Jedenact mésicli s novym obcanskym zakonikem

- praktické poznamky k novym pojmim a praktické zkuSenosti s novou Upravou soukromého prava
Motto: Co Ize také rozumét pojmem "prdvni stat” - kdyz zakonim rozumi jen pravnici.

Obcansky zakonik déla z lidi pokusné kraliky a zac¢ina pUsobit obrovské potize. Vede k tomu, Ze literu
zakona nemohou brat vazné uz ani prdvnici a soudci - v prdvu se u nas zacina stfilet od boku, fekl
mistopredseda Nejvy$siho soudu Roman Fiala v patek 19. zari 2014 v rozhovoru pro Pravo:

,Z jednotlivych ustanoveni neni zcela jasné, co vlastné znamenaji. Vzajemné nejsou provazana.
Nékteré véci se musi napsat jinak, aby byly vibec realizovatelné. Pravo je proto nepredvidatelné,
takze pak neni divu, kdyz advokat klientovi odpovi na otazku, jaké mda u soudu Sance, Ze nevi. Lidi
nezajima néjaka revoluce v pravu, ale chtéji jasnad pravidla. NOZ pfipomina mrakodrap, ktery

projektoval pravé skoncivsi student architektury.”

1. ndméstek ministryné spravedinosti Robert Pelikdn oznacil ob¢ansky zakonik za nebezpecné
rozbité auto, které je tfeba opravit.

Pfechodna ustanoveni (aneb NOZ je vhodné zacit Cist odzadu)

Stézejnim vykladovym problémem NOZ jsou jeho prechodnd ustanoveni. Celkem je jich 52, z toho
osm vseobecnych, dvé se tykaji Ihat a dob, tfi manzZelského majetkového prava, tfinact pravnickych
osob, patnact vécnych prdv, ¢tyri dédického prdva a sedm zavazkového prava.

Pfechodnd ustanoveni v zdsadé rozliSuji vztahy, které se fidi i naddle dosavadnimi predpisy, a
vztahy, do nichZz povinné vstoupilo nové pravo na principu nepravé retroaktivity (kdyZz prava
retroaktivita, tj. zpétna ucinnost, je v zasadé neptipustna).

1. Princip ne-retroaktivity (zpétné neucinnosti) vylucuje zpétnou ucinnost novych pravidel na
vztahy, které byly upraveny v dfivéjsim predpisu.

Dosavadnimi predpisy se pak fidi nejen vznik, ale i zména i zanik téchto vztaht, tj. zejména
posouzeni vykladu a platnosti pravniho Gkonu, zmén subjektl nebo obsahu zdvazku a podobné (viz
usneseni Nejvyssiho soudu z 19. 7. 2006, sp. zn. 29 Odo 741/2005). To plati, pokud jde skute¢né o
prava a povinnosti vzniklé z plvodniho zavazku — typicky prava a povinnosti spojené s jeho plnénim
(napf. zplGsob, doba a misto plnéni, prodleni, jakost, odpovédnost za vady) nebo s jeho zanikem
jinymi zpUsoby (napf. odstoupeni od smlouvy, vypovéd aj.).

Tento princip je v pravu spiSe vyjimkou, kterd musi byt zvlast vyjadiena, protoZe neni Zadouci
extendovat pouzitelnost staré Upravy na situace, v nichZz prava a povinnosti stran nevyplyvaji
primarné z drivéjsiho pravniho poméru, ale predevsim z jejich aktudlni viile a dohody.

Drivéjsi pravni poméry v téchto pfipadech navozuji ramec a vychodisko urcitého feseni, ale reSeni
samotné feseni na nich neni zavislé a nevyplyva z nich pfimo ani konkrétné, napftiklad

- uzavrieni budouci smlouvy podle dfivéjsi smlouvy o smlouvé budouci
- uzavreni dil¢i smlouvy na zakladé predchozi ramcové smlouvy
- navazujici dohody (prevzeti dluhu, pfistoupeni k dluhu, narovnani, novace

V nékterych dalSich situacich dojde k volbé nového prava implicitné tim, Ze strany vyuZiji nastroje,
které staré pravo nemélo, jako napftiklad prevzeti majetku nebo postoupeni smlouvy.



Ndzory na vyklad prechodnych ustanoveni se v mezi odborniky liSi, a proto jedinou jistotou je
dobrovolné prijeti nové prdvni upravy (opce) podle § 3028 odst. 3 véta 2 NOZ.

Smluvni podrizeni se nové prdvni upravé je v rdmci smluvni svobody mozZno ucinit kdykoliv, a i se
zpétnymi ucinky, nejddle vsak k 1. 1. 2014.

2. Princip nepravé retroaktivity je zdkladnim principem pfi zméné prdva, klasicky vyjadreny
slovy ,,Pokud ddle neni uvedeno jinak, ridi se ustanovenimi tohoto zdkona i prdvni vztahy
vzniklé pred rozhodnym dnem; vznik téchto prdvnich vztahd, jakoZ i ndroky z nich vzniklé pred
1 rozhodnym dnem, se vsak posuzuji podle dosavadnich predpisi.” Jde o obdobné feSeni jako
v § 3028 odst. 2 NOZ, které je vSak nové vztazeno pouze na pravni poméry tykajici se prav
osobnich, rodinnych a vécnych.

Zakladnim vécnym kritériem, podle néjz zakonodarce rozliSil pouZitelnost nového prava na
hmotnépravni poméry, je doba trvani téchto poméra:

- Kratkodobé poméry se dokonci podle dosavadni pravni Upravy — zavazky ze smluv (s vyjimkou najmu nemovité
véci, UCtu a c¢astecné i zajezdu), zavazky z deliktl (s vyjimkou ptiznani nahrady nehmotné ujmy, kde to vyZaduje
vy$si princip, viz § 3079/2 NOZ)

- Dlouhodobé poméry se nucené podfizuji novému pravu od 1. 1. 2014 na zakladé principu nepravé retroaktivity —
pomeéry osobni, rodinné a vécné, ndjem nemovité véci a ucet.

Uplatnéni superficidlni zasady (plati jako princip v novém hmotném pravu podle § 506 NOZ) se
neprosadi, pokud to vlastnické nebo jiné vécné pravo jiné osoby vylucuje (§ 3055, 3060 NOZ). Pokud
jiz doslo pred ucinnosti NOZ k vymezeni bytovych jednotek podle ZVB, budou i dalsi jednotky
vymezeny podle starého prava (s nimi neni spojen spoluvlastnicky podil na pozemku pod bytovym
domem), prestoze samotnda smlouva o jejich pfevodu uzavirana v souc¢asné dobé se bude fidit novym
pravem (viz KANCL).

3. Princip pravé retroaktivity

Novy obcansky zakonik na nékolika mistech vyuziva i princip pravé retroaktivity, ktery je sice obecné
Ustavné nepfipustny, ale z dobrych dlvodU jsou z jeho zdkazu povoleny vyjimky.

e § 3034: zpétné priznani relevance predbézinému prohldseni ¢lovéka ucinénému v ocekavani
vlastni nezpUsobilosti pravné jednat, k némuz doslo pred nabytim uGcinnosti NOZ
(retroaktivita ve prospéch osoby)

e § 3041 odst. 1 véta 2 za stiednikem, § 3043 odst. 1, § 3044, 3049 odst. 1, 3: zpétné pfiznani
relevance zakladatelskému pravnimu jednani nebo smlouvy ¢i rozhodnuti o preméné
pravnické osoby nebo zfizeni nadace ¢i nadacniho fondu zavéti ucinénému prede dnem
nabyti uc¢innosti NOZ, které odporovalo dosavadnim pravnim predpisim (retroaktivita ve
prospéch osoby)

e § 3070, 3071 a 3072: zpétné priznani relevance potizeni pro pfipad smrti zlstavitele,
dédické smlouvé a prohlaseni o vydédéni, k nimZ doslo pred nabytim ucinnosti NOZ v
rozporu s tehdejSimi predpisy (retroaktivita ve prospéch osoby)

o §3078: zpétné priznani relevance cestovni smlouvy uzaviené pred nabytim Gcinnosti NOZ v
rozporu s tehdejSimi predpisy a Uprava odpovédné osoby a rozsahu odpovédnosti i na
nemajetkovou Ujmu dle NOZ i pro ujmu vzniklou zdkaznikovi zajezdu pred ucinnosti NOZ
(retroaktivita z dGvodu rozporu staré pravni Upravy s evropskym pravem)

e § 3079 odst. 2: zpétné priznani nahrady nemajetkové Gjmy vzniklé pred nabytim Ucinnosti
NOZ, jsou-li pro to mimoradné dlvody hodné zvlastniho zietele, tj. pokud by jeji nepfiznani
bylo v rozporu s dobrymi mravy a vedlo by ke krutosti nebo bezohlednosti urazejici obycejné



lidské citéni (retroaktivita z ddvodu nutnosti kv(li rozporu staré pravni Upravy, resp. zplsobu
jeji aplikace s principy humanity a moralky).

Smluvni typy upravujici pfenechani véci k uZivani jinému

Plati, Ze je nutno vénovat pozornost tomu, zda zamyslena smlouva obsahové koresponduje s jejim
oznacenim. Je totiZ nutno odliSovat ndjem od zapujcky, vypujcky, vyprosy a pachtu.

Vyprosa

Vyprosa (precarium) je v NOZ regulovana v §§2189 - 2192, jde o bezlplatné pfenechani véci
plijcitelem do uZivani vyprosnikovi (prekaristovi), bez sjednani doby a ucelu uzivani. S ohledem na
to, Ze v pfipadé vyprosy nebyla sjednana doba uZivani, mize byt poZadovano vraceni véci dle §2190
kdykoliv, pficemz vyprosnik nemuUzZe véc vratit v dobé, kdy by tim zpUsobil pujciteli obtiZe, ledaze s
tim pujcitel souhlasi.

Institut vyprosy byl znam jiz v fimském pravu jako vztah, jehoZ obsahem bylo poskytnuti druhé osobé
do uzivani individualné uréenou véc. UZivani vsak mohlo byt kdykoliv odvolano. Prekarista nikdy
nemél jistotu, kdy bude muset poskytnutou véc vratit.

Vyprosa se muze tykat i nemovité véci, napf. v situaci, kdy pUjcitel pfenechal do uzivani vyprosnikovi
nevyuZity pozemek. | zde maze pljcitel kdykoli poZadoval vraceni véci, resp. okamzité ukonceni
uzivani. V pripadé provozovani uzitecnych aktivit ma vyprosnik narok na pfimérené poseckani.

Vypujcka

Pravni Uprava vypljcky je obsazena v §§2193 — 2200 NOZ. VypUljéka navazuje na Upravu podle
starého obcanského zakoniku, avSsak nova Uprava je podrobnéjsi. Princip vypujcky zlstal nezménén,
podstatou je bezuplatné pfenechani véci jinému do do¢asného uzivani. Pujcitel se nemlze domahat
predcasného vraceni véci, ledaZze uZije vypujéitel véc v rozporu se smlouvou. V pfipadé, Ze pujcitel
véc nevyhnutelné potiebuje dfive z diivodu, ktery nemohl pfi uzavieni smlouvy pfedvidat, mlze se
dle §2198 NOZ domahat jejiho pred¢asného vraceni, jen bylo-li to ujedndno.

Postaveni vypuijcitele je relativné silné, proto lze pujciteli doporudit, aby byla moZznost poZadavku
predcasného vraceni véci, resp. vyklizeni v ptipadé nemovité véci, ve smlouvé zakotvena. Zaroven lze
doporudit ve smlouvé v prislusném ujednani definovat, kdy se jednd o situaci, ve které puijcitel
potiebuje véc "nevyhnutelné drive". Lze si predstavit, Ze plGjde napf. o situace, kdy se puijciteli
naskytne nové vyuziti, nebo se najde vhodny kupec.

PFi posuzovani smlouvy je vidy nutno zkoumat, zda jeji oznaceni odpovida jejimu obsahu (napf.
usneseni NS CR sp. zn. 28 Cdo 516/2005 z 31. 3. 2005 v ptipadé kdy obec jako vlastnik nemovitosti
sjednala smlouvu o ,,bezplatném najmu“ sportovniho aredlu, slo o smlouvu o vypujcce).

Naopak ale plati: pokud je dana smlouva oznacena jako vypljcka, nelze ji takto posuzovat pouze na
zakladé toho, Ze nenf tplatna (NS CR v rozsudku sp. zn. 26 Cdo 2620/2012 z 20. 2. 2013).

V ptipadé bezuplatného uZivaciho pravniho vztahu k bytu se nejednd o (Uplatnou) ndjemni smlouvu.
Jde o smlouvu o vypujcce, kdyz predmétem smlouvy o vypUjcce miZe byt i byt.



Pozor, zdvazek ze smlouvy o vypujcce prechazi na pravniho nastupce pujcitele, zatimco predcasnou
smrti vypUGijcitele pravo vyplyvajici ze smlouvy o vypUjéce zanikne (rozsudek NS CR sp. zn. 26 Cdo
18/2011z11.5.2011).

Zapujcka — zde doslo v NOZ k nahrazeni plvodni "plj¢ky", osnova se tim vratila ke klasickému
oznaceni ,zapljcka“ (a contrario k ,vypGjcka“). S tim souvisi i oznaceni smluvnich stran jako
zaptjcitele a vydluZitele (oproti dfivéjsimu nevhodnému ,véritel” a ,, dluznik”).

Charakteristické rysy najmu bytu a vybrané instituty §§ 2235 - 2301

Najem je na rozdil o vypUjcky Uplatny, nebot ndjemce se zavazuje platit pronajimateli ndjemné.
Smluvni strany ndjmu (nikoli pronajmu) jsou pronajimatel a ndjemce (nikoli prondjemce).

Uprava najmu bytu a domu vychazi z obecné Gpravy ndjmu. To znamena, e zakladem je povinnost
pronajimatele prenechat docasné véc najemci k uzivani a na druhé strané povinnost najemce platit
pronajimateli ndjemné. Divodem pro specialni vyclenéni ndjmu bytu je ucel tohoto institutu, kterym
je zajisténi bytovych potieb ndjemce. Ten se nachazi v postaveni slabsi strany a je tedy potiebné
poskytnout mu zvySenou ochranu. Najem bytu se od obecného najmu dale lisi svym predmétem a
také téz jednim ze subjektl. Pfredmétem najmu bytu je byt nebo diim, pronajaty za ucelem bydleni a
najemcem musi byt fyzicka osoba, tedy ¢lovék. Jinak se Uprava najmu bytu nepoufzije.

Pozor na pouZivdni termind prostor k podnikdni x nebytovy prostor (soukromoprdvni x vefejnoprdvni)

Ochranu najemci poskytuje predevsim obecny zdkaz ustanoveni, ktera zkracuji prava najemce (napfr.
povinnost zaplatit smluvni pokutu) a dédle pak stanoveni obligatorni pisemné formy najemni smlouvy.
Na takova ujednani se hledi, jako by neexistovala, a pfislusné povinnost z dohody nevznikaiji.

Podle & 2235 odst. 1 NOZ se nepfihlizi k ujednanim zkracujicim prava ndjemce bytu. Dale se podle § 2239 NOZ nepfihlizi se
k ujedndni ukladajici zaplatit pronajimateli smluvni pokutu, ani k ujedndni uklddajicimu ndjemci povinnost, kterd je
vzhledem k okolnostem zjevné nepfimérena.

Pfedmét najmu

Pfedmétem zavazku je byt nebo dlim, souhrnné oznacovan jako ,byt“ (legislativni zkratka). Nové je
také mozny i ndjem jiného nez obytného prostoru. NOZ je postaven na zdsadé oddéleného
uplatfiovani prava soukromého a verejného. Proto vefejnopravni rozhodnuti (napf. kolaudacni
souhlas vydany stavebnim Uradem) nemdze ovlivnit prava a povinnosti ze soukromopravni smlouvy.
Strany si tedy mohou ujednat ndjem prostoru, ktery neni oficidlné urcen k bydleni a dokonce i ndjem
prostoru, ktery k bydleni neni zpUsobily. Pak ovSsem nejsou vylouceny verejnopravni
sankce. Najemce je také opravnén v byté podnikat i pracovat, pokud tim nezpUsobi pro byt zvysené
zatizeni. Dale mUZe chovat v byté zvite, pokud tim nepUlsobi nepfimérené obtize.

V pravnim vakuu je moznost koureni v byté, pokud to pronajimatel v ndjemni smlouvé vyslovné zakazal. Takovd
omezujici povinnost nebude vzhledem k okolnostem zjevné nepfimérend (kuraci omezuji i ndjemce ostatnich byt v domé
— kourenim na balkonech, v koupelnach s odtahem do svétliku, na chodbach domu i pred domem). Jiny bude pohled
pronajimatele-kurdka a jiny od nekurdaka.

Ndajemné



Podstatnou naleZitosti smlouvy je najemné. V této souvislosti si strany mohou sjednat také
kazdorocni zvySovani najemného, a to napf. v zavislosti na inflaci (indexace ndjemného podle CPI).
Zakon pfipousti i jednostranné zvyseni najemného, kdy vsak pfi nesouhlasu najemce musi byt nova
vySe potvrzena soudem. Stanovené maximum je zvyseni o 20% v pribéhu 3 let. Toto omezeni neplati
pro prvni zvy$eni najemného po skonéeni deregulace podle zédkona ¢. 107/2006 Sb.

Najemné lze zvysit i z ddvodu zhodnocujicich oprav a Uprav, opét v zakonnych limitech. Pronajimatel
mUiZe po ndjemci poZadovat sloZeni jistoty za Ucelem zajisténi radného plnéni povinnosti ze strany
najemce, a to konkrétné placeni najemného. Maximalni vySe je stanovena hodnotou 6 mésicnich
najma.

§ 1970 NOZ upravuje povinnost dluznika platit urok z prodleni. Po dluznikovi, ktery je v prodleni
se splacenim penézitého dluhu, mize véfitel, ktery radné splnil své smluvni a zdkonné povinnosti,
pozadovat zaplaceni Uroku z prodleni, ledaze dluznik neni za prodleni odpovédny. Vysi troku
z prodleni je stanoveno vladnim natizenim (t.¢. 8,05% p. a.); avSak pfednost ma dohoda stran.
Véritel md prdvo dovolat se neucinnosti ujednani o Uroku z prodleni, které se odchyluje od zédkona
tak, ze se zretelem ke vSsem okolnostem a podminkdm pripadu zhorSuje jeho postaveni, aniz je pro
takovou odchylku spravedlivy davod.

v

S ohledem na sankéni ustanoveni zdkona ¢. 67/2013 Sh., o sluzbach (poplatek z prodleni 1
promile denné) Ize za adekvatni povazovat sjedndni smluvniho troku z prodleni ve stejné vysi, za
situace kdy v NOZ nové neni zakotven zadny poplatek z prodleni. Podle § 2239 NOZ se nepfihlizi k
ujedndni uklddajici zaplatit pronajimateli smluvni pokutu, ani k ujedndni uklddajicimu ndjemci
povinnost, kterd je vzhledem k okolnostem zjevné nepfimérend, coZ smluvni urok z prodleni v této
vySi zjevné neni.

Jistota (drivéjsi kauce) je upravena v § 2254 0Z:

" (1) Ujednaiji-li strany, Ze najemce da pronajimateli penézitou jistotu, Ze zaplati ndjemné a splini jiné povinnosti vyplyvajici z
najmu, nesmi byt jistota vyssi nez Sestinasobek mésicniho najemného.

(2) Pri skonceni ndjmu pronajimatel vréti jistotu ndjemci; zapocte si pfitom, co mu najemce pripadné z ndjmu dluzi.
Najemce md pravo na uroky z jistoty od jejiho poskytnuti alespori ve vySi zdkonné sazby."

v s

Jistota (kauce) mizZe byt nové ve vysi az Sestindsobku mésicniho ndjemného (ale pocitd se jen z
najemného, jiz ne ze zaloh na sluzby). Pronajimatel z ni necerpa v pribéhu ndjmu, jak tomu bylo
drive, ale vyporadava ji aZ pfi skonceni ndjmu. Na jitotu lze zapocist vSe, co ndjemce z najemniho
vztahu dluZi. Nic v8ak pronajimateli nebrani, aby k zapocteni pristoupil dfive, jesté za trvani najmu.

Podle § 2235 odst. 1 NOZ se nepfihlizi k ujedndnim zkracujicim prava ndjemce bytu. Dale se podle § 2239 NOZ nepfihliZi se
k ujedndni ukladajici zaplatit pronajimateli_smluvni pokutu, ani k ujedndni uklddajicimu ndjemci povinnost, kterd je
vzhledem k okolnostem zjevné nepfimérena.

Podle § 1 odst. 2 NOZ si osoby si osoby mohou ujednat prava a povinnosti odchylné od zdkona, nezakazuje-li to zakon

vyslovné.

Uroky jsou upraveny v § 1802 NOZ. Typické budou zejména v p¥ipadé zapGjeky a Gvéru, jako odména
za zapujceni penéz, nemaji roli sankce. Stejné jako v plvodni pravni Gpravé se primarné pocitd s tim,
Ze strany si Uroky sjednaji, a to véetné jejich vyse. Nové je stanovena vyse Urok( subsidiarné, pokud si
ji strany nesjednaji, a to v § 1802 NOZ. Po dohodé stran je na fadé prdvni predpis a neni-li, tak jsou
urcujici uroky pozadované za uvéry, které poskytuji banky v misté bydlisté nebo sidla dluznika v dobé
uzavieni smlouvy. O pravnim predpise neni nic zndmo, a tak nezbyva neZ dodat, Ze uroky jsou
aktualné subsidiarné urc¢ovany podle urokl bankovnich.



Uroky z prodleni jsou upraveny v § 1970 NOZ jsou naopak sankci za prodleni dluinika se splacenim
pohledavky. Jejich vy$e je nové rovna vysi repo sazby stanovené Ceskou narodni bankou pro prvni
den kalendarniho pololeti, v némz doslo k prodleni, zvysené o 8 procentnich bodl — viz § 2 nafizeni
vlady €. 351/2013 Sbh. Na rozdil od dfivéjsi obCanskopravni Upravy, respektive kritizované judikatury
Nejvyssiho soudu, je jiZz mozné jejich vySi i smluvné dohodnout. Nadale plati, Ze Uroky z prodleni
slouzi k reparaci Skody véritele, tedy véritel ma pravo na nahradu Skody vzniklé nesplnénim
penézitého dluhu jen tehdy, neni-li kryta Uroky z prodleni (viz § 1971 NOZ).

Pozor, podle § 1973 NOZ plati, Ze dojde-li k dohodé, Ze jiz splatny dluh bude plnén ve splatkach a
dluznik ma ve splatkach platit i Uroky z prodleni, musi to byt vyslovné dohodnuto. Jinak, dohodou o
splatkach zanika pravo véfitele poZzadovat uroky. Véritel by tak nevédomky odpustil droky z prodleni.

Neni vlbec jasné, co se rozumi zakonnou sazbou u uroki z jistoty — zakonna sazba urokl z prodleni?
Podle §2 provadéciho vladniho nafizeni ¢. 351/2013 Sh. ze dne 16. fijna 2013, kterym se uréuje vyse
Urokd z prodleni, vy$e troku z prodleni odpovida ro¢né vysi repo sazby stanovené Ceskou narodni
bankou pro prvni den kalendafniho pololeti, v némz doslo k prodleni, zvysené o 8 procentnich bodd.
Aktualné 8,05 % rocné. Pfitom uroceni na béZznych Uctech je obvykle nulové, takZze by pronajimatel
fakticky vyddaval droky jako neopravnény prospéch najemce.

Pronajimatel se slozenou jistotou neni v zadném prodleni, proto lze nejspiSe pouzit ustanoveni §
1802, kdyz jinou urokovou vysi NOZ neupravuje. Bylo by zajimavé sledovat, jak budou pronajimatelé
a nadjemci po skonéeni najmu zjistovat, jaké byly Uroky poZzadované za Gvéry poskytované bankami v
misté bydlisté nebo sidla dluznika v dobé uzavieni smlouvy.

Podle nékterych nazorl a komentara (napt. Kabelkova, E., Dejlova, H.: Najem a pacht v novém
obcfanském zakoniku. Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013) mUlzZe byt vyse urokl z jistoty
pfedmétem dohody smluvnich stran, kdy NOZ pouze podplrné stanovi, Ze ma najemce pravo
nejméné na Uroky ve vysi zdkonné sazby. To je vSak v rozporu se zdkazem v § 2235/1 NOZ, protoze
podle § 2254/2 ma najemce na zakonné Groky vyslovné pravo.

Jde o jednu z mnoha chyb NOZ, kterou lze aZ do pfipadné novelizace preklenout pouze vykladem.
V pripadé jistoty totiz nejde o Uvérovani pronajimatele ndjemcem ani o sankci za prodleni s plnénim

penéZitého dluhu. Lze se vypomoci ustanovenim § 1802, podle kterého se v pfipadé, kdy zakonné

uroky nejsou stanoveny, plati bankovni uroky obvyklé v daném misté a case.

Do ndjemni smlouvy lze uvést formulaci o slozeni neudrocené jistoty na zajiSténi radné uhrady
najemného a sluzeb a pripadnych Skod na zafizeni a vybaveni bytu (§ 1802 preferuje dohodu!). Bude-
li pronajimatel maximdalné opatrny, miZe najemci poskytnout uroky (v pfislusné minimalni vysi)
skutecné pripsané na Uctu s uloZenou kauci a takto formulovat i pfislusnou ¢ast ndjemni smlouvy.

Vraceni jistoty lze sjednat pozdéji, nez stanovi zakon, tedy nikoli ke dni skonéeni ndjmu, ale nejdfive
ke dni predani vyklizeného bytu, pfipadné i (pfimérené) pozdéji. Jde sice opét o rozpor s vyslovnou
dikci zdkona, avsak dnem skonceni najmu casto nemusi dojit i k vyklizeni a predani bytu a ani
v okamziku prevzeti vyklizeného bytu obvykle neni mozné vycislit vSechny mozné dluhy a skody.

Pfechod najmu na cleny domacnosti — nové je mozny pouze v pfipadé smrti ndjemce a pouze na 2
roky (s vyjimkou nezletilych a starSich 70 let); opravnéna osoba mize do 1 mésice od smrti ndjemce
prechod odmitnout. U blizkych pfibuznych se nevyZaduje souhlas pronajimatele.



Nové je i dédéni najmu, pokud najem nepresel na ¢leny domacnosti, Ize oboustranné vypovédét do 3
mésicl kdy se dozvédéli, s 2-mési¢ni vypovédni Ihitou.

Ukonéeni ndjmu vypovédi

- pronajimatel jenom ze zdkonem stanovenych divodi a v tfimési¢ni dobé, pokud
o najemce hrubé porusi svoje povinnosti plynouci z ndjmu
o je-li ndjemce odsouzen za umyslny trestny ¢in spachany proti pronajimateli nebo
¢lenu jeho domacnosti nebo na osobé, kterd bydli vdomé, kde je ndjemcuv byt, nebo
proti cizimu majetku, ktery se vtomto domé nachazi
o ma-li byt byt vyklizen z dlivodu verejného zajmu
je-li dan jiny obdobné zavazny ddvod
o jen u ndjmu na dobu neurcitou: potfeba bytu pronajimatelem nebo jeho manzelem,
ktery hodld opustit rodinnou domdcnost
o jen u najmu na dobu neurcitou: potiebuje-li pronajimatel byt pro svého pfibuzného
nebo pribuzného svého manzela
- vypovéd jiz nemusi schvalovat soud
- odpadla také povinnost pronajimatele zajistit bytovou nahradu
- u najmu na dobu uréitou muiZe najemce vypovédét ndjem, pokud se vyznamné zméni
okolnosti, ze kterych strany pfi uzavieni smlouvy vychazely
- unajmu na dobu neurcitou mizZe najemce vypovédét ndjem bez uvedeni diivodu

(0]

V ramci smluvni svobody je mozZné sjednat i jiné vypovédni diivody, nikoli v neprospéch najemce.
Automaticka prolongace najmu

§ 2230 — 1 mésic, max. 1 rok

§ 2285 — 3 mésice, max. 2 roky

Smluvni strany se dohodly, Ze takto sjednany ndjem na dobu urcitou se automaticky prodluzuje o
dalsi jeden rok, vidy do 31. 12. nasledujiciho kalendainiho roku, ato i opakované, pokud smluvni
strana nesdéli pisemné druhé smluvni strané nejpozdéji v jednomésicnim predstihu, tj. do 30. 11.
pfislusného kalendarniho roku, Zze na dalsim pokracovani ndjmu nema zajem. Ustanovenim tohoto
odstavce smlouvy smluvni strany vyslovné vylucuji zdkonnou Upravu prolongace ndjmu zakotvenou
v ustanoveni § 2230 (§ 2285) ob¢anského zakoniku.

Opusténi bytu najemcem

§ 2292 Najemce odevzda byt pronajimateli v den, kdy najem konci. Byt je odevzdan, obdrzi-li pronajimatel klice a jinak mu
nic nebrani v pfistupu do bytu a v jeho uzivani. Opusti-li ndjemce byt takovym zplsobem, Ze najem lze bez jakychkoli
pochybnosti povaZovat za skonceny, ma se byt za odevzdany ihned.

§ 2295 Pronajimatel ma pravo na ndhradu ve vysi ujednaného ndjemného, neodevzda-li ndjemce byt pronajimateli v den
skonceni ndjmu az do dne, kdy najemce pronajimateli byt skute¢né odevzda.

§ 2900 VyZaduji-li to okolnosti pfipadu nebo zvyklosti soukromého Zivota, je kazdy povinen pocinat si pfi svém konani tak,
aby nedoslo k nedlivodné Ujmé na svobodé, Zivoté, zdravi nebo na vlastnictvi jiného.

Je potfeba odliSovat skonceni najmu a preddani bytu. Pfredcasnym predanim bytu ndjem nekondi a
najemce ma povinnost platit ndjemné az do jeho skonceni. Proto je vtomto ustanoveni nutné
tvlréim zplsobem (§2 — vykladové pravidla NOZ) vylozit formulaci ,ndjem lze povaZovat za



skonceny” nikoliv jako skonceni najemni smlouvy (tu nelze ukoncit jednostranné opusténim bytu), ale
jako skonceni faktického uZivani bytu (bez ohledu na to, zda na zakladé najemni smlouvy nebo, po
jejim skonceni, bez pravniho divodu).

Jak naloZit s bytem, ktery nebyl fadné predan a o kterém si neni pronajimatel jisty, zda ho najemce
opustil ,takovym zplsobem, Ze najem lze bez jakychkoliv pochybnosti povaZovat za skonceny“?

- Za trvani najemni smlouvy musi pronajimatel posoudit, zda ma v konkrétnim pfipadé pravo
vstoupit do bytu.

- Po skonceni ndjemni smlouvy se situace méni, a pokud v tom nebrani protipravni uZivatel
bytu, mlzZe pronajimatel do bytu vstoupit a tim zjisti, zda byl opustén ,takovym zplsobem,
Ze najem lze bez jakychkoliv pochybnosti povaZovat za skoncéeny”.

Lze ocekavat, Ze soudy budou pfiznavat naroky na uplatnéni ndhrady podle §2295 NOZ i za delsi
dobu, neZ se pronajimatel odvazi do nepredaného bytu vstoupit. Opacny zdvér by totiz vedl
k absurdni situaci, kdy by pronajimatelé byli nuceni vnikat nasilim do byt( uZivateld, u kterych nejsou
dlvodné pochybnosti o tom, Ze byt pozdéji predaji.

Vypovéd ndajmu bytu bez vypovédni doby § 2291

(1) Porusi-li ndjemce svou povinnost zvlast zavaznym zplsobem, ma pronajimatel pravo vypovédét najem bez vypovédni
doby a poZadovat, aby mu najemce bez zbyte¢ného odkladu byt odevzdal, nejpozdéji vsak do jednoho mésice od skonceni
najmu.

(2) Ndjemce porusuje svou povinnost zvlast zavaznym zplsobem, zejména nezaplatil-li ndjemné a néaklady na sluzby za
dobu alespon tfi mésicl, poskozuje-li byt nebo diim zavaznym nebo nenapravitelnym zplsobem, zplisobuje-li jinak zavazné
Skody nebo obtize pronajimateli nebo osobam, které v domé bydli nebo uziva-li neopravnéné byt jinym zplsobem nebo k
jinému ucelu, nez bylo ujednano.

(3) Neuvede-li pronajimatel ve vypovédi, v éem spatfuje zvlast zavainé poruseni najemcovy povinnosti, nebo nevyzve-li
pred dorucenim vypovédi ndjemce, aby v primérené dobé odstranil své zavadné chovani, popfipadé odstranil protipravni
stav, k vypovédi se nepfihlizi.NOZ stanovi, Ze pokud najemce nezaplati tfi ndjmy, mize mu byt dana vypovéd bez vypovédni
doby.[3] NOZ navic rusi bytové nahrady a namitky proti vypovédi jiz nejsou nadale hmotné pravni prekazkou vyklizeni bytu.

Ze zasady autonomie vlle vyplyva, Ze smlouva ma prednost, pred zakonem. Je ceskym konickem
opisovat zdkon do smluv, proto maji mnozi pronajimatele ve smlouvach uvedeno, Ze vypovédni doba
je tfimésicni a Ze ndjemce ma v pripadé vypovédi pravo na poskytnuti pfistiesi. Plati tedy, ze pokud
se ve smlouvé dohodly strany odchylné od zakona, je lhostejné, Zze zakon nové zakotvuje vypovéd’
bez vypovédni lhity pro neplaceni najmu (viz § 3074). Prednost pred zdkonem ma totiz najemni
smlouva a nejedna se o zakazané odchyleni v neprospéch najemce.

Neplatnost OZ x NOZ

Zakon ¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisd (déle jen ,0Z“), rozliSoval
pojem relativni neplatnost - pravni Ukon se povaZuje za platny, pokud se ten, kdo je takovym
ukonem dotcen, neplatnosti pravniho tkonu nedovola (viz ust. § 40 OZ) a absolutni neplatnost, ktera
nastava bez dalSiho pfimo ze zdkona, nikdo neni povinen se této neplatnosti dovoldvat, na pravni
ukon se hledi, jako by nebyl ucinén.

Jistotu v rozpozndni, ktery pravni Ukon je neplatny relativné, a ktery absolutné vnaselo ust. § 40a OZ,
které taxativné vypocitdvalo ustanoveni, jejichZ poruseni zaklada relativni neplatnost.

Zakon €. 89/2012 Sb., obcansky zakonik (dale jen ,NOZ“), tuto koncepci zdsadné pozménuje.
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Pojem pravni Ukon je nahrazen pojmem pravni jednani, ktery vsak neni pojmem zcela identickym,
(NOZ s nim spojuje Sirsi nasledky, nez OZ s pravnim ukonem).

NOZ nerozliSuje neplatnost relativni a absolutni, ale jen relativni neplatnost a zdanlivé pravni
jednani. Dlvody, pro které NOZ prohlasuje urcité pravni jednani za zdanlivé, se shoduji s témi, pro
které OZ prohlasuje pravni Ukony za absolutné neplatné. NOZ posiluje neplatnost relativni, kdyz v §
574 uvadi, Ze na pravni jedndni je tfeba spiSe hledét jako na platné nez jako na neplatné.

O relativni neplatnost ndjemni smlouvy se jedna napf. v pfipadé podilového spoluvlastnictvi, kdy je
najemni smlouva neni sepsana s nadpolovi¢ni vétsinou vlastnik(, resp. s vlastniky, jejichZz podily tvofi
nadpolovi¢ni vétsinu.

V pfipadé absence osoby pronajimatele, ndjemce, nebo podpisu jedné ze zucastnénych stran se
jednad o tzv. zdanlivé pravni jednani, k némuz se nepfihlizi.

Castym dlivodem, ktery zp(isobuje neplatnost/zdanlivost pravnich jedndni je nedostatek formy. OZ
vyzadoval pro ndjemni smlouvu vidy pisemnou formu, zatimco NOZ povaZzuje ndjemni smlouvu za
fadné uzavienou i na zdkladé triletého dobrovérného uzivani bytu najemcem. Volnéjsi je NOZ i v
nalezitostech ndjemni smlouvy, kdy nemusi obsahovat presné oznaceni bytu, jeho prislusenstvi,
rozsah jeho uZivani, zplsob vypoctu ndjemného a Uhrady za plnéni spojena s uZivanim bytu nebo
jejich vysi. Postacuje shoda na pfedmétu najmu a na existenci Uplaty (nikoli jiz konkrétni vysil).

Bydleni manzZell za trvani manZelstvi

NOZ predpokladd, ze v souladu s hlavnim ucelem manzelstvi, tj. zalozenim rodiny, fadnou vychovou
déti a vzdjemnou podporou a pomoci, budou manzelé prevdiné bydlet spolecné, a stanovi, Ze
manzelé maiji obydli tam, kde maji rodinnou domacnost.

Na volbé umisténi rodinné domdcnosti a pripadnych zménach se maji manzelé dohodnout. Pokud
by se vSak manzelé na takové podstatné zaleZitosti nedohodli, miZe soud na ndvrh jednoho z nich
nahradit svym rozhodnutim souhlas druhého manzela, pokud tento druhy manzel odmitd svUj
souhlas bez vazného divodu a v rozporu se zajmem rodiny.

Pokud se manZelé dohodnou, Ze budou bydlet trvale oddélené, ma dle nového obcanského zakoniku
jejich dohoda stejné pravni Ucinky jako opusténi rodinné domacnosti s umyslem Zit trvale jinde.

Vznik prava na bydleni

NOZ vyslovné stanovi, Ze pokud je obydlim manzel(l ddm nebo byt, k némuz ma jeden z manzeld
vyhradni pravo (jiné neZ zavazkové) umoznujici tam bydlet, uzavienim manzelstvi vznikne druhému
manzelu pravo bydleni (obdobné to plati, pokud takové vyhradni pravo ziska za trvani manzelstvi).

Na druhou stranu manzZel, ktery ma pravo bydleni, ma postaveni rucitele svého manzela.

Manzellim také vznika spole¢né najemni pravo, ledaZze se manzelé dohodnou jinak. ManZelé jsou ze
spole¢ného ndjemniho prava zavazani a opravnéni spolecné a nerozdilné.

V NOZ opét chybi notifikacni (oznamovaci) povinnost vici pronajimateli ohledné existence manzelstvi
a bydleni manzeld.

Bydleni po zaniku manzelstvi




Pfi zaniku manZelstvi smrti jednoho z manzell, se otdzky bydleni pozlstalého manzela fidi
nasledujicimi pravidly:

-V pfipadé spolecného ndjemniho prava (nebo jiného spolecného zavazkového prava),
zUstane najemcem domu nebo bytu (opravnénym) pozUstaly manzel.

- Pfi ndjemnim pravu pouze jednoho z nich se pouziji ustanoveni o najmu bytu. Podle § 2279 a
nasl. NOZ by ndjem primarné mél prejit na ¢lena ndjemcovy domdcnosti, ktery v
pfedmétném byté Zil ke dni smrti ndjemce a ktery nema vlastni byt, pfiCemz takovy najem
zpravidla skon¢i nejpozdéji uplynutim dvou let.

- Mél-li zemrely manzel k domu nebo bytu vyhradni pravo jiné nez zavazkové (popr. pravo
bydleni z jiného dlvodu — napt. opravnéni zalozené svolenim jeho rodicll), a druhy manzel
mél jen pravo bydleni, zanikne jeho pravo bydleni, pokud vyhradni pravo zemrelého manzela
preslo na jinou osobu neZ na pozlstalého manzela. To ale neplati v pfipadech, kdy nelze na
pozUstalém manZelu spravedlivé Zadat, aby dlim nebo byt opustil.

- Bude-li to pfimérené pomérim pozistalého manzela (napf. pecuje o nezletilé dité), mlze
soud na navrh pozlstalého manzZela zaloZit v jeho prospéch pravo odpovidajici vécnému
bfemenu bydleni. Toto pravo lze zfidit nejdéle do doby, neZz takové dité nabude trvale
schopnost samo se Zivit (nestaci, aby bylo schopno se Zivit jen pfechodnou dobu — napf. pfi
prazdninovych brigddach), a za Uplatu srovnatelnou s ndjemnym v misté obvyklym.

Pti zaniku manzelstvi rozvodem plati:

- Pri spole€ném najemnim pravu k domu nebo bytu se manzelé dohodnou, kdo ho opusti.
Nedojde-li k dohodé, soud zrusi na navrh dosavadni pravo toho z rozvedenych manzel(, na
kterém lze spravedlivé Zadat, aby jej opustil, a popfipadé rozhodne o zplsobu nahrady za
ztratu prava bydleni (obstarani ndhradniho bytu, popf. povinnost pfispivat na bydleni). Soud
pfi svém rozhodovani prihlédne k tomu, komu byla svéfena péce o nezletilé dité, i ke
stanovisku pronajimatele, pujcitele apod.

- Rozvedeny manzel, ktery ma diim nebo byt opustit, ma pravo tam bydlet, dokud mu druhy
manzel nezajisti ndhradni bydleni (ledaze mu nahrada nebyla pfiznana), nejdéle vsak jeden
rok. Jestlize ale takovy manzel ma v pééi nezletilé dité, o které manzelé pecovali za trvani
manzelstvi, nebo o dité nezaopatiené, které s nim Zije, miZe soud zaloZit v jeho prospéch
pravo bydleni obdobné vécnému bfemeni bydleni za Uplatu, jak je popsano vyse.

- Pokud manzelé neméli stejné, popripadé spolecné pravo, a nedohodnou-li se o dalSim
bydleni manzela, ktery ma v domé nebo byté pouze pravo bydlet (i jiné pravo, které je slabsi
nez pravo druhého manzela), rozhodne soud na navrh manzela, ktery ma silnéjsi pravo o
povinnosti druhého manzela se vystéhovat. Pfipadnou tvrdost tohoto ustanoveni mlze soud
korigovat zfizenim Uplatného préva odpovidajiciho vécnému bfemenu bydleni (viz vyse).

- Jestlize manzelé méli v domé nebo byté jenom pravo bydlet s tim, Ze jedno pravo bylo
odvozeno od druhého, ma pravo zadat vystéhovani toho z rozvedenych manzell, ktery mél
jen pravo odvozené, ten, kdo ma k domu nebo bytu vécné nebo zavazkové pravo (napf.
vlastnik, ndjemce apod.), od kterého bylo pravo druhého z manzell bydlet pfimo odvozeno.
Pro tyto pfipady vSak jiz novy obcansky zdkonik moznost zfizeni prava odpovidajiciho
vécnému bifemenu bydleni soudem nestanovi.



Praktické dusledky zasady materidlni publicity ve svétle nového obéanského zakoniku

K 1. 1. 2015 nastanou ucinky ustanoveni souvisejicich s novym pojetim materialni publicity
zakotvenych v §§ 980-986 NOZ.

NOZ pfindsi v souvislosti se zdsadou materialni publicity vyznamnou zménu, kterd muZe prinést i
ukonceni nazorového stfetu Nejvyssiho soudu a Ustavniho soudu ohledné této otazky.

Vychozi § 980 v odst. 2 uvadi, Ze v ptipadé, kdy je "pravo k véci zapsdno do verejného seznamu, ma
se za to, Ze bylo zapsdno v souladu se skutecnym pravnim stavem. Bylo-li pravo k véci z verejného
seznamu vymazdano, ma se za to, zZe neexistuje."

Podle § 980 odst. 1 nikoho neomlouva neznalost Udaje zapsaného do vefejného seznamu, tykajiciho
se prava k véci. Dlvodova zprava pak pfipomind, Ze uvedené pravidlo se nevztahuje pouze na zapisy
vécnych prav, ale rovnéz na poznamky, Cinici zapsané prdvo spornym nebo nejistym, stejné jako na
poznamky poradi nebo prednosti atp.

Navazuje §984 odst. 1, podle kterého v pfipadé nesouladu stavu zapsaného ve vefejném seznamu na
strané jedné a skutecného prdvniho stavu na strané druhého, "svédci zapsany stav ve prospéch
osoby, kterd nabyla vécné prdvo za uplatu v dobré vife od osoby k tomu oprdvnéné podle zapsaného
stavu. Dobrd vira se posuzuje k dobé, kdy k pravnimu jedndni doslo; vznika-li vsak vécné prdvo az
zdpisem do verejného seznamu, pak k dobé poddni ndvrhu na zdpis."

NOZ takto chrani vlastnické pravo pozdéjsiho dobrovérného nabyvatele. Znéni uvedenych ustanoveni
nového ob&anského zakoniku se tim pfiblizuje nazoru US.

Plivodnimu vlastniku pfiznavda NOZ ochrany svého vlastnického prava proti pozdéjsSimu nabyvateli s
ucinnosti zavisejici na dobé ktera uplynula od zapisu vlastnického prava pozdéjsiho nabyvatele.

Vlastnik ma nové vétsi odpovédnost za kontrolu pravniho stavu nemovitosti, které vlastni; vice nez
drive se uplatni zasada vigilantibus iura scripta sunt.

V_§985 NOZ je upravena moznost domdhani se odstranéni nesouladu mezi stavem zapsanym ve
verejném seznamu se skute¢nym pravnim stavem. Podle tohoto ustanoveni je opravnéna domahat
se odstranéni nesouladu osoba, jejiz vécné pravo je dotfeno. Tato osoba pak musi prokazat, Ze své
pravo uplatnila. Na jeji Zadost se pak zapiSe tato skutecnost do verejného seznamu. Rozhodnuti
vydané o jejim vécném pravu pak pUsobi vici kazdému, jehoz pravo bylo zapsano do verejného
seznamu poté, co dotend osoba pozadala o uvedeny zapis. § 985 NOZ se bude aplikovat u starSich
(dFivéjsich) zapist rozpornych se skute¢nym pravnim stavem.

Podle §986 odst. 1 NOZ "kdo tvrdi, Ze je ve svém prdvu dotcen zdpisem provedenym do verejného
seznamu bez prdvniho divodu ve prospéch jiného, miZe se domdhat vymazu takového zdpisu a
Zddat, aby to bylo ve verejném seznamu poznamendno. Orgdn, ktery verejny seznam vede, vymaZe
pozndmku spornosti zdpisu, nedoloZi-li Zadatel ani do dvou mésict od doruceni Zadosti, Ze své prdvo
uplatnil u soudu."

Aby méla poznamka spornosti univerzalni Gcinek, je tfeba pozadat o poznamenani spornosti zapisu
ve |hité jednoho mésice ode dne, kdy se dotyéna osoba o zapisu dozvédéla (pak tato poznamka
plsobi proti kazdému, komu popirany zapis svédci nebo kdo na jeho zédkladé dosahl dalsiho zapisu),
jinak nebo pouze tomu, kdo dosahl zapisu, aniz byl v dobré vite.



Pokud Zadatel nebyl o zapisu ciziho prava fadné vyrozumén, ma objektivni Ihtu k tomu, aby pozadal
0 zapis poznamky. Lhita Cini tfi roky a bézi ode dne, kdy byl popirany zapis proveden.

§3064 NOZ stanovi, ze ,,ohledné prdv zapsanych do katastru nemovitosti pfede dnem nabyti ucinnosti
tohoto zdkona a ohledné prdv zapsanych do katastru nemovitosti v dobé jednoho roku ode dne nabyti
ucinnosti tohoto zdkona nastanou ucinky podle § 980 az 986 uplynutim jednoho roku ode dne nabyti
ucinnosti tohoto zdakona.

Dalsi otdzku je aplikace §984 odst. 1 NOZ na darovani nemovitosti, tedy zda bude dobrovérny
nabyvatel rovnéz chranén. Uvedené ustanoveni totiZ poskytuje ochranu osobé, "kterd nabyla vécné
prdvo za uplatu v dobré vife od osoby k tomu oprdvnéné podle zapsaného stavu." Do stejné pravni
nejistoty jako obdarovany se tak dostat i napf. osoba, které bylo beziplatné zfizeno vécné bifemeno.

Dle mého nazoru je tak v daném pripadé zejména z praktickych dlvodl danou véc posoudit tak, Ze
ochrana podle §984 odst. 1 NOZ se tyka i pfevodl nemovitosti realizovanych formou darovani.

Prakticky ani za ucinnosti NOZ nebude mit nabyvatel nemovitosti jistotu, Ze jeho vlastnické pravo jiz
nelze ucinné zpochybnit. Tuto jistotu nebude mit ani tehdy, kdyz vlastnické pravo nabyl od osoby,
kterd byla jako vlastnik predmétné nemovitosti zapsana v katastru nemovitosti a nabyvatel proved! v
zasadé vsechny myslitelné Cinnosti a provéreni za Ucelem minimalizace pfislusnych rizik. Vysokou
jistotu lze mit az po uplynuti tfi let od zapisu vlastnického prava do katastru nemovitosti.

Pokud jesté neuplynula tfiletd Ihdta od nabyti nemovitosti prodavajicim, lze budoucimu nabyvateli
doporucdit, aby si od prodavajiciho vyzadal pisemné prohlaseni plvodniho vlastnika, ve které potvrdi
fadné vyrozuméni o zapisu vlastnického prava ve prospéch prodavajiciho.

Nadale bude vhodné provadét podrobné provéreni pravniho stavu prevadéné nemovitosti, nez jen
ovéreni stavu zapisu v katastru nemovitosti. | po uplynuti Ih(ty tfi let mdze plvodni vlastnik mozné
zpochybnit vlastnické pravo pozdéjsiho nabyvatele, pokud se prokaze, ze pozdé;jsi nabyvatel nebyl pfi

pfevodu v dobré vire.

§ 1089/2 Nepoctivost pfedchldce nebrani poctivému néstupci, aby pocal vydrzeni dnem, kdy nabyl drzby.
§ 1091/2 K vydrzeni vlastnického prava k nemovité véci je potfebnd nepferusena drzba trvajici deset let.

Absolutni jistotu Ize mit aZ po uplynuti 10 let od zapisu vlastnického prava do katastru nemovitosti.

Priklad ucinkd materialni publicity katastru:

A proda nemovitost B, na listu vlastnictvi neni uvedeno jakékoli omezeni. Poté C narokuje po B
uzivani nemovitosti z titulu vécného bremene na zakladé historické listiny.

Dosud - nasleduje dlouholety soudni spor.

Od 1. 1. 2015 u nemovitost s ,Cistym LV“ nebude jiz kupec riskovat problémy z narok(, které
neplynou z katastru.

Je proto nejvyssi ¢as na feSeni problematickych vlastnickych vztahl, protoZe zahajeni soudnich
sporl az po 1. 1. 2015 muzZe mit fatalni nasledky.



MozZnost nabyt nemovitost od nevlastnika umozni ustanoveni § 984 odst. 1 NOZ, ..... svédci zapsany
stav ve prospéch osoby, kterd nabyla vécné pravo za uplatu v dobré vife od osoby k tomu oprdvnéné
podle zapsaného stavu.

Podvodnik se ani podle nové prdvni Upravy vlastnikem nestane. Podle ustanoveni § 984 odst. 1 NOZ
vSak postaci, aby podvodnik (nebo jim nastréend osoba) zapsany v katastru nemovitosti prodal
nemovitost tfeti osobé, kterd bude jednat v dobré vife, Ze zapis v katastru nemovitosti odpovida
skutecnosti. Podvedeny skutecny vlastnik se mize domnivat, Ze ani tfeti osoba nejednala v dobré
vife. Bude na ném, aby to pred soudem tvrdil a prokazal, jinak o nemovitost pfijde.

Podle § 7 NOZ totiz plati vyvratitelnd domnénka, Ze , ten, kdo jednal urcitym zptsobem, jednal poctivé
a v dobré vite.” Jinymi slovy, dobra vira se predpoklada.

Obrana skuteéného vlastnika

Poznamka spornosti zapisu

§ 986 NOZ, umoznuje skutecnému vlastnikovi, ktery se dozvi, Ze je v katastru nemovitosti zapsan jako
vlastnik nemovitosti nékdo jiny, domdhat se u katastralniho Gradu vymazu takového zapisu a zadat,
aby to bylo v katastru nemovitosti poznamenano. Ucelem poznamky spornosti zapisu je zabranit,
aby treti osoby jednaly v dobré vife v rozporovany zdpis uvedeny v katastru nemovitosti. Zapsani
poznamky spornosti zapisu do katastru nemovitosti tak predevsim zpUsobi, Ze osoby, které by po
jejim vyznaceni podaly katastralnimu dradu navrh na vklad ohledné dané nemovitosti, nebudou
jednat v dobré vite a nebudou se tak moct dovoldvat ustanoveni § 984 odst. 1 NOZ.

Aby poznamka spornosti plsobila i do minulosti (zpétné), tedy i vic¢i osobé, ktera jednala v dobré
vite a je jiz zapsana v katastru nemovitosti jako vlastnik, je nutné, aby skutecny vlastnik podal zaddost
KU na jeji vyznaéeni ve lhité 1 mésice ode dne, kdy se o zapisu dozvédél. O sporném zapisu se mlze
skutecény vlastnik dozvédét rizné — sam v ramci nahlédnuti do katastru nemovitosti, od katastralniho
Ufadu ¢i jinak. K informaci skute¢ného vlastnik slouzi prfedevsSim ustanoveni § 18 odst. 3 NKZ. Po
povoleni a provedeni vkladu totiz katastralni Urad zasle plvodnimu vlastnikovi (i v pfipadé, kdy je ve
vkladovém tizeni zastoupen zmocnéncem) vyrozuméni o provedeni vkladu.

Pouze v pripadé, Ze nebude skutecny vlastnik o zapisu katastralnim ufadem vyrozumén, bude moci
pozadat o zapsani poznamky spornosti zapisu ve [h(té 3 let od provedeni sporného zapisu.

Jinak katastralni urfad pozndmku spornosti zapisu zapiSe, avsak ta nebude mit zpétny Ucinek a bude
pusobit jen do budoucna vici tém, ktefi podaji navrh na vklad po jejim vyznaceni.

Podminka dolozeni uplatnéni prava u soudu

Podle § 986 odst. 1 NOZ je nutné, aby skutecny vlastnik ve lh(té 2 mésici od podani Zadosti o
zapsani poznamky spornosti zapisu doloZil katastralnimu Gradu, Ze uplatnil své vlastnické pravo u
soudu. Skutecny vlastnik tak bude muset podat Zalobu na uréeni vlastnického prava a tuto skutecnost
katastralnimu Ufadu doloZit. Nejedna se o 2 mésicni Ihltu pro podani Zaloby, ale o 2 mésicni lhitu k
tomu, aby vlastnik dolozil KU, 7e takovou Zalobu podal, jinak KU pozndmku spornosti vymaze.

Zaslani informace o vyznaceni plomby

0Od 1. 1. 2014 v souladu s ustanovenim § 16 odst. 1 NKZ katastralni Urad zasila vlastnikovi nemovitosti
zapsanému v katastru nemovitosti informaci o vyznaceni plomby (tj. pozndmky v katastru



nemovitosti, Ze pravni poméry byly dotCeny zménou). Katastrdlni Grad je tak povinen udinit
nejpozdéji ,den poté, co ke zméné doslo”, ¢cimz se ma zfejmé na mysli den nasledujici po dni, kdy
katastralni zakon plombu vyznadil.

Fyzické osobé zadle KU informaci stavajicimu vlastnikovi bud' na adresu trvalého pobytu (u cizozemc(i
adresu bydlisté v ciziné) uvedenou v ndvrhu na vklad, nebo prostfednictvim datové schranky (pokud
ji ma zfizenou). Pro zvyseni jistoty si vlastnik miZe pfedem zaZzadat na katastralnim Uradu, aby jej
informoval také prostfednictvim e-mailu ¢i sms.

Vlastnik si rovnéz mlize nechat u katastralniho Uradu zfidit sluzbu sledovani zmén v katastru. V ramci
této sluzby katastralni Urad bude poskytovat vlastnikovi (téZ jinym opravnénym) informace o
vyznaceni plomby, provedeni vkladu, provedeni zdznamu a zdpisu pozndmky ohledné jeho
nemovitosti, a to pouze bud prostfednictvim datové schranky, e-mailu nebo sms. Do dvaceti
sledovanych nemovitosti je cena za tuto sluzbu jednorazové 200 K¢.

Minimalni délka vkladového fizeni

Podle § 18 odst. 1 NKZ Ize vklad povolit nejdfive po uplynuti 20 dni ode dne, kdy katastralni Grad v
podle § 16 odst. 1 odeslal informaci o zaplombovani nemovitosti. Dosavadni vlastnik tak bude mit 20
dni na to, aby katastrdlni Grad na podvodny pokus o vklad upozornil a predesel tak povoleni a
naslednému provedeni vkladu. Tato |h(ta je postacujici, aby pravy vlastnik stadil katastralni Grad
upozornit na podvodny ndvrh na vklad a zabranit jeho provedeni. Pokud by KU jiz vklad proved|,
musel by skutecny vlastnik rovnou podavat Zadost o zapsani poznamky spornosti zapisu a nasledné
katastralnimu uradu dokladat podani Zaloby u soudu.

20-ti denni ochranna Ihlta nebéZi v nékterych pripadech, kdy se neodesild informace (zapis stavby,
vymaz VB umrtim); pridatné spoluvlastnictvi — rozchod se skute¢nym stavem; pravo stavby

Zapis ndajemni smlouvy do katastru nemovitosti

MoZnost zapisu najemniho prava do katastru nemovitosti byla navrzena v zajmu ochrany dobré viry.

Dle katastrdlni vyhlasky je moZné zapsat ndjemni pravo do katastru nemovitosti na zakladé
souhlasného prohldseni pronajimatele a najemce. U ndjmu (a pachtu) se eviduji udaje o zatizené
nemovitosti, Udaje o ndjemci (nebo pachtyfi) a posledni den doby, na kterou byl najem (nebo pacht)
sjednan, pokud byl sjednan na omezenou dobu. V pfipadé ndjmu na dobu urcitou postaci pro vymaz z
katastru prohlaseni vlastnika nemovitosti, Ze pravo zapsané v katastru zaniklo uplynutim casu. V
pfipadé ndjmu na dobu neurcitou bude nutné katastru predlozit prohlaseni ndjemce o zaniku prava.

Podle § 2221 odst. 2 NOZ nejsou pro nového vlastnika zavazna ujedndni o pronajimatelovych
povinnostech, které zakon nestanovi. To neplati, pokud novy vlastnik o téchto ujednanich védél.
Najemce je tak zapisem ndjemni smlouvy v katastru chrdnén pro pfipad, Ze by snad pavodni vlastnik
nevyrozumél toho nového o existenci najemniho vztahu.

Prestavek

Prestavek je zvlastni pfipad stavby postavené z€asti na cizim pozemku, ktery OZ nereSil. Nové je
upraven v ustanoveni § 1087 NOZ. Jedna se o situaci, kdy trvala stavba zfizena z podstatné casti na
vlastnim pozemku stavebnika zasahuje na cizi pozemek malou ¢asti.



NOZ neupfesnuje, co se rozumi pod pojmem mala cast ciziho pozemku a mald c¢ast stavby. BIizZsi
vymezeni je tak ponechano na rozhodovaci praxi soudl. Bude-li prestavkem dotcena vétsi nez mala
¢ast ciziho pozemku, ustanoveni o prestavku nebude moziné aplikovat a véc se posoudi dle
ustanoveni § 1084 az § 1086 o neoprdavnéné stavbé.

NOZ tesi tuto situaci novou Upravou vlastnickych vztahl k pozemku, na ktery stavba zasahuje, tak, ze
cast pozemku zastavéného prestavkem se stane vlastnictvim vlastnika stavby.

Prestavek prolamuje zasadu superficies solo cedit, tedy zdsadu, Ze povrch ustupuje pudé, ale jen v
pfipadé, Ze ztizovatel stavby stavél v dobré vite, tedy zejména pokud stavbu realizoval se souhlasem
vlastnika sousedniho pozemku nebo byl v disledku Spatného vyméreni pozemku a vyznaceni
vlastnické hranice presvédcen, Ze stavbu zfizuje na vlastnim pozemku. Vlastnik stavby nahradi
vlastniku pozemku, jehoz ¢ast byla prestavkem zastavéna, obvyklou cenu nabytého pozemku.

Katastralni Urad zapiSe vlastnické pravo vlastnika stavby k ¢asti pozemku pod stavbou do katastru
nemovitosti na zakladé souhlasného prohlaseni vlastnika stavby a vlastnika zastavéné ¢asti pozemku,
pfipadné podle rozhodnuti soudu. K zobrazeni zmény do katastralni mapy bude nezbytné predlozit i
geometricky plan a potvrzeni stavebniho Uradu o existenci prestavku.

Potvrzeni o zaplaceni dluhu, aneb davejte pozor, co potvrzujete

Podle § 1949 NOZ, pokud véfitel prijima plnéni, pak na Zadost dluznika mu vyda kvitanci (potvrzeni o
zaplaceni), ve které vyznaci jméno dluznika a véfitele, predmét plnéni a misto a ¢as splnéni dluhu.
Dluznik mUZe své plnéni odepftit, nevyda-li mu véritel zaroven kvitanci. Véritel ma tedy povinnost
kvitanci vydat.

Prvni vyvratitelnd pravni domnénka podle § 1949 odst. 1 NOZ spociva v tom, Ze pokud je kvitance
vyddna na jistinu, ma se za to, Ze bylo vyrovnano také prislusenstvi pohledavky. V takovém ptipadé se
tedy predpoklada, Ze doslo také k uhrazeni veskerych uroka, arokl z prodleni a nakladd spojenych s
uplatnénim pohledavky. VySe uvedené se netykda smluvni pokuty, kterd neni pfislusenstvim
pohleddavky.

Druha vyvratitelna domnénka vyplyvd z § 1950 nového obcanského zakoniku a vztahuje se na
opakované plnéni z téhoz dlvodu, kterym je napfiklad placeni najemného, ceny za sluzby dodavek
energii, apod. Pokud dluznik bude mit od véfitele kvitanci na pozdéji splatné plnéni z téhoz dlvodu,
ma se za to, Ze splnil také to, co bylo splatné drive.

Podle ustanoveni § 1995 odst. 2 nového obcanského zakoniku, pokud dojde k vydani kvitance
dluznikovi, aniz by dluznik dluh splnil, pak dochazi k prominuti dluhu. S ohledem na text vyse
uvedeného ustanoveni se jevi, ze k prominuti dluhu dochazi automaticky ze zakona (tedy nejedna se
o vyvratitelnou domnénku). Nicméné, existuji nazory, Ze se i v tomto pripadé jednd o vyvratitelnou
pravni domnénku, zejména s ohledem na dalSi ¢ast doteného ustanoveni, ktera zaklada
vyvratitelnou pravni domnénku prominuti dluhu vSéem spoludluznikiim, je-li kvitance vydana pouze
jednomu ze spoludluznik.

Doporucuje se v kvitanci uvadét co nejvice informaci ohledné spinéného dluhu a zbyvajicich dluh,
které dluznikem nebyly uhrazeny, zejména uvést vyslovné jaky dluh dluznik splnil, zda véritel ma za
dluznikem jesté pohledavku na zaplaceni pfislusenstvi jistiny dluhu a/nebo dfive splatnych dluh( za
poskytovani opakovaného plnéni. Timto postupem by mélo dojit k eliminaci domnének, které mohou
véfiteli zplsobit mnoho novych potizi.



Zakonné predkupni pravo

Dle ustanoveni § 3062 NOZ zdkonné predkupni pravo spoluvlastnikll podle § 140 OZ, zanikne
uplynutim jednoho roku ode dne nabyti G&innosti NOZ. Uprava zakonného predkupniho préva
spoluvlastnikd byla nadbytecnd, neni na ni nadale kladen diraz a fakticky byla az na vyjimky zrusena.

Budouci sjednoceni vlastnictvi pozemku a stavby na ném umisténé je zajisténo mimo jiné vzajemnym
predkupnim pravem vlastnika pozemku a vlastnika stavby. Toto vzdjemné predkupni pravo nelze
vyloucit ani omezit (§ 3056 odst. 1 NOZ).

Zakonné predkupni pravo vsak mulze narusovat predchozi dohodu stran uzavienou pfed nabytim
platnosti NOZ (napt. smlouvu budouci kupni, pfedkupni smlouvu nebo leasingovou smlouvu) o
prevodu pozemku nebo budovy. Ustanoveni o zakonném predkupnim pravu v takovém pfipadé muze
branit smluvnim strandm vyse uvedenych smluv splnit jejich smluvni povinnosti (napf. u leasingu
nemovitych véci).

Ctyfi skutkové podstaty predsmluvni odpovédnosti

1. Vedeni jednani ,,naoko”

2. Neuzavieni smlouvy ,za pét minut dvandct”
3. Nesplnéni informacni povinnosti

4. Zneutziti nebo prozrazeni dlvérnych informaci

Prevzeti dluhu pti koupi nemovité véci zatizené zastavnim pravem

Uprava prevzeti dluhu zahrnuje pievzeti dluhu spolu se zastavou, coz mdze byt pro kupujiciho velmi
nebezpecné. Muze se tak stat dluznikem misto prodavajiciho.

Ustanoveni § 1888 odst. 2 NOZ upravuje prevzeti dluhu sui generis: prejde-li na nabyvatele pfi
prevodu vlastnického prdva k véci zapsané ve verejném seznamu, tedy zejména nemovité véci, i
zapsané zastavni pravo nebo jind jistota vaznouci na véci, ma se za to, Ze presSel i dluh zajistény
jistotou. Jelikoz zastavni pravo ,,Ipi na véci“ bez ohledu na to, kdo je jejim vlastnikem, prechazi i na
nabyvatele nemovité véci zapsané v katastru nemovitosti (viz § 1377 odst. 2 NOZ). Pokud kupujici
koupi nemovitost, na které by vazlo zastavni pravo zajistujici avér prodavajiciho, mélo by se podle
shora citovaného ustanoveni NOZ za to, Ze na kupujiciho presla i povinnost splatit Gvér.

K tomu, aby se tak definitivné stalo, pfitom staci, aby po prevodu vlastnického prava vyzval
prodavajici svého véritele (nejcastéji banku) v pisemné formé, aby namisto ného pfijala jako nového
dluznika kupujiciho. Véfitel pfitom na tuto vyzvu nemusi nijak reagovat. NOZ totiZ navic zaklada fikci
souhlasu véfitele s prevzetim dluhu kupujicim (!). Neodepfe-li totiz véritel dat prodavajicimu
souhlas, plati, Ze souhlas dal, pokud byl na tento nasledek ve vyzvé vyslovné upozornén.

PFi vSech nemovitostnich transakcich, pfi nichZ kupujici nabudou vlastnické pravo k nemovitosti jesté
predtim, nez z ni bude odstranéno zastavni pravo, aniz by méli zdjem na prevzeti dluhu od
prodavajiciho, bude ovsem nutné na ustanoveni § 1888 odst. 2 NOZ pamatovat. ProtoZe je v ném
obsaZena pouze vyvratitelnd pravni domnénka o prechodu zajisténého dluhu z prodavajiciho na
kupujiciho (viz slova ,ma se za to, Ze preSel i dluh zajistény jistotou”), jednad se o ustanoveni



dispozitivni, jehoz ucinky Ize vyloucit smluvné. Nic tak kupujicimu nebrani v tom, aby ve smlouvé
aplikaci daného ustanoveni vyloucil.

Odvolani daru

Odvolani daru pro nevdék resi predevsim §§ 2072-2075 NOZ

Oproti starsi pravni Upravé vraceni daru obsazené v § 630 OZ doslo k zpresnéni podminek. NOZ
problematiku vraceni daru upravuje podrobnéji, pficemz rozezndva vréceni daru pro nouzi a pro
nevdék. Vraceni daru pro nouzi predpoklada, Ze dérce se ocitl v takové nouzi, Ze nema ani na nutnou
vlastni vyZivu nebo nutnou vyzivu osoby, k jejiz vyzivé je povinen (zdkonna vyZivovaci povinnost).
Obdarovany je v takovém pfipadé povinen darci vratit dar, nebo mu poskytnout obvyklou cenu daru.

K odvolani daru pro nevdék po 1. 1. 2014 ex lege plati, Ze ubliZi-li obdarovany darci Umysiné nebo z
hrubé nedbalosti tak, Ze zjevné (nikoliv néjak bagatelné) porusil dobré mravy, muizZe darce,

neprominul-li to obdarovanému, od darovaci smlouvy pro jeho nevdék odstoupit.

Stale plati, Ze kdo mlci, nesouhlasi

Dosavadni obcéansky zdkonik vychdzel z principu, Ze mléeni ¢i jind ne€innost v ramci procesu uzavirani
smlouvy neznamena pfijeti ndvrhu. Novy obcéansky zakonik se k tomuto zakladnimu principu taktéz v
obecné roviné hlasi. Na druhé strané vsak v urcitych ohledech tuto zasadu prolamuje, coz bude
pravdépodobné kldst na ucastniky kontraktac¢niho procesu vyssi naroky a vyzadovat vétsi
obezfetnost.

Dle § 44 odst. 2 OZ platilo, Ze pfijeti ndvrhu na uzavieni smlouvy s dodatky, vyhrady, omezenim nebo
jinymi zménami, je odmitnutim ndvrhu a povaZuje se za novy navrh. K uzavieni smlouvy bylo nutné,
aby puvodni navrhovatel pfijal protinavrh (svlij pozménény navrh) druhé strany.

Totéz pravidlo je obsazeno i v ustanoveni § 1740 odst. 2 nového obcanského zdkoniku. Nasledné se v
odstavci 3 odchylné od toho stanovi, Ze odpovéd s dodatkem nebo odchylkou, ktera podstatné
neméni podminky nabidky, je pfijetim nabidky, pokud navrhovatel bez zbytecného odkladu pfijeti
nabidky neodmitne.

Efektivnéjsi vSak bude, pokud navrhovatel ve své uvodni nabidce jeji pfijeti s dodatkem nebo
odchylkou ve smyslu posledni véty ustanoveni § 1740 odst. 3 dopiedu vylouci. Eliminuje se tak
riziko budoucich spor(, zda byly zmény nabidky podstatné ¢i nikoli a zda tedy doslo k uzavreni
smlouvy.

Kogentnost pravnich norem dle nového obcanského zakoniku

Konkrétné z § 1 odst. 2 NOZ vyplyvd, Ze si osoby mohou ujednat prdva a povinnosti odchylné od
zdkona, nedojde-li tim k poruseni:

e vyslovného zakonného zakazu (v tom neni zadny rozdil oproti stavajici upravé, nebot o
vyjadreni obecného principu, Ze co neni zakazano, je dovoleno);

e dobrych mravi (kategorie dobrych mravi je v soukromém pravu ustdlena a pravni praxi
necini vétsi potize);

o verejného poradku (zahrnuje ,pravidla, na nichZ lezi pravni zaklady spolecenského Ffadu
zdejsi spolec¢nosti®, jde napf. o pravni pravidla stanovici vznik manZelstvi nebo které véci jsou
nemovité);

e prav tykajicich se postaveni osob, véetné prava na ochranu osobnosti



