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

Novela obcanskeho zakoniku - komentar a
duvodova zprava

Prind$ime Vam komentér a davodovou zpravu k novele obcanského zékoniku, ktera vysla véera ve
sbhirce zdkont

Navrhovana novela obcanského zakoniku vychazi z praci na pripravé na kodifikaci soukromého
prava, priCemz tématicky se soustfeduje jen na nékolik problému. Duvodem k tomuto postupu je
predpokladany casovy horizont nové kodifikace (v soucasné dobé se pripravuje k projednani jeji
vécny zameér). Tato okolnost vede k tomu, ze je treba pristoupit k dil¢im upravam nékterych
problematik, pokud jejich nova uprava je naléhava a nesnese ¢asového odkladu. Tyto dil¢i ipravy se
uskutecnuji zejména cestou novelizace obcanského zakoniku a obchodniho zakoniku, popripadé i
jinymi novelizacemi nebo dil¢imi tpravami. Jednou z téchto novel je i predkladana osnova zakona.
Cesta dil¢ich novelizaci méa nékteré vyhody. Kromé hlavni z nich, Ze je mozné ji realizovat daleko
rychleji, k nim patri predevsim tématické soustredéni jen na urcité problémové okruhy, které
umoznuje jejich hlubsi zpracovani, projednani a posouzeni nez v pripadé, ze jsou zasazeny do
Sirokého ramce kodifikace. Za vyhodu lze povazovat i ¢asové omezenou ucinnost téchto uprav, které
predchazeji kodifikaci a budou do ni v budoucnu pojaty; za téchto okolnosti tyto dil¢i novely slouzi k
provéreni novych tprav v aplikacni praxi s moznosti jejich reparace pri zahrnuti do kodexu.

Na druhé strané maji dil¢i novelizace i nékteré nevyhody, a to predevsim z hlediska prehlednosti
pravniho radu, nebot ji dale zeslabuji. S jejich prechodnosti je spojeno i riziko prilis Castych zmén,
které z hlediska legislativy jako celku nejsou vitanym jevem. Nelze prehlédnout ani nevyhodu z
hlediska systematického usporadani ur¢itého pravniho odvétvi (zde obcanského prava), které je,
pokud jde o ¢esky ob¢ansky zakonik zvySovano stavem, v némz se nyni tento kodex nachazi vzhledem
k okolnostem svého vzniku a vzhledem k rozsahlym zméndam, jimz byl podroben.

Vzhledem k uvedenym nevyhodam novelizaci, které jsou jen CastecCné vyvazovany jejich vyhodami, je
vhodné omezit rozsah tprav, jichz se ma novela ob¢anského zakoniku tykat, jen na otazky, jejichz
legislativni reseni je naprosto naléhavé. To samozrejmé neznamenad, ze by neexistovala potieba i
dalsich uprav. Kdyby vsak mélo byt v jedné novele upraveno noveé vse, co jiz vice nebo méné
neodpovidad soucasnému stavu, bylo by patrné vhodnéjsi provést takovou upravu rekodifikaci (nikoli
novelizaci). Tim ovSem bychom se z hlediska ¢asového faktoru dostali do situace, ze by byly odlozeny
nékteré nezbytné upravy.

Proto byl mezi potrebnymi tipravami v ramci ob¢anského zdkoniku proveden urcity vybér naléhavych
uprav. Novela proto neméni obcansky zakonik plosné, ale zaméruje se v podstaté jen na tri okruhy:
na zvlastni ipravu smluv spotrebitelskych, na zastavni pravo a vécna bremena a na najem
nebytovych prostor.

Zvlastni uprava smluv spotrebitelskych je nezbytna z hlediska dosazeni kompatibility naseho
pravniho radu s legislativou Evropskych spolecenstvi, ktera této otdzce vénuje pomérné znacnou
pozornost v souvislosti s tim, ze ji povazuje za dulezitou soucast $irsi problematiky soukromopravni
ochrany slabsi smluvni strany. V ndvrhu novely dochazi k promitnuti tii smérnic ES do naseho
pravniho radu, a to:

smérnice rady 93/13/EHS z 5. 4. 1993 o nekalych podminkach ve spotrebitelskych smlouvach;
smérnice rady 85/577/EHS z 20. 12. 1985 o ochrané spotrebitele pri smlouvach sjednavanych mimo
obchodni provozovnu;

smérnice Evropského parlamentu a rady 97/7/EC z 20. 5. 1997 o ochrané spotrebitele z hlediska



smluv sjednavanych na dalku.

Implementace uvedenych smérnic tim, ze budou pojaty do obcanského zakoniku, umozni jejich
snazs$i integraci do naseho pravniho radu, nebot bude zde prima navaznost na souvisejici ustanoveni
smluvniho prava. Uvedené smérnice tvori urcity celek, ktery pouziva v podstaté shodnych pojmu, z
nichz bylo mozné pri jejich zarazeni do ob¢anského zakoniku vychazet.

Nedostatec¢nost upravy zastavniho prava (opirajici se o nedokonalou tpravu v ob¢anském zakoniku z
roku 1950) je pocitovéna jiz del$i dobu a znac¢né devalvuje pouzitelnost tohoto dilezitého
zajistovaciho prostredku. Nedostatky soucasné tpravy se pritom tykaji nékterych zékladnich véci,
napr. vymezeni okruhu zastav, vzniku zastavniho prava k vécem, které se obvykle nepredavaji a
zejména uspokojeni ze zastavy jejim prodejem (at uz primym prodejem nebo prostrednictvim soudu).
Pokusy vylepSit upravu zastavniho prava drobnymi zasahy do ni (jde napr. o zakon ¢. 165/1998 Sb.),
se ukazaly jako neredlné a spiSe jeSté rozmnozily aplikac¢ni tézkosti. Proto se navrhuje provést novou
upravu zastavniho prava jako celku, ktera by systematicky upravila tento vyznamny institut a
reagovala na nedostatky Upravy dnesni. V souvislosti s novou Upravou zastavniho prava je nové
upraveno i pravo zadrzovaci (retenc¢ni). Ze systémovych duvodu byla k nové upravé zéstavniho prava
prirazena i Uprava vécnych bremen a sluzebnosti.

Soucasna pravni uprava najmu a podnajmu nebytovych prostor je obsazena v zakoné C.

116/1990 Shb., 0 ndjmu a podndjmu nebytovych prostor. Tento zdkon byl schvéalen urychlené v roce
1990 s cilem odstranit direktivni zptisob tzv. hospodareni s nebytovymi prostory podle predpist
vydanych v padesétych letech. Z casovych diivodu nebylo mozné zaclenit pravni upravu nebytovych
prostort do obc¢anského zakoniku, kam systematicky patri.

V zakoneé ¢. 116/1990 Sb. vSak zustaly nékteré administrativni prvky, které jiz ztratily své puvodni
opodstatnéni a nadbytecné omezuji smluvni volnost stran. Zakon opomiji nékteré méné obvyklé
vztahy a nekoresponduje vyhovujicim zptisobem s hlavou sedmou Casti osmé obcanského zakoniku.
Problematika najmu je odli$nym zpusobem dotc¢ena i dal$imi pravnimi predpisy. Z téchto duvodi je
nova pravni uprava najmu nebytovych prostora nezbytna. Sledovaného cile nemuze byt dosazeno
novelizaci zakona. Navrhuje se proto, aby tato problematika byla upravena v ob¢anském zakoniku
jako samostatny oddil. Navrhovana tUprava spociva v rozsireni smluvni volnosti stran, zejména v
oblasti vypovédnich diivodi, odstranéni zbyte¢né administrativni narocnosti, ve zpresnéni obsahu
uzivanych pojmu.

Lze predpokladat pozitivni dopad jak na statni rozpocet, tak i na rozpocty samospravnych celk.
Tento finan¢ni dopad nelze predem vycislit.

Néavrh zékona je v souladu s Ustavnim porddkem a s mezinarodnimi smlouvami, jimiZ je Ceska
republika vazana.

Zvlastni ¢ast :

K¢l I:

K bodu 1:

K§52a53

Spotrebitelské smlouvy je termin, jehoz uziva evropska legislativa ve smérnicich, které jsou
vénovany ochrané spotrebitele. Pritom tato ochrana je v nich pojata soukromopravneé, tzn., ze nejde
ani tak o kontrolu a pripadny postih prodavajicich ze strany verejné moci, ale o prevenci a upravu
sank¢nich naroku primo spotrebitelt jako jedné ze smluvnich stran. Takto pojata ochrana
spotrebiteld je dllezitou soucasti soukromopravni ochrany slabsi smluvni strany, kterd je vyraznym
trendem moderniho soukromého prava.

Ochrana spotrebitele je predmétem celé rady smérnic ES. Z nich jsou novelou do obcanského
zakoniku implementovany pouze tri, jejichz oznaceni a nézev je v plném znéni uveden v obecné Césti
davodové zpravy. Duvod, pro ktery tomu tak je, spoCiva v tom, Ze vSechny uvedené smérnice maji
spolecné to, ze se tykaji uzavirani, obsahu a celkového rezimu urcitych druhti smluv. Ustanoveni o
téchto smlouvach maji povahu zvlastnich ustanoveni vuc¢i ustanovenim obCanského zakoniku, ktera
jsou obecné vénovana smlouvam. To oduvodnuje jejich zarazeni do ob¢anského zakoniku.
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Z hlediska optimadlni systematiky obcanského zdkoniku by jisté bylo zadouci, aby tato zvlastni
ustanoveni bezprostiedné nasledovala po obecnych ustanovenich o smlouvéach a oboji aby bylo
soucasti obecné Césti obliga¢niho prava. Vzhledem k tomu, Ze systematika ¢eského ob¢anského
zakoniku je radou jeho novelizaci podstatné narusena, nebylo mozné ono zadané systematické
usporadani dodrzet a tato ustanoveni se zarazuji do obecné ¢asti obCanského zakoniku.
Spotrebitelské smlouvy, na néz se vztahuje novela, lze v souladu se smérnicemi ES jednotné
definovat, stejné jako jiné pojmy smérnicemi shodné uzivané. Tyto definice jsou obsazeny v § 52 a
plati pro vSechny smlouvy do tohoto oddilu zarazené.

Obecnou povahu platnou pro cely oddil ma i pozadavek vyjadreny v § 53, podle néhoz se smluvni
ujednéani nemohou odchylit od zdkona v neprospéch spotrebitele a spotrebitel se nemuze téchto
svych prav vzdat.

K §54 az § 58

Pojem adheznich smluv je Sirsi, nez smlouvy spotrebitelské. Za smlouvy adhezni je mozné oznacit
vSechny, pri nichz ke vzniku smlouvy a stanoveni jejiho obsahu nedochdazi na zékladé jednani stran,
ale obsah smlouvy je predem urcen jednou ze stran. Za adhezni smlouvy je tfeba proto povazovat
vétsinu bankovnich obchodu, pojistnych smluv, prepravnich smluv apod. V § 58 se proto stanovi, ze
této Upravy se primérené pouzije i na jiné adhezni smlouvy, nez spotrebitelské.

Z&kladnim principem ochrany spotrebitele v ramci adheznich smluv je zdkaz ujednani, ktera obsahuji
tzv. neprimérené podminky. Co Ize za takové neprimérené podminky povazovat stanovi provadéci
predpis jejich prikladmym vycCtem; tento vycCet se mize stat vychodiskem pro soudni judikaturu,
nebot neprimérena podminka zplisobuje neplatnost ujednani (vyjimecneé i celé smlouvy).

DalSimi prostredky ochrany spotrebitele v této souvislosti je pozadavek obecné srozumitelnosti
smluv a moznost tzv. skupinové Zaloby, pfi niz z4jmy spotrebiteli mohou prosazovat i ob¢anska
sdruzeni, prosazujici jejich zajmy.

K§59 az 61

DalSimi spotrebitelskymi smlouvami jsou smlouvy sjednavané mimo obchodni provozovnu, které jsou
definovany v § 59 (jde napr. o tzv. "podomni" obchody, byt jejich vymezeni je Sirsi). Navrhuje se
vyuzit moznosti, které dava smérnice ES a zvlastni pravu vztdhnout jen ty, které presahuji hodnotu
500 K¢. Zakladnim principem ochrany spotrebitele je zde Siroka moznost odstoupeni od smlouvy.

K § 62 az 69

Problematika smluv uzaviranych na déalku je novou problematikou, ktera souvisi s rozvojem moderni
techniky, elektroniky a sdélovacich prostredku, jichz je vyuzivano ke komunikaci mezi osobami,
vCetné smluvnich jednani. I tato problematika presahuje ramec spotiebitelskych smluv, nebot téchto
prostredki muze byt uzito pri jednani o kterékoli smlouvé. AvSak spotiebitelé jsou obvykle
nedostate¢né profesné vybaveni pro vyuzivani téchto prostredkt a pro kontrolu spravnosti jimi
predavanych sdéleni; kromé toho jsou v podstaté odkazani na to, co je jim sdéleno, aniz mohou (jak
je tomu pri osobnim jednéni) pozadovat doplnujici a vysvétlujici sdéleni. Proto se poskytuje zvlastni
ochrana tém smlouvam sjednavanym na délku, které jsou soucasné spotrebitelskymi smlouvami.
Podstata této ochrany spociva v informacéni povinnosti, v Siroké moznosti odstoupeni od smlouvy, v
povinnosti plnit ve stanovené lhuté a v ochrané také skupinovou zalobou.

K bodu 2:

K § 152 az 155

Uvedena ustanoveni vymezuji zakladni pojmy zastavniho prava. Po definici zastavniho prava (§ 152)
podava osnova vymezeni zastavy (§ 153) a zastavni pohledavky (§ 155).

Osnova zde navazuje na néktera platna ustanoveni ob¢anského zakoniku (napr. dnesni § 151a, §
151b odst. 5, § 151h odst. 1). Latku, jiz se tykaji, upravuje vSak v nalezitém systematickém sledu a
podstatné jeji tpravu rozviji a doplnuje.

K podstatnym zménam patri vymezeni pojmu "zastava" (§ 153). Zatimco platna Gprava obcanského
zakoniku povazuje za zastavu jen véci a pohledavky, rozsiruje novela pojem zastavy i na dalsi



majetkové hodnoty. Na toto ustanoveni nezbytné navazuji i dalsi ustanoveni osnovy, jejichz existence
je predpokladem k tomu, aby zastavni pravo k témto zadstavam mohlo vzniknout a byt uplatnéno.
Majetkovou hodnotou, jejiz povaha pripousti, aby byla zastavou, je i podnik. Vzhledem ke slozitosti
vztaht, které by jeho zastavenim vznikly, vdZze osnova zastaveni podniku na zvlastni ipravu.
Zastavni pravo k zastavam, uvedenym v § 154 je tésné spjato s vécnou Upravou pravniho rezimu
téchto zastav, kterou by jinak bylo tfeba pojmout do navrhované novely, ackoli jsou Casto obsahlé.
Proto navrh z diavodu legislativni vhodnosti odkazuje na zvlastni tpravy.

Navrhovana uprava zastavni pohledavky (§ 155), tedy pohledavky zajiSténé zéstavnim pravem,
obsahuje nékolik upresnéni. Zasadnéjsi zménou je navrhovany § 155 odst. 4, ktery souvisi s tzv.
nettingem.

K§ 156 az § 161

Dnesni Uprava vzniku zastavniho préva prestala vyhovovat pro svou kusost a mezerovitost. Nékteré
otazky prakticky neresila; nejpodstatnéjsi z nich je vznik zastavniho prava k movitym vécem, které se
obvykle nepredavaji (napt. tovarni linky, dopravni prostfedky apod.). Upravu vzniku zéstavniho
prava je treba doplnit i s ohledem na to, Ze se rozSiruje pojem zastavy.

Zakladnim zpusobem vzniku zastavniho prava zustava smlouva. Obdobnou povahu jako smluvni
zastavni prava maji i zastavni prava zalozena soudem schvalenou dohodou o vyporadéani dédictvi.
Zmeény jsou dale navrhovéany pokud jde o tzv. zdkonné zastavni pravo. Podle platné pravni upravy je
zakonné zastavni pravo dvojiho druhu: prvni skupina zakonnych zastavnich prav vznika primo ze
zdkona, aniz by o nich muselo byt rozhodovano, kdezto druhda skupina vyzaduje upresnéni rozsahu
zastavniho prava a data jeho vzniku rozhodnutim spravniho organu. Pokud jde o zastavni prava
druhé skupiny, navrhuje osnova, aby diivodem jejich vzniku bylo nadale pouze rozhodnuti spravniho
organu, které by v tomto pripadé mélo konstitutivni povahu, coz se promité i do § 160; duvodem
navrhované zmény je sjednoceni postupu pri stanoveni poradi uspokojeni vice zastavnich prav k téze
zastave.

Smluvni zastavni pravo k nemovitostem vznika zadsadné vkladem do katastru nemovitosti. V § 157
odst. 2 osnova resi zpusob vzniku zastavniho prava k nemovitostem, které se do katastru nezapisuji.
K zdsadnim zméndam, jimiz osnova reaguje na nedostatky platné upravy, patti reseni vzniku
zastavniho prava k movitym vécem, které se obvykle nepredavaji (napr. tovarni linky, stavby, které
nejsou nemovitostmi, dopravni prostredky vSeho druhu, umélecké sbirky apod.). Vznik zastavniho
prava je pro tyto pripady vazan na dvé reSeni. Prvym z nich je viditelné oznaceni véci jako zastavy s
predepsanymi nalezitostmi, pricemz v této souvislosti 1ze uvazovat o trestnim postihu toho, kdo
takové oznaceni odstrani nebo poskodi. Druhou alternativou je vyznaceni v listiné, ktera osvédcuje
vlastnictvi k véci a bez niz s ni nelze nakladat; takovou listinou vSak neni technicky prukaz
motorového vozidla.

Ustanoveni § 159 resi vznik zéstavniho prava k pohledavce. RozliSuje pritom mezi jeho vznikem a
ucinnosti.

K§ 162 az § 164

Uprava rezimu zastavy v dobé trvani zastavniho prava navazuje na platnou tipravu, kterou v
nékterych smérech upresnuje. K nové tpravée patri ustanoveni § 165 odst. 1, které k prevodu ruc¢ni
zéstavy, ktera byla predana zastavnimu vériteli, vyzaduje jeho souhlas. Duvodem k tomu je, aby jeho
zastavni pravo nebylo oslabeno.

Navrhované ustanoveni § 165 odst. 2 méni dnesni ustanoveni § 151d odst. 2 v tom sméru, Ze vypousti
subjektivni pozadavek "dobré viry". Cini tak v z4jmu posileni vécné pravni povahy zastavniho prava.
V z&jmu posileni vécné povahy zastavniho prava se v § 164 vypousti subjektivni pozadavek "dobré
viry".

K§165az§ 168

Uspokojeni ze zastavy (Uprava uhrazovaci funkce zastavniho prava) patri v dnesni upraveé k nejvice
kritizovanym problematikam. Nedostatky této Upravy se projevovaly v nesnadné realizaci zastavniho
prava a pusobily disfunkéné. Novela ve svych navrzich soustreduje proto svou pozornost pravé na



jejich odstranéni. Sleduje, aby zastavni pravo bylo mozné realizovat vice zpusoby, které by
zéastavnimu vériteli byly dany na vybér, priCemz zna¢nou pozornost vénuje zptisobum, které vedou k
rychlé realizaci.

Predevsim zustava moznost, aby zastavni véritel postupoval poradem préva, tj. aby k soudu podal
zalobu a nasledné dosahl uspokojeni exekucné. Osnova pri formulaci § 165 odst. 4 vychazi z toho, ze
zéastavni véritel ma dnes na vybér podat dvoji zalobu: jednak muze zalovat dluznika na plnéni
zajisténé pohledavky, a za druhé muze podat i tzv. klasickou zastavni zalobu, tj. doméahat se na
zastavnim dluzniku (pokud je osobou odliSnou od dluznika), strpét uspokojeni ze zastavy. Dnesni
pravni uprava nepripoustéla druhou z uvedenych zalob, ale prekazky, které ji branily, odstranuje
navrhovana novela obcanského soudniho radu.

Dos&hnout uspokojeni ze zastavy 1ze i verejnou drazbou. Verejnych drazeb se tyka zvlastni zakon,
jehoz navrh byl jiz predlozen a je projednavan.

Podstatnou novotou, kterou zavadi osnova, je soudni prodej zastavy, uskutecnitelny mimo sporné
(zalobni) a exekucni rizeni. Urcitou obdobu navrzeného postupu predstavuje § 27 zék. .

328/1991 Sb., o konkursu a vyrovnani, ve znéni pozdéjsich predpist, ktery rovnéz pripousti soudni
drazbu, aniz by bylo treba zachovat porad prava. Osnova navrhuje pripustit soudni prodej zastavy ve
zvlastnim rizeni, v némz by se rozhodlo jak o pripustnosti prodeje, tak by v ném byl tento prodej
realizovan. Svou povahou patfi toto rizeni k tzv. nespornym rizenim, ktera jsou upravena zejména v
hlavé paté treti ¢asti obcanského soudniho radu ("Zvlastni ustanoveni"). Proto osnova v ¢l. III
navrhuje doplnéni ob¢anského soudniho radu o ustanoveni, kterad by tento prodej procesné
regulovala.

Pri prodeji zastavy, at uz primym prodejem nebo ve verejné drazbé anebo soudnim prodejem, musi
byt zajisténo pravo zastavniho dluznika i dalSich osob dosahnout rozhodnuti o nepripustnosti
prodeje. Podle § 166 mohou tyto osoby podat zalobu na nepripustnost prodeje zastavy. Jde vlastné o
tzv. incidenc¢ni spory, které zname i z konkursu, z exekuci a z projednani dédictvi. Aby tohoto
postupu nemohlo byt zneuzivano, je moznost podani této zaloby vazana na pomérné kratkou lhutu (1
mésic). Kromé toho se zalobce vystavuje i odpovédnosti za Skodu pri bezdivodnosti zaloby, (tj. pri
zneuziti prava); tuto odpovédnost lze zajistit i slozenim zalohy (kauce).

K§169

Kromé obecnych diuvodua neplatnosti pravnich ukont postihuji smluvni ujednani, tykajici se
zéastavniho prava i nékteré divody zvlastni. Jde vesmés o divody, souvisejici s funkci zastavniho
prava, kde by jinak mohla byt jeji GiCinnost snizovana. Duvody uvedené v § 169 necini neplatnou
smlouvu jako celek, ale vZdy jen to ujedndani, které se jim prici. Proti dosavadnimu stavu prinasi
osnova zmeénu v pism.e), které pripousti tzv. propadnou zastavu, pokud ji upravi zvlastni predpis; jde
napr. o predpisy o zastavarnach.

K§170az§172

Uprava zaniku zéstavniho prava nepiinasi podstatné zmény proti dne$nimu stavu. Byla pouze
doplnéna tam, kde to bylo nutné, pro jeji ndvaznost na néktera nova ustanoveni.

K§173a8§174

Navrhovana uprava podzastavniho prava vécné odpovida dnes platné uprave.

K§175az § 180

Navrhovana uprava zadrzovaciho prava vychazi z dosavadniho pravniho stavu.

K§181az§194

Nova tprava vécnych bremen a sluzebnosti prinasi nékteré zmény a zpresnéni; bylo k nim
pristoupeno proto, Ze systematicky tvori jednotu se zastavnim pravem a pravem zadrzovacim (spolu
s nimi predstavuje vécna prava k véci cizi).

Vécna bremena a sluzebnosti byvala drive upravovana jednotné; do roku 1950 byla souhrnné
oznacovana jako sluzebnosti, poté jako vécna bremena. I kdyz navrhovana uprava dnes diferencuje
dvé skupiny, maji obé mnoho spole¢ného, zejména to, Ze na jejich zakladé vlastnik véci musi néco
strpét nebo se néceho zdrzet, ale nemusi aktivné konat. Tento spolecny zaklad umoznuje, aby i
podstatna ¢ést jejich upravy byla pro obé skupiny spolecna. V ramci téchto spolecnych ustanoveni
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dochazi k dil¢im zménam, které maji povahu doplnéni a uptesnéni dnesni Gpravy.

RozliSeni mezi vécnymi bremeny a sluzebnostmi ma zéklad v tom, zda vlastnik je zatizen ve prospéch
jiné nemovitosti (vécna bremena) anebo ve prospéch jiné osoby (sluzebnosti). Na tomto zakladé jsou
kazdé z uvedenych skupin vénovana zvlastni ustanoveni, ktera umoznuji dalsi konkretizaci a
precizaci upravy s ohledem na povahu povinnosti, které v obou skupinach maji odliSnou povahu.

Od vécnych bremen i sluzebnosti je tfeba odliSit zdkonna omezeni vlastnického prava z duvodu
verejného zdjmu (pres terminologickou nejednost nékterych predpist). Tato omezeni nemaji povahu
soustavnych plnéni, ale spocivaji napr. v pravu vstupu na pozemek za ucelem provedeni praci nebo
opatreni ve verejném zajmu. Pro jejich rezim je rozhodujici tprava zvlastnim predpisem s tim, ze
obcCanského zakoniku Ize pouzit jen subsidiarné (§ 181 odst. 4).

K bodu 3:

Osnova navrhuje, aby i pro oblast ob¢anskopravnich vztaht bylo zaloZeno Ustavné korektni zmocnéni
pro vydani provadéciho predpisu (vyhlasky), ktera stanovuje vysi, do které lze poskytnout ndhradu za
bolest a za ztizeni spole¢enského uplatnéni, a uréovani vyse takovych nahrad. Tim bude dosazeno
souladu s upravou podle pracovnépravnich predpisu.

K bodu 4:

K§ 720

Soucasna pravni Uprava vymezuje predmét ndjmu. Nebytové prostory jsou definovany tak, ze jimi
jsou mistnosti nebo jejich soubory uréené podle rozhodnuti stavebniho uradu k jinému ucelu nez k
bydleni s tim, Ze nebytovymi prostory nejsou prislusenstvi bytu ani spolecné prostory domu. Tato
dikce vyvolava nejasnosti ohledné charakteru nékterych prostort jako jsou prostory urcené k
rekreaci, ubytovaci zarizeni nejraznéjsich typu, vymezené prodejni plochy v jednotlivych podlazich
obchodnich domu apod. Z tohoto divodu se navrhuje Gprava a doplnéni uvedeného ustanoveni
prikladmym vyCtem nebytovych prostort, ¢imz bude pojem presnéji vymezen.

K § 720a

V soucasné Uprave jsou na obsah nadjemni smlouvy kladeny vyssi pozadavky nez na smlouvu o
prevodu vlastnictvi nemovitosti. Proto se navrhuje, aby obligatornimi nalezitostmi ndjemni smlouvy
bylo vymezeni predmétu a ucelu najmu, vyse ndjemného a uhrady za plnéni poskytovana v souvislosti
s uzivdnim nebytového prostoru nebo zpusob jejich uréeni, popripadé i doby najmu; ndjemni smlouva
musi byt uzavrena v pisemné formé. Pokud se jedna o ndjem sjednany za ucelem podnikéni, je treba,
aby ndjemni smlouva obsahovala udaje o predmétu podnikéni. Navrhuje se vypustit nékteré
nalezitosti ndjemni smlouvy, jejichZ absence méla za nasledek jeji absolutni neplatnost - jedna se
zejména o moznost nesjednat konkrétni vysi ndjemného, ale stanovit pouze zplsob jejiho urceni, coz
ma vyznam zejména u dlouhodobych smluv, dale se jedna o vypusténi podminky, aby ndjemni
smlouva obsahovala ujednéni o zpusobu placeni ndjemného. Splatnost nagjemného je ponechana na
dohodé smluvnich stran.

Ve druhém odstavci se pamatuje na pripady, kdy jiz neni zachovana schvalena stavebni dokumentace
a nelze z ni dovodit ucel urc¢eni nebytovych prostort. V souladu s § 104 zékona ¢. 50/1976 Sb., ve
znéni pozdéjsich predpist (stavebni zakon), se stanovi, ze v takovém pripadé lze nebytové prostory
pouzivat k ucelu, pro ktery jsou svym stavebné technickym usporadénim vybaveny.

Z potreb praxe vyplynula nutnost doplnit do pravni ipravy povinnost ndjemce nebytového prostoru,
pokud je jim podnikatel, vyzadat si predchozi souhlas pronajimatele k pripadné zméné predmétu
podnikani, jestlize se tato zména mlze podstatné dotknout z4jml pronajimatele. Souhlas
pronajimatele nebo jej nahrazujici soudni rozhodnuti je nezbytnou nélezitosti ndvrhu na zapis zmény
predmétu podnikani do obchodniho rejstriku.

K § 720b

Je zapotrebi zédkonem upravit podminky pro slozeni finan¢nich prostredku ndjemcem pri vzniku
ndjemniho poméru (tzv. kauce). V nasem pravnim radu - na rozdil od jinych vyspélych statu - tato
tprava dosud chybi. U¢elem kauce je zajisténi plnéni povinnosti ndjemce predevsim pokud jde o
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thradu nedoplatki na nadjemném. Je vymezena jeji vySe, zpusob jejiho pouziti a jejiho vraceni pri
skonceni najmu.

K § 720c

Navrhovand uprava resi i otdzku spole¢ného najmu nebytovych prostoru, pokud je spojen s Clenstvim
v druzstvu, obdobné jako je tomu u najmu bytu.

K § 720d

Dosud platna uprava je duplicitni s ustanovenimi obsazenymi v obecné upravé najmu. Je stanovena
povinnost provadét opravy a udrzbu obdobné jako v pripadé najmu bytu, pricemz vSak neni vymezen
obsah pojmu obvyklé udrzovani, resp. opravy, které ma hradit pronajimatel. Ve vztahu k nebytovym
prostoriim neni vhodné vymezit obsah téchto pojmu provadécim predpisem a je vhodné ponechat na
vuli stran, aby si v rdmci smluvni volnosti vymezily rozsah oprav, které bude provadét ndjemce; v
pripadé, ze mezi stranami nebude ujednano jinak, nese povinnost udrzovat predmeét ndjmu ve stavu
zpUsobilém ke smluvenému zplsobu uzivani pronajimatel.

K § 720e

Predchozi pisemny souhlas pronajimatele je nezbytnou podminkou smlouvy o podnajmu. Soucasné se
stanovi nezbytné ndlezitosti tohoto souhlasu. Rovnéz se stanovi nalezitosti podnajemni smlouvy.

K § 720f

Regulace najemného z nebytovych prostort byla zrusena vyhlaskou Ministerstva financi

€.187/1995 Sb. jiz od 1. rijna 1995. Navrhuje se proto upravit pouze splatnost nagjemného, pokud
strany tuto nélezitost opomenou ujednat jinym zpusobem. Pro tento pripad stanovi zédkon, Ze se plati
v mésicnich splatkach, vzdy k prvnimu dni prisluSného kalendarniho mésice.

K § 720g

Noveé je vymezen zanik ndjmu, jimz bude zakonna tUprava téz zprehlednéna, a to zejména
soustfedénim zpusobl skonceni ndjmu do jednoho ustanoveni a doplnénim dal$ich existujicich
zpusobi skon¢eni ndjmu. V pripadé smrti ndjemce se navrhuje vypustit moznost, aby v ndjmu
pokracovali dédici ndjemce s ohledem na to, Ze timto "prechodem najmu" dochazi k nepripustnému
omezovani prav vlastniku. S ohledem na ustanoveni § 251a zakoniku préace, podle kterého dédici po
zemrelém zaméstnavateli-fyzické osobé vstupuji do prav a povinnosti z pracovnépravnich vztah, je
nezbytné stanovit dostate¢né dlouhou lhlitu k vyklizeni nebytového prostoru a k vyporadani
nékterych prevzatych pracovnépravnich zavazku.

Pokud je ndjemce podnikatelem, vstupuje do najemniho vztahu nabyvatel podniku, jestlize si strany
nedohodnou néco jiného. Rovnéz v pripadé, ze pravnicka osoba zanikd s pravnim nastupcem,
vstupuje tento nastupce do ndjemniho vztahu.

K § 720h

Ustanoveni odstavce 1 navazuje na ustanoveni § 680 odst. 2. V odstavci 2 je pamatovano na
podminku souhlasu pronajimatele k prechodu prav a povinnosti vyplyvajicich z ndjemni smlouvy v
pripadé prodeje podniku nebo jeho ¢asti. Tomu odpovida i moznost soudu nahradit souhlas
pronajimatele, nema-li ten k odmitnuti vazné davody.

K §720i

V pripadé najmu na dobu urcitou jsou v dosud platné pravni ipravé taxativné vymezeny duvody, pro
které lze najem vypoveédét. Je vhodné umoznit smluvnim strandm, aby si ujednaly ve smlouvé i dalsi
duvody, popripadé aby si naopak ujednaly zizeni moznosti dat vypovéd. Soucasnd uprava zbytecné
omezuje smluvni volnost ujednat si davody skonc¢eni ndjmu. Protoze vSak za téchto podminek byly
drive sjednavany najemni smlouvy, je zapotiebi pro existujici vztahy vypovédni divody zachovat, byt
i v omezeném rozsahu. Je vSak nutno zakotvit v zdkonné pravé rovnost subjekta. Stavajici uprava
umoznuje totiz bez jakéhokoliv ¢asového omezeni vypovédét ndjem kdykoliv i do budoucna ve vSech
domech vracenych podle tzv. restitu¢nich zékond.

Pro pripad vypovédi dané pronajimatelem z divodu prodleni néjemce s placenim najemného
navrhuje se prodlouzit stavajici Ihutu na dva mésice; lhita jeden mésic, kterd je obsazena v soucasné
upravé, se jevi jako neprimérené kratka.

Je - li davodem vypovédi hrubé porusovani klidu nebo poradku, neni tfeba vyzadovat, aby vypovéd
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mohla byt dédna az po predchozi pisemné vyzvé. V pripadé sporu bude soud v jednotlivych pripadech
posuzovat zavaznost poruseni klidu nebo poradku.

Mezi davody vypovédi bylo doplnéno, Ze ndjemce podstatné zménil predmét podnikéni bez souhlasu
pronajimatele.

K § 7205

Vypovéd najmu sjednaného na dobu neurcitou se navrhuje upravit obdobné jako dosud.

K § 720k

Nenavrhuje se zména vypovédni lhity, upravené dosud zékonem ¢.116/1990 Sh.

K 7201

Toto ustanoveni resi situaci, kdy by stavajici nebo i byvaly ndgjemce mohl byt po dobu trvani nebo
bezprostiedné po skonceni ndjmu poskozen sjednanim jiného vztahu, ktery by mohl byt povazovan za
soutézni k jeho predmétu podnikani. TotéZ pak plati pro mozné poskozeni najemce ze strany
pronajimatele. Jde o dispozitivni ustanoveni, které bylo do zdkona zarazeno predevsim proto, aby si
najemce uvédomil moznost sjednat takovou dohodu.

K § 720m

Dosud platna pravni uprava se vztahuje rovnéz na byty, u kterych byl udélen souhlas k jejich uzivani
k nebytovym tGcelim podle zédkona ¢. 41/1964 Sb., o hospodareni s byty. Tento zdkon byl zrusen
novelou ob¢anského zakoniku, provedenou zakonem ¢. 509/1991 Sb. s ic¢innosti od 1. 1. 1992 a dnes
jiz tedy neexistuje pravni predpis, podle néhoz by bylo mozné udélit souhlas k uzivani bytu k
nebytovym GcCelim. Vyvstéva otézka, zda pri uvolnéni takového bytu, kde byl udélen souhlas k
uzivani k nebytovym ucelim po dobu ¢asové blize neurc¢enou, zustava tento souhlas nadale v
platnosti. Vzhledem k tomu, Ze souhlas mohl byt udélen formou rozhodnuti podle zakona ¢.

71/1967 Sh., o spravnim rizeni (spravni rad) a dnes takové rozhodnuti nelze zrusit, navrhuje se
upravit reSeni téchto pripadi tim zplisobem, Ze pokud skon¢i ndjem prostord, u kterych byl udélen
souhlas k uzivani k nebytovym ucelum (jakoukoliv formou), pozbyva souhlas platnosti a nadale lze
prostory uzivat pouze v souladu s jejich stavebnim urcenim.

K §720n

Pokud se tyka ochrany ndjmu nebytovych prostor uvedenych v tomto ustanoveni, navrhuje se tuto
ochranu v nékterych pripadech omezit (vypustit ochranu najmu nebytovych prostord uzivanych spoji
a politickymi stranami); v nékterych pripadech se vsak navrhuje tuto ochranu rozsirit ( napft. pro
¢innost organu a organizaci zajistujicich bezpecCnost statu). Je vSak tfeba u vyjmenovanych
chranénych najmu zabezpecit, aby najem mohl byt bez predchoziho souhlasu vypovézen v pripadech,
kdy bude ve prospéch pronajimatele dan néktery ze zakonem stanovenych vypovédnich duvodu.

K bodum 5, 6, 7 a 8:

Harmonizace prava Ceské republiky s pravem Evropskych spole¢enstvi mimo jiné vyzaduje, aby byly
zruSeny anonymni vklady v téch formach, jak je dosud zna obcansky zédkonik. Anonymni vklady totiz
umoziuji anonymni prevody financnich ¢astek a lze tak zastirat pivod penéz. Jde tedy o jedno z
opatreni v boji proti prani sSpinavych penéz.

Osnova tedy navrhuje zrusit vkladni knizky na dorucitele, vkladni listy na dorucitele ¢i jiné obdobné
anonymni formy vklada.

K ¢l II:

Soucasné se zrusenim zakona ¢. 116/1990 Sh., o ndjmu a podnajmu nebytovych prostor, je treba
zrusit souvisejici zakony, a to vzhledem ke komplexni Upravé problematiky ndjmu a podngjmu
nebytovych prostor, ktera bude obsazena v ob¢anském zakoniku .

K ¢l. III:
Navrhovana novelizace obcanského soudniho radu o ustanoveni § 200x, 200y a 200z souvisi s
navrhovanym ustanovenim § 165 odst. 2, podle néhoz lze zastavu zpenézit i jejim soudnim prodejem.
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Déje se tak bez exekucniho titulu ve zvlastnim rizeni, které svou povahou patri k nespornym rizenim.
Postup pri tomto prodeji upravuje navrhovany ¢l. III .

K¢l IV:

Timto ustanovenim prinasi osnova vyznamnou zménu, kterd souvisi s tim, ze zastavni pravo danové a
celni ma byt podle § 156 odst. 1 napristé chapano jako zastavni pravo na zakladé spravniho
rozhodnuti (nikoli primo ze zakona), a ma napristé vznikat pravni moci rozhodnuti o ném. Tato
navrhovana uprava prinasi zménu pouze pro danova zastavni prava, uplatnovana mimo konkurs, ve
smyslu § 72 zékona ¢. 337/1992 Sb., o spravé dani a poplatku, u nichz okamzik jejich vzniku se dnes
stanovi v rozhodnuti (a to vétSinou tak, ze tato zastavni prava ve svém poradi predbéhnou vSechna
ostatni). Pro celni zastavni prava k nemovitostem naproti tomu obecné plati, Ze vznikaji az
zdznamem Vv katastru; stejnou upravu ma i ust. § 28 odst. 3 zdk. ¢. 328/1991 Sb., o konkursu a
vyrovnani, ve znéni pozdéjsich predpist, pricemz tato Giprava plati obecné, tedy i pro danové
zastavni pravo.

Moznost, aby u danového zastavniho prava uplatiovaného mimo konkurs bylo zpétné urc¢eno
vyhodnéjsi poradi, coz dnesni uprava umoznovala, je vyjimkou, kterd nema dostatecné opodstatnéni.
Upravu je proto tieba sjednotit upusténim od této vyjimky, kterad nadto mé zna¢né nepiiznivé
politické i pravni dopady.

Ty spocivaji predevsim v tom, ze pravni subjekty, jejichz zdstavni pravo dodatecné predbéhlo
zéastavni pravo danové, viibec nemusi dosdhnout uspokojeni své pohledévky, ackoli pri jejim vzniku
byly v dobré vire, ze je dostateCné zajiSténa; tim jsou nejen poskozeny majetkove, ale je porusena i
rovnost pred zdkonem. Tato Uprava vede vsak i k tomu, Ze zahranicni subjekty nepovazuji nase
zastavni pravo za dostatecny zajiStovaci prostredek, ¢imz roste jejich tlak na poskytnuti jiného
zajisténi, zejména ruceni statu. Z dalSich negativnich dusledku je tfeba se zminit o tom, Ze nékteri
véritelé (zejména banky) dévaji prednost konkurstum i tam, kde nejsou nutné, a to proto, ze pri nich
dochézi k uspokojeni podle poradi vzniku zastavniho prava. Koneéné nelze pominout ani to, ze touto
upravou je podryvana davéra v katastr nemovitosti jako verejny, prukazny registr, protoze stav v
ném zaznamenany nemusi platit.

Lze proto jisté spravedlivé pozadovat, aby spravci dané navrhovali zdznamy do katastru nemovitosti
bez pritahl poté, co zjisti divod vzniku zastavniho prava, i kdyz to muze znamenat urcity vzrist
jejich agendy.

K¢l Vv:

V souvislosti s nové navrzenou Upravou zastavniho prava se navrhuje zrusit ustanoveni § 299
obchodniho zakoniku.

K ¢l. VI:

V zadkoné ¢. 427/1990 Sb., o prevodech vlastnictvi statu k nékterym vécem na jiné pravnické nebo
fyzické osoby, ve znéni pozdéjsich predpist, se navrhuje zrusit § 15 a § 16 odst. 5. Podle tohoto
zakona ma vydrazitel pravo na uzavreni ndjemni smlouvy podle zakona ¢. 116/1990 Sb. Vzhledem k
tomu, Ze se dale navrhuje zrusit zakon ¢. 116/1990 Sb., o ndjmu a podndjmu nebytovych prostor, je
treba provést i odpovidajici ipravu zakona ¢. 427/1990 Sb.

K ¢l. VII a VIII:

V souvislosti s nové navrhovanou pravni ipravou najmu a podnajmu nebytovych prostor je treba
provést potrebné Upravy (derogace) v zakoné ¢. 403/1990 Sb., o zmirnéni nésledkl nékterych
majetkovych krivd, a v zdkoné ¢. 229/1991 Sb., o upravé vlastnickych vztaht k pudé a jinému
zemeédélskému majetku.

K¢l IX:
Prechodnd ustanoveni pod body 1 a 2 vymezuji prechodné pravni vztahy z hlediska nové a dosavadni
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pravni upravy zastavniho prava.
Bod 3, v navaznosti na body 5, 6, 7 a 8 ¢l. I, konkretizuje postup, jimz v pomérné kratké dobé dojde
ke zruseni dosud existujicich anonymnich vklada.

K¢l X:

Pomérné rozsahlé zmény obcanského zakoniku vyzaduji, aby ve Shirce zakonu bylo vyhla$eno jeho
uplné znéni. K vyhlaseni uplného znéni obcanského zakoniku se zmocnuje predseda Poslanecké
snémovny
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Dalsi clanky:

e Rozvod? Uz k nému nemusite. Shrnuti podminek, za jakych nebudete u soudu vyslychéni,

dokonce ani nebude nutna Vase osobni ucast

e Jaké klicové zmeény prinasi navrh novely stavebniho zakona?

 Byznys a paragrafy, dil 26.: Smirci rizeni jako alternativni nastroj reSeni spori mezi
podnikateli

e Pozemkové tpravy aneb ,malé” vyvlastnéni

e Nova éra v boji proti nekalym obchodnim praktikdm: Co prinese nové procesni natizeni EU?

e Licence LUC v podnikatelské strategii provozovatelta dront

e Péce rodict po novele od 1.1.2026

» K ukoncovani sluzebniho poméru po novele zdkona o statni sluzbé

o Aktuality z prava internetu: kybernetickd bezpecnost a online reSeni spora

e Zelené standardy pro vystavbu a renovace: jaké povinnosti prinese nova evropska tuprava?
e Byznys a paragrafy, dil 25.: Zapocteni
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