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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

K nekterym prechodnym ustanovenim NOZ

Necely mésic zbyva do nabyti i¢innosti ,nového” ob¢anského zakoniku (NOZ) a ob¢any nejvice
zajima, které pravni vztahy se budou od 1. ledna ridit NOZ. Predevsim je tfeba zminit generalni
klauzuli v § 3028 v prechodnych ustanovenich, ktera rikd, ze NOZ se ridi prava a povinnosti vzniklé
ode dne nabyti jeho tc¢innosti. A déle, ze ustanovenimi NOZ se ridi pravni poméry tykajici se prav
osobnich, rodinnych a vécnych, pricemz jejich vznik i prava a povinnosti z nich vzniklé pred 1.
lednem 2014 se posuzuji podle dosavadnich pravnich predpisu. Zatimco jiné pravni poméry (zejména
zavazkové vztahy zalozené smlouvami a delikty) vzniklé pred ucinnosti NOZ se ridi dosavadnimi
pravnimi predpisy.

Z této generalni klauzule vSak plati jisté vyjimky, at uz se tykaji vécnych prav ¢i zavazkovych vztaht.
Pro vécna prava se znovuzavedenou pravni zasadou superficies solo cedit je zdsadnim § 3055 NOZ,
ktery resi rozdilny pravni stav mezi vlastnikem stavby a pozemku pred nabytim ucinnosti kodexu. Po
1. lednu 2014 tak u pozemku a staveb s rozliSnymi vlastniky se stavba nestava soucasti pozemku a
zustava nadéle samostatnou nemovitou véci. Mezi témito vlastniky vSak ex lege vznikd vzajemné
predkupni pravo, jehoz smyslem je pro futuro sjednotit fakticky a pravni stav vlastnika staveb a
pozemku.

Patrné nejvice diskutovanym prechodnym ustanovenim, které upravuje zavazkové vztahy, je § 3074
a nasl. ohledné najemnich vztahu. Ten totiz zavadi vyjimku z generalni klauzule, a to vazanost
nékterych ndjemnich vztahl dle NOZ bez ohledu na dobu vzniku ndjemniho vztahu. Konkrétné se
jedna napr. o skonceni najmu bytu. Bude-li tedy pronajimatel nebo najemce bytu chtit ukoncit
vypovédi ndjemni vztah po Novém roce, bude muset nahlédnout do § 2286 a nasl. NOZ, a to i kdyz
nadjemni vztah vznikl pred uc¢innosti NOZ. V praxi se nejcastéji obcané potykaji s taxativné
vypoctenymi diivody vypovédi ndjmu pronajimatelem dle § 711 a § 711a ,starého” obcanského
zékoniku. Jednim z nich je také divod pod pismenem c) § 711 odst. 2 spocivajici v moznosti
pronajimatele vypovédét ndjemni smlouvu, ma-li najemce dva nebo vice bytu, vyjma pripadu, ze
na ném nelze spravedlivé pozadovat, aby uzival pouze jeden byt. Tomuto v praxi casto
vyuzivanému vypovédnimu divodu se vénovala jiz i bohata judikatura. Od Nového roku bude jiz vSak
tento diivod obsoletni, protoze vypovéd z tohoto duvodu jiz NOZ neumoznuje.

Otézkou tedy zustava, co se stane, uplatni-li pronajimatel fadné tento vypovédni diivod ke konci roku
2013, mj. s poucenim néjemce o moznosti podat do 60 dnt zalobu na ur¢eni neplatnosti vypovédi k
soudu. Odpovéd na tuto otazku nam déva § 3076, ve kterém se docteme, ze bylo-li zahajeno
rizeni o neplatnosti vypovédi pred 1. lednem 2014, dokonci se podle dosavadnich pravnich
predpisu. A contrario tohoto ustanoveni tak plati, Zze bude-li zahdjeno rizeni o neplatnosti vypovédi
najmu bytu po Novém roce, uziji se ustanoveni NOZ, ktera vypovéd z davodu dispozice dvou a vice
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bytll neumoznuji. TudiZ ndjemce by se svou zalobou na urc¢eni neplatnosti vypovédniho davodu uspél.
Zaver

Je-li tudiz dnes néjemci doruc¢ena vypovéd z divodu, Ze ma dva nebo vice byt (a nelze-li na ném
spravedlivé pozadovat, aby uzival pouze jeden byt) a ndjemce ma zdjem v ndjemnim vztahu
pokracovat, nezbyva nez najemci doporucit se zalobou o urceni neplatnosti vypovédi par dni
poseckat, az nabyde ucinnosti NOZ. Naopak pronajimatel bytu tak fakticky ztraci spolu s NOZ
jeden z ¢asto vyuzivanych vypovédnich duvodu. Od Nového roku je tudiz dobré nespoléhat
jen na povédomi o tom, zZe ,zavazkové vztahy zalozené pred 1. lednem 2014 se ucinnosti
NOZ nijak neovlivni”, ale naopak je vhodné si byt védom nékterych prechodnych
ustanoveni, ktera s plnou parou oteviraji dvere novému kodexu obcanského prava.
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