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Uvod

Regulaci najemného na bytovém trhu by bylo mozné pokladat spiSe za ekonomicky
problém, jak v Ceské republice, tak v Evropé&. Pouze viak pomoci komplexni pravni upravy
1ze dostat trzni situaci do spravedlivé rovnovahy. Téma Pravni aspekty regulace ndjemného
jsem si zvolil zejména proto, Zze se v posledni dob¢ dostava této problematice znacné
pozornosti, kterou si bezpochyby zaslouzi, uz jen proto, ze potfeba bydleni se dotyka

kazdého z nés.

Cilem této prace je zhodnotit soucasnou pravni Upravu regulace ndjemného v Ceském
pravnim fadu a zahrani¢nich pravnich fadech, pfi¢emz na konci této prace bych rad vyvodil
relevantni zavéry, které pomohou definovat dal$i sméfovani pravni upravy najmu bytu a

zv143té pak najemného v Ceské republice.

V prvni Casti této prace nastinim obecnou Upravu ngjmu bytu se zaméfenim na pojmové
znaky najemni smlouvy a na druhy ndjemniho bydleni. Témto pojmim je podle mého
nazoru potieba vénovat pozornost, jelikoZ nelze izolovat samotnou upravu najemného od
zbytku ndjemni smlouvy. Souvislosti l1ze hledat ptfedev§im v dob¢, na jakou je ndjemni
smlouva uzaviena, v moznosti jejiho ukonceni, pfechodu ndjmu bytu, ale také pro jaky druh

najemniho vztahu k bytu se ndjemné stanovuje.

Druh4 cast prace se zamétuje na obecny pohled na regulaci ndjemného z bytu a zarovei na
historicky vyvoj regulace ndjemného od Ceskoslovenské prvorepublikové tpravy az do
soucasné doby. Duraz je kladen na formy regulace najemného, které byly pouZity
v jednotlivych obdobich a také na zvlaStnosti ndjemnich vztahi kbytu. Regulace
najemného je produkt historického vyvoje, volba pouziti jejich forem je zavisla hlavné na
trzni situaci, kterd byla zejména v povalecnych obdobich zna¢né nepiiznivd. Problémy,
které nastaly v Ceské republice na trhu s byty po roce 1989, byly dlouhodobé piehlizeny.
Narovnani deformovaného trhu s byty formou deregulace pfinesl az zakon ¢.107/2006 Sb.,
na néjz navazala novela obéanského zakoniku provedend zdkonem ¢. 132/2011 Sb. Na vyse
zminéné dva zdkony se podrobnéji zaméiuje tato diplomova prace. Blize je rozebran

koncept mistn¢ obvyklého ndjemného a problematika zvySovani nédjemného.

Komparacéni ¢ast této prace zhodnocuje spole¢né znaky regulace ndjemného ve vyspélych
Evropskych pravnich tadech. Konkrétnéji jsou poté popsany nejvyznamnéjsi modely

v pravnich fadech Némecka, Rakouska, Velké Britanie a Francie. Na komparacni cast



navazuje posledni kapitola této diplomové prace, kterd ma za kol popsat a zhodnotit ptinos
budouci Upravy ndjemnich vztah v ¢eském pravnim tadu, ale také nastinit sméfovani

pravni upravy de lege ferenda.



1 Najem bytu

Najemni bydleni je jednou z forem uspokojovani lidskych potieb. Jde o podminku pro Zivot
v jeho zékladnich aspektech materialnich i duchovnich, je pfistfeSim, domovem, prostorem
pro rodinu a odpocinek. Spolu sostatnimi formami - bydlenim vlastnickym,
spoluvlastnickym, druzstevnim ¢i v riznych forméach neziskovych korporaci a bydlenim
socidlnim tvofi funkéni komplex — bytovy trh. Podminkou jeho funkc¢nosti je existence,
vyvazenost a dostupnost vSech jeho soucasti. Obcan voli formu uspokojeni svych bytovych
potieb predevsim podle svych ekonomickych schopnosti si bydleni opatfit. V tomto hledu
mu pravni fad nabizi ochranu pro realizaci jeho bytovych potieb. Takovou ochranu zajistuje
institut ndjmu bytu, ktery dava obCanovi moznost na urcitou dobu uzivat byt a vyhnout se

pfitom nevyhodam jeho vlastnictvi.

Néjem bytu je upraven obCanskym zakonikem, tedy zdkonem ¢.40/1964 Sb., kde je mu
vénovana samostatna zvlastni Uprava ve vztahu k obecné Gpravé najemni smlouvy (§ 685 az
§ 716). Ngjemni smlouva byla v¢lenéna do obcanského zdkoniku tzv. velkou novelou
provedenou zdkonem ¢.509/1991 Sb. a zafadila se jako samostatna smlouva k dalSim
nominatnim smluvnim typtim v ¢asti osmé obcanského zdkoniku upravujici zavazkové
pravo. Zvlastni Uprava najmu bytu vSak zcela nevylucuje ustanoveni obecné upravy najemni
smlouvy (§ 663 az § 684), ¢ili pokud nékterd otazka neni upravena v ustanovenich o ndjmu
bytu, pouzije se obecnych ustanoveni o ndjmu. Dulvody vlastni upravy ndjmu bytu
v obCanském zdkoniku a jeho vymezeni jako smluvniho typu jsou pfedev§im specificky
prfedmét ndjmu tedy byt, zajiSténi ochranné funkce ndjemce uzavienim této smlouvy a Casté

uzivani ndjemni smlouvy k bytu jako smluvniho typu.

1.1 Najemni smlouva k bytu a jeji pojmové znaky

Z vymezeni ustanoveni § 685 odst. 1 vyplyva, Ze v pfipadé najmu bytu jde o dvoustranny
pravni vztah. Jako strany ndjemni smlouvy k bytu zdkon oznacuje pronajimatele a najemce.
Pronajimatel pienechavad ndjemci za nijemné byt do uzivani, a to na dobu urcitou, nebo

neurcitou. Pro ndjemni smlouvu je obligatorné pfedepsand pisemna forma.

Z vyse zminéného vymezeni ndjemni smlouvy k bytu lze vyvodit nasledujici pojmové znaky:
e Pfenechdni prava uzivani bytu

e Oznaceni bytu, jeho piisluSenstvi a rozsah jeho uzivani

e Docasny charakter

e Uplatnost



1.1.1 Prenechani prava uzivani bytu
Prvnim pojmovym znakem patrnym z § 685 odst. 1 obCanského zakoniku je ptenechani
prava uzivani bytu. Pronajimatel mé povinnost po uzavieni smlouvy pienechat uzivani bytu
najemci, avSak za predpokladu, Ze je sdm vlastnikem bytu a Ze mlze s bytem nakladat; plati

zéasada: nikdo nemtize pfevést vice prav nez sam ma.

Zpisobilost byt stranou daného najemniho vztahu vznika jak u fyzické, tak 1 u pravnické
osoby splnénim podminky pravni subjektivity a zpiisobilosti k pravnim tkoniim podle § 7 a
§ 8 obcanského zékoniku. Z toho tedy vyplyva, Ze ndjemni smlouvu mohou uzaviit osoby,
které dovrSily osmnacty rok nebo Sestnacty rok s podminkou, ze uzaviely manzelstvi, ke
kterému dal souhlas soud. Nezletili maji moznost byt také stranou ndjemniho vztahu,
protoze upienim takového prava by jisté bylo v rozporu se zdsadou rovnosti ucastnikd.
Jejich omezeni spocivd v tom, zZe nemohou Cinit zdsadni ukony, které za né¢ musi ucinit
jejich zékonni zastupci. Pravnické osoby mohou bezpochyby uzavfit nijemni smlouvu
k bytu na strané pronajimatele, protoze spliiuji obé podminky vyplyvajiciz § 18 odst. 1 az §
19a odst. 2, ale otazkou je, zda mohou vystupovat i na strané najemce. Nejvyssi soud se uz
v n&kolika svych rozhodnutich' drzi vykladu, Ze pravnickd osoba nemiZe uzaviit najemni
smlouvu podle § 685 a nasl. Nejvyssi soud ve svém poslednim rozhodnuti v této véci sp. zn.
26 Cdo 2080/2009 z 21. 1. 2011 argumentuje tim, Ze UCelem prava ndjmu bytu jako
specifického typu ndjemniho vztahu upraveného v ustanoveni § 685 a nasl. obCanského
zakoniku je zajistit uspokojeni potieby bydleni jako jedné ze zékladnich lidskych potieb, a
takovou potiebu pravnickd osoba nemd. Najemni smlouva s pravnickou osobou jako
najemcem je proto absolutné neplatnd pro rozpor se zdkonem dle § 39 obcanského
zakoniku. S nazorem Nejvyssiho soudu ¢asteéné souhlasim, pravnicka osoba jako fiktivni
subjekt nema potiebu bydleni i kdyz mlze sama jednat. Tuto potfebu mohou mit jednotlivé
fyzické osoby, které tvoii pravnickou osobu, ale ty realizuji své prdvo ndjemni smlouvou
kbytu (§ 685). Akcentace k fyzické osobé jako najemci je vice patrnd naptiklad
v zahrani¢nich tUpravach, predevSim v belgickém obcanském zékoniku, ktery pfimo
rozli§uje mezi rezidentilnim a komerénim najmem nebo také $panélsky najemni zakon?,
ktery rozliSuje mezi ndjmem za ucelem uspokojovani potieby bydleni najemce a ndjmem
uzaviranym k jinym uceltim. Co se ty¢e ndzoru na neplatnost ndjemni smlouvy uzavienou

pravnickou osobou jako najemcem, ztotoziiuji se s ndzorem autori komentafe

! napt. Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR 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



k ob&anskému zakoniku.? Podle tohoto nézoru je nutné neposuzovat smlouvu za absolutng
neplatnou, ale posuzovat ji jako smlouvu uzavienou podle § 663. Je tfeba respektovat vili
ucastnikd zadvazkového vztahu, kterd smefovala k uzavieni ndjemni smlouvy a v souladu s §
41a odst. 1 upfednostnit obecnd ustanoveni o ndjmu pred absolutni neplatnosti najemni
smlouvy k bytu. Samotnou sank¢ni povahu bude mit uz ta skutecnost, ze najemce ztrati

moznosti ochrany, jez poskytuje ndjemni smlouva k bytu.
Oznaceni bytu, jeho prisluSenstvi a rozsah jeho uzivani

Druhy pojmovy znak najemni smlouvy k bytu je oznaceni bytu, jeho piisluSenstvi a rozsah
jeho uzivani. Podle § 118 odst. 2 obcanského zdkoniku pfedmétem obcanskopravnich
vztahli mohou byt téz byty nebo nebytové prostory. Pfedpokladem platnosti pravniho tkonu
je jeho urcitost a srozumitelnost (§ 37 odst. 1 obcanského zakoniku), coz plati 1 v ptipadé
ndjemni smlouvy. Vymezeni bytu, které je v ni obsazeno, musi byt takové, aby bylo mozno

byt odligit od byti jinych napf. oznacenim &isla bytu, podlazi a &isla domu.”

Pojem byt obcansky zakonik nevymezuje, a proto vychézi z definice stavebnich piedpist,
pfedev§im z vyhlaSky Ministerstva pro mistni rozvoj ¢. 268/2009 Sb., o technickych
pozadavcich na stavby ve znéni pozdé&jSich predpisd, kterd definuje byt jako ,,soubor
mistnosti, popripade jedna obytna mistnost, ktera svym stavebnée technickym usporadanim a
vybavenim spliiuje pozadavky na trvalé bydleni a je k tomuto ucelu uzivani urcena.*

Dalsi definici pouze vSak pro ucely vlastnictvi a spoluvlastnictvi bytli vymezuje zdkon o
vlastnictvi bytt ¢. 72/1994 Sb. ,,jako mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle
rozhodnuti stavebniho uradu urceny k bydleni.

Z této definice 1ze dovodit, Ze je nutny souhlas stavebniho tfadu, aby mistnost nebo soubor
mistnosti mohl byt pfedmétem ndjemni smlouvy k bytu, jinak neni splnéna podstatna
nalezitost této smlouvy a to z ni ¢ini smlouvu absolutné neplatnou. Nazor na tuto neplatnost
vSak neni konstantni a vychazi ptedev$im z individudlniho posouzeni véci. Pokud jesté
nebyl dan kolaudacni souhlas, vychazi se z faktického stavu, jinak soud vychézi
z rozhodnuti stavebniho ufadu (§ 135 odst. 2 zakona 99/1963 Sb., obcansky soudni fad).

Nicméné neplati to ve vSech ptipadech napt. v rozhodnuti 22 Cdo 333/2002 se uvadi, ze

soud vychazi v zésad¢ z kolauda¢niho rozhodnuti, ale neni jim vazéan, tedy mize rozhodnout

3 SVESTKA, Jiti, SPACIL, Jiti, SKAROVA, Marta, HULMAK, Milan. a kol. Obcansky zdkonik II. §460 az 880.
Komentar. 2.vydani. Praha: C.H.Beck, 2009, s. 1951 az 1952

* FIALA, Josef, KORECKA, Véra, KURKA, Vladimir. Viasmictvi a ndjem bytii. 2. vyd. Praha: Linde, 2000, s. 97
SJEHLICKA, Oldich, SVESTKA, Jii, SKAROVA, Marta, SPACIL, Jifi. Obcansky zdkonik. 10. vyddni. Komentdr. Praha:
C. H. Beck, 2006, s. 1269
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1 jinak. V tomto pfipad¢ se jednalo o dlouhodobé uzivani bytu jako obytného prostoru.
Z vyse uvedeného tedy lze vyvodit, ze ndjemni smlouva nemusi byt vzdy absolutné neplatna
a také souhlasim s ndzorem, ze ackoliv byt nesplituje podminky ve vSech pozadovanych
nalezitostech podle stavebnich ptedpisti, 1ze posoudit takovy piipad podle § 687 obcanského
zékoniku jako nezpusobily predmét najmu.® Absolutni neplatnost najemni smlouvy k bytu
by podle mého ndzoru méla nastat, az kdyZ nekolaudovany prostor zasadnim zplisobem
nespliiuje nalezitosti stavebnich ptedpisi, resp. nemiize viibec slouzit k trvalému uspokojeni
najemcovy potieby bydleni a nedostatky neni moZzno v pfimérené dobé napravit. Tento
argument také podporuje tzv. mald novela obCanského zakoniku provedena zdkonem C¢.
132/2011 Sb. kterd demonstrativné uptesnila § 687 odst. 2 obcanského zdkoniku v tom, Ze
strany najemni smlouvy si pii pfedani bytu v nezpisobilém stavu maji vymezit zejména vysi

a zpusob uhrady néakladi na provedeni Gipravy bytu.

PtisluSenstvi bytu je nutno v ndjemni smlouveé vymezit také, spolu s rozsahem jeho uZzivani.
PtisluSenstvi bytu je definovano v § 121 odst. 2 obcanského zakoniku: jsou to prostory
urcené k tomu, aby byly s bytem uZivany. Jedna se o vedlej$i mistnosti v byté napft. predsin,
komora, koupelna nebo vedlej$i mistnosti mimo byt jako sklep, dfevnik apod. Naopak
prislusenstvim podle dosavadni judikatury ’ neni garaz, nebot’ neslouzi k zabezpe&eni
potieby bydleni, ale predevs§im také proto, Ze ustanoveni piislusenstvi bytu je ius specialis
k ustanoveni o pfislusenstvi véci a neni tudiz samostatnym pfedmétem obcanskopravniho
vztahu® (§ 121 odst. 1). Z toho lze vyvodit, Ze kdyby se garaz zafadila mezi prislusenstvi
bytu, nemohlo by s ni byt disponovano jako se samostatnou véci. PrisluSenstvi bytu musi
slouzit ke stejnému ucelu jako byt, tedy k uspokojovani potieby bydleni. Jestlize takovou

podminku nesplituje, nejednd se o prisluSenstvi.

1.1.2 Docasny charakter
Tfetim pojmovym znakem ndjemni smlouvy kbytu je jeji docasnost. Pronajimatel
pfenechava byt nijemci na dobu urcitou nebo bez urceni doby (na dobu neurcitou). Po
zaniku najemni smlouvy zanikaji i dispozi¢ni prava najemce k bytu. Tato doba vSak nemusi
byt ve smlouvé viibec uvedena, protoze obcCansky zakonik v ustanoveni § 686 odst. 2
obsahuje pravni domnénku, Ze neni-li doba ndjmu ve smlouvé sjednana, mé se zato, ze

smlouva je uzaviena na dobu neurcitou. Smlouva muze skoncit k ur€itému casovému

8 SVESTKA, Jiti, SPACIL, Jifi, SKAROVA, Marta, HULMAK, Milan. a kol. Obcansky zdkonik II. §460 az 880.
Komentar. 2.vydani. Praha: C.H.Beck, 2009, s. 1953

7 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR ze dne 4.4 2001, sp. zn. 26 Cdo 2340/99

8 JEHLICKA, Oldfich, SVESTKA, Jifi, SKAROVA, Marta, SPACIL, Jifi. Obcansky zdkonik. 10. vyddni. Komentdr.
Praha: C. H. Beck, 2006, s. 474
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okamziku (uvedenim presného data, nebo poctu let, mésicli apod.) nebo také splnénim ucelu
najmu. Dillezitd je v téchto pfipadech opét urcitost vymezeni, kdy vlastné ndjemni smlouva
k bytu kon¢i. Pokud neni jasné, kdy urcitd udalost nastane, ¢i jestli vilbec nastane, nejedna
se o smlouvu na dobu urcitou (napt. skonceni ndjmu vdzané na pracovni smlouvu na dobu

neuréitou).”

Judikat Nejvyssiho soudu 28 Cdo 2747/2004 z 28. biezna 2007 vsak tuto situaci trochu
komplikuje. V tomto ptipad¢ byla sjednana najemni smlouva na dobu 100 let, tedy na dobu
urcitou, ale tato doba piresahuje obvyklou délku lidského Zivota a je tfeba ji povazovat za
smlouvu uzavienou na dobu neurCitou. S timto ndzorem NejvysSiho soudu c¢astecné
souhlasim. Soud zde uptednostnil vyvazenost svého rozhodnuti tim, ze smlouvu neprohlasil
za absolutné neplatnou a pouze zménil dobu, na kterou je uzaviena, coz bezpochyby I1épe
odpovida vili zavazkovych stran ndjemni smlouvy (odpovidd také drivéjSim
rozhodnutim '°). Na druhou stranu je tfeba brat v uvahu, Ze prava a povinnosti stran
z ngjemni smlouvy po jejich smrti prechédzeji na dalsi subjekty (viz. § 706 a nasl., § 680
odst. 2) a tyto subjekty se mohou okamziku ukonceni nijemni smlouvy dozit. V novém

obcanském zdkoniku stanovi § 2204 odst. 2, Ze najem sjednany na del§i dobu nez 50 let se

povazuje za najem uzavieny na dobu neurcitou.

V nékterych zahrani¢nich upravach je ndjem na dobu neurcitou vyloucen, naptiklad
v belgickém obcanském zakoniku, ve francouzkém obcanském zéakoniku, s tim, Zze bud’ se
najemni smlouva, ve které neni uvedena doba najmu, presumuje na ur¢itou dobu (napft. na 9
let) a po skonceni se prodluzuje o dalsi zdkonem stanovenou dobu, nebo je jednou ze stran
ukoncena. Toto feSeni kombinuje vyhody smlouvy na dobu urcitou a na dobu neurcitou,
pficemz strandm se vétSinou poskytuji pomérné dlouhé lhity k vypovézeni néjemni

smlouvy.

1.1.3 Uplatnost
Poslednim pojmovym znakem najemni smlouvy je jeji uplatnost. Uplatu placenou
njjemcem pronajimateli zdkon nazyva najemnym. Platit ndjemné a thradu za plnéni
poskytovana s uzivanim bytu je zakladni povinnosti ndjemce. Pronajimatel ma pravo
vypoveédét ndjemni smlouvu, jestlize neni dlouhodobé ndjemné placeno (§ 711 odst. 2 pism.

b). Nijemné lze sjednat pouze jako penézité plnéni, coz lze dovodit podle nazoru

? Rozsudek Nejvyssiho soudu Cgské republiky ze dne 27.12.2002, sp.zn. 28 Cdo 628/2002,
19 Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 09.04.2002, sp.zn. 26 Cdo 379/2001 — neplatnost pouze ujednani o
dob¢ na kterou je uzaviena najemni smlouva, nikoliv celé¢ smlouvy
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Nejvyssiho soudu'' ze zpisobu, jakym jsou formulovéna jednotliva ustanoveni predeviim
jiz zminény § 711 odst. 2, také z ustanoveni § 697 a § 698, kde se pouzivaji slova jako
,, nezaplatil ndjemné nebo ,,sleva z ndjemného.* Ptedev§im posledné jmenovand sleva
z najemného pojmové vylucuje placeni ndjemného v naturdlni forme, protoze tuto slevu by
nebylo mozné urcit, aniz by se naturdlni plnéni nezpenéZilo. Ohledné sjednavani vySe

najemného a jeho formach bude pojednano v dalsich kapitolach této prace.

1.2 Ochranna funkce najmu bytu

Najem bytu je chranén, jak vyplyva z § 685 odst. 3 obcanského zakoniku. Ochranna funkce
se vtomto piipadé vztahuje na najemce, v tom smyslu, Ze pronajimatel mize vypovédét
najjem pouze ze zakonnych divodi. Zakon vice chrani nijemce, protoze se nachazi
v nerovném postaveni vigi pronajimateli. Podle Ustavniho soudu je ochrana najemci
v Geském pravnim fadu velmi vyrazna a ma svou tradici.'* Uz prvorepublikové nafizeni a
pozd&jsi série zédkond na ochranu najemct > obsahovaly ustanoveni, ktera svazovala
pronajimatele, a ten mé¢l poté moznost rozvazat ndjemni smlouvu pouze ze zadkonnych
divodi. Patfily sem dlivody jako: neplaceni ndjemného, uzivani bytu za jinym ucelem nez
je potieba bydleni, hrubé a neustalé porusovani domovniho fddu najemcem apod. Podminky
vypoveédi pronajimatele byly dosti pocetné, jednalo se vSak pouze o demonstrativni vycet, a
soudy mohly rozhodnout i jinak. Jako dal§i ochranné opatieni byl zaveden institut pfechodu
najmu na rodinné piislusniky a institut pfiméteného ndhradniho bytu. Tato kapitola se snazi
stru¢né nastinit souCasnou pravni Upravu hlavnich institutl podilejicich se na ochrané

najemce.

1.2.1 Vypovéd’ najemni smlouvy k bytu
Do novely provedené zakonem ¢. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani ndjemného z
bytu a 0 zméné zakona ¢. 40/1964 Sb., obcanského zékoniku bylo moZno podat vypovéd
pouze se souhlasem soudu. VySe zminénd novela vyc€lenila né€které diivody, snimiz
nespojuje souhlas soudu a ulehcuje tak pronajimateli vypoveézeni ndjemni smlouvy. Tento
vycet je taxativni a pronajimatel nemiize podat vypovéd’ z jinych nez ze zdkonnych divodu,
pfi¢emZ ani soud nemize vypovédni divody dale rozSifovat. V soucasnych evropskych
upravach najmu bytu se upousti od nadmérné ochrany ndjemce, kterd byla spise disledkem

mimotadné neptiznivého stavu na trhu s byty a byla spojena s regulaci ndjemného tak, aby

" Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 27.01.2003, sp.zn. 26 Cdo 558/2002,

12 Nalez Ustavniho soudu CR ze dne 23.9.2004, sp. zn. IV. US 524/03

' Natizeni ministra socialni péte a ministra spravedlnosti &. 83/1918 Sb. z. a n., dale napf. zakony o ochrané najemnikd
z let 1920 - 1928
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vztahy mezi pronajimateli a najemci dosahovaly standardni liberdlni upravy. Zejména
v Upravé vypoveédi ndjmu napi. v Némecku, Francii nebo Norsku se vyzaduji zdkonné

, B ., o ; © oty
podminky pro vypovéd’ ndjmu pronajimatelem, ale nevyzaduje se svoleni soudu. Ten fesi az
nasledné spory v piipad¢, Ze se najemce proti vypoveédi odvola. Tento zplisob si zvolila také
vySe zminénd novela obcanského zakoniku, kterd v ptipad¢ vypovédi nepozadujici svoleni
soudu pocitd s poucenim ndjemce o moznosti podat do 60 dnt k soudu zalobu na urceni

neplatnosti vypovéedi (§ 711 odst. 3 obcanského zakoniku).

Vypovéd bez piivoleni soudu lze pfivitat hlavné z divodu neplaceni najemného najemcem,
kdy je vlastné pronajimatel znacné zkradcen o najemné a piipadd zde v uvahu 1 zaloba na
nahradu Skody. Soucasny obcansky zakonik klade na vypovéd najemce z najemni smlouvy
k bytu pouze podminku dodrzeni vypovédni lhiity. Divody jeho vypovédi jsou pak
v zdkon¢ vyjmenovany demonstrativné (§ 710 odst. 6). Na stran¢ pronajimatele se jedna o
divody sankéni povahy, ale i diivody nezavinéné najemcem, spolu s divody opravnéného

z4jmu pronajimatele. (napf. § 711a odst. 1 pism. a, c)."*

1.2.2 Zajisténi bytové nahrady
Jedna z dalSich ochrannych funkci, kterd chrani ndjemce, je zajisténi bytové ndhrady z
uréitych vypovédnich davodi. Bytovou ndhradou se rozumi nédhradni byt, ndhradni
ubytovani a piistfesi >, Pokud pronajimatel vypovidd smlouvu z divodu § 711, tedy
z diivodi zavinénych najjemcem, bylo by nespravné pozadovat po ném zajisténi nadhradniho
bytu nebo ubytovani najemci, jelikoz z pohledu pronajimatele by se jednalo spiSe o sankci.
Jako piiklad 1ze uvést neschopnost najemce platit ndjemné. V takovém piipadé jen tézko
muzeme ocekavat, Ze ho bude schopen platit v rovnocenném byté. Z tohoto ditvodu zdkon
v t&chto ptipadech poskytuje ndjemci pouze piistiesi.'® Naopak u davoda, které najemce
nemohl ovlivnit, ale také pokud Slo o byt zvlastniho urceni ¢i byty v domech zvlastniho
uréeni, pokud nastala smrt ndjemce v disledku vykonu urcité prace, ke které byl najem
uzavien, nebo doslo k zaniku ¢lenstvi v bytovém druzstvu, (§ 711a odst. 1 pism. a), b), ¢))
prislusi ndjemci ndhradni byt zadsadné rovnocenny bytu, ktery ma vyklidit. V tomto ptipadé

prislusi zvySena ochrana najemci, coz spociva také v ptivoleni soudu k vypovédi z najmu.

4 SVESTKA, Jiti, SPACIL, Jifi, SKAROVA, Marta, HULMAK, Milan. a kol. Obcansky zdkonik II. §460 az 880.
Komentar. 2.vyddni. Praha: C.Hv.Beck, 2009, s.2113
15 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 17.7.1997, sp. zn. 2 Cdon 568/97: piistiesi je bytovou nahradou svého druhu

1°Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 22.03.2006, sp.zn. 20 Cdo 2000/2005: ““Piistiesi musi spliiovat parametry

z hlediska stavebné technického usporadani musi byt pristiesi zpiisobile k celorocnimu bydleni, primo osvétlené,
veétratelné, s moznosti primého nebo neprimého vytdpéni, se zajisténim pristupu k socidlnimu zarizeni (byt spolecnému pro
vice uzivatelii), a z hlediska hygienického zdravotné nezavadne.
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Diivody jsou ziejmé, jsou to predev§im zdjmy pronajimatele a jeho vlastnické pravo k bytu,

které chce naplnit, proto ho tiZi povinnost zajisténi bytové nahrady.

Co se tyc¢e spoleéného najmu bytu v ptipadé¢ manzeld, rozvodem tento spole¢ny ndjem konci
a jednomu z nich je poskytnuto nahradni ubytovani. Francouzsky obcansky zakonik chrani
osoby star§i 70 let, jejichz pfijmy jsou niz$i nez 1,5 nasobek Zivotniho minima, pted
dasledky vypovédi tak, ze jim dava pravo na nédhradni byt. Takové ustanoveni by bylo velmi
uZzite¢né hlavné v podminkéch, jaké panuji v Ceské republice, kde disponuje mnoho star$ich

lidi pouze s nizkymi piijmy.

1.2.3 Prechod najmu bytu
Poslednim ochrannym prvkem ndjmu k bytu je zdkonny piechod ndjmu na dal$i osoby
zédkonem vymezené. Jedna se o zakonné pravni nastupnictvi, kdy dochazi k prechodu ndjmu
v disledku urcité pravni skutecnosti z ptivodniho najemce na nového najemce (neni vsak
tteba zddného projevu viile ndjemce ani souhlasu pronajimatele), kterému toto pravo zakon
pfiznava. Novy ndjemce (nebo vice ndjemcti, pokud také splituji zékonné podminky)
vstupuje do ptivodni ndjemni smlouvy, kterd nezanikd; vyse najemného i predmét najmu se
neméni. Obecné predpoklady pro splnéni podminek zakona jsou dva a musi byt splnény
soucasné. Prvnim je, Ze po smrti ndjemce zde zUstaly dalsi osoby, které s ndjemcem Zily ve
spole¢né domdcnosti a druhym je, Ze nemaji vlastni byt. Mala novela ob¢anského zakoniku
(zékon ¢.132/20011 Sb.) omezuje piechod najmu jiz pouze na smrt najemce, nikoliv v§ak na
trvalé opusténi domécnosti najemcem. Najemce, ktery trvale opusti domacnost, musi dle
mého nazoru v tomto pifipadé vice zvazit, zda ponechd osoby s nim Zijici riziku bydleni
v byté bez ndjemni smlouvy, jelikoZ tyto osoby pak ptijdou o zdkonnou ochranu. Okruh
osob, na které ptrechazi nijemni smlouva, vymezuje § 706 obcanského zédkoniku. Jedna se
predevsim o nejblizsi ptibuzné najemce (déti, rodice, sourozenci, zet', snacha, partner, nebo
vnuk najemce), kteti prokazuji, ze Zili s najemcem ve spoleéné domécnosti a to trvale'’. U

ostatnich osob je jiz za potiebi pisemny souhlas pronajimatele.

Vyraznou upravou novely, kterd zabraniuje pfechodu bytu tzv. z generace na generaci je
ustanoveni § 706 odst. 2, kde je vymezena doba, po kterou ndjemni smlouva zistava od
prechodu najmu v platnosti, Cili ndjem konéi nejpozdéji dva roky od prechodu nédjmu.

Omezenim pfechodu najmu bytu na urcitou lhutu je ndjemce chranén pied nepiiznivymi

17 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 28.5.2009, sp. zn. 26 Cdo 2515/2007: “Souziti se povazuje za trvalé, jestlize tu

Zivotnim spolecenstvi. Nestaci tedy, aby takova osoba ndjemce jen obcas navstévovala, poskytovala mu prechodnou nebo
prilezitostnou pomoc v domdcnosti, nebo aby dokonce byla v najemcové byté pouze hlasena k trvalému pobytu.”
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dasledky smrti svého ptibuzného a na druhou stranu je pronajimateli ponechan §ir$i prostor

pro dispozici se svym vlastnickym pravem.
1.3 Jiné druhy najmu bytu

1.3.1 Nijem druzstevniho bytu
Bytova druzstva jsou zaloZena za ucelem uspokojeni bytové potieby svych clenii. Judikatura

rozvedla pojem bytového druzstva a druzstevniho bytu.
DruZstevnim bytem se rozumi:

»byt, ktery druzstvo pronajima, nebo jinym zpiisobem ddva do uzivani svym clentim.
Bytovym druzstvem je pak kazdé druzstvo, které zajistuje bytové potieby svych clenii, a to
zejména tim, Ze svym clentim pronajima nebo jinym zpiisobem dava do uzivani byty nebo
Jjiné mistnosti, nebytové prostory. Bytovym druzstvem je nejen druzstvo, které ma zajistovani
bytovych potreb uvedeno ve svéem predmétu (podnikani), ale i takové bytové druzstvo, jenz

bytové potieby svych clenii skutecné zajistuje. "

Podle ustanoveni § 685 odst. 2 obcanského zakoniku lze najemni smlouvu mezi bytovym
druzstvem a jejim Clenem uzaviit pouze za podminek upravenych ve stanovach druzstva.
Pravo ndjmu bytu je spojeno s cClenstvim v druzstvu (lze dovodit z §714 obcanského
zakoniku), dal$i podminky pak upravuji stanovy. Podminky stanov vSak nesmi byt
diskriminacni, napt. kdyby stanovily, ze pro vznik ¢lenstvi v druzstvu nesmi byt uchaze¢ o
&lenstvi najemcem jiného bytu'®, protoze by tak porusily rovnost ¢lend druzstva. Kromé
podminek uréenych stanovami, je také diilezité, aby budouci ndjemce spliioval podminky §
34 a nasledujicich, jinak pro obsahové nalezitosti ndjemni smlouvy u bytového druzstva

plati obecna ustanoveni najemni smlouvy (§ 685 a nasl. obéanského zakoniku).

Dalsi zvlastnosti ndgjmu druzstevniho bytu je jeho ptfechod. Podle § 706 odst. 3 obcanského
zakoniku prechazi ¢lenstvi po smrti najemce na toho dédice, kterému ptipadl ¢lensky podil.
Tento prechod nastava ze zédkona a nevyzaduje se k nému souhlas predstavenstva (§ 232
odst. 2 zakona ¢. 513/1991 Sb., obchodni zakonik). Na rozdil od ndjmu nedruzstevniho bytu
neni pfechod vymezen na zdkonem stanovené osoby trvale Zijici s ndjemcem ve stejném

byté, ale ptsobi zde dédicka posloupnost. Jak je patrno z piedchozi véty, kromé prava byt

uzivat, ma ¢len druzstva také pravo disponovat se svym ¢lenskym podilem tzn. zejména

18 Rozsudek Nejvyssiho soudu v(va, ze dne z 29. 7. 1999, sp. zn. 21 Cdo 327/99
1 Usneseni Nejvyssiho soudu CR , sp. zn. 29 Cdo 4937/2009 ze dne 17.2.2011
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sepsat o ném platnou zavét nebo ho prevést na dalsi osobu. Dispozice s Clenskym podilem,
resp. s pravem ndjmu bytu, je v podstaté¢ oslabenym ndjmem ve prospéch ¢lena druzstva,
ktery se tim, ze mize prevést toto pravo (vétSinou uplatng), stavi do role kvazi-vlastnika, i

kdyz vlastnikem bytu je stale druzstvo.

Spole¢ny ndjem v bytovém druzstvu nemtiize vzniknout mezi jinymi osobami nez manzeli,
pficemz vznikem spole¢ného ndjmu bytu vznikne obéma manzellim také spolecné Clenstvi
v bytovém druzstvu. Spolecny ndjem bytu v druzstvu je tedy vazan na trvani manZzelstvi. Po
rozvodu manzelstvi pfipadne pravo ndjmu bytu tomu z manzeld, ktery byl ¢lenem druzstva
pied uzavienim manzelstvi, a kterému v souvislosti s timto ¢lenstvim vzniklo pravo na
uzavieni najemni smlouvy. Pokud jsou vSak oba manzelé ¢leny druzstva, mohou se
dohodnout, komu ptipadne pravo najmu druzstevniho bytu. V ostatnich ptipadech rozhoduje
soud. Jestlize jeden z manzeld zemfe a nabyli-li v priibéhu manzelstvi pravo na druzstevni
byt, zlstava pozustaly manzel ¢lenem druzstva, ale také mu zistava najem druzstevniho
bytu. Naopak pokud jeden z manzeli nabyl pravo na druzstevni byt pied uzavienim
manzelstvi, ptechazi jeho smrti ¢lenstvi v druzstvu a ndjem druZstevniho bytu na toho
dédice, jemuz ptipadl ¢lensky podil. Pozlistaly manzel mé vSak pravo na bytovou nahradu

v podobé& ndhradniho ubytovani.

V otdzkach najemného se u urcitych typl druzstev vymezenych vyhlaskou 85/1997 Sb., o
najemném z bytl potfizenych v druzstevni bytové vystavbé a uhradé za plnéni poskytovana s
uzivanim téchto bytd uplatiiovalo vécné usmérnované najemné. Tato vyhlaska byla
zrugena® a v soucasné dobé si druZstva upravuji vysi ndjemného ve stanovach sama.
Bytové druzstvo milize uzaviit ndgjemni smlouvu také s neclenem druzstva, nejedna se vSak o
najem druzstevniho bytu, ale o ndjem podle § 685 a nésl. ob&anského zakoniku®', coz ma
disledky ptedevsim z hlediska stanoveni ndjemného. Specifické druhy zaniku u najmu
druzstevniho bytu jsou ptedevSim: zénik cClenstvi v druzstvu, smrt ¢lena druzstva, prevod
bytu do vlastnictvi, jak uz bylo zminéno, v urcitych situacich rozvodu manzelstvi nebo smrti

jednoho z manzeld.

2 Vyhléska &. 85/1997 Sb. byla zrusena vyhlaskou & 301/2010 Sb.
! Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 9.12.2010, sp.zn. 26 Cdo 4922/2009
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1.3.2 Naijem bytu po dobu vykonu urcité prace

Zakon ¢. 132/2001, kterym se novelizoval ob¢ansky zdkonik, zrusil institut sluzebnich bytd,
a to zrusenim druhé ¢asti zdkona ¢. 102/1992 Sb. Nyni je mozné uzaviit ndjemni smlouvu
pouze na dobu vykonu urcité prace najemce pro pronajimatele (§ 685 odst. 1 posledni véta),
pricemz je v ndjemni smlouvé nutné specifikovat konkrétni druh prace (jak vyplyva z pojmu
,HurCité prace™). Novela predevSim zmeénila ustanoveni o zaniku najmu na dobu vykonu
urcité prace. Nové zni ustanoveni § 710 odst. 4 takto: Ndajem bytu, ktery byl sjedndn na dobu
vykonu urcité prdace, skonci poslednim dnem kalendarniho mésice ndsledujiciho po meésici,
v némz prestal najemce tyto prdce vykonavat, aniz k tomu mél vazny divod.

Ptfed zminénou novelou toto ustanoveni obsahovalo vycet zdvaznych divodil, nyni uz vse
zavisi na individudlnim posouzeni soudu. Odstavec paty téhoz ustanoveni poté
demonstrativné uvadi, které diivody povazuje za zavazné (napt. vek, zdravotni stav). Zakon
dale urcuje lhitu dva roky ode dne, kdy ndjemce ptestal urcité prace vykonavat, nebo po
rozvodu manzelstvi, a vdZe na ni zanik ndjemni smlouvy k bytu. Pfechod tohoto najmu je
omezen na osobu blizkou (§ 116 obcanského zdkoniku), neni zde vSak vymezeno, zZe osoba
nema vlastni byt (pfedchozi tprava odkazovala na § 706 odst. 1, tedy obecny ptechod
najmu), takZe na ni prechazi tento byt jenom z diivodu splnéni podminky osoby blizké.
Pronajimatel ma v8ak pravo pisemné vyzvat osobu blizkou k vyklizeni bytu (lhiita 3 mésice
od doruceni vyzvy k vyklizeni) a této osob¢é nepfinalezi bytova nahrada. VySe zminéné
ustanoveni se mi zda byt ponékud nepfimérené viici najemci. Osoba blizkd ma sice pomérné
dlouhou Ihitu na vyklizeni bytu, ale zajisté by ji mohla pfinalezet pfinejmensim bytova
nahrada v podobé¢ ptistesi. Pfiméfend bytova nadhrada piislusi osobé¢ blizké jen v ptipade, ze
k smrti najemce doSlo v souvislosti s vykonem prace, kde je osoba blizkd chranéna pied
dasledky smrti najemce, zejména v ptipadech, kdy byla tato osoba finanén¢ odkazana na
najemce. Tato povinnost pronajimatele zanika po dvou letech od smrti najemce, nebo po

rozvodu jeho manzelstvi a osoby uzivajici byt jsou povinny byt vyklidit.

S pvodnimi sluZebnimi byty se novela vypotadala v piechodnych ustanovenich. Clanek 1. a
II. pfechodnych ustanoveni stanovi, Ze pokud najemce uziva sluzebni byt podle upravy pred
novelou a ptestal vykonavat praci vymezenou v ndjemni smlouvé, mize dat pronajimatel
vypoveéd podle § 711a. Pfiméfend bytova nahrada je vdzana na zavazné divody ukonceni
prace pro pronajimatele, jinak se poskytuje pouze pfistiesi (opét je zde lhiita 2 let).

V ptipadé osoby blizké se pfechodna ustanoveni nelisi od téch novelizovanych.
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1.3.3 Naijem bytu zvlastniho urceni
VySe zminénd novela obCanského zdkoniku se dotkla také téchto druhl bytd. Nové je
definovala jako byty zvlast’ upravené pro bydleni zdravotné postizenych osob a byty v
domech zvlastniho urceni (§ 685 odst. 4). Pozadavky pro prvni typ bytd jsou vymezeny ve
vyhlasce €. 398/2009 Sb. (jsou to napt. osoby s pohybovym, zrakovym, sluchovym nebo
mentalnim postizenim, t€¢hotné Zeny atd.). Druhy typ bytd jsou byty v domech zvlastniho
uréeni, kterymi se rozumi napi. domy pro seniory, azylové domy, chranéné bydleni apod.
(viz § 34 zakona €. 108/2006 Sb. o socialnich sluzbach).
Tyto byty jsou ur€eny pro zvlastni subjekty, které v rizné mite vyzaduji péci jinych osob,
nebo trpi n&jakym postizenim a jen s velkymi obtizemi by zvladaly hledani nového bytu,
zejména st¢hovani bytového vybaveni. Proto takové osoby obcansky zakonik chrani vice
nez bézného najemce. Prechod u byt zvlastniho urceni je vyloucen v § 709. Vylouceni
prechodu je zde jasné, protoze najem je vazan na specialni subjekt a nejsou-li osoby zijici ve
spole¢né domacnosti takovymi subjekty, nemize na né podle mého nazoru ze zakona piejit
najem tohoto bytu. Vyloucen je také spole¢ny ndjem manzelll v byté zvlastniho urceni.
Osoby, které zlstaly po smrti ndjemce v byté zvlastniho ureni (osoby vymezené v § 713
odst. 1) maji pravo na piiméfenou bytovou nahradu. Dvouleta lhita na poskytnuti bytové
nahrady je vyloucena v pfipadé, kdy byt uzivd zdravotné postiZena osoba a osoba, ktera
dovrsila 70 let v€ku. Vypoveéd ndjemni smlouvy bez ptivoleni soudu u osob postizenych a
u osob, které dovrsSily 70 let véku, neni ptipustna (§ 711 pism. e). Zakon tuto vypoved
pripousti pouze u osob, které v tomto byté bydli a nejsou zdravotné postizeny.
Byty zvlastniho urceni jsou vétSinou ve vlastnictvi obci a vzhledem k jejich ucelu, tedy
poskytnuti bytu vhodného pro zdravotné postizenou osobu, je bezpochyby Zadouci, aby

proces vypovédi probehl rychle a byt mohla co nejdiive uzivat postizena osoba.
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2 Vyvoj regulace najemného

2.1 Pojem najemného

Jeden z pojmovych znakli ndjemni smlouvy k bytu je jeji uplatnost. Pro uplatu pouziva
obcansky zékonik vyraz najemné, pfi¢emz se jednd pouze o penézité plnéni. Najemné tedy
lze definovat: ,, jako penézni Castku, kterou ndajemce hradi pronajimateli nemovitosti za
prenechani prava uzivat byt s prihlédnutim k jeho hodnoté (§671 odst. 1 obcanského
zdkoniku) a za udrzbu, opravy a vSechny vydaje souvisejici s provozem nemovitosti (dan
z nemovitosti, pojisténi nemovitosti, poplatek spravcovské firmé za spravu nemovitosti,

«22

odpisy apod.) . Najemné lze povazovat za cenu za najem bytu (jako sluzbu) a lze na ngj

vztahnout zakon ¢. 526/1990 Sb., o cenach.
Podle publikace Mistné obvyklé ndjemné™ 1ze rozligovat njemné na tyto druhy:

1. Nakladové ndjemné
2. Ekonomické najemné

3. Najemné obvyklé v daném misté a Case

Ad 1)

Pronajimatel chce v tomto piipad€ pouze pokryt néklady, které mu vzniknou s prondjmem a
vlastnictvim bytu. U nakladového ndjemného se nepocita se vznikem zisku z najmu bytu,
ale pouze s tzv. naklady prosté reprodukce. Pod néklady prosté reprodukce 1ze zahrnout, jak
bylo téZ uvedeno v definici: Dafi z nemovitosti, pojisténi, ndklady na opravy, ndklady na
spravu nemovitosti a amortizace. Tyto ndklady mlizeme povazovat za hlavni néklady, jenz
se nejvice podili na nékladech prosté reprodukce, a také je jisté, ze spole¢né s ndjmem a
vlastnictvim bytu vzniknou.

Dalsi naklady jsou podle mého ndzoru druhotné, protoze nevznikaji tak casto jako naklady
zminéné vySe. Jsou to napiiklad provize za pronajmuti realitni kanceldfi, ndklady na
uvedeni bytu do stavu, kdy je mozno ho pronajmout, opozdéni v platbach najemného apod.

Na tyto nakladové polozky ma také vliv cena pozemku, na némz stoji stavba, coz se poté

22 BRADAC, Albert., KADLECOVA, Milada, MICUCH, Marek, POLEDNIK, Milan, SIMECEK, Tomislav, VICH,
Zdengk, ZAJICEK, Miroslav. Mistné obvyklé ndjemné. 2. aktualizované vydani. Praha: Ob&anské sdruzeni majitelii domi,
byti a dalsich nemovitosti v CR, 2011. ISBN 978-80-260-1163-7, S. 47

Z BRADAC, Albert., KADLECOVA, Milada, MICUCH, Marek, POLEDNIK, Milan, SIMECEK, Tomislav, VICH,
Zden&k, ZAJICEK, Miroslav. Mistné obvyklé ndjemné. 2. aktualizované vydani. Praha: Ob&anské sdruZeni majitelti domd,
bytl a dalSich nemovitosti v CR, 2011. ISBN 978-80-260-1163-7.
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promitne do ndjemného. Pronajimatel, ktery nechce dosdhnout zisku z ndjemného, zvysuje
najemné, pouze pokud se zvysi niklady prosté reprodukce. Ucel dosaZeni zisku nemusi
sledovat bytova druzstva, kterd mohou byt podle § 221 odst. 1 véta druha zdkona ¢.
513/1991 Sb. zalozena ,,za ucelem zajistovani hospodarskych, socidlnich a jinych potreb
svych clenu ™, pticemz podle odst. 2 vySe zminéného paragrafu ,,byfova druzstva zajistuji
bytové potieby svych ¢lenii*. Ve svych stanovach poté mohou urcit vypocet vySe ndjemného

na nakladovém principu.

Ad 2)

Ekonomické najemné ptinasi, na rozdil od prvniho ptipadu, pronajimateli zisk z pfedmétu
najmu. Pronajimatel bytu si zapocte vSechny nédkladové polozky a pocitd s urcitym
vynosem. Dle mého ndzoru vSak nelze zcela oddélit ndkladové a ekonomické najemné jako
na sobé nezavislé druhy nijemného. Ndjemné nemd takovou elasticitu pohybu jako jiné
ceny, takZze pokud jedna zndkladovych poloZek snizi svou hodnotu, dojde k poklesu
nakladli a vys$i nastavené najemné vygeneruje v rozdilu ziskovou polozku. Budeme
vychézet ze zékona o cenach, ktery stanovi v § 2 odst. 6 posledni souvéti: ,,Nelze-li zjistit
cenu obvyklou na trhu, urci se cena pro posouzeni, zda nedochazi ke zneuziti vyhodnéjsiho
hospodarského postaveni, kalkulacnim propoctem ekonomicky opravnénych ndkladii a
priméreného zisku . Z ustanoveni tedy vyplyva, ze zisk z ndjemného musi byt pfiméfeny a
naklady opravnéné. Tyto pojmy jsou poté definovany v odst. 7 v pismenu a) a b), za
opravnéné naklady tudiz mizeme povazovat naklady prosté reprodukce zminéné vyse,
pfiCemZ se vychazi z dlouhodobé turovné obvyklé u téchto ndkladd v obdobnych
ekonomickych c¢innostech. Za pifiméfeny zisk se povazuje zisk spojeny s vyrobou a
prodejem daného zbozi odpovidajici obvyklému zisku dlouhodobé dosahovaného pii
srovnatelnych ekonomickych ¢innostech, ktery zajistuje pfiméfenou navratnost pouzitého
kapitdlu v pfiméfeném casovém obdobi. Podle mého nazoru nelze zjistit, zda je zisk

pfiméfeny, jestlize nemame informaci o obvyklém ndjemném v misté a Case.

Ad 3)

Zakonnych definic obvyklé ceny, k niz se fadi 1 ndjemné k bytu, je nékolik. Prvni z nich se
naléza v zakoné o cenach v jiz zminéném § 2 odst. 6:

., Obvyklou cenou pro ucely tohoto zdkona se rozumi cena shodného nebo z hlediska uZiti

porovnatelného nebo vzdajemné zastupitelného zbozi volné sjedndavand mezi prodavajicimi a
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kupujicimi, kteri jsou na sobé navzajem ekonomicky, kapitdaloveé nebo personalné nezavisli

na daném trhu, ktery neni ohroZen ucinky omezeni hospodarskeé soutéze. *

Dalsi definici nalezneme napi. v zdkoné o ocefiovani majetku ¢. 151/1997 Sb. v § 2 odst. 1:

,,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pri
prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv

zvlastni obliby.*

Z obou definic I1ze usuzovat, Ze mistn¢ obvyklé najemné je ndjemné, které se sjednadva na
ur¢itém misté¢ a vurcitém cCase za srovnatelny byt, pfiCemz se do vySe ndjemného
nezapocitavaji vlivy mimotadnych okolnosti na trhu, osobnich pomérd pronajimatele a
najemce ani vliv zvlastni obliby. Nejvyssi soud potvrdil, Ze obvykla cena zjiSténd v daném
misté a Case je v podstaté cena trzni.**

Prehled obvyklého najemného neboli mapa obvyklého najemného pomaha pronajimateli
stanovit vysi najemného. Jeji ukol je pfedevSim informacni a to pro ob¢ strany najemni
smlouvy. Pronajimatel miliZze podle této mapy nastavit vysi ndjemného v ndjemni smlouve a
najemce ma informaci o tom, jak vysoké nijemné mize v daném misté byt a pii procesu

dohody na najemni smlouvé pronajimateli timto mtize argumentovat.

2.2 Formy regulace najemného

Potfeba bydleni je jednou ze zékladnich potieb kazdé osoby a vzhledem k dlouhodobému
nedostatku byti v nékterych historickych obdobich se vyvinuly urcité formy regulace
najemného. Jejich cilem je zabezpecit takovou vysi ndjemného, kterd by byla piijatelna pro
osoby, jez potfebuji bydleni, a zamezilo se tak neobsazenosti bytli s vysokym ndjemnym.
Vymezeni pojmu regulace nijemného je pomérné slozité hlavné ztoho divodu, Ze
v kazdém obdobi, od svych povéle¢nych pocatkii az do soucasnosti, znamenalo néco jiného.
Napitiklad jedna zdefinic uvedend v Blackové pravnickém slovniku zni: Regulace

najemného predstavuje ,,omezeni, ktera mésta ukladaji jako strop nebo maximalni vysi

¥ Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR ze dne 27.5.2009, sp. zn. 28 Cdo 2401/2008
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ndjemného, které lze pozadovat. “>> A&koliv je tato definice pomérné vystizna, nehodi se na
kazdé obdobi regulace najemného. V pribéhu vyvoje regulace najemného doslo k odliSeni

dvou koncepci: regulace ndjemni prvni generace a regulace ndjemného druhé generace

2.2.1 Regulace najemného prvni generace
Jedna se o zptisob regulace najemného zaloZzeny na nomindlnim zmrazeni najemného. Stat
ma absolutni kontrolu nad vysi najemného, kterd vSak z dlouhodobého hlediska neni
zadouci a uplatiiovala se predevS§im v mezivalecném obdobi, kdy ekonomiky stati trpély
znacnou cenovou nestabilitou, ptedevsim §lo o obdobi s velkym nedostatek bytt.
Néjemce v téchto pripadech musel byt chranén jak pred disledky, které mu pfinesla valka,
tak pfed nadmérnym zvySovanim najemného pronajimatelem, jenZ mize na potiebé bydleni
profitovat. Postupné se vytvofily celkem tfi definice vysvétlujici regulaci ndjemného prvni
generace. Posledni definice, jeZ je pouze rozsifenim prvni a druhé zni takto:
~Regulace ndjemného prvni generace je nomindlni zmrazeni ndjemného, které vede
k poklesu realného ndjemného a k takové hladiné najemného, ktera je vyrazné pod hladinou
trzniho ndjemného. “*°
Nomindlni zmrazeni nidjemného je velice vyhodné pro najemce, protoze mohou bydlet
v byté s velmi nizkym najemnym, i kdyz trzni ndjemné v daném byté mize byt nekolikrat
vys$i. Pronajimatel je naopak vyrazné omezen ve své dispozici s bytem a njjemni smlouva
pro né&j ztraci sviyj ziskovy charakter, protoze pokud je ndjemné zmrazeno na velmi nizké
urovni, nepokryje to ani jeho néklady spojené s vlastnictvim bytu, ptipadné to pro né&j bude
minimaln¢ ziskové. Tato koncepce zmrazovani niajemného uz od zacatku pocitala
s deregulaci, neboli s postupnym upousténim od regulace a srovnanim hladiny regulované¢ho
najemncho s trznim ndjemnym.
Zejména kvili své ucelovosti, tedy ochrané najemce pted nepfiznivymi disledky valky,
musi byt tato forma regulace doc¢asna. Jeho dlouhodobé prosazovani v bytové politice ma
velmi negativni disledky na trh s byty, protoze deformuje vySi ndjemného. Od prvni
generace regulace najemného upustila vétSina statli zapadni Evropy uz na zacatku 80. let 20.

stoleti.

2 BLACK, Henry Campbell, NOLAN, Joseph R, NOLAN-HALEY, Jacqueline M. Blackiiv Pravnicky Slovnik 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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2.2.1.1 Regulace ndjemného prvni generace v ¢eském pravnim rddu
Zakon ¢. 526/1990 Sb., o cendch ve znéni pozdéjSich predpisti upravuje urcité formy
regulace cen, do kterych zahrnuje i regulaci ndjemného. Podle vySe zminéného zakona, ,,/ze
usmernit tvorbu cen jen tehdy, pokud je trh ohrozZen ucinky omezeni hospoddarské soutéze
nebo to vyzaduje mimoradna trzni situace.” (§1 odst. 6). V oblasti regulace najemného
prvni generace jde spiSe o vliv mimotadné trzni situace, kdy mize dojit k nepfimérenému
ristu cen ndjemného v urcitém obdobi. Regulace cen v§ak musi byt proporcionalni k trzni
situaci, Cili musi pozvolna regulovat pouze na dobu nezbytné nutnou k trznimu vyrovnani
cen. Proporcionalni vztah musi byt také mezi vefejnym zdjmem a ochranou zakladnich prav
jednotlivce.”” Ve vztahu k regulaci ndjemného lze spatfovat zdjem na zabranéni spekulaci
s byty pii nepfiznivé trzni situaci v protipdlu s omezenim vlastnického prava pronajimatele

bytu.

Omezeni vlastnického prava nesmi plsobit diskrimina¢nég, ¢ili nesmi zvyhodiiovat jednu
skupinu vlastnik® oproti jiné (1. 4 odst. 3 Listiny zékladnich prav a svobod CR), pii¢emz
musi byt vlastnické pravo jednotlivce Setfeno (Cl. 4 odst. 3 Listiny). V ¢eském pravnim fadu
byla u urcitych vlastnikli uplatiovana regulace prvni generace az do ucinnosti zakona ¢.
107/2006 Sb. o jednostranném zvySovani ndjemného ve znéni pozdéjsich predpisti. Zakon o

cenach rozeznava tyto formy regulace najemného (§ 4 odst. 1):

e Stanoveni cen (Gfedné stanovené ceny)
e Usmériovani vyvoje cen v navaznosti na vécné podminky

e (Cenové moratorium.

Nejpiisnéjsi formou regulace je bezpochyby stanoveni maximalni, minimalni nebo pevné
ceny. Urcéeni pevné ceny spociva v ur¢eni nepohyblivé penézni ¢astky, kterd zohledriuje
zejména velikost, vybavenost nebo také kvalitu bytu (napf. konkrétni &astky za m’
podlahové plochy bytu). Tuto penézni ¢astku neni mozné meénit jinak, nez rozhodnutim
ptislusného cenového organu. Pronajimatel je zna¢né omezen, miiZze stanovit ndjemné pouze
ve vysi uréené cenovym organem, neni zde ponechan zadny prostor pro volné sjednéni
najemného nebo jeho zménu. Zména miize nastat pouze v piipadé zmény podminek danych

cenovym piedpisem (takovou Upravu obsahovala vyhlaska ¢.60/1964 Sb.).

27P1. US 2/03 ze dne 19.03.2003 (84/2003 Sb.)
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Stanoveni cenového rozsahu, ¢ili piipustné maximalni nebo minimélni hranice je ponékud
liberalngjsi formou regulace. Ur¢i se maximalni nebo minimalni vySe ndjemného, kterou si
muze pronajimatel sndjemcem sjednat. Strany ndjemni smlouvy maji poté moZznost
dohody, mohou si sjednat libovolnou vysi najemného, nesmi vSak prekroc¢it meze stanovené
cenovym piredpisem (vyhlaska ¢. 176/1993 Sb.). Forma regulace stanovenim najemného ma
tu vyhodu, ze stat ma pomérné velkou kontrolu nad trhem s byty. Na druhou stranu lze
spatfovat v této regulaci mnoho nevyhod. Nastavené ceny nemohou uz z ucelu této regulace
dosahovat trznich cen a nepfiméfené tim ochranuji najemce na ukor pronajimatele, proto

cenovy organ musi zvazit délku takové regulace.

V oblasti regulace ndjemného se také pouziva usmérnovani vyvoje cen v navaznosti na
véené podminky (tzv. véené usmériiované ndjemné). Vécné usmériiovana regulace spociva
podle § 6 zdkona o cenéch ,,ve stanoveni podminek cenovymi organy pro sjedndani cen*.
Cenovy organ stanovi, které polozky Ize do ceny zapoditat, napt. jaké druhy nakladi lze
zapocCitat do ceny ndjemného, navic mize regulovat cenu prostiednictvim uréeni
maximalniho rozsahu zvySeni najemného nebo urceni maximalniho podilu, v némz je
mozné promitnout do ceny ndjemného zvyseni cen urcenych vstupli ve vymezeném obdobi.

Svazanost pronajimatele a ndjemce pii stanoveni vySe najemného je mnohem mensi nez u
predchozi formy regulace, protoze se zde bere v uvahu vyse nakladl stanovenych cenovym
predpisem. Vécné usmériiovana regulace se uplatni pfedevSim v situacich, kdy ma
pronajimatel vysoké naklady na opravu ¢i rekonstrukci vlastnéného bytu, pticemz se chrani
najemce tak, aby ndklady pronajimatele, které se projevi ve vySi najemného, nebyly

nepiiméfené vysoké.

Cenovym moratoriem se rozumi podle § 9 zdkona o cenach: ,.casove omezeny zdkaz
zvySovani cen nad dosud platnou uroven na trhu daného zbozi.* Cenové moratorium je
kratkodobym (maximalné 12 mésict § 9 odst. 3) a velmi vyjimecné pouzivanym nastrojem
k stabilizaci trznich cen. Ve vztahu kregulaci njjemného a k samotnému cenovému
moratoriu se vyjadiil Ustavni soud ve svém nalezu P1. US 2/03 ze dne 19.03.2003:
wmyslem a ucelem cenové regulace ma byt ochrana pred negativnimi dopady
nedokonalého trhu, resp. v pripadé cenového moratoria pred aktudalné nastalou
(nastavajici) krizovou situaci, ktera ma, jak vyplyva z povahy véci, priciny v trhu
samotném.

Predpokladem vydani cenového moratoria je tedy krizova situace na trhu, kdy doslo (nebo

v kratké dobé dojde) k mimotddné negativnimu vykyvu cen, ktery se z dlouhodobého
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hlediska nedal viibec piedvidat a to v zavislosti na urcitych vnéjsich udalostech. Cenové
moratorium lze povazovat pouze za docasné feSeni krizové situace, nelze jej uplatiiovat bez

dal§ich makroekonomickych opatieni.

2.2.2 Druha generace regulace najemného
Jeji definice je negativni, jestlize nenapliiuje znaky regulace ndjemného prvni generace, jde
o regulaci generace druhé. Ulelem tohoto druhu regulace je opé&t ochranit najemce.
Pronajimatel ma ale v tomto ptipad¢€ vétsi volnost pii stanoveni vySe najemného. Systémy
regulace ndjemného jsou velmi riznorodé, proto ani neni mozné jednotné definovat tuto
generaci, kazdy si nastavuje podminky regulace rizné (vice v komparacni kapitole).
Spole¢né obecné znaky Ize vyvodit znegativni definice této generace. Zmrazeni
nominalnich cen ndjemného je v druhé generaci vylouceno, také je vylouceno nepiimérené
nizké najemné, které by nepokrylo ndklady pronajimatele a neodpovidalo by trznimu
njjemnému. Druhd generace regulace nijemného se miize tykat pouze jiz uzavienych
najemnich smluv, pficemz nové uzaviené smlouvy regulaci uz nepodléhaji, anebo mizeme
nalézt jiné feSeni a to v regulaci jak jiz uzavienych smluv tak smluv novych. Regulace
najemného v soucasné dob¢ spise reaguje na rtizné trzni vykyvy a snazi se uchranit najemce
pfed neumémym zvySovanim ndjemného. Regulaci tedy podléhaji tyto nasledujici

: 2
situace: §

2.2.2.1 Zvysovdni ndjemného nad trzni uiroveri

Pokud najemce bydli v urcité lokalit¢ uz nékolik let, zalozil si rodinu a ta ma také urcité
vazby na misto pobytu, mize vyuzit pronajimatel této slabé stranky ndjemce a zvySovat
najemné az nad Groven trzniho ndjemného. Pronajimatel je v siln€jSim postaveni, ma silngjsi
vyjednéavaci pozici, protoze vi o takovém vztahu najemce k bytu popiipadé mistu pobytu,
ptedpoklada, ze bude ndjemce ochoten piijmout i nevyhodnou nabidku, jen aby jeho najem
byl zachovan. Jestlize md najemce znalosti v oblasti nabidky na bytovém trhu, mize se
odsté¢hovat do bytu s levnéj$im najemnym, ackoliv ztrati k mistu své vazby. V horsi pozici
je najemce, ktery neznd ndjmy v dané oblasti, nemé piedstavu o jinych ndjmech v dané
lokalité a povazuje ndjem za ptiméfeny.

V prvnim ptipade, kdy najemce vi, ze dostava nepfiméfenou nabidku, zéalezi dle mého

nazoru také na vyjednavacich schopnostech najemce. Ten mize argumentovat tim, Ze ma

2 Vychazi 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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moznost bydlet za niz§i najemné (ackoliv zastira vazby na dané misto) a tim donutit
pronajimatele k sniZeni ndjemného na pozadovanou troven. Regulace, kterou by mél zdkon
nasledné zajistit je, Ze sice pripusti stanoveni najemného dohodou, ale zakéze zvySovani

ndjemného nad troven trzniho najemného.

Pronajimatel muze vyuzit, jako v prvnim ptipad€¢, svého monopolniho postaveni, aby
pozadoval vyssi nez trzni ndjemné. Na rozdil od prvniho pfipadu, tento se vztahuje 1 na noveé
vzniklé ndjemni smlouvy, které je tieba pti regulaci brat téz v tivahu. Jedna se o situaci, kdy
napf. pronajimatel vi, Ze pfibuzni nijemce bydli pobliz bytu, anebo vi, Ze se jedna o
postizenou osobu, ktera byt potiebuje. Pronajimatel z toho diivodu pozaduje vyssi najemné

a nalézd se v monopolnim postaveni, kdy vlastné naruSuje rovnost smluvnich stran pii

sjednavani smlouvy.

Resenim obou situaci nabizi dalsi forma regulace, aviak pomérné radikalnim zptisobem,
ktery se nebezpecné blizi regulaci ndjemného prvni generace a dopada jak na smlouvy jiz
uzaviené, tak 1 na smlouvy nové. Tento zplisob feSeni je zaloZeny na regulaci ndjemného
pod trzni hladinou, tim zpiisobem, ze vySe najemného se drzi pod touto hladinou, ale

neklesa hluboko pod ni, resp. drZi se nepatrn€ pod trZznim ndjemnym.

2.2.2.2 Negativni diisledky vykyvii na trhu s byty
Najemce je tieba chranit hlavné v ptipad¢, kdy se dostane do situace, kterou svym jednanim
nezavinil. Tato ochrana sméfuje proti nahlym vykyvim najemného na trhu s byty. Dojde-li
k prudkému zvySeni poptavky po urcitych bytech v dané lokalité, naptiklad kdyZz se misto
stane velmi atraktivnim, poté miize dojit k vyraznému zvySeni najemného u nové
uzaviranych smluv, pfi¢emz jiz uzaviené smlouvy musi byt chranény pted timto skokovym
zvySenim ndjemného. Taktéz musi byt chranény nové najemni smlouvy pred tzv.
ptestifelovanim ndjemného. V piipadé velké poptavky na bytovém trhu se miize vyse trzniho
najemncho vysplhat vysoko a po reakci nabidky se ndjemné zase vrati na pivodni hladinu,
avsak elasticita nabidky na bytovém trhu je mala. Aby se zabranilo takovému negativnimu
jevu, zvysSuje se najemné postupné a to stanovenim maximalniho riistu ndjemného za casové
obdobi nebo prostiednictvim indexace ro¢niho riistu ndjemného k vyvoji obecné cenové
hladiny, anebo vyvoji urokové miry.?’ Pronajimateli se jeho zisk z ndjemné vrati, ale

v del$im ¢asovém horizontu.

* LUX, Martin., SUNEGA, Petr, KOSTELECKY, Tomas, CERMAK, Daniel. Standardy bydleni 2003/2004 Bytovd
politika v CR: efektivnégji a cilenéji. Praha: Sociologicky ustav AV CR, 2004, s. 34
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2.2.2.3 Koncept mistné obvyklého ndjemného
Mnoho evropskych stati pievzalo koncept mistn& obvyklého najemného’® (napf. Némecko,
Francie, Belgie viz kapitola 4) jako feseni situace na trhu s byty. Smyslem této koncepce je
zachovani urc¢ité miry regulace najemného a tim vyvazeni nerovného postaveni, které ma
najemce pii jeho zvySovani. Je pfitom tfeba respektovat pravo najemce na bydleni (¢asti I,
bod & 31 Evropské socialni charty), piiméfenou cenu za bydleni (Cast II ¢l 31 bod &. 3:
stanovit ceny bydleni tak, aby byly pristupné tém, kteri nemaji dostatek prostredkii) a zakaz
diskriminace (¢l. 21 Charty zékladnich prav EU). Na druhou stranu je nutné také chranit
vlastnické pravo pronajimatele tak, aby pronajimatel mohl se svym majetkem disponovat
(¢l. 1 dodatkového protokolu 1 k Evropské umluvé o lidskych pravech), coz zahrnuje pravo
na do¢asny charakter nijmu a pravo na najemné obvyklé v misté a Case.’' Jeho pravo miize
byt omezeno pouze na nezbytnou dobu k zajisténi cile vetejného zajmu. (C1. 17 odst. 1
Charty zakladnich prav EU, zvlasté posledni véta: ,,UzZivani majetku miize byt upraveno

zakonem v mire nezbytné pro verejny zdjem. “).

v v

Mistné obvyklé najemné tesi vétSinu z vySe nastinénych situaci. PfedevS§im pronajimatel
nemuze zvednout ndjemné nad trzni uroven a dostat se do dominantniho postaveni vici
najemci, s tim je spojeno i zvySovani najemného z diivodu socialnich vazeb najemce k mistu
svého bydlisté. Otazkou je, zda koncept mistné¢ obvyklého najemného zabezpei najemce
pfed trznimi vykyvy, zejména zmeénou atraktivity regionu, které muze cenova mapa
reflektovat a najemné za standardni byt se n¢kolikandsobné navysi. Dulezity je zptlisob
sestavovani mapy mistn¢ obvyklého ndjemného, ktery vychazi ze statistickych dat a operuje
pouze se svobodné sjednanymi trznimi cenami. Jeho zakladnim principem je urceni

standardniho bytu ve vymezené oblasti a ureni primérné ceny najemného.
2.3 Historicky vyvoj regulace najemného v Ceské republice

2.3.1 Uprava najemného po 1. svétové vilce
V obdobi Rakouska-Uherska upravoval ndjemni smlouvu VSeobecny obc¢ansky zékonik ¢.
946/1811 t.z., ktery upravoval volné smluveni ceny najmu, odkazoval ohledné¢ sjednavani

ceny na zpisob sjednani ve smlouvé trhové (§ 1092), ¢ili jednalo se o najemné sjednané

30y zahrani¢nich pravnich fadech pod pojmy der Mietspiegeln, Rent Index, Rent Comparisons)

' BRADAC, Albert, KADLECOVA, Milada, MICUCH, Marek, POLEDNIK, Milan, SIMECEK, Tomislav, VICH,
Zden&k, ZAJICEK, Miroslav. Mistné obvyklé ndjemné. 2. aktualizované vydani. Praha: Ob&anské sdruZeni majitelti domd,
bytii a dalsich nemovitosti v CR, 2011. ISBN 978-80-260-1163-7, s. 70

28



dohodou stran. Prvni stopy regulace najemného Ize vysledovat do obdobi po prvni svétové
valce, kdy dusledky valky, pfedev§im nasledna hyperinflace zapficinily neumérny riist ceny
najemncho predevsim ve méstech, kde se soustied’ovala zbrojni vyroba a tim i pracovni sila.
Natizeni ¢. 34/1917 1. z. poprvé regulovalo najemné a zavedlo zvySenou ochranu ndjemce
pfed neumérnym zvySovadnim nijemného. Od této chvile dochédzi k procesu deregulace
najemného.

Prvorepublikové natizeni €.83/1918 Sb. z. a n. poté navazalo na Rakousko-Uherskou
upravu. Bylo zavedeno tzv. chranéné najemné, ale to pouze u bytl, u kterych bylo vydano
stavebni povoleni do 27. 1. 1917 neboli u tzv. starého bytového fondu. Nafizeni vazalo
zvySeni najemného pouze na divody stanovené vtomto piedpisu. U novych byth
(novostaveb) bylo ponechdno volné sjedndvani nijemného, coz bylo zachovano také
v pozd¢jsi zakonné upraveé. Nejdiive bylo najemné regulovano formou nafizeni, az v roce
1920 doslo k regulaci formou zékona (zdkon o ochrané¢ najemnikt ¢. 275/1920 Sb.). Ten
vazal souhlas se zvySenim ndjemného na svoleni ndjemniho ufadu (popt. okresniho soudu,

kde ndjemni ufad nebyl). V dalSich upravach byl tento princip zachovavan.

Postupné byly vydavany tyto zakony pomérné Casto a to kazdym rokem az do roku 1925,
kdy nastala tfiletd mezera a poslednim zdkonem se stal zakon ¢.44/1928 Sb, jenz platil az do
roku 1950, kdy byl zrusen obcanskym zakonikem (zdkon ¢. 141/1950). Postupné bylo
najjemné zvySovano vétSinou procentni sazbou v zavislosti na velikosti bytu k tzv.
zakladnimu ndjemnému (ndjemné sjednané k 1. 8. 1914 a pozdéjsi jako prvni najemné),
nebo pouze procentni sazbou k zdkladnimu ndjemnému. Ndjemné jiz sjednané se nijak
nemeénilo (zdkladni ndjemné), pouze se upravilo jeho zvySovani. Zakon ¢. 130/1922 Sb. poté
zacal rozliSovat mezi byty, k nimz byla ndjemni smlouva uzaviena k ucinnosti zdkona a
najemnich smluv pozdéjSich. U prvniho druhu smluv se pouzila procentni sazba
k zdkladnimu najemnému a u druhého typu smluv zase procentni sazba v zéavislosti na

velikosti bytu. Najemné se tedy mohlo zvySovat dohodou, ale maximalné jen o castku

odpovidajici vypoctenému procentnimu zvySeni.

Dalsi zédkon ¢. 85/1923 Sb. kromé vySe uvedencho, jiz bere v potaz piijmy najemnikt a
umoziiuje pronajimateli vyssi zvySeni ndjemného. Posledni zdkon (viz vySe) zohlediluje
vSechny jiz zminéna hlediska, véetné zohlednéni mensich bytl, pro nez stanovuje mensi
procentni sazbu. Samotny proces deregulace mél skoncit k 30. ¢ervenci 1940, poté uz mélo
byt ndjemné stanovovano na zékladé smluvni volnosti stran. Toto se vSak nestalo, okresni

cenové ufady na pokyn Nejvyssiho Gfadu zmrazily ndjemné v nové postavenych domech, a
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najemné v starém bytovém fondu (chranéné) se vyrovnalo s nijmem nechranénym, coz bylo
pak udrzovano po celé vdalecné obdobi. Proces deregulace v prvorepublikovém
Ceskoslovensku Ize zhodnotit jako velice zdafily a zohlediiujici mnoho aspektii pti zvysené
ochrané¢ najemce, od kterych se pozvolna upoustélo, aby opét nastal stav, kdy byl
pronajimatel pfimétené svazan v dispozici se stanovovanim ndjemného a zaroveil byl bran

ohled na skupiny obyvatel socidlng slabsi.

2.3.2  Uprava najemného po 2. svétové vilce

Disledky druhé svétové valky vyzadovaly opét obnovu zni¢eného bytového fondu, zvyseni
ochrany najemcti a novy proces regulace najemného. AvSak nasadila se velmi silna regulace
ndjemného. Stat prevzal ndjemni vztahy pod svou absolutni kontrolu. Institut najmu
zakotveny v prvorepublikovém obcanském zékoniku byl zménén obcanskym zdkonikem ¢.
40/1964 Sb. (ve znéni pred novelou €. 509/1991 Sb.) na institut osobniho uzivani véci, coz
byl zédvazkovy vztah mezi socialistickou organizaci a obanem (dnes se pouziva terminu
fyzicka osoba).

Osobni uzivani vznikalo na zéklad¢ rozhodnuti spravniho organu nebo jiného piislusného
organu (pfedevSim se jednalo o rozhodnuti narodniho vyboru o ptidéleni bytu), poté se
uzavirala dohoda o ptidéleni bytu, ¢imz se véc predala fyzické osobé do uzivani. Dohoda
nebyla nijak casové omezena, resp. byla uzaviena na dobu neurCitou. Vlastnik bytu se
nemohl svobodné rozhodnout o ptrenechani uzivani bytu. Pokud v byté nebydlel, neuzival
ho, nebo jeho pravo na uzivani zaniklo,”> okresni narodni vybor pievedl uZivaci pravo
k bytu na najemnika, ktery Zadal o pfidéleni bytu.

Radikalni kroky byly provedeny také ve zplisobu stanovovani najemného, coz provedla
vyhlaska ¢. 60/1964 Sb. o uhradé za uzivani bytu a za sluzby spojené s uzivanim bytu.
Pisobnost vyhlasky se vztahovala na vSechny byty bez ohledu na to, kdy n4jem vznikl.
Byty byly rozdéleny do c¢tyt kategorii rozliSenych podle vybaveni a kvality bydleni, jejz
poskytovaly. Roc¢ni ndjemné vychazelo zkogentn¢ stanovenych sazeb. Vypocet byl
stanoven jako nasobek plochy obytnych a vedlejsich mistnosti bytu a sazeb za 1 m* t&chto
ploch, dale ro¢nimi sazbami za zékladni provozni zafizeni bytu a za ostatni zafizeni a
vybaveni, nakonec poslednim faktorem pro sniZzeni nebo zvySeni najemncého byla kvalita
bytu. Jiné stanoveni ndjemného nez uvedené ve vyhlasce nebylo mozné. Najemné se tedy

mohlo zménit pouze novou vyhlaskou nebo zménou kategorie bytu.

32 Vztah upravoval zakon & 138/1948 o hospodafeni s byty, dal§im diivodem, aby byt mohl byt pfid&len byla také smrt
najemce; série dalSich diivodd upravovaly zakony jako zakon €. 67/1956 Sb., ¢. 41/1964 Sb.
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2.3.3 Uprava najemného po roce 1989

Dalsi etapou ve vyvoji ndjemného je velkd novela obcanského zakoniku ¢. 509/1991 Sb.,
ktera zruSila pravo osobniho uzivani a navratila se zpét k institutu ndjmu bytu. Vyznamnym
krokem k deregulaci byla vyhlaska ¢. 176/1993 Sb., kterd se vztahovala na ndjmy vzniklé
pied ucinnosti vyhlasky (1. 1. 1994) s vyjimkou byt druzstevnich, byt Diplomatického
servisu, bytil pronajatych cizinctim, ktefi nemaji v CR trvaly pobyt, byt financovanych ze
soukromych zdroji, jestlize pro né bylo vydano kolaudaéni rozhodnuti po 30. ¢ervnu 1993 a
také rodinnych domt, kde se sjednavalo nadjemné s novym najemcem. V téchto pripadech
bylo moZzno sjednat trzni najemné.

Nové doslo k stanoveni maximalni vySe ndjemného v regulovanych bytech. Déle se pouZzilo
vécené usmeériiované ndjemné pro byty, jejichz vystavba nebo dostavba byla povolena po 30.
cervnu 1993 a na jejichz financovani se podilely vefejné prostfedky. Kromé toho se
zohlediiovala poloha domu, kdy obec mohla (formou obecné zavazné vyhlasky) zvysit nebo
snizit zakladni ndjemné o procentni sazbu stanovenou vyhlaskou vzhledem k vyhodnosti ¢i
nevyhodnosti polohy domu v obci. Novela vyhlasky €. 30/1995 Sb. promitala do vypoctu
najemného infladni rGst najemncého, ** vypoet vychizel zmaximalniho zékladniho
najemného za 1 m? k 1. &ervenci predchazejiciho roku. Koneén& posledni novelou, ktera
zasahla do zpusobu stanoveni najemného, byla novela &. 41/1999 Sb.** Ta stanovila pro
koeficient rlstu nagjemného primérné mési¢ni tempo ristu thrnného indexu cen stavebnich

praci v predchozim roce (§5a odst. 3).

2.3.3.1 ZrusSenivyhldsky ¢.176/1993 Sb. a dalsich predpisti

K 31. 12. 2001°° Ustavni soud zrusil vyhlasku &.176/1993 Sb. pro jeji rozpor s &l. 1
Dodatkového protokolu €. 1 k Umluvg, ¢l 11 odst. 1, &l. 4 odst. 3, 4 Listiny zékladnich prav
a svobod, a ¢l. 1 Ustavy CR.

Ustavni soud argumentoval tim, e vyhlaska nezohlediiuje destrukci vlastnického prava a
diskriminuje tim vlastniky n4jemnich domii ve vztahu k ostatnim vlastnikim. Odmitl
naopak, Ze by vyhlaska zvyhodiiovala najemce zijici v regulovaném ndjemném a najemce,
ktefi toto nadjemné nemaji, a odkdzal na smluvni autonomii. Tyto najemni domy byly po

navraceni jejich vlastnikim v katastrofickém stavu a vynos z jejich najmi nemohl viibec

3Koeficient ristu najemného vyjadiujici miru inflace Ki se odvozuje z ro¢niho klouzavého priméru zmény hladiny
spotiebitelskych cen (déle jen "mira inflace") za piedchazejici kalendaini rok podle indexu Ceského statistického tiadu (§
Sa odst. 3 vyhlasky ¢. 30/1995 Sb.)

3 Pied touto novelou byla vyhlaska &.176/1993 Sb. novelizovana jesté dvéma vyhlagkami ¢.274/1995 Sb., 86/1997 Sb.,
avSak nepfinesli podstatny zasah do vypoctu najemného

33 P1.US 3/2000 ze dne 21.06.2000 (&. 231/2000 Sb)
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pokryt néklady na jejich opravu. Jako feSeni nabizi poukaz na prvorepublikovou upravu,
kdy pronajimatel mohl zvysit ndjemné z diivodu uhrady nakladu u¢inéného na obcasné nebo
mimotadné nutné opravy a obnovy domu (§ 9 odst. 4 zdkona €. ¢. 32/1934 Sb.). Souhlasim
s argumentaci Ustavniho soudu, Ze cenova regulace se nesmi dostat do faze, kdy dojde k
snizeni ceny na takovou uroven, Ze nepokryje prokazatelné a nutné vynaloZzené naklady.
Podle Ustavniho soudu nelze piesouvat povinnosti vyplyvajici z¢&l. 11 Paktu o
hospodatskych, socialnich a kulturnich pravech, na majitele domd, aby ze svého hradili ¢ast
najemného, které by mélo slouzit k opravé danych domt. Podle mého ndzoru pronajimatel
prenechava do najmu byt obvykle za ticelem uzitku z jeho vlastnického prava. Pocita s tim,
ze jeho vynos pokryje alespon néklady na jeho udrzbu. Proto pokud se reguluje ndjemné,
melo by pokryt tyto nutné polozky a Zadany vynos pfinést, ale ve vétSim casovém horizontu

nez je tomu u voln¢ sjednané najemni smlouvy.

V dal§im vyvoji m&l Ustavni soud opét zasadni slovo. Reakci na rozhodnuti Ustavniho
soudu bylo vydani cenového vyméru ministerstva financi ¢. 1/2002, které se vSak obsahové
od zruSené vyhlasky ¢. 176/1993 Sb. neliSilo, pficemz bylo ndjemné fazeno jako zbozi
s regulovanymi cenami a zpisob vypoctu nidjemného zistal stejny jako ve vySe zminéné
vyhlaSce. Ministerstvo financi v neblahém ocekavani zruSeni svého vymeéru aktualizovalo
novym vymérem ¢. 6/2002 tak, ze zménilo napadena ustanoveni (vypocet ndjemného zistal
stejny). Ustavni soud i presto svym nalezem’® zrugil tento vymér, mimo jiné z davodu
prekroc¢eni pravomoci Ministerstvem financi, kdy otazky, které piislusi upravovat pouze
zakonu, fesil cenovym vymérem. Poté vlada pfijala nafizeni ¢. 567/2002 Sb., kterym
stanovila tfimési¢ni cenové moratorium na byty, které podléhaji regulaci (podle zruSené
vyhlasky 176/1993 Sb.) ke dni 17. prosince 2002, ptfi¢emz ucinnost nabyla 19. prosince
téhoz roku. Timto moratoriem chtéla zabranit neimérnému zvySeni ndjemného u
regulovanych ndjmda.

Natizeni bylo taktéz zruseno nalezem ustavniho soudu®’, v némz ustavni soud shledal toto
opatieni jako nepfijatelné jak z hlediska obsahového, tak formalniho. Argumentaci opiral
pfedevs§im o to, Ze cenové moratorium je opatfenim docasnym, jenz je piipustné. Nicméné
zde doslo k dlouhodobéjSimu zésahu sérii nckolika protiustavnich opatfeni v podstaté
stejného obsahu a nerespektovani rozhodnuti ustavniho soudu, ktery vyzival k pfijeti
zakonné upravy, avSak pfijata byla pouze opatfeni podzakonnd. Souhlasim také s nazorem

ustavniho soudu, Ze cenové moratorium jako reakce na krizovy stav na trhu v tomto ptipadé

**P1. US 8/2002, ze dne 18.12.2002 (€. 528/2002 Sb.)
37P1. US 2/03, ze dne 19.3.2003 (84/2003 Sb.)
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neni mozné uplatnit, protoze se nejedna o reakci na mimoiadnou situaci na bytovém trhu,

ale jde o situaci vyvolanou vydavanim piedchozich regulacnich opatieni.

Po zruSeni natizeni ¢. 567/2002 Sb. ustavnim soudem zde nebyl Zadny pravni piedpis, ktery
by reguloval ndjemné nebo urcoval jeho zvySovani a vse tedy zlistdvalo na dohod¢ stran,
coz se tykalo také regulovanych ndjmt, které se ustalily na cenach z roku 2002. Strany
najemni smlouvy k bytu si tak mohly sami sjednat zvySovani nebo zménu najemnécho,

nejéast&ji v tzv. inflaénich dolozkach.™®

2.3.3.2 Soudni spory ohledné vyse ndjemného

Chybé¢jici uprava zvySovani ndjemného vedla pronajimatele a najemce ve spornych
situacich k tomu, aby se obraceli na soudy, ptedevsim z diivodu urceni vyse najemného. Ti
vSak tyto Zaloby zamitaly z divodu, Ze nemohou zasahovat do jiz sjednaného zavazkového
vztahu a ménit jeho slozky resp. najemné, coz prislusi pouze moci zdkonodarné a vykonné,
do které nemize moc soudni zasahovat. Ustavni soud vak zaujal jiné stanovisko™ k tomuto
problému a neztotoznil se s vyse uvedenymi nazory Nejvyssiho soudu.*

Odmitnutim zalob pronajimatel a najemctl podle néj doslo k odepteni spravedlnosti, tedy
neposkytnuti ochrany zakladnim praviim a svobodam, které maji soudy pod svou ochranou.
Délba moci mé vyssi tcel, jimz je sluzba obCanovi a spolecnosti, a navzdjem se tyto moci
musi vyvazovat, jestlize nékterd vyboci ze svych mezi.

V tomto ohledu nesouhlasim s vétSinovym stanoviskem soudcii istavniho soudu a piiklanim
se spiSe k nazoru ustavniho soudce Jana Musila a jeho odlisnému stanovisku uvedeném ve
vyse zmin&ném nélezu Ustavniho soudu (PLUS 20/05 ze dne 28.02.2006 (252/2006 Sb).
Jak pro pronajimatele, tak pro najemce je velmi zdlouhavé a nékladné feseni sporu vyse
njjemného pred soudem, protoZze pro soud je Casoveé ndrocnéjsi zjistit mistné obvyklé
najemné. Takové urceni by muselo vychazet ze znaleckych posudkti. Jind situace by nastala,
kdyby mél soud k dispozici zdvazné piehledy mistné¢ obvyklého ndjemného nebo se mohl
opiit o cenové indexy jak je tomu napf. v némecké upravé ndjemniho bydleni. Strany

najemni smlouvy maji spiSe z4jem na rychlejSim tfesen.

3% SVESTKA, Jifi, SPACIL, Jiti, SKAROVA, Marta, HULMAK, Milan a kol. Obcansky zdkonik II. §460 az 880.
Komentar. 2.vyddni. Praha: C.H.Beck, 2009, s. 2013

39 P1.US 20/05 ze dne 28.02.2006 (252/2006 Sb)

0 Viz. rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 31. 8. 2005, sp. zn. 26 Cdo 867/2004
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3 Soucasna pravni dprava regulace najemného

3.1 Zakon €. 107/2006 Sb. o jednostranném zvySovani najemného

Vyznamnym krokem k ukonceni regulace najemného bylo pfijeti zakona ¢. 107/2006 Sb. o
jednostranném zvySovani ndjemného. Zakon byl spéSné piijat patrné také z obav
z rozhodnuti Evropského soudu pro lidska prava ve véci Hutten-Czapska proti Polsku, kde
probihal podobny proces regulace najemného jako v Ceské republice.

Tento zdkon umoziuje jednostranné zvysit ndjemné z bytu, pficemz se pocita s Ctyfletym
obdobim zvySovéani. Zakon se vztahuje na byty a ndjemni smlouvy, pro néz lze
predpokladat, Ze se po jejich deregulaci uplatni smluvni princip sjednavani ndjemného.*’
Utelem zakona je ukoneni regulace najemného, prechod na volné sjednané smluvni
najemné, vyrovnani cenové hladiny regulovaného nijemného s trzni hladinou a zmeéna
ustanoveni obcanského zakoniku, ktera by mohla zplsobit nevyvéazenost ustanoveni
z hlediska zavazkovych stran ndjemni smlouvy. Zikon vzdy upfednostiiuje dohodu
pronajimatele a najjemce o zvySeni najemného, pokud je vSak v ndjemni smlouvé zpisob
zvySovani najemného dohodnut, tento zdkon se nepouzije (viz. § 3 odst. 2 zdkona ¢.
107/2006 Sb.).

Najemné se zvySuje jednou ro¢né od 1. ledna 2007 a poté vzdy k 1. lednu, az do 30.
prosince 2010. Regulace ndgjemného definitivng skonéi, ale az k 31. 12. 2012 ** ZvySovani
najemného je limitovano ur¢itym procentnim nartstem k aktualnimu ndjemnému (aktualné
placené najemné bez uhrady za vybaveni bytu, a podlahové plochy bytu), pficemz se
zohledriyje kvalita a poloha bytu v obci nebo jeji ¢asti. Podle § 3 odst. 3 vySe zminéného
zdkona nesmi vySe najemného piesahnout ,maximdlni pririistek mésicniho ndjemného
stanoveny pro kazdou konkrémi hodnotu aktudlniho ndjemného za 1 m’ podlahové plochy
bytu ve vztahu k odpovidajici cilové hodnoté mésicniho ndjemného za 1 m’ podlahové
plochy bytu.“ (tzn. vy3e najemného za 1 m® podlahové plochy, kterého mize byt dosazeno
pfi jednostranném zvySovani najemného nejdiive k 1. lednu 2010).

Rozdil od predeslych uprav je v tom, Ze je brana v potaz cela podlahova plocha bytu, také
zde nenalézame dé¢leni do bytovych kategorii, ale pouze zohlednéni byt nestandardnich

resp. s nizsi kvalitou.

*1 Komentar k zdkonu & 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovdni ndjemného z bytu a o zméné zdkona ¢. 40/1964 Sb.,
obcansky zdkonik, ve znéni pozdéjsich predpisii. Praha: Odbor bytové politiky, Ministerstvo pro mistni rozvoj, 2.
aktualizace 2008, s.1

#2Ke dni 31. 12. 2012 kong&i regulace v t&chto méstech: hlavniho mésto Praha, obce Stiedogeského kraje s poctem obyvatel
k 1. Lednu 2009 vyssim nez 9 999 a méstech Ceské Budgjovice, Plzen, Karlovy Vary, Liberec, Hradec Kralové, Pardubice,
Jihlava, Brno, Olomouc a Zlin. (takto prodlouzeno novelou 150/2009 Sb.)
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Velmi dutlezitou zménou je zmocnovaci ustanoveni § 4 vySe zminéného zdkona, které
zmocnuje Ministerstvo pro mistni rozvoj k vyddvani piehledu tzv. mistné obvyklého
najemného. Jestlize pronajimatel zvysi nepfiméfené najemné, mize se obratit ndjemce na
soud ve lhuté, kterd po¢ind bézet od doruceni pisemného ozndmeni najemci o zvySovani

najemného, nejdiive vSak prvnim dnem kalendainiho mésice nasledujiciho po uplynuti 3

kalendarnich mésicti od jeho doruceni najemci.

Obavy ze zavaleni soudu Zalobami na uréeni najemného se nepotvrdily®, piedeviim z
divodu, Ze polovinu byti s regulovanym ndjemnym maji ve vlastnictvi obce a ty nemaji v
umyslu postupovat soudni cestou. V takovém piipad¢ bude dle mého nézoru solidnéjSim
najemnikem ¢lovek, ktery ma na soudni spor dostatek penéznich prostredkii a snaze tedy
pfistoupi na zvySeni najemného. Naopak chud$i ndjemci pravdépodobné nebudou mit
z hlediska ndkladl zajem se soudit. Ustanoveni zdkona respektuji nalezy ustavniho soudu,
jenz piipousti doCasnou regulaci ndjemncho, ale pouze pokud vychazi ztrznich cen
zavislych na poloze domt a musi respektovat "spravedlivou rovnovahu" mezi imperativy
obecného zajmu a ochrany zékladnich prav jednotlivee.* Jde o liberalni upravu koneénd

zavadgjici prvky regulace ndjemného druhé generace.

3.2 Regulace najemného po novele ob¢anského zakoniku

Soucasna pravni uprava obcanského zdkoniku uz formu regulace najemného prvni generace
opustila a zaméfuje se na otazky regulace nidjemného druhé generace s pouzitim koncepce
mistné obvyklého najemného. Najemné z bytu upravuje § 696 obcanského zakoniku ve
znéni pozdéjsich predpist, ktery vymezuje, Ze:

LShdjemné pri uzavirani ndjemni smlouvy nebo zména ndjemného v pribéhu trvani
ndajemniho vztahu se sjedndvaji dohodou mezi pronajimatelem a ndjemcem, nestanovi-li
tento zakon nebo zvilastni predpis jinak.

Zvlastnim predpisem se rozumi vySe zminény zdkon ¢. 107/2006 Sb. o jednostranném
zvySovani najemného ve znéni pozdéjsich predpisi, jehoz ucelem je postupnym zvySovanim
regulovaného najemného srovnat vysi regulovaného najemného s ndjemnym mistné
obvyklym. Po skonceni Gc¢innosti tohoto ptedpisu bude tedy platit zplisob sjednavani vysSe
nagjemncého nebo jeho zména formou dohody zavazkovych stran ndjemni smlouvy. Strany

njjemni smlouvy si vSak mohou po skonceni uc¢innosti zdkona sjednat tzv. smluvni

B CT24. Soudy prosetii 70 Zalob majitelii na urceni ndjemného [online] [citovano 28.bfezna 2011]. Dostupné z
<http://www.ceskatelevize.cz/ct24/ekonomika/119367-soudy-prosetri-70-zalob-majitelu-na-urceni-najemneho/>
# P1. US 8/2002, ze dne 18. 12. 2002 (. 528/2002 Sb.)
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deregulacni dolozku, protoze se mohou dostat do situace, kdy konkrétni ndjemné
neodpovidd mapé mistné¢ obvyklého najjemného a to hlavné z diivodu dalsich podstatnych
faktorii nezohlednénych v této mapé. Deregulaéni dolozka poté zabezpeci postupné

navySovani najemného v dohodnutém obdobi az na pozadovanou troven najemného.

Novela ob¢anského zakoniku ¢€.132/2011 Sb. mé podle diivodové zpravy navazat na zakon
¢. 107/2006 Sb. a zabranit zmrazeni cen najemného do prijeti nového kodexu obcanského
prava. Koncepcné je novela v souladu s pfipravovanym znénim obcanského zakoniku, tak

aby oddaleni jeho piijeti Parlamentem CR nemélo negativni dopad na najemni vztahy.

Novela obcanského zakoniku €.132/2011 Sb. nové€ upravila znéni § 696 a to v odstavcich 2
a 4. Pronajimatel miiZe navrhnout ndjemci zvyseni ndjemného a to v pisemné podob¢€. Dnem
doru¢eni navrhu najemci zacina bézet lhita dvou mésici, kterou ma najemce na vysloveni
svého souhlasu, resp. pfijeti nebo nepfijeti navrhu na zvySeni najemného. Pfijetim navrhu
na zvySeni najemného a nasledné jeho odsouhlasenim dochéazi dle mého nazoru k akceptaci
navrhu na zménu nijemni smlouvy, a proto by mél byt souhlas ndjemce také v pisemné
form¢ (§ 46 odst. 2). Souhlasny navrh je u¢inny pocinaje tfetim mésicem od doruceni
navrhu. Pokud najemce nesouhlasi, nebo ohledné navrhu ml¢i, ma pronajimatel pravo podat
ve lhite¢ dalSich tfi mésich k soudu zalobu na urceni tzv. mistné obvyklého nijemného.
Podle odst. 4 téhoz ustanoveni, se pouziji ustanoveni odst. 2 a 3. obdobné, jestlize najemce
chce navrhnout snizeni najemného. Lze tedy shrnout, Ze nijemce ma pravo na mistné

obvyklé ndjemné, nedohodne-li se s pronajimatelem jinak.

3.3 Koncepce mistné obvyklého najemného

Mistné obvyklé ndjemné bylo definovdno v podkapitole 3.1 této prace a lze na ncj
analogicky vztahnout definici v zdkoné €. 151/1997 Sb. a zakoné ¢. 526/1990 Sb. Rozumi se
jim najemné, které¢ se sjednavd na urcitém mist¢ a v uréitém Case za srovnatelny byt,
pricemz se do vysSe najemného nezapocitavaji vlivy mimotadnych okolnosti na trhu,
osobnich pomért pronajimatele a ndjemce ani vliv zvlastni obliby. Ministerstvo pro mistni
rozvoj piipravuje tzv. mapy mistn€ obvyklého ndjemného (také cenovd mapa najemného),
které jsou nezdvaznym voditkem pro urCeni vySe ndjemného mezi pronajimatelem a
njjemcem. Zpracovani mapy mistné obvyklého najemného dostal jako vetejnou zakazku
Institut regiondlnich informaci (IRI), urenou pro obce s vice jak 2000 obyvateli (k 1. 1.

2010), kde doslo ke skonceni uc¢innosti zadkona 107/2006 Sb. Jedna se o 639 obci,
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s vyjimkou vétSich mést vymezenych novelou tohoto zakona (150/2009 Sb.), kde konci

ucinnost zakona k 31. 12. 2012.

3.3.1 Faktory zohlednéné mapou mistné obvyklého najemného
Informace o vysi ndjemného v bytech ve vlastnictvi obci jsou poskytovany: obcemi nebo
mésty v souladu s jejich zakonnou informac¢ni povinnosti vychéazejici z § 2 odst. 1 zédkona ¢.
106/1999 Sb. o svobodném pfistupu k informacim, déale pii poskytovani informaci
spolupracuji nejvétsi soukromi nebo korporatni pronajimatelé byti formou smluv o
spolupraci (v soucasné dobé zejména RPG Byty, s.r.o. a CPI BYTY, a.s.). Dulezitym
poskytovatelem informaci jsou i ob¢anska sdruzeni jako Obc¢anské sdruzeni majiteli domd,
byt a dalich nemovitosti a Sdruzeni ndjemnika CR, také realitni kancelate. Poslednimi
jsou fyzické a pravnické osoby, které vSak nemaji povinnost poskytnout své informace

- , vee , . 45
z ngjemnich smluv, ¢ili musi je poskytnout dobrovolné.
Cenové mapy vydavané Ministerstvem pro mistni rozvoj vychdzeji z téchto faktora:

e Stafi a technicky stav domu
e Technologie vystavby domu
e Velikost bytu

eV obcich nad 10.000 obyvatel, poloha domu ve mésté

VSechny tyto faktory jsou zékladnimi urcujicimi faktory vySe obvyklého najemného, avSak
zasadni jsou podle mého nazoru predevs§im poloha domu a velikost bytu. Poloha je v prvni
fad¢ dulezita z hlediska atraktivity okoli a dostupnosti dopravni obsluznosti, zamé&stnani
najemce, obchodni sité.

JestliZe se jednd o rodinu s détmi, tak na pfedni mista lze zatadit dostupnost vzdélavacich a
vychovnych instituci, také sportovnich a kulturnich zatizeni. Velikost bytu je zésadni faktor
nejvice zasahujici do ceny ndgjemného. Cim v&tsi byt pronajimatel vlastni, tim vétsi najemné
muze pozadovat.

Dalsi faktory jako staii a technicky stav domu a technologie vystavby domu mohou byt
vyvazovacimi faktory, jestlize bude byt naptiklad mensi nebo v horsi lokalité. Poslednimi
faktory, s kterymi vSak cenové mapy nemohou dost dobie pocitat, protoze je nelze

vztahnout na vétsi vzorek bytl, jsou napt. prosvétleni bytu, vyhled nebo druh vytapéni apod.

* BRADAC, Albert., KADLECOVA, Milada, MICUCH, Marek, POLEDNIK, Milan, SIMECEK, Tomislav, VICH,
Zdenek, ZAJICEK, Miroslav. Misiné obvyklé ndjemné. 2. aktualizované vydani. Praha: ObCanské sdruZeni majiteldi domil,
bytl a dalsich nemovitosti v CR, 2011. ISBN 978-80-260-1163-7, s. 23
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Tyto faktory mohou navysit ¢i snizit orienta¢ni cenu uvedenou v cenové mape¢, ale to je
pfedev§im na individudlnim posouzeni vySe ndjemného pii procesu dohody mezi

pronajimatelem a ndjemcem.

Néjemné v mapach mistn¢ obvyklého ndjemného nebylo zjistovano jako jednotnd cena. Pti
stanoveni ceny najjemného kazdy subjekt vychazi z vlastniho posouzeni, a poté také z vyse

najemného, na kterou pfistoupi ob€ zdvazkové strany ndjemni smlouvy k bytu.

3.3.2 Clenéni najemného v mapé mistné obvyklého najemného
Proto je vySe najemného v mapé mistné obvyklého najemného cClenéna ndsledujicim

zplisobem:

1. Ngjemné dle posudku znalce

2. Ngjemné voln¢ smluvné sjednané
3. N4jemné smluvné deregulované
4

N4jemné v obecnich bytech

Ad 1)

Posudek znalce je nejspolehlivéjsi cestou jak zjistit vysi ndjemného v konkrétni oblasti, ale
také velmi hodnotnym voditkem, co se tyce jeho vypovidaci hodnoty. Znalec ocetiuje byt
podle zdkona ¢. 151/1997 Sb. o oceniovani majetku, ¢ili uréi podle néj cenu obvyklou
v daném misté a Case. Znalec neposuzuje konkrétni jeden najemni byt v obci, ale posuzuje
standardni ndjemni byt v dané oblasti. Standardni ndjemni byt odpovidd typickému
najemnimu bytu v obci.*® Uréeni standardniho bytu uZ je na znalci, ten porovnava statistické
informace (S¢itani lidi, domi a byti) s aktudlnim skute¢nym stavem na mistnim trhu s byty,
pritom spolupracuje s obcemi a mésty. K zjisténi primérné ceny standardniho ndjemniho
bytu se mezi znalci ustalil nazor, Ze postaci vzorek 15 dat nebo 3 nemovitosti v dané oblasti,
aviak nékteré cenové mapy pouZivaji jiny podet vzorki (napt. v KISEB* je pozadovano 30

vzorki zjisténych dat).*®

* Ministerstvo pro mistni rozvoj. Mapy mistné obvyklého ndjemného [online] 2011 [ citovano 15. biezna 2012] Dostupné

z < http://www.mmr.cz/Bytova-politika/Prechod-na-smluvni-najemne/Mapy-najemneho >

7 Komplexni informaéni systém ekonomiky bydleni

“ BRADAC, Albert., KADLECOVA, Milada, MICUCH, Marek, POLEDNIK, Milan, SIMECEK, Tomislav, VICH,
Zden&k, ZAJICEK, Miroslav. Mistné obvyklé ndjemné. 2. aktualizované vydani. Praha: Ob&anské sdruZeni majitelti domd,
bytii a dalsich nemovitosti v CR, 2011. ISBN 978-80-260-1163-7, s. 35
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Ad 2)

Jedna se o byty ve vlastnictvi pravnickych a fyzickych osob, kde bylo ndjemné v uplynulych
dvou letech sjednano na zakladé¢ dohody mezi pronajimatelem a ndjemcem, pfiCemz se
nejednalo o zvySeni regulovaného ndjemného tzv. deregulacni dolozkou. N4jemné zvySené
podle zdkona ¢. 107/2006 Sb. ve znéni pozd¢jSich piedpisii nelze povazovat za najemné
volné smluvné sjednané, neboli dohodnuté ndjemné (nelze postupovat podle § 696 odst. 2
ob&anského zakoniku).* S timto nézorem souhlasim, protoZe takto navySené najemné jeste
neni ndjemnym mistné¢ obvyklym, tim by se mélo stat aZz skoncenim deregulace v dané
oblasti, tedy az navySenim, na némz se strany dohodnou podle vyse zminéného ustanoveni

obcanského zakoniku nebo jiz zminénou smluvni deregula¢ni dolozkou.

Ad 3)

Tento typ ndjemného je opakem druhého typu. Zde doslo po skonceni ucinnosti zdkona ¢.
107/2006 Sb. ve znéni pozdéjsich predpisi k deregulaci formou smluvni deregulaéni
dolozky tak, aby se dosdhlo mistné obvyklého ndjemného. Jedna se jako v piedchozim
ptipad¢ o pravnické a fyzické osoby, jez vlastni ndjemni byty (vyjma byt ve vlastnictvi
obci a obcemi ziizenymi nebo ovladanymi subjekty). Zohlednéni téchto byt vnimam jako
dilezity pfinos pro pronajimatele a ndjemce, ktefi nevi, jaky postup pii této dodate¢né

smluvni deregulaci zvolit, pfedev§im jakou vysi maji smluvné nastavit.

Ad 4)
Obce maji ve vlastnictvi skoro polovinu najemnich byti v Ceské republice. V tomto piipadd
se zohledniuji byty ve vlastnictvi obce a jimi ziizenymi a ovladanymi subjekty, u kterych

v . S /e r .e v r vve 50
doslo ke sjednani vySe najemného jinak nez ve volné soutézi.

Od skonceni Gcinnosti zdkona ¢. 107/2006 Sb., kde se nalézalo zmoctiovaci ustanoveni pro
Ministerstvo pro mistni rozvoj, aby mohlo vydavat mapu mistné obvyklého ndjemného
formou sdéleni, nejsou cenové mapy pro zadné subjekty zavazné, protoze zmocnéni konci
ke konci tcinnosti zakona.

Ustanoveni § 696 odst. 1 davd moznost Ministerstvu pro mistni rozvoj k vydani zvlastniho
predpisu upravujiciho stanovovani ndjemného. VySe zminéné mapy mistné obvyklého
najemného jsou pouze subsididarnim doporucenim, autoritativni nazorem. Poskytuji pouze

nezavazny navod fyzickym a pravnickym osobdm, soudiim nebo jinym institucim k ur¢eni

* VESELA, Lenka, TARABA, Milan. Paragrafy o bydieni. Praha: SONDY, 2011. ISBN 978-80-86846-43-9, 5. 21
3% Ministerstvo pro mistni rozvoj. Mapy mistné obvyklého ndjemného [online] 2011 [ citovano 15. biezna 2012] Dostupné
z < http://www.mmr.cz/Bytova-politika/Prechod-na-smluvni-najemne/Mapy-najemneho >
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mistné obvyklého najemného. Cenovd mapa Ministerstva pro mistni rozvoj miize byt jisté
,»odbornym vyjadienim®, o jehoz spravnosti nema soud pochybnosti, ale zalobce, obvykle
pronajimatel, miize podle § 125 zdkona ¢. 99/1963 Sb. obcansky soudni tad ve znéni
pozdéjsich predpisti, navrhnout jiné dikazy, které toto tvrzeni zpochybni. Proto se podle
mého nazoru jevi vhodnéjsim, aby zpusob urceni ndjemného v misté a Case obvyklého byl

stanoven zvlastnim predpisem.

V Ceské republice zpracovava Institut regionalnich informaci tzv. zrcadlo mistng obvyklého
najemného vychézejici z dlouhodobého (od roku 1999) monitorovani ceského trhu
s nemovitostmi systémem KISEB. Zrcadlo mistné¢ obvyklého najemného obsahuje
dlouhodoby piehled o urovni mistn¢ obvyklého ndjemného. Zohlediuje tfi hlavni hlediska:
polohu domu, velikost, kvalitu bytu, a dale téZ vybavenost obce sluzbami a infrastrukturou
(dopravni obsluznost, moznost parkovani, kvalita zivotniho prostfedi, prestiznost adresy
atd.).”! Udaje uvedené v zrcadle tak mohou slouZit riznym subjektim k sestaveni mapy

mistn¢ obvyklého najemného.

V souhrnu existuji pro jakykoliv subjekt prakticky dvé moznosti, jak zjistit vyS$i mistné
obvyklého ndjemného. Prvni moznosti je nechat si vypracovat vlastni znalecky posudek,
jehoz vyhodou je zohlednéni vSech faktorG pilisobicich na vy$i nijemného a druhou
moznosti je fidit se pii stanovovani ceny ndjemného cenovymi mapami, které vydavaji
vladni nebo znalecké instituce. Nazor, Ze lze vychazet také z porovnani tfi nabidek
realitnich kancelafi pii stanoveni vy3e najemného’” nepovazuji za spravny, piedev§im v tom
ohledu, Ze tdaje pro cenové mapy jsou Cerpany i od nich, ale také proto, ze v realitnich

kancelatich dochéazi k vyraznému nadhodnocovéani vyse ndjemného, coz by mohlo vést

strany najemni smlouvy k stanoveni zbyte¢né vysokého najemného.

3.4 Uprava sluZeb spojenych s uzivanim bytu
Novela obcanského zakoniku ¢. 132/2011 Sb. dava moznost sjednat si smluvné také vysi
uhrady za plnéni poskytovand suZivanim bytu a zplsob jejich thrady (§ 696 odst. 6

obcanského zakoniku). Jde o velmi dilezitou zménu, protoZe Uprava sluzeb spojenych

' BRADAC, Albert., KADLECOVA, Milada, MICUCH, Marek, POLEDNIK, Milan, SIMECEK, Tomislav, VICH,
Zdengk, ZAJICEK, Miroslav. Mistmé obvyklé ndjemné. 2.aktualizované vydani. Praha: Ob&anské sdruzeni majitelt domi,
bytii a dal$ich nemovitosti v CR, 2011. ISBN 978-80-260-1163-7, s. 38

2 MENZELOVA, Katefina. Najemnici: Zptisob vypo&tu &inzi mél stanovit zékon. [online] 2011[ citovano 1.3.2012]
Dostupné z <http://m.ceskapozice.cz/domov/politika/najemnici-zpusob-vypoctu-cinzi-mel-stanovit-zakon>
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suzivanim bytu podléhala upravé zrusenou vyhlaskou 176/1993 Sb. (poté zruSenymi
Cenovymi vyméry Ministerstva Financi ¢. 2/2002 Sb. a ¢.6/2002 Sb.)

Pronajimatel bude mit vétsi moznost uhrady nékladi spojenych s uzivanim bytu kontrolovat
a predevSim nebude mit nepfiméiené potize s vymahanim takovéto uhrady od najemce.
Nicméné nevyhodou je, ze uprava rozuctovani sluzeb a jejich placeni je pomérné

komplikovanou zélezitosti, kterou by spiSe méla zastesit jednotna zdkonna tGprava.

Aktudlné upravuje rozuctovani sluzeb spojenych s uzivanim bytu podzédkonny ptedpis, a to
konkrétné¢ Cenovy vymér Ministerstva financi 01/2012 ze dne 28. 11. 2011 vydany na
zéklade § 10 zdkona €. 526/1990 Sb. o cenach, ¢ili fadi sluzby spojené s uzivanim bytu pod
ceny regulované. Vymér stanovi v oddile A polozka €. 5, Ze pronajimatel pouZije pro
rozuctovani cenu sluzby stanovenou dodavatelem sluzby, ale maximalné cenu obvyklou v
misté a Case plnéni. V otdzce sporu ureni ceny mistné¢ obvyklé odkazuje vymér na § 2
zédkona ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku, neboli na urceni téchto sluzeb formou
znaleckého posudku. Nekteré sluzby spojené s uzivanim bytu maji upravu pro poskytovani a
rozuctovani obsazenou ve zvlaStnim predpise. Za tyto sluzby lze povaZovat zejména
dodavky pitné (zédkon ¢. 274/2001 Sb.) a teplé vody, ustfedni vytdpéni (vyhlaska c.
372/2001 Sb.), zabezpeceni odvozu komunalniho odpadu (zdkon ¢. 185/2001 Sb.) apod.
Sluzby, které maji zvlastni upravu, se rozuctuji na zékladé¢ dohody mezi pronajimatelem a
nadpolovi¢ni vétSinou najemcti v domé. Nedojde-li k dohod€, tak se rozuctuji podle

velikosti podlahovych ploch byti.

3.5 Zhodnoceni soucasné pravni upravy regulace najemného

Stavajici pravni Uprava je predev§im z hlediska fungovani regulace najemného druhé
generace zjevné nedostaCujici. Novela obcanského zdkoniku provedena zdkonem ¢.
132/2011 Sb. zohlediiuje zejména koncici deregulaci nijemného, neupravuje vSak
podrobnéji dalsi vztahy vznikajici pfi sjednavani najemného, ptedevsim pii jeho zvySovani,
jako je napf. podrobné&js$i Uprava revize najemného a také Uprava zvySovani ndjemného
v zé&vislosti na zvySeni uzite¢né vynalozenych nakladti. Mapy mistn€¢ obvyklého ndjemného
jsou vydéavany pouze jako orientacni voditko pti ur€ovani vySe ndjemného z bytu, nejsou
vydany jako zavazny predpis. Chybi definovani bytové nouze a legislativni uUprava
socialniho bydleni, ktera je zasadni pro zohlednéni celého trhu s byty. Poslednim

nedostatkem soucasné pravni upravy je také chybégjici jednotna uprava sluzeb spojenych

s uzivanim bytu.
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4 ﬁprava regulace najemného v Evropskych statech

4.1 Spole¢né znaky pravnich uprav

Ve vSech vyspélych evropskych statech existuje uréita mira regulace ndjemného. Potieba
bydleni je jednou ze zékladnich potreb fyzické osoby, a dalo by se fict také nutnosti, bez niz
nelze zabezpecit dalsi rozvoj lidské osobnosti. Timto se stava bydleni specifickym zbozim,
které nelze nahradit, a proto je nutné, aby bylo k dispozici za cenu, jeZ si vzhledem ke
svému piijmu mize fyzickd osoba dovolit. Cilem regulace ndjemného druhé generace
pouzivané ve vSech upravach evropskych statli je ochranit ndjemce pied nepfiméienym
zvySovanim ndjemncho a pronajimateli umoznit svobodnou dispozici se svym vlastnickym
pravem k bytu. Soucasnd uprava ve vé&tsing zemi>® Evropské unie a Evropy vychazi

z nasledujicich spolecnych znaki:

e Ve vEtSin€ zemi existuji pravidla pro ur€eni a zvySovani ndjemného, tedy najemné je
regulovéano kogentnimi pravnimi normami

e Zakony upravuji délku nijemni smlouvy — jak na dobu urcitou, tak 1 na dobu
neurcitou. Zamezuji tim obchazeni regulace opakovanim smluv na dobu urcitou, kdy
se nova smlouva povazuje za neregulovanou novou smluvni nabidkou. Opakovani
najemnich smluv na dobu urcitou, naptiklad na jeden rok az tfi roky, se povazuje za
smlouvu na dobu neurcitou a nelze po jejim uplynuti zadat novy smluvni najem

e Limitace ngjemnym mistn¢ obvyklym se vztahuje jak na jiz uzaviené smlouvy, tak na
smlouvy nové

e Dobrovolna dohoda na vysi najemného je pripousténa a preferovana, avsak i zde
existuji hranice. Zdkony stanovi ur€itd omezeni, vyjimecné pak upravuji neumeérné
zvySovani najemného v trestnich predpisech,”® zakony také hovoii o ,,spravedlivém*
najemném.

e Prakticky ve vSech Evropskych modelech regulace ndjemného je povolena valorizace
najemncho ur¢end podle indexu spotiebitelskych cen, navyseni je pak jednostranné o

takto vypocteny index.

5} Pro komparaci byly pouzity tyto Evropské zemé: Némecko, Belgie, Francie, Finsko, Norsko, Portugalsko, Rakousko,
Svycarsko a Velka Britanie
> § 291 Némeckého trestniho zakoniku (Strafgesetzbuch — StGB)
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e ZvySovani najemného je limitovano ¢asem (1 x za 15 mésicl az za tfi roky) i co do
vyse (zvySeni maximalné o 20%)

e Pronajimatel mize najemné zvysit, pokud ucelné vynalozil ndklady na zhodnoceni
nemovitosti vedouci k tisporam na budoucich nakladech. (kapitdlové a na udrzbu)

e VétSina zemi ma zdkonem vyfeSen prispévek na bydleni, ktery poméahad vyrovnat
slabsi pozici najemce, piedevsim z hlediska jeho ptijmu a socidlniho postaveni.

e Existuji rizné rozhod¢i organy — Smirc¢i komise, které se pokousi sjednat dohodu mezi
pronajimatelem a najemcem. Subsididrné soustfed’uji udaje o nijemném v misté
obvyklém, nedojde li k dohodé, ur¢i ho soud, ale vzdy musi respektovat srovnatelné

najemné v misté a Case.

4.2 Specificka uprava ve vybranych zemich

Soucasny vyvoj regulace ndjemného je v podstaté zalozen na mnoha spolecnych principech,
které jsou uvedeny vyse, avsak vytvorily se nékteré modely regulace ndjemného vyrazné
odlisné. V této podkapitole budou rozebrany pravni Gpravy ndjemného s akcentem na jeho

zvySovani.

4.2.1 Némecko
Némeckou tUpravou se prevazné inspirovala novela obcanského zakoniku provedena
zédkonem ¢. 132/2011 Sb. Proto bych chtél ukédzat konkrétnéj$i uceleny pohled na tuto

upravu a to predevsim se zaméfenim na specifika zvySovani najemného.

Uprava najmu bytu v Némecku byla v roce 2001 a 2002 zasadné reformovéana zikonem o
reformé najemniho prava (Mietrechtsreformgesetz). Zakon piinds$i nové clenéni ndjmu
v némeckém obcanském zakoniku (Biirgerlichen Gesetzbuch) podle pfedmétu najmu (najem
bytu, najem ostatnich véci — pozemky a jejich pfisluSenstvi, registrované lod¢; najem

zemé&délskych pozemk). Ustanoveni o ndjmu bytu jsou obsazena v § 549-577a BGB.

J 4

Reforma najemniho prava také zruSila k 1. zafi 2001 zdkon o regulaci ndjemného
(Miethohegesetz - MHQ), takZe vSechny podminky ohledné sjednavani ndjemného obsahuje
obcansky zdkonik. VySe ndjemného je zaloZzena na svobodné dohodé pronajimatele a
njjemce. Pronajimatel je vSak pfi sjedndvani nebo zvySovani najemného omezen § 5
hospodatského trestniho zakona. Pronajimatel ucini piestupek podle tohoto zédkona, pokud
umyslné nebo z hrubé nedbalosti poZaduje po ndjemci najemné pievysujici o 20% mistné

obvyklé ndjemné a pokud je v dané oblasti nedostatek srovnatelnych bytd. Vyjimkou je
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pouze zvyseni opravnénych provoznich nékladl na byt. Pokud pronajimatel zvysi najemné
o vice jak 50%, spacha tim trestny ¢in podle § 291 Trestniho zdkoniku. Ndjemce poté miize
formou Zzaloby Zzadat o vrdceni pteplatku ndjemného, které piesdhlo 20% obvyklého

najemného formou Zaloby na bezdiivodné obohaceni.

BGB rozeznava dva zplsoby zvySovani ndjemného: postupné zvySovani (§557a) a
zvySovani zavisejici na inflaci (§ 557b). U obou zptisobii neni pocet zvySeni nijak omezen,
ale je vylouceno zvysit ndjemné jednostranné. Zvysit najemné jednostranné je umoznéno
pouze v piipadech, kdy neni sjednan zpisob zvySovani v najemni smlouvé, pricemz lze
najemné zvysit pouze jednou za 15 mésicli na uroven mistné obvyklého nijemného, avsak
maximalné o 20% vrozmezi tii let. VySe ndjemného pozadovand pronajimatelem je
opravnéna (nebo také zdivodnitelnd § 558a odst.1 BGB) , pokud vychazi z uréeni pomoci
téchto zplsobu zakotvenych piimo v BGB:

e Znalecky posudek

e Njjemné ve srovnatelnych bytech

e Nijjemné zjisténé podle zrcadla ndjemného

Pro urc¢eni ndjemného ve srovnatelném byté pozaduje ustanoveni § 558a, aby pronajimatel
porovnal alesponi tii srovnatelné byty. Pronajimatel mlize také pouzit vefejné piistupny
prehled mistné obvyklého najemného tzv. zrcadlo najemného, jez zobrazuje vysi obvyklého
trzniho ndjemného v dané oblasti. Tyto zrcadla jsou sestavovana pro obce s poctem obyvatel
vy$§im nez 20.000, v mensich méstech se uplatni predev§im piechazejici metoda zjisténi
najjemného. N4jemné zpracované obcemi, organizacemi pronajimatelii a najemcli nebo
nezéavislymi pracovisti, zjisténé v zrcadle ndjemného, vychazi z velkého poctu srovnavacich
kritérii jako je druh bytového domu a typ bytu, velikost bytu, vybaveni bytu, stav bytu a
nakonec poloha bytu.

Je mozné, aby pronajimatel zvySil roéni ndjemné o 11% vynaloZenych ndkladl, pokud
provedl stavebni opatieni, kterd zvySuji uzitnou hodnotu pronajatého pozemku s cilem
trvale zlepSit zivotni trovenl nebo vedouci k usporam vody ¢i energie, popiipadé pokud
vzhledem k okolnostem, které pronajimatel nezavinil, musel provést urcité stavebni prace (§

561).
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4.2.2 Rakousko

Néjem bytu se v Rakousku ¥di zdkonem o ndjmu (Mietrechtsgesetz, MRG™), ktery je lex
specialis k upravé v obanském zékoniku (Allgemeines biirgerliches Gesetzbuch, ABGB).
MRG se nevztahuje na kratkodobé najmy (ndjem do 6 meésicti, pokud byt neslouzi jako
hlavni bydlisté, podnikové byty). Z hlediska ¢asové pusobnosti se tohoto zdkona pouzije i
na smlouvy uzaviené pied jeho Gc¢innosti (od 1. ledna 1982).

Néjemni smlouvu chranénou MRG je mozné uzaviit minimalné na tfi roky (lze sjednat 1
ndjemni smlouvu na dobu neurc¢itou). ABGB ve svych obecnych ustanovenich o najmu
zakotvuje smluvni volnost stran pii dohodé o vySi najemného. Pronajimatel si nemize s
najemcem sjednat najemné nespravedlivé, nepifiméfené, coz mu nedovoluje institut laesio
enormis (nadmérné poskozeni § 934 AGBG) a to pod hrozbou neplatnosti ujednéni o
nagjemném. Dale je nutné brat v ivahu ustanoveni o lichvé (§ 879 ABGB).

MRG tuto ochranu, danou ob¢anskym zakonikem, posiluje v § 16 odst. 1, kdy stanovi, ze
sjednat se miiZe pouze najemné pfiméfené (mistng obvyklé). V piipads starsich™ byt nebo
bytd kategorie A, B a C (byty jsou rozd&leny podle vybavenosti do skupin A-D’) jejichz
uzitna plocha je mensi nez 130 m? (§ 16 odst. 2 MRG) se vychazi z cenovych map
obsazenych ve zvlaStnim predpise (Richtwertgesetz). Ten vymezuje maximalni vysi
zakladniho najemného (holé najemné, ocisténé od nakladl) pro standardni byt, pro urcitou

vvvvv

niz§i, pokud se byt dané kategorie li§i svou vybavou od standardniho bytu v dané oblasti.

Zvysit ndgjemné lze tedy zmeénou kvality bytu, ale také z divoda ndkladl na prace, které
dany byt zhodnotily, nikoliv vSak jednostranné. Pro dohodu o zméné najemného je MRG
predepsana pisemnd forma. Strany ndjemni smlouvy si mohou ujednat v najemni smlouve
zvySovani najemného ve vztahu k vyvoji inflace, pokud pievysi 5%. Najemné piekracujici
maximalni hranici cenové mapy stiha relativni neplatnost (ndjemce se ji v tiileté lhlit¢ musi
dovolat). Ohledné sporti o vySe ndjemného rozhoduji v ptipadé¢ nedohody zavazkovych
stran ndjemni smlouvy soudy, avSak v nékterych oblastech mohou ptednostné rozhodovat

arbitrdzni tribundly.

>3 Zakon &. 520/1981, ve znéni pozdgjsich predpist

%6 Byty, kterym bylo vydano stavebni povoleni pred 8. kvétnem 1945, nebo byly dostavény nebo piestavény do tohoto
data.

37 Vyie zakladniho najemného pro byty typu D je uréen piimo v MRG
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4.2.3 Velka Britanie
Uprava najemného ve Velké Britanii se ¢leni na dvé skupiny, které reguluji dva samostatné
zdkony. Najemni smlouvy uzaviené pied rokem 1989 jsou regulovdny zdkonem o
ndgjemném zroku 1977 (Rent Act 1977), tyto najmy jsou dlouhodobého charakteru
(uzavirany na 1-5 let). Na ngjemni smlouvy uzaviené po tomto datu se vztahuje zakon o

bydleni (The Housing Act 1988).

Né4jmy regulované zakonem o ndjemném zroku 1977 stanovi v ¢asti prvé znacny pocet
vyjimek, na néZ se jeho ochrana nevztahuje, naptiklad v pfipadé, ze je byt pronajiman
studentim, jako rekrea¢ni byt, nebo jako urCity druh podnikového bytu apod. Z fady
vyjimek lze jednu shledat jako zasadni, a sice, Ze vlastnik nemovitosti ji nesmi sdilet

spole¢né s najemci.

Vyse ngjemného je na svobodné dohodé¢ stran. Pronajimatel nebo ndjemce (popiipadé
spole¢n¢) mohou kdykoliv za dobu trvani nadjemni smlouvy podat Zadost k nezavislému
urednikovi, aby stanovil tzv. spravedlivé ndjemné (strany najemni smlouvy mohou Zadat o
stanoveni kazdé¢ dva roky). Spravedlivé ndjemné je vymezeno v ustanoveni 70 vySe
zminéného zdkona, jedna se o stafi bytu, jeho polohu, velikost a jeho vybavenost (vyjma
vztahu osoby k mistu).

Nezavisly ufednik porovnava vysi ndjemného v obdobnych regulovanych bytech v dané
oblasti, pfi¢emz pokud je srovnatelnych bytl nedostatek a cena bytu se zvysi, ufednik
prihlizi k takové cen& najemného, jako kdyby tady nedostatek srovnatelnych bytil nebyl.”®
Proti rozhodnuti nezavislého tfednika mohou obé¢ strany podat namitku ve 1hité 28 dni od
rozhodnuti Urednika ke Komisi pro vyhodnocovani najemného (Rent Assesment Comittee),
ktera nezavisle prezkouma vysi spravedlivého najemného. Nijemce ma tedy pravo na
spravedlivé najemné a muze se ho domahat, pokud dojde kjeho zvySeni nad turoven

spravedlivého ndjemného. Uprava zakotvuje 1 piechod regulovaného ndjemného na manzela

nebo manzelku.

Néjemni smlouvy uzaviené po 15. lednu. 1989 podléhaji tipravé zdkona o bydleni z roku
1988 (novelizovan v roce 1996 — Housing Act 1996). Zakon o bydleni rozliSuje dvé formy
najmu: najem zajistény (assured) a najem kratkodoby (shorthold). Rozdil mezi témito

najmy je, jak vyplyva z jejich nazvu, v jejich Casovém trvani a zajiSténi najemce pied

38 Fair rent. The Role of the Rent Officer and Rent Assessment Committee. Valuation office agency, s.2[online] 2009 [
citovano 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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vystéhovanim pronajimatelem. Pfi kratkodobém ndjmu miize pronajimatel ukoncit ndjem
bez udani ditvodu Sest mésicli po jeho zapoceti (pokud to oznami ndjemci dva mésice
pfedem).

Zajistény najem podléha soudni ochrané a pronajimatel musi prokazat opravnény zajem na
ukoncéeni najmu bytu (napf. neplaceni ndjemného). Jestlize chce pronajimatel zajistit sviij
najem, ozndmi to ndjemci (forma neni stanovena), jinak je ndjem povazovan za kratkodoby.
Toto rozliSeni je velmi vyhodné pro pronajimatele, protoze mulZe snadno ukoncit
kratkodoby najem a disponovat s vlastnictvim své nemovitosti. Ob¢é formy najemného 1ze
uzaviit na dobu uréitou (fixed term) nebo na dobu smluvné periodickou (contractual

periodic tenancy).

Vyse najemného je u obou forem véci dohody pronajimatele a ndjemce, a nesmi piekrocit
trzni cenu najemného. Pokud dojde k takovému piekroceni, ma kazdd ze stran pravo se
obratit na Komisi pro vyhodnocovani ndjemného (Rent Assesment Comittee). Ta vyhodnoti,
jestli je zména najemného opravnénd a urc¢i trzni hodnotu najemného, ktera se pro
pronajimatele stdvd maximalni legalni vysi najemného, kterou muZe pozadovat.” U
najemnich smluv uzavienych jako smluvné periodické je mozné opé€t zvySit ndjemné po
uplynuti jednoho roku od rozhodnuti Komise. Pronajimatel a ndjemce se mohou dohodnout
vndjemni smlouvé na revizi najemného v urcitych intervalech, pfi¢emz u smluvné

periodickych n4jmu je nutné vymezit i zpisob této revize (napt. vzhledem k inflaci).

Socialni postaveni a vySe piijmi vyvazuje uprava prispévku na bydleni. Systém piispévki
je zaloZen na obecnim dafiovém zvyhodnéni (Council tax benefit), danovém zvyhodnéni pro
bydleni (Housing benefif) a slevé na osobu (Second Adult Rebate). Datiové zvyhodnéni je
vazano pouze na dvé podminky, a to placeni tzv. obecni dané (Council tax) a na ptijmy
(v&etné Gspor a investici) niz§i nez 16 tisic liber.®” Sleva na osobu neni vazana na piijem,
ani na daflové zvyhodnéni, ale na nepfiznivou situaci jiné osoby. Jedna se naptiklad o
situaci, kdy nédjemce neplati ndjemné, nebo ma nizky piijem, apod. Nakonec lze uvést
danové zvyhodnéni na bydleni, které je urcené pro osoby majici nizsi pfijmy nez 16 tisic

liber (véetné uspor a investici) a plati najemné.

%% 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

5 Directgov.Council tax benefit[online] 2012 [ citovano 3.bezna 2012]
Dotupné<http://www.direct.gov.uk/en/MoneyTaxAndBenefits/BenefitsTaxCreditsAndOtherSupport/On_a low_income/D
G_10018923>

47



4.2.4 Francie
Francouzské uprava najmu je obecné upravend v obCanském zékoniku z roku 1804 (Code
Civil § 1708 a nasl.), pficemZ najem bytu je upraven zvlastnim zdkonem ¢. 89-462 (Loi
Mermoze).®" Tento zakon po novele z roku 2002 obsahuje antidiskrimina&ni ustanoveni,
které zakotvuje pravo jednotlivce na bydleni a zdkaz jakékoliv diskriminace (zejména rasy,
ptvodu, nabozenského vyznani, rodinnych poméra atd.). Vymezenim prava na bydleni a
zdkazu diskriminace, stavi samotnou regulaci ndjemného do SirSitho pfirozené pravniho

ramce, nezli upravy v jinych statech.

Najemni smlouvu lze uzavtit dle § 10 LM na dobu 3 let, je-li pronajimatel fyzickd osoba,
nebo Sest let, je-1i jim pravnicka osoba. RozliSeni mezi pravnickou a fyzickou osobou pii
stanoveni doby ndjemni smlouvy nemé podle mého nazoru opodstatnéni. RozliSeni lze
spatfovat pouze ve vyssi piijmové strance pravnické osoby a tedy vétsi schopnosti platit
najemné. Najemni smlouva se po skonceni stanovené doby opét prodluzuje na dalsi 3 roky,
resp. 6 let, pokud nenastanou podminky k jejimu vypovézeni ze strany pronajimatele
(osobni potfeba pronajimatele, nezddouci zdvazné chovani nijemce apod.). Z toho lze
usuzovat, ze se jedna v podstaté o najemni smlouvu na dobu neurcitou. Francouzska tiprava

zakotvuje bézny standard ochrany stdvajicitho najemce pied navySenim ndjemného novou

smluvni nabidkou.

Vyse najemného je véci dohody pronajimatele a najemce pii uzavieni najemni smlouvy.
Pronajimatel ma pravo nejméné 6 mésict pred skonCenim nijmu a jeho automatickém
prodlouZzeni navrhnout najemci zvySeni ndjemného pouze, pokud bylo zjevné
podhodnoceno oproti ngjmim obdobnych byti v dané oblasti. Podle § 19 LM je potieba
k prokézani podhodnocenosti vyse najemného minimalné tii referenc¢nich tdaji obdobnych
bytli ve stejné oblasti, a to za obdobi dvou ¢tvrtleti, pficemz nesmi dojit ke zméné ndjemce
alespoit po dobu tii let. Ve méstech s vice nez milionem obyvatel je pozadovano 6
referencnich udaji. Pronajimatel nebo ndjemce si tyto informace mohou sami opatfit nebo
se obratit na obcanskd sdruzeni pronajimateld nebo najemct.

Jestlize do ¢tyt mésicti nedojde k dohod¢ v pisemné forme, mize se jedna ze stran najemni
smlouvy obratit s zddosti na Smir¢i komisi (Commission de conciliation). Stanovisko
komise vSak nemé zdvazny charakter a jak pronajimatel, tak ndjemce se mohou v piipadé,

ze se nedohodnou, obratit na soud.

5! Ve znéni novelizace 2009-323 (Boutin)
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Pronajimatel se s ndjemcem muze domluvit na kazdoro¢ni revizi najemného. Zplisob revize,
ktery si strany najemni smlouvy zvoli, zavisi na nich. ZvySeni ndjemného je omezeno
referencnim indexem najmu zvetejiiovanym ctvrtletné francouzskym statistickym institutem
(LN.S.E.E., l'Institut national de la statistique et des études économiques). Referen¢ni index
je ptehledem vyvoje inflace za poslednich dvanact mésicii v oblasti spotiebitelskych cen,

stavebnich praci a ndkladii na provadéni adrzby.

Zajimavé je ustanoveni § 17 LM, které stanovuje hranici 10% pro zvySeni najemného.
Pokud si tedy strany dohodnou zvySeni najjemného, nebo je najemné ur¢eno soudem a je
vyss$i nez hranice 10% promitne se zvySeni do ndjemného postupné. Njemné v ndjemni
smlouvé uzaviené na tfi roky se navysuje kazdym rokem o jednu tietinu, v ptipad¢ najemni

smlouvy na dobu Sesti let o jednu Sestinu.
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5 Novinky v regulaci najemného a Gprava de lege ferenda

5.1 Uprava regulace nijemného v novém obéanském zakoniku

Novy obcansky zdkonik ucinny od 1.1 2014 upravuje ndjem bytu (nové nidjem bytu a
domu®®) jako zvlastni druh ndjmu v ustanovenich § 2235 — 2301, pri¢emz upravuje také
najem sluzebniho bytu, druzstevniho bytu a bytu zvlastniho urceni. Pojem bytu jiz vymezuje
samotny obcansky zdkonik (§ 2236). Nebude tedy tfeba analogicky pouzivat stavebni
ptedpisy. Také je vymezen ucel bytu, tedy ze byt ma slouzit kucelu bydleni a
k uspokojovani bytovych potieb ndjemce (§ 2235).

Najemni smlouvy uzaviené pred ucinnosti tohoto zdkona se posuzuji podle tohoto nového
zékona, dale vznik ndjemni smlouvy, a taktéz prava a povinnosti vzniklé pied ucinnosti
nového obcanského zédkoniku se posuzuji podle dosavadni tpravy (podle zakona ¢. 40/1964
Sb. ve znéni pozdéjsich ptedpist). Uvedené prechodné ustanoveni odpovidé tpravé ndjmu
z hlediska jeho dlouhodobosti a moznému nepfiznivému zasahu do smluvnich ujednéni
pronajimatele a najemce uzavienych podle star$i upravy. Na stavajici ndjemni smlouvy se
vztahuji dva predpisy: ,,stary obCansky zakonik* ve znéni novely zdkona ¢. 132/2011 Sb.,
ktery uz upravuje mistné¢ obvyklé najemné resp. jeho tprava je koncepcné stejnd s novym
obcanskym zdkonikem a zékon ¢. 107/2006 Sb. ve znéni pozdé&jsich piedpisi, kterému vSak
ptiznavaji prechodna ustanoveni (§ 3074 odst. 2) vyjimku pii zvySovani ndjemného (nelze
zvySeni ndjemného vyloucit). N4jemni smlouvy, na néz se nevztahuje zadkon ¢. 107/2006 a
najemni smlouvy, u nichZ skoncila deregulace, by neméli byt v zdsadnim rozporu s novym

obcanskym zékonikem.

Uprava sjednavani najemného je obsazena v 7 paragrafech (§2246 — 2253) a odrazi, na
rozdil od velmi stru¢né upravy predchéazejici, vétsinu pravnich aspektd regulace najemného
upravenych v zahrani¢nich pravnich fadech. Zékladnim piedpokladem najemni smlouvy je
jeji uplatnost, neboli to, Ze musi obsahovat ujednani o najemném. Novy obcansky zakonik
ptihlizi k vili z&vazkovych stran uzaviit najjemni smlouvu a nesankcionuje chybéjici
ujednani o najemném jeji neplatnosti. Pokud takové ujednani neobsahuje a lze z jejiho
obsahu nebo okolnosti dovodit®, Ze jde o smlouvu najemni, ma najemce pravo na mistné
obvyklé nijemné sjednané za obdobnych podminek k obdobnému bytu, ke dni uzavieni

najemni smlouvy.

52 Na najem domu se piiméfené pouZiji ustanoveni najmu bytu 3
83 Diivodovd zprdva k Viddnimu ndvrhu obcanského zdkoniku. Praha: Ministerstvo spravedinosti CR, 2011.s. 1073

50



Dal$im zasadnim ustanovenim je § 2248 a nasledujici, které umoznuje zménu vyse
najemného. Strany najemni smlouvy si mohou ve smlouvé stanovit, Ze se ndjemné bude
zvySovat kazdym rokem, nebo jeho zvySovani vyloulit, coz lze predpokladat spiSe u
kratkodobych smluv.

Pokud nedojde k dohodé¢ pronajimatele a najemce v njjemni smlouvé, nebo je zvySovani
nagjemného v najemni smlouvé vylouceno, neznamend to, ze pronajimatel nemiiZze najem
zvysit. Podle § 2249 miiZze pronajimatel navrhnout ndjemci v pisemné formé zvySeni
najemncho. ZvysSeni ndjemného je omezeno mistné obvyklym ndjemnym, pficemz navrzené
zvyseni, spolu s tim, k némuz jiz doSlo v poslednich tfech letech, nesmi piesdhnout hranici
dvaceti procent. Novy obcansky zékonik se pifi Upravé najemného zbytu inspiroval
v Némecké upravé (BGB), kde je zakotveno obdobné ustanoveni se stejnou maximalni
hranici zvySovani.

Zakotveni soudni ochrany néajemce proti zvySovani nijemného a ucinnosti ozndmeni o
zvySeni ndjemného je v podstaté totozné s Upravou § 696 obcanského zakoniku ve znéni
novely obcanského zakoniku provedené zakonem ¢. 132/2011 Sb. V mnoha Evropskych
zemich (napf. Norsko, Velka Britanie, Francie) se spory ohledné vySe ndjemného netesi
piimo soudni cestou, ale formou rliznych komisi nebo tribunalli, které maji zékonem
upravenou pravomoc fesit tyto spory, ¢imZ odleh¢uji v rozhodovéani soudiim a jsou mnohem
efektivnéjsi (avSak rozhodnuti neni kone¢né a podléhd soudnimu piezkumu). Velmi zasadni
je § 2249 odst. 2, ktery odkazuje pfi zjiStovani mistné obvyklého najemného na provadéci
predpis. Zakonné zmocnéni dava prostor Ministerstvu pro mistni rozvoj pro vydani cenové
mapy mistné obvyklého ndjemného formou provadéciho predpisu. Vyslovné zmocnéni se
v soucasné Upravé vyskytuje pouze pro vydavani mapy mistné¢ obvyklého ndjemného pro
jednostranné zvySovani najemného v regulovanych bytech, na které se vztahuje zakon ¢.
107/2006 Sb. ve znéni pozdéjsich predpisi, avSak to kon¢i s koncem deregulace, resp.

ucinnosti zakona.

Dalsim evropskym standardem pfevzatym novym obcanskym zékonikem je zohlednéni
uzitecnych nékladi na stavebni Gpravu bytu ¢i domu a moznost uréitého zvySeni
najemncho. Ustanoveni § 2250 je ptevzato opét z némecké upravy (§ 561 BGB koncipovan
obdobng¢):

»~Provede-li pronajimatel stavebni upravy, které trvale zlepsuji uZitnou hodnotu pronajatého

bytu ¢i celkové podminky bydleni v domé, anebo maji za nasledek trvalé uspory energie
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nebo vody, miiZe se s ndjemci dohodnout o zvyseni najemného, nejvyse vsak o deset procent
z ucelné vynalozenych ndakladii rocné.

V ptipadé, Ze se pronajimatel nedohodne s ndjemci, mize navrhnout zvyseni o 3,5%
z ucelné vynalozenych nakladi. Zakon vSak pouze upravuje pevnou rocni procentni sazbu
na zvyseni, ale nema donucujici charakter. Z prvniho souvéti § 2250 odst. 2, ktera zni:
»Nedojde-li k dohodeé podle odstavce 1, miize pronajimatel navrhnout zvyseni najemného z
techto ditvodii rocné o tri a pul procenta z vynaloZenych ndkladii,” je patrno, Ze se jedna o
navrh na zvySeni. Pojem ,,ndvrh* sam o sob& vyzaduje pfijeti druhé strany, aby se stal
zédvaznym, Cili z ustanoveni neni jasné, jestli najemci stakovym zvySenim musi nebo

mohou souhlasit.

5.2 Uprava najmu druZstevniho bytu

Na najem druzstevniho bytu a domu se v budoucnu bude vztahovat zédkon o obchodnich
spolecnostech a druzstvech (zékon o obchodnich korporacich), pficemz se subsidiarné ve
veécech ndjmu druzstevniho bytu pouzije nového obcCanského zakoniku a jeho ustanoveni o
najmu bytu a domu.

Lze tedy podotknout, Ze ustanoveni o zvySovani ndjemného a prdvo na najemné mistné
obvyklé, je vtomto piipad¢ subsidiarné pouzitelné. Zakon nové vyclefiuje pro bytova
druzstva oddélenou upravu a ve vécech neupravenych touto cCasti se pouziji obecna
ustanoveni o druzstvu. Uelem bytového druZstva je uspokojovani bytovych potieb svych
¢lenti. Zakon dovoluje bytovému druZstvu provadét 1 jinou ¢innost, ale ta musi mit pouze
dopliikovy charakter a nesmi ohrozit tento ucel, pfi¢emz je také zakazana preména bytového
druzstva na jiny druh druzstva. Zisk z jakékoliv dopliikové ¢innosti musi bytové druzstvo
pouzit pouze k uspokojovani bytovych potieb svych ¢lenli a k dalSimu rozvoji bytového
druzstva (§ 759). Tato ustanoveni jsou nezbytnd pro zajiSténi ochrany ¢lend, ¢ili ndjemcti
bytového druzstva, aby jejich penézni vklady nebyly zpronevéieny a aby nedochazelo
k obchdzeni zakona uzitim bytového druzstva jako formy pravnické osoby uréené k ucelu

podnikani.

Definice druzstevniho bytu se nachdzi v zédkoné¢ a je pomérné obsihld (§ 738), zni
nasledovné:

wDruzstevnim bytem se rozumi byt, ktery je v budove ve viastnictvi nebo spoluvlastnictvi
bytového druzstva a bytové druzstvo jej poskytlo do najmu clenovi bytového druzstva, ktery

se sam, nebo jeho pravni predchiidce, na jeho porizeni podilel ¢lenskym vkladem.*
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Podminkou pro najem druzstevniho bytu je tedy &lenstvi v bytovém druzstvu. Clen
bytového druzstva ma dvé zékladni prava:

»Pravo na uzavieeni ndjemni smlouvy na dobu neurcitou, na jehoz porizeni se on, nebo jeho
pravni predchiidce, podilel dalsim clenskym vkladem, pokud spliuje ostatni podminky podle
tohoto zdkona a stanov bytového druzstva a druhym pravem je pravo na stanoveni
najemného spojeného s uzivanim bytu*“ podle § 753.

Uprava stavi na principu financovani vlastniho druZzstevniho bydleni. Zdrojem financovani
tohoto bydleni je dalsi Clensky vklad vlozeny clenem bytového druzstva do zékladniho
kapitalu.®* Tomu odpovida § 753, jenz stanovi, Ze bytové druZstvo uréi svému &lenovi
najemné, které mize zahrnovat pouze ,,uicelné vynalozené ndklady bytového druzstva vzniklé
pri spravé druzstevnich bytii véetné ndkladii na opravy, modernizace a rekonstrukce domii,
ve kterych se nachazeji a prispévkii na tvorbu dlouhodobého financniho zdroje na opravy a
investice téchto druzstevnich bytii.

Nékladovy princip ndjemného nebyl doposud piimo zdkonné upraven a vzdy byl urcen
pouze ve stanovach druzstva. Veskeré prostiedky ziskané prostfednictvim ndjemného musi
byt pouzity k naplnéni tcelu bytového druzstva, jak uz bylo zminéno vyse. Bytova druzstva
maji podle mého nazoru nespornou vyhodu v tom, Ze pokud se najemné bude zvySovat
podle ustanoveni ob¢anského zakoniku, nebude vzhledem k ucelu druzstva tak vysoké, jako
u obecného ndjmu bytu, spiSe se bude drzet na spodni hranici rozmezi mistné obvyklého

najemného (pokud se vyrazné nezvysi ucelné naklady).

5.3 Budouci uprava socialniho bydleni

Socidlni bydleni neni, ani nemize byt zaloZeno na trznich principech ekonomiky, kde
neexistuje (bez vytvofeni ekonomickych a pravnich stimulll) nabidka, ale dramaticky roste
poptavka potiebnych. Regulace najemného musi nutn¢€ zohlednit socialni aspekt najemce,
jinak zde nebude z4dnd rovnovaha mezi potfebou bydleni ndjemce a vlastnictvim
pronajimatele. Na bytovém trhu poté dojde pouze k prebytku bytli za trzni ndjemné, ale
k 74dné nabidce bytd pro nizkorozpotové socialni skupiny. ReSeni tohoto problému

spociva ve tiech rovinach:

1. ReSeni problémi osob, které se (doasné ¢ dlouhodobg) dostaly do bytové nouze, a to
jak formou dlstojného bydleni ¢i poskytnuti ptistiesi, tak i (docasné ¢i dlouhodobé)

poskytnutim finanéni pomoci

5 Divodova zprava k Vladnimu névrhu zikona o obchodnich korporacich. Praha: Ministerstvo spravedlnosti CR, 2011, s.
266
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2. Bydleni provozované neziskovymi organizacemi (pravnickymi osobami) nebo
obcemi, kterym je tfeba definovat jejich roli a vytvofit relevantni néstroje k jejich
zajistovani.

3. Zajisténi systému pravnich a ekonomickych néstroji, které zabrani zneuziti hmotné
(téZ bytové) nouze obcani, jednak v ekonomicky slabych regionech a lokalitach,
jednak etnickych ¢i narodnostnich skupin, které jsou dlouhodobé v problematickych
vztazich k majoritni populaci a dostavaji se do situace sest€hovani do lokalit na okraji

spolec¢nosti

5.3.1 Zakon o socialnim bydleni
V Ceské republice zatim chybi ucelena Gprava socialniho bydleni, ktera by systémové fesila
problém fyzickych osob s nizkymi piijmy, nebo fyzickych osob, které se bez vlastniho
zavinéni ocitly v urcité zivotni situaci, jak si opatfit bydleni za pfimétenou vysi ndjemného.
Pravo na pomoc pro fyzické osoby postradajici dostatecné financni prostfedky v oblasti
bydleni zakotvuje ¢l. 34 odst. 3 Listiny zékladnich prav Evropské unie, jenz je pro Ceskou
republiku jako ¢lena EU zavazna. V soucasné dobé je uprava roztfiSténa. Upraven je
ptispévek na bydleni, doplatek na bydleni, narok jednotlivce na socidlni poradenstvi a
povinnost obce uspokojovat socidlni potieby svych obcanti (§ 35 odst. 2 zakona ¢. 128/2000

Sb., o obcich ve znéni pozdé&jsich predpisit).

Potfeba komplexni Upravy je vzhledem k aktudlni trzni situaci a pokracujici deregulaci
velmi zfejmd. Nartst vySe ndjemného a jeho soucCasna regulace nemohou efektivné
zohlednit nepfiznivé osobni okolnosti najemce, pouze chrani ndjemce pied nepiiznivym
chovanim pronajimatele na trhu s byty. Od roku 2009 pfipravuje ministerstvo prace a
socidlnich véci spole¢né se Sdruzenim majiteld domu, bytd a dalich nemovitosti v CR
(OSMD) zékon o socialnim bydleni. Uelem zékona je pokryt docasny nedostatek pifjmil
fyzické osoby (jeho domécnosti), kterd se ocitla v nezavinéné nouzi a zabezpecit ji
minimalni bytovy standard pro danou lokalitu.®®

Podle navrhu zdkona je socidlnim bydlenim takové bydleni, které podporuje stat
poskytovanim piispévku na socidlni bydleni k do¢asnému kryti ¢asti nakladi na bydleni
osobam v nezavinéné nouzi. Tento piispévek dosahuje maximdlni vySe primérného mistné

obvyklého trzniho najemného. Pro uréeni vyse primérného ndjemného je zde zmociovaci

& SIMECEK, Tomislav. Odborn4 konference Socialni bydleni , 11/2008 [online][citovano 27.1.2008]. Dostupné na webu
OSMD z <http://www.osmd.cz/odborna-konference-socialni-bydleni,-11-2008-1404036172.html/>
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ustanoveni pro Ministerstvo pro mistni rozvoj, kdy stanovi hodnotu primérného najemného
za 1 m* podlahové plochy v dané obci za kalendaini mésic (primeémé najemné se vypogita
z vysSe najemného v obci za posledni tii roky).

Dle mého nazoru by bylo vhodné pienést pravomoc se stanovovanim vySe prumérného
ndjemného na samotnou obec, kterd je nejlépe znald mistnich a zejména socialnich poméri
na svém uzemi. Zakon by se mél vztahovat na osoby ekonomicky aktivni, ¢ili osoby
pracujici nebo préci hledajici, ddle potom na osoby socialné slabsi, tedy na nékteré osoby
v invalidnim dtichodu, dichodce, osoby pecujici o déti apod. Zakladni princip tohoto
zakona by m¢él spocivat v motivaci nezaméstnanych pro hleddni zaméstnani s pfijmem
pokryvajicim vySi ndjemného a motivaci dichodci ekonomicky neaktivnich v hledani
levnéjsiho bydleni. Docasny charakter pifispévku musi byt z vySe uvedeného divodu
zachovan, proto se piiklanim k pfijeti prvni varianty navrhu § 17 tohoto zdkona, tedy k
vyplaceni ptispévku na pil roku nebo obdobi kratsi, jsou-li pro to splnény podminky
(nikoliv rok). Maximdlni doba poskytovani ptispévku by byla 5 let (jednotlivé doby
poskytovani ptispévku by se scitaly). Pfijeti tohoto zdkona by bylo pfinosem hlavné
v obdobi soucasné koncici deregulace, kdy by vyrovnavani regulovaného najemného
s trznim najemnym nebylo pro urcité skupiny osob Zijicich v ndjemnich bytech tak
zatézujici a poskytlo by jim zejména pfimétfenou dobu k hledani levnéjSiho bydleni. Na
druhou stranu tento zdkon nefeSi problém dlouhodobé, pouze umoziiuje ndvrat
k ptivodnimu, pro nékteré socidlni skupiny vysokému, trznimu ndjemnému, a nenabizi

zadnou alternativu socidln¢ piijatelného bydleni.

5.3.2 Sociilni druzstvo
V oblasti poskytovani dlouhodobého socidlné piijatelného bydleni prozatim neexistuje
specificka uprava. Neziskové organizace zalozené za ucelem poskytovani bydleni jsou sice
pfinosem, ale chybi jim efektivni ndstroje k zabezpeceni svého fungovani. Konkrétné se
jednd predev§im o problematiku rozdéleni zisku, kdy neziskové organizace nemohou
rozdélit sviyj zisk k jinému nez obecné prospésnému ucelu. Naopak pravnické osoby urcené
k podnikani (napf. a.s., nebo s.r.0.), mohou vykondavat charitativni ¢innost jen s velkymi
obtizemi, protoze jejich pravni Gprava sleduje predevsim ucel podnikéani.®® Kombinaci obou

hledisek, jak podnikatelského, tak obecné prospésného, nabizi uprava socidlniho druzstva.

% Duvodova zprava k Vladnimu navrhu zakona o obchodnich korporacich. Praha: Ministerstvo spravedlnosti CR, 2011,
s. 269
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Socialni druzstvo je definovano v § 767 zakona o obchodnich korporacich. Z této definice
lze usuzovat, ze socidlni druzstvo vyviji v misté své plsobnosti takovou ¢innost, kterd
smétuje k podpoie obecné prospésnych cilt, jak svych ¢lent, tak ostatnich znevyhodnénych
osob v dané oblasti. Znevyhodnéna osoba v zakon¢ neni definovana, protoze se muze jednat
o Siroké spektrum osob a vycet by mohl byt pouze demonstrativni. Osoba muze byt
znevyhodnéna socialng, zdravotng nebo v pistupu k bydleni.®’

Socidlni druzstvo miize vyvijet podnikatelskou ¢innost s omezenim urcéitych rizikovych
podnikatelskych aktivit (§ 774). Zisk z jeho ¢innosti poté plyne z vétsi Casti (§ 774 socialni
druzstvo miize rozd€lit mezi své ¢leny maximalné 33% disponibilniho zisku) na uspokojeni
obecné prospésnych cili svych ¢lenil nebo tfetich osob. Zakon o obchodnich korporacich v
§ 770 pocitd s moznosti zalozeni socidlniho druzstva uspokojujici bytové potieby
znevyhodnénych osob. Lze fici, ze by se jednalo o ,,socialni bytové druzstvo®, které by
zabezpecovalo distojné najemni bydleni pro obyvatele s nizkym ptijmem, ktefi si nemohou

dovolit platit trZzni ndjemné.

7 Divodova zprava k Vladnimu navrhu zakona o obchodnich korporacich. Praha: Ministerstvo spravedlnosti CR, 2011,
ss. 268
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6 Zavér
Pravo v oblasti bydleni obecné a zvlasté uprava najemného je dlouhodobé prehlizeno, a to
predev§im diky predstavé o samoregulaci trhu, ktera jak ukazuje predeviim vyvoj v Ceské

republice je scestnd. Funk¢éni trh s byty potiebuje existenci ur¢itého pravniho rdmce, jenz by

eliminoval jeho nezddouci projevy.

Vlastnicka prava pred rokem 1989 byla potladena institutem osobniho uzivani. Trh ve
smyslu regulace cen nabidkou a poptdvkou neexistoval a pfedstavy o jeho budouci funkci
byly dost naivni. Deformace vlastnického prava pied rokem 1989 a udrZzovani cen
najemného hluboko pod trzni hladinou zapfi€inilo nepfiznivy stav na trhu s byty. Po padu
komunistického rezimu se nepftikrocCilo k potfebné deregulaci najemného, kterd by vedla
k srovnani regulovaného a trzniho ndjemného. Z takového stavu profitovali predev§im
najemci, kteti nizké najemné zacali brat jako jistou vyhodu. Na druhou stranu pronajimatelé
byli zna¢né znevyhodnéni v dispozici se svym vlastnickym pravem, nemohli ndjemné
zvySovat a tak pokryt alespon néklady na rekonstrukci zni¢eného bytového fondu. Politicka
reprezentace nemeéla motivaci reagovat na zavedeni deregulace a naopak udrzovala
nezadouci stav na trhu s byty s cilem neztratit ndjemce jako pocetnou voli¢skou zakladnu.
Pod tihou rozhodnuti Ustavniho soudu a pod tlakem Evropského soudu se nakonec

ptikrocilo k deregulaci najemného.

BohuZel nas bytovy trh neni zcela dokoncen, co do existence pravnich néstroji. Soucasna
pravni Gprava inspirovana némeckym modelem regulace najemného zatim neni komplexni a
je uzpusobena na problémy koncici deregulace a spiSe ¢ekd na pfijeti nového kodexu
obcanského prava. Inspiraci pro dalsi upravu de lege ferenda mohou byt nékteré zahrani¢ni
modely. Zejména rakousky model vychédzi ze spoleénych historickych kotenii a pravni
Gipravy Rakouska-Uherska, kterd byla do pravniho fadu Ceskoslovenska po roce 1918
recipovana. Jako ptiklad 1ze uvést stanoveni limitd zmén vySe najemného, co do Casu a
vyse, nebo zavedeni rozhod¢ich organii pro stanoveni vySe ndjemného a vzajemnou dohodu
pronajimatele a najemce o jeji vySi. Motivaci pro pronajimatele nezvySovat najemné nad

trzni hladinu mtize byt také implementace takové skutkové podstaty do trestnich predpisti.

Pro budouci vyvazenost na trhu s byty a odstranéni nezadoucich socidlnich efekt regulace
najemného je nutné ptijeti adekvatni tipravy socialniho bydleni. Novy obc¢ansky zakonik v
této oblasti otevird nové moznosti, zejména ustanovenim o socidlnim druzstvu, kde by de

lege ferenda mohla byt pfijata specidlni Uprava socidlniho druzstva bytového s uréitym

57



socidlnim zaméfenim a limitem pro poskytnuti urcitych podpor, které by zcela jisté¢ byly
slucitelné s pravem Evropské unie, praveé v disledku socidlniho zaméfeni. Cilem nové
pravni Upravy by mélo byt pfedevSim zajisténi Sirokého spektra ndjemniho bydleni

dostupného pro vSechny skupiny obyvatelstva.

Ptijeti nového obcanského zdkoniku spolecné se zdkonnou upravou socidlniho bydleni, a
jednotnou upravou sluzeb spojenych s uzivanim bytu je podle mého ndzoru nutnosti, bez

které nelze efektivné regulovat vysi nagjemného z bytu v Ceské 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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