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ÚVODEM
Naše společnost i česká právnická obec byla postavena před novou zásadní skutečnost, a tou je přijetí nového občanského zákoníku do právního řádu ČR. Občanský zákoník reguluje ty nejobvyklejší a ve společnosti nejfrekventovanější vztahy. Vedle koupě a prodeje bývá poměrně velmi častým závazkem nájem, neboť ne každý člověk v naší společnosti vlastní nemovitost, kterou může užívat z titulu vlastnického práva.
Nový občanský zákoník pojem „nájem“ rozčlenil do dvou relativně samostatných institutů, a to do nájmu a pachtu. Vrací se tak k tradičnímu pojetí ABGB a v naší společnosti vyprázdněný pojem „pacht“, „propachtovatel“ či „pachtýř“ opět nabývá reálného obsahu. Základní klasifikační kritérium spočívá v tom, že v případě nájmu svědčí nájemci právo věc užívat, zatímco pachtýř je oprávněn předmět pachtu nejen užívat, ale i požívat plody, které užíváním předmětu pachtu vznikají. Typickým případem pachtu může být pacht zemědělského pozemku (zemědělský pacht).
K uspokojování základní lidské potřeby – potřeby lidsky důstojného bydlení – využívají lidé v naší společnosti tradiční soukromoprávní instituty, mezi které můžeme zařadit i nájem bytu a nájem domu (vedle např. výpůjčky či užívání z titulu služebnosti). Lze si však představit, že člověk a jeho rodina může uspokojovat svou potřebu bydlení i z důvodu pachtovní smlouvy. Pokud byl např. propachtován zemědělský statek jako komplex (srov. § 2332 odst. 2 obč. zák.), tj. pozemky zemědělské, ale i stavební, jejichž součástí jsou stavby různého účelu, zpravidla bude součástí propachtovaného souboru nemovitých hmotných věcí i část (součást) nemovitosti užívaná za účelem uspokojování bytové potřeby rodiny pachtýře (např. z hlediska stavebně technického byt či obytná část budovy statku). Máme za to, že vzhledem k § 2332 odst. 2 obč. zák. je možné propachtovat celý soubor věcí, i když bude část či součást propachtovaných pozemků užívána za účelem uspokojování potřeby bydlení. Převažující činnost, resp. povaha věci hlavní je zemědělský účel užívání, pouze sekundární účel je pak uspokojování potřeby bydlení pachtýře a jeho rodiny.
Uzavírání pachtovních smluv nepřipadá v úvahu v případě rodinných domů, i když do užívání dostává nájemce nejen dům, resp. zpravidla dům jakožto součást hmotné nemovité věci, ale i zahradu (nájemce může užívat zahradu a dům i pozemek, na kterém dům stojí, a jehož bude zpravidla součástí; lze si ovšem představit nájem pouze rodinného domu). „Věc“ hlavní (srov. § 2332 odst. 2 obč. zák.) z hlediska závazkového práva je rodinný dům, tj. převažující účel je uspokojování potřeby lidsky důstojného bydlení, nikoli pěstování zeleniny na přilehlé zahradě.
S účinností nového kodexu soukromého práva od 1. 1. 2014 tak vyvstalo množství otázek stran aplikace a intepretace. Pronajímatelé a nájemci se např. ptají:
■ Musím uzavírat novou nájemní smlouvu na byt, když je účinný nový občanský zákoník?
■ Podle jakých ustanovení mám vypovědět nájem bytu (domu), když nájemní smlouva byla uzavřena podle starého občanského zákoníku (zák. č. 40/1964 Sb.)?
■ Musí kauce (jistota) odpovídat výši dle nového občanského zákoníku nebo dle zák. č. 40/1964 Sb.?
Předkládaná publikace se snaží na mnohé otázky odpovědět, nicméně vzhledem k neexistenci ustálené judikatury je třeba brát prezentované názory autorů jakožto příspěvky do diskuse nad aplikací ustanovení nového občanského zákoníku. Kniha je zpracována v kontextu judikatury (srov. judikaturu k § 685 a násl. zák. č. 40/1964 Sb.), takže čtenář se v textu může seznámit s relativně ustálenou judikaturou vztahující se k nájmu bytu v předcházejícím kodexu, avšak její reálná použitelnost v případě obč. zák. je otevřená.
Přechodná ustanovení občanského zákoníku
Obecně můžeme odkázat na přechodná ustanovení regulující přechod od starého k novému občanskému zákoníku. V rámci části páté hlavy II oddílu 7 obč. zák. nacházíme ustanovení vztahující se výslovně na nájem (srov. § 3074 a násl. obč. zák.). Obecná ustanovení, která můžeme aplikovat na nájem, nacházíme přímo v § 3074 odst. 1 obč. zák., zatímco speciální ustanovení regulující specifické právní vztahy vznikající v souvislosti s nájmem bytu můžeme objevit v § 3074 odst. 2 obč. zák. (zohledněno v rámci kapitoly pojednávající o jednostranném zvyšování nájemného, resp. o novaci stran nájemného), § 3075 obč. zák. (blíže viz kapitola o nájmu bytu zvláštního určení) a § 3076 obč. zák. (blíže viz část třetí o zániku nájmu bytu).
Můžeme-li v úvodu shrnout základní teze stran přechodných ustanovení nového občanského zákoníku vztahujících se na nájem bytu (domu), pak platí pravidlo, že nájem bytu (domu) se řídí obč. zák. ode dne účinnosti, tj. od 1. 1. 2014, takže např. výpověď nájmu bude dávána dne 3. 5. 2014 podle nového občanského zákoníku, ačkoli např. dluh na nájemném vznikl za účinnosti starého občanského zákoníku.
Vznik nájmu bytu se však bude řídit okamžikem vzniku titulu tohoto závazkového vztahu, tj. platnost nájemní smlouvy uzavřené za účinnosti starého občanského zákoníku bude posuzována podle starého občanského zákoníku, neboť § 3074 odst. 1 obč. zák. výslovně stanoví, že vznik nájmu, jakož i práva a povinnosti vzniklé přede dnem nabytí účinnosti (právo na jistotu) se posuzují podle dosavadních právních předpisů.
Obecné pravidlo stanovené pro nájem (a tedy i nájem bytu a domu) se však nebude aplikovat na specifický nájem (nájem věci movité), ani na pacht. V těchto případech je namístě aplikace ustanovení regulujících obecně závazková práva, tj. § 3028 odst. 3 obč. zák. (právní vztahy se řídí i nadále dosavadními právními předpisy).
ČÁST PRVNÍ – VZNIK NÁJMU BYTU A DOMU
I. OBECNĚ
Nájem bytu a domu náleží do oblasti relativních majetkových práv, konkrétně závazků z právních jednání. Tradičním důvodem vzniku nájmu tak je právní jednání, respektive smlouva. Nejedná se však o důvod jediný, neboť nájem bytu či domu může vzniknout i na základě jiných právních skutečností. Těmito dalšími skutečnostmi jsou:
■ „vydržení“ nájemního práva (§ 2238 obč. zák.),
■ vznik nájmu ze zákona (§ 871 zák. č. 40/1964 Sb.).
Dále lze vymezit takové právní skutečnosti, na jejichž základě do již existujícího, nebo právě vznikajícího, nájemního vztahu přistoupí další subjekt. Jedná se tedy o relativní vznik nájmu ve vztahu k tomuto konkrétnímu subjektu. K těmto skutečnostem patří:
■ vznik nájmu manželovi (resp. manželce) nájemce (§ 745 obč. zák.),
■ přistoupení ke smlouvě se souhlasem stran (§ 2270 obč. zák.).
Ke vzniku nájmu může taktéž dojít z důvodu zániku nájmu právního předchůdce. Z objektivního hlediska tak nedochází ani ke vzniku ani zániku nájmu, ale pouze ke změně v subjektech právního vztahu, přičemž ke vzniku nájmu dochází právě a jen vzhledem k novému účastníkovi tohoto právního vztahu. K takovým právním skutečnostem náleží:
■ postoupení smlouvy (§ 1895 obč. zák.),
■ dohoda o výměně bytu či domu (§ 1746 odst. 2 obč. zák.),
■ změna vlastnického práva (§ 2221 a násl. obč. zák.),
■ smrt nájemce spojená s přechodem nájmu bytu či domu (§ 2279 a násl. obč. zák.),
■ smrt nájemce spojená s univerzální sukcesí včetně práva nájmu (§ 2282 a násl. obč. zák.).
Ač v těchto případech dochází k zániku nájmu právního předchůdce a ke vzniku nájmu právního nástupce v tomtéž okamžiku, zánik nájmu logicky předchází jeho vzniku, neboť právě zánik nájmu předchůdce je důvodem vzniku nájmu jeho nástupce. Z toho důvodu bude o těchto právních skutečnostech pojednáno v části třetí.
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