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  Úvod 

Regulaci nájemného na bytovém trhu by bylo možné pokládat spíše za ekonomický 

problém, jak v �eské republice, tak v Evrop�. Pouze však pomocí komplexní právní úpravy 

lze dostat tržní situaci do spravedlivé rovnováhy. Téma Právní aspekty regulace nájemného

jsem si zvolil zejména proto, že se v poslední dob� dostává této problematice zna�né 

pozornosti, kterou si bezpochyby zaslouží, už jen proto, že pot�eba bydlení se dotýká 

každého z nás.  

Cílem této práce je zhodnotit sou�asnou právní úpravu regulace nájemného v �eském 

právním �ádu a zahrani�ních právních �ádech, p�i�emž na konci této práce bych rád vyvodil 

relevantní záv�ry, které pomohou definovat další sm��ování právní úpravy nájmu bytu a 

zvlášt� pak nájemného v �eské republice.  

V první �ásti této práce nastíním obecnou úpravu nájmu bytu se zam��ením na pojmové 

znaky nájemní smlouvy a na druhy nájemního bydlení. T�mto pojm�m je podle mého 

názoru pot�eba v�novat pozornost, jelikož nelze izolovat samotnou úpravu nájemného od 

zbytku nájemní smlouvy. Souvislosti lze hledat p�edevším v dob�, na jakou je nájemní 

smlouva uzav�ena, v možnosti jejího ukon�ení, p�echodu nájmu bytu, ale také pro jaký druh 

nájemního vztahu k bytu se nájemné stanovuje. 

Druhá �ást práce se zam��uje na obecný pohled na regulaci nájemného z bytu a zárove� na 

historický vývoj regulace nájemného od �eskoslovenské prvorepublikové úpravy až do 

sou�asné doby. D�raz je kladen na formy regulace nájemného, které byly použity 

v jednotlivých obdobích a také na zvláštnosti nájemních vztah� k bytu.  Regulace 

nájemného je produkt historického vývoje, volba použití jejích forem je závislá hlavn� na 

tržní situaci, která byla zejména v povále�ných obdobích zna�n� nep�íznivá. Problémy, 

které nastaly v �eské republice na trhu s byty po roce 1989, byly dlouhodob� p�ehlíženy. 

Narovnání deformovaného trhu s byty formou deregulace p�inesl až zákon �.107/2006 Sb., 

na n�jž navázala novela ob�anského zákoníku provedená zákonem �. 132/2011 Sb.  Na výše 

zmín�né dva zákony se podrobn�ji zam��uje tato diplomová práce. Blíže je rozebrán 

koncept místn� obvyklého nájemného a problematika zvyšování nájemného. 

Kompara�ní �ást této práce zhodnocuje spole�né znaky regulace nájemného ve vysp�lých 

Evropských právních �ádech. Konkrétn�ji jsou poté popsány nejvýznamn�jší modely 

v právních �ádech N�mecka, Rakouska, Velké Británie a Francie. Na kompara�ní �ást 
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navazuje poslední kapitola této diplomové práce, která má za úkol popsat a zhodnotit p�inos 

budoucí úpravy nájemních vztah� v �eském právním �ádu, ale také nastínit sm��ování 

právní úpravy de lege ferenda. 
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1 Nájem bytu 

Nájemní bydlení je jednou z forem uspokojování lidských pot�eb. Jde o podmínku pro život 

v jeho základních aspektech materiálních i duchovních, je p�íst�eším, domovem, prostorem 

pro rodinu a odpo�inek. Spolu s ostatními formami – bydlením vlastnickým, 

spoluvlastnickým, družstevním �i v r�zných formách neziskových korporací a bydlením 

sociálním tvo�í funk�ní komplex – bytový trh. Podmínkou jeho funk�nosti je existence, 

vyváženost a dostupnost všech jeho sou�ástí. Ob�an volí formu uspokojení svých bytových 

pot�eb p�edevším podle svých ekonomických schopností si bydlení opat�it. V tomto hledu 

mu právní �ád nabízí ochranu pro realizaci jeho bytových pot�eb. Takovou ochranu zajiš�uje 

institut nájmu bytu, který dává ob�anovi možnost na ur�itou dobu užívat byt a vyhnout se 

p�itom nevýhodám jeho vlastnictví.  

Nájem bytu je upraven ob�anským zákoníkem, tedy zákonem �.40/1964 Sb., kde je mu 

v�nována samostatná zvláštní úprava ve vztahu k obecné úprav� nájemní smlouvy (§ 685 až 

§ 716). Nájemní smlouva byla v�len�na do ob�anského zákoníku tzv. velkou novelou 

provedenou zákonem �.509/1991 Sb. a za�adila se jako samostatná smlouva k dalším 

nominátním smluvním typ�m v �ásti osmé ob�anského zákoníku upravující závazkové 

právo. Zvláštní úprava nájmu bytu však zcela nevylu�uje ustanovení obecné úpravy nájemní 

smlouvy (§ 663 až § 684), �ili pokud n�která otázka není upravena v ustanoveních o nájmu 

bytu, použije se obecných ustanovení o nájmu.  D�vody vlastní úpravy nájmu bytu 

v ob�anském zákoníku a jeho vymezení jako smluvního typu jsou p�edevším specifický 

p�edm�t nájmu tedy byt, zajišt�ní ochranné funkce nájemce uzav�ením této smlouvy a �asté 

užívání nájemní smlouvy k bytu jako smluvního typu.

1.1 Nájemní smlouva k bytu a její pojmové znaky 

Z vymezení ustanovení § 685 odst. 1 vyplývá, že v p�ípad� nájmu bytu jde o dvoustranný 

právní vztah. Jako strany nájemní smlouvy k bytu zákon ozna�uje pronajímatele a nájemce. 

Pronajímatel p�enechává nájemci za nájemné byt do užívání, a to na dobu ur�itou, nebo 

neur�itou. Pro nájemní smlouvu je obligatorn� p�edepsaná písemná forma.  

Z výše zmín�ného vymezení nájemní smlouvy k bytu lze vyvodit následující pojmové znaky: 

• P�enechání práva užívání bytu 

• Ozna�ení bytu, jeho p�íslušenství a rozsah jeho užívání 

• Do�asný charakter 

• Úplatnost 



9 

1.1.1 P�enechání práva užívání bytu 

Prvním pojmovým znakem patrným z § 685 odst. 1 ob�anského zákoníku je p�enechání 

práva užívání bytu. Pronajímatel má povinnost po uzav�ení smlouvy p�enechat užívání bytu 

nájemci, avšak za p�edpokladu, že je sám vlastníkem bytu a že m�že s bytem nakládat; platí 

zásada: nikdo nem�že p�evést více práv než sám má.  

Zp�sobilost být stranou daného nájemního vztahu vzniká jak u fyzické, tak i u právnické 

osoby spln�ním podmínky právní subjektivity a zp�sobilosti k právním úkon�m podle § 7 a 

§ 8 ob�anského zákoníku. Z toho tedy vyplývá, že nájemní smlouvu mohou uzav�ít osoby, 

které dovršily osmnáctý rok nebo šestnáctý rok s podmínkou, že uzav�ely manželství, ke 

kterému dal souhlas soud. Nezletilí mají možnost být také stranou nájemního vztahu, 

protože up�ením takového práva by jist� bylo v rozporu se zásadou rovnosti ú�astník�. 

Jejich omezení spo�ívá v tom, že nemohou �init zásadní úkony, které za n� musí u�init 

jejich zákonní zástupci. Právnické osoby mohou bezpochyby uzav�ít nájemní smlouvu 

k bytu na stran� pronajímatele, protože spl�ují ob� podmínky vyplývající z § 18 odst. 1 a z § 

19a odst. 2, ale otázkou je, zda mohou vystupovat i na stran� nájemce. Nejvyšší soud se už 

v n�kolika svých rozhodnutích1 drží výkladu, že právnická osoba nem�že uzav�ít nájemní 

smlouvu podle § 685 a násl. Nejvyšší soud ve svém posledním rozhodnutí v této v�ci sp. zn. 

26 Cdo 2080/2009 z  21. 1. 2011 argumentuje tím, že ú�elem práva nájmu bytu jako 

specifického typu nájemního vztahu upraveného v ustanovení § 685 a násl. ob�anského 

zákoníku je zajistit uspokojení pot�eby bydlení jako jedné ze základních lidských pot�eb, a 

takovou pot�ebu právnická osoba nemá. Nájemní smlouva s právnickou osobou jako 

nájemcem je proto absolutn� neplatná pro rozpor se zákonem dle § 39 ob�anského 

zákoníku. S názorem Nejvyššího soudu �áste�n� souhlasím, právnická osoba jako fiktivní 

subjekt nemá pot�ebu bydlení i když m�že sama jednat. Tuto pot�ebu mohou mít jednotlivé 

fyzické osoby, které tvo�í právnickou osobu, ale ty realizují své právo nájemní smlouvou 

k bytu (§ 685). Akcentace k fyzické osob� jako nájemci je více patrná nap�íklad 

v zahrani�ních úpravách, p�edevším v belgickém ob�anském zákoníku, který p�ímo 

rozlišuje mezi rezidentálním a komer�ním nájmem nebo také špan�lský nájemní zákon2, 

který rozlišuje mezi nájmem za ú�elem uspokojování pot�eby bydlení nájemce a nájmem 

uzavíraným k jiným ú�el�m. Co se tý�e názoru na neplatnost nájemní smlouvy uzav�enou 

právnickou osobou jako nájemcem, ztotož�uji se s  názorem autor� komentá�e 

                                                
1 nap�. Rozhodnutí Nejvyššího soudu �R ze dne 29.3.2006, sp. zn. 1385/2005, 26 Cdo 1973/2006 ze dne 26.10.2006 
2 Spanish Urban Leases Act 29/1994, of 24 November 
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k ob�anskému zákoníku.3 Podle tohoto názoru je nutné neposuzovat smlouvu za absolutn�

neplatnou, ale posuzovat ji jako smlouvu uzav�enou podle § 663. Je t�eba respektovat v�li 

ú�astník� závazkového vztahu, která sm��ovala k uzav�ení nájemní smlouvy a v souladu s § 

41a odst. 1 up�ednostnit obecná ustanovení o nájmu p�ed absolutní neplatností nájemní 

smlouvy k bytu. Samotnou sank�ní povahu bude mít už ta skute�nost, že nájemce ztratí 

možnosti ochrany, jež poskytuje nájemní smlouva k bytu. 

Ozna�ení bytu, jeho p�íslušenství a rozsah jeho užívání 

Druhý pojmový znak nájemní smlouvy k bytu je ozna�ení bytu, jeho p�íslušenství a rozsah 

jeho užívání. Podle § 118 odst. 2 ob�anského zákoníku p�edm�tem ob�anskoprávních 

vztah� mohou být též byty nebo nebytové prostory. P�edpokladem platnosti právního úkonu 

je jeho ur�itost a srozumitelnost (§ 37 odst. 1 ob�anského zákoníku), což platí i v p�ípad�

nájemní smlouvy. Vymezení bytu, které je v ní obsaženo, musí být takové, aby bylo možno 

byt odlišit od byt� jiných nap�. ozna�ením �ísla bytu, podlaží a �ísla domu.4

Pojem byt ob�anský zákoník nevymezuje, a proto vychází z definice stavebních p�edpis�, 

p�edevším z vyhlášky Ministerstva pro místní rozvoj �. 268/2009 Sb., o technických 

požadavcích na stavby ve zn�ní pozd�jších p�edpis�, která definuje byt jako „soubor 

místností, pop�ípad� jedna obytná místnost, která svým stavebn� technickým uspo�ádáním a 

vybavením spl�uje požadavky na trvalé bydlení a je k tomuto ú�elu užívání ur�ena.“  

Další definici pouze však pro ú�ely vlastnictví a spoluvlastnictví byt� vymezuje zákon o 

vlastnictví byt� �. 72/1994 Sb. „jako místnost nebo soubor místností, které jsou podle 

rozhodnutí stavebního ú�adu ur�eny k bydlení.“  

Z této definice lze dovodit, že je nutný souhlas stavebního ú�adu, aby místnost nebo soubor 

místností mohl být p�edm�tem nájemní smlouvy k bytu, jinak není spln�na podstatná 

náležitost této smlouvy a to z ní �iní smlouvu absolutn� neplatnou. Názor na tuto neplatnost 

však není konstantní a vychází p�edevším z individuálního posouzení v�ci. Pokud ješt�

nebyl dán kolauda�ní souhlas, vychází se z faktického stavu, jinak soud vychází 

z rozhodnutí stavebního ú�adu (§ 135 odst. 2 zákona 99/1963 Sb., ob�anský soudní �ád).5

Nicmén� neplatí to ve všech p�ípadech nap�. v rozhodnutí 22 Cdo 333/2002 se uvádí, že 

soud vychází v zásad� z kolauda�ního rozhodnutí, ale není jím vázán, tedy m�že rozhodnout 

                                                
3  ŠVESTKA, Ji�í, SPÁ�IL, Ji�í, ŠKÁROVÁ, Marta, HULMÁK, Milan. a kol. Ob�anský zákoník II. §460 až 880. 
Komentá�. 2.vydání. Praha: C.H.Beck, 2009, s. 1951 až 1952 
4 FIALA, Josef, KORECKÁ, V�ra, KURKA, Vladimír. Vlastnictví a nájem byt�. 2. vyd. Praha: Linde, 2000, s. 97 
5JEHLI�KA, Old�ich, ŠVESTKA, Ji�í, ŠKÁROVÁ, Marta, SPÁ�IL, Ji�í. Ob�anský zákoník. 10. vydání. Komentá�. Praha: 
C. H. Beck, 2006, s. 1269 
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i jinak. V tomto p�ípad� se jednalo o dlouhodobé užívání bytu jako obytného prostoru. 

Z výše uvedeného tedy lze vyvodit, že nájemní smlouva nemusí být vždy absolutn� neplatná 

a také souhlasím s názorem, že a�koliv byt nespl�uje podmínky ve všech požadovaných 

náležitostech podle stavebních p�edpis�, lze posoudit takový p�ípad podle § 687 ob�anského 

zákoníku jako nezp�sobilý p�edm�t nájmu.6 Absolutní neplatnost nájemní smlouvy k bytu 

by podle mého názoru m�la nastat, až když nekolaudovaný prostor zásadním zp�sobem 

nespl�uje náležitosti stavebních p�edpis�, resp. nem�že v�bec sloužit k trvalému uspokojení 

nájemcovy pot�eby bydlení a nedostatky není možno v p�im��ené dob� napravit. Tento 

argument také podporuje tzv. malá novela ob�anského zákoníku provedená zákonem �. 

132/2011 Sb. která demonstrativn� up�esnila § 687 odst. 2 ob�anského zákoníku v tom, že 

strany nájemní smlouvy si p�i p�edání bytu v nezp�sobilém stavu mají vymezit zejména výši 

a zp�sob úhrady náklad� na provedení úpravy bytu.  

P�íslušenství bytu je nutno v nájemní smlouv� vymezit také, spolu s rozsahem jeho užívání. 

P�íslušenství bytu je definováno v § 121 odst. 2 ob�anského zákoníku: jsou to prostory 

ur�ené k tomu, aby byly s bytem užívány. Jedná se o vedlejší místnosti v byt� nap�. p�edsí�, 

komora, koupelna nebo vedlejší místnosti mimo byt jako sklep, d�evník apod. Naopak 

p�íslušenstvím podle dosavadní judikatury 7  není garáž, nebo� neslouží k zabezpe�ení 

pot�eby bydlení, ale p�edevším také proto, že ustanovení p�íslušenství bytu je ius specialis 

k ustanovení o p�íslušenství v�ci a není tudíž samostatným p�edm�tem ob�anskoprávního 

vztahu8 (§ 121 odst. 1). Z toho lze vyvodit, že kdyby se garáž za�adila mezi p�íslušenství 

bytu, nemohlo by s ní být disponováno jako se samostatnou v�cí. P�íslušenství bytu musí 

sloužit ke stejnému ú�elu jako byt, tedy k uspokojování pot�eby bydlení. Jestliže takovou 

podmínku nespl�uje, nejedná se o p�íslušenství. 

1.1.2 Do�asný charakter 

T�etím pojmovým znakem nájemní smlouvy k bytu je její do�asnost. Pronajímatel 

p�enechává byt nájemci na dobu ur�itou nebo bez ur�ení doby (na dobu neur�itou). Po 

zániku nájemní smlouvy zanikají i dispozi�ní práva nájemce k bytu. Tato doba však nemusí 

být ve smlouv� v�bec uvedena, protože ob�anský zákoník v ustanovení § 686 odst. 2 

obsahuje právní domn�nku, že není-li doba nájmu ve smlouv� sjednána, má se zato, že 

smlouva je uzav�ena na dobu neur�itou. Smlouva m�že skon�it k ur�itému �asovému 
                                                
 6 ŠVESTKA, Ji�í, SPÁ�IL, Ji�í, ŠKÁROVÁ, Marta, HULMÁK, Milan. a kol. Ob�anský zákoník II. §460 až 880. 
Komentá�. 2.vydání. Praha: C.H.Beck, 2009,  s. 1953 
7 Rozhodnutí Nejvyššího soudu �R ze dne 4.4 2001, sp. zn. 26 Cdo 2340/99  
8 JEHLI�KA, Old�ich, ŠVESTKA, Ji�í, ŠKÁROVÁ, Marta, SPÁ�IL, Ji�í. Ob�anský zákoník. 10. vydání. Komentá�. 
Praha: C. H. Beck, 2006, s. 474 
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okamžiku (uvedením p�esného data, nebo po�tu let, m�síc� apod.) nebo také spln�ním ú�elu 

nájmu. D�ležitá je v t�chto p�ípadech op�t ur�itost vymezení, kdy vlastn� nájemní smlouva 

k bytu kon�í. Pokud není jasné, kdy ur�itá událost nastane, �i jestli v�bec nastane, nejedná 

se o smlouvu na dobu ur�itou (nap�. skon�ení nájmu vázané na pracovní smlouvu na dobu 

neur�itou).9  

Judikát Nejvyššího soudu 28 Cdo 2747/2004 z 28. b�ezna 2007 však tuto situaci trochu 

komplikuje. V tomto p�ípad� byla sjednána nájemní smlouva na dobu 100 let, tedy na dobu 

ur�itou, ale tato doba p�esahuje obvyklou délku lidského života a je t�eba ji považovat za 

smlouvu uzav�enou na dobu neur�itou. S tímto názorem Nejvyššího soudu �áste�n�

souhlasím. Soud zde up�ednostnil vyváženost svého rozhodnutí tím, že smlouvu neprohlásil 

za absolutn� neplatnou a pouze zm�nil dobu, na kterou je uzav�ena, což bezpochyby lépe 

odpovídá v�li závazkových stran nájemní smlouvy (odpovídá také d�ív�jším 

rozhodnutím 10 ). Na druhou stranu je t�eba brát v úvahu, že práva a povinnosti stran 

z nájemní smlouvy po jejich smrti p�echázejí na další subjekty (viz. § 706 a násl., § 680 

odst. 2) a tyto subjekty se mohou okamžiku ukon�ení nájemní smlouvy dožít. V novém 

ob�anském zákoníku stanoví § 2204 odst. 2, že nájem sjednaný na delší dobu než 50 let se 

považuje za nájem uzav�ený na dobu neur�itou.  

V n�kterých zahrani�ních úpravách je nájem na dobu neur�itou vylou�en, nap�íklad 

v belgickém ob�anském zákoníku, ve francouzkém ob�anském zákoníku, s tím, že bu� se 

nájemní smlouva, ve které není uvedena doba nájmu, presumuje na ur�itou dobu (nap�. na 9 

let) a po skon�ení se prodlužuje o další zákonem stanovenou dobu, nebo je jednou ze stran 

ukon�ena. Toto �ešení kombinuje výhody smlouvy na dobu ur�itou a na dobu neur�itou, 

p�i�emž stranám se v�tšinou poskytují pom�rn� dlouhé lh�ty k vypov�zení nájemní 

smlouvy. 

1.1.3 Úplatnost 

Posledním pojmovým znakem nájemní smlouvy je její úplatnost. Úplatu placenou 

nájemcem pronajímateli zákon nazývá nájemným. Platit nájemné a úhradu za pln�ní 

poskytovaná s užíváním bytu je základní povinností nájemce.  Pronajímatel má právo 

vypov�d�t nájemní smlouvu, jestliže není dlouhodob� nájemné placeno (§ 711 odst. 2 písm. 

b). Nájemné lze sjednat pouze jako pen�žité pln�ní, což lze dovodit podle názoru 

                                                
9 Rozsudek Nejvyššího soudu �eské republiky ze dne 27.12.2002, sp.zn. 28 Cdo 628/2002,  
10 Rozsudek Nejvyššího soudu �eské republiky ze dne 09.04.2002,  sp.zn. 26 Cdo 379/2001  – neplatnost pouze ujednání o 
dob� na kterou je uzav�ena nájemní smlouva, nikoliv celé smlouvy 
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Nejvyššího soudu11 ze zp�sobu, jakým jsou formulována jednotlivá ustanovení p�edevším 

již zmín�ný § 711 odst. 2, také z ustanovení § 697 a § 698, kde se používají slova jako 

„nezaplatil nájemné“ nebo „sleva z nájemného.“ P�edevším posledn� jmenovaná sleva 

z nájemného pojmov� vylu�uje placení nájemného v naturální form�, protože tuto slevu by 

nebylo možné ur�it, aniž by se naturální pln�ní nezpen�žilo. Ohledn� sjednávání výše 

nájemného a jeho formách bude pojednáno v dalších kapitolách této práce. 

1.2 Ochranná funkce nájmu bytu 

Nájem bytu je chrán�n, jak vyplývá z § 685 odst. 3 ob�anského zákoníku. Ochranná funkce 

se v tomto p�ípad� vztahuje na nájemce, v tom smyslu, že pronajímatel m�že vypov�d�t 

nájem pouze ze zákonných d�vod�. Zákon více chrání nájemce, protože se nachází 

v nerovném postavení v��i pronajímateli. Podle Ústavního soudu je ochrana nájemc�

v �eském právním �ádu velmi výrazná a má svou tradici.12 Už prvorepublikové na�ízení a 

pozd�jší série zákon� na ochranu nájemc� 13  obsahovaly ustanovení, která svazovala 

pronajímatele, a ten m�l poté možnost rozvázat nájemní smlouvu pouze ze zákonných 

d�vod�. Pat�ily sem d�vody jako: neplacení nájemného, užívání bytu za jiným ú�elem než 

je pot�eba bydlení, hrubé a neustálé porušování domovního �ádu nájemcem apod. Podmínky 

výpov�di pronajímatele byly dosti po�etné, jednalo se však pouze o demonstrativní vý�et, a 

soudy mohly rozhodnout i jinak. Jako další ochranné opat�ení byl zaveden institut p�echodu 

nájmu na rodinné p�íslušníky a institut p�im��eného náhradního bytu.  Tato kapitola se snaží 

stru�n� nastínit sou�asnou právní úpravu hlavních institut� podílejících se na ochran�

nájemce. 

1.2.1 Výpov�� nájemní smlouvy k bytu 

Do novely provedené zákonem �. 107/2006 Sb., o jednostranném zvyšování nájemného z 

bytu a o zm�n� zákona �. 40/1964 Sb., ob�anského zákoníku bylo možno podat výpov��

pouze se souhlasem soudu. Výše zmín�ná novela vy�lenila n�které d�vody, s nimiž 

nespojuje souhlas soudu a uleh�uje tak pronajímateli vypov�zení nájemní smlouvy. Tento 

vý�et je taxativní a pronajímatel nem�že podat výpov�� z jiných než ze zákonných d�vod�, 

p�i�emž ani soud nem�že výpov�dní d�vody dále rozši�ovat. V sou�asných evropských 

úpravách nájmu bytu se upouští od nadm�rné ochrany nájemce, která byla spíše d�sledkem 

mimo�ádn� nep�íznivého stavu na trhu s byty a byla spojena s regulací nájemného tak, aby 

                                                
11 Rozsudek Nejvyššího soudu �eské republiky ze dne 27.01.2003, sp.zn. 26 Cdo 558/2002,  
12 Nález Ústavního soudu �R ze dne 23.9.2004,  sp. zn. IV. ÚS 524/03 
13 Na�ízení ministra sociální pé�e a ministra spravedlnosti �. 83/1918 Sb. z. a n., dále nap�. zákony o ochran� nájemník�  
z let 1920 - 1928   
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vztahy mezi pronajímateli a nájemci dosahovaly standardní liberální úpravy. Zejména 

v  úprav� výpov�di nájmu nap�. v N�mecku, Francii nebo Norsku se vyžadují zákonné 

podmínky pro výpov�� nájmu pronajímatelem, ale nevyžaduje se svolení soudu. Ten �eší až 

následné spory v p�ípad�, že se nájemce proti výpov�di odvolá.  Tento zp�sob si zvolila také 

výše zmín�ná novela ob�anského zákoníku, která v p�ípad� výpov�di nepožadující svolení 

soudu po�ítá s pou�ením nájemce o možnosti podat do 60 dn� k soudu žalobu na ur�ení 

neplatnosti výpov�di (§ 711 odst. 3 ob�anského zákoníku).  

Výpov�� bez p�ivolení soudu lze p�ivítat hlavn� z d�vodu neplacení nájemného nájemcem, 

kdy je vlastn� pronajímatel zna�n� zkrácen o nájemné a p�ipadá zde v úvahu i žaloba na 

náhradu škody. Sou�asný ob�anský zákoník klade na výpov�� nájemce z nájemní smlouvy 

k bytu pouze podmínku dodržení výpov�dní lh�ty. D�vody jeho výpov�dí jsou pak 

v zákon� vyjmenovány demonstrativn� (§ 710 odst. 6).  Na stran� pronajímatele se jedná o 

d�vody sank�ní povahy, ale i d�vody nezavin�né nájemcem, spolu s d�vody oprávn�ného 

zájmu pronajímatele. (nap�. § 711a odst. 1 písm. a, c).14  

1.2.2 Zajišt�ní bytové náhrady 

Jedna z dalších ochranných funkcí, která chrání nájemce, je zajišt�ní bytové náhrady z 

ur�itých výpov�dních d�vod�. Bytovou náhradou se rozumí náhradní byt, náhradní 

ubytování a p�íst�eší 15 . Pokud pronajímatel vypovídá smlouvu z d�vodu § 711, tedy 

z d�vod� zavin�ných nájemcem, bylo by nesprávné požadovat po n�m zajišt�ní náhradního 

bytu nebo ubytování nájemci, jelikož z pohledu pronajímatele by se jednalo spíše o sankci. 

Jako p�íklad lze uvést neschopnost nájemce platit nájemné. V takovém p�ípad� jen t�žko 

m�žeme o�ekávat, že ho bude schopen platit v rovnocenném byt�. Z tohoto d�vodu zákon 

v t�chto p�ípadech poskytuje nájemci pouze p�íst�eší.16 Naopak u d�vod�, které nájemce 

nemohl ovlivnit, ale také pokud šlo o byt zvláštního ur�ení �i byty v domech zvláštního 

ur�ení, pokud nastala smrt nájemce v d�sledku výkonu ur�ité práce, ke které byl nájem 

uzav�en, nebo došlo k zániku �lenství v bytovém družstvu, (§ 711a odst. 1 písm. a), b), c)) 

p�ísluší nájemci náhradní byt zásadn� rovnocenný bytu, který má vyklidit. V tomto p�ípad�

p�ísluší zvýšená ochrana nájemci, což spo�ívá také v p�ivolení soudu k výpov�di z nájmu. 

                                                
14  ŠVESTKA, Ji�í, SPÁ�IL, Ji�í, ŠKÁROVÁ, Marta, HULMÁK, Milan. a kol. Ob�anský zákoník II. §460 až 880. 
Komentá�. 2.vydání. Praha: C.H.Beck, 2009, s. 2113 
15 Rozsudek Nejvyššího soudu �R ze dne 17.7.1997,  sp. zn. 2 Cdon 568/97: p�íst�eší je bytovou náhradou svého druhu 
16Rozsudek Nejvyššího soudu ze dne  22.03.2006,  sp.zn. 20 Cdo 2000/2005: “P�íst�eší musí spl�ovat parametry 
z hlediska stavebn� technického uspo�ádání musí byt p�íst�eší zp�sobile k celoro�nímu bydleni, p�ímo osv�tlené, 
v�tratelné, s možnosti p�ímého nebo nep�ímého vytáp�ni, se zajišt�ním p�ístupu k sociálnímu za�ízeni (by� spole�nému pro 
vice uživatel�), a z hlediska hygienického zdravotn� nezavadne.“ 
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D�vody jsou z�ejmé, jsou to p�edevším zájmy pronajímatele a jeho vlastnické právo k bytu, 

které chce naplnit, proto ho tíží povinnost zajišt�ní bytové náhrady.  

Co se tý�e spole�ného nájmu bytu v p�ípad� manžel�, rozvodem tento spole�ný nájem kon�í 

a jednomu z nich je poskytnuto náhradní ubytování. Francouzský ob�anský zákoník chrání 

osoby starší 70 let, jejichž p�íjmy jsou nižší než 1,5 násobek životního minima, p�ed 

d�sledky výpov�di tak, že jim dává právo na náhradní byt. Takové ustanovení by bylo velmi 

užite�né hlavn� v podmínkách, jaké panují v �eské republice, kde disponuje mnoho starších 

lidí pouze s nízkými p�íjmy.  

1.2.3  P�echod nájmu bytu 

Posledním ochranným prvkem nájmu k bytu je zákonný p�echod nájmu na další osoby 

zákonem vymezené. Jedná se o zákonné právní nástupnictví, kdy dochází k p�echodu nájmu 

v d�sledku ur�ité právní skute�nosti z p�vodního nájemce na nového nájemce (není však 

t�eba žádného projevu v�le nájemce ani souhlasu pronajímatele), kterému toto právo zákon 

p�iznává. Nový nájemce (nebo více nájemc�, pokud také spl�ují zákonné podmínky) 

vstupuje do p�vodní nájemní smlouvy, která nezaniká; výše nájemného i p�edm�t nájmu se 

nem�ní.  Obecné p�edpoklady pro spln�ní podmínek zákona jsou dva a musí být spln�ny 

sou�asn�.  Prvním je, že po smrti nájemce zde z�staly další osoby, které s nájemcem žily ve 

spole�né domácnosti a druhým je, že nemají vlastní byt.  Malá novela ob�anského zákoníku 

(zákon �.132/20011 Sb.) omezuje p�echod nájmu již pouze na smrt nájemce, nikoliv však na 

trvalé opušt�ní domácnosti nájemcem.  Nájemce, který trvale opustí domácnost, musí dle 

mého názoru v tomto p�ípad� více zvážit, zda ponechá osoby s ním žijící riziku bydlení 

v byt� bez nájemní smlouvy, jelikož tyto osoby pak p�ijdou o zákonnou ochranu. Okruh 

osob, na které p�echází nájemní smlouva, vymezuje § 706 ob�anského zákoníku. Jedná se 

p�edevším o nejbližší p�íbuzné nájemce (d�ti, rodi�e, sourozenci, ze�, snacha, partner, nebo 

vnuk nájemce), kte�í prokazují, že žili s nájemcem ve spole�né domácnosti a to trvale17. U 

ostatních osob je již za pot�ebí písemný souhlas pronajímatele.   

Výraznou úpravou novely, která zabra�uje p�echodu bytu  tzv. z generace na generaci je 

ustanovení § 706 odst. 2, kde je vymezena doba, po kterou nájemní smlouva z�stává od 

p�echodu nájmu v platnosti, �ili nájem kon�í nejpozd�ji dva roky od p�echodu nájmu. 

Omezením p�echodu nájmu bytu na ur�itou lh�tu je nájemce chrán�n p�ed nep�íznivými 
                                                
17 Rozsudek Nejvyššího soudu �R ze dne 28.5.2009, sp. zn. 26 Cdo 2515/2007: “Soužití se považuje za trvalé, jestliže tu 
jsou objektivn� zjistitelné okolnosti, sv�d�ící o souhlasné v�li nájemce bytu a osoby žijící s ním v jeho byt�, žít v trvalém 
životním spole�enství. Nesta�í tedy, aby taková osoba nájemce jen ob�as navšt�vovala, poskytovala mu p�echodnou nebo 
p�íležitostnou pomoc v domácnosti, nebo aby dokonce byla v nájemcov� byt� pouze hlášena k trvalému pobytu.”
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d�sledky smrti svého p�íbuzného a na druhou stranu je pronajímateli ponechán širší prostor 

pro dispozici se svým vlastnickým právem. 

1.3 Jiné druhy nájmu bytu 

1.3.1 Nájem družstevního bytu 

Bytová družstva jsou založena za ú�elem uspokojení bytové pot�eby svých �len�. Judikatura 

rozvedla pojem bytového družstva a družstevního bytu.  

Družstevním bytem se rozumí:  

„byt, který družstvo pronajímá, nebo jiným zp�sobem dává do užívání svým �len�m. 

Bytovým družstvem je pak každé družstvo, které zajiš�uje bytové pot�eby svých �len�, a to 

zejména tím, že svým �len�m pronajímá nebo jiným zp�sobem dává do užívání byty nebo 

jiné místnosti, nebytové prostory. Bytovým družstvem je nejen družstvo, které má zajiš�ování 

bytových pot�eb uvedeno ve svém p�edm�tu (podnikání), ale i takové bytové družstvo, jenž 

bytové pot�eby svých �len� skute�n� zajiš�uje.“18  

Podle ustanovení § 685 odst. 2 ob�anského zákoníku lze nájemní smlouvu mezi bytovým 

družstvem a jejím �lenem uzav�ít pouze za podmínek upravených ve stanovách družstva. 

Právo nájmu bytu je spojeno s �lenstvím v družstvu (lze dovodit z §714 ob�anského 

zákoníku), další podmínky pak upravují stanovy. Podmínky stanov však nesmí být 

diskrimina�ní, nap�. kdyby stanovily, že pro vznik �lenství v družstvu nesmí být uchaze� o 

�lenství nájemcem jiného bytu19, protože by tak porušily rovnost �len� družstva.  Krom�

podmínek ur�ených stanovami, je také d�ležité, aby budoucí nájemce spl�oval podmínky § 

34 a následujících, jinak pro obsahové náležitosti nájemní smlouvy u bytového družstva 

platí obecná ustanovení nájemní smlouvy (§ 685 a násl. ob�anského zákoníku).   

Další zvláštností nájmu družstevního bytu je jeho p�echod.  Podle § 706 odst. 3 ob�anského 

zákoníku p�echází �lenství po smrti nájemce na toho d�dice, kterému p�ipadl �lenský podíl. 

Tento p�echod nastává ze zákona a nevyžaduje se k n�mu souhlas p�edstavenstva (§ 232 

odst. 2 zákona �. 513/1991 Sb., obchodní zákoník). Na rozdíl od nájmu nedružstevního bytu 

není p�echod vymezen na zákonem stanovené osoby trvale žijící s nájemcem ve stejném 

byt�, ale p�sobí zde d�dická posloupnost.  Jak je patrno z p�edchozí v�ty, krom� práva byt 

užívat, má �len družstva také právo disponovat se svým �lenským podílem tzn. zejména 

                                                
18 Rozsudek Nejvyššího soudu �R, ze dne z 29. 7. 1999, sp. zn. 21 Cdo 327/99  
19 Usnesení Nejvyššího soudu �R , sp. zn. 29 Cdo 4937/2009 ze dne 17.2.2011 
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sepsat o n�m platnou záv�� nebo ho p�evést na další osobu. Dispozice s �lenským podílem, 

resp. s právem nájmu bytu, je v podstat� oslabeným nájmem ve prosp�ch �lena družstva, 

který se tím, že m�že p�evést toto právo (v�tšinou úplatn�), staví do role kvazi-vlastníka, i 

když vlastníkem bytu je stále družstvo. 

 Spole�ný nájem v bytovém družstvu nem�že vzniknout mezi jinými osobami než manželi, 

p�i�emž vznikem spole�ného nájmu bytu vznikne ob�ma manžel�m také spole�né �lenství 

v bytovém družstvu. Spole�ný nájem bytu v družstvu je tedy vázán na trvání manželství. Po 

rozvodu manželství p�ipadne právo nájmu bytu tomu z manžel�, který byl �lenem družstva 

p�ed uzav�ením manželství, a kterému v souvislosti s tímto �lenstvím vzniklo právo na 

uzav�ení nájemní smlouvy. Pokud jsou však oba manželé �leny družstva, mohou se 

dohodnout, komu p�ipadne právo nájmu družstevního bytu. V ostatních p�ípadech rozhoduje 

soud.  Jestliže jeden z manžel� zem�e a nabyli-li v pr�b�hu manželství právo na družstevní 

byt, z�stává poz�stalý manžel �lenem družstva, ale také mu z�stává nájem družstevního 

bytu. Naopak pokud jeden z manžel� nabyl právo na družstevní byt p�ed uzav�ením 

manželství, p�echází jeho smrtí �lenství v družstvu a nájem družstevního bytu na toho 

d�dice, jemuž p�ipadl �lenský podíl. Poz�stalý manžel má však právo na bytovou náhradu 

v podob� náhradního ubytování. 

V otázkách nájemného se u ur�itých typ� družstev vymezených vyhláškou 85/1997 Sb., o 

nájemném z byt� po�ízených v družstevní bytové výstavb� a úhrad� za pln�ní poskytovaná s 

užíváním t�chto byt� uplat�ovalo v�cn� usm�r�ované nájemné. Tato vyhláška byla 

zrušena20   a v sou�asné dob� si družstva upravují výši nájemného ve stanovách sama. 

Bytové družstvo m�že uzav�ít nájemní smlouvu také s ne�lenem družstva, nejedná se však o 

nájem družstevního bytu, ale o nájem podle § 685 a násl. ob�anského zákoníku21, což má 

d�sledky p�edevším z hlediska stanovení nájemného. Specifické druhy zániku u nájmu 

družstevního bytu jsou p�edevším: zánik �lenství v družstvu, smrt �lena družstva, p�evod 

bytu do vlastnictví, jak už bylo zmín�no, v ur�itých situacích rozvodu manželství nebo smrti 

jednoho z manžel�.  

                                                
20 Vyhláška �. 85/1997 Sb. byla zrušena vyhláškou  �. 301/2010 Sb. 
21 Rozsudek Nejvyššího soudu �R ze dne 9.12.2010,  sp.zn. 26 Cdo 4922/2009 
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1.3.2 Nájem bytu po dobu výkonu ur�ité práce 

Zákon �. 132/2001, kterým se novelizoval ob�anský zákoník, zrušil institut služebních byt�, 

a to zrušením druhé �ásti zákona �. 102/1992 Sb. Nyní je možné uzav�ít nájemní smlouvu 

pouze na dobu výkonu ur�ité práce nájemce pro pronajímatele (§ 685 odst. 1 poslední v�ta), 

p�i�emž je v nájemní smlouv� nutné specifikovat konkrétní druh práce (jak vyplývá z pojmu 

„ur�ité práce“). Novela p�edevším zm�nila ustanovení o zániku nájmu na dobu výkonu 

ur�ité práce. Nov� zní ustanovení § 710 odst. 4 takto: Nájem bytu, který byl sjednán na dobu 

výkonu ur�ité práce, skon�í posledním dnem kalendá�ního m�síce následujícího po m�síci, 

v n�mž p�estal nájemce tyto práce vykonávat, aniž k tomu m�l vážný d�vod.   

P�ed zmín�nou novelou toto ustanovení obsahovalo vý�et závažných d�vod�, nyní už vše 

závisí na individuálním posouzení soudu. Odstavec pátý téhož ustanovení poté 

demonstrativn� uvádí, které d�vody považuje za závažné (nap�. v�k, zdravotní stav). Zákon 

dále ur�uje lh�tu dva roky ode dne, kdy nájemce p�estal ur�ité práce vykonávat, nebo po 

rozvodu manželství, a váže na ni zánik nájemní smlouvy k bytu.  P�echod tohoto nájmu je 

omezen na osobu blízkou (§ 116 ob�anského zákoníku), není zde však vymezeno, že osoba 

nemá vlastní byt (p�edchozí úprava odkazovala na § 706 odst. 1, tedy obecný p�echod 

nájmu), takže na ní p�echází tento byt jenom z d�vodu spln�ní podmínky osoby blízké.  

Pronajímatel má však právo písemn� vyzvat osobu blízkou k vyklizení bytu (lh�ta 3 m�síce 

od doru�ení výzvy k vyklizení) a této osob� nep�ináleží bytová náhrada. Výše zmín�né 

ustanovení se mi zdá být pon�kud nep�im��ené v��i nájemci. Osoba blízká má sice pom�rn�

dlouhou lh�tu na vyklizení bytu, ale zajisté by ji mohla p�ináležet p�inejmenším bytová 

náhrada v podob� p�íst�eší. P�im��ená bytová náhrada p�ísluší osob� blízké jen v p�ípad�, že 

k smrti nájemce došlo v souvislosti s výkonem práce, kde je osoba blízká chrán�na p�ed 

d�sledky smrti nájemce, zejména v p�ípadech, kdy byla tato osoba finan�n� odkázána na 

nájemce. Tato povinnost pronajímatele zaniká po dvou letech od smrti nájemce, nebo po 

rozvodu jeho manželství a osoby užívající byt jsou povinny byt vyklidit. 

S p�vodními služebními byty se novela vypo�ádala v p�echodných ustanoveních. �lánek I. a 

II. p�echodných ustanovení stanoví, že pokud nájemce užívá služební byt podle úpravy p�ed 

novelou a p�estal vykonávat práci vymezenou v nájemní smlouv�, m�že dát pronajímatel 

výpov�� podle § 711a. P�im��ená bytová náhrada je vázána na závažné d�vody ukon�ení 

práce pro pronajímatele, jinak se poskytuje pouze p�íst�eší (op�t je zde lh�ta 2 let). 

V p�ípad� osoby blízké se p�echodná ustanovení neliší od t�ch novelizovaných. 
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1.3.3 Nájem bytu zvláštního ur�ení 

Výše zmín�ná novela ob�anského zákoníku se dotkla také t�chto druh� byt�. Nov� je 

definovala jako byty zvláš� upravené pro bydlení zdravotn� postižených osob a byty v 

domech zvláštního ur�ení (§ 685 odst. 4). Požadavky pro první typ byt� jsou vymezeny ve 

vyhlášce �. 398/2009 Sb. (jsou to nap�. osoby s pohybovým, zrakovým, sluchovým nebo 

mentálním postižením, t�hotné ženy atd.). Druhý typ byt� jsou byty v domech zvláštního 

ur�ení, kterými se rozumí nap�. domy pro seniory, azylové domy, chrán�né bydlení apod. 

(viz § 34 zákona �. 108/2006 Sb. o sociálních službách).   

Tyto byty jsou ur�eny pro zvláštní subjekty, které v r�zné mí�e vyžadují pé�i jiných osob, 

nebo trpí n�jakým postižením a jen s velkými obtížemi by zvládaly hledání nového bytu, 

zejména st�hovaní bytového vybavení. Proto takové osoby ob�anský zákoník chrání více 

než b�žného nájemce. P�echod u byt� zvláštního ur�ení je vylou�en v § 709. Vylou�ení 

p�echodu je zde jasné, protože nájem je vázán na speciální subjekt a nejsou-li osoby žijící ve 

spole�né domácnosti takovými subjekty, nem�že na n� podle mého názoru ze zákona p�ejít 

nájem tohoto bytu. Vylou�en je také spole�ný nájem manžel� v byt� zvláštního ur�ení.  

Osoby, které z�staly po smrti nájemce v byt� zvláštního ur�ení (osoby vymezené v § 713 

odst. 1) mají právo na p�im��enou bytovou náhradu. Dvouletá lh�ta na poskytnutí bytové 

náhrady je vylou�ena v p�ípad�, kdy byt užívá zdravotn� postižená osoba a osoba, která 

dovršila 70 let v�ku.  Výpov�� nájemní smlouvy bez p�ivolení soudu u osob postižených a 

u osob, které dovršily 70 let v�ku, není p�ípustná (§ 711 písm. e). Zákon tuto výpov��

p�ipouští pouze u osob, které v tomto byt� bydlí a nejsou zdravotn� postiženy.   

Byty zvláštního ur�ení jsou v�tšinou ve vlastnictví obcí a vzhledem k jejich ú�elu, tedy 

poskytnutí bytu vhodného pro zdravotn� postiženou osobu, je bezpochyby žádoucí, aby 

proces výpov�di prob�hl rychle a byt mohla co nejd�íve užívat postižená osoba. 
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2 Vývoj regulace nájemného 

2.1 Pojem nájemného 

Jeden z pojmových znak� nájemní smlouvy k bytu je její úplatnost. Pro úplatu používá 

ob�anský zákoník výraz nájemné, p�i�emž se jedná pouze o pen�žité pln�ní. Nájemné tedy 

lze definovat: „ jako pen�žní �ástku, kterou nájemce hradí pronajímateli nemovitosti za 

p�enechání práva užívat byt s p�ihlédnutím k jeho hodnot� (§671 odst. 1 ob�anského 

zákoníku) a za údržbu, opravy a všechny výdaje související s provozem nemovitosti (da�

z nemovitosti, pojišt�ní nemovitosti, poplatek správcovské firm� za správu nemovitosti, 

odpisy apod.)“22. Nájemné lze považovat za cenu za nájem bytu (jako službu) a lze na n�j 

vztáhnout zákon �. 526/1990 Sb., o cenách.  

 Podle publikace Místn� obvyklé nájemné23 lze rozlišovat nájemné na tyto druhy: 

1. Nákladové nájemné 

2. Ekonomické nájemné 

3. Nájemné obvyklé v daném míst� a �ase 

Ad 1) 

Pronajímatel chce v tomto p�ípad� pouze pokrýt náklady, které mu vzniknou s pronájmem a 

vlastnictvím bytu. U nákladového nájemného se nepo�ítá se vznikem zisku z nájmu bytu, 

ale pouze s tzv. náklady prosté reprodukce. Pod náklady prosté reprodukce lze zahrnout, jak 

bylo též uvedeno v definici: Da� z nemovitosti, pojišt�ní, náklady na opravy, náklady na 

správu nemovitosti a amortizace. Tyto náklady m�žeme považovat za hlavní náklady, jenž 

se nejvíce podílí na nákladech prosté reprodukce, a také je jisté, že spole�n� s nájmem a 

vlastnictvím bytu vzniknou.  

Další náklady jsou podle mého názoru druhotné, protože nevznikají tak �asto jako náklady 

zmín�né výše. Jsou to nap�íklad provize za pronajmutí realitní kancelá�i, náklady na 

uvedení bytu do stavu, kdy je možno ho pronajmout, opožd�ní v platbách nájemného apod. 

Na tyto nákladové položky má také vliv cena pozemku, na n�mž stojí stavba, což se poté 

                                                
22  BRADÁ�, Albert., KADLECOVÁ, Milada, MI�ÚCH, Marek, POLEDNÍK, Milan, ŠIME�EK, Tomislav, VÍCH, 
Zden�k, ZAJÍ�EK, Miroslav. Místn� obvyklé nájemné. 2. aktualizované vydání. Praha: Ob�anské sdružení majitel� dom�, 
byt� a dalších nemovitostí v �R, 2011. ISBN 978-80-260-1163-7, S. 47 
23  BRADÁ�, Albert., KADLECOVÁ, Milada, MI�ÚCH, Marek, POLEDNÍK, Milan, ŠIME�EK, Tomislav, VÍCH, 
Zden�k, ZAJÍ�EK, Miroslav. Místn� obvyklé nájemné. 2. aktualizované vydání. Praha: Ob�anské sdružení majitel� dom�, 
byt� a dalších nemovitostí v �R, 2011. ISBN 978-80-260-1163-7.   
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promítne do nájemného. Pronajímatel, který nechce dosáhnout zisku z nájemného, zvyšuje 

nájemné, pouze pokud se zvýší náklady prosté reprodukce.  Ú�el dosažení zisku nemusí 

sledovat bytová družstva, která mohou být podle § 221 odst. 1 v�ta druhá zákona �. 

513/1991 Sb. založena „za ú�elem zajiš�ování hospodá�ských, sociálních a jiných pot�eb 

svých �len�“, p�i�emž podle odst. 2 výše zmín�ného paragrafu „bytová družstva zajiš�ují 

bytové pot�eby svých �len�“. Ve svých stanovách poté mohou ur�it výpo�et výše nájemného 

na nákladovém principu.  

Ad 2) 

Ekonomické nájemné p�ináší, na rozdíl od prvního p�ípadu, pronajímateli zisk z p�edm�tu 

nájmu. Pronajímatel bytu si zapo�te všechny nákladové položky a po�ítá s ur�itým 

výnosem. Dle mého názoru však nelze zcela odd�lit nákladové a ekonomické nájemné jako 

na sob� nezávislé druhy nájemného. Nájemné nemá takovou elasticitu pohybu jako jiné 

ceny, takže pokud jedna z nákladových položek sníží svou hodnotu, dojde k poklesu 

náklad� a vyšší nastavené nájemné vygeneruje v rozdílu ziskovou položku. Budeme 

vycházet ze zákona o cenách, který stanoví v § 2 odst. 6 poslední souv�tí: „Nelze-li zjistit 

cenu obvyklou na trhu, ur�í se cena pro posouzení, zda nedochází ke zneužití výhodn�jšího 

hospodá�ského postavení, kalkula�ním propo�tem ekonomicky oprávn�ných náklad� a 

p�im��eného zisku“. Z ustanovení tedy vyplývá, že zisk z nájemného musí být p�im��ený a 

náklady oprávn�né. Tyto pojmy jsou poté definovány v odst. 7 v písmenu a) a b), za 

oprávn�né náklady tudíž m�žeme považovat náklady prosté reprodukce zmín�né výše, 

p�i�emž se vychází z dlouhodobé úrovn� obvyklé u t�chto náklad� v obdobných 

ekonomických �innostech. Za p�im��ený zisk se považuje zisk spojený s výrobou a 

prodejem daného zboží odpovídající obvyklému zisku dlouhodob� dosahovaného p�i 

srovnatelných ekonomických �innostech, který zajiš�uje p�im��enou návratnost použitého 

kapitálu v p�im��eném �asovém období.  Podle mého názoru nelze zjistit, zda je zisk 

p�im��ený, jestliže nemáme informaci o obvyklém nájemném v míst� a �ase. 

Ad 3) 

Zákonných definic obvyklé ceny, k níž se �ádí i nájemné k bytu, je n�kolik. První z nich se 

nalézá v zákon� o cenách v již zmín�ném § 2 odst. 6:  

„Obvyklou cenou pro ú�ely tohoto zákona se rozumí cena shodného nebo z hlediska užití 

porovnatelného nebo vzájemn� zastupitelného zboží voln� sjednávaná mezi prodávajícími a 
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kupujícími, kte�í jsou na sob� navzájem ekonomicky, kapitálov� nebo personáln� nezávislí 

na daném trhu, který není ohrožen ú�inky omezení hospodá�ské sout�že.“ 

Další definici nalezneme nap�. v zákon� o oce�ování majetku �. 151/1997 Sb. v § 2 odst. 1:  

„Obvyklou cenou se pro ú�ely tohoto zákona rozumí cena, která by byla dosažena p�i 

prodejích stejného, pop�ípad� obdobného majetku nebo p�i poskytování stejné nebo 

obdobné služby v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocen�ní. P�itom se zvažují 

všechny okolnosti, které mají na cenu vliv, avšak do její výše se nepromítají vlivy 

mimo�ádných okolností trhu, osobních pom�r� prodávajícího nebo kupujícího ani vliv 

zvláštní obliby.“ 

Z obou definic lze usuzovat, že místn� obvyklé nájemné je nájemné, které se sjednává na 

ur�itém míst� a v ur�itém �ase za srovnatelný byt, p�i�emž se do výše nájemného 

nezapo�ítávají vlivy mimo�ádných okolností na trhu, osobních pom�r� pronajímatele a 

nájemce ani vliv zvláštní obliby. Nejvyšší soud potvrdil, že obvyklá cena zjišt�ná v daném 

míst� a �ase je v podstat� cena tržní.24  

P�ehled obvyklého nájemného neboli mapa obvyklého nájemného pomáhá pronajímateli 

stanovit výši nájemného. Její úkol je p�edevším informa�ní a to pro ob� strany nájemní 

smlouvy.  Pronajímatel m�že podle této mapy nastavit výši nájemného v nájemní smlouv� a 

nájemce má informaci o tom, jak vysoké nájemné m�že v daném míst� být a p�i procesu 

dohody na nájemní smlouv� pronajímateli tímto m�že argumentovat. 

2.2 Formy regulace nájemného 

Pot�eba bydlení je jednou ze základních pot�eb každé osoby a vzhledem k dlouhodobému 

nedostatku byt� v n�kterých historických obdobích se vyvinuly ur�ité formy regulace 

nájemného. Jejich cílem je zabezpe�it takovou výši nájemného, která by byla p�ijatelná pro 

osoby, jež pot�ebují bydlení, a zamezilo se tak neobsazenosti byt� s vysokým nájemným.  

Vymezení pojmu regulace nájemného je pom�rn� složité hlavn� z toho d�vodu, že 

v každém období, od svých povále�ných po�átk� až do sou�asnosti, znamenalo n�co jiného. 

Nap�íklad jedna z definic uvedená v Blackov� právnickém slovníku zní: Regulace 

nájemného p�edstavuje „omezení, která m�sta ukládají jako strop nebo maximální výši 

                                                
24 Rozhodnutí Nejvyššího soudu �R  ze dne 27.5.2009, sp. zn. 28 Cdo 2401/2008  



23 

nájemného, které lze požadovat.“25  A�koliv je tato definice pom�rn� výstižná, nehodí se na 

každé období regulace nájemného.  V pr�b�hu vývoje regulace nájemného došlo k odlišení 

dvou koncepcí: regulace nájemní první generace a regulace nájemného druhé generace 

2.2.1 Regulace nájemného první generace 

Jedná se o zp�sob regulace nájemného založený na nominálním zmrazení nájemného. Stát 

má absolutní kontrolu nad výší nájemného, která však z dlouhodobého hlediska není 

žádoucí a uplat�ovala se p�edevším v mezivále�ném období, kdy ekonomiky stát� trp�ly 

zna�nou cenovou nestabilitou, p�edevším šlo o období s velkým nedostatek byt�.  

Nájemce v t�chto p�ípadech musel být chrán�n jak p�ed d�sledky, které mu p�inesla válka, 

tak p�ed nadm�rným zvyšováním nájemného pronajímatelem, jenž m�že na pot�eb� bydlení 

profitovat. Postupn� se vytvo�ily celkem t�i definice vysv�tlující regulaci nájemného první 

generace. Poslední definice, jež je pouze rozší�ením první a druhé zní takto:   

„Regulace nájemného první generace je nominální zmrazení nájemného, které vede 

k poklesu reálného nájemného a k takové hladin� nájemného, která je výrazn� pod hladinou 

tržního nájemného.“26  

Nominální zmrazení nájemného je velice výhodné pro nájemce, protože mohou bydlet 

v byt� s velmi nízkým nájemným, i když tržní nájemné v daném byt� m�že být n�kolikrát 

vyšší. Pronajímatel je naopak výrazn� omezen ve své dispozici s bytem a nájemní smlouva 

pro n�j ztrácí sv�j ziskový charakter, protože pokud je nájemné zmraženo na velmi nízké 

úrovni, nepokryje to ani jeho náklady spojené s vlastnictvím bytu, p�ípadn� to pro n�j bude 

minimáln� ziskové. Tato koncepce zmrazování nájemného už od za�átku po�ítala 

s deregulací, neboli s postupným upoušt�ním od regulace a srovnáním hladiny regulovaného 

nájemného s tržním nájemným.  

Zejména kv�li své ú�elovosti, tedy ochran� nájemce p�ed nep�íznivými d�sledky války, 

musí být tato forma regulace do�asná. Jeho dlouhodobé prosazování v bytové politice má 

velmi negativní d�sledky na trh s byty, protože deformuje výši nájemného. Od první 

generace regulace nájemného upustila v�tšina stát� západní Evropy už na za�átku 80. let 20. 

století. 

                                                
25 BLACK, Henry Campbell, NOLAN, Joseph R,  NOLAN-HALEY, Jacqueline M. Black�v Právnický Slovník 6. vyd. 
Praha: Victoria, 1993. 2 svazek. s. 1201 
26 LIND, Hans, 2001. Rent Regulation: A Conceptual And Comparative Analysis, European Journal of Housing Policy, 
Taylor and Francis Journals,2001, vol. 1, s. 41-57 
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Zákon �. 526/1990 Sb., o cenách ve zn�ní pozd�jších p�edpis� upravuje ur�ité formy 

regulace cen, do kterých zahrnuje i regulaci nájemného. Podle výše zmín�ného zákona, „lze 

usm�rnit tvorbu cen jen tehdy, pokud je trh ohrožen ú�inky omezení hospodá�ské sout�že 

nebo to vyžaduje mimo�ádná tržní situace.“ (§1 odst. 6). V oblasti regulace nájemného 

první generace jde spíše o vliv mimo�ádné tržní situace, kdy m�že dojít k nep�im��enému 

r�stu cen nájemného v ur�itém období. Regulace cen však musí být proporcionální k tržní 

situaci, �ili musí pozvolna regulovat pouze na dobu nezbytn� nutnou k tržnímu vyrovnání 

cen. Proporcionální vztah musí být také mezi ve�ejným zájmem a ochranou základních práv 

jednotlivce.27 Ve vztahu k regulaci nájemného lze spat�ovat zájem na zabrán�ní spekulací 

s byty p�i nep�íznivé tržní situaci v protipólu s omezením vlastnického práva pronajímatele 

bytu.  

Omezení vlastnického práva nesmí p�sobit diskrimina�n�, �ili nesmí zvýhod�ovat jednu 

skupinu vlastník� oproti jiné (�l. 4 odst. 3 Listiny základních práv a svobod �R), p�i�emž 

musí být vlastnické právo jednotlivce šet�eno (�l. 4 odst. 3 Listiny). V �eském právním �ádu 

byla u ur�itých vlastník� uplat�ována regulace první generace až do ú�innosti zákona �. 

107/2006 Sb. o jednostranném zvyšování nájemného ve zn�ní pozd�jších p�edpis�. Zákon o 

cenách rozeznává tyto formy regulace nájemného (§ 4 odst. 1): 

• Stanovení cen (ú�edn� stanovené ceny) 

• Usm�r�ování vývoje cen v návaznosti na v�cné podmínky 

• Cenové moratorium. 

Nejp�ísn�jší formou regulace je bezpochyby stanovení maximální, minimální nebo pevné 

ceny.  Ur�ení pevné ceny spo�ívá v ur�ení nepohyblivé pen�žní �ástky, která zohled�uje 

zejména velikost, vybavenost nebo také kvalitu bytu (nap�. konkrétní �ástky za m2

podlahové plochy bytu). Tuto pen�žní �ástku není možné m�nit jinak, než rozhodnutím 

p�íslušného cenového orgánu. Pronajímatel je zna�n� omezen, m�že stanovit nájemné pouze 

ve výši ur�ené cenovým orgánem, není zde ponechán žádný prostor pro volné sjednání 

nájemného nebo jeho zm�nu. Zm�na m�že nastat pouze v p�ípad� zm�ny podmínek daných 

cenovým p�edpisem (takovou úpravu obsahovala vyhláška �.60/1964 Sb.).   

                                                
27 Pl. ÚS 2/03 ze dne 19.03.2003 (84/2003 Sb.) 
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Stanovení cenového rozsahu, �ili p�ípustné maximální nebo minimální hranice je pon�kud 

liberáln�jší formou regulace. Ur�í se maximální nebo minimální výše nájemného, kterou si 

m�že pronajímatel s nájemcem sjednat.  Strany nájemní smlouvy mají poté možnost 

dohody, mohou si sjednat libovolnou výši nájemného, nesmí však p�ekro�it meze stanovené 

cenovým p�edpisem (vyhláška �. 176/1993 Sb.). Forma regulace stanovením nájemného má 

tu výhodu, že stát má pom�rn� velkou kontrolu nad trhem s byty. Na druhou stranu lze 

spat�ovat v této regulaci mnoho nevýhod. Nastavené ceny nemohou už z ú�elu této regulace 

dosahovat tržních cen a nep�im��en� tím ochra�ují nájemce na úkor pronajímatele, proto 

cenový orgán musí zvážit délku takové regulace.  

V oblasti regulace nájemného se také používá usm�r�ování vývoje cen v návaznosti na 

v�cné podmínky (tzv. v�cn� usm�r�ované nájemné). V�cn� usm�r�ovaná regulace spo�ívá 

podle § 6 zákona o cenách „ve stanovení podmínek cenovými orgány pro sjednání cen“. 

Cenový orgán stanoví, které položky lze do ceny zapo�ítat, nap�. jaké druhy náklad� lze 

zapo�ítat do ceny nájemného, navíc m�že regulovat cenu prost�ednictvím ur�ení 

maximálního rozsahu zvýšení nájemného nebo ur�ení maximálního podílu, v n�mž je 

možné promítnout do ceny nájemného zvýšení cen ur�ených vstup� ve vymezeném období.   

Svázanost pronajímatele a nájemce p�i stanovení výše nájemného je mnohem menší než u 

p�edchozí formy regulace, protože se zde bere v úvahu výše náklad� stanovených cenovým 

p�edpisem. V�cn� usm�r�ovaná regulace se uplatní p�edevším v situacích, kdy má 

pronajímatel vysoké náklady na opravu �i rekonstrukci vlastn�ného bytu, p�i�emž se chrání 

nájemce tak, aby náklady pronajímatele, které se projeví ve výši nájemného, nebyly 

nep�im��en� vysoké. 

Cenovým moratoriem se rozumí podle § 9 zákona o cenách: „�asov� omezený zákaz 

zvyšování cen nad dosud platnou úrove� na trhu daného zboží.“ Cenové moratorium je 

krátkodobým (maximáln� 12 m�síc� § 9 odst. 3) a velmi výjime�n� používaným nástrojem 

k stabilizaci tržních cen. Ve vztahu k regulaci nájemného a k samotnému cenovému 

moratoriu se vyjád�il Ústavní soud ve svém nálezu Pl. ÚS 2/03 ze dne 19.03.2003:  

„Smyslem a ú�elem cenové regulace má být ochrana p�ed negativními dopady 

nedokonalého trhu, resp. v p�ípad� cenového moratoria p�ed aktuáln� nastalou 

(nastávající) krizovou situací, která má, jak vyplývá z povahy v�ci, p�í�iny v trhu 

samotném.“  

P�edpokladem vydání cenového moratoria je tedy krizová situace na trhu, kdy došlo (nebo 

v krátké dob� dojde) k mimo�ádn� negativnímu výkyvu cen, který se z dlouhodobého 
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hlediska nedal v�bec p�edvídat a to v závislosti na ur�itých vn�jších událostech. Cenové 

moratorium lze považovat pouze za do�asné �ešení krizové situace, nelze jej uplat�ovat bez 

dalších makroekonomických opat�ení. 

2.2.2 Druhá generace regulace nájemného 

Její definice je negativní, jestliže nenapl�uje znaky regulace nájemného první generace, jde 

o regulaci generace druhé. Ú�elem tohoto druhu regulace je op�t ochránit nájemce. 

Pronajímatel má ale v tomto p�ípad� v�tší volnost p�i stanovení výše nájemného. Systémy 

regulace nájemného jsou velmi r�znorodé, proto ani není možné jednotn� definovat tuto 

generaci, každý si nastavuje podmínky regulace r�zn� (více v kompara�ní kapitole).  

Spole�né obecné znaky lze vyvodit z negativní definice této generace. Zmrazení 

nominálních cen nájemného je v druhé generaci vylou�eno, také je vylou�eno nep�im��en�

nízké nájemné, které by nepokrylo náklady pronajímatele a neodpovídalo by tržnímu 

nájemnému. Druhá generace regulace nájemného se m�že týkat pouze již uzav�ených 

nájemních smluv, p�i�emž nov� uzav�ené smlouvy regulaci už nepodléhají, anebo m�žeme 

nalézt jiné �ešení a to v regulaci jak již uzav�ených smluv tak smluv nových. Regulace 

nájemného v sou�asné dob� spíše reaguje na r�zné tržní výkyvy a snaží se uchránit nájemce 

p�ed neúm�rným zvyšováním nájemného.  Regulaci tedy podléhají tyto následující 

situace:28
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Pokud nájemce bydlí v ur�ité lokalit� už n�kolik let, založil si rodinu a ta má také ur�ité 

vazby na místo pobytu, m�že využít pronajímatel této slabé stránky nájemce a zvyšovat 

nájemné až nad úrove� tržního nájemného. Pronajímatel je v siln�jším postavení, má siln�jší 

vyjednávací pozici, protože ví o takovém vztahu nájemce k bytu pop�ípad� místu pobytu, 

p�edpokládá, že bude nájemce ochoten p�ijmout i nevýhodnou nabídku, jen aby jeho nájem 

byl zachován. Jestliže má nájemce znalosti v oblasti nabídky na bytovém trhu, m�že se 

odst�hovat do bytu s levn�jším nájemným, a�koliv ztratí k místu své vazby. V horší pozici 

je nájemce, který nezná nájmy v dané oblasti, nemá p�edstavu o jiných nájmech v dané 

lokalit� a považuje nájem za p�im��ený.  

V prvním p�ípad�, kdy nájemce ví, že dostává nep�im��enou nabídku, záleží dle mého 

názoru také na vyjednávacích schopnostech nájemce. Ten m�že argumentovat tím, že má 
                                                
28 Vychází se z publikace : LIND,Hans. Rent Regulation: A Conceptual And Comparative Analysis, European Journal of 
Housing Policy, Taylor and Francis Journals, vol. 1(1), 2001, s. 45-48, April. 
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možnost bydlet za nižší nájemné (a�koliv zastírá vazby na dané místo) a tím donutit 

pronajímatele k snížení nájemného na požadovanou úrove�.  Regulace, kterou by m�l zákon 

následn� zajistit je, že sice p�ipustí stanovení nájemného dohodou, ale zakáže zvyšování 

nájemného nad úrove� tržního nájemného.  

Pronajímatel m�že využít, jako v prvním p�ípad�, svého monopolního postavení, aby 

požadoval vyšší než tržní nájemné. Na rozdíl od prvního p�ípadu, tento se vztahuje i na nov�

vzniklé nájemní smlouvy, které je t�eba p�i regulaci brát též v úvahu. Jedná se o situaci, kdy 

nap�. pronajímatel ví, že p�íbuzní nájemce bydlí poblíž bytu, anebo ví, že se jedná o 

postiženou osobu, která byt pot�ebuje. Pronajímatel z toho d�vodu požaduje vyšší nájemné 

a nalézá se v monopolním postavení, kdy vlastn� narušuje rovnost smluvních stran p�i 

sjednávání smlouvy.   

	ešením obou situací nabízí další forma regulace, avšak pom�rn� radikálním zp�sobem, 

který se nebezpe�n� blíží regulaci nájemného první generace a dopadá jak na smlouvy již 

uzav�ené, tak i na smlouvy nové. Tento zp�sob �ešení je založený na regulaci nájemného 

pod tržní hladinou, tím zp�sobem, že výše nájemného se drží pod touto hladinou, ale 

neklesá hluboko pod ni, resp. drží se nepatrn� pod tržním nájemným.  

������� #��	�$�����%��������&���%��	��������'����

Nájemce je t�eba chránit hlavn� v p�ípad�, kdy se dostane do situace, kterou svým jednáním 

nezavinil. Tato ochrana sm��uje proti náhlým výkyv�m nájemného na trhu s byty. Dojde-li 

k prudkému zvýšení poptávky po ur�itých bytech v dané lokalit�, nap�íklad když se místo 

stane velmi atraktivním, poté m�že dojít k výraznému zvýšení nájemného u nov�

uzavíraných smluv, p�i�emž již uzav�ené smlouvy musí být chrán�ny p�ed tímto skokovým 

zvýšením nájemného. Taktéž musí být chrán�ny nové nájemní smlouvy p�ed tzv. 

p�est�elováním nájemného. V p�ípad� velké poptávky na bytovém trhu se m�že výše tržního 

nájemného vyšplhat vysoko a po reakci nabídky se nájemné zase vrátí na p�vodní hladinu, 

avšak elasticita nabídky na bytovém trhu je malá. Aby se zabránilo takovému negativnímu 

jevu, zvyšuje se nájemné postupn� a to stanovením maximálního r�stu nájemného za �asové 

období nebo prost�ednictvím indexace ro�ního r�stu nájemného k vývoji obecné cenové 

hladiny, anebo vývoji úrokové míry. 29  Pronajímateli se jeho zisk z nájemné vrátí, ale 

v delším �asovém horizontu.  

                                                
29  LUX, Martin., SUNEGA, Petr, KOSTELECKÝ, Tomáš, �ERMÁK, Daniel. Standardy bydlení 2003/2004 Bytová 
politika v �R: efektivn�ji a cílen�ji. Praha: Sociologický ústav AV �R, 2004, s. 34 
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Mnoho evropských stát� p�evzalo koncept místn� obvyklého nájemného30 (nap�. N�mecko, 

Francie, Belgie viz kapitola 4) jako �ešení situace na trhu s byty. Smyslem této koncepce je 

zachování ur�ité míry regulace nájemného a tím vyvážení nerovného postavení, které má 

nájemce p�i jeho zvyšování. Je p�itom t�eba respektovat právo nájemce na bydlení (�ásti I, 

bod �. 31 Evropské sociální charty), p�im��enou cenu za bydlení (�ást II, �l. 31 bod �. 3:

stanovit ceny bydlení tak, aby byly p�ístupné t�m, kte�í nemají dostatek prost�edk�) a zákaz 

diskriminace (�l. 21 Charty základních práv EU).  Na druhou stranu je nutné také chránit 

vlastnické právo pronajímatele tak, aby pronajímatel mohl se svým majetkem disponovat 

(�l. 1 dodatkového protokolu 1 k Evropské úmluv� o lidských právech), což zahrnuje právo 

na do�asný charakter nájmu a právo na nájemné obvyklé v míst� a �ase.31Jeho právo m�že 

být omezeno pouze na nezbytnou dobu k zajišt�ní cíle ve�ejného zájmu. (�l. 17 odst. 1 

Charty základních práv EU, zvlášt� poslední v�ta: „Užívání majetku m�že být upraveno 

zákonem v mí�e nezbytné pro ve�ejný zájem.“).  

Místn� obvyklé nájemné �eší v�tšinu z výše nastín�ných situací. P�edevším pronajímatel 

nem�že zvednout nájemné nad tržní úrove� a dostat se do dominantního postavení v��i 

nájemci, s tím je spojeno i zvyšování nájemného z d�vodu sociálních vazeb nájemce k místu 

svého bydlišt�.  Otázkou je, zda koncept místn� obvyklého nájemného zabezpe�í nájemce 

p�ed tržními výkyvy, zejména zm�nou atraktivity regionu, které m�že cenová mapa 

reflektovat a nájemné za standardní byt se n�kolikanásobn� navýší. D�ležitý je zp�sob 

sestavování mapy místn� obvyklého nájemného, který vychází ze statistických dat a operuje 

pouze se svobodn� sjednanými tržními cenami. Jeho základním principem je ur�ení 

standardního bytu ve vymezené oblasti a ur�ení pr�m�rné ceny nájemného. 

2.3 Historický vývoj regulace nájemného v �eské republice 

2.3.1 Úprava nájemného po 1. sv�tové válce 

V období Rakouska-Uherska upravoval nájemní smlouvu Všeobecný ob�anský zákoník �. 

946/1811 �.z.,  který upravoval volné smluvení ceny nájmu, odkazoval ohledn� sjednávání 

ceny na zp�sob sjednání ve smlouv� trhové (§ 1092), �ili jednalo se o nájemné sjednané 

                                                                                                                                                     

30 V zahrani�ních právních �ádech pod pojmy der Mietspiegeln, Rent Index, Rent Comparisons) 
31  BRADÁ�, Albert., KADLECOVÁ, Milada, MI�ÚCH, Marek, POLEDNÍK, Milan, ŠIME�EK, Tomislav, VÍCH, 
Zden�k, ZAJÍ�EK, Miroslav. Místn� obvyklé nájemné. 2. aktualizované vydání. Praha: Ob�anské sdružení majitel� dom�, 
byt� a dalších nemovitostí v �R, 2011. ISBN 978-80-260-1163-7, s. 70 
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dohodou stran. První stopy regulace nájemného lze vysledovat do období po první sv�tové 

válce, kdy d�sledky války, p�edevším následná hyperinflace zap�í�inily neúm�rný r�st ceny 

nájemného p�edevším ve m�stech, kde se soust�e�ovala zbrojní výroba a tím i pracovní síla.  

Na�ízení �. 34/1917 �. z.  poprvé regulovalo nájemné a zavedlo zvýšenou ochranu nájemce 

p�ed neúm�rným zvyšováním nájemného. Od této chvíle dochází k procesu deregulace 

nájemného.  

Prvorepublikové na�ízení �.83/1918 Sb. z. a n. poté navázalo na Rakousko-Uherskou 

úpravu. Bylo zavedeno tzv. chrán�né nájemné, ale to pouze u byt�, u kterých bylo vydáno 

stavební povolení do 27. 1. 1917 neboli u tzv. starého bytového fondu. Na�ízení vázalo 

zvýšení nájemného pouze na d�vody stanovené v tomto p�edpisu. U nových byt�

(novostaveb) bylo ponecháno volné sjednávání nájemného, což bylo zachováno také 

v pozd�jší zákonné úprav�. Nejd�íve bylo nájemné regulováno formou na�ízení, až v roce 

1920 došlo k regulaci formou zákona (zákon o ochran� nájemník� �. 275/1920 Sb.). Ten 

vázal souhlas se zvýšením nájemného na svolení nájemního ú�adu (pop�. okresního soudu, 

kde nájemní ú�ad nebyl). V dalších úpravách byl tento princip zachováván.  

Postupn� byly vydávány tyto zákony pom�rn� �asto a to každým rokem až do roku 1925, 

kdy nastala t�íletá mezera a posledním zákonem se stal zákon �.44/1928 Sb, jenž platil až do 

roku 1950, kdy byl zrušen ob�anským zákoníkem (zákon �. 141/1950).  Postupn� bylo 

nájemné zvyšováno v�tšinou procentní sazbou v závislosti na velikosti bytu k tzv. 

základnímu nájemnému (nájemné sjednané k 1. 8. 1914 a pozd�jší jako první nájemné), 

nebo pouze procentní sazbou k základnímu nájemnému. Nájemné již sjednané se nijak 

nem�nilo (základní nájemné), pouze se upravilo jeho zvyšování. Zákon �. 130/1922 Sb. poté 

za�al rozlišovat mezi byty, k nimž byla nájemní smlouva uzav�ena k ú�innosti zákona a 

nájemních smluv pozd�jších. U prvního druhu smluv se použila procentní sazba 

k základnímu nájemnému a u druhého typu smluv zase procentní sazba v závislosti na 

velikosti bytu. Nájemné se tedy mohlo zvyšovat dohodou, ale maximáln� jen o �ástku 

odpovídající vypo�tenému procentnímu zvýšení.  

Další zákon �. 85/1923 Sb. krom� výše uvedeného, již bere v potaz p�íjmy nájemník� a 

umož�uje pronajímateli vyšší zvýšení nájemného. Poslední zákon (viz výše) zohled�uje 

všechny již zmín�ná hlediska, v�etn� zohledn�ní menších byt�, pro než stanovuje menší 

procentní sazbu. Samotný proces deregulace m�l skon�it k 30. �ervenci 1940, poté už m�lo 

být nájemné stanovováno na základ� smluvní volnosti stran. Toto se však nestalo, okresní 

cenové ú�ady na pokyn Nejvyššího ú�adu zmrazily nájemné v nov� postavených domech, a 
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nájemné v starém bytovém fondu (chrán�né) se vyrovnalo s nájmem nechrán�ným, což bylo 

pak udržováno po celé vále�né období. Proces deregulace v prvorepublikovém 

�eskoslovensku lze zhodnotit jako velice zda�ilý a zohled�ující mnoho aspekt� p�i zvýšené 

ochran� nájemce, od kterých se pozvolna upoušt�lo, aby op�t nastal stav, kdy byl 

pronajímatel p�im��en� svázán v dispozici se stanovováním nájemného a zárove� byl brán 

ohled na skupiny obyvatel sociáln� slabší.  

2.3.2 Úprava nájemného po 2. sv�tové válce 

D�sledky druhé sv�tové války vyžadovaly op�t obnovu zni�eného bytového fondu, zvýšení 

ochrany nájemc� a nový proces regulace nájemného. Avšak nasadila se velmi silná regulace 

nájemného. Stát p�evzal nájemní vztahy pod svou absolutní kontrolu. Institut nájmu 

zakotvený v prvorepublikovém ob�anském zákoníku byl zm�n�n ob�anským zákoníkem �. 

40/1964 Sb. (ve zn�ní p�ed novelou �. 509/1991 Sb.) na institut osobního užívání v�ci, což 

byl závazkový vztah mezi socialistickou organizací a ob�anem (dnes se používá termínu 

fyzická osoba).  

Osobní užívání vznikalo na základ� rozhodnutí správního orgánu nebo jiného p�íslušného 

orgánu (p�edevším se jednalo o rozhodnutí národního výboru o p�id�lení bytu), poté se 

uzavírala dohoda o p�id�lení bytu, �ímž se v�c p�edala fyzické osob� do užívání. Dohoda 

nebyla nijak �asov� omezena, resp. byla uzav�ena na dobu neur�itou.  Vlastník bytu se 

nemohl svobodn� rozhodnout o p�enechání užívání bytu. Pokud v byt� nebydlel, neužíval 

ho, nebo jeho právo na užívání zaniklo,32  okresní národní výbor p�evedl užívací právo 

k bytu na nájemníka, který žádal o p�id�lení bytu.  

Radikální kroky byly provedeny také ve zp�sobu stanovování nájemného, což provedla 

vyhláška �. 60/1964 Sb. o úhrad� za užívání bytu a za služby spojené s užíváním bytu. 

P�sobnost vyhlášky se vztahovala na všechny byty bez ohledu na to, kdy nájem vznikl. 

Byty byly rozd�leny do �ty� kategorií rozlišených podle vybavení a kvality bydlení, jejž 

poskytovaly. Ro�ní nájemné vycházelo z kogentn� stanovených sazeb. Výpo�et byl 

stanoven jako násobek plochy obytných a vedlejších místností bytu a sazeb za 1 m2 t�chto 

ploch, dále ro�ními sazbami za základní provozní za�ízení bytu a za ostatní za�ízení a 

vybavení, nakonec posledním faktorem pro snížení nebo zvýšení nájemného byla kvalita 

bytu. Jiné stanovení nájemného než uvedené ve vyhlášce nebylo možné. Nájemné se tedy 

mohlo zm�nit pouze novou vyhláškou nebo zm�nou kategorie bytu.  

                                                
32 Vztah upravoval zákon �. 138/1948 o hospoda�ení s byty, dalším d�vodem, aby byt mohl být p�id�len byla také smrt 
nájemce; série dalších d�vod� upravovaly  zákony jako zákon �. 67/1956 Sb., �. 41/1964 Sb. 
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2.3.3 Úprava nájemného po roce 1989 

Další etapou ve vývoji nájemného je velká novela ob�anského zákoníku �. 509/1991 Sb., 

která zrušila právo osobního užívání a navrátila se zp�t k institutu nájmu bytu.  Významným 

krokem k deregulaci byla vyhláška �. 176/1993 Sb., která se vztahovala na nájmy vzniklé 

p�ed ú�inností vyhlášky (1. 1. 1994) s výjimkou byt� družstevních, byt� Diplomatického 

servisu, byt� pronajatých cizinc�m, kte�í nemají v �R trvalý pobyt, byt� financovaných ze 

soukromých zdroj�, jestliže pro n� bylo vydáno kolauda�ní rozhodnutí po 30. �ervnu 1993 a 

také rodinných dom�, kde se sjednávalo nájemné s novým nájemcem. V t�chto p�ípadech 

bylo možno sjednat tržní nájemné.   

Nov� došlo k stanovení maximální výše nájemného v regulovaných bytech. Dále se použilo 

v�cn� usm�r�ované nájemné pro byty, jejichž výstavba nebo dostavba byla povolena po 30. 

�ervnu 1993 a na jejichž financování se podílely ve�ejné prost�edky. Krom� toho se 

zohled�ovala poloha domu, kdy obec mohla (formou obecn� závazné vyhlášky) zvýšit nebo 

snížit základní nájemné o procentní sazbu stanovenou vyhláškou vzhledem k výhodnosti �i 

nevýhodnosti polohy domu v obci.  Novela vyhlášky �. 30/1995 Sb. promítala do výpo�tu 

nájemného infla�ní r�st nájemného, 33 výpo�et vycházel z maximálního základního 

nájemného za 1 m2 k 1. �ervenci p�edcházejícího roku. Kone�n� poslední novelou, která 

zasáhla do zp�sobu stanovení nájemného, byla novela �. 41/1999 Sb.34 Ta stanovila pro 

koeficient r�stu nájemného pr�m�rné m�sí�ní tempo r�stu úhrnného indexu cen stavebních 

prací v p�edchozím roce (§5a odst. 3).  

��(�(�� ������������
�������+,-�..(�/'��	��	���
�������$�%�

K 31. 12. 2001 35  Ústavní soud zrušil vyhlášku �.176/1993 Sb. pro její rozpor s �l. 1 

Dodatkového protokolu �. 1 k Úmluv�, �l. 11 odst. 1, �l. 4 odst. 3, 4 Listiny základních práv 

a svobod, a �l. 1 Ústavy �R.  

Ústavní soud argumentoval tím, že vyhláška nezohled�uje destrukci vlastnického práva a 

diskriminuje tím vlastníky nájemních dom� ve vztahu k ostatním vlastník�m.  Odmítl 

naopak, že by vyhláška zvýhod�ovala nájemce žijící v regulovaném nájemném a nájemce, 

kte�í toto nájemné nemají, a odkázal na smluvní autonomii. Tyto nájemní domy byly po 

navrácení jejich vlastník�m v katastrofickém stavu a výnos z jejich nájm� nemohl v�bec 

                                                
33Koeficient r�stu nájemného vyjad�ující míru inflace Ki se odvozuje z ro�ního klouzavého pr�m�ru zm�ny hladiny 
spot�ebitelských cen (dále jen "míra inflace") za p�edcházející kalendá�ní rok podle indexu �eského statistického ú�adu (§ 
5a odst. 3 vyhlášky �. 30/1995 Sb.) 
34 P�ed touto novelou byla vyhláška �.176/1993 Sb. novelizována ješt� dv�ma vyhláškami �.274/1995 Sb., 86/1997 Sb., 
avšak nep�inesli podstatný zásah do výpo�tu nájemného 
35 Pl.ÚS 3/2000 ze dne 21.06.2000 (�. 231/2000 Sb) 
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pokrýt náklady na jejich opravu. Jako �ešení nabízí poukaz na prvorepublikovou úpravu, 

kdy pronajímatel mohl zvýšit nájemné z d�vodu úhrady nákladu u�in�ného na ob�asné nebo 

mimo�ádné nutné opravy a obnovy domu (§ 9 odst. 4 zákona �. �. 32/1934 Sb.). Souhlasím 

s argumentací Ústavního soudu, že cenová regulace se nesmí dostat do fáze, kdy dojde k 

snížení ceny na takovou úrove�, že nepokryje prokazatelné a nutn� vynaložené náklady. 

Podle Ústavního soudu nelze p�esouvat povinnosti vyplývající z �l. 11 Paktu o 

hospodá�ských, sociálních a kulturních právech, na majitele dom�, aby ze svého hradili �ást 

nájemného, které by m�lo sloužit k oprav� daných dom�. Podle mého názoru pronajímatel 

p�enechává do nájmu byt obvykle za ú�elem užitku z jeho vlastnického práva. Po�ítá s tím, 

že jeho výnos pokryje alespo� náklady na jeho údržbu. Proto pokud se reguluje nájemné, 

m�lo by pokrýt tyto nutné položky a žádaný výnos p�inést, ale ve v�tším �asovém horizontu 

než je tomu u voln� sjednané nájemní smlouvy.  

V dalším vývoji m�l Ústavní soud op�t zásadní slovo. Reakcí na rozhodnutí Ústavního 

soudu bylo vydání cenového vým�ru ministerstva financí �. 1/2002, které se však obsahov�

od zrušené vyhlášky �. 176/1993 Sb. nelišilo, p�i�emž bylo nájemné �azeno jako zboží 

s regulovanými cenami a zp�sob výpo�tu nájemného z�stal stejný jako ve výše zmín�né 

vyhlášce. Ministerstvo financí v neblahém o�ekávání zrušení svého vým�ru aktualizovalo 

novým vým�rem �. 6/2002 tak, že zm�nilo napadená ustanovení (výpo�et nájemného z�stal 

stejný). Ústavní soud i p�esto svým nálezem36 zrušil tento vým�r, mimo jiné z d�vodu 

p�ekro�ení pravomoci Ministerstvem financí, kdy otázky, které p�ísluší upravovat pouze 

zákonu, �ešil cenovým vým�rem. Poté vláda p�ijala na�ízení �. 567/2002 Sb., kterým 

stanovila t�ím�sí�ní cenové moratorium na byty, které podléhají regulaci (podle zrušené 

vyhlášky 176/1993 Sb.) ke dni 17. prosince 2002, p�i�emž ú�innost nabyla 19. prosince 

téhož roku. Tímto moratoriem cht�la zabránit neúm�rnému zvýšení nájemného u 

regulovaných nájm�.   

Na�ízení bylo taktéž zrušeno nálezem ústavního soudu37, v n�mž ústavní soud shledal toto 

opat�ení jako nep�ijatelné jak z hlediska obsahového, tak formálního. Argumentaci opíral 

p�edevším o to, že cenové moratorium je opat�ením do�asným, jenž je p�ípustné. Nicmén�

zde došlo k dlouhodob�jšímu zásahu sérií n�kolika protiústavních opat�ení v podstat�

stejného obsahu a nerespektování rozhodnutí ústavního soudu, který vyzíval k p�ijetí 

zákonné úpravy, avšak p�ijata byla pouze opat�ení podzákonná. Souhlasím také s názorem 

ústavního soudu, že cenové moratorium jako reakce na krizový stav na trhu v tomto p�ípad�
                                                
36 Pl. US 8/2002, ze dne 18.12.2002 (�. 528/2002 Sb.)
37 Pl. ÚS 2/03, ze dne 19.3.2003 (84/2003 Sb.) 
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není možné uplatnit, protože se nejedná o reakci na mimo�ádnou situaci na bytovém trhu, 

ale jde o situaci vyvolanou vydáváním p�edchozích regula�ních opat�ení.  

Po zrušení na�ízení �. 567/2002 Sb. ústavním soudem zde nebyl žádný právní p�edpis, který 

by reguloval nájemné nebo ur�oval jeho zvyšování a vše tedy z�stávalo na dohod� stran, 

což se týkalo také regulovaných nájm�, které se ustálily na cenách z roku 2002. Strany 

nájemní smlouvy k bytu si tak mohly sami sjednat zvyšování nebo zm�nu nájemného, 

nej�ast�ji v tzv. infla�ních doložkách.38  
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Chyb�jící úprava zvyšování nájemného vedla pronajímatele a nájemce ve sporných 

situacích k tomu, aby se obraceli na soudy, p�edevším z d�vodu ur�ení výše nájemného. Ti 

však tyto žaloby zamítaly z d�vodu, že nemohou zasahovat do již sjednaného závazkového 

vztahu a m�nit jeho složky resp. nájemné, což p�ísluší pouze moci zákonodárné a výkonné, 

do které nem�že moc soudní zasahovat. Ústavní soud však zaujal jiné stanovisko39 k tomuto 

problému a neztotožnil se s výše uvedenými názory Nejvyššího soudu.40  

Odmítnutím žalob pronajímatel� a nájemc� podle n�j došlo k odep�ení spravedlnosti, tedy 

neposkytnutí ochrany základním práv�m a svobodám, které mají soudy pod svou ochranou. 

D�lba moci má vyšší ú�el, jímž je služba ob�anovi a spole�nosti, a navzájem se tyto moci 

musí vyvažovat, jestliže n�která vybo�í ze svých mezí.  

V tomto ohledu nesouhlasím s v�tšinovým stanoviskem soudc� ústavního soudu a p�ikláním 

se spíše k názoru ústavního soudce Jana Musila a jeho odlišnému stanovisku uvedeném ve 

výše zmín�ném nálezu Ústavního soudu (Pl.ÚS 20/05 ze dne 28.02.2006 (252/2006 Sb).  

Jak pro pronajímatele, tak pro nájemce je velmi zdlouhavé a nákladné �ešení sporu výše 

nájemného p�ed soudem, protože pro soud je �asov� náro�n�jší zjistit místn� obvyklé 

nájemné. Takové ur�ení by muselo vycházet ze znaleckých posudk�. Jiná situace by nastala, 

kdyby m�l soud k dispozici závazné p�ehledy místn� obvyklého nájemného nebo se mohl 

op�ít o cenové indexy jak je tomu nap�. v n�mecké úprav� nájemního bydlení. Strany 

nájemní smlouvy mají spíše zájem na rychlejším �ešení.  

                                                
38   ŠVESTKA, Ji�í, SPÁ�IL, Ji�í, ŠKÁROVÁ, Marta, HULMÁK, Milan a kol. Ob�anský zákoník II. §460 až 880. 
Komentá�. 2.vydání. Praha: C.H.Beck, 2009, s. 2013 
39 Pl.ÚS 20/05 ze dne 28.02.2006 (252/2006 Sb) 
40 Viz. rozsudek Nejvyššího soudu 
R ze dne 31. 8. 2005,  sp. zn. 26 Cdo 867/2004 
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3 Sou�asná právní úprava regulace nájemného 

3.1 Zákon �. 107/2006 Sb. o jednostranném zvyšování nájemného 

Významným krokem k ukon�ení regulace nájemného bylo p�ijetí zákona �. 107/2006 Sb. o 

jednostranném zvyšování nájemného. Zákon byl sp�šn� p�ijat patrn� také z  obav 

z rozhodnutí Evropského soudu pro lidská práva ve v�ci Hutten-Czapska proti Polsku, kde 

probíhal podobný proces regulace nájemného jako v �eské republice.  

Tento zákon umož�uje jednostrann� zvýšit nájemné z bytu, p�i�emž se po�ítá s �ty�letým 

obdobím zvyšování. Zákon se vztahuje na byty a nájemní smlouvy, pro n�ž lze 

p�edpokládat, že se po jejich deregulaci uplatní smluvní princip sjednávání nájemného.41

Ú�elem zákona je ukon�ení regulace nájemného, p�echod na voln� sjednané smluvní 

nájemné, vyrovnání cenové hladiny regulovaného nájemného s tržní hladinou a zm�na 

ustanovení ob�anského zákoníku, která by mohla zp�sobit nevyváženost ustanovení 

z hlediska závazkových stran nájemní smlouvy. Zákon vždy up�ednost�uje dohodu 

pronajímatele a nájemce o zvýšení nájemného, pokud je však v nájemní smlouv� zp�sob 

zvyšování nájemného dohodnut, tento zákon se nepoužije (viz. § 3 odst. 2 zákona �. 

107/2006 Sb.).  

Nájemné se zvyšuje jednou ro�n� od 1. ledna 2007 a poté vždy k 1. lednu, až do 30.

prosince 2010. Regulace nájemného definitivn� skon�í, ale až k 31. 12. 2012 42 Zvyšování 

nájemného je limitováno ur�itým procentním nár�stem k aktuálnímu nájemnému (aktuáln�

placené nájemné bez úhrady za vybavení bytu, a podlahové plochy bytu), p�i�emž se 

zohled�uje kvalita a poloha bytu v obci nebo její �ásti. Podle § 3 odst. 3 výše zmín�ného 

zákona nesmí výše nájemného p�esáhnout „maximální p�ír�stek m�sí�ního nájemného 

stanovený pro každou konkrétní hodnotu aktuálního nájemného za 1 m2 podlahové plochy 

bytu ve vztahu k odpovídající cílové hodnot� m�sí�ního nájemného za 1 m2 podlahové 

plochy bytu.“ (tzn. výše nájemného za 1 m2  podlahové plochy, kterého m�že být dosaženo 

p�i jednostranném zvyšování nájemného nejd�íve k 1. lednu 2010).  

Rozdíl od p�edešlých úprav je v tom, že je brána v potaz celá podlahová plocha bytu, také 

zde nenalézáme d�lení do bytových kategorií, ale pouze zohledn�ní byt� nestandardních 

resp. s nižší kvalitou.  

                                                
41 Komentá� k zákonu �. 107/2006 Sb., o jednostranném zvyšování nájemného z bytu a o zm�n� zákona �. 40/1964 Sb., 
ob�anský zákoník, ve zn�ní pozd�jších p�edpis�. Praha: Odbor bytové politiky, Ministerstvo pro místní rozvoj, 2. 
aktualizace 2008, s.1 
42 Ke dni 31. 12. 2012 kon�í regulace v t�chto m�stech: hlavního m�sto Praha, obce St�edo�eského kraje s po�tem obyvatel 
k 1. Lednu 2009 vyšším než 9 999 a m�stech �eské Bud�jovice, Plze�, Karlovy Vary, Liberec, Hradec Králové, Pardubice, 
Jihlava, Brno, Olomouc a Zlín. (takto prodlouženo novelou 150/2009 Sb.) 
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Velmi d�ležitou zm�nou je zmoc�ovací ustanovení § 4 výše zmín�ného zákona, které 

zmoc�uje Ministerstvo pro místní rozvoj k vydávání p�ehledu tzv. místn� obvyklého 

nájemného. Jestliže pronajímatel zvýší nep�im��en� nájemné, m�že se obrátit nájemce na 

soud ve lh�t�, která po�íná b�žet od doru�ení písemného oznámení nájemci o zvyšování 

nájemného, nejd�íve však prvním dnem kalendá�ního m�síce následujícího po uplynutí 3 

kalendá�ních m�síc� od jeho doru�ení nájemci.  

Obavy ze zavalení soudu žalobami na ur�ení nájemného se nepotvrdily43 , p�edevším z 

d�vodu, že polovinu byt� s regulovaným nájemným mají ve vlastnictví obce a ty nemají v 

úmyslu postupovat soudní cestou. V takovém p�ípad� bude dle mého názoru solidn�jším 

nájemníkem �lov�k, který má na soudní spor dostatek pen�žních prost�edk� a snáze tedy 

p�istoupí na zvýšení nájemného. Naopak chudší nájemci pravd�podobn� nebudou mít 

z hlediska náklad� zájem se soudit. Ustanovení zákona respektují nálezy ústavního soudu, 

jenž p�ipouští do�asnou regulaci nájemného, ale pouze pokud vychází z tržních cen 

závislých na poloze dom� a musí respektovat "spravedlivou rovnováhu" mezi imperativy 

obecného zájmu a ochrany základních práv jednotlivce.44 Jde o liberální úpravu kone�n�

zavád�jící prvky regulace nájemného druhé generace. 

3.2 Regulace nájemného po novele ob�anského zákoníku 

Sou�asná právní úprava ob�anského zákoníku už formu regulace nájemného první generace 

opustila a zam��uje se na otázky regulace nájemného druhé generace s použitím koncepce 

místn� obvyklého nájemného.  Nájemné z bytu upravuje § 696 ob�anského zákoníku ve 

zn�ní pozd�jších p�edpis�, který vymezuje, že: 

 „nájemné p�i uzavírání nájemní smlouvy nebo zm�na nájemného v pr�b�hu trvání 

nájemního vztahu se sjednávají dohodou mezi pronajímatelem a nájemcem, nestanoví-li 

tento zákon nebo zvláštní p�edpis jinak.“  

Zvláštním p�edpisem se rozumí výše zmín�ný zákon �. 107/2006 Sb. o jednostranném 

zvyšování nájemného ve zn�ní pozd�jších p�edpis�, jehož ú�elem je postupným zvyšováním 

regulovaného nájemného srovnat výši regulovaného nájemného s nájemným místn�

obvyklým. Po skon�ení ú�innosti tohoto p�edpisu bude tedy platit zp�sob sjednávání výše 

nájemného nebo jeho zm�na formou dohody závazkových stran nájemní smlouvy. Strany 

nájemní smlouvy si však mohou po skon�ení ú�innosti zákona sjednat tzv. smluvní 

                                                
43 �T24. Soudy prošet�í 70 žalob majitel� na ur�ení nájemného [online] [citováno 28.b�ezna 2011]. Dostupné z 
<http://www.ceskatelevize.cz/ct24/ekonomika/119367-soudy-prosetri-70-zalob-majitelu-na-urceni-najemneho/> 
44 Pl. US 8/2002, ze dne 18. 12. 2002 (�. 528/2002 Sb.)
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deregula�ní doložku, protože se mohou dostat do situace, kdy konkrétní nájemné 

neodpovídá map� místn� obvyklého nájemného a to hlavn� z d�vodu dalších podstatných 

faktor� nezohledn�ných v této map�. Deregula�ní doložka poté zabezpe�í postupné 

navyšování nájemného v dohodnutém období až na požadovanou úrove� nájemného.  

Novela ob�anského zákoníku �.132/2011 Sb. má podle d�vodové zprávy navázat na zákon 

�. 107/2006 Sb. a zabránit zmrazení cen nájemného do p�ijetí nového kodexu ob�anského 

práva. Koncep�n� je novela v souladu s p�ipravovaným zn�ním ob�anského zákoníku, tak 

aby oddálení jeho p�ijetí Parlamentem �R nem�lo negativní dopad na nájemní vztahy.  

Novela ob�anského zákoníku �.132/2011 Sb. nov� upravila zn�ní § 696 a to v odstavcích 2 

a 4. Pronajímatel m�že navrhnout nájemci zvýšení nájemného a to v písemné podob�. Dnem 

doru�ení návrhu nájemci za�íná b�žet lh�ta dvou m�síc�, kterou má nájemce na vyslovení 

svého souhlasu, resp. p�ijetí nebo nep�ijetí návrhu na zvýšení nájemného.  P�ijetím návrhu 

na zvýšení nájemného a následn� jeho odsouhlasením dochází dle mého názoru k akceptaci 

návrhu na zm�nu nájemní smlouvy, a proto by m�l být souhlas nájemce také v písemné 

form� (§ 46 odst. 2). Souhlasný návrh je ú�inný po�ínaje t�etím m�sícem od doru�ení 

návrhu. Pokud nájemce nesouhlasí, nebo ohledn� návrhu ml�í, má pronajímatel právo podat 

ve lh�t� dalších t�í m�síc� k soudu žalobu na ur�ení tzv. místn� obvyklého nájemného.  

Podle odst. 4 téhož ustanovení, se použijí ustanovení odst. 2 a 3. obdobn�, jestliže nájemce 

chce navrhnout snížení nájemného. Lze tedy shrnout, že nájemce má právo na místn�

obvyklé nájemné, nedohodne-li se s pronajímatelem jinak.   

3.3 Koncepce místn� obvyklého nájemného 

Místn� obvyklé nájemné bylo definováno v podkapitole 3.1 této práce a lze na n�j 

analogicky vztáhnout definici v zákon� �. 151/1997 Sb. a zákon� �. 526/1990 Sb. Rozumí se 

jím nájemné, které se sjednává na ur�itém míst� a v ur�itém �ase za srovnatelný byt, 

p�i�emž se do výše nájemného nezapo�ítávají vlivy mimo�ádných okolností na trhu, 

osobních pom�r� pronajímatele a nájemce ani vliv zvláštní obliby.  Ministerstvo pro místní 

rozvoj p�ipravuje tzv. mapy místn� obvyklého nájemného (také cenová mapa nájemného), 

které jsou nezávazným vodítkem pro ur�ení výše nájemného mezi pronajímatelem a 

nájemcem.  Zpracování mapy místn� obvyklého nájemného dostal jako ve�ejnou zakázku 

Institut regionálních informací (IRI), ur�enou pro obce s více jak 2000 obyvateli (k 1. 1. 

2010), kde došlo ke skon�ení ú�innosti zákona 107/2006 Sb. Jedná se o 639 obcí, 
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s výjimkou v�tších m�st vymezených novelou tohoto zákona (150/2009 Sb.), kde kon�í 

ú�innost zákona k 31. 12. 2012.  

3.3.1 Faktory zohledn�né mapou místn� obvyklého nájemného 

Informace o výši nájemného v bytech ve vlastnictví obcí jsou poskytovány: obcemi nebo 

m�sty v souladu s jejich zákonnou informa�ní povinností vycházející z § 2 odst. 1 zákona �. 

106/1999 Sb. o svobodném p�ístupu k informacím, dále p�i poskytování informací 

spolupracují nejv�tší soukromí nebo korporátní pronajímatelé byt� formou smluv o 

spolupráci (v sou�asné dob� zejména RPG Byty, s.r.o. a CPI BYTY, a.s.). D�ležitým 

poskytovatelem informací jsou i ob�anská sdružení jako Ob�anské sdružení majitel� dom�, 

byt� a dalších nemovitostí a Sdružení nájemník� �R, také realitní kancelá�e. Posledními 

jsou fyzické a právnické osoby, které však nemají povinnost poskytnout své informace 

z nájemních smluv, �ili musí je poskytnout dobrovoln�.45  

Cenové mapy vydávané Ministerstvem pro místní rozvoj vycházejí z t�chto faktor�: 

• Stá�í a technický stav domu 

• Technologie výstavby domu 

• Velikost bytu 

• V obcích nad 10.000 obyvatel, poloha domu ve m�st�

Všechny tyto faktory jsou základními ur�ujícími faktory výše obvyklého nájemného, avšak 

zásadní jsou podle mého názoru p�edevším poloha domu a velikost bytu. Poloha je v první 

�ad� d�ležitá z hlediska atraktivity okolí a dostupnosti dopravní obslužnosti, zam�stnání 

nájemce, obchodní sít�.  

Jestliže se jedná o rodinu s d�tmi, tak na p�ední místa lze za�adit dostupnost vzd�lávacích a 

výchovných institucí, také sportovních a kulturních za�ízení. Velikost bytu je zásadní faktor 

nejvíce zasahující do ceny nájemného. �ím v�tší byt pronajímatel vlastní, tím v�tší nájemné 

m�že požadovat.  

Další faktory jako stá�í a technický stav domu a technologie výstavby domu mohou být 

vyvažovacími faktory, jestliže bude byt nap�íklad menší nebo v horší lokalit�.  Posledními 

faktory, s kterými však cenové mapy nemohou dost dob�e po�ítat, protože je nelze 

vztáhnout na v�tší vzorek byt�, jsou nap�. prosv�tlení bytu, výhled nebo druh vytáp�ní apod. 

                                                
45  BRADÁ�, Albert., KADLECOVÁ, Milada, MI�ÚCH, Marek, POLEDNÍK, Milan, ŠIME�EK, Tomislav, VÍCH, 
Zden�k, ZAJÍ�EK, Miroslav. Místn� obvyklé nájemné. 2. aktualizované vydání. Praha: Ob�anské sdružení majitel� dom�, 
byt� a dalších nemovitostí v �R, 2011. ISBN 978-80-260-1163-7, s. 23 
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Tyto faktory mohou navýšit �i snížit orienta�ní cenu uvedenou v cenové map�, ale to je 

p�edevším na individuálním posouzení výše nájemného p�i procesu dohody mezi 

pronajímatelem a nájemcem. 

Nájemné v mapách místn� obvyklého nájemného nebylo zjiš�ováno jako jednotná cena. P�i 

stanovení ceny nájemného každý subjekt vychází z vlastního posouzení, a poté také z výše 

nájemného, na kterou p�istoupí ob� závazkové strany nájemní smlouvy k bytu.  

3.3.2 �len�ní nájemného v map� místn� obvyklého nájemného 

Proto je výše nájemného v map� místn� obvyklého nájemného �len�na následujícím 

zp�sobem: 

1. Nájemné dle posudku znalce 

2. Nájemné voln� smluvn� sjednané 

3. Nájemné smluvn� deregulované 

4. Nájemné v obecních bytech 

Ad 1) 

Posudek znalce je nejspolehliv�jší cestou jak zjistit výši nájemného v konkrétní oblasti, ale 

také velmi hodnotným vodítkem, co se tý�e jeho vypovídací hodnoty. Znalec oce�uje byt 

podle zákona �. 151/1997 Sb. o oce�ování majetku, �ili ur�í podle n�j cenu obvyklou 

v daném míst� a �ase. Znalec neposuzuje konkrétní jeden nájemní byt v obci, ale posuzuje 

standardní nájemní byt v dané oblasti. Standardní nájemní byt odpovídá typickému 

nájemnímu bytu v obci.46 Ur�ení standardního bytu už je na znalci, ten porovnává statistické 

informace (S�ítaní lidí, dom� a byt�) s aktuálním skute�ným stavem na místním trhu s byty, 

p�itom spolupracuje s obcemi a m�sty. K zjišt�ní pr�m�rné ceny standardního nájemního 

bytu se mezi znalci ustálil názor, že posta�í vzorek 15 dat nebo 3 nemovitostí v dané oblasti, 

avšak n�které cenové mapy používají jiný po�et vzork� (nap�. v KISEB47 je požadováno 30 

vzork� zjišt�ných dat).48

                                                
46 Ministerstvo pro místní rozvoj. Mapy místn� obvyklého nájemného [online] 2011 [ citováno 15. b�ezna 2012]  Dostupné 
z < http://www.mmr.cz/Bytova-politika/Prechod-na-smluvni-najemne/Mapy-najemneho > 
47 Komplexní informa�ní systém ekonomiky bydlení 
48  BRADÁ�, Albert., KADLECOVÁ, Milada, MI�ÚCH, Marek, POLEDNÍK, Milan, ŠIME�EK, Tomislav, VÍCH, 
Zden�k, ZAJÍ�EK, Miroslav. Místn� obvyklé nájemné. 2. aktualizované vydání. Praha: Ob�anské sdružení majitel� dom�, 
byt� a dalších nemovitostí v �R, 2011. ISBN 978-80-260-1163-7,  s. 35 
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Ad 2) 

Jedná se o byty ve vlastnictví právnických a fyzických osob, kde bylo nájemné v uplynulých 

dvou letech sjednáno na základ� dohody mezi pronajímatelem a nájemcem, p�i�emž se 

nejednalo o zvýšení regulovaného nájemného tzv. deregula�ní doložkou. Nájemné zvýšené 

podle zákona �. 107/2006 Sb. ve zn�ní pozd�jších p�edpis� nelze považovat za nájemné 

voln� smluvn� sjednané, neboli dohodnuté nájemné (nelze postupovat podle § 696 odst. 2 

ob�anského zákoníku).49 S tímto názorem souhlasím, protože takto navýšené nájemné ješt�

není nájemným místn� obvyklým, tím by se m�lo stát až skon�ením deregulace v dané 

oblasti, tedy až navýšením, na n�mž se strany dohodnou podle výše zmín�ného ustanovení 

ob�anského zákoníku nebo již zmín�nou smluvní deregula�ní doložkou. 

Ad 3) 

Tento typ nájemného je opakem druhého typu. Zde došlo po skon�ení ú�innosti zákona �. 

107/2006 Sb. ve zn�ní pozd�jších p�edpis� k deregulaci formou smluvní deregula�ní 

doložky tak, aby se dosáhlo místn� obvyklého nájemného. Jedná se jako v p�edchozím 

p�ípad� o právnické a fyzické osoby, jež vlastní nájemní byty (vyjma byt� ve vlastnictví 

obcí a obcemi z�ízenými nebo ovládanými subjekty). Zohledn�ní t�chto byt� vnímám jako 

d�ležitý p�ínos pro pronajímatele a nájemce, kte�í neví, jaký postup p�i této dodate�né 

smluvní deregulaci zvolit, p�edevším  jakou výši mají smluvn� nastavit.

Ad 4) 

Obce mají ve vlastnictví skoro polovinu nájemních byt� v �eské republice. V tomto p�ípad�

se zohled�ují byty ve vlastnictví obce a jimi z�ízenými a ovládanými subjekty, u kterých 

došlo ke sjednání výše nájemného jinak než ve volné sout�ži.50

Od skon�ení ú�innosti zákona �. 107/2006 Sb., kde se nalézalo zmoc�ovací ustanovení pro 

Ministerstvo pro místní rozvoj, aby mohlo vydávat mapu místn� obvyklého nájemného 

formou sd�lení, nejsou cenové mapy pro žádné subjekty závazné, protože zmocn�ní kon�í 

ke konci ú�innosti zákona.  

Ustanovení § 696 odst. 1 dává možnost Ministerstvu pro místní rozvoj k vydání zvláštního 

p�edpisu upravujícího stanovování nájemného.  Výše zmín�né mapy místn� obvyklého 

nájemného jsou pouze subsidiárním doporu�ením, autoritativní názorem. Poskytují pouze 

nezávazný návod fyzickým a právnickým osobám, soud�m nebo jiným institucím k ur�ení 
                                                
49 VESELÁ, Lenka, TARABA, Milan. Paragrafy o bydlení. Praha: SONDY, 2011. ISBN 978-80-86846-43-9, s. 21 
50 Ministerstvo pro místní rozvoj. Mapy místn� obvyklého nájemného [online] 2011 [ citováno 15. b�ezna 2012]  Dostupné 
z < http://www.mmr.cz/Bytova-politika/Prechod-na-smluvni-najemne/Mapy-najemneho > 
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místn� obvyklého nájemného. Cenová mapa Ministerstva pro místní rozvoj m�že být jist�

„odborným vyjád�ením“, o jehož správnosti nemá soud pochybnosti, ale žalobce, obvykle 

pronajímatel, m�že podle § 125 zákona �. 99/1963 Sb. ob�anský soudní �ád ve zn�ní 

pozd�jších p�edpis�, navrhnout jiné d�kazy, které toto tvrzení zpochybní. Proto se podle 

mého názoru jeví vhodn�jším, aby zp�sob ur�ení nájemného v míst� a �ase obvyklého byl 

stanoven zvláštním p�edpisem.  

V �eské republice zpracovává Institut regionálních informací tzv. zrcadlo místn� obvyklého 

nájemného vycházející z dlouhodobého (od roku 1999) monitorování �eského trhu 

s nemovitostmi systémem KISEB. Zrcadlo místn� obvyklého nájemného obsahuje 

dlouhodobý p�ehled o úrovni místn� obvyklého nájemného. Zohled�uje t�i hlavní hlediska: 

polohu domu, velikost, kvalitu bytu, a dále též vybavenost obce službami a infrastrukturou 

(dopravní obslužnost, možnost parkování, kvalita životního prost�edí, prestižnost adresy 

atd.).51 Údaje uvedené v zrcadle tak mohou sloužit r�zným subjekt�m k sestavení mapy 

místn� obvyklého nájemného. 

V souhrnu existují pro jakýkoliv subjekt prakticky dv� možnosti, jak zjistit výši místn�

obvyklého nájemného. První možností je nechat si vypracovat vlastní znalecký posudek, 

jehož výhodou je zohledn�ní všech faktor� p�sobících na výši nájemného a druhou 

možností je �ídit se p�i stanovování ceny nájemného cenovými mapami, které vydávají 

vládní nebo znalecké instituce. Názor, že lze vycházet také z porovnání t�í nabídek 

realitních kancelá�í p�i stanovení výše nájemného52 nepovažuji za správný, p�edevším v tom 

ohledu, že údaje pro cenové mapy jsou �erpány i od nich, ale také proto, že v realitních 

kancelá�ích dochází k výraznému nadhodnocování výše nájemného, což by mohlo vést 

strany nájemní smlouvy k stanovení zbyte�n� vysokého nájemného. 

3.4 Úprava služeb spojených s užíváním bytu 

Novela ob�anského zákoníku �. 132/2011 Sb. dává možnost sjednat si smluvn� také výši 

úhrady za pln�ní poskytovaná s užíváním bytu a zp�sob jejich úhrady (§ 696 odst. 6 

ob�anského zákoníku). Jde o velmi d�ležitou zm�nu, protože úprava služeb spojených 

                                                
51  BRADÁ�, Albert., KADLECOVÁ, Milada, MI�ÚCH, Marek, POLEDNÍK, Milan, ŠIME�EK, Tomislav, VÍCH, 
Zden�k, ZAJÍ�EK, Miroslav. Místn� obvyklé nájemné. 2.aktualizované vydání. Praha: Ob�anské sdružení majitel� dom�, 
byt� a dalších nemovitostí v �R, 2011. ISBN 978-80-260-1163-7, s. 38 
52  MENZELOVÁ, Kate�ina. Nájemníci: Zp�sob výpo�tu �inží m�l stanovit zákon. [online] 2011[ citováno 1.3.2012] 
Dostupné z <http://m.ceskapozice.cz/domov/politika/najemnici-zpusob-vypoctu-cinzi-mel-stanovit-zakon>
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s užíváním bytu podléhala úprav� zrušenou vyhláškou 176/1993 Sb. (poté zrušenými 

Cenovými vým�ry Ministerstva Financí �. 2/2002 Sb. a �.6/2002 Sb.)  

Pronajímatel bude mít v�tší možnost úhrady náklad� spojených s užíváním bytu kontrolovat 

a p�edevším nebude mít nep�im��ené potíže s vymáháním takovéto úhrady od nájemce. 

Nicmén� nevýhodou je, že úprava rozú�tování služeb a jejich placení je pom�rn�

komplikovanou záležitostí, kterou by spíše m�la zast�ešit jednotná zákonná úprava.  

Aktuáln� upravuje rozú�tování služeb spojených s užíváním bytu podzákonný p�edpis, a to 

konkrétn� Cenový vým�r Ministerstva financí 01/2012 ze dne 28. 11. 2011 vydaný na 

základ� § 10 zákona �. 526/1990 Sb. o cenách, �ili �adí služby spojené s užíváním bytu pod 

ceny regulované. Vým�r stanoví v oddíle A položka �. 5, že pronajímatel použije pro 

rozú�tování cenu služby stanovenou dodavatelem služby, ale maximáln� cenu obvyklou v 

míst� a �ase pln�ní. V otázce sporu ur�ení ceny místn� obvyklé odkazuje vým�r na § 2 

zákona �. 151/1997 Sb. o oce�ování majetku, neboli na ur�ení t�chto služeb formou 

znaleckého posudku. N�které služby spojené s užíváním bytu mají úpravu pro poskytování a 

rozú�tování obsaženou ve zvláštním p�edpise. Za tyto služby lze považovat zejména 

dodávky pitné (zákon �. 274/2001 Sb.) a teplé vody, úst�ední vytáp�ní (vyhláška �. 

372/2001 Sb.), zabezpe�ení odvozu komunálního odpadu (zákon �. 185/2001 Sb.) apod. 

Služby, které mají zvláštní úpravu, se rozú�tují na základ� dohody mezi pronajímatelem a 

nadpolovi�ní v�tšinou nájemc� v dom�. Nedojde-li k dohod�, tak se rozú�tují podle 

velikosti podlahových ploch byt�. 

3.5 Zhodnocení sou�asné právní úpravy regulace nájemného 

Stávající právní úprava je p�edevším z hlediska fungování regulace nájemného druhé 

generace zjevn� nedosta�ující.  Novela ob�anského zákoníku provedená zákonem �. 

132/2011 Sb. zohled�uje zejména kon�ící deregulaci nájemného, neupravuje však 

podrobn�ji další vztahy vznikající p�i sjednávání nájemného, p�edevším p�i jeho zvyšování, 

jako je nap�. podrobn�jší úprava revize nájemného a také úprava zvyšování nájemného 

v závislosti na zvýšení užite�n� vynaložených náklad�. Mapy místn� obvyklého nájemného 

jsou vydávány pouze jako orienta�ní vodítko p�i ur�ování výše nájemného z bytu, nejsou 

vydány jako závazný p�edpis. Chybí definování bytové nouze a legislativní úprava 

sociálního bydlení, která je zásadní pro zohledn�ní celého trhu s byty. Posledním 

nedostatkem sou�asné právní úpravy je také chyb�jící jednotná úprava služeb spojených 

s užíváním bytu. 
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4 Úprava regulace nájemného v Evropských státech 

4.1 Spole�né znaky právních úprav 

Ve všech vysp�lých evropských státech existuje ur�itá míra regulace nájemného. Pot�eba 

bydlení je jednou ze základních pot�eb fyzické osoby, a dalo by se �íct také nutností, bez níž 

nelze zabezpe�it další rozvoj lidské osobnosti. Tímto se stává bydlení specifickým zbožím, 

které nelze nahradit, a proto je nutné, aby bylo k dispozici za cenu, jež si vzhledem ke 

svému p�íjmu m�že fyzická osoba dovolit.  Cílem regulace nájemného druhé generace 

používané ve všech úpravách evropských stát� je ochránit nájemce p�ed nep�im��eným 

zvyšováním nájemného a pronajímateli umožnit svobodnou dispozici se svým vlastnickým 

právem k bytu. Sou�asná úprava ve v�tšin� zemí 53  Evropské unie a Evropy vychází 

z následujících spole�ných znak�: 

• Ve v�tšin� zemí existují pravidla pro ur�ení a zvyšování nájemného, tedy nájemné je 

regulováno kogentními právními normami 

• Zákony upravují délku nájemní smlouvy – jak na dobu ur�itou, tak i na dobu 

neur�itou.  Zamezují tím obcházení regulace opakováním smluv na dobu ur�itou, kdy 

se nová smlouva považuje za neregulovanou novou smluvní nabídkou. Opakování 

nájemních smluv na dobu ur�itou, nap�íklad na jeden rok až t�i roky, se považuje za 

smlouvu na dobu neur�itou a nelze po jejím uplynutí žádat nový smluvní nájem 

• Limitace nájemným místn� obvyklým se vztahuje jak na již uzav�ené smlouvy, tak na 

smlouvy nové  

• Dobrovolná dohoda na výši nájemného je p�ipoušt�na a preferována, avšak i zde 

existují hranice. Zákony stanoví ur�itá omezení, výjime�n� pak upravují neúm�rné 

zvyšování nájemného v trestních p�edpisech,54 zákony také hovo�í o „spravedlivém“ 

nájemném. 

• Prakticky ve všech Evropských modelech regulace nájemného je povolena valorizace 

nájemného ur�ená podle indexu spot�ebitelských cen, navýšení je pak jednostranné o 

takto vypo�tený index.  

                                                
53 Pro komparaci byly použity tyto Evropské zem�: N�mecko, Belgie, Francie, Finsko, Norsko, Portugalsko, Rakousko, 
Švýcarsko a Velká Británie 
54 § 291 N�meckého trestního zákoníku (Strafgesetzbuch – StGB) 
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• Zvyšování nájemného je limitováno �asem (1 x za 15 m�síc� až za t�i roky) i co do 

výše (zvýšení maximáln� o 20%) 

• Pronajímatel m�že nájemné zvýšit, pokud ú�eln� vynaložil náklady na zhodnocení 

nemovitosti vedoucí k úsporám na budoucích nákladech. (kapitálové a na údržbu) 

• V�tšina zemí má zákonem vy�ešen p�ísp�vek na bydlení, který pomáhá vyrovnat 

slabší pozici nájemce, p�edevším z hlediska jeho p�íjm� a sociálního postavení.  

• Existují r�zné rozhod�í orgány – Smír�í komise, které se pokouší sjednat dohodu mezi 

pronajímatelem a nájemcem. Subsidiárn� soust�e�ují údaje o nájemném v míst�

obvyklém, nedojde li k dohod�, ur�í ho soud, ale vždy musí respektovat srovnatelné 

nájemné v míst� a �ase.  

4.2 Specifická úprava ve vybraných zemích 

Sou�asný vývoj regulace nájemného je v podstat� založen na mnoha spole�ných principech, 

které jsou uvedeny výše, avšak vytvo�ily se n�které modely regulace nájemného výrazn�

odlišné. V této podkapitole budou rozebrány právní úpravy nájemného s akcentem na jeho 

zvyšování. 

4.2.1 N�mecko 

N�meckou úpravou se p�evážn� inspirovala novela ob�anského zákoníku provedená 

zákonem �. 132/2011 Sb. Proto bych cht�l ukázat konkrétn�jší ucelený pohled na tuto 

úpravu a to p�edevším se zam��ením na specifika zvyšování nájemného. 

Úprava nájmu bytu v N�mecku byla v roce 2001 a 2002 zásadn� reformována zákonem o 

reform� nájemního práva (Mietrechtsreformgesetz).  Zákon p�ináší nové �len�ní nájmu 

v n�meckém ob�anském zákoníku (Bürgerlichen Gesetzbuch) podle p�edm�tu nájmu (nájem 

bytu, nájem ostatních v�cí – pozemky a jejích p�íslušenství, registrované lod�; nájem 

zem�d�lských pozemk�). Ustanovení o nájmu bytu jsou obsažena v § 549-577a BGB.   

Reforma nájemního práva také zrušila k 1. zá�í 2001 zákon o regulaci nájemného 

(Miethöhegesetz - MHG), takže všechny podmínky ohledn� sjednávání nájemného obsahuje 

ob�anský zákoník. Výše nájemného je založena na svobodné dohod� pronajímatele a 

nájemce.  Pronajímatel je však p�i sjednávání nebo zvyšování nájemného omezen § 5 

hospodá�ského trestního zákona. Pronajímatel u�iní p�estupek podle tohoto zákona, pokud 

úmysln� nebo z hrubé nedbalosti požaduje po nájemci nájemné p�evyšující o 20% místn�

obvyklé nájemné a pokud je v dané oblasti nedostatek srovnatelných byt�. Výjimkou je 
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pouze zvýšení oprávn�ných provozních náklad� na byt.  Pokud pronajímatel zvýší nájemné 

o více jak 50%, spáchá tím trestný �in podle § 291 Trestního zákoníku. Nájemce poté m�že 

formou žaloby žádat o vrácení p�eplatku nájemného, které p�esáhlo 20% obvyklého 

nájemného formou žaloby na bezd�vodné obohacení.   

BGB rozeznává dva zp�soby zvyšování nájemného: postupné zvyšování (§557a) a 

zvyšování závisející na inflaci (§ 557b). U obou zp�sob� není po�et zvýšení nijak omezen, 

ale je vylou�eno zvýšit nájemné jednostrann�. Zvýšit nájemné jednostrann� je umožn�no 

pouze v p�ípadech, kdy není sjednán zp�sob zvyšování v nájemní smlouv�, p�i�emž lze 

nájemné zvýšit pouze jednou za 15 m�síc� na úrove� místn� obvyklého nájemného, avšak 

maximáln� o 20% v rozmezí t�í let.  Výše nájemného požadovaná pronajímatelem je 

oprávn�ná (nebo také zd�vodnitelná § 558a odst.1 BGB) , pokud vychází z ur�ení pomocí 

t�chto zp�sob� zakotvených p�ímo v BGB: 

• Znalecký posudek 

• Nájemné ve srovnatelných bytech 

• Nájemné zjišt�né podle zrcadla nájemného 

Pro ur�ení nájemného ve srovnatelném byt� požaduje ustanovení § 558a, aby pronajímatel 

porovnal alespo� t�i srovnatelné byty.  Pronajímatel m�že také použít ve�ejn� p�ístupný 

p�ehled místn� obvyklého nájemného tzv. zrcadlo nájemného, jež zobrazuje výši obvyklého 

tržního nájemného v dané oblasti. Tyto zrcadla jsou sestavována pro obce s po�tem obyvatel 

vyšším než 20.000, v menších m�stech se uplatní p�edevším p�echázející metoda zjišt�ní 

nájemného. Nájemné zpracované obcemi, organizacemi pronajímatel� a nájemc� nebo 

nezávislými pracovišti, zjišt�né v zrcadle nájemného, vychází z velkého po�tu srovnávacích 

kritérií jako je druh bytového domu a typ bytu, velikost bytu, vybavení bytu, stav bytu a 

nakonec poloha bytu.  

Je možné, aby pronajímatel zvýšil ro�ní nájemné o 11% vynaložených náklad�, pokud 

provedl stavební opat�ení, která zvyšují užitnou hodnotu pronajatého pozemku s cílem 

trvale zlepšit životní úrove� nebo vedoucí k úsporám vody �i energie, pop�ípad� pokud 

vzhledem k okolnostem, které pronajímatel nezavinil, musel provést ur�ité stavební práce (§ 

561). 
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4.2.2 Rakousko 

Nájem bytu se v Rakousku �ídí zákonem o nájmu (Mietrechtsgesetz, MRG55), který je lex 

specialis k úprav� v ob�anském zákoníku (Allgemeines bürgerliches Gesetzbuch, ABGB). 

MRG se nevztahuje na krátkodobé nájmy (nájem do 6 m�síc�, pokud byt neslouží jako 

hlavní bydlišt�, podnikové byty). Z hlediska �asové p�sobnosti se tohoto zákona použije i 

na smlouvy uzav�ené p�ed jeho ú�inností (od 1. ledna 1982).  

Nájemní smlouvu chrán�nou MRG je možné uzav�ít minimáln� na t�i roky (lze sjednat i 

nájemní smlouvu na dobu neur�itou). ABGB ve svých obecných ustanoveních o nájmu 

zakotvuje smluvní volnost stran p�i dohod� o výši nájemného. Pronajímatel si nem�že s 

nájemcem sjednat nájemné nespravedlivé, nep�im��ené, což mu nedovoluje institut laesio 

enormis (nadm�rné poškození § 934 AGBG) a to pod hrozbou neplatnosti ujednání o 

nájemném. Dále je nutné brát v úvahu ustanovení o lichv� (§ 879 ABGB).  

MRG tuto ochranu, danou ob�anským zákoníkem, posiluje v § 16 odst. 1, kdy stanoví, že 

sjednat se m�že pouze nájemné p�im��ené (místn� obvyklé).  V p�ípad� starších56 byt� nebo 

byt� kategorie A, B a C (byty jsou rozd�leny podle vybavenosti do skupin A-D57) jejichž 

užitná plocha je menší než 130 m2 (§ 16 odst. 2 MRG) se vychází z cenových map 

obsažených ve zvláštním p�edpise (Richtwertgesetz). Ten vymezuje maximální výši 

základního nájemného (holé nájemné, o�išt�né od náklad�) pro standardní byt, pro ur�itou 

oblast (pro každou spolkovou zemi). Nájemné ur�ené podle cenové mapy m�že být vyšší �i 

nižší, pokud se byt dané kategorie liší svou výbavou od standardního bytu v dané oblasti.  

Zvýšit nájemné lze tedy zm�nou kvality bytu, ale také z d�vod� náklad� na práce, které 

daný byt zhodnotily, nikoliv však jednostrann�. Pro dohodu o zm�n� nájemného je MRG 

p�edepsaná písemná forma. Strany nájemní smlouvy si mohou ujednat v nájemní smlouv�

zvyšování nájemného ve vztahu k vývoji inflace, pokud p�evýší 5%.  Nájemné p�ekra�ující 

maximální hranici cenové mapy stíhá relativní neplatnost (nájemce se jí v t�íleté lh�t� musí 

dovolat).  Ohledn� spor� o výše nájemného rozhodují v p�ípad� nedohody závazkových 

stran nájemní smlouvy soudy, avšak v n�kterých oblastech mohou p�ednostn� rozhodovat 

arbitrážní tribunály. 

                                                
55 Zákon �. 520/1981, ve zn�ní pozd�jších p�edpis�
56 Byty, kterým bylo vydáno stavební povolení p�ed 8. kv�tnem 1945, nebo byly dostav�ny nebo p�estav�ny do tohoto 
data. 
57 Výše základního nájemného pro byty typu D je ur�en p�ímo v MRG 
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4.2.3 Velká Británie 

Úprava nájemného ve Velké Británii se �lení na dv� skupiny, které regulují dva samostatné 

zákony. Nájemní smlouvy uzav�ené p�ed rokem 1989 jsou regulovány zákonem o 

nájemném z roku 1977 (Rent Act 1977), tyto nájmy jsou dlouhodobého charakteru 

(uzavírány na 1-5 let). Na nájemní smlouvy uzav�ené po tomto datu se vztahuje zákon o 

bydlení (The Housing Act 1988). 

Nájmy regulované zákonem o nájemném z roku 1977 stanoví v �ásti prvé zna�ný po�et 

výjimek, na n�ž se jeho ochrana nevztahuje, nap�íklad v p�ípad�, že je byt pronajímán 

student�m, jako rekrea�ní byt, nebo jako ur�itý druh podnikového bytu apod.  Z �ady 

výjimek lze jednu shledat jako zásadní, a sice, že vlastník nemovitosti ji nesmí sdílet 

spole�n� s nájemci.  

Výše nájemného je na svobodné dohod� stran. Pronajímatel nebo nájemce (pop�ípad�

spole�n�) mohou kdykoliv za dobu trvání nájemní smlouvy podat žádost k nezávislému 

ú�edníkovi, aby stanovil tzv. spravedlivé nájemné (strany nájemní smlouvy mohou žádat o 

stanovení každé dva roky). Spravedlivé nájemné je vymezeno v ustanovení 70 výše 

zmín�ného zákona, jedná se o stá�í bytu, jeho polohu, velikost a jeho vybavenost (vyjma 

vztahu osoby k místu).  

Nezávislý ú�edník porovnává výši nájemného v obdobných regulovaných bytech v dané 

oblasti, p�i�emž pokud je srovnatelných byt� nedostatek a cena bytu se zvýší, ú�edník 

p�ihlíží k takové cen� nájemného, jako kdyby tady nedostatek srovnatelných byt� nebyl.58

Proti rozhodnutí nezávislého ú�edníka mohou ob� strany podat námitku ve lh�t� 28 dní od 

rozhodnutí ú�edníka ke Komisi pro vyhodnocování nájemného (Rent Assesment Comittee), 

která nezávisle p�ezkoumá výši spravedlivého nájemného. Nájemce má tedy právo na 

spravedlivé nájemné a m�že se ho domáhat, pokud dojde k jeho zvýšení nad úrove�

spravedlivého nájemného. Úprava zakotvuje i p�echod regulovaného nájemného na manžela 

nebo manželku. 

Nájemní smlouvy uzav�ené po 15. lednu. 1989 podléhají úprav� zákona o bydlení z roku 

1988 (novelizován v roce 1996 – Housing Act 1996).  Zákon o bydlení rozlišuje dv� formy 

nájmu: nájem zajišt�ný (assured) a nájem krátkodobý (shorthold). Rozdíl mezi t�mito 

nájmy je, jak vyplývá z jejich názvu, v jejich �asovém trvání a  zajišt�ní nájemce p�ed 
                                                
58 Fair rent. The Role of the Rent Officer and Rent Assessment Committee. Valuation office agency, s.2[online] 2009          [ 
citováno 12.3.2012] Dostupné na webu globalpropertyguide.com <http://www.globalpropertyguide.com/investment-
analysis/The-pros-and-cons-of-rent-control> 
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vyst�hováním pronajímatelem. P�i krátkodobém nájmu m�že pronajímatel ukon�it nájem 

bez udání d�vodu šest m�síc� po jeho zapo�etí (pokud to oznámí nájemci dva m�síce 

p�edem).  

Zajišt�ný nájem podléhá soudní ochran� a pronajímatel musí prokázat oprávn�ný zájem na 

ukon�ení nájmu bytu (nap�. neplacení nájemného). Jestliže chce pronajímatel zajistit sv�j 

nájem, oznámí to nájemci (forma není stanovena), jinak je nájem považován za krátkodobý. 

Toto rozlišení je velmi výhodné pro pronajímatele, protože m�že snadno ukon�it 

krátkodobý nájem a disponovat s vlastnictvím své nemovitosti. Ob� formy nájemného lze 

uzav�ít na dobu ur�itou (fixed term) nebo na dobu smluvn� periodickou (contractual 

periodic tenancy).  

 Výše nájemného je u obou forem v�cí dohody pronajímatele a nájemce, a nesmí p�ekro�it 

tržní cenu nájemného. Pokud dojde k takovému p�ekro�ení, má každá ze stran právo se 

obrátit na Komisi pro vyhodnocování nájemného (Rent Assesment Comittee). Ta vyhodnotí, 

jestli je zm�na nájemného oprávn�ná a ur�í tržní hodnotu nájemného, která se pro 

pronajímatele stává maximální legální výši nájemného, kterou m�že požadovat. 59  U 

nájemních smluv uzav�ených jako smluvn� periodické je možné op�t zvýšit nájemné po 

uplynutí jednoho roku od rozhodnutí Komise. Pronajímatel a nájemce se mohou dohodnout 

v nájemní smlouv� na revizi nájemného v ur�itých intervalech, p�i�emž u smluvn�

periodických nájm� je nutné vymezit i zp�sob této revize (nap�. vzhledem k inflaci). 

Sociální postavení a výše p�íjm� vyvažuje úprava p�ísp�vku na bydlení.  Systém p�ísp�vk�

je založen na obecním da�ovém zvýhodn�ní (Council tax benefit), da�ovém zvýhodn�ní pro 

bydlení (Housing benefit) a slev� na osobu (Second Adult Rebate). Da�ové zvýhodn�ní je 

vázáno pouze na dv� podmínky, a to placení tzv. obecní dan� (Council tax) a na p�íjmy 

(v�etn� úspor a investicí) nižší než 16 tisíc liber.60 Sleva na osobu není vázána na p�íjem, 

ani na da�ové zvýhodn�ní, ale na nep�íznivou situaci jiné osoby. Jedná se nap�íklad o 

situaci, kdy nájemce neplatí nájemné, nebo má nízký p�íjem, apod. Nakonec lze uvést 

da�ové zvýhodn�ní na bydlení, které je ur�ené pro osoby mající nižší p�íjmy než 16 tisíc 

liber (v�etn� úspor a investicí) a platí nájemné. 

                                                
59 Assured and Assured Shorthold Tenancies: A guide for landlords. Great Britain: Department for Communities and Local 
Government. 2009. ISBN 978-14098-1106-0,  S 28 
60 Directgov.Council tax benefit[online] 2012 [ citováno 3.b�ezna 2012]                                                                              
Dotupné<http://www.direct.gov.uk/en/MoneyTaxAndBenefits/BenefitsTaxCreditsAndOtherSupport/On_a_low_income/D
G_10018923> 
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4.2.4 Francie 

Francouzská úprava nájmu je obecn� upravená v ob�anském zákoníku z roku 1804 (Code 

Civil § 1708 a násl.), p�i�emž nájem bytu je upraven zvláštním zákonem �. 89-462 (Loi 

Mermoze).61 Tento zákon po novele z roku 2002 obsahuje antidiskrimina�ní ustanovení, 

které zakotvuje právo jednotlivce na bydlení a zákaz jakékoliv diskriminace (zejména rasy, 

p�vodu, náboženského vyznání, rodinných pom�r� atd.). Vymezením práva na bydlení a 

zákazu diskriminace, staví samotnou regulaci nájemného do širšího p�irozen� právního 

rámce, nežli úpravy v jiných státech. 

Nájemní smlouvu lze uzav�ít dle § 10 LM na dobu 3 let, je-li pronajímatel fyzická osoba, 

nebo šest let, je-li jím právnická osoba.  Rozlišení mezi právnickou a fyzickou osobou p�i 

stanovení doby nájemní smlouvy nemá podle mého názoru opodstatn�ní. Rozlišení lze 

spat�ovat pouze ve vyšší p�íjmové stránce právnické osoby a tedy v�tší schopnosti platit 

nájemné. Nájemní smlouva se po skon�ení stanovené doby op�t prodlužuje na další 3 roky, 

resp. 6 let, pokud nenastanou podmínky k jejímu vypov�zení ze strany pronajímatele 

(osobní pot�eba pronajímatele, nežádoucí závažné chování nájemce apod.). Z toho lze 

usuzovat, že se jedná v podstat� o nájemní smlouvu na dobu neur�itou.  Francouzská úprava 

zakotvuje b�žný standard ochrany stávajícího nájemce p�ed navýšením nájemného novou 

smluvní nabídkou.  

Výše nájemného je v�cí dohody pronajímatele a nájemce p�i uzav�ení nájemní smlouvy. 

Pronajímatel má právo nejmén� 6 m�síc� p�ed skon�ením nájmu a jeho automatickém 

prodloužení navrhnout nájemci zvýšení nájemného pouze, pokud bylo zjevn�

podhodnoceno oproti nájm�m obdobných byt� v dané oblasti. Podle § 19 LM je pot�eba 

k prokázání podhodnocenosti výše nájemného minimáln� t�í referen�ních údaj� obdobných 

byt� ve stejné oblasti, a to za období dvou �tvrtletí, p�i�emž nesmí dojít ke zm�n� nájemce 

alespo� po dobu t�í let.  Ve m�stech s více než milionem obyvatel je požadováno 6 

referen�ních údaj�. Pronajímatel nebo nájemce si tyto informace mohou sami opat�it nebo 

se obrátit na ob�anská sdružení pronajímatel� nebo nájemc�.  

Jestliže do �ty� m�síc� nedojde k dohod� v písemné form�, m�že se jedna ze stran nájemní 

smlouvy obrátit s žádostí na Smír�í komisi (Commission de conciliation). Stanovisko 

komise však nemá závazný charakter a jak pronajímatel, tak nájemce se mohou v p�ípad�, 

že se nedohodnou, obrátit na soud.  

                                                
61 Ve zn�ní novelizace 2009-323 (Boutin) 
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Pronajímatel se s nájemcem m�že domluvit na každoro�ní revizi nájemného. Zp�sob revize, 

který si strany nájemní smlouvy zvolí, závisí na nich.  Zvýšení nájemného je omezeno 

referen�ním indexem nájm� zve�ej�ovaným �tvrtletn� francouzským statistickým institutem  

(I.N.S.E.E., l'Institut national de la statistique et des études économiques). Referen�ní index 

je p�ehledem vývoje inflace za posledních dvanáct m�síc� v oblasti spot�ebitelských cen, 

stavebních prací a náklad� na provád�ní údržby. 

Zajímavé je ustanovení § 17 LM, které stanovuje hranici 10% pro zvýšení nájemného. 

Pokud si tedy strany dohodnou zvýšení nájemného, nebo je nájemné ur�eno soudem a je 

vyšší než hranice 10% promítne se zvýšení do nájemného postupn�. Nájemné v nájemní 

smlouv� uzav�ené na t�i roky se navyšuje každým rokem o jednu t�etinu, v p�ípad� nájemní 

smlouvy na dobu šesti let o jednu šestinu. 
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5 Novinky v regulaci nájemného a úprava de lege ferenda 

5.1 Úprava regulace nájemného v novém ob�anském zákoníku 

Nový ob�anský zákoník ú�inný od 1.1 2014 upravuje nájem bytu (nov� nájem bytu a 

domu62) jako zvláštní druh nájmu v ustanoveních § 2235 – 2301, p�i�emž upravuje také 

nájem služebního bytu, družstevního bytu a bytu zvláštního ur�ení. Pojem bytu již vymezuje 

samotný ob�anský zákoník (§ 2236). Nebude tedy t�eba analogicky používat stavební 

p�edpisy. Také je vymezen ú�el bytu, tedy že byt má sloužit k ú�elu bydlení a 

k uspokojování bytových pot�eb nájemce (§ 2235).  

Nájemní smlouvy uzav�ené p�ed ú�inností tohoto zákona se posuzují podle tohoto nového 

zákona, dále vznik nájemní smlouvy, a taktéž práva a povinnosti vzniklé p�ed ú�inností 

nového ob�anského zákoníku se posuzují podle dosavadní úpravy (podle zákona �. 40/1964 

Sb. ve zn�ní pozd�jších p�edpis�). Uvedené p�echodné ustanovení odpovídá úprav� nájmu 

z hlediska jeho dlouhodobosti a možnému nep�íznivému zásahu do smluvních ujednání 

pronajímatele a nájemce uzav�ených podle starší úpravy. Na stávající nájemní smlouvy se 

vztahují dva p�edpisy: „starý ob�anský zákoník“ ve zn�ní novely zákona �. 132/2011 Sb., 

který už upravuje místn� obvyklé nájemné resp. jeho úprava je koncep�n� stejná s novým 

ob�anským zákoníkem a zákon �. 107/2006 Sb. ve zn�ní pozd�jších p�edpis�, kterému však 

p�iznávají p�echodná ustanovení (§ 3074 odst. 2) výjimku p�i zvyšování nájemného (nelze 

zvýšení nájemného vylou�it). Nájemní smlouvy, na n�ž se nevztahuje zákon �. 107/2006 a 

nájemní smlouvy, u nichž skon�ila deregulace, by nem�li být v zásadním rozporu s novým 

ob�anským zákoníkem. 

Úprava sjednávání nájemného je obsažena v 7 paragrafech (§2246 – 2253) a odráží, na 

rozdíl od velmi stru�né úpravy p�edcházející, v�tšinu právních aspekt� regulace nájemného 

upravených v zahrani�ních právních �ádech. Základním p�edpokladem nájemní smlouvy je 

její úplatnost, neboli to, že musí obsahovat ujednání o nájemném. Nový ob�anský zákoník 

p�ihlíží k v�li závazkových stran uzav�ít nájemní smlouvu a nesankcionuje chyb�jící 

ujednání o nájemném její neplatností. Pokud takové ujednání neobsahuje a lze z jejího 

obsahu nebo okolností dovodit63, že jde o smlouvu nájemní, má nájemce právo na místn�

obvyklé nájemné sjednané za obdobných podmínek k obdobnému bytu, ke dni uzav�ení 

nájemní smlouvy.   

                                                
62 Na nájem domu se p�im��en� použijí ustanovení nájmu bytu 
63 D�vodová zpráva k Vládnímu návrhu ob�anského zákoníku. Praha: Ministerstvo spravedlnosti �R, 2011.s. 1073 
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Dalším zásadním ustanovením je § 2248 a následující, které umož�uje zm�nu výše 

nájemného. Strany nájemní smlouvy si mohou ve smlouv� stanovit, že se nájemné bude 

zvyšovat každým rokem, nebo jeho zvyšování vylou�it, což lze p�edpokládat spíše u 

krátkodobých smluv.  

Pokud nedojde k dohod� pronajímatele a nájemce v nájemní smlouv�, nebo je zvyšování 

nájemného v nájemní smlouv� vylou�eno, neznamená to, že pronajímatel nem�že nájem 

zvýšit. Podle § 2249 m�že pronajímatel navrhnout nájemci v písemné form� zvýšení 

nájemného. Zvýšení nájemného je omezeno místn� obvyklým nájemným, p�i�emž navržené 

zvýšení, spolu s tím, k n�muž již došlo v posledních t�ech letech, nesmí p�esáhnout hranici 

dvaceti procent. Nový ob�anský zákoník se p�i úprav� nájemného z bytu inspiroval 

v N�mecké úprav� (BGB), kde je zakotveno obdobné ustanovení se stejnou maximální 

hranicí zvyšování.  

Zakotvení soudní ochrany nájemce proti zvyšování nájemného a ú�innosti oznámení o 

zvýšení nájemného je v podstat� totožné s úpravou § 696 ob�anského zákoníku ve zn�ní 

novely ob�anského zákoníku provedené zákonem �. 132/2011 Sb. V mnoha Evropských 

zemích (nap�. Norsko, Velká Británie, Francie) se spory ohledn� výše nájemného ne�eší 

p�ímo soudní cestou, ale formou r�zných komisí nebo tribunál�, které mají zákonem 

upravenou pravomoc �ešit tyto spory, �ímž odleh�ují v rozhodování soud�m a jsou mnohem 

efektivn�jší (avšak rozhodnutí není kone�né a podléhá soudnímu p�ezkumu). Velmi zásadní 

je § 2249 odst. 2, který odkazuje p�i zjiš�ování místn� obvyklého nájemného na provád�cí 

p�edpis. Zákonné zmocn�ní dává prostor Ministerstvu pro místní rozvoj pro vydání cenové 

mapy místn� obvyklého nájemného formou provád�cího p�edpisu.  Výslovné zmocn�ní se 

v sou�asné úprav� vyskytuje pouze pro vydávání mapy místn� obvyklého nájemného pro 

jednostranné zvyšování nájemného v regulovaných bytech, na které se vztahuje zákon �. 

107/2006 Sb. ve zn�ní pozd�jších p�edpis�, avšak to kon�í s koncem deregulace, resp. 

ú�innosti zákona.  

Dalším evropským standardem p�evzatým novým ob�anským zákoníkem je zohledn�ní 

užite�ných náklad� na stavební úpravu bytu �i domu a možnost ur�itého zvýšení 

nájemného. Ustanovení § 2250 je p�evzato op�t z n�mecké úpravy (§ 561 BGB  koncipován 

obdobn�):  

„Provede-li pronajímatel stavební úpravy, které trvale zlepšují užitnou hodnotu pronajatého 

bytu �i celkové podmínky bydlení v dom�, anebo mají za následek trvalé úspory energie 
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nebo vody, m�že se s nájemci dohodnout o zvýšení nájemného, nejvýše však o deset procent 

z ú�eln� vynaložených náklad� ro�n�.“  

V p�ípad�, že se pronajímatel nedohodne s nájemci, m�že navrhnout zvýšení o 3,5% 

z ú�eln� vynaložených náklad�. Zákon však pouze upravuje pevnou ro�ní procentní sazbu 

na zvýšení, ale nemá donucující charakter. Z prvního souv�tí § 2250 odst. 2, která zní: 

„Nedojde-li k dohod� podle odstavce 1, m�že pronajímatel navrhnout zvýšení nájemného z 

t�chto d�vod� ro�n� o t�i a p�l procenta z vynaložených náklad�,“ je patrno, že se jedná o 

návrh na zvýšení. Pojem „návrh“ sám o sob� vyžaduje p�ijetí druhé strany, aby se stal 

závazným, �ili z ustanovení není jasné, jestli nájemci s takovým zvýšením musí nebo 

mohou souhlasit.  

5.2 Úprava nájmu družstevního bytu 

 Na nájem družstevního bytu a domu se v budoucnu bude vztahovat zákon o obchodních 

spole�nostech a družstvech (zákon o obchodních korporacích), p�i�emž se subsidiárn� ve 

v�cech nájmu družstevního bytu použije nového ob�anského zákoníku a jeho ustanovení o 

nájmu bytu a domu.  

Lze tedy podotknout, že ustanovení o zvyšování nájemného a právo na nájemné místn�

obvyklé, je v tomto p�ípad� subsidiárn� použitelné. Zákon nov� vy�le�uje pro bytová 

družstva odd�lenou úpravu a ve v�cech neupravených touto �ástí se použijí obecná 

ustanovení o družstvu. Ú�elem bytového družstva je uspokojování bytových pot�eb svých 

�len�. Zákon dovoluje bytovému družstvu provád�t i jinou �innost, ale ta musí mít pouze 

dopl�kový charakter a nesmí ohrozit tento ú�el, p�i�emž je také zakázána p�em�na bytového 

družstva na jiný druh družstva.  Zisk z jakékoliv dopl�kové �innosti musí bytové družstvo 

použít pouze k uspokojování bytových pot�eb svých �len� a k dalšímu rozvoji bytového 

družstva (§ 759). Tato ustanovení jsou nezbytná pro zajišt�ní ochrany �len�, �ili nájemc�

bytového družstva, aby jejich pen�žní vklady nebyly zpronev��eny a aby nedocházelo 

k obcházení zákona užitím bytového družstva jako formy právnické osoby ur�ené k ú�elu 

podnikání.  

Definice družstevního bytu se nachází v zákon� a je pom�rn� obsáhlá (§ 738), zní 

následovn�:  

„Družstevním bytem se rozumí byt, který je v budov� ve vlastnictví nebo spoluvlastnictví 

bytového družstva a bytové družstvo jej poskytlo do nájmu �lenovi bytového družstva, který 

se sám, nebo jeho právní p�edch�dce, na jeho po�ízení podílel �lenským vkladem.“   
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Podmínkou pro nájem družstevního bytu je tedy �lenství v bytovém družstvu. �len 

bytového družstva má dv� základní práva:  

„právo na uzav�ení nájemní smlouvy na dobu neur�itou, na jehož po�ízení se on, nebo jeho 

právní p�edch�dce, podílel dalším �lenským vkladem, pokud spl�uje ostatní podmínky podle 

tohoto zákona a stanov bytového družstva a druhým právem je právo na stanovení 

nájemného spojeného s užíváním bytu“ podle § 753.  

Úprava staví na principu financování vlastního družstevního bydlení. Zdrojem financování 

tohoto bydlení je další �lenský vklad vložený �lenem bytového družstva do základního 

kapitálu.64  Tomu odpovídá § 753, jenž stanoví, že bytové družstvo ur�í svému �lenovi 

nájemné, které m�že zahrnovat pouze „ú�eln� vynaložené náklady bytového družstva vzniklé 

p�i správ� družstevních byt� v�etn� náklad� na opravy, modernizace a rekonstrukce dom�, 

ve kterých se nacházejí a p�ísp�vk� na tvorbu dlouhodobého finan�ního zdroje na opravy a 

investice t�chto družstevních byt�.“ 

Nákladový princip nájemného nebyl doposud p�ímo zákonn� upraven a vždy byl ur�en 

pouze ve stanovách družstva. Veškeré prost�edky získané prost�ednictvím nájemného musí 

být použity k  napln�ní ú�elu bytového družstva, jak už bylo zmín�no výše. Bytová družstva 

mají podle mého názoru nespornou výhodu v tom, že pokud se nájemné bude zvyšovat 

podle ustanovení ob�anského zákoníku, nebude vzhledem k ú�elu družstva tak vysoké, jako 

u obecného nájmu bytu, spíše se bude držet na spodní hranici rozmezí místn� obvyklého 

nájemného (pokud se výrazn� nezvýší ú�elné náklady).

5.3 Budoucí úprava sociálního bydlení 

Sociální bydlení není, ani nem�že být založeno na tržních principech ekonomiky, kde 

neexistuje (bez vytvo�ení ekonomických a právních stimul�) nabídka, ale dramaticky roste 

poptávka pot�ebných.  Regulace nájemného musí nutn� zohlednit sociální aspekt nájemce, 

jinak zde nebude žádná rovnováha mezi pot�ebou bydlení nájemce a vlastnictvím 

pronajímatele. Na bytovém trhu poté dojde pouze k p�ebytku byt� za tržní nájemné, ale 

k žádné nabídce byt� pro nízkorozpo�tové sociální skupiny. 	ešení tohoto problému 

spo�ívá ve t�ech rovinách: 

1. 	ešení problém� osob, které se (do�asn� �i dlouhodob�) dostaly do bytové nouze, a to 

jak formou d�stojného bydlení �i poskytnutí p�íst�eší, tak i (do�asné �i dlouhodobé) 

poskytnutím finan�ní pomoci  

                                                
64 D�vodová zpráva k Vládnímu návrhu zákona o obchodních korporacích. Praha: Ministerstvo spravedlnosti �R, 2011,  s. 
266 
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2. Bydlení provozované neziskovými organizacemi (právnickými osobami) nebo 

obcemi, kterým je t�eba definovat jejich roli a vytvo�it relevantní nástroje k jejich 

zajiš�ování. 

3. Zajišt�ní systému právních a ekonomických nástroj�, které zabrání zneužití hmotné 

(též bytové) nouze ob�an�, jednak v ekonomicky slabých regionech a lokalitách, 

jednak etnických �i národnostních skupin, které jsou dlouhodob� v problematických 

vztazích k majoritní populaci a dostávají se do situace sest�hování do lokalit na okraji 

spole�nosti  

5.3.1 Zákon o sociálním bydlení 

V �eské republice zatím chybí ucelená úprava sociálního bydlení, která by systémov� �ešila 

problém fyzických osob s nízkými p�íjmy, nebo fyzických osob, které se bez vlastního 

zavin�ní ocitly v ur�ité životní situaci, jak si opat�it bydlení za p�im��enou výši nájemného. 

Právo na pomoc pro fyzické osoby postrádající dostate�né finan�ní prost�edky v oblasti 

bydlení zakotvuje �l. 34 odst. 3 Listiny základních práv Evropské unie, jenž je pro �eskou 

republiku jako �lena EU závazná.  V sou�asné dob� je úprava rozt�íšt�na. Upraven je 

p�ísp�vek na bydlení, doplatek na bydlení, nárok jednotlivce na sociální poradenství a 

povinnost obce uspokojovat sociální pot�eby svých ob�an� (§ 35 odst. 2 zákona �. 128/2000 

Sb., o obcích ve zn�ní pozd�jších p�edpis�).  

Pot�eba komplexní úpravy je vzhledem k aktuální tržní situaci a pokra�ující deregulaci 

velmi z�ejmá. Nár�st výše nájemného a jeho sou�asná regulace nemohou efektivn�

zohlednit nep�íznivé osobní okolnosti nájemce, pouze chrání nájemce p�ed nep�íznivým 

chováním pronajímatele na trhu s byty. Od roku 2009 p�ipravuje ministerstvo práce a 

sociálních v�cí spole�n� se Sdružením majitel� dom�, byt� a dalších nemovitostí v �R 

(OSMD) zákon o sociálním bydlení. Ú�elem zákona je pokrýt do�asný nedostatek p�íjm�

fyzické osoby (jeho domácnosti), která se ocitla v nezavin�né nouzi a zabezpe�it jí 

minimální bytový standard pro danou lokalitu.65   

Podle návrhu zákona je sociálním bydlením takové bydlení, které podporuje stát 

poskytováním p�ísp�vku na sociální bydlení k do�asnému krytí �ásti náklad� na bydlení 

osobám v nezavin�né nouzi. Tento p�ísp�vek dosahuje maximální výše pr�m�rného místn�

obvyklého tržního nájemného. Pro ur�ení výše pr�m�rného nájemného je zde zmoc�ovací 

                                                
��

 ŠIME�EK, Tomislav. Odborná konference Sociální bydlení , 11/2008 [online][citováno 27.1.2008]. Dostupné na webu 
OSMD z <http://www.osmd.cz/odborna-konference-socialni-bydleni,-11-2008-1404036172.html/> 
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ustanovení pro Ministerstvo pro místní rozvoj, kdy stanoví hodnotu pr�m�rného nájemného 

za 1 m2 podlahové plochy v dané obci za kalendá�ní m�síc (pr�m�rné nájemné se vypo�ítá 

z výše nájemného v obci za poslední t�i roky).  

Dle mého názoru by bylo vhodné p�enést pravomoc se stanovováním výše pr�m�rného 

nájemného na samotnou obec, která je nejlépe znalá místních a zejména sociálních pom�r�

na svém území. Zákon by se m�l vztahovat na osoby ekonomicky aktivní, �ili osoby 

pracující nebo práci hledající, dále potom na osoby sociáln� slabší, tedy na n�které osoby 

v invalidním d�chodu, d�chodce, osoby pe�ující o d�ti apod.  Základní princip tohoto 

zákona by m�l spo�ívat v motivaci nezam�stnaných pro hledání zam�stnání s p�íjmem 

pokrývajícím výši nájemného a motivaci d�chodc� ekonomicky neaktivních v hledání 

levn�jšího bydlení. Do�asný charakter p�ísp�vku musí být z výše uvedeného d�vodu 

zachován, proto se p�ikláním k p�ijetí první varianty návrhu § 17 tohoto zákona, tedy k 

vyplácení p�ísp�vku na p�l roku nebo období kratší, jsou-li pro to spln�ny podmínky 

(nikoliv rok). Maximální doba poskytování p�ísp�vku by byla 5 let (jednotlivé doby 

poskytování p�ísp�vku by se s�ítaly). P�ijetí tohoto zákona by bylo p�ínosem hlavn�

v období sou�asné kon�ící deregulace, kdy by vyrovnávání regulovaného nájemného 

s tržním nájemným nebylo pro ur�ité skupiny osob žijících v nájemních bytech tak 

zat�žující a poskytlo by jim zejména p�im��enou dobu k hledání levn�jšího bydlení. Na 

druhou stranu tento zákon ne�eší problém dlouhodob�, pouze umož�uje návrat 

k p�vodnímu, pro n�které sociální skupiny vysokému, tržnímu nájemnému, a nenabízí 

žádnou alternativu sociáln� p�ijatelného bydlení. 

5.3.2 Sociální družstvo 

V oblasti poskytování dlouhodobého sociáln� p�ijatelného bydlení prozatím neexistuje 

specifická úprava. Neziskové organizace založené za ú�elem poskytování bydlení jsou sice 

p�ínosem, ale chybí jim efektivní nástroje k zabezpe�ení svého fungování. Konkrétn� se 

jedná p�edevším o problematiku rozd�lení zisku, kdy neziskové organizace nemohou 

rozd�lit sv�j zisk k jinému než obecn� prosp�šnému ú�elu. Naopak právnické osoby ur�ené 

k podnikání (nap�. a.s., nebo s.r.o.), mohou vykonávat charitativní �innost jen s velkými 

obtížemi, protože jejich právní úprava sleduje p�edevším ú�el podnikání.66 Kombinací obou 

hledisek, jak podnikatelského, tak obecn� prosp�šného, nabízí úprava sociálního družstva.  

                                                
66 D�vodová zpráva k Vládnímu návrhu zákona o obchodních korporacích. Praha: Ministerstvo spravedlnosti �R, 2011,   
s. 269 
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Sociální družstvo je definováno v § 767 zákona o obchodních korporacích. Z této definice 

lze usuzovat, že sociální družstvo vyvíjí v míst� své p�sobnosti takovou �innost, která 

sm��uje k podpo�e obecn� prosp�šných cíl�, jak svých �len�, tak ostatních znevýhodn�ných 

osob v dané oblasti. Znevýhodn�ná osoba v zákon� není definována, protože se m�že jednat 

o široké spektrum osob a vý�et by mohl být pouze demonstrativní. Osoba m�že být 

znevýhodn�ná sociáln�, zdravotn� nebo v p�ístupu k bydlení.67  

Sociální družstvo m�že vyvíjet podnikatelskou �innost s omezením ur�itých rizikových 

podnikatelských aktivit (§ 774). Zisk z jeho �innosti poté plyne z v�tší �ásti (§ 774 sociální 

družstvo m�že rozd�lit mezi své �leny maximáln� 33% disponibilního zisku) na uspokojení 

obecn� prosp�šných cíl� svých �len� nebo t�etích osob. Zákon o obchodních korporacích v 

§ 770 po�ítá s možností založení sociálního družstva uspokojující bytové pot�eby 

znevýhodn�ných osob.  Lze �íci, že by se jednalo o „sociální bytové družstvo“, které by 

zabezpe�ovalo d�stojné nájemní bydlení pro obyvatele s nízkým p�íjmem, kte�í si nemohou 

dovolit platit tržní nájemné.  

                                                
67 D�vodová zpráva k Vládnímu návrhu zákona o obchodních korporacích. Praha: Ministerstvo spravedlnosti �R, 2011,  
ss. 268 
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6 Záv�r 

Právo v oblasti bydlení obecn� a zvlášt� úprava nájemného je dlouhodob� p�ehlíženo, a to 

p�edevším díky p�edstav� o samoregulaci trhu, která jak ukazuje p�edevším vývoj v �eské 

republice je scestná. Funk�ní trh s byty pot�ebuje existenci ur�itého právního rámce, jenž by 

eliminoval jeho nežádoucí projevy. 

Vlastnická práva p�ed rokem 1989 byla potla�ena institutem osobního užívání. Trh ve 

smyslu regulace cen nabídkou a poptávkou neexistoval a p�edstavy o jeho budoucí funkci 

byly dost naivní. Deformace vlastnického práva p�ed rokem 1989 a udržování cen 

nájemného hluboko pod tržní hladinou zap�í�inilo nep�íznivý stav na trhu s byty. Po pádu 

komunistického režimu se nep�ikro�ilo k pot�ebné deregulaci nájemného, která by vedla 

k srovnání regulovaného a tržního nájemného. Z takového stavu profitovali p�edevším 

nájemci, kte�í nízké nájemné za�ali brát jako jistou výhodu. Na druhou stranu pronajímatelé 

byli zna�n� znevýhodn�ni v dispozici se svým vlastnickým právem, nemohli nájemné 

zvyšovat a tak pokrýt alespo� náklady na rekonstrukci zni�eného bytového fondu. Politická 

reprezentace nem�la motivaci reagovat na zavedení deregulace a naopak udržovala 

nežádoucí stav na trhu s byty s cílem neztratit nájemce jako po�etnou voli�skou základnu. 

Pod tíhou rozhodnutí Ústavního soudu a pod tlakem Evropského soudu se nakonec 

p�ikro�ilo k deregulaci nájemného. 

Bohužel náš bytový trh není zcela dokon�en, co do existence právních nástroj�. Sou�asná 

právní úprava inspirovaná n�meckým modelem regulace nájemného zatím není komplexní a 

je uzp�sobena na problémy kon�ící deregulace a spíše �eká na p�ijetí nového kodexu 

ob�anského práva. Inspirací pro další úpravu de lege ferenda mohou být n�které zahrani�ní 

modely.  Zejména rakouský model vychází ze spole�ných historických ko�en� a právní 

úpravy Rakouska-Uherska, která byla do právního �ádu �eskoslovenska po roce 1918 

recipována. Jako p�íklad lze uvést stanovení limit� zm�n výše nájemného, co do �asu a 

výše, nebo zavedení rozhod�ích orgán� pro stanovení výše nájemného a vzájemnou dohodu 

pronajímatele a nájemce o její výši. Motivací pro pronajímatele nezvyšovat nájemné nad 

tržní hladinu m�že být také implementace takové skutkové podstaty do trestních p�edpis�. 

Pro budoucí vyváženost na trhu s byty a odstran�ní nežádoucích sociálních efekt� regulace 

nájemného je nutné p�ijetí adekvátní úpravy sociálního bydlení. Nový ob�anský zákoník v 

této oblasti otevírá nové možnosti, zejména ustanovením o sociálním družstvu, kde by de 

lege ferenda mohla být p�ijata speciální úprava sociálního družstva bytového s ur�itým 



58 

sociálním zam��ením a limitem pro poskytnutí ur�itých podpor, které by zcela jist� byly 

slu�itelné s právem Evropské unie, práv� v d�sledku sociálního zam��ení. Cílem nové 

právní úpravy by m�lo být p�edevším zajišt�ní širokého spektra nájemního bydlení 

dostupného pro všechny skupiny obyvatelstva.  

P�ijetí nového ob�anského zákoníku spole�n� se zákonnou úpravou sociálního bydlení, a 

jednotnou úpravou služeb spojených s užíváním bytu je podle mého názoru nutností, bez 

které nelze efektivn� regulovat výši nájemného z bytu v �eské republice.  
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7 Anglické resumé (English summary) 

This thesis deals with the regulation of rents an apartment in comparison with other 

countries. The first chapter is general in nature and describes the current tenancy 

arrangements, focusing on the characteristics of a lease, its function and the types of rental 

housing.  

The next section defines the notion of forms of rent control. Rent control is associated with 

unfavorable events in the past (especially the First and Second World War), which caused 

an extreme increase in prices in the housing market and the need to protect tenants from 

abuse of the weak position of the landlord. This so-called first-generation rent control took 

place in the interwar period and its purpose was to keep housing prices temporarily below 

the market level until the market recovered from the crisis. The advantage of this concept 

was high protection against high rent tenants but on the other hand, restrictions on the 

landlord to dispose of his apartment (the property). Gradually deregulation, i.e. the process 

when it does not need regulation and states can go to the market principle of setting rents. 

Developed European countries retain a degree of regulation and the second half of the 20th 

century formed rent control so-called second generation. Rent control of second generation 

consists of the right tenant to have a market rent price and protect it from unfavorable 

situations in the market, especially in increase of its level.  

Another part of this thesis describes the development of rent control in the Czech Republic. 

After the Second World War with the Communist regime, all the apartments were given to 

the state, which strongly regulated rent. Rents remained so far below market levels. After 

1989, should lead to deregulation, but the government has taken no legal regulation which 

would lead to deregulation. Some owners were unable to cover the costs to restore 

dilapidated housing stock and had to use to repair their finances. Change to a lack of 

legislation brought the law 107/2006 Coll, which started the process of deregulation that 

allowed by the landlord once a year for a sum of money to increase the rent, so in order to 

compare the values with market rents. Current treatment was based on a contractual basis 

and the concept of rent comparable with other residential houses in the same area. (concept 

of second generation rent control). The rent shall be agreed between the landlord and tenant, 

if contractual parties didn´t agree on “locally standard rent”.  

Comparing part focuses on the comparison of many European apartment lease 

arrangements, the definition of common characters, then the disassembly of specific models 
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of rent control in Germany, Austria, Great Britain and France, where each country have 

specific second generation rent control system. The last part focuses on the future 

adjustment of rent to the apartment, mainly to adjust the new Civil Code, but also on the 

future design of social housing that is needed for a balanced operation of rent control, so 

that those who do not have the funds to market rents could find a decent housing. 
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