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NAJEMNI SMLOUVA - QUO VADIS?

JOSEF SALAC

UvVOD

Najemni smlouva byla, je a bude jednou z dominant zdvazkového prava.
Jde o velmi Cetné pouzivany prakticky tkon, ktery je velmi obtizné nahraditelny. M¢l
by byt upraven vyvéazené¢ a poskytovat obéma strandm adekvatni ochranu jejich prav,
kterd nesmi byt na ukor druhé strany. Jde o klasicky soukromopravni tkon, kde by
statni organ mél mit misto teprve tehdy, pokud se strany nedohodnou, jinak nikoli.

HISTORIE

Najemni smlouva je klasicky nominétni ukon, ktery byl jiz v dobé fiSe
fimské doveden k vysoké dokonalosti. Lze ho postavit zcela na rovefi kupni smlouve,
pokud jde o jeho nezastupitelnou funkci v pravnim fadu.

Jiz tehdy byl vSak rozeznavan najem a pacht. Obé strany byly v ndjemnim vztahu
chranény a jejich postaveni bylo vyrovnané, tak jak se na soukromopravni vztah
patii.Jednalo se o vyvazeny vztah, ktery obéma strandm zarucoval ochranu.V dobé
cisafstvi viak jiz i v Rimé miizeme pozorovat uréité deformace. Klasickym ptikladem
miize byt postaveni tzv. kolont.

Byl jim propachtovan pozemek s tim, ze drahd hospodaiska zvitata, bez nichz
obhospodafovani nebylo mozné, jim byla pfenechdna do ndjmu, ovSem za zcela
extrémnich podminek.VétSinou se jednalo o ndjemné v hodnoté minimalné poloviny
urody. Zminuji se o tom pon¢kud obsirnéji z divodu, ze obdobné deformace mtizeme
v oblasti najmu vysledovat v celé historii.

V obdobi stfedoveéku dochazi k dosti podstatnému ustupu z klasickych soukromo-
pravnich pozic, které byly tak dlouho imanentni v fimské fisi. Institut nevolnictvi
neposkytoval v této oblasti zrovna velky prostor k rozletu. Pfezivani najmu, potazmo
pachtu tak mizeme spiSe vysledovat ve méstech mezi mést'any, vyjimeéné pak na ven-
kové.
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Pod vlivem velké francouzské revoluce dochézi k tomu, Ze pfirozenopravni teorie
nachazi odezvu ve velkych soukromopravnich kodifikacich. At jiz to byl francouzsky
Code civil z roku 1804 ¢i rakousky ABGB z roku 1811. Zde byla velmi kvalitné pro-
pracovana najemni i pachtovni smlouva. V ustanoveni § 1091 byla konkrétné vyme-
zena najemni smlouva-lze-1i véci pronajaté uzivati, aniz se tato dale obdélava a smlou-
va pachtovni-muze-li se véci uzivati jen s vynalozenim pile a namahy. I zde se pravni
uprava celkem disledné drzela modelem vzdjemné vyvaznych prav a povinnosti pro-
najimatele a najemce.

Nové vznikla Ceskoslovenska republika piejala recepéni normou-zakonem &. 11/
1918 Sb. z. a n. ABGB. Doslo zde v§ak v oblasti ndjmu, konkrétn€ opét u najmu byta
k dosti podstatnym zménam.

Zavadi se rozsahla legislativa urcena k ochrané najemcu.

Jako pfiklad lze uvést nafizeni ministra socidlni péce a ministra spravedlnosti
¢. 83/1918 Sb. z. a n., kde byl mimo jiné pocatek administrativné provedené kastace
pronajimatelll — nafizeni se totiz nevztahovalo k domim pro néz utedni povoleni bylo
udéleno nebo se udéli po 27. lednu 1917.

Pocinaje rokem 1920 byly pfijimany postupné zakony na ochranu najemniku. Prv-
nim byl zdkon ¢. 275/1920 Sb. z. a n. Urcitou legislativni zvlastnosti bylo, Ze tyto
zakony byly pfijimany na pfedem omezenou dobu jejich platnosti. Mnohdy ovSem
byla jejich platnost dal§im zakonem prodlouzena.

Nicméné koncepce pravni upravy vychédzela z ochrany najemce a dosti znaéného
omezeni pronajimatelt.

Dochazi tak v podstaté k soudni kontrole jednoho subjektu ob¢anskopravnich vzta-
hi, a to pronajimateld. Jejich ¢ést je navic omezena statem regulovanym najemnym,
kde zna¢né kompetence mély tzv. ndjemni Gfady.

Doslo zde tak k zdsadnimu zlomu. Néjem bytu zacal byt povazovan za néco mimo-
fadného, v zasadé vymikajiho se klasickému pojeti ndjemni smlouvy. Zdkony na ochranu
najemniki z doby prvé republiky nastavily nerovnost v najemnich vztazich. Na tom nic
nemeni skutecnost, ze od 30. Let minulého stoleti zacalo dochazet k postupné deregulaci
n4jemného. Z pravni ipravy bylo patrné jiz ur€ité nerovné postaveni favorizujici najem-
ce bytu. Vyvoj v této oblasti byl ov§em nasilné pferusen némeckou okupaci a zavedenim
opétovné zvlastni ochrany najemct, s odvolanim na vale¢nou situaci. (Uritd obdoba
z hlediska vélecné regulace zde jiz byla vzpomenuta z dob 1. svétové valky.)

Po 2. svétové valce je situace bezprostfedné ovlivnéna predchozi epochou. Opét je
zde argumentace (stejné jako po 1. svétové valce, Ze jde o povaleény stav, tedy mimo-
fadné obdobi.) Na okraj je ovSem nutno pfipomenout, Ze v obou pfipadech zde byla
devastace bytového fondu v pfimém disledku valecnych operaci nesrovnatelné mensi
nez v jinych statech. Dochazi tak k ur¢itému odklonu od klasickych soukromopravnich
vztahl. Tato deformace nedopadé jen do oblasti najmu bytu, ale téZz do najmu pozem-
k. Jedna se zde zejména o pridélovy systém, narodni spravu atd. (Opét jista obdoba
jako po 1. svétové valce.)

V roce 1948 dochazi k prevzeti moci tehdejsi komunistickou stranou. To se velmi
zahy odrazi i v nové pravni tprave v oblasti obcanskopravnich vztahl. Zde konkrétné
pfijetim tzv. sttedniho obCanského zakoniku (1950).
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Zde byla v ustanovenich § 387 a nasl. upravena najemni smlouva. Uprava zde byla
ve srovnani s ABGB strucnéjsi a jiz poplatna dobé svého vzniku. Navic zde doslo
k vyc€lenéni pravni Gpravy tykajici se ndgjmu bytd. Vici pronajimatelim byla tprava
znacné piisna. (Ne vSak pokud jim byl stat.)

V oblasti uzivani bytt to byl jednak zakon ¢. 138/1948 Sb., o hospodafeni s byty,
posléze zakon €. 67/1956 Sb.

V roce 1964 nastupuje novy zdkon, zdkon €. 40/1964 Sb., oblansky zakonik.
Néjemni smlouva je zde potlacena. Dochovava se jen jako zminka v ustanoveni § 494,
kde se uvadi, Ze o ndgjmu zemédélského pozemku plati pfiméfené ustanoveni o prene-
chani nemovitosti k docasnému uzivani (§ 397, 398), pokud zvlastni predpisy nestanovi
jinak.

Klasicka najemni smlouva je nahrazena tzv. Osobnim uzivanim. At jiZ jde o byty,
mistnosti neslouzici k bydleni ¢i pozemky (ad § 152 a nasl.). Pfedmét tohoto osobni-
ho uzivani byl navic zizen tak, Ze jeho pfedmétem nesmély byt tzv. vyrobni prostied-
ky. V této dobé bylo soukromé vlastnictvi taktka zlikvidovano. Do soukromopravni
sféry vstupuje vefejné pravo, a to znacné masivne. Napf. pivodni ndjem bytu je zmé-
nén na osobni uzivani, kde se vyzaduje nejprve spravni rozhodnuti o ptidéleni bytu
vydavané tehdej$im narodnimi vybory a teprve poté je mozné uzaviit dohodu o osob-
nim uzivani bytu. Velmi silné je zde favorizovan stat, respektive jiz zmifiované teh-
dejsi narodni vybory, které vystupuji jako pronajimatelé v naprosté vétSiné piipadu.

Soukromopravni pojeti ustupuje zcela do pozadi a dominantni pozici zaujima
vefejné pravo pro které je charakteristicka nadfizenost a podfizenost. V oblasti osob-
niho uzivani bytu pak je takovym pfedpisem zakon ¢. 41/1964 Sb., o hospodateni
s byty. (Platil az do 31. 12. 1991.) Provadécim pfedpisem zde byla vyhlaska &. 177/
1964 Sb. Uhradu za uzivani bytu a sluzby s tim spojené pak upravovala vyhlaska
¢. 60/1964 Sb.

Tato situace pretrvava az do roku 1989. Soukromi vlastnici jsou v naprosté mensing.
Ve vlastnictvi domovniho fondu jednozna¢né dominuje stat.

SOUCASNOST

Po 17. listopadu 1989 dochdzi k vyznamnym zméndm ve spolecnosti
a nasledné 1 v celém pravnim fadu. Dochazi téZ doslova k renesanci soukromého
prava. V oblasti osobniho uzivani se objevuje novéa tprava — konkrétné specialni
zakon €. 116/1990 Sb., o ndjmu a podnajmu nebytovych prostor. Tato norma prola-
muje institut osobniho uzivani bytt.

Zakon byl celkem rychle ucelove prijat jako jedna z bezpodminecnych podminek
realizace tzv. Malé privatizace. Nicmén¢ se v zasade osveédcil a pfinesl uréity pralom
do stavajici pravni Gpravy.

Zéasadnim krokem pro obnovu ndjmu pak byla tzv. Velkd novelizace obCanského
zakoniku provedend zakonem ¢. 509/1991 Sb. s Gc€innosti od 1. 1. 1992. Konecné se
po dlouhé dobé opét vraci ndjemni smlouva. Pravni uprava je koncipovana tak, zZe je
jednak upravena najemni smlouva jako celek, hovofime téz o obecné tpravé a dale
jednotlivé zvlastni druhy ndjmu. Jako piiklad lze uvést najem bytu, popt. jiz zmito-
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vany najem nebytovych prostor. Obecna tprava najemni smlouvy je velmi solidni.
Dalsi ponechéni v zasadé dobie fungujici Gpravy najmu nebytovych prostor jako lex
specialis lze rovnéz povazovat v dané dobé za spravné rozhodnuti. Nejvice sledovany
najem bytu se vratil, zjednoduSené feceno, k upravé prvorepublikové s velmi silnym
akcentem na ochranu néjemce. V ostatnich oblastech ndjmu jde v zdsadé o vyvazenou
pravni konstrukci. Misty zvlasté upraveny smluvni pfimus v podobé povinnosti strpét
najem (napf. 10 let v pfipadé urcitych pozemkt vydanych podle zdkona ¢. 229/1992
Sb.) lze pochopit jako urcitou nutnou dan pfechodného charakteru, i kdyz tim byla
zalozena urcita nerovnost mezi pronajimateli, coz neni dobré.

Jiz fadu let, v podstateé od listopadu 1989 se ozyvaji hlasy volajici celkem oprav-
néné po rekodifikaci, a to primarné v oblasti soukromého prava. Nicméné po roce
1989 zvitézila varianta postupné novelizace a pro futuro rekodifikace. Kazdé z variant
maé vzdy sva uskali a naopak své vyhody.

Za uplynulych 13 let se objevila cela fada dil¢ich novelizaci i fada vice ¢i méné
ucelenych navrhi rekodifikace.

Jednoznaéné nejvice problému pusobi v oblasti najemni smlouvy zvlastni ustano-
veni o najmu bytu.

Tato vyse¢ nijemni smlouvy tak podstatné ovliviiuje celou konstrukci ndjemni
smlouvy a snaha zakonodarce uspokojit obé skupiny, jak pronajimatele, tak najemce
se ¢asto miji uinkem. Obecné vSak lze konstatovat, Ze platna pravni uprava ¢astecné
favorizuje najemce. Na najemce je pohlizeno jako na slabsi stranu, coz na jednu stra-
nu najemci pomaha, na druhou stranu ho to ov§em svym zpuisobem deklasuje na sub-
jekt, ktery nedokaze byt plnopravnym partnerem pronajimatele. i

Je zde nékolik klicovych oblasti.

A. Prechod najmu

Jednak problematika pfechodu ndjmu, ktery nepravni vetejnost velmi pti-
zna¢né nazyva dédénim. Okruh osob na ktery by se prechod ndjmu vztahoval by bylo
zapottebi radialné zuzit co do vyctu opravnénych osob, zavést jednotnou lhitu trvani
spolecné domdcnosti, kterd by méla optimalni vypovidaci hodnotu.

B. Najemné

Dale problematika najemného. Pokud jde o oblast druzstev je zde vyhlas-
ka ¢. 85/1997 Sb., ktera se v zasadé osvédcila. Pokud jde o nedruzetvni byty, byla zde
po listopadu 1989 piijata vyhlaska ¢. 176/1993 Sb., kterou Ustavni soud svym nale-
zem €. 231/2000 Sb. zrusil k 31. 12. 2001. Poté se zde objevil cenovy vymér MF
¢. 1/2002, ktery 15. listopadu 2002 zruSilo samo MF a nahradilo ho cenovym vymé-
rem &. 6/2002, ktery vzapéti pro zménu zrusil Ustavni soud nalezem &. 528/2002 Sb.
s ucinnosti ke dni publikace ve Sbirce zakont, coz se stalo 18. 12. 2002. Podle usta-
noveni obcanského zakoniku obsazené¢ho v § 696 odst. 1 je odvolavka na zvlastni
pravni predpis, ten nyni neexistuje. Lze tak dovodit, Ze najemce je povinnen i nadale
platit shodny najem jako platil pfed timto poslednim zruSenim. Lze se zde oprit
0 obecné ustanoveni najemni smlouvy obsazené v § 671 odst. 1 OZ podle kterého je
najemce povinen platit ndjemné podle smlouvy.
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Casové omezené cenové moratorium se kterym piisla vlada (nafizeni vlady &. 567/
2002 Sb.)se tak jevilo jako nadbytecné, spiSe politické gesto vici ndjemcim. Navic
bylo posledniho dne své platnosti zruseno Ustavnim soudem (¢. 84/2003 Sb.). Pokud
se tedy v soucasné dobé pronajimatel s ndjemcem bytu nedohodne o jiné vysi ndjem-
ného, tak ndjemné nemuze byt jednostrané zvyseno.

Je ovSem otazkou zda mé byt ndjemné z bytd regulovano.

C. Vypoved

Dalsi kardinalni problematikou je oblast vypovédi z ndjmu bytu. Stavaji-
ci platna pravni uprava vyzaduje obligatorné, v piipadé vypovédi ze strany pronaji-
matele, pfivoleni soudu. Pravni uprava tak jasné fikd, Ze pronajimatele je zapotiebi
kontrolovat a vsouva sem jako kontrolni organ konkrétni statni organ a to soud.

D. Judikatura

Soucasnd pravni uprava a jeji soudni vyklad je spiSe in favorem pro
najemce. Primarné aplikace zakladniho interpreta¢niho pravidla — dobrych mravi je
zde mnohdy az netimérné Siroka.

E. Timesharing

V neposledni fadé nové prvky vnesené spotiebitelskymi smlouvami.
Konkrétné mam na mysli tzv. timesharing, ad § 58 obcanského zédkoniku. Jde o spo-
tiebitelskou smlouvu, kterou se sjednava mezi spotfebitelem a poskytovatelem pravo
uzivat budovu nebo jeji ¢ast na jeden ¢i vice stanovenych nebo stanovitelnych caso-
vych usektt béhem roku a ktera je uzaviena na dobu delsi nez 3 roky.

E. Roztristénost
RovnéZ je nutno zminit i Gpravu najmu danou jinymi ptedpisy. Jako sté-
zejni odkaz 1ze uvést :-zakon ¢. 513/1991 Sb., obchodni zékonik, v platném znéni. Zde
1ze pfipomenout:
a) smlouvu o najmu podniku (ad § 488b—488i)
b) smlouvu o koupi najaté véci (ad § 489-496)
¢) smlouvu o najmu dopravniho prostiedku (ad § 630-637).

Soucasna pravni Giprava najemni smlouvy je tak v zasade stabilizovana, ale nékte-
ra jeji mista, zejména shora uvedenad, vyzaduji nova feSeni.

Uvahy de lege lata jsou tak celkem zfejmé.
NAMETY DE LEGE FERENDA
Pravni Gpravu podrobit kritice je vzdy daleko jednodussi nez navrhnout
lepsi legislativni feSeni, které by bylo co nejoptimalnéjsi. Idealni nebude nikdy, vzdy
budou subjekty, které budou mit k pravni Gipraveé vyhrady.

Strucné si dovoluji nastinit nékteré myslenky.
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Upravu najemni smlouvy nadéle zachovat v obéanském zakoniku. Net¥istit pravni
upravu a veskery najem upravit rovnéz v obcanském zakoniku. Odstranit tak stavajici
stav na ktery bylo jiZ v pfedchozim textu poukdzano. Primarné by se to dotklo zako-
na €. 102/1992 Sb., zakona €. 116/1990 Sb., zékona ¢. 513/1991 Sb.

Stavajici model obecné Upravy najmu, ktery je doplnén specidlni upravou uvnitf
obcanského zédkoniku zachovat, ale pfi zasadni redukci této specidlni tipravy a mini-
malizaci odchylek od obecné najemni smlouvy.

Specifika by se tak konkrétné dotkla najmu bytu, najmu nebytovych prostor, najmu
obytnych mistnosti v zafizenich uréenych k trvalému bydleni, ndjmu dopravniho pro-
stfedku, podnikatelského najmu véci movitych, ndjmu podniku, koupi najaté véci.

Diusledné dodrzovat rovnost stran, nepodfizovat obligatorné soudni kontrole jednu
ze smluvnich stran. Smluvni Gprava musi chranit obé strany.

Jednoznacné lze ¢ekat nejvetsi diskuse a pfedevsim emoce pokud jde o ndjem bytu.
Jak jiz bylo shora uvedeno mélo by dojit:

1. k redukei pfechodu najmu. Jednak co do vyctu respektive zuzeni opravnénych
osob, jednak co do zpfisnéni podminek ohledné spole¢né domécnosti,

2. zrus$it dosud obligatorni poZzadavek pfivoleni k vypovédi soudem. Néjemci by
byla poskytnuta dostatecna lhuta, aby mohl vypoveéd’ napadnout Zalobou a prokazat
jeji neodiivodnénost.

3. Zavést moznost vypoveédét najemni smlouvu bez uvedeni divodu, zde vSak
poskytnout misto nynéjsi tiimesi¢ni vypovédni lhity napi. Sestimésicni s povinnosti
zajisténi ndhradniho bytu.

4. Navrhy na pozadavek sloZeni penézité kauce pii uzavirani najemni smlouvy,
ktera by byla skladana v rozsahu primémé délky trvani soudniho sporu pokladdm
v soucasné dobé za nerealné vzhledem k ¢asto mnohaletym trvajicim soudnim fize-
nim.

5. Uvahy, Ze by se zakotvilo pravo najemce vyuzivat byt vedle bydleni téz k vydé-
leénym ucelum bych povazoval za mozné pouze za predpokladu, Ze se bude jednat
vyluéné o ptipady, kdy vySe najmu za byt byla dohodnuta smluvné. Jinak by $lo jed-
noznacné o tzv. pozitivni diskriminaci ve propéch najemce. Navic by zde muselo dojit
k legislativni uprave, téZ mimo jiné v zakoneé ¢. 50/1976 Sb., stavebnim zakonu, v plat-
ném znéni a v predpisech souvisejicich.

6. S tim souvisi 1 stavebni Upravy, které by chtél pronajimatel provadét v byté
najemce. Je navrhovano, aby tak mohl ¢init proti viili ndjemce jen na zakladé soudni-
ho pfivoleni, které¢ by mohlo byti dano jen ze spravedlivého diivodu. Vyklad tohoto
pojmu by piinesl stejné problémy jako rozsahla a nestejna aplikace stavajiciho zaklad-
niho interpretacniho pravidla — dobrych mravii. Navrhovand varianta je tézkopadna
a nezarucuje stejny postup soudu. Mélo by se jednoznacné vychazet z toho, Ze se nema
jednat o znehodnoceni, nybrz naopak. Pokud by §lo o stavebni upravy, které najemce
zasadné neomezi, mel by tento byt odskodnén adekvatni slevou z ndjemného. Pokud
by byly vétsiho rozsahu mél by pravo na nahradni byt a ndklady spojené napf. se sté-
hovanim.

7. V piipadé, ze by se zachovala regulace najemného, zavést u podnajmu blokacni
ustanoveni, Ze podndjem nesmi pfevySovat najemné. Tim postavit dosavadni béznou

234



praxi, kdy najemce plati obci regulovany najem a po podnajemci vyzaduje najemné
mnohdy desetindsobné, mimo zakon.

Tim se odstivame k najemnému. Néaklady na bydleni jsou v Ceské republice pln&
srovnatelné se zemémi EU. Stavajici ndjemné-pivodné regulované, je vSak znacné
pod touto trovni. Neboli v zasadé monopolni dodavatelé sluzeb jsou na trznich cenach
(alesponi vétSinou), najemné nikoli. Neni zde Zadna ochrana pronajimatele napt. ohled-
né ceny nezbytnych stavebnich praci. Tyto jsou na trzni rovni a jejich dodavatele
nezajima, ze v dome bydli najemci jejichz ptivodni regulovené ndjemné nepokryje ani
nejnutnéjsi stavebni udrzbu budovy. Dochazi tak, mimo jiné, k rozporu se zakonem
€. 526/1990 Sb., o cenach. Bylo chybou, ze jiz pfed 10 lety se nestanovilo pfechodné
obdobi napt. praveé onéch 10 let po kterém by automaticky regulace zanikla. Skokova
terapie neni zde rozhodné idedlni, spoustu ¢asu se vSak propaslo.

V soucasnosti se tak jevi nejoperativnéjsi variantou zakonnd uprava najemného,
a to na Casové omezenou dobu. Soucasné by mél toto legislativni feSeni provazet
komplex dalSich navaznych kroku v socialni oblasti (V dobé prvé republiky byla dere-
gulace rozlozena na dobu 20 let.)

Podstatné ovSem je, aby si najemce uvédomil, Ze je opravdu jen najemce a ne
jakymsi quasi vlastnikem.

Deregulace najemného samoziejmé nacas zvedne cenovou hladinu a urcita atrak-
tivni mista ve méstech budou mit najemné velmi vysoké, ale je zapotiebi si uvédomit,
ze kdyz si nemohu koupit luxusni automobil, nebudu mit zfejmé ani prostredky na
bydleni v luxusnim byté€ a podle toho se zafidit.

V dobé uzavérky ¢lanku jeden z vyslovenych navrhii zakona o ndjemném piedpo-
kladal moznost zvySovat najemné kazdorocné o 15 § po zédkonem stanovenou dobu —
pokud by $lo o ,,soukromé majitele domu* a neomezené zvySovani, pokud by prona-
jimatelem byla obec. Navrh byl jisté veden bona fide, ale je to jednoznacna nerovnost
pro jednotlivé pronajimatele. Slo by tak opét celkem logicky o&ekévat tistavni stiznost,
ktera by rozhodné nebyla bez Sanci.

8. Navrhy, aby bydleni manzelt bylo upraveno v ramci manzelského majetkového
Manzelské majetkové pravo by pouze na tuto upravu odkazovalo.

9. Vyménu bytu vratit k pivodnimu vykladu, kdy se pocitd se vznikem nového
najemniho vztahu uzavienim nové najemni smlouvy.

10. Pripustit prolongaci najemniho vztahu i u nebytovych prostor.

VétSina argumentd tak smétuje k posileni tzv. Vlastnického bydleni. Jiz v dobé

fimské fiSe existovalo pfislovi, Ze nejlepsi dum je vlastni dam.

Z vyse uvedeného je zfejmé, ze primarni zajem bylo nutné vénovat najmu bytu,
ktery je v soucasné dobé urcujicim faktorem celé upravy najemni smlouvy. Coz je za-
jisté $koda, protoze misto jeho dominantni uilohy by mél byt jeho vyznam spise az
tercidlni, zcela doplitkovy obecné ndjemni smlouve.

Jako ur€ity novy rys v pravni Gprave se v ramci Evropské unie objevuje pojem tzv.
slabsi strany, a to zejména v obchodnim styku. Je snaha témto subjektim poskytovat
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zesilenou ochranu. Jako pfiklad lze uvést spotiebitelské smlouvy. V oblasti ndjmu
pak konkrétné upraveny timesharing (§ 58 OZ). Je zde nepochybné bona fide zako-
nodarct, ale opét to zavadi nerovnost mezi stranami. Argumentaci, Ze je tfeba chranit
ekonomicky slabsi subjekt pfed silnéjsim vybocuje z klasickych pozic soukromého
prava.

Je nutné, aby pravni Gprava chranila obé strany a minimalizovala mozné znevy-
hodnéni kterékoli ze stran.

Opétovné zavedeni pachtovni smlouvy pak lze jen pfivitat. Pijde o velmi vhodné
zaceleni urcitého legislativniho vakua.

Navic je to letitou praxi provefeny institut.

ZAVER

Clanek mél snahu historicky uvést a souéasné nastinit ivahy de lege lata
a naméty de lege ferenda tykajici se najemni smlouvy. Pravé na historickych ptikla-
dech 1ze nejnazornéji ukdzat ucelové tendencni tpravy.

Misty se autor zamérné snazi teorii podtrhnout praxi. Sama teorie bez zobectiuji-
cich poznatki praxe se mize jen velmi tézko uplatnit a soucasné praxe nesmi odvrh-
nout teorii. Je zapotfebi podtrhnout, Ze nasSe hluboké pravni kofeny evropského konti-
nentalniho systému a fada vynikajicich teoretikti davaji jasnou odpovéd’ na setrvani
u klasického psaného kontinentalniho prava a neodtrzeni se od tradice fimského préava.

Dale je zapotiebi vychazet disledné z toho, Ze jde o soukromé pravo. Ingerence
statu v této oblasti by tak méla byt aZ poté co se strany nedohodnou. K tomu je vsak
zapotfebi ¢asu a obecné zvyseni pravniho védomi.

Pii pfipravované rekodifikaci je nezbytné si uvédomit, Ze musi jit o nad¢asovou
pravni Gpravu, nikoli o dil¢i zakon, ktery se bude po n€kolika mésicich ucelové nove-
lizovat. Tim nechci fici, Ze je to tabuizovana uprava, ale novelizace provadét vyji-
mecné a ve stejném nadcasovém pojeti.

SHRNUTI

Z historického i soucasného pohledu je zfejma specifickd nezastupitel-
nost nagjemni smlouvy v oblasti obcanského prava. V pripravované rekodifikaci by mel
byt upraven nejen najem, ale téz pacht.

Najemni smlouva by méla byt upravena na jednom misté a rozdé€lena na ¢ést obec-
nou a zvlastni, ktera by v sobé subsumovala jednotlivé pfipady ndjmu jako zejména
najem bytu, najem nebytovych prostor, ndjem podniku. Méla by tak zmizet dosavad-
ni uréita roztiisténost, kdy cast upravy je v obCanském zakoniku, ¢ast v obchodnim
zakoniku, ¢ast v dal§im specidlnim zdkoné o ndjmu a podnajmu nebytovych prostor
atd. M¢lo by dojit k jejimu navratu do klasickych soukromopravnich pozic a odstranit
nekteré anomalie jako zejména obligatorni soudni piivoleni k vypovédi z ndjmu bytu,
benevolentni tprava pfechodu najmu bytu, stitem regulované najemné v piipade
nékterych bytt. Uprava musi téZ navozovat na pravo v Evropské unii. Jako kladny
piklad zde lze uvést jiz stavajici upravu — timesharing.
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Pronajimatel i ndjemce musi pozivat zdkonné ochrany, kterd nesmi byt jednostran-
né a na 4jmu jedné strany.

Na prvé misto postavit zasadu smluvni volnosti.

Na zavér lze jen vyslovit urcité politovéani, Ze doslo k pfetrzeni a jiZ nenavazani na
osvédéeny rakousky obecny ob&ansky zakonik, ktery na izemi nynéjsi Ceské republiky
platil od roku 1811 do roku 1950 (a ktery v Rakouské republice plati dodnes).

LEASE CONTRACT - QUO VADIS?
Summary

As considered from both historicaland modern perspectives, the institute of the lease
contract appears to be irreplaceable within the ambit of civil law. Newly prepared codification of the Civil
Code should regulate not only the simple lease (e. g. of premises) but also the lease of agricultural land
where proceeds are kept by the lessee.

The lease contract should be provided for in one title of theCode, which should be subdivided into
general and special parts. The latter should subsume individual types of lease, such as the Icase of residential
premises, non residential lease, the lease of business, etc. Thus, the existing fragmentation of the topic,
where some provisions are contained in the Civil Code, some in the Commercial Code, others in the special
act regulating leases and subleases of non-residential premises, should be removed. The whole issue should
return within the scope of private law, and anomalies should be eliminated, such as the compulsory
sanctioning of the notice of termination of the lease by court, extremely liberal provisions for a leased flat
to pass on to another person, the state control and regulation of rent with respect to some flats, etc. New
codification should also reflect the European law in this ficld. One example may be mentioned in this
context, namely the existing institute of time-sharing.

Both the lessor and lessee should enjoy legal protection which may not be to the prejudice of the other
party. The freedom of contract should be considered the most signicifant principle.

In conclusion, it should be noted with regret that the well-established Austrian General Civil Code
ceased to apply in Czechoslovakia in 1950, having been the source of Czech law between 1811 and 1950,
and has never been re-installed although it is still in full operation in Austria.
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