
diavodu ve stanovené vypovédni lhité a po skonceni podndjmu podnajemce nemél
narok na bytovou nahradu.®’

Oddil sedmy Najem a podnajem nebytovych prostor byl upraven pouze
jedinym paragrafem, ktery odkazoval na Upravu zvlaStnim zdkonem a to na zékon ¢.
116/1990 Sh., o ndjmu a podnajmu nebytovych prostor.®

Poslednim oddilem této hlavy byl oddil osmy Zvlastni ustanoveni o
podnikatelském najmu véci movitych. Pfedmétem najmu tedy mohly byt pouze véci
movité a ,,aby se prenechani veci do najmu vidilo ustanovenimi tohoto oddilu, musi
byt soucasti opakované cinnosti provozované samostatné, vlastnim jménem a na
viastni odpovédnost a za ucelem dosazeni zisku.(Tedy musi byt provozovano v ramci
Zivnostenského podnikdni).“®® Zivnostenské podnikani je upraveno zakonem ¢&.
455/1991 Sb., o zivnostenském podnikani.*® Pokud véc, ktera byla pfedmétem najmu,

méla vady, bylo najemcovym pravem, aby mu pronajimatel poskytl véc jinou, ktera

8 Zakon ¢&. 40/1964 Sb., Ob&ansky zakonik. Ve znéni Gi¢inném od 1.1. 2013 do 31.12.2013. [online].
[cit. 2018-02-20]. Dostupné na: https://www.beck-online.cz/bo/chapterview-
document.seam?documentld=onrfémjzgy2f6énbqfu2tq

87 Zakon ¢&. 40/1964 Sb., Ob&ansky zakonik. Ve znéni Gi¢inném od 1.1. 2013 do 31.12.2013. [online].
[cit. 2018-02-20]. Dostupné na: https://www.beck-online.cz/bo/chapterview-
document.seam?documentld=onrfémjzgy2f6nbgfu2tq

8 Zakon ¢. 40/1964 Sb., Ob&ansky zakonik. Ve znéni u¢inném od 1.1. 2013 do 31.12.2013. [online].
[cit. 2018-02-201]. Dostupné na: https://www.beck-online.cz/bo/chapterview-
document.seam?documentld=onrfémjzgy2fénbgfu2tq

8®HOLUB, Milan. Obcansky zdkonik: komentar. Praha: Linde, 2002. Zakony s poznamkami (Linde). 2.
svazek str. 1105.

07Zakon &. 455/1991 Sb., o zivnostenském podnikani. [online]. [cit. 2018-02-20]. Dostupné na:
https://www.beck-online.cz/bo/chapterview-
document.seam?documentld=onrfémjzheyvénbvguwtcmjv
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slouzila ke stejnému ucelu, a také mél pravo na slevu z najemného ¢i jeho prominuti
za dobu, kdy véc nemohl pouzivat z divodu vady véci. Jestlize najemce véc znicil,
poskodil, nebo ztratil, bylo jeho povinnosti to ozndmit bezodkladné pronajimateli a
také musel nahradit zpisobenou skodu. Pokud véc po skonceni najmu nevratil vcas,
byl také povinen platit poplatky z prodleni a v pfipad¢ ztraty nebo zniCeni véci musel
platit najemné ¢i poplatek z prodleni, do té doby, nez toto oznamil pronajimateli, nebo

se o ztraté &i znieni majitel sim nedozvédél. %

%1 Zakon ¢. 40/1964 Sb., Obg&ansky zékonik. Ve zné&ni u&inném od 1.1. 2013 do 31.12.2013. [online].
[cit. 2018-02-20]. Dostupné na: https://www.beck-online.cz/bo/chapterview-
document.seam?documentld=onrfémjzgy2fénbgfu2tq
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4 Platna pravni uprava najmu a pachtu

., Rekodifikace ceského soukromého prava, k niz doslo vroce 2012 prijetim
obcanského zakoniku ¢. 89/2012 Sb., zakona o obchodnich spolecnostech a druzstvech
¢. 90/2012 Sb., a zakona o mezinarodnim pravu soukromem ¢. 91/2012 Sb., postavila
celou pravnickou verejnost venujici se soukromému pravu pred narocny ukol osvojit
si co nejrychleji znalost novych rozsahlych kodexii, konkrétné jejich zasad, velkého
mnozstvi novych i zménénych pravnich institutii, jakoZ i novou terminologii.* %

Timto zdkonem dochézi k zizeni institutu ndjmu na prenechani véci do uzivani
a slucuje upravu ngjmu do jediné pravni upravy, ktera zahrnuje i njem a podndjem
nebytovych prostor, ktery byl upraven samostatnym zakonem a také najem dopravniho
prosttedku, jez byl dfive upraven obchodnim zidkonem. Také je zde znovuzaveden
institut pachtu, ktery navazuje na pravni pravu najmu, a ktery umoziuje ptenechani
véci K uzivani i pozivani. Od najmu se pacht odliSuje zejména rozdilnym zpiisobem
uzivani véci, jez je predmétem najmu, pfi¢emz pachtyt ma k této véci kromée prav
uzivacich i prava pozivaci, tedy méa narok na vynos z této véci. I pies samostatnou
upravu, se pravni rezim téchto dvou institutl z velké casti shoduje, pacht je tedy
koncipovan jako zvlastni Gprava vici ndjmu, a pokud neni ustanovenim o pachtu
stanoveno jinak, pfiméfend se pouzivaji ustanoveni o ndjmu.®® Obéansky zikonik
funguje na principu dispozitivnosti, ktery je zakotven jiz v §1 odst. 2, ktery stanovuje
ze: ,,Nezakazuje-li to zdkon vyslovné, mohou si osoby ujednat prava a povinnosti
odchylné od zdkona, zakazana jsou ujednani porusujici dobré mravy, verejny poradek
nebo pravo tykajici se postaveni osob, vietné prava na ochranu osobnosti. ™

Tedy 1 u ngjmu a pachu plati, Ze si smluvni strany mohou dohodnout vlastni
prava a povinnosti 1 zpusobem odliSnym od pravni Upravy, v pfipadé, ze to zakon
vyslovné nezakazuje. %

Instituty n4jem a pacht jsou v tomto obcanském zdkoniku upraveny v Hlavé

druhé Zavazky z pravnich jedndni, v Dile druhém Prenechani véci k uziti jinému,

92 SVESTKA, Jifi; DVORAK Jan; FIALA Josef a kol. Obcansky zakonik. Komentar. Svazek 1. Praha:
Wolters Kluwer, a.s., 2014. Predmluva vydavatele XXXI.

% KABELKOVA, Eva, DEILOVA, Hana. Ndjem a pacht v novém obcanském zdkoniku. Komentdr k 1.
vydani. Praha: C.H. Beck, 2013, Pfedmluva XIV.

%Zakon & 89/ 2012 Sb., Obgansky zakonik. [online]. [cit. 2018-02-21]. Dostupny na:
https://www.beck-online.cz/bo/chapterview-document.seam?documentld=onrfémrqgezf6obzfuzq

% KABELKOVA, Eva, DEJLOVA, Hana. Ndjem a pacht v novém obcanském zdkoniku. Komentdi k 1.
vydani. Praha: C.H. Beck, 2013, str. 6.
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v Oddilu tfetim N4jem (§ 2201- § 2331) a tvrtém Pacht (§2332- §2357)

4.1 Ndjem

Institut najmu upravuji ustanoveni paragrafi 2201- 2331. Obcanskym
zakonikem je uprava najmu rozdélena do Sesti pododdilti, kterymi jsou: Obecna
ustanoveni (§ 2201- § 2234), Zvlastni ustanoveni o ndjmu bytu a ndjmu domu (§2235-
§ 2301), Zvlastni ustanoveni o najmu prostoru slouziciho k podnikani (§2302- §2315),
Zvlastni ustanoveni o podnikatelském pronajmu véci movitych (§2316- §2320),
Zvlastni ustanoveni o najmu dopravniho prostiedku (§2321- §2325) a Pododdil
Ubytovani (§2326- §2331).

4.1.1 Zakladni charakteristika

4.1.1.1 Platna pravni uprava

Podstatou n4jmu je zavazek pronajimatele pfenechat pronajatou véc ndjemci
k doasnému uzivani a zavazek najemce platit najemné. Tento zavazek vznika
nejéastéji na zakladé smlouvy, kterou je smlouva konsensualni.®® Pfenechanim véci
K uzivani se rozumi obvykle jeji odevzdani do detence najemci k Cerpani uzitnych
vlastnosti véci. Mlze jit o predani fyzické, symbolické, nebo jiné, které umozni
uzivani véci. Docasné uzivani znamend, Ze uzivaci pravo neni najemci poskytovano
nastalo, pouze na sjednanou dobu, po jejimz skonceni se toto pravo vraci zpét
k pronajimateli. Uplatnost tohoto zavazku znamena plnéni majetkového charakteru,
tedy uplatu za pfenechdni véci, pfiCemZz muZe byt plnéno konanim i nekondnim.
K samotnému vzniku najmu dochazi, jak jiz bylo zminéno, nej¢astéji na zakladé
konsensualni smlouvy. Ze se jedna o smlouvu konsensualni, tedy smlouvu na zakladé
souhlasného projevu a dohody o podstatnych nalezitostech smluvnich stran, nam
potvrzuje rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 28 Cdo 3033/2005, které tika ze:
Ndjemni smlouva je smlouvou konsensudlni, nikoli redlnou. “®" Tato smlouva nemusi

byt vzdy pisemna, miize se jednat také o ndjemni smlouvu ustni ¢i konkludentni, pokud

% HULMAK, Milan a kolektiv. Ob&ansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni ¢ast (§2055-3014).
Komentaf. 1. vydani. Praha: C.H. Beck, 2014. str. 214.

9Rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 28 Cdo 3033/2005 ze dne 22.8.2007 [online]. [cit. 2018-02-23].
dostupné na: https://www.beck-online.cz/bo/document-
view.seam?documentld=njptembrgbpwgxzzga3da
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ze zvlastni upravy nevypliva jinak. N4jem muze také vznikat na zéklad¢ zakona,
k ¢emuz dochazelo hlavné po roce 1989, kdy bylo tfeba vyfesit pfeménu institutt
Z uzivani cizi véci na najem, kdy byl tento vztah ménén piimo zékonem. DalSimi typy
vzniku najmu, je najem na zéklad¢ rozhodnuti organu vefejné moci, nebo vznik ndjmu
prostiednictvim vydrzeni podle § 1089, kdy pravo najemni mtize byt predmétem drzby

§988.%8

4.1.1.2 Komparace s predchozimi pravnimi upravami

0OZO rozlisoval najem na najem v $ir§im a uzsim smyslu, pficemz pod najmem
Vv §ir§Sim smyslu se rozumél jak najem v uz§im smyslu, tak i pacht. Vznik ndjmu
podminoval zakonik dohodu stran na zaklad¢ konsensualni smlouvy, pfi¢emz pro tuto
smlouvu nebyla Zadna zvlastni pfedepsana forma. Tato smlouva se stala platnou, kdyz
se smluvni strany dohodly na podstatnych nélezitostech, tedy na pfedmétu najmu a
najemném. Mohl vnikat i ndjem ze zakona, neboli Gifednim opatfenim a v tomto
ptipadé se mluvilo o tzv. , diktované smlouve“ a na zaklad¢ exekucniho fizeni bylo
mozné nucené propachtovani véci. Podstatnymi znaky ndjmu v Sir§Sim smyslu bylo
propGjéeni uzivani, nespotiebitelnost véci, uplata a ¢as neboli ¢asova zdvaznost.”

Obcansky zakonik z roku 1950 upravoval ndjem a pacht jednotné. Zminoval
zde pouze smlouvu najemni, ve které ale ndjemci umoziloval brat z pronajaté véci i
uzitky (§ 387) .

Pro plivodni obcansky zakonik z roku 1964 byl institut ndjmu zcela neznamy,
nahradila jej totiz zvlastni uzivaci prava, tedy prava osobniho uzivani. Po novelizaci
zakonem €. 509/1991 Sb. byl institut n4jmu znovu obnoven a vychazel z obéanského
zakoniku z roku 1950.1%° VV Ob&Z byl najem vymezen §ir$im zpiisobem a zahrnoval
kromé prava uzivaciho i pravo k pozivani uzitkii z véci, jak se dozvidame v §663
tohoto zakona.!™® Ani v zakoniku zroku 1950 ani v Ob¢Z také neni upravena
pfedepsand forma ndjemni smlouvy. Stejné tak k bezformalnosti pravniho jednani
inklinuje 1 nynéjsi pravni Gprava.

Je mozné fici, Ze nyn&jSi uprava tedy nenavazuje na Zadnou z piedchozich

% HULMAK, Milan a kolektiv. Obcansky zdkonik VI. Zdavazkové pravo. Zvldstni cast (§2055-3014).
Komentar. 1. vydani. Praha: C.H. Beck, 2014. str. 2016-2039.

9 ROUCEK, Frantisek; SEDLACEK, Jaromir: KomentdF k ceskoslovenskému obecnému zdkoniku
obcanskému a obcanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Praha: CODEX Bohemia,
1998. Dil V. str. 7-9.

10HULMAK, Milan a kolektiv. Obgansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni ¢ast (§2055-3014).
Komentaf. 1. vydani. Praha: C.H. Beck, 2014. str. 2015.

101 PETROQV, Jan. Obcansky zakonik: komentar. Praha: C.H. Beck, 2017. Beckova edice komentované
zakony. Str.2229.
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uprav, jelikoz obsahuje samostatnou upravu pro oba instituty. Institut pachtu je vSak

cey

upravou zvlastni k upravé ndgjmu a pfiméfené se pro n¢j pouziji jeho ustanoveni. Lze

v

4.1.2 Predmét najmu

4.1.2.1 Platna pravni uprava

Predmétem ndjmu musi byt vzdy véc, kterou definuje §489 jako to, co je
rozdilné od osoby a slouzi potiebé lidi. K véci hlavni mlze patiit véc vedlejsi, kterd se
nazyva prislusenstvim véci a je upravena §510. Véci, které¢ mohou byt predmétem
najmu, dale mizeme rozd¢lit na véci nemovité a nezuzivatelné véci movité, ¢ast véci,
véci budouci a véci hromadné. Véci movité a nemovité jsou upraveny § 498 tohoto
zakona. Nad rozdélenim na véci movité a nemovité stoji rozdéleni na véci hmotné a
nehmotné § 496, kdy véci movité a nemovité spadaji do véci hmotnych.'? Pfredmétem
najmu v§ak mize byt i véc nehmotna, a to zejména prava, pripousti-li to jejich povaha.
To, ze se musi jednat o véc nezuzivatelnou, je dano tim, Ze je véc prenechana pouze
k dogasnému uzivani a po skonéeni najemni doby mé byt véc vracena majiteli.’?® Casti
nemovité véci se rozumi ¢ast pozemku, na kterém je umistén pfedmét najmu, tedy
stavba, byt &i jiny prostor, které nejsou povazovany za samostatné nemovité véci.'%
V tomto obcanském zakoniku je dale dana mozZnost pronajmuti véci budouci, kdy
postaci, aby tato véc byla dostate¢né¢ urena a véc hromadnd, kdy se takovou véci
rozumi soubor véci, které k sobé nalezi a jsou povazovany za jeden predmét. Ndjem

hromadné véci se poté idi hlavnim i¢elem ndjmu nebo povahou hlavniho predmétu.1%®

4.1.2.2 Komparace s predchozimi pravnimi upravami

Podle OZO mohla byt pfedmétem najmu takova véc, kterou bylo mozno

pouzivat bez dal$iho zpracovani, véc se tedy proptjcovala k pouhému uti a najem tak

10273kon & 89/ 2012 Sb., Oblansky =zdkonik. [online]. [cit. 2018-02-25]. Dostupny na:
https://www.beck-online.cz/bo/chapterview-document.seam?documentld=onrfémrggezféobzfuzq

13HULMAK, Milan a kolektiv. Obcansky zdkonik VI. Zdavazkové pravo. Zvldstni cast (§2055-3014).
Komentar. 1. vydani. Praha: C.H. Beck, 2014. str. 228-232..

104K ABELKOVA, Eva, DEJLOVA, Hana. Najem a pacht v novém obcanskem zdakoniku. Komentar k 1.
vydani. Praha: C.H. Beck, 2013, str. 13.

1SHULMAK, Milan a kolektiv. Ob&ansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni ast (§2055-3014).
Komentaf. 1. vydani. Praha: C.H. Beck, 2014. str. 231.
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slouzil ke konsumpci. Predmétem musela byt véc nespotiebitelna. Takovouto véci
mohla byt véc movitd i nemovitd, mohly to byt v&ci uréené jmenovité (in specie), nebo
obecné (in genere). Dale mohla byt pifedmétem najmu také prava a to takova, ktera
umoziovala trvaly nebo opétovany vykon, tedy uzivani, a zaroven také umoznovala
uzivani jinou osobou, nez osobou opravnéného. Bylo-li pfedmétem smlouvy vice
riiznych véci, idilo se uzivani dle véci hlavni. 1%

Obcansky zékonik z roku 1950 ani Ob¢Z nevymezoval pronajimatelné véci,
prvni zminény definoval véci a prava jako predmét obcanskopravnich vztahi
Vv ustanoveni §23- §29. Druhy zminény pouze v ustanoveni § 118 odstavci 1 zmifoval,
jak jiz bylo uvedeno vyse, Ze predmétem najmu muize byt véc ve smyslu tohoto
paragrafu. Duvodova zprava k NOZ zminuje, Ze moznost pronajmuti véci budouci
byla na zéklad¢ diivéjsi upravy predmétem pochybnosti, proto je v nyné&jsi Gprave

zakotvena vyslovna tiprava.l%’

4.1.3 Zapis do verejného sezamu

4.1.3.1 Platna pravni uprava

Zapis do vefejného seznamu je upraven §2203, ktery fika, ze pokud je
pfedmétem ndjmu véc zapsana ve verejném seznamu, miize byt do tohoto seznamu na
navrh vlastnika nebo ndjemce zapsano i najemni pravo k této véci. Pokud tento névrh
podava najemce, je k nému potieba souhlasu pronajimatele. ,, Verejnym seznamem se
rozumi seznam, ktery je za verejny seznam uznan zakonem a do néhoz jsou zapisovany
zakonem stanovené udaje a informace “'°® Takovym seznamem je napiiklad katastr
nemovitosti. (§ 1 odst. 1 zakon ¢&. 256/2013 Sb.)!%°. Podle katastralniho zdkona se tyto
zapisy najemniho prava provadeji vkladem pii vkladovém fizeni, kdy navrh na
zahajeni tohoto fizeni musi byt podan na stanoveném formulafi a musi obsahovat
urcené nalezitosti. Zapis do vetejného seznamu ma pouze deklaratorni ucinek, tedy

pouze osvédcuje jiz vznikly pravni pomér a nema na trvani najmu Zadny vliv. Zménu

16ROUCEK, Frantisek; SEDLACEK, Jaromir:Komentdi k ceskoslovenskému obecnému zdkoniku
obcanskému a obcanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Praha: CODEX Bohemia,
1998. Dil V. str 8-9. a str.20.

107 ELIAS, Karel. Novy obcansky zdkonik s aktualizovanou divodovou zpravou a rejstitkem. Ostrava:
Sagit, 2012. str.838.

108Kk ABELKOVA, Eva, DEJLOVA, Hana. Najem a pacht v novém obcanskem zakoniku. Komentar k 1.
vydani. Praha: C.H. Beck, 2013, str. 16.

109 7akon ¢&. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastrdlni zakon). [online]. [cit. 2018-02-27].
Dostupny na: https://www.beck-online.cz/bo/chapterview-
document.seam?documentld=onrfé mrqgezvémrvgywto
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nebo vymaz tohoto prava z vefejného seznamu ob&ansky zakonik nijak nefesil*

Dtvodova zprava ke katastralnimu zdkonu uvadi, Ze zapis ndjmu do katastru

nemovitosti ma vécnépravni, nikoliv obliga¢ni charakter.!'.

4.1.3.2 Komparace s piredchozimi pravnimi apravami

0ZO také umoznoval zapis najemniho prava do vetejnych knih a to
ustanovenim § 1095. Tim dochazelo k zesileni pozice najemce, a pokud se takové
pravo zapsalo, bylo posuzovano jako pravo vécné, coZz znamenalo, Ze pronajemciv
zavazek byl povahy redlného zdvazku a kazdy nastupce neboli nabyvatel pronajaté
véci vstoupil do pronajimatelovych prav i povinnosti. Zapis do vetejnych knih byl
mozny pouze se souhlasem pronajimatele a obsahem zapisu byla podstatné ustanoveni
smlouvy.!?

Obcansky zakonik zroku 1950 o zapisu najmu do vefejného seznamu
nepojednava a co se ty¢e ObEZ, neupravoval ani tento zakonik vefejné seznamy a
pokud ptihlédneme k zdkonu €.265/1992 Sb. 0 zapisech vlastnickych a jinych vécnych
prav k nemovitostem, zjistime dle vy¢tu prav, které 1ze zapsat do katastru nemovitosti,

7e zapis najmu do katastru nemovitosti nebyl umoznén.1*3

4.1.4 Doba nijmu

4.1.4.1 Platna pravni uprava

Dobu, na kterou je najem ujednadn mizZeme rozliSit na dobu urcitou, nebo
neurcitou. Diivodova zprava k obcanskému zakoniku ndm urcuje, ze ndjem na dobu
ur¢itou je vzdy dan néjakou lhlitou a ta je vymezena tak, ze je jisté, kdy tato doba
nastane, nebo tak, Ze je jisté, Ze tato doba nastane, ale neni jisté, kdy presné.'* NOZ
dale o dob¢€ najmu stanovuje, ze pokud je ndjem na dobu urcitou sjednan na dobu delsi

nez 50 let, ma se za to, Ze je nijem sjednan na dobu neurcitou s tim, Ze v prvnich

WHULMAK, Milan a kolektiv. Ob&ansky zdkonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni &ast (§2055-3014).
Komentaf. 1. vydani. Praha: C.H. Beck, 2014. str. 236-237.

11 Davodova zprava k zdkonu &.256/2013 Sb., k § 10., [online]. [cit. 2018-02-27]. Dostupné na:
https://www.beck-online.cz/bo/chapterview-
document.seam?documentld=0z5f6mrqgezv6mrvgzpwi6q

UW2ROUCEK, Frantisek; SEDLACEK, Jaromir:Komentdri k ceskoslovenskému obecnému zdkoniku

obcanskému a obcanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Praha: CODEX Bohemia,

1998. Dil V. str 29-30.

11374kon €. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem. [online]. [cit.
2018-02-28]. Dostupny na: https://www.beck-online.cz/bo/chapterview-
document.seam?documentld=onrfémjzhezfémrwguwtcmi

V4ET JAS, Karel. Novy obcansky zdkonik s aktualizovanou ditvodovou zprdvou a rejstiikem. Ostrava:
Sagit, 2012. str.839.
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padesati letech miize byt vypovézen jen zujednanych vypovédnich divodi a
Vv yjednané dobé¢ a po uplynuti téchto padesati let se se fidi rezimem n4jmu sjednanych
rozhodnuti Nejvyssiho soudu, ktery se v rozsudku ze dne 28.3.2007, sp zn. 28 Cdo
2747/2004 H18vyjadiil tak, ze pokud je najem sjednany na dobu piesahujici primérnou
dobu lidského zivota, nelze o ném hovofit jako o ndjmu na dobu urc€itou, ale je sjednan

na dobu neuréitou, pficemz nejde o neplatnost celé najemni smlouvy.’

4.1.4.2 Komparace s piedchozimi pravnimi apravami

Ustanoveni § 1090 OZO zminuje obdrzeni véci na ,,jistou dobu*, byla tedy
nutnad Casova zavaznost najemni smlouvy, proto nebylo mozné hovofit o najmu
v §ir§im smyslu, pokud mohl propiijéitel kdykoliv odvolat uzivani. Cas ve smlouvé
nemusel byt predem vyméfen a mohl byt pfesné vymezen, nebo uréen néjakou
neurcitou udalosti ¢i ucelem. Ustanoveni §1116 poté stanovilo, ze pokud doba najmu
nebyla ve smlouvé stanovena dohodou stran at’ jiz vyslovnou, nebo provedenou ml¢ky,
¢1 zvlaStnim predpisem, pouzily se pro vypovéd nijmu vypovédni doby v tomto
paragrafu stanovené.

Obcansky zakonik z roku 1950 umoznoval sjednani ndjmu na dobu urcitou i
neurcitou, sjednéni zaviselo na vuli stran a stejné tak tomu bylo 1 v nasledujici pravni
upravé. Vzdy se tedy jednalo o institut docasny. Diivodova zprava k NOZ uvadi, ze
Vv ptedchozi pravni Gpravé vSak mohlo dochazet ke sjednavani najmu na dobu
neumérné dlouhou, k tomu zaujal stanovisko Nejvyssi soud ve svém rozhodnuti tak,
ze: ,Ujednani o délce ndajmu presahujiciho obvyklou délku lidského Zivota (v
posuzovaném pripade 100 let) nemiize pozivat vyhod smluvniho vztahu uzavieného na
dobu urcitou. Takové ujednani svédci pro zaver, ze obsahove jde o smlouvu sjednanou
na dobu neurcitou. To ma své dusledky v moznosti zruseni ndajemni smlouvy
odstoupenim, coz je moznost plynouci ze zakona, i kdyby ucastnici takovou moznost
sjednali. Pouhé smluvni ujednani presahujici délku obvyklého lidského Zivota nevede

k neplatnosti celé najemni smlouvy. “118

115 7akon &. 89/ 2012 Sb. obdansky zdkonik. Dostupny na: https://www.beck-online.cz/bo/chapterview-
document.seam?documentld=onrfémrqgezf6obzfuzq

116Rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 28 Cdo 2747/2004 ze dne 28.3.2007. [online]. [cit. 2018-02-
28]. dostupné na: https://www.beck-online.cz/bo/document-
view.seam?documentld=njptembghfpxads7gvpxgxzyme

17 K ABELKOVA, Eva, DEJLOVA, Hana. Ndjem a pachtv novém obcanském zéikoniku. Komentdr k 1.
vydani. Praha: C.H. Beck, 2013, str. 19.

118 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 28 Cdo 2724/2004. [online]. [cit. 2018-02-28]. dostupné na:
https://www.beck-online.cz/bo/document-view.seam?documentld=njptembghfpxads7gvpxgxzyme
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Aktualni uprava tedy v § 2204 k tomuto ustanovuje, Ze pokud je najem sjednan
na dobu del$i nez dobu padesati let, bude se jednat o nijem ujednany na dobu

neur¢itou.!?

4.1.5 Obsah najmu

Ndjemni vztah vznikd na zakladé dvoustranné najemni smlouvy mezi
pronajimatelem a ndjemcem, obsahem najmu pak tedy budou jejich vzajemnd prava
a povinnosti.

4.1.5.1 Prava a povinnosti pronajimatele

4.1.5.1.1 Platna pravni uprava

Zéakladni povinnosti pronajimatele je pfenechat véc najemci k docasnému
uzivani, udrzovat véc ve stavu, ve kterém muize tato véc slouzit k ujednanému uZzivani
nebo ucelu obvyklému a v takovém stavu véc udrzovat a také zajistit najemci jeji
nerusené uzivani.'?

Pienechanim véci se rozumi fyzické predani, ¢i jeji zptistupnéni. Pokud pfi
pfedavani trpi véc néjakymi vadami, neni ndjemce povinen takovou véc prevzit. Z
§2207 odst. 2 vypliva, Ze za vady, o kterych pfi predavni smluvni strany véd¢ly, a které
nebrani uzivani véci, pronajimatel neodpovida. Povinnost zajisténi nerusené¢ho uzivani
mize zahrnovat konani i nekonani pronajimatele.'?*

Odevzdanim véci se tedy rozumi fyzické piedani véci. Smluvni strany si
mohou ujednat lhiitu, ve které ma byt véc odevzdana, pokud tak neucini, je tato lhita
stanovena zékonem a to na den nasledujici po dni, ve kterém ndjemce o odevzdani véci
pozada. Duvodova zprava k § 2207 ftika, Ze véc je tfeba odevzdat spolu
s prisluSenstvim a to i s listinami tak, jak je to zapotiebi k fddnému uZivani pronajaté
véci. 1?2

Co se tyka udrzby a opravy pronajaté véci, neni pronajimatel odpovédny za
vady, o kterych ob¢é smluvni strany védély v dobé uzavirani smlouvy a tyto vady

nebrani v uzivan véci. Pronajimatel je povinen udrzovat véc ve stavu pouzitelném pro

119 Zakon & 89/ 2012 Sb., Obcansky zakonik. [online]. [cit. 2018-02-28]. Dostupny na:
https://www.beck-online.cz/bo/chapterview-document.seam?documentld=onrfémrggezféobzfuzq
12073kon €& 89/ 2012 Sb., Obcansky zakonik. [online]. [cit. 2018-03-01]. Dostupny na:
https://www.beck-online.cz/bo/chapterview-document.seam?documentld=onrfémrqgezféobzfuzq
IHULMAK, Milan a kolektiv. Obcansky zdkonik VI. Zdavazkové pravo. Zvldstni cast (§2055-3014).

Komentar. 1. vydani. Praha: C.H. Beck, 2014. str. 243-244
122R1 JAS, Karel. Novy obcansky zdkonik s aktualizovanou ditvodovou zpravou a rejstiikem. Ostrava:
Sagit, 2012. str.840.
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ujednané nebo obvyklé uzivani véci, a to po celou dobu trvani najmu, a pokud si strany
neujednaji jinak, béZnou tdrzbu a nezbytné opravy provadi nijemce, a ostatni udrzbu
a opravy pronajimatel, pficemz béznou udrzbou se rozumi zachovéani funk¢niho
fadného stavu véci. Jestlize pronajimatel porusi tuto svou povinnost, vznika mu tim
povinnost nahradit najemci vzniklou skodu. Dal§im nasledkem porusenim povinnosti
muze byt vznik vady na véci, z c¢ehoz vyplivad dalsi povinnost, a to tuto vadu
odstranit.*?®

Pronajimatel nema pravo po dobu ndjmu ¢init na véci zmény a tim zasahovat
do jejich podstaty. Tento zédkaz se vztahuje na zmény, které chce pronajimatel ¢init
pouze na zaklad¢ své vile, po dohod¢ s ndjemcem, nebo je-li mu ale tato zména
nafizena autoritativnim rozhodnutim napftiklad spravniho organu ¢i soudu, je povinen

takovou zménu vykonat.'?*

4.1.5.1.2 Komparace s predchozimi pravnimi upravami

V OZO byla tprava prav a povinnosti pronajimatele velmi podobna jako
v NOZ. Zakladni povinnosti pronajimatele bylo poskytovat uzivani véci po dobu
trvani najmu, pod tuto povinnost miizeme subsumovat jeho dal$i povinnosti, kterymi
byly odevzdani véci ¢i umoznéné faktického uzivani véci najemci ve smluvené dobg,
dale musel tuto véc pienechat ve stavu zptsobilém ke smluvenému nebo obvyklému
fadnému uzivani a v tomto stavu ji na své naklady udrzovat, tedy ¢init obvyklé opravy
a odstranovat vady, které, které¢ véc méla v dob€ odevzdani, nebo které na véci vznikly
V dobé ngjmu a které znemoznovaly nebo ztézovaly uzivani véci, muselo se vSak
jednat o vady, které nezptsobil vlastnim zavinénim néjemce nebo tieti osoba, za kterou
najemce zodpovidal. Mohlo se jednat i o vady pravni. Nesmél také ndjemce v uzivani
rusit a byl povinen poskytovat mu ochranu nad pronajatou véci vici tfetim osobam.
Pokud tyto své povinnosti neplnil, byl odpovédny za Skodu, kterd timto najemci
vznikla, a tuto Skodu byl povinen n4jemci nahradit. Dale také musel umoZnit a strpét
podndjem véci a nést urcitd biemena a davky. Jeho zakladnim pravem pak bylo pravo
na najemné za pronajatou véc a k tomuto pravu se vazalo jeho zastavni pravo k movité
véci na zajisténi najemného, coZ je NOZ upraveno odlisné v tom smyslu, Ze nyni

pronajimatel miize z4stavni pravo vykonavat viiéi viem najemcovym pohledavkam.?®

IBHULMAK, Milan a kolektiv. Obcansky zdkonik VI. Zdavazkové pravo. Zvldstni ¢ast (§2055-3014).
Komentar. 1. vydani. Praha: C.H. Beck, 2014. str. 247-249

124 K ABELKOVA, Eva, DEJLOVA, Hana. Ndjem a pacht v novém obcanském zékoniku. Komentdr k 1.
vydani. Praha: C.H. Beck, 2013, str. 34-35.

125 HULMAK, Milan a kolektiv. Obcansky zdkonik VI. Zavazkové pravo. Zvlasti cast (§2055-3014).
Komentar. 1. vydani. Praha: C.H. Beck, 2014. str. 336-337
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0OZO na rozdil od ostatnich zdkonik nijak nezminoval pronajimatelovo pravo
kontroly pronajaté véci.

Uprava v ob&anskych zakonicich zlet 1950 a 1964 byla vice stroha neZ
V nyn¢jSi upravé. ObCZ rozdiln¢ upravoval prava tretich osob. Tento zakonik
obsahoval povinnost pronajimatele poskytnout najemci ochranu vici tfetim osobam,
nova Uprava tika, ze pronajimatel ma tuto povinnost pouze po oznameni a zadosti

najemce.?°

4.1.5.2 Prava a povinnosti najemce

4.1.5.2.1 Platnd prdavni uprava

Zakladni ndjemcovou povinnosti je uzivat pronajatou véc s pé¢i fadného
hospodate a to k ucelu, ktery byl ujednan ve smlouvé, ¢i k ucelu obvyklému. Péci
fadného hospodate se rozumi urcity standard chovani ndjemce, tedy uzivani véci fadné
a svédomité a stejnym zpiisobem, jak by §lo o jeho vlastni véc.!?’ K pé¢i fadného
hospodare se vyjadrtil Nejvyssi soud v odivodnéni svého rozsudku NS 28 Cdo 1922/
2008 tak, ze: ,,hospodarit s véci znamenda starat se o N S péci radného hospodare, tj.
veéc zajistit, sepsat a ocenit, resp. veést v predepsané evidenci, dadle pecovat o jeji
udrzbu a provadet opravy, pecovat 0 jeji vyuzivani k plnéni ukoli a nakladat s ni
v souladu s témito iikoly, chranit véc pred rozkradanim, poskozenim, znicenim, ztrdatou
nebo zneuzivanim a konecné chranit pravo hospodareni s predmétnou véci, uplatiovat
pravo na nahradu Skody a vydani bezdiivodného obohaceni proti tomu, kdo jej na vkor
hospodadre ziskal. *“*?®

Najemce je také povinen oznamit pronajimateli, Ze véc ma takovou vadu, jakou
ma pronajimatel povinnost odstranit a to hned poté, co tuto vadu zjisti, nebo pfi
peclivém uZzivani zjistit mohl a pokud toto ozndmeni fadné a v ¢as ucini a pronajimatel
vadu bez zbytecného odkladu vadu neodstrani, pfi¢emz tato vada brani v fadném
uzivani a njjemce muze véc uzivat pouze s obtizemi, vznikd mu tim pravo na slevu
Z najemného. Dals$i moZnosti a pravem najemce je v tomto piipad¢, Ze provede opravu

sam a muze poZzadovat ndhradu ucelné¢ vynaloZenych nékladl na tuto opravu. Narok

126BELOHLAVEK, A. J.; CERNY, F.; JUNGWIRHOVA, M.; KLIMA, P.; PROFELDOVA, T.
SROTOVA, E. Novy obcansky zéikonik. Srovndni dosavadni a nové obcanskopravni tipravy véetné
predpisii souvisejicich. Plzeh: Ales Cengk, 2012. str. 633.

RTHULMAK, Milan a kolektiv. Obcansky zdkonik VI. Zdavazkové pravo. Zvldstni cast (§2055-3014).
Komentar. 1. vydani. Praha: C.H. Beck, 2014. str. 268-2609.

128Rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 28 Cdo 1922/2008 [online]. [cit. 2018-03-01]. dostupné
na:https://www.beck-online.cz/bo/document-view.seam?documentld=njptembrgbpw4427g4zdqoa
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na slevu vznika za obdobi, ve kterém nemohl ndjemce véc fadn¢ uzivat. Pokud vSak
najemce z divodu vady nemulze véc uzivat vibec, ¢i je uzivani ztizeno zasadnim
zpuisobem, vznikd najemci pravo na prominuti ndjemného, nebo narok na podani
vypoveédi bez vypoveédni doby. Pravo na prominuti ndjemného vznika za stejné obdobi
jako u slevy z najemného. Pokud tyto prava najemce neuplatni do Sesti mésict ode
dne, kdy vadu zjistil nebo zjistit mohl, nemusi mu tato prava soud pfiznat, pokud
pronajimatel namitne jejich opozdéné uplatnéni.'?°

Najemce je dale povinen strpét nezbytnou opravu véci, kterou je nutno provést
a nelze ji odlozit na dobu po skon¢eni najmu, 1 kdyz mu tato oprava zpiisobi obtize ¢i
omezeni uzivani véci. Trva-li ale tato oprava neptimétené dlouho nebo nad obvyklou
miru zatézuje uzivani, ma najemce pravo na slevu z najemného, kdy vyse slevy se urci
podle doby a rozsahu oprav. Pokud v dobé opravy najemce nemuze véc uzivat vilbec,
vznikd mu tim prévo na to, aby mu pronajimatel docasné poskytl véc jinou, nebo na
to, aby vypovédél najem bez vypovédni doby. '

Néjemce ma také prava vici tietim osobam a to konkrétné pokud tato osoba
najemce ohrozi v jeho najemnim pravu, nebo najemci porusenim jeho prava zptsobi
Ujmu, ma najemce pravo sam se domahat ochrany. Jestlize bude tfeti osoba k véci
uplatiiovat vlastnické nebo jiné pravo, nebo bude pozadovat vydani ¢i vyklizeni véci,
muze pozadovat ochranu jeho prav od pronajimatele. Toto pravo se odviji od
pronajimatelovi povinnosti zajistit ndjemci neruSeny vykon uZzivaciho prava po dobu
najmu a pokud pronajimatel tuto povinnost nesplni, méa najemce pravo podat vypoveéd’
bez vypovédni doby, nebo na slevu z njjemného, pokud takové jednani tieti osoby

pronajimateli véas oznamil 13

4.1.5.2.2 Komparace s pitedchozimi pravnimi upravami

Ngjemce mél dle OZO pravo uZivat pronajatou véc smluvenym zplsobem, a
pokud smlouva nijak neupravovala rozsah a zpisob tohoto uzivaciho prava, musel pak
tuto v&c uzivat fadné, neboli obvykle dle ucelu véci. Ndjemcovym pravem bylo také
dat pronajatou véc do podngymu. Jeho zakladnimi povinnostmi bylo ohlésit
pronajimateli bez zbyte¢ného odkladu potiebu oprav, které pronajimatelovi nalezelo

opravit, pokud sam vlastnim pfi¢inénim a na vlastni ndklady ucinil takovou opravu,

129HULMAK, Milan a kolektiv. Obcansky zdkonik VI. Zdavazkové pravo. Zvldstni cast (§2055-3014).
Komentar. 1. vydani. Praha: C.H. Beck, 2014. str. 250-254.

180 7Zakon ¢ 89/ 2012 Sb., Obgansky zakonik. [online]. [cit. 2018-03-04].  Dostupny na:
https://www.beck-online.cz/bo/chapterview-document.seam?documentld=onrfémrqgezf6obzfuzq
131 HULMAK, Milan a kolektiv. Obcansky zdkonik VI. Zavazkové pravo. Zvlasmi cast (§2055-3014).

Komentar. 1. vydani. Praha: C.H. Beck, 2014. str. 261-266.
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bylo jeho pravem pravo na nahradu téchto nakladé u soudu.'®? Proml&eci doba zde
byla stejné jako v dne$ni upravé Sestimé€si¢ni. Jeho povinnostmi poté bylo hradit
najemné a po skonceni najmu véc odevzdat zpet pronajimateli a to ve stavu, v jakém
ji ptevzal. Co se tykalo nemovitosti, v pfipad¢, ze takova nemovitost trpéla vadou,
kvali které se stala neupotiebitelnou, byl ndjemce zprostén povinnosti platit ndjemné
a tohoto zprosténi se nemohl predem vzdat, takové ustanoveni nenalezneme v nynéjsi
ipravé, ani v zékonicich z let 1950 a 1964133

Stejné stroze jako prava pronajimatele, byla upravena v obanském zakoniku
Z roku 1950 i prava a povinnosti najemce. Co se tyka rozdila oproti Ob¢Z, je zde nova
koncepce uzivani pronajaté véci, neni zde rozliSeno pravo a povinnost uzivat véc dle
okolnosti, nov¢ je ustanovena najemcova povinnost uzivat véc jako fadny hospodar.
NOZ neupravuje ani odpovédnost najemce pii zanedbdni povinnosti sdélit
pronajimateli potfebné opravy na véci, nova Uprava se oproti tomuto zamétuje na
nezbytné opravy véci a prava a povinnosti stran v pfipadech, kdy tyto opravy stézuji

&i vyluduji uzivani véci.®*

4.1.6 Podnijem

4.1.6.1 Platna pravni uprava

Podnijem muzeme charakterizovat tak, Ze se jednd o situaci, kdy najemce
ziizuje pravo véc uzivat treti osobé. Podnéjem vznika na zaklad¢ smlouvy a lze do néj
zahrnout jak najatou véc celou, tak pouze jeji ¢ast. Forma podnajemni smlouvy neni
nijak predepsana, a pokud nebyla dohodnuta povinna forma pisemna, muze byt
uzaviena i ustné ¢i konkludentné a ze smlouvy musi byt jasné, Ze se jednd o docasné
prenechani véci, a také musi obsahovat vymezeni pfedmétu ndjmu. Podnajem mize
vzniknout pouze, pokud je pfedmét podndjmu jiz predmétem ndjmu, podndjem je tedy
na najmu zavisly a lze jej zfidit pouze se souhlasem ptivodniho pronajimatele. Jestlize
byla ndjemni smlouva uzaviena pisemné, je nutny také pronajimateliiv souhlas

V pisemné form¢ a pronajimatel neni nijak omezen v mozZnosti podnajem odmitnout.

132 ROUCEK, Frantisek; SEDLACEK, Jaromir:Komentdi k ceskoslovenskému obecnému zdkoniku
obcanskému a obcanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Praha: CODEX Bohemia,
1998. Dil V.str. 45-50.

18374kon ¢&. 946/1811 Sb., Obecny zakonik obé&ansky. [online]. [cit. 2018-03-05].  Dostupny na:
https://www.beck-online.cz/bo/chapterview-
document.seam?documentld=onrfémjygeyv6ojugywtcna

YBELOHLAVEK, A. J.; CERNY, F.; JUNGWIRHOVA, M.; KLIMA, P.; PROFELDOVA, T.
SROTOVA, E. Novy obcansky zdkonik. Srovndani dosavadni a nové obcanskopravni vipravy véetné
predpisii souvisejicich. Plzen: Ales Cengk, 2012. str. 625-627.
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Pro ngjemce a podndjemce se pouziji obdobné prava pro ndjemce a pronajimatele a
mezi podndjemcem a plvodnim pronajimatelem nevznikd piimy pravni vztah a
najemce odpovidd pronajimateli za jednani podndjemce stejn€, jako by véc uzival
sam.' Jak jiz bylo zminéno, podnajem je zavisly na najmu a miaze tedy byt zfizen
pouze nejdéle na dobu trvani ndjmu a najemce je opravnén ziidit tfeti osobé pouze
takové uzivaci pravo k pfedmétu podnajmu, které neodporuje sjednanym podminkam
vV samotné najemni smlouvé a to vSe ve smyslu zdsady, ze nikdo neni opravnén pievést

na druhého vice prav, nez ma sam.'3®

4.1.6.2 Komparace s predchozimi pravnimi upravami

Dle §1098 OZO mél najemce pravo dat véc, kterou ma v ndjmu do podnajmu
treti osobg. V $ir§Sim smyslu se jednalo o prondjem najemniho prava, kterym véc
prenechava k uzivani jinému. Mohl tak ucinit, pokud to piivodnimu pronajimateli
nezpusobovalo Zadnou jmu a zaroven nebyl podnajme vylouc¢en najemni smlouvou.
Timto vznikl novy pravni pomér mezi najemcem a podnijemcem, tento pravni pomér
byl v§ak zavisly na hlavnim pravnim pomeéru a proto nemohl byt sjednén na delsi dobu,
nez puvodni ndjem a vSechny dohody, které pusobici mezi pronajimatelem a
najjemcem pusobili i mezi najemcem a podnijemcem, mezi pronajemcem a
podnajemcem viak zadny pravni vztah nevznikal.**’

V obcanském zakoniku z roku 1950 bylo stanoveno, Ze ndjemce mohl dat
pronajatou véc do podnajmu, pokud to nevylu¢ovala najemni smlouva, a stejné¢ tomu
bylo i v nasledné upravé, tedy v Ob¢Z. VSechny predchozi upravy tedy obsahovaly
opacny princip, nez Uprava dnesni, kdy ndjemce mize dat pronajatou véc do podnajmu

pouze se souhlasem pronajimatele.
4.1.7 Najemné

4.1.7.1 Platna pravni uprava
Najemné, jako uplata za prenechani véci, by mélo byt sjedndno ve smlouvé a
muze spocivat v konani i nekonani a jeho forma muze byt jak penézita, tak v podobé

naturdlniho plnéni a pokud neni stanoveno, nebo si smluvni strany neujednaly néco

BSHULMAK, Milan a kolektiv. Obcansky zdkonik VI. Zdavazkové pravo. Zvldstni cast (§2055-3014).
Komentar. 1. vydani. Praha: C.H. Beck, 2014. str. 274-276.

138K ABELKOVA, Eva, DEJLOVA, Hana. Najem a pacht v novém obcanskem zdakoniku. Komentar k 1.
vydani. Praha: C.H. Beck, 2013, str. 55-56.

B'ROUCEK, Frantisek; SEDLACEK, Jaromir:Komentdr k ceskoslovenskému obecnému zdkoniku
obcanskému a obcéanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Praha: CODEX Bohemia,
1998. Dil V. str. 50.
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jiného, probiha platba ndjemného od ptenechani véci k uziti, pficemz zvlastni tpravy
vétSinou obsahuji 1 zvlastni pravidla pro ndjemné (naptiklad ndjem bytu a domu, ¢i
najem dopravniho prostfedku). Pokud ndjemné v ndjemni smlouvé ujednéno neni,
neznamena to neplatnost najemni smlouvy, ale najemné se tedy dovozuje dle obvyklé
vyse v dobé uzavieni smlouvy a jeho cena zlstava stejna po celou dobu ndjmu. Jedna-
li se o plnéni jiné nez penézité, je rozhodnd majetkovd hodnota plnéni vyjadiena v
penézich. Vyse njjemného muze byt vyjadiena urCitou ¢astkou v absolutni vysi,
zpusobem vypoctu ¢i zpisobem urceni, to znamend, ze se mize jednat o njjemné
pevné, které ziistava stejné po celou dobu najmu, nebo pruzné, které se prubézné meéni.
Ujednané najemné nemiize byt jednostranné ménéno, pokud smlouva ¢i zvlastni
ptedpis nestanovi jinak, coz je mozné vyvodit z §1759 a §1790 tohoto zdkona a jeho
zména tedy nemize zaviset pouze na vili jedné ze stran. Zakon také stanovuje ptipady,

pfi kterych ma n4jemce pravo na slevu z najemného a to:

e V&, ktera je predmétem najmu ma vady, které ndjemce v¢as oznamil a které
pronajimatel neodstranil bez zbytecného odkladu a véc je pro tyto vady mozné

uzivat pouze s obtizemi.

e Nezbytné opravy jsou provadény nepiimeiené dlouho, nebo je opravou véci

uzivani ztizeno
e Je-li ngjemce rusen v uzivani véci, nebo je jinak dotcen jednanim tfeti osoby

e Pokud nijemci plisobi opodstatnéné potize umoznéni prohlidky nebo ptistup

K véci za ucelem oprav nebo udrzby

Na prominuti ngjemného ma ndjemce narok v piipadé€, Ze vada zasadnim zplisobem
ztézuje nebo znemoziuje uzivani véci. Co se tyka splatnosti njjemného, fika nam
§2218, Ze ngjemné je splatné mésicné pozadu, strany se vSak na splatnosti ndjemného
mohou dohodnout, miiZze byt stanoveno na jednorazovou platbu celého najemného,
nebo rozdéleno do pravidelnych plateb. Porusi-li ndjemce svou platebni povinnost a

dostane se do prodleni s placenim, vyplivaji mu z této situace urcité nasledky, a to:

e vznikd mu tim povinnost platit trok z prodleni, pfipadné¢ 1 nédkladl spojenych
s uplatnénim pohledavky, na zékladé natizeni vlady ¢. 351/2013 Sb.1%®

138Nafizeni vlady &.351/2013 Sb., kterym se kterym se uréuje vySe urokéi z prodleni a nakladd
spojenych s uplatnénim pohledavky, ur¢uje odména likvidatora, likvida¢niho spravce a Clena orgéanu
pravnické osoby jmenovaného soudem a upravuji nékteré otdzky Obchodniho véstniku, vetejnych
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e pronajimateli vzniké pravo na nahradu skody
e Pronajimatel mé pravo vypoveédét ndjem bez vypoveédni doby
e Pronajimatel se také mize domahat zaplaceni ndjemného u soudu

Strany si mohou dohodnout také vlastni nasledky pfti prodleni s platbou ndjemného a
odligné miize nasledky upravit i zvla§tni uprava tohoto zdkona.'3®

Déle pod rubrikou ndjemné najdeme ndjemcovo pravo na zménu pronajaté véci
se souhlasem pronajimatele. Tato zména se muze tykat jejich vlastnosti, charakteru ¢i
zjevu. Souhlas pronajimatele je pravnim jednanim, které musi spliiovat obecné
nalezitosti a jedna se o souhlas s konkrétni zménou a mize byt vyjadien pisemné, ustné
1 konkludentné, mize byt ujednan v ndjemni smlouve, i udélen pozdéji a pokud byla
najemni smlouva uzaviena v pisemné form¢, musi byt i tento souhlas udélen pisemné.
V tomto souhlasu miize na tyto zmény stanovit pozadavky, ¢i pozadovat za tyto zmény
uplatu. Pokud je pronajimatelti vice, bude se jejich postaveni posuzovat jako postaveni
spole¢nikit  (§2737), coz =znamend, Ze bude postacovat souhlas jednoho
z pronajimateld. Dojde-li zménou ke zhodnoceni véci, vyrovna se pronajimatel
S najemcem po skonceni ngjmu a to podle miry zhodnoceni. Jestlize najemce provede
zménu bez pronajimatelova souhlasu, je povinen na pozadani majitele uvést véc do
puvodniho stavu a pokud tak neucini, mlize majitel bez vypovédni doby ndjem
vypovedét. Nejpozdeji musi najemce uvést véc do puvodniho stavu pii skonceni

najmu.24°

4.1.7.2 Komparace s piedchozimi pravnimi upravami

0ZO v §1100 stanovil, Ze pokud nebylo ve smlouvé ujednédno jinak, nebo neni
najemné upraveno na zakladé mistnich zvyklosti, platilo se najemné pozadu a to
pololetné, pokud byla véc pronajata na minimalné na 1 rok a pokud byla véc pronajata
na dobu kratsi nez 1 rok, platilo se pak najemné po skonceni najmu. Pokud byla
domluvena platba ndjemného predem, nemusel pronajimatel pted zaplacenim dovolit
uzivani pronajaté véci. Jak jiz bylo uvedeno u pronajimatelovych prav, mél

pronajimatel zéstavni pravo k nemovitym vécem k zajiSténi najemného, toto pravo

rejstiikd pravnickych a fyzickych osob a evidence svéfenskych fondt a evidence tidaji o skute¢nych
majitelich. [online]. [cit. 2018-03-18]. Dostupné na: https://www.beck-online.cz/bo/chapterview-
document.seam?documentld=onrfémrggezvémzvgewtc#
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nalezelo K zafizenim a jinym vnesenym nemovitostem, které nebyly vylouceny ze
zabaveni a jejichz vlastnikem byl ndjemce ¢i jiny ¢lent jeho rodiny, ktery s nim Zzil ve
spole¢né domacnosti. Vykon toho prava byl mozny na zékladé Zaloby a soudniho
provedeni. | zde byla mozZna sleva ¢i prominuti najemného. Prominout nadjemné bylo
mozno v ptipade€, ze véc nebylo mozné uzivat z divodu nekteré zakonné piekazky a
slevit z najemného bylo mozné, pokud mohl najemce uzivat véc pouze z ¢asti, kdy
byla prominuta pomérna ¢ast najemného. 14!

V obc¢anském zakoniku z roku 1950 bylo stanoveno, ze u zeméd¢€lskych ¢i
lesnich pozemkul se ndjemné platilo pololetné pozadu a u ostatnich najmi mésicné
predem.

Soucasna uprava platby nijemného navazuje na Gpravu v ustanoveni § 671
ObCZ. 2. odstavec tohoto paragrafu shodné jako zékonik zroku 1950 uvadi, ze
njjemné zemédé€lskych a lesnich pozemk se plati pilrocné pozadu, rozdil je vSak u
najmi ostatnich, kdy bylo ndjemné placeno mési¢né pozadu. Z tohoto vychazi i dnesni
platna uprava, ktera shodn¢ uvadi, Ze je najemné placeno mésicné pozadu.

Ve vSech predchozich zdkonicich bylo obdobné upraveno i zastavni pravo
pronajimatele k vécem movitym, toto pravo vSak bylo mozné vyuzit pouze k zajisténi
najemného. V nyn¢jsi tprave je toto pronajimatelovo pravo nazyvano jako zadrzovaci
a je mozné jej uplatnit vii¢i viem pohledavkam vici najemci.!*? Nové dle NOZ je
najemci umoznéno zapocitat naklady na opravu véci jako slevu z najemného a to az
do vySe mési¢niho najemného, dale zakotveni zptisobu vypoctu slevy z najemného a
také je nove upraveno pravo najemce neplatit ngjemné v ptipadé€, ze véc neni mozno
uzivat z divodu vady, kterou ndjemce nezpusobil. Pro tento piipad je urCen rozsah a
zavaznost vad, pro které je moZné poZadovat prominuti, ¢i okamzité vypovézeni
najmu. Co se tyka lhiit pro slevy a prominuti ndjemného, zlistavaji stejné, rozdilné je
vSak v apravé NOZ stanoveno, Ze zde je mozno lhiitu promlcet, tedy ztratit narok,
oproti ptedchozi Gprave, kde se lhiita prekludovala, tedy dochazelo k zéniku prava. |
pfedchozi upravy umoZiiovaly slevy ¢i prominuti ndjemného, nynéjsi uUprava
vyraznéji propracovangj$i a komplexnéjsi. NOZ také stanovuje odliSné kritéria pro
vys§i ndgjmu v pripadech, kdy neni ndjemné ujednano smluvné, diive se tato vyse

urcovala podle hodnoty véci a zplisobu uzivani, nyni je tomu podle ngjmu podobnych

MIROUCEK, Frantisek; SEDLACEK, Jaromir:Komentdr k ceskoslovenskému obecnému zdkoniku
obcanskému a obcanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Praha: CODEX Bohemia,
1998. Dil V str 58-63 a str.75-84.

142 HULMAK, Milan a kolektiv. Obcansky zdkonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni cast (§2055-3014).
Komentar. 1. vydani. Praha: C.H. Beck, 2014. str. 336-337.
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veci za podobnych podminek. Nové je také upravena moznost plnéni najemného jinym
zpusobem nez v penézich, poskytnuté plnéni se poté hodnoti pole ekvivalentu

V penézich.!*
4.1.8 Zména vlastnictvi

4.1.8.1 Platna pravni aprava

NOZ v ustanoveni § 2221 fika, ze pokud se zméni vlastnik véci, pfechazeji
préava i povinnosti z ndjmu na nového vlastnika. Pokud pfevedl pronajimatel vlastnické
pravo k véci, nejsou pro nového vlastnika zavaznd ujednani o povinnostech
pronajimatele, které nestanova zakon, to ovSem neplati, pokud novy vlastnik o
ujednanych povinnostech véd€l. Pronajimatelem véci vSak nemusi byt jen vlastnik
véci, ale 1 ten, kdo ma pravo véc pronajmout i z jinych divodd, nez z divodu
vlastnictvi a v takové situaci se zména vlastnického péava nijak nedotyka trvani
n4jmu. 4
Néjemce ani pronajimatel nemaji pravo vypoveédet najem v piipadé, kdy se
zmeéni vlastnik véci, pokud vSak v ndjemni smlouvé neujednaji zménu vlastnika véci
jako jeden z vypovédnich divodu. Novy pronajimatel ma pravo vypovédét najem do
tii mésici od okamziku, kdy se dozvédél nebo musel dozvédét, kdo je novym
najemcem. Jestlize novy vlastnik nevédél, Ze se stava vlastnikem pronajaté véci, ma
pravo najem vypovedét opét do tii mesich a to od okamziku, kdy se dozvédé€l nebo
musel dozveédét, ze je véc pronajatd a kdo je ndjemcem, pricemz prava najemce vuci
puvodnimu pronajimateli nejsou dotcena. Pokud jedna ze stran vyuZije prava
K vypovédi z ngjmu, je vypoveédni doba u nemovitosti tfimésicni a u véci a pokud se
jedna o véc movitou, je tato doba jednomési¢ni a tato strana ma také povinnost
poskytnout druhé strané ptiméfené odstupné.'*°

Je-li pronajat byt, ve kterém ndjemce bydli, neméd pronajimatel pravo

vypoveédét nijem v pfipadé zmény vlastnictvi. Toto ustanoveni je ustanovenim

143 BELOHLAVEK, A. J.; CERNY, F.; JUNGWIRHOVA, M.; KLIMA, P.; PROFELDOVA, T.
SROTOVA, E. Novy obcansky zéikonik. Srovndni dosavadni a nové obcanskopravni tipravy véetné
predpisii souvisejicich. Plzen: Ale§ Cengk, 2012. str. 627-629.

WHULMAK, Milan a kolektiv. Obcansky zdkonik VI. Zdavazkové pravo. Zvldstni cast (§2055-3014).
Komentar. 1. vydani. Praha: C.H. Beck, 2014. str.294- 295.

14573kon & 89/ 2012 Sb., Obcansky zakonik. [online]. [cit. 2018-03-06]. Dostupny na:
https://www.beck-online.cz/bo/chapterview-document.seam?documentld=onrfémrqgezf6obzfuzq
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kogentnim a strany se od n¢j nemohou odchylit a kjinému ujednani se tedy

nepiihlizi.1*°

4.1.8.2 Komparace s piredchozimi pravnimi apravami

Dle upravy OZO je uvedeno, ze pokud ndjemni pravo nebylo zapsadno ve
vefejnych knihach a pokud pronajimatel zcizil pronajatou véc, tedy ze véc presla na
nového vlastnika, mél tento novy vlastnik véci pravo vypovédi ndjemce. Najemce
VvV tomto piipad€ mohl uplatiiovat vii¢i pronajimateli pravo na odskodnéni. Stejny narok
m¢él ndjemce i1 v pripadé, Ze nabyvatel chtél v poméru nadéle pokracovat, avsak za pro
najemce méné priznivych podminek. Naopak toto pravo ndjemce nemél v ptipadé, ze
se zcizenim souhlasil, nebo podal vypovéd sam. Zvlastni situace byla pfi zméné
vlastnika véci, ktera byla ve vefejnych knihach zapséana. Jak jiz bylo zminéno, v tomto
pripad¢ se ndjemni pravo posuzovalo jako pravo vécné a nabyvatel vstupoval do prav
a povinnosti pronajimatele.'4’

Zmeéna vlastnictvi v ob¢anském zakoniku z roku 1950 byla upravena § 409 a
to tak, Ze u zmény vlastnictvi k nemovité véci mél nijemce pravo najemni smlouvu
rozvazat vypovédi a u véci movité mél stejné pravo i novy nabyvatel véci.

V Ob¢Z obsahovala obdobny princip, jako Uprava nynéjsi a pouha zména
pronajimatele tedy neméla na pravni vztah ndjmu vliv. Pfedchozi uprava také
umoznovala v pfipadé zmény vlastnictvi ndjemci vypoveédét ndjem vzdy a
pronajimateli pouze u véci movitych. Komentované ustanoveni nyné;si upravy vSak
vychazi z opacného principu. Vypovédét nijem lze tedy jen v odivodnénych
pfipadech a to na zidkladé¢ dohody stran, nebo z divodu ochrany dobré viry

pronajimatele.'*8

4.1.9 Skonceni najmu

4.1.9.1 Platna pravni uprava
Se skon¢enim najmu se poji zanik ndjemcova opravnéni uzivani pronajaté veci
a zéanik pronajimatelovi povinnosti trpét takové uzivani. Najemce je povinen véc

odevzdat na takovém misté a v takovém stavu, v jakém byla v dob¢, kdy ji prevzal

14673kon ¢. 89/ 2012 Sb., Obcansky zakonik. [online]. [cit. 2018-03-06]. Dostupny na:
https://www.beck-online.cz/bo/chapterview-document.seam?documentld=onrfémrqgezféobzfuzq

4ROUCEK, Frantisek; SEDLACEK, Jaromir: Komentdi k ceskoslovenskému obecnému zdkoniku
obcanskému a obcanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Praha: CODEX Bohemia,
1998. Dil V. str. 29 a str.153-155.
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s ohledem na jeji bézné opotiebeni pii béZném uzivani, s ptihlédnutim k zépisu
obsahujicimu popis véci, pokud byl tento zapis ziizen. Pii odevzdavani véci je
najemcovym pravem oddélit a vzit si vSe, co do véci vlozil ¢i vnesl vlastnim nakladem,
ale pouze pokud se tim nezhorsi podstata véci, nebo timto odd€lenim nedojde k
nepfiméfenému ztizeni uzivani véci. Neodevzda-li najemce véc, nebo ji nadale uziva,
muze se pronajimatel domahat tohoto vydani u ptislusného organu. Pokud véc neni
odevzdana ve stanoveném misté ¢i ve stanoveném stavu, mé pronajimatel pravo na
nahradu Skody, pfi¢emz se pronajimatel muze domahat odstranéni této Skody
obnovenim do ptvodniho stavu, &i penézité nahrady.**

Jednim z diivodii skonceni ndjmu je zanik pronajaté véci, tedy situace, kdy véc
prestane fakticky existovat. Pokud zanikne pouze cast véci, nekonci najem ale je
najemci dana moznost bud’ pozadovat ptiméfenou slevu z najemného, nebo najem bez
vypovédni doby vypovedét. Pokud si ndjemce zvoli slevu z najemného, stanovi se tato
sleva s piihlédnutim na rozsah zaniku véci a na vliv tohoto zaniku na uzivani véci. 1

Dalsim diivodem ke skonéeni ndjmu je ptipad, kdy se véc stane nepouzitelnou
Kk ucelu, pro ktery byla pronajata, ¢i k ucelu obvyklému a z diivodd, které nejsou na
najemcove strané. V tomto piipadé ma ndjemce pravo i bez vypovédni doby najem
vypovédst. o

Pronajimatel ma pravo vypoveédét najem po predchozim upozornéni najemce,
pokud najemce uziva véc zpusobem, kdy se véc opotiebovava nad pfiméfenou miru,
¢1 hrozi jeji zniceni. Pronajimatel d4 najemci piimétenou lhitu k napravé a mozné
nasledky, pokud neuposlechne pisemnou vyzvu. V ptipadé neuposlechnuti vyzvy
najemcem ma pravo ngjem vypoveédét 1 bez vypoveédni doby. Bez piedchozi vyzvy
muze pronajimatel najem ukoncit v pfipad€, Ze hrozi vazné nebezpeci z prodleni a
stejn€ ma pravo pronajimatel postupovat i v pfipade¢, Ze ndjemce nezaplati ndjemné ani
do splatnosti piistiho ndgjemného. >
Pokud je najem sjednén na dobu urcitou, mize byt vypoveézen, pouze pokud si

strany dohodly divody vypovédi a vypovédni dobu, nebo také v piipadech, které

stanovi zédkon a to bez vypovédni doby. Vypovédi se rozumi jednostranné jednani

UWHULMAK, Milan a kolektiv. Obcansky zdkonik VI. Zdavazkové pravo. Zvldstni cast (§2055-3014).
Komentar. 1. vydani. Praha: C.H. Beck, 2014. str. 305-311.
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smluvni strany, které naplituje vypovédni divod a jehoz ucinnosti, ¢i uplynutim
vypoveédni doby dochazi k zaniku ndjmu. Muize dojit i ke znovuobnoveni najmu na
zakladé nového konkludentniho uzavieni nové smlouvy, za splnéni ptredpokladi,

Kterymi jsou:
e Njjemce uziva véc i po skonceni ndjmu

e Pronajimatel nevyzve ndjemce k odevzdani véci, ktera je predmetem ndjmu do

jednoho mésice od skonceni najmu

e Pronajimatel nepodal vypovéd’, nebo smluvni strana pted skoncenim ndjmu

neucinila jednani, ze kterého by vyplivalo, Ze ndjem skonci.

Pravnim disledkem je poté nevyvratitelnd domnénka, Ze doSlo k uzavieni nové
najemni smlouvy. Byla-li ptivodni smlouva uzaviena na dobu del$i nez jeden rok, nova
najemni smlouva je uzaviena na dobu jednoho roku a pokud byla uzaviena na dobu
krat$i nez jeden rok, plati, Ze nova smlouva je uzaviena na tuto dobu.>

Byl-li najem sjednan na dobu neuréitou, mtize k jeho ukonéeni dojit na zakladé
vypovedi kterékoliv ze stran, pficemz tato vypoveéd nemusi obsahovat vypovédni
davod, to ale neplati, pokud ma strana pravo podat vypovéd bez vypovédni doby.
Vypovédi se zde rozumi jednostranné pravni jednani, z néhoz je patrna vile skoncit
najjem. Vypovéd je mozné zruSit v ptipadé, ze projev zruSeni dojde druhé strané
nejpozdéji s projevem ville ndjem skoncit a forma vypovédi neni zakonem stanovena,
pouze pokud je najjemni smlouva uzaviena pisemn¢, musi mit 1 vypoveéd’ pisemnou
formu. Poc¢atek vypovédni doby je shodny s nabytim Gc¢innosti vypovédi. U movitych
véci je vypovédni doba jednomeési¢ni a u nemovitosti je tato doba tfimési¢ni. Strany si
mohou ujednat i moZnost vypovédi bez vypovédni doby, v projevu viile strany, ktera
najem podava, vsak musi byt patrné, kdy ma najem skongit.1>

Obé¢ strany maji pravo také njjem vypoveédét bez vypovédni doby v ptipadé
zvlast’ zavazného poruseni povinnosti jedné ze stran, kterym puasobi zna¢nou ujmu
druhé smluvni stran&. Ujmou se rozumi zasah do majetkovych i nemajetkovych prav
druhé strany, naptiklad se mize jednat o vzniklou Skodu, poskozeni véci, usly zisk,
nebo vynalozené ndklady k zabranéni vzniku Skody, a aby byla ujma povazovana za

znacnou, musi byt svou intenzitou tak zdvazna, ze neni mozné spravedlivé pozadovat

ISHULMAK, Milan a kolektiv. Obcansky zdkonik VI. Zdavazkové pravo. Zvldstni cast (§2055-3014).
Komentar. 1. vydani. Praha: C.H. Beck, 2014. str. 321-325.
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po druhé strang, aby v najmu setrvavala.>®

Rubrika skonceni najmu déle ustanovuje ndjemcovi povinnost umoZznit
prohlidku véci novému zijemci, a to v dobé tii mésicti pred skoncenim najmu, a
V rozsahu nezbytném k i¢elu  prohlidky za jeho piitomnosti a pfitomnosti
pronajimatele. Pronajimatel musi prohlidku najemci oznamit v pfiméiené dobé pred
prohlidkou, pfic¢emz pfimétenost se odviji od intenzity zasahu do n4jemcova uzivaciho
prava. Pokud najemce prohlidku neumozni, mize se pronajimatel splnéni této

povinnosti doméhat u soudu.**®

4.1.9.2 Komparace s predchozimi pravnimi upravami

Dle OZO a komentaie k nému, byly obecnymi divody k zaniku najemniho
vztahu odstoupeni od smlouvy pied pocatkem uzivani, pfi¢emz tento diivod nyné&jsi
pravni uprava nezna a dale vyvlastnénim véci, kterym zanikala najemni prava
pronajimatelova, na jejichz zéklad¢ zanikalo i pravo ndjemce. Dal§imi divody pak
byly: skonceni ndjmu Gplnym zanikem véci neboli jeji zkdzou, uplynutim ¢asu, na
ktery byl ndjem sjednan, vypovédi jedné ze stran, nebo pokud byla véc ve stavu
nezpisobilém k uzivani.*>" U vypovédi bylo obecné uréeno, ze pokud nebyla sjednana
najemni doba, musela byt tato vypovéd podana druhému u ndjmu nemovité véci
¢trnéct dni pred odevzdanim véci a u véci movité dvacet ¢tyfi hodin pied odevzdanim
a dle §118 mohl pronajimatel pozadovat diivej$i zruSeni smlouvy ze zdkonem
stanovenych dtivodi. 8

Obcansky zakonik z roku 1950 uvadé¢l, ze u najmu na dobu uréitou najem
kon¢il uplynutim doby, na kterou byl sjednén, a v pfipad€é ndjmu na dobu neurcitou
pak dochézelo ke zruSeni smlouvy vypovédi jedné ze stran. Vypovédni doba zde byla
pulro¢ni u ndjmu zemédélskych ¢i lesnich pozemk a to k 1. #ijnu, u nemovitych véci
pak byla vypovédni doba tfimési¢ni, ke konci kalendarniho Etvrtleti, a pokud byl ndjem
movitych véci sjednan na mésic, mohl byt vypovézen kdykoliv.

V Ob¢Z byly rovnéz stanoveny vypovédni doby a to pro pozemky patiici do

zemédélského pudniho fondu ¢i lesniho fondu v jednoro¢ni lhaté k 1. fijnu, pro

ISHULMAK, Milan a kolektiv. Obcansky zdkonik VI. Zavazkové pravo. Zvldstni éast (§2055-3014).
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prondjem ostatnich nemovitosti poté byla stanovena lhtita titimésicni a pro véci movité
byla lhiita jednomési¢ni. Vypovédni doba pro véci movité i nemovité je shodna se
souCasnou pravni upravou. ObcZ obsahoval v §40 odst. 2 pravidlo, Zze pisemné
uzavienou dohodu lze zrusit pouze pisemné, toto pravidlo platny obCansky zakonik
neptfevzal a vypovéd, ¢i kazdy jiny tkon smétujici ke skonCeni najmu miize mit
libovolnou formu, i pokud byl najem sjednan formou pisemnou.*® Rozdil mizeme u
vypoveédi najit i v urcité terminologii mezi témito zakoniky a to napftiklad v ptipadé
poruseni nékterych zavaznych povinnosti jedné ze stran, v piedchozi Upravé bylo
umoznéno odstoupeni od smlouvy, v dnesni upravé je toto odstoupeni nahrazeno
vypovédi bez vypovédni doby.1®® Oproti starsi Giprave, kdy pronajimatel musel podat
navrh na vydani ¢i vyklizeni nemovitosti ndjemcem u soudu, pokud néjemce véc
uzival 1 po skon¢eni najmu, NOZ nov¢€ stanovuje, Ze po skon¢eni ndjmu staci pouze

vyzva pronajimatele k vyklizeni &i vydani nemovitosti.*6!

4.1.10 Zvlastni ustanoveni o najmu

4.1.10.1 Zvlastni ustanoveni o najmu bytu a najmu domu

Najem bytu a domu se fidi zvlaStnimi ustanovenimi obcanského zakoniku,
vymezenych §2235-§2301. § 2236 vymezuje byt jako: ,, mistnost nebo soubor
mistnosti, které jsou casti domu, tvori obytny prostor a jsou uzivany k ucelu bydleni.
Ujednaji-li si pronajimatel s najemcem, Ze k obyvani bude pronajat jiny nez obytny
prostor, jsou strany zavdzany stejné, jako by byl pronajat obytny prostor. Diivodova
zprava k obCanskému zdkoniku ndm poté definuje vyraz soubor mistnosti, kterym je
minéno nékolik mistnosti pod spoleénym uzamcenim. Byt je tedy samostatny,
s vlastnim vstupem a c¢lovek, ktery jej obyva, neni zavisly na mistnostech nebo
prostorech vné bytu.'®2 Tato zvlastni uprava tedy slouzi k ucelu zajisténi bytovych
potieb ndjemce a nepouzije se v piipadech, kdy pronajimatel pfenechdva najemci byt
¢i dim k rekreaci ¢i jinému kratkodobému ucelu. Obcansky zékonik vyzaduje pro

najemni smlouvu pisemnou formu, pokud by v§ak nebyla uzaviena v této formé, nema

19K ABELKOVA, Eva, DEJLOVA, Hana. Ndjem a pacht v novém obcanském zdkoniku. Komentdr k 1.
vydani. Praha: C.H. Beck, 2013, str. 9.

160 HULMAK, Milan a kolektiv. Obcansky zéakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlasini cast (§2055-3014).
Komentar. 1. vydani. Praha: C.H. Beck, 2014. str. 333.
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SROTOVA, E. Novy obcansky zéikonik. Srovndni dosavadni a nové obcanskopravni tipravy véetné
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162 B1 JAS, Karel. Novy obcansky zdkonik s aktualizovanou ditvodovou zpravou a rejstiikem. Ostrava:
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pronajimatel pravo vii¢i ndjemci namitat neplatnost smlouvy pro nedostatek formy,
toho se mize dovolat pouze najemce, a pokud najemce uziva diim ¢i byt v dobré viie
alesponi 3 roky, je ndjemni smlouva povazovana za fadn¢ uzavienou. Pokud se jedna
o najem bytu druzstevniho, ktery je vymezen § 729 zakona o obchodnich korporacich,
bude tento najem uzavien za podminek stanovenych jinym zdkonem, nebo dle stanov
bytového druzstva. Podobné je tomu v piipadé najmu bytu ¢i domu ve vlastnictvi
préavnické osoby, obyvany ¢lenem ¢i spole¢nikem této pravnické osoby. Tato smlouva
pak bude upravena stanovami ¢i spole¢enskou smlouvou. Timto pododdilem jsou také
zvlast upravena specialni pravidla pro uzavieni smlouvy a jeji vypoveéd, prava a
povinnosti smluvnich stran, najemné i skonéeni ndjmu. 6

Obcanskym zakonikem je umoznén i spole¢ny najem vice osob, pokud tak
uzaviou ndjemni smlouvu s pronajimatelem, ¢i pokud ke smlouvé se souhlasem stran
ke smlouvé piistoupi. Plati pro né stejna prava a povinnosti, jako by se jednalo o
jediného najemce, pokud neni stanoveno jinak a t€émito pravy a povinnostmi je minéna
jakasi solidarita najemct, tedy Ze kazdy ma pIné pravo najmu k celému bytu ¢i domu,
nikoli pouze k jeho ¢asti, neni vSak vylou¢ena dohoda mezi najemci o konkrétnim
vymezeni Castech bytu, tato dohoda je vSak zivaznd pouze mezi najemci a
pronajimatel ji nijak vdzan neni. Obcansky zakonik také nove stanovuje, Ze se na
poméry spole¢nych najemct piiméfené pouziji ustanoveni o spolecnosti (§2716 a
nasl.), pficemz pro uUpravu spoleéného najmu se pouziji hlavné ustanoveni o
rozhodovéni spole¢niki.'®* Od spoleénych najemcti je nutno odlisit ¢leny doméacnosti,
které mize najemce do své domacnosti pfijmout. Tato moznost ma chranit najemciv
soukromy Zivot, ten tedy v pronajatém byté ¢i domé vede svou domacnost a je mu
dano pravo na pfijeti nového c¢lena domdcnosti. Toto pravo je vSak omezeno
povinnosti oznamit pfijeti ¢lena pronajimateli, ktery ma pravo na to, aby si vyhradil
souhlas s pfijetim tohoto ¢lena a také ma pravo na to, aby v domacnosti zil pfiméfeny
pocet osob k velikosti bytu.%®

Néjemce ma pravo dat do podndjmu tieti osob¢ ¢ast bytu, ve kterém bydli i bez
souhlasu majitele, 1 zde ma vSak pronajimatel pravo vyhradit si souhlas s pfijetim ve

smlouvé i pravo na to, aby v domacnosti zil pocet osob priméteny k velikosti bytu.

18374kon ¢. 89/ 2012 Sb., Obcansky zakonik. [online]. [cit. 2018-03-11]. Dostupny na:
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Pokud vs$ak chce najemce dat do podnajmu byt ¢i jeho Cast, ve kterém sam trvale
nebydli, je zde vyzadovan souhlas pronajimatele. Zadost o tento souhlas k podnajmu i
nasledny souhlas museji mit pisemnou formu, pfi¢emz je zde dana fikce, Ze pokud se
pronajimatel nevyjadii ve lhit¢ jednoho mésice, povazuje se souhlas za dany. To vse
pak plati pouze v piipadé, Ze mezi stranami nebyl ujednan zékaz k podnajmu.®®

Dalsi moznosti je dle aktualni Gipravy najem bytu sluzebniho, a to v souvislosti
s vykonem zaméstnani, funkce ¢i jiné prace, jestlize je dle vyslovného urceni pronajat
jako byt sluzebni. Zakon také pfipousti, ze si strany mohou ujednat omezeni prav
najemce sluzebniho bytu. Co se tyka zaniku najmu sluzebniho bytu, dochazi k nému
v souvislosti s ukonéenim vykonu prace a to poslednim dnem kalendainiho mésice
nasledujiciho po mésici, ve kterém ptestal vykonavat préci, se kterou byl ndjem spojen.
Pokud vsak ke skonceni prace doslo ze zdvaznych diivodl souvisejicich s jeho vékem
¢1 zdravotnim stavem, z diivodu na strané pronajimatele nebo zjiného védzného
davodu, kon¢i ndjem uplynutim dvou let ode dne, kdy prestal vykonavat praci. Jestlize
najemce zemie, osoba, kterd s nim ve sluzebnim byt¢ bydlela, ma pravo nadale v byté
bydlet, pronajimatel ji v§ak mize vyzvat k vyklizena bytu a poté tak musi ucinit do tii
mésici od obdrzeni vyzvy.®’

Obcansky zakonik pojednava i o najmu bytu zvlastniho urceni. Pfedmétem
tohoto ndjmu je byt, ktery je urcen osobadm se zvlastnim postizenim, byt v dom¢ se
zafizenim pro tyto osoby, nebo byt v domé¢ s peCovatelskou sluzbou. Predpokladem
uzavieni smlouvy o ndjmu tohoto bytu je pisemné doporuceni zfizovatele, ktery na své
naklady takovy byt ziidil, nebo jeho pravniho nastupce. Pokud ndjemce bytu zemfe,
najem timto konci a pronajimatel vyzve osoby, které s nim bydleli, aby byt vyklidily
nejdéle do tif mésicl od obdrZeni vyzvy a pokud takové osoby v byté nejsou, vyzve
pronajimatel ndjemcovi dédice. Vypovéd miliZze pronajimatel podat pouze se

souhlasem zfizovatele bytu, nebo jeho pravniho nastupce.'6®

wr 7

4.1.10.2 Zvlastni ustanoveni o najmu prostoru slouZiciho k podnikani
N4jem prostoru slouziciho k podnikédni se fidi ustanovenim § 2302- §2315
obc¢anského zakoniku. V diivejsi praveé byt tento typ ndjmu oznacen jako nijem a

podndjem nebytovych prostor a upraven zakonem ¢. 116/1990 Sb., ktery byl zruSen
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novym obcCanskym zakonikem a ktery tuto upravu zatradil do jediného ptedpisu
K ostatnim ustanovenim o najmu. Zvlastni ustanoveni o najmu prostor slouzicich
K podnikani jsou viceméné dispozitivni a smluvni strany jsou pouze minimalné
omezeny vV moznosti upravit si sva prava a povinnosti odchylné od zakonné tipravy.'6°
Zakon neupravuje zadné zvlastni ndlezitosti pro tento typ najemni smlouvy a strany se
musi dohodnout pouze na podstatnych zélezitostech vyplivajicich z obecné upravy.
Diivodova zpradva k pojmu prostor a mistnost tikd ze: ,,Zdsadné se prostorem
slouzicim k podnikani rozumi vystavéna nebo jinak vybudovana cdast nemovité veéci,
ktera ma podle ujednani stran slouzit podnikani, zejména vykonu ¢i provozu Zivnosti
maloobchodni, restauracni, hospodské nebo rozndskove, hotelové, nebo vykonu
Zivnosti Femeslnické, jiné cinnosti vyrobni nebo skladovaci, nebo poskytovani sluzeb,
bez ohledu na to, zda p7i tom bude dochazet ke styku s verejnosti ¢i nikoliv. Podnikani
samoziejmé slouzi i mistnosti, kde se provozuje tzv. svobodné povolani, uméleckd
tvorba, ale také napr. lékarska, zubarskd, lékarnickad, apod., ¢innost. Nelze vyloucit,
Ze si strany ujednaji ndjem prodejniho mista. “*"°

Utelem najmu je potom provozovani podnikatelské ¢innosti v tomto prostoru
nebo mistnosti, tento t¢el v§ak ve smlouveé nemusi byt uveden, a pokud neni stanoveno
jinak, pouziji se pro tento typ ndjmu obecnd ustanoveni o ndjmu. Jestlize je tento
pronajem spojen s poskytovanim sluzeb, obdobné se uplatni ustanoveni o poskytovani
sluzeb. "

V ngjemni smlouvé nemusi byt uvedeno vymezeni ¢innosti, kterd bude v téchto
prostorech provozovana, najemce vSak nema pravo zde provozovat ¢innost jinou, nebo
zménit zplsob €1 podminky jejiho uZivani. Prostor, ktery slouzi k podnikani je obvykle
spojen s umisténim §titk®, naveésti a podobnych znameni. Pokud takové oznaceni neni
feSeno jiz ve smlouvé, ma ndjemce pravo tento prostor opatfit t€mito oznacenimi se
souhlasem pronajimatele a v pfiméfeném rozsahu. UmozZznén je 1 pievod ndmu
v souvislosti s prevedenim podnikatelské ¢innosti, ale pouze s piedchozim souhlasem
pronajimatele. Pro tento souhlas i pro smlouvu o pfevodu ndjmu je vyZadovana

pisemna forma."?
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N4jem sjednany na dobu urc¢itou mize najemce vypoveédet, ztrati-1i zptisobilost
k ¢innosti, pfestane-li byt prostor zpusobily k vykonu c¢innosti, nebo pokud
pronajimatel hrubé poruSuje své povinnosti vii¢i ndjemci. Pronajimatel pak muze
nijem na dobu urCitou vypovédét, pokud ma byt nemovitost odstranéna Ci
piestavovana, tak ze tato piestavba brani dalSimu uzivani, nebo pokud najemce hrubé
porusuje své povinnosti vici pronajimateli. Vypovédni doba u ndjmu na dobu urcitou
ma tiimesicni lhiitu. Je-1i ndjem sjednan na dobu neurcitou, mize jej vypoveédét kazda
ze stran a to v Sestimésicni lhtité, pokud je vSak k vypovédi vazny diivod, je i tato lhita

tiimé&si¢ni.1"®

4.1.10.3 Zvlastni ustanoveni o podnikatelském proniajmu véci movitych

Podnikatelsky prondjem je upraven ustanovenimi § 2316- § 2320. V tomto
typu ngjemni smlouvy se pronajimatel, zavazuje prenechat najemci na ur¢itou dobu
uzivani movité véci, za kterou se ndjemce zavazuje platit najjemné. Pronajimatelem se
V tomto ptipad€ rozumi podnikatel, jehoz podnikatelska ¢innost spociva v pronajiméni
véci.

Predmétem ndjmu mohou byt pouze véci movité, u kterych se predpoklada, ze
je pronajimatel pfedava najemci véc v dobrém stavu a seznami najemce s pravidly pro
zachézeni, nebo k véci pfedd v pisemné formé pokyny. Jestlize ma predmét vadu, ktera
najemci brani v fddném uZzivani, nebo lze predmét stizeny vadou uzivat pouze se
znaCnymi obtizemi, ma najemce pravo na poskytnuti véci jiné, slouzici ke stejnému
ucelu. Po tuto dobu, kdy bylo uzivani véci ztizeno ¢i znemoznéno ma najemce pravo
na slevu, snizeni ¢i prominuti ndjemného. Tuto vadu vSak pfedmét musel mit jiz v dobé
predani véci, mohlo se vSak jednat o vadu skrytou, tudiZ nemusela byt pii predani
zjevna.}™ Nijemce neodpovida za bézné opotiebeni véci a v ptipadé poskozent, ztraty
¢1 zniCeni véci je povinen toto bez odkladu ozndmit pronajimateli. Najemce je
opravnén kdykoliv ndjem vypoveédét a to s desetidenni vypoveédni lhiitou a neni zde

predpoklad automatického obnoveni najmu.1’®
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4.1.10.4 Zvlastni ustanoveni o najmu dopravniho prostiedku

Tento typ najmu je upraven §2321- §2325. Dlivodova zprava k obCanskému
zékoniku stanovuje, ze: ,,Dopravnim prostredkem se rozumi jakékoliv vozidlo
(motorové i bezmotorove, silnicni, kolejové, letadlo, vznasedlo atd.), které slouzi
K prepravovani nakladu nebo lidi, popiipadé obojiho. “*"’

Pronajimatel se v tomto ptipad¢ zavazuje pfenechat dopravni prostfedek do
uzivani najemeci, ktery za toto uzivani plati najjemné. Pronajimatel dopravni prostiredek
odevzda s doklady potiebnymi pro uzivani. Dopravni prostfedek musi byt zptisobily
k provozu a k ujednanému zptsobu uzivani, a pokud takto zplsobily neni, najemce
muze odmitnout jeho pievzeti, piipadné pokud vadu zjisti pozdé€ji, mize predmet
ndjmu vratit a zadat odstranéni vady a ndhradu za jiny dopravni prostiedek, nebo
zruseni smlouvy. 178

Najemce pecuje o predmét jako fadny hospodar, nema vSak povinnost dopravni
prostiedek pojistit, strany si ale mohou ujednat jinak. Zakon vSak nespecifikuje druh
pojisténi, o ktery by se mélo jednat, zavisi tedy na smluvnim ujednani.'’® Pokud je
najemné ujednano na vice nez tii mésice, plati ndjemce na konci kazdého meésice
najemné, v ostatnich ptipadech zaplati ndjemné po skonceni uzivani. Co se tyka
udrzby dopravniho prostiedku, udrzuje jej njjemce ve stavu, v jakém jej pirevzal
s ptihlédnutim k béZnému opotiebeni a pronajimatel nahradi ndjemci za toto udrzovani
naklady, tyto naklady vSak ndjemce musi u pronajimatele uplatnit do tii mésict od

jejich vynalozeni.'®

4.1.10.5 Ubytovani

Ubytovanim se obcCansky zakonik zabyva v ustanoveni §2326- §2331. Tato
uprava je komplexni tipravou, jelikoZ jeho odlisna funkce v porovnéni s ostatnimi typy
najmu nedovoluje pfiméteni uziti jinych ustanoveni o ndjmu, v mnoha jinych ohledech
jsou vSak znaky mezi najmem a ubytovanim shodné a proto je zafazeni mezi zvIastni
typy ngjmu pochopitelné. Az na par Uprav prebird nyn€j$i pravni uprava upravu

ubytovani tak, jak byla zakotvena v upravé predchozi, tedy v ob¢anském zakoniku
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z roku 1964, 8!

| tento institut je zaloZen na pfenechani véci k uziti jinému za tGplatu. V §2326
zakonodarce zdlraznil alternativni oznaceni pro ubytovéani jako pfechodny najem a
jeho celkové zatazeni do Upravy nadjmu znamena, ze pokud to nevylucuje zvlastni
{iprava, pouziji se pro ubytovani subsidiarné ustanoveni o najmu.?

Smlouva o ubytovani spociva v poskytnuti pfechodného ubytovani v zatizeni
K tomu uréeném, a jejimi podstatnymi nalezitostmi jsou: vymezeni ubytovaciho
prostoru, prenechani tohoto prostoru k docasnému uzivani, docasnost a uplata.
Ptechodnost ubytovani znaci, ze se nejedna o realizaci prava na bydleni, zdkon vSak
presné vymezeni tohoto obdobi nestanovuje.'®® Co se tyka definice zafizeni uréenému
K ubytovani oznacuje je divodova zprava k ob¢anskému zakoniku jako: ,, ubytovani
V hotelich, noclehdrndch, ubytovndch a jinych podobnych zarizeni.*®* Pro tplatnost
plati, Ze ubytovany plati za ubytovani a sluzby s nim spojené ve smluvené lhiité, nebo
ve lhité obvyklé. Splatnost miize byt urcena i ubytovacim fadem, pokud se tento tad
stal soucasti smlouvy. Zakladnimi pravy ubytované¢ho jsou uzivani ubytovaciho
prostoru a uschova cennosti. Ubytovatel mize odmitnout pievzit véc do uschovy,
pokud se nejednd o penize, klenoty ¢i jinou cennost, jde o véc nebezpecnou, ¢i véc
hodnotou nebo rozsahem pro zatizeni neimérnou. Ubytovatel je povinen odevzdat
ubytovanému ubytovaci prostor ve zptisobilém stavu pro fadné uzivani a zajistit mu
neruSeny vykon jeho uzivacich prav. Pro zptsobily stav prostor je rozhodujici ujednani
stran, nebo jeho obvykly Gcel. Ubytovany je povinen uzivat ubytovaci prostor fadnym
zpusobem a bez ubytovatelova souhlasu nesmi provadét podstatné zmény. 18

Ubytovany muze smlouvu o ubytovani vypoveédét kdykoliv, 1 pokud bylo
sjednano na dobu urcitou. Ubytovatel tak miiZe u€init, pouze pokud ubytovany i ptes
vystrahu hrubé porusuje své povinnosti vyplivajici ze smlouvy, nebo dobré mravy.

Zakon vyZaduje pfed podanim vypovédi vystrahu, jeji forma vSak stanovend neni,

1BIK ABELKOVA, Eva, DEJLOVA, Hana. Ndjem a pacht v novém obcanském zdkoniku. Komentdr k 1.
vydani. Praha: C.H. Beck, 2013, str. 421.

12HULMAK, Milan a kolektiv. Obcansky zdkonik VI. Zdvazkové pravo. Zvlastni c¢dst (§2055-3014).
Komentar. 1. vydani. Praha: C.H. Beck, 2014. str. 540.

IBHULMAK, Milan a kolektiv. Obcansky zdkonik VI. Zdavazkové pravo. Zvldstni cast (§2055-3014).
Komentar. 1. vydani. Praha: C.H. Beck, 2014. str. 541

4ELIAS, Karel. Novy obcansky zdkonik s aktualizovanou ditvodovou zpravou a rejstiikem. Ostrava:
Sagit, 2012. str. 879.

IBHULMAK, Milan a kolektiv. Obcansky zdkonik VI. Zavazkové pravo. Zvldstni éast (§2055-3014).
Komentar. 1. vydani. Praha: C.H. Beck, 2014. str. 540-549.
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musi z ni byt vSak patrné, v ¢em spociva porusovani povinnosti ¢i dobrych mravi,

musi obsahovat lhiitu k odstranéni a hrozbu vypovédi.8®

4.2 Pacht

Jak jiz bylo zminéno, institut pachtu se v ¢eském pravnim fadu znovu objevil az

s t¢innosti NOZ poté, co byl tento institut zrusen obanskym zakonikem z roku 1950.

V nyn¢jsi upraveé nalezneme institut pachtu v Oddilu 4. (§2332-§2357). Tento

oddil je dale rozdélen do tii pododdili, kterymi jsou Obecna ustanoveni (§2332-
§2344), Zemédé€lsky pacht (§2345-§ 2348) a Pacht zavodu (§2349- §2357).

4.2.1 Zakladni charakteristika

4.2.1.1 Platna pravni uprava

., Pacht je zavazek, v némz je propachtovatel zavazan prenechat pachtyri prdavo
uzivat a pozivat propachtovanou véc za pachtovné. Pacht vznika nejcastéji na zaklade
konsenzudlni smlouvy. “*®" Pacht je koncipovan jako zvlastni uprava vii¢i nagjmu a
otazky vyslovné neupravené v ustanovenich o pachtu, se budou subsidiarné fesit podle
ustanoveni o ndjmu a i u pachtu plati, Ze si dispozitivné strany mohou dohodnout
vlastni vzajemna prava a povinnosti odlisné od zakona, nejsou-li v rozporu s dobrymi
mravy, vefejnym pofadkem ¢i pravem tykajicim se postaveni osob, nebo pokud zakon
vyslovné vlastni Upravu nezakazuje. Pacht tedy vznika na zakladé smlouvy, pro kterou
zékon nevyzaduje pisemnou formu a lze ji tedy uzavfit v jakékoliv formé, pokud se
smluvni strany na urcit¢ formé vyslovné nedohodnou, nebo pokud jedna ze stran
vyjadii vili, Ze chce, aby smlouva byla uzaviena pisemné.'®® Pachtovni smlouva je
smlouvou Uplatnou, pachtovnym ale nemusi byt jen penéZité plnéni, ale i pomérna ¢ast
vynosu z véci, nebo kombinace obojiho. Zakladnim rysem pachtu je také vlastni
pficinéni pachtyfe, ktery vlastni praci nebo ¢innosti véc obhospodatuje tak, aby

ptinasela vynos, ktery si pfivlastiuje.8®

186 HULMAK, Milan a kolektiv. Obcansky zéakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni cast (§2055-3014).
Komentar. 1. vydani. Praha: C.H. Beck, 2014. str. 550-552.

8THULMAK, Milan a kolektiv. Obcansky zdkonik VI. Zdavazkové pravo. Zvldstni cast (§2055-3014).
Komentar. 1. vydani. Praha: C.H. Beck, 2014. str. 554.

188K ABELKOVA, Eva, DEJLOVA, Hana. Najem a pacht v novém obcanskem zdakoniku. Komentar k 1.
vydani. Praha: C.H. Beck, 2013, str. 456-457.

189 BT JAS, Karel. Novy obcansky zdkonik s aktualizovanou ditvodovou zprdvou a rejstiikem. Ostrava:
Sagit, 2012. str 880.
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Pokud pienechd jedna smluvni strana druhé vice véci, kdy nékteré slouzi

k uzivani a nékteré k pozivani, povaha smlouvy se bude fidit povahou véci hlavni.!®

4.2.1.2 Komparace s piedchozimi pravnimi apravami

Pachtovni, stejné¢ jako najemni smlouva byla v OZO upravena pod stejnou
hlavou a stejnymi ustanovenimi, pacht tedy spadal pod Sirsi upravu ndjmu a vznikal
stejné jako ndjem na zéklad¢ konsensualni smlouvy dohodou smluvnich stran.

Jak jiz bylo feceno, v ob¢anskych zékonicich z let 1950 a 1964 neni institut
pachtu zakotven, v obou téchto pfedpisech vSak bylo u najmu umoznéno kromé
uzivani véci také brani uzitkii z ni. Soucasnd uprava uzivaciho prava k véci cizi je

tedy inspirovana upravou Obecného zakoniku ob&anského.%!

4.2.2 Predmét pachtu

4.2.2.1 Platna pravni uprava

Dtivodova zprava k obCanskému zékoniku tika ze: ,, Predmétem pachtu miize
byt jen véc plodiva, plodonosnd, prindsSejici vynos, at jiz jsou vynosem plody naturdlni
nebo civilni. “°2 Pachtyf ma tedy pravo na plody a uZitky plynouci z pfedmétu pachtu.
Obcansky zédkonik vymezuje plody a uzitky v § 491, kde plod je to, co véc poskytuje
ze své prirozené povahy at’ jiz jednorazové ¢i opakované, a uzitek je to, co véc
poskytuje z povahy pravni. O véci propachtované plati totéz co o véci pronajaté pouze

s tim rozdilem, Ze véc propachtovana musi byt zplisobila nést tyto plody a uzitky.'%

4.2.2.2 Komparace s piedchozimi pravnimi upravami
Predmétem pachtu, dle OZO mohla byt takova véc, jejiz propachtovani
slouzilo k fruti, tedy k brani pozitkli z véci, k ¢emuz byla zapotiebi vlastni pile a

pfi¢inéni pachtyie a pacht tedy slouzil k produkei. I zde platilo, ze predmétem pachtu

1073kon ¢. 89/ 2012 Sb., Obcansky zakonik. [online]. [cit. 2018-03-16]. Dostupny na:
https://www.beck-online.cz/bo/chapterview-document.seam?documentld=onrfémrggezféobzfuzq

191K ABELKOVA, Eva, DEJLOVA, Hana. Najem a pacht v novém obcanskem zakoniku. Komentar k 1.

vydani. Praha: C.H. Beck, 2013, str. 455-456.

12ELIAS, Karel. Novy obcansky zdkonik s aktualizovanou dirvodovou zpravou a rejstiikem. Ostrava:
Sagit, 2012. str 880.

19873kon & 89/ 2012 Sb., Obcansky =zikonik. [online]. [cit. 2018-03-16]. Dostupny na:
https://www.beck-online.cz/bo/chapterview-document.seam?documentld=onrfémrqgezf6obzfuzq
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miZe byt pouze véc nespotiebitelna.'®*

Jak jiz bylo nékolikrat uvedeno, nasledujici pravni Upravy institut pachtu
neobsahovaly, i zde mulzeme tedy dovozovat inspiraci z Obecného zdkoniku

obcanského.

4.2.3 Zapis do verejného sezamu

4.2.3.1 Platna pravni uprava

Pokud je véc, kterd je predmétem pachtu zapsana do vefejného seznamu, bude
do tohoto seznamu zapsano i pachtovni pravo a to na navrh vlastnika, nebo s jeho
souhlasem na navrh pachtyfe. To je mozné i1 v ptipad¢, ze je do vefejného seznamu
zapsana jednotliva véc, kterd nalezi k véci hromadné. Zapis pachtu je tedy obdobny
jako zapis ndjmu. Tento zapis neni obligatorni a mé pouze deklaratorni uc¢inky, pokud
si strany neujednaji jinak. Pacht je mozné zapsat i v pfipadé, Ze je do vefejného

seznamu zapsana jednotliva véc, ktera nalezi k hromadné propachtované véci.!%®

4.2.3.2 Komparace s predchozimi pravnimi apravami

Pro pacht se v OZO pouzil stejné¢ jako u najmu ustanoveni §1095 a pro oba
instituty platila stejna pravidla.

V nésledujicich zékonicich opét tato Gprava chybéla, co se tyce jejich tpravy
zapisu najmu, ktery mohl spliiovat dnes$ni znaky pachtu, ob&ansky zakonik z roku 1950
o takovém zapisu nepojednava a Ob¢Z nebyl zapis do katastru nemovitosti pripustén

vubec.
4.2.4 Doba pachtu

4.2.4.1 Platna pravni uprava

| zde, stejné jako u najmu plati, Ze pacht je institutem pouze doCasnym a Ize jej

4

sjednat na dobu urcitou i neurcitou a doba pachtu se ptimétené fidi ustanovenim §2204

upravujicim dobu najmu.%

14ROUCEK, Frantisek; SEDLACEK, Jaromir:Komentdri k ceskoslovenskému obecnému zdkoniku
obcanskému a obcanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Praha: CODEX Bohemia,
1998. Dil V. str. 20.

1SHULMAK, Milan a kolektiv. Obcansky zdkonik VI. Zdavazkové pravo. Zvldstni cast (§2055-3014).
Komentar. 1. vydani. Praha: C.H. Beck, 2014. str. 561-562.

198K ABELKOVA, Eva, DEJLOVA, Hana. Ndjem a pacht v novém obcanském zdkoniku. Komentdr k 1.
vydani. Praha: C.H. Beck, 2013, str. 464
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Pacht, ktery je ujednan na dobu urcitou, kon¢i uplynutim této doby, stranam je
vSak na zdklad¢ zédkona dana formu navodu moznost tento pacht prodlouzit a to
Vv pfipadé, kdy je pacht ujednan alespofi na dobu tii let. Smluvni strana mize na
zakladé vyzvy druhé strany zjistit, zda ma tato strana zajem pacht prodlouzit a to tak,
ze jedna smluvni strana vyzve minimalné Sest mésicii pfed skoncenim pachtu stranu
druhou, aby se do tii mésici vyjadiila a pokud druhd strana souhlasi, je pacht
prodlouzen o dobu, na kterou byl ptivodn¢ ujednan. Strany se ale mohou dohodnout
0 pokracovani pachtu i jinym zptisobem, nevylucuje se zde pouziti upravy v § 2230,
tedy ze pokud i po skonCeni pachtu bude pachtyt dal uzivat pfedmét pachtu a
propachtovatel ho do jednoho mésice nevyzve k odevzdani predmétu pachtu, ma se za
to, ze pachtovni smlouva byla uzaviena znovu.'%’

Co se vSak tykd pachtu na dobu neurcitou, respektuje zdkon charakter
pachtovnich smluv jako dlouhodobé smluvni ujedndni a k tomu uzplsobuje i
vypovédni dobu pachtu, kdy tento pacht musi byt vypovézen ke konci pachtovniho
roku. Pachtovnim rokem se rozumi dvanact po sobé jdoucich mésict, a to u
zemédé€lského pachtu od 1. fijna do 30. zafi a u ostatnich pachtti od 1. ledna do 31.

prosince, pfi¢emz strany si mohou pachtovni rok vymezit smluvné i jinak.%

4.2.4.2 Komparace s piredchozimi pravnimi dpravami

Stejné¢ jako u doby najmu budeme dle OZO vychazet z §1090, tedy Ze
pachtovni smlouva je smlouva uzaviena na ,,jistou dobu . A pokud tato doba nebyla
ve smlouvé urcena, pouzilo se ustanoveni §1116 o vypovédnich dobach.

| v nasledujicich Gpravach je mozné odkazat na dobu ndjmu upravenou vV rdmci
této prace pod oddilem 4.1.4 doba najmu, v pododdilu 4.1.4.2 komparace

S ptfedchozimi upravami.

4.2.5 Obsah pachtu

Zde op¢ct stejné jako u najmu vzniké pacht nejcastéji na zdkladé smlouvy mezi
smluvnimi stranami, které se v této smlouveé domlouvaji na svych vzajemnych pravech

a povinnostech.

WHULMAK, Milan a kolektiv. Obcansky zdkonik VI. Zdavazkové pravo. Zvldstni cast (§2055-3014).
Komentar. 1. vydani. Praha: C.H. Beck, 2014. str. 576-577.

18K ABELKOVA, Eva, DEJLOVA, Hana. Ndjem a pacht v novém obcanském zdkoniku. Komentdr k 1.
vydani. Praha: C.H. Beck, 2013, str. 492-494,
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4.2.5.1 Prava a povinnosti propachtovatele

4.2.5.1.1 Platnd prdavni uprava

Zakladni povinnosti propachtovatele jsou obdobné jako povinnosti

pronajimatele a patii mezi n¢:

e Pienechani zpisobilé véci k obvyklému nebo smluvné ujednanému

zpisobu uzivani a pozivani
e Udrzovat véc v takovém zptlisobilém stavu

e Po dobu pachtu zajistit pachtyii neruSeny vykon uzivaciho a pozivaciho

prava k véci.

Dale na propachtované véci nesmi provadét zmeény, a neni povinen zajistovat pachtyii
ziskani vynosu.’®® MuzZe také na propachtované véci na zakladé povinnosti nebo
opravnéni vyplivajici ze smlouvy nebo jiného pravniho divodu provadét opatieni, a
pokud v disledku tohoto opatieni vznikly pachtyii ztraty z vynosu, je propachtovatel
povinen nahradit mu tyto ztraty v pfiméfeném rozsahu, a jestlize o to pachtyt pozada,
poskytne mu propachtovatel pfiméfenou zalohu. Pokud takovym opatienim zlepsi véc

tak, ze miize pachtyt ziskat vyssi vynosy z véci.?%

4.2.5.1.2 Komparace s predchozimi pravnimi upravami

Zde bude rovnéz obsah prav a povinnosti stejny jako u prav a povinnosti
pronajimatele, upravenych dle Obecného zakoniku ob¢anského v pododdilu 4.1.5.1.2
Stejné tak jsou shodné upravena prava i povinnosti v nasledujicich upravach
obcanskych zakonikl, ktera mlZeme podplrné pouZzit pro pacht, a jsou rovnéz

upraveny pododdilem této prace 4.1.5.1.2

19HULMAK, Milan a kolektiv. Obcansky zdkonik VI. Zdavazkové pravo. Zvldstni cast (§2055-3014).
Komentar. 1. vydani. Praha: C.H. Beck, 2014. str.557-558.

2073kon ¢. 89/ 2012 Sb., Obcansky zakonik. [online]. [cit. 2018-03-16]. Dostupny na:
https://www.beck-online.cz/bo/chapterview-document.seam?documentld=onrfémrqgezf6obzfuzq
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4.2.5.2 Prava a povinnosti pachtyre

4.2.5.2.1 Platnd prdavni uprava

Mezi zakladni povinnosti pachtyfe patfi, ze bez pfedchoziho majitelova

souhlasu nesmi:
e Propachtovat propachtovanou véc nékomu jinému
e Pienechat tuto véc k uzivani nékomu jinému
e Zménit hospodarské urceni véci
e Zmgénit zpisob uzivani ¢i pozivani propachtované véci.

Déale musi také platit pachtovné a Vv pripadech vymezenych zdkonem mé pravo na
slevu ¢i prominuti pachtovného. Stejné jako u najmu musi pecovat o véc s péci

adného hospodate a ma pravo sam se doméhat ochrany viiéi tfetim osobam.2%!

4.2.5.2.2 Komparace s predchozimi pravnimi upravami

Zde bych opét chtéla odkazat na pododdil o pravech a povinnostech najemce a
to konkrétn€ na pododdil 4.1.5.2.2 jeZ shodn€ upravuje i prava a povinnosti pachtyie
dle OZO. Pouze §1096 odst. 2 ustanovuje, ze pii pachtu musel pachtyi provadét
obycejné opravy, pokud tak mohl u¢init hmotami statku a sluzbami, které byl opravnén
pohledavat. Komentéi k tomuto zékoniku pouze zvlast poznamenava, ze takovymi
sluzebnostmi se rozumély roboty.2%?
Jelikoz nasledujici pravni Gpravy opét institut pachtu neobsahovaly, odkazala

bych zde rovnéz na pododdil 4.1.5.2.2., jeZ upravuje prava a povinnosti ndjemce, které

podptrné pouzijeme pro pacht.
4.2.6 Pachtovné

4.2.6.1 Platna pravni uprava
Co jeteceno o ngjemném v §2017 a §2018, se obdobné pouzije i pro pachtovné,
tedy ze se bude plnit v ujednané nebo obvyklé vysi mésiéné pozadu, a pokud bude

plnéni v jiné nez penézni formé, je rozhodna majetkova hodnota plnéni vyjadiena

WIHULMAK, Milan a kolektiv. Obcansky zdkonik VI. Zdavazkové pravo. Zvlastni ¢dst (§2055-3014).
Komentar. 1. vydani. Praha: C.H. Beck, 2014. str.558

22ROUCEK, Frantisek; SEDLACEK, Jaromir:Komentdi k ceskoslovenskému obecnému zdkoniku
obcanskému a obcéanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Praha: CODEX Bohemia,
1998. Dil V.str. 33.
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Vv penézich. Zvlastni upravou je pak pachtovné upraveno v §2346, tedy u
zemé&délského pachtu, kdy se pachtovné plati ro¢né pozadu k 1. fijnu. Pachtovné mtze
byt plnéno v plodech ¢i uzitcich z véci a strany si také mohou ujednat, Zze pachtovné
bude pInéno ve formé pomérné ¢asti vynosu z véci.?%

Pokud propachtovatel nesplni svou povinnost, na zakladé které musi odstranit
vadu véci a to bez zbytecného odkladu, a tim dojde k poklesu vynost z propachtované
véci pod polovinu bézného vynosu, ma pachtyt pravo na slevu z najemného. Jestlize
jde o takovou vadu, ktera zasadnim zptisobem ztézuje ¢i dokonce znemoziuje pozivani
veéci, md pachtyf pravo na prominuti ndjemného, nebo vypovézeni pachtu bez

vypovédni doby.?%

4.2.6.2 Komparace s predchozimi pravnimi apravami

Zde OZO v §1100 stanovil, Ze v piipadé pachtu se pachtovné plati stejnym
zptisobem jako najemné. U zastavniho prava k pachtovnému bylo v §1101 ustanoveno,
ze propachtovateli pozemku nélezelo zastavni pravo ve stejném rozsahu a se stejnym
ucinkem zastavni pravo na dobytku, na hospodarském nafadi a na plodech, které se na
statku ¢i pozemku nachazeji. Toto zastavni pravo mohlo byt uplatnéno na vécech
nevyloucenych ze zabaveni a muselo se jednat o véci ve vlastnictvi pachtyfe ¢i Clenti
jeho rodiny, ktefi s nim Zili ve spole¢né domacnosti.?%

Zvlastnosti pak bylo ustanoveni §1103, které pojedndvalo o ndjemném
Vv plodech, kdy za povolené uzivani, slouzil jako plat pomérny podil z vytézku plodi
V takovém piipadé byla tato smlouva oznacovana jako smlouva spolecenska, nikoliv
pachtovni a pouZila se pro ni jina pravidla.?%

Obcanské zakoniky z let 1950 a 1964 pacht neupravovaly, tudiz nemohly
upravovat ani pachtovné. | v platné pravni Gpraveé vSak plati, Ze co je stanoveno pro
ndjemne, plati i pro pachtovné a plati se tedy mésicné pozadu. Piedchozi tipravy vSak

obsahovaly takovou upravu, kterou muzeme piisoudit k dnesni upravé zemédélského

pachtu, ktery je splatny roéné pozadu k 1. fijnu, byly jimi tedy ustanoveni pro splatnost

2B8HULMAK, Milan a kolektiv. Obcansky zdkonik VI. Zavazkové pravo. Zvldstni éast (§2055-3014).
Komentar. 1. vydani. Praha: C.H. Beck, 2014. str.557

2473kon ¢. 89/ 2012 Sb., Obcansky zakonik. [online]. [cit. 2018-03-16]. Dostupny na:
https://www.beck-online.cz/bo/chapterview-document.seam?documentld=onrfémrggezféobzfuzq

25ROUCEK, Frantisek; SEDLACEK, Jaromir:Komentdri k ceskoslovenskému obecnému zdkoniku
obcanskému a obcanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Praha: CODEX Bohemia,
1998. Dil V. str. 63.

26ROUCEK, Frantisek; SEDLACEK, Jaromir:Komentdi k ceskoslovenskému obecnému zdkoniku
obcanskému a obcéanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Praha: CODEX Bohemia,
1998. Dil V. str. 74.
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najemného lesnich ¢i zemédé€lskych pozemkt, které se rovnéz platilo roéné pozadu

k 1. Hjnu.
4.2.7 Inventar

4.2.7.1 Platna pravni uprava

Diivodova zprava k obCanskému zakoniku tika ze: ,, Hospodarsky ucel pachtu
vede Kk tomu, Ze propachtovatel prenechdava véc pachtyri s inventdrem, tedy se
souborem veci, zejména movitych, urcenych k uzivani hlavni véci a jejimu radnému

¢

obhospodarovani.“ Neni zde Zadna povinnost inventdi sepsat, jeho sepsani se
ponechava na viili smluvnich stran.?%’ Inventat nejéastéji tvofen ziizenim a vybavenim
veci, stroje a naradi, nebo i1 ziva zvifata. Pokud je s véci propachtovan i inventar,
projevuje se to vétSinou na vySi pachtovného. Pachtyf vSak neni povinen
k obhospodafovani véci uzivat pouze zatizeni ¢i nastroje, které jsou soucasti inventare,
ale 1 takové, které jsou v jeho vlastnictvi, nebo je uziva na zaklad¢ jiného pravniho
titulu.2® Zakon nam stanovuje, Ze pachtyi je povinen zachovat jednotlivé kusy
inventare, ale v pripad¢, ze se jedna o ziva zvifata, je zde uprava odlisna a to v tom
smyslu, Ze misto zachovavani jejich stav obnovuje s pééi fadného hospodate. ,, Riadné
hospodareni s propachtovanou véci zahrnuje i péci o inventar, jeho udrzbu a
obnovovani, resp. Modernizaci se zietelem k technickému pokroku. “?®° Nejedna-li se
0 ziva zvitata, obnovuje inventai propachtovatel, pokud vSak pachtyt néco z inventare
zniéi, &i zptsobi neuzivatelnym nebo vadnym, je $koda pfi¢itana pachtyii.?*0
Smluvni strany si také mohou dohodnout propachtovani véci spolecné
s inventafem v ujednané cené, kdy se pachtyf zavaze po skonceni pachtu vratit
inventaf v téZe hodnot¢ a po dobu trvani pachtu mize s inventafem voln¢ nakladat jako
fadny hospodaft, prechazi na n¢j vSak nebezpeci Skody a to 1 v pfipad¢, Ze tato Skoda
vznikne ndhodou. Pokud pachtyi néjakou c¢éast inventafe nahradi véci novou, je
vlastnikem této véci propachtovatel. Propachtovatel ma ale pravo pfi vraceni inventare
odmitnout pfevzit kus inventafe z diivodu neptfimefené ceny, nebo pokud je tato cast

nadbyte¢na, a v takovém piipade se vlastnikem této odmitnuté véci stava pachtyi a

WTELIAS, Karel. Novy obcansky zédkonik s aktualizovanou divodovou zpravou a rejstiikem. Ostrava:
Sagit, 2012. str. 883.

28Kk ABELKOVA, Eva, DEJLOVA, Hana. Najem a pacht v novém obcanskem zakoniku. Komentar k 1.
vydani. Praha: C.H. Beck, 2013, str. 492

29ELIAS, Karel. Novy obcansky zédkonik s aktualizovanou divodovou zpravou a rejstiikem. Ostrava:
Sagit, 2012. str. 884.

21073kon ¢. 89/ 2012 Sb., Obcansky zakonik. [online]. [cit. 2018-03-17]. Dostupny na:
https://www.beck-online.cz/bo/chapterview-document.seam?documentld=onrfémrggezf6obzfuzq
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pokud je rozdil v cené¢ mezi pfevzatym a vracenym inventafem, bude tento rozdil
vyrovnan v penézich. Inventai tedy musi byt ocenén, mohou tak ucinit samotné strany
nebo znalec.?!!

Pachtyt ma vici propachtovateli zastavni pravo na vécech nalezejicich do
inventafe a to bez ohledu na to, zda jsou ve vlastnictvi propachtovatele, nebo zda jiz

doslo k navraceni inventare.?'?

4.2.7.2 Komparace s piedchozimi pravnimi apravami

0ZO se v zadném ustanoveni paragrafii o inventaii nezminuje, pouze §1109
tika ze: ,, Po skonceni najemni (pachtovni) smlouvy musi najemce (pachtyr) vratiti vec
podle soupisu, ktery snad byl zrizen.” Mizeme dovozovat, ze tento soupis neboli
inventatr mohl i nemusel byt k pachtovni smlouvé ziizen.

V ob¢anském zakoniku zroku 1950 inventai zminén neni a rovnéz jej
nenalezneme ani v Ob¢Z. Obsahové vsak mizeme inventai naleznout v § 488g odst.
2 zékona ¢&. 513/1991 Sb., v upravé ndjmu podniku, ktery ¥ika ze. ,, Ucinnosti smlouvy
o najmu podniku nebo jeho casti prechdzi vlastnické pravo ke zbozi na sklade, k
materidalu urcenému ke zpracovani, k nahradnim dilium a jinym vécem urcenym podle
druhu, které se spotiebovavaji nebo zpracovavaji v souvislosti s provozem podniku,
nebo které slouzi k odbytu, na najemce. K prechodu vlastnictvi vsak dojde jenom tehdy,
dohodnou-li strany primeérenou uplatu za tyto véci v ramci ndjemného nebo mimo né.
Strany jsou povinny sepsat zdpis o prevzeti téchto veci, ve kterém bude uveden jejich
soupis. “ Muzeme tedy fici, Ze inventat je novym pojmem pouze terminové, nikoliv

obsahové.?3

4.2.8 Skonceni pachtu

4.2.8.1 Platna pravni uprava

Skon¢eni pachtu se bude pfiméefené fidit ustanovenimi o skonceni ndymu. Jak
JiZ bylo uvedeno, pacht mize byt sjedndn na dobu urcitou 1 neurcitou, na zikladé
smluvni dohody stran. Jedna-li se 0 pacht sjednany na dobu urcitou, konc¢i tedy

uplynutim této doby, je zde ale také dana mozZnost vypovédi smluvnich stran

2K ABELKOVA, Eva, DEJLOVA, Hana. Najem a pacht v novém obcanskem zakoniku. Komentar k 1.
vydani. Praha: C.H. Beck, 2013, str. 518.

22HULMAK, Milan a kolektiv. Obcansky zdkonik VI. Zdavazkové pravo. Zvldstni cast (§2055-3014).
Komentar. 1. vydani. Praha: C.H. Beck, 2014. str.586.

21373kon ¢.513/1991 Sb., Obchodni zakonik. . [online]. [cit. 2018-03-17]. Dostupny na:
https://www.beck-online.cz/bo/chapterview-
document.seam?documentld=onrfémjzheyvénjrgmwtkoi
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z vypovédnich divoda stanovenych zdkonem, nebo ztakovych divodu, které si
ujednaly strany ve smlouvé. Pokud je pacht ujednany na dobu neurcitou, kon¢i pak
vypovédi jedné ze stran, tato vypovéd muze byt podana kdykoliv v pribéhu trvani
pachtu a po uplynuti vypovédni doby je pacht skonCen. Zakon nam davd moZznost
vypovédi i bez vypoveédni doby. Vypoveédni doba je stanovena na Sest mésicu tak, aby
pacht skoncil na konci pachtovniho roku a pokud byla pachtovni smlouva uzaviena

V pisemné formé&, musi byt v této formé i vypoveéd.2L4

4.2.8.2 Komparace s piredchozimi pravnimi apravami

Dle OZO byla uprava opét totozna a je proto mozné zcela odkazat na pododdil
4.1.9.2, ktery pojednava o skonceni najmu. Rozdilem bylo pouh¢ ustanoveni §1116,
které vypoveédni dobu pachtu uréovalo na Sest mésicu.

Ani nasledujici Gpravy skonceni pachtu neupravovaly, vyjimku muizeme
naleznout pouze vV ustanoveni téchto zakonikd, které upravovaly ve svych

ustanovenich odlisné zemédélské a lesni pozemky a jejich vypoveédni dobu.

4.29 Zemédélsky pacht

Zemédelsky pacht je zvlastnim typem pachtu, zakotveny v ustanoveni § 2345- §
2348 a jeho predméte je zemédélsky ¢i lesni pozemek. Diivodova zprava odivodiuje
zvlastni ustanoveni o zeméd¢elském pachtu takto: ,, Zvlastni ustanoveni o zemedelském
pachtu odivodnuji specifika podnikani v zemédélstvi nebo lesnictvi. Nicméné jde o
ustanoveni dispozitivni povahy, zadlezi tudiz na viili stran. Ustanoveni o zemédélském
pachtu se pouziji v pripadeé, zZe se smlouva vztahuje k pozemku. Propachtovan miize
byt ovsem i cely zemédélsky zavod (farma) nebo lesni zavod. V takovém pripadé se
pouziji ustanoveni o pachtu zavodu spolecné s ustanovenimi o zemédelském
pachtu. 21

Obcansky zdkonik nedefinuje pojem zemédé€lského a lesniho pozemku, ve
smyslu § 1 odst. 2 zakona o ochrané¢ zemédélského ptudniho fondu muizeme
zemedelsky pozemek definovat jako: ,pozemky zemédélsky obhospodarované, to je
ornd puda, chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady, trvalé travni porosty a piida, kterd
byla a ma byt naddle zemédeélsky obhospodarovana, ale docasné obdelavana neni*.

Dale dle § 1 odst. 3 téhoz zdkona mlZeme do zemédé€lskych pozemku fadit téz:

21473kon ¢. 89/ 2012 Sb., Obcansky zakonik. [online]. [cit. 2018-03-17]. Dostupny na:
https://www.beck-online.cz/bo/chapterview-document.seam?documentld=onrfémrqgezf6obzfuzq

2SR JAS, Karel. Novy obcansky zdkonik s aktualizovanou ditvodovou zprdvou a rejstiikem. Ostrava:
Sagit, 2012. str. 884.
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,, r'vbniky s chovem ryb nebo vodni drubeze a nezemedélska puda potiebna k
zajistovani zemédelské vyroby, jako polni cesty, pozemky se zarizenim diilezitym pro
polni zavlahy, zavlahové vodni nadrze, odvodnovaci prikopy, hraze slouzici k ochrané
pired zamokienim nebo zdtopou, technickd protierozni opatieni apod.” *®*Lesni
pozemky mizeme definovat na zakladé § 3 lesniho zakona, jako: ,, pozemky s lesnimi
porosty a plochy, na nichz byly lesni porosty odstranény za ucelem obnovy, lesni
priseky a nezpevneéné lesni cesty, nejsou-li sirsi nez 4 m, a pozemky, na nichz byly lesni
porosty docasné odstranény na zakladeé rozhodnuti organu statni spravy lesi.“2Y7

U doby trvani zemédélského pachtu stanovuje obCansky zakonik vyvratitelnou
pravni domnénku, ze pokud je pacht ujednan na dobu dels$i nez dva roky a nema-li
uzaviena smlouva pisemnou formu, je pacht sjednan na dobu neurcitou. Specidlné je
upraveno i pachtovné, které je splatné k 1. fijnu ro¢n¢ pozadu. Odlisn¢€ je upravena i
vypovedni doba zemédélského pachtu ujednaného na dobu neurcitou, a to na dvanéct
meésict. Pokud se pachtyi stane nezpiisobily na pozemku hospodafit ze zdravotnich
davodd, je vypovédni doba tiimésicni a to i v pfipadé, Ze byl pacht sjednan na dobu
urcitou a pokud pachtyt zemfe, je stejna vypovedni lhita i pro jeho dédice, kteti musi

vypovéd podat do Sesti mésicti od umrti pachtyte.?

4.2.10 Pacht zavodu

Pacht zavodu je druhym =zvla$tnim typem institutu pachtu a je upraven
ustanovenimi §2349- § 2357. ,, Rozdil mezi zemédélskym pachtem a pachtem zavodu
je dan rozdilem mezi farmou, ktera neni zavodem, protoze nenaplituje znaky zavodu,
a zdavodem.®® Tento institut nahrazuje predchozi pravni Upravu oznacenou
obchodnim zédkonem jako ,,smlouva o ndjmu podniku®. Dfive uZivany pojem ,,podnik*
je nahrazen pojmem ,,obchodni zdvod*.??° Obchodni zavod je definovan ob&anskym
zakonikem v ustanoveni § 502 jako: ,, Organizovany soubor jméni, ktery podnikatel

vytvoril a ktery z jeho viile slouzi k provozovani jeho cinnosti. Ma se za to, zZe zavod

216 7akon & 334/ 1992 Sh., o ochran& zemédélského piidniho fondu. [online]. [cit. 2018-03-17].
Dostupny na:https://www.beck-online.cz/bo/chapterview-
document.seam?documentld=onrfémjzhezfémztgqwtcoi

217 74kon ¢. 289/1995 Sb., o lesich a 0 zméné a dopInéni nékterych zakond. [online]. [cit. 2018-03-17].
Dostupny na: https://www.beck-online.cz/bo/chapterview-
document.seam?documentld=onrfémjzhe2vémryhewtena

21873kon & 89/ 2012 Sb., Oblansky =zdkonik. [online]. [cit. 2018-03-17]. Dostupny na:
https://www.beck-online.cz/bo/chapterview-document.seam?documentld=onrfémrggezféobzfuzq

219 ELIAS, Karel. Novy obcansky zdkonik s aktualizovanou divodovou zpravou a rejstitkem. Ostrava:
Sagit, 2012. str. 886.

220 K ABELKOVA, Eva, DEJLOVA, Hana. Ndjem a pacht v novém obcanském zdkoniku. Komentdi k 1.

vydani. Praha: C.H. Beck, 2013, str. 531.
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tvoFi vse, co zpravidla slouzi k jeho provozu. « %t

Pacht zavodu je dle obcanského zdkoniku povazovan za pfevod cinnosti
zamé&stnavatele a tento pfedmét mize pachtyt zménit pouze v pripadé, ze tomu bylo
vyslovné ujednano. Pachtyf ma povinnost uzivat i pozivat zptisobem a v rozsahu,
jakého je tifeba k fadnému provozu zavodu, zakonem je umoznéno propachtovat
stejnym zplisobem i ¢ast zavodu, kterd tvoii samostatnou organiza¢ni slozku.
V ptipadé¢, Ze je pachtyt zapsan ve vetejném rejstiiku, dochazi k nabyti prav k zavodu
spolu se zvefejnénim udaje o ulozeni dokladu o pachtu zdvodu do sbirky listin, ktera
je soucasti vetejného rejstiiku, pokud pachtyt zapsan neni, dochazi k nabyti prav
uzavienim smlouvy.???

Zakon déle ustanovuje vyslovny zdkaz ptevodu prav z prumyslového, nebo
jiného duSevniho vlastnictvi. Tento zédkaz se vztahuje na préava, u kterych to vylucuje
samotnd smlouva, a na prava, u nichz to vylucuje jejich povaha. Pachtyi spolu
S pravem uzivat a pozivat prebirda i veskeré pohledavky a dluhy, které souvisi
s provozem zavodu a o kterych véd¢l, nebo je musel predpokladat. V této souvislosti
zakon stanovuje také povinnost propachtovatele oznamit vetitelim ¢i dluzniktim toto
pfevzeti. Oznamovaci povinnost mé také pachtyf, a to vici svym véfitelim a
dluznikim pti zaniku pachtu.??®

Pokud se pachtem zhor$i dobytnost pohledavky, ma véfitel, ktery s
pachtem nesouhlasil, pravo domahat se u soudu net¢innosti pachtu vici nému a to do
jednoho mésice od okamziku, kdy se o pachtu dozvédél, nejpozdéji vak do tif mésich
od uc¢innosti smlouvy. Propachtovani zavodu se tedy dotyka 1 tietich osob, mezi které
patii jiZ zminéni véfitelé a dluznici, dale pak jimi mohou byt zaméstnanci, smluvni
partnefi a podobné. Vznikne-li z n&jakého divodu spor o tom, kdy se tieti osoba o
propachtovani dozvédéla, mohou propachtovatel a pachtyi rozhodny okamzik
ozndmeni prokazat, pokud tak neucini, plati, Ze vii¢i takové osobé jsou skutecnosti

spojené s propachtovanim ucinné ode dne, kdy bylo ozndmeni o vzniku ¢i zéniku

2173kon ¢. 89/ 2012 Sb.,,  Obcansky zakonik. [online]. [cit. 2018-03-16]. Dostupné na:
https://www.beck-online.cz/bo/chapterview-document.seam?documentld=onrfémrqgezféobzfuzq
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pachtu zvefejnéno.??

24Kk ABELKOVA, Eva, DEJLOVA, Hana. Ndjem a pacht v novém obcanském zdkoniku. Komentdr k 1.
vydani. Praha: C.H. Beck, 2013, str. 555.
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5 Komparace institutii najmu a pachtu

Jak jiz bylo poznamenano vyse, je pacht vii¢i najmu pojat jako species, neboli
jako jeho zvlastni uprava a ustanoveni o pachtu jsou ustanoveni speciadlni, vici
ustanovenim o najmu a na zaklad¢ §2341 plati, ze tam, kde pro pacht chybi zvlastni
pravni pravidla, subsidiarné se pouziji ustanoveni o najmu.?® Z této speciality je
zfejma urcita podobnost mezi instituty, piesto je mozné naleznout i jejich odliSnosti.

Zakladni odliSnosti mezi najmem a pachtem je jejich zplsob uzivani
prenechané véci. U ndjmu se jedna o jeji prosté uzivani, ze kterého neplynou zadné
plody, ¢i uzitky, zatimco u pachtu, ptisobenim na véc vlastni pili a pfi¢inénim, 1ze
z véci ziskavat vynosy v podob¢ plodii a uzitkl a tyto vynosy si pfivlastiovat, tedy
ziskava kromée uzivaciho prava rovnéz pravo pozivaci. Povaha konkrétniho smluvniho
ujednani tedy zavisi na sjednaném zpusobu uzivani véci a na hospodaiském ucelu
zavazku.??® V obou téchto p¥ipadech se jedna o prenechani véci k uziti za tplatu, ale
forma uplaty je u téchto institut také upravena odlisné a to tak, ze v ptipadé najmu se
vzdy jedna o najemné, na rozdil od pachtu, kdy mize byt uplata provadéna formou
pachtovného, ¢i pomérnou ¢asti vynosu z propachtované véci. OdliSnost mizeme
spatfovat 1 v pfedmétu téchto zavazka, kdy pfedmétem pachtu miize byt pouze takova

24

véc, kterd ptinasi ngjaky vynos.??’

25ELIAS, Karel. Obchodnépravni revue 2/2013.str 33. [online]. [cit. 2018-03-18]. Dostupné na:
https://www.beck-online.cz/bo/document-
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6 Zaveér

Cilem této prace bylo postihnout upravu institutti ndjmu a pachtu od jejich vzniku,
pies historicky vyvoj na naSem uzemi, aZ po soucasnou platnou upravu. Dal§im cilem
pak byla nejen komparace pravnich predpist, které tpravu najmu a pachtu obsahovaly,
ale i komparace a osvétleni samotného vyznamu institutii. Domnivam se, ze tak bylo
touto praci u¢inéno dostate¢nym zptisobem.

Mym zamérem bylo tyto instituty postihnout jak obecné, tak i konkrétné a proto
jsem se Vv praci nejprve zabyvala jejich pocateénim vznikem a vyvojem, ktery mél
nastinit jejich obecnou povahu a historicky vyznam. Poté jsem se vénovala jejich
novodobé upravé a zménam, kterymi tyto instituty prosly a mou snahou bylo podrobné
rozebrat jejich obecna pravidla, naleZitosti, véetn¢ prav a povinnosti z téchto instituti
vznikajici smluvnim strandm. Aby byla uGprava obou instituti dostate¢né
konkretizovéana, kratce jsem zminila i zvlaStni ustanoveni obou institutd, které pro né
obcansky zakonik udava.

Dle mého nazoru je rovnéz podstatné zminit, Ze je dilezité brat v potaz, ze na
vyvoj téchto institutl nemlzeme nahlizet pouze zpravniho hlediska, ale
neopomenutelnym faktorem je i vyvoj spolecnosti, zejména vyvoj politicky, ktery
jsem se také snazila alespon v kratkosti nastinit.

Musim pfiznat, ze komparace jednotlivych ustanoveni o pachtu s pfedchozimi
upravami pro mé leckdy nebyla jednoduchd, a to zejména z diivodu, Ze tento institut
se V naSem pravnim fadu po dlouhou dobu neobjevoval a byl pfedchozimi Gpravami
pohlcen ustanovenimi o najmu a co se tyce puvodniho znéni obCanského zakoniku
z roku 1964, nebyl zde dokonce uveden ani institut ndjmu, na jehoz zaklad¢ by bylo
mozné posoudit i pacht, oba tyto instituty byly nahrazeny osobnim uzivanim, pro které
byla stanovena specialni tprava a to pravé s ohledem na tehdejsi politickou situaci na

naSem uzemi.
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7/ Resume

In English

The aim of the diploma thesis is an elaboration of rent and lease in its historical
development, especially in the Czech legal order. The main/key aim is to provide a
comprehensive analysis of these institutes including its comparison and at the same
time comparisons of the previous adjustments with the novelties in the current valid
legal regulation.
The thesis is structured into four main chapters. The first chapter is just an

introductory chapter and serves to clarify the key words..
The second chapter refers to the historical development of two institutes, from Roman
law to the recent revision of these institutes in the previous valid Civil Code. Therefore
the first chapter is divided into five fundamental subchapters focusing on these
institutes in Roman law, in the Middle Ages. as well as anchorage in the General Civil
Code, which was received into the Czech legal order, was valid until 1950 and even
our current legal order is by the Code of Conduct in many ways inspired by the
institutes concerned. This Code is followed by the modification of the rent and lease
arrangements in the Civil Codes of 1950 and 1964, including the second mentioned
amendment and a significant change in 1989.

The following chapter deals with renting and leasing in the applicable Civil
Code. There is a place for comparison with the above-mentioned modifications, and
points to the most significant changes that have been made to these institutes.

The fourth chapter then contains of the general comparisons of rent and lease
institutions, their similarities and differences and the definition of concepts for these

core institutes.

In Czech

Cilem této diplomové prace je zpracovani institutd najmu a pachtu v jejich
historickém vyvoji, predev§sim pak v Ceském pravnim fadu. Hlavni snahou je
poskytnuti komplexniho rozboru té€chto institutli véetné jejich porovnani a soucasné
komparace predchozich Gprav s novinkami v nyngjsi platné pravni uprave.

Prace je strukturovana do ¢tyt hlavnich kapitol. Prvni kapitola je pouze jakousi
kapitolou tivodni a slouzi k ujasnéni zakladnich pojmt. Druha kapitola se zabyva
historickym vyvojem obou institutil, a to od fimského prava az po celkem nedavnou

upravu téchto instituti v pfedchozim platném obcanském zakoniku. Tato kapitola je
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tedy rozdélena do péti stézejnich podkapitol, zabyvajicich se t€mito instituty v pravu
fimském, v obdobi stfedovéku, dale zakotvenim ve VsSeobecném zakoniku
obcanském, ktery byl do ¢eského pravniho fadu recipovan, platil zde az do roku 1950
a 1 nas novodoby pravni fad je timto zdkonikem v mnohém inspirovan, co se tyka
predmétnych institutii. Na tento zédkonik navazuje uprava institutli ndjmu a pachtu
Vv obcanskych zékonicich z let 1950 a 1964, véetné u druhého zminéného jeho novela
a vyrazna zména v roce 1989.

Kapitola nasledujici pojednavda o najmu a pachtu v platném obcanském
zékoniku. Je zde dan prostor 1 komparaci se zminénymi upravami predchozimi a je
poukazano na nejvyrazngjsi nastalé zmeény, souvisejici s témito instituty.

Ttreti kapitola se poté zabyva obecnou komparaci institut najmu a pachtu,

jejich podobnostmi i rozdily a definici pojmu pro tyto instituty stézejnich.
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