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Tato rigorézni prace vychazi z pravniho stavu ke dni 1.12.2006.




1. Uvod

Na tvod své prace bych si dovolil uvést nékolik statistickych tdaji. Na zaklad¢ s¢itani
lidu, domu a bytd provgdeného Ceskym statistickym ufadem ke dni 1.3.2001 bylo zjisténo, ze
celkovy pocet bytd v Ceské republice dosahl vyse 4 369 239 bytd. Toto &islo predstavuje
viechny byty uréené k bydleni. Samoziejmé, Ze ne viechny tyto byty jsou obydlené. S¢itanim
bylo zjisténo 540 327 neobydlenych bytil. Neobydlenymi byty vsak CSU pii séitani rozumél
byty, v nichZ neni Zadna osoba hlaSena k trvalému pobytu. Nelze tedy toto €islo v zadném
piipadé ztotozfiovat s poctem volnych bytd, tj. bytd vhodnych k nast€hovani. Néjemni bydleni
piedstavuje v Ceské republice asi polovinu trhu. Do této Casti se zahrnuje sektor obecnich
byti tvotici cca 25% trhu, soukromy najemni sektor tvofici asi 7% trhu a druzstevni najemni
sektor predstavujici cca 20% trhu. Zbyvajici ast (pfiblizné polovinu trhu) pokryva vlastnicky
sektor predstavovany vlastnictvim rodinnych domu a vlastnictvim bytil.' Ve své praci bych se
cht&l zabyvat tou prvni polovinou, j. ndjemnim bydlenim, pfi¢emz bych hlavni diraz chtél
poloZit na detailni zkoumani postaveni pronajimatele a ndjemce bytu, jak jiz ostatné vyplyva
ze samotného nazvu mé diplomové prace.

Pfi zkoumani postaveni pronajimatele a najemce budu samoziejmé vychazet zejmeéna
z platnych pravnich predpisti. Ma prace vychazi z pravniho stavu ke dni 1.12.2006 a reaguje
tedy na posledni pravni upravy tykajici se nagjemniho bydleni, ¢imz mam na mysli zejména
zékon €& 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani najemného z bytu a o zméné zakona €.
40/1964 Sb., ob&ansky zékonik, ve znéni pozdgjsich piedpist (déle jen zékon ¢. 107/2006
Sb.) a zakon &. 115/2006 Sb., o registrovaném partnerstvi a 0 zmeéné n&kterych souvisejicich
zékonti (ddle jen zakon ¢&. 115/2006 Sb.). P¥i vykladu pravnich pedpisi se budu snaZit
upozoriiovat na nazory sastavané v teorii autory, ktefi vénuji pozornost problematice
najemniho bydleni. Jakkoli se teorie poctivé snazi o vyklad pravnich norem, nebyl by obraz
Gipravy najemniho bydleni zdaleka tplny, kdybych opomenul soudni interpretaci, kterd je
interpretaci v konkrétnim piipad¢ zavaznou a vynutitelnou. Proto chei vénovat dostate¢nou
pozornost rovnéZ judikatufe. Je totiz tieba vychazet ze skuteCnosti, Ze pravni normy jako
obecné a abstraktni akty dopadaji na konkrétni skutetnosti v nasem kazdodennim Zivotg.
Ukolem soudi je pak pravé aplikace téchto obecnych pravnich norem na konkrétni ptipady,
&mz dochéazi faktickou cestou k dotvafeni téchto norem. Jakkoli jsou v naSem prdvnim
systému, ktery patfi do rodiny kontinentalniho pravniho systému, soudni rozhodnuti zavazna
toliko inter partes, mohou mit dilezity vyznam pro formovéni 7ivého prava obecné.
Samozfejm& nemohu ve své praci opomenout ani vyznam rozhodovani Ustavniho soudu,
ktery je povolavan k ochrané hodnot, jez spolegnost povazuje za zakladni.

Pojem postaveni pronajimatele a ndjemce bytu mize byt vykladan velice S§iroce.
Pokud bych se m&l v této praci zabyvat podrobné veskerou problematikou, ktera se dotyka
postaveni stran smlouvy o najmu bytu, byl by rozsah urdeny pro tuto rigordzni praci zcela
nedostacujici. Rozhodl jsem se tedy zaméfit ve své praci na dvé ustfedni témata, kterd jsou
pro postaveni pronajimatele a najemce bytu uréujici. Prvnim timto tématem jsou prava a
povinnosti pronajimatele a najemce bytu, pfiemz pro vymezeni rozsahu této problematiky
budu vychazet zejména z Gpravy v ob&anském zakoniku v rubrice Prava a povinnosti z ngjmu
bytu (§ 687 az 695 OZ). Hodlam se zabyvat zejména otdzkami prava uzivat byt, povinnosti
udrzovat jej v fadném stavu a otazkami spojenymi s potfebou oprav a tiprav bytu. Druhym
nosnym tématem této prace je otdzka ndjemného. Jsem si védom, Ze otazce najemncho,
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zejména jeho regulace, je v&novana velka pozornost nejen odbornou pravni vefejnosti, ale
celou spole¢nosti, coz €ini ztéto otazky problém nejen pravni, nybrz i zisadni problém
politicky. Napéti kolem této otazky vede k problémim v legislativni oblasti, coZ se nasledné
odrazi i v kazdodenni praxi.

Jak jsem jiz uvedl, hlavnim voditkem pro objasnéni dané problematiky mi budou
platné pravni predpisy Ceské republiky tykajici se najmu bytu, judikatura a nazory teorie.
Domnivam se viak, Ze je vhodné popsat problematiku postaveni pronajimatele a ndjemce bytu
ucelenym zptsobem. Hodlam tedy upozornit i na daldi souvislosti, zejména souvislosti
historické, mezinarodndpravni a Ustavnépravni. Bez objasnéni historického vyvoje pravni
Gipravy probirané problematiky neni mozné porozumét pfiCindm soucasného stavu. Na
mezinarodn&pravni a Gstavnépravni souvislosti je samoziejmé rovnéz tieba brat zfetel, jelikoz
bydleni lze povaZovat za jednu z nejdilezitgjsich lidskych potieb, a jako takové musi byt
dostatedn& chranéno. Tento pohled se promita do fady mezinarodnich pravnich dokumenti 1
do naseho tstavniho pofadku, zejména do Listiny zékladnich prav a svobod.

Dne 1. kvétna 2004 se Ceské republika stala lenskym statem Evropské unie. Povazuji
tedy za vhodné poukazat na pravni tpravy ndjemniho bydleni v ostatnich zemich EU. Tyto
apravy a jejich vyvoj mohou byt jednak zdrojem pouceni a inspirace pii legislativni ¢innosti,
jednak mohou byt vhodné pro porozuméni Sirich souvislosti bytové politiky na evropském
kontinentu.

7 hlediska ochrany lidskych préav hraje na evropském kontinent& zasadni roli Rada
Evropy, jejimz ¢lenem je i Ceska republika. Nejvyznamngj$im pravnim dokumentem pfijatym
Radou Evropy je bezesporu Umluva o ochran& lidskych prav a zékladnich svobod spolu
s dodatkovymi protokoly. K ochrané Umluvou zajisténych prav a svobod byl ziizen Evropsky
soud pro lidska prava se sidlem ve Strasburku. Rozsudky tohoto soudu maji dalekosahly
vyznam, nebot’ fakticky nuti ¢lenské stity Rady Evropy prizptisobovat jejich pravni fady tak,
aby se nedostavaly do konfliktu s Umluvou. V opa¢ném piipadé ¢lenskym statim hrozi, Ze se
uplatiiovanim problematické pravni normy dopusti systematického porusovani chranénych
prav a svobod a Ze budou muset osoby, jejichZ prava byla porusena odskodnit za Gjmu, ktera
jim vznikla. Takto velice stru¢né nastinény evropsky systém ochrany lidskych prav a
zékladnich svobod vyrazné ovliviiuje i pravo ndjemniho bydleni, proto povazuji za dilezité
zabyvat se ve své praci nékterymi rozhodnutimi Evropského soudu pro lidska prva a jejich
vztahem k situaci v Ceské republice.

Doufam, 7e se mi na tomto mist¢ podafilo objasnit, jakym okruhem problémi se
hodlam zabyvat a jakych postupti a hledisek chei pouzit. Lze si tedy poloZit otazky. Jaké je
pravni postaveni pronajimatele a najemce v Ceské republice? Jaky vyvoj dneSni situaci
piedchazel? Jaky vyvoj se da v nejblizsi budoucnosti ofekavat? VE&Hm, Ze se mi podafi
v nésledujicich kapitolach tyto otizky zodpovedet.




2. Bydleni a jeho historicky vyvoj

Historicky nejstar$i pravni tpravy bydleni lze najit jiz ve vyspélych starovekych
civilizacich. Zde je mozné zminit Mezopotamii, Egypt, méstské staty staroveékého Recka, ale
hlavné Rimskou ¥i8i, jejiz pravni fad byl mimofadné kvalitni, coz doklada i skuteCnost, Ze
moderni pravo dodnes vychazi z mnohych institutii z této doby.

2.1. Rimské pravo

Ve Starém Rimé existovaly v podstaté tfi tituly umoZziiujici bydleni” :
a) vlastnictvi nemovitosti,
b) habitatio — v&cné pravo bydlet v cizim domé a
¢) najem — locatio conductio rei

V #imské Fi§i prevazoval vlastnicky vztah, a to zejména k domu. V samotném meésté Rim
byl vsak pomé&rné vysoky polet ndjemnich bytl. Pfevazné se jednalo o velice nuzné piibytky
bez jakéhokoli pFislusenstvi obyvané chudinou.

Vzhledem k tématu této rigorézni prace bych rad zminil alesponi zékladni charakteristiku
locatio conductio rei — ndjemni smlouvy. Jedna se o smlouvu, pfi které jedna strana (locator)
postupuje strané druhé (conductor) do detence n&jakou individualng uréenou véc, aby ji druha
strana uZivala po ur¢itou dobu za sjednanou uplatu (penézitou nebo naturalni). Zakladni
pojmové znaky locatio conductio rei tj. :

a) prenechani prava uzivani,

b) véc individudlné urcena,

¢) docasnost a

d) uplatnost

odpovidaji zakladnim pojmovym znakim najemni smlouvy, jak ji zndme z dne3ni doby.

Povinnosti locatora (pronajimatele) tvofily tyto :

- prevést véc do detence conductora (njemce),

- zarudit mu, Ze véci nebude zbaven (ani rusen v uzivani),

- udrrovat véc v dobrém stavu a platit vefejné davky s véci spojené (dang),

- v piipadé, Ze conductor vynaloZi na véc uzite¢né naklady, musi je locator uhradit.

Povinnosti conductora (ndjemce) tvofily tyto :

- platit pevné stanovené najemné (a to i tehdy pokud pronajatou véc nemuze pouzivat pro
prekazky z jeho strany),

- vé&c smi uZivat jen smluvenym zplisobem,

- po skondeni najmu pfedat pronajatou véc zpét pronajimateli (za béZné opotiebeni
neodpovidal, za $kodu vzniklou nedbalosti viak ruc¢il, a pokud véc uZival nedovolenym
zplisobem, rugil i za ndhodu).

Conductor byl oprdvnén pienechat pronajatou véc do podnajmu, pokud to nezakazovala
smlouva. Slevu na ndgjemném mohl zadat jen ve vyjime&nych piipadech.

Locatio conductio rei zanikalo :
- uplynutim sjednané doby
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- odstoupenim locatora (pronajimatele) od smlouvy (napf. zdGvodu neplaceni CinZe
conductorem)

- odstoupenim najemce od smlouvy (pronajata véc méla vady, které branily v uZivani)

2.2. Obdobi stredovéku

Po padu Rimské tise (jeji zapadni ¢asti) dochdzi v této oblasti k uréité barbarizaci poméri.
Tento upadek je vSak postupné vyrovnan. Feudalni systém typicky pro obdobi stfedoveku,
rozdéloval obyvatele do ti skupin : na $lechtu, méStany a poddané. Ceské pravo v dobé
feudalismu znalo jako jednu ze smluv najem. N4jemni smlouva se nejcastéji vyskytovala ve
méstech, kde mé§tané vlastnili domy, jejichz ¢asti byly davany do najmu’.

2.3.0bdobi 1811 az 1914

Zasadni zmény v politickém usporadani spole¢nosti, ke kterym dochézelo v Evropé
v 19.stoleti, se samoziejmé odrazily v pravnich fadech statli. Vznikaly moderni pravni fady,
které zstavaji v nékterych zemich platné dodnes, v jinych slouzi jako inspirace. Pfipomerime
si kuptikladu slavny francouzsky Code civil z roku 1804, ktery plati dodnes. Pro naSe zemé
mé&l zasadni vyznam Rakousky obecny ob&ansky zdkonik (ABGB) z roku 1811, ktery nabyl
G&innosti k 1.1.1812. Jedna se o mimofadng kvalitni legislativni dilo, které recipovala i
Ceskoslovenska republika, na jejimz tizemi platil az do poloviny 20. stoleti. V Rakousku plati
tento zakon dodnes, byt s ur¢itymi novelami.

V ABGB nebyla zvlastni ustanoveni o nijmu bytu a na tento najem se tak vztahovala
obecna ustanoveni o najemni smlouvé. Ta méla pfevazné dispozitivni povahu. Ngjemce bytu
tak nemél zvlastni ochranu, jak tomu je v dne$ni dobg, a byl chranén pouze toliko jako
kterykoli jiny ngjemce. Najemni smlouva byla smlouvou konsensualni. Podstatnou nalezitosti
najemni smlouvy bylo urceni pfedmétu a ceny najmu. N4jemni smlouva mohla byt pouhou
obligaci nebo mohla byt uzaviena jako v€ené pravo zapsané do vetejnych knih. V tomto
druhém piipadé byl také pozd&jsi drzitel povinen toto pravo najemce snaset po zbytek
smluvené doby.

Smluvni strany mély tyto prava a povinnosti :

- pronajimatel m¢l povinnost véc vlastnim nakladem v upotiebitelném stavu odevzdat a
udrzovat ji,

- nesmél rusit najemce ve smluveném uzivani,

- pokud pii odevzdani byla pronajata véc tak vadna, Ze se nehodila ke smluvenému uzivani,
nebo stala-li se tak vadnou vdobé nijmu (bez viny ndjemce), tak po dobu
neupotiebitelnosti a podle jejiho rozsahu byl ndjemce zpro$tén povinnosti platit ngjemné.

Co se tyde oprav, rozliSoval ABGB dva druhy. Prvy druh oprav Sel k tiZi pronajimatele,
tyto byl ndjemce povinen ohlésit pronajimateli bez odkladu, jinak odpovidal za kodu. Druhy
druh oprav 3el k tizi najemce. Ndjemce mél dale moznost u¢init na pronajatou véc naklad
naleZejici pronajimateli nebo ndklad wZite¢ny. Najemce mél pravo na refundaci téchto
nakladd, nahrady se viak mohl doméhat na soude nejpozdéji do Sesti mésicti od vraceni
pronajaté véci, jinak Zaloba zanikla. Néjemce byl opravnén najatou véc podle smlouvy po
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stanoveny &as upotiebovati a uZivati ji, eventudlné ji dat i do podnajmu. Do podnéajmu vsak
najemce mohl pronajatou véc dati jen tehdy, mohlo-li se tak stat bez Gjmy vlastnika a nebylo-
li to ve smlouvé najemni vyslovné zapovédéno. Viechna bfemena a davky nesl pronajimatel.

Néjemné se podle upravy v ABGB platilo pololetng, pokud nebylo ujednano néco jiného
nebo pokud nebylo jiné mistni zvyklosti. To platilo v ptipadech, kdy véc byla pronajata na rok
nebo na vice let. V pripadg, Ze se jednalo o ndjemni smlouvu sjednanou na krat3i dobu, platilo
se najemné po uplynuti této doby. V praxi u byt pfevazovala ujednani o mési¢nim, nejcastéji
doptedu vybiraném, ndj emném®. K zajisténi najemného mél pronajimatel nemovité véci
zastavni pravo k zafizeni a svr$kiim, které byly vneseny a néleZeji ndjemci nebo ¢lentim jeho
rodiny, Zijicimi s nim ve spole¢né domacnosti, pokud nejsou vylouceny ze zabaveni.

Pravni Gprava pamatovala téZ na pripady, kdy se promiji ngjemné a za jakych podminek.
Nelze-li najaté véci vibec upotiebit nebo uzivat pro mimofadné udalosti, jako pro poZar,
valku nebo nakazu, velké povodng, Zivelni pohromy nebo pro Uplnou nedrodu, neni
pronajimatel povinen je znovu ZF{dit, nemusi se viak taky platit najemné. Pokud vak najemce
mohl pies takovou udalost najaté véci uzivat, byt omezeng, slevovala se mu pomérna Cast
najemného. V piipadé, kdy neslo najatou véc upotiebiti nebo ji uzivati nikoli proto,ze by byla
poskozena nebo se stala jinak neupottebitelnou, nybrz pro prekazku nebo nehodu, které se
udély néjemci, postihne nepiizniva udélost jen ndjemce. Ten musi zaplatit stanovené najemne.
Pronajimatel si v3ak musi zapoCist uspofeny néklad a vyhody, kterych doséhne jinym
uZivanim najaté véci.

2.4.0bdobi let 1914 — 1918

V obdobi prvni svétové valky dochazelo ve velkych pramyslovych centrech ke zvySené
poptavce po bytech. Bylo to zptisobeno hlavné zvySenim vyroby pro zbrojni ucely. Trh
reagoval zvy3enim najemného. Stat zaved] opatfeni na ochranu najemniki. Tato opatfeni byla
tehdy definovana pouze jako prozatimni a jako soucast vale¢ného hospodatského
sékonodarstvi. Piesto se vsak ndjem bytu téchto deformacnich zasahti, vi¢i do té doby
relativné vyvazenému vztahu pronajimatele a najemce, dosud neoprostil a v dohledné dobé
neoprosti.

Zakladnim predpisem v této oblasti se stalo nafizeni ¢. 34/1917 R.z. Toto natizeni totiZ
rozdélilo domy na tzv. star¢ a na tzv. nové, piiéemz pouze na tzv. staré domy se vztahovaly
predpisy vazaného bytového hospodaistvi. Tim doslo k rozdéleni postaveni pronajimateld,
piiemz zdsadnim zplsobem byli znevyhodnéni majitelé tzv. starych domi. Naiizeni
upravovalo dovolené zvy$ovani najemného vzdjemnou dohodou a chranilo nijemce pred
zvySovanim ngjemného a téZ pred vypovédi ngjemni smlouvy. Ochrana nebyla celoplo3na, ale
platila jen v obcich, kde doslo k mimotadnému zvySeni ndjemncho. Predmétné obce byly
uréovany podle jejich situace nafizenimi. Prvou takovou obci na nasem lizemi se stala
vzhledem k velkému zbrojnimu pramyslu Plzef. Praha mezi nimi nikdy nebyla. Ucinnost
téchto nafizeni nebyla ¢asov€ omezena. V mnoha obcich viak byly ochranné prvky zruSeny

neprodlen& poté, co mimoradné poméry skonily.
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2.5.0bdobi prvni republiky

P#i vzniku Ceskoslovenské republiky doslo na zaklad€ recepéni normy, tj. zakona C.
11/1918 Sb. k prevzeti Rakouského obecného ob&anského zékoniku ve znéni jeho novel.
Regeni povalené bytové situace si vyzadovalo zvlatni piistup a hned prvni legislativni
opatfeni pokracovala v trendu zapotatém v dob& valky. Nafizeni ministra socialni péce a
ministra spravedlnosti ¢. 83/1918 Sb. znamenalo po¢atek administrativné provedené kastace
pronajimateld. Toto nafizeni se totiz nevztahovalo na domy, pro néZ Gtedni povoleni stavebni
bylo udéleno nebo se udéli po 27. lednu 1917. Byl zde vysloven zékaz neopravnéné zvySovati
najemné. Najemné tak $lo zvysit jen v odiivodnénych piipadech - napf. pii zvySeni urokove
miry hypotéky na domé& vaznouci. Pokud bylo smluveno najemné neodpovidajici tomuto
nafizeni, pokladala se takovato umluva za neplatnou. O zvySeni najemného rozhodoval
piislugny najemni titad, pokud ho nebylo, tak piislusny okresni soud dle mista nemovitosti, a
to v nesporném fizeni, kdyZ nejprve vyslechl prezvédné osoby, jez jsou mistnich poméra
znalé. Dale bylo zakézéno a za neplatné byly povazovény umluvy, podle nichz mél novy
najemce poskytovat pln€ni predchozimu néjemci za to, Ze ten se vzdava najemniho predmétu.
Néjemni smlouvu bylo mozné vypovédét jen z uvedenych divoda a k vypovédi ptivoloval
okresni soud usnesenim. Tento princip soudnfho pfivoleni byl zaveden nafizenim ¢&. 62/1919
Sb. z.an.

7akon na ochranu najemnikd &. 275/1920 Sb. znamenal pokradovéani v dosavadnim
trendu. Zakon zachoval rozd&leni pronajimateldi do dvou skupin podle stejného kritéria jako
vy$e zminéné nafizeni. Na skupinu pronajimatell, kterym bylo udéleno Gfedni stavebni
povoleni po 27. lednu 1917 se tento s&kon nevztahoval. Na ostatni pronajimatele vSak ano.
Timto zakonem byla naruena primarni zasada civilniho prava, kterou je rovnost stran. Tento
piistup pfetrvava dodnes. 74kon na ochranu najemnik( potvrdil nastoleny trend, ze vypovéd
je mozné dat jen s pfivolenim okresniho soudu a miize byt déna jen z dilezitych dtivodu, které
uvadél zékon pouze demonstrativné. Zakon dale upravoval nagjemné, kde bylo stanoveno, 76
v zésadé plati predvaleéné ndjemne. Pokud ho pronajimatel chtél zvysit o vice nez 20 procent,
bylo to mozné jen se svolenim najemniho ufadu, a kde ho neni tak se svolenim okresniho
soudu. Uginnost zékona byla stanovena na obdobi do 31.12. 1921. Dalsi zakony upravujici
tuto problematiku vychéazely ze stejnych principd, véetné diskriminace skupiny pronajimateld,
na jejichz domy bylo udéleno Giedni stavebni povoleni pied 27. lednem 1917. Utinnost t&chto
zékont byla pravidelng prodluzovana.

Posledni dosti zasadni zména byla ucinéna zikonem ¢&. 66/1936 Sb. z. a n., ktery
predpoklédal, ze postupné dojde de facto a timto piedpisem i de iure ke zrovnopravnéni
najemnich vztaht. Ochrana najemnikii méla postupné do 30.6.1940 zcela zaniknout. Pied
timto datem viak bylo naSe uzemi obsazeno okupaéni némeckou armadou, a tak byla vladnim
nafizenim & 177/1940 Sb. z. a n. tato lhita prodlouzena. Pravni Gprava tak dale do znacné
miry chranila ngjemce.

Pro dokresleni situace je v3ak jeSté nutno doplnit, ze pocet byti, na které se vztahovala
zdkonna ochrana se v pribéhu prvni republiky piece jen snizoval. Okruh chranénych
najemnik se postupné omezoval, zejména z divodu velikosti byt a ph;;jmﬁ najemnikd.
Béhem 30. let minulého stoleti se zdkonna ochrana vztahovala na cca Y2 byti.

6 Salac J. : Ndjemni smlouva jako pravni divod bydleni, 1. vydani, Univerzita Karlova v Praze — Pravnicka
fakulta, 2003, s.28




2.6.0bdobi let 1938 az 1945

Zakon & 66/1936 Sb. z. a n. predpokladal zanik ochrany néjemniki ke 30.6.1940.
V disledku okupace a zcela zm&néné politicke a hospodatské situace v3ak byla dosavadni
ochrana vladnimi nafizenimi prodlouZena. ZvySeni ndjemného bylo v ptipadé chranénych
najmi ponechano na rozhodnuti nejvyssimu cenovému utadu. V1adni nafizeni €. 248/1941 Sb.
omezilo ochranu najemct na ochranu proti vypovédi. Bylo novelizovéano vladnim natizenim
& 377/1942 Sb. Nebylo jiz rozlifovano mezi tzv. starymi a novymi domy (d&leni od roku
1917). Z ptisobnosti viak byly vylouceny najemni pfedméty, u kterych bylo vydano stavebni
povoleni po 1.7. 1941. Okupaci byl tak nasilné pfetrZen proces postupného navracen{ ndjmu
bytu ke klasickému soukromopravnimu pojeti.

2.7.0bdobi let 1948 az 1989

Pro pocatek povélecného obdobi byl charakteristicky névrat k pravnimu stavu z doby pied
valkou. 25. tmor 1948 v$ak znamenal zasadni zlom v politickém uspofadani statu, kdyz moc
ve staté na dalich 41 let zcela ziskala Komunisticka strana Ceskoslovenska. Tento zlom se
velice zahy projevil i v oblasti prava. V oblasti bydleni byl pfijat zékon ¢&. 138/ 1948 Sb., o
hospodateni s byty. Tento zékon, ktery ponechal v platnosti zakon na ochranu najemniki, byl
jednozna¢né tiidnim projevem chapani a uplatiiovani préwa.7 Zakon amnestoval vSechno
jednani od 20. unora 1948 do pijeti tohoto zakona, tj. 28. dubna 1948. Komunistické zvile a
nasili v dobé puce a kratce po ném tak byly potvrzeny pravem. Primarni pravomoc
v bytovych zaleZitostech byla svéfena do rukou narodnich vybort jiz tehdy plné ovladanych
KSC. Dochazelo k piikazovéni najemct do bytd, kde pocet dospelych obyvatel domdacnosti
byl mensi nez pocet obytnych mistnosti. Dochazelo k nucenym stavebnim rozd€lovanim bytd.
Mistni narodni vybor mohl rovnéz na zékladé nechvalné proslulého § 11 prohlasit za zrusené
smlouvy o uzivani bytil osob statné nespolehlivych. V priibehu 50. let dochézelo k masivnimu
a mnohdy nucenému pfevodu soukromych domi do vlastnictvi statu. Soukromych majiteli
domi zbylo zcela nepatrné mnoZstvi a tito byli ve vétsiné piipadi vystaveni Sikan€ ze strany
statu. Tato k¥ivda byla pozdé&ji alesponi ¢astecné napravena vydénim zakona ¢. 403/1990 Sb.,
0 zmirnéni majetkovych kiivd. Ze viech téchto uvedenych skute¢nosti je zcela ziejmé, Ze
doglo k dal$imu podstatnému posileni najemnikd na ukor pronajimateld.

V roce 1950 byl piijat tzv. stfedni obdansky zakonik &. 141/1950 Sb. Tento zakon jiz
predstavoval zietelny stup z klasickych soukromopravnich pozic, coZ se pochopitelné tykalo
i oblasti n4jmu. Byla zde totiZ pouze rdmcova uprava, ktera zcela evidentn® imysIn& oteviela
moznost, aby specialni pravni predpisy stanovily upravu konkrétni. Takovym pravnim
pfedpisem byl napiiklad zékon o hospodafeni s byty & 67/ 1956 Sb. 1 v tomto zakon& byla
viechna moc svéfena mistnim nérodnim vybortim. Pravni Gprava jiz nebyla tak pfisna jako
v zékon& predchozim, piesto § 56 o vyklizeni bytu z divodu obecného zajmu byl koncipovan
tak, Ze se pod toto ustanoveni daly lehce subsumovat nepohodlné osoby. V § 75 se objevilo
vymezeni pojmu byt, které bylo v podstaté shodné s tim, které zname v dnesni dob&. Bytem se
rozuméla jednotlivd mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti stavebniho
tifadu uréeny k bydleni a mohou slouzit tomuto ucelu jako samostatné bytové jednotky. Na
zakladé tohoto zakona zadaly rovnéz obce vést seznamy uchaze¢li o byt a zvlastni pofadniky.
Pfi zapisovéni do t&chto seznami byl polozen diraz na naléhavost bytové potieby

7 Sala¢ J. : Ndjemni smlouva jako pravni divod bydlent, 1. vydéni, Univerzita Karlova v Praze — Pravnicka
fakulta, 2003, s.30
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v navaznosti na vyznam prace uchazeCe. Tento systém s sebou pfinesl spoustu piipadt
Giednické zviile a korupce. Do ndjemniho vztahu plné vstoupilo vefejné pravo na tkor prava
soukromého. Rozhodnutim mistnfho nérodniho vyboru o prid€leni bytu vznikal mezi osobou,
které byl byt pfidélen, a vlastnikem domu najemni pomér. Mistni narodni vybor mohl dat
rovnes na zékladé zékonem stanovenych podminek piikaz k vyklizeni bytu. Tento piikaz byl
vykonatelny na zakladé potvrzeni okresniho soudu.

V roce 1960 byla pfijata nova Ustava, ktera konstatovala,ze u nas byl vybudovan
socialismus. Bydleni se postupné mélo stat plné dostupnym a zcela bezplatnym. Politicka vile
pozadovala rovn€Zz zmeny Vv pravni tpravé, které by deklarovanou skute¢nost potvrzovaly.
Vydénim zékona o roding, zékoniku prace a vytvofenim zcela nového pravniho odvétvi
hospodaiského prava reprezentovaného v hospodarském zékoniku doslo k rozdrobovani
klasického civilniho prava. Novy ob&ansky zékonik €. 40/1964 Sb. pokracoval v jiz dfive
nastoupené cesté Ustupu z klasickych soukromopravnich pozic.8 Zakon napiiklad
neobsahoval tdajné jiz nepotiebnou tpravu sousedskych prav & vécnych bfemen. Z hlediska
této diplomové prace je zdsadni, Ze klasicky institut najemni smlouvy byl nahrazen institutem
osobnfho uzivani. Najemni smlouva se dochovala pouze v torzech, a to jest¢ v zastfené
podobg jako napf. smlouva o prenechéni bytu v rodinném domku, smlouva o prenechani ¢asti
bytu, smlouva o pienechani nemovitosti k docasnému uzivani® ¢ najem zemédélského nebo
lesniho pozemku, ktery je jesté v soukromém vlastnictvi. N4jemni smlouva byla tak brana
jako cizorody burzoazni prezitek prinasejici bezpracny zisk a jako takova byla zavrzena.

Byty se v zasadé délily v této dobé na :
- byty statni (ovladané narodnimi vybory resp. podniky bytového hospodafstvi),
- byty druzstevni (ovladané stavebnimi bytovymi druzstvy) a
- byty podnikové

Jak jiz jsem vyse uvedl, klasicky institut ngjmu bytu byl nahrazen osobnim uzivanim bytu.
Podle upravy v obéanském sakoniku vzniklo rozhodnutim o pfid€leni bytu vydanym mistnim
narodnim vyborem anebo jinym orgdnem piisluSnym podle zdkona ¢. 41/ 1964 Sb., o
hospodateni s byty anebo na zakladg jinych skuteCnosti uvedenych v tomto zdkon& (napf.
pechod prava osobniho uzivéani) ob&anovi pravo, aby s nim organizace uzaviela dohodu o
odevzdani a pievzeti bytu. Dohoda uzaviend bez tohoto rozhodnuti byla vzhledem k § 39 OZ
neplatna. Pravo uZivat byt vzniklo pravé touto dohodou, o které musel byt pofizen pisemny
zépis. Rozhodnuti mistniho narodniho vyboru o pridéleni bytu bylo projevem administrativné
direktivniho zptisobu hospodafeni s bytovym fondem; bylo rozhodnutim vydanym ve

8 Salag J. : Ndjemni smlouva jako pravni divod bydlent, 1. vydani, Univerzita Karlova v Praze — Pravnicka

fakulta, 2003, s.32

’ Nejvy3si soud ve svém rozsudku ze dne 21.9.2000, sp. zn. 26 Cdo 2138/99 rozhodl, Ze na pravni vztah drive
upraveny § 397 a nasl. OZ (prenechani nemovitosti k doasnému uzivani), ve Znéni u€inném do 31.12.1991,
nelze na zékladé analogie legis ve smyslu ustanoveni § 853 OZ aplikovat ustanoveni o najmu bytu (§ 685 a nasl.
0Z); obsahem i Gcelem nejblizsi tomuto pravnimu yztahu je — za predpokladu, Ze za prenechani véci byla
sjednéna uplata — pravni vztah najmu podle § 663 a nasl. OZ. Zakonna transformace na pravo najmu bytu se tyka
pouze pravnich vztahl vyslovng uvedenych v § 871 OZ, tj. pravnich vztahi osobniho uzivani bytu, kterym byla
poskytovéna zvlastn{ pravni ochrana, obdobné jako je tomu nyni u préava néjmu bytu. Dale Nejvyssi soud uved!
zékladni odli¥nosti mezi pravnim vztahem osobniho uzivani bytu a pravnim vztahem pienechani nemovitosti
k dotasnému uzivani. Jedna se zejména o doCasnost prenechani nemovitosti k uzivani, zatimco osobni uzivani
bylo pojmové ¢asoveé neomezené. Déle se jedna o zplisob vzniku a zaniku, kdy uzavieni ¢i ukoné&eni dohody o
prenechani nemovitosti k dotasnému uzivani bylo zasadné v dispozici jejich subjektii, na rozdil od osobniho
uzivéani bytu, kde byl vznik i zénik vztahu upraven kogentnimi ustanovenimi zakona s vefejnopravnimi prvky.

Osobni uzivatel bytu mél také na rozdil od urivatele nemovitosti zdsadng narok na bytovou nahradu.




spravnim fizeni vedeném podle zékona C. 71/1967 Sb. (spravni tad).!” Jednalo se o evidentni
prvek vefejného prava. Byty ze statni bytové vystavby byly pfidélovany zdarma. Pon¢kud
odlisna byla situace u druzstevnich bytd, kde ¢lenovi bytového druzstva vzniklo splacenim
&lenského podilu préavo, aby mu byl organem druzstva byt piidélen do osobniho uzivani.

7 hlediska tipravy postaveni pronajimatele a ndjemce bytu (i kdyz tyto pojmy Vv této dobé
vlastn& prestaly existovat) je nutno zminit vyhlasku ¢ 45/1964 Sb., kterou se provadéla
nékterd ustanoveni ob&anského zdkoniku. Tato vyhlaSka, ktera vymezovala tzv. drobné
opravy, totiz ziistala v platnosti celkem 31 let.

V piipadé, Ze organizace nesplnila svou povinnost odstranit zavady branici fadnému
uzivani bytu, mohl si je osobni uzivatel po piedchozim upozornéni organizace nechat
odstranit a v Sestimésiéni prekluzivni 1hité pozadovat jejich nahradu. Tato Uprava je jiz
shodna s upravou dnesni (§691 OZ), o které bude pojednano pozd&ji. Uzivatel nesmél
provadét stavebni Gpravy v byt& ani jinou podstatnou zménu bez souhlasu organizace, a to ani
na sviij ndklad. RovnéZ tato uprava je velice podobna té dnesni (§694 OZ) Uzivatel mél pravo
na pfiméfenou slevu z thrady za urivani z dtvodt, Ze i pres jeho upozornéni organizace
neodstranila v domé& nebo byté zavadu, kterd podstatné nebo deldi dobu zhoriuje jejich
urivani. Toto ustanoveni odpovidd dnesnimu § 698 OZ. Co se tyte najemného, platila zde
vyhlagka ¢. 60/1964 Sb., o whradé za uzivani bytu a za sluzby spojené s uzivanim bytu. Byty
byly rozdéleny do ¢tyf kategorii a najemné bylo velice nizké. Vyhlaska se nevztahovala na
byty stavebnich bytovych druzstev ziizenych po roce 1958.'" Rovnéz tato vyhlaska zistala
v platnosti velice dlouho. Byla pétkrat novelizovana, ale definitivné nahrazena byla az v roce
1993.

Je tedy mozno shrnout, Ze pravni prava prijatd v roce 1964 vydrzela s minimalnimi
upravami az do roku 1991, tedy vice nez &tvrt stoleti a Ze velmi silné poznamenala mysleni
laické i odborné vefejnosti, at’ jiz z teorie ¢i praxe.12 Vedle této upravy existovala jeste
paralelné Uprava druzstevnich bytfl, kdy diraz byl poloZen na stanovy, jejichz obsah se
odvijel od vzorovych stanov. Ugzivatelé druzstevnich bytd byli pravni upravou zvyhodnéni
napf. pfi rozvodu manzelstvi v navaznosti na pravo vyluéného uzivani bytu a pii dédéni. Na
druhou stranu je pravni fad znevyhoditoval podstatné vySsimi naklady (¢lensky podil, fond
oprav atd.) Na zavér bych jeSté pro uplnost zminil zdkon €. 52/ 1966 Sb., o osobnim vlastnictvi
k bytiim, ktery byl pfijat v dobé Gasteéné politické uvolnénosti v druhé poloving 60. let.
Osobni vlastnictvi obana nebylo vSak rovné s ostatnimi typy vlastnictvi. Nad timto
vlastnictvim stalo socialistické druzstevni vlastnictvi a nad nim statni socialistické vlastnictvi.
Presto se jednalo na tehdejsi dobu o velky prilom. Osobni vlastnictvi k bytu mohlo vzniknout
dvojim zpisobem :

- vystavbou domu ob&any nebo

- ptevodem ze statniho socialistického vlastnictvi.

Je viak nutno dodat, Ze za &tvrt stoleti piisobeni tohoto zakona zistal podet bytl v osobnim
vlastnictvi velmi maly.

10 yiz. Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 14.12. 2000, sp. zn. 26 Cdo 2758/99

''Na tyto byty se nevztahovala ani pozdgjsi vyhlaska ¢. 176/93 Sb., o ndgjemném z bytu a uhradé za plnéni
poskytované s uzivanim bytu

12 Qala¢ J. : Ndjemni smlouva jako pravni divod bydleni, 1. vydani, Univerzita Karlova v Praze — Pravnicka
fakulta, 2003, 5.36




2.8.0bdobi po roce 1989

Po 17. listopadu 1989 nastal pad totalitniho rezimu. V pravnim fadu to znamenalo navrat
k osvéd¢enym klasickym pravnim institutm. Zcela zdsadni vyznam mélo piijeti ustavniho
sékona & 100/1990 Sb., ktery odstranil dosavadni diferenciaci ve vlastnictvi. Odpadlo tak
déleni na vlastnictvi statni, druzstevni & osobni. Vlastnictvi se stalo jednotnym pojmem se
stejnou ochranou. Slo o velmi dileZitou zménu. Daldim vyznamnym krokem byl ndvrat ke
klasické najemni smlouvé. Prvnim takovym ucelenym pravnim piedpisem byl zékon C.
116/1990 Sb., 0 nagjmu a podnajmu nebytovych prostor. Zasadnim krokem bylo vSak piijeti
zakona &. 509/1991 Sb., tzv. velké novely obcanského zékoniku, ktera, mimo jiné, znamenala
navrat k najemni smlouvé se zvlaStnimi ustanovenimi o najmu bytu. Pfedchozi pravo
osobniho uzivani bytu vzniklé podle dosavadnich predpist, se transformovalo dnem ucéinnosti
této novely na najem na dobu neur¢itou (§ 871 OZ).

Kromé této transformace osobniho uZivani bytu na najem, probéhly v oblasti bydleni i
daldi zasadni systémové zmény. Byla poskytnuta vétsi volnost druzstevnimu sektoru.
Dochazelo k restitucim domovniho majetku. Byla zahajena vystavba soukromymi investory.
Bohuzel viak také doglo téméf k zastaveni stétni bytové vystavby i druzstevni a podnikové
bytové vystavby. Druzstva zacala jednak prevadét byty do vlastnictvi svych ¢&lentl, jednak
puisobi jako spravei bytového fondu. Vétsinu bytového fondu ve vlastnictvi statu se podaiilo
pievést do vlastnictvi obci. Soucasné zacala pomémé rozsahla privatizace domovniho fondu,
kdyz obce zalaly s prodejem bytil obéaniim. Obce mély dvé moznosti — bud’ mohly prodavat
byty (ptislusny zakon &. 72/ 1994 Sb. toto umoziiujici byl ale piijat pomérné pozdg), nebo
mohly prodavat celé¢ domy. Vzhledem k pomé&mé pozdnimu piijeti zminéného zakona 1
vzhledem k tomu, Ze jim upraveny postup je dosti slozity a zdlouhavy, zvolily obce ve vEtsing ‘
piipadii druhou variantu, tj. prodej celych domi. Nejéastéj3im pipadem byla situace, kdy si ‘
najemci zalozili druzstvo a za pomérné nizkou cenu ziskali v podstaté ndjem druzstevniho ‘
bytu. Po uhradé celé kupni ceny jsou pak byty prevadény do vlastnictvi ¢lent téchto druZstev.

V oblasti bydleni doslo také k pfijeti dtilezitych predpist nizsi pravni sily. Na prvém mist¢
je zde tfeba zminit vyhlasku €& 176/1993 Sb., o najemném z bytu a uhradé za plnéni
poskytovana s uzivanim bytu, kterd nahradila vyhlasku & 60/1964 Sb. Obsahem této
vyhlagky, s nim souvisejicim problémem regulace a dalsim osudem této vyhlasky se budu
zabyvat ve své praci pozdé&ji. V oblasti druzstevnich byt plni dodnes obdobnou regulacni
funkei vyhlagka €. 85/1997 Sb., o najemném z bytd potizenych v druzstevni bytové vystavbé
a uhradé za plnéni poskytovana s urivanim téchto bytd. Déle je tfeba zminit vladni nafizeni C.
258/1995 Sb., kterym se provadi néktera ustanoveni obcanského zékoniku. Toto vladni
nafizeni nahradilo vyhlasku &. 45/1964 Sb. a pro Gely najmu bytu je dileZité, ze definuje
drobné opravy bytu a néklady spojené s béznou udrzbou bytu.

Velice vyznamnym pravnim predpisem v oblasti bytového prava, ktery nelze opomenout,
je jiz zmitiovany zékon C. 72/1994 Sb., o vlastnictvi byti, jehoz piijeti naplnilo § 125 odst. 1
0Z, ktery fika : , zvldstni zdkon upravuje vlastnictvi k bytim a nebytovym prostordm”.
Z4kladni vyznam tohoto zdkona spoliva v tom, Ze Vytvari potfebny pravni ramec pro prodej
bytd &i nebytovych prostor do vlastnictvi viech subjektll obanského prava a vytvati tak
piedpoklady pro zamysleny trh s by‘[y.13

Pokud se tedy pokusim velice strucné shrnout historicky vyvoj pravni upravy najemniho
bydleni, je zde zcela evidentni posun od klasické soukromopravni upravy ke spise

"3 Knapp V., Knappova M., Svestka J. a kol. : Obcanské pravo hmotné, Svazek L., 2. vydani, Codex, 1997, s. 275
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paternalistické tipravé. Vyvoj po roce 1989 sice omezil vefejnopravni prvky v oblasti najmu
bytu, pfesto v3ak stile pfetrvava paternalisticky pfistup s velmi silnou ochranou najemce,
ktery je velmi vzdalen klasickému principu obc&anského prava — rovnosti smluvnich stran.




3. Mezinarodni a ustavnépravni zaklady prava bydlet

Potfeba bydleni je bezpochyby jednou ze zdkladnich potieb kazdého ¢lovéka. Neni proto
divu, 7e je tato zakladni potieba zachycena ve vyznamnych dokumentech tykajicich se
lidskych prav. Tyto dokumenty vychazeji z existence pfirozenych prav, jeZ jsou nezadatelna,
nezrusitelna, neproml¢itelna a nezcizitelna.

3.1. Mezinarodnépravni zaklady prava bydlet

Na existenci prava bydlet 1ze usuzovat z celé fady mezinarodnich smluv, které Ceska
republika ratifikovala a jimiz je vazana. Ptitom plati, ze Ceska republika dodrZuje zavazky,
které pro ni vyplyvaji z mezinarodniho prava (€l. 1 odst. 2 Ustavy), a ze stanovi-li
mezinarodni smlouva n&co jiného nez zakon, pouZije se mezinérodni smlouva (¢1. 10 Ustavy).
Vieobecna deklarace lidskych prav, schvéalena Valnym shromazdénim OSN dne 10. 12. 1948,
ve svém &lanku 25 vyhlauje, Ze kazdy ma pravo na :, ... sivotni uroven, kterd by byla s to
zajistit jeho zdravi a blahobyt i zdravi a blahobyt jeho rodiny, véetné vyzivy, oSacent, bydlent,
lékai'ské péce a nezbytnych socidlnich sluzeb.“ Agkoli je V3eobecna deklarace pouze
proklamativnim aktem, jeji prakticky vyznam pro chapani a vyklad lidskych prav je
nezpochybnitelny. Smlouvami, na které¢ jiz ¢l. 10 Ustavy bezpochyby odkazuje, jsou
Mezinarodni pakt o hospodaiskych, socidlnich a kulturnich pravech z roku 1966 a Evropska
socialni charta z roku 1961. Pakt ve svém ¢lanku 11 stanovi, ze signataiské staty uznavaji
pravo kazdého na pfiméfenou ivotni Grovefi pro sebe i svou rodinu, véetné pfimétené vyzivy,
odaceni a bydleni a na trvalé zlepSovani ivotnich podminek. Je zde tak obsazeno pravo na
pfimétené bydleni. Ceska republika se k tomuto paktu pripojila v Gervnu 1994. Evropska
socialni charta z roku 1961 ve svém revidovaném znéni piijatém ve Strasburku v roce 1996
hovoti o bydleni dokonce na nékolika mistech. Zakladnim ¢lankem tykajicim se bydleni je ¢l
31, ktery zaru¢uje pravo kazdeho na bydleni. V tomto ¢lanku se staty zavazuji, Ze piijmou
opatfeni s cilem podporovat dostupnost bydleni pfiméfené trovné s cilem piedchazet
bezdomovectvi a dale takova opatieni, ktera zajisti cenovou dostupnost bydleni pro ty, ktefi
nemaji odpovidajici prostfedky. Clanek 23 zavazuje signataiské staty poskytovat starym
socialnd potiebnym osobam, mimo jiné, bydleni pfiméfené jejich potfebam a jejich
sdravotnimu stavu nebo dostate¢nou podporu na pizptsobeni jejich bydleni. Clanek 16 pak
stanovi pro stity povinnost podporovat ekonomickou, pravni a socidlni ochranu rodinného
sivota takovymi prosttedky, jako jsou rodinné davky, dafiovd opatfeni, poskytovani bydleni
pro rodiny, poskytovani davek novomanzeltim a jiné vhodné prostfedky. Tuto revidovanou
verzi podepsala Ceska republika vroce 2000, do dnesni doby ji vSak neratifikovala. K
ptvodni verzi Evropské socidlni charty spolu s dodatkovym protokolem zroku 1988
pristoupila Ceska republika vroce 1999. Tyto dva dokumenty obsahuji ustanoveni
odpovidajici ¢lanktim 16 a 73 revidované verze, oproti této nové verzi vsak neobsahuji
ustanoveni odpovidajici ¢lanku 31 zarudujici pravo kazdého na bydleni. Timto ustanovenim
neni tedy dosud Ceska republika vazana. Jak jsem jiz ale zminil vyse, je Ceska republika
vazana ¢lankem 11 Mezindrodniho paktu o hospodaiskych, socidlnich a kulturnich pravech,
ktery pravo na pfiméfené bydleni obsahuje.

Pravo na bydleni, resp. na piiméfené bydleni ovsem nelze vykladat tak, ze je to
pravo, aby kazdy obcan obdrzel od statu byt."” Je ho nutno chapat tak, Ze stat ma vytvaret co

14 grov. Cl. 1 Listiny zékladnich prav a svobod, vyhlasené pod ¢&. 2/1993 Sb. .
1S Salag J. : Ndjemni smlouva jako pravni divod bydleni, 1. vydéni, Univerzita Karlova v Praze — Pravnicka

fakulta, 2003, s.6
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mozné nejlep$i podminky, které by umoznily vsem ob&¢antim ziskat adekvatni bydleni. Je zde
nutna osobni aktivita jednotlivce, kterd ve spojeni se statem nabizenou pomoci umoziuje
ziskat odpovidajici bydleni. Mezi jednotlivé aspekty prava na piimé&fené bydleni patfi .16

a) pravni jistota,

b) dostupnost sluzeb,

c) adekvatni cena,

d) zdravotni vhodnost,

e) vhodnost pro invalidni obany

f) vhodné umisténi v infrastruktufe,

g) kulturnost bydleni.

3.2. Ustavni zdklady prava bydlet

Listina zakladnich prav a svobod pravo bydlet vyslovné nezmitiuje.'” Piesto je mozné i
zde najit $ir$i Gstavni rdmec ochrany tohoto prava. Listina poskytuje ochranu lidské
dGstojnosti a odraz tohoto prava lze najit i vzékonné Gpravé ngjmu bytu. V ¢lanku 7
zakotvuje Listina nedotknutelnost osoby a jejiho soukromi. Jako lex specialis vuci obecné
ochran& soukromi ptisobi &l. 12 Listiny, ktery poklada zaklad domovni svobody, kdyz stanovi,
e obydli je nedotknutelné a neni do n&j dovoleno vstoupit bez souhlasu toho, kdo v ném
bydli. Ten, kdo po pravu uziva obydli (stavbu slouzici k trvalému bydleni, do¢asnému bydleni
& individualni rekreaci), je tak chranén proti jakémukoli narusiteli. Pod tuto ochranu spadd i
ochrana néjemniho bydleni, kdyZ se poruseni domovni svobody mtize dovolavat téz najemce
proti pronajimateli jako vlastniku obydli. Sama Listina totiz vlastnictvi nejen chrani, ale
zéroved stanovi i jeho meze, a to tak, Ze nesmi byt zneuzito na Gjmu prav druhych anebo
v rozporu se zdkonem chrénénymi obecnymi zajmy (Cl. 11 odst. 1 a 3). Soudy ¢asto ve své
praxi nevahaji pii rozhodovani najemnich sporit odvolavat se piimo na tato ustanoveni
Listiny. Ochranu jedné hodnoty nelze viak zcela povysovat nad ochranu hodnot jinych, a
proto ani domovni svoboda nen{ a nemiize byt bezpodmine¢nd. Proto druhy odstavec ¢lanku
12 stanovi podminky pro provadéni domovni prohlidky (jen pro ucely trestnfho Fizeni, na
pisemny odiivodnény piikaz soudce a jen zptisobem, ktery stanovi zakon). Tieti odstavec pak
uvadi, ze jiné zasahy do nedotknutelnosti obydli mohou byt dovoleny pouze zédkonem, jen je-
i to v demokratické spoleénosti nezbytné pro ochranu yivota nebo zdravi osob, pro ochranu
prav a svobod druhych anebo pro odvraceni zavazného ohrozeni vefejné bezpecnosti a
potadku. Pokud je obydli uZivano také pro podnikani nebo provozovani jiné hospodafské
&innosti, mohou byt takové zasahy zakonem dovoleny téz, je-li to nezbytné pro plnéni kol
veiejné spravy. PF splnéni vyse uvedenych podminek je tedy zasah do nedotknutelnosti
obydli povolen, a do obydli tak lze vstoupit i proti souhlasu toho, kdo v ném bydli. Pfesto
viak zdkonna Gprava musi Setfit podstatu a smysl zékladnich prav a zakonna omezeni nesméji
byt zneuzita k jinym ucelim, nez pro které byla stanovena (€l. 4 odst. 4 Listiny). Na zavér je
tieba jesté zminit ¢l. 14 odst. 1 Listiny, ktery zarutuje svobodu pohybu a pobytu, kterou lze

16 Salag J. : Ndjemni smlouva jako pravni divod bydleni, 1. vydani, Univerzita Karlova v Praze — Pravnicka
fakulta, 2003, s.200

17 Jstavni soud ve svém vyznamném nalezu & 231/2000 Sb. uvadi : ,,Je pravdou, ze Listina, coby ustavni zdkon,
neuvedla mezi vyhlasenymi socialnimi pravy vyslovné pravo na ochranu piiméfené Zivotni urovng, véetné
bydleni. Tato okolnost vsak nikterak nediskvalifikuje ustavni relevanci tohoto prava zakotveného
v mezinarodnich smlouvach. V souladu s Gstavnim principem jsou ustavni a smluvni katalogy lidskych prav
komplementarni a plsobi ve vzajemné harmonii.”




chapat jako %révo svobodné prodlévat na ur¢itém mist&, jakoZ si i svobodné zvolit bydliste¢ na
uzemi statu.

18 rx t , r oy 5 . 5 ‘y , . o .
Pavlitek V. a kol. : Ustava a tistavni Fad Ceské republiky. Komentdr. 2. dil, Prava a svobody, 2. vydani, Linde
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4. Najemni smlouva obecné

Néajemni smlouva jako jeden z klasickych institutd soukromého prava se vratila do
obcanského zakoniku jeho novelou ¢. 509/1991 Sb.(s uginnosti od 1.1.1992). Je zafazena do
osmé &asti obcanského zakoniku nazvané ,,Zavazkové pravo®, konkrétné je ji vénovana
sedma hlava této &asti (§ 663 — 723). Ustanoveni § 663 —684 obsahuji obecna ustanoveni o
najemni smlouvé, zatimco ustanoveni § 685 — 723 predstavuji zvlaStni Gpravy :

- najmu bytu (§ 685 —716)

- podndjmu bytu (Casti bytu) (§719)

- n&jmu obytnych mistnosti v zafizenich ur€enych k trvalému bydleni (§ 717-718)

- najmu a podnajmu nebytovych prostor (§ 720 ve spojeni se zakonem ¢&. 116/1990 Sb., o
najmu a podngjmu nebytovych prostor)

- podnikatelského najmu véci movitych (§ 721 — 723)

Provadéci a souvisejici prameny prava v této oblasti dale tvofi zakon ¢&. 107/2006 Sb., o
jednostranném zvySovani najemného z bytu a 0 zméné zékona 40/1964 Sb., ob¢ansky zakonik
ve znéni pozdgjsich predpisi, ustanoveni o spotiebitelskych smlouvach, konkrétne § 52 56, §
58 — 65 OZ, zékon ¢&. 102/1992 Sb., upravujici nékteré otazky souvisejici s vydanim zakona
& 509/1991 Sb. (tzv. velka novelizace obCanského zakoniku), ktery se zabyva nékterymi
otizkami souvisejicimi se zajisténim bytovych nahrad. Soudasné je tfeba poukazat na
vyhlasku & 85/1997 Sb., o ndjemném z byt potizenych v druzstevni bytové vystavbé a
tihradé poskytované za uzivani téchto bytl, a natizeni vlady ¢&. 258/1995 Sb., kterym se
provadi ob&ansky zékonik a ktery vymezuje pojmy Vv oblasti udrzby a oprav bytu. Vyznam na
drovni prament préva maji v této oblasti rovnéz nalezy Ustavniho soudu, kterymi se budu
podrobné zabyvat v kapitole 8.

Néjemni smlouva je v obCanském zakoniku v § 663 definovéna takto :
Néjemni smlouvou pronajimatel prenechava za uplatu najemci véc, aby ji doCasné (ve
sjednané dob€) uzival nebo z ni bral i wzitky. Jejimi pojmovymi znaky, kterymi se budu
podrobngji zabyvat v souvislosti s najmem bytu na jiném misté této prace, tedy jsou :
- pfenechani prava uzivani nebo bran{ uzitkd z véci,
- véc individualné urcend
docasnost
uplatnost
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5. Smlouva o najmu bytu

5.1. Obecna a zvlastni Gprava najemni smlouvy

Jak jsem jiz uvedl vySe, pomémé komplexni uprava ndjmu bytu se nachazi v § 685 —
716 OZ. Tato ustanoveni piisobi jako lex specialis viiéi ustanovenim § 663 — 684 OZ, ktera
reguluji nijem obecné. Tam vSak, kde zvlastni normy aplikaci legis generalis pfipousteji
(respektive nékterou z otdzek vyslovné neupravuji), bude na mist& obecnou tipravu pouZit.

5.2. Najem bytu jako najem chranény

Zakonodérce respektuje, Ze najem bytu je jednim z nejrozsifengjsich zpusobi, jakym
lidé uspokojuji potiebu bydleni, a snazi se nalézt rovnovahu mezi zajmem pronajimatele
disponovat bytem a zdjmem najemce, ktery vyzaduje vysokou miru pravni jistoty a zpravidla
t¢7 trvalost najemniho vztahu. Ochranu bydleni, tedy také bydleni najemniho, vyplyvajici
7 Gistavniho pofadku, jsem jiZ zmitloval ve 3. kapitole své prace. Ob&ansky zakonik vyjadiuje
princip ngjmu bytu jako najmu chranéného vyslovné v § 685. Rada zakonnych ustanoveni ve
prospéch ndjemce ma povahu ustanoveni kogentnich, a nelze se proto od nich dohodou
odchylit. Zakonodarce zejména stanovi tHmésiéni vypovédni lhitu a taxativné vypocitava
davody, které opraviiuji pronajimatele najemni smlouvu vypovédét. V nékterych ptipadech je
tieba k vypovédi dané pronajimatelem ptivoleni soudu, ve zbylych ptipadech ma néajemce
pravo podat k soudu Zalobu na uréeni neplatnosti vypovedi, pricemz neni povinen byt
vyklidit, dokud neni o takové 7alob& pravomocné rozhodnuto. V piipadé skonceni ndjmu ma
pronajimatel v souvislosti s ditvodem zaniku najemniho vztahu zpravidla povinnost zajistit
njemci bytovou nahradu, ktera svou kvalitou vice ¢ méné odpovidd vyklizovanému bytu.
Prvkem, ktery ¢ini nijem chranénym, je rovnéz Gprava prechodu nijmu bytu. Je zde tieba
zminit té2 stitem regulované najemné, byt se tato ochrana nevztahuje na viechny najemni
smlouvy. Touto tématikou regulace najemného, stéZejni pro moji praci, se budu dopodrobna
zabyvat v samostatné kapitole. V praxi soudii byva Casto na ochranu najemce pouzivan § 5
OZ, tj. ochrana pokojného stavu, a § 3 07 — zékladni interpretaéni pravidlo obcanského
préava, tj. dobré mravy.

5.3 Pojmové znaky ndjmu bytu

Smlouva o ngjmu bytu je definovana v § 685 OZ. Podle tohoto ustanoveni pronajimatel
pienechava najemci za ndjemné byt do uzivéni, a to na dobu uréitou nebo bez urceni doby
uzivani. Pojmovymi znaky smlouvy jsou tedy :

- prenechani bytu k uzivani, »
- existence individualng uréeného bytu,

- uplatnost a

- docasnost

5.3.1 Prenechani bytu do uZzivani

Pienechani bytu do uZivani je samotnym G&elem ndjmu bytu. Pronajimatel poskytuje
najemci moZnost v rozsahu daném najemni smlouvou, aby byt uzival. Pronajimatel jako
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osoba, ktera ma k bytu odpovidajici opravnéni, své pravo dobrovoln& smlouvou omezuje a ve
stanoveném rozsahu je prevadi na najemce. Tomu také odpovidd zakladni povinnost
pronajimatele stanovend v § 687 odst. 1 OZ, totiz predat ndjemci byt ve stavu zplsobilém
k fadnému uzivani a zajistit najemci plny a neruseny vykon prav spojenych s uzivanim bytu.
Zde je vak tfeba uvést, ze smlouva o ngjmu bytu je smlouvou konsensualni. Jeji t¢innost
tedy neni vazéna na samotné piedéni bytu, ale nastava jiz okamzikem podpisu smlouvy,
nevyplyva-li z jejiho obsahu pro vznik ucinnosti jiny okamzik. Najemce je potom opravnén
byt ve stanoveném rozsahu uZivat sam i spolu s daldimi osobami. Zatimco obecné umoziuje
najemni smlouva najemci véc uzivat i znf brat uZitky, v piipadé ngjmu bytu zistavaji tato
prava Castecné oddélena, protoze k dani bytu do podnajmu je tfeba pisemného souhlasu
pronajimatele.

5.3.2 Pojem bytu jako predmétu najmu; prisluSenstvi bytu

Predmétem najmu bytu je byt, a to byt individualng ur€eny. Obgansky zékonik v § 118
odst. 1 vymezuje obecn& pfedmét obéanskopravnich vztaht tak, Ze jim jsou véci, a pokud to
jejich povaha piipousti, prava nebo jiné majetkové hodnoty. Podle odstavee druhého pak
mohou byt predmétem obcanskopravnich vztahi t€Z byty nebo nebytové prostory. Toto
ustanoveni se viak zda byt nadbyte¢né, protoze i byty jsou vlastné vécmi (soucastmi véci).
Obganskopravni teorie 1 praxe vymezuji véc v pravnim smyslu tradi¢né jako ovladatelny
hmotny predmét ¢i ovladatelnou piirodni silu, které oboji slouzi potiebam lidi." Vé&ci se podle
§ 119 déli na v&ci movité a nemovite, piitemZ nemovitostmi jsou pozemky a stavby spojené
se zemi pevnym zékladem. Vykladové potize neéini postaveni byt které jsou soucasti domi.
Dam jako stavba spojend se zemi pevnym zékladem spada pod pojem nemovitosti, jeho
soudasti tak nutné budou sledovat stejny pravni reZim a o jejich samostatné existenci nelze
uvazovat. Jinak je tomu vsak u bytt, které byly vy¢lengny jako jednotky podle zakona ¢.
72/1994 Sb., kterym se upravuji né€ktere spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré
vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim a dopliiuji n&které zékony (zékon o
vlastnictvi bytt), a staly se tak samostatnym piedmétem obc¢anskopravnich vztaht. Podle § 3
odst. 2 tohoto zakona se pravni vztahy k jednotkdm fidi zé4sadng ustanovenimi, ktera se tykaji
nemovitosti, pokud ovSem tento zékon nestanovi jinak. Ze znéni zdkona tak vyplyva, Ze
jednotka nemovitosti sama neni. Pojmové viak neni jednotka ani véci movitou, a tak zfejmé
nezbyva nez pripustit, Ze rozdéleni véci na movité a nemovité neni zcela vycerpavajici.

Samotné vymezeni pojmu bytu v obtanském zakoniku nenalezneme. Pojem bytu je
v naSem pravnim fadu vymezen ve dvou rovinach — vefejnopravni a soukromoprdvni. Ve
vefejném pravu se tak stalo vyhlaskou ¢. 137/1998 Sb., o obecnych technickych pozadaveich
na vystavbu, ktera je provadécim piedpisem k zékonu €. 50/ 1976 Sb. (stavebni zakon). Podle
§ 3 pism. 1) této vyhlasky se bytem rozumi soubor mistnosti, popfipadé jednotliva obytna
mistnost, kterd svym stavebnétechnickym uspofadanim a vybavenim spliiuje pozadavky na
trvalé bydleni a je k tomuto G&elu uzivani urdena. Obytnou mistnosti pak tato vyhlaska rozumi
&4st bytu (zejména obyvaci pokoj, loznice, jidelna), které splituje pozadavky stanovené touto
vyhlaskou a je urcena k trvalému bydleni, pri¢emz musi mit podlahovou plochu nejméné 8
m?. Pokud je byt tvoten jedinou obytnou mistnosti, nesmi byt podlahové plocha mensi nez 16
m’ (§ 3 pism. m) vyhlasky).

V oblasti soukromopravni je pojem bytu vymezen v zakoné C. 72/1994 Sb., o
vlastnictvi bytd. Bytem se zde rozum{ mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle

" Jehlicka O., Svestka J., Skarova M. a kol.: Obéansky zdkonik, Komentdr-., 6. vydani, C.H.Beck, 2001, s. 417
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rozhodnuti stavebniho tfadu uréeny k bydleni. Podle stavajici platné Gpravy se tedy vychazi
7 kolauda¢niho rozhodnuti. Tento zavér potvrzuje i judikatura. Na tomto mist¢ je moZné
citovat rozsudek Nejvyssiho soudu : Pfedmétem prdavniho vztahu ndjmu bytu je byt, jimZ se
rozumi soubor mistnosti (popiipadé jednotlivd mistnost), které jsou rozhodnutim stavebniho
Uiadu urceny k trvalému bydleni. Rozhodujici pro vymezeni souboru mistnosti (popFipadé
jednotlivé obytné mistnosti) jako bytu je pravni stav, zaloZeny pravomocnym rozhodnutim o
povoleni uzivani stavby (pFipadné o zméné ucelu jejiho uzivani). Bylo-li takto o posouzeni
otdzky, co je bytem, stavebnim tiFadem rozhodnuto, soud z tohoto rozhodnuti vychdzi (5135
odst. 2 véta druhd o.s.F. )20 Nutno oviem dodat, Ze soudni praxe s odvolanim na stavebni
piedpisy a v névaznosti na zakladni interpretaéni pravidlo ob&anského zikoniku — dobré
mravy, povazuje za byt i takovou mistnost ¢i soubor mistnosti, které byly k bydleni delsi dobu
uzivany, a to bona fide?' V takovém piipadé, kdy jde podle kolaudacniho rozhodnuti
skuteéng o jiné prostory nez o byt, by bylo nutné, aby vlastnik nemovitosti pozadal piislusny
stavebni Gfad o zménu v uZivéani stavby v souladu s § 85 stavebniho zakona. Tento zakon
rovné’ stanovi, ze nejsou-li zachovéany doklady (pfedevsim ovefena dokumentace), z nichZ by
bylo mozno zjistit, pro ktery tcel byla stavba povolena, plati, Ze stavba je urcena k ucelu, pro
ktery je svym stavebné technickym uspofadanim vybavena. Jestlize vybaveni stavby
nasvédéuje nékolika ucelim, ma se za to, Ze stavba je uréena k Gigelu, ke kterému se uziva bez
zéavad. (§ 104 odst. 1 cit. zak.)

Na tomto misté bych jesté rad zminil pFisluSenstvi bytu. Obcansky zakonik v § 121
odst. 2 stanovi, Ze piislusenstvim bytu jsou vedlejsi mistnosti a prostory ur¢ené k tomu, aby
byly s bytem uzivany. Rozséhlou definici tohoto pojmu podal Nejvy3si soud : ,, ...vedlejsimi
mistnostmi jsou mistnosti v byté, které nelze povaZovat za obytné, avsak jsou urceny k tomu,
aby byly uzivény spolu s bytem. Jde o neobytné kuchyné, neobymé haly a komory, koupelny,
zdchody, spize, Satny, stavebné technicky oddélené kuchyriské ¢i koupelnové kouty, predsiné
atd. Vedlejsi prostory jsou prostory, které leZi mimo byt, avsak jsou urceny k tomu, aby byly
s bytem uzivdny, jako napr. sklep, drevnik, kolna atd. “K tomuto Nejvyssi soud dale uved! :
. PFislusensivi bytu neni a nemiize byt samostatnym predmétem pravnich vztah, nybrz...sdili
pravni rezim bytu, k némuz ndlezi....Je-li gardZz urcena ke gardZovani motorovych vozidel (a
proto neslouzi k uspokojovdni bytové potieby) a nikoliv k tomu, aby byla uzivana s bytem, pak
s prihlédnutim k uvedenému vykladu nelze gardz poklddat za prisluSenstvi bytu ve smyslu §
121 odst. 2 0Z."

Povazuji jesté za vhodné upozornit na § 4 odst. 5 zrufené vyhlasky €. 176/1993 Sb., o
ndjemném z bytu a thradé za plnéni poskytovana s uzivanim bytu, kde do &tvrté kategorie
byly zatazeny byty bez ustfedniho vytapéni a bez zakladniho piislugenstvi. Z toho tedy
vyplyva, Zze byt miize byt i bez piislusenstvi. V ndvaznosti na vyhlasku &. 137/1998 Sb., o
obecnych technickych pozadaveich na vystavbu, je vsak nutné, aby zde piislusenstvi
v zékladni podobé bylo, aby se mohlo viibec jednat o byt. TakZe dany odstavec 5 bylo nutné
vykladat tak, Ze absence zakladniho piisluSenstvi znamena absenci zékladniho ptisluSenstvi
uzivaného toliko né;emcem. Muselo by zde tedy byt zdkladni piislugenstvi uréené k uZiti
nékolika najemctm. 3 Zcela stejny zavér lze dovodit i z definice bytu se sniZzenou kvalitou,
upravenou v § 2 pism. e) zdkona C. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani najemného

2 rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 29. Ledna 2002, sp. zn. 26 Cdo 400/2000
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z bytu a 0 zméné zékona ¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik. Podle této definice patfi mezi
byty se snizenou kvalitou mimo jiné i byty bez ustfedniho vytapéni a bez zékladniho
piislugenstvi. Podle ustanoveni § 2 pism. f) tohoto nové piijatého zédkona se zékladni
piislusenstvi povaZuje za soudast bytu, i kdyz je vdom& mimo byt, aviak uziva jej jen
najemce bytu. Logickym vykladem za pouziti argumentu a contrario 1ze tedy dojit k zaveéru,
e bytem bez zakladniho pfislulenstvi je byt nachézejici se vdomg, kde je zékladni
piislugenstvi mimo byt a je uZivano nékolika najemci.

5.3.2.1 Clenéni byti

Zakladni ¢lenéni bytdl podle platné pravni tpravy je ¢lenéni na byty nedruzstevni a
druzstevni. Skute¢nost, Ze se hovoii o druzstevnich bytech znamena pouze, Ze dany byt je ve
vlastnictvi druzstva. Tento zavér potvrzuje i rozhodnuti Nejvy$siho soudu : ,, DruZstevnim
bytem se rozumi byt, kiery druZstvo pronajimd nebo jinym zpiisobem ddvd do uzivani svym
clentim“** Obéansky zakonik pojem druzstevniho bytu vyslovné nedefinuje, ackoli s nim
pracuje. Pravni Gprava najmu druzstevniho bytu vykazuje ur€ité odlidnosti od najmu bytu
nedruzstevniho. Témito odlisnostmi se viak budu zabyvat v kapitole vénované druzstevnimu
bydleni.

Kromé tohoto zakladniho Glenéni se vnaSem prdvnim fadu objevuji jesté byty
sluzebni, byty zvlastniho urCeni a byty v domech zvlastniho uréeni. Co se témito pojmy
rozumi, definuje zakon &. 102/1992 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici
s vydanim zakona ¢&. 509/1991 Sb. (tzv. velka novelizace ob&anského zakoniku). Podle tohoto
zékona jsou sluzebni byty :

a) byty v domech a jinych objektech uréené pro ubytovani osob, které maji v téchto bytech
bydlet ze sluzebnich divodi proto, 7e by jinak byl ohroZen provoz objektd, nebo
znemoznén vykon jejich zam&stnani (napf. byty domovniki, Skolniki atd.),

b) byty ve vlastnictvi nebo v néjmu pravnickych a fyzickych osob, které slouzi k ubytovani
jejich pracovniki, a rovnéz byty v domech ve vlastnictvi nebo v ngjmu pravnickych a
fyzickych osob, které slouzi k ubytovani jejich pracovniki,

¢) byty ozbrojenych slozek — byty v domech vyhradn& uréenych pro ubytovani vojaku
z povolani atd.,

d) byty, které maji pfechodny charakter sluzebnich bytil; tmi se rozumi jednotlivé byty
v domech ve vlastnictvi obce nebo statu, které ziskaly federalni ministerstvo obrany,
federalni ministerstvo vnitra, Sbor hradni policie, Ministerstvo vnitra Ceské republiky a
ministerstvo spravedlnosti Ceské republiky ze statni bytové vystavby pro ubytovani
vojakl z povolani a piislusnik ozbrojenych slozek, jestlize jsou jimi uzivany ke dni
5.3.1992 (ke dni uginnosti zdkona); tyto byty pozbudou své povahy, jestlize ndjemce neni
nebo prestal byt vojakem z povolani nebo piislusnikem ozbrojené slozky nebo jestlize
najemcem se stala i jind osoba.

Byty zvlastniho uréeni jsou byty zvl4§t upravené pro ubytovani zdravotn& postizenych osob.

Byty v domech zvliStniho urdeni se rozumi:

a) byty v domech s pecovatelskou sluzbou,

b) byty v domech s komplexnim zaFizenim pro zdravotné postiZzené obcany.

Pravni rezim byt sluzebnich, bytd zvl&stniho urdeni a bytd v domech zvlastniho ur€eni
vykazuje uréité zvlastnosti. Na zakladé § 709 OZ se zde neuplatni iprava spole¢ného najmu
bytu manzely ani ustanoveni 0 prechodu najmu. Obcansky zakonik obsahuje také vypovedni
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dtvody tykajici se jen t&chto byti, konkrétn& v ustanoveni § 71la odst. 1 pism b) a
v ustanoveni § 711 odst. 2 pism. e), a v oblasti bytovych néhrad je zde zvlastni Gprava pro
sluzebni byty v § 713. Vzhledem k tomu, Ze tato problematika vak neni hlavnim pfedmétem
mé prace, nebudu se zde témito ustanovenimi dopodrobna zabyvat.

Ke ¢lenéni bytt podle jejich kvality dochazi na zaklad¢ zdkona . 107/2006 Sb. o
jednostranném zvySovéni ndjemného z bytu, ktery vytvaii kategorii ,.bytl se sniZenou
kvalitou®, do které podle § 2 pism. e) cit. zdkona patfi :

a) byty bez ustfedniho vytdpéni a s Castecnym nebo spole¢nym zakladnim pfisluSenstvim,

b) byty bez tsttedniho vytapéni a bez zdkladniho pfislusenstvi nebo

¢) byty s Gstfednim vytipénim bez zékladniho ptislusenstvi.

Smyslem zavedeni této kategorie je, Ze u téchto byti je oproti ostatnim bytim stanovena niZsi
cilova hodnota najemného na konci étyfletého deregulaéniho obdobi.

5.3.3. ﬁplatnost

Smlouva o najmu bytu je pravnim tkonem dvoustrannym synallagmatickym. Je
vztahem dvou rovnopravnych stran, které si poskytuji vzdjemné souméfitelna plnéni.
Podminkou sjednani ndgjemni smlouvy je tedy sjednani urcité (¢i alespoti ur€itelné) uplaty,
kterou se ndjemce zavazuje odvadét pronajimateli za uzivani bytu. Tato tuplata se nazyva
nagjemnym. Upravé najemného se budu vénovat rozséhle v samostatné kapitole.

5.3.4. Docasnost

Do¢asnost najemni smlouvy znamend moznost jejtho sjednani nejen na dobu urcitou,
ale i na dobu neuréitou. Pojem do¢asnosti mé v tomto piipade vyjadtit pouze to, Ze najem véci
nezaklada trvaly a neménny stav. Proto by take podle judikatury neméla byt najemni smlouva
uzavirana na dobu uréitou delsi nez 99 let, jinak je potencialné mozné na ni pohlizet jako na
dissimulaci jiného pravniho Gkonu.2® Na dobu urditou Ize uzaviit nijemni smlouvu riznym
zpisobem (zejména na dobu uzavienou podle dnd, tydni, mésict nebo let). Za smlouvu na
dobu uréitou je viak tfeba povazovat podle teorie i takovou dohodu pronajimatele a ndjemce o
délce najmu, kterd sice nebude pfesné stanovena ¢selnym tdajem, ale bude objektivné
dostate¢né uréitelna (napt. bude-li najemni smlouva sjednana na dobu odchodu do dtchodu,
na dobu trvani zékladni vojenské sluzby, popi. i na dobu trvani zivota néljemce).26 Ne zcela
v souladu s timto nazorem vyjadfenym v teorii, se vSak zd4 byti rozhodnuti Nejvy$siho soudu,
ve kterém se konstatuje: ,, Smlouvou o ndajmu bytu uzavienou nda dobu trvani pracovniho
poméru ndjemce, ktery byl sjedndn na dobu neurcitou, se nezaklddd ndjem na dobu urcitou,
kdyz nelze usoudit ka’zy, tedy ke kterému casovému momentu, uddlost, k niz by mél ndjem bytu
zaniknout, nastane.“*’ Jak jsem jiz zminil, teorie viak uvadi jako ptiklad smlouvy na dobu
uréitou i smlouvu uzavienou na dobu trvéni Zivota najemce. Ani zde vSak nelze hovofit o
urditém asovém momentu. Nebyla-li doba najmu dohodnuta, uplatni se vyvratitelnd zakonna

domnénka, e smlouva byla uzaviena na dobu neurcitou (§ 686 odst. 2 OZ).

Novela obcanského zékoniku provedend zakonem & 107/2006 Sb. zavadi vyslovné
moznost sjednat ngjemni smlouvu na dobu vykonu préace pro pronajimatele (§ 685 odst. 1

% Salat J. : Ndjemni smlouva jako pravni divod bydleni, 1. vydani, Univerzita Karlova v Praze — Pravnicka
fakulta, 2003, s. 42
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0Z). Takto sjednany najem bytu skonéi poslednim dnem kalendafniho mésice nasledujiciho
po mésici, v némz najemce prestal bez vazného divodu na své strané vykondavat prace pro
pronajimatele (§ 710 odst. 4 OZ). Pokud véak najemce prestane praci pro pronajimatele
vykonavat z vazného diivodu na své stran€, chrani nova tprava najemce tim zplsobem, Ze se
najem bytu zmé&ni na najem na dobu neurcitou, a to od prvniho dne mésice nasledujiciho po
mésici, v némz prestal ndjemce prace pro pronajimatele vykonavat (§ 710 odst. S OZ). Za
véazny divod na strané najemce se povaZuje zejmena (jedna se tedy pouze o demonstrativni
vy&et) splnéni podminek pro pfiznani starobniho nebo invalidniho dichodu, skute¢nost, Ze
najemce nemize podle lékaiského posudku vykonat sjednanou praci a pronajimatel pro néj
nemd jinou vhodnou praci, nebo skonCeni pracovniho poméru vypovédi danou
pronajimatelem z divodu organiza¢nich zmén. Z této upravy provedené novelou obcanského
tedy plyne, Ze najem sjednany na dobu vykonu prace pro pronajimatele je najmem na dobu
uréitou, ktery se za uréitych podminek mize pfemenit na ndjem na dobu neurcitou. Toto
pojeti tedy odpovidé shora uvedenym nazoram jiz difve vyjadfovanym v teorii.

Néjemni vztah jako takovy muze byt za svého trvani ukonen vypoveédi nékteré ze
stran, jejim odstoupenim nebo nékterym z dalsich zptisobl ptedpokladanych zdkonem.
V souladu s principem elasticity vlastnického prava poté pronajimatel jako vlastnik nabyva
zpét v pivodnim rozsahu prava spojend s ovladanim véci.

5.3.5. Vymezeni smlouvy o nijmu bytu viidi jinym smluvnim typam

Na zavér této kapitoly vénované jednotlivym pojmovym znakiim smlouvy o najmu
bytu, bych jesté rad upozornil na to, co ji odliduje od dal3ich pravem vyslovné upravenych
smluvnich typt.

Na prvnim mist¢ bych chtél zminit smlouvu kupni (§ 558 — 628 OZ), na jejimz
zékladg prodavajici odevzdava kupujicimu predmét koupé a kupujici jej piebird a plati za ngj
prodéavajicimu kupni cenu. Na rozdil od nagjemni smlouvy zde dochazi k prevodu vlastnického
prava a chybi zde znak docasnosti.

Podle smlouvy o vypijéce (§ 659 — 662 0Z) uzavirané mezi pUjcitelem a
vypujéitelem vznikne vypUjciteli pravo individudln€ urcenou véc bezplatné uzivat po
dohodnutou dobu. Na rozdil od najmu se v ptipadé vypijéky nejedna o klasicke synallagma a
jde o vztah bezpodminecné bezuplatny.

Podle smlouvy o piijéce (§ 657 a 658 OZ) prenechava véfitel dluznikovi véci urcené
podle druhu a dluznik se zavazuje yratit po uplynuti dohodnuté doby véci stejného druhu.
Tato smlouva miZe byt tplatna i bezplatna, na rozdil od najmu viak jejim predmétem nejsou
véci individudlné urdené a mize jit téZ o véci zuzivatelné. Tato smlouva mé na rozdil od
najmu povahu realného kontraktu.

Od smlouvy o ndjmu bytu se liSi téz smlouva o ubytovani (§ 754 —759 OZ). Jejim
pojmovym znakem je poskytnuti ubytovani ubytovatelem objednateli. Jedna se vsak pouze o
pechodné ubytovani, které je poskytovano v zafizenich uréenych k ubytovani (hotely,
nocleharny, ubytovny a jina zatizeni). Vzhledem k povaze t&chto prostor zde bude zpravidla
oproti najmu bytu chybét byt jako samotny predmét najmu. Dale zdkonnd tprava zduraziuje
prechodnost ubytovani, cemuz odpovida i odli$na Giprava prav a povinnosti smluvnich stran.




V neposledni fadé je tieba zminit smlouvu o nidjmu nebytovych prostor. Uprava
najmu a podnajmu nebytovych prostor je upravena v ob&anském zakoniku velmi sporadicky,
kdyz ustanoveni § 720 pouze odkazuje na zvlastni zékon. Timto zakonem je zékon C.
116/1990 Sb., 0 nagjmu a podnajmu nebytovych prostor. Tento zdkon se vztahuje na
a) nebytové prostory, kterymi jsou mistnosti nebo soubory mistnosti, které podle rozhodnuti

stavebniho ufadu jsou uréeny k jinému ucelu neZ k bydleni. Zakon se vSak nevztahuje na
piislugenstvi bytu, ani na spole¢né prostory domu.

b) byty, u kterych byl udélen souhlas k jejich uzivani k nebytovym téelim. Z toho plyne, ze
byt miize byt vyuzivéan i k nebytovym ucelim. Zcela jisté viak je v takovém ptipadé¢ tfeba
rozhodnuti stavebniho ufadu, kterym bude udélen souhlas se zménou udelu uzivani bytu.28

7e shora uvedeného tedy plyne, Ze nebytovymi prostory v $irsim smyslu mohou byt i byty,

coz vyjadfuje i legislativni zkratka pouzitd v § 2 zakona C. 116/1990 Sb. U najmu nebytovych

prostor jiz byla zcela zruSena regulace najemného s u¢innosti od 1.10.1995.

Zakonem &. 135/2002 Sb. byl do obganského zékoniku vnesen novy pravni institut
spotiebitelské smlouvy, jejimz predmétem plnéni je uzivani budovy nebo jeji ¢asti na
¢asovy usek za uplatu (tzv. timesharing § 58 — 64 0Z). Tuto smlouvu uzavira spotiebitel a
poskytovatel (pii své obchodni podnikatelské ¢innosti) na dobu delsi nez tii roky. Jejim
smyslem neni poskytnout objednateli vice & méné trvaly pravni divod bydleni, jako je tomu
u najmu bytu, ale zajistit mu v dlouhodobé perspektivé moznost opakované uzivat budovu
nebo jeji ¢ast, nejéastéji za ticelem rekreace.

% problematice uzivani bytu za icelem podnikani je vénovana kapitola 7.5. této prace
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6. Vznik najmu

Hlavnim tématem mé prace je zabyvat se postavenim pronajimatele a ndjemce bytu.
K tomu, aby pronajimateli a najemci vznikly vzdjemna prava a povinnosti, vSak musi
samozfejmé nejprve vzniknout najem bytu. Proto bych chtél v této kapitole naznacit zpiisoby
vzniku najmu, i kdyZ si vzhledem k tématu a rozsahu své prace nekladu za cil zabyvat se
touto problematikou piilis detailn€.

6.1. Najemni smlouva

Nejcast&jsim divodem vzniku najmu bytu je ndjemni smlouva. Podstatné nélezitosti této
smlouvy vypo&itava ustanoveni § 686 OZ. Jsou jimi :
- oznateni bytu a jeho pfisluSenstvi,
- rozsah jejich uZivani a
- zpisob vypottu ndgjemného, jakoz i Ghrady za plnéni spojena s uzivanim bytu nebo jejich
vysi

Novela obganského zdkoniku & 267/1994 Sb., zavedla su¢innosti od 1.1. 1995
obligatorné pisemnou formu najemni smlouvy s tim, ze § 879b odst. 1 OZ v pfechodnych
ustanovenich stvrzuje s ohledem na princip ochrany nabytych prav (iura quaesita), ze smlouvy
o najmu byt uzaviené platné i v jiné nez pisemné formé jsou platné i nadale. Nedostatek
pisemné formy ndjemni smlouvy uzaviené od 1.1. 1995 znamena absolutni neplatnost ukonu
(stov. vztah § 40 odst. 1 a § 40a véty teti). To znamena, Ze soud by v eventudlnim sporu
z ndjemni smlouvy musel k jeji neplatnosti pfihliZet z Gfedni povinnosti.

Na najemni smlouvu se pochopitelné vztahuji viechna ustanoveni obecné Casti
obtanského zakoniku o pravnich tkonech. Kazda najemni smlouva tak musi byti uzavena ve
stanovené pisemné formé, musi byt uzaviena svobodng, vazng, urdité a srozumitelng, jinak by
byla neplatnd (§ 37 odst. 1 OZ). Predmétem ndjemni smlouvy nesmi byt plnéni nemozné,
jinak by opét byla tato smlouva neplatnd (§ 37 odst. 2 OZ). Zfejme nespravnosti, jako chyby
v psani a poétech necini pravni ukon neplatnym. (§ 37 odst. 3 OZ). N4jemni smlouva musi
rovnéz spltiovat dalsi obecné kritérium pravnich tkont, a to, 7e nebude svym obsahem nebo
ticelem odporovat zékonu nebo jej obchazet anebo se pricit dobrym mravim (§ 39 02).
Pokud ucastnik uzaviel najemni smlouvu v tisni za napadn& nevyhodnych podminek, ma
pravo od smlouvy odstoupit (§ 49 0Z). Nelze pominout ani piipad, Ze najemni smlouva byla
uzaviena v omylu. Podle § 49a OZ je pravni tikon neplatny, jestliZe jej jednajici osoba u¢inila
v omylu, vychézejicim ze skute¢nosti, jeZ je pro jeho uskutecnéni rozhodujici, a osoba, které
byl pravni ukon urden, tento omyl vyvolala nebo o ném musela védét. Pravni tkon je rovnéz
neplatny, jestlize omyl byl touto osobou vyvolan umyslné. V piipadé omylu se jedna o
relativni neplatnost (§ 40a OZ).

Smluvnimi stranami jsou pronajimatel a najemce, kteti mohou najemni smlouvu
uzaviit osobné nebo v zastoupeni. Pronajimatelem i najemcem mizZe byt jakykoli subjekt
ob¢anskopravnich vztaht.

S otazkou vzniku ndgjmu je spojena problematika prolongace nijemni smlouvy
tykajici se najemnich smluv uzavienych na dobu ur¢itou. Piedmétem odborné diskuse
byla v minulosti otazka aplikace ustanoveni § 676 odst. 2 0Z, které se nachazi v obecné Casti
tpravy ndjemni smlouvy, na najem bytu. Toto ustanoveni ¥ka, 7e uziva — li ngjemce véci 1po
skon&eni njmu (uplynutim doby, na kterou byl sjednan) a pronajimatel proti tomu nepoda
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navrh na vydani véci nebo na vyklizeni nemovitosti u soudu do 30 dnd, obnovuje se najemni
smlouva za tychZ podminek za jakych byla sjednana ptivodn€. Ndjem sjednany na dobu delsi
nez jeden rok se obnovuje vzdy na rok, ndjem sjednany na dobu kratsi se obnovuje na tuto
dobu. Nejvyssi soud ve svém rozhodnuti vylozil, Ze dané ustanoveni z obecné Casti najemni
smlouvy lze aplikovat i na ndjem bytu (jiny judikat to vSak vylougil u ndjmu nebytovych
prostor). V odiivodnéni Nejvyssi soud uvedl, Ze nejde o vznik nového najemniho vztahu —
tedy konkludentn& uzaviené nové néjemni smlouvy a nejde ani o dil¢i zménu ohledné jeho
trvani, ale o obnoveni nigjemniho vztahu ve vech jeho obsahovych prveich.” Stejny zavér o
aplikovatelnosti tohoto ustanoveni na najem bytu byl zastdvan i teorii.’® Tento vyklad bylo
mozné zcela jisté chdpat jako rozsifeni ochrany ndjmu bytu.

Novela ob&anského zakoniku provedena zdkonem ¢. 107/2006 Sb. vSak zaujala
opany piistup, kdyz nové ustanoveni § 686a odst. 6 vyslovné vylu¢uje pouZiti ustanoveni §
676 odst. 2 na najem bytu. Smyslem této novely je ziejmé prispét k prithlednéj$im ndjemnim
yztahtim k bytu a k odstranéni préavni nejistoty. Ve svém dtsledku toto nové ustanoveni
znamena posileni pozice pronajimatele a oslabeni pozice najemce, ktery s uplynutim doby
uvedené ve smlouvé ztraci pravni ditvod k obyvani bytu bez ohledu na to, zda pronajimatel
podé k soudu ve Ihité 30 dnti Zalobu na vyklizeni.

6.2. Dal§i zpiisoby vzniku nijemniho vtahu

Najemni vztah mize vzniknout i na zéklad¢ jinych pravnich divodi nez je najemni
smlouva.

Najem bytu miZe vzniknout pfimo na z4kladé zakona (ex lege). Na zdkladé novely
obcanského zakoniku &. 509/1991 Sb., G¢inné od 1.1.1992, se vsouladu s § 871 OZ
dosavadni pravo uzivani bytu a pravo uzivani jinych obytnych mistnosti a mistnosti
neslouzicich k bydleni vzniklé podle dosavadnich predpist, které trvalo ke dni G&innosti
tohoto zakona, zménilo na ndjem. Spoleéné uZzivani bytu a spole¢né uzivani bytu manzely se
zménilo na spoleény ndjem. Timto zpisobem vzniklo ze zékona najemni pravo, které nas
pravni ¥ad v mezidobi od 1.4. 1964 do 1.1.1992 neupravoval.

Dalsim zptisobem vzniku najemniho vztahu je pravni skute¢nost — uzavieni manzelstvi,
kdy jeden z manZzelii je najemecem (§ 704 0Z). V takovém pripadé dochazi ex lege ke vzniku
spoleéného ndjmu bytu manzely. Je zde oviem podminka vyplyvajici z ustanoveni § 703 odst.
3 0Z, a to, Zze manzelé spolu trvale Ziji.

Mezi zptisoby vzniku najemniho vztahu lze fadit téZ prechod ndjmu bytu v souvislosti se
smrti dosavadniho najemce (§ 706, 707 OZ), anebo v souvislosti s tim, Ze dosavadni ndjemce
opustil spole¢nou domacnost (§ 708 OZ).

Najemni vztah miZe vzniknout i na zakladé dohody rozvedenych manzelu, kterym
vznikl za trvani manZelstvi spoleény ndjem bytu. Pokud k této dohod& nedojde, rozhodne na
navrh jednoho z rozvedenych manzeli soud. (§ 705 odst. 1 OZ).

¥ Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 5.2.1998, sp. zn. 2 Cdon 141/97
0 Jehlitka O., Svestka J., Skarova M. a kol.: Obgansky zdkonik. Komentdr., 6. vydani, C.H.Beck, 2001, s. 1061
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K obdobné situaci dochézi v piipadé dohody rozvedenych manzelu, ktefi nabyli pravo
na uzavieni smlouvy o najmu druZstevniho bytu béhem trvani manzelstvi, o tom, kdo bude
byt nadéle jako vylu¢ny ndjemce a v postaveni vyluéného ¢lena druzstva uzivat. Pokud k této
dohod& nedojde, rozhodne na navrh jednoho z rozvedenych manzeli soud. (§ 705 odst. 2
02).

K vytvoreni nového n4jemniho vztahu dojde i pfi vyméné bytu (§ 715 a 716 OZ).
Diivéjdi teorie i praxe razily stanovisko, Ze vymeéna bytu prochézi dvéma fazemi. Za prvni
fazi byla povazovana samotna dohoda o vyméng, ktera si vyzaduje souhlasu pronajimateli.
Druhou fazi pak piedstavovala nova najemni smlouva k vyménénému bytu — teprve ta byla
véak titulem k jeho fadnému uZivani. Celou situaci vSak radikalné zménilo rozhodnuti
Nejvyssiho soudu ze dne 31.5. 2001, sp. zn. 20 Cdo 1230/99, kdyz doslo k vysloveni
pravniho nazoru, ze ke vzniku ndjemniho vztahu neni zapotiebi uzavieni nové néjemni
smlouvy, ale G¢astnik vstupuje do ndjemni smlouvy svého pravniho pfedchidce, se kterym
méni byt. Jednalo se tak o zcela nové pojeti tohoto pravniho problému.




7. Prava a povinnosti pronajimatele a najemce

Obsahem pravnich vztahli jsou prava a povinnosti. Nejinak tomu je v pfipad¢ najemniho
vztahu, jehoZ obsah tvoif prava a povinnosti pronajimatele a najemce. Jedna se zpravidla o
vzajemnd prava a povinnosti, coZ znamend, Ze pravu jedné strany odpovida povinnost strany
druhé. Povinnosti jsou soudné vynutitelné a jejich nespln&ni je spojeno se sankei. Sankce
muZe vyplyvat ze zakona (odpovédnost za Skodu, vypovédni déivod, moznost odstoupeni),
anebo ze samotné smlouvy (smluvni pokuta). Préva a povinnosti pronajimatele a najemce
bytu upravuje oblansky zékonik zejména v rubrice Prava a povinnosti z najmu bytu ( § 687 az
§ 695 OZ). Nelze oviem pominout obecnou upravu najemni smlouvy, z niz vyplyvajici prava
a povinnosti lze rovnéz aplikovat na ndjem bytu, pokud zvlastni normy aplikaci legis
generalis  pfipoustéji (respektive nékterou zotazek vyslovné neupravuji). Upravu
v ob&anském zakoniku pak dale dopltiuji a zpfesiiuji dalsi pravni predpisy a samoziejme také
ndjemni smlouva. Zde je oviem tfeba zdtiraznit, e smluvni strany se nemohou odchylit od
kogentnich ustanoveni zékona (§ 2 odst. 3 OZ). Ani jedna smluvni strana se také nemtze
vzdét prav, ktera v budoucnosti teprve mohou vzniknout (§ 574 odst. 2 OZ). Jako ptiklad lze
zminit pravo na nédhradu $kody. Takova dohoda by byla absolutné neplatna.

7.1. Povinnosti pronajimatele
7.1.1 Povinnost piedat byt zpusobily k Fadnému uzivani

Z&kladni povinnosti pronajimatele je predat najemci byt ve stavu zplsobilém
k fadnému uzivani (§ 687 odst. 1 OZ). Toto ustanoveni je ve vztahu lex specialis k § 664 OZ,
ktery obdobné stanovi, Ze pronajimatel je povinen prenechat pronajatou véc najemci ve stavu
zpisobilém ke smluvenému uzivani, nebo nebyl-li zpiisob uzivani smluven, uzivani
obvyklému. Byt miZe pronajimatel piedat najemci na mist¢, anebo tak, ze mu preda klice od
bytu, ¢imZ mu umozni byt ovladat a uzivat. Pojem ,zpusobilosti k fadnému uzivani je
pfedmétem vykladu teorie 1 praxe. V kazdém piipadé je tfeba, aby byt zajistoval lidsky
diistojné ubytovani ndjemce a ¢lent jeho domécnosti ( srov. § 712 odst. 2 OZ, ktery sice
hovoH o néhradnim bytu jako bytové nahradg, to samé musi oviem a fortiori platit i pro
ptivodni byt). Byt ma obsahovat vybaveni umozitujici jeho uzivani (G¢inné vytapéni,
hygienické zafizeni, rozvody elektrické energie a vody, kuchyfiskou linku, sporék)”. Byt
musi byt Vymalovén alespoti zékladnim natérem, musi byt hygienicky nezavadny a esteticky
vyhovujici®?, musi mit vyhovujic podlahovou krytinu, musi byt zabezpeten vchodovymi
uzamykatelnymi dvefmi a funkénimi (uzaviratelnymi a zasklenymi) okny.

Byt musi byt fakticky volny (neobsazeny jinou osobou), jinak by se jednalo o
zavaznou vadu, kterou by pronajimatel musel odstranit. V piipad&, ze by byt nebyl volny
z n&jakého pravniho divodu ( jiny najemni vztah, tfeti osoba opravnéna z vécného bfemene),
nejednalo by se o vadu, ale ngjemni vztah by pro po¢ate¢ni nemoznost plnéni vibec nevznikl
(§ 37 odst. 2 OZ). Strany by si vtomto piipadé musely vratit z divodu bezdiivodného
obohaceni vse, co plnily (§ 451 odst. 2 0Z) a pronajimatel by najemci odpovidal rovnéz za
zptisobenou $kodu podle § 420 OZ.

3! Barto¥ A. : Ndjem bytu, zakladni prava a povinnosti t¢astniki najemniho vztahu, DHK, 1994, €. 23,5. B 181
* Rozsudek Nejvy3siho soudu ze dne 15.6. 1977, sp. zn. Cpj 11/77




Pokud pronajimatel nepfedava byt ve stavu zplsobilém k fadnému uzivani, muze
néjemce odmitnout jeho pfevzeti a domahat se Zalobou na plnéni piedani bytu bez zivad.
Pokud se najemce do bytu, ktery neumoziiuje fddné uzivani, jiz piestéhoval, mize se domdhat
napravy soudni cestou samoziejmé i poté. Podle § 691 OZ méa nijemce rovné€Z pravo po
piedchozim upozornéni pronajimatele zavady odstranit v nezbytné mife a pozadovat od ngj
nahradu ugelné vynaloZenych nékladii (o tomto prévu ngjemce Vviz dale). N4jemce ma zcela
jisté také pravo na piiméfenou slevu z najemného, dokud pronajimatel pfes jeho upozornéni
neodstrani v byté nebo v domé& zavadu, ktera podstatn€ nebo po delsi dobu zhorsuje jejich
uzivani (§ 698 odst. 1 OZ). Dal3i moznosti pro najemce by bylo odstoupeni od smlouvy podle
§ 679 odst. 1 OZ — byla-li pronajata véc predéna ve stavu nezplisobilém ke smluvenému nebo
obvyklému uZzivani, anebo podle § 679 odst. 2 OZ — jsou-li mistnosti, které byly pronajaty
k obyvani nebo ktomu, aby se vnich zdrzovali lidé, zdravi zavadné. Na ziklade
systematického vykladu dospéla pravni praxe postupné k zavéru, Ze pravo na odstoupeni
najemce neztrati tim, ze véc védomé pievezme v nezpusobilém stavu, pouze ve druhém ze
jmenovanych piipadd, tj. pokud jsou mistnosti zdravi zavadné.>> V piipadé soudniho sporu
ti7{ dtikazni bfemeno najemce, proto je v jeho zdjmu, aby se spolu s pronajimatelem prohlidky
bytu osobn& zugastnil a o jeho predani a piipadnych nedostatcich byl na misté sepsan protokol
podepsany obéma stranami.

Novela obcanského zakoniku provedena zakonem ¢&. 107/2006 Sb. umoznila
pronajimateli a najemci uzaviit najemni smlouvu i v pfipadg, Ze byt je ve stavu nezpusobilém
k fadnému uzivani. Smyslem této nové upravy je reagovat na nékde zatim stale pfetrvavajici
neuspokojivy stav bytového fondu. Najemni smlouva musi v takovém piipadé obsahovat
dohodu o tom, Ze najemce provede sam upravy piedavaného bytu. Ndjemni smlouva musi
rovnéz obsahovat i ujednani pronajimatele a ndjemce o vzdjemném vymezeni prav a
povinnosti. Smluvni strany by se mély zejména dohodnout, jakeé stavebné technické upravy
budou provedeny a jakym zplisobem pronajimatel uhradi néjemci naklady na vytvofeni stavu
zptisobilého k fadnému uzivani bytu.

7.1.2 Povinnost zajistit ndjemci vykon prav spojenych s uzivinim bytu.

Povinnost pronajimatele zajistit najemci plny a neruSeny vykon prav spojenych
s uzivanim bytu (§ 687 odst. 1 OZ) navazuje na povinnost predat byt ve stavu zpusobilém
k ¥4dnému uzivani, proto lze vmnohém odkazat na vy$e u€inény vyklad (viz pojem
,zpusobilost k fadnému uZzivani* nebo moznosti najemce, pokud se jiZ prestéhoval do bytu,
jez meni zpasobily k fadnému uzivani). Najemce je na zaklade této povinnosti opravnén
pozadovat, aby mu pronajimatel zajistil ¥fadné uzivani bytu po strance faktické (opravy a
udrzba, s vyjimkou drobnych oprav a bézné udrzby), i po strance préavni (napf. tieti osoba se
domaha takového préava k bytu, které je nesluitelné s pravem najemce) a to po celou dobu
trvani najemniho vztahu. Nejvyssi soud v jednom ze svych rozhodnuti®*® uvedl : ,Je
povinnosti organizace bytového hospoddfslvz’3 odstranit zdvady brdnici Fadnému uZivani byt
ve smyslu ustanoveni § 161 odst. 1 07 ve znéni ucinném do 31.12.1991, jak v pripadé, Ze
byt byl nezpiisobily Fadného uZivani jiz v dobé, kdy byl odevzdan uzivateli, jtgzk i v pFipadé, Ze
se zdavady projevily aZ za trvani pravniho vztahu osobniho uzivani bytu.”’* Déle Nejvyssi

3 Jehlicka O., Svestka J., Skarova M. a kol.: Obeansky zakonik. Komentat., 6. vydani, C.H.Beck, 2001, s. 1062
5 rozhodnuti Nejvys&iho soudu ze dne 12.9. 2001, sp. zn. 25 Cdo 566/99
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soud konstatoval‘, 7e povinnost pronajimatele odstrafiovat zavady branici fddnému uZivani
bytu se nevgtahuje pouze na ty zavady, za jejichz vznik odpovida najemce (§ 693 OZ), nebo
na ty, které jako obvyklé udrzovaci ndklady je povinen nést sam najemce (§ 687 odst. 2 OZ).

P#i udrzovaci povinnosti je tfeba rozliSovat mezi udrzbou bytu a udrZbou domu.
Pronajimatel je povinen udrzovat nejen samotny byt, ale rovnéz zajistit potfebnou spravu
domu a jeho spoleénych prostor. Tuto spravu miize vykonavat sam nebo prostiednictvim
jiného subjektu, s kterym uzavie smlouvu a kterému hradi naklady a plati sjednanou odménu.
Na téchto nakladech se pak najemci podileji v souladu suzavienou ndjemni smlouvou.
V najemni smlouvé miZe byt rovnéz dohodnuto, Ze ndjemce se o stanovenou udrzbu pticini
sam. Pronajimatel mu viak tuto povinnost nemiZze stanovit jednostranné napf. v domovnim
fadu.

Na zavér lze tedy shrnout, Ze pronajimatel je povinen sim sledovat, zda se v domé
nevyskytuji zavady, které by ndjemcim branily fadné byt uzivat. Pokud zjisti, Zze takove
zévady existuji, je povinen je na vlastni naklad odstranit. Dale je také povinen na zéklade
oznémeni najemce nebo i z vlastni iniciativy (napf. na zékladé vykonané kontroly bytu)
odstranit zdvady v byté (aZ na vyse uvedené vyjimky), popiipadé nahradit zafizeni bytu, které
jiz z divodu opotiebeni neslouZzi svému ucelu.

7.1.3 Povinnost vyzadat si souhlas nijemce k provadéni stavebnich dprav bytu

Néajemce méa pravo uzivat nerusené byt. Ob¢ansky zakonik proto v § 695 odst. 1 OZ
stanovi povinnost pronajimatele vyZadat si souhlas najemce k provadéni stavebnich tprav
bytu a jinych podstatnych zmén v byté. Tento souhlas vSak ndjemce muze odepfit jen
z vaznych divodil. Pro souhlas ndjemce neni zakonem pozadovéna zadna forma. MuZe byt
tedy u¢inén Ustné i jen konkludentné. Najemce mize souhlas vyslovit 1 dodate¢né, v tomto
pfipadé dochazi ke konvalidaci ukonu pronajimatele. S ohledem na pravni jistotu ucastniki a
na snahu pfedchazet pfipadnym sportm, je viak samoziejmé nejlepsi vyzadat si souhlas
predem a v pisemné formé. Souhlas najemce je pravnim tikonem, a musf tak spliovat vSechny
nalezitosti pravnich ukond, tak jak to vyzaduje obcansky zékonik v § 34 a nasl. Souhlas
ndjemce se stavebnimi upravami nevylucuje jeho narok na piipadnou slevu z ndjemného
podle § 698 0Z.**

Pojem stavebnich tprav je definovén v zakon& &. 50/1976 Sb., 0 uzemnim planovani a
stavebnim tadu (dale jen stavebni zdkon), ktery v § 139b odst. 3 tika, Ze stavebni Gpravy jsou
zménami dokon&enych staveb, pfi nichZ se zachovéava vn&jsi ptidorysné i vySkoveé ohraniceni
stavby. Stavebni zakon® v § 54 a nasl. rozliSuje stavebni upravy, k nimz stavebnik potiebuje
povoleni stavebniho ufadu, ty, které stavebnik pouze ohlasuje (takové stavebni Upravy,
kterymi se neméni vzhled stavby, nezasahuje se do nosnych konstrukei stavby, neméni se
zpuisob uzivéani stavby) a ty, které nevyZaduji ani ohlaSeni (napf. upravy elektrickych vedent,
pokud se neméni jejich trasa ¢i Gpravy vnitfnich telekomunika¢nich rozvodi). Za stavebni
tpravy nebo podstatné zmény v byté se povazuji napf. 40

3 Jehlitka O., Svestka J., Skarova M. a kol.: Obcansky zdkonik. Komentdr., 6. vydéni, C.H.Beck, 2001, s. 1078
** Novy zakon ¢&. 183/2006 Sb., 0 {izemnim planovani a stavebnim tadu (stavebni zakon) s u¢innosti od 1.1.2007
zachovévé rozlideni staveb na ty, u kterych je treba ziskat stavebni povoleni, dale na ty, u kterych postaci
ohlaseni a staveb a na ty, které nevyzadujf ani stavebni povoleni ani ohlaseni. Tato uprava je obsazena v § 103 a
nasl. cit. zdkona.

“ Horak M., Novakova H. : Kdo hradi opravy v byté, 11. vydani, Polygon, 2004 s. 30
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. zavadéni nebo zmény vodovodniho, elektrického, plynového i jiného vedeni

. instalace, odstratiovani nebo pfemistovani plynovych kamen,

. zaména druhu kuchytiského spordku a kamen jinym druhem,

- vysekavani otvordi do komin,

. zazdivani nebo zfizovani oken, dvefi a pricek,

- premistovani dvefi,

- ziizovani spole¢né rozhlasové antény (rozvody v byt&)

- zména Géelového uréeni nékteré mistnosti (napf. zména kuchyné na obyvaci pokoj)

Provadi-li pronajimatel takovéto tpravy na piikaz piislusného organu statni spravy,
souhlas najemce se nepozaduje, naopak ndjemce je povinen jejich provedeni umoznit. Jinak
ndjemce odpovida za Skodu, kterd nesplnénim této povinnosti vznikne. Zde je tieba upozornit
na souvisejici Gipravu ve stavebnim zékon€. Ustanoveni § 86 odst. 2 tohoto zékona'' ik :
.Neprovadi-li vlastnik fadné udrzbu stavby, miize mu stavebni ufad nafidit, aby v urcené
[hiité a za stanovenych podminek zjednal napravu. UZivatelé byti a nebytovych prostor jsou
povinni umoznit provedeni natizené Gdrzby stavby.” Déle § 87 odst. 1 stavebniho zékona™
stanovi : ,,VyZzaduje-li to vefejny zajem z diivodi hygienickych, bezpetnostnich, pozéarnich,
provoznich, ohroZeni Zivotniho prostfedi a estetickych, nafidi stavebni ufad provedeni
nezbytnych uprav na stavbé vlastniku stavby nebo na stavebnim pozemku vlastniku tohoto
pozemku. Nafizené stavby je vlastnik stavby nebo pozemku povinen provést na svij naklad.”
Zde je vhodné citovat z rozhodnuti Nejvyssiho soudu : ,, Ustanoveni § 695 véty treti OZ o
povinnosti ndjemce umoznit pronajimateli provedeni stavebnich tiprav, se uplatni nejen tehdy,
jde-li o tdrzbu (§ 86 stavebniho zdkona) i opravu (§ 87 stavebniho zdkona), nybrz i tehdy
md-li pronajimatel na prikaz stavebniho dradu odstranit v byté stavbu ¢i zarizent ve smyslu §
88 a ndsl”. stavebniho zdkona. «“44 Qpravni rozhodnuti stavebniho ufadu se v piipadném
soudnim Fizeni nepiezkoumava. Soud 7 takového rozhodnuti vychazi podle § 135 odst. 2
zékona &. 99/1963 Sb. (ob&anského soudniho tadu).

Pokud si pronajimatel nevyzada souhlas najemce, jednd protipravné a odpovida najemci
za zavinénou $kodu podle § 420 OZ. Doc. Salag viak zastava stanovisko, Ze pokud jsou
Upravy v byté fadné ohlaseny ¢i povoleny stavebnim ufadem, lze nahradit souhlas najemce
rozhodnutim soudu, ktery by mél zkoumat podstatu téchto stavebnich tprav. Jinak by totiZ
podle doc. Salade bylo pronajimateli vitbec znemoznéno nakladat se svym majetkem a
paradoxn& by to mohlo negovat povinnost pronajimatele zajistit plny a neruseny vykon prava
ndjemce. Tento vyklad by bylo mozné opfit o § 3 0Z.* Pronajimatel by za Skodu
neodpovidal, pokud by jednal za okolnosti vyluéujicich protipravnost (napf. by odvracel
hrozici nebezpedi v situaci, kdy nelze dostate¢ng rychle ziskat souhlas nijemce). Pokud
stavebni Gpravy provadi v ramci své provozni Sinnosti fyzicka nebo pravnicka osoba odlisna
od pronajimatele, bude za Skodu zplisobenou touto provozni ¢innosti odpovidat sama podle §
420a OZ. Této objektivni odpovédnosti se miZe osoba zprostit pouze tehdy, pokud prokaZe,
7e $koda byla zptisobena neodvratitelnou udalosti nemajici piivod v provozu anebo vlastnim
jednanim poskozeného (420a odst. 3 0Z). Paklize byla Skoda zpuisobena provozni ¢innosti

! Novy zakon &. 183/2006 Sb., 0 izemnim pldnovani a stavebnim tadu (stavebni zakon) s u¢innosti od 1.1.2007
obsahuje obdobnou tpravu v § 139 odst. 1 cit. zdkona. ‘

“ Novy zékon ¢. 183/2006 Sb., o {izemnim planovani a stavebnim Fadu (stavebni zdkon) s G&innosti od 1.1.2007
obsahuje obdobnou tpravu v § 137 cit. zakona. '

" Novy zakon ¢&. 183/2006 Sb., o {izemnim pldnovani a stavebnim tadu (stavebni zakon) s uginnosti od 1.1.2007
obsahuje tpravu neodkladného odstranéni stavby a nutnych zabezpetovacich praci v § 135 cit. zakona.

“ Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 21. 11.2002, sp. zn. 26 Cdo 659/2001 -
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poté, co si pronajimatel nevyzadal souhlasu ndjemce (vznik $kody je tak v pFi€inné souvislosti
se zavinénym jednanim pronajimatele), budou pronajimatel a provozovatel odpovidat za
$kodu spole¢né a nerozdilné, pokud soud nerozhodne, Ze odpovidaji podle své ucasti na
zpusobeni Skody. (§ 438 OZ).

Pro uplnost je tieba jest€ zminit ustanoveni § 711a odst. 1 pism. c), podle kterého muze
pronajimatel s pfivolenim soudu vypovédét najem bytu, je-li potfebné z diivodu vefejného
zajmu s bytem nebo s domem naloZit tak, Ze byt nelze uzivat, nebo vyzaduje-li byt nebo dim
opravy, pii jejichZ provadéni nelze byt nebo diim delsi dobu uZivat. V takovém ptipad€ je
k vypovédi tieba pfivoleni k soudu a po uplynuti vypovédni lhiity musi pronajimatel zajistit
najemci bytovou nahradu.

7.2 Prava pronajimatele
7.2.1 Pravo na nijemné a ihradu za plnéni poskytovana s uzivanim bytu

Tomuto zasadnimu pravu pronajimatele se budu rozsihle vénovat v samostatné
kapitole.

7.2.2 Pravo pozadovat ¥4dné uZivani bytu a provadéni adrzby a oprav

Pronajimatel méa samozfejmy zdjem na tom, aby ndjemce uzival jeho majetek fadné,
s nalezitou a pé&i, a aby mu jeho uzivanim nevznikala $koda. Tomuto zdjmu poskytuje
obansky zékonik ochranu v n&kolika svych ustanovenich. Néjemce je povinen uzivat byt,
spole¢né prostory a zafizeni domu fadné a fadn€ pozivat plnéni, jejichz poskytovani je
spojeno s uzivanim bytu (§ 689 odst. 1 OZ). Novelou ob¢anského zakoniku provedenou
zékonem ¢&. 107/2006 Sb. byla tato povinnost explicitné rozsifena i na osoby, které ziji
s ndjemcem v byté. Najemci jsou povinni pfi vykonu svych prav dbat, aby v domé bylo
vytvofeno prostiedi zajistujici ostatnim ndjemctiim vykon jejich prav (§ 690 OZ). Néajemce je
rovnéZ povinen provadét v byté drobné dpravy a béZnou udrzbu (§ 687 odst. 3 OZ) a
upozortiovat pronajimatele na potfebu oprav v byt€ (§ 692 odst. 1 OZ). Rozborem téchto
jednotlivych povinnosti ndjemce se budu zabyvat dale ve své praci. Pokud ngjemce tyto
povinnosti neplni, nastupuji ze strany pronajimatele sankce vyplyvajici ze smlouvy (typicky
smluvni pokuta) nebo ze zékona. Pronajimatel muze najemni smlouvu vypovédét, jestlize
njemce nebo ti, kdo s nim bydli, pfes pisemnou vystrahu hrubé porusuji dobré mravy v domé
(§ 711 odst. 2 pism. a) ) nebo jestlize ndjemce hrubé porusuje své povinnosti vyplyvajici
z ndgjmu bytu (§ 711 odst. 2 pism. b) ). K témto dvéma uvedenym vypovédnim diivodim neni
tieba ptivoleni soudu, ndjemce mé viak pravo podle § 711 odst. 5 OZ podat ve lhité Sedesati
dnd ode dne dorugeni vypovédi Zalobu na urCeni neplatnosti vypovédi, pfiemz neni povinen
byt vyklidit do pravomocného rozhodnuti soudu. Pronajimatel mize rovnéZ s ohledem na §
679 odst. 3 OZ od smlouvy odstoupit, uziva-li ngjemce pres pisemnou vystrahu pronajatou
véc nebo trpi-li uzivani véci takovym zplsobem, Ze pronajimateli vznikd Skoda, nebo ze mu
hroz{ znacna $koda. Podle ndzoru zastavaného ¢asti teorie je toto ustanoveni obecné Casti
najmu aplikovatelné i na ndjem bytu.*. Diivody pro odstoupeni vsak musi mit podstatné vySsi
intenzitu, neZ je divod § 711 odst. 2 pism. a) a b) k vypovédi. Vystraha v pisemné forrp.é je
podminkou platnosti odstoupeni. Funkci vystrahy splni i rozhodnuti, ji%i je jednani, jinak
zakladajici i mozZnost k odstoupeni, postiZeno (napt. jako piestupek). Pronajimatel ma
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rovnéZ pravo na néhradu Skody podle § 420 a nasl. OZ, kdy mize jit nejen o nahrazeni
skuteéné gkody, ale téZ o usly zisk, na ktery by mé&la byt uplatn&na trzni cena najemného.*®

7.2.3 Pravo kontroly bytu

Pokud méa mit pronajimatel moznost skutecné zjistit, zda je byt najemcem radné
uzivan, musi mit moznost kontrolovat pfedmét najmu a za tim ucelem pozadovat piistup do
bytu. Toto opravnéni pronajimatele vyplyva z § 665 odst. 1 OZ v obecné ¢asti Gipravy ndjemni
smlouvy a je aplikovatelné i na nijem bytu. Jednd se o vyjimku z Listinou garantované
nedotknutelnosti obydli, jednd se vSak o vyjimku, kterd je v souladu snaSim ustavnim
potadkem, jelikoZ je dovolena zikonem a jelikoZ je v demokratické spole€nosti nezbytna pro
ochranu prav a svobod druhych, v tomto piipadé pronajimatele (€1. 12 odst. 3 Listiny). P¥istup
k véci zavisi na dohodé obou stran. Nedojde-li k ni, upravi formy kontroly, jeji frekvenci a
rozsah soud. Vykon tohoto prava musi byt v kazdém piipadé v souladu s dobrymi mravy (§3
odst. 1 OZ) a nesmi nijemce nepiiméfenym zplsobem obtéZovat a omezovat. Takovému
Sikanéznimu jednani by soud odepfel ochranu a ustanoveni najemni smlouvy, kterd by
pronajimateli takova prava poskytovala, by byla absolutn¢ neplatna pro rozpor s dobrymi
mravy dle § 39 OZ. Pronajimatel nemé v Zadném piipadé nérok na trvalé vydani kli¢t od
bytu.

7.2.4 Pravo davat souhlas ke stavebnim upravam

Skutecnosti, Ze pronajimatel nemize provadét stavebni Upravy nebo jiné podstatné
zmény v byté bez souhlasu najemce, jsem se jiz zabyval. Nejinak je tomu samoziejmé i
v piipadé obraceném. Najemce nesmi provadét stavebni Upravy ani jinou podstatnou zménu
v byté bez souhlasu pronajimatele, a to ani na svilj ndklad (§ 694 OZ). Smyslem tohoto
ustanoveni je zcela jist¢ poskytnout pronajimateli ochranu jeho vlastnictvi pted
nepiiméfenymi zasahy ze strany ndjemce. Pronajimatel je také osobou, ktera vii¢i stavebnimu
ufadu odpovidé za to, Ze prostory v domé jsou uzivany v souladu s jejich kolaudaci a déle Ze
odpovidaji stavebnim predpisim zejména stavebnimu zdkonu. Souhlas pronajimatele je
pravni ukon, ktery musi spliiovat jiz zmifiované podminky uvedené v obéanském zékoniku (§
34 a nasl.). Pro tento souhlas se nevyZaduje pisemna forma, mize byt dan i dodate¢né. Pokud
je dan souhlas dodate¢né, dochdzi ke konvalidaci ukonu najemce. V praxi je samoziejmé
nejvhodngjsi, pokud je souhlas dédn pfedem a v pisemné formé. Ani souhlas pronajimatele
viak nemiize nahradit ohlaseni & povoleni p¥isluiného stavebniho tfadu. V piipadé stavebni
pravy (stejné jako u nastavby, Ci udrzovacich praci na stavbé), mize byt stavebnikem
pravnicka nebo fyzické osoba, kterd je ndjemcem stavby, predlozi-li o tom pisemnou dohodu
s vlastnikem stavby (§ 58 odst. 3 stavebniho zakona).

Pojmy ,,stavebni upravy® a .jiné podstatné zmény v byte* jsem jiz ve své préci
rozebiral v kapitole 7.1.3 , odkazuji tedy na tento vyklad. Zvlastni ustanoveni upravujici
najem bytu neobsahuji podrobnou tpravu vzdjemnych prav pii provadéni stavebnich uprav
najemcem. Je tudiz tieba vychazet z upravy v obecné &asti, konkrétng z § 667 OZ. Podle této
Gpravy v § 667 odst. 1 OZ miize ndjemce pozadovat uhradu nakladii spojenych se zménou na
véci jen v pfipadg, ze se k tomu pronajimatel zavazal. Nestanovi-li smlouva jinak, je opravnén
pozadovat tthradu nakladt aZ po ukoneni najmu po odeéteni znehodnoceni zmén, k némuz
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v mezidobi doslo v disledku uZivani véci. Dal-li pronajimatel souhlas se zménou, ale
nezavazal se k hradé nakladl, mize ndjemce poZadovat (pouze) protihodnotu toho, o co se

zvysila hodnota véci (rozhodujici je stav v dob€ skoneni najmu). Jinak by totiz vzniklo na
strané pronajimatele bezdivodné obohaceni.

Pravnich nasledkt v pfipad€, ze najemce nesplni svou povinnost vyzadat si souhlas, se
nabizi celd fada. Obecné plati, Ze provede-li nijemce zmény na véci bez souhlasu
pronajimatele, je povinen po skonceni ndjmu uvést véc na své naklady do pivodniho stavu (§
667 odst. 2 ,1.véta). V ptipadé ndgjmu bytu jde pravni Gprava dale, kdyz pronajimatel je
opravnén pozadovat, aby ndjemce provedené upravy a zmény odstranil bez odkladu (§ 694
0Z). Pro najemni smlouvu obecn& plati, Ze hrozi-li v disledku provddénych zmén na véci
pronajimateli znatna $koda, je pronajimatel oprdvnén odstoupit od smlouvy (§ 667 odst.2, 2.
véta). Je otazkou, zda toto ustanoveni, lze pouzit i v ptipadé ndjmu bytu. Protoze zvlastni
ustanoveni o najmu bytu tento piipad specidlné neupravuji, Ize dovodit, Ze i u ndjmu bytu
pronajimatel takové pravo ma.”’ Dal§{ moznosti ze strany pronajimatele je vypovéd podle §
711 odst. 2 pism. b) (jestlize najemce hrubé porusuje své povinnosti vyplyvajici z najmu
bytu). Porugeni povinnosti musi vSak dosahovat kvalifikované intenzity.

Pro odpovédnost za $kodu plati to, co jiz bylo uvedeno v piipadé uprav a zmén
provadénych pronajimatelem. Pokud dal pronajimatel ke zménam souhlas, odpovid4 najemce
zasadng podle ustanoveni § 420 OZ, které upravuje obecnou odpovédnost za zavinéni. Je-li
skoda zptisobena provozni ¢innosti toho, koho si za tim ucelem najemce zjednal, odpovida
tento provozovatel dle § 420a OZ bez zfetele na zavinéni, aviak s moznosti exkulpace. Pokud
si ndgjemce souhlas pronajimatele nevyzddal a nasledné doslo ke zpiisobeni $kody provozni
ginnosti, odpovida najemce spolu s provozovatelem soliddrné, pokud soud nerozhodne o
uplatnéni dil¢i odpovédnosti (§ 438 OZ).

V praxi jsou nejvétsi problémy s ndjemei, ktefi se domnivaji, ze pokud maji v ngjmu
byt, mohou si zde délat, co chtéji, a bez ohledu na pronajimatele i stavebni ufad provadéji
mnohdy i velmi rozsahlé upravy v byté, které mnohdy zptisobi $kodu ostatnim ndjemctm.
V nékterych ptipadech doslo i k naruSeni statiky stavby, coZ by oviem mohlo vést nejen
k naplnéni skutkové podstaty trestného ¢inu poskozovani cizi véci, ale dokonce k obecnému
ohroZeni, za coZ je trestni sazba nepomérné vyss.”!

7.2.5 Pravo jednostrannym tkonem ukon¢it smlouvu

Pronajimateli poskytuje pravni Uprava moznost ndjemni smlouvu vypovédét nebo od
ni odstoupit. Institut vypovédi pronajimatele bytu odrdzi charakter ndgjmu bytu jako najmu
chran&ného. Vypovéd najmu bytu lze ucinit jen ze zékonem taxativné stanovenych divodu,
které jsou kogentniho charakteru. Novelizaci obcanského zakoniku, k niz doslo zékonem C.
107/2006 Sb., byly vytvoreny dvé skupiny vypovédnich diivodi, a sice vypové&dni divody, u
kterych neni tieba piivoleni soudu k vypovédi (§ 711 odst. 2 0Z), a dale vypovédni divody,
u kterych je treba piivoleni soudu k vypovédi (§ 711a odst. 1 OZ). V prvnim uvedeném
piipad je najemce chranén tim zplsobem, Ze neni povinen vyklidit byt, pokud podé ve 1huté
Sedesati dnii ode dne doru¢eni vypovédi Zalobu na uréeni neplatnosti vypovedi a fizeni nex}i
ukonéeno pravomocnym rozhodnutim soudu (§ 711 odst. 5 0Z). Ve v&tsiné pripadi je
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najemci piizndna bytova néhrada. Instituty odstoupeni a vypovédi obsahové patii
k problematice zaniku ndjemniho vztahu a vzhledem k tématu své prace se jimi nebudu
podrobngji zabyvat. Na moznosti odstoupeni od smlouvy & vypovézeni smlouvy budu
upozortiovat, tak jak jsem tomu dosud Cinil, pouze vkonkrétnich ptipadech souvisejicich
s porufenim povinnosti i¢astnikd néjemni smlouvy.

7.2.6 Pravo udélit souhlas k podnajmu

Pronajaty byt nebo jeho &ast lze jinému pienechat do podndjmu jen s pisemnym
souhlasem pronajimatele (§ 719 odst. 1 OZ). Toto ustanoveni tykajici se ndgjmu bytu stavi
pronajimatele do lepsi pozice, neZ je tomu v obecné tipravé ndjemni smlouvy, kdy néajemce je
opravnén dat pronajatou véc do podndjmu, nestanovi-li smlouva jinak (§ 666 odst. 1 0Z). Od
1.1. 1995, kdy vstoupila v u¢innost novela ob&anského zékoniku, provedend zakonem C.
267/1994 Sb., jiz neexistuje moznost, aby pipadny nesouhlas pronajimatele se smlouvou o
podndjmu byl nahrazen rozhodnutim soudu. V soucasné dobé je tak pozadovan pisemny
souhlas pronajimatele, ktery nelze nijak nahradit. Novela obCanského zakoniku provedend
zakonem ¢&. 107/2006 Sb. vyslovné zdiiraznila, Ze bez pisemného souhlasu pronajimatele je
podndjemni smlouva neplatna. V pravni praxi vSak tato uprava nepfedstavuje Zadné novum,
nebot’ tento nazor byl dovozovan vykladem jiz dfive.’?

Nedodrzeni podminky souhlasu pronajimatele se povazuje za poruseni povinnosti
podle § 711 odst. 2 pism. b), tedy za hrubé poruseni povinnosti ndjemce vyplyvajici z ndgjmu
bytu. P¥i vypovédi z ngjmu bytu z tohoto diivodu posta¢i njemci poskytnout pfistfesi; pouze
v piipadg, Ze by §lo o rodinu s nezletilymi d&tmi, mize soud, jsou-li pro to divody zvlastniho
zietele hodné, rozhodnout, Ze nijemce ma pravo na ndhradni ubytovéni, popiipadé dokonce
na nahradni byt.

Nalezitostmi souhlasu pronajimatele se zabyval NejvySsi soud. Ve svém rozhodnuti ze
dne 19.7. 2001 uvedl : ,, PFedepsdn neni (kromé poZadavku pisemné formy) ani zpiisob udéleni
souhlasu s podndjmem. Miize tedy jit o samostatny jednostranny pravni iikon adresovany
pronajimatelem ndjemci (ndjemctim) nebo Ize souhlas udélit v ramci dvoustranného pravniho
ikonu sjednaného mezi pronajimatelem a ndjemcem (ndjemci). Jinak Feceno souhlas
s prenechanim bytu do podndjmu miiZe pronajimatel ndjemci pausdlné  (bez nutnosti
vymezovat se ke konkrétnimu podndjemci) udelit napr. jiz jako soucdst smlouvy o ndjmu bytu.
Nelze 162 vyloucit uvedeni souhlasu v evidencnim listu.“>® Doc. Sala¢ zastavd k moznosti
udglit pausalni souhlas odlisné stanovisko, kdyZ se domniva, Ze souhlas udéluje pronajimatel
vzhledem k uréitému podnajemnimu vztahu. Ve své argumentaci pouziva gramatického
vykladu 1. véty § 719 odst. 1 OZ : ,,Pronajaty byt nebo jeho &ast lze jinému prenechat do
podnéljmu.....“54 Domnivam se, Ze takto pouzity gramaticky vyklad je spravny vzhledem
k pouziti jednotného &isla (,jinému®) a slovesného vidu dokonavého (,,pfenechat®). Pokud
bychom vychézeli z odmitnuti moZnosti paudélniho souhlasu, nemohla by se v ndjemni
smlouvé objevit ani formulace, Ze pronajimatel se préva udglit souhlas vzdava, protoze nikdo
se nemize platné vzdat svych prdv, ktera mu teprve vzniknou — pravé vzhledem ke
konkrétnimu piipadu (§ 574 odst. 2 0Z). V ptipadé druzstev dava souhlas pfedstavgnstvo
popt. &lenska schiize (dle stanov). Nékdy stanovy druzstev fikaji, ze souhlas s podnajmem
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neni tfeba. Takové ustanoveni je ovSem vrozporu skogentni pravni tpravou, a tudiz
absolutné neplatné. Stanovy mohou ménit jen to, co zékon pfipousti, a nemohou ménit
kogentni pravni upravu.

Na zavér pojednani o pravu pronajimatele udé€lit souhlas s podndjmem, bych chtél
jesté upozornit na tfi zajimava rozhodnuti Nejvys$Stho soudu. Vjiz vySe zmitiovaném
rozsudku ze dne 19.7. 2001 Nejvyssi soud uvedl :.... “K projevu viile obce (pronajimatele), jez
by sméfovala k udéleni pisemného souhlasu pronajimatele s podndjmem bytu, nemiize bez
dalsiho dojit postupem pracovnika obce, ktery v souvislosti s plnénim vikolii obce pri vykonu
stdtni spravy ve véci evidence obyvatel, vyznacil prFechodny pobyt obcana (podndjemce)
v tomto byté.“** V jiném rozsudku Nejvyssi soud dovodil, Ze o poruseni povinnosti néjemce
vyzidat si souhlas pronajimatele jde i v pfipadé, kdy je byt (jeho Cést) pfenechana do
podndjmu jinému, aniz by za to najemce ziskal od podnajemce uplatu. Pfi védomi toho, Ze
tplatnost je zasadné pojmovym znakem podndjemniho vztahu, ale také toho, Ze obcansky
zékonik upravuje jako jediny zplisob pfenechani pronajatého bytu nijemcem do uZzivani jiné
0sob& pouze institut podnajmu bytu (jeho &asti), dosel Nejvyssi soud k zaveru, Ze nelze nad
zdkonem stanovenou miru rozifovat dispoziéni opravnéni ndjemce. Vyklad, ktery by
umoziioval bezplatné pienechéni bytu bez souhlasu pronajimatele, by ve svych disledcich
vedl k zékonem neod@ivodnénému zésahu do opravnénych zajmi pronajimatele — vlastnika.”’
Koneéné v rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 25 Cdo 264/2004 Nejvyssi soud konstatoval,
7e vlastnik bytu se nemtiZe na najemci usp&sné doméhat vydani majetkového prospéchu, ktery
ndjemce ziskal platbami za podnajem od toho, kdo na zakladé neplatné podnajemni smlouvy
byt misto n&j uzival.

7.3. Prava najemce

7.3.1 Pravo uZivat byt, spoleéné prostory a zafizeni domu a pravo pozivat plnéni, jejichz
poskytovini je s uzivanim bytu spojeno

Pravo uzivat byt je zdkladnim prédvem ndjemce. Odpovidajici povinnosti pronajimatele
je povinnost piedat ndjemei byt ve stavu zpiisobilém k f4dnému uZivani a zajistit ndjemci plny
a neruseny vykon prav spojenych s uzivanim bytu (§ 687 odst. 1 OZ). Najemce a osoby, které
7iji s ndgjemcem v byté, jsou podle § 689 OZ povinny uzivat byt, spole¢né prostory a zafizeni
domu Fdné a ¥adn& pozivat plnéni, jejichZz poskytovani je spojeno s uzivanim bytu. Touto
povinnosti se budu podrobné&ji zabyvat niZe.

Vedle bytu je ndjemce opravnén uzivat téz spoleéné prostory a zafizeni domu. Pojem
»spole¢né prostory vSak neni v pravnim tadu definovén. Jako mozZné se jevi pouZiti
analogie iuris — opfit se o ustanoveni § 2 pism. g) zékona ¢&. 72/1994 Sb., o yslastnictvi bytd.
Zde jsou definovany spole¢né Gasti domu urCené pro spoletné uzivani.™ Zde uvedeny
demonstrativni vy&et je velice §iroky.” 9 Je viak dulezité si uvédomit, Ze vymezeni prevzaté ze
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*" Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 14.6. 2000, sp. zn. 26 Cdp 710/2000 ‘ o

* Salag J. : Ndjemni smlouva jako préavni ditvod bydleni, 1. vydéni, Univerzita Karlova v Praze — Pravnicka
fakulta, 2003, s. 67 . o
Y Spolednymi &astmi domu jsou &asti domu urdené pro spole¢né uzivani, zejména zéklady, stre?ha: hlavni svislé
a vodorovné konstrukce, vchody, schoditg, chodby, balkony, terasy, pradelny, suéérpy, kocarkarny, kotez!ny,
kominy, vymeéniky tepla, rozvody tepla, rozvody teplé a studené vody, kanalizace, plynu, elektfiny,




zdkona o vlastnictvi bytil je vymezenim pro vlastniky jednotek (bytl) a je to tedy vymezeni
sirdi. Spole¢né prostory se tak nerovnaji spole¢nym castem domu. Spise by se dalo fici, ze
spole¢nymi prostorami domu lze rozumét takové prostory, které svym stavebné technickym
usporadanim  tvofi pfirozené doplnéni bytu. Lze jimi tedy rozumét chodby, schodiste,
pradelny, susarny, kocarkarny apod. Nemélo by se jednat napt. o pudu (pokud v ni nebude
ziizena napf. susarna). Spole¢né prostory mohou byti uzivany jen k tomu ucelu, ke kterému
jsou ugelové ureny v souladu se stavebnimi pfedpisy. Nelze proto naptiklad zfidit garaz pro
motocykly z koc¢arkarny. Zatizenimi domu jsou vytah, osvétleni spolecnych prostor,
vybaveni spole¢nych pradelen, susdren, Zehliren apod.60

Najemce je opravnén pozivat rovnéZ ,,plnéni, jejichz poskytovani je s uzivanim
bytu spojeno.“ Tato plnéni byla definovédna pod pojmem sluzby ve zruSené vyhlasce ¢.
176/1993 Sb., o najemném zbytu a uhradé za plnéni poskytovand s uzivanim bytu. Na
zaklade této vyhlasky lze dovodit, Ze i dnes témito sluzbami, které pravidelné zajistuje
pronajimatel a které umozfiuji ndjemci realizovat jeho zékladni opravnéni, jsou ustiedni
(ddlkové) vytapéni, dodavka tepla a teplé vody, uklid a osvétleni spoleénych prostor v domé,
uzivéni vytahu, doddvka vody z vodovodi a vodaren, odvadéni odpadnich vod kanalizaci,
uzivani domovni pradelny, kontrola a ¢isténi komint, odvoz popela a smeti, odvoz splasktl a
¢isténi Zump a vybaveni byt spoletnou televizni a rozhlasovou anténou, popfipadé dalsi
sluzby, na nichZ se pronajimatel s ndjemcem dohodne. (§ 11 odst. 1 zrusené vyhlasky ¢.
176/1993).

7.3.2 Pravo zaloZit odvozeny pravni divod bydleni tfetim osobam

Nejen samotny ndjemce, ale i osoby, které s nim 7iji ve spole¢né domécnosti, maji
pravo uzivat byt, spoletné prostory a zafizeni domu, jakoz i pozivat plnéni, jejichz
poskytovani je s uzivanim bytu spojeno ( § 688 OZ). Témto osobam, Zijicim s ndjemcem ve
spole¢né domécnosti, tak vznika pravni divod bydleni odvozeny od prava najemce. Pojem
spole¢né domacnosti je vysvétlen v § 115 OZ tak, Ze je tvotena fyzickymi osobami, které
spolu trvale Ziji a spole¢n& uhrazuji naklady na své potieby (tzv. spotiebni spoleCenstvi). Zde
je tieba zdiraznit, Ze je vylutn& véci ndjemce, s kym hodla sdilet spole¢nou domacnost, a
naopak s kym ji sdilet nehodla. Pronajimatel nema na toto rozhodnuti zadny vliv, nemize
platn& néjemci zakazat, aby s dalsi osobou nebo osobami sdilel spole¢nou domécnost, tedy
branit t¢émto osobam v uzivani bytu.61 Vedle toho mize najemce do bytu zvat i dal3i osoby.
Krajsky soud v Hradci Kralové ve svém rozhodnuti ze dne 1.3. 1993 uvedl : ... Pravo
ndjemce uzivat byt v sobé zahrnuje i prdvo prijimat v ném ndvstévy nebo prijmout do ného
treti osobu za ticelem souZiti ve spolecné domdcnosti. Ndjemcovu pravu uzivat byt, prijimat
v ném ndvstévy, ¢i Zit vném s dalsi osobou ve spolecné domdcnosti, odpovida povinnost
pronajimatele toto pravo strpét. 02

Osoby Zijici s ndjemcem ve spolecné domécnosti odvozuji své pravo bydleni piimo oq
prava najemce. Nejsou tedy v zadném pravnim vztahu k pronajimateli. Toto potvrzuje 1
rozsudek Nejvyssiho soudu : ,, Odvozenym pravnim divodem bydlent v byté u osoby, jiz

vzduchotechniky, vytahy, hromosvody, spole¢né antény, a to i kdyz jsou umistén{y n}i’mo 'dﬁm; dale ie za
spole¢né Casti domu povazuji prislusenstvi domu (napiiklad drobné stavby) a spole¢na zatizeni domu (napiiklad
vybaveni spole¢né pradelny).

“ Bartos A., Néjem bytu, zakladni prava a povinnosti u¢astniki najemniho vztahu, DHK, 1994, ¢. 23,s. B 181

' Ktedek S., Aktudini otdzky bytového prava v praxi soudi, 2. Vydani, Linde 2002, s. 64

52 Rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 1.3. 1993, sp. zn. 9 Co 734/92




nesvédci jiny divod, je také okolnost, Ze ndjemce (resp. osoba, jejiz postaveni urcéuje § 712a
0Z) s bydlenim této dalsi osoby v byté souhlasi. Za trvani ndjemniho poméru (resp. poméru

dle § 712a) je k vyklizeni této osoby aktivné legitimovdn zdsadné jen ndjemce (osoba uvedend
v § 712a OZ), nikoli pronajimatel. 03

V nékterych piipadech ma ndjemce povinnost uréitym osobam bydleni zajistit (napf.
vyzivovaci povinnost rodict k détem, dokud nejsou schopny se samy 7ivit)* nebo dokonce
s urditou osobou Zit (v ptipadé manzel)®> Odlidné pravo na bydleni budou mit nezletilé osoby
v piibuzenském vztahu k najemci bytu a osoby zletil¢é. Tak Méstsky soud v Praze v rozsudku
ze dne 4.12. 1996 ve véci vedené pod sp. zn. 51 Co 354/96 vyslovil tento pravni nazor :
Zalobce se myli, pokud md za to, Ze mu svédci pravo na bydleni v nemovitosti, kterd
viastnicky patii Zalovanym, protoze jeho pravo zaniklo tim, Ze Zalovani, kterym jako
viastnikiim prislusi rozhodovat o tom, kdo a v jakém rozsahu bude predmét jejich viastnictvi
uzivat, sviij souhlas s jeho bydlenim odvolali. Pravo na bydleni Zalobce ve sporné nemovitosti
nelze dovodit ani ze skutecnosti, Ze Zalovand je jeho matkou a ji byl svého casu jako nezletily
po rozvodu manZelstvi jeho rodicii svéfen do vychovy. Za situace, kdy Zalobce je zletily a
ekonomicky sobéstacny, je vylouceno dovodit, Ze by vici Zalované mél pravo na to, aby mu
zajistovala bydleni, jako to Cinila v rdmci vyZivovaci povinnosti, kterou méla k Zalobci v dobé
jeho nezletilosti, kterd jiz vSak zanikla.* 1 kdyZ se rozsudek vztahuje k vlastnickému bydleni ,
Ize tento pravni nazor analogicky pouzit v pfipadé ndgjmu by‘[u.66

Pro poradek bych rdd upozornil na skuteCnost, Ze mezi manzely nevznikd vyse
uvedené odvozené pravo bydleni, nybrz spolecny ndjem bytu manzely ( § 703 a § 704 OZ).
K odlisné situaci dochazi v pfipadé registrovaného partnerstvi, které¢ bylo do naSeho
pravniho fadu zavedeno zdkonem ¢&. 115/2006 Sb. Se vznikem registrovaného partnerstvi neni
spojen vznik spole¢ného najmu bytu, ktery je v najmu jednoho z partnertl. Spole¢ny ndjem
bytu nevzniké ze zakona ani uzavienim najemni smlouvy k bytu jednim z partnert za trvani
registrovaného partnerstvi. (705a odst. 2 OZ). Totéz plati pro najem druzstevniho bytu.
Partner je viak po dobu trvani partnerstvi chranén tim, 7e mu ze zékona vznikd se vznikem
registrovaného partnerstvi pravo uzivat byt, jenz je v najmu druhého z partnerd, a prava s tim
spojena (§ 705a odst. 1 OZ). Toto pravo uZivat byt neni klasické odvozené pravo uzivat byt
vézané pouze na souhlas néjemce. Partner ma totiZ pravo uzivat byt i proti vili ngjemce. Toto
pravo uzivat byt zanikd se zanikem registrovaného partnerstvi, vyslovenim jeho neplatnosti
nebo neexistence. (§ 705a odst. 3 OZ) Podrobn&ji se vztahim k najemnimu bytu
v registrovaném partnerstvi vénuji v kapitole 8.9. této prace.

Najemce za chovani osob, které s nim bydli odpovida ( srov. § 693 OZ). Pokud tyto
osoby hrubym zpisobem pres pisemnou vystrahu porusuji dobré mravy v domé, je dan
vypovédni davod podle § 711 odst.2 pism. a) OZ. V piipadg, Ze klid v domé rusi intenzivné
Sasti navstévnici najemce, mize byt naplnén vypovédni divod podle § 711 odst. 2 pism. b)
OZ. V uvahu piichazi i odstoupeni od smlouvy pronajimatelem podle § 679 odst. 3 OZ.
Muselo by se vak jednat velice intenzivni dtvod. Zanikem pravniho vztahu najemce zanika i
odvozené pravo bydleni tietim osobam.

Novelou obc&anského zakoniku provedenou zékonem C. 107/2QO6 Sb:, bylg
ustanovenim § 689 odst. 2 stanovena najemci povinnost pisemné oznamit pronajimateli

% Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 29.5. 1997, sp. zn. 2 Cdon 959/96
Z‘; § 85 a nasl. zakona €. 94/1963 Sb., o roding
§ 18 zakona &. 94/1963 Sb., o rodin€
% Kretek S., Aktudlini otdzky bytového prava v praxi soudit, 2. vydani, Linde 2002, s. 64, 65
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veskeré zmény v poctu osob, které Ziji s ndgjemcem v byté. Podrobné se této nové povinnosti
najemce budu vénovat v kapitole 7.4.3.

7.3.3. Pravo odstranit zdvady branici FAdnému uZivani bytu

Povinnost pronajimatele ptedat byt ve stavu zplsobilém k fadnému uzivani a zajistit
najemci plny a neruseny vykon prav spojenych s uzivanim bytu jsem jiz rozebiral drive ve své
praci. Této povinnosti odpovida privo najemce, aby pronajimatel vyskytnuvsi se zavady
odstranil. Jedna se pfitom o ty vady, které ndjemce nema povinnost odstranit sdm (srov. § 687
odst. 2 OZ a § 693 OZ). Pokud vSak pronajimatel zdvady neodstrani, nabizi se najemci
nékolik moZnosti. Ndjemce se miZze domahat odstranéni vad Zalobou na plnéni u soudu,
pficem# neni vylouCeno ani domaéhat se néhrady Skody podle § 420 OZ. Néajemce miize
rovnéz adresovat podnét mistng piislusnému stavebnimu tfadu. Ten ma poté za pedpokladu
§ 86 a nasl. stavebniho zékona 7 moZnost pronajimateli provedeni nezbytnych uprav nebo
udrzby natidit. Ndjemce mé déle pravo na piiméfenou slevu z ndjemného, dokud pronajimatel
pies jeho upozornéni neodstrani v byt€ nebo v domée zévadu, kterd podstatné nebo po delsi
dobu zhor$uje jejich uzivani.®® V krajni situaci existuje pro ndjemce rovnéz moznost od
smlouvy odstoupit podle § 679 odst. 1, 2 OZ.

Vedle viech vyse uvedenych mozZnosti umoziuje zakon odstranit vady samotnému
néjemci. Nesplni-li totiZz pronajimatel svou povinnost odstranit zdvady branici fddnému
uzivani bytu nebo jimiz je vykon najemcova prdva ohroZen, ma najemce bytu pravo po
ptedchozim upozornéni pronajimatele zavady odstranit v nezbytné mife a pozadovat od néj
néhradu ugelné vynalozenych nékladi (§ 691 OZ). Predchozi upozornéni je hmotnépravni
podminkou naroku na ndhradu nakladt. Forma neni stanovena, ale vzhledem k moZnému
soudnimu procesu, lze jen doporucit formu pisemnou. Diikazni povinnost prokézat notifikaci
lezi na najemci. Upozornéni musi obsahovat nejen oznaceni zévady, ale musi t€Z vyjadfovat
vili ndgjemce vady odstranit, neucini-li tak pronajimatel (jinak by Slo pouze o splnéni
oznamovaci povinnosti podle § 692 odst. 1 OZ). Paklize pronajimatel v pfiméfené dobé
zavady neodstrani, miZe je odstranit sdm ndjemce. Ackoli zékon nehovoii o poskytnuti hity
pronajimateli k odstranéni zévad, je ziejmé, ze mu musi byti poskytnuta piiméfend lhita.
Pokud najemce odstrani zdvady bez splnéni nékteré z vys$e uvedenych podminek, nebude mu
prisludet pravo na thradu Gceln& vynaloZenych nakladi, ale podle okolnosti miiZe uplatnit
vi¢i pronajimateli pravo na vydani bezdiivodného obohaceni podle § 451 a nésl. OZ.
Bezdtvodné obohaceni na strané pronajimatele vzniké tim, Ze pronajimatel ziskal prospéch
opravou, kterou provedl najemce bytu, a usetiil tak prostredky, které by musel vynalozit na
provedeni opravy sam.

Odstranéni zavady musi byt provedeno pouze v _nezbytné mife“, coz znamena, zZe je
tieba provést jen takové prace, které jsou nutné k umoznéni fadného uZivani. Pokud najemce
provede v souvislosti s odstranénim zdvady jesté dalsi vylepseni bytu (pfipadné jeho zafizeni),

¢ Novy zékon &. 183/2006 Sb., o izemnim plénovani a stavebnim t4du (stavebni zakon) s uginnosti od 1.1.2007
obsahuje tipravu natizeni nezbytnych uprav a udrzovacich praci v §§ 137 az 139 cit. zdkona. )

% Nejvysi soud v rozhodnuti R 14/1978 vyjadril vztah mezi slevou z najemného (§ 698 OZ) a pravem najemce
odstranit zavady (§ 691 OZ), kdyz uvedl : ,, Pravo na slevu patfi uzivateli bytu (péjemm), po}fud ve smyslu .
ustanoveni § 162 OZ (dnes § 691 OZ) sam po predchazejicim upozornéni organizace (prqnajlvrpa'te!e) neodst’raml
zavadu; pokud uZivatel sam odstranil zévadu, kterd podstatné anebo po delsi dobu zhoréujre uzivani b?fjtu: md
uZivatel prévo na nahradu G¢eln¢ vynalozenych nakladi proti organizaci, a ne na slevu z thrady za uzivani bytu.
% Horak M., Novakové H. : Kdo hradi opravy v byté a ndjemné za vybaveni bytu, 10. vydan, Polygon 2002, s.
17
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nebude mu pﬁ’sluéet pravo na nahradu veskerych nakladi. Muze vsak podle okolnosti uplatnit
vii¢i pronajimateli narok na vydani bezdiivodného obohacenti, jestlize vylepSenim stavu bytu
(jeho zafizeni) doSlo ke zvyhodnéni na stran€ pronajimatele.

Néklady na odstranéni zdvady musi byt vynaloZeny ulelné. To znamena, Ze je tfeba
z mistnich podminek a moznosti ziskat tzv. standardni material. V souladu s touto zésadou
proto neni pouZiti materidlu nebo zafizeni nékladn€jsiho — nestandardniho i v ptipadé, ze byl
k dispozici material bézny. Pokud ndjemce pfesto ndkladnéj$i — nestandardni materidl nebo
zafizeni pofidi, méa pravo pouze na ndhradu odpovidajici cené béZného materialu ¢i zatizeni.”®

Pravo na nahradu nakladd musi byt ndjemcem uplatnéno u pronajimatele bez
zbytecného odkladu. Toto pravo zanikne, nebylo-li uplatnéno do Sesti mésici od odstranéni
zévady. Jedna se o zanik prava prekluzi. Doba se pocita od skute¢ného odstranéni zavady,
tedy nikoliv napf. od obdrzeni faktury nebo ode dne, kdy byla cena opravy skute¢né
zaplacena. Pi uplatn&ni naroku nemusi byt uvedena konkrétni cena, protoZe nemusf byt v den
uplatnéni jeité znama. Pocinaje timto uplatnénim se nérok ndjemce zaCind promlcovat
v obecné tifleté 1huté podle § 101 OZ.

7.3.4 Pravo dat byt do podnajmu

Podnajem bytu nebo jeho &asti je vyslovné upraven v § 719 OZ. Dét byt nebo jeho
&ast do podnajmu miiZe najemce pouze s pisemnym souhlasem pronajimatele, jak o tom bylo
pojednano vyse v kapitole 7.2.6. Na rozdil od ndgjmu bytu, muze byt do podndjmu dana jen i
gast bytu. Pokud by &4st bytu pronajal sém vlastnik domu, nejednalo by se o ndgjem bytu podle
§ 685, ale o najem podle § 663 a nasl.”' Podnajemni smlouva miZe byt uzaviena na dobu
uréitou nebo bez asového urdeni. Zatimco diivéjsi pravni tprava umoZziovala uzavieni
podnajemni smlouvy v jakékoli formé, tedy i konkludentn&, novela provedena zakonem ¢.
107/2006 Sb. stanovi jiz obligatorni pisemnou formu podndjemni smlouvy. Pokud tedy
nebude mit smlouva uzaviena po G&innosti této novely, tj. po 31.3.2006, pisemnou formu,

jedné se o neplatnou smlouvu podle § 39 OZ.

Podnajemni vztah je vztahem akcesorickym, ktery je v souladu s pravidlem, Ze nikdo
nemize pienést na jiného vice prav, nez méa sam. Podndjemce se tak nemize domdhat
pokratovani podnajmu, pokud najemni vztah zanikne. Ob&ansky zékonik po novele
provedené zakonem &. 107/2006 Sb. toto pravidlo vyslovné uvadi v § 719 odst. 2 pro piipad
podnajmu sjednaného bez urceni doby. Na zéklad® zmifiované akcesority je tieba dospét ke
stejnému zavéru i v piipadé  podndjmu uzavieného na dobu uritou. V komentari
k obéanskému zakoniku je vysloven nazor, ze skonceni podndjmu nejpozdéji se skoncenim
najmu plati v ptipadé absolutniho zaniku najemniho vztahu, nikoliv vSak v ptipadé pouhé
zmény subjektl ndjmu, jako napf. pfechod ndjmu ¢i vymeéna bytu, nebot v uvedenych
ptipadech se jedna pouze o relativni zanik najemniho vztahu.”

" Horak M., Novékové H. : Kdo hradi opravy v byté a ndjemné za vybaveni bytu, 10. vydéni, Polygon 2002, s.
18

" Jehlicka O., Svestka J., Skarova M. a kol.: Obcansky zdkonik. Komentdr., 6. vydani, C.H.Be}c]s, 2001,s. 1128
7 Jehlitka O., Svestka J., Skdrova M., Spacil J. a kol.: Obcansky zdkonik. Komentdr., 10. vydani, C.H.Beck,
2006, s. 1293
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Podnajemce nema ve srovnani s _Postavenim najemce témet zadnou ochranu, coz se da
dokumentovat na téchto skute¢nostech :
- po skonceni podndjmu nema podnéajemce pravo na néhradni podnéjem (§ 719 odst. 3 OZ),
- podnajem lze vypove€dét bez uvedeni diivodi (nebylo-li ve smlouvé dohodnuto jinak),
- vySe nagjemného za podndjem neni regulovéna,
-k vypovédi neni nutné pfivoleni soudu.

Jedinym prostiedkem ochrany podndjemce uvedenym v zékon¢ je tak odkaz na minimalni
délku vypovédni lhiity podle § 710 odst. 2 OZ, tedy lhita nejméné tHimésicni, a to takova, aby
skongila ke konci kalendainiho mésice. Osobné se v§ak domnivam, Ze vzhledem k pouZitému
yyrazu ,,nebylo-1i dohodnuto jinak™ v posledni vét€ § 719 odst. 1 OZ se v tomto piipad¢ jedna
pouze o dis;)ozitivni ustanoveni, od néhoZ se lze odchylit. V teorii se vSak tento nazor
nevyskytuje. N

Jisté posileni pravni jistoty obou stran pfedstavuje i povinna pisemnd forma vypovédi
podn&jemni smlouvy, ktera plati pro vSechny smlouvy uzaviené po 31.3.2006. K této povinné
pisemné formé vypovédi je tfeba dojit vykladem za pouziti § 40 odst. 2 OZ, podle kterého
pisemné uzaviend dohoda mize byt zménéna nebo zruSena pouze pisemne.

Novela ob&anského zakoniku provedend zakonem & 107/2006 Sb. piinesla rovnéZz, byt
nepfimo, odpovéd’ na otdzku mozné prolongace podndjemniho vztahu podle § 676 odst. 2
0Z. Podle nové pravni tpravy je prolongace najmu podle § 676 odst. 2 OZ vyloucena. Toto
pravidlo uvedené v 686a odst. 6 OZ je proto tieba vztahnout analogicky i na podndjem.

Navzdory &astedné novelizaci upravy podnajmu bytu nebo jeho Casti ptinasi tento smluvni
typ v teorii i praxi etné nejasnosti. Postaveni ndjemce a podngjemce byva ¢asto odvozovano
na zékladé analogie najmu bytu. V teorii neni naptiklad jednotny nazor na vztah § 719 OZ
k obecné upravé § 663 a nasl. OZ. Tento stav se jevi jako neuspokojivy a zaslouzi si vetsi
pozornosti ze strany zékonodérce, zejména z toho diivodu, Ze podnajem bytu, resp. jeho Casti
je v praxi velmi rozsifeny.

7.3.5. PrihlaSeni k trvalému pobytu

Institut trvalého pobytu neni predmétem obcanského prava. Rozhodl jsem se vSak
vénovat této problematice samostatnou kapitolu ve své praci a objasnit nékteré aspekty tohoto
institutu, jelikoZ se v nasi laické vefejnosti stale udrzuje chybnd domnénka, Ze ptihlasenim
k trvalému pobytu vznika prihlaSenému n&jaké pravo k bytu, respektive vici jeho vlastniku.
Neni tomu tak. Vyznam pfihlageni k trvalému pobytu spo¢iva v né¢em jiném. Jedna se o
administrativni udaj dalezity pro vykon vefejné spravy. S piihlagenim k trvalému pobytu jsou
Uzce spjata politickd i jina prava obcana. Vzdyt napiiklad podminkou pro realizaci volebniho
prava je pravé prihlaseni k trvalému pobytu v konkrétnim mist&. Trvaly pobyt je podminkou,
aby se ob&an stal obéanem konkrétni obce, aby mohl &erpat socialni davky apod.

Z vy3e uvedenych diivodi je zfejmé, ze nelze ponechat pouze na vili majitele
nemovitosti, zda s piihlaSenim ob¢ana k trvalému pobytu souhlasi ¢i nikoliv. Na druhou
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stranu v8ak nemiZe vzniknout obCanovi ze samotného pfihlaSeni k trvalému pobytu n&jaké
pravo k nemovitosti nebo dokonce vici vlastniku nemovitosti. Tato skute¢nost je piimo
uvedena v § 10 odst. 2 zak. ¢. 133/2000 Sb., o evidenci obyvatel, ktery stanovi : ,,Z
prihlaSeni ob¢ana Kk trvalému pobytu nevyplyvaji Zadnid priava k objektu ani
k vlastnikovi nemovitosti.“ Z judikatury lze uvést rozhodnuti Krajského soudu v Ostravé’,
ktery vyslovil tento pravni néazor : ,, HldSeni k trvalému ¢i pFechodnému pobytu se vztahuje
k uceliim spravnim, nebot vuprava v zakoné ¢. 135/1982 Sb., o hldSeni a evidenci obcanii (dnes
zdkon ¢ 133/2000 — pozn. autora) sleduje zabezpeceni Fadného a véasného hldsent a evidenci
pobytu obcanii na uzemi republiky. V Zddném pripadé se nevztahuje na prdva vlastnickd,
uflvaci ¢i ndjemni, a z takového prihldaSeni ktrvalému pobytu nelze dovozovat prislusny
obcanskoprdvni vztah k nemovitosti, jiZ se prihlaseni tykd.* Je vSak pravdou, ze pfi zkoumani
prava k bytu napf. pfi zjiStovani splnénych zdkonnych podminek prechodu najmu soudy
Zjistuji trvaly pobyt ob¢ana, ale ten sém o sobé zidnym pfedpokladem ke vzniku prava najmu
neni. Tak napf. Obvodni sttni zastupce pro Prahu 4 usnesenim ze dne 15. 8. 1996 ve véci zn.
250/96 ulozil policejnimu organu toto : ,, Policejni orgdn mél na podkladé posouzeni
predmémné otdzky zjistit, zda oznamovatel v uvedeném byté skutecné v dobé umrti své matky
bydlel, ¢i nikoliv.... Tuto skutecnost mél ovéFit Setfenim v domé u nékolika dalSich ndjemci.
Zdpis o trvalém pobytu vyznaceny v OP je pouze evidencni zdleZitosti a ta muze byt jen
uréitou indicii k véci.

Evidenci obyvatel, tedy i evidenci trvalého pobytu nevedou jiz organy policie, jak
tomu bylo diive, ale organy obci. Podle § 10 odst. 1 zék. ¢. 133/2000 Sb. se mistem trvalého
pobytu rozumi adresa pobytu obCana v Ceské republice, kterou si ob¢an zvoli zpravidla v
misté, kde ma rodinu, rodice, byt nebo zaméstndni. Obfan miZe mit jen jedno misto
trvalého pobytu. Zakon tedy jen piikladmo uvadi divody, pro které se obc¢an ptihlasuje
k trvalému pobytu v konkrétnim misté. Mize to byt misto, kde ma rodinu, rodice, byt nebo
zaméstnani, ale miZe to byt také kdekoliv jinde, napt. tam, kde je pro ob¢ana jednodussi
vyzvedavani postovnich zasilek, kde se po delsi dobu zdrzuje atd.”® Ob¢an tedy v zadném
piipadé nemusi spradvnim organim zddvodiovat, pro¢ se piihlasil k trvalému pobytu na
konkrétni adrese, a pokud vyhovi ostatnim poZzadavkim zdkona, je spravni organ povinen jej
k trvalému pobytu pfihlésit.

Podminkou piihlaseni ob&ana k trvalému pobytu podle § 10 odst. 6 pism. c), zdkona ¢.
133/2000 Sb. je, e ten, kdo se piihlasuje k trvalému pobytu, musi dolozit vlastnictvi bytu
nebo domu, nebo doloZit opravnénost uzivani bytu, anebo predlozit ufedné ovéfené pisemné
potvrzeni opravnéné osoby o souhlasu s ohlagenim zmény mista trvalého pobytu. Za
opravnénou osobu se  povazuje osoba stars{ 18 let, zpuisobild k pravnim ukondm, ktera je
opravnéna uzivat dim nebo byt , nebo jeho  vymezenou gast (napf. byt nebo obytnou
mistnost), anebo je  provozovatelem ubytovaciho zatizeni, kde se obcan hlasi k
trvalému pobytu. Takovou opravnénou osobou miize tedy byt i ngjemce ¢i podndjemce bytu
(jeho casti).

Pro tplnost bych chtél jesté dodat, Ze v piipadg, kdy zanikne uZivaci pravo obcana k
objektu nebo vymezené &asti objektu, jehoZ adresa je v evidenci obyvatel uvedena jako
misto trvalého pobytu ob&ana, a neuziva-li obéan tento objekt nebo jeho vymezenou éé§t,
rozhodne ohlasovna o zruSeni tdaje o misté trvalého pobytu (§ 12 odst. 1 pism. c) cit.
zékona). Ohlagovna tak ugini ovSem jen na navrh vlastnika objektu nebo jeho vymezené
asti nebo na navrh tzv. opravnéné osoby definované vyse. Navrhovatel je v takovém

" Usnesenf Krajského soudu v Ostravé ze dne 28.2. 2000, sp. zn. 7 To 15'/2000
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piipadé povinen existenci divodd uvedenych v § 12 odst. 1 pism. ¢) cit. zdkona
ohlaovné prokézat. Je-li idaj o misté trvalého pobytu tfedn& zruSen , je mistem trvalého
pobytu sidlo ohlaSovny, v jejimZ izemnim obvodu byl obéanovi trvaly pobyt Gfedné zrusen (§
10 odst. 5 cit. zdkona).

Pokud tedy shrnu, co bylo uvedeno vtéto kapitole, je ziejmé, Ze najemce, ale i
podngjemce bytu (jeho casti) nemusi dokladat souhlas vlastnika, tedy pronajimatele
nemovitosti, do které se hlési k trvalému pobytu. Naopak ndjemce i podnajemce mohou jako
tzv. ,,opravnéné osoby" udélit souhlas s ohlaSenim trvalého pobytu.

7.4 Povinnosti ndjemce

7.4.1 Povinnost platit nijemné a ahradu za plnéni poskytovana s uzivanim bytu

Této vyznamné povinnosti ndgjemce je vénovana samostatna kapitola.

7.4.2 Povinnost uzivat byt ¥4dn& a dbat dobrych mravi v domé

Najemce a osoby, které Ziji s ndjemcem v byté, jsou povinny uZzivat byt, spolecné
prostory a zafizeni domu fddn€ a Fadné pozivat plnéni, jejichz poskytovani je spojeno
s uzivanim bytu (§ 689 odst. 1 OZ). Radné uzivani znamena predevsim takové uzivani bytu,
jeho vybaveni a spole¢nych prostor i zafizeni domu, které je v souladu s jejich uréenim, Setrné
a snélezitou pé¢i a takové, aby nevznikala Skoda a aby nebyly nad obvyklou miru
opotiebovavany. Najemce je povinen dbat piislusnych pravnich predpisii a technickych
norem, které upravuji zptisob uzivéni, zejména u vybaveni bytu je povinen dbat technickych
pravidel a pokynti pro zpdsob uzivani, pokud jsou obecng zndmé nebo pokud s nimi byl
pronajimatelem seznamen.”” Néjemce je povinen plnit notifikatni povinnost a provadet
drobné opravy a béznou udrzbu bytu (viz niZe).

Najemce je povinen pii vykonu svych prav dbét, aby v domé bylo vytvoifeno prostiedi
zajistujici ostatnim najemc@im vykon jejich prav (§ 690 0Z). Toto ustanoveni vlastné
konkretizuje § 1 OZ a hlavn& § 3 OZ v souvislosti s vykonem najemniho prava. Podle § 3 OZ
vykon prav a povinnosti vyplyvajicich 7 obéanskopravnich vztahd nesmi bez pravniho
diivodu zasahovat do prav a oprdvnénych zajmi jinych a nesmi byt v rozporu s dobrymi
mravy. Na tuto situaci lze rovnéz aplikovat obecna ustanoveni o sousedskych pravech.
Ustanoveni § 127 odst. 1 OZ sice hovoii o vlastniku véci, ale a maiori ad minus (argumentum
a fortiori) to bude platit i pro ndjemce. I ndjemce se tak musi zdrzet vSeho, ¢im by nad miru
pfim&fenou pomériim obt&Zoval jiného nebo &m by vazné ohrozoval vykon jeho prav (§ 127
odst. 1 0OZ). Nesmi nad miru pfimefenou pomériim obtézovat sousedy hlukem, prachem,
popilkem, koufem, plyny, parami, pachy, pevnymi a tekutymi odpady, svétlem, stinénim a
vibracemi.

V piipadg, Ze ndjemce své povinnosti nerespektuje, mohou se ostatni najemct dorr}ahat
zaplréi neboli negatorni zalobou u soudu, aby ulozil najemci povinnost zdrzet se urcitého
jednéni. Ostatni najemci se mohou rovnéZ domahat obnoveni pokojného stavu podle § 5 OZu

" Horak M., Novéakové H. : Kdo hradi opravy v byté a ndjemné za vybaveni bytu, 10. vydani, Polygon 2002, s.
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pislusného orgéanu statni spravy (obecni ufad obce s rozsitenou plisobnosti, v jejimz spravnim
obvodu je nemovitost). Nelze ani pominout moZnost danou ustanovenim § 6 OZ,® .
svépomoc. Ta by pfichazela do uvahy, pokud by zasah ze strany rusitele byl neopravnény,
musel by bezprostiedné hrozit a zidsah na odvraceni by musel spliiovat podminku
piim&fenosti. Ostatni najemci mohou také v ur€itych ptipadech upozornit na zdvadné jednani
najemce piislusnou Krajskou hygienickou stanici.

Pokud ndjemce porusuje vySe rozebirané povinnosti mé pronajimatel pravo smlouvu
vypovédét z diivodu § 711 odst. 2 pism. a) nebo b) OZ. Vvahu by pfichazela rovnéz
moznost od smlouvy odstoupit v souladu s § 679 odst. 3 OZ. Pronajimatel ma samozfejmé
viigi najemei rovnéz pravo na nahradu $kody podle § 420 OZ, kdy miize jit nejen o ndhradu
skute¢né skody, ale i o usly zisk, na ktery by méla byt uplatnéna cena trzniho néjemného.79

7.4.3. Povinnost oznamit zmény v poétu osob, které Ziji v byté

Novelou ob&anského zakoniku provedenou zédkonem ¢. 107/2006 Sb. byla zaloZena
povinnost ngjemce pisemné oznamit pronajimateli zmény v poctu osob, které s nim ziji v byté
(§ 689 odst. 2 OZ). Informaéni povinnost je vdzéna pouze na zménu v poctu osob. Z toho lze
tedy dovodit, ze v pfipadg, kdy pocet osob zistava stejny, pestoze se osoby méni, informacni
povinnost najemci nevznikd. To plati napiiklad pfi zméné druha ¢i druzky néljemce.80
Néjemce je povinen oznamit pronajimateli zménu do 15 dnd, pfi¢emz v pisemném oznameni
uvede jména, pifjmeni, data narozeni a statni pfisluSnost osob. Smyslem této nové Upravy je
zlepSeni postaveni pronajimatele, ktery doposud nemél pravo ani od organt obce zjistit, kdo
se vlastn& k jeho ndjemci piistéhoval. Napomoci miiZe nova uprava rovnéz pii posuzovani,
zda jsou splnény podminky pro prechod ndjmu ¢i zda jsou splnény podminky pro
odpovédnost najemce za zdvady a poSkozeni, které zptsobil v dom& sam nebo ti, kdo s nim
bydli (§ 693 OZ). S ohledem na shora uvedené omezeni informacni povinnosti, se vSak podle
mého nazoru jedna pouze o polovicaté feSeni, které neumoziuje pronajimateli mit piehled o
osobéch Zijicich s ndjemcem, pokud se neméni jejich pocet.

Informaéni povinnost ndjemce se netykd pripadd, kdy se urcité osoby v byte sice
zdrzuji, aniz by vSak mély v imyslu Zit s najemecem trvale. Jako piiklad 1ze uvést déletrvajici
névitévu & pobyt vnukd na dobu prézdnin. Ze skute¢nosti, Ze osoby byly najemcem
oznédmeny, nelze automaticky dovozovat, Ze Ziji ve spoleéné domacnosti. ,.Ziti s ndgjemeem™
nebréani do¢asna fyzicka neptitomnost, napt. z divodu pobytu na koleji ¢i v nemocnici. O Ziti
s ndgjemcem jde i v pripadech, kdy ndjemce byt sam osobné neuziva. O takovy piipad se mize
jednat napriklad pii podndjmu bytu?! T vtakovém piipadé ma tedy najemce Vvici
pronajimateli oznamovaci povinnost.

Pokud n4jemce nesplni oznamovaci povinnost ani do jednoho mésice, jednd se o hrubé
poruseni povinnosti najemce, které zaklada vypovédni diivod podle § 711 odst. 2 pism. b) OZ:
Vuvahu prichazi i odpovédnost ndjemce za tkodu podle § 420 OZ. Otézku zalozeni
vypovédniho diivodu bude tieba vzdy vykladat v souladu s ustanovenim § 3 odst. 1 OZ, tedy
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s ohledem na dobré mravy. Tak napiiklad narozeni ditéte v rodiné ndjemce zapfi¢itiuje zménu
v poltu osob, ale patrné Zadny soud nerozhodne o platnosti vypovédi z ndgjmu bytu dané
najemci, jenZ se Zalobou bude branit vypovedi, kterou obdrzel od pronajimatele proto, ze ve
stanovené lhiité nesplnil svoji oznamovaci povinnost.

7.4.4. Povinnost provadét drobné opravy a béznou udrzbu bytu

Drobné opravy v byt souvisejici s jeho uzivanim a naklady spojené s béznou tdrzbou
hradi n4jemce, nestanovi-li smlouva jinak (§ 687 odst. 3 OZ). Diilezité je poukdzat na
dispozitivnost tohoto ustanoveni umozZiujici dohodu odchylujici se od zékonné upravy. Pojem
drobnych oprav a naklada spojenych s drobnou idrzbou upravuje zvlastni predpis, kterym je
natizeni vlady &. 258/1995 Sb., kterym se provadi ob&ansky zékonik. Pravni tprava se tak
snazi predchazet moznym sportim mezi pronajimateli a ngjemci. Prava a povinnosti najemce —
tlena druzstva — pii opravach a udrzb& druzstevniho bytu a hrazeni nékladt s tim spojenych
upravuji stanovy druzstva (§ 687 odst. 4 OZ).

7a drobné opravy se podle § 5 nafizeni povazuji opravy bytu a jeho vnitiniho
vybaveni, pokud je toto vybaveni soucésti bytu a je ve vlastnictvi pronajimatele. Ob&
podminky tykajici se vnitiniho vybaveni musi byt splnény soucasné. Uvedena pravni Gprava
se proto netyka t&ch predmétl, které nejsou soucdsti bytu, napiiklad voln& stojictho ndbytku
nebo lozniho pradla. Stejné tak se nevztahuje natizeni vlady na pfipad, kdy si nagjemce podle
dohody s pronajimatelem obstara vlastnim nakladem napf. kuchytisky sporak. Toto vybaveni
je sice soucasti bytu, zistava viak ve vlastnictvi ndjemee, a neni tak splnéna druhd podminka.
Pokud by viak pronajimatel najemci uhradil ndklady spojené s pofizenim a instalaci nového
kuchyiiského sporaku, bude se na takovy ptipad nafizeni vztahovat®.

Drobné opravy jsou vymezeny jednak vécné, jednak podle vyse nakladi. Podle

véeného vymezeni se za drobné opravy povazuji (§ 5 odst. 2 nafizent) :

a) opravy jednotlivych vrchnich ¢asti podlah, opravy podlahovych krytin a vymény prahi
a list

b) opravy jednotlivych &asti oken a dveii a jejich soucasti a vymény zamki, kovani,
klik, rolet a Zaluzii,

¢) vymény vypinall, zasuvek, jisti¢l, zvonkt, osvétlovacich téles a domacich telefond,
véetné elektrickych zamkil. Opravy elektroinstalace viak hradi pronajl'maltel.84

d) vymény uzaviracich kohouti u rozvodu plynus vyjimkou hlavniho uzavéru pro byt.
Rozvody plynu v bytech a domech jsou ale soutasti domovni plynoinstalace a jejich
opravy a vymény hradi pronajimatel.g'5

e) opravy uzaviracich armatur na rozvodech vody, vymény sifonti a lapaci tuku.
Obdobné jako u hlavniho uzavéru plynu pro byt nehradi ngjemce bytu ani vymeénu
hlavniho uzavéru vody pro byt, ktery je soucasti vodoinstalace v domg.

f) opravy méfich tepla a teplé vody.
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Opravy a vymeény zde uvedené se povazuji za drobné opravy bez ohledu na vysi nakladi.
Vycet skupin oprav a vymeén je taxativni a nelze jej rozSifovat o jiné zafizeni. V otazce
vykladu pojmii ,,oprava“ a ,,vyména“ zastdvam ndzor, Ze a maiori ad minus (argumentum a
fortiori) pojem vyména v sobé zahrnuje i pojem opravy.

Podle § 5 odst. 3 nafizeni se za drobné opravy dale povazuji opravy vodovodnich
vytoki, zapachovych uzavérek, odsavacl par, digestofi, misicich baterii, sprch, ohfivact
vody, bidetd, umyvadel, van, vylevek, dfezli, splachovacti, kuchyniskych — sporaka,
peticich trub, vafi¢d, infrazafici, kuchyiiskych linek, vestavénych a pfistavénych skiini. U
zafizeni pro vytapéni se za drobné opravy povazuji opravy kamen na tuhé paliva, plyn a
elektfinu, kotli etdZového topeni na pevnd, kapalna a plynna paliva, veetné uzaviracich a
regulaénich armatur a ovladacich termostati etdZového topeni; nepovazuji se vSak za né
opravy radiatordi a rozvodi Ustfedniho vytdpéni. Zde jsou uvedeny opravy vyjmenovanych
predmétl vnitiniho vybaveni bytu bez ohledu na vysi nakladu. Také zde je vycet téchto
predmétd taxativni. Vzhledem k tomu, Ze se ve tietim odstavci hovori jen o opravach , nikoliv
o vyménach, jde v ném prakticky jen o naklady na préce a material na vlastni opravu, pii niz
nedochazi k vyméng soudésti zde uvedenych pfedmétii vybaveni. Opravou se zde nerozumi
oprava provedend formou vymeény soudsti predmétu. Pokud dochézi k vyméné soucasti, pak
plati ustanoveni odstavce &tvrtého, ktery i1k, Ze za drobné opravy se povazuji rovnéz vymeny
drobnych souéasti predméti uvedenych v odstavei tretim. Co se rozumi pojmem ,,drobna
soudést jiz neni nikde definovano, a zalezi tedy na judikatufe. Za drobné soudasti predmétt
vybaveni bytu vSak nelze povaZovat podstatné soudasti (napt. topné téleso u karmy nebo
pedici trouba u kuchyiiského spordku). Vyménu téchto podstatnych soucésti predméti
vybaveni bytu hradi tedy pronajimatel.

Podle vy3e nakladi se za drobné opravy povazuji dal$i opravy bytu a jeho vybaveni a
vymény soucasti jednotlivych pfedméti tohoto vybaveni za splnéni kumulativni podminky (§
5 odst. 5 cit. nafizeni):

a) nejedna se o shora uvedené vécné vymezeni a

b) néklad na jednu opravu nepfesahne ¢astku 300,- K.

Finanéni limit se uplatituje pouze tehdy, pokud jde o opravu nebo o vyménu soucasti
predmétd vnitfniho vybaveni bytu, které nelze zatadit do nékteré skupiny uvedené
v predchozich odstaveich 2,3 a 4. Mezi tyto pfedméty patii napt. zafizeni pro udrzovani
Serstvého vzduchu a regulace teploty a vlhkosti vzduchu v byté &i elektrické piimotopy.
V piipadé, Ze se na téZe véci provadi nékolik oprav, které spolu souviseji a gasové na sebe
navazuji, je rozhodujici soucet ndkladi na souvisejici opravy. Provede-li se vSak soucasn¢ na
tomtéz predmétu jind oprava nebo vyména soucasti, ktera jiz s odstranénim vzniklé zavady
piimo nesouvisi, pak se pogita samostatné a plati pro ni znovu limit (pii dvou provadénych
opravach tedy 600,- K&). Nakladem se zde rozumi veskery néklad na provedeni opravy
(vymény soucasti), tedy nejen cena néhradniho dilu, ale i prace, doprava, montaz apod.
V praxi je to cena u¢tovana dodavatelem, ktery opravu provedl.87

Niklady spojené s béznou idrzbou specifikuje § 6 vladniho nafizeni tak, ze jsou to
néklady na udrzovani a ¢isténi bytu, které se provadgji obvykle pii delsim uzivani bytu. Jsou
jimi zejména pravidelné prohlidky a ¢isténi predméti uveden}'lch v § 5 ods;t. 3
(plynospotiebicii apod.), malovani véetné opravy omitek, tapetovani a CiSténi posllval} v’cevtne
podlahovych krytin, obkladii stén, ¢iSténi zanesenych odpadii aZ ke s?oupaéce a vnitini r}atery.
Narozdil od drobnych oprav podle § 5 odst. 2 a 3, kde je vycet taxativni, prace uvedené v § 6
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jsou vyjmenovany jen demonstrativng (srov. ,zejména“). Musi se jednat o prace spojené
s udrZzovanim a ¢isténim bytu, véetné jeho vybaveni (nikoliv tedy opravy a vymeény soucasti).
Patii sem napfiklad odhmyzovéani, desinfekce a deratizace bytd. Pokud by se vsak tyto prace
provadély v celém domé veetné sgoleén}?ch prostor i bytt, hradi je pronajimatel, pokud zdroj
nedistoty a hmyzu neni v bytech.®® Nepatti sem viak pravidelné povinné elektro a plynorevize
rozvodi, které je podle ptislusnych predpisii povinen zajistit vlastnik domu — pronajimatel.

Ustanoveni o provadéni drobnych oprav je tfeba vyloZzit v souvislosti s regulaci
provadéni stavebnich tprav a podstatnych zmén v byté. K vyznamngj$im zasahtim (napf. ke
zméné zplsobu vytapéni) potfebuje ndjemce souhlas pronajimatele (§ 694 OZ). Této
problematice jsem se vénoval v kapitole o pravech pronajimatele (7.2.4)

V piipadé, Ze se najemce o v€asné provedeni drobnych oprav a béZnou udrzbu bytu
nepostar4, ma pronajimatel pravo u€init tak po pfedchozim upozornéni ndjemce na svij
néklad sam a pozadovat od néj nahradu (§ 692 odst. 2 OZ). Z upozornéni, jehoZ forma nent
predepsana, musi vyplyvat vile pronajimatele opravy provést, zistane-li ndjemce necinny. Za
provedené opravy je pronajimatel opravnén pozadovat na ndjemci ndhradu. Tento jeho narok
se promléuje v obecné tifleté proml&eci dobg (§ 101 OZ). Ve srovnani s podobnou situaci na
stran& najemce (§ 691 OZ) je zde postaveni pronajimatele ponékud lepsi, jelikoZ jeho pravo
na néhradu nakladd nezanika prekluzi, i kdyZ nebylo uplatnéno do Sesti mésici od odstranéni
zavad. Najemce téz mize odpovidat pronajimateli za zavinéné zplisobenou $kodu podle
obecné tpravy § 420 OZ.

7.4.5 Notifika¢ni povinnost

V souvislosti s opravami v byté, které ma nést pronajimatel, uklada § 692 odst. 1 OZ
ndjemci povinnost oznamit jejich potfebu pronajimateli bez zbytetného odkladu a umoznit
jejich provedeni. Notifikaéni povinnost a povinnost sou¢innosti (umoznit provedeni oprav)
zde tedy tvoii dohromady jednu povinnost. Pokud ndjemce tuto povinnost nesplni, odpovida
za $kodu, kterd nesplnénim této povinnosti vznikla. Najemce odpovidd podle obecného
ustanoveni § 420 OZ zaloZeného na principu presumovaného zavinéni (nejde zde tedy o
n&jaky dalsi zvlastni piipad odpovédnosti za skodu, tj. o pfipad objektivni odpovédnosti za
skodu).®? Ustanoveni § 692 stanovi notifikacni povinnost pouze pro vady v byté, nelze se vSak
domnivat, e takovad povinnost neexistuje ohledné dalgich vad vyskytujicich se v domé.
V takovém pripadé by piichazelo do uvahy ustanoveni § 415 OZ, které stanovi povinnost
kazdého pocinat si tak, aby nedochdzelo ke $kodam na zdravi, na majetku, na ptirod¢ a na
Zivotnim prostiedi.

7.4.6 Povinnost umoZnit instalaci a idrzbu méFidel a pFistup k technickym zafizenim

Po predchozi pisemné vyzveé je ndjemce povinen umoznit pronajimgteli nebo j’im
povéfené osobé, aby provedl instalaci a udrzbu zafizeni pro méfeni a regulaci tepla, teplé a
studené vody, jakoz i odpocet naméfenych hodnot (§ 692 odst. 3 OZ). Tuto vyznamnou
zménu pfinesla novela obcanského zakoniku & 267/94 Sb. Tato povinnost l,’lZC,E.i souvisi
s technickym pokrokem i se zménou postoje ke zptisobu urceni ¢astky, kterou ndjemce za
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poskytovani uvedenych komodit hradi. Nebylo jiZ inosné ponechavat moznost instalace této
techniky pouze na dohod€ ucastniki. Instalace zafizeni, které umozuje sledovat individualni
spotiebu v jednotlivych bytech, je v zdjmu samotného ndjemce. To plati i o umoznéni
odpoctu.

Stejnym zpisobem je najemce povinen umoznit pifstup i k dal$im technickym
zatizenim, pokud jsou soucdsti bytu a patii pronajimateli. Tyto dvé podminky musi byt
splnény kumulativng. I zde je tfeba ke vstupu pronajimatele nebo jim povefené osoby
predchozi pisemné vyzvy.

7.4.7 Povinnost odstranit zpisobené zavady a poSkozeni

Néjemce je povinen odstranit zavady a poskozeni, které zplsobil v domé sém nebo ti,
kdo snim bydli (§ 693 OZ). Toto ustanoveni ukladajici restitu¢ni povinnost je vyjimkou
oproti obecné tUpravé, ktera stanovi v § 442 odst. 2 OZ penézitou nahradu (relutarni
kompenzaci). Povinnost odstranit zdvady a poskozeni se vztahuje na cely dim, nikoliv pouze
na byt. Povinnost se nevztahuje jen na ptipady, kdy Sktidcem je ndjemce, ale téZ na piipady,
kdy skiidcem, je osoba, ktera s nim bydli. K usnadnéni posouzeni, kdo je ,,osobou, ktera
s ndgjemcem bydli* miZze napomoci nova povinnost najemce oznadmit pronajimateli veSkeré
zmény v poétu osob, které Ziji sndjemcem vbyté. (§ 689 odst. 2 0Z), zavedend do
obcanského zakoniku novelou provedenou zékonem ¢. 107/2006 Sb. Touto povinnosti i
nedokonalosti této nové tpravy jsem podrobné zabyval vkapitole 7.4.3. Sohledem na
polovidatost piijatého feSeni, kdy ndjemce nemusi nahlasit novou osobu, ktera s nim bydli,
pokud nedojde soutasn& ke zméné poétu osob (napf. pfi zmeéné druha ¢i druzky néjemce) 0 je
zfejmé, e najemce bude pronajimateli odpovidat i za zdvady a poskozeni zplisobené jinymi
osobami, které bydli s najemcem, aniz vznikla najemci povinnost tyto osoby pronajimateli
nahlasit. Odpovédnost najemce se da vztdhnout i na ptipady, kdy $ktdcem je podndjemce. !
Ned4 se viak vztdhnout na osoby, které s ngjemcem nebydli a jsou u né&j napiiklad jen na
névitéve. Tyto osoby, pokud zplisobi néjakou Skodu, odpovidaji pfimo pronajimateli podle
obecnych ustanoveni § 420 a nasl. OZ. Odpovédnost najemce podle § 693 OZ je ve vztahu
lex specialis k obecné odpovédnosti za Skodu podle § 420 OZ, protoze se jedna o objektivni
odpovédnost, u které se nevyzaduje zavinéni.”> Pokud dojde k ptipadu, Ze Skodu zplsobi
svym zavinénim ti, kdo s ndgjemcem bydli, a on za né $kodu uhradi, vznikd mu regres proti
témto osobam podle § 440 OZ.

Pokud ke ¥kodé dojde a néajemce zavady na svij naklad neodstrani, muze se
pronajimatel obratit se zalobou na plnéni k soudu a vynucovat tak plnéni ndjemce. Dalsi
moznosti pronajimatele je vyuZit prava podle § 693 OZ a po predchozim upozornéni najemce
zavady a poskozeni odstranit a pozadovat od najemce néhradu. Upozornéni, jehoz forma neni
piedepsana, musi byt ur¢ité a srozumitelné a musi zné&j vyplyvat odhodlani pronajimatele
vady odstranit, neu¢ini-li tak najemce. Pronajimateli vznika vici ndjemci pravo na nahradu
nakladd, které se proml¢uje v obecné trileté Ihiité (§ 101 OZ). Ani v tomto piipade zde neni
pronajimateli stanovena prekluzivni lhita pro uplatnéni néroku.
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Jako sankc’i by bylo moiqé proti ndjemci pouzit rovnéz ustanoveni § 711 odst. 2 pism.
a) nebo b) a pozadat soud o piivoleni k vypovédi. V ivahu by pfichazelo i odstoupeni od
smlouvy podle § 679 odst. 3 OZ.

7.4.8 Povinnost odstranit apravy provedené bez souhlasu pronajimatele

Néjemce nesmi provadét stavebni Gpravy ani jinou podstatnou zménu v byté bez
souhlasu pronajimatele, a to ani na svij néklad. V piipadé poruseni této povinnosti je
pronajimatel opravnén pozadovat, aby ndjemce provedené Upravy a zmény bez odkladu
odstranil (§ 694 OZ). Touto povinnosti ndjemce jsem se jiz ve své praci zaobiral v kapitole
7.2.4 v souvislosti pravem pronajimatele dévat souhlas ke stavebnim upravam. Odkazuji tedy
na tento vyklad.

7.4.9 Povinnost zpFistupnit byt

Domovni svobodé garantované &l. 12 Listiny jsem se jiz vénoval v kapitole 3.2. své
préce. Obydli je nedotknutelné a neni dovoleno do né&j vstoupit bez souhlasu toho, kdo v ném
bydli, v nasem piipadé ndjemce. Déle €l. 12 hovoii o domovni prohlidce (¢l. 12 odst. 2
Listiny) a jinych zésazich do nedotknutelnosti obydli, které mohou byt zékonem dovoleny,
jen je-li to v demokratické spolecnosti nezbytné pro ochranu Zivota nebo zdravi osob, pro
ochranu prav a svobod druhych anebo pro odvraceni zavazného ohrozeni vefejné bezpecnosti
a pofadku (1. 12 odst. 3 Listiny). Nejen pfedpisy vefejného prava, ale i samotny obCansky
zékonik, upravuji situace, za kterych lze domovni svobodu omezit. O né&kterych piipadech,
kdy je najemce povinen zpiistupnit byt pronajimateli, jsem se jiz zmifioval v piedchozich
kapitolach. Nyni bych se chtél pokusit vSechny tyto piipady shrnout, popiipad€ jmenovat
dalsi, dosud nezminéné.

Néjemce je povinen zpfistupnit pronajimateli byt za tcelem kontroly, zda najemce
wrivéa véc fadnym zptsobem (§ 665 odst. 1 OZ). Déle je povinen zpfistupnit byt a umoZnit
pronajimateli provedeni stavebnich Gprav i jinych podstatnych zmén v byte, provadi-li je
pronajimatel na ptikaz piislusného organu statni spravy (§ 695 OZ). Ze znéni tohoto
ustanoveni je také zfejmé, Ze najemce je povinen byt zpfistupnit za ucelem provedeni uprav i
v ostatnich piipadech, ledaze k nim ze zévaznych diivodd nedal souhlas. Pochopitelné je
povinen zpfistupnit byt, pokud s tpravami souhlasil. Ze zakona dale vyplyva povinnost
nijemce strpét odstranéni uprav, které provedl bez souhlasu pronajimatele (§ 694 OZ),
provedeni drobnych oprav a bézné udrzby bytu (§ 692 odst. 2 OZ) a odstranéni zavad a
poskozeni, které zpasobil v dom& sam nebo ti, kdo s nim bydli (§ 693 OZ). Ve druhém a
tietim pripadé tak musi uginit poté, co pres upozornéni pronajimatele zlstal necinny.
Provedeni oprav, k nimz je povinen pronajimatel, musi najemce umoznit vzdy. Podle § 692
odst. 3 OZ je najemce dale povinen po predchozi pisemné vyzveé umoznit pronajimateli nebo
jim povéiené osobg, aby proved] instalaci a udrzbu zaiizeni pro méfeni a regulaci tepla, teplé
a studené vody, jakoz i odpocet naméfenych hodnot. Stejné je povinen umoznit piistup
k dal$im technickym zatizenim, pokud jsou soudasti bytu a patfi pronajimateli. Viemi témito
povinnostmi najemce jsem se jiZ podrobnéji zabyval v pfedchozim textu, na ktery timto
odkazuji.

Jests jeden pripad, kdy je ndjemce povinen zpfistupnit pronajimatc?li byt, viak nebyl
zminén. Jedna se o ustanoveni § 681 OZ, které patii do obecné tpravy najemni smlouvy. Po
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podané vypovédi nebo tfi mésice pred skonCenim najmu a predanim véci je ndjemce nemovité
véci povinen, neni-li dohodnuto jinak, umoZznit zijemci o pronajmuti jeji prohlidku
v piitomnosti pronajimatele nebo jeho zastupce. Ndjemce vak nesmi byt prohlidkou zbytecné
obtéZovan. Domnivam se, Ze toto ustanoveni je rovnéZ aplikovatelné na najem bytu.
Obt&zovanim se rozumi zejména povaze véci nepfiméfeny zasah do soukromi najemce.

Ve viech vyse uvedenych piipadech jde o plnéni zékonné povinnosti, ndjemce tudiz
nemd pravo na néhradu $kody, jejiz vznik je se zpfistupnénim spojen. Pokud ovSem druha
strana nerespektovala avizovany termin zpfistupnéni a byt je tfeba zpfistupnit opétovng,
potom by néjemce mohl pozadovat v odéivodnénych ptipadech ndhradu skody dle § 420 OZ.
Mohlo by se jednat napiiklad o wusly zisk, vpodobé uslé mzdy, spojeny s absenci
v zaméstnani.

7.5 M4 najemce pravo podnikat v byté?

Kdyz jsem se v kapitole 5.3.2. pokousel s ohledem na soucasnou pravni upravu o definici
pojmu byt, vzdy jsem doSel k zavéru, Ze se jedna o prostory uréené k bydleni. Nabizi se tedy
otazka, zda najemce miiZe uzivat byt téz k jinému tcelu — k acelu podnikani. Na tomto miste
je tieba uvést, ze obansky zékonik tento problém piimo nefesi, piesto lze dovodit, Ze pocita
s tim, 7e byt miZe byt vyuzivan i k jinym ucelim neZ je bydleni, kdyZ § 19¢ odst. 4 OZ
stanovi, ze sidlo pravnické osoby muize byt v byt¢ pouze v ptipadg, Ze je to slucitelné s jejim
tigelem a odpovida to i povaze a rozsahu jeji Cinnosti. Dale zakon v konkretizaci podminek
nejde. Bude tak zalezet na konkrétnim posouzeni jednotlivych okolnosti individudlniho
piipadu, protoZe jinou mérou se tato kritéria uplatni pro byt v osamocené stojicim rodinném
dom¢ a jinou mérou pro najemni byt v ¢inZovnim domé, kde by napi. pripadnd nadmérma
etnost navitév pravnické osoby mohla obtéZovat najemniky ostatnich bytil. Dalsim dikazem
o tom, Ze nas pravni fad s podnikanim v byté pocita, je § 15 zrugené vyhlasky ¢. 176/1993
Sb., ktery stanovi : ,Jestlize zvlaStni predpis pfipousti uzivani Casti bytu k podnikatelské
Sinnosti se souhlasem pronajimatele, sjednéva se ndjemné z této &asti podlahové plochy bytu
maximalng ve vys§i dvojnasobku zdkladniho ndjemného...” Rovnéz je tfeba na tomto miste
zminit ustanoveni § 1 pism. b) zédkona ¢&. 116/ 1990 Sb., 0 najmu a podnajmu nebytovych
prostor, které vztahuje ptisobnost tohoto zakona také na byty, u kterych byl udélen souhlas
k jejich uzivani k nebytovym uceliim.

Z vyse uvedeného tedy vyplyva, Ze nas pravni fad podnikéani v byté nebo jeho ¢asti
umoziiuje. Je viak tfeba vyhovét podminkam soukromopravnim i vefejnopravnim. Podle §
689 odst. 1 OZ je najemce povinen uzivat byt t4dng&, coz mimo jiné zcela urcité znamena
uzivat byt v souladu s kolaudacnim rozhodnutim. Pokud by se najemce rozhodl uzivat byt ¢i
jeho &ast k jinému téelu nez bydleni, zcela jisté bude pottebovat souhlas pronajimatele bytu,
nebot” podstatné zmény v byté nesmi ndjemce provadét bez souhlasu pronajimatele (§ 694
0Z). Kdyz jsem se dfive v této praci zabyval pojmem ,,podstatné zmény v byt&“ uvadel jsem,
7e se pod timto pojmem rozumi i zména éelového urdeni ndkteré mistnosti v byté, o coz se
v daném piipadé zcela jisté jednd. Souhlas pronajimatele je tedy podminkou préva ndjemce
podnikat v byts. Tento zavér podporuje i méni § 17 odst. 2 zékona ¢&. 455/1991
Sb.(Zivnostensky zakon), ktery upravuje provozovnu : _Je-li provozovna umisténa v byté a
neni-li podnikatel vlastnikem tohoto bytu, miZe vném provozovat Zivnost pouze se
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souhlasem vlastnika, spoluvlastnika nebo spravce bytu nebo nemovitosti, jejiz je byt soucasti,
pokud je tento spravce k udélovani takového souhlasu zmocnén.*

Dalsi podminky pro podnikéni v byté stanovi vefejné pravo. Podle § 85 stavebniho
zékona’*, lze stavbu uZivat jen k Ggelu uréenému v kolaudagnim rozhodnuti, popfipadé ve
stavebnim povoleni a zmény ve zpisobu uZivani stavby jsou piipustné pouze na zéklade
rozhodnuti stavebniho Gfadu o zméné v uzivani stavby. Toto ,,rekolaudadni ¥izeni“ lze zah4jit
na navrh pronajimatele, ktery k tomuto kroku miize zmocnit téz najemce. Nedodrzeni tohoto
postupu, tedy pokud si ndjemce nezajisti potiebny souhlas v rovingé soukromopravni i
vefejnopravni, znamend jednak piestupek ve smyslu stavebniho zdkona, ale také hrubé
poruseni povinnosti vyplyvajicich z ndjmu bytu, coz je vypovédni diivod podle § 711 odst. 2
pism. b) OZ.

Domnivém se, Ze pfi splnéni vyse uvedenych podminek, ma ndjemce pravo podnikat
v byt&. V konkrétnim piipadé bude vzdy zéleZet na druhu podnikatelské ¢innosti a jejim vlivu
na okolni prostfedi. Lze si jen stézi predstavit, Ze by ve tietim patfe ¢inzovniho domu zacal
néjemce provozovat no¢ni bar. Takova situace je nemozn4, jednak z hlediska vefejného prava
(stavebni ufad by k takové zméné ucelu bytu nepfivolil), jednak z hlediska prava soukromého,
protoze ndjemce je povinen pii vykonu svych prav dbat, aby v domé bylo vytvofeno prostredi
zajistujici ostatnim najemctm vykon jejich prav (§ 690 OZ). Pokud vsak ostatni najemci
nebudou provozovénim podnikatelské Cinnosti omezovani, mize najemce po ziskani vyse
zminénych souhlasii v byt& podnikat. Tak tomu podle mého nazoru je napiiklad u advokatd,
datiovych poradci, lékait apod.

** Novy zakon &. 183/2006 Sb., o uzemnim pldnovani a stavebnim t4adu (stavebni zakon) s G¢innosti od 1.1.2007
obsahuje ipravu zmény v uzivani stavby v § 126 a nasl. cit. zdkona.

52

I—




8. Najemné a ihrada za plnéni poskytovana s naijmem bytu

8.1. Struény vyvoj v této oblasti

Uplatnost je pojmovym znakem najemni smlouvy. Jednou ze zdkladnich povinnosti
najemce je platit pronajimateli fddné a v€as najemné za uZivani bytu a Ghradu za plnéni
poskytovana s ndgjmem bytu. Placeni nijemného za byt je vzhledem k rozsifenosti najemniho
bydleni problémem nejen pravnim, ale také vyrazné politickym. Je proto vhodné zde zminit
alespoti struény historicky vyvoj vedouci ksoucasnému stavu. Podrobn&ji jsem se
historickym vyvojem zabyval v ivodu své prace. Nyni bych chtél nastinit jen zékladni body
tohoto vyvoje. V dobé& pred 1. svétovou vélkou se platilo smluvni ndjemné, které vychazelo
zésadné z trhové ceny. V dobé prvni svétové valky je zasadnim predpisem natizeni ¢. 34/1917
R.z. Toto nafizeni totiz rozdélilo domy na tzv. staré a na tzv. nové, pfiemZ pouze na tzv.
staré domy se vztahovaly pfedpisy vézaného bytového hospodafstvi. Dochazi tak poprvé
k administrativnimu vytvafeni nerovnosti pronajimateld bytd. Prvni republika pokracovala
v tomto trendu, kdyZ regulace najemného platila jen pro domy, u kterych bylo vydano uredni
povoleni (kolaudace) do 27. ledna 1917. Na ostatni domy se regulace nevztahovala. Po roce
1948 se jiz regulace njemného vztahovala na viechny byty. Ceny najemného byly drzeny na
velmi nizké tirovni, coZ se v mnoha ptipadech odrédzelo starnutim a chatranim bytového
fondu. Platila zde vyhlaska ¢. 60/1964 Sb., o Ghradé za uzivani bytu a za sluzby spojené
s uzivanim bytu, kterd pretrvala az do pocitku 90. let, kdy byla nahrazena vyhlaskou €.
176/1993 Sb., 0 ndjemném z bytu a Ghradé za plnéni poskytovana s uzivanim bytu. Tato piece
jen mnohem modern&jsi vyhlaska jiz lépe odrézela potieby polistopadového vyvoje a jeho
sméfovani k trzni ekonomice. Po jeji novelizaci vyhlaskou ¢. 30/1995 Sb., se pamatovalo pii
uréovéni regulovaného najemného na miru inflace. Pfesto viak tato tiprava nebyla idedlni , o
Semy svedei skutecnost, e podobné jako za prvni republiky vychazela z administrativniho
rozd&leni pronajimatell. Tato vyhlaska byla nakonec Ustavnim soudem zru$ena k 31.12.
2001. Vzhledem k tomu, Ze dosud nebyla piijata iprava, ktera by tuto vyhlasku komplexné
nahradila, a také vzhledem k tomu, Ze se hodlém zabyvat rozhodnutimi Ustavniho soudu
ohledng regulace najemného, povazuji za vhodné blize se s obsahem vyhlasky ¢. 176/1993
Sb. seznamit.

8.2 Uréeni vyS¥e najemného a vyhlaska ¢. 176/1993 Sb.

Jesté nez piejdu k samotnému obsahu této vyhlasky, povazuji za nutné upozornit na
obecna pravidla tykajici se najemného, tak jak jsou uvedena v naSem pravnim fadu. Smlouva
0 ndjmu bytu se odliSuje od obecné ndjemni smlouvy, protoze podle § 686 odst. 1 musi
obsahovat zptisob vypo¢tu ndjemného a {ihrady za plnéni spojend s uzivanim bytu nebo jejich
v¥$i. Citované ustanoveni je ve vztahu lex specialis k obecnému ustanoveni § 671 OZ, podle
kterého je najemce povinen platit najemné stanovené smlouvou, jinak najemné obvyklé
v dob& uzavieni smlouvy. Smlouva o ndjmu bytu, ktera by zpusob vypoctu najemného
dostatetns uréité neobsahovala, by byla absolutné neplatna pro rozpor se zakonem (§ 39 OZ).
Zplisob vypodtu ndjemného a thrady za plnéni spojend s uzivanim bytu nebo jejich vy$e musi
byt tedy obsazeny v kazdé smlouvé o najmu bytu. Podle zésady uvedené v § 493 OZ .pelze
zdvazkovy vztah ménit bez souhlasu jeho stran, pokud tento z4kon nestanovi jinak. Vyjimku
z této zdsady umozioval (a i dnes nadéle umoziiuje) § 696 odst. 1 0Z, ktery ve znéni pied




novelou provedenou zakonem ¢. 107/2006 Sb.” predpokladal, Ze zpiisob vypoétu ndjemného,
hrady za plnéni poskytovand s uzivanim bytu, zplsob jejich placeni, jakoz i piipady, ve
kterych je pronajimatel opravnén jednostranné zvysit ndjemné, uhradu za plnéni poskytovana
s uzivanim bytu, a zménit dal$i podminky najemni smlouvy, stanovi zvlastni pravni piedpis.
Timto pravnim predpisem byla vyhlaska €. 176/1993 Sb.

Piedmétem upravy této vyhlasky byl zpisob uréeni maximalni vyse najemného z bytu
a thrady za plnéni poskytovana s uzivanim bytu (ceny sluzeb) a zplisob sjedndvani a placeni
najemného a cen sluzeb mezi pronajimatelem a néjemcem.

Vyhlaska se vak, jak jsem jiZ zminil, nevztahovala na vSechny byty. Nevztahovala se
na byty :

1. bytovych druzstev ziizenych po roce 1958, jde-li o byty postavené s finan¢ni, uvérovou a
jinou pomoci poskytnutou podle predpisd o financni, avérové a jiné pomoci druZstevni
bytové vystavbé, u nichZ je ndjemné urovano podle zvlastniho predpisu,

2. se kterymi hospodati Diplomaticky servis,

3. jejichZ najemcem je cizinec :

a) fyzickd osoba nemajici trvaly pobyt na Gizemi CR,
b) pravnicka osoba, kterd nema sidlo na tzemi CR,
¢) zahrani¢ni zastupitelsky ufad nebo diplomaticka mise.

Na tyto piipady se vyhlaska nevztahovala viibec. Déle zékon vyjmenovaval ptipady, na které

se vyhlaska sice vztahovala, ale neplatila pro né regulace najemného. Jednalo se o tyto

vyjimky :

1. byty a domy postavené bez Gcasti vefejnych prostiedki, pro které bylo vydano kolaudacni
rozhodnuti po 30. ¢ervnu 1993,

2. byty, 0 nichZ se sjednava smlouva s novym najemcem, kromé pifpadi :

a) zakonného pfechodu ngjmu,

b) vymény bytu,

¢) bytové nahrady a

d) sluzebnich byt vojaki z povolani.

Na posledni dvé jmenované skupiny C. 1 a 2 se vztahovala jen ustanoveni tykajici se
sluzeb a ustanoveni upravujici splatnost ndgjemného a sluzeb.

Pro ureni vy$e ndgjemného se byty rozdélovaly do &tyf kategorii, a to podle rozsahu
zékladniho piisluSenstvi a zplsobu vytapéni. Puvodni vyse maximalniho zakladniho
najemného se ur¢ila ndsobkem podlahové plochy bytu a maximalni ceny zakladniho
mésiéniho najemného za 1 m’® podlahové plochy uvedené pro piislugnou kategorii v pfiloze
vyhlagky.” V dalgich letech se pak maximalni cena zékladniho mésiéniho néjemného za 1 m’
podlahové plochy bytu stanovila s platnosti od 1. dervence do 30. ¢ervna nasledujictho roku
takto :

% po novele obcanského zékoniku provedené zékonem C. 107/2006 Sb. stanovi § 696 odst. 1 OZ , ze se najemné
pii uzavirani njemni smlouvy nebo zména ndjemného v pribéhu trvani najemniho vztahu sjegnévé dohodou
mezi pronajimatelem a najemcem, nestanovi — li ob&ansky zakonik nebo zv1astni pravni pfedpis jinak. Takovym
zvla§tnim pravnim predpisem je dnes zakon C. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani najemného z})ytu. Na
zakladé tohoto pravniho predpisu je tedy i nadile mozné ménit obsah zdvazkového vztahu, konkrétné vysi
ndjemného, bez vzajemného souhlasu jeho stran.

% Ptiloha vyhlasky stanovila maximalni cenu zakladnfho mésiéniho najemného k 1.7.1994 timto szlsobem :

1. Kat — 6 K& m? , II. Kat. — 4,50 K¢&/ m?, 11 Kat. — 3,50 K&/ m? , IV. Kat. 2,50 K& m” . Nutno viak
poznamenat, ze v Praze se ceny do 1.7. 2002 zvysily vice nez Sestkrat. V mengich obcich dochazelo k narlistu

pomalej§imu, na coz m&l vliv nizsi koeficient ristu najemného v zévislosti na velikosti obce (Kv), od jehoZz
uzivani se viak od 1.7. 1999 upustilo.
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N1 =Nex Ki x Ky x K,
kde

Ny = nova maximalni cena zékladniho mési¢niho ndjemného za 1 m? podlahové plochy bytu
platna od 1. Eervence b&€Zného roku

N, = maximalni cena zdkladniho mési¢niho najemného za 1 m? podlahové plochy bytu platna
do 30. gervna bézného roku

K; = koeficient ristu ndgjemného vyjadiujici miru inflace

K, = koeficient rstu ndjemného v zavislosti na velikosti obce

K, = koeficient rozhodovaci (stanovi Ministerstvo financi CR)

Posledni dva koeficienty viak byly v roce 1999 vypustény, takze po novelizaci vyhlasky
doslo ke zméné ve vzorci, ktery byl koncipovan nasledovné :

Nt+1 = NtX Ki’

Maximalni koeficient rGstu najemného K; vyjadfoval prim&mé mési¢ni tempo ristu
thrnného indexu cen stavebnich praci v predchozim roce a stanovilo jej ministerstvo financi
svym rozhodnutim, které je uvefejnéno v Cenovém véstniku do 1. biezna bézného roku.
Konkrétni vysi koeficientu K; pro celé Gzemi obce stanovila obec obecné zdvaznou
vyhlaskou, kterda nabyla ucinnosti nejpozd&ji 1. Cervence bézného roku. Obec mohla
maximalni koeficient K; sniZit aZ na hodnotu 1,00, ¢imZ mohla zcela zmrazit zvySovani
najemného. Pokud obec vysi koeficientu viibec nestanovila, platil pro ni maximaélni koeficient
stanoveny ministerstvem financi.

Vedle maximalniho zékladniho najemného upravovala vyhlaska jesté vécné
usmérfiované zakladni najemné, které znamenalo pro pronajimatele, na jejichz domy a byty
se regulace najemného vztahovala, pfece jen lepsi podminky. Toto vécné usmérnéné najemneé
$lo oviem pouZit jen v t&chto pifpadech :

1. vystavba nebo dostavba bytu byla povolena po 30. ervnu 1993 a na jejim financovéni

se podilely vefejné prostiedky,

2. stavba byla povolena i pfed vy3e uvedenym datem a na jejim financovani se od roku
1995 podileji vefejné prostiedky,
rekonstrukee nebo modernizace bytu byla povolena po 30. €ervau 1993,

4. byty vnajmu spole¢nikd, clent nebo zakladateldi (,, spole¢nici®) pravnické osoby
vzniklé za tim ucelem, aby se stala vlastnikem domu s t&mito byty (toto ustanoveni tak
pamatuje na privatizaci) a

5. domy oznatované podle difvéjsich piedpisti jako domy lidovych bytovych druzstev.

W

V piipadé ¢. 1 a2 (nové postavené byty) se vécné usmériiované zakladni mésicni ndjemné
urdilo jako nasobek pofizovaci ceny bytu a koeficientu k = 0,00375. Toto najemné vSak
nesmélo byt vy3si neZ trojnasobek maximalnfho zékladniho najemného. V piipade €. 3
(rekonstruovany nebo modernizovany byt) se vécné usmériované zakladni m&si¢ni ndjemné
urdilo jako nésobek ceny bytu pred rekonstrukei nebo modernizaci zvySené o skutecné
néklady vynaloZené na rekonstrukei Ci modernizaci a mésiéniho koeficientu k = 0,00375.
Toto najemné viak nesmélo byt vyssi nez dvojnasobek maximaélniho zékladniho najemncho.
V piipadé ¢&. 4 a 5 zahrnovalo vécené usmértiované najemné ekonomicky opravnéné naklady
snizené o zdanéné pifjmy z domu a nezahrnovalo zisk. Mezi ekonomicky opravnéné ndklady
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se fadily naklady na opravy (idrzba, rekonstrukce), spravu domu, pojiSténi, odpisy a dari
z nemovitosti. Vécné usmeériiované najemné se neuplatiiovalo pro sluzebni byty.

Maximalni zékladni najemné a prvni tii pfipady vécné usmériiovaného zikladniho
najemného (déle jen zdkladni ndjemné) se jeSté dale upravovaly :
- pro nizsi kvalitu bytu,
- podle polohy domu a
- podle vybaveni bytu

Zékladni najemné bylo mozno sniZit v rozmezi od 3% do 10 % pro nizsi kvalitu
bytu, napf. pokud nebyl v byté zaveden plyn ani rozvod elektfiny na vafeni (5%) nebo pokud
se jednd o byty suterénni pod prvnim nadzemnim podlazim (10%).

Dale mohlo byt zékladni ndjemné upraveno podle polohy domu. Mohlo se tak stat
formou obecné zédvazné vyhlasky obce. Tato Uprava mohla dopadat jen na €asti obce, dokonce
jen na jednotlivé domy. Hlavnim hlediskem zde byla vyhodnost ¢i nevyhodnost polohy,
zejména dopravni dostupnost, technickd a obanska vybavenost a Zivotni prostfedi. Vyhlaska
rozdélovala obce na tfi skupiny. V prvni skuping, kterou tvofily obce s poctem obyvatel nad
50 000 a 4 lazefiska mésta — Maridnské Lazné, Luhadovice, Frantiskovy Lazn€ a Podebrady,
bylo mozné zakladni ndjemné zvysit nejvice o 20 % a snizit nejvice o 15 % . Ve druhé
skuping obci s poétem obyvatel od 1000 do 49 999 bylo mozné zvysit nebo sniZit zakladni
ndjemné nejvice o 10 %. Konecné ve treti skuping, tj. na Uzemi narodnich parkil a zon L.
chranénych krajinnych oblasti, $lo zékladni ndjemné zvysit nejvice 0 10 %.

K takto upravenému ndjemnému se jeSté piipo¢itavalo ndjemné za vybaveni bytu.
V pravni tpravé se tak odrézel princip navratnosti prostfedki vynaloZenych pronajimatelem
na vybaveni bytu. V ptiloze vyhlasky byl uveden taxativni vyget, o které vybaveni se jedna.
Patfil sem napf. sporak, kuchyiiska linka, pritokovy ohifva¢ vody apod. P¥iloha déle uvadéla
u jednotlivych predmétil jejich ro¢ni opotiebeni v procentech a Zivotnost v rocich. Pokud
Zivotnost vybaveni dosud neuplynula, tvofilo maximalni m&si¢ni najemné za vybaveni bytu
jednu dvanactinu &astky vypoctené rocnim procentem opotiebeni z pofizovacich ndkladi.
Néjemné za zakladn{ vybaveni (umyvadlo, vana, WC misa apod.), které vyhlaska definuje v §
3 odst. 3 se viak jiz nepripogitava. Pokud doba Zivotnosti jiz uplynula nebo pokud nebyla
znama pofizovaci cena a datum pofizeni, bylo maximalni najemné opét stanoveno v ptiloze.
Meésiéni ndjemné u spordku a kuchyniské linky &inilo potom 10,- K& a u ostatniho vybaveni
dokonce jen 5,- K& za kazdou véc. Pokud viak po dohodé s najemcem pronajimatel vybavil
byt takovym vybavenim, které nebylo uvedeno v taxativnim vyétu piflohy (napf. televizor a
videopiehravag), vyse sjednaného ndjemncho nebyla omezena. Jedinym moznym omezenim
tak mohl byt jen zédkon ¢&. 526/1990 Sb., 0 cenach.’” Pokud doslo ke zlep3eni vybaveni bytu po
provedeni stavebni nebo jiné pravy, kterou provedl najemce se souhlasem pronajimatele a
bez jeho finanéni udasti, nejednalo se o divod pro zménu sjednaného najemného. Ke zméné
ndjemného pro lepsi vybaveni bytu tak mohlo dojit az se zménou nijemce, pokud se ovsem
nejednalo o ptechod najmu bytu.

Jak jsem jiz uvedl vyhlaska upravovala nejen ndjemné, ale také uhrady za plnéni
poskytovana s uzivanim bytu (sluzby). Je nutné zdtraznit, Ze platba za ndjemné a platba za
sluzby jsou dvé& odlisné véci, i kdyz v laické vefejnosti jsou Casto tyto dvé platby sméSovany
pod pojem najemného. ObE tyto platby tvoii spole¢né naklady na bydleni. Zatimco

77 Salag J. : Ndjemni smlouva jako pravni divod bydleni, 1. vydani, Univerzita Karlova v Praze — Pravnicka
fakulta, 2003, s. 79

56




regulované najemné nedosahuje trznich cen, ceny sluZeb v zdsad€ na urovni trznich cen jsou.
Vyhlaska vyjmenovavala sluzby v § 11. Sluzbami podle vyhlasky jsou ustfedni (dalkové)
vytapéni, dodavka tepla a teplé vody, klid a osvétleni spole¢nych prostor v domé, uzivani
vytahu, doddvka vody z vodovodii a vodéren, odvadéni odpadnich vod kanalizaci, uzivani
domovni pradelny, kontrola a ¢isténi komint, odvoz popela a smeti, odvoz splaski a CiSténi
zump a vybaveni byt spole¢nou televizni a rozhlasovou anténou, popiipadé dalsi sluzby, na
nichZ se pronajimatel s ndjemcem dohodne. Nartst poctu sluzeb byl tedy na zakladé dohody
mozny. Podle nazort vyskytujicich se v teorii, ale nebylo mozné sluzby vyZzadované pravni
tipravou, at’ jiz vzajemnou dohodou nebo jednostrannym projevem viile, neprovadét. Nebylo
tedy mozné napiiklad neprovadét uklid spolecnych prostor, a to i kdyby se na tom
pronajimatel a najemce dohodli.”® V sougasné dobg, kdy po zruseni vyhlasky nebyl stéle piijat
74dny pravni predpis upravujici tuto problematiku u nedruzstevnich bytd, je t€zké nalézt
opémny bod, o ktery by bylo moZné se opfit pti ur€ovani okruhu sluzeb, které je pronajimatel
povinen provadét. Domnivam se, ze by bylo moZné za pomoci analogie prava pouzit § 4 odst.
1 vyhlagky ¢. 85/1997 Sb., o najemném z byt pofizenych v druZstevni bytové vystavbé a
Gihradé za pln&ni poskytovand s uzivanim téchto bytd, ktery svym obsahem v zésad€ odpovida
§ 11 zrusené vyhlasky.

Ceny sluzeb se sjednavaly podle zvlastnich pfedpisi nebo rozhodnuti cenového
organu. Nebylo-li t&chto piedpisti ¢i rozhodnuti, sjedndvaly se ceny sluzeb ve vysi
odpovidajici cendm obvyklym vmisté a Case plnéni, které dodavatelé téchto sluzeb
uplatiiovali vi¢i pronajimatelim. Pokud vSak poskytoval nékteré sluzby sam pronajimatel,
sjednavaly se jejich ceny jen do vyse cen obvyklych v misté a Case plnéni. Tfeti subjekt tedy
mohl pozadovat vy$§i cenu neZz pronajimatel, ¢imZ dochéazelo k znerovnopravnéni
podminek.99

Roziiétovani cen sluzeb a placeni zaloh se provadélo podle zvlaStnich piedpist nebo
rozhodnuti cenového organu. Zvlastni pravni predpis upravuje v soucasné dobé pouze
rozuGtovéani tepla a teplé vody'?, rozaétovéani na zékladé rozhodnuti cenového organu se
Wrva u vodného a stocného'®!. Subsidiarn prichazela v tvahu dohoda pronajimatele se vSemi
ndjemci. Pokud k takové dohod& nedoslo, aplikovala se na rozuétovani cen sluzeb a placeni
zéloh ustanoveni vyhlasky. Skute¢nd vyse cen a zdloh se vyuétovala vzdy za kalenddfni rok
nejpozdgji s vytiétovanim otopného obdobi, a nebylo-li dodavéno teplo ani tepld voda, pak do
31. srpna nasledujiciho roku. Tento postup platil, pokud nebylo zvlastnim piedpisem nebo
rozhodnutim cenového organu stanoveno jinak nebo pokud se pronajimatel s najemcem
nedohodli jinak.

Najemné a zalohy za sluzby se podle vyhlasky platily mési¢ng, a to nejpozdéji do
posledniho dne kalendainiho mésice, za ktery se plati ngjemné, pokud se pronajimatel
s ngjemcem nedohodli jinak. Pronajimatel musel ozndmit najemctim zvyseni ndjemného
z bytu prede dnem splatnosti, jinak ztracel na tastku zvySeni narok.

 Salag J. : Ndjemni smlouva jako prdavni divod bydleni, 1. vydani, Univerzita Karlova v Praze — Pravnicka
fakulta, 2003, s. 80 o

* Salag J. : Ndjemni smlouva jako prdavni ditvod bydleni, 1. vydani, Univerzita Karlova v Praze — Pravnicka
fakulta, 2003, s. 80 '
'% jedna se o vyhlagku &. 224/2001 Sb., kterou se stanovi pravidla pro rozdéleni nékladﬁ.za dodévkul tvepel’ne,
energie na jednotlivd odbérnd mista, a o vyhlasku &. 372/2001 Sb., kterou se stanovi pra.v1dla pro rozuvcto.vam
nékladi na tepelnou energii na vytapéni a nékladi na poskytovéni teplé uzitkové Yody mezi kone¢né spotfebitele
"' Cenovy vymer MF ¢&. 01/2006, kterym se vydéva seznam zboZi s regulovanymi cenami.
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8.3 Nalezy Ustavniho soudu
8.3.1 Nalez Ustavniho soudu ¢&. 231/2000 Sb.

Jak jsem jiz uvedl, vyhlasku €. 176/1993 Sb. zrusil Ustavni soud ke dni 31.12. 2001
svym ndlezem ¢&. 231/2000 Sb. ze dne 21.6.2000. Diivody a disledky tohoto rozhodnuti jsou
pro na§ pravni fad velmi vyznamné, a proto jsem se rozhodl vénovat mu blizsi pozornost,
zejména s ohledem na argumentaci Ustavniho soudu.

Ustavni soud nejprve pouzil historického vykladu, kdyZ poukézal na skutecnost, ze cil
ochrany najemnikii je v nafem pravnim fadu kontinuitné sledovén jiz od 20. let (viz kapitoly
vénované historii — pozndmka autora) az po soucasnost.

Dale Ustavni soud upozornil na existenci prava na bydleni, které jako soucast prava na
pfiméfenou zivotni Groven vyplyva z mezinarodnich smluv, jimiz je Ceska republika vazana
ve smyslu ¢l. 10 Ustavy. Konkrétné se jednd o ¢l. 11 odst. 1 Mezinarodniho paktu o
hospodaiskych a socidlnich pravech, ¢l. 16 Evropské socidlni charty a ¢l. 4 Dodatkového
protokolu k Evropské socidlni chart&.'? Pravo na dostate¢né (pfiméfené) bydleni (¢l 11 odst.
| Paktu) zahrnuje podle Obecnych poznamek Vyboru pro hospodarska, socialni a kulturni
préva ¢. 4 z roku 1991 mimo jiné i aspekt schopnosti placeni najmu. Néklady na uzivani bytu
by mély byt na takové urovni, jez neohroZuje nebo nepodkopava uspokojovani jinych
podstatnych potfeb. Smluvni stity by tedy mély upravit prispévky ve prospéch téch, ktefi
nemaji prostiedky na placeni njmu, a piijmout vhodna opatfeni proti excesivnim ngjmum
nebo excesivnim zvySovanim ngjmi. Tvrzeni navrhovateli, Ze pravo na bydleni nepatii mezi
zdkladni prava a svobody, Ustavni soud odmitl. K této problematice uvedl, ze je pravdou, Ze
Listina, coby ustavni zakon, neuvedla mezi vyhlagenymi socidlnimi pravy vyslovné pravo na
ochranu piiméfené Zivotni urovng, vcetné bydleni. Tato okolnost v3ak nikterak
nediskvalifikuje ustavni relevanci tohoto prava zakotveného ve vySe uvedenych
mezinarodnich smlouvéch. V souladu s Gistavnim principem jsou ustavni a smluvni katalogy
komplementarni a pisobi ve vzdjemné harmonii. Existenci tohoto principu doloZil soud na
zékladé &lankt Umluvy, Evropské socialni charty, Ustavy Ruské federace, arménské a
albanské ustavy. Z uvedeného principu tedy plyne, ze neuvedeni ur¢itého prava v Listin€
nesmi byt vykladano jako omezeni tohoto prava zaruéeného jednotlivei podle mezindrodnich
smluv o lidskych pravech a zdkladnich svobodach, pii¢emz ma jednotlivec zaruCeno
pHznivejsi zachazeni* (v tomto piipad€ podle mezinarodni smlouvy).

Ve své argumentaci dale Ustavni soud poukdzal na rozhodnuti Evropského soudu pro
lidska prava ve v&ci Mellacher a ost. v. Rakousko. Jednalo se o stiznost né€kolika vlastnikt
nemovitosti proti zavedeni regulace, a tedy i faktickému sniZeni ndjemného. Evropsky soud
pro lidska prava neshledal poruseni ¢l. 1 Dodatkového protokolu &. 1 k Umluvé a dospél
k zavéru, Ze opatfeni sméfujici k regulaci najemného nelze povazovat za formalni ani faktické
vyvlastnéni. Napadena opatieni, kterd je bezesporu pfipravila o ¢ast vynosu z jejich majetku,
Ize chéapat jako kontrolu uzivani tohoto majetku v souladu s obecnym z4jmem podle druhého
odstavee ¢l. 1 Dodatkového protokolu ¢.1. Tento odstavec totiz poskytuje statim moZznost
piijimat takové zdkony, které povaZuji za nezbytné ke kontrole uzivani majetkg v souladu
s obecnym zajmem. Evropsky soud pro lidska prava uvedl, Ze v oblasti bydleni jsou ta.kO\‘/é
zékony obzvlasté potiebné a obvykle. Zdiraznil viak, Ze je tieba respektovat princip
spravedlivé rovnovahy (proporcionality) mezi pozadavkem obecného zajmu spolecnosti a
pozadavkem na ochranu zakladnich prav jednotlivce.

2 Obsahem téchto prav jsem se konkrétné zabyval v kapitole 3.1
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V dal$im vykladu Ustavni soud uvedl, e tvrzeni pronajimatelti o tom, Ze uvedena
vyhlaska zaklada nerovnost mezi pronajimateli bytd s regulovanym ndjemnym a ostatnimi
pronajimateli (stejné poté i v piipadé najemcit), je zcela stranou podstaty véci. To, ze
napadena vyhldska vzhledem k ustanoveni § 2 odst. 2 pism. a) (nové Postavené domy bez
podpory vefejnych prosttedkil ) a pism. b) (nov€ uzaviené smlouvy) % vyluduje regulaci
najemného v t&chto taxativné vymezenych piipadech lze povaZovat podle Ustavniho soudu za
pirozené a logické. K argumentaci zde Ustavni soud pouZil principu smluvni autonomie a
logického vykladu ad absurdum. Popfeni smluvni autonomie by totiz podle jeho nazoru
uéinilo napf. z prava podnikat v oblasti najemniho bydleni jen pouhé ,,pravo na papife™.
S touto ¢asti argumentace nesouhlasim (pro lepsi piehlednost viz nize).

Az do tohoto bodu neshledal Ustavni soud nic, co by mé&lo vést ke zruSeni napadené
vyhlasky. Podle nézoru Ustavniho soudu byl vSak vyznamné dotcen princip priméiené
(spravedlivé) rovnovahy tim, Ze vyhlaska nezohlednila proces destrukce vlastnického
prava po tnoru 1948. Tento proces, ktery ucinil z vlastnika domu spiSe rukojmiho v rukou
statu, vedl k tomu, Zze od 50. let zaCalo v masivnich rozmérech dochazet k darovéanim ,
zejména n&jemnich domt, jejich vlastniky statu, coz v podminkach fungujiciho
demokratického statu je stézi predstavitelné. Po listopadovych udélostech roku 1989 a po
vydani zakona ¢. 87/1991 Sb., o mimosoudnich rehabilitacich, byly ve zna¢ném poctu pifpadi
uplatnény restituéni naroky na vraceni téchto objekti jejich byvalym vlastnikim, resp. jejich
pravnim néstupctim. Je vSeobecné znamou skuteénosti, e velké mnozstvi téchto nemovitosti,
bylo vydano ve velice zchatralém stavu. Pii feSeni disproporce mezi kontinuitni ochranou
néjemniki a konstatovanymi destruktivnimi zdsahy do vlastnického prava v obdobi 50. — 80.
let postupovala tedy napadena vyhlaska zcela jednostranné, kdyZ pronajimatelim napf.
neumoziiuje zvysit ndjemné na nezbytné opravy domu. Tato disproporce vyzadovala
odstranéni jiz konstatované diskriminace nékterych kategorii vlastnikd, aby bylo naplnéno
jejich pravo na pokojné uzivani majetku ve smyslu &l 1 Dodatkového protokolu €. 1
k Umluve, jakoz i prévo zakotvené v el 11 odst. 1 Listiny. Tato ustanoveni jsou vSak
vyhlaskou porusena proto, ze kategorii vlastnik@t  “dotujicich ndjemné* je, na rozdil od
ostatnich vlastniki, obsah i vykon fady zakladnich opravnéni vlastnika odepten. Jakkoli nelze
zpochybnit, Ze také tyto diskriminované kategorie vlastniki jsou povinny podiidit se v otazce
zvySovani najemného uritym omezenim, dogel Ustavni soud kzavéru, ze omezeni
vlastnického prava nejen Ze neplati stejné pro viechny piipady (€l. 4 odst. 3 Listiny), nesetfi
navic ani podstatu a smysl tohoto prava (¢l. 4 odst. 4 Listiny).

Skupina vlastnikl, zejména vlastnici najemnich domi, diskriminovani v poméru
k ostatnim vlastnikiim, kupf. tzv. rodinnych domku, se dostala do situace, kdy je jim
odepfeno uzivat plody a uzitky svého vlastnictvi, nebot ve skute¢nosti vzhledem k vysi
ndjemného a vysi nékladii nezbytnych k provozu, Casto v katastrofickém stavu se
nachdzejicich nemovitosti, jsou C&ast najemného, jaké by jinak s piihlédnutim ke vSem
okolnostem bylo mozno povazovat za pfiméfené, nuceni hradit ze svého. Tato skupina
vlastnikd tak v disledku vyhlasky hradi v zdjmu naplnéni ¢l. 11 Mezinarodniho paktu o
hospodatskych, socialnich a kulturnich pravech to, co ma zajistovat stat. Stat tak.pfenesl
bHmé& odpoveédnosti na zminénou skupinu vlastniki, coZ neni v situaci, v niz se pronajimatelé
po roce1989 ocitli, v souladu s principem pfiméfené rovnovahy. Ustavni soud uvedl, Ze pokud
cenova regulace nema piesahnout meze Gistavnosti, nesmi evidentné snizit cenu tak, aby byla
eliminovdna mo¥nost navratnosti nikladi. Pokud navratnost prokézan}'IcI} a nutné
vynaloZenych nékladi neni zajiSténa, dochéazi k popfeni a uéelu viech funkei vlastnictvi.

'% této problematice jsem vénoval pozornost v kapitole 8.2




Ustavni soud tak shledal rozpor vyhlasky :
- s pravem na pokojné uzivani majetku (€l. 1 Dodatkového protokolu €. 1 k Umluvg),
s pravem na vlastnictvi, jeZ m4 stejny obsah i ochranu (€l. 11 odst. 1 Listiny)
s pozadavkem, aby omezeni zakladnich prav a svobod Setfilo jejich podstatu a smysl a
nebylo diskrimina¢ni (¢l. 4 odst. 3 a 4 Listiny) a
principem rovnosti (¢l. 1 Ustavy)

7 téchto davodéi Ustavni soud vyhlasku zrusil ke dnmi 31.12. 2001, aby poskytl
zékonodérci dostateény ¢asovy prostor ke kvalitnimu vypracovani nového pravniho ptedpisu.

Vyznam tohoto rozhodnuti Ustavniho soudu pro pravni praxi neskonéil jen samotnym
zruSenim vyhlasky,ale zdsadn& ovlivnil i dal$i judikaturu i legislativu v oblasti najemniho
bydleni. Ja osobné se zrudenim vyhlasky souhlasim, neshoduji se vSak zcela s argumentaci
Ustavniho soudu, jak jsem jiz vySe naznacil. Ustavni soud pouzil jako hlavni argument pro
zrudeni vyhlasky historicky vyklad destrukce vlastnického prava v 50. az 80. letech a na n&j
navazujici poruseni principu piiméfené rovnovahy. Narozdil od Ustavniho soudu se
domnivam, Ze princip rovnosti ve spojeni s pravem pokojné uzivat majetek a se stejnou
ochranou a obsahem vlastnického préava viech byl porusen i bez ohledu na podany historicky
vyklad o destrukei vlastnického prava v minulosti. Souhlasim s nézorem Ustavniho soudu, Ze
samotné regulace najemného, je v souladu s ustavnim potadkem. Tim, co se mi v3ak zda byti
protiustavni je skute¢nost, Ze vyhlaska neodtivodnéné rozliSovala mezi jednotlivymi byty, a
tedy vlastniky — pronajimateli. Omezeni prav a svobod zde neplatilo rovné pro vSechny
piipady, a vyhlaska proto byla v rozporu s &l. 4 odst. 3 a¢l. 11 odst. 1 Listiny a rovnéz s ¢l. 1
Ustavy. Domnivam se, Ze pokud mé jiz k regulaci dochézet, mé se vztahovat na cely trh
s byty, protoZe nic dostatecne neodfivodiiuje odlisny pfistup k jednotlivym skupindm
pronajimateltl. Argument Ustavniho soudu, Ze vyjimky z regulace jsou logické a pfirozené,
protoZe jinak by byl popfen princip smluvni autonomie a kupf. pravo podnikat v oblasti
najemniho bydleni by se stalo jen pravem ,,na papife®, povazuji za problematicky ve vztahu
k principu rovnosti. M to snad znait, Ze smluvni autonomie a pravo podnikat v oblasti
najemniho bydleni, jsou vysadou pouze uréité skupiny pronajimateli a tém ostatnim jsou
odepfeny? Domnivam se, ze tomu tak byt nema, a proto stouto Casti odivodnéni
nesouhlasim.

8.3.2 N4lez Ustavniho soudu & 528/2002 Sb.

Poté co byla vyhlagka &. 176/93 Sb. zrusena ke dni 31.12. 2001 a zékonodarci tak byl
ponechan rok a ptl na pifpravu nového pravniho predpisu, vlada skute¢né zpracovala navrh
zakona a predala ho do Poslanecké snémovny Parlamentu CR. Zakon viak neprosel hned
v prvnim &teni. Ministerstvo financi proto pristoupilo k problematickému feSen, kdyz
s odvolanim na § 10 zdkona ¢. 526/1990 Sb., o cenach vydalo cenovy vymér ¢. 01/2002
s G&innosti od 1.1. 2002, ktery byl obdobou piedchozi zrusené vyhlasky. Proti tomuto vyméru
podal stiznost Vefejny ochrance prav (na sakladé stiznosti majitelt dom) a déle pak skupina
18 senatorii. Ustavni soud naiidil jednani na 26.11. 2002. Jen nékolik dnd predtim vsak MF
CR wginilo pongkud specificky krok, kdyz zrusilo vymer ¢ 01/2002 a nahradilo ho
vymérem &. 6/2002 s tém&f identickym obsahem. Ustavni soud musel zastavit fizeni ohledné
vyméru & 01/2002, protoze ten byl jiZ zrusen. Soucasné pripustil, aby kratkou cestou doslo ke
zméné navrhu ve smyslu preformulovani na vymér €. 6/2002, ktery nasledné zrusil.
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Pfi hodnoceni Gstavnosti tohoto vyméru se Ustavni soud nejprve zabyval otazkou, zda
se jedna o pravni piedpis. Dospél pfitom k zavéru, Ze o pravni piedpis jde bez ohledu na
absenci korespondujici formy. Uvedl, Ze kdyz forma pozadovana pro pravni pfedpis nespliuje
viechny pozadavky, kdeZto obsah a pravni funkce ano, je rozhodujici splnéni obsahovych
nélezitosti pravniho predpisu. V souvislosti se zruSenim vyméru €. 1/2002 a jeho nahrazenim
vymérem ¢. 6/2002 Ustavni soud konstatoval, Ze jej povazuje za pokus o zfejmé obchazeni
tigelu § 67 odst. 1 zdkona o Ustavnim soudu a za pokus zabranit priichodu vykonu Ustavniho
soudnictvi.

Ustavni soud uvedl, Ze vymér ¢&. 6/2002 se v podstatnych bodech shoduje s obsahem
regulace najemného ve vyhlasce ¢. 176/93 Sb., kterd byla oznacena za neustavni. Dale uvedl,
7e vymér evidentné neni jen cenovym rozhodnutim ve smyslu zdkona o cendch, nybrz i
snahou o nahrazeni pravniho predpisu. Jestlize viak vymér reguluje chovani pronajimatelt a
néjemcti zptisobem, ktery je vyhrazen zdkonu a v jeho mezich pfi zachovani zakladnich prav
a svobod i provadécimu pfedpisu, jde o rozpor s €l. 4 odst. 1 a 2 Listiny.

Ustavni soud poznamenal, Ze, az na jednu vyjimku, neshledal potiebu odchylit se od
pravnich nézord vyjadfenych v nalezu €. 231/2000 Sb. Zopakoval, Ze cenova regulace je
Gstavni, pokud vychazi z trznich cen zavislych na poloze domi, musi vSak respektovat
spravedlivou rovnovahu mezi obecnym zdjmem a ochranou zékladnich prav jednotlivce. Dale
Ustavni soud za pouZiti komparativniho vykladu upozornil na skutecnost, Ze pouhou zménou
terminologického oznaceni ,,0sobni uZivani bytu® na pojem najem bytu vroce 1992 pfi
sachovani obsahu tohoto institutu nedoslo ke skute¢né transformaci pravni regulace
odpovidajici soustavé trzniho hospodafstvi. Pievazna Gast najemnich vztah z minulosti
nevznikla svobodnou volbou, ale administrativnim piikazem Casto proti vili vlastnikt bytu.
Vy3e ndjemného v naprosté vétsiné nevznikala na zakladg svobodné dohody smluvnich stran,
ale byla ufedn& stanovena. Pravo osobniho uZivani bylo jakymsi quasi vlastnictvim a také
dne$ni ndjemni pravo k bytu je spiSe jakési nové véené pravo ne pravo zdvazkové, jak je
tomu v evropském pojeti klasického soukromopravniho institutu najmu. Proto ma podle
Ustavniho soudu kazdé argumentace odkazujici na rozhodovani Evropského soudu pro lidska
prava a pravo Evropské unie omezenou platnost. Zatimco u nas regulace najemného dfive
vychézela z piikazovych cen, vevropskych zemich se vychézi ztrznich cen bydleni.
Soudasny pokus o kompromis mezi obéma témito koncepcemi, kdy ndjemné je
ptizptisobovano pouze vyvoji nékladd a inflaci bez ohledu na vliv trhu, vede dle nazoru
Ustavniho soudu k nevyuzivani bytového fondu, nespravedlnostem pfi jeho rozdélovani a
korupci.

Odligné stanovisko oproti nalezu &. 231/2000 Sb., zaujal Ustavni soud v otdzce
poruseni rovnosti v pravech, kdyZ uvedl, ze s jednou skupinou pronajimateli se naklada jinak
a jejich majetek nema pravné stejny obsah jako majetek jinych pronajimateld. Dle Ustavniho
soudu je sice mozné v transformacnim obdobi, tedy v dobég, kdy nabyla uéinnosti vyhlaska ¢.
176/1993 Sb., vytvofit pro dosavadni uzivaci vztahy stav dostateéné pravni jistoty, ovsem tyto
divody v soutasné dobg ztraceji na sile. Vlastnictvi ndjemnich bytd je také vlastnictvim, a
proto nemiize byt trvale vynato z pravidelného pravniho rezimu. Ustavni soud pouzil opét
argumentaci principem proporcionality (i kdyz odlignym zptisobem nez v pedchozim nél.ezu)_,
kdyz uvedl, Ze musi existovat rozumny (opodstatnény) vztah proporcionality mezi pouzitymi
prostiedky a sledovanymi cili, pfi¢emZ toto pravidlo respektovano nebylo s ohledem na dopu,
ktera uplynula od roku 1989. Jinymi slovy, v roce 2002 jiz neni mozné diskriminovat skupinu
pronajimateld, na které se regulace vztahuje, vici skupiné pronajimatelil, na které se regulace
nevztahuje, a odivodiiovat to obecnym z4jmem ochrany najemce.

61




Ustavni soud soucasné zduraznil, Ze cenova regulace nemize byt povazovéana za
protiistavni. Omezit vlastnické pravo regulaci je mozné zékonem a za podminek stanovenych
Listinou a to pouze v rozsahu, v jakém se nedotyka podstaty vlastnictvi, a za dodrZeni zdkazu
diskriminace. Pravidlem v této oblasti je stanoveni ndgjemného dohodou jako volného (nikoliv
libovolného) najemného, a regulace je pak Vyjjmkou, kterd by mé&la byt ¢asové omezena na
nutnou dobu. Pokud v nalezu €. 231/2000 Sb. Ustavni soud hovofil o minimalnim pozadavku
navratnosti nutné vynaloZenych vydajii, nyni tuto zasadu podstatnym zptisobem doplnil, kdyz
uvedl, Ze stanovovani regulované ceny pouze v zé4vislosti na vyvoji ndkladi a inflace,
povazuje za chybné, protoze regulované ceny by mély byt odvozoviny z cen trZnich
v konkrétni lokalité.

Ustavni soud shrnul, Ze napadenym vymérem z hlediska jeho obsahu i pravni formy
doglo k poruseni ¢l. 2 odst. 2 Listiny a ¢l. 2 odst. 3 Ustavy ve spojeni s ¢l. 1, ¢l. 4 odst. 3a 4 a
¢l 11 odst. 1 Listiny, ¢l. 1 Dodatkového protokolu &.1 k Umluvé ve spojeni s ¢l. 14 Umluvy,
kdyz Ministerstvo financi nerespektovalo zdkonem vymezenou piisobnost a zaséhlo do oblasti
regulace vyhrazené zakonim, diskriminovalo skupinu vlastnik@i vzhledem k neexistenci
rozumného poméru mezi pouzitymi prostfedky a sledovanym cilem s ohledem na dobu, jez
uplynula od roku 1989. Uvedeny organ porusil i princip délby moci a pravniho statu (¢l. 1 a
15 Ustavy).

8.3.3 Nalez Ustavniho soudu & 84/2003 Sb.

Hned nasledujici den po u¢innosti zrusovaciho nalezu Ustavniho soudu &. 528/2002
Sb. (4¢innost zacala dne 17.12. 2002) vydala vlada na zdklad¢ zakona ¢&. 526/1990 Sb., o
cendch naFizeni &. 567/2002 Sb., kterym stanovila cenové moratorium nijemného z bytu.
Toto moratorium nabylo G&innosti dne 20. 12. 2002. Podle n&j njemné z bytu, které bylo
regulovéano ke dni 17.12. 2002 maximalni cenou, a ndjemné z takového bytu, jehoZ vystavba,
dostavba nebo rekonstrukce byla povolena po 30. Cervnu 1993 a na jehoz financovani se
podilely veiejné prostfedky, nelze po dobu 3 mésict ode dne nabyti uginnosti tohoto nafizeni
zvySovat. Dne 27. ledna obdrzel Ustavni soud navrh skupiny 25 senatorti na zruSeni tohoto
natizeni vlady a na vydani piedbézného opatieni, na jehoz zdkladé by Ustavni soud mel
zakézat v1adg, aby pokratovala v zésazich do oblasti cen najemného z bytu prostfednictvim
vydavéni vlastnich pravnich pfedpisu.

Ustavni soud nejprve shrnul predchozi dva nalezy tykajici se regulace najemného.
Ustavni soud uvedl, Ze cenové moratorium vykazuje {izkou ndvaznost na vymér Ministerstva
financi & 06/2002, kdy v obou piipadech je predmét pravni regulace v podstaté S}l'OFln}'/.
Napadenym nafizenim vak jiz nebylo na uvedeny vymér odkazovano, a to ani implicitné.
Nafizeni tedy podle Ustavniho soudu pouze konzervuje ,,fakticky stav** najemného, vzhle'de'r.n
k emuz nelze bez daldiho dovozovat, Ze zachovava vy§i ngjemného z bytu na urovni, JIZ'
Ustavni soud svym nalezem ¢. 528/2002 Sb. pokladal za neustavni. K této ,,kqnz§rv51c1
faktického stavu® dochézi vzhledem k tomu, Ze najemné jiz nebylo mozné po zruseni vymeru
jednostranng zvySovat, protoze to je mozné jen pokud tak stanovi zvlé§t1}i pravni piedpis (§
696 odst. 1), a zvySeni na zdkladé dohody bylo moznosti spise tﬁeorehckgu vzhleQem ke
kratkému &asovému prostoru pro negociaci a také z divodu ekonomickeé nevy,hocvinostl tohotg
kroku z pohledu najemce. 7 uvedeného je podle Ustavniho soudu patrné, ze n-a’padenez
nafizeni dotasné de facto zachovdva najemné, které bylo prohlaSeno za protiustavni
nélezy ¢. 528/2002 Sb. a 231/2000 Sb.
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Ustavni soud dale uvedl, Ze pokud cilem moratoria méla byt ochrana najemniki pied
skute¢nymi ¢ moznymi G¢inky trhu, pak se jednd o opatfeni nadbytecné, protoze vzhledem
k dosavadni pravni tpravé, kdy pronajimatelé v podstaté nemaji moznost ndjemni vztah
ukongit a nasledné uzaviit smlouvu s nijemnym zaloZenym skute¢nou dohodou, ndjemci
nebyli vystaveni negativnimu ptisobeni trhu po zruseni vyméru €. 6/2002. Naopak doslo
k bezdtvodnému omezeni smluvni volnosti stran.

Ustavni soud shrnul, ze za této situace faktickd obsahova shoda nyni posuzovaného
zésahu stémi, které byly v minulosti Ustavnim soudem prohlaSeny za protiustavni,
s piihlédnutim k tomu, Ze k tomuto zésahu opét doslo formou podzakonného predpisu,
vydaného pres ramec zédkonného zmocnéni, zaklada protitistavnost z diivodii uvedenych
v citovanych nélezech, konkrétng z diivodu poruSeni €l. 2 odst. 2 Listiny a ¢l. 2 odst. 3 Ustavy
ve lspojeni s¢l.1,¢l.4o0dst. 3a4a ¢l. 11 odst. 1 Listiny, ¢l. 1 Dodatkového protokolu €. 1
k Umluve ve spojeni s ¢l. 14 Umluvy. Soucasné Ustavni soud uvedl, Ze doslo k poruseni ¢l.
89 odst. 2 Ustavy, protoZe vlada byla ve svém konani piedchozimi nélezy Ustavniho soudu
vazana, kdyZ? rozhodné pravni nazory vyslovené ve shora citovanych nalezech byly
dostateénym voditkem i pro dalsi postup vlady, jelikoz zavazny neni jen vyrok nalezu, ale i
odtivodnéni, resp. ty jeho &asti, jez obsahuji ,,nosné dﬁvody“.104 Déle uvedl, ze respekt
k nazorim Ustavniho soudu je ve vyspélych zemich obvyklou soucasti politické a pravni
kultury. K této problematice vykladu €l. 89 odst. 2, ktera neni predmétem mé prace, si jen
dovoluji poznamenat, Ze tento nazor vysloveny Ustavnim soudem neni v pravni teorii
piijiman zcela jednotng. Na zakladé vSech uvedenych skutecnosti Ustavni soud nafizeni vlady
& 567/2002 Sb. zrusil ke dni vyhlaseni zrusujiciho nalezu ve Sbirce zakond, k ¢emuz doslo
dne 20.3.2003.

Ustavni soud upozornil, Ze nebude-li do Ceského pravniho fadu zavedena Ustavné
konformni regulace ndjemného, nezbude mu nez dostdt svym povinnostem, jeZ pro néj
vyplyvaji z Ustavy, a alespofi v individuslnich p¥ipadech zajistit fungovani principit

vychazejicich z dstavniho pofdadku Ceské republiky, event. pfisl. mezinarodnich smluv, i
kdyz takové feSeni je nedostatecne, nesystémové a v podstaté jen provizorni.

V otazce vydani predbézného opatient, které by vlade zakazalo pokracovat v zasazich
do oblasti cen najemného z bytu prostfednictvim vlastnich pravnich ptedpist, Ustavni soud
upozornil, Ze v fizeni o zruseni zékoni a jinych pravnich predpisi podle zakona o Ustavnim
soudu se s vydavanim piedbéznych opatieni vitbec nepogitd. Navrhuje — li skupina senatoru
vydani piedbézného opatieni pro futuro po vyhlaseni tohoto nélezu, pak se jednd o situaci
obdobnou, nebot Ustavnimu soudu zakon takovy postup neumoziiuje. Vzhledem k tomu
Ustavni soud navrh na vydani predb&zného opatfeni odmitl.

8.4. Stav po vydani nalezu Ustavniho soudu &. 84/2003 Sb.

V dobé& po vydani nalezu Ustavniho soudu &. 84/2003 Sb. nastala v nasem pravnim
fadu situace, kdy neexistoval pravni predpis regulujici nijemné v nedruZzstevnich bytech.
Tato situace s sebou samozfejmé nesla fadu problém, nejasnosti a nejistotu pronajimatelil a
najemci bytil ohledné jejich pravniho postavent.

"% srov. napt. Filip J., Hollander P., Simitek V., Zdkon o Ustavnim soudu, komentdr, 1. vydant, C.H.Beck,
2001, s. 281 - 287




8.4.1. Legislativni navrhy

Zékonodarce nelze na tomto misté obvinit z pasivity, protoZze navrhy zékona o
najemném z bytd se na pudé Poslanecké snémovny v poslednim obdobi nekolikrat objevily.
Bohuzel viak politicka reprezentace nebyla po dlouhou dobu schopna dojit ke kompromisu a
pfijmout pravni predpis reflektujici zavéry uvedené v nalezech Ustavniho  soudu.
Neschopnosti pfijmout potfebngu pravni tpravu tak dochézelo k prodluzovani stavu, ktery byl
ve shora citovanych ndlezech Ustavniho soudu oznagen za protiustavni. JiZ jsem ve své préci
zmitioval, Ze v bfeznu 2001 piedlozila vlada snémovné navrh zdkona o nijemném z bytu.
Tento navrh byl viak zamitnut jiz v prvnim &teni dne 4.4.2001. S dal3{ iniciativou pfisla vlada
v bieznu 2003, kdyz piedlozila Poslanecké snémovné navrh zikona o nijemném z bytu a
cendch sluzeb poskytovanych s uzivianim bytu. Tento navrh se dostal aZ do 3. Cteni, ve
kterém viak nebyl schvélen. Ackoli se nestal soucasti nadeho pravniho fadu, obsahoval tento
névrh nové principy a prvky, o kterych bych se rad podrobnéji zminil.

Z&kladnim principem predkladané zakonné tpravy byl trzni princip sjednavani ceny —
ndjemného. Na prvnim mist¢ byla dohoda mezi pronajimatelem a najemcem jak pfi
sjedndvani najemného snovym najemcem, tak pii Gpravé diive sjednaného ndjemncho.
Moznost sjednat zvySeni najemného bez omezeni by se tak u smluv uzavienych pred 1.7.1993
vyskytla zcela poprvé, jelikoz diivéjsi cenové piedpisy neumoziiovaly sjednat s ndjemcem
vy$3i ndgjemné nez byla maximalni cena jimi stanovena. Tento rys navrhovaného zékona tudiz
piedstavoval vyznamné novum. Nova vy$e najemného tedy nebyla navrhem zakonem
omezena, stejné jako nebyly omezeny ani dtvody zvyseni. Pokud by nedoSlo mezi
pronajimatelem a najemcem k dohod€ o zvyseni najemného, mél by pronajimatel pravo na
zvyseni najemného, jestlize jsou splnény kumulativng t¥ podminky. Od posledniho zvySeni
ndjemného najemci k datu nového zvySeni by muselo uplynout nejméng 12 mésict ochranné
Ihiity, zaruGujici ndjemei ro¢ni stabilitu ceny. Rozdil mezi dosud placenym ndjemnym a nove
pozadovanym najemnym by nesmél &init vice nez 10 % dosud placeného najemného, aby byl
najemce chranén pied skokovym zvysenim najemncho. Tteti podminkou bylo, aby
pozadované zvyseni nesmélo piekro¢it mezni hranici uvedenou v Piehledu néjemného v obci.
Nejvyznamngj§i zménou zde bylo zavedeni tzv.mezni hranice pro zvySeni nijemného,
ktera je uvedena v Pfehledu nijemného a kterd je zjisténa ze skute¢nych najmi placenych
v obci za srovnatelné byty. Najemné, které je vySsi nez mezni hranice v obci pro srovnatelny
byt, nemiiZe byt pronajimatelem bez souhlasu najemce zvyseno. Jestlize by najemce nadale se
zvyenim nadjemného nesouhlasil, mohl se podle ndvrhu pronajimatel obratit na mistpé
piisluiny povéfeny obecni ufad, ktery by posoudil vSechny okolnosti, ptedeviim kvalitu
posuzovaného bytu se srovnatelnym bytem podle piislugné skupiny bytl uvedenych
v Prehledu a vydal by rozhodnuti. Toto rozhodnuti o spravnosti posouzeni vech okolnosti
souvisejicich s navrhovanym zvySenim ndjemného by neomezovalo smluvni strany
v moznosti obrétit se pro kone¢né rozhodnuti k soudu.

Dals{ moznost zvysit najemné i bez dohody s najemcem se podle navrhu na’sk}’fcala
tehdy, pokud by se jednalo o zdkonem definovanou modernizaci bytu nebo o zatepleni domu,
v jehoz dtisledku poklesne spotieba tepla v byte.

K realizaci navrhovaného systému urCovani vyse najemného by byla nezby"[nvé
transparentnost informaci o kvalité bydleni a tomu odpovidajicim néjemném v dané lokal}tef
tj. v obci nebo i v jeji ¢asti. Zakonodarce se proto v navrhu nechal inspirovat dl?uhoéo'by'ml
pozitivnimi zkugenostmi ze zahrani¢i, napf. 7 Némecka, které svéd¢i o tom, Ze vergne a
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spravné strukturované informace o situaci na trhu ndjemniho bydleni, tj. o lokalité, kvalité
bytu a vy3i najemného, vedou ke stabilizaci najemncho a potfebnému zklidnéni vztahi mezi
pronajimateli a najemci. Proto i pfedkladany ndvrh obsahoval ustanoveni o sbéru a tiidéni dat
a sestavovani Prehledu o ndjemném v obci, nebot’ tam je jiz tfeba ndjemné lokalizovat.
Obec méla v intencich zékona rozhodovat o Grovni ngjemného ve své lokalité, protoze nejlépe
zn4 nejen problematiku bydleni co do kvantity i kvality, ale i finan¢ni moznosti obcantd. Do
Prehledu mélo byt zahrnovano ndjemné ze viech bytll pronajimanych v obci bez ohledu na
jejich vlastnika s vyjimkou bytil s v&cné usmérilovanym najemnym. Vznikla databaze by byla
rozdélena do skupin podle kategorie a velikosti bytu, stafi domu a jeho polohy v obci. Pomoci
Piehledu najemného by mohla byt vefejnost v obci informovana o vysi ndgjemného v zavislosti
na kvalit& bytu. Najemci by z Piehledu zjistili, do jaké miry je opravnény pozadavek jejich
pronajimatele na zvySeni ndjemného, mohli by si uéinit obraz o vyvoji najemného v obci i
jeho diisledcich pro vlastni bydleni. Pronajimatel by mohl porovnat najemné ve svych bytech
a zjistit, zda existuje prostor pro jeho zvyseni. Tento novy princip obsazeny v legislativnim
navthu povazuji za dobrou cestou, jak pfiblizit ceny najemného trznim cenam v misté
obvyklym.

Prehled ndjemného méla podle navrhu sestavovat v pienesene plsobnosti kazda
obec, ve které jsou pronajimany byty, a méla jej vydavat svym nafizenim. Obec by mohla
zjiténé udaje v Pfehledu najemného upravit ve dvou pifpadech:

a) o rist cen stavebnich praci vykazany Ceskym statistickym ufadem, pokud za dobu
G&innosti predchoziho Pehledu najemného Cinil vice nez4 %, a

b) nejvyse o 10 %, pokud by mistni podminky najemniho bydleni jiZ neodpovidaly
podminkdm v dob& sestaveni piedchoziho Piehledu néjemného. Jedna se zejména o
zménu v koupéschopnosti ndjemcti (napf. zvy$eni nezam@stnanosti nebo naopak zvySeni
koupéschopné poptavky v obci napi. po yzniku novych pracovnich pfilezitosti). Jedna se
o takové zmény, na které by reagovalo i trzni prostiedi v obci.

Tento zasah obce by neznamenal zménu vyse najemného v individudlnich najemnich
smlouvach, ale pouze zvySeni nebo snizeni mezni hranice vymezujici prostor pro tyto
individualni zmény v najemnich smlouvach v ptipadech, kdy nedojde ke zvy3eni ndjemného
dohodou mezi pronajimatelem a najemcem.

Ve snaze, aby udaje uvedené v Pfehledu co nejobjektivngji odrazely stav na trhu
néjemniho bydleni v obci, ukladal navrh zakona obci povinné zvefejnéni Prehledu pied jeho
platnosti k vefejné diskusi. Obec by musela piijimat pripominky obcant k Piehledu a vefejné
knim zaujmout stanovisko. Pokud by pfipominky byly opravnéné, musela by Ptehled
odpovidajicim zptisobem zménit. Obec by vyhlasovala Piehled najemného nafizenim
v prenesené piisobnosti s G¢innosti nejméné na rok a nejdéle na 2 roky.

Aby proces sestavovani Prehledu ndjemného mohl fungovat, byla v ndvrhu
pronajimateltim stanovena povinnost podat obci, na jejimz lizemi pronajima byt, hlaseni
o skute¢né vysi najemného za tento byt, a to vzdy do konce kalendainiho mésvice
nasledujictho po dni vzniku ndjmu bytu nebo zmény vyse najemného. Hlageni by se vSak
nepodévalo za byty s vécné usmériiovanym najemnym, jelikoZ tyto byty by se v P,fehledu
neevidovaly. PoruSenim této povinnosti by se pronajimatel dopustil prestupku, za ktery by mu
mohla byt uloZena pokuta aZ do vyse 10 000 K&, a to i opakovang.

Posledn{ zajimavosti navrhované upravy, na kterou bych rad uppzomil, je skutfeénos‘t,
%e na rozdil od piedchoziho stavu mély byt do najemného zahrnuty i ceny sluzeb, jako je
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klid a osvétleni spoleénych prostorti v domé, uzivani vytahu a spole¢ného piijmu televizniho
a rozhlasového signalu, pfipadné kontrola a ¢iSténi komind, které ndjemce rovnéZ uziva.
Duvodem je predevsim u starych najemnich smluv neustalé feSeni zbyte¢nych sporti, nebot
pronajimatel zneuziva toho, Ze najemce nema prakticky moZnost kontroly spravnosti cen
sjednavanych pronajimatelem za tyto sluzby a nasledné rozuétovanych najemctim, a zvySuje
neopravnéné ceny bydleni. Zahrnuti vyjmenovanych sluzeb do najemného by vedlo
pronajimatele rovnéZ k hospodarnosti pfi poskytovani téchto sluzeb, nebot’ by je zajistoval na
vlastni Géet, nikoli na ucet ndjemce, jak tomu bylo dosud.V neposledni fadé byla divodem
této navrhované metodické zmény i srovnatelnost ndgjemného u nds a v zahranici, kde se
pievazné do ndjemného tyto sluzby zahrnuji (n&kde i navic jesté ceny za teplo, vodné, stocné,
pripadné i dal3i sluzby ovlivilujici kvalitu bydleni).

Jak jsem jiz uvedl, tento navrh zdkona neproSel 3. &tenim v Poslanecké snémovné
poté, co se na ném ve snémovné pracovalo téméf cely rok. Osobné se vSak domnivam, Ze ve
vztahu k difv&jsim predpistim se jednalo o tpravu jiz mnohem liberalngjsi.

Pro uplnost informaci o pfipravované legislativé tykajici se najemného z byti, bych
jesté chtél doplnit, Ze v Poslanecké snémovne byl projednavan rovnéz navrh zékona o
najemném z byt vypracovany poslanci KSCM Benedem, Branym a Vigkovou. Tento névrh
byl zamitnut dne 19.4.2006 ve 3. ¢teni.

8.4.2. Vyvoj judikatury

Po vydani nalezu & 84/2003 Sb. nastala u bytd, které difve podléhaly regulaci
ndjemného, velmi komplikovana situace. Pokud byla vySe ndjemného v ndjemni smlouve
piimo uréena, platila i nadéle tato vyse, pokud se pronajimatel a najemce nedohodli jinak, coz
byl v praxi piipad zcela vyjimeény. Pokud byl ve smlouvé u¢inén toliko odkaz na vypocet
podle zvlastniho predpisu, vznikal problém, nebot’ tento pravni predpis piestal existovat.
Teorie se v takovém piipadé shodovala na tom, ze ndjemné zistalo zmrazeno na posledni
arovni,'® tj. na Grovni ke dni 20.3.2003, kdy byl ve sbirce zékont vyhlasen nalez Ustavniho
soudu &. 84/2003 Sb., kterym bylo zrugeno natizeni vlady ¢. 567/2002 Sb., zavadgjici cenové
moratorium najemného z bytil. ZvySeni ndjemného tak nebylo mozné bez souhlasu obou
smluvnich stran.

Pronajimatelé byt se s timto stavem za situace, kdy se trvale nedafilo pfijmout novou
zékonnou tpravu, nesmifili a snazili se dosahnout zvy$eni najemneho prostiednictvim zalob u
obecnych soudii. Svoje Zaloby odtvodtiovali pronajimatelé jednak podle § 671 odst. 1 OZ,
podle kterého se domahali najemného v jeho obvyklé vysi, jednak podle § 2 odst. 3 zdakona
& 526/1990 Sb. o cenach, a to z divodu, ze vyse najemného nedosahuje opravnénych
nakladti pronajimatele, a tudiZ najemce timto ziskava nepiiméteny hospodatsky
prospéch.

Obecné soudy viak v drtivé vetsiné ptipadi tyto Zaloby zamitaly s poukazem na § 696
odst. 1 OZ, kdyz argumentovaly, Ze s ohledem na skute¢nost, kdy v soucasné d.Obé neex1st}1Je
#4dny pravni predpis, ktery by ve smyslu tohoto ustanoveni stanovil moznost Jed,nostr,e}nne,ho
zvyseni najemného za uzivani bytu, neni pozadavek pronajimatelii na placeni zvy$encho
najemného divodny. Tento pravni nazor byl opakované potvrzen i Nejvyssim soudem CR.

"% napt. Salag J. : Najemni smlouva jako pravni divod bydlent, 1. vydani, Univerzita Karlova v Praze —
Pravnick4 fakulta, 2003, s. 81 } )
1% nap. rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 31. srpna 2005, sp. zn. 26 Cdo 867/2004

66




Ke zvratu doslo aZ poté, co se pronajimatelé zacali obracet k Ustavnimu soudu, ktery
vydal n&kolik zasadnich rozhodnuti kontinudlné navazujicich na nosné myslenky vyj;idfené
jiz v dfivéjsich rozhodnutich. V t&chto rozhodnutich Ustavni soud opakované poukazal na
neudrzitelnost  stavajictho stavu, kdy neexistuje pravni pfedpis upravujici najem
v nedruzstevnich bytech, ¢imz je nadale prohlubovén stav nerovnosti mezi pronajimateli bytt
s difve regulovanym najemnym a pronajimateli byt(, na n€Z se regulace nevztahovala. Ve své
praci chei zminit tfi rozhodnuti Ustavniho soudu z tohoto obdobi, ktera povazuji za stéZejni.

8.4.2.1 Nalez Ustavniho soudu & 252/2006 Sb. (sp. zn. P1. US 20/05)

V dané véci se navrhovatel, kterym byl Meéstsky soud v Praze jako soud odvolaci,
domahal v souladu s &l. 95 odst. 2 Ustavy Ceské republiky, aby Ustavni soud vydal nélez,
kterym zrusi zvlastni ustanoveni o ndjmu bytu, oddilu &tvrtého, hlavy sedmé, ¢asti osmé
zékona &. 40/1964 Sb., ob&anského zakoniku, ve znéni pozd&jsich novel (§ 685 az 716 OZ).
Pfed soudem 1.stupné, v daném piipadé Obvodnim soudem pro Prahu 5, se zalobce jako
pronajimatel bytu, doméhal viiéi Zalované najemkyni zvySeni najemného z regulovaného
najemného na najemné ve vysi obvyklé podle § 671 odst. 1 ob¢. zakoniku, protoze podle
jeho tvrzeni nebyla vy$e ndjemného nikdy dohodnuta a byla pouze ufedné stanovena pravnim
predpisem, ktery vSak byl zruSen nélezy Ustavniho soudu. Soud I. stupn& zhodnotil danou véc
podle ustanoveni § 696 odst. 1 OZ a vyslovil, Ze s ohledem na skute¢nost, kdy v soucasné
dobé neexistuje zadny pravni piedpis, ktery by ve smyslu tohoto ustanoveni stanovil moznost
zvy¥eni njemného za uzivani bytu, kdyz obecna ustanoveni ob¢&. zakoniku tykajici se najmu
aplikovat nelze, neni pozadavek Zalobce na placeni obvyklého najemného divodny, a je proto
tieba vychézet z naposledy urSené vy3e najemncho dle vyhl. & 176/1993 Sb. Zalobce podal
proti tomuto rozhodnuti odvolani a odvolaci soud po doplnéném dokazovani rozhodl o
prerudeni fizeni podle § 109 odst. 1 pism. ¢) o.s.f., kdyz soucasn& podal u Ustavntho soudu
névrh na zruseni shora uvedenych ustanoveni ob&anského zdkoniku.

Ustavni soud ve svém nélezu opétovné upozornil na zavery sveé rozhodovaci praxe ve
vécech regulace najemného, v nichZ zdiraznil, Ze neni pripustné prenaset socidlni zatéz jedné
skupiny lidi (najemci) na skupinu druhou (pronajimatelé) a dodal, Ze neni ani pifpustné
vytvatet rizné kategorie pronajimateld, v zévislosti na tom, zda ndjemné v bytech jedné
skupiny podléhd regulaci, ¢i nikoliv. V Ceské republice doslo podle Ustavniho soudu k tomu,
ze dotace poskytované najemciim z celospoledenskych prostredki prostiednictvim nizkych
cen najemného se pienesly na nékteré pronajimatele - soukromé vlastniky, ktet{ ziskali
zestétnéné domy v restitucich. Tito pronajimatelé musi doplacet na provoz, udrzbu, opravy a
spravu z vlastnich prostfedkil. Na neudrZitelnost takové situace poukézal také Evropsky soud
pro lidskd prava, ktery ve véci Hutten-Czapska proti Polsku rozhodl, Ze omezov{mi
vlastnického prava vlastniki bytii s regulovanym najemnym je v rozporu s pravem na pokojné
uzivani majetku zarudenym v ¢l 1 Dodatku €. 1 k Umluvé o ochran& lidskych prav a
zékladnich svobod. Ustavni soud se tedy ve své argumentaci optel i o toto zdsadni rozhodnuti
Evropského soudu pro lidska prava, kterému vénuji ve své prci samostatnou kapitolu.

Déle Ustavni soud uvedl, e dlouhodob4 netinnost Parlamentu Ceské republik‘y
spotivajici v nep¥ijeti zvlastniho pravniho piedpisu vymezujiciho pripady, ve kterych’ je
pronajimatel opravnén jednostranné zvy§it ndjemné, dhradu za plnéni p(isky,tova,na s
uZzivanim bytu, a zménit dal$i podminky najemni smlouvy (§ 696 odst. 1 obd. ,zakonlku),
je protiastavni a poruduje ¢l. 4 odst. 3, €l. 4 odst. 4 a &l. 11 Listiny zakladnich prav a svobod
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a &l 1 odst. 1 Dodatkového protokolu &. 1 k Umluvé o ochrang lidskych prav a zékladnich
svobod.

Disledky uvgdené nedinnosti zékonodarce vedou Ustavni soud, jako orgén ochrany
Gistavnosti, k nutnosti nahradit chybg&jici instrumenty pravni ochrany pronajimatelti na urovni
,,oby&ejného* zakona postupem s vyuzitim principli ustavné pravni regulace. Proto Ustavni
soud zddraznil, Ze trvd na naplnéni zékladni funkce obecnych soudd, tj. zajiSteni
proporciondlni ochrany subjektivnich prdv a pravem chranénych z4jmd, a pozaduje, aby ji
obecné soudy pronajimatelim poskytly tak, Ze nebudou zamitat jejich Zaloby pozadujici
uréeni zvyseného najemného s odkazem na nedostatek zdkonné upravy. To znamena, Ze
obecné soudy, i pies absenci upravy piedvidané v § 696 odst. 1 ob¢. zakoniku, musi
rozhodnout o zvyseni ndjemného, a to v zavislosti na mistnich podminkach a tak, aby
nedochazelo k diskriminacim riznych skupin préavnich subjektt. Pii takovém rozhodovani se
soudy musi vyvarovat libovile; vyrok se musi zakladat na raciondlni argumentaci a
dikladném uvazeni vSech okolnosti pripadu, pouZiti pfirozenych zasad a zvyklosti
obéanského Zivota, zavérd pravni nauky a ustalené Gistavng konformni soudni praxe.

Ustavni soud tedy timto svym nilezem ze dne 28.2.2006 oteviel pronajimateliim
cestu k domahsni se zvySeni nijemného Zalobami u obecnych soudt, piiCemZ stanovil
kritéria, kterymi se obecné soudy maji pfi svém rozhodovani ¥{dit. Timto zpisobem byla tedy
zcela zvracena piedchozi praxe obecnych soudd, véetné Nejvyssiho soudu, které takovéto
Zaloby zamitaly.

Ustavni soud soucasné poukazal na skute¢nost, Ze si je védom navrhu Vlady CR na
vydani zékona o jednostranném zvySovani ndjemného z bytu, aviak pfipomnél, Ze — pokud
tento névrh bude pfijat — bude obsahovat pravidla aplikovatelné pro futuro. Z toho lze tedy
podle mého nazoru dovodit pravo pronajimateldi domahat se zvySeni najemného, avsak od
okamziku ¢innosti nové piijatého zakona budou pronajimatel a najemce vazani timto novym
pravnim piedpisem.

Ve véci navrhu Méstského soudu v Praze na zruSeni shora uvedenych &asti ustanoveni
obeanského zakoniku Ustavni soud konstatoval, Ze s rozhodovaci ¢innosti Méstského soudu
v Praze souvisi pouze nvrh na zrudeni § 696 odst. 1 obé&. zékoniku, a proto navrh na zruseni
dalgich ustanoveni o ndgjmu bytu odmitl.

Dale Ustavni soud dospél k zavéru, Ze nejsou dany ani dvody ke zruSeni § 696 odst. 1
ob¢. zakoniku, kdyz uvedl, Ze samotna dikce § 696 odst. 1 ob¢. zékoniku, kterd pouze
piedjima pfijeti nové upravy, neni protitistavni, protiistavni je dlouhodoba necinnost
zakonodarce, jez méa za nasledek Gistavné neakceptovatelnou nerovnost a v kone¢ném
diisledku poruseni ustavnich principt. 7 uvedenych divoda Ustavni soud navrh na zruSeni
tohoto ustanoveni zamitl.

8.4.2.2. Nilez Ustavniho soudu, sp. zn. L US 489/05

Nosné myslenky uvedené v plendrnim rozhodnuti & 252/2006 Sb., zopakoval Ustavni
soud i v dal§im svém nélezu tykajicim se regulovan¢ho najemného.

St&zovatel se v daném piipadé domahal vici ndjemctim v fizen{ pred obecnymi soudy
zaplaceni pen&Zni &4stky predstavujici rozdil mezi obvyklym a regulovanym najemnym
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z bytu na zéklad€ § 671 odst. 1 ob¢. zdkoniku. Zdiiraznil, Ze se spravné doméha zaplaceni
pohledavky za dobu minulou, kdyZ se dozaduje zaplaceni ndjemného ve vysi obvyklé
s odtivodnénim, Ze se snazil uzaviit s najemci dohodu o zvySeni ndjemného, k jejimu
uzavieni viak nedoslo. Vyslovné namitl, Ze dohodou o uzivéni bytu z roku 1989 neni vazan v
rozsahu co do sjednani vyse regulovapého najemného za uzivani bytu, a to podéinaje od
18.12.2002, kdy byl publikovan néalez Ustavniho soudu pod €. 528/2002 Sb., kdyz od tohoto
data neexistuje zadna specialni uprava pro regulaci ndjemného z bytu a je mozno vychazet
7 toho, Ze od n&j nebrani nic pronajimateli ani njemci sjednat si vysi nadjemného dohodou.
S timto nazorem stéZovatele nesouhlasim, nebot opomiji nafizeni vlady ¢. 567/2002 Sb.,
kterym vlada stanovila cenové moratorium najemného z byt Toto moratorium nabylo
atinnosti dne 20. 12. 2002 a zistalo G¢inné aZ do 20.3.2003, kdy byl ve sbirce zédkonu
vyhlagen zrusujici nalez Ustavniho soudu &. 84/2003 Sb. MoZnost sjednat najemné u bytl,
které jsou predmétem regulace, volnou dohodou tedy podle mého nazoru existuje az od
20.3.2003.

Soud 1. stupn& Zalobu zamitl a vyjadfil nazor, Ze do doby, nez bude uréena vyse
najemného jinym zpiisobem, jsou Zalovani povinni platit tzv. regulované najemné. Nelze tedy
Gsp&iné Zalovat na zaplaceni rozdilu mezi obvyklym a regulovanym najemnym za dobu
minulou, soud neni opravnén zpétné zvysit regulované najemné na obvyklé najemné, nebot
by to bylo vrozporu se zasadou pravni jistoty a neexistuje pro to zadny pravni divod.
Odvolaci soud toto rozhodnuti potvrdil.

Ustavni soud tento postup obecnych soudit shledal jako protiustavni, kdyz uvedl, Ze
bylo poruseno stéZovatelovo pravo na soudni ochranu zakotvené v ¢l. 36 odst. 1 Listiny a
v kone¢ném dusledku téZ k porudeni prava na ochranu majetku ve smyslu ¢l. 11 odst. 1
Listiny, kdyZ tyto soudy zamitly st€Zovatelovu 7alobu s odkazem na neexistenci provadéciho
zakona predvidaného v § 696 odst. 1 ob¢. zékoniku. Ustavni soud odkézal na plenarni nalez
vyhlaseny ve Sbirce zékont pod ¢. 252/2006 Sb., kdyz zopakoval zésady, na zakladé kterych
maji obecné soudy rozhodovat o zvySovani najemnécho, a zdtiraznil, Ze neni piipustné, aby
soud odmitl rozhodnuti z dtvodu ,;mlceni, nejasnosti €i nedostate¢nosti zdkona®, nebot’
takovy pripad by byl odmitnutim spravedInosti — denegatio iustitiae.

Star$i plenarni nélez Ustavni soud dale rozvedl, kdyz uvedl, Ze pfi rozhodovéni o vysi
najemného bude obecny soud konstitutivnim rozhodnutim (pro futuro) dotvaret objektivni
pravo. Podle nazoru Ustavniho soudu se pronajimatel nemiize doméihat zaplaceni rozdilu
mezi obvyklym a regulovanym nijemnym za dobu minulou na najemci. Podle Ustavniho
soudu viak byla shora uvedenym plendrnim nalezem &. 252/2006 Sb. zaloZzena odpovédnost
stitu za @jmu vzniklou nepfijetim predvidané pravni ipravy. Z toho plyne, Zze pokud
pronajimateliv divodny narok nebude v plné mife uspokojen, nezbude mu jina cesta, neZ
uplatnit vi&i stitu pozadavek na nahradu $kody. Tim tedy Ustavni soud oteviel
pronajimateliim byti cestu k podvani Zalob na néhradu $kody vici statu.

Pravni nazor vyjadieny Ustavnim soudem, zaklddajici odpovédnost statu za Skodu,
viak vyvolava v praxi mnoho otazniki. Odpovédnosti statu za $kodu, ktera byla zpﬁ§obena
rozhodnutim, jeZ bylo vydano v obanském soudnim Fizeni, ve spravnim fizeni, v fizeni pod!e
soudniho fadu spravniho nebo v ¥zeni trestnim nebo nespravnym urednim postupem je
upravena v zakoné ¢. 82/1998 Sb. Ze samotného vymezeni plisobnosti zékona je zfejmé, ze
vztahovat tento zékon i na ne¢innost zékonoddrce je velmi problematické. Povazovat vydani
pravniho piedpisu za rozhodnuti nelze a podle nazort vyjadienych v teorii normotvornou
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é’innost ¢i ne€innost organti vefejné moci nelze posuzovat jako nespravny tfedni postup.lo7
Ustavnim soudem deklarovana odpovédnost statu tedy leZi mimo plsobnost tohoto zékona.
Dalgim velmi problematickym bodem je vztah takto uvazované odpovédnosti statu a noveé
piijatého zakona ¢. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani ndjemného z bytu a o zméné
obcanského zakoniku, ktery vstoupil v Gi¢innost 31.3.2006. Po tomto datu je jiZ ziejmé pravni
diivod uvazované odpovédnosti statu vyloucen, protoze pravni Uprava umoziujici zvySovani
ndjemného jiZ existuje (byt’ s odloZenou ¢innosti od 1.1.2007). K opaénému zévéru by podle
mého nazoru bylo mozné dojit pouze v pfipadé, kdyby i nové pfijaty zédkon byl oznaCen
Ustavnim soudem za protitstavni.

8.4.2.3. Nalez Ustavniho soudu, sp.zn. IV. US 524/03

Posledni nalez, kterym se chci na tomto misté zabyvat, se tykd otdzky poskytnuti
bytové néhrady najemkyni, ktera uzivala byt s regulovanym najemnym.

Stézovatel v daném piipadé napadl postup obecnych soudd, které neuznaly
stézovatelem nabizenou bytovou néhradu jako byt, ktery je pfiméfeny (zasadné rovnocenny)
bytu, ktery méla povinna vyklidit, pfi¢emz hlavnim dtvodem pro takové rozhodnuti bylo,
7e vySe najemného a uhrad za sluzby spojené s najemnym neodpovidala, resp. byla
nékolikanasobné vy$si nez platby za ndjemné a sluzby souvisejici s ndjmem, které povinna
hradila v ptvodnim byté s regulovanym ndjemnym. V takovém postupu soudii spatfoval
stézovatel jednak poruSeni ¢€l. 36 Listiny, tedy prava na soudni ochranu, jednak poruseni ¢l. 1
Listiny, tedy porudeni zasady rovnosti.

Ustavni soud opakovang konstatoval, Ze Ceské najemni pravo bytl je postaveno
na vyrazné ochrand ndjemnikil, pficemz jednim z projevil této zvySené ochrany je i to, ze
ngjemnik neni povinen se z bytu vystéhovat, dokud nemé zajisténu odpovidajici bytovou
néhradu. Tato zvy$enad ochrana je motivovana zejména socidlnimi divody, protoze
bydleni slouzi k uspokojovani jedné z nejzakladngjsich lidskych potfeb a jako takova ma
mnohaletou tradici. Nicméné Ustavni soud znovu upozornil, Ze neni piipustné prenaset
socidlni zatsz jedné skupiny lidi (ndjemnici) na skupinou druhou (pronajimatelé), a proto
zpiisob, jak vytesit piipadnou financni zatéz skupiny osob, pro kterou by uspokojovani
potfeby bydleni pfinaSelo nepfiméfené tézkosti, lezi ve sféfe statni pomoci osobam
socialné slabsim (napf. formou piispévku na bydleni).

K otazce bytové nahrady a tzv. _zésadn& rovnocenného bytu®, jak o ném hovoii §
712 odst. 2 ob&. zékoniku, Ustavni soud uvedl, Ze vyse najemného sice ma vyznam pii
posuzovéni adekvatnosti bytové ndhrady, aviak jen v tom smyslu, Ze musi odpovidat
obvyklé cené najmu v daném misté a ¢ase. Nelze proto za srovnatelnou povazovat
takovou vy§i ndjemného, kterd pieziva z doby, kdy platila protiustavni iprava regulace
ndjemného. Okolnost, Ze dosud nebyla pfijata zdkonna uprava najemného, kterd by vedlak
jeho deregulaci, nemize jit k tiZi pronajimatelt. Deformace trhu s byty, zpﬁsob,ené
dlouhodobym nefeSenim problému ndjemnich byti s tzv. regulovanym n@erpnym,
nemize byt dale konzervovana judikaturou soudit. Je proto v rozporu s ustavnimi principy,
jestlize se soudnimi rozhodnutimi vytvari nerovnost subjektl soukromoprévnif:h vztahd.
Nelze stavét do nerovného postaveni ndjemce bytd s tzv. regulovanym najemnym a
ndjemce bytd s neregulovanym najemnym, stejné jako nelze do nerovného postaveni stavét

" Hendrych D. a kolektiv, Sprdvni pravo, Obecnd édst, 4. vydani, C.H.Beck, 2001, s. 314
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pronajimatele, ktefi vlastni domy s byty s tzv. regulovanym nédjemnym, proti
pronajimatelﬁm, ktefi vlastni domy s byty s neregulovanym najemnym. Proto dosahne-li
pronajimatel exekucniho titulu na vyklizeni bytu s tzv. regulovanym néjemnym, ma pravo se
domoci exekuéniho vyklizeni za stejnych podminek, jako pronajimatel, ktery doséhl
téhoZ u bytu s neregulovanym ndjemnym.

Na zékladé vySe uvedenych skutecnosti Ustavni soud uzavfel, Ze obecné soudy
porusily gstanoveni ¢l. 36 odst. 1 Listiny, které zakotvuje pravo na soudni ochranu, ale také
¢. 90 Ustavy, ktery soudim uklada, aby zdkonem stanovenym zplisobem poskytovaly
ochranu pravim, nebof stéZovateli odepfely realizovat —opravnéni, vyplyvajici z
exeku¢niho titulu.

Timto zésadnim rozhodnutim tedy Ustavni soud odstranil jednu z deformaci na trhu
sbyty souvisejici sregulovanym ndjemnym. Za stivajici situace na trhu sbyty, kdy
pronajimatel nema moZnost  ziskat legdlni cestou jako bytovou nahradu byt s
regulovanym najemnym, dochazelo za pouziti restriktivntho vykladu pojmu "zésadni
rovnocennost” obecnymi soudy k faktickému vypréazdnéni" pronajimatelova prava dat
najemei vypovéd.

8.5. Z4akon o jednostranném zvySovani nijemného z bytu a jeho geneze

Stav, kdy pro pronajimatele nedruzstevnich byt neexistovala moznost jednostranné
zvy$ovat ndjemné, se v disledku neschopnosti zakonodarného sboru piijmout pravni predpis,
ktery by vyhovél pozadavkim stanovenym Ustavnim soudem, neustale prodluzoval.
Vzhledem k tomu, Ze dohoda snajemcem o zvySeni najemného, je v praxi jevem velice
fidkym, zistavalo tak zakonzervovano regulované najemné, naposledy zvySované podle
vyhlagky & 176/93 Sb., respektive podle vymért Ministerstva financi ¢. 01/2002 a 06/2002.
Tato situace se tedy stavala pro pronajimatele stile vice netmosnou, kdyZ s piihlédnutim
k inflaci a s ni rostoucimi naklady zdstavaly jejich pifjmy z najemného ve stejné vysi, tj. ve
vy, kterd podle shora citovanych rozhodnuti Ustavniho soudu nestacila ani k nahrad€ nutné
vynalozenych vydaji jiz v roce 2000 (viz nalez US ¢&.231/2000 Sb.).

Za této situace piisel hlavni impuls k nové legislativni ¢innosti z mezinarodniho
prostiedi od Evropského soudu pro lidska prava, ktery vydal zasadni rozhodnuti ve véci
Hutten Czapska vs. Polsko, jehoz zavery Ize zcela jisté vztdhnout i na poméry v Ceské
republice. Vlada a nasledn& parlament si uvédomili zcela realnou hrozbu velkého mnoZstvi
#alob na Ceskou republiku, jejichZ pfedmétem by mohl byt pozadavek na nahradu skody po
statu. Vysledkem bylo pfijeti nového zdkona o jednostranném zvySovani ndjemného a
novelizace ob&anského zékoniku v &asti upravujici ndjem bytu.

8.5.1 Hutten Czapska vs. Polsko

Pani Hutten-Czapska, francouzska ob¢anka polského pvodu, narozena v roce 193}, j?
vlastnikem domu a pozemku v Gdyni v Polsku. Pati{ mezi pfiblizné 100 000 vlastniki, jichz
se v Polsku tyka restriktivni regulace najemného (kterého vyuziva asi 600 000.a2 900 OOQ
ndjemniki), ktera méa své koreny v zékonech ptijatych v dobé komunistického rezimu. Ve sve
stiznosti k Evropskému soudu pro lidska prava (ESLP) ze dne 6.12.1994 stézovatelka uvedla,

Ze stavajici situace, kdy vlastnici nejen Ze nemohou pokryt ndklady na udrzbu jejich dom,
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natoz pak realizovat n&jaky zisk, vznika na zdklad¢ aplikace zakont, které ukladaji majitelim
domt omezeni, pokud jde o zvySovani ndjemného a ukonfovani najemnich smluv, a které
vychazeji ze spravnich rozhodnuti, na zaklad¢ kterych byly byty ptid€lovany. Takova

situace predstavuje podle st€Zovatelky pokracujici poruSovéani jejiho préva na uZivéani
majetku, tak jak vyplyva z €l. 1 Dodatkového protokolu €. 1 k Umluvg, ktery zni :

“Kazda fyzickd nebo prdvnickd osoba je opravnéna k pokojnému uzivani svého majetku.
Nikdo nebude zbaven svého majetku, s vyjimkou ve vefejném zdjmu a za podminek
predpokladanych zdkonem a vSeobecnymi principy mezindrodniho prava.

Predchdzejici ustanoveni vSak Zadnym zpiisobem nebudou poSkozovat prdvo stdtu
vynucovat takové zdkony, jaké bude povaZovat za nezbymé pro kontrolu nad uZivanim
majetku v souladu s obecnym zdjmem nebo pro zajisténi placeni dani nebo jinych
pFispévkii nebo sankct.”

V névaznosti na tvrzené poruSeni tohoto ¢lanku se navrhovatelka z titulu nahrady
majetkové (penézité) Gjmy doméhala Castky 78.750 EUR jako ndhrady za usly zisk a
znehodnoceni majetku v diisledku zanedbéni GdrZby zptisobeného nemoznosti ziskat ndjemné,
jez by pokrylo néklady na nutné opravy v domé.

Navrhovatelka se déle u soudu doméhala ndhrady nemajetkové Gjmy ve vysi 40.000 EUR
jako nahrady za duSevni ujmu a stres vznikly zjeji marné snahy ziskat zpét majetek a
nemoznosti jej uzivat. V tomto kontextu navrhovatelka zdGraznila, Ze jeji usili domoci se
svych opravnénych naroki u polskych soudi a fakt, Ze se veskeré tyto postupy ukézaly jako
nei¢inné, znamenaly pro ni jako pro starsi osobu znaéné vypéti.

Navrhovatelka se rovné? doméhala nahrady nakladd fizeni pred ESLP a pred domacimi
soudy ve vysi 15.000 EUR.

Evropsky soud pro lidska prava ve svém rozhodnuti ze dne 22.2.2005, ulinéném
v sedmi¢lenném senatu, uznal poruSeni ¢lanku 1 Protokolu ¢.1 a konstatoval, Ze zminéné
poruseni vychézi ze strukturalniho problému spjatého s dysfunkei polské legislativy. Soud
odkazal na ptipad Mellacher a uvedl, ze Slenské staty maji v takovych oblastech jako je
bytova politika nutn znatnou volnost pfi posuzovani opatfeni vedoucich ke kontrole
soukromého majetku v obecném zéjmu. Jednim 7 téchto opatieni je statni kontrola vyse
ndjemného, jejiz aplikace mize Casto vést ke znaénému snizeni ¢astek najemného, které lze
G&tovat, Tato volnost, jakkoli rozséhla, vSak neni neomezend, a to ani v kontextu té
nejslozit&jsi reformy statu, a jeji disledky se nesméji odchylovat od norem stanovenych
v Umluvé. Soud v tomto ohledu zddraznil princip spravedlivé rovnovahy, kdy musi byt
vyvazen pozadavek obecného zajmu spole¢nosti a ochrany zakladnich prav jednotlivce.

Soud uznal, e obtiznad bytovd situace v Polsku, zvlasté akutni nedostatek prostor k
bydleni a vysoké néklady na ziskdni bytu na trhu, i potfeba transformace nesmirné rigidni.ho
systému distribuce bydleni zdédéného po komunistickém rezimu, ospravedlﬁove}l nejen
zavedeni napravné legislativy na ochranu najemnika, ale také stanoveni nizkého najemného
pod trovni trzni hodnoty. Soud vSak nenasel ditvod pro to, Ze stat nebyl po gelou pfedmét,nou
dobu nadéle schopen zajistit navrhovatelce a ostatnim pronajimatelim ani gastky nutné ke
kryti nakladfi na udrzbu, natoZ na minimalni zisk z pronajmu bytd.




Soud poukézal na skuteCnost, ze v daném piipadé ma uplatiiovani rezimu kontroly
ngjemného dopad na veétSi pocet jednotlivell — cca 100.000 pronajimateld a cca 600.000
a7 900.000 najemnikd. Existuje zde tedy zékladni systémovy problém, ktery souvisi se
selhanim polské legislativy, jez uvalila a nadale uvaluje na jednotlivé pronajimatele omezeni
pii zvySovani najemného za jejich obytné prostory, jez jim znemoziuji ziskat najemné, které
by odpovidalo obecnym ndkladim na udrzbu. Za ucelem skoncovani se systémovym
poruienim zjisténym v tomto piipadé musi stat odptrce prostfednictvim nalezitych pravnich
nebo jinych opatieni zajistit navrhovatelce a osobim v podobné situaci pfiméfenou Groveil
néjemného nebo jim poskytnout mechanismus ke zmirnéni vySe uvedenych dopadi statni
kontroly zvy$ovéani njemného na jejich majetek, tj. poskytnout odpovidajici néhradu. Soud
viéak souc¢asné zdliraznil, Ze jeho tikolem neni stanovit, jaka je ,,pfiméfena” uroveni ngjemného
v tomto piipadé nebo v Polsku viibec, nebo jakym zpisobem stanovit zmirtiujici opatfeni. Stat
mé tedy v souladu s ¢ldnkem 46 Umluvy i nadale volnost pfi vybéru prostedkd, jimiz splni
své zavazky vzniklé z vykonani rozsudkt soudu.

V otézce finanéni nahrady majetkové a nemajetkové Gjmy shledal, Ze otézka piiznani
této ndhrady neni ve stadiu, kdy by se o ni dalo rozhodnout. Vyhradil si proto tuto otdzku jako
celek s ohledem na piipadnou dohodu, kterd miZe byt dosazena mezi vladou odpirce a
navrhovatelkou a ve svétle individualnich nebo obecnych opatieni, které podnikne vlada
odptirce pfi vykonéavéni tohoto rozsudku. Soucasné vyzval vlddu a navrhovatelku, aby do Sesti
mésicit od pravni moci rozsudku piedlozily sva pisemna zjisténi ve véci a zejména ozndmily
soudu, zda doséhly jakékoli dohody. Déle soud pfiznal navrhovatelce naklady Fizeni, kter¢ jiz
vynalozila, ve vysi 13.000 EUR.

Pokud se tedy pokusim shrnout zaveéry Evropského soudu pro lidska prdva, pak tento
vyjadiil, Ze regulace najemného je v zdsadé mozn4, ale nemiiZze byt nastavena tak, aby
nemoZiiovala pronajimatelim pokryt z najemného alespoii obecné ndklady na udrzbu.
Stejny zavér vyslovil jiz diive Ustavni soud CR (viz shora citované nélezy). Z rozsudku soudu
nevyplynulo jak by méla byt stanovena mira pfiméfeného najemneho, kdyz se soud ani
nevyjadfil k tomu, zda by takové ndjemné mélo piinaset pronajimateli zisk. Soud tedy
stanovil pouze tUplnou spodni hranici pro najemné, kterd musi vychazet z navratnosti
obecnych nakladii na udrzbu. Je rovnéZ ziejmé, ze se soud snazil vyhnout vyneseni
precedentu v otdzce uznini odskodnéni, coZ by nepochybné vedlo k mnohamiliardovym

7alobdm na polsky stat ze strany zhruba jednoho sta tisic polskych majiteld domd.

19. kvétna 2005 pozadala st&Zovatelka, aby byl piipad postoupen Velkému Senatu,
sloenému ze 17 soudct. Této jeji Zadosti bylo vyhovéno a dne 19.6.2006 vynesl Velky senat
ve véci rozhodnuti, ve kterém vyjadiil v zasad¢ souhlas se zavéry formulovanymi v rozsudku
Senatu, kdyz konstatoval, Ze polsky stat nestanovil spravedlivou rovnovahu mezi obecnymi
z4jmy spole¢nosti a ochranou vlastnického prava. Tudiz se jedna o porudeni ¢lanku 1
Dodatkového protokolu ¢.1 k Umluvé. Velky senét navic zdiraznil, ze konstatované poruseni
vlastnického prava se v tomto piipade netyka pouze otazky vyse najmu, ale spiSe se tyka
souboru chybnych opatteni k stanoveni najmu a riznych omezeni prav vlastnikd.

Velky Senét zopakoval, Ze v mnohych piipadech omezovani vlastnickych prav — k'teré
byla a jsou b&Zna v zemich, kde je nedostatek byti — byla tato omezeni uznéna’ jako
opodstatnéna a odpovidajici obecném zdjmu statu. V zadném z téchto pfipac}ﬁ viak urady
neprekrocily vlastnickd prava stéZovatell takovym rozséhlym zplsobem jako v tox}ltq
piipadé. Za prvé, stéZovatelka nikdy neuzaviela svobodné nijemni smlouvu S’e svym}
ndjemniky , protoZe stat témto najemnikim byty v jejfm domé pridelil. Za druhé, polska

r

legislativa pouzivala ur€ité mnozstvi omezeni tykajici se pfenechani najemni smlouvy, cozZ
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vyrazné omezovalo prava vlastniki. Za tieti, vySe ndjemného byla urCena pod urovni
naklada nutnych k udrzbé a to tak , Ze vlastnici nemohli zvysit ndgjemné, aby pokryli nezbytné
néklady Gdrzby. Polsky sytém nepocital a dosud nepocitd s mechanismy, které by dovolovaly
vlastnikim ziskat finanéni pfispévek nebo dotaci statu na udrzbu, coz nezadrzitelné vedlo k
chatrani majetku pro nedostatek investi¢nich prosttedki a zanedbani modernizace.

Velky Senat dale uvedl, Ze Zalovany stit musi pfedevsim vytvofit ve svém vnitinim
pravnim systému, prostfednictvim pravnich a/nebo jinych vhodnych opatieni , mechanismus,
ktery nastoli spravedlivou rovnovahu mezi z&jmy vlastnikd, zejména jim da piileZitost
doséhnout zisku zjejich majetku, a obecnymi zdjmy spolecnosti - zejména obstarat
dostate¢né mnoZstvi bytll pro osoby v nejtiziv&jsich situacich - v souladu snormami na
ochranu vlastnictvi vyjadfenymi v Umluvg.

Ze shora uvedeného je tedy ziejmé, Zze Velky Senat Sel déle nez Senat sedmiclenny,
kdyz konstatoval, Ze poruseni vlastnického prava nespociva pouze v samotné vysi ngjmu, ale
v komplexnim omezeni prav vlastniki bytd. Déle el Velky Senat i v otdzce stanoveni hranice
néjemného, kdyz uvedl, Ze najemné by mélo byt v takové vysi, aby pronajimatelé méli
mo¥nost dosahovat zisku, zatimco sedmiclenny Senat hovofil jen o navratnosti obecnych
nékladét na udrzbu. Do tietice Sel Velky Sendt déle i v otdzce naroku stéZovatelky na
odikodnéni. Zatimeo v otdzce majetkové ujmy stejné jako sedmiclenny Senat vyhradil tuto
otazku jako celek, protoze usoudil, Ze neni ve stadiu, kdy je moZné o ni rozhodnout a vyzval
vladu a navrhovatelku, aby do Sesti mésici od vyhlaseni rozsudku predlozily sva pisemna
zjisténi ve véci, zejména oznamily soudu, zda doséhly jakékoli dohody, v otazce nemateridlni
Gjmy piiznal Velky Senét navrhovatelce nahradu ve vysi 30.000 EURO, pfi¢emZ ovSem
oznatil toto rozhodnuti jako vyjime¢né. Tuto néhradu Velky Senat odiivodnil tim, Ze fizeni
v Polsku predstavovalo pro navrhovatelku velikou psychickou z&téz. Velky Senat v této
souvislosti rovnéz povazoval za dilezité, ze navrhovatelka se u Evropského soudu pro lidska
prava nedoméhala pouze svych prav, ale do zna¢né miry vystupovala jménem pronajimateld
nachézejicich se v podobné situaci.

Jak jsem jiz zmiiloval vliv rozhodnuti Evropského soudu pro lidskd prava na
legislativni proces byl zasadni. Politicka reprezentace v CR si byla védoma neudrZitelnosti
situace vzhledem k preceden¢nimu charakteru zkoumaného rozhodnuti, nebot’ 1ze s vysokou
pravdépodobnosti o¢ekavat, Ze obdobnym zptisobem by byla Posuzovéna i stavajici situace
zpisobena tipravou ndgjemniho bydleni a regulaci ngjemného v Ceske republice. Pi porovnéani
situace v Ceské republice a v Polsku Ize totiz nalézt fadu shodnych prvkil. V Polské republice
bylo ptidélovani byt za komunistického reZimu v podstaté zaleZitost{ spravniho rozhodnuti. I
v diiv&jsim Ceskoslovensku tomu bylo obdobné, kdy na zéklad& rozhodnuti narodniho \;ygaoru
byla s podnikem bytového hospodaéfstvi uzavirana smlouva o osobnim uzivani bytu ™, na
kterou se po velké novele obcanského zékoniku provedené zdkonem C. 509/1991 Sb. pohliii
jako na najemni smlouvu. V Polsku stejné jako v Ceské republice ve veci regulac; néJmEJ
rozhodoval Ustavni soud, ktery opakované shledal predpisy v této oblasti za protiustavni.
V Polsku i v Ceské republice poskytly Ustavni soudy dostatek casu k legislativnimu fes.em:
problému. Na rozdil od CR, kde se politicka reprezentace nebyla schopna dohodnout na prijeti
piislugné Gpravy, v Polsku byl pfijat novy zékon, ktery byl ovsem shledan Ustavnim soudem
jako protitstavni. K tizi Ceské republiky by v pripadé sporu pied Evropsk)'/m soudem pro
lidska prava patrn& piispéla i skutetnost, Ze situace v CR je oproti Polsku odli§n4 ptedevsim

108 _ . s . . . .
viz kapitola 2.7. této rigorézni prace
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v nizs intenzité dtvodf ,,obecného zajmu'?

R o e — v CR je obecng lepsi ekonomicka situace''?,
méné lidi Zije pod hranici chudoby

a nedostatek bytii neni v CR tak vazny jako v Polsku.'"

8.5.2 Ceské stiznosti k Evropskému soudu pro lidska prava

Poté, co ani nékolik rozhodnuti Ustavniho soudu CR nedonutilo politickou
reprezentaci k feSeni problematiky regulace najemného, zacali se ¢esti pronajimatelé obracet
se svymi stiznostmi k Evropskému soudu pro lidska prava do Strasburku. Zprvu se jednalo
pouze o n&kolik individudlnich stiZnosti. Zasadni zlom pfineslo pravé zkoumané rozhodnuti
ESLP ve véci Hutten — Czapskd vs. Polsko. Po uspéchu polské majitelky domu u
sedmi¢lenného senatu byla k ESLP podéna proti Ceské republice hromadné stiznost pro
poruseni Umluvy v souvislosti s regulaci ndjemného. StéZovatelé jsou tvofeni tfemi
zékladnimi skupinami, které predstavuji:

A) Stézovatelé A jsou fyzické a pravnické osoby vlastnici na tzemi Ceské republiky
nemovity majetek, a to domy sbyty sregulovanym ndjemnym. Do této kategorie
stézovateld patii také obce

B) Stézovatel B - Obcanské sdruZeni majiteld domt v CR je obcanské sdruzeni osob,
registrované u Ministerstva vnitra, jehoz hlavni ginnosti je zdjmova &innost v oblasti
hospodafeni s nemovitostmi. Vsichni stézovatelé ad A jsou &leny stézovatele B.
Ob¢anské sdruzeni majitel domi v CR reprezentuje vlastniky nemovitosti i v jednénich
bytové tripartity Ministerstvo pro mistni rozvoj — vlastnici nemovitosti — ndjemnici
najemnich byta.

C) Stézovatelé C jsou n&ktefi senatofi Senatu Ceské republiky. Jejich udast na této stiznosti
vyplyva piedevsim ztoho, Ze tfi rizné skupiny senitord se opakované a uUspesne
obracely ve véci regulace najemného na Ustavni soud Ceské republiky — viz nélezy
Ustavniho soudu &. 231/2000 Sb., 528/2002 Sb. a 84/2003 Sb.

Ve stiznosti, ktera byla k ESLP doru¢ena dne 16.¢ervna 2005, uvadgji stézovatele,
se v ditsledku dlouhodobého nerespektovani Listiny zakladnich prav a svobod, Ustavy CR i
mezinarodnich smluv ze strany vlady Ceské republiky a jejich jednotlivych vykonnych
slozek, jakoz i ze strany Poslanecké snémovny CR, jakoz i v dusledku dlouhodobeho
nerespektovani nalezi Ustavniho soudu CR se stézovatelé A ocitli v situaci, kdy vlada Ceske
republiky na né uvalila a nadéle uvaluje takové omezeni pfi Upravé vyse ndjemncho 2a
soutasné vytvaii takové dalsi podminky prondjmu,ze na né fakticky prevedla povinnost
poskytovat najemnikim socialni davky na bydleni, a to bez ohledu na skute¢né socidlni
postaveni najemnika. Déle uvadgji, ze Ceské republika ktiZi stézovateld A legislativne
neumoznila ani takovou upravu vyse najemného, ktera by byla v souladu s Umluvou a
umoznila vybirani najemného alespon na arovni naklad prosté reprodukce. Tim rovnéz
znemoznila i vyuzivéani jednoho z atributti vlastnického prava, totiz prava na brani uzitkd
z vlastnictvi. V tomto pipadé zabrénila stézovatelim A mit ze svého vlastnictvi zisk ve for-m.é
vynosu z prondjmu bytovych nemovitosti. 7 takto formulovanych zasadnich tezi stiznosti je

1?9 srov. Dlivodové zprava k vladnimu navrhu zakona o jednostranném zvySovani najemného z bytu, Parlament
CR, Poslaneckd Snémovna 2005, snémovni tisk & 1059, bod 1.5
Tvorba HDP na obyvatele v Polsku je o cca 30 % niz$i nez v CR }
" Podil domécnosti s piijmy nizsimi nez 60 % primérného pifjmu ¢ini : v Polsku cca 15 %, v CR cca 8 %.
Plrflmémé vydaje na bydleni ¢ini v CR cca 19,5 %, v Polsku cca 24,5 %. ' L
* Celkovy pocet bytii v prepo¢tu na 1000 obyvatel je v Polsku 330, v CR 0 30 % vice —427. Byty v CR jsou
pfitom v priméru o 13 % vét$i nez byty v Polsku.
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ziejmé, Ze stéZovatelé vychazeji v podstaté ze zaveéri formulovanych ve vySe zkoumanych
nalezech Ustavniho soudu CR.

Stézovatelé poukazuji ve stiznosti na skute¢nost, ze regulace najemného je v CR
pravné provazana s nemoznosti ukon¢it ndjem s najemniky, kteti byty s regulovanym ndjmem
uzivaji. SkuteCnost, Ze najemnik odmitl platit jiné nez regulované najemné, nebyla a neni
pravné kvalifikovanym divodem pro vypovézeni z ndjmu bytu, pficemz tyto divody jsou
taxativné vyjmenovany v ustanoveni § 711 odst. 1 Ob¢anského zékoniku. Stézovatelé rovnéz
upozoriuji na provézanost s dal$im pravnim institutem, totiz s ptechodem najmu bytu podle
ustanoveni §§ 706 — 708 obcanského zakoniku. Podle tvrzeni stéZovatelll soubéh téchto tri
pravnich instituti — regulace ndjemného, nemoznost najemnika s regulovanym ndjmem
vypovédét jinak nez zdivodd uvedenych v § 711 odst. 1 ob¢. zakoniku a nekonecnych
prechodii najmu bytu — zplsobil, Ze u obrovského mnozstvi bytl (stéZovatelé ad A, B
odhaduji podil téchto bytd na 80% zbytového fondu vlastnéného stézovateli A) doslo
k petrifikaci ngjemného na zcela podhodnocené urovni.

V této souvislosti bych chtél u¢init malou odbocku pro zamysleni nad opravnénosti
tvrzeni stéovateld. Povazuji za vhodné poukdzat znovu na nazory vyslovené Ustavnim
soudem CR, ktery zejména v nélezu ¢C. 528/2002 Sb. konstatoval, Ze v CR nedoslo
k transformaci najemniho bydleni tak, jak existuje ve vyspélych trznich ekonomikach a ze
dne$ni najemni préavo k bytu je spise jakési nové vécné pravo nez préavo zavazkové, jak je
tomu v evropském pojeti klasického soukromopravniho institutu najmu. Podle mého nazoru je
princip taxativniho vyctu vypovédnich divodi dilezitym prvkem ochrany najemce bytu,
ktery méa bezesporu v pravnim fadu své misto. Stejn& tak prechod najmu je institutem, ktery
mé zcela jisté své opodstatnéni, kdyz zachovava moznost bydleni pro osoby blizké najemci,
které nemaji jinou moznost bydleni. Tyto instituty vSak v dne$ni dob& v Ceské republice
vedou ke konzervaci protiustavniho stavu, kdyz znemoZiuji pronajimatelim zvySovat
néjemné, jehoz vyse nepostacuje ani ke kryti nakladii na tdrzbu dom@. Domnivam se tedy, Ze
argumentace stéZovatelll je v daném piipadé opravnéna, nebot v popsanych podminkéch
dochézi k evidentnimu poruseni principu proporcionality mezi zajmem na ochrané najemcu a
ochranou vlastnického prava pronajimateld.

Stézovatelé ve své stiznosti cituji vysledky studie zpracovane Ustavem soudniho
inzenyrstvi' ", 14 podle které &ini ¢astka na reprodukei bytového fondu 3% z reprodukéni
pofizovaci ceny bytu. Regulované ndjemné dosahuje viak podle nezavislych ekonomickych
analyz v CR jen pramémé 1,12 % z reprodukéni pofizovaci ceny bytu. Takto vznikly rozdil
mezi potfebnym a regulovanym ndjemnym vede podle stézovateld bud’ k chatrani bytového
fondu nebo k jeho dotovani z jiného majetku stéZovateld A. Regulace najemného podle
nézoru pronajimateld, podpofeného Ustavnim soudem, vede k tomu, Ze vlastnici domul a byti
fakticky nedobrovolné vyplaceji socidlni davky, které by mél poskytovat stat. K vyplate
téchto davek navic dochazi zcela asocidlnim zptsobem, kdyZ odhadem nejméné dvé tietiny

téchto najemnik® neni socidlné potiebnych.

Stezovatelé dale ve své stiznosti uvadi, ze po zruSeni cenového moratoria ndlezem
Ustavniho soudu &. 84/2003 Sb. se pokusili uplatnit svoje pravo u soudu, kdyz dovodili, ze
v souvislosti s opakovanymi nalezy Ustavniho soudu pii neexistenci zvlastniho pravniho

'3 Brad4g A., Studie metodiky znaleckého vypoctu ekonomického najemného z bytu a nékterych principi pii
stanoveni obvyklého najemného z bytu — ¢ast 1., casopis Soudni inZenyrstvi, 2004, ¢.2 o
14 Bradag A., Studie metodiky znaleckého vypoctu ekonomického ndjemného z bytu a nékterych principu pri
stanoveni obvyklého najemného z bytu — €ast 2 — obvyklé najemné, casopis Soudni inzenyrstvi, 2005, ¢.1
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ptedpisu upravujictho zplisob zvySovani ndjemného regulace nijmu fakticky skontila a je
moZno pro stanoveni pfiméfeného najemného pouzit bud’ zdkon o cenach €.526/1990 Sb. ve
znéni pozd&jsich zmén a dopliki, nebo ustanoveni ob¢anského zdkoniku (zédkon ¢&. 40/1964
Sb. ve znéni pozdéjsich zmén a dopliki), ktery nepfipousti neopravnéné obohacovani
realizované napf. neplacenim pfiméfené vyse ndjemného. Tato pravni konstrukce nékterych
Stézovateld A viak nebyla u obecnych soudt tGspésna. Zalobni petity piitom znély jak na
f:maném' plnéni — Zaloby na Ghradu zvySeného najmu, tak i na nové znéni najemni smlouvy.
Zalobci se rovnéz obraceli na soudy s Zalobami na nahradu Skody od stétu.

K tomuto tvrzeni stéZovateli je tieba dodat, Ze od doby podéani stiznosti
k Evropskému soudu pro lidska prava jiz doslo na zékladé nalezi Ustavniho soudu
k posunu poté, co Ustavni soud ve svém nélezu €. 252/2006 Sb. zdtraznil, Ze obecné soudy
nemohou zamitat Zaloby pronajimatelii poZadujici uréeni zvyseného najemného s odkazem na
nedostatek zakonné upravy a dal3im nalezem ze dne 6.4. 2006, sp. zn. L. US 489/05 pak byla
zaloien?l 5odpovédnost statu za ujmu vzniklou pronajimatelim nepiijetim predvidané pravni
ipravy.

Stézovatelé dale poukazuji na precedentni rozhodnuti Evropského soudu pro lidska
préva ve véci Hutten Czapska vs. Polsko, pri¢emz poukazuji na to, Ze na zaklad¢ analyz, které
si nechale% \(/’ypracovat Poslanecka snémovna CR, je situace pronajimatel v CR jesté horsi nez
v Polsku."

V petitu stiznosti navrhuji stézovatelé A,B,C, aby Evropsky soud pro lidské prava
ve smyslu svého rozhodnuti Hutten-Czapska vs. Polsko

1) rozhodl, Ze ¢l. 1 Dodatkového protokolu samostatné i ve spojeni s ¢l. 14 (zdkaz
diskriminace) a s ¢l. 13 (prdvo na icinné opravné prostiedky) Umluvy byl porusen,
pFicemZ toto porusent vzniklo ze systémového problému, jenz souvisi se selhdnim Ceské
legislativy i exekutivy, jez uvalila a naddle uvaluje na jednotlivé pronajimatele omezeni
pri zvySovdni ndjemného za jejich obytné prostory, jez jim znemoziuji ziskat ndjemné,
které by plné krylo ndklady prosté reprodukce bytového fondu a prindselo priméfeny
Vynos z prondjmu.

2)  Rozhodl, Ze za tcelem skoncovani se systémovym porusovanim Umluvy je Ceskd
republika povinna prostiednictvim ndlezitych prdvnich nebo jinych opatieni zajistit
navrhovatelim A a osobdm v podobné situaci pFimérenou droveii najemného nebo jim
poskytnout ndhradu za omezeni jejich viastnickych prav zpiisobené stdtni kontrolou
ndjemného do doby, nez dojde k narovndni soucasného stavu tak, aby byl v plném
souladu s Umluvou, tj. aby ustanovil plné kryti ndkladii prosté reprodukce a priméreny

vynos z ndajmu. Za timto ucelem se vigdé CR poskytuje Ihita pro pFipravu narovnanit
v délce ti mésicit od prdvni moci tohoto rozhodnutl.

Pouze stéZovatelé A dale uvadgji, Ze se citi byt poskozeni tim, Ze fadu let byli nucen%
Gelit protipravnimu stavu, ktery zésadnim zpuisobem komplikoval i jejich komunikaci
s néjemniky v jejich domech, ktefi u védomi nevymozitelnosti prava byli statni mocl

1%y podrobnostech odkazuji na kapitoly 8.4.2.1. a 8.4.2.2 této prace, kde se témito nalezy Ustavniho soudu
podrobné zabirdm.

"6 Stejny zaver vyplyva i z diivodoveé zpravy k vladnimu navrhu zdkona o jednostranném zvySovani néjemného
z bytu, Parlament CR, Poslanecka Snémovna 2005, snémovni tisk & 1059, bod 1.5. V podrobnostech kapitola
8.5.1. — poznamky pod &arou ¢. 1 10,111,112
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podporovéani v nerespektovani zakona, Ustavy a dodrZovani povinnosti obecné. Jelikoz se
viechno usili domoci se svych opravnénych naroki soudni cestou ukazalo jako neu¢inné,
pfi¢emZ navic po dlouhou dobu prakticky od roku 1948, ale i po roce 1989 byli majitelé domu
médii prezentovani jako vykofistovatelska tfida zneuzivajici svého vlastnického postaveni,
ackoliv jejich situace byla pfesné obracend, citi se stéZovatelé ad A moralné poSkozeni.
Soutasné poukazuji na skutecnost, Ze naprostd vétSina stéZovateli ad A jsou starSi obcané,
jimz byly bytové domy vyvlastnény komunistickym rezimem a posléze vraceny jako
opravnénym osobam v ramci restitu¢nich zakontl. St€Zovatelée A uvadeji, Ze ackoliv od
yraceni domt uplynulo jiZ deset a vice let, faktického navraceni svého majetku véetn€ prava
svym majetkem svobodné disponovat se doposud nedockali.

Na zakladé téchto skuteCnosti zadaji stéZovatelé A, aby ESLP

3) rozhodl, Ze Vysokd smluvni strana — Ceskd republika — je povinna vyplatit jako nahradu
nemajetkové ujmy kazdému ze stézovateli ad A castku 10.000 Euro, a to do tFi mésicit od
pravni moci tohoto rozsudku.

Ddle si stézovatelé A si vyhrazuji pravo vycislit v kazdém jednotlivém pripadé skutecné
Skody, ke kterym doslo regulaci ndajemného v dobé od 1. 1. 2002, tedy od doby, kdy méla
Ceskd republika povinnost na zdkladé ndlezu Ustavniho soudu CR prijmout odpovidajict
pravni predpis, kiery by Fesil existujici protistavni regulaci ndjemného z bytil.

Pouze sté¥ovatel B uvadi, Ze problematika de/regulace najmu zahltila az paralyzovala
prakticky jeho vedkerou dal3f Cinnost, takze se viibec nemohl vénovat dal§im tkolim, které
vyplyvaji z jeho stanov. Navic byl stéZovatel B po prakticky celé obdobi 90. let predstavovan
médii jako organizace, jejimz zdjmem je zneuZivat své postaveni na tkor ndjemnikd. Timto
bylo dlouhodobé poskozovano i dobré jméno stézovatele B. Branéni se tomuto medidlnimu
obrazu stalo stézovatel B nezmémé usili i znaéné naklady na komunikaci a objasiiovéani
stanoviska sté¥ovatele B &iroké veiejnosti. Na zakladé téchto skutecnosti 74da stézovatel B,
aby ESLP

4) rozhodl, Ze Vysokd smluvni strana — Ceskda republika - je povinna vyplatit jako
nemajetkovou tijmu stéZovateli B cdstku 100.000 Euro, a to do tif mésicii od prdvni moci
tohoto rozsudku.

St&zovatelé C uvadgji, e sohledem na jejich predchozi angaZovanost ve véci
de/regulace najma vnimaji jednani Ceské republiky jako pohrdéni nejen Ustavnou a nalezy
Ustavniho soudu, ale i jako pohrdani Senatem CR, jehoz jsou ¢leny. Dale prohlasuji, Ze jim
bude moréalnim zadostiuginénim, jestlize Evropsky soud pro lidska prava podpoii jejich usili a
rozhodne ve smyslu jejich dosavadnich stiznosti k Ustavnimu soudu a ve smyslu tohotf)
névrhu. Soucasné se obraceji piimo na predsedu Evropského soudu pro lidska prava a zédaji
jej , aby ESLP:

5)  Rozhodl o tom, Ze véc je naléhavd, a proto pripustil prednostni projednani této véci prred
ostatnimi individudlnimi stiznostmi, které podali k ESLP obcané Ceské republiky ve svych
individudlnich pripadech dFive. Zdroven stézovatelé C navrhuji, aby ESLP jed;?a{
s ohledem na predchozi znéni a odivodnéni ndlezii Ustavniho soudu CR prave
judikaturou ESLP ve smyslu ust. ¢l. 29 odst. 3 Umluvy, nerozhodoval o prijatelnosti
stiznosti a zabyval se pFimo projedndvdnim véci samé.
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Pocet stéiovatel}‘i, ktefi se pfipojili k hromadné stiznosti, je opravdu velmi vysoky, kdyz
se blizi ke Ctyfem tisictim. Sté€Zovatelé jiz zaznamenali ve véci také prvni Gspéch, kdyz z
rozhodnuti prezidenta senatu byla jejich stiznosti pFizndna priorita p¥i projednavani.

Aniz bych se chtél ve své praci poustét do sloZitych spekulaci o tom, jakou ma stiznost
majitelli domil Sanci na uspéch, dovoluji si predjimat, Ze s ohledem na podobnost situaci
v Polsku a CR, 1ze otekavat, ze Evropsky soud pro lidské prava shleda i v ptipadé stiznosti
proti Ceské republice poruseni €l. 1 Dodatkového protokolu ¢.1, stejné jako v pfipadé Hutten
Crapskéd vs. Polsko. Skutetnost, Ze vySe regulovaného ndjemného ve vetSing pifpadi
neumoziiuje pronajimatelim pokryt néklady nezbytné k udrzb&, natozpak ziskat pfiméfeny
zisk, byla opakované konstatovana Ustavnim soudem CR, a proto lze jen st&zi odekavat, ze
ESLP dojde k jinému zévéru. V ptipadé Hutten Czapskd vs. Polsko konstatoval Evropsky
soud pro lidské préva, Ze poruseni poruseni vlastnického prava se netyka pouze otazky vyse
ndjmu, ale spiSe se tykd souboru chybnych opatieni k stanoveni najmt a riznych omezeni
prav vlastniki. Stejn€ jako v Polsku ani v Ceské republice stéZovatelé, kterymi jsou vétsinou
osoby, jimz byly domy vraceny jako opravnénym osobam v ramci restitu¢nich zdkont, nikdy
neuzavreli svobodn& najemni smlouvu se svymi najemniky, protozZe stat témto najemnikiim
byty v jejich domech pfidélil. Stejné jako v polské pravni ipravé se i v ceské vyskytuje urcité
mnoZstvi omezeni pronajimateli tykajici se pfenechani najemni smlouvy. Jedné se zejména o
institut pfechodu najmu, ktery ve svém disledku znamend zakonzervovani najemného
v regulované vysi, i kdyz jiz byt neni dale uzivan ptivodnim najemcem. Domnivam se proto,
7e pokud ozna¢il Evropsky soud pro lidska préava polskou pravni Gpravu jako problém
systémovy vyplyvajici z celého souboru opatieni, lze otekavat, Ze ke zcela stejnému zaveru
dojde i v piipadé Ceské republiky. Pokud se jedna o porudeni €. 1 Dodatkového protokolu
¢.1 ve spojeni s €l. 13 Umluvy, tak stéZovatelé poukazuji na to, ze obecné soudy systematicky
v rozporu s nalezy Ustavniho soudu odmitaji stéZzovatelim poskytovat ochranu. Ve svych
disledcich je jim tedy podle jejich nazoru odepren piistup k soudim. Dale poukazuji na
pomalost soudniho fizeni v ¢'R a nemoznost podavat hromadné stiznosti, pfi¢emz individudlni
zaloby k soudiim vedou k jejich jeste vétdimu zahlceni a dal§imu zpomaleni soudniho fizeni.
P¥i rozhodovani o tom, zda byl porusen Ceskou republikou ¢l. 13 Umluvy, mohou podle
mého nézoru sehrat roli i shora probirané nélezy Ustavniho soudu &. 252/2006 Sb. a €. L. US
489/05, protoze lze predpokladat, ze tyto nélezy se odrazi v rozhodovaci praxi obecnych
soudd, které uz nebudou nadale zamitat 7aloby pronajimateld na zvySeni ngjemného. Pokud
by tedy obecné soudy v CR zménily svou rozhodovaci praxi, mohlo by to pro Ceskou
republiku znamenat pred ESLP vyrazné pozitivum. Pokud se jednd o naroky na qéhadu
majetkové a nemajetkové ujmy, pak je jiz z rozhodnuti Hutten Czapska vs. Polsko zfejr‘r.lé,, ze
ESLP uptednostiiuje ponechat vladé volnost pii vybéru nalezitych pravnich nebo jinych
opatfeni vedoucich k ndprave. Piipominam, Ze v tomto precedentnim rozhodnuti ESLP
nerozhodl o néhradé majetkové Gjmy, a v otazce ujmy nemajetkove Velky senat nahradu
nakonec ptiznal, ale poukédzal na to, Ze se jednd spiSe o vyjimku s ohledem na osobu
stézovatelky a okolnosti jejiho ptipadu.

8.5.3 Zakon &. 107/2006 Sb.

Po rozhodnuti Senatu ESLP ve véci Hutten Czapska vs. Polsko a po podéni prvnich
stiZznosti proti Ceské republice, véetné stiznosti hromadné, se Ceska politicka r'eprezentace
zatala konetné konstruktivn€ zabyvat problematikou najemného. V éerve,nc,1 2005 ’byl
Poslanecké snémovné predlozen vladni névrh zakona o jednostranném zvySovani najemného,
vypracovany Ministerstvem pro mistni rozvoj.
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V davodové zpraveé r}avrhovatel z&kona, tedy vlada tvofena CSSD, KDU — CSL a Unii
obtiznost situace v jaké se nachazeji vlastnici domil — pronajimatelé. Vlada uvedla, Ze je sice
mozné uzaviit mezi pronajimatelem a ndjemcem dohodu o vysi najemného, avsak v praxi
neexistuje zadny mechanismus umoziujici prosadit zménu nijemného, tj. zejména jeho
zvyseni, coZ zplsobuje velké problémy v bytech, které jsou obsazeny najemci, ktefi ziskali
pravo uzivat byt pied rokem 1992, nebo na néZ toto pravo ndjmu pieslo; jedna se o tzv.
_nesjednané ndjemné“. Néjemci uzivajici tyto byty nejsou ve vétSiné pripadd ochotni
pristoupit na dohodu o zvySeni ndjemného; néjemné v téchto bytech proto stagnuje na urovni
roku 2002 a jeho redlnd hodnota, kterd ani vroce 2002 neumoziiovala, podle nalezi
Ustavniho soudu, kryt reprodukéni pofizovaci naklady bytu, klesa'!". Toto vyjadieni vlady lze
podle mého ndzoru povazovat za zlomové. Vldda rovnéZ uznala zésadni vliv rozhodnuti ESLP
ve véci Hutten Czapska vs. Polsko, kdyz uvedla, Ze vzhledem k tomu, Ze tento rozsudek ma
precedenéni charakter, lze ocekdvat, Ze obdobnym zplisobem by byla posuzovana i aktudlni
situace zptisobend di{v&jsi regulaci njemného v Ceské republice. Zakon, jehoz soucasti byla i
novelizace nékterych ustanoveni ob&anského zakoniku tykajicich se najmu bytu, byl

v Parlamentu po uréitych upravach piijat a nabyl u¢innosti ke dni 31 .3.2006.

Prijaty zdkon & 107/2006 Sb. systematicky navazuje na obCansky zakonik a je
zvl&Stnim pravnim predpisem, na ktery odkazuje ustanoveni § 696 odst. 1 obcanského
zékoniku. Zakon, konkrétné jeho ¢ast prvni, upravuje pouze postup pfi zvySovani ndjemneho,
z jeho plisobnosti je vylougena Gprava placeni a zptisobu roz(&tovani nakladi na dodavku
plnéni poskytovanych s uzivanim bytu. Zakladnim principem piijatého zakona je stanoveni
vy$e najemného pii uzavirdni nové ndjemni smlouvy a zména najemného v pribéhu trvani
njemni smlouvy dohodou mezi ndjemcem a pronajimatelem. Nedojde-li ve véci zvySeni
ndjemného v priibéhu trvani najemni smlouvy k dohodé, méa pronajimatel pravo jedenkrat
roéné jednostranné zvysit ndjemné. Jednostranné zvy3ovéani ndgjemného lze uplatnit pouze od
&innosti tohoto zakona, respektive v souladu s § 3 odst. 2 citovaného zékona od 1.1.2007, do
31. prosince 2010, kdy platnost zdkona konci.

Zvyseni ndjemného v jednom roce nesmi byt vys3i nez procento ristu stanovené pro
kazdou konkrétni hodnotu mésiéniho najemného za 1 m’ placeného pred zvySenim ve vztahu
k cilové hodnoté najemného platné pro lokalitu, v niz je byt umistén. (tzv. ,maximalni
piristek mési¢niho najemného® vyjadfeny v procentech). Maximaln{ piiristek mési¢niho
najemného vyjadieny v procentech se vypocita podle vzorce :

MP = (++/CN/AN —-1)*100,

kde:

MP  je maximélni priristek m&si¢niho ndjemného vyjadieny v % .

CN  je cilova hodnota mési¢niho najemného za 1 m” podlahové plochy bytu vyjadiena

v K&/m?
AN je aktualni hodnota mési¢niho n4jemného za 1 m? podlahové plochy vyjadiena
v K&/m? ’
k je poradovy rok v ramci platnosti zakona, pti¢emz k=1 v obdobi od 1. ledna 2007 do

31. prosince 2007, k=2 v obdobi od 1. ledna 2008 do 31. prosince 2008, k=3 v ob@obi
od 1. ledna 2009 do 31. prosince 2009, k=4 v obdobi od 1. ledna 2010 do 31. prosince

2010.

" Ditvodova zprava k vladnimu navrhu zékona o jednostranném zvySovani najemného z bytu, Parlament CR,
Poslanecka Snémovna 2005, snémovni tisk & 1059
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Maximalni pfirastek mési€niho ndjemného je konstruovan jako primérny nérist
aktualni utrovné najemného v byté potfebny ktomu, aby pii jeho vyuziti mohlo byt
v maximélné Styfech krocich (tj. ve &tyfech letech)''® dosazeno cilové hladiny najemného.
Systém umoZiiuje pronajimateli neupravovat nijemné kazdorotné, protoze v pfepoctenych
tabulkdch pro rok ndsledujici po roce, ve kterém neuplatnil zvySeni, nalezne maximalni
mozny piiriistek najemného odpovidajici stale stejné vzdalenym hladinam aktualniho a
cilového najemného.

Cilovéa hodnota mé&si¢niho najemného pro kazdou z velikostnich skupin obci v krajich
(a &sti Prahy a Brna) je odvozena z dajti o cenach bytl ze statistiky nemovitosti a bude
konstruovana jako 1/12 ze stanoveného procenta z ceny bytu. U byt se snizenou kvalitou je
stanovena nizsi cilova hodnota. Cilova hodnota mési¢niho ndjemného za 1 m? podlahové
plochy bytu vyjadfena v K&/m? se vypogita podle vzorce

CN=1/12 * p * ZC,

kde:

CN  je cilova hodnota m&si¢niho ndjemného za 1 m? podlahové plochy bytu,

ZC  je zékladni cena za 1 m? podlahové plochy bytu,

p je koeficient vyjadfujici podil ro¢niho najemného na zékladni cené bytu;
p ma hodnotu:

a) p= 0,026 u byti se sniZzenou kvalitou, které jsou umistény na uzemi Prahy 1 vymezeném
sdélenim,

b) p=0,0325 u bytl se sniZzenou kvalitou, které jsou umistény na tizemi Prahy 2 vymezeném
sdélenim,

¢) p=0,041 u byt se sniZzenou kvalitou, které jsou umistény na izemi Prahy 6 vymezeném
sdélenim,

d) p=0,045 u viech ostatnich bytl se snizenou kvalitou,

e) p=0,029 u ostatnich bytd, které jsou umistény na {izemi Prahy 1 vymezeném sd€lenim,

f) p=0,0365 u ostatnich bytd, které¢ jsou umistény na Gzemi Prahy 2 vymezeném sdélenim,

g) p=0,046 u ostatnich byti, které jsou umistény na Gzemi Prahy 6 vymezeném sdélenim,

h) p=0,05 u viech ostatnich byti.

Diferencované hodnoty koeficientu p se tedy vztahuji jednak ke kvalité¢ bytu (jde o
stanoveni niz§i cilové hodnoty pro byty se snizenou kvalitou) a jednak k umisténi bytu (jde o
niz§i procentni koeficient v Praze 1,2 a 6, které jsou vymezeny podle statistiky cen
nemovitosti, kde se vzhledem k vysoké cenové hlading predpoklada nizsi procentni podil

ndjemného na cené bytu).

Cilové hodnoty mésicniho najemného muize byt dosazeno po poslednim zvySeni
v prechodném obdobi, tj. nejdifve ke 1.1.2010.

Pronajimatelé a njemci nebudou muset slozit& vypocitavat hodnoty pro dany byt, jeliko?
zékladni ceny za 1 m’ podlahové plochy bytd, vyjadiujici stfedni hodnoty kupnic,h cen bytu
podle statistiky cen nemovitosti, cilové hodnoty mési¢niho najemného v uvac-:sievne,m clepem,
maximélni piirGstky ndjemného, Gzemni C¢lenéni vybranych obci, roztrquam c?bc1 do
velikostnich kategorii a postup pri vyhledavani maximalniho piiristku ndjemného pro

"8 pavodni vladni navrh zakona pogital s obdobim Sestiletym, coz byla varianta vyhodngjsi pro najemce.
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konkré‘Fnl' byt budou uvedeny v kazdoroéné vydavaném sdéleni Ministerstva pro mistni rozvoj
(aktualizovanem podle cenového vyvoje). Tato sdéleni budou vyhlagovana ve Sbirce zakont.

Pronajimatel je tedy opravnén zvysit ndgjemné nejdiive k 1. lednu 2007 a nasledné vzdy k
1. lednu, poptipadé pozdé&ji, avSak nikoliv zpétné za obdobi, které uplynulo od 1. ledna
daného roku, pokud se s ndjemcem na zméné ndjemného nedohodne jinak. Povinnost najemce
platit zvysené néjemné vznikd dnem, ktery je uveden v ozndmeni pronajimatele o zvyseni
najemného, nejdiive vSak prvnim dnem kalenddinfho mésice nésledujictho po uplynuti 3
kalendafnich mésicti od jeho doruceni najemci. V této lhité je ndjemce opravnén podat
ksoudu zalobu na uréeni neplatnosti zvySeni ndjemného. Ozndmeni pronajimatele o
jednostranném zvySeni najemného musi mit pisemnou formu a musi obsahovat zdivodnéni,
7e byla fadn& stanovena vySe ndjemného na zdkladé maximélniho prirdstku mési¢niho
najemného.

7Zé&kon definuje pojmy nutné pro jednostranné zvy3ovani najemného. Vzhledem k tomu, ze
u byt se snizenou kvalitou je stanovena nizs{ cilova hodnota ndjemného tak, aby toto ciloveé
najemné odrazelo niz3i kvalitu bytu, jsou tyto byty v pojmech definovany. V této souvislosti
jsou také vysvétleny pojmy zakladni pislusenstvi a ustfedni vytapéni.

Bytem se snizenou kvalitou se rozumi podle zdkona byt bez ustfedniho vytdpéni a
s &asteénym nebo spole¢nym zakladnim piislusenstvim, nebo byt bez ustfedniho vytapéni a
bez zakladniho piislusenstvi, nebo byt s Gstfednim vytapénim bez zakladniho ptisluSenstvi.

Zakladnim p¥isluSenstvim se rozumi koupelna nebo koupelnovy, poptipadé sprchovy
kout a splachovaci zachod; zékladni piisluSenstvi se povazuje za soudast bytu, i kdyZ je
v dom& mimo byt, aviak uziva jej jen ndjemce bytu.

Ustednim vytapénim se rozumi vytapéni zdrojem tepla, ktery je umistén mimo byt,
nebo ktery je umistén v mistnosti k tomu uréené, véetné sklepa v rodinném domé s jednim
bytem, nebo jiné elektrické nebo plynove vytapéni.

Vymezeni bytt s nizsi kvalitou a navazujicich pojmi tak vychazi z vymezeni bytt tzv. IIL
a IV. kategorie, které bylo upraveno v jiz zrudené vyhlasce MF &. 176/1993 Sb., o najemném
z bytu a Ghradé za plnéni poskytovana s uzivanim bytu, ve znéni pozdg&jsich predpist. Pocet
téchto bytil na celkovém poctu vech najemnich bytl piedstavoval v roce 2001 cca 2,6 %.

Zakon se viak stejnd jako predchozi prévni Upravy nevztahuje na vsechny byty.
Konkrétn& jsou z rezimu zdkona vynaty tyto byty :

a) byty pronajaté spole¢nikiim, ¢lentm nebo zakladatelim pravnické osoby vzniklé za
Gi¢elem, aby se stala vlastnikem domu s byty, »

b) byty bytovych druzstev ziizenych po roce 1958, jde-li o byty postav,ené“s ,ﬁnancmf
ivérovou a jinou pomoci poskytnutou podle predpisti o financni, avérové a jiné pomoct
druzstevni bytové vystavbe, které jsou v najmu jejich ¢lend, o o

¢) byty bytovych druzstev oznatovanych podle difvéjsich pravnich predpist jako lidova
bytové druZstva, které jsou v ndjmu jejich clend, o

d) byty, jejichz vystavba nebo dostavba byla povolena po 30. Cervnu 199,3 a na _]e_]iChZ
financovani byla obcim poskytnuta dotace ze statniho rozpoctu nebolze statnich fondi na
vystavbu najemnich bytd, a to po dobu platnosti podminek poskytnuté dotace,




e) byty zvlastniho urCeni a bytech v domech zvlaStniho urCeni, jejichz vystavba byla
povolena pted 30. Cervnem 1993.

Dtivodem vynéti téchto bytl je skutecnost, Ze ndjemné v téchto bytech neni sjednavéano na
zakladg obvyklych podminek na mistnim trhu s byty. V piipadé prvnich i skupin bytd je
_ndjemné* rozuctovanim skutecnych nékladi na vlastnictvi, idrzbu, opravy a provoz
ngjemniho domu jednotlivym uZivatelim bytd. Na tomto misté pfipominam, Ze cenova
regulace najemného v bytech uvedenych ad b) je upravena vyhlaskou Ministerstva financi
¢ 85/1997 Sb., o najemném z byt pofizenych v druZstevni bytové vystavbé a thradé za
plnéni poskytovand s uzivanim té&chto bytd.V piipadé dotovanych najemnich byti je
limitované najemné jednou z podminek poskytnuti a vyuziti vefejné podpory; vylouceni
tr7nich mechanismi v této a posledni skuping byti je tedy dano socidlnimi divody.

Povazuji za dileZité poukézat na to, Ze na rozdil od vyhlasky ¢. 176/93 Sb., podle jejihoz
ustanoveni § 2 odst. 2 se regulace najemného nevztahovala na :

a) byty a domy postavené bez Gidasti vefejnych prostfedkil, pro které bylo vydano
kolauda&ni rozhodnuti po 30. ¢ervnu 1993

b) byty, o nichz se sjednava najemni smlouva s novym ndjemcem; kromé& ptipadl
zakonného piechodu najmu, vymény bytu, bytove nahrady a sluzebnich byti vojaku
z povolani.

je plisobnost zékona o jednostranném zvySovani ndjemného Sir$i nebot se vztahuje 1 na
citované dvé skupiny, vyhaté z plsobnosti vyhlasky. Ztoho tedy plyne, ze moznost
jednostrann zvySovat najemné az do Grovné cilové hodnoty neni omezena jen na
pronajimatele tzv. ,regulovanych bytd, ale i na pronajimatele, ktefi uzavieli najemni
smlouvy aZ v dob& po Ginnosti vyhlasky ¢. 176/93 Sb., tedy v dob& po 1.7.1993. Je ovsem
soutasné tieba upozornit, Ze s ohledem na sjednané ceny ndjemného u t&chto tzv. ,,novych
smluv, které jsou zpravidla cenami trznimi, nebude ve vé&tsing ptipadi prichazet vyuZiti
zékona &. 107/2006 Sb. do uvahy.

8.6. Uréeni vySe najemného a uhrady za plnéni poskytovana s uzivanim byt — soucasny
stav

Po velmi rozséhlé analyze vyvoje upravy najemného, bych se v této kapitole chtél vénovat
stavu platnému ke dni podéni této rigorézni prace. Néjemnému a Uhradam za plnéni
poskytovand s uzivanim bytu v ptipadé bytt druzstevnich, kde plati vyhlaska ¢. 85/1997 Sb.,
vénuji samostatnou kapitolu 9.

8.6.1. Urceni vy$e najemného

Novela obganského zékoniku provedend zakonem & 107/2006 Sb. upravila zn’éni §
696 odst. 1 takto : ,, Ndjemné pri uzavirdni ndjemni smlouvy nebo zména ndjerﬁneho v
pritbéhu trvdni ndjemniho vztahu se sjedndvd dohodou mezi pronajimatelem a fzajeramvcem,
nestanovi — li tento zdkon nebo zvlasmi predpis jinak.” Z tohoto znéni je tedy,zrejrvne, ze na
prvnim misté stoji dohoda mezi pronajimatelem a najemcem. Zv1é§tnir'n prévm,m preFlp1sem,
na ktery odkazuje ob&ansky zdkonik, je zakon €. 107/2006 Sb., ktery stanovi pravidla pro

v

jednostranné zvySovani najemného pro piipad, kdy mezi pronajimatelem a najemcem nedojde
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k dohodé¢ o zméné najemného, kterd méd i v tomto piipadé piednost. V soucasné dobé po
prijeti zdkona C. 107/2006 Sb. se tedy mohou vyskytnout pfi urCovani vySe najemného
v nedruzstevnich bytech, zpravidla dvé€ zékladni situace — najemné trzni a najemné diive
regulované podle vyhlasky €. 176/93 Sb. (pro zjednoduseni budu uZivat termin ,,regulované
najemné®)

8.6.1.1. Trzni ndjemné

V prvnim piipadé se jednd o byty, jejichz nijemné podle diivejsich predpist (vyhlaska
¢ 176/1993 Sb.) regulaci nepodléhalo. Najemné je vtomto piipadé trzni a odviji se od
souhlasného projevu vile stran v najemni smlouvé. Podle § 686 odst. 1 OZ nemusi byt
vyjadiena ve smlouveé pfesna vyse najemného, postati pokud smlouva obsahuje zpisob
vypoétu ngjemného (napt. pravidelna uprava najemného podle inflace). Urcity korektiv vyse
ndjemného viak piece jen existuje i v téchto piipadech. Jedna se o zakon ¢. 526/1990 Sb., o
cendch. Podle tohoto zékona prodavajici (pronajimatel) nesmi zneuzit svého hospodaiského
postaveni k tomu, aby ziskal nepfiméfeny hospodaisky prospéch prodejem za sjednanou cenu
zahmujici neopravnéné naklady nebo nepfiméfeny zisk. Kupujici (ndjemce) nesmi zneuzivat
svého hospodaiského postaveni k tomu, aby ziskal nepfiméfeny hospodaisky prospéch
nékupem za sjednanou cenu vyrazné nedosahujici oprdvnénych nékladt (§ 2 odst. 3 cit.
zdkona). Pokud je smlouva v rozporu s timto obecn& zavaznym pravnim predpisem o cenéch,
je podle § 40a OZ neplatna pouze v rozsahu, ve kterém odporuje tomuto predpisu, jestlize se
ten, kdo je takovym ukonem dotcen, neplatnosti dovola. Jedna se tedy o neplatnost relativni
s i¢inky ex tunc. Pokud se tedy dotéena strana takové neplatnosti dovold, poté muze ziskat
nijjemné, které jiz bylo v rozporu s cenovym piedpisem uhrazeno, zpet podle zasad pro
vydani bezdivodného obohaceni.

Pro uplnost doddvam, Ze i u téchto bytd, na které se nevztahovala regulace ndgjemného
podle vyhlasky ¢. 176/93 Sb. a u kterych bylo najemné sjednano dohodou, muze dojit
k jednostrannému zvySeni ndjemného pronajimatelem na zékladé zdkona ¢&. 107/2006 Sb.,
pokud je sjednané ndjemné niz8i neZ cilova hodnota mé&si¢niho ndjemného (viz kapitola
8.5.3.).

8.6.1.2 Najemné d¥ive regulované podle vyhlasky & 176/93 Sb.

Na rozdil od diiv&jsi regulace ndjemného vyhlagkou &. 176/1993 Sb. je dnes i.v tomto
pifpadé na prvnim misté pii uréovani ndjemneho dohoda mezi pronajimatelem a ndjemcem.
Po zruseni vyhlasky &. 176/93 Sb., na ni navazujicich cenovych vyméra a nakonec 1 narizent
vlady &. 567/2002 Sb. se tak u smluv diive podléhajicich regulaci vyskytla moznost sjednat
zvySeni najemného bez omezeni zcela poprvé, jelikoz difvejsi pravni pfedpisy nefumoiﬁovaly
sjednat s njemcem vy$§ najemné, neZ byla maximalni cena jimi stanovena. Vzhkj,cvler.n
k tomu, e ochota k takové dohod¢ je viak ze strany ndjemcil v praxi mmlma.l.m,, umoziiuje
zékon &. 107/2006 Sb., pronajimateli jednostranné zvySovat néjemné. C,ilem pflja'feho zékona
¢.107/2006 Sb. je podle diivodové zpravy narovnat dlouhodobé, zejmena cenove d’eforma}ce
v oblasti najemniho bydleni, napravit nedstavni stav popsany nékolika n’alezy 'Ustavr}lho,
soudu a predeviim vytvorit v pribehu Stytletého obdobi podminky pro naslvedl}e Vefektlv’nol
vyuziti smluvniho principu v oblasti sjednavani najemného a jeho zmén. Dosaz§n1 techEo C}ll{
ma byt realizovano do¢asnym znovuzavedenim regulace ve forme Jednostranngbo zvysovani
ndjemného v piipadé, kdy v této véci nedojde k dohod® mezi najemcem a pronajimatelem.
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0 torp, zda ngv§ pfijaty zakon k dosazeni takto vyty€enych cilti opravdu poslouzi, se
jiz rozproudila velmi Ziva diskuse. Je bezesporu faktem, Ze pfijeti zdkona o jednostranném
zvySovani najemného vylepSi situaci pronajimateli oproti stavajicimu stavu, kdy
pronajimatelé v mnoha pfipadech nemaji bez dohody s ndjemcem moZnost zvysit najemné,
jehoZ vySe je v rozporu s nalezy Ustavniho soudu. Zptsob, jakym je deregulace provedena, je
viak ze strany pronajimateltl kritizovan. Vadi jim zejména &tyfleté pfechodné obdobi a
skutednost, Ze zakon op&tovné navazuje na administrativng spravni regulaci ndjemnich vztaht
a nezaruuje, Ze najemné jiz nebude regulovano pod tGroven nékladi prosté reprodukce.
S ohledem k tomu, Ze od doby, kdy Ustavni soudu v nalezu &. 231/2000 Sb. oznacil regulaci
néjemného, kterd nezajist'uje navratnost nékladd, za protitistavni, ub&hlo jiz vice neZz Sest let,
je tieba s nazorem pronajimateld souhlasit. Jist¢ jsou divodné argumenty, Ze v piipadech
nékterych socialng slabsich najemct, je deregulace véci velmi citlivou. Souhlasim vSak
s nazorem pronajimatel@l, ktefi poukazuji na to, Ze stdt me&l od roku 2000 dostatek Casu k
pfijeti ptislusnych norem upravujicich socialni podpory pro takové najemce. Jakékoliv
prechodné obdobi pro regulaci pod naklady prosté reprodukce je v dané situaci jen stéZi
pfijatelné a domnivam se, Ze tato situace mize zptsobit Ceské republice znatné komplikace
pfi probihajicimu fizeni u Evropského soudu pro lidské prava. S ohledem na tyto skutecnosti
je podle mého nézoru rovnéz tfeba souhlasit s kritikou odloZeni prava na jednostranné zvySeni
ndjemného az k 1.1.2007, ¢imZ je na zékladé zékona prodluzovan stav oznaceny opakované
Ustavnim soudem jako protitstavni.

Dal{m problematickym bodem nové pfijat¢ho zékona je cilova vySe najemného po
skongeni piechodného obdobi. Zdkon ponechéva na vili organti moci vykonné rozhodnuti o
vysi ceny ndjemného. Ministerstvo pro mistni rozvoj bude kazdorotn& zvefejiovat formou
sdélen{ s u¢innosti od 1. ervence skute¢nosti rozhodné pro jednostranné zvySovani ndjmt.
Vy%e najemného je tak sice odvozoviana z trzni ceny nemovitosti, nikoliv oviem z trzniho
nijemného v dané lokalité. Dopady tohoto zpiisobu deregulace lze nejlépe dokumentovat na
priklade:

Podle udaji uvedenych ve sdéleni Ministerstva pro mistni rozvoj ze dne 1. Cervence
2006 uvadim &tyfi odlisné  pifklady vztahujici se k riznym lokalitim. Uvedené udaje
vychézeji z predpokladu, Ze se jedna o standardni byt I. kategorie (podle parametrd vyhlasky
& 176/1993 Sb.) o vyméte 68 m2, s opotiebenim cca 40%, nachazejici se v bézné, nikoliv
okrajové poloze.

Lokalita Maximalni regulované | TrZni ndjemne v roce Cilove najemné dle
najemné pred %’Jéinnosti 2006'"° zékona 107/2006 Sb.
zék. & 107/2006 Sb.
Praha - Vinohrady 2521,- K¢& 9316,- K¢ 6775,- K&
Kladno 1244,- K& 6664,- K& 4432,- K¢
Zlin 1337,- K& 6052,- K& 3789,- K&
Bruntal 901,- K& 2992,- K& 2294 - K¢

Jako priklady jsem se snazil vybrat zcela odlisné lokality - hlavni mésto, okresnj
mésto pobliz hlavniho mésta, krajské mésto a odlehlé okresni mésto s niZsi Z{votpl. urovni.
K uvedenym ¢&islim je tfeba dodat, Ze vychazeji z hodnot uvedenych ve Sdéleni Ministerstva

" Udaje zvefejnéné denikem Mlada fronta Dnes dne 772006 v ptiloze Ekonomika. Mlada fronta Dnes
zvefejnila Gdaje zpracované spole¢nosti Institut regionalnich informaci, s.r.o.
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pro mistni rozvoj platnych pro rok 2007. Je tedy mozné, Zze se hodnota cilového nadjemného
muize jesté ménit spolu s hodnotami uvedenymi ve sdéleni ministerstva pro dal3i roky. Pfesto
1ze na zakladé jiz znamych udaji konstatovat, zZe hodnoty tzv. cilového ndjemného nedosahuji
hodnoty trzniho najemného vroce 2006 ani vjednom zuvedenych piipadi. Pfitom lze
predpokladat, Ze hodnota trzntho ndjemného poroste i v nésledujicich letech. Za téchto
okolnosti se tedy jevi velice pravdépodobné, Ze ani po skonéeni platnosti zdkona ¢. 107/2006
Sb., tj. ke dni 31.12.2010, nebude odstranéna nerovnost mezi pronajimateli byti. Takovy stav
je pronajimateli byt sregulovanym ndjemnym podle mého nazoru kritizovan zcela
opravnéné. Za takového stavu bud’ bude muset ptechodné obdobi dale pokracovat, nebo bude
naopak pokratovat ,faktickd regulace” ndjemného. V této souvislosti povazuji za vhodné
poukazat na skutecnost, Ze jiz z nalezu Ustavniho soudu ¢. 528/2002 Sb. ze dne 20.11.2002
vyplynulo, Ze v roce 2002 jiz neni moZné diskriminovat skupinu pronajimatelt, na které se
regulace vztahuje, viéi skupiné pronajimateld, na které se regulace nevztahuje, a
odiivodiiovat to obecnym zijmem ochrany ndjemce (viz kapitola 8.3.2). Pokud tedy
prodluzovani nerovnosti mezi skupinami pronajimateld ma trvat i naddle, jedna se o stav,
ktery je v rozporu citovanym nélezem Ustavniho soudu.

Cilové hodnota mési¢niho najemného je podle nového zédkona nastavena tak, ze
bude dosahovat ve vétding mist v Ceské republice ro¢né 5 % zceny bytu vychazejici ze
statistiky cen nemovitosti. U bytli se sniZenou kvalitou a v lukrativngjsich mistech Prahy,
konkrétng v Praze 1, 2 a 6 je toto procento nizsi (viz koeficient p). Z odbornych analyz, které
si nechala vygracovat samotna Vlada CR, a na které ve stiznosti k ESLP  odkazuji i
pronajimatelé1 0121 yyplyvd, Ze na prostou reprodukci (zdkonnou obnovu a udrZbu)
bytového fondu (bez dosahovéni zisku pronajimateld) je roéné potieba vynalozit minimélné
2,7 - 3% z reprodukéni pofizovaci ceny bytu. Je tedy bezesporu piinosem nového zakona, ze
cilova hodnota najemného, kterd ma byt dosazena nejdiive k 1. lednu 2010, je jiz nastavena

tak, aby pokryla obnovu a udrzbu bytového fondu.

Bezesporu pozitivné se novy zakon promitne do vefejnych rozpoctl — konkrétné do
rozpo&tll obci, protoZe obce vlastni velky pocet najemnich bytd a v dtsledku zakona
(umoziiujiciho obcim jako pronajimatelim zvysit _zamrzlé* ngjemné) dojde ke zvyseni jejich
pi{jma. Samoziejmé, Ze v piipadé obci sehrava vyznamnou roli i komunalni politika, a proto
v dob& pied volbami do obecnich zastupitelstev v fijnu 2006 nenadly viechny obce odvahu
Zvysit ndjemné, &imz se pripravily o vyssi pifjmy do svych rozpocti.

Jednoznaén& pozitivni dopad z hospodétského hlediska bude mit navrh zakona na
postupné zuzovani podminek pro Cerny trh s najemnimi byty, kdy fadove miliardy K¢
(obvykle nezdanéné) jsou inkasovany ,regulovanymi® najemci bytll za jejich cerny*
pronajem & podnajem tietim osobam za smluvni (trznf), v misté obvyklé, najemné. Také bude
postupné omezovan prostor pro korupéni jednani souvisejici s fiktivnimi** pfechody ndjmu

bytd.

Prijaty zakon by mohl pfispét rovnéz ke zpruznéni trhu prace. PodI‘e odhadt
Ministerstva financi je hladina volné sjednévancho néjemncho oproti hlading drlv’e
regulovaného najemného 3,5 krat vyssi. Postupné sblizovani dvoji vyse najemného bude mit

20 Bradac A., Studie metodiky znaleckého vypoctu ekonomického najemného z bytu a nékterych principt pii
stanoveni obvyklého najemného z bytu — ¢ast 1., casopis Soudni infenyrstvi, 2004, €.2 , o
12l Brada¢ A., Studie metodiky znaleckého vypocCtu ekonomického najemného z bytu a nékterych principt pri

stanoveni obvyklého ndjemného z bytu — Cast 2 — obvyklé najemné., casopis Soudni inzenyrstvi, 2005, €.1
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podle Ministerstva financi za disledek zpruznéni trhu prace a postupné vytvofeni podminek
pro Vyssi 2r?oblhtu pracovni sily, coZ se pozitivné odrazi na hospodaiském rozvoji Ceské
republiky .

8.6.1.3 Najemné urcené rozhodnutim soudu

Alkoliv jsem na zaCatku kapitoly o soulasném stavu urovani najemného
v nedruzstevnich bytech hovofil o dvou zakladnich situacich — najemném trznim a najemném
regulovaném, povazuji za dileZité zminit jesté dalsi situaci, ktera byla zaloZena plenarnim
nalezem Ustavniho soudu sp. zn. P1. US 20/05, publikovaném ve Sbirce zakond pod ¢islem
252/2006 Sb. V tomto nalezu ze dne 28.2.2006, kterym jsem se detailné zabyval v kapitole
8.4.2.1., Ustavni soud oteviel pronajimatelim cestu k doméhani se zvySeni ndjemncho
7alobami u obecnych soudd, pfi¢emz stanovil kritéria, kterymi se obecné soudy maji pfi svém
rozhodovani #dit. Ustavni soud uvedl, Ze obecné soudy musi rozhodovat o zvySeni
néjemného v zavislosti na mistnich podminkach a tak, aby nedochézelo k diskriminacim
riznych skupin pravnich subjektd. Pfi takovém rozhodovani se soudy musi vyvarovat
liboville; vyrok se musi zakladat na racionalni argumentaci a dtkladném uvazeni vSech
okolnosti piipadu, pouziti pfirozenych zasad a zvyklosti ob&anského zivota, zavért pravni
nauky a ustalené Gstavné konformni soudni praxe. V nalezu ze dne 6. dubna 2006, sp. zn. L.
US 489/05, kterym jsem se zabyval v kapitole 8.4.2.2, pak Ustavni soud nad to dodal, Ze pfi
rozhodovani o vysi ndjemného bude obecny soud konstitutivnim rozhodnutim (pro futuro)
dotvaiet objektivni pravo. Citované pravni nazory Ustavniho soudu se jiz odrazily i v
rozhodovéani Nejvyssiho soudu, ktery ve svém rozsudku ze dne 7.7.2006, sp. zn. 26 Cdo
32/2006 uvedl, Ze nedoslo-li k dohod& o zméné najemni smlouvy ohledng vyse najemného a
neexistuje-li zvlastni pravni pfedpis umoziujici jednostranné zvySeni najemného, jehoz
existenci predpokladé ustanoveni § 696 odst. 1 obC. zék., je opravnén obecny soud zaséhnout
do obsahu najemniho vztahu a ndjemné z bytu zvysit (stanovit). Soucasné Nejvyssi soud
v tomto rozhodnuti k namitce dovolatele, najemce bytu, uvedl, Zze z zadného pravniho
predpisu nevyplyva, Ze by vyse nijemného méla odpovidat socidlni situaci ndjemce.

Na zakladé citovanych soudnich rozhodnuti je tedy zfejmé, Ze kromé shora uvedenych
dvou skupin je zde i tfeti skupina, tedy najemné uréené rozhodnutim obecnych soudd, byt
tato skupina neni pfili§ pocetna.

Pfijetim zékona ¢&. 107/2006 Sb.vznikd otazka, zda mohou byt Zaloby na zvyseni
ndjemného i nadale usp&sné. Pii rozhodovéani o zvydeni nijemného jsou soudy povinny
vychézet z pravni upravy v dobé rozhodnuti, pfi¢emZ novy zakon upravujici jednostranné
zvySovani najemného nabyl G¢innosti dnem 31.3.2006, i kdyz fakticky blokuje zvySovani
néjemného az do konce roku 2006. Ode dne G&innosti nového zékona nemohou byt podle
nazoru vyjadteného v teorii'?® Zaloby na zvySeni néjemného Gispésné, bez ohledu na to,, zda
byly podany pred nebo po uginnosti tohoto sékona. S timto nazorem souhlasim. Domnivam se
viak, Ze s ohledem na kritiku nové piijatého zakona z fad pronajimatelti Ize oekavat, ze k
Ustavnimu soudu bude podéan navrh na zruSeni zdkona. Pokud by pak skuteéqé nové prijaty
zékon byl jako protitistavni zrusen, byla by znovu oteviena pro pronajimatele cesta

k usp&snému domahani se zvyseni najemného u obecnych soudt.

"2 Divodova zprava k vladnimu névrhu zakona o jednostranném zvySovani ndgjemného z bytu, Parlament CR,

Poslaneckd Snémovna 2005, snémovn tisk €. 1059, bod 1.6. N o ’
13 Jehligka O., Svestka J., Skarova M. , Spacil J. a kol.: Obéansky zdkonik. Komentar., 10. vydéni, C.H.Beck,

2006, s. 1219
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Kromé Zalob na zvySeni najemného se v praxi vyskytovaly rovnéz zaloby, kterymi se
pronajimatelé doméhali na najemcich zp&tné zaplaceni rozdilu mezi obvyklym a r:agulovanym
ndjemnym. Takovy postup byl vSak odmitnut Ustavnim soudem v jeho nalezu sp. zn. I US
489/05, ve kterém Ustavni soud soucasné uvedl, Zze pokud pronajimateliv dtivodny narok
nebude v plné mife uspokojen, nezbude mu jina cesta, nez uplatnit vi¢i statu pozadavek na
néhradu §kody. Nejvyssi soud vysel z pravniho ndzoru vysloveného Ustavnim soudem ve
svém rozsudku ze dne 30.8.2006 sp. zn. 26 Cdo 1013/2005, kdyz uvedl, Ze :,, ... pronajimatel
se nemiiZze na ndjemci domdhat rozdilu mezi obvyklym a regulovanym ndjemnym za dobu
minulou z titulu bezdivodného obohaceni, nebot’ plnéni z titulu bezdivodného obohacent Ize
pFiznat pouze tehdy, jestliZe takové plnéni nendleZi Zalobci z jiného prdvniho divodu. Narok
pronajimatele vici ndjemci z titulu diplaty za uzivani jeho véci je ndrokem na ndjemné,
vyplyvajicim z ndjemniho vztahu, a nemiize byt soucasné (byt zédsti) ndrokem z bezdiivodného
obohaceni* 7 nélezu sp.zn. I US 489/05 viak vyplyva, ze najemné lze urcit konstitutivnim
rozhodnutim soudu (pro futuro), nikoliv zp&tn&. Proto v takovém pripade nezbyva
pronajimateli jind moznost nez pozadovat nahradu skody po statu.

Takto uvazovana odpovédnost statu by se mohla vztahovat jen na nahradu $kod, které
vznikly za obdobi do dne u¢innosti zékona €. 107/2006 Sb. neboli do 31.3.2006.'** Pozadovat
néhradu $kody na stétu i po tomto obdobi by bylo podle mého nazoru mozné pouze v tom
pripadé, Ze bude zakon ¢. 107/2006 Sb. zrusen Ustavnim soudem.

8.6.2. Uréeni vySe thrady za plnéni poskytovana s uzivanim byti

Nejen v oblasti ur¢ovani najemného, ale rovnéz v oblasti uréovani uhrady za plnéni
poskytovana s uZivanim bytl (,.cen sluzeb*) doslo zrugenim vyhlasky ¢. 176/1993 Sb. a jejim
nenahrazenim jinym pravnim predpisem k nejasnostem a problémim. Po novelizaci
ob¢anského zdkoniku provedené zakonem C. 107/2006 Sb. se tento stav nezlepsil, nebot nove
znéni § 696 odst. 2 OZ pouze stanovi, Ze zptisob vypoctu thrady za plnéni poskytovana
s uZ{vanim bytu a zpusob jejich placeni stanovi zvlastni pravni predpis. Takovy pravni
predpis vSak nebyl do dne zpracovéni této rigorozni préce piijat. UrCovanim cen sluzeb Bodle
zrusené vyhlagky jsem se zabyval v kapitole 8.2. Povazuji za diilezité poukdzat na to, ze na
rozdil od regulovaného najemncho, jehoz vyse nedosahuje trznich hodnot, ceny sluzeb
v z4sadé na trzni urovni jsoum. Domnivam se, ze problém v dnesni dobé ‘neni tam, kde se
ceny sluzeb sjednavaji podle zvl4stnich predpisti nebo rozhodnuti cenového orgdnu. Javko
piiklad 1ze uvést vodné a stocné, jehoz cena je véené usmériovana podle ce.novelz(’) vyméru
Ministerstva financi, kterym se vydava seznam zboZi s regulovanymi ce,naml. \Y ;Impade ’cen
dalsich sluzeb, neupravenych zvlastnim pravnim predpisem Ci rozhodxvlutlm cenového organu,
rozligovala zrudena vyhlaska podminky pro urCeni cen §luzebv gosk”y‘Eova}rvlyc}{ a
neposkytovanych pronajimatelem (srov. kapitolu 8.2). V soucasne dobg vsak jiz nas pravni
tad pro takové rozliSovani neobsahuje Zadny zaklad. Neobsahuje ale lgohuze?l ani zadny,
zvladtni pravni predpis, ktery by tyto ceny sluzeb upravoval. Lze tak uvazvc?\./at jen ouobe,cne
lipravé obsazené v zakoné ¢. 526/1990 Sb., o cenach. Pokufi bycvhom pouzili analogrl‘l praYa,
bylo by mozné uvazovat rovnéz o pouziti § 4 odst. 2 vy}llaéky ¢. ?5/ 1997 Sb., 0 najve'm'ne,m
z bytt porizenych v druzstevni bytové vystavbé a Ghradé za plnéni poskytovana s uzivanim

24 Jehlicka O., Svestka J., Skarova M., Spagil J. akol.: Obcansky zdkonik. Komentdr., 10. vydani, C.H.Beck,

2006, s. 1216 o N
125 Salag J. : Ndjemni smlouva jako pravni divod bydleni, 1. vydani, Univerzita Karlova v Praze — Prévnickd

fakulta, 2003, s. 79
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téchto bytd, ktery stanovi, Ze pokud neni cena sluzeb stanovena podle zvlastnich pfedpist
nebo rozhodnuti cenovych organt, sjednavaji se jejich ceny ve vy$i odpovidajici cendm
obvyklym v misté a Case plnéni.

Pfijetim zékona 107/2006 Sb. nebyly vySe uvedené nejasnosti odstranény, nebot’ iprava
pravidel pro dodavku rtiznych sluzeb spojenych s uzivanim prostori v domé je z pisobnosti
zékona vyloucena. Tato oblast ma byt podle divodové zpravy k zakonu ¢. 107/2006 Sb.
upravena samostatnym prévnim pfedpisem, ktery v navaznosti na obcansky zakonik
vypracuje Ministerstvo pro mistni rozvoj. Jeho cilem bude stanovit zékladni pravidla pro
rozuctovani nakladd na zajisténi sluzeb poskytovanych v souvislosti s uzivanim bytovych a
popf. i nebytovych prostori v domé, a to bez ohledu na pravni titul uZivani téchto prostort;
pravni Uprava se tedy bude tykat prostorti uzivanych na zaklade vlastnického prava (domy
s ,jednotkami*), ndgjemniho préva, vécného bfemene, vypijckou atd, 1%

8.7. Regulace najemného a jeji dopady

V predchozich kapitolach jsem se zabyval problematikou najemného a jeho regulace Cisté
7 hlediska pravniho. V této kapitole bych chtél struéné nastinit hospodaiské dopady regulace,
jeji moralni hledisko a jeji vliv na chovani pronajimatele a ngjemce v kazdodennim Zivotg.

Regulované najemné se v Ceské republice vztahuje pfiblizné na 750.000 byti. Cilem a
smyslem regulace ngjemného je zajistit cenové dostupné bydleni i socialng slab$im skupindm
obyvatel. Tento cil je zcela legitimni. Praxe viak prinesla pochybnosti o tom, zda metoda
dive uplatiiovand vyhléskou ¢. 176/93 Sb. a na ni navazujicimi cenovymi vyméry, tj. metoda
uplatiiovani cenového stropu, je nejvhodn€jsim prosttedkem k dosaZeni takového cile. Za
zésadni problém zvoleného systému regulace povazuji skuteCnost, Ze tato regulace
nevychazela z cen trznich, ale z cen administrativné uréenych, které zdaleka nedosahovaly
trzniho najemného. Zvoleny systém regulace tak vytvoril skupinu obyvatel — ndjemct zijicich
v bytech s regulovanym najemnym, ktefi maji oproti ostatnim najemctim vyhodu, Ze mohou
bydlet v relativné levnych najemnich bytech. Vyraznym problémem tohoto systému je, Ze do
této skupiny najemct patii Casto lidé, ktefi nejsou zdaleka chudi a ktefi pouze ziskavaji
neodtvodnény hospodétsky prospéch na tkor pronajimatele. Tato skute¢nost je problémem
nejen pravnim, ale i moralnim.

Regulaci najemného, ktera nevychazi z trznich cen bydleni, vznikd na trhu nerovnovaha,
jejimz dtsledkem je nedostatek najemnich bytl. Byty s vyhodnym regulovanym najemnym
jsou velmi vynosné aktivum, a proto se velmi Casto s ndgjemnimi smlouvami na byty
s regulovanym najemnym obchoduje na cerném trhu. Castym dtsledkem zvoleného systému
regulace je zneuzivani institutu pfechodu najmu, Casto i fingovani podminek nutnych pro
tento piechod. Dalsim v praxi zneuzfvanym institutem je vyména bytu, kdy obcansky
zékonik umoziiuje pronajimateli nesouhlasit s vyménou pouze v piipadé zavaznych divoda.
Pokud pronajimatel souhlas odepie bez zévaznych divodd, mize soud na navrh nejljemce
rozhodnutim nahradit projev ville pronajimatele. V praxi pak dochézi k tomu, Ze pronaj'imatel
je povinen poskytovat novému najemci byt k uzivani za puavodni regulované najemné,
zatimco piivodni najemce inkasuje od nového finanéni vyrovnani. Neblahym dasledkem
regulace zcela obracejicim se proti jejimu smyslu je nelegalni obohacovani nékterych

2 Diivodova zprava k vladnimu navrhu zakona o jednostranném zvySovani najemného z bytu, Parlament CR,
Poslanecka Snémovna 2005, snémovni tisk €. 1059, bod 1.2.
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najemct bytl sregulovanym ndjemnym, ktefi byty nalerno déavaji do podnajmu za
nékolikanasobné vySsi ceny.

Disledkem zvoleného systému regulace ndjemného je, Ze se majitelé doml nesnazi
najemniky domu udrZet a chovat se k nim jako k zakaznikiim, jak je to béZné na jinych trzich.
Regulace naopak zpiisobuje, Ze se n€ktefi pronajimatelé snazi svych nijemnikt zbavit, aby
mohli s byty volné disponovat. Nejsou vzacné ptipady, kdy majitel domu (napf. pod
zaminkou rekonstrukce) prerusi najemcim dodavky vody a tepla nebo jim odpoji elektfinu a
geka, jak dlouho to najemci vydrzi. Takovému jednani pronajimatele je samoziejme€ mozZné se
branit pravni cestou, kterd viak mize byt zdlouhava. Navic vztahy pronajimatele a ndjemce
zlistavaji poSramocené.

Shora uvedené priklady nejsou bohuzel v kazdodenni praxi ojedinélé a jsou dikazem
toho, 7e regulace najemného, tak jak byla nastavena, neni tim nejlep$im prostfedkem
k dosazeni ochrany socialné slabsich obyvatel. Jak jsem jiz diive ve své praci uvedl souhlasim
s nazory vyjadfovanymi pronajimateli, Ze deregulace ngjemného by méla probéhnout velmi
rychle, pficemz povazuji piiblizovani regulovanych cen k cenam trznim, tak jak je nastaveno
zékonem & 107/2006 Sb. za zdlouhavé a nedostatetné. V kapitole 8.6.1.2 jsem dosel
k zavéru, ze podle dosud zvefejnénych udajii nepovede metoda deregulace zvolena zdkonem
¢ 107/2006 Sb. k vyrovnani cen regulovaného a trzniho ndjemného. Pokud tedy pfijatd pravni
tprava nebude jako protiustavni zruSena nebo nahrazena pravni upravou jinou, budou v Ceské
republice existovat i po roce 2010 dvé skupiny pronajimateldi bytd a dvé skupiny ndjemct
bytél. Spolu s existenci téchto dvou skupin budou pietrvavat i ne§vary zminované v této
kapitole, i kdyz se sblizovanim trZnich a regulovanych cen se pole pro tyto neSvary bude
zuzovat. Za mnohem Ucelngjsi feSeni bych proto povaZoval rychlejsi deregulaci ngjemného
doplnénou adresnymi socialnimi ptidavky na bydleni tém ndjemctm, kteff prokazi, ze
s ohledem na své majetkové poméry skutecné potiebuji podporu.

8.8.Vyhled do budoucna — uprava najemného v planované rekodifikaci soukromého
prava

V Ceské republice je piipravovana rekodifikace soukromého Pre’wa. V roce 2001 byly
zvefejnény predpoklddané rysy nové upravy obéanského zékoniku'?® a v soucasné dobé jiz
existuje konsolidovana verze névrhu nového ob&anského zakoniku obsahujici paragrafové
znéni a diivodovou zpravu. Na tomto misté se nechei obecné zabyvat hlavnimi principy a cily
této rekodifikace, ale cht&l bych pouze stru¢né zminit zakladni zdsady upravy najemného
Vv ptipravované uprave.

V otazce najemného  piedpoklada navrhované znéni obanského zakoniku, ze bude?
stranami sjedndno pevnou Castkou, zpravidla za mésic nebo za Stvrtleti. V piipadé, Ze si
strany vys§i ndjemného neujednaji, ma mit pronajimatel pravo Zadat najemné v takové vysi,
jaké je v den uzavieni najemni smlouvy obvykla v piipadé nového najmu obdobného bytu za
obdobnych smluvnich podminek. Jedna se tedy o odlisnou upravu oproti souc¢asnému znéni §
686 ob&anského zakoniku, které uvadi, Ze najemni smlouva musi obsahovat zptisob V}’/poétg
nédjemného nebo jeho vysi. Ze shora uvedeného tedy plyne, Ze nedohodnou-li se strany o vysi
néjemného, ma kazda z nich pravo zadat, aby najemné urcil soud. Do pravomoci obecnych

27 Holman R., Mikroekonomie — stFedné pokrocily kurz, 1. vydani, C.H. Beck, 2002, 5. 275
128 B1i4% K, Zuklinova M. : Principy a vychodiska nového kodexu soukromého prava, 1. vydani, Linde Praha,
2001
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soudt by tak nélezelo rozhodovat o vySi ndgjemného, pfi¢emZ rozhodujicim hlediskem by bylo
nagjemné v misté obvyklé. Z obvyklé vySe ndjemného v daném mist€ vychazi navrhovana
Gprava i v pfipadé zvySovéani najemného. V piipad€ trvani ndjmu alespoi tfi roky ode dne,
kdy bylo ndgjemné naposled zm&néno, ma mit kazdé ze stran pravo Zadat, aby najemné bylo
bez vypovédi ndgjmu uréeno v takové vysi, jaké je ke dni urceni obvykla v ptipadé nového
ndjmu obdobného bytu za obdobnych smluvnich podminek. Pokud se strany nebudou
schopny dohodnout na vysi najemného, mé mit kazda z nich pravo i v tomto ptipad¢ zadat,
aby vysi ndjemného urcil soud. Timto zplsobem by soudy mohly rozhodovat nejen o
zvySovani nagjemncho, ale i o jeho snizovani. Pro pfipad ujednéni stran, Ze se najemné bude
ménit bez vypovédi najmu vzdy jednou za obdobi ne kratdi neZ jeden rok, nesmi podle
navrhované tpravy zvyseni ndjemného za obdobi od predeslého uréeni ndjemného presahnout
zvyeni indexu maloobchodnich cen. Z téchto zékladnich pravidel tedy vyplyva, Ze na prvnim
misté pii tvorbé ndjemného mé byt dohoda mezi pronajimatelem a najemcem, pricemz se
potita s regulaci zvySovani ndjmu tak, aby nedochézelo k socidlné netinosnému skokovému
zvySovani najemného. Navrhovand tprava rovnéz podita stim, Ze zvlastni pravni predpis
bude moci pro urdité obdobi, ur&itou oblast nebo urcity typ najmu stanovit, Zze se ndjemn¢
neméni, popiipadé také stanovit nejvy$si urok z prodleni s placenim ndjemného. Podle
divodové zpravy by k takovému omezeni prévnim pfedpisem mélo dochézet v piipadeé oblasti
socialné neutédenych, &i jinak problematickych (oblast zéplav, pozard apod.). Navrhovana
Uprava v sobé zahrnuje i problematiku poskytovani plnéni spojenych s uzivanim bytu
(sluzeb), jejich placeni a rozictovani. Tim by mélo dojit k zaceleni mezery v soucasné pravni
uprave.

8.9.Povinné a opravnéné subjekty pri placeni najemného

Povinnou osobou k placeni najemného a thrady za plnéni poskytovana s nagjmem bytu je
najemce, a nikoliv osoby, které spolu s nim byt uzivaji. Po téchto osobach by mohl ndjemce
pozadovat pouze Castku, jez by odpovidala jejich bezdivodnému obohaceni, coz ovSem
neptichazi v tivahu, plni-li ngjemce Vvi&i témto osobdm vyZivovaci povinnost. Pokud se jedna
o spole¢né najemce, ti odpovidaji za placeni ngjemného spoletné a nerozdilng v souladu s §
701 odst. 2 OZ. Pronajimatel se tedy muZe obratit na kteréhokoli ze spole¢nych najemcu.
Jestlize dluh splni jeden z nich, povinnost ostatnich vi¢i pronajimateli zanikne. Jestlize jeden
ze spoleénych ndjemcti splnil v rozsahu uplatnéného naroku dluh sam, je opravnén pozadovat
nahradu na ostatnich podle jejich podili. Pokud nemitize néktery ze spoleénych néjemett svij
podil splnit, rozvrhne se tento podil stejnym dilem na viechny ostatni. Tato pravidla pasivni
solidarity vyplyvaji z § 511 OZ. Pokud se jedna o spoleény ndjem manzell, jsou také‘tito
spole¢ni najemci zavazani solidarne, nebot’ ustanoveni o spole¢ném najmu bytu plzlaztgi jako
obecna ustanoveni i pro spoleény ndjem bytu manzeli tam, kde neni odchylna tprava. =~ Toto
tvrzeni lze podpofit i poukazem na § 145 odst. 3 OZ, podle kterého zavazky, které tvoii

spole¢né jméni manzeld, plni oba manzelé spole¢né a nerozdilné.

Pokud se jedna o pluralitu subjektli na strané pronajimatele, jg kter)'fk(?li véfi'tel
(spoluvlastnik) opravnén pozadovat celé plnéni a dluznik (ndjemce) je povinen splnit v celém
rozsahu tomu, kdo o plnéni pozada prvni.(srov. § 139 odst. 1 OZ ve spojeni s § 513 O?).
Pronajimatel, ktery plnéni vymohl, se s ostatnimi pronajimateli vyporada v p'omveru
odpovidajicim jejich spoluvlastnickym podiléim, pokud vzajemna dqhqdq nestanovi néco
jiného. Pokud jsou pronajimateli manZel¢, jedna se 0 obdobnou situaci, jelikoz podle § 145

129 Jehlicka O., Svestka J., Skarova M. a kol.: Obcansky sdkonik. Komentdr., 6. vydani, C.H.Beck, 2001, 5. 1086
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odst. 4 OZ jsou z pravnich tkont tykajicich se spole¢ného jméni manzelii opravnéni oba
manzelé spole¢né a nerozdilng.

S u¢innosti od 1.7.2006 byl do <Ceského pravniho tadu zaveden institut
registrovaného partnerstvi. Stalo se tak zdkonem ¢&. 115/2006 Sb., ktery registrované
partnerstvi definuje jako trvalé spoledenstvi dvou osob stejného pohlavi vznikajici projevem
ville dvou osob stejného pohlavi ¢inénym formou souhlasného svobodného a uplného
prohléSeni téchto osob o tom, ze spolu vstupuji do partnerstvi. Aspekty registrovaného
partnerstvi v oblasti najmu bytu fesi nové vlozeny § 705a OZ. Na rozdil od manzelstvi neni se
vznikem registrovaného partnerstvi spojen vznik spole¢ného ndjmu bytu, ktery je vnajmu
jednoho z partnerti. Spole¢ny najem bytu nevzniké ze zékona ani uzavienim najemni smlouvy
kbytu jednim zpartneri za trvani registrovaného partnerstvi. Totéz plati pro ndjem
druzstevniho bytu. Nic vSak nebrani registrovanym partnerim, aby oba uzavieli ndjemni
smlouvu spole¢ng jako spole¢ni najemci podle § 700 OZ. Partner je po dobu trvani partnerstvi
chréanén tim, e mu ze zdkona vzniké se vznikem registrovaného partnerstvi pravo uzivat byt,
jenz je vnajmu druhého z partnerti. Toto pravo uzivat byt neni klasické odvozené pravo
uzivat byt vazané pouze na souhlas najemce. Partner mé totiZ pravo uzivat byt i proti vili
ngjemce. Toto pravo uzivat byt zanika se zanikem registrovaného partnerstvi, vyslovenim
jeho neplatnosti nebo neexistence. Ze shora uvedeného je tedy evidentni, ze v piipadé
registrovanych partnerti je povinnym subjektem k placeni ndjemného pouze ten partnef, ktery
je ndjemcem. Solidarita partnerd mize vzniknout pouze v piipadé, Ze uzaviou najemni
smlouvu spoleéné jako spole¢ni néjemci podle § 700 obcanského zékoniku. Pro uplnost
k otdzce registrovaného partnerstvi a ndjmu bytu jesté dodavam, Ze partner byl v § 706 odst. 1
obtanského zakoniku zafazen do tzv. prvni skupiny osob, na které prechdzi najem. Staci tedy,
aby partner prokdzal, Ze se svym partnerem 7il v den jeho smrti ve spole¢né domécnosti a Ze
nema vlastni byt.

8.10 Splatnost a zpisob placeni najemného a hrad za plnéni poskytovana s uzivanim
bytu

Diilezitym pravnim predpisem upravujicim splatnost a zpiisob placeni néjemncho a
thrad za plnéni poskytovanych s uz{vanim bytu byla vyhlaska €. 176/ 1993 Sb., ktera byla
zrudena Ustavnim soudem. Vyhlaska stanovila, ze rozttovani cen sluzeb a placeni zélohlna
ceny sluzeb se provadi podle zvlastnich pfedpisﬁ130 nebo rozhodnuti cej,novéhlo org@u
Subsidiarng prichazela v uvahu dohoda pronajimatele se vSemi najemci (rozuét9van1 cen
sluzeb) resp. s ndjemcem (placeni zaloh na ceny sluzeb). Pokud kta’kové dohod& nedoslo,

aplikovala se na rozuctovani cen sluzeb'? a placeni zéloh ustar‘lovem.yyhlé§ky. Néjlemné a
zélohy za sluzby se podle vyhlasky platily mési¢né, a to nejpozdEji do posledniho dne

1% zvlastni pravni predpis upravuje v soutasné dobg rozuttovani tepla a teplé vody - ‘jednél' se 0 Yy,hlasku é:
224/2001 Sb., kterou se stanovi pravidla pro rozdéleni ndkladi za dodavku tepelpé energie na jednotliva odbéma
mista, a o vyhlasku & 372/2001 Sb., kterou se stanovi pravidla pro rozuétm{e’lm nakladi na tepelnou energii na
vytapéni a nékladii na poskytovani teplé wzitkové vody mezi konetné spotiebitele. ' ,
B1 roziétovani na zakladé rozhodnuti cenového organu se uziva v dnedni dobé u vodneho{ a ;toénehg, kde se
vychazi z cenového vyméru MF ¢&. 01/2006, kterym se vydava seznam zbozi s regulovanymi cenamt '
"2 podle § 11 odst. 6 vyhlasky €. 176/1993 Sb. se subsididrné rozudtovaly ceny za : fi) uzwam,domo'vm
pradelny, mandlovny a susarny sazbami za jednu hodinu provozu ne:bo za dohodn}ltou jednotku vyll(oqu, P)
kontroly a ¢i§téni komini podle poctu vyuzivanych vytsténi do lfomlna c) ,vybavem bytu spolecnou te ev1z?1 a
rozhlasovou anténou za jeden byt d) ostatni sluzby, zejména Uklid spoleoénych prostor v domé, ogivoz po;:g;1 a
smeti, odvoz splaskd, ¢idténi Zump a uzivani vytahu podle pottu élenu'df)mz,icnostl zyét’ovan)icvh v plru'l' tu
roku na zakladé ohlaSovaci povinnosti najemce bytu. Cenu za uiiyam vytzvlpu podle vyhl'c}sky l;1)121t11(1 i
najemci, kteti vytah uzivaji, aviak vzdy ndjemci bytii od tretiho nadzemniho podlazi (§ 11 odst. 7 cit. vyhlasky).




kalendafniho mésice, za ktery se plati ndjemné, pokud se pronajimatel s ndjemcem nedohodli
jinak.

Nové prijaty zakon €. 107/2006 Sb. se problematikou splatnosti a zptisobu placeni
najemného a thrad za plnéni poskytovana s uzivanim bytu nezabyva, a proto, pokud nedojde
mezi pronajimatelem a ndjemcem k dohode, mizeme po zrudeni vyhlasky ¢. 176/93 Sb. u
nedruzstevnich by‘u‘i133 vychazet jen zobecné upravy najemni smlouvy v obdanském
sékoniku. Ustanoveni § 671 odst. 2 OZ déava v otézce splatnosti a zptisobu placeni piednost
dohodg stran. Pokud takové dohody neni, je ndjemce povinen platit ndjemné mési¢né pozadu.
Vyhlaska tedy stanovila v&i najemci piisngjdi rezim, i kdyz platil jen podpirné. Pokud se
jedna o uhradu plnéni poskytovanych s uzivanim bytu, pak jejich splatnost byla upravena
v dob& pied novelou obcanského zdkoniku, provedenou zékonem ¢&. 107/2006 Sb., v § 696
odst. 2 OZ, ktery stanovil, Ze tthrada za plnéni poskytovana s uZivanim bytu nebo zaloha na
né se plati spolu s najemnym, ledaZe dohoda nebo pravni predpis stanovi jinak. V takovém
piipadé bylo tedy ohledné splatnosti sluzeb rovnéz mozno poukazat na § 671 odst. 2 OZ.
Situace se viak jesté zkomplikovala po piijeti zékona &. 107/2006 Sb., nebot novelou
upravené znéni § 696 odst. 2 OZ uvadi pouze, Ze zplisob vypoctu thrady za plnéni
poskytovana s uzivanim bytu a zpuisob jejich placeni stanovi zvl&stni pravni predpis. Takovy
predpis viak nebyl ke dni dokongeni této rigorézni prace piijat. DuleZité je téZ upozornit na
diisledky toho, ze najemni smlouva je smlouvou konsensudlni. Néjemce je proto povinen
platit ndjemné od okamZiku G&innosti smlouvy bez ohledu na to, zda pfedmet najmu skutecné
uziva.

Otazka rozaétovani sluzeb se zrudenim  vyhlagky & 176/1993 Sb. také
zkomplikovala. 1 zde je tieba zopakovat, Ze pravni piedpis, jehoz piijeti predpoklada
novelizované znéni § 696 odst. 2 OZ, pfijat zatim nebyl. Problém nespatiuji tam, kde se ceny
sluzeb rozuétuji na jednotlivé uzivatele byt v domé podle zvlastnich predpist, popiipade
rozhodnuti cenového organu. Dalsi moznosti je, e roztovani cen sluzeb, pro které neni
stanoven zptisob rozudtovani podle zvlagtniho predpisu &i rozhodnuti cenového organu, mize
byt stanoveno na zakladé dohody mezi pronajimatelem a viemi najemci. Pokud v3ak k takove
dohodg nedojde, nenabizi soucasna pravni uprava zadné fedeni. Domnivam se, Ze 1 v tomto
pipadé lze uvazovat o analogickém pouziti vyhlasky ¢. 85/1997 Sb., o nijemném z byt
pofizenych v druzstevni bytove vystavbé a hradé za plnéni poskytovana s uzivanim téchto
bytd, jejiz § 4 stanovi pro rozactovani cen sluzeb podobna pravidla jako zruSena vyhlaska €.
176/1993 Sb. (srov. kapitolu 9.5.)

Zptisob placeni se odviji od dohody smluvnich stran. Najemné tak muze b)’)t placenq
v hotovosti nebo piipsanim na ucet pronajimatele. V Gvahu mbze pfichazet 1 .zapoéten,l
vzajemnych pohledavek. Takova situace bude mozna zejména v pifpadg, kdy najemce ma
pravo na uhradu nékladd, jez v souladu s § 691 OZ ticelné vynalozil na opravu bytu.

8.11 Pravni nasledky neplaceni ndjemného a Ghrad za plnéni poskytovani s uzivanim
bytu

Pokud najemce neuhradi smitiované Castky fadné a véas, ocitd se vpr(,)Fileni.
Vyjimkou je zde situace, kdy pronajimatel (vefitel) vCas a #4dné nabidnuté plnéni od najemee
nepfijme nebo mu neposkytne soucinnost potiebnou ke splnéni dluhu (§ 520 OZ). Lex

33 pro druzstevni byty se uplatni vyhlaska ¢. 85/1997 Sb., o nigjemném z bytl porizenych v druzstevni bytové
vystavbé a thrad& za pinéni poskytovana s uzivanim t&chto byti.
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specialis vii¢i obecné upravé prodleni dluznika podle § 517 OZ, predstavuje § 697 OZ, ktery
uvadi, Ze nezaplati-li ndjemce najemné nebo uhradu za plnéni poskytovana s uiivénin’l bytu
do péti dnii po jeji splatnosti, je povinen zaplatit pronajimateli poplatek z prodleni. Vyse
poplatku z prodleni se urCuje podle nafizeni vlady €. 142/1994 Sb., a to tim zplisobem, ze za
kazdy den prodleni &ini 2,5 promile dluzné &astky, nejméné vSak 25 K& za kazdy i zapocaty
mésic prodleni (§ 2 citovaného nafizen).

Pro piipad nezaplaceni vyse uvedenych Eastek mohou pronajimatel a najemce mezi
sebou sjednat smluvni pokutu.

Dalgi mozZnou sankei viigi neplaticimu néjemci mize byt vypovéd’ podle § 711 odst. 2
pism b). Pokud ndjemce nezaplati najemné nebo thradu za plnéni poskytovand s uZivanim
bytu ve vysi odpovidajici trojnasobku mési¢niho najemného a thrady za plnéni poskytovana
suzivanim bytu, miize pronajimatel vypoveédét najem bez pfivoleni soudu. MoZnost
pronajimatele dat n&jemci vypovéd bez piivoleni soudu, byla do ob¢anského zakoniku
zavedena novelou provedenou zékonem ¢&. 107/2006 Sb. Vypovédni divody, u nichZ neni
pfivoleni soudu tieba jsou uvedeny v § 711 odst. 2 ob&anského zékoniku. Tuto novou Upravu
Ize povazovat za Castecné oslabeni pozice najemce oproti predchozi pravé, kdy bylo tieba
pivoleni soudu pfi uvedeni jakéhokoliv v zékon& uvedeného vypovédniho divodu. Najemce
mé viak moznost podat ve lhité Sedesati dnii ode dne doruceni vypovédi zalobu na urCeni
neplatnosti vypovédi, pficemz neni povinen byt vyklidit, dokud fizeni o jim podané Zalobé
neni ukondeno pravomocnym rozsudkem. Smyslem takto provedené novelizace ma byt
zjednoduseni postupu pro pronajimatele a snizeni poctu soudnich sporii. Soucasné bych chtél
poukazat, Ze doslo i ke zméné formulace tohoto vypovédniho diivodu, kdyZz soudasna uprava
hovoii o dluzném néjemném a thradé za plnéni spojend s uzivanim bytu ve vysi trojnasobku
mési¢niho najemného a uhrady za plnéni spojenych s uzivanim bytu, zatimco pfedchozi
pravni Gprava hovofila v § 711 odst. 1 pism. d) o prodleni del$im nez tfi mésice, coz v praxi
soudd bylo vykladéno tak, Ze ndjemce musel byt alesponl Castecné v prodleni za 4. mésic."**
Podle nového znéni tedy postadi prodleni s platbami ve vySi trojnasobku. Nejvyssi soud ve
svém rozsudku ze dne 26.6. 1997 uvedl, Ze podminka nezaplaceni ndgjemného za dobu delsi
ne tii mésice je splnéna i tehdy, jednd-li se o soutet mésict, které nejdou za sebou.’”
Domnivam se, e tento pravni nazor zcela obstoji i po provedené novelizaci ob¢anského
zékoniku. Z hlediska naplnéni vypovédniho divodu je rozhodné, zda ke dni dani (dorucent)
vypovédi k poruSeni povinnosti ndjemecem doslo; tento protipravni stav nemusi trvat i v
dob&, kdy byla vypovéd’ z bytu dana (dorudena). Takto vylozil difv&jsi ustanoveni § 711
odst. 1 pism. d) Nejvyssi soud ve svém rozhodnuti ze dne 15. 2. 2001, kdyz uvedl : , Pro
tento vyklad svédci nejen znéni citovaného ustanoveni ( srov. dikci nezaplatil ), ale i jeho
licel, kterym je chrdnit oprdvnéné zdjmy pronajimatele. Jiny vyklad by ve svych diisledcich
vedl k zdkonem neodiivodnénému zdsahu do prav pronajimatele, nebot ndjemce by mohl
(opakované) - za situace, kdy zaplati dluzné ndjemné pied dorucenim vypovédi — porusovat
svoji zdkladni povinnost vyplyvajici z ndjemniho vziahu, aniz by se tomu pronajimatel mohl
iicinné brdnit. “'*% Rovnéz tento pravni zaver zGstava platnym i po novelizaci. V pfipad§
spole¢ného ndjmu bytu manZely je existenci vypovédniho divodu obsaieqého ve vypovvédl
tieba posuzovat k okamziku doruceni vypovédi druhému z manzeli (posuzuje se zda byl ,pr’ed
timto okamzikem vypovédni davod naplnén; protipravni stav jiz nemusi trvat).' Domnivam
se, 7e k obdobnému zavéru je tieba dojit i v piipadé obecného spole¢ného ndjmu bytu, kdy

134 Rozsudek Nejvys&iho soudu ze dne 26.6. 1997, sp. zn. 2 Cdon 37/97
13 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 26.6. 1997, sp. zn. 2 Cdon 37/97
136 R ozsudek Nejvys&iho soudu ze dne 15.2. 2001, sp. zn. 26 Cdo 532/2000
37 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 26.6. 1997, sp. zn. 2 Cdon 37/97
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bude mozné posuzovat existenci vypovédniho diivodu k okamziku doruceni poslednimu ze
spole¢nych ndjemcti. V obou téchto ptikladech se jedna o tzv. nerozluéné spolecenstvi
éastnikd podle § 91 odst. 2 obcanského soudniho fadu. SkuteCnost, ze ndjemce dluzné
ngjemné po doruceni vypovédi uhradil, miiZze mit podle Nejvy3siho soudu vyznam jen pii
posouzeni toho, zda piivoleni k vypovédi zndjmu neni vrozporu s dobrymi rnravy.138
V jiném rozhodnuti tykajicim se neplaceni ngjemného Nejvyssi soud uvedl : ,, Okolnost, Ze
ndjemce neplati ndjemné proto, Ze nesouhlasi s jeho vysi miize byt vyznamnd toliko pro
iivahu, zda lze s ohledem na ustanoveni § 3 odst. 1 OZ (dobré mravy) Zalobé pronajimatele na
privolent k vypovédi vyhovét. “'’ Po prijeti zékona &. 107/2006 Sb. sice jiz soud k vypovédi
pronajimatele nepiivoluje, nicmén& otdzka dobrych mravii mize byt posuzovana v fizeni o
uréeni neplatnosti vypovédi podle § 711 odst. 5 OZ. Pravo pronajimatele dat vypovéd’ se
promléuje v obecné t¥ileté promléeci dobé (§ 101 OZ). Zde je ale jeste tieba zminit, Ze doba,
ktera uplynula od poruseni povinnosti zakladajicich vypovédni divod podle § 711 odst. 2
pism. b) OZ do dne vypovédi, muize byt vyznamné pro Gvahu, zda vypovéd z ndjmu bytu je
v rozporu s dobrymi mravy. ¢

Na zavér bych jesté rad zminil situaci, kdy ndjemce je ptimym odbératelem napf.
elektrické energie ¢i plynu. Najemce je tak v pfimém vztahu k dodavateli. Na tyto vztahy se
uplatni specialni uprava, kde je jednak zakotven smluvni pfimus dodavatell té&chto sluzeb za
splnéni uréitych podminek, jednak jsou zde zvlastni ustanoveni napf. o splatnosti, sankcich
za nezaplaceni atd. V pfipadé sankci neni bez zajimavosti, Ze jsou nepomérné tvrd$i nez
mozné sankce za strany pronajimatele. Dodavatel mize v piipadé, kdy najemce neplati za
sluzbu, odejmout plynomér ¢i elektromér, a najemce muiZe byt napt. v zimnich mésicich
ohrozen na zivoté. Zde je mozné vidét rozdil od situace pronajimatele, kterému by soud
v takovém piipadé nepiivolil k vypovédi z najmu bytu'*! pro rozpor s dobrymi mravy. =

8.12 ZajiSténi prava pronajimatele na nijemné

Prévo pronajimatele na najemné je tieba pravnim fadem chranit. Obecnd uprava
néjemni smlouvy pojednavd v § 672 O7 o zdkonném zastavnim a zadrzovacim pravu
pronajimatele nemovitosti. Toto ustanoveni 1ze aplikovat rovné€z na najem bytu. Pronajimatel
tak m4 na zajiiténi ndjemného zastavni pravo k movitym vécem, které jsou na pronajaté
véci a (kumulativng) patif ndjemci nebo osobam, které s nim Ziji ve spoletné domécnosti,
s vyjimkou véci vylougenych z vykonu rozhodnuti' . Zastavni pravo se tedy nevztahuje na

13 Rozsudek Nejvyssiho soudu R 43/1999

139 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 24.7.2002, sp. zn. 26 Cdo 513/2001

10 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 3 1.3.1999, sp. zn. 20 Cdo 2059/98 .

“!' Po novele provedené zdkonem C. 107/2006 Sb. by soud mohl v takovém pifpadé prohlasit vypoveéd za
neplatnou, pokud by najemce podal Zalobu podle § 711 odst. 5 OZ. o

2 Salag J. : Ndjemni smlouva jako pravni divod bydlent, 1. vydani, Univerzita Karlova v Praze — Prévnicka
fakulta, 2003, s. 83 o o
S Podle § 321 OSR vykonem rozhodnuti nemohou byt postizeny véci, jejichz prodej je podle Z\:la§tmctyl
piedpisii zakazan, nebo které podle zvlastnich predpisi vykonu rozhodnuti nepodléhaji: Poldle §322 OSI% z véci,
které jsou ve vlastnictvi povinného, se nemiize tykat vykon rozhodnuti téch, které'pov,mnyo ngzby‘fn.é Potrebuje l\
uspokojovani hmotnych potfeb svych a své rodiny nebo k plnéni svych pracovmchl ukold, jakoZz 1 Jl{]ych v%mz
jejichZ prodej by byl v rozporu s moralnimi pravidly.Takto jsou z vykonu rozhodnuti vy!ouéeny zejména bé?zney
odévni soucasti, obvyklé vybaveni domacnosti, snubni prsten a jiné predmety podobné pova})y, ’zdravotr}lcke
potteby a jiné véci, které povinny potiebuje vzhledem ke své nemoci nebo télesné vadé,' hqtove penize do’éasth
1 000 K& Je-li povinny podnikatelem, nemiize s vykon rozhodnuti tykat téch véci z jeho vlastnictvi, ktere
nezbytn& nutng potebuje k vykonu své podnikatelské ¢innosti; to neplati, vazne-li na t&chto vécech zastavnl
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véci podndjemctl, hostl €i osob kratkodobg se v byté zdrzujicich.!** Zastavni pravo vznikne
umisténim véci na predmétu najmu (v byt€) nebo dnem, kdy najem vznikne, pokud se uz véci
v byté nachézely pfedtim a patfily vySe zminénym osobam. Zastavni pravo neznemoziuje
vlastnikovi & drziteli véci dispozici véemi. Naopak odnesenim véci z bytu diive, nez byly
sepsany soudnim vykonavatelem, zastavni pravo zanikne, ledaze by byly odstran¢ny na
afedni piikaz a pronajimatel ohlési sva prava u soudu do osmi dni po vykonu. Pronajimatel
miize realizovat toto zéstavni pravo k movitym vécem bud prostiednictvim zpenéZeni ve
vefejné drazbé (dle zékona ¢&. 26/2000 Sb., o vefejnych drazbach) anebo soudnim prodejem
zastavy (podle § 200y az 200za OSR).

Pokud se ndjemce stéhuje nebo jsou-li odstratiovény véci, prestoze najemné neni
zaplaceno nebo zajisténo, vznikd pronajimateli zadrZovaci pravo (§ 672 odst. 2 0OZ).
Pronajimatel viak ponese riziko ruceni za nahodilou zkézu ¢&i znehodnoceni véci. Do osmi
dnti musi pronajimatel zadat o soupis véci soudnim vykonavatelem nebo musi véci vydat.
Pokud nepozadé o soupis stava se po uplynuti téchto osmi dnil neopravnénym drzitelem.

Dal§im prostiedkem zajisténi, ktery byl zakotven do obcanského zakoniku novelou
provedenou zékonem C. 107/2006 Sb. je kauce. Dohody o kauci jako posileni jistoty
pronajimatele se objevovaly pomé&mé Casto 1 pied pfijetim této novely. Tyto dohody byly
fazeny mezi tzv. nepojmenované smlouvy podle § 51 OZ. Zapracovani tohoto institutu do
obtanského zakoniku proto povazuji za velmi vhodné. Podle zakonné Upravy je pronajimatel
bytu pii sjednéni najemni smlouvy (moznost dohody o kauci kdykoliv pozd&ji vSak neni
vylouena) opravnén na najemci bytu pozadovat, aby mu slozil urcité pen&zni prosttedky
k zajisténi ngjemného, thrady za plnéni poskytovana v souvislosti s uzivanim bytu, jakoZ i
thrady jinych svych zavazki vzniklych v souvislosti s ndgjmem (napf. za $kodu zplisobenou
na ndgjemnim objektu). Tyto penéZni prostiedky je pronajimatel povinen uloZit na zvlastni ucet
spole¢ny pro vSechny ndjemce u penézniho ustavu. Z toho plyne, Ze si pronajimatel nemuize
ponechat slozenou kauci u sebe, popt. ji ulozit nekde jinde nez u penézniho ustavu. Tato
povinnost pronajimatele je podle mého nazoru pochopitelnd, pokud se jedna o pronajimatele
pronajimajiciho v&tsi pocet byt (napt. vlastnik inzovniho domu). V piipadé pronajimatele
pronajimajiciho pouze jeden byt viak povazuji zakonem stanovenou povinnost ~ zaloZit
Zvl4stni udet za velmi nakladnou s ohledem na poplatky spojené s vedenim Gctu. Vyse kauce
nesmi podle zdkona piesahnout trojnasobek mési¢niho najemného, jakoz i zaloh na uhradu za
plnéni, kterd jsou najemci poskytovana v souvislosti s uzivanim bytu. Podle nazoru
vyjadfeného v komentéfi k ob¢anskému zékoniku lze v pifpadé, kdy si to strany najemni
smlouvy dohodnou, tento zdkonem stanoveny trojndsobek pfeséhnout.M’ Naklady spojené
s vedenim zvlastniho uétu nese pronajimatel, a najemce proto neni povinen z tohoto davodu
prostiedky na uétu dopliiovat. Podle § 686a odst. 3 OZ je pronajimatel opravnén sloienm}
kauci pouzit jen kuhrade pohledavek na najemné, k uhradé za plnéni poskytgvang
v souvislosti s uzivanim bytu, popf. k thradé jinych zavazkd ndjemce vzniklych v souv1slo°st¥
s ndgjmem. Podminkou pro pouZiti kauce pronajimatelem vak je, Zze jeho pohledékai vuci
ndjemci je prizndna vykonatelnym rozhodnutim soudu, vykonatelnym rozhodéirr}’ nalezem
nebo je najemcem pisemné uznana. Jestlize pii splnéni téchto podmi.nek pronajlmatelwze’
slozené kauce opravnén& &erpal, ma pravo pozadovat nasledné na 'néjemm, alayt chybgm
penézni prostiedky do ptvodni vyse kauce doplnil, a to ve [hité jednoho mésice. Zakon

pravo a jde-li o vymoZzeni pohledavky opravnéného, kterd je timto zéstavnim pravem  zajisténa.
To vie plati téz na véci, jejichZ je povinny spoluvlastnikem.

4 Jehlicka, $vestka, Skarova a kol.: Obtansky zdkonik. Komentdr., 6. vydni, C.H.Beck, 2001, s 1058 i
5 Yenlicka, Svestka, Skarovd, Spacil a kol.: Obgansky zakonik. Komentat., 10. vydani, C.H.Beck, 2006, s. 1207
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nefika, od kdy tato jednomési¢ni lhlita po¢ind béZet. Lze se viak domnivat, Ze po¢ne bézet od
okamziku, kdy pronajimatel sdélil ndjemci, Ze doslo k Cerpani kauce. V této souvislosti bych
chtél poukazat na skute¢nost, Ze nedoplnéni kauce na ptivodni vysi je v § 711 odst. 1 pism. b)
07 kvalifikovano jako hrubé poruseni povinnosti najemce. Jednd se tedy o vypovédni diivod

u kterého neni tieba piivoleni soudu. Skonéi — li ndjem, je pronajimatel povinen vréti‘,[
najemci, resp. jeho pravnimu nastupci slozené penézni prostfedky i s piislusenstvim, za
piedpokladu, Ze nebyly opravnéne erpany. Kauce musi byt vracena nejpozdéji do jednoho
mésice ode dne, kdy najemce byt vyklidil a odevzdal pronajimateli. Pokud se jedna o vraceni
finanénich prostfedki i s piisludenstvim, bude se jednat zejména o prislusenstvi vyplyvajici ze
smlouvy o béZném Gctu uzaviené mezi pronajimatelem a penéZnim ustavem. Podle nazoru
vyjadieného v teorii mize dojit k vraceni prostiedki s piislugenstvim jediné po zdanéni a po
odpoétu nakladt na vedeni uctu. V opaéném piipadg by se totiZz ndjemce obohacoval na ukor
pronajimatele.146 S takovym nazorem se zcela ztotoZiluji a znovu uvadim, ze s ohledem na
naklady spojené s vedenim ctu povaZuji povinnost pronajimatele zakladat zvlastni ucet za
nepfiméfenou v téch pifpadech, kdy se jednd o pronajimatele pronajimajiciho pouze jeden
byt. V souladu se shora uvedenym pravnim nézorem se tato pravni uprava v takovém piipadé
obraci proti samotnému ndjemci, ktery ziska zpatky pouze financni prostiedky poniZené o
dané a poplatky za vedeni uctu.

8.13. Sleva z najemného a uhrady za plnéni poskytovana s uzivinim bytu

Povinnosti najemce fadné a vcas platit najemné a uhrady za plnéni poskytovana
suzivanim bytu odpovida pravo vici pronajimateli, aby predal byt ve stavu zplisobilém
k fadnému uzivani (pokud se s ndgjemeem v najemni smlouvé nedohodne podle § 687 odst. 2
0Z, 7e mu pieda byt nezptisobily k t4dnému uzivani — viz kapitola 7.1.1.) a zajistil plny a
neruseny vykon prav spojenych s uzivanim bytu (§ 687 odst. 1 OZ).

Podle obecné Gipravy najemni smlouvy neni ndjemce povinen platit najemné, pokud
pro vady véci, které nezpisobil, nemiiZe pronajatou véc uZivat (§ 673 0Z). V ptipadé jen
omezeného uzivani pro vady, které nezpuisobil, md najemce pravo na priméfenou slevu
z najemného. Specialni uprava V& témto ustanovenim tykajici se najmu bytu je obsazena v
§ 698 a stanovi tfi ptipady, kdy ma najemce prévo na piiméfenou slevu z najemného :

a) pokud pronajimatel pies upozornéni najemece neodstrani v byté nebo v domé zévadu,
kterd podstatné nebo po deli dobu zhoruje jejich uzivani (§ 698 odst. 1 OZ), )

b) pokud nebyla poskytovana plnéni spojena s uZivanim bytu, nebo byla poskytovana vadneé,
a jestlize se v disledku toho uzivani bytu zhorsilo (§ 698 odst. 1 OZ) a

¢) pokud se stavebnimi upravami v domé& podstatné nebo po del3{ dobu zhor§{ podminky

uzivéani bytu nebo domu.
Obgansky zakonik upravuje jesté daldi priméfenou slevu, i kdyz nikoli z najemného, ale

z thrady za plnéni poskytovana s uzivanim bytu, na kterou ma nijemce pravo, pokud
pronajimatel tato plnéni fadné a vcas neposkytuje.

Ve viech vyse uvedenych ptipadech jde o sankce za poruseni povin.n(')ssi stanovenych
v ustanoveni § 687 odst. 1 OZ. Neni tfeba, aby pronajimatel vadny stav zavinil.

46 Jehlicka O., Svestka J., Skarova M., Spacil J. akol.: Obcansky Likonik. KomentdF., 10. vydani, C.H.Beck,

2006, s. 1208 -
"7 Jehligka O., Svestka J., Skarova M. a kol.: Obéansky zdkonik. Komentdr., 6. vydani, C.H.Beck, 2001, s. 1081
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V prvém piipadé se musi jednat o kvalifikovanou zévadu, ktera ,,podstatné” nebo ,,po
delsi dobu** zhorSuje uzivani pfedmétu najmu. Obgansky zékonik tyto pojmy nevymezuje, a
proto je bude tieba vykladat ve vztahu ke konkrétnim zavadam."*® Narok na slevu vznika, az
poté, kdy pronajimatel pifes upozornéni ndjemce zavadu neodstranil. Pfestoze zakon
nevyZaduje pro toto upozornéni pisemnou formu, lze ji jen doporugit, protoze v piipadném
soudnim sporu ponese diikazni bfemeno najemce. V teorii 1 praxi ptevladl nazor, ze slevu lze
uplatnit jen tehdy, jedna-li se o vadu odstranitelnou.'* Argumentuje se pfitom samotnym
sménim tohoto ustanoveni (gramaticky vyklad — neodstranitelné vady by neslo odstranit) a
také smyslem tohoto ustanoveni (teleologicky vyklad), kterym je donutit pronajimatele
k vykonani opravy. V z4jmu pronajimatele je provedeni opravy co nejdiive, aby se zkratila
doba, po kterou se plati sniZena tihrada."*® Domnivam se, Ze tato argumentace je pochopitelna.
Na tomto misté nelze zapomenout na pravo najemece odstranit zavady bréanici Fadnému uzivéni
bytu, nebo jimiz je vykon jeho prava ohrozen, pokud se tak stane po pfedchozim upozornéni
pronajimatele, ktery svoji povinnost nesplnil (§ 691 OZ — viz vyklad v kapitole 7.3.3).
Vztahem tohoto préava a préva na slevu z ngjemného se zabyval ve svém hodnoceni Nejvyssi
soud : ., Prdvo na slevu ndlezi uZivateli (dnes ndjemci) bytu, pokud ve smyslu ustanovent § 162
OZ (nyni § 691 OZ) sam neodstranil zavadu; pokud uZivatel (ndjemce) sam odstranil zavadu,
kterd podstatné nebo po delsi dobu zhorSuje uZivani bytu, md pravo na nahradu ucelné
vynaloZenych ndkladii proti organizaci (nyni pronajimateli), a ne na slevi z uhrady za uZivani
bytu (nyni ndjemné). «I51 74uada mize byt nejen v byté, ale i vdomé. Pajde o takovou
zavadu, kterou ma odstranit pronajimatel a nikoli najemce. Pokud zavadu v domé nebo byté
zpiisobil ndjemce nebo ti, ktefi s nim bydli, samoziejmé mu pravo na slevu z ngjemného
nevznikne.

Pravo na priméfenou slevu z najemného ma njemee 1 tehdy, pokud mu nebyla poskytnuta
plnéni spojena s uzivanim bytu nebo mu byla poskytovana vadng, a (kumulative) jestlize se
v dasledku toho uzivani bytu zhorsilo. V tomto pfipad® zde neni zapotiebi upozornéni ze
strany najemce. Vedle tohoto prava ma najemce rovnéZ pravo na ptim&fenou slevu z uhrady
za plnéni poskytovana spolu s urivanim bytu, pokud je pronajimatel fadné a vcas neposkytuje.
Tyto dva naroky mohou obstat { vedle sebe. Jejich vztah lze dokumentovat na piikladu
dodavky tepla. Pokud nedodrzeni tadnych dodavek tepla neni diisledkem vad tepelného
systému, ale napf. nedostateéné izolace domu, piislusi sleva nikoliv z nahrady za sluzby ale
z ndjemného."”” Pii zastaveni dodavek sluzeb zcela nebo po dlouhou dobu nejde o
odpovédnost podle § 698, ale o otazku zavinéné ¢i nezavinéné nemoznosti plnéni zavazku.

Déle ma najemce pravo na piiméfenou slevu z najemného, kdyz se z davodu stavebnich
tprav v domé podstatné nebo po delsi dobu zhorsi podminky uzivani bytu nebo domu. Ani
zde neni tfeba pronajimatele predem upozornit. Doc. Sala¢ v této souvislosti .upozorr“luje na
mozny restriktivni vyklad, podle kterého by najemce mohl pozadovat slevu i tehdy, pokud
pronajimatel vylep$uje dim (napf. montuje Novy V}’ftah).133 Podle mého nézoruv blllde
v takovém ptipad¢ zaleZet na konkrétnich okolnostech (zdvaznost a doba trvani zh()fsenych
podminek). Domnivam se, Ze V piipadném soudnim sporu by mohl soud pravo najemce 1

zamitnout pro rozpor s dobrymi mravy (§ 3 odst. 1 OZ).

18 71 odnocent obzanskopravniho kolegia Nejvyssiho soudu SSR ze dne 15.6. 1977, sp. zn. Cpj 11/77,R 14/1978
9 Joplicka O.. Svestka J., Skarova M. a kol.: Obcansky zakonik. Komentdr . 6. vydani, C.H.Beck, 2001, s. 1081
150 o zsudek Krajského soudu v Bratislavé ze dne 20.1. 1967, spzn. 13 Co 725/66, 70/1967 Sb. . ci.

151 7hodnoceni ob&anskopravniho kolegia Nejvyssiho soudu 3SR ze dne 15.6. 1977, sp. zn. Cpj 11/77,R 14/1978
132 Jehlitka O., Svestka J., Skarova M. a kol.: Obcansky dkonik. Komentdr., 6. vydan, C.H.Beck, 20’01,.5. !081
' Salag J. : Ndjemni smlouva jako pravni divvod bydlent, 1. vydani, Univerzita Karlova v Praze — Pravnicka

fakulta, 2003, s. 83
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Obcansky zakonik nestanovi zpiisob uréeni vySe nérokované slevy a hovoii jen o slevé
prim&fené™ Pokud se strany nedohodnou, bude muset vysi slevy ur¢it soud s ptihlédnutim
k o okolnostem piipadu. Soud viak nemtiZe ndjemci piiznat vice, nez on sim jako Zalobce
pozaduje (iudex ne eat ultra petita partium — srov. § 153 odst. 2 OSR). Pokud nejsou  sluzby
pronajimatelem fadn& plnény, v 74dném piipadé nelze ndjemci doporudit, aby jednostranné
snizil své platby, poptipadé je zcela zmrazil. Pokud by mu totiZ pronajimatel prokazal, ze se
mylil, bylo by moZné toto chovani najemce subsumovat pod vypovédni diivod § 711 odst. 2
pism. b), pfi¢emzZ v takovém ptipadé by k dané vypovédi nebylo tieba pfivoleni soudu.

Pravo na slevu je najemce povinen uplatnit u pronajimatele bez zbytecného odkladu.
Pokud nebude toto pravo uplatnéno v Sestimésicni prekluzivni lhiit€, kterd po¢ind bézet od
odstranéni zavad, pak zanikne (§ 699 OZ). Tam, kde se vyzaduje upozornéni (viz 1. pfipad —
zavada v byté nebo domg), potina lhita bézet od tohoto upozoméni.154 Forma uplatnéni
tohoto naroku neni stanovena. Okamzikem uplatnéni zaéiné ndjemci beézet tfileta promlceci
Ihitta, ve které by mél sviij narok uplatnit u soudu. (§ 101 OZ). Velmi dilezity pro vyklad
tohoto ustanoveni je nazor vyjadfeny Nejvy3sim soudem : ., Neuplatnénim prava do Sesti
mésicii zanikd jen prdavo na slevu z kaZdé jednotlivé mésiéni vuhrady, ne vSak definitivné
s neomezenou ucinnosti do budoucna pravo na slevu z thrady (ndjemného) viibec. Pri
pretrvavajici zdvadé se tedy uzivatel bytu (ndjemce) miiZe uspésné domdhat slevy téz
v budoucnu, ovsem nikoli vyssi nez za obdobi 6 mésici pred uplatnénim. W

% Jelicka O.. Svestka J., Skirové M. a kol.: Obéansky zdkonik. Komentdr, 6. vydan, C.H.Beck, 2001, s. 1081
155 Zhodnocen; obtanskoprévniho kolegia Nejvyssiho soudu SSR ze dne 15.6. 1977, sp. zn. Cpj 11/77,R 14/1978
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9. Najem druzstevniho bytu

9.1 Pravni uprava druzstevniho bydleni v nasem pravnim radu

Jiz jsem ve své praci uvedl, Ze zékladni, nikoliv viak vylerpavajici, ¢lenéni byt v naSem
pravnim Fadu je Clenéni na byty druzstevni a nedruzstevni. N4§ pravni fad obsahuje specialni
ustanoveni tykajici se druZstevnich bytd. Tato ustanoveni jsou ve vztahu lex specialis
k obecné upravé najmu bytu v oblanském zakoniku. Pokud tedy odchylnd uprava najmu
druzstevniho bytu neexistuje, aplikuje se uprava najmu bytu v té podobg, kterou jsem se
dosud zabyval. Klitovym piedpisem v oblasti druzstevniho bydleni je zékon ¢. 513/1991 Sb.,
obchodni zakonik, ktery v §§ 221 az 260 a podptrné téz v §§ 56 az 75b, reguluje vznik,
zanik a pravni poméry druzstva. Vyznam pro upravu druzstevniho bydleni maji rovnéz
podzdkonné pravni predpisy a samoziejmé také stanovy, které si kazdé druzstvo vypracovava
samo. Vzhledem k rozséhlosti problematiky druZstev si nemohu dovolit vzhledem k rozsahu
své prace vycCerpat tuto problematiku komplexn€. Po vysvétleni zakladnich pojmu, bych se
chtél tedy i zde zaméfit hlavné na Gstfedni témata své prace — prava a povinnosti
pronajimatele a ndjemce a na Gpravu najemného a upozornit na odlisnosti od upravy
nedruzstevnich byti, pokud je lze vysledovat. Nemohu viak opomenout ani zptisoby vzniku
ngjmu druzstevniho bytu, protoZe bez jejich objasnéni by se zmého vykladu vytracely
potiebné souvislosti.

9.2 Bytové druzstvo a druzstevni byt

Druzstvo je pravnickd osoba a piedstavuje spolecenstvi neuzavieného poctu osob
zalozené za uéelem podnikani nebo zajistovani hospodaiskych socidlnich anebo jinych potieb
svych &lend (§ 221 odst. 1 ObchZ). Bytové druzstvo je podle § 221 odst. 2 ObchZ druzstvo,
které zajistuje bytové potieby svych ¢lend. Pro lepsi pochopeni tohoto pojmu je nutné
poukézat na usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 19.7. 1999 : ,, Bytovym druzstvem je kazdé
drusstvo, které zajistuje bytové poifeby svych clenil, a to zejména tim, Ze svym Cleniim
pronajimd nebo jinym zpiisobem davd do uztvdni byty nebo jiné mistnosti, nebytové prostory.
Bytovym druzZstvem je nejen druzstvo, které md zajistovdni bytovych potieb uvedeno ve svém
predmétu podnikdni (¢innosti), ale i takové druzstvo, jez bytové potieby svych Clenii skutecné
zajistuje. «I56 yhehodni zakonik (na rozdil od difv&jsi pravni Gpravy) neuvadi jednotlivé typy
druzstev. Vyslovné zmiiluje pouze bytova druzstva. Cini tak proto, Ze pro né stanovi nektera
pravidla, kterd se u jinych druzstev neuplatiiuji (srov. § 230 a § 232 odst. 2 ObchZ — pfevod
resp. dédéni prav a povinnosti spojenych s ¢lenstvim v bytovém druzstvu).

V soutasné dob& existuje n&kolik zékladnich typt bytovych druzstev, piicemz
ustanoveni obcanského zékoniku o druzstevnich bytech se uplatni ve vSech pfipa@ech.
V minulosti tomu tak nebylo, kdyZz difvejsi préavni uprava do 31 .12.1991 rozlisovala, zsl.a jde o
stavebni bytové druzstvo ¢i lidove bytové druZstvo, priGemz pravo druzstevniho najmu se

uplatiiovalo pouze pro byty stavebnich bytovych druzstev.
Mezi zmitiované zakladni typy bytovych druzstev patif :

- Lidov4 bytova druzstva (LBD), ktera byla upravena zakonem &. 53/1954 S‘P., 0 olidovy,ch
druzstvech a druzstevnich organizacich. Tato druzstva vznikla transformact z ptvodnich

15 Usneseni Nejvysiho soudu ze 19.7. 1999 sp. zn. 21 Cdo 327/99, R 12/2001
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bytovych druzstev existujicich jesté pfed druhou svétovou valkou. Jejich hlavni ¢innosti
byla pouze spréava bytového majetku.

. Stavebni bytova druzstva (SBD), kterd byla zakldddna podle zdkona ¢. 27/1959 Sb., o
druzstevni bytové vystavbé a jejich zakladni ¢innosti byla nejen sprava, ale také vystavba
a ﬁdrliga obytnych domi. V sougasné dobg viak vétsina SBD pouze spravuje svilj bytovy
fond.

. Stavebni bytova druZstva s byty v tzv. druZstevnich nastavbach na nedruzstevnich
domech — Tyto druzstva tvoii zvlastni skupinu SBD, vzniklou v dtsledku toho, ze do
roku 1989 vznikaly vrémci druzstevni bytové vystavby néstavby na domech ve
vlastnictvi jinych osob nez SBD, vétSinou ve vlastnictvi statu. A¢koli druZstva s takto
vystavénymi byty hospodafila a davala je svym ¢lenim do uzivani, nemohla se stat
spoluvlastnikem domu, ale tento dim ve vlastnictvi jiného vlastnika se vystavbou pouze
roz&iil. Po roce 1989, kdy byl tento stav neudrZitelny, byl piijat zakon C. 42/1992 Sb., o
pravé majetkovych vztahil a vypotadani majetkovych naroka v druzstvech (dale jen
transformadni zakon), na zakladé kterého byly pravni vztahy upraveny tak, Ze
pronajimatelem bytii druzstevnim najemetim je bytové druzstvo, i kdyZ neni vlastnikem, a
to na zakladé prava vécného bfemene zfizen¢ho ve prospéch druzstva ze zékona. Druzstvu
byly soucasné urceny prava a povinnosti ve vztahu k vlastniku domu.

- Privatizovana bytova druZstva - Tato druZstva jsou zakladana za ucelem privatizace
bytového fondu z vlastnictvi obci, ale i nékterych spole¢nosti. Privatizace spociva
v prodeji domu pravnické osobé zaloZené vyluéné za ucelem nabyti domu. Cleny druzstva
se stavaji najemci bytd, u kterych dochazi ke zméné najmu na najem druzstevni. Pro ty
najemce, ktefi se rozhodli nestanout se ¢leny druzstva, se méni jen subjekt pronajimatele,
nikoli obsah prava ndjmu. Clenové druzstva maji zpravidla smluvné sjednané pravo na
pfevod bytu do vlastnictvi po uhrazeni kupni ceny v celé vysi (vétsinou se tak dé&je formou
splatek). Tento zpusob, ktery je v praxi velmi Casty, je pro pivodniho vlastnika (zpravidla
obec) mnohem jednodussi nez vyhotovovani prohlaseni vlastnika a nasledny prode]
jednotlivych bytl a nebytovych prostor jejich ndjemetim, popf. tietim osobam.'**

- Investorska bytova druZstva — tato druzstva se zabyvaji vystavbou bytovych domu
vyluéné z prostiedki svych clent a jsou zakladana vzdy za Gicelem vystavby konkrétniho
objektu. Vétsinou je v takovém ptipadé zfizovano &lenovi pravo druzstevniho ndjmu, ale
nasledné jsou byty pfevadény na zéklade smlouvy do vlastnictvi jejich najemctl.

Od definice bytového druZstva se odviji vymezeni pojmu ,druzstevni byt“. Na
zakladé shora uvedenych skutenosti 1ze pod pojmem druzstevniho bytu rozumét byt, kter).'/‘ se
nachaz{ v domé& ve vlastnictvi bytového druZstva & ke kterému mé bytové druzstvo jiné
pravo (vécné biemeno v piipade nastaveb), ktery je pronajat clenu tohoto bytovélkslg) druzstva,
u n&hoz je najem bytu pravem spojenym s jeho ¢lenstvim v bytovém druzstvu . V/éeghny
tyto podminky musi byt splnény soutasné. Z uvedené definice vyplyva, 7e druzstevni najem
nevznika v kazdém byté ve vlastnictvi bytového druzstva. Pokud je tedy byt ve vlastnictvi
druzstva pronajat jiné 0sob€ nez ¢lenu druzstva, nejedna se 0 druzstevni ndjem bytu.

157 Butkova A., Ochm J., Nemovitosti, byty a nebytové prostory, 1. Vydani, C.H.Beck 2002, s. 15

18 Bugkova, Oehm, Nemovitosti, byty a nebytové prostory, 1. Vydant, C.H.Beck 2092, s. 16 o

159 Jehlicka O., Svestka J., Skdrova M., Spacil J. a kol.: Obcansky zdkonik. Komentar., 10. vydani, C.H.Beck,
2006, s. 1198
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9.3 Vznik najmu druZstevniho bytu

Najem druzstevniho bytu je spjat s ¢lenstvim v druzstvu. Cleny druzstva mohou byt
osoby fyzické i pravnické. Podrobnou upravu Elenstvi, jeho vzniku a zaniku upravuji stanovy
(§ 227 odst. 5 ObchZ). Podminkou vzniku ¢&lenstvi je splaceni ¢lenského vkladu uréeného
stanovami (zakladni ¢lensky vklad) anebo ve stanovach urCené Casti zékladniho ¢lenského
vkladu (vstupni vklad). Pfed zaplacenim vstupniho vkladu ¢lenstvi nevznikne (§ 223 odst. 3 a
§ 227 odst. 4 ObchZ). Clenska prava a povinnosti spojend s ¢lenstvim v bytovém druzstvu lze
pfevést bez souhlasu organi druzstva (§ 230 ObchZ). Jedna se o specialni ustanoveni tykajici
se bytovych druzstev, jelikoz dohoda o prevodu ¢lenskych prav a povinnosti obecné podl¢ha
souhlasu predstavenstva, i kdyZ i podle obecné ipravy mohou stanovy urdit ptipady, kdy se
souhlas predstavenstva nevyZzaduje (§ 229 odst. 1 a 2 ObchZ). Souhlas piedstavenstva se
nevyzaduje rovnéZ v ptipadé, jestlize dédic nabyl prava a povinnosti spojené s Clenstvim
v bytovém druzstvu (§ 232 odst. 2 ObchZ). 1 v tomto pifpad® se jedna o specidlni upravu
bytovych druzstev vGci upravé obecné, podle které musi dédic zadat druzstvo o Clenstvi,
pokud se chce stét jeho Clenem, pokud zdkon nebo stanovy nestanovi jinak.

Samotny najemni vztah vznika nejcastéji na zikladé najemni smlouvy mezi
druzstvem a jeho ¢lenem, pficemz plati, Ze podminky pro jeji uzavfeni mohou upravit stanovy
druzstva  ( § 685 odst. 2 OZ). V ostatnim lze odkézat na jiz u¢inény vyklad o néjemni
smlouvé u¢inény ve 4. a 5. kapitole. Pravo na uzavieni najemni smlouvy k druzstevnimu
bytu mize vzniknout v néasledujicich pfipadech :

a) rozhodnuti druzstva

b) pievod Elenskych prav a povinnosti
¢) vymeéna bytu

d) dédéni

Druzstvo rozhoduje o pridéleni bytu, respektive o uzavieni najemni smlouvy s ur€itym
néjemcem (Clenem druzstva). Stanovy blize specifikuji, jakym zpisobem je byt tzv.
pridélovan. Ve vét§ing piipadi je to na zakladé poradniku vedeného druzstvem. Velkym
problémem v soucasné dob& ovsem je, ze vétsina dfivejsich stavebnich bytovych druZstev
ukongila vystavbu byt a stala se z nich pouhd spravni bytova druzstva. Dochazi tak k tomu,
7e nejsou uspokojovani témef Zadni novi ¢lenové, pridemz nékteii z nich jiz jsou v druzstvech
i vice nez 25 let.'®® Po schvaleni poradniku a marném uplynuti lhity pro stanoveni namitek
vyzve piislugny orgén druzstva Clena ke splaceni ¢lenského podilu. Muze se ovem také
jednat o uzavieni smlouvy o jiném plnéni ¢lenského podilu, a to v piipadg, ze jde o plnéni
svépomoci. Clenskym podilem se rozumi majetkové ucast ¢lena na druzstevni vystavbé, ktera
prevysuje zdkladni clensky vklad. Poté co je stavba bytu dokoncena (pravni moc
kolaudagniho rozhodnuti) stanovi predstavenstvo konec¢nou vysi ¢lenského podilu. Teprve po
splnéni finanénich zdvazki vydava druzstvo rozhodnuti o piid€leni druzstevniho bytu, na
které pfimo navazuje podpis ndjemni smlouvy. Dosavadni soudni praxe vychazela z tqho, Ze’
soud nemtize nahradit projev vile druzstva, zalozeny na rozhodnuti ¢lenské schiize o phdél’em
druzstevniho bytu &lenu druzstva. Tato praxe viak byla zvrdcena rozsudkem Nejvyssiho
soudu ze dne 19.5.2003, sp. zn. 29 Cdo 920/2004. V tomto rozhodnuti Nejvyssi soud uvedl
Vyplyvd — li ze stanov druZstva ndrok clena pridéleni druzstevniho byt, je rozhodnuti Clenské
schiize o tom, Ze byt bude pridélen konkrétnimu clenovi ¢i clenim, nezbytné pouze tehdy,
nelze-li ze stanov dovodit, ktery byt ma byt clenovi pFidélen anebo je-li tFeba rozhodnout 0
tom, kterému z vice nebydlicich clenii md byt byt pridélen. Naproti tomu, uréuji-li stanovy, ze

10 Salag J. : Ndjemni smlouva jako pravni divod bydleni, 1. vydani, Univerzita Karlova v Praze — Pravnicka
fakulta, 2003, s. 141
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Zlentim druzstva prislusi pravo na uzivani konkrétniho bytu (nap¥. pri privatizaci domu pravo
na uzivani bytu, ve kterém bydli), popripadé urcuji-li stanovy obecné, Ze clenu prislusi pravo
na pridélent bytu, pricemz ma druzstvo pouze jediného nebydliciho ¢lena, miize se takovy ¢len
za situace, kdy mu druZstvo nediivodné odpird prdvo pFiznané stanovami, domdhat svého
prava soudni cestou.” Z uvedencho judikatu tedy vyplyva, Ze pokud vznikne ¢lenu druzstva
pravo na uzavieni najemni smlouvy k druZstevnimu bytu, muize byt druZstvu za jistych
okolnosti soudem uloZeno rozhodnout o ptidéleni bytu a uzaviit se ¢lenem najemni smlouvu.

Pievod &lenskych prav a povinnosti je v soucasné dobg nejfrekventovan€jsim zpiisobem
vzniku néjmu druzstevniho bytu. Smlouva o pfevodu prdv a nemovitosti je podle judikatury
smlouvou nepojmenovanou, nemize byt tedy o smlouvou darovaci ani kupniwl. O tom, Ze
tento prevod nepodléha souhlasu organi druzstva jsem se jiz zminoval. Clenskéa prava a
povinnosti spojend s ¢lenstvim prechézeji na nabyvatele ve vztahu k druzstvu ptredlozenim
smlouvy o prevodu ¢lenstvi piisludnému druzstvu nebo pozd&j§im dnem uvedenym v této
smlouvé. Tytéz G&inky jako piedlozeni smlouvy o prevodu ¢lenstvi nastavaji, jakmile
piisluné druzstvo obdrzi pisemné oznameni dosavadniho ¢lena o prevodu Elenstvi a pisemny
souhlas nabyvatele ¢lenstvi (§ 230 ObchZ). Podle ustalené soudni praxe samotnou dohodou o
pievodu ¢lenskych prav a povinnosti neptechazi 1prélvo najmu, ale nabyvateli jen vznika pravo
na uzavieni smlouvy o najmu druzstevniho bytu 62 Doc. Sala¢ ve své praci Ndjemni smlouva
jako pravni divod bydleni zastava nazor, ze z dohody o prevodu &lenskych prav a povinnosti
musi vyplyvat, zda se jednd o pravni tkon tiplatny ¢i naopak bezplatng’/, jinak pujde o
absolutné neplatny pravni tGkon z divodu jeho neurditosti (§ 37 07).'% Jako podpirny
argument pouZivé analogicky rozhodnuti Vrchniho soudu ohledné prevodu obchodniho podilu
podle § 115 ObchZ, ve kterém soud uvadi, ze k tomu, aby byl zavazek kazdé ze stran
dostate¢né urity, je zapotiebi ve smlouvé vzdy uréit, zda pijde o pievod uplatny ¢i
bezplatny. P¥itom ze samotného nedostatku vyjadieni Giplatnosti popt. ur€eni ceny, nelze bez
dalfho dovodit bezplatnost pievodu. Pfi uplatném pievodu obchodniho podilu musi byti ve
smlouvé uvedena téZ cena nebo zpusob jejiho uréeni.'® S touto argumentaci doc. Salace
souhlasim. Soudasné je tieba uvést, Ze pripadnou neplatnost takové dohody nélezi posoudit
pouze soudu a nikoliv organtim druZstva. V praxi m4 tento problém tplatnosti & bezplatnosti
vyznam v souvislosti s vyméfovanim dang z pifjmu. Podle zdkona o danich z pifjmu ¢&.
586/1992 Sb. je uplatny pievod osvobozen od dan& pouze v ptipadé, ze prevadejici nabyl
Slenské prava pred miniméaln& péti lety. Vyklad se kloni k tomu, Ze zdkonodarce timto minil 5
let od nabyti najemniho vztahu k bytu. V praxi jsme potom Casto svédky dissimulaci, nebot
v ptipadech, kdy jest¢ neuplynula pétileta lhita, strany Casto uvadgji v dohodach minimalni
Sastky ve snaze zkrétit daf z prijmu, a piitom ve skuteCnosti se cena pohybuje v fadech
statisicti korun.

O dédéni ¢lenskych prav a povinnosti v bytovém druzstvu jsem jiz psal vyse, zbyva
tedy jest¢ zminit vyménu bytu, na které se mohou najemci dohodnout se souhlasem
pronajimatelti. Souhlas i dohoda musi mit pisemnou formu. Pokud pronajimatel odepie
souhlas s vyménou bez zévazného déivodu, mize soud na navrh najemce rozhodnut’irr'l
nahradit projev vile pronajimatele (§ 715 OZ). Platnou se dohoda o vyméné bytu stava
okamZikem, kdy je dan souhlas téZ druhym pronajimatelem. Prevod ¢lenskych prav a

povinnosti nastane dnem uskute&néni vymény byt Vyména se muze tykat druzstevnich byt

161 yiz rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 29 Cdo 1402/99 ze dne 19.5.2005

162 iz napt. usneseni Nejvy&siho soudu sp. zn. 29 Cdo 330/2005 ze dne 18.8.2005 o
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a mize se tykat také druzstevniho a nedruzstevniho bytu. Vyméni — li manzelé druzstevni byt
za jiny druZstevni byt, vznika jim obéma spole¢né Elenstvi 1 v tom piipade, ze k plivodnimu
bytu spoletné Clenstvi nevzniklo. PovaZuji za dileZité i na tomto misté uvést jiz zmifované
rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 31.5. 2001, sp. zn. 20 Cdo 1230/99, ve kterém byl
vysloven pravni nazor, Ze ke vzniku ndjemniho vztahu neni zapotiebi uzavieni nové
najemni smlouvy, ale ucastnik vstupuje do ndjemni smlouvy svého pravniho predchidce, se
kterym méni byt. Je viak tieba uvést, Ze z divodu podminky souhlasu obou pronajimateld se
v praxi vyména dvou druzstevnich bytd pfiliS nepouZziva, protoze je snazsi, kdyz si Clenové
ptevedou ¢lenska prava a povinnosti, jejichZ pfevod souhlasu druzstva nepodléha.

Kromé uzavieni ndjemni smlouvy miZe ndjem druZstevniho bytu vzniknout jesté
dal§imi zptisoby. Lze sem zafadit vznik spole¢ného najmu uzavirenim manzelstvi. Podle
kogentni Gpravy § 700 odst. 3 OZ miZe u druzstevniho bytu vzniknout spole¢ny néjem pouze
mezi manzely. Je vSak tfeba rozliSovat situaci, kdy kromé spole¢ného najmu vznikne téz
spoleéné ¢lenstvi manZeld v druzstvu. Spole¢ny najem bytu a soucasné spoletné Clenstvi
v druzstvu vznika , pokud jednomu z manzell vznikne za trvani manzelstvi pravo na uzavieni
smlouvy o najmu bytu a pokud spolu manzelé trvale Ziji (§ 703 odst. 2 a 3 OZ). Spolecny
néjem bytu, nikoli vSak spole¢né ¢lenstvi v druzstvu, vznikne tehdy, vzniklo-li nékterému z
manZeltl pravo na uzavfeni smlouvy o najmu druzstevniho bytu pied uzavienim manzelstvi
(§ 704 odst. 2 OZ). V tomto druhém piipadé vznika tedy spole¢ny ndjem piimo okamzikem
uzavieni manzelstvi. Otazka ¢lenstvi v druzstvu ma zasadni vyznam pfi zaniku manzelstvi.

V souvislosti s existenci spole¢ného najmu druzstevniho bytu manzely je$té rad zminil
situace, kdy z takovéhoto spoleéného ndjmu vznikne pouze vyluény najem. To je mozné v
nésledujicich piipadech. Prvym piikladem je rozvod. Pokud jeden z rozvedenych manzell
nabyl prava na uzavieni smlouvy o najmu druzstevniho bytu pred uzavienim manzelstvi,
ziistane mu pravo uzivat byt a spolecny najem bytu zanikd dnem pravni moci rozsudku o
rozvodu manzelstvi. V ostatnich ptipadech (tj. v ptipadech spole¢ného ¢lenstvi v druzstvu) je
predev§im na rozvedenych manzelech, aby své pravni vztahy upravili dohodou. Pokud
k takové dohodé nedojde, rozhodne soud na navrh jednoho z nich o tom, kdo z nich bude jako
Slen druzstva dale najemcem bytu (§ 705 odst. 2 0Z). Vyluény najem tedy v takovych
situacich vznikd na zakladé dohody ¢i rozhodnuti soudu. Dalim pfipadem vzniku
vjlu¢ného najmu bytu je prechod nijmu druzstevniho bytu v pifpadé smrti jednoho
z manZelii. Bylo-li totiz pravo na druZstevni byt nabyto za trvani manZelstvi, zistava
pozistaly manzel ¢lenem druZstva, nalezi mu ¢lensky podil a stava se vyluénym najemecem
bytu. Pokud ale zemfel manZel, ktery nabyl pravo na druzstevni byt pred uzavienim
manzelstvi, pfechazi jeho smrti tlenstvi v druzstvu a najem druzstevniho bytu na toho dédice,
jemuz ptipadl lensky podil (§ 707 odst. 2 02).

Zvlastnim piipadem vzniku najmu, vyskytujicim se pfi privatizaci bytovych domt, je
nabyti domu s byty, pronajatymi nedruzstevnim najmem najemctm, do vlastnictvi bﬁového
druzstva. Soudni praxe se ve vice rozhodnutich piiklonila ke stanovisku, Ze bézny néggm se
s nabytim vlastnictvi domu bytovym druzstvem u ¢lena bytového druzstva transformuje na
najem druzstevni'®®. Podle nazoru vyjadfeného v teorii je viak tieba vzdy prihlédnout ke
méni stanov. Podle tohoto nazoru neni moZné vylougit takovou upravu ve stanovach
bytového druzstva, podle které by byla transformace bézného najmu na druzstevni vylouéevne}
a druZstevni najem by vznikl az uzavienim ndjemni smlouvy s bytovym druzstvem po splnéni

'3 viz napF. usneseni Nejvy33iho soudu sp. zn. 29 Cdo 330/2005 ze dne 18.8.2005
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ve stanovach urcenych podml’nek.166 V souladu s timto pravnim nazorem je rozhodnuti
Nejvyssiho soudu'?’, podle kterého je bytové druzstvo opravnéno uzaviit se svym Clenem
smlouvu o najmu druzstevniho bytu na dobu ur€itou. Nejvyssi soud v tomto svém rozhodnuti
uvedl, e ujednani o dobé trvani najemniho poméru na dobu urditou, podle néhoz v ptipadé
ghrady splatky ¢lenského podilu (dalstho ¢lenského vkladu) ma najemce narok na prodlouZeni
tohoto ndjemniho poméru, a to nejméné do terminu splatnosti dalsi splatky ¢lenského podilu
(dal3iho ¢lenského vkladu), se nepiiéi zékonu ani nepfedstavuje obchdzeni zakona.

9.4 Prava a povinnosti pronajimatele a najemce druzstevniho bytu

Stejné jako v piipadé nedruzstevnich bytd jsou zékladni prava a povinnosti
pronajimatele a néajemce druzstevniho bytu upraveny v ob&anském zakoniku zejména
v rubrice Préva a povinnosti zndjmu bytu (§ 687 az § 695 0Z). Tato uprava se tyka
predevsim prava uzivat byt , povinnosti udrzovat jej v tadném stavu a fesi otdzky spojené
s potiebou oprav a uprav bytu. Upravu obganského zdkoniku dopliuji a zpresiuji dalsi
predpisy, samotnd najemni smlouva a v pfipadé druZstevnich bytd téz stanovy druzstva.
Stanovy druZstva jsou zakladnim dokumentem této pravnické osoby. Jsou piijimany jiz pri
zalozeni druzstva a mohou byt ménény pouze na zakladé rozhodnuti ¢lenské schiize, kterou
tvoH ¢lenové druzstva (najemnici). V piipade provadéni drobnych oprav v byté a uhrady
nékladt spojenych s b&znou udrzbou bytu, ob&ansky zakonik vyslovné stanovi v § 687 odst.
3, 7e tato problematika mé byt upravena stanovami druzstva. Rad bych vak upozornil, Ze
stejné jako ngjemni smlouva ani stanovy nemohou byt v rozporu s kogentnimi ustanovenimi
zakona, coZ se v praxi mizZe Casto vyskytnout. Vzhledem k tomu, Ze pii registraci stanov se
soud zabyvé pouze tim, zda jsou splnény jejich podstatné naleZitosti podle § 226 ObchZ, lze
na takovy rozpor s kogentni upravou upozornit pouze v individudlnim soudnim sporu mezi
¢lenem druzstva (najemcem) a druzstvem (pronajimatelem). V praxi se Casto vyskytuji
piipady, kdy je tprava prav a povinnosti vzhledem k vetsi flexibilité svéfovéana téz internim
predpistim druzstva — domovnim fadtm.

Povazuji za dleZité upozornit na skutecnost, Ze podle § 261 odst. 3 pism. b) ObchZ se
vztahy mezi zakladateli druzstva a mezi ¢lenem a druzstvem, jakoz i mezi ¢leny druzstva
navzajem , pokud vyplyvaji 2 &lenského vztahu v druzstvu, jakoZ i ze smluv o pfevodu
Slenskych prav a povinnosti, Fidi podle obchodniho zakoniku (jednd se o tzv. absolutni
obchody). Tato skuteCnost se v praxi miize projevit naptiklad odli$nymi proml&ecimi lhitami
& odlinou upravou nahrady Skody, ktera je v obchodnim zékoniku zaloZena na principu
objektivni odpovédnosti s moznymi liberaénimi davody (§ 373 ObchZ).

9.4.1. Pravo najemce na pievod druZstevniho bytu

Kromé prav a povinnosti korespondujicich s nedruzstevnim ngjmem bytu bych'cht.él
zminit je$té pravo ngjemce na pievod druzstevniho bytu do vlastnictvi. Tato problema‘uka’ je
otdzkou spojenou se zanikem druzstevniho najmu. Z hlediska omezeného rozsvahu t§to
rigorézni pojednam o tomto pravu druzstevniho njemce pouze stru¢éné. Prevod druzgtevmho
bytu do vlastnictvi umoznil jiz zékon ¢. 42/1992 Sb. (transformacni zékon), kterym byla
provedena z4sadni transformace stavebnich a lidovych bytovych druzstev z bytovych druzstev

166 Jehlicka O., Svestka J., Skarovd M., Spagil J. a kol.: Obéansky zakonik. Komentdr., 10. vydani, C.H.Beck,
2006, s. 1199
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socialistického typu na zcela samostatné subjekty obchodniho prava. Pravni uprava v tomto
s4koné se viak ukézala byt doCasné nerealizovatelnou. Ke zméné doslo pfijetim zékona €.
72/1994 Sb., zakon o vlastnictvi bytd (dale BytZ). Tento zékon stanovil v § 23 odst. 1 zasadni
princip ochrany druzstevnich najemct, ktery spo&iva v tom, Ze druzstevni byt v najmu fyzické
osoby — ¢lena druZstva, lze prevést do vlastnictvi jen tomuto ¢lenu druZstva. Tento zdsadni
princip se vztahuje na vechny typy bytovych druZstev. DruZstevnim nédjemectm — ¢lentm
LBD a SBD vznikl podle § 23 odst. 2 BytZ zakonny nérok na pfevod vlastnictvi bytt. Tyto
prevody jsou podle § 24 odst. 1,2 BytZ bezplatné, pfi¢emZ bezplatnosti je tieba rozumét, Ze
dlen SBD &i LBD jako nabyvatel bytu neplati pii pfevodu druzstvu zadnou kupni cenu.
Bezplatnost viak neznamena, Ze nabyvatel neni povinen zaplatit ni¢eho. Podle ustanoveni §
24 odst. 5 BytZ je souéasti smlouvy o prevodu jednotky z4vazek nabyvatele uhradit druZstvu
tastku, ktera odpovidd nesplacenym Gvérim s piislusenstvim poskytnutym druzstvu,
ptipadajicim na prevadény byt. Jedn4 se o tzv. ,byty s anuitou®. Soucasti smlouvy o pievodu
je rovnéz zavazek nabyvatele a druzstva vzajemné vypotadat zavazky nabyvatele ve vztahu
k druzstvu. Nedilnou ptilohou smlouvy o pfevodu vlastnictvi jednotky je potvrzeni banky o
splaceni odpovidajici ¢asti avéru s uréenim, kterych jednotek se splatka Gvéru tykala. Soucasti
smlouvy o pievodu jednotky z vlastnictvi druzstva je rovnéZz vzajemné vyporadani prostiedki
uréenych na financovéani oprav a udrzby budovy, popiipadé domu a jednotky a dale
prostiedk tvofenych ze zisku bytového hospodafstvi pfipadajicich na prevadénou jednotku (§
24 odst. 7 BytZ). Pfevodem jednotky podle shora uvedenych pravidel zanikd Clenstvi
nabyvatele v druzstvu bez prava na vraceni ¢&lenského podilu pfipadajiciho na jednotku,
piipadné zékladniho ¢lenského vkladu, pokud byl zdrojem financovani domu s prevadénymi
jednotkami. Clenstvi v druzstvu viak nezanikd, pokud majetkova ucast ¢lena v druzstvu i po
prevodu jednotky dosahuje alespon vyse zakladniho ¢lenskeho vkladu. Novela zakona o
vlastnictvi bytt & 103/2000 Sb., G&inna ke dni 1.7.2000, prodlouzila dobu, po kterou se muze
¢len druzstva prevodu doméhat, o deset let od Gi¢innosti novely, tj. az do 1.7.2010. Soucasné
tato novela vyslovné uznala pfechod prava na pievod bytu do vlastnictvi na pravniho nastupce
Slena druzstva - dalstho nabyvatele ¢lenskych prav.

Jak jsem jiz uvedl, shora uvedené podminky se vztahuji na pievody jednotek v LBD a
SBD. U ostatnich typt druzstev lze pfevod bytu do vlastnictvi druzstevniho najemce rovnéz
realizovat. Pravo na prevod bytu mize vSak byt v takovych piipadech zaloZeno pouze
smluvné. Takovy prevod se nefidi podle § 24 BytZ. Podle nazoru vyjadieného v teorii neni
mozné toto ustanoveni pouZit ani analogicky, ale je tieba pouzit obecné predpisy. Pokud se
tedy jednd o ptevod uplatny, je i v piipad€ druzstevnich bytil tfeba pouzit odpovidajici
smluvni typ (kupni smlouvu).

9.5 Najemné v druzstevnim byté

Uprava najemného a thrady za plnéni poskytovana s najmem bytu mize byt obsa,icfna
ve stanovach & piimo ve smlouve. V nékterych piipadech véak na$ pravni fad pocita s
urditou regulaci. V jiz zmifiované zrugené vyhlasce &. 176/1993 Sb., o néjemném.z byt}l a
tihradé za plnéni poskytovand s uzivanim bytu, bylo upraveno véene usmériiované najemne ve
dvou pifpadech tykajicich se druzstevnich bytd. V prvém piipadé se jednalo o byty v ngjmu
glenti  druzstva, vzniklého za tim Gigelem, aby se stalo vlastnikem domu s témito byty —
privatizovana a investorska druzstva. V druhém ptipadé $lo o byty v domech oznagovanych

18 Jehlicka O., Svestka J., Skarova M., Spacil J. akol.: Obéansky zdkonik. Komentdr., 10. vydani, C.H.Beck,
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podle dtivéjsich pfedpisii jako domy lidovych bytovych druzstev.'® V obou t&chto ptipadech
véené usmériiované ndjemné zahrnovalo ekonomicky opravnéné naklady snizené o zdanéné
ptijmy z domu a nezahrnovalo zisk. Poté, co byla tato vyhlaska zrugena nalezem Ustavniho
soudu &. 231/2000 Sb., a po nasledujicim vyvoji, kterym jsem se jiz zabyval, je dnesni situace
ohledn& téchto bytl takovéa, Ze neexistuje Z4dnd regulace ndjemného v t€chto bytech
specidlnim pravnim predpisem. Zakon ¢&. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani
najemného se podle vymezeni ptisobnosti v § 1 odst. 2 na shora uvedené druzstevni byty
nevztahuje. Z dtvodové zpravy k tomuto zakonu pak vyplyva, Ze najemné v téchto bytech
bude upraveno zvlastnim pravnim predpisem — zakonem, ktery vypracuje Ministerstvo pro
mistni rozvoj. Takovy zdkon vsak nebyl do dne odevzdéani této rigordzni prace piijat.
V otazce vyse ndgjemného v téchto bytech Ize tedy v dnesni dob& vychazet pouze ze stanov a
z najemni smlouvy.

Zatimco vyhlagka &. 176/1993 Sb. byla zruena, udrzela se v nasem pravnim fadu jina
vyhlaska regulujici najemné. Jedna se o vyhlaSku Ministerstva financi ¢. 85/1997 Sb., o
najemném z byt poFizenych v drusstevni bytové vystavb& a ihradé za plnéni
poskytovana s uZzivinim téchto byti. Tato vyhlaska, vydana na zékladé § 696 odst. 1 OZ,
stanovi uréeni vécné usmériiovaného najemného z byt bytovych druzstev zfizenych po roce
1958, jde-li o byty postavené s finan¢ni, ivérovou a jinou pomoci poskytnutou podle piedpisit
o finanéni, Gvérové a jiné pomoci druzstevni bytove vystavbé. Jedna se o byty tzv. stavebnich
bytovych druzstev (SBD). Vécné usmértiované najemné zahrnuje ekonomicky opravnéné
néklady'"na diim, veetné tvorby rezerv k jejich dhradg, snizené o pifjmy z nebytovych
prostor a o jiné zdanéné pfijmy z domu, a to ve vyii, o které rozhodne organ druzstva, ktery je
k tomu opravnén podle stanov druzstva. Véené usmériiované ndjemné nezahrnuje zisk ani
ceny sluzeb. Dale vyhldska upravuje zpisob rozpocitani ekonomicky opravnénych nékladi na
jednotlivé byty.

Vyhlaska 85/1997 Sb. upravuje rovnéz uréeni thrady za plnéni poskytovana s uzivanim
bytu (,,sluzby*). Po novele obcanského zakoniku provedené zakonem &. 107/2006 Sb. lze
tedy konstatovat, Ze tato vyhlaska je provadécim pravnim piedpisem nejen k § 696 odst. 1
0Z, ale i § 696 odst. 2 OZ. Uprava cen sluzeb se vztahuje nejen na vyse zminéné druzstevni
byty, ale téZ na byty nabyté do vlastnictvi podle zdkona €. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytu,
v domech, v nichz ziistal alespoii jeden vyse uvedeny druzstevni byt ve vlastnictvi druzstva.
Ve vyétu, co se rozumi sluzbami, chybi oproti zruSené vyhlasce &. 176/1993 Sb. vybaveni
bytu spole¢nou televizni a rozhlasovou anténou, ale vzhledem k tomu, Ze tento vycet muze
byt rozsiten o dalsi sluzby, na nichZ se druZstvo s najemcem bytu dohodne (§ 4 odst. 1 cit.
vyhlasky), je mozné, Ze se platba bude vztahovat i na tuto sluzbu.!”' Ceny sluZeb se sjednavaji
podle zvlastnich predpisi nebo rozhodnuti cenového organu. Neni-li zvlastnim pfedpisem ¢i
rozhodnutim stanovena regulace cen sluzeb, sjednavaji se jejich ceny ve vysi odpovidajici

169 7akon &. 53/1954 Sb., o lidovych bytovych druzstvech a druzstevnich organizacich ,

0 podle § 3 odst. 1 vyhlasky &. 85/1997 Sb. jsou ekonomicky opravnénymi ndklady pro ﬁ§ely této vyhla§],<y :

a) splatky dlouhodobého investi¢niho averu, dalsich investi¢nich a provoznich uvérd (dale jen ,.,\'Jvéry“) a ‘uroky
z nich, bynéklady na opravy a tidrzbu byti a domu a jeho prislusenstvi (dale jen ,,dim*) a vydaje na techmclse
zhodnoceni domu, ¢) ndklady na spravu druzstva a domu, d) nklady na pojisténi domu, e) dani s n'emov1tost1
souvisejici s domem, f) naklady spojené s uzivanim pozemku véené prislugejictho k domu, g) %trata o

z hospodaten{ druzstva s domem vykazana za uplynuly rok, rozhodne-li tak nejvy3si organ druzstva, popiipadé
orgén prislusny k takovému rozhodnuti podle stanov druZstva. , ,

17" Cenami sluzeb se podle § 4 odst. 1 cit. vyhlasky rozumi ceny za Gstiedni (délkove) vytapeni, dodoavku te;?la a
teplé vody, uklid a osvétleni spole¢nych prostor v domé, uzivéani vytahu, dodévka} vod’y z quc:vodu a vodarf:n,
odvadéni odpadnich vod kanalizaci, uzivani domovni pradelny, kontrola a (‘,l‘gté?l komlvnu, odvo’z. tuhého
komunalniho odpadu, odvoz splaski a &igténi zump, popiipadé dalsi sluzby, na nichz se druzstvo s najemcem,
popripadg vlastnikem bytu dohodne.
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cenam obvyklym v misté a ¢ase plnéni. Do cen sluzeb nelze zahrnout tu ¢ast nékladd, které je
spojena s uzivanim nebytovych prostor. Dale vyhlaska upravuje t€Z subsidiarn€ zpisob
rozactovani cen sluzeb na jednotlivé uZivatele bytd, pokud tento zPﬁsob neni stanoven podle
zvlastnich pfedpisﬁ,172 poptipadé rozhodnutim cenového organu 3.V takovém pFipadé se
ceny sluzeb rozuétuji na zdkladé dohody mezi druzstvem a vSemi uZivateli bytd v domg.
Pokud vsak k takové dohodé nedojde, rozuctuji se ceny za :

a) uzivani domovni pradelny, mandlovny a suSdrny sazbami za jednu hodinu provozu
nebo za dohodnutou jednotku vykonu,

b) kontroly a ¢i§téni komint podle po¢tu vyuZivanych vyusténi do komina,

¢) vybaveni bytu spole¢nou televizni a rozhlasovou anténou za jeden byt

d) ostatni sluzby, zejména tklid spole¢nych prostor v domé, odvoz popela a smeti, odvoz
splaski, ¢isténi Zump a uzivani vytahu podle rozhodnuti organu druzstva.

Pokud u sluzeb uvedenych pod pism. d) dojde k dohod¢ mezi druzstvem a uzivateli byta
nebo k rozhodnuti organu druzstva o zpisobu rozuétovéni cen podle poctu ¢lentt domécnosti,
je podminkou takové dohody nebo rozhodnuti pisemné prevzeti zdvazki uZivateli bytd
oznamovat druzstvu zménu rozhodnych skute¢nosti. Pokud vsak u sluzeb uvedenych v pism.
d) nedojde k rozhodnuti orgénu druzstva, rozaétuji se ceny téchto sluzeb podle poméru
uzitkové plochy bytu k celkové uzitkové plose vsech byt v domé.

Pokud organ druZstva nestanovi jinak, G¢tuje druzstvo uzivatelim bytd mési¢ni zalohy
za jednotlivé druhy sluzeb jako mési¢ni podil z pfedpoklddané ro¢ni ceny odvozené z cen za
uplynuly rok nebo posledni zictovaci obdobi nebo ceny odvozené z predpokladanych cen
b&zného roku, jestlize nékteré sluzby v uplynulém obdobi nebyly placeny nebo poskytovany.
Skute¢n4 vyska cen a zéloh za jednotlivé sluzby se zG&tuje vzdy za kalendaini rok nejpozdéji
s vyuétovanim otopného obdobi, pokud orgéan druZstva nestanovi jinak. N4jemné a zélohy za
sluzby se plati mési¢ng, a to nejpozdeji do posledniho dne kalendainiho mésice, za ktery se
plati najemné, pokud orgéan druzstva nestanovi jiny den splatnosti.

Pisobnost vyhlasky je jesté v jejim § 7 roziifena tim, Ze jeji ustanoveni o urCeni
najemného a ceny sluZeb se pouziji t€Z pro rodinné domy ve vlastnictvi druzstev, na jejichz
vystavbu byla poskytnuta financni, Givérové a jind pomoc podle piedpisti 0 finanéni, Gvérove a
jiné pomoci druzstevni bytové vystavbé&. Ustanoveni pro uréeni najemného se pouZiji t€Z pro
byty pofizené v druzstevni bytoveé vystavbé formou néstaveb a vestaveb do stdvajicich budov,
k nimz bylo zfizeno pro druzstvo véené bremeno.'™ Této kategorii stavebnich bytovych
druzstev s byty v tzv. druzstevnich nastavbach na nedruzstevnich domech jsem se vénoval

v kapitole 9.2.

' jedna se o vyhlagku & 224/2001 Sb., kterou se stanovi pravidla pro rozdéleni nakladii za dodavku tepelyné,
energie na jednotliva odbérnd mista, a o vyhlasku ¢. 372/2001 Sb., kterou se stanovi prayidla pro rozﬁfftoyanl
nékladd na tepelnou energii na vytapéni a nékladf na poskytovéni teplé uzitkoveé vody mezi koneéné spotiebitele
'3 Cenovy vymér MF &. 01/2006, kterym se vydéva seznam zboZi s regulovanymi cenami. )

'™ podle § 28d zakona &. 42/1992 Sb. (transformagni zdkon) se vécné biemeno na budové ve prospéch druzstva:
poptipadé jeho pravniho nastupce zfizuje tehdy, pokud byly v druzstevni bytové vystfivb? zflizeny b)fty, na ktere,
byla poskytnuta finanéni, Gvérova a jind pomoc podle piedpisii 0 finan¢ni, uvérové a jiné pomocl drurzsteym
vystavbg formou nastaveb a vestaveb do stavajicich budov, aniZ se budova stala pfecelmétem' podllovehq
spoluvlastnictvi druzstva a plvodniho vlastnika budovy. Pro najemni vztahy k temto ,bytum plati nustan(?vem
ob&anského zdkoniku o najmu druzstevniho bytu. Druzstvo &i jeho pravni nést}lpce maji k témto obyturp prava a
povinnosti pronajimatele, pokud se nedohodnou s vlastnikem budovy jinak. Néjemnewz tyéc’hto byt plat'l nagemce
druzstvu nebo jeho prévnimu néstupci, zatimco thradu za plnéni poskytovana s uzivanim bytu plati ndjemce

vlastnikovi budovy, popfipadg jiné osobe.
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V otazkach zajiténi najemného, pravnich nasledki neplaceni ndjemného &i slevy
z najemného 1ze odkézat na vyklad podany v souvislosti s ngjemnym nedruzstevnich byti.
Tuto skute¢nost dokladé i rozhodnuti Nejvyssiho soudu : , Ustanoveni § 170 OZ (dnes § 698
0Z) obsahuje obecnou upravu prava na slevu z tihrady za uZivdani bytu (dnes ndjemné) a za
sluzby, jez se vztahuje i na uZivani druzstevniho bytu. Tam, kde obéansky zdkonik predpoklada
odlisnosti pro pravni vztahy zaloZené osobnim uztvanim (dnes ndjmem) druzstevniho bytu,
stanovi odchylnou pravni upravu.... “175 Tato odchylna pravni Gprava je dnes obsazena napf.
v jiz zmifiovanych § 685 odst. 2 OZ a § 687 odst. 4 OZ.

V jiném svém rozsudku Nejvyssi soud rozhodl, Ze na zakladé dohody o pfevodu
¢lenskych prav a povinnosti v bytovém druzstvu nepfechdzi na nabyvatele povinnost
pievodce zaplatit dluzné najemné z druzstevniho bytu vznikla za trvani jeho c¢lenstvi
v druzstvu a najemniho vztahu k tomuto bytu. V odtivodnéni k tomuto rozhodnuti Nejvyssi
soud uvedl : ,, ....na zdkladé dohody o prevodu prav a povinnosti dochdzi k prevodu jen téch
prav a povinnosti, kterd jsou spojena s clenstvim v bytovém druZstvu....napr. prdava na
zakladni clensky podil, ziistatkovou hodnotu lenského podilu a ddle napr. pravo na uzavient
ndjemni smlouvy. Na zdkladé prevodu clenskych prav a povinnosti dohodou podle §229 a
230 ObchZ tedy nedochdzi ke vstupu do prav a povinnosti vyplyvajicich z ndjemni smlouvy,
kierou uzavielo druZstvo s predchozi clenkou a ndjemkyni predmétného bytu, ohledné
pohleddvek z dluzného ndjemného, nebot’ nejde jiz o prdva a povinnosti, kterd by byla spojena
s prevodem clenstvi.”

s

175 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu R 51/1973
176 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 29.4.2002, sp. z0- 29 Odo 440/2001
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10. Bydleni a bytova politika v zemich Evropské unie
10.1. Podobnosti a odliSnosti pravnich uprav a jejich divody

Bydleni patii mezi oblasti, které jsou pro kazdy stat velmi specificke. Evropské zemé
nejsou z tohoto pravidla vyjimkou. Rozdily mezi bytovymi politikami jednotlivych stati jsou
pomémé& znatné. Jsou determinovény jak urditymi tradicemi, tak geografickymi,
demografickymi, socioekonomickymi & jinymi vlivy. Na druhé stran& lze vysledovat mezi
evropskymi zemémi i mnohé podobnosti dané vice ¢i méné podobnym historickym vyvojem,
vlivem mezinarodnich pravnich dokumenti a v neposledni fadé rovnéz ¢lenstvim v Evropské
unii. O pravu na bydleni zakotveném v mezinérodn&pravnich dokumentech jsem jiZ psal ve 3.
kapitole této prace. Odkazuji tedy na tento vyklad. Pro uptesnéni bych na tomto misté jesté
r4d upozornil, Ze materialy, z kterych jsem Cerpal pro tuto kapitolu , pochézi z doby pred
roz&{fenim Evropské unie o novych 10 ¢lenskych zemi, tj. z doby pied 1. kvétnem 2004.
Pokud tedy budu dale hovofit o zemich EU, budu mit zpravidla na mysli zemé difvéjsi tzv.
,evropské patnactky®.

Bytova politika nespada do kompetence EU. Pfesto ma existence EU nepochybné vliv na
oblast bytové politiky. Mizeme zde hovotit jak o vlivu piimém, ktery spo¢iva napiiklad
v oblasti pravidel pro zadavani vefejnych zakézek (od urCité vyse musi byt zakazka
zvefejnéna v Bruselu, aby se tak umoznilo zapojeni i jinych nez narodnich dodavatelt). Déle
jsou naptiklad sjednocovany piedpisy o stavebnich vyrobcich. Rovnéz dochazi k propojovani
finanénich trhf, coz ma bezesporu vliv na oblast hypotééniho Givérovani. Neptimym vlivem je
napiiklad posilovani socialni a ekonomické soudrznosti — coz je jeden z dilezitych cild
Maastrichtské smlouvy. Zcela ur€ité ovliviiuje bytovou politiku také volny pohyb pracovnich
sil, ktery s sebou piinasi urcitou poptavku po bydleni.

10.2. Struény prehled vyvoje bytové politiky

Upozornil jsem shora na vliv podobného historického vyvoje, ktery se odrazi v bytovych
politikach jednotlivych semi. Tento fakt lze vnovodobe historii dolozit takovymi
historickymi mezniky, jakymi byla prvni a predevsim druha svétova vélka. Po druhé svétove
vélce lze hovofit o obdobi obnovy trvajicim piiblizn¢ do roku 1960. Toto obdobi je
charakterizovano silnou a aktivni roli vlad, jejichz wsili je sméfovano k odstranéni vale¢nych
$kod. Jednim z hlavnich prvki této faze vyvoje je podpora a nartst tzv. socialntho bydleni
(podrobnéji se jim budu zabyvat dale). Vyrazn&jsi vyjimku piedstavovalo pouze Zapadni
Némecko, které uptednostnilo podporu existujictho soukromého najemniho sektoru, a jizni

staty, které vénovaly problematice bydleni celkové mén& pozornosti.

V dal§i fazi vyvoje, probihajici v zépadoevropskych zemich piiblizné v letech 1960 az
1975, dochazi k rostouci diverzifikaci bytovych politik. Pozornost zalind byt vénovana
kvalité bydleni a zvySuje se vyznam vlastnického bydleni, vyvolany mimo jiné prosperitou a
rostouci Zivotni Grovni obyvatelstva v tomto obdobi.

Tieti faze povale&ného vyvoje probiha v zépadoevropskych zemich pfiblizné od pol'ovi,ny
sedmdesatych let do soucasnosti. V tomto obdobi poznamenanem makroekonomickym
prostfedim (ropny ok, inflace) se zalina prosazovat trend deregulace, posileni konkurence a

-

77 Ministerstvo pro mistni rozvoj : Bydleni a bytova problematika v Evropské unii, Praha 1997, s.23
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privatizace Vv oblasti financovani. Celd bytova sféra za¢ind byt vice trzn€ orientovana a
podfizovana ekonomickému prostfedi ve snaze ukon€it pfedchozi odtrZenost bytové politiky
od ekonomické reality. Projevuje se vyrazna snaha o redukci vladnich vydajt na bydleni, coz
vede ke snizovani produkce novych bytovych jednotek a oslabovani socialniho bydleni. ’Tyto
téskosti socialniho sektoru se snazi n&které zemé (Velka Britanie, Irsko) fe$it privatizaci
socialnich byttl, coz vede k dalimu posilovéni vlastnického sektoru. Celkova tiroven bydleni
se sice zvysuje a nelze hovofit o plosné bytove nouzi, ale soucasné dochazi ke zhorSovani
bytové situace u nejchudsich Evropand. Ve viech evropskych zemich nartsta problém
s pom&mé vysokou nezaméstnanosti a vyskytem bezdomovectvi. Dochdzi k ristu nerovnosti
a ve vetsim méfitku se objevuji znaky socialniho vylougeni. Sociélni bytovy fond se tak na
mnoha mistech postupn& stdva enklavou chudoby a s tim spojenych socidlnich problému.
Popsané problémy jsou mensi tam, kde bylo véas zapocato s deregulaci najemného,
s participaci najemniki a celkovou regeneraci.178

10.3. Najemni bydleni v zemich EU

Struktura bytového fondu v zemich EU je tvofena dvéma hlavnimi sektory — sektorem
vlastnickym a sektorem ndjemnim. Sektor najemni lze dale Clenit na soukromy najemni sektor
a socialni najemni sektor (sem je fazen napt. i sektor druzstevni). Ve vét§ing zemi difve)si
patnactky Evropské unie pievlada vlastnicky sektor nad sektorem najemnim. Nejvyrazn&jsi j
tato pfevaha v Irsku, kde vlastnicky sektor tvofi 80% na trhu s byty. Naopak nejnizsi podil
vlastnického sektoru (38% trhu) vykazuje Némecko, kde se zachoval oproti vétsing ostatnich
zemi velice silny soukromy ndjemni sektor (36% trhu).!” Jelikoz se ve své praci zabyvam
bydlenim najemnim, chtél bych se i vtéto kapitole soustfedit na tuto problematiku a
vlastnicky sektor bydleni ponecham stranou. Ve snaze udrzet souvislost mezi touto a
ostatnimi kapitolami rigorézni prace bych se zarovei chtél pokusit poukdzat na podobnosti ¢i
odlignosti s nasim pravnim fadem &i naimi legislativnimi ndvrhy, zejména pak u tolik
diskutované otazky uréovani ndjemného. Pro vétsi pehlednost textu viak témto porovnanim
vénuji prostor v poznamkéch pod carou.

Podoba najemniho bydleni v jednotlivych ¢lenskych zemich EU se navzajem v mnoha
smérech ligf, aviak najemni sektor je poméme diferencovany 1 v kazdé jednotlivé zemi. Ve
vét$ing evropskych zemi muzeme rozligit dva zakladni typy najemniho bydleni, k.teré’ se
odliuji typem vlastnika, zpiisobem financovani a vy3i najemného, mirou a formami statni
podpory, kvalitou bytového fondu, klientelou apod. Jak jsem jiZ uvedl, hovoii se na Jedpe
strané o tzv. soukromém (ziskovém) najemnim sektoru a na stran& druhé o tzv. nez‘lskovem
(vefejném) sektoru, ktery byva oznacovén jako sektor socialni. V nék?er)'/ch zemich jsou t?fto
dva sektory v rovnocenném a konkurenénim vztahu a stat podporuje oba typy na,Jem{uho
bydleni priblizn& stejné. Jedna se 0 tzy. unitarni ngjemni sektor. Piikladem zemi s timto
systémem je Nizozemi, Francie, Némecko a Dénsko. Pokud jsou tyto sektory striktne

oddgleny, jedna se o tzv. dualni sektor. Jeho socialni gast je vétéinm,;‘ Veln’,li mala, je stéterr}
podporovana a je chranéna pied konkuren¢nim vlivem soukrorpého najemr}lho. sekto‘ru. J eslpa
se 0 bydleni, které ma funkci zachranné sité, coZ snamena, ze je poskytovano jen nejchud,sm
domécnostem nebo domacnostem vV nouzi. Domécnosti, jimzZ je toto byd1e'n1 ’posk},/.tovar}o,
jsou obvykle piisné testovany (pfijmy, majetek). Piikladem zemi s dudlnim najemnim

sektorem je Velka Britanie ¢i Belgie.

-

18 Ministerstvo pro mistni rozvoj : Bydleni a bytovd problematika v Evropské unii, Praha 1997, s. 25

1 Ministerstvo pro mistni rozvoj : Bydleni a bytovd problematika v Evropské unii, Praha 1997, s. 70
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10.3.1 Soukromy najemni sektor

Vyrazem soukromy ndjemni sektor je b&zné oznatovana ta Gast ndjemniho bydlen,
ktera je vlastnéna a provozovana soukromymi pravnickymi nebo fyzickymi osobami za
Gelem dosaZeni zisku. Jedna se o vyvojove stari formu najemniho bydleni, ktera zazivala
nejvétsi rozkvét na pocatku 20. stoleti. Po tomto rozkvétu viak v mnoha evropskych zemich
nasledovalo pro soukromy najemni sektor dlouhé obdobi upadku, zpisobeného piedevsim
regulaci najemného, ktera byla ve VE$ing zemi zavadéna koncem 1. svétové vélky s cilem
udrzet dostupnost bydleni v podminkach deficitniho trhu, a vytvéatenim zékont na ochranu
n&jemnikil, které omezuji uréitym zptisobem vlastnicka prava pronajimatele a tim i vynosnost
tohoto typu podnikéani. K témto dvéma faktorGm piispélo v mnoha zemich predevsim po 2,
svétové vélce upfednostiiovani jinych forem bydleni uzivateli i stitem. V tomto ohledu je
vyznamna zejmeéna preference vlastnického bydleni, vyvolana ristem zivotni urovné
obyvatelstva a podnécovana statem, a déle stitem podporovany rozvoj socialniho bydleni.
V soutasnosti tak tvoii soukromy néjemni sektor v jednotlivych ¢lenskych zemich EU
piiblizng 15 az 20% bytového fondu, coz je piiblizné o polovinu méng, nez v obdobi pied 1.
svétovou valkou. Vyjimkou je pouze Némecko, kde zaujimé soukromy najemni sektor
priblizné 36% trhu s byty, coZ je dtisledkem vladni politiky, kterd vyuzila pravé tento sektor
pii povaletné obnové bytového fondu a svéfila mu i roli socialni. Pro srovnani bg/ch chtél
uvést, ze v Ceské republice predstavuje soukromy najemni sektor pouhych 7% trhu.'™

Soukromy najemni sektor je vystaven intervencim ze strany statu. Tyto intervence jsou
uplatiiovany prostfednictvim legislativnich néstroj a tykaji se pfedevsim zplisobu stanoveni
najemného, jeho vyse a zmén a Upravy vztahll mezi pronajimatelem a najemcem, veetné
ochrany ngjemnikil.

Ve vétdingé zemi EU pievazuje v soukromém najemnim sektoru smluvni najemné,
jehoz vyse vyplyva z dohody mezi najemnikem a pronajimatelem. Vyjimku z tohoto pravidla
predstavuji napf. Recko, Svédsko ¢i ,,nove™ spolkové zeme Némecka, kde je ndjemné v celém
soukromém prostoru regulovano prostiednictvim zavazného stropu, tj. maximalni vyse, ktera
nesmi byt ptekroCena. Institut ,,maximalniho zékladniho najemného™ znala i nase zruSena
vyhlagka €. 176/1993 Sb. Prevazujici smluvni volnost ve véci nagjemného je ovsem Vv mnoha
piipadech piimo ¢&i nepfimo omezena, coz je dusledkem skute¢nosti, Ze najem bytu je ve
viech zemich pojiman jako ndjem chranény. Piimé omezeni smluvni volnosti se ve veSing
zemi EU vztahuje na ¢ast soukromych n&jemnich bytd; vétiinou se tyka starych najemnich
smluv (napt. v Lucembursku starého bytového fondu) a je sacileno na ochranu ndjemnik,
kteii uzavieli své najemni smlouvy za jinych legislativnich podminek.181 Jina forma piimé
regulace najemného je uplatiiovana napf. ve Francii, kde je vyse smluveného néjemnél}o
omezena v mistech s abnormalni, 4. deficitni bytovou situaci, nebo v Dénsku, kde o vyuziti
principu smluvniho najemného na daném tizemi rozhoduji obce, coZ v praxi vede k tomu, ze
.strop* smluvniho najemného je uplatnén v 90% ptipadd. Nepiima regulace vyse né}Jemneho
je uplatiiovana napf. v Némecku a opét ve Francil, piicemz v obou pripadech ma Podqbu
mistng porovnavaného najemného. Tento princip byl zapracovan do vyse problrar}eho
vladniho navrhu zdkona o najemném z roku 2003, kterym jsem se detailné zabyval v kapitole

180 Salag J. : Ndjemni smlouva jako pravni divod bydleni, 1. vydani, Univerzita Karlova v Praze — Pravnicka

fakulta, 2003, s. 193 o ) :
811 zde je mozné uvést, Ze zrudena vyhladka & 176/93 Sb. zahrnovala podobny pristup, kdyz vyluovala

zregulace nové byty a domy postavené bez Gigasti vefejnych prostiedkil, pro ktf:ré br)./lo vydano kolatffiaénoi
rozhodnuti po 30. Servnu 1993, a byty, o nichZ se sjednala najemni smlouva s novym ndjemeem kromsg pifpadi
zakonného prechodu ndjmu, vymény bytu, bytové néhrady a sluzebnich byti vojakii z povoldni.
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8.4.1."8 Pro prehlednost uvadim, Ze zplisobem uréovani vyse najemného v Ceské republice
jsem se detailné zabyval v kapitole 8.6.1., na kterou timto odkazuji. Na tomto mist¢ bych
chtél pouze zdiiraznit, Ze po piijeti zdkona ¢. 107/2006 Sb. existuje moznost sjednat vysi
najemného bez omezeni i u té€ch ngjemnich bytd, pro které vyhlaska €. 176/93 Sb. diive
stanovila cenovy strop v podob& maximalniho zékladniho najemného. Jedinym korektivem pfi
uréovani vyse najemného je tedy dnes zéakon ¢&. 526/1990 Sb., o cenach. Je vSak tieba
podotknout, Ze ochota k dohod€ o zvySeni ndgjemného je ze strany ndjemcti minimalni, a proto
Ize predpokladat, ze v praxi bude u této skupiny byth dochdzet Castéji k jednostrannému
zvy$ovani najemného postupem stanovenym v zdkoné ¢. 107/2006 Sb.

V soucasné dobé tedy prevazuje v zemich EU smluvni ndjemné, coz je vysledkem
vyvoje v uplynulych dvaceti letech, ktery sméfoval k celkové liberalizaci trhu s byty a
k deregulaci cen bydleni. Prakticky ve vSech zemich EU doslo k vyraznému naristu
najemného, ktery byl mnohde rychlejsi nez rist cen stavebnich praci a inflace. Faktem vSak
ziistavd, Ze i tento nardst najemného je v nékterych zemich (Spanélsko, Portugalsko, Recko,
Lucembursko) stale jesté ptili§ nizky ve vztahu k tomu, co bylo v této oblasti zanedbano.

Uprava najemného (jeho zvySovani) u jiz existujicich najemnich smluv je v zemich
drivejsi ,.evropské patnactky regulovédna obdobnym zpiisobem. Zvlastni ochrany pozivaji
piedeviim staré ngjemni smlouvy uzaviené v podminkéch odlisné legislativy, nicméné ur€ita
regulace se obvykle tyka i novéj$ich néjemnich smluv se smluvnim najemnym. Vyjimkou je
zde napt. Irsko &i Velka Britanie, kde je i prabézné zvy$ovani nijemného véci dohody mezi
pronajimatelem a najemcem. V piipad¢ regulace jsou obvykle aplikovany tyto postupy :
Najemné je mozné zvySovat ve stanoveném intervalu podle indexu spotiebitelskych cen nebo
podle indexu cen stavebnich praci (napf. v Belgii, Francii ¢i Némecku)'®*; maximalni zvy3eni
najemného se miize dale odvijet od investi¢nich nakladt (napf. v Lucembursku), nebo je jeho
nejvy3si mozny procentni nartst v urcitém obdobi stanoven centralni vladou (napt. Nizozemi,
kde je povolen Sestiprocentni nariist za 1 rok, nebo Némecko — tiicetiprocentni narist

v prubéhu 3 let).'®

Ur¢itéa regulace Gipravy najemného byva aplikovana i v piipadech, kdy majitel provede
vyznamnou modernizaci ¢i zlepSeni objektu. Napiiklad v Némecku se moznost zvySeni
najemného odviji v takovém piipadé od investi¢nich nakladi, v Dansku pak od splatek uvéru,

82 pokud by se pronajimateli s ndjemcem nepodatilo dohodnout o vysi najemného, daval vladni navrh zékona
pronajimateli moznost zvysit néjemné za splnéni t¥{ podminek. Jednou z t&chto podmi.nek mélo l?Yt, gby
pozadované zvyseni nesm&lo prekro¢it mezni hranici uvedenou v Piehledu najemného v obci. Tzv.mez’m hra’r.uc?
pro zvyseni najemného méla byt uvedena v Piehledu najemného a mela byt zjisténa ze skute¢nych najmu
placenych v obci za srovnatelné byty. . . .
"85 Zrugena vyhlaska &. 176/1993 Sb. pouzivala pro vypocet maximalniho zékladniho najemného koeﬁc1ent, Kl,
vyjadrujici primérné mési¢ni tempo ristu Ghrnného indexu cen stavebnich praci v pfgdchozim roce. VV]adm
névrh zakona o n4jemném zroku 2003 daval obci moznost zvysit tzv. mezni hranici uvedenou v ,Pr'ehledq
ndjemného o riist cen stavebnich praci vykazany Ceskym statistickym uradem, p'okud za dobu L{élnno,stl
ptedchoziho Piehledu n4jemného Einil vice nez 4 %. Blize v jednotlivych kapitolach vénovanych této
problematice. B ’

" Mozny ekvivalent k této upravé bylo mozné vysledovat ve vladnim névrhq zakona 0 najemnem zwroku 2903,
ktery pro pfipad, Ze mezi pronajimatelem a ndjemcem nedoslo k dohodé o vysi néjemnehf), stanqvﬂ ti p,(.)dmlr}ky
pro jednostranné zvySeni najemného. Soucasti téchto podminek bylo, ze od posoledmhf) zvy§§n1 najf:mneho
néjemci k datu nového zvySeni musi uplynout nejméng 12 mésicl ochranné lhity a ze I'OZC’ill mezi dqsud
placenym najemnym a nové pozadovanym najemnym nesmi Cinit vice nez 10 % dosud placeného najemI}?hq,
aby byl najemce chrénén pied skokovym zvySenim najemného. Rovnéz zakon é.’ 1(?7/200§ Stz. umoziiuje
jedenkrat roén& jednostranné zvySovat néjemné, pricemz jednostranné zvySeni nesmi byt vySsi nez maximalni
piiriistek najemného. (viz kapitola 8.5.3)
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ktery byl na moderniza.ci poskytnut. V mnoha zemich je viak toto zvySovani véci smluvni
volnosti (napft. Velka Britanie, Irsko, Francie, Portugalsko)'®’

Pro uplnost bych chtél k otdzce regulace ndjemného v evropskych zemich jesté
poukézat na rozhodovani Evropského soudu pro lidska prava, ktery v piipadé Mellacher a ost.
v. Rakousko (19.12.1989) neshledal poruSeni ¢l. 1 Dodatkového protokolu €. 1 k Umluvg
v piipadé stiznosti n&kolika vlastniki nemovitosti proti zavedeni regulace, a tedy i faktickému
snizeni najemného. Soud vyslovil, Ze opatfeni sméfujici k regulaci ndjemného nelze
povazovat za formalni ani faktické vyvlastnéni, protoZe zde nedoslo ani k pfevodu majetku
stézovatelfl, ani nebyli zbaveni prava jej uZivat, pronajimat nebo prodévat. Napadené opatfeni,
ktera je nepochybné zbavila €ésti vynosu z jejich majetku, 1ze za danych okolnosti chapat jako
kontrolu uzivéani tohoto majetku, coz znamena, Ze jsou v souladu s €l. 1 odst. 2 Dodatkového
protokolu ¢.1, ktery poskytuje statim pravo pfijimat takové zékonmy, které povazuji za
nezbytné ke kontrole uzivani majetku v souladu s obecnym zdjmem (,,general interest”) .
7asahovani stitu musi vSak respektovat princip piim&fené (spravedlivé) rovnovahy (,.fair
balance) mezi pozadavkem obecného zajmu spole¢nosti a pozadavkem na ochranu
zékladnich prav jednotlivee. Tento princip proporcionality zdlraznil Evropsky soud pro lidska
prava i v ptipadu Hutten — Czapska vs. Polsko, kterym jsem se dopodrobna zabyval v kapitole
8.5.1. V daném piipadé shledal ESLP na rozdil od piipadu Mellacher a ost. v. Rakousko
poruseni vlastnického prava stézovatelky.

74kladnim dokumentem, ktery upravuje vztahy mezi vlastniky a najemniky je ndjemni
smlouva, jejimz prostfednictvim jsou stanovena pravidla uzivani bytu na zékladé prav a
povinnosti pronajimatele a najemce tak, aby nedochazelo ke zhorSovani jejich vzajemnych
vztahil a aby se utvaielo prizniveé prostredi pro bydleni. Zakladni Gprava téchto vztaht, ktera
nesmi byt najemni smlouvou porusena je obvykle sakotvena v takovych zakonech jako
ob&ansky zakonik, ndjemni zakon apod. Ve viech zemich EU se vak vychdzi z principu, Ze
nadjem bytu je najmem chranénym. Nejinak je tomu Vv Ceské republice, kde je princip
chranéného najmu vyslovné deklarovan v § 685 odst. 3 OZ.

Legislativni uprava vztahti mezi pronajimatelem a najemcem je zamefena pfedev§1’1p
na situace, kdy se ob€ strany nemohou dohodnout, tj. kdy hrozi potenciélni konflikt. Duraz je
v zemich EU kladen pfedevSim na uzavieni ndgjemni smlouvy a pravidla jejtho ukonéen‘i. V;
viech evropskych zemich existuje moznost uzaviit najemni smlouvu na dobu uréltou' i
neurditou. Oznameni o ukonceni najemniho vztahu je vsude nasledovano ochrannym
obdobim, béhem kterého si najemce muze hledat novy byt, popiipadé pronajimatel povgho
ndjemce'®. Délka této doby se gasto odviji od doby trvani najemniho vztahu.' Lf,:glslatn,/a
evropskych zemi také bez vétdich rozdila klade duraz na ochrgnu vlastmvckych prav
pronajimatele. Legislativa v téchto pifpadech umozituje vlastnikovi Jecrinovs’tranner vypczved;t
najemni smlouvu zejmeéna tehdy, kdyz pottebuje byt pro sebe a sve prlbu’;ne, Potrebujs
provést modernizaci Ci rekonstrukei nemovitosti & potiebuje vystéhovato Elajen’lmk?/, kteti
neplni zavazné povinnosti. V nékolika zemich (Némecko, Rakousko) muze byt duvoggm

r

vypovédi i situace, kdy najemné nekryje naklady, takze prondjem je pro majitele ztratovy

-

185 Modernizace & zlepSeni objektu pronajimatelem méla podle zrusené vyhlf’i}ky & }.76/ 1993 Sb. ten Eiopad,é;z
pro byt se misto rezimu maximalniho zékladniho néjemnébo za<':’al ’pogzwat Tezm véc]r(lé gg(r;;emt())vahnoval
zikladniho najemného, ktery byl pro pronajimatele vyhodngjii. Vladni navrh zdkona zr'cl)( u 2 : ;)‘msoaVanou
moZnost zvysit néjemné i bez dohody s najemcem tehdy, pokud b): se jednalo o zakonem d¢
modernizaci bytu nebo o zatepleni domu, v jehoZz disledku pok]isne spotieba tepla v byté.

186 (Sesky pravni fad potita minimaln s tfimesicni vypovédni Ihiitou (§ 710 odst. 2 0Z)

87V nagem pravnim fadu takovy vypovédni daivod neexistuje.
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Vyse ve své praci jsem hovofil o dlouhodobém tpadku soukromého najemniho
bydleni. VIady jednotlivych zemi jsou si vSak védomy S$irSich makroekonomickych
souvislosti a problémt, s nimiz se potyka vlastnické a socialni bydleni, a od za¢atku 90. let
zainaji znovu obracet pozornost k soukromému ndjemnimu sektoru. Revitalizace
soukromého najemniho sektoru podporovand mnoha vladami prostiednictvim celkové
liberalizace trhu s byty, uvoliiovéani najemného, poskytovani adresnych subvenci apod., totiz
predstavuje ur¢itou moznost, jak zvysit podil soukromych finan¢nich prostredki ve sféfe
bydleni a tim sniZit naroky na rozpoctové prostedky, které do oblasti bydleni dosud plynou.
Soukromy nijemni sektor se tedy v dne$ni dob& ve vétSin¢ evropskych zemi t&8i urCité
expanzi & alesponi stabilizaci. Pozitivni vyvoj vSak bude v této oblasti vzdy limitovan
specifickym charakterem podnikani v této oblasti. . Podnikéni v oblasti najemniho bydleni se
totiz sice vyznaGuje znaénou mirou jistoty, ale také ve srovnani s jinymi investorskymi
piilezitostmi znamena mensi vynosy a dlouhou dobu navratnosti investic.

10.3.2 Neziskovy najemni sektor — socidlni bydleni

Ve vétsing evropskych zemi existuje kromé soukromého (ziskového) najemniho
sektoru také tzv. sektor neziskovy (vefejny) oznatovany Casto jako socidlni bydleni. Cilem
provozovani tohoto najemniho bydleni neni dosaZeni zisku, nybrz uspokojeni bytovych potieb
urdité &asti populace. Socialni bydleni byvé ztotoZiiovano s vefejnym najemnim sektorem,
jimZ se rozumi najemni bytovy fond, ktery je ve vlastnictvi obei ¢i jinych vefejnopravnich
subjektd. V $ir$im slova smyslu zahrnuje socialni bydleni i najemni bytovy fond, vlastnény
neziskovymi organizacemi (tj. soukromopravnimi subjekty) a rizné formy druzstevniho
bydleni. Nejsiteji pojata definice socidlniho bydleni chéape socidlni bydleni jako jakékoli
bydleni, k jehoz vystavb& &i provozu bylo v n&jaké mife pouzito vefejnych prostredki. Patii
sem tedy potom i vlastnické a soukromé najemni bydleni. V nasledujicim textu viak budu
vénovat pozornost jen neziskovému ndjemnimu sektoru, provozovanému vefejnopravnimi

subjekty a neziskovymi organizacemi v€etné druzstev.

Podle toho, pro jak Siroké vrstvy obyvatelstva je socidlni bydleni ureno, lze v zemich
EU rozligit dva zdkladni modely socidlniho bydleni.188 Prvni je model masového socialniho
bydleni, ktery je uren pro relativné Siroké vrstvy populace. Tento model je spojen s obdobimi
nestabilniho spoleenského vyvoje a s vysokou mirou zasahti stétu do sféry bydleni. Druhy
model je nazyvan rezidudlni a je naopak charakterizovan uz§imi programy zaméfenymi na
domacnosti s niz&mi pifjmy. Je aplikovan v obdobi zvyraznéné role soukromého sektoru ve
sféte bydleni a v obdobi snizovani rozpoétovych vydaji do sféry bydleni. Jako piiklad uzsiho
pojeti je mozné uvést Belgii, kde neziskovy najemni sektor tvoii na trhu s byty pouhych 7%.
P¥ikladem spiSe $irstho pojeti socidlniho bydleni mohou byt severské zemé (Svédsko,
Finsko), ¢i Nizozemi, kde neziskovy najemni sektor tvoH celkem 44% trhu s byty. Pro
srovnani bych cht&l uvést, Ze v Ceské republice tvoii sektor obecnich bytd 25 % trhu'a
druzstevni sektor asi 20% trhu, z ¢ehoz plyne Ze ve srovnani se zemémi evropské patnégtky je
u nas podil socialniho bydleni stale velmi vysoky. Posledni vyvoj v na$i transformujici se
zemi viak vede k jeho snizovani vzhledem k pomérné rozséhlé privatizaci.

Financovéni provozu neziskového najemniho bydleni (tj. spravy, prﬁbézoné ﬁdr'it?y a
mengich oprav) se v soucasnosti v zemich EU nejéast&ji provadi z prostiedka, %(tere jsou
vybrany od uzivateldl v ndjemném, coZ mj. znamend, Ze najemné by mélo byt natolik v?lspke,:,
aby veskeré naklady krylo. Tento pozadavek viak nebyl vzdy v minulosti tak samoziejmy.

188 Ministerstvo pro mistni rozvoj : Bydleni a bytovd problematika v Evropské unii, Praha 1997, s. 44
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V padesatych az sedmdesatych letech byla pomérné obvykla kombinace tzv. socialniho
najemného a dotovaného provozu.V soucasnosti je viak v pfevazujici mife uplatiiovano tzv.
ekonomické neboli niakladové najemné, které umoziuje hradit cely provoz véetné udrzby,
ale neposkytuje majiteli Zddny nebo jen minimalni zisk. V Ceské republice je tento druh
ngjemného zndm pod pojmem vécn€ usmérfiovaného néljemného.18 Pouze omezené je

vtomto typu bydleni uplatiiovéno tzv. socidlni ndjemné, které se pohybuje pod urovni
celkovych naklada.

Jiné kritérium, podle kterého lze sledovat odliny ptistup jednotlivych zemi EU
k socialnimu bydleni, je zptsob vybéru uzivateli tohoto typu bydleni. Tento zpiisob souvisi
s jiz probiranou otazkou, jak $iroka koncepce socialniho bydleni je v dané zemi uplatiovana.
Pokud se jedna o zemé s modelem masového socidlniho bydleni, kde tvofi toto bydleni
znacnou &ast bytového fondu, nebyva zde obvykle piijmové ani zadné jiné kritérium uzivano,
takze v tzv. socidlnim n4jemnim sektoru mize bydlet kdokoli. Tak je tomu napf. ve Svédsku
& v Norsku. Opa¢na situace nastava v zemich s rezidualnim modelem socidlniho bydleni, kde
rozsahem velmi maly socidlni bytovy fond je urfen skute¢né jen nejnizS$im pifjmovym
skupinam obyvatelstva. V takovém ptipadé byva stanovena pfijmova hranice, jejiz piekroceni
neumoziiuje domacnostem ziskat byt. Pf{jem domécnosti nemusi byt prové&fovan jen pii
uzavirdni najemni smlouvy, ale také prib&zng. Tak je tomu napf. v jednom z regionu Belgie,
kde je piijem domdcnosti neustile sledovan, a dojde-li k jeho zvyseni nad stanoveny limit,
musi domécnost byt neprodlené opustit. Mezi témito krajnimi moznostmi se samoziejme
nachazeji riizna variantni feeni. Napf. ve Francii, kde je koncepce socidlniho bydleni
pomérng §irokd, je pfijmovy limit uplathovan pouze pfi uzavirani ndjemni smlouvy, coz
znamen4, 7e domécnosti mohou v bytech zlstat i poté, co se jejich piijmy zvysi. V SRN je
také uplatiiovano $ir$i pojeti socidlniho bydleni. Na rozdil od Francie je zde vSak pifjem
domécnosti bydlici v socidlnim byté sledovan trvale. Prekroceni limitu zde vSak neni feSeno
nucenym opusténim bytu, ale zvySenim najemného. Kazda z uvedenych koncepcei je spojena
s ur¢itymi problémy. PFli§ $iroké pojeti je mélo efektivni, protoZe jeho prostfednictvim jsou
podporovany domacnosti, které¢ pomoc ve skute¢nosti vilbec nepottebuji. Ve francouzském
modelu zase postupné vznikd situace, kdy socialni sektor je zvelké Casti obsazen
domécnostmi, kterym vzrostly piijmy, ale které nejsou nucené jej opustit. Vysledkem je
nedostatek bytt pro nejslabsi pifjmové supiny. Pfistup uplatiiovany v SRN se tedy z tohoto
pohledu jevi jako rozumné&jsi. Uzké pojeti socialniho bydleni ma takeé své negativn{ stranky.
Disledné a priibézné uplatiiovani vybérového principu vede totiz ke koncentraci nejchudSich
vrstev obyvatelstva. Casto se tak vytvateji ghetta, jejichz existence je provazena procesem
celkového spolegenského tpadku. Uvedomeni si t&chto problému stalo u zrodu prispévkil na
bydleni, tj. adresnych socialnich davek, které zvySuji pijmovou uroven socialng potiebnych
domacnosti a umoziiuji jim tak zajistit si odpovidajici bydleni, aniZ by byly nuceny bydlet ve
vymezené &asti bytového fondu, ¢imz se oslabuje prostorové segregace, provézejici klasicky
socialni ndgjemni sektor.

Zatimco po roce 1945 nastal prakticky ve vSech evropskych zemich masivni r.(?zvoj
socialniho bydleni, koncem 60. let dochazi k upadku tohoto sektoru, ktery se az na vyjimky
(Nizozemi) prohluboval v sedmdesatych letech. Problémy neziskovéhp néj‘e.mnihc‘) sektoru
jsou zapiiEinény predevsim restriktivni hospodatskou politikou vlad (boj proti inflaci, snaha o

189 ygens usmériiované najemné zahrnujici tzv. ,ekonomicky opravnéné naklady* a nezahlmuJici zisk
v soudasnosti upravuje vyhlaska &. 85/1997 Sb., 0 najemném z byti potizenych v druis{tev{r}l byt9ve vystavl?é a
thrad za plnéni poskytovana s uzivanim téchto bytt. Podobng bylo véen& usmérfiovane najemne upraveno i ve
zrugené vyhlasce & 176/1993 Sb. a potitalo se s nim i ve vladnim navrhu zdkona o najemnem Z byt z roku
2003. Blize v p¥islusnych kapitolach o najemném.
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snizeni rozpoctovych deficitl), jejimz disledkem je mén& penéz pro tuto diive silné
subvencovanou formu bydleni. Dalsi pii¢iny tohoto Gpadku je moZno spatfovat v bytové
politice posilujici jiné formy bydleni a také v samotném charakteru socialniho nijemniho
bydlent, které neni ve své ptivodni podobé uzplisobeno fungovani v tvrd$im trznim prostiedi.

V mnoha c¢lenskych zemich EU jsou tak pfiblizné od pielomu osmdesatych a
devadesatych let prosazovany snahy o pfizplisobeni socidlniho ndjemniho bydleni trznimu
prostfedi. Tento proces je markantni zejména v Nizozemi ¢i Velké Briténii. Tyto snahy se
odrazeji v najemni politice (nakladové ndjemné v kombinaci sadresnymi pifspévky na
bydleni). Dale pak dochazi k privatizaci ¢asti socialnich bytd, revitalizaci celych méstskych
Stvrti a predevsim k vytvofeni takovych podminek, které nuti vlastniky a provozovatele
socidlnich najemnich bytd pracovat efektivngji svlastnimi finanénimi prostfedky a
s minimalni pomoci ze strany statu.

Tyto reformy vSak neznamenaji, Ze by zem& EU pustily ze zfetele socidlni aspekt
bydleni. V evropském kontextu je totiz uznévan princip, zakotveny v nékolika mezinarodnich
dokumentech, Ze bydleni patii k zdkladnim Zivotnim potfebam lidi a Ze z potfeby bydleni
nelze nikoho vyloudit, takZe vtéto oblasti musi platit takova pravidla, ktera umoznuji
kazdému ¢loveku ziskat pfiméfené bydleni. V kapitole 3.1. vénované mezinarodnépravnim
dokumenttim zakotvujicim pravo na bydleni jsem upozoriioval, Ze pravo na bydleni nelze
chépat jako nérokové pravo jednotlivee viici spolegnosti, ale spiSe jako pravo zaloZené na
spoluzodpovédnosti spolecnosti viiéi obanovi. Povazuji za vhodné na tuto skutecnost
upozornit i na tomto mist€.

7 uvedeného vyplyva, Ze nezbytnou soucésti bytove politiky v evropskych zemich je,
aby spole¢nost n&jakym zplisobem napoméhala lidem, ktefi nejsou schopni si sami zajistit
odpovidajici bydleni. Stupefi intervence ze strany statu viak musi byt vzdy takovy, aby byla
zajisténa na jedné strané nezbytnd mira socialni spravedlnosti a na stran¢ druhé nebylo
poruseno prostfednictvim prerozd€lovacich procesi efektivni fungovéni celé sféry bydleni
zalozené na piisobeni trznich vztahi.
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11. Zavér

Na pocétku této prace jsem si polozil otazku, jaké je pravni postaveni pronajimatele a
najemce bytu v Ceské republice. V nasledujicich kapitoldch jsem se pak tuto otazku pokousel
zodpovédét za pomoci interpretace vnitrostatnich i mezinarodnich pravnich norem,
judikatury, nazorti pravni teorie, rozborem historickych i mezinarodnich souvislosti.

Sou¢asna pravni uprava nadjemniho bydleni je vysledkem vyvoje v uplynulych
desetiletich. Nejen na tizemi naSeho statu, ale ve vech evropskych zemich lze ve 20. stoleti
sledovat evidentni posun od klasické soukromopravni upravy ke spiSe paternalistické uprave.
0d konce 1. svétové valky se zacala objevovat opatieni na ochranu néjemnikd, i kdyz byla
zpotatku definovana pouze jako prozatimni. Pfesto se viak ndjem bytu téchto deformacnich
zésahti viici do té doby relativné vyvaZenému vztahu pronajimatele a ndjemce jiz nikdy
neoprostil a v dohledné dob& neoprosti. Na tomto tvrzeni nezméni nic ani Vyvoj po roce
1989, ktery byl na nagem tzemi poznamenan odstranénim administrativné-pfidélovych prvkl
a snahou o vytvoreni fungujiciho trhu s byty, prozatim ne zcela uspésnou. Nelze se vSak
v dnesni dobé tvafit, Ze ochrana nijemce je n&&im, co do pravniho f&du nepatii. Tak tomu
zcela jisté neni. Najem bytu je ve vSech zemich EU pojiman jako najem chranény a pravo na
pfim&fené bydleni je obsazeno ve vyznamnych mezinarodn&pravnich dokumentech. Toto
pravo viak nelze chapat jako povinnost statu postarat se, aby kazdy ob&an obdrzel byt. Je zde
vzdy nutnd osobni aktivita jednotlivce, ktera ve spojeni se stitem nabizenou pomoci
umoziiuje ziskat odpovidajici bydleni. Vedle toho je ovsem nutné dodat, Ze lidska spolecnost
mus{ byt zaloZena na uréité solidarité a stat se nemiize zbavit odpovédnosti za ob&any, ktefi se
ocitnou v tisni. Intervence statu do oblasti najemniho bydleni je tedy mozna a zfejmé 1 nutna.
Tato intervence viak musi respektovat urditou rovnovéhu &i vyvazenost mezi obecnym
zdjmem ochrany ndjemce a pozadavkem na ochranu zakladnich prav, zejména na ochranu
vlastnického prava pronajimatele. Pokud jsem se domnival, Ze nase pravni uprava v nékterych
piipadech  znevyhodiiuje ndjemce (napf. zénik prava nijemce na nahradu ucelne
vynalozenych nakladfl pii odstranéni zdvad v byté prekluzi, zatimco v obdobné situaci se
pravo pronajimatele jen promléuje) nebo naopak pronajimatele (napf. urCovani cen sluzeb
poskytovanych pronajimatelem podle jiz zrusené vyhlasky €. 176/1993 Sb.) snazil jsem se na
to ve své praci vzdy upozornit.

Ceské republika je od 1. kvétna 2004 tlenskou zemi Evropské unie. Bytova politika
nespadd do kompetence EU, piesto ma existence EU nepochybn& vliv na oblast by‘tové
politiky (srov. kapitolu 10. - Bydleni a bytova politika v zemich Evropské unie). Ceska
republika je rovnéz jako Slensky stat Rady Evropy podiizena jurisdikei Evropského soudu pro
lidské prava. Z t&chto diivodd se asto setkavame s porovndvanim nasi pravni upravy t}”ka_]iCl'
se najemniho bydleni s pravnimi tipravami vyspélych evropskych zemi a s argl'lmentam
odkazujici na rozhodovani Evropského soudu pro lidské prava a pravo Evropské unie. Talfto
nastoupeny trend odrazejici snahu na$i zemé o ,.navrat do Evropy™ je jiste sprévm’/. Je si vSak
tfeba uvédomit, ze kazdé takové porovnavani ¢i kazd4 takova argumentace ma omezenou
platnost, vzhledem k vyrazné odlignému historickému vyvoji v letech 1948 az 1989, kdy u nas
panoval komunisticky rezim. Téchto Gtyficet let, béhem kterych docl}ézelo k destrukei
vlastnického prava, nelze pii pohledu na soucasny stav nasi pravni ﬁprayy ignorovat. Pouhou
zménou terminologického oznageni ,,osobni uzivani bytu* na pojem néjern. byﬂ,l v roce 1992
pii zachovéni obsahu tohoto institutu nedoglo ke skute¢né transformaci pravni rc'egulacc?
odpovidajici soustavé trzniho hospodéfstvi. Prevazna Cast najemnich Vzt.ahu z r’mflulosou
nevznikla svobodnou volbou, ale administrativnim prikazem Casto proti vili vlastn}ku bytt.
Vyse najemného v naprosté vetSiné nevznikala na zékladé svobodné dohody smluvnich stran,
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ale byla l%fedné stanovena. Pravo osobniho uzivani bylo jakymsi quasi vlastnictvim a také
dnesni najemni pravo k bytu je spise jakési nové vécné pravo nez pravo zavazkové, jak je
tomu v evropském pojeti klasického soukromopravniho institutu ndjmu. V evropskych
standardech vychézi regulace ndjemného (rent control) z trznich cen bydleni, které v sobg
zahrnuji 1 pfiméfeny zisk. Nase konstrukce cen ndjemného zpravidla vychézi z prikazovych
cen, které¢ se zakladaly na odliSné koncepci bydleni jako socialni sluzby, hrazené pievazné
z celospolecenskych prosttedki. Toto vSechno je tieba brat v ivahu p¥i argumentaci pravnimi
fady, ¢i soudnimi rozhodnutimi vyspélych evropskych zemi s dlouhodobé fungujicim trznim
hospodarstvim.

Zasadni argumentaéni vyznam pro postaveni pronajimatelli a nijemct v Ceské
republice ma podle mého nazoru rozhodnuti Evropského soudu pro lidska prava ve véci
Hutten — Czapska vs. Polsko. Tento rozsudek ma pro Ceskou republiku zésadni vjznam prave
z toho divodu, Ze v sousednim Polsku, které prochazi rovnéz spole¢enskou a ekonomickou
transformaci, doslo k podobnému vyvoji najemniho bydleni jako v Ceské republice. Evropsky
soud pro lidskéd prava v citovaném rozhodnuti zdiraznil, Ze poruseni vlastnického prava
pronajimatelti nespo¢ivd pouze v samotné vySi ndjmu, ale vkomplexnim omezeni prav
vlastniki bytl. V otazce vySe najemného sedmiclenny sendt uvedl, Zze musi umozZiovat
alespont navratnost obecnych nékladl na udrzbu, zatimco Velky Senat v otazce stanoveni
hranice ndjemného Sel déle, kdyZz vyjadtil, Ze najemné by mélo byt v takové vysi, aby
pronajimatelé méli moznost dosahovat zisku.

S ohledem na rozhodnuti Evropského soudu pro lidska prava ve véci Hutten Czapska
vs. Polsko a jeho odivodnéni se domnivam, Ze stiznost Ceskych majitelt dom k Evropskému
soudu pro lidska prava mé velkou 3anci na usp&ch v té ¢asti, ve které se st€Zovatelé domahaji,
aby Evropsky soud pro lidska prava konstatoval poruSeni ¢l. 1 Dodatkového protokolu ¢.1
k Umluvé, nebot’ zavéry ucinéné ve véci Hutten Czapska vs. Polsko jsou do znatné miry
podobné naleziim Ustavniho soudu CR, ktery od roku 2000 opakované¢ poukazoval na
protitistavnost pravni upravy n&jemniho bydleni v nedruzstevnich bytech. Skutecnost, ze
zévéry Ustavniho soudu, které jsou podobné citovanym zavérim Evropského soudu pro
lidsk4 prava, zdkonodarce dlouhodob& nerespektoval, bude pfi fizeni ve Strasburku zcela jiste
piitéZujici okolnosti na strané Ceské republiky.

Jednim z cili kazdé pravni regulace je poskytnout pravni ochranu subjektim prava za
soucasné minimalizace rozporti mezi nimi. Pokud se jedna o mnou sledované téma, tj. Upravu
prav a povinnosti pronajimatele a najemce bytu, domnivam se, Ze témto poiadavkﬁrp
souasna Seskd pravni Uprava ngjmu bytu v zdsade vyhovuje. Toto tvrzeni lze dolozZit
skute¢nosti, ze fada ustanoveni z této oblasti vydrzela bez podstatnych zmén jiz Ctyficet let.
Judikatura tak mohla béhem této doby nalézt uspokojiva feSeni mnoha problémt a pome&rné
jednotnym vykladem poskytla u¢astnikim pravnich vztahti dostatek pravni jistoty. V}'/znamné’
role patii v tomto ohledu Nejvyssimu soudu, ktery Casto nevaha odkazovat na svéa predchozi
rozhodnuti. K diléim zm&ndm Upravy prav a povinnosti pronajimatele a najemce bytu doéllo
v poslednim obdobi v souvislosti s piijetim zékona C. 107/2006 Sb., 0 jqfinQStrapnem
zvy$ovani ndjemného z bytu a o zméné obé&anského zakoniku a v souvislosti s pflj?tlm z,akonoa
& 115/2006 Sb., o registrovaném partnerstvi a o zmeéné nékterych souvisejicich zakonu.,
Zmény provedené témito pravnimi Upravami spocivajici napriklad }ipravé kauce, st?.,novem
podminek pro sjednani najemni smlouvy na dobu vykonu prace néjemce,pro ’provn"flglmatelve
nebo povinnosti ngjemce ozndmit pronajimateli zmény v poctu osob,, které s nim Ziji v b’yte,
mohou puisobit zpoatku problémy pii jejich interpretaci, ale domnivam se, ze tyto problémy
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mohou byt pomémé brzy odstranény judikaturou vys3ich soudd, zejména pak soudu
Nejvyssiho.

Ve své préci jsem né€kolikrat narazil na nedostate€nost & nejasnost pravni upravy.
Proto se vzhledem k pldnované rekodifikaci soukromého prava domnivam, Ze si nékteré
problémy zkoumané v této préci, zasluhuji pozornost zdkonodarce. Kromé feseni zasadniho
problému najemného by nové pravni upravé prospéla piehlednd a srozumitelnd definice
samotného pfedmétu ndjmu — bytu. Rekodifikace soukromého prava by méla rovnéz
obsahovat vyslovnou upravu podminek uzivani bytu k jinému uéelu nez bydleni — zejména
v navaznosti na podnikatelskou ¢innost (srov. kapitolu 7.5. M4 najemce pravo podnikat
v byté?). Takovd zména uZivani by neméla byt podle mého ndzoru moznd bez souhlasu
pronajimatele. Zcela jist€ by mél byt vzhledem k ¢astému vyskytu podrobnéji upraven i
institut podnajmu. Na vykladové problémy soucasné tpravy tohoto institutu jsem upozortioval
v kapitole 7.3.4 vénované pravu najemce dat byt do podndjmu. Ackoliv novela provedena
zékonem ¢&. 107/2006 Sb. ucinila krok k pravni jistot¢ zavedenim povinné pisemné formy
podndjemni smlouvy, nelze povazovat soucasnou pravni tpravu podnajmu za uspokojivou.
Postaveni najemce a podnajemce musi byt ¢asto odvozovano na zékladé analogie najmu bytu.
V teorii neni napiiklad jednotny nazor na vztah § 719 OZ k obecné tipravé § 663 a nasl. OZ.
Zcela jist¢ by zakonoddrcem méla byt vyjasnéna i nejasnost ohledné ud€leni souhlasu
pronajimatele, pfi¢emz se domnivam, Ze ud&leni pausalniho souhlasu pronajimatelem najemci
k tomu, aby mohl dévat byt do podnajmu, by mélo byt mozné, jak to ostatn€ uvadi ve své
judikatufe i Nejvyssi soud. Tento pausalni souhlas by mohl vzit pronajimatel zpét. Mohl by
rovnéz udglit souhlas jen ke konkrétnimu podnajemci. Ponechal bych toto rozhodnuti na jeho
vili. Dal§im problémem sou¢asné pravni Gpravy, ktery by mél byt odstranén, je soucasny stav
préavni upravy sluzeb, kdyz u nedruzstevnich bytii neexistuje po zruSeni vyhlasky ¢. 176/93
Sb. pravni piedpis upravujici zpiisob vypoctu thrady za plnéni poskytovana s uzivanim bytu a
zpuisob jejich placeni, jehoZ prijeti pfedpoklada § 696 odst. 2 ob&anského zakoniku. Problémy
spojenymi s absenci této pravni ipravy jsem se detailné zabyval v kapitolach 8.6.2 a 8.9.

Jak jsem jiz uvedl kapitole 8.8. této prace, pfipravuje se rekodifikace soukromého prava.
Vroce 2001 byly zvefejnény piedpokladané rysy nové Upravy ob&anského zékoniku a
v soudasné dob& jiZ existuje konsolidovana verze ndvrhu nového obcanského zékoniku
obsahujici paragrafové znéni a divodovou zpravu. Pokud jde o najemni smlouvuy, je zde
patrné inspirace rakouskou a prvorepublikovou tradici, kdyZ se ma do naseho pravniho fadu
vratit rozliSovani mezi najmem jako opravnénim véc uZivat a pachtem jako opravnénim brat
z véci uzitky. Dal3i podstatny rozdil oproti stavajici Gipravé bude v tom, Ze se upravy rﬁzn),'/ch
forem najmi soustfedi do obanského zdkoniku a odstrani se stav, kdy kro_mé obéanslli.eho
zékoniku upravoval nékteré ndjmy zvlastni zdkon (zék. ¢. 116/1990 Sb., o0 nagjmu a pqd{najmu
nebytovych prostor) a nékteré obchodni zakonik (ndjem dopravniho prostfedku). Nov:a uprava
samoziejmé zamysli i dil¢i zmény prava najemniho bydleni. Byt je v navrl}ovane uprave
definovan jako soubor mistnosti nebo mistnost, které jsou soucasti domu a JSou pfonajaty
k ¢elu bydleni. Pokud se vSak dohodne pronajimatel s ndjemeem, Ze k obyvani bud'e jako byj[
pronajat jiny nez obytny prostor, jsou strany zavazany stejné, jakoby.byl pronajat Qbytny
prostor. Z uvedené koncepce je tedy ziejmé, Ze neni diilezité o jaké, tOtli' z’d.a 0 bytové ne'bo
nebytové prostory (z pohledu administrativnich predpisd), se jednd, dilezité je jen to, zda Jd,e
o mistnosti nebo mistnost, o které se strany dohodly, Ze budou nebo bude slouzit bedle,n{.
Kazdy prostor pronajaty k bydleni bude oviem muset spliiovat tzv. podmir}ky Fnas&ehovam,
definované v zakong. Cilem této upravy je poskytnout ochranu najemctm i v téch prlpadech’,
kdy uzivaji k bydleni prostory, které nejsou stavebnim ufadem zkolaudO\V/én'y l,(.bydlem.
Z dalgich ptipravovanych zmén bych cht¢l poukazat na skute¢nost, ze spole¢ny najem bytu
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manzely bude stejné jako jejich ostatni bydleni upraven zasadn& v &sti ob&anského zékoniku
upravqjici manzelské majetkové pravo. Odlisnosti planované rekodifikace oproti sou¢asnému
stavu je rovn€Z opusténi mySlenky, Ze spoleény ndjem druZstevniho bytu miZe vzniknout
pouze mezi manzely, jak dnes stanovi § 700 odst. 3 ob&anského zakoniku. V ptipadé
podndjmu pocitd navrhované znéni nejen spisemnym souhlasem pronajimatele, ale i
pisemnou zadosti najemce. Otazku udéleni pauséalniho souhlasu pronajimatelem, kterou jsem
se zabyval ve své praci, vSak navrhovana tprava nefe$i. Navrhovand uprava nefesi vyslovné
ani otazku moznosti podnikéni v byté, kterou jsem se rovnéZ ve své praci zabyval v kapitole
7.5. Z navrhovaného znéni ob¢anského zakoniku (§ 1915), které uvadi, Ze ndjemce uziva byt
fadné v souladu s ndjemni smlouvou, je vSak mozné dovodit, Ze takové podnikani, z kterého
neplyne zvySené zatiZeni pro byt nebo diim, miize byt v byté provozovano, pokud se na tom
strany v najemni smlouvé dohodnou. Domnivdm se vSak, ze vzéjmu pravni jistoty
pronajimatele, najemce i dalSich ndjemct bydlicich v domg, zasluhuje tato problematika
podrobné&jsi tpravu. Upravou nédjemného v pfipravované rekodifikaci jsem se zabyval
v kapitole 8.8.

Ackoli neni v dne$ni dobé jisté, zda a kdy k rekodifikaci obcanského prava dojde,
nékteré body obsaZené v této planované rekodifikaci, jiz byly pfeneseny do platné pravni
upravy. Jedna se naptiklad o upravu kauci (viz kapitola 8.12.), zavedenou do obcanskeho
zakoniku novelou provedenou zakonem ¢. 107/2006 Sb.

Nejvétsi prostor jsem ve své praci vémoval problematice najemného, ktera stale
ziistava ozehavym problémem nasi pravni upravy. JestliZe u prav a povinnosti pronajimatele a

(castniki pravnich vztahd, v piipadé ndjemného to bohuzel neplatil. Po piijeti

)7/2006 Sh. pietrvavd fada nevyfelenych otdzek. na Kferé jsemn poukazoval

oo Gprawy povaill Zej e senoven

fhodiného obdobi prao S, etend anni dest let ad iy widim

méllezn Ustavmiiho sowdn & 231/2000 Sh , Ze mijjEmme [ji7 methadie nepuowann pod
Trowen mEl ), Ihodinota mijemmdho j© iz mesmvens K, @D
R%.2). Mkdkoliv mrechoting abiiobi, w[jEhoz

! > dochézet k regulaci mé gho pod miklafly prosté reprodukee, je vdang
sitnaci jen sté# pfijatelné 2 dommivAm se, Ze tato situace miize zpisobit Ceske republice
znaéné komplikace pfi probihajicim fizeni u Evropského soudu pro lidska prava. Daléim
zévarnym problémem, ktery spatiuji v souvislosti s pfijetim zdkona &. 107/2006 Sb., Je
skutetnost, Ze podle dosud znamych udajl se jevi velice pravdépodobné, Ze ani po slfonéem
prechodného obdobi, tj. ke dni 31.10.2010, nebude odstrangna nerovnost mezi pronajimateli
bytt, nebof cilovd hodnota najemného nebude dosahovat hodnoty trzniho néjemného.
Vzhledem k tomu, Ze jiz z ndlezu Ustavniho soudu &. 528/2002 Sb. ze dne 20.11.2002
vyplynulo, Ze v roce 2002 jiZ neni mozné diskriminovat skupinu pronajimateld, na ktgré se
regulace vztahuje, viéi skuping pronajimatell, na které se regulace nevztahuje,, a
odiivodiiovat to obecnym zajmem ochrany ndjemce (viz kapitola 8.3.2), dochazi pqdle mgho
nézoru zavedenim prechodného obdobi k prodluzovéni stavu, ktery je v rozporu mtovapym
nalezem Ustavniho soudu. S ohledem na uvedené skute¢nosti se domnivam, ze lze oéekava‘[3
e zakon &. 107/2006 Sb. bude napaden ze strany pronajimatel Gistavni stiznosti. Soucasné si
myslim, Ze pokud Ustavn{ soud setrva na svych shora citovanych prévnich, r}é.z,c?rech,, je
mo¥né, Ze i zékon & 107/2006 Sb. bude v &asti upravujici jednostranné zvySovani naje'mn(j,ho
jako protiustavni zruen. Pokud by pak skute¢ng ke zrudeni zdkona v predmétné ¢asti doslo,

byla by podle mého ndzoru znovu oteviena pro pronajimatele cesta k uspéSnemu domahdni se
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jednakv zvySeni ndjemného u obecnych soudi, jednak nahrady $kody po stétu s ohledem na
odpovédnost statu zaloZenou nalezem Ustavniho soudu sp. zn. I. US 489/05 .

DalSim problémem spojenym s pietrvavajici faktickou regulaci najemného je skute¢nost
ze do chranéné skupiny ndjemci patfi Gasto lidé, ktefi nejsou zdaleka chudi a kteii pouzé
ziskavaji neodivodnény hospodéaisky prospéch na tkor pronajimatele. Tato skutednost je
problémem nejen pravnim, ale i mordlnim. Za mnohem ugeln&j$i feseni bych proto za
soucasneho stavu povazoval rychlej$i deregulaci ndgjemného doplnénou adresnymi socialnimi
pfidavky na bydleni t€m ndjemctim, ktefi prokazi, Ze s ohledem na své majetkové poméry
skute¢né pottebuji podporu.

Pravni uprava ndjemného musi respektovat mantinely vyplyvajici z mezinarodnich
pravnich dokumentt a Ustavniho pofddku. Prévo na dostate¢né (ptimétené) bydleni (¢l. 11
odst. 1 Paktu) zahrnuje mimo jiné i aspekt schopnosti placeni ndgjmu. Néklady na uzivani bytu
by mély proto byt na takové urovni, jez neohrozuje nebo nepodkopava uspokojovani jinych
podstatnych potieb. Evropsky primér ndkladt na bydleni riznych typt domdcnosti se naléza
mezi 20 az 22 % (extrémy 16 % u Irska a 28 % u Svédska). V Ceské republice v roce 2003
¢inily primérné ndklady na bydleni 19,8 % a nachazime se tedy v poloviné pasma rozptylu
t&chto nakladd na bydleni v zemich Evropské unie.'”

Platnd pravni uprava ndjemného by méla vSak rovnéz disledné respektovat zavery
Ustavniho soudu, ktery ve svych nalezech vyjadfil, Ze neni mozné, aby skupina vlastniku
dotovala v z&jmu naplnéni prava na piiméfené bydleni to, co ma zajistovat stat. Zakladnim
principem v oblasti ngjemniho bydleni ma byt podle Ustavniho soudu stanoveni ndjemného
dohodou jako volného (nikoliv libovolného) najemného, a regulace je pak vyjimkou, ktera by
méla byt Gasové omezena na nutnou dobu. Po zruseni vyhlasky ¢. 176/93 Sb., respektive na ni
navazujicich cenovych vyméri Ministerstva financi je jiz dle soucasné pravni upravy dohoda
o vys§i ndjemného mezi najemcem a pronajimatelem na prvnim miste. V praxi vsak pied
piijetim zakona &. 107/2006 Sb. vznikaly velké problémy v bytech obsazenych najemct, ktefi
ziskali pravo uzivat byt pred rokem 1992, nebo na néz toto pravo najmu preslo; jednd se o tzv.
.nesjednané ndjemné“. Ndjemci uZivajici tyto byty nebyli a nejsou ve v&tsing piipadi ochotni
pistoupit na dohodu o zvy$eni najemného. V disledku této neochoty najemct a v disledku
toho, e Seské pravni tiprava najemniho bydleni, ktera vychazi z principu chranéného ndjmu
bytu, neumoziiuje pronajimateli vypovédét ndjem ani bez uvedeni diivodu ani z takového
divodu, kdy najemné nekryje naklady (jako je tomu napf. v Némecku ¢&i Rakousku - viz
kapitola 10.3.1.), dochéz{ ke stagnaci ndjemného v téchto bytech na trovni roku 2002. Redlna
hodnota nadjemného, ktera ani v roce 2002 neumoziiovala, podle nalezi Ustavniho soudu, kryt
reprodukéni pofizovaci ndklady bytu, tak nadale klesa. V této souvislosti. je tieba uznat
pozitivni vyznam zékona &. 107/2006 Sb., ktery tedy umoztiuje pronajimateli od 1.!.2007 za
zdkonem stanovenych podminek jednostranné zvy$ovat najemné a postupné tak jeho vysi
piiblizovat vysi trznfho najemného. Znovu ale opakuji, Ze zvolené feSeni deregulace povazuji
za zdlouhavé a nedostatecné.

P¥i védomi omezenosti argumentace pravnimi upravami jinych evropskych zer}lvic},l,
bych chtél upozornit, Ze regulace najemného je jev vevropslfych ’zer'nich zc’ela. bézny.
V mnoha evropskych zemich také nekdy existuji rozdéleni mezi star¥m1 a novymi domy,
cenové stropy, ¢i omezeni nartstu najemného za urcitou dobu. Nikdy vsvak nelze zallaome'nout
na jiz zmin&ny odlisny historicky vyvoj na nasem Gizemi v letech 1948 az 1989, ktery u nas na

% Divodové zprava k vladnimu névrhu zakona o ndjemném z bytu, snémovni tisk &. 270, Poslaneckd snémovna
CR, 2003, IV. volebni obdobi

122




rozdil o.d porovnavanych zemi, zcela zlikvidoval trh s byty. Soucasné je ale tfeba také
up029m1t na skutecnost, Ze i ve vyspélych evropskych demokraciich s fungujicim trhem
dochézelo k dlouhodobému upadku soukromého néjemniho sektoru zplsobenému pfilisSnym

dirazem na och‘ranu r}éjemnika a regulaci najemného a Ze z tohoto diivodu pistupuje mnoho
vlad k celkové liberalizaci trhu s byty a k uvolfiovani najemného.

V Ceské republice by mél byt vytvoten trh sbyty a soutasn& moznost pro stat
v odiivodnénych pripadech zaséhnout. Mél by zde existovat humanni p¥istup chrénici slabé
jedince. Jak jsem jiz ve své praci uvedl, domnivdim se, Z¢ mnohem lépe nez pausalni
stanoveni cenového stropu poslouzi k ochrané socidlng slabych jedincti vytvofeni systému
vyplaceni socialnich ptispévki na bydleni tém ndjemctim, ktefi prokazi, Ze s ohledem na své
majetkové poméery skutené potiebuji podporu. Pokud mé i v budoucnu existovat regulace
najemného, musi byt nastavena tak, aby neznamenala popfeni podstaty vlastnického prava
pronajimatelll. Jak jsem jiZ vySe uvedl, v evropskych standardech je regulace ndjemného (rent
control) pfipustnd, pokud vychézi z trznich cen bydleni, které v sob& zahrnuji i pfiméfeny
zisk. Tento zasadni princip vyplyva i z citované judikatury Evropského soudu pro lidska
prava. V Ceské republice je nejprve tfeba vytvofit trzni prostfedi, nediskriminujici jednu
skupinu vlastnikl bytt. Az dojde ke srovnani hladin trzntho a regulovaného najemného, bude
otazka regulace najemného zcela legitimni.

Systém uréovani vySe najemného obsaZeny v pfipravované rekodifikaci (srov. kapitolu
8.8. této prace) povazuji za dobry. Zakladni principy navrhovaného systému pfedstavuje 1)
volnd dohoda pronajimatele a ndjemce o vysi najemného, 2) zabréan€ni skokovému
jednostrannému  zvy$ovani najemného vazbou zvySovani ndjemného na index
maloobchodnich cen, 3) mozZnost stran obratit se na soud, aby urcil vysi ndjemného v situact,
kdy najemni vztah trvd déle nez tii roky a strany se nejsou schopny dohodnout na vysi
najemného. Aby mohla takto navrhovand tprava od samého pocatku fadné fungovat, musi
dojit k vytvofeni funkéniho trhu s ndjemnimi byty bez cenovych deformaci. Pokud by do
doby u¢innosti nové tpravy nedoslo k vytvoreni takového trhu, mohly by ke srovnani hladiny
trznfho a regulovaného najemného pfispét obecné soudy vramei jejich pfedpokladané
pravomoci.

Ve sféte najemniho bydleni se budou stale objevovat nové tikoly, které bude tieba fesit.
Vyvoj vzdy piinese nové otazky, na ktere bude tieba reagovat. Muze to byt prpblérq
socidlniho vylougeni, ekologické aspekty bydleni nebo zcela jiny problém, jehoZz existenci
dnes netusime. P¥i FeSeni takto vznikajicich problémi bude vzdy hrat dileZitou roli dotvéfem:
prava judikaturou v konkrétnim piipadech, pricemz musi byt upla.tﬁova’}no 'zékladn}
interpretaéni pravidlo — dobré mravy. Neméné dilezitou roli by méla plnit legislativa, ktera
by méla byt schopna pruzné reagovat na potreby doby.
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