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UVOD

Svou diplomovou praci jsem si nevybral z predmétu

obcéanského prava nahodné, ale po zralé uvaze. Jako téma na
svou praci jsem si zvolil ponékud ozehavé téma, které je nejen
problémem dneska, ale se kterym se potyka lidstvo jiz hodnou
fadku let. Bytova problematika, bytova politika, ale hlavneé
najem a jeho ceny..regulovani najemného..:

“Z televizni obrazovky denné se jich hrnou stovky...”

bychom mohly stru¢né na tvod definovat problematiku najmu,
regulace najemného a bytové politiky. Je pravdou, ze toto téma je

stale vice aktualni. Chci v této praci postihnout vyvoj této
pravni oblasti od jejich prvopocatkli, az po ty nejaktualnéjsi a

nejozehaveéjsi otazky dneska.




I. HISTORIE PRAVNI UPRAVY BYDLENI A NAJMU

Pokud bychom chtéli historii bydleni, ¢i historii najmu
bydleni popsat od prvopocatkt, museli bychom se vratit nékam
na zacatek, snad do doby kamenné, kdy jesté zil clovek
v tlupach...kazda tlupa meéla vlastni oblast, vlastni jeskyni, ci
skalni privés, na ktery méla jakési nepsané pravo..pravo
silnéjsiho..pravo, kdo driv prijde, vitézi.

Historie najemnich vztahti ma za sebou jiz dlouhou cestu.
Uz moudry vladce Chamurapi ve svém znamém zakoniku
postihuje nékteré oblasti problematiky vlastnictvi a najmu obydli.
Ani starovéké Recko samoziejmé neztstava ohledné tohoto

Sprava“pozadu.

Nejdokonaleji vSak tuto problematiku postihuje rimské
pravo, které nejenom ze umoznovalo byti vlastnikem nemovitosti,
ale i tak zvané habitatio — tedy vécné pravo bydlet v cizim domé i
byti najemcem - locatio conductio rei — tedy pronajimat
nemovitost. Toto pravo tedy mneprisluselo jen statu.! pravo
pronajimat nemovitost bylo tedy situaci, kdy: ,Jedna strana
(locator)postupuje strané druhé (conductor) do detence néjakou
individualné urcenou véc, aby ji druha strana uzivala (najem) po

urcitou dobu za sjednanou uplatu.“2

Srovname — li definici z fimského prava, z definici, ktera je
uvedena v naSem soucasném obcanském zakoniku, znovu se
nam potvrzuje stara pravda, ze : Kdo zna rimské pravo, zna

zaklad vSech prav ostatnich.

1 JUDr. Salag, J.:Najemni smlouva jako pravni diivod bydleni, UK Praha, 2003, str 1

2 tamtéz,




V §663 Obcanského zakoniku se uvadi: ,Najemni smlouvou
pronajimatel prenechava za uplatu najemci véc, aby ji doasné(ve

sjednané dobé€) uzival, nebo z ni bral i uzitky“s

Ve srovnani s definici prava fimského zde tedy
nepozorujeme rozdily. Snad jen zajimavost je ta, ze dfive se, vice
jako dnes, uplatnoval princip naturalnich plateb, & naturalnich

odmeén.

Co se tyce odpovédnosti, plynouci z najmu bytu, jedna se o
dvojstrannou odpovédnost a to jak ze strany najemce actio
conducti - Zzaloba smérujici k pronajimateli , tak ze strany

pronajimatele smérem k najemnikovi, tzv. actio locati.

Za trvani ngmu byly povinnosti a prava najemce a
pronajimatele takmér shodna s pravy a povinnostmi dnesnimi,
jako je napfiklad udrzovat pronajatou nemovitost v dobrém stavu
vhodném k uzivani, platit najemné, zarudit neruseny vykon
najemcovych prav, uzivat véc smluvenym zptisobem, C&i po

skonceni najmu odevzdat véc ptivodnimu vlastnikovi.

V pripad€, ze najemce neuziva byt, & prostory sjednanym
zpusobem, ¢&i pokud neplatil fadné najemné, mél pronajimatel
pravo od smlouvy odstoupit. Stejné tak mél pravo od smlouvy
odstoupit najemce, a to v pfipadé, ze predmét uzivani byl natolik

vadny, ze uzivani obvyklym zptisobem, branil.

3 kolektiv autorti: UZ- Obcansky zakonik, Sagit Praha 2005
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1. OBDOBI STREDOVEKU A NAJEM

V obdobi stredovéeku meéla silna postaveni meésta. V cele
s panovnikem a predstaviteli jednotlivych nejen femeslnickych
oborti se pocaly utvaret cechy — organizace, které ale bohuzel
nenapomahaly rozvoji trhu, obchodu a hospodarské soutéze. To
muizeme datovat az do obdobi rozpadu cechti. Nicméné v dobe,
kdy byly polozeny zaklady moderniho podnikani — mySleno na
zakladé volnomyslenkarstvi tykajici se déleni trid a distancovani
nejvice majetnych, vyskytly se v tomto feudualistickém obdobi

v Ceském pravu smlouvy tykajici se najmu.

Vlastniky nemovitosti vSak byla slechta a majetni meéstane,
do podnajmu se tudiz dostavala tzv. stredni vrstva, jelikoz spodni
chudina nemeéla dostatek prostredkti ani k vlastnictvi, ani

k najmu.

I v tomto obdobi a na naSem uUzemi vidime souvislost mezi
zaklady ceského prava a pravem fimskym, kdy pro najem
nemovitosti, ¢i rlznych prostor urcenych k obyvani, Cci
yspodnikani“ pokud muzeme tehdejsi samostatné vydélecnou
cinnost ,podnikanim nazvat“, platila stejna, c¢i tedy velice
podobna pravidla, jako v pravu rimském. At uz se podivame na
pravidla najmu, ¢i okolnosti jeho vzniku, tak platila i pravidla pro
Jeho zanik. Tedy napfiklad pokud prestala mistnost, nemovitost,
Ci stavba odpovidat tiCelu, ke kterému byla pronajata, ¢i osoba,
ktera ji méla v pronigjmu, se dostala do tzv. ,platebni

neschopnosti“

V tomto druhém pripadé poté casto dochéazelo k ne prilis
vybiravym zplsobtim skonceni najmu, ze strany majitele
nemovitosti, ¢i bytu. Nejednou se tedy setkavame s pripady, kdy

pravoplatny majitel bez jakékoliv pfedchozi vyzvy, ¢i nahradniho

11




ubytovani vystéhoval napriklad celou rodinu na ulici a nebyly
ojedinélé ani piripady, kdy si proti neplaticim majitel pomohl

svépomoci a vykonal sam pravo hrdelni.4

4 Kolektiv autorti: Renesance a humanismus, komplexni dilo o dé&jinach svéta,
Gemini, Praha 1999, str 153

—

==
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2. VYVOJ PRAVNI UPRAVY NAUMU U NAS V 18. A 109.
STOLETI.

V poloviné 18. stoleti se u nas zacaly objevovat pocatecni
kodifikacni prace obcanského prava, jako reakce na délbu

spolecnosti a oddé€leni silné vrstvy méstanstva.

Tehdejsi zaostala zakonna uprava obcanského prava proste
a jednoduSe prestala vyhovovat pozadavkiim modernéji se
utvarejici spolecnosti. Prvni kodifikacni prace byly zahajeny
v roce 1753, kdy ustanovena kompilacni komise meéla za ukol
sebrat a prozkoumat dosavadni platné pravo, a z jeho celé skaly

s~ e~

ktery mél byt postaven za alfu omegu tehdejsi spolecnosti.

Byl rozdélen do tri Casti: prava osob, prava vécna, a prava
obligaci® .Tento navrh zakona byl ale Marii Terezii vracen komisy

zpét k prepracovani, ale za jeji vlady jiz ke kodifikaci nedoslo.

Kodifikacnich snah se ujal az Josef II., kdy v roce 1786 pod
jeho dohledem vychazi VSeobecny obcansky zakonik. Kodex z této
doby byl pro mé téma vyznamny hlavné proto, ze jeSté pred
oficialnim vydanim kodexu, vroce 1781 byly do puvodniho
navrhu zaclenény mimo jiné clanky, které umoznovaly
protestanttim pravo k nabyvani nemovitosti.

Zlom znamenal vroce 1812 takzvany ABGB (Allgemeines

burgerliches Gesetzbuch) VSeobecny obcansky zakonik, zakon C¢.

946/1811, ktery nabyl i€innosti 1. ledna 1812.

5 Bily, J a kolektiv: Dé&jiny Ceského a éeskoslovenského prava do roku 1945, Linde
Praha, 2002




Tato jinak zvana Kniha vSeobecnych zakonti meéstskych®, byla
zalozena na prirozenopravnim hledisku a fimskopravnich zakonech.
Jiz vyse jsem se zminoval o tom, jak dtlezity odkaz fimské pravo
dalsim generacim zanechala, a konkrétné v pripadé ABGB se to opét
potvrzuje.

Jeho cesky preklad meél platit jako obcansky zakonik. Nakonec
od téchto snah bylo upusténo a méla byt porizena unifikace ceského
prava, vychazejici tedy z ABGB, ale i z prava platného na Slovensku a
v Podkarpatské Rusi. Péticlenna komise vletech 1926-1931
vypracovavala navrhy nové zakonné upravy obcanského zakoniku. Ale

o tomto az dale.

Kodifikacnich snah se ujal az Josef II., kdy v roce 1786 pod
jeho dohledem vychazi VSeobecny obcansky zakonik. Kodex z této
doby byl pro mé téma vyznamny hlavné proto, Ze jesté pred
oficialnim vydanim kodexu, vroce 1781 byly do puvodniho
navrhu zaclenény mimo jiné clanky, Lkteré umoznovaly
protestanttim pravo k nabyvani nemovitosti

Nas tedy predevSim zajima Uprava najemni smlouvy a najmu
jako takového. Najemni smlouva byla ptivodné upravena jiz v prvotné

predlozené koncepci zakoniku Marii Terezii.

JelikoZz se ABGB skladal a slepoval po desitky let, byly urcité

Casti zakoniku pouzivany do rliznych tizemné platnych kodex1i.

6 ,,Zakonik mél 1502 paragrafi,pfedchazel mu vyhlaSovaci patent ¢. 946
zakonti soudnich z 1.8ervna 1811 a sestaval se zuvodu a tii dild. V prvém se
pojednavalo o pravu osobnim, druhy dil obsahoval ustanoveni o pravu k vécem a délil
se na dva oddily. Prvy oddil zahrnoval rozd€leni véci, ustanoveni o drzbg, vlastnickém
pravu, dédéni. Druhy obsahoval ustanoveni o osobnich pravech k vécem, t. j.
ustanoveni o smlouvach. Tieti dil zdkoniku pojedndval o spoleénych pravech a

povinnostech vécnych.” Bily, J a kolektiv: Dé&jiny Ceského a éeskoslovenského prava
do roku 1945, Linde Praha, 2002, str. 167




Napriklad najemni Vsmlouva byla pouzita jiz v roce 1797 do tzv.

Zapadohali¢ského zakoniku, kde byla upravena spolecné se smlouvou

pachtovni7

Kdy smlouva pachtovni znamenala takovy smluvni vztah, ze
predmét najmu Slo vyuzivat jen s vynalozenim pile a namabhy.
Najemni smlouva byla wupravena tak, aby vyhovovala
pozadavkiim vyvijejici se spolecnosti. Vlastnik mohl pronajimat
nejen nemovitosti, ale i véci movité, a co bylo dulezité, tak i sva
prava. ABGB nemél zvlastni ustanoveni, které by se tykalo najmu
bytu a proto se v pripadé této pravni skutecnosti pouzivala
obecna ustanoveni o najemni smlouveé.Kazda ze stran meéla,(jako
ve vsSech stupnich vyvoje najemni smlouvy), jista prava a

povinnosti, ktera byla v pripadé najemniho vztahu dodrzovat.

Najemné se jiz zasadné platilo v penézich, naturalni
platby se jiz neuplatnuji, nebo se uplatnuji zridka, spiSe na
zakladé domluvy, ve formé protiplnéni. Obvykle se platilo
najemné jednou za pul roku v pripadé, ze byl najem sjednan na
delsi dobu, nebo po skonceni najemniho vztahu, pokud tedy

najemni doba netrvala déle, nez ptl roku.

Bylo mozno platit najemné i dopredu, ale to pouze
v pripadé, Ze to bylo smluvné dohodnuto. Pokud se platil najem
dopredu, nemusela se dohoda omezit jen na jedno pololeti, ¢i
pouze na cast doby, na kterou bylo sjednano, ale byla zde
moznost, pokud se tak smluvné dohodlo, zaplatit najem i na

neékolik obdobi dopredu.

7. JUDr. Salag¢, J.:Najemni smlouva jako pravni diivod bydleni, UK Praha, 2003, str
10
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V pripadé, ze mnajemce fadné neplati najem, prislusi
pronajimateli tzv.Zastavni pravo kveécem vnesenym, coz je
moznost, v pripad€, ze najemce neplni predmeét smlouvy ohledné
financniho hrazeni najmu, vzit jako nahradni plnéni véci a odévy

patfici do vyluéného vlastnictvi najemce a jeho rodiny.

Konec najmu by nastal v pripadeé:

u uplynuti ¢asu, na ktery byl najem sjednan
= na zakladé najemcové zadosti, ¢i imyslu
= znicenim predmeétu zajmu

V pripadé, ze predmeét najmu patri do vlastnictvi jiné osoby,
je pravem najemce domluvit v pripadé souhlasu osoby treti,
najem mnovy s opravnénou osobou. V pripadé, ze najemce
v pribéhu trvani najmu zjisti neopravnénost udajného
pronajimatele, a uzavre najemni smlouvu novou, ma pravo po
starém neopravnéném pronajimateli pozadovat pripadné nahrady
Skody, usly zisk a pripadné zadostiucinéni.

ZruSeni najemni smlouvy mohlo nastat v téchto pripadech:

e Zkazou veéci

e Uplynutim casu
e Vypovedi

e Zcizenim véci

Zkazou véci zanikalo v pripadé, Zze véc, jenz je predmétem
najmu se stane neupotrebitelnou. Najemni smlouva pak zanika
sama sebou.

Druhy zpusob zaniku najmu bylo uplynutim doby, na
kterou byl najem sjednan.

Tretim zpusobem skonceni najmu byla klasicka vypoveéd,

pricemz vypovédni lhuty byly urCeny 14 dnt u najmu veéci




nemovité a 24 hodin u najmu veéci movité. Pokud pronajimatel
zemie, konec smlouvy to neznamena.

Poslednim zpusobem skonceni najmu bylo zcizeni véci -
nastalo tak v pripadé, ze udajny vlastnik zcizil véc, jez je
predmétem najmu treti osobé€, a tak byl soucasny najemce nucen
ustoupit vlastnickému pravu této treti osobé - puvodnimu
vlastnikovi.

Toto byla obecna ustanoveni o najmu, ktera se v ABGB
vyskytovala. Mtzeme tedy vydedukovat, ze v ABGB nanesStésti
nebyla konkrétni ustaﬁoveni o najmu bytu, a proto se na najem

bytu aplikovala obecna ustanoveni o najemni smlouve.
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3. LETA 1914-1918 V BYTOVE POLITICE

Tato léta znamenala historickou krizi, diky probihajici prvni
svétové valce. Obrovska inflace a mnedostatek pracovnich
prilezitosti, s vyjimkou zbrojniho prumyslu, zvySovaly ceny
potravin a logicky i najemného, vétsi poptavka po bytech byla
zaznamenana pouze v mistech primyslovych zon, kde byly ceny
byt logicky jedny z nejvyssich.

V tomto obdobi dosSlo ke zvySeni opatreni na ochrany
najemniku.

Jednim z takovychto opatfeni bylo nafizeni 34/1917 R. z.,
které znamenalo inovaci ohledné bytové politiky 1 prav
najemniku.

Co se tyka kategorizace domti a bytltl, rozdélovalo toto
narizeni domy na nové a staré a znevyhodnovalo majitele domut
starych.

Zavedlo také moznost zvySovani najemného na zakladé
vzajemné dohody. Toto znamenalo ochranu najemniktl pred
zlovali pronajimatelt a  nekontrolovatelnym  zvySovanim
najemného.

K tomuto narfizeni bylo vydano jeSté natrizeni provadéci C.
53/1917 R. z. , které upfesnovalo ochranu najemnik pouze na
oblasti velkych meést, kde se vdusledku valecné situace
nekontrolovatelné zvySovalo najemné. Celkem se tato opatreni
tykala 72 mést a sousednich obci. Zajimavé je to, Ze UcCinnost
téchto narizeni nebyla casové omezena.

Tato narizeni ale nebyla jedina, ktera se bytové politiky
dotykala. Mtizeme mezi n€ zaradit i narizeni Ministerstva socialni

péce, €. 79/1918 ¢. z. z., nazvano O opatrenich bytové péce.

18
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kategorie neobytnych.

Dtlezité bylo také narizeni Ministerstva socialni péce C¢.
368/1918 R. z. , které nové prineslo povinné hlaseni nevyuzitych
bytovych jednotek. Timto narizenim vlastné prevzal dohled nad

poctem byt na trhu, stat.
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4. OBDOBi OD KONCE I.SVETOVE VALKY
Nejvyznamnéjsi udalosti povalecného obdobi co se tyka
vyvoje prava u nas, byl zakon ¢. 11/1918 Sb. , na jehoz zakladée
doslo k prevzeti rakouského obcanského zakoniku ¢. 946. ABGB
prodélal vyznamné novely v letech 1914 -1916:

V roce 1914 cisarskym natrizenim c¢. 276
V roce 1915 cisarskym natrizenim ¢. 208

V roce 1916 cisarskym narizenim ¢. 698

Povalecné obdobi prohlubovalo ochranu najemnich vztaht.
Objevilo se nékolik dalSich nafrizeni, navazujicich k ochraneé
téchto vztahti, napriklad narizeni ministra socialni péce a
ministra spravedlnosti ¢. 83/1918 Sb. O ochrané najemce, ve
znéni narizeni ¢. 62/1919 Sb. toto narizeni mélo mit omezenou
platnost do 31. 12. 1919. objevilo se zde administrativneé
rozdé€lené sorty pronajimatelt: bytt.

Dulezity byl také zakaz v nafizeni uvedeny, a to zakaz,
ktery se tykal neopravnéného zvySovani najemného. °

Dals§im dulezitym zakonem povaleéného Ceskoslovenska
byl zakon ¢. 275/1920 Sb. o ochrané najemnikti. Tento zakon
mimo jiné upravoval najemné, tak, ze v republice plati najemné
predvalecné, které je mozno zvySit se souhlasem najemniho

uradu.

8ABGB byl rovnéz novelizovan zakon ¢. 320/1919Sb., tzv. manzelskou novelou.

JUDr. Salag, J.:Najemni smlouva jako pravni divod bydleni, UK Praha, 2003, str 20
9Podle knihy Najemni smlouva, jako pravni dtvod bydleni, JUDr. Salace: Najemné
Slo zvysit jen v odlivodnénych pfipadech, napf. pfi zvySeni urokové miry na domé

vaznouci.
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Takovyto urad mohl dat souhlas v pripadé, ze bylo nutné
zvysit najemné napriklad k oprave domu, ¢i bytu. Zajimavosti si
muizeme vSimnout co se tyka vypovedi najemni smlouvy.

Pokud byla navrhovana vypovéed z duvodu neplaceni
najemného, které neplatil z davodu zvySeni, o kterém se
domnival, ze bylo neprimérené, C¢i neopravnéné, soud muiZe
prerusit fizeni o pfivoleni k vypovédi a po rozhodnuti najemniho
uradu ex offo toto rizeni opét zahajit. Najemni urady rozhodovaly
o zvySeni najemného nad 20% a byly umistény ve statutarnich
meéstech.

Zakon ¢. 275/1920 Sb. byl dulezity také z toho duvodu, ze
obsahoval jiz trestni ustanoveni a moznost ulozeni penézité
pokuty do 20 tisic, nebo ulozeni odnéti svobody az na 6 mésicu.

Po roce 1920 nasledovalo, az do roku 1944 velké mnozstvi
ruznych zakonli a pozmeénovacich navrhtl a opatieni, které se
tykaly pravni upravy bytové oblasti. Mezi nimi vynikal zejména
zakon ¢. 44/1928 Sb. Tento zakon byl az do roku neustale
novelizovan a udrzovan v platnosti.

Najemni smlouva dle néj sla vypovédét pouze ze zakonem
stanovenych dutivodti, najemné se dalo zvySovat na zakladé
dohody, ale bohuzel se zde stale objevuje diskriminace sort

pronajimatel.
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5. DRUHA SVETOVA VALKA A VYVOJ NAJEMNICH
VZTAHU

V obdobi tzv. druhé republiky stale platil vySe zminovany
zakon 44 /1928 Sh., ktery zajistoval ochranu najemniktim. V roce
1940 meélo ale dojit k tomu, ze ochrana udélovana najemniktim
méla byt zruSena, nakonec ale byla prodlouzena vladnim
nafizenim ¢. 248/1941 Sb.z. a n., ne ale uplné.

Toto narizeni omezovalo ochranu najemnikti na ochranu
proti vypovédi znajmu. Toto mnarizeni bylo nékolikrat
novelizovano., mimo jiné napriklad vyhlaskou ¢. 62/1934Sb. Z. a
n., podle této novely prestalo rozliSovani na nové a staré domy, a
tim koncila po léta udrzovana diskriminace.

Mimo jiné nasledoval dalsi doplnék k této upravé — vladni
nafizeni ¢. 79/1944Sb. z. a n. Za némecké okupace doslo
k presnému zmapovani na urovni bytové politiky, vSechny bytové
jednotky i domy byly diukladné zmapovany a zaevidovany, pro

lepsi prehlednost.
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6. OBDOBI PO II. SVETOVE VALCE.
Od roku 1948 se nas stat plné dostal pod moc KSC.

Co se tyka bytové politiky, byl hned v roce 1948 prijat zakon c.
138/1948 Sb. O hospodareni s byty. Diky tomuto zakonu ztstal
v platnosti zakon na ochranu najemnikti, ale urcujici pravomoc
byla pfedana narodnim vybortim, podléhajici vlivu KSC.
Komunisticka strana ovlada nejen politiku, ale i bytovou situaci,
dochazi ke znarodnovani a vystéhovavani politicky nevhodnych
osob, tak zvanych nepratel rezimu.

Takto nezadouci stav trval ponékud dlouhou obu. Ani
zakon €. 67/1956 Sb., tykajici se bytové politiky, prijaty v roce
1956, neznamenal néjakou zasadni zménu pro bytovou uUpravu.
Stejné jako v predchozim zakoné, i zde byla nejvétsi pravomoc
svérena do rukou mistnich narodnich vyborti. Dalsi, ne prilis
veliké zmeény prinesl v roce 1964 obcansky zakonik ¢. 40/1964Sb
Sb. a zakon ¢. 41/1964 Sb. O hospodareni s byty. I kdyz tato
nova verze jiz byla ponékud mirné€jsi a tolerantnéjsi a dukazem je
i to, Ze s mirnymi zménami vydrzela vice nez 27 let.

V tomto zakoné mutizeme nalézt uz i soucinnost soudu, ze
v urcCitych pripadech je mu svérena moznost rozhodnout, na
navrh organizace, jz jsou svérena prava k bytu, o uzivacim pravu
k bytu. Co se tyce druzstevnich bytt, objevuji se zde oproti
klasické upravé byta jisté zvlastnosti. Druzstva pridélovala
bytové jednotky na zakladé poradnikti, kde byly zaevidovani
zadatelé. Uprednostnovani byli zadatelé dle délky clenstvi, ¢i
podle socialni naléhavosti.

Dalsim zakonem z této doby, ktery znamenal urcity posun
kupredu, byl zakon ¢. 52/1966 Sb. O osobnim vlastnictvi
k bytim. Do této doby existovalo jen druzstevni socialistické

vlastnictvi a statni druzstevni vlastnictvi. Nyni byla moznost
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vlastnit byt v osobnim vlastnictvi a to bud vlastni vystavbou
domu, Ci prevodem ze socialistického vlastnictvi. Jak uvadi
JUDr. Sala¢ ve své knize Najemni smlouva jako pravni duvod
bydleni: ,Byla uzavirana kupni smlouva za cenu stanovenou dle
znaleckého posudku, coz paradoxné znamenalo, ze byty v samém
centru se prodavaly za symbolické ceny. Spolecné s vlastnictvim
k bytu se nabyvalo vlastnictvi k idealni casti spolecnych casti

domu.“10

10JUDr. Sala¢, J.:Najemni smlouva jako pravni divod bydleni, UK Praha, 2003, str
38
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7. VYVOJ BYTOVE POLITIKY PO ROCE 1989 do roku 1999

V obdobi po druhé sveétové valce do r. 1989 byla bytova
politika realizovana v prostredi centralisticky fizeného statu, jeji
uloha byla zlazena predevsSim na novou vystavbu, vniz se
investorsky angazoval stat. Bylo to i z toho dtivodu, ze 25. 2. se
k moci dostala Komunisticka strana a vydala znamy zakon
138/1948 Sb., ktery upravoval hospodareni s byty.

V prvni poloviné 90. let doSlo stejné tak jako u vétSiny
postkomunistickych zemich k vyraznym zménam, mezi nimi i
zménam tykajicich se bytové politiky a pravniho radu viibec.

Toto muselo nastat i ztoho dutvodu, ze v obdobi
komunismu, diky paternalistickému pristupu statu, byla
vytvorena mylna predstava o vlastnictvi a stat nevytvarel
v obyvatelstvu motivaci k zajisténi vlastniho bydleni...

Co se tyce bydleni a bytli, vroce 1990 byl prijat Ustavni
zakon 100/1990 Sb. , na jehoz zakladé se zacalo vlastnictvi
povazovat za chranény zajem, v listiné zakladnich prav a svobod
se objevila formulka: ,vlastnictvi zavazuje a nastalo spousta
dalsich zmén. Mimo jiné UZ 100/1990 Sb. odstranil diferenciaci
vlastnictvi, jako vlastnictvi statni, osobni a druzstevni a definoval
jen subjekty vlastnictvi jako stat, druzstva, fyzické mnebo
pravnické osoby, a vlastnictvi oznacil jako pravem chranény
zajem, Ktery se chrani na zakladé obecnych pojmui.

Dalsi porevolucni zmény znamenal také zakon ¢. 116/1990
Sb. o nagjmu a podnajmu nebytovych prostor, coz byl prvni
uceleny soubor norem, propagujici opét najemni smlouvu. Nebyla
to ale revolucni zména.

Tu znamenal az zakon 509/1991 Sb. , ktery novelizoval
obcansky zakonik a zavedl do n€j najem bytu jako § 685 az §716.
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Vroce 1990 =zakon ¢. 116/1990 Sb. pridruzilo
k obcanskému zakoniku = pojednani o Najmu a podnajmu
nebytovych prostor. A vyhlaskou 585/1991 Sb. se pridalo
pojednani o cenové regulaci najemného znebytovych prostor,
které bylo zruseno roku 1995. viz PRILOHA 1.

Zmeénu znamenal i zakon ¢. 102/1992 Sb., ktery mimo jiné
vymezuje také definici sluzebnich bytt. Tento zakon Ceské
narodni Rady ¢. 102/1992 Sb. , upravuje také =zajiStovani
bytovych nahrad apod. v roce 1994 se novelou ¢. 267/ 1994 Sb.
prohloubila a upravila oblast najemnich vztaht, kdy v § 125
odst. 1 obc¢. zakoniku odkazoval na zvlastni zakon, ktery
upravoval vlastnictvi k bytiim a nebytovym prostoram.

Tento zakon ¢. 72/ 1994 Sb. znamenal posun spravnym
smérem, tykajici se porevolucni bytové politiky. Nesmim
zapomenout zminit ani obchodni zakonik, zakon ¢. 513/1991
Sb., zejména pak §221 — 260, které upravuji vztahy v druzstvu.

Zakony tykajici se bytové politiky z tohoto obdobi byly dale
napiiklad OSR - Obcéansky soudni fad, ktery je vyznamny
zejména z hlediska ochrany prav, které vyplyvaji z najemnich
vztaht v obcanském soudnim rizeni. Dale také obchodni zakonik
513/1991 Sb. Zejména pak §221 - 260, kde se upravuji vztahy
v druzstvu. Upravu bytu se také tyka podzakonné nafizeni vlady
C. 258/1995 Sb., kterym se provadi Obcansky zakonik, a kde se
mimo jiné upravuje rozsah povinnosti najemce ve vztahu
k Gdrzbé bytu, nebo nafizeni ¢. 142/19948Sb., kterym se stanovi
vySe narokll z prodleni a poplatku z prodleni podle obcanského
zakoniku.Dal§im zakonem je pak zakon ¢. 265/1992 Sb. O
zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem,

zakon ¢. 344/1992 Sb. Katastralni zakon. Dale pak vyhlaska
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176/1993 Sb. o najemném z bytu a tuUhradé za plnéni
poskytovana s uzivanim bytu.

Ceska republika celi stejnym problémum, jako kazda jina
zemé, zijici transformujici se ekonomikou. Oblast bydleni je
v kazdém transformacnim procesu jednou 2z  nejcitlivéji
vnimanych oblasti.

Po revoluci, na pocatku 90tych let, dochazi k utlumu novée
bytové vystavby.

Toto byl zasadni zlom, nebot celé povalecné obdobi se
vyznacovalo znacnou bytovou vystavbou jesté vletech 1970
1980, se v Ceské republice zahajovalo a dokoncovalo nékolik
desitek tisic novych byt v roce 1974 a 1975 to bylo témeér sto
tisic.

I kdyz se po dobu vice nez 40 let setkavame s masivni
bytovou vystavbou, i pres to nas stat vtomto zaostava nad
zapadoevropskymi zemeémi.

Ukazatel poctu bytd na 1000 obyvatel se v Ceské
republice v obdobi mezi pocatkem 50. a pocatkem 90. let sice
zvysil, avSak nékolikanasobné méné, nez v zapadoevropskych

zemich.(obrl)

Obr. 1 - Srovnani bytového fondu v 50. a 90. letech v Evropé

m Pocatek 50. let
m Paocédtek 90. let

Pocet bytit na 100 obyvate!

> Podatek 50. let

Cuarpuia [

3 883
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Ceny noveé postavenych byta v obdobi centralniho
planovani rostly docela zvolna; v obdobi 30 let od roku 1960 do
roku 1989 se prumérna porizovaci cena nového bytu v bytovém
domé zvysila zhruba 2,3 x, a to z 65 tis. KC na 150 tis. K¢;
pfiCemz prumeérna hruba meésicni mzda se v tomto obdobi
zvy§ilaz 1 300 K¢ na 3 100 Kc.

Pfijmy z mezd tedy rostly podle Ceského statistického
ufadu v tomto obdobi zhruba stejnym tempem jako ceny ve
stavebnictvi

Po roce 1989 vznikalo postupné trzni prostredi a trzni
ceny; ceny ve stavebnictvi byly liberalizovany prakticky béhem
jednoho roku. Toto znamenalo jediné — obrovsky narust trznich
cen novych bytu, i diky velké poptavce mnohdy i zahrani¢nich
investoru.

Dostupnost nového bydleni se tedy v obdobi po roce 1989

znacné snizila . zatimco platy stagnuji, ceny bytli a namu

stoupaji.
Obr. 2 - Vyvoj hrubé mzdy a ceny 1 m2 nového bytu
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Po roce 1989 se bohuzel setkdvame s jednordzovym ruSenim diivéejsi
statni vystavby a statnich ptijéek na bytovou vystavbu. I z tohoto divodu novéa

bytova vystavba prudce klesa.11

Obr. 3 - Pocet nové zahajenych byti
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Zdroj: CSU

11Zatimco v roce 1989 predstavovala pramérna potizovaci cena nového rodinného
domku zhruba 320 tis. K¢, v roce 1998 to bylo 2,3 mil. K¢; tedy narutst vice nez
sedminasobny. Narust pramérné ceny nového bytu v bytovém domé ve stejném
obdobi pfedstavoval zvySeni ze 150 tis. K¢ na 1,4 mil. K¢ -- tedy témér
desetinasobek. Pfijmy z mezd v§ak tak strmé nebyly. V roce 1989 predstavovala
prumérna hruba zaméstnaneckda mzda 3 100 K¢ a koncem roku 1998 pak 12 500

K¢, coz pfedstavuje narust jen ¢tyfnasobny.
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Obr. 4 - Skladba bytového fondu v roce 1998

Rodinné domky
41%

Najemni byty
35%

Vlastnické byty DruOstevni byty
v bytovychdomech 19%
5%

Zdroj: na zdkladé dat CSU odhad MMR

V prvnich letech v obdobi po roce 1989 se prudce zvysila
poptavka po bytech do osobniho vlastnictvi; plyne to i z toho, ze
v obdobi socialismu se propagovalo spiSe vlastnictvi spolecné.
Poptavka se zvysila jak po bytech a domech nové postavenych,

tak po bytech ve starSim bytovém fondu.
| I Porevolucni trh byl ale omezen kvantitou volnych bytu.
_ Vzhledem ke zvedajicim se cenam na trhu byla vyhodou regulace
najemného, takze lidé investovali do koupi bytu, aby se jim tato
| investice vratila pravé ve formé nizkého najmu. Bohuzel nebyly

ojedinélé nabidky ani na cerném trhu.
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8. NAJEM A JEHO REGULACE DO ROKU 1999

Regulované najemné, se nezmeénilo od Sedesatych let az do
roku 1992 - tedy po dobu delsi nez ctvrt stoleti (prestoze mzdy a
ceny ve stavebnictvi se za toto obdobi ztrojnasobily) . teprve po
roce 1992 se dostalo najemné a jeho regulace do pohybu, a to
nepfili§ Stastnym kazdorocnim zvysovanim v zavislosti na
rozhodnuti vlady, mistni samospravy a velikosti sidla. Primérné
najemné v poméru ke mzdam se ale teprve v roce 1998 v

prumeéru vyrovnalo situaci v roce 1964.

Pramérna Cena Nézjemné%
hruba mzda 1 m? nového za 60 m” byt
(Ké/mésic) bytu (Kc¢) (Kc/rok) =

1964 1400 1 1560
300
1989 3100 2 1560
600
1993 5 800 8 4320
300 7
1996 9 600 13 6 960
000}
1998 12 500 17 12 984
o o0, )

Zdroj: CSU, MMR

Regulované najemné je vSak pouze malou soucasti vydaju
domacnosti na bydleni; zhruba dvé tretiny celkovych vydajt
rodin v regulovanych najemnich bytech jsou vyplnény vydaji na
vytapéni, energie, sluzby atd. Prostor pro rtst najemného je tedy
silné limitovan narustem ostatnich polozek souvisejicich s

bydlenim pro ukazku tabulka primérnych nakladut:
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Polozka v celkovych vydajich Zvyseni

na bydleni cen
index
1998/1989
E Sisté najemne I 8,07
| Vytapeni bytu B 8,34
F Elektfina }M ] 4,49
B Plyn 1 5,74
[ Vodné a stoéné ] 23,35
r Sluzby (uklid domu, odvoz odpadk, osvétleni 6,21
spole¢nych prostor atd.) - - 7 B L

(Zdroj: CSU,MMR)

Vr. 1994 byla vladou schvalena koncepce regulace
najemného do r. 2000. Podle této koncepce ma byt najemné
zvySovano v zavislosti na tempu inflace, podle rozhodnuti obce a
dale podle vladniho rozhodnuti, které bude vychazet z posouzeni
makroekonomickych velic¢in. Najemné se bude meénit vzdy k 1.
cervenci kazdého roku.

Primeérna vyse najemného se zvysila ze 134 K¢ mésicné v r.
1990 na 1082 K¢ v roce 1998, zvySeni se tedy pohybuje kolem
700%.

Kromé najemného se postupné narovnavaji i dalsi
regulované ceny spojené s bydlenim napr. elektrina, plyn, voda
atd.

Pres postupny a trvaly kazdorocni nartist regulovaného
najemného, se jeho podil na prumérnych Cdcistych prijmech
domacnosti zasadné nezmeénil.

VétSina domacnosti je zatézovana na hranici unosnosti, a
to predevsim diky rostoucim cenam tepla, energii apod.

Pomér najemného k ostatnim polozkam vydaju na bydleni
je v podstaté obraceny, nez je tbmu ve vyspélych statech, kdy

hlavni polozkou vydaju na bydleni v  najemnich bytech je
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najemné - tedy platba pronajimateli za uzivani casti jeho
nemovitého vlastnictvi.

Regulované najemné, které svym zpusobem ovliviuje ceny
na Cerném trhu (tj. ceny za prenechani regulovaného bytu
jinému najemci cestou fiktivni vymeény), tak nepfimo ovliviiuje i
ceny byt prodavanych do vlastnictvi a byth druzstevnich na
legalnim trhu. Trvale rostouci regulované najemné pak, jako
jeden z dusledkt, zvySuje nabidku volnych byt na legalnim i
cerném trhu; zvysSujici se nabidka starsich (a tudiz levnéjsich)
byta pak tlaci dolti i ceny byt nové postavenych, jejichZz pocet
od roku 1994 kazdorocné stoupa.

Duisledky tohoto vyvoje se naplno projevily v roce 1998 a
1999, kdy trvale klesajici ceny starSich bytu natolik konkuruji
nové bytové vystavb€, ze se nové byty stavaji, zejména v
nékterych lokalitach, prakticky neprodejné.

Ceny bytad jsou samoziejmé také tlaceny dolt diky
nenavysSujicim se prijmim ceskych domacnosti. Ceny starSich
malych byt ( priblizné 25 az 30 m2) se i v  blizkém okoli
velkych mést v soucasné dobé jiz dostaly na cenu nového
osobniho automobilu priblizné 250 tis. Kc. NejCastéji se v
nabidce volnych byt jedna o byty druzstevni; toto se tyka
zhruba kazdého patého bytu v Ceské republice.

Za téchto cenovych podminek neni v soucasné dobé ze
strany soukromych investorti zajem stavét v Ceské republice
nové byty v najemnim sektoru, protoze i minimalni nakladové -
neziskové - njjemné v urovni 3 % z reprodukcni porizovaci
ceny takového nového bytu (hranice uzivana napt. v Polsku pro
regulaci neziskového najemného pro nizkoprijmové rodiny
obcemi) se stale pohybuje nad soucasnou hladinou regulovaného

najemného.
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Regulované najemné je nejvyssi v Praze. Po 1. cervenci
1999 to bylo max. 32,67 Kc¢/m2bytu I. kategorie meésicneé.
Nakladové najemné u nového bytu (3 % reprodukéni ceny) by
predstavovalo v soucasné cenové urovni cca 40 Kc¢/m2
mésicné. Vyhlaska Ministerstva financi definovala nakladoveé
najemné jako 4 % z reprodukcni porizovaci ceny.

Ministerstvo pro mistni rozvoj pripravilo v roce 1999 navrh
systému tzv. neziskového najemniho bydleni, ktery spocival ve
vytvoreni podminek pro vznik a fungovani soukromych
spolecnosti, co by mohly ziskat za urcitych okolnosti statni
podporu na vystavbu novych najemnich byti.12

Pofizeni vlastnického bydleni v Ceské republice je ze
strany statu zvyhodnovano nékolika podporami, které se mohou
cerpat soucasné. Kromé ploSné podpory systému stavebniho
spofeni muze obcCan vyuzivajici hypotecni uvér splacet az o 4
procentni body nizsi uroky z uveéru. Zaplacené uroky z uveru
(hypotecniho i  ze stavebniho sporeni) vyuzitého na bytovou
potrebu lze odecist od zakladu prijmové dané.

Od roku 1997 poskytuje stat svym obcanum na pofizeni
nového bytu bezurocnou statni ptjcku az do vyse 200 tis. K¢, a

to az s desetiletym odkladem splaceni.

12Tato forma by mohla postupné nahradit vystavbu novych najemnich byt obcemi,
které v soucasné dobé s piimou statni dotaci stavi najemni domy pro své obcany --
zCasti i s jejich finanénim podilem. Ministr pro mistni rozvoj Jaromir Cisaf

predlozil v ¢ervenci 1999 tento navrh na jednani vlady, ktera jej schvalila.
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Tato forma se vSak ukazala natolik lakava a vyhodna, ze
prostiedky schvalené na tuto formu podpory ve statnim rozpoctu
roku 1999 byly vyCerpany béhem nékolika tydnu.

Je nade vsi pochybnost, ze cena bytu je vsak zdaleka
neumérna pozadavktim poptavky. Veétsina lidi neni schopna si
bydleni dle svych pfedstav pofidit, a to z davodu malych prijmut a
neumérnych vydajii. Tak jsou nuceny zit tfi a vice generaci
Z pochopitelnych dtvodtl se nejvyssi ceny drzi v Praze, Brneé a
vétsich méstech, zejména v atraktivnich lokalitach.

Nejvétsi pokles cen Ilze sledovat predevSim wu byta
v okrajovych castech mést, zejména pak sklepnich, ¢i pfizemnich
bytd, kde se Casto stava i to, ze takovéto byty jsou neprodejné, ci
prodejné pod cenou. Pro zajimavost prikladam ceny volnych
druzstevnich tfipokojovych bytt I. Kategorie v nékterych ceskych

a moravskych méstec. Ceny jsou zaokrouhleny na statisice.

Cena

bytu v K¢ |
B Benesov 800 000
Beroun 785 000

Brno 1 040 000

Bruntal 335 000
Breclav 550 000
Décin 325 000
Frydek Mistek 390 000
Hodonin 635 000
Jesenik 450 000
Karlovy Vary 750 000




Pardubice 850 000

~ Plzent ~ 600 000

" Praha | 1465000

13 Zdroj: Ustav uzemniho rozvoje

Cilem nové koncepce bytové politiky by meélo byt vytvoreni
takové situace, kdy kazda domacnost v republice, by méla mit
moznosti a schopnosti vybrat si na bytovém trhu odpovidajici
bydleni.

Aby se tato utopie stala skutecnosti, je zejména nutné
posilit roli statu, a zlepsit celkové hospodarské trzni prostredi.
Dulezita je také podpora samoregulacnich mechanismuti, které
svym zpUsobem zajistuji rovnovahu v oblasti bydleni.

Nalézani rovnovahy mezi statnimi zasahy a
samoregulacnimi mechanismy je nesmirné obtizny, snad nikdy
nekoncici proces, ktery mtizeme sledovat nejen u nas, ale i po

celé Evropé, a po celém svéte. 14

14 Zdroj: odbor koncepce bytové politiky MMR

36




II. NAJEMNI SMLOUVA OBECNE

, Ndjem véci (jakékoli) je v principu ,,uzivani cizi véci za
tthradu®. Najimat nebo pronajimat lze vSechno - od drobného
naradi, pres auta, byty, velké stroje, pozemky i fabriky az po
lidské télo. Nemam-li néco a chci to nebo to potrebuji, pronajmu st
to. Samoziejmé za penize a za dopiedu znamych (obchodné-
technickych) podminek.“ 15

Mam - 1li pojednavat o najmu a regulaci najemného, musim
zaCit od zakladu najmu, a to od najemni smlouvy. Zpétnym
pohledem jiZ z mého predchoziho pojednani mtizeme porovnat, ze
najemni smlouva se vyvijela po staleti a tak, jak se vyskytuje
v dnesni dobé, ma své hluboké kofeny v pravu Rimské fiSe.

V obcanském pravu, stejné€ jako v pravu obchodnim, se u
nas vyskytuje velké mnozstvi smluv. Mezi nimi napriklad
smlouva kupni, ¢i smlouva sménna, ale ja budu svou pozornost
smérovat ke smlouvé najemni. Smlouva najemni se’ve svych
znacich odlisuje od smlouvy kupni tim, ze : ,U najemni smlouvy
se zavazek pronajimatele omezuje pouze na prenechani veéci
k docasnému uzivani najemci, takze nedochazi k prechodu
vlastnického prava.“16

O najemni smlouvé pojednava nas obcansky zakonik od
8§663. Za najemni smlouvu se podle tohoto ustanoveni uvadi, ze :
»Ndjemni smlouvou pronajimatel prenechdvd za uplatu ndjemci
véc, aby ji docasné (ve sjednané dobé) uzival, nebo z ni bral

uzitky. “

15 Nerad, F: Ceska spolecnost pro rozvoj bydleni

http:/ /www.politikon.info/index.php?option=com_content&task=view&id=31388&lte
mid=8

16Kolektiv autorti: Obéanské pravo hmotné, svazek II. ASPI Praha, 2002, str. 235
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V tomto ustanoveni jde o Upravu najemniho vztahu obecné.
Kromé definice najmu, muzeme také nalézt ustanoveni s najmem
souvisejici, a to mnapriklad najem obytnych mistnosti,
podnikatelsky najem véci, ¢i najem nebytovych prostor, které
jsou k ustanoveni §663 v pomeéru speciality. A nalezneme je
v zakoné 116/1990Sb.

Najemni smlouva byla do obcanského zakoniku zarazena
novelou ¢. 509/ 1991 Sb, do oddilu zavazkového prava.
Nahlédneme — li do obcanského zakoniku, najdeme ji v §663-684,
kde jsou zakotvena obecna ustanoveni najemni smlouvy. Tato
ustanoveni maji povahu lex generalis a pouzivaji se tehdy, pokud
nestanovi Uprava jednotlivych najmu jinak. 17

Kromé téchto ustanoveni se v § 685 — 723 vyskytuji dalsi
Upravy tykajici se najmu, a to :

u najmu bytu § 685-716

. podnajmu casti bytu 1719

m Najmu obytnych mistnosti v zafizenich urcenych
k trvalému bydleni §717-718

u Najmu a podnajmu nebytovych prostor §720

. Podnikatelského najmu véci movitych §721 - §723

Pojmovymi 2znaky najemni smlouvy jsou tedy dle
obcanského zakoniku

prenechani prava uzivani nebo brani uzitkt z véci

2. veéc, ktera je individualné urcena
3. docasnost uzivani
4. uplatnost.

17 Kolektiv autorti: UZ- Obéansky zakonik, Sagit Praha 2005
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1. Prenechani prava uzivani, nebo brani uzitkt z véci lze
charakterizovat jako tucel najmu. Uzivani a brani uzitkt je
vlastné celym smyslem najemni smlouvy. Pronajimatel tedy mtize
prenechat bud pouhé uzivani véci, nebo i brani uzitkli z véci
pronajaté. Takze muize najemce véc uzivat - a to zplsobem
vymezenym ve smlouvé (napriklad uzivat auto, byt) nebo mutize
z najaté véci brat uzitky (napfiklad z pronajaté zahrady sbirat
ovoce)

2. predmétem najemni smlouvy je tedy véc, ktera je
individualné urcena. Jedna se vetsinou 0 véc
nespotrebovatelnou, nebot kdyby nékdo zaplatil za véc, ktera by
se uzivanim dala spotfebovat, jednalo by se dle mého nazoru
v souvislosti s definici najemni smlouvy a smlouvy kupni, spise o
smlouvu kupni. Mtze ale nastat situace, kdy se do najmu dava
véc spotrebovatelna, a to v pripadé, ze k jejimu spotrebovani ale
nedojde béhem trvani najmu.

Nezalezi na tom, zda véc je movita, ¢i nemovita, uplatni se
na ni primérené ustanoveni o najmu. Véc musi byt individualne
urcend, a to z toho diivodu, Ze najemce musi po skonceni doby
trvani najmu vratit pronajimateli véc stejnou.

Ve srovnani s pujckou, jejimz predmeétem jsou véeci urceny
druhoveé, je tedy najem prisnéjsi, nebot v pripad€ zniceni véci,
ktera byla predmétem najmu, nastava problematicka situace, jak
nahradit danou véc.

3. Dalsim pojmovym znakem najemni smlouvy je
docCasnost. Znamena to, ze najemni smlouva mtize byt sjednana
jak na dobu urcitou, tak na dobu neurcitou. V pripadé, ze je
najemni smlouva sjednana na dobu neurcitou, 1ze ji zrusit pouze

vypovédi a to na zaklade §677.
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4. U najemni smlouvy se samoziejmé setkavame
s uplatnosti, vyménou za prenechani urcité véci k uzivani. Tato
uplata za najaté véci se nazyva najemné. Najemné se plati
v penézich, neni vSak zakoné vylouceno i naturalni plnéni.

Je také moznost majiteli véci prenechat jako protiplnéni
k uzivani néjakou véc, C¢i mistnost...Timto se 1lisi najem od
vypujcky, jelikoz vypujcka je bezplatnym uzivanim cizi véci.

Najemné je vétSinou opakujici se plnéni, nejsou ovSem
vylouceny tzv. platby predem, jednorazové poskytnuti
najemného. Co se tyka vySe najemného, existuje v naSich
smluvnich vztazich urcita volnost. Co se tyka ale napriklad
najmu bytu, v nékterych pripadech vysi najemného stanovuje

vyhlaska o vysi najmu.
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III. SMLOUVA O NAJUMU BYTU

Najem bytu patfi k nejrozsiren€jSimu pravnimu

dtivodu bydleni, i kdyz je odvozeno od prava vlastnika k domu,
nebo bytu. Nijem bytu je upraven v 8685 -716 Obcanského
zakoniku. Podle Obcanského zakoniku, konkrétné § 685 odst. 1,
je najem bytu definovan, jako najem chranény, jako dtikaz z toho
plyne napfiklad jednostranné vypovézeni z najmu pronajimatel,
jen ze zakonné stanovenych dtvodu.

Ustanoveni tykajici se najmu bytu v §685 - §716, maji
povahu lex specialis vzhledem k obecnému ustanoveni o najmu,
§663 -684.

Najem bytu je stejné jako obecna smlouva o najmu vztahem
docasnym a vztahem, ktery je poskytovan za uplatu, tedy
vztahem uUplatnym. . 1ze je ovSem sjednat i na dobu urcitou, ale
naopak, pokud neni tedy doba najmu sjednana, ma se dle § 686
odst 2, Obcanského zakoniku zato, ze : ,Najem je sjednan na
dobu neurcitou.“

Jelikoz najem bytu je vztahem uplatnym, nemutze byt za
najem poskytovan takovy vztah, kdy osoba jedna(nazveme si ji
quasi pronajimatel) poskytne osobé druhé (quasi najemci) byt
k uzivani bezuplatné. Dalo by se fici, ze se zde objevuje jakysi
quasi najemni vztah, ale opak je pravdou. Jelikoz je jednim ze
znakl najmu bytu i znak Tuplatnosti, v pripadé, ze je byt
poskytovan bezuplatné, nejedna se tedy o najem bytu podle
Obcanského zakoniku, ale podle stejného zakoniku by se jednalo
spiSe o smlouvu o vypujcce, nebot charakteristickym znakem
smlouvy o vypujcce je bezplatnost.

Co se tyce namu bytu, vychazi naSe uprava z principu

regulace najemného.

41




Vzhledem k upravé najemného, je chybou, Ze obcansky
zakonik definici toho, co je byt opomina. Je pravou, ze stanovuje,
co je to najem bytu, ale nevymezuje, co vsechno se da, ¢i neda za
byt povazovat.

Dle mého nazoru by tedy nebylo od véci takovouto definici
do obcanského zakoniku zavést.

Definici bytu ale muzeme nalézt v §2 pismeno b) ZoVb. Zde
je poté byt definovan, jako: Mistnost, nebo soubor mistnosti,
které jsou podle rozhodnuti stavebniho tiradu urceny k bydleni.“

Tuto definici vlastné podporilo vymezeni pojmu , byt"
v rozhodnuti NejvyssSiho soudu, napriklad v rozhodnuti z 22. 10.
1999, sp. Zn. 2 Cdon 1010/97, podle kterého vymezeni bytu jako
obcanskopravnich vztaht ve smyslu §189 odst. 2. obcansky
zakonik, zasadné  predpoklada pravomocné rozhodnuti
stavebniho tUradu o tom, Ze soubor mistnosti(popripadé
jednotliva mistnost), jsou zplsobilé k trvalému uzivani a jsou
urceny k trvalému bydleni.“ (najem bytu, Najem jako pravni
diivod bydleni, str. 99).

Podle §3 pism. 1, vyhlaska ¢. 137/1998 Sb. se zase bytem
rozumi soubor mistnosti, popripad€ jednotliva obytna mistnost,
ktery svym stavebné - technickym usporadanim a vybavenim
splauje pozadavky na trvalé bydleni a je k tomuto tcelu uzivani
urcen.

Co se tyce bytu sluzebnich, je jejich definici mtizeme nalézt
v §7 zakona ¢. 102/1992 Sb.: ,Sluzebni byt slouzi k zajiStovani
praci vykonavanych najemcem ve prospéch pronajimatele.

Byty zvlastniho uréeni upravuje 8§89 zakona ¢. 102/1992
Sb.ve znéni pozdéjsSich predpisu, a radi se mezi né byty zvlast

upravené pro ubytovani zdravotné postizenych osob.
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Najem bytu vznika na zakladé najemni smlouvy, coz je :
Dvoustranny pravni ukon,na zakladé kterého jedna strana
(pronajimatel), pfenechava druhé strané (najemci) za
uplatu(najemné) pravo docasné uzivat byt, a to bud na dobu
urcitou(omezenou casove, popr. splnénim néjakého ticelu), nebo
na dobu neurcitou.18

Z toho nam tedy vyplyvaji pojmoveé znaky najemni smlouvy,
pod které patri:

a) prenechani prava na uzivani bytu

b) urceni bytu a jeho prislusenstvi a urceni rozsahu jejich

uzivani

c) docasnost(zalezi, zda na dobu urcitou, ¢i neurcitou)

d) uplatnost

Najem bytu je povazovan za najem chranény zakonem. Tato
ochrana poté spociva v tom, ze : Najem bytu, ktery se sjednava
na dobu wurcitou, je mozné vypovédét jen ze zakonem
stanovenych dutivodud, k vypovédi z najmu je potreba prfivoleni
soudu,

Pfi vypovédi nalezi najemci vétSinou bytova nahrada ve
formé nahradniho ubytovani, jenom vyjimecné staci najemci
ztrata pristresi. Najemné je statem regulované a sméruje

k trznimu najemnému.

18 Kolektiv autorti:Obcanské pravo hmotné, svazek II. Aspi Praha, 2002, str. 245
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1. VZNIK NAJMU BYTU

Najemni vztah vznika pouze z téch duvodt, které zakon
stanovi. Jak uz jsem uvedl vySe, za zakladni zpusob vzniku
najmu se povazuje najemni smlouva. Tento vztah muze vsak
zaCit i na zakladé zakona - ex lege, pokud nastane takova
skutecnost, se kterou zakon vznik najemniho vztahu spojuje.
Jelikoz od 1. 1. 1995 zakon stanovi, ze najemni smlouva
musi mit pisemnou podobu, nemutze byt tedy smluvni vztah o
najmu uzavren jinak. Je to celkem logické, jelikoz uzavrit Ustni
dohodu o najmu je sice jednodussi, ale v pripadé nenadalého
sporu by bylo velice slozité, ne -li nemozné, prokazovat, na ci
strané€ je pravda, a zda viibec n€jaky najemni vztah existoval.
Pisemna podoba najemni smlouvy musi poté obsahovat tyto
nalezitosti:
e Presné oznaceni bytu i s jeho prislusenstvim
e Rozsah jeho uzivani
e Zpusob, jakym se stanovuje najemné, spolu
s Uhradami za poskytnuta plnéni, spocivajici v uzivani
bytu, nebo jejich vysi.
PRAVA A POVINNOSTI STRAN 19
e Pozadovat placeni najemného a uhrady za plnéni
poskytovana s najmem bytu
e Pozadovat odstranéni provedenych uprav a zmeén,
které najemce provedl bez souhlasu pronajimatele
e Vypovédét najemni smlouvu pri naplnéni nékterého

z vypoveédnich davodu

19Kolektiv autorti:Obcanské pravo hmotné, svazek II. Aspi Praha, 2002, str. 245
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‘Pozadovat nahradu ucelné vynalozenych nakladt na
opravy, které ma provést na sviij naklad najemce
Pozadovat pristup do bytu za tcelem kontroly, uziva -

li najemce byt radnym zptisobem.
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IV. O N;&JEMNE;VI z BYTU PORIZENYCH V
DRUZST!EVNI BYTOVE V'YSTAV\{BE A UHRADE ZA
PLNENi POSKYTOVANA S UZIVANIM TECHTO
BYTU

Tato vyhlaska ministerstva financi uz dle svého nazvu upravuje
najemné v druzstevnich bytech. Nabyla ti¢innosti 1. fijna 1997.
Vztahuje se tedy k:

a) urceni vécné usmeérnovaného najemného z bytt bytovych
druzstev zrizenych po roce 1958, jde-li o byty postavené s
financni, Givérovou a jinou pomoci poskytnutou podle predpisti o
financni, UGvérové a jiné pomoci druzstevni bytové vystavbe,
b) urceni uhrady za plnéni poskytovana s uzivanim byt
uvedenych v pismenu a) a bytd nabytych do vlastnictvi podle
zvlastniho predpisu o vlastnictvi byt v domech, v nichz ztstal
alespon jeden byt uvedeny v pismenu a) ve vlastnictvi druzstva,
c) zpusob sjednavani najemného a cen sluzeb mezi
pronajimatelem (dale jen ,druzstvo“) a najemcem, popripadeé
spravcem domus3) a vlastnikem bytu.

Co se tyce druhu najemného, setkavame se zde s tzv.

Vécné usmérnovaném najemném. To zahrnuje ekonomicky
opravnéné naklady na dtim, vcetné tvorby rezerv k jejich uhrade,
snizené o prijmy z nebytovych prostor a o jiné zdanéné prijmy z
domu, a to ve vysi, o které rozhodne organ druzstva, ktery je k
tomu opravnén podle stanov druzstva, a nezahrnuje zisk. V
najemném ne jsou zahrnuty ceny sluzeb

Najemné a zalohy za sluzby se plati mésicné, a to nejpozdeé;ji
do posledniho dne kalendarniho meésice, za ktery se plati

najemné, pokud organ druzstva nestanovi jiny den splatnosti.
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V. NAJEMNE A UHRADA ZA PLNENI
POSKYTOVANA V SOUVISLOSTI UZIVANIM BYTU

Co je to najemné, i najem, jsem jiz obecné stanovil a nyni
se dostavam k nejozehavéjSimu tématu, jimz je najemné, jeho
stanoveni a neustalé zvySovani.

V podstaté jiz od roku 1989 se muzeme setkavat
s neustalym zvySovanim najmui, pricemz mzdy jsou neustale
nepomeérné nizsi.

Zminil jsem také, Ze vyraznou zmeénu pro oblast bytové
politiky, znamenala vyhlaska ¢. 176 /1993 Sb.

V této vyhlasce se mimo jiné sjednocuje maximalni cena
najemného za 1m?2 , dale se upresnuji kategorie bytt a byty
s kamny waw se zacaly povazovat za byty ustredné vytapéneé.
Poprvé v historii bylo umozZnéno obcim, aby se na zakladé
vlastniho rozhodnuti dohodly na vysi najemného na svém uzemi,
odvozeného napriklad dle atraktivnosti lokality, nebo objektu,
ktery se na tizemi obce vyskytuje.

Jelikoz tato vyhlaska upresnila kategorie bytti, nebylo by od
véci se o téchto kategoriich zminit.

Do kategorie 1. Se radi: byty, v nichz jsou vSechny obytné

mistnosti prfimo vytapény ustrednim vytapénim a které maji

zakladni prisluSenstvi.

Do kategorie II. Patri: byty bez ustredniho vytapéni a se
| zakladnim prisluSenstvim a byty s Ustrednim vytapénim a
zakladnim prisluSenstvim.

Do kategorie III. Nalezi byty bez ustredniho vytapéni

s Castecnym zakladnim prisluSenstvim a byty s Gstfednim

‘ vytapénim bez zakladniho prislusenstvi.
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Do IV. kategorie poté logicky patfi byty bez ustredniho
vytapéni a bez zakladniho prislusenstvi.

Jako pripominku chci uvést to, ze byt I. kategorie by
mél kromé vlastniho WC a koupelny, mit primé vytapéni vSech
mistnosti zdrojem, ktery by se dal oznacit jako ustredni vytapéni.
Pokud ale takovyto byt nema vodu jako zdroj vytapéni, presto
mutize byt do I. kategorie zafazen, najemné se poté bude
upravovat snizenou sazbou zakladniho najemného.

Na zakladé vySe zminéné vyhlasky bylo diky novym poctuim
potfeba prepocitat najemné, které v prumeéru vzrostlo misty az o
40%.

Od 1. 7. 1995 byla tato vyhlaska doplnéna vyhlaskou c.
30/1995 Sb., ktera plvodni vyhlasku novelizuje. Prinasi mimo
jiné postupné zvySovani najemného a stanovuje dlouhodobé;jsi
pravidla kazdoroc¢niho postupného rastu najemného.

V praxi to znamena jedno, a to, Ze kazdorocné, vzdy 1.
cervence, maji pronajimatelé byt pravo (nékdy by se snad zdalo,
ze je to dokonce povinnost) na zvySovani maximalniho zakladniho
najemného. Jako vychozi zakladna se poté stanovuje najemne,
urcené za 1m?2 podlahové plochy bytu, stanovené k 1. cervenci
roku predchazejiciho.

Jako mnazorny doklad vypoctu zvySovani najemného
prikladam §5 této novely:

Ni+1= Nex Kix Ky x Ky

N¢ +1 znamena novou maximalni cenu zakladniho meésicniho
najmu za 1m?2 podlahové plochy bytu, platnou od 1.Cervence
bézného roku

K; koeficient rustu najemného, ktery vyjadruje miru inflace
za cely predchazejici kalendarni rok. Pro rok 1995 se tedy

hodnotila inflace v roce 1994, ktera Cinila 10%
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Ky koeficient ristu najemného v zavislosti na velikosti obce.
7Zde se odrazi moznost obci stanovit najemné v zavislosti na
popularité lokality, ¢i objektu. Vychazelo se z toho, ze jediné obce
maji tu pravou potrebnou znalost danych lokalit a danych
objektl1, a proto samy dokazi nejlépe objektivné stanovit cenu
najemného.

K: koeficient rozhodovaci ma korek¢ni funkci tam, kde by
ro¢ni mira inflace prevysila vyvojové hodnoty.

Tato novela prinesla nékolik dalSich zmén. Mezi nimi
napriklad:

o Zavedeni kazdoroc¢niho zvySovani najemného podle
skutecné inflace, podle velikosti obce..atd (viz. vySe)

e Liberalizace najemného ve vSech uvolnénych bytech,
kde se sjednava najemné s novym najemcem(krom
zakonného prechodu najmu)

e Uplatnéni vécné usmeérnovaného najemného(to je
limitovano dvojnasobkem maximalniho najemného), i
pro nové a zrekonstruované byty, které jsou
financovany z prostredkt pronajimatelti.

e Zapocitani vySe uroku poskytnutého pronajimateli do
najemniho vybaveni bytu.

e Zruseni 30% limitu bytd pro moznost zvySeni
najemného za vyhodnou polohu

e ZruSeni slevy za trvale zhorSenou kvalitu bytu pro
vlhkost, nedostatecné zevni osvétleni, apod.

Novela znamenala, ze najemné v roce 1995 vzrostlo o 23%
oproti dlouhodobému prumeéru. Predstavime — li si to v praxi,

respektive pohledem do minulosti a srovname, jakym tempem

49




rostly mzdy, a jakym tempem se zvySovalo najemné, vyjdou nam
az komicky hroziva cisla.

Nicméné tato mnovela nezlstala dlouho v platnosti a
nahradila ji s iIc¢innosti od 1. ledna 1996 novela dalsi, vyhlaska
é. 274/1995 Sb.

Tato stanovila mimo jiné to, 2ze pri vystavbé najemnich
byt ze stavebniho sporeni a hypotecnich uvért s Gicasti statu se
na tyto zdroje nebude pohlizet jako na verejné prostredky a
najemné je mozné sjednat i dohodou bez regulace — znamenalo to
tedy uvolnéni najemného

Pri vystavbé novych najemnich bytu, které byly vystavény
za pomoci verejnych prostredkll, se stanovila vySe vécné
usmérnéného najemného z ptivodniho omezeni na dvojnasobek
zakladniho najemného, na trojnasobek s kazdorocni valorizaci
prepocitacimi koeficienty.

Dalsi novelu vyhlasky ¢. 176/ 1993 Sb. Znamenala novela
c. 86/1997 Sbh. .

Tato mimo jiné nové stanovuje:

e Pro obdobi od 1. cervence 1997 do 30. cervna 1998
bude v Praze hodnota koeficientu velikosti obce K,
zvySena ze stavajici hodnoty 1, 19 na hodnotu 1, 67

e Pro obdobi od 1. cervence 1997 do 30. cervna 1998
bude ve méstech s poctem obyvatel vySSim nez 100
tisic hodnota koeficientu velikosti obce K, zvySena ze
stavajici hodnoty 1, 15 na hodnostu 1, 35

e V obdobi od 1. cervence 1997 do 30. cervna 1998
nebudou obce opravnény zvysit svilj Kaz do vyse

koeficientu platného pro nejblize vyssi skupinu obci.
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e od 1. Gervence 1997 do 30. cervna 1998 se vrati
hodnoty koeficienti K na plvodni vysi, s vyjimkou
pro Prahu. V Praze bude od této doby stanoven tento
koeficient v maximalni vysi 1, 30. Obcim se obnovi
pravomoc stanovit vlastni vyhlaskou koeficient K, o
jeden stupen vys$si, nez kam obec poctem obyvatel

spada.

o Pii vystavbé novych byth s ucasti verejnych
prosttedkti  bude pronajimatel opravnén stanovit vécné
usmérnované najemné, pokud se vefejné prostiedky Ucastnily
stavby jiz od roku 1995, a to bez ohledu na datum stavebniho
povoleni.

Toto jsou tedy nékteré z nejzasadnéjsich zmen, které tato
novela pfinesla. Celkové ale novela neznamenala né&jaky
drasticky zasah do tehdejsi Upravy maximalniho najemného.

Pro zajimavost se na tuto vyhlasku zameéfim vice z blizka.
Zakladni pfedlohou pro tuto novelu byla vyhlaska

Ministerstva Financi ¢. 176/1993 Sb. o najemném z bytu a

-

vyse.

Hlavnim davodem vydani posledni novely byl jeden
z nejzavaznéjsich problému tehdejska, ale i dneska, a to
nartistani éim dal vétsich rozdilti mezi regulovanym ngjemnym a
najemnym volnym. To muizeme pozorovat v této dobe, ale 1
v soucasnosti, hlavné ve velkych méstech.

Pro zajimavost, v Brné tento je to celkem sedmkrat vice,
v Praze dokonce desetkrat.

Neni tedy pochyb, ze toto napoméhé cernému trhu s byty a
stale vétsi poptavce po bytech s regulovanym najemnym. Kdyz uz

totiz jednou regulované najemné mate, a na cerném trhu
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zaplatite i veétsi financni obnos, je jasné, ze se vam to diky
nizkému najemnému, ve formé najemného regulovaného, vrati.

Vyse  regulovaného  najemného  podle  komentare
k 176/1993 Sb.:

,V soucasné dobé v prumeéru za celou republiku postacuje
k pokryti téch nejnutnéjSich nakladt spojenych s provozem a
béznou udrzbou bytovych domu.“

Nestaci vSak na odstranovani zanedbané udrzby, ani na
nutné rekonstrukce a  modernizace bytového fondu.
Pronajimatelé tak vyuzivaji vSech moznosti byt se zbavit a
zménit ucel uzivani na nebytové prostory.

Rocné tak v republice mizi az 30tisic bytll, které nestaci
stagnujici bytova vystavba, i pres zretelné oziveni, zatim

nahradit.
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1. MALE SHRNUTI VYVOJE PRAVNi UPRAVY
NAJEMNEHO PO ROCE 1993

Pravni Gprava najemného byla po revoluci velice ozehavym
problémem. I kdyz vyhlaska ¢. 176/1993 Sb.a jeji pozdéjsi
novely, znamenala urcité prilom do tehdejsi rozevlaté bytové
upravy, a to i zejména proto, ze dokud tato vyhlaska neplatila,
platila vyhlaska ¢. 60/1964 Sb., O uhradé za uzivani bytu a
sluzby spojené s uzivanim bytu, ve znéni pozdéjSich predpisu.
Byla sice po roce 1989 novelizovana, ale ve vSech smeérech
znamenala prezitek z dob socialismu. A tak nemohla vyhovovat
potrebam moderni spolecnosti. Na jeji misto tedy nastoupila
vyhlaska Ministerstva financi ¢. 176/1993 Sb. o najemném
k bytu a Uhradé za plnéni poskytovana s uzivanim bytu. Do
doby, nez byla vydana tato vyhlaska, rozhodovala témeér bez
vyjimky o vSech dulezitych veécech, myslim tykajici se zvySeni
najemného, vlada.

Zmeéna v roce 1993 prinesla sice nové, zasadni kroky, ale
proces inovace tykajici se najjmu a najemného, pokracoval dale
az k roku 1995, kdy novela vyhlasky 176/1993 Sb., novela c.
30/1995 Sh. muize byt nazvana jako novela znamenajici prechod
k trzni ekonomice. Tato vyhlaska byla ale nakonec shledana jak
nevyhovujici, a to i diky Udajnému rozporu s mezinarodnimi
umluvami i Ustavnim pofadkem, a proto ji Ustavni soud 31. 12.
2001 zrusil.

Jelikoz hrozilo po zruSeni této vyhlasky jisté pravni vakuum
tykajici se tohoto problému, 1. 1. 2002 vydalo Ministerstvo
financi Ceské republiky cenovyv vymeér ¢. 01/2002. tomuto
predchazel navrh 14 senatoru, prevazné z ODA, na zrusSeni vySe

zminéné vyhlasky &. 176/1993 Sb.
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Tento cenovy vymeér20 tedy freSi situaci, ktera nastala
v obdobi od 1. 1. 2002 do listopadu 2002. Potom priSla opét
krize, kdy v listopadu 2002 Ustavni soud zrusil cenovy vymér
Ministerstva financi, a od této doby u nas chybél predpis, ktery
by zvySoval upravu najemného.

»,Ze dne na den se radikdlné zmeénil vztah mezi ndjemci a
majiteli byti. Po zruSeni regulace ndjemného Ustavnim soudem
nikdo nevi, jak se dale najemni vztahy budou vyvijet. Neexistuje
totiz norma, podle které by se mély pripadné spory resit. “ 21

Jen pro upresnéni by nebylo od véci se zminit o dtivodech,
které vedly Ustavni soud ke zruSeni vyhlasky 176/1993 Sb.

Ustavni soud spatfoval protitistavnost v téchto bodech:

1. Byla podle né€ nedostatecné definovana derogacni
klauzule ze zakona ¢. 135/1994 Sb. Tato klauzule rusila
zmocnujici ustanoveni pro vydani vyhlasky ¢. 176/1993 Sb.
Obsazené v zakoné ¢. 526/1990 Sb. O cenach. Nasledné byla
vyhlaska ¢. 176/1993 Sb. Nepresné podrazena pod zakon C.
365/1991 Sb. O pusobnosti organt1i Ceské republiky v oblasti

cen-22

20Maximalni najemné se poté v byté, nebo rodinném domé stanovi za 1m?2 podlahové
plochy bytu pfislusné kategorie v obci: Nt + 1 = Nt x ki

Pricemz Nt + 1 je maximalni, nové stanovené najemné v obci za 1 m2 podlahové
plochy bytu pfislusné kategorie, platné od 1. 7. 2002

Nt je maximalni zakladné najemné v obci za 1 m2 podlahové plochy bytu pfislusné
kategorie v obci, platné k 31. 12. 2001Ki je koeficient rastu najemného, které
vyjadiuje pramérné mési¢ni tempo ristu uhrného indexu cen stavebnich praci
v pfedchézejicim roce, stanoveny rozhodnutim Ministerstva financi CR, uvefejnéné
v cenovém veéstniku do 1. 3. 2002. Podlahova plocha bytu je stanovena jako celkova
zapoclitatelna podlahova plocha mistnosti v byté a mimo byt, uzivana vyhradné
najemcem bytu. (Kolektiv autort...ob¢. Z).

21JasSminsky, J.:Regulace padla, hrozi spory o najemné, MF Dnes, 22. 11. 2002
22Najemné z byt v Ceské republice po roce 2001, OSMD Praha, 2001, str. 8
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2. Vyhlaska udajné porusovala princip rovnosti
subjektt zc¢l. 3 odst. 1 Listiny a zaroven porusuje rovnost
vlastnického prava podle ¢l. 11. odst. Listiny. Objevuji se zde
velké rozdily mezi jednotlivymi byty a cini tak rozdily mezi
skupinami najemniku.

3. Vyhlaska také porusSovala ustanoveni Listiny o
omezeni vlastnického prava podle ¢l. 11, odst. 4 Listiny. Existuje
— li urcita skupina zbozi a sluzeb, u néhoz je z hlediska verejného
zajmu nutna regulace cen a takto zakonem stanovena regulovana
cena nedosahuje vySe ceny obvyklé — t. j. souhrn nakladtl na
porizeni, zachovani existence, priméreny zisk. atd. , a stat rozdil
mezi cenou zakonem regulovanou a cenou obvyklou
nenahrazuje, vnimame takové omezeni vlastnického prava, jako
poruseni ¢clanku 11 odst. 4 Listiny. 23

4. Vyhlaska porusuje 1 ustanoveni o svobodé
podnikani a to takovym zplsobem, Ze znevyhodnuje pri soutézi
vlastniky byt s regulovanym najemnym proti skupiné vlastnikti
bytl1, na néz se regulace najemného nevztahuje.

5. poslednim bodem vyjadienym jako nesouhlas
s touto vyhlaskou bylo to, ze stat stanovenim regulace
najemného snazi prenést svoji povinnost a odpovédnost, ktera
mu byla stanovena Listinou, k tizi vlastniki bytt s regulaci
najemného. Zakonna omezeni zakladnich prav a svobod musi
platit stejné pro vSechny pripady, které splnuji stanovené

podminky. Listina zakladnich prav a svobod, ¢l. 4 odst. 3.

23Najemné z byt v Ceské republice po roce 2001, OSMD Praha, 2001, str. 8
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Ustavni soud zrusil tuto vyhlasku timto vyrokem: ,

s ¢lankem 1 dodatkového protokolu ¢. 1 k Umluve, ¢lankem 11

|
Vyhlaska se zrusuje dnem 31. 12. 2001, protoze je v rozporu
odst. 1, clankem 4 odst. 3 a 4 Listiny a ¢lankem 1 Ustavy CR. ]
1
\
|
|
|
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VI. NAZOROVE POJEDNANI O REGULACI
NAJEMNEHO

“Regulace najemného je téma, které se pravidelné diskutuje
ve spolecnosti, v legislativé 1 exekutive. Vyjadruji se k nému casto
soukromi majitelé byt na jedné strané a najemnici na strané
druhé. 24

Toto vyjadrovani, ma ale bohuzel nikoli formu diskuze, ale
ostrych verejnych konflikt.

O regulaci najemného se hovori nejcastéji s ohledem na
jeho vysi. O kolik procent by se mélo regulované najemné zvysit a
v kolika letech by k tomuto zvysSeni mélo postupné dojit tak, aby
najemnici zde zijici zaznamenali co nejmensSich zmeén, co se
najemného tyce.

Regulace najemného neni nikoliv jednoduchym problémem,
je zapotrebi feSit tuto oblast komplexné, spolecné
s Ministerstvem financi, Ministerstvem prace a socialnich véci, a
nezapomenout ani na obce a mésta na lokalni i statni Girovni

Dle mého nazoru, je treba se podivat na regulaci
najemného jako na formu socialni podpory, mysleno ktera by
meéla byt poskytovana jen tém socialné slabsim pripadtim, tedy
tém, kteri si bézné ,trzni“ najemné nemohou dovolit.

ysRegulovani“ by meli byt socialné slabsi lidé formou pres
Ministerstvo prace a socialnich véci tak, ze se stanou prijemci
prispévku na bydleni, ktery bude poskytovat stat jako jednu ze

socialnich davek na zakladé prokazaného naroku.

24Sedlackova, O.: Regulace najemného,
http: / /www.snked.cz/index.php?dok=00740000001119,det, 29. 3. 2006,
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,Ostatné prispévek na bydleni v této formé jiz nékolik let
existuje, nicméné diskutabilni je jeho vySe v poméru k vysi
ocekavanych trznich najmu.“25

Podivame — 1li se na problém regulace najemného jako na
moznost vyreSeni politiky socialni potrebnosti, bylo by jisté
mnohem jednodussi tuto problematiku pravné upravit. Tento
pohled totiz umoznuje majiteliim domu, ¢i bytt, aby si Gctovali
trzni najemné, ve vysi ceny v misteé obvykle.

Tim by socialné slabsi byli schopni platit na zakladé dotace
od MPSV, majitelé byt by neprodélavali, jako se to diky regulaci
najemného déje, a dalSim zpestrenim by mohlo byt, aby sama
meésta a obce svoji mistni politikou rozhodly o tom, jak vysoké
najemné chtéji pozadovat od najemnikti v obecnich bytech.

Tato uprava spolecné by mohla zabranit tomu, aby ti
nejméné socialné potrebni uzivali nadmeérnych vyhod, které by
mohl stat poskytnout socialné slabSim obcantim a tim napomoci
reSeni socialné problematické situace u nas. V jednoduchém
shrnuti to poté bude vypadat tak, ze u nas nebude regulované
najemné, ale osoby, které by si prokazatelné, nadevsi

pochybnost, nemohly regulované najemné dovolit.

25 Sedlackova, O.: Regulace najemného,
http: / /www.snked.cz/index.php?dok=00740000001119,det, 29. 3. 2006.
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VII. REGULACE A DEREGULACE
NAJEMNEHO OD ROKU 2006

,Uplna deregulace najemného znamena, ze vySe najemného
je urcovana pouze nabidkou a poptavkou na trhu bez vnéjsiho
zasahovani.

Toto je zhruba realny stav, ktery minimalné v soukromém
sektoru plati v celé EU. Rezidua regulace, jako napriklad v
Némecku, kde pronajimatel nesmi po novém najemnikovi zadat
najemné, které je vysSsi nez 20% nad v misté obvyklé trzni

najemneé.“ 26

Bojite se deregulace ndjma?
Ano.

Tyka se mé, ale nebojim se.

Ne, netyka se mé.

www.mesec.cz/dane-a-stat/

Jedinou zemi v Evropée, ktera vyuziva spokojené vice nez

60let regulaci najemného, je Svycarsko. Vice nez 80% lidi ve

Svycarsku totiz dosud obyva byty na zakladé najemniho vztahu.

VySe najmu se ve Svycarsku odvozuje od ceny pronajimané
nemovitosti. Povolena je sice jista mira tolerance, ale tato mira
tolerance nesmi prekrocit 7- 8 % z ceny, jez by byla z ceny

nemovitosti odvozena.

26 Axamit, R.: Regulace, deregulace
http:/ /www.blisty.cz/art/17402.html.




Dlouho u nas existovalo, co se regulace najemného tyce,
jakési obdobi vakua, a to od listopadu 2002, kdy Ustavni soud
zru§il cenovy vymér Ministerstva financi. Na zacatku letosniho '
roku 2006 ale konecné nastala ocekavana zmeéna. Poslanecka |
snémovna schvalila:

. !

Novy zakon o jednostranném zvySovani najemného z bytu a ;
o zméné zakona & 40/1964Sb. Obcanského zakoniku, a
s menSimi zménami proSel tento zakon i Senatem, takze se [
muzeme pripravit na to, ze se podle planované upravy ;
najemného, do roku 2010 deregulace v najemném definitivné !
zbavime a nadale se nasSe bytova politiky zameéri pouze na trzni |
principy v urcovani ceny. 4

JeSté, nez se zaméfim na zmény, které tento novy zakon

|

|

prinasi, nahlédnu z blizka na to, co viubec prijeti tohoto zakona ‘
predchazelo. |
|
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1. STANOVISKO LEGISLATIVNI RADY VLADY

Dne 30. cervna 2005 predlozila Legislativni rada vlady sveé
stanovisko k navrhu vladniho zakona o najemném z bytu a o
zméné zakona ¢. 40/1964 Sb., Obcansky zakonik, ve znéni
pozdéjsich predpisu.

Tento navrh byl predlozen za UcCelem odstranéni cenové
deformace a umoznéni efektivniho vyuziti smluvniho principu
v oblasti sjednavani najemného z bytu a jeho zmeén.

V tomto stanovisku byly také navrzeny mechanismy, které
by mély umoznit dosazeni primérené a odiivodnéné jednostranné
zmény vySe najemného v situaci, kdy k dohodé mezi
pronajimatelem a najemcem nedojde.

Jiz zde bylo navrzeno Sestileté prechodné obdobi, ve kterém
by mélo dojit k jednostrannému zvySovani najemného jen za
zakonem stanovenych podminek.

Jako soucast tohoto navrhu Legislativni rada mnavrhla
novelu obcanského zakoniku, ktera by méla prispét k tomu, aby
se najemni vztah, dosavadné v zakoniku upraven, zvyraznil po
strance smluvni povahy najemniho vztahu. Mimo jiné by se tak
mélo dit tim, ze nékteré najmy na dobu neurcitou, které by
vznikaly pfi pfechodu najmu, by meély byt ze zakona zménény
v najmy na dobu urcitou.

Jako novinka by se tedy v novém zakoné meéla podle rady
objevit i moznost zvlastni vypovédi najmu, kdy bude stanoveno,
ze neplaceni najemného by mohlo byt divodem k vypovédi, a to
bez nutnosti souhlasu soudu k této vypovédi.

Tento navrh zakona byl zpracovan v souladu s pravem

Evropskych spolecenstvi, i kdyzZ se vném nejedna o zarazeni

norem EU do tohoto zakona.




Jelikoz navrh neni verze konecna, béhem pripominkového
fizeni k tomuto navrhu doslo ke zvyraznéni nékolika nedostatk
tohoto navrhu.

1. Ministerstvo prace a socialnich véci povazovalo navrh

tohoto zakona za znacné€ nebezpecny, a to z diivodu navrhu
zvySovani najemného zejména ve velkych meéstech a pripadal
mu nerealny prispévek na bydleni ze strany statu, z divodu
omezené vysSe statniho rozpoctu.

Navrh novely obcanského zakoniku pokladalo Ministerstvo
za absolutné nedostatecnou a neprijatelnou, jelikoz zde hrozi
nebezpeci toho, Ze pronajimatelé mohou navrhovanou novelu
zakona snadno zneuzit ve svij prospéch. Pripomina také, ze
chybi podrobnéjsi rozpracovani toho, jaky dopad na statni
rozpocet by mélo zvySeni objemu socialnich davek. |

2. Ministerstvo dopravy a Ministerstvo zahranicnich veéci ‘
pozadovali zkraceni prechodného obdobi ze 6 na 4 roky. }

3. Ministerstvo spravedlnosti nesouhlasilo s navrhovanou i
Upravou dorucovani pisemnosti a s navrhovanou mnovelou
obcanského zakoniku a taktéz pozadovalo zkraceni
prechodného obdobi.

4. Ufad pro zastupovani statu ve vécech majetkovych
pozadoval, aby zméné OZ predchazela ptisobnost navrhovaného
zakona o najemném.

5. Svaz mést a obci pozadoval, aby se zvySily ceny bytq,
jelikoz cilové hodnoty, jichZ by najemné meélo dosahovat, jsou
prilis nizké.

Toto byly pripominky, které se objevovaly v pripominkovém
rizeni. I na jejich zakladé zaujala poté rada toto stanovisko:

Uvedla, 2ze plavodné predlozeny navrh ma 2znacné

nedostatky, a to v téchto oblastech:
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Spojuje upravu najemného pro prechodné obdobi spolecéné
s Upravou najemného po skonceni prechodného obdobi a timto
se dostava do nesouladu s obcanskym zakonikem.

Uprava dorucovani je podle ni nevhodna a svédéi
podminkam pro vznik pochybnosti o Gi¢innosti pravniho tikonu,
jimz je jednostranné zvySeni, Ci snizeny najemného a muize
vytvorit nestastné podminky pro ucelové odmitani pisemnosti,
z dtivodu nepropracovanosti této upravy.

Z upravy 87 odst. 5 a 6 zase podle rady neni zfejmé, co ma
byti predmeétem soudni zaloby a jak bude znit rozhodnuti soudu.
V pripadé, ze soud oznacCi oznameni za neplatné, jak je druha
strana povinna s oznamenim souhlasit, anebo zda soud svym
rozhodnutim ma nahradit projev viile nékteré ze stran. Uprava
soudni ochrany je vtomto navrhu zakony tedy nadbytecna,
jelikoz pro reSeni pripadnych sporti by se mohlo postupovat
podle obecné upravy.

Stanovila, ze navrh zakona obsahuje nékteré legislativné —
technické nedostatky a dalSi nepresnosti, které by bylo treba
odstranit.

V koneéném souhrnu dostatkti i nedostatkll legislativni
rada vlady doporucila vladé tento navrh zakona schvalit a
prijmout k nému usneseni vlady, ve kterém by bylo stanoveno, ze
Vlada schvaluje navrh zakona o najemném z bytu a o zméné
zakona ¢. 40/1964Sb., obcansky zakonik ve znéni pozdé€jSich
predpisu.

Dale poté ulozila Ministerstvu pro mistni rozvoj vypracovat
konecné znéni vladniho navrhu zakona o jednostranném
zvySovani najemného z bytu, vladniho navrhu zakona, kterym se
meéni zakon ¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik ve znéni

pozdéjSich predpisi a navic poveérila predsedu vlady, aby
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predlozil vladni navrhy zakont predsedovi Poslanecké snémovny

Parlamentu Ceské republiky k dalsimu projednani.
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2. NAVRH NALEZU USTAVNIHO SOUDU 20/05 ZE DNE 1
28.2. 2006 i

Podle vyroku Ustavniho soudu dlouhodoba neéinnost
Parlamentu Ceské republiky, ktera spocivala v nepfijeti
zvlastniho pravniho predpisu vymezujiciho pripady, ve kterych je

|
I
|
!
pronajimatel opravnén jednostranné zvysit najemné, uhradu za |
plnéni poskytovana s uzivanim bytu, a zménit dalSi podminky 1

l

najemni smlouvy, je protiustavni a porusSuje ¢l. 4. odst. 3, ¢l. 4,

Dodatkového protokolu €. 1 k Umluvé o ochrané lidskych prav a il
H zakladnich svobod. i
Dale Ustavni soud zamitl navrh na zrusSeni §696 odst. 1 .}

obéanského zakoniku a odmitl navrh na zruSeni §685-695, §696 'l

odst. 2, §697 — 716 obcanského zakoniku.

Oduvodnéni: Zalobce pozadoval po najemkyni domu |

odst. 4 a c¢l. 11 Listiny zakladnich prav a svobod a ¢l 1.-odst. 1 |
|

najemné v misté obvyklé, podle §671 odst. 1, které bylo znalcem
stanoveno na 4839,-K¢, jelikoz podle jeho tvrzeni nebyla vyse ]
najemného nikdy dohodnuta a byla pouze stanovena pravnim
predpisem do 19. 3. 2003. tento predpis vSak byl nalezem
Ustavniho soudu zrusen.

Zalovana odmitla tuto zvySenou castku platit a zaplatila
pronajimateli pouze starou castku 1171,- Ké. Soud prvniho
stupné zalobcuv navrh zamitl, jelikoz vychazel z dohody uzaviené
mezi obéma stranami vroce 1990. nizs§i castka odpovida
najemnému naposledy stanovenému ve vyhlasce 176/1993 Sb.
soud stanovil, Ze v dobé€, kdy neexistuje jiny pravni predpis o
regulaci najemného a stanoveni Vy§e najmu, nelze aplikovat
ustanoveni tykajici se obcanského zakoniku a navrhovateltiv

navrh neni dtivodny.
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Zalobce se odvolal s tim, ze rozhodnuti soudu je v rozporu
s rozhodnutim Ustavniho soudu 231/200Sb. A 528/2002Sb. A
84/2003 Sb. Nebot soud ILstupné poskytl ochranu
protitistavnimu stavu, a navrhoval soudu predlozit Ustavnimu
soudu navrh na zruseni §696 OZ. Podle né€j tento paragraf nelze
aplikovat, pokud neexistuje norma jej provadéjici a soud tedy mél
postupovat podle §671/1 OZ a stanovit najemné v misté obvykle.

Navrhovatel v pozici odvolaciho soudu se zabyval tim, zda
tuto situaci nelze vyreSit za pouziti analogie zakona, popripadée
analogie prava, a vychézel i z nazoru pléna Ustavniho soudu
vrozhodnuti ¢. 21/1996 Sb.. Navrhovatel dovodil, Ze i pfi
neexistenci primého provadéciho zakonného predpisu ustanoveni
§696 odst. 1 nelze ani analogicky pouzit ustanoveni §663-684
obcanského zakoniku o najemni smlouve. . tim padem dovodil, ze
tedy nelze postupovat ani podle §526/1990 Sb. O cenach, jelikoz
tento  zakon  nestanovi, jak = postupovat v pripadech
jednostranného zvySovani najemného.

Navrhovatel tedy mnavrhl, aby se zruSily 8§685-716
Obcanského zakoniku, které upravuji prava a povinnosti z najmu
bytu. Navrhovatel  povazuje za  protiustavni  mezeru
v zakonodarstvi, kdy ani ve lhité stanovené zakonem
231/2000Sb. Ani v dalSich 3letech, nebyla prijata ustanovenim
§696 odst. 1 Obcanského zakoniku predpokladana pravni
Uprava.

Protoze soulad jednotlivych ustanoveni obcanského
zakoniku s Listinou je opravnén posuzovat pouze Ustavni soud,
podal Méstsky soud v Praze podle ¢l. 95 odst. 2 Ustavy a §64
odst. 3 zakona 182/1993Sb. O Ustavnim soudu, ve znéni
pozdéjsich predpisti navrh na zruSeni zvlastnich ustanoveni o

najmu bytu.
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\

Ustavni soud ve svém rozhodovani pozadal o stanoviska |

Ministerstvo pro mistni rozvoj, Sdruzeni najemnikii CR a |
Obcanské sdruzeni majitelhi dom1i, byt a dalsich nemovitosti.

I na zakladé jejich stanovisek Ustavni soud tedy rozhodl |

vySe zminénym vyrokem. 27 I

|
} 27 Zdroj: Nalez Ustavniho soudu
|
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3. NOVY ZAKON O JEDNOSTRANNEM ZVYSOVANi
NAJEMNEHO Z BYTU A O ZMENE ZAKONA ¢&. 40/1964 Sb. ,
OBCANSKY ZAKONIK, VE ZNENI POZDEJSICH PREDPISU

Tento novy zakon se vztahuje k vice nez 750 tisicim bytu.
Kdyz bychom vynasobili tento pocet 3,5 coz je prumeér clent
rodiny, vyjde nam, ze se tento zakon dotkne vice nez 2625 tisic
obyvatel. Tento zakon nabyl Gi¢innosti 31. brezna 2006 a pozbyva
ucinnosti 30. zari 2012. Nyni se muizeme poohlédnout za tim,
jaké zmény nam tento novy zakon prinasi, oproti minulé tprave,
a co z podnétll na zménu navrhu zakona k legislativni radé vlady
se nakonec do konecné verze promitlo.

Od ledna 2007 se tedy zahaji postupné zvySovani
najemného ve Ctyrletém cyklu. Cilem této modernizace
v deregulaci najemného je to, aby se po tomto ctyrletém obdobi
urcovala cena tak, 2ze se prodavajici svobodné dohodne
s kupujicim na jeji vysi.

83  odst. j Jednostranné  zvySeni  najemného
pronajimatelem lze uplatnit v obdobi, které zacina dnem nabyti
ucinnosti tohoto zakona a konci dnem 31. 12. 2010.28

Casova omezenost tohoto =zakona byla inspirovana
prvorepublikovou upravou. Podle tohoto nového znéni mutiZeme
vidét, ze se s jednostrannym zvySovanim najemného ze strany
pronajimatele, skutecné pocita jen do roku 2010.

,D0 soucasné podoby zakona, ktery nyni prosel
snémovnou, byly zakomponovany také pripominky senatort,
ktefi nesouhlasili s tim, aby se po roce 2010 zacalo regulovat

najemné i v bytech, které do regulaci nespadaji ani dnes.“ 29

28, 29 Sebelova, H. :Deregulace najemného, strasadk, nebos pasa? |,

http/ /www.mesec,.cz/hana-sebelova.html.
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Paragrafem, ktery nakonec do nového zakona nebyl zarazen
je zékaz odchyleni volného trzniho najmu po roce 2010 od mistné
obvyklého ndjemného, tedy toho "za které by bylo mozné
pronajmout dany byt v daném miste, stavu a case".

Jelikoz vyvoj na naSem bytovém trhu dlouhou dobu
stagnoval, jelikoz byl uméle prerusen, nedokazeme presné urcit
mistné obvyklé najemné, a nejsou ani vytvoreny statisticke
podklady. Toto paragrafové ustanoveni nakonec senatori
vypustili (ptivodné to mélo byt ustanoveni §696a odst.1, pism c).

Deregulace do roku 2010 se bude odliSovat na zakladé
cenovych map. Nova vySe najemného se tedy bude zakladat na
cené, kterou urcili odhadci pro pojistovny a banky, které
Ministerstvo pro mistni rozvoj prevzalo do svych cenovych map.

,Roéné by mélo najemné riist primérné o 14,2 procenta. To
je ovSem prumér. To znamena, ze se najemné nékde miize zvysit
az o 24,7 % rocné, resp. o 43,66 KC na m?, a nékde takée viibec
ne. V lednu 2010 by se zvySeni ale meélo pohybovat od 182,76 K¢
do 1075,92 K¢ rocné, resp. od 15,23 K¢ do 89,66 K¢ za m?2.430

Cilem ceské deregulace je dostat se na uroven zemi
Evropské Unie, kde je béznou praxi, ze najjemné tvori priblizné 5
% trzni hodnoty bytu v prvni kategorii.

U nas je ale bohuzel situace takova, ze najmy ve vétSich
méstech jsou nepodstatné vysSi, nez najemné regulovaneé,
konkrétné v Praze jsou tyto trzni najmy veétsi zhruba 4x, a to i
pres to, ze zacinaji postupné klesat. V Praze to bylo v lonském

roce dokonce o 13%.

30Statistické tidaje Ministerstva pro mistni rozvoj
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Predseda Sdruzeni najemnikd (SON) a poslanec CSSD
Stanislav Krecek pro financni server Meésec.cz uvedl: "Jsme
spokojeni s timto navrhem jen jako s nezbytnym kompromisem,
ktery zabranil mnohem horsi situaci, jakou by bylo rozhodovani

soudtl o vy§i najemného podle nedavného doporuceni Ustavniho

soudu CR, a ktery znemoznil pfijeti upravy, kterou pozaduji

majitelé soukromych domu."

Krecek také uvedl, Ze plivodné navrzené zmeény do tohoto
zakona by znamenaly obrovsky, témér hruby zasah do
soucasného stavu, kdy se napriklad navrhovala: vypovédi z bytu
bez duivodu a bez souhlasu soudu apod.

Novy zakon by mél byt mnohem liberalnéjsi, nez zakonné
upravy predchozi, jeho zameérem je hlavné odstranit nerovnosti
na trhu s byty, a také otevieni tohoto trhu.

Jako sekundarni dopad tedy zakon prepoklada odstranéni
cerného trhu s byty s regulovanym najemnym. 31

Luxusni bydleni v centru metropole se v Ceské republice
Casto rovna socialnimu bydleni - ne kvalitou, nybrz cenou.

V hlavnim mésté je v soucasnosti asi 160 tisic byta s
regulovanym najmem, tedy asi 30 % vSech bytd, a jejich
obyvatelé v budoucnu budou muset resit problém.

Bud si za bydleni priplati, popripadé byt rovnou koupi do

osobniho vlastnictvi, nebo se prestéhuji do levnéjsiho.“ 32

31 Podle odhadu MMR je na volném trhu pfiblizné 100.000 najemnich bytt. Z toho
asi 25.000 byt je v Praze. Na ¢erném trhu se podle ministerstva nachazi asi 30.000
bytl, z toho v hlavnim mésté kolem 20.000. Stat tak rocné podle ministerstva
pfichazi az o ¢tyti miliardy korun..

32 http:/ /www.tiscali.cz/mone/mone_center_040206.697943.html




Lidem, kterym celkové vydaje na bydleni presahnou 30 % a
v hlavnim mésté 35 % Ccistych prijmt, bude stat vyplacet tzv.
doplatek na bydleni, s jehoz zavedenim by meél prijit novy zakon
o hmotné nouzi. M¢l by obsahovat prave to, ze stat se postara o
osoby, které nadale nebudou schopné najemné platit ani
v levnych a relativné cenoveé dostupnych lokalitach.

Proti stale se zvySujicimu najemnému se stavi Sdruzeni
najemnikt: "Nejvetsi problém vidime v budouci vysi najemného v
nékterych castech velkych meést, nebot je zcela zrejmé, ze bude
pro znacnou cast lidi nezaplatitelna. Jsme pripraveni pozadovat
radikalni zmény socialniho zakona, pokud by se v bydleni
zhorsila situace natolik, Zze by lidé s priumérnymi a nizkymi
prijmy nebyli schopni si primérené bydleni opatrit,"” udava

Stanislav Krecek predseda sdruzeni najemnikui.
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4. PRAVNi ROZBOR ZAKONA C. 107/2006 Sb.

Nasledujici pravni rozbor uvadim podle toho, jak naléhavé
zmény pro najemce byt obsahuje.
vypovédnich dutvodu.ty budou nadale rozd€leny na dveé
ustanoveni, a to na § 711 odst. 2 vypovédni diivody a ) az €) a
dale vypovédni dtivody podle § 711 a) odst. 1 vypovédni diivody a)
az d).

Pfiblizim zakladni rozdily: U vypovédnich dtvodi podle §
711 odst. 2 ( a) — najemci hrubé porusuji dobré mravy v dome
pfes pisemnou vystrahu, b) - najemci hrubé porusuji povinnosti
vyplyvajici z najmu bytu c) - najemce ma dva nebo vice bytl, d)
— najemce neuziva byt bez vaznych diivodd, e) — byt zvlastniho
uréeni neuziva zdravotné postizena osoba) neni treba
predchoziho piivoleni soudu.

Pronajimatel tedy vypovéd z najmu z téchto diivodii musi
doruéit najemci, ale vtakovémto typu vypovédi musi byt tyto
véechny skuteénosti uvedeny. § 711 odst. 3. Zejména zde musi
byt nové uvedeno, ze najemce ma moznost podat do 60 dnu
zalobu na uréeni neplatnosti k vypovédi soudu. Zména je i v tom,
ze zaloba musi byt 60. (Sedesaty) den této lhuty jiz u soudu,
nikoliv na posté.

Pokud jde o vypovédni dtwvodu podle § 711 a) ( a) -
pronajimatel potfebuje byt pro sebe, b) - najemce prestal
vykonavat praci a bydli ve sluzebnim byté, c) — potfeba oprav pfi
nichz nelze byt uzivat, d) — byt souvisi s prostory pro podnikani -
definice téchto vypovédi se podle plvodniho § 711 odst. 1

nezménila) a na postupu a povinnostech pronajimatele nic
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neméni, i nadale musi pozadat soud o privoleni k vypovedi
z najmu bytu podle dosavadni upravy.

2. Velmi dtlezita zména se udala zménou § 689 odst. 2.
podle tohoto ustanoveni je mnajemce povinen oznamit
pronajimateli vSechny zmeény v poctu osob, které ziji s najemcem,
a to do 15 dnt ode dne, kdy ke zméné doslo. V pisemném
oznameni musi byt uvedena jména osob, data narozeni a statni
prislusnost. Nesplnéni této povinnosti je hrubym poruSenim
najemce podle § 711 odst. 2 pism b).

3. Je-li dana vypoveéd podle § 711 a), je pronajimatel
poVinen uhradit najemci nezbytné stéhovaci naklady, pokud se
s najemcem nedohodl jinak. Tato zmeéna spociva v tom, Ze se
stéhovaci naklady priznavaly jen rozsudkem.

4. Velmi podstatna a dulezita zména se tyka i Upravy
najmu sluzebnich bytt. Vypovéed znajmu jen do pristresi
dostane ten, kdo prestal pro pronajimatel pracovat bez vaznych
dtivodti. 33

Za téchto okolnosti se i takovy najem, ktery byl uzavien po
dobu vykonu prace, méni na najem na dobu neurcitou.

5. Podle § 711 a) odst. 5 , pokud pronajimatel bez
vaznych duvodu nevyuzil vyklizeného bytu k tcelu, pro ktery
vypoveédél najem bytu, muze soud na navrh najemce ulozit
pronajimateli, aby najemci hradil rozdil ve vySi najemného
z dosavadniho bytu a z bytu nahradniho az za dobu 5 let, a to od

doby, kdy se najemce prestéhoval do nahradniho bytu

33Za vazné duvody se nové v § 710 odst. 6 povazuje i splnéni podminek pro pfiznani
starobniho nebo invalidniho dichodu nebo skuteénost, ze najemce nemutize podle
lékarského posudku vykonavat sjednanou praci a pronajimatel pro néj jinou praci

nema, a dale také vypovéd z diivodu organizac¢nich zmén.
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6. Dulezitda zména spociva i v okruhu osob, na které
prechazi najem po smrti (nebo opusténi spolecné domacnosti)
najemce. Mezi osobami, na které prechazi najem ze zakona pote,
co zily s ngjemcem v byté vden smrti, vnuci byli prechazi do
skupiny mezi osoby, na které prechazi najem po triletém souziti a
péCe o spolecnou domacnost. Mezi tento okruh osob je tedy
podle mého mozné zaradit i registrované partnery, dle nového
zakona.

7. U cizich osob, muze najem prejit jen tehdy, pokud se
najemce na bydleni téchto osob s pronajimatelem pisemné
dohodl. Neznamena to ale, ze by tyto osoby nemohly s najemcem
v byté bydlet, ale nemohly by se takové osoby uchazet o prechod
najmu. U vnukl pisemny souhlas pronajimatele neni zapotrebi.

8. Podminka pisemného souhlasu pronajimatele s
bydlenim dalSich osob podminujicich prechod najmu se vztahuje
pouze na osoby, které se do bytu najemce nastéhovaly po 1. 4.
2006.

9. Nové vzakoné nalezneme pravo pronajimatele
pozadovat pfi uzavirani nové najemni smlouvy slozeni tzv. kauce,
nebo-li prostfedkt k zajisSténi najemného a jinych zavazkl
souvisejicich s najmem. VySe této kauce nesmi presahnout
trojnasobek mésicniho najemného a zaloh na sluzby.

Tyto prostfedky je pronajimatel opravnén pouzit k thradé
zavazkll najemce jen pokud byly priznany vykonatelnym
rozhodnutim soudu, vykonatelnym rozhod¢im nalezem, nebo
najemcem pisemné uznané. Ztextu zakona vyplyva, ze
pronajimatel je opravnén pouzit tyto prostredky pouze

v souvislosti s najmem bytu.
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10. Pokud doslo k opravnénému cerpani kauce ze strany
pronajimatele z dtivodu uznanych zakonem, je najemce povinen
tyto prostfedky do plvodni vySe doplnit, a to do 1 meésice.
Nedoplnéni kauce je poté povazovano za hrubé poruseni
povinnosti najemce a je diivodem k vypovédi podle § 711 odst. 2
pism. b).

11. Po skonéeni najmu je pronajimatel povinen vratit
najemci vSechny poskytnuté prostiedky do 1 mésice, a to i s nove
zavedenymi troky.

12. Pokud skoné¢i najem, ktery byl sjednan na dobu

uréitou a pronajimatel do 30 dnti nepodal u soudu zalobu na

vyklizeni, se najem dale neprodluzuje, jako to bylo ve staré
upravé § 676 odst. 2 obcanského zakoniku. Toto ustanoveni se
nyni na najem bytu nevztahuje.

13. Timto zakonem  doSlo klikvidaci povinnosti
pronajimatele pokazdé predat najemci byt ve stavu zpUsobilém
k fadnému uzivani. Nové se zavedla do zakona moznost domluvy
pronajimatele s najemcem jiz v najemni smlouve, o stavu
predavaného bytu. Mezi najemcem a pronajimatelem ale musi
dojit k dohodé o vzajemném vymezeni prav a povinnosti.

14. Zménil se i § 712 odst. 2 OZ, dfive mohl soud ze
zvlastnich dtivodl rozhodnout, Ze najemce ma pravo na nahradni
byt o mensi podlahové ploSe, niz§i kvalit€é a méné vybaveny,
popfipadé i mimo obec, nez je vyklizovany byt, nebo pravo na
nahradni ubytovani. S u€innosti nového zakona ¢. 107/2006 Sb.

Ale uz soud muize rozhodnout pouze na navrh pronajimatele.




5. STANOVISKO SDRUZENi NAJEMNIKU K NOVEMU
ZAKONU O JEDNOSTRANNEM ZVYSOVANI NAJEMNEHO

SON konstatuje, ze novy zakon 107/2006 Sb. na strané
jedné znamena ulozeni dalSich povinnosti najemctim bytt, na
strané druhé nevybocuje s ochrany najemniho prava, tak jak je
obvykla v evropskych statech.

Nutna je vétSi pozornost najemcu k jednotlivym kroktim
pronajimatelt. Zejména pokud jim bude dorucovana vypoved bez
predchoziho pfivoleni soudu. A tedy povinnost podavat zaloby
v zdakonem stanovené lhuté. Dalsi véci, se Lkterou SON
nesouhlasi, je vlastné definitivni neschopnost pronajimatele
prokazat, ze vypovéd byla najemci dorucena, a to zejména za
situace, kdy pronajimatel doruceni bude tvrdit po delsim case.

Co se tyCe prav ngjemct sluzebnich byti, SON vita posileni
ochrany prav najemcut, pokud najemce vykonava praci pro
zameéstnavatele a tuto z vaznych déivodt skonci, méni se najem
bytu na najem na dobu neurcitou. SON se postavilo zasadné
proti judikatufe Ustavniho soudu tykajici se tohoto nového
zakona.

Argumentuje tak, ze pokud by nalez pléna Ustavniho soudu
20/05 ze dne 28. 2. 2006 ktery pozadoval od soudu, aby
urcovaly vySi najemného mna zakladé zalob podanych
pronajimately, bylo mozné pochopit proto, ze v dobé, kdy byl
tento zaklon vydan, nebyl dosud prijat zakon o jednostranném
zvySovani z najemného, pak tedy nalez ve skutkové shodné véci,
ze 3. 4. 2006, ktery taktéz uklada soudu stejnou povinnost
s odiivodnénim, Ze je nezbytné stanovit Gstavné konformni vySi
najemného, za situace, kdy zakon o JZN byl jiz prijat, je

prinejmensim zarazejici.
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Co se tyka povinnosti obecnych soudti stanovovat vysi
najemného soubézné s rozhodovanim individualnich sporti za
takové situace, kdy neexistuji zadna objektivni kriteria pro vysi
najemného, souhlasi SON sjinym stanoviskem, nez bylo
stanovisko 20/05 Ustavniho soudu. SON uvadi, ze za situace,
kdy neexistuji zadna objektivni pravidla pro stanovovani vyse
najemného, by mohlo takovéto rozhodovani soudti vést
prinejmensim k libovtili, svévoli a nahodilosti.

V pripadé hromadného podani takovychto zalob pred
obecnymi soudy hrozi vyvolanim socialni nestability a nejistoty a
zahlceni naseho soudnictvi dalSimi zalobami, coz dle mého
nazoru povede k vétsSim soudnim pritahtim, a nebojim se rici, i
zostreni situace na poli najemného, jelikoz lidé dovolavajici se
spravedlnosti se ji nebudou moci dovolat, ¢i se ji dovolaji az

neumeérné pozde. 34

34Toto pojednani vychazi z osobniho setkani a konzultaci se SON
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VIII. OPRAVA NAJEMNIHO VZTAHU
V EVROPSKYCH ZEMICH

1. RAKOUSKO

V Rakousku je najem bytovych prostor upraven na zakladé
Zakona o najemnim pravu. Ostatni oblasti, které se dotykaji
bytové oblasti a nejsou v zakoné o najemnim pravu podrobnéji
upraveny, se fidi wustanovenim VSeobecného obcanského
zakoniku.

O hlavni najem jde tehdy, pokud najemce uzavira smlouvu
s vlastnikem nemovitosti, s pachtyrem, nebo osobou, ktera je
vécné nebo povinné opravnénou.35s

Podnajem je v Rakousku stanoven jako najemni smlouva,
ktera je uzaviena s jinou osobou, nez s jakou se uzavira hlavni
najemni smlouva. V pfipadé, ze uzivaci smlouva skonci, je treba,
aby  pronajimatel podnajmu  bezprostfedné  informoval
podnajemnika. V kazdém pravnim vztahu muiize nastat situace,
Ze nastane urcity problém a je tfeba jej co nejdrive vyresit.

V tomto pfipadé mam na mysli, ze mtize dojit k situaci,
kdy se bude muset pronajimatel dovolavat zakazu podnajmu,
vychazejiciho ze smluvni dohody. Musi byt ale dan jeden ze
zavaznych dtvodu:

> Predmét najmu ma byt poskytnut do podnajmu jako celek

> Najemné z podnajmu ma byt vysSsi nez najemné placené

pronajimatelem podnajmu

35 Pacht — pravni vztah podobny najmu, kdy propachtovatel pfenechava pachtyfti za

uplatu(pachtovné) urcitou véc, zejména zemédélsky pozemek, aby z ni bral uzitek.
Na rozdil od najmu, véc uzivana vyzaduje zpracovani. U nas se od poloviny 20.let
nerozlisSuje najem od pachtu, v Rakousku toto rozliSeni nadale udrzuji.

Kolektiv autort: Velky slovnik nauény m/Zz, Diderot Praha 1999, str 1066
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> Pocet obyvatel pronajatého bytu prekro¢i pocet obytnych
mistnosti, nebo by prekrocil po prijeti podnajemnika.

> Je dtivodna obava, ze by podnajemnik rusil domovni klid

Z nasSeho pohledu se zda zajimava zejména odrazka treti, a
to, ze pocet obyvatel pronajatého bytu nesmi prekrocit pocet
obytnych mistnosti. Mozna, kdyby se zakonodarci inspirovali
timto ustanovenim, nevznikaly by tolikeré problémy u nas
ohledné bytli a jejich najemnikti, v méné popularnich ctvrtich,
kdy neni vyjimkou, ze vbyté 2+1 ziji i tfi rodiny a zadny
zadkonodarce neni schopen tuto patovou situaci shromazdovani

pofidernich zivl(, vyresit.
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1. 1. PRAVA A POVINNOSTI NAJEMNiKA A PRONAJIMATELE

Jako v8ude, jsou na strané pronajimatele i najemce urcita
prava a povinnosti.mezi ty nedtilezitéjsi opét patii to, ze
pronajimatel se ma starat o to, aby nemovitost urcena
k pronajmu, byty a zafizeni, ktera slouzi ke spoleénému uzivani
najemniky, ma byt udrzovana v takovém stavu, ktery by nebranil
béznému uzivani, ktery byl popfipadé smluvné dohodnut a ktery
odpovida takovému standartu, ktery je vmisté, kde se
nemovitost, ¢i byt nachazi, obvykly.

Tento dovétek..tedy Ze nemovitost a prostory maji odpovidat
kvalitg, ktera je v misté, kde se pfedmét pronajmu nachazi,je ale,
a¢ je myslen sdobrym zamérem, dle mého nazoru ponékud
nesmyslny, a to ztoho davodu, zZe i z nasi republiky zname
piipady, kdy je vedle luxusni vily postavena budova, ktera jen
ztézi pripomina, byt i zavan luxusu. A nemuzu tedy chtit, i pres
to, ze si chci pronajmout byt vluxusni ctvrti, aby predmét
najmu, kterym je napfiklad 40let stary byt po problémové rodine,
odpovidal standardu lepsi ctvrti.

V souvislosti s kvalitou lokalit, ve kterych se vyskytuji
najemni byty se nesmim zapomenout zminit o takzvaném tridnim
rozdéleni, neboli kategorizaci bytt.Kazdy jednotlivy byt musi byt
zafazen do nékteré z téchto kategorii a to i v pfipadé, ze néktery
ze znakt chybi. Byt musi byt zafazen do urcité kategorie jiz pfi
podpisu najemni smlouvy. Toto je opét spolecny znak
rakouského a Ceského prava.

V Rakousku se vyskytuji tyto kategorie bytu:

A: uzitna plocha bytu kategorie A je minimalné 30m?2,
Obsahuje obytny pokoj, kuchyn, pfedsin, zachod a sprchovy
kout, ¢i misto ke koupani. Zaroven obsahuje zafizeni na spolecné

zasobovani teplem
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B: sklada se z Pokoje, kuchynského koutu predsiné a
moznosti koupani

C: byt je v pouzitelném stavu, obsahuje misto pro odbér
vody a toaletu uvnitr bytu.

D: byt nejhorsi kategorie. Nedisponuje ani mistem pro
odbér vody, ani toaletou uvnitr bytu, nebo je toto zatrizeni
nefunkeéni. |

Zpét ale k povinnosti pronajimatele udrzovat nemovitost ve
stavu vhodném pro uzivani. Tento stav vlastnik nemovitosti ma
moznost udrzovat diky hmotnym rezervam z najemného,
dosazenych v predchazejicich deseti kalendarnich letech. I zde by
bylo vhodné se nechat inspirovat, zname pripady, a nejsou
v zadném pripadé ojedin€lé, kdy pro nutné opravy nejen ze
nejsou rezervy, ale ani samotné najemné, po uhrazeni nutnych
plateb nestaci na akutni zasah reSeni dané krizové situace.

I v rakouském pravu ale mutize nastat situace, kdy nejsou
prostredky k uhrazeni napf. nutnych oprav. Poté se k pokryti
nakladl pouziva hlavni najemné z obdobi, ve kterém se opravy
provadi.

Pokud ale financni prostredky nedosahuji takové vyse, aby
mohly byt opraveny veSkeré potrebné véci, postupuje se pri

pripadnych opravach podle dulezitosti.
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1. 2. UZIVACI PRAVO NAJEMCE

Hlavni najemce ma pravo uzivat pronajaté prostory
zplisobem stanovenym ve smlouve, musi tyto prostory udrzovat
v dobrém stavu, aby nebyli ostatni najemnici, ani pronajimatel
nikterak zvyhodnéni. Stejné¢ jako v nasem 8665 )muizeme jej
nazvat prava a povinnosti najemce) odst 1., kde se stanovi, ze:
,Ndjemce je opravnén uzivat véc zpusobem stanovenym ve
smlouvé, nebylo —li dohodnuto jinak, primérené povaze a urceni
véci..“ odst. 2 dodava, ze : , Ndjemce je povinen véc uzivat pouze
v pfipadé, ze tak bylo smluveno, nebo zZe neuzivanim by byla véc
znehodnocena vice nez jejim uzivanim.“

U nas tedy stanovi zakon nejen pravo, véc uzivat, ale i
povinnost ji uzivat, pravé pro pripad, ze jejim neuzivanim by
vznikla, €i mohla vzniknout urcita skoda. Najemce je povinen véc
vyuzivat tehdy, bylo -li to smluveno.

Stejné jako u nas rakouské pravo uvadi, ze : ,Hlavni
najemce je povinen povolit pronajimateli, nebo jim povérenym
osobam z vaznych dtvodul, vstup do bytu, pricemz je nutno brat
priméfené ohled na opravnéné zajmy najemnika podle miry
zavaznosti dtivodu. Pro srovnani §665 odst. 10bc. Z., véta druha:
,Pronajimatel je opravnén poZadovat pristup k véci za tucelem
kontroly, zda ndjemce uziva véc radnym zptisobem. “

V rakouském pravu je tedy hlavni najemce povinen umoznit
prechodné uzivani najatého bytu:

pokud je to nutné, nebo Ucelné, ale pripustné k provedeni
praci udrzby, nebo opravy na obecnych c¢astech najemniho
domu, nebo odstranéni skod na domu v jeho, nebo jiném byté.

I kdyz ma pronajimatel pravo za uréitych podminek do
pronajatého bytu vstupovat, nezbavuje se tim povinnosti

respektovat soukromi jinych osob, musi dbat toho, aby zadna
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z prav najemnika nebyla porusena, ani dotcena. V pripade, ze se
i pfes veSkerou opatrnost neda vyhnout tomu, ze bude najemnik
néjakym zplsobem na svyjch pravech zkracen, je povinnosti
pronajimatele najemce na jeho zkracenych pravech priméfene

odskodnit.
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1. 3. NAJEMNE ZA HLAVNI NAJEM

Najemné se v Rakousku, stejné jako u nas sklada
z nékolika slozek. Najemné, které najemce plati za prenechani
bytu z hlavniho najmu se sklada z:

e Hlavniho najemného

e Podilu na provoznich nakladech, které pripadaji na
byt a béznych verejnych poplatkli placenych za
nemovitost

e Podilu na zvlastni vydaje pripadajicich na byt(do této
kategorie lze zaradit jiz vySe zminéné naklady na
pripadné opravy bytu)

e Odmény za spolecné pronajaté prostory, predméty
zafizeni, nebo jina prislusenstvi, ktera pronajimatel
najemcum poskytuje.

Najem se plati vétSinou prvni den kazdého kalendarniho
meésice predem. Termin platby lze ale individualné dohodnout,
stejné jako v nasem pravu. Dohoda, tykajici se platby hlavniho
najemného za pronajaty byt zavisi na pronajimateli a najemci, ale
méla by byt primérena stavu a kategorii bytu.

Dohody, které se tykaji zvySeni najemného pro pripad
zmény zakonnych predpisd o vysSi hlavniho najemného jsou
neucinné. Stejné budou posuzovany i dohody o najemném, pro
pfipad zmény zadkonnych pfedpisti o vysi hlavniho najemného.
Pokud byla tato dolozka uzaviena jako soucast smlouvy o najmu,

pak bude tato dohoda pravné neucinna zlstava v platnosti

~vs ws~o
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1. 4. ZVYSOVANI HLAVNIiHO NAJEMNEHO

Ke zvySovani najemného muze dojit tehdy, kdy naklady na
bezprostredné nutné vetsi tdrzbové prace, které ma na starosti
pronajimatel, vcetné nakladt na ziskani penéz v souctu rezerv
najemného a ztrat najemného, které vznikly v predchazejicich
deseti kancelarnich letech nejsou kryty a béhem obdobi
rozdélovani financnich prostredkti na opravy se ke kryti oprav
z rezervniho fondu nedostava, mutize byt ke kryti chybéjici
financni castky pozadano o zvySeni hlavniho najemného.

K podani navrhu na zvySeni najemného je opravnén
pronajimatel. Aby se ale zabranilo jakeési libovili pronajimatelt,
je k pozadavku na zvySeni najemného treba predlozit velkou
spoustu dokumenttl, které by podlozily opravnénost zvysSeni
najmu.

K navrhu je tedy treba predlozit:

e Predbézny rozpocet naklad®l na opravy a udrzbové prace

e Vyuctovani hlavniho najemného za deset kalendarnich let
zpétné

e Seznam vSech  pronajatych, pronajatelnych nebo

pronajimatelem uzivanych byt s detailnim oznacenim a

vysi prispévku najemnika.

e Vypocty castky,ktera chybi vzhledem k mésicnimu kryti

e Plan financovani a pripadné dolozky tivérti

Pro stanoveni zvySeného hlavniho najemného je rozhodujici:

Dolozit vySe rezervni castky za poslednich deset let
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Naklady, které jsou nezbytné nutné na opravy a popsané

adrzbové prace, kapital, ktery je potrebny k financovani
chybéjici castky kryti véetné nakladu.

Pronajimatel ale nemtize pozadovat zvyseni najemného pro
byt, patiici do kategorie D, pokud hlavni najemné, které bylo
sjednano pro tento byt by prekracovalo 7.40 S za metr Ctverecni

uzitné plochy.




1. 5. DOHODY ZAKAZANE
Zakazané jsou dohody nékolika druhti. Napriklad:

1. Pokud ma novy najemce néco poskytnout bez adekvatni

~a  we~oa

v e~

2. podle nichz ma najemce néco poskytnout pronajimateli, nebo
nékomu jinému za to, ze pronajimatel vzda uplatnéni dtivodu
vypovedi

3. podle nichz je za zprostfedkovani najmu nutno poskytnout
neumeérnou a nepiiméfenou thradu pronajimateli

4. podle nichz pronajimatel, nebo dfivéjsi najemce necha
slibovat sobé, nebo nékomu jinému ukony, které nemaji zadnou
bezprostifedni souvislost s najemni smlouvou,

36V pripadé, ze takovéto dohody budou uzavieny, jsou, jak
jsem jiz vySe zminil, neplatné. Pfipadné plnéni, které by bylo
poskytnuto na zakladé takovéto dohody, bude posuzovano jako

bezduvodné obohaceni a osoba, ktera takovéto plnéni poskytla

ma pravo se doméahat takovéhoto plnéni u osoby, které plnila.
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1. 6. UKONCENi A OBNOVENI NAJEMNiI SMLOUVY
V RAKOUSKU

V rakouském pravu, se stejné jako u nas uplatnuje nékolik
zpusobu zaniku najemni smlouvy.
Najemni smlouva se tedy da rozvazat nékolika zptsoby.:

1. vypovédi ze strany pronajimatele

o

zanikem bytu

w

. uplynutim doby, na kterou je najemni smlouva sjednana

N

. odstoupenim najemnika od smlouvy pred uplynutim

dohodnuté doby

Zpusoby zaniku najemni smlouvy v bodech 1- 3 jsou zcela
jasné, k bodu 4: Najemnik mutize od smlouvy odstoupit tehdy,
pokud by mu byl predan byt v takovém stavu, ktery jej Cini
nepouzitelnym, nebo se v takovém stavu ocitl a to i bez zavinéni
najemnika, nebo proto, Ze se byt stane neupotrebitelnym.

Vzhledem ke zdravotni zavadnosti mistnosti urcenych
k pronajmu lze ze strany najemnika od této smlouvy odstoupit i
tehdy, pokud v dobé, kdy podepisoval smlouvu o najmu o

takovéto zavadnosti vedeél.

36Pravo na vydani plnéni z takovéto neplatné dohody, se promléuje ve 1htité deseti

let od uzavieni takovéto dohody, ¢i vydani plnéni.
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1. 7. VYPOVED ZE STRANY PRONAJIMATELE

V Rakousku je velka vyhoda, co se tyka skonceni najmu ze

strany pronajimatele vtom, Ze zakon mu pfiznava velkou

rozmanitost zptisobt1, kterymi je mozné najem skoncit.

Pro zajimavost uvadim:

1. Pronajimatel mtize dat najemci okamzitou vypoveéd z namu,
v pfipadé, Ze najemce se minimalné o osm dni opozdil
s placenim najemného,

2. Najemce uziva byt znaéné nevhodné,zejména jej se zlym
umyslem zanedbava, nebo se chova bezohledné k ostatnim
najemnikiim, naschval jim ztrpcuje spolecné bydleni,
znemoznuje jim vstup do spoleénych prostor apod. dale pokud
se néjakym hrubym zptusobem podili na poskozovani
majetku,mravnosti, nebo télesné bezpecnosti.

3. Najemce pfenechanim bytu tfeti osobé dosahuje ve srovnani
s najemnym, které plati pronajimateli, nepomérné vysokého
pfijmu. U nas mizeme toto ustanoveni srovnat s §666 odst 1
Obé.Zakoniku: Najemce je opravnén dat pronajatou véc do
podnajmu, nestanovi -li smlouva jinak. To znamena, Ze neni
problém, aby najemce pronajaty byt dal dale do podngjmu,
pokud se tak s pronajimatelem bud smluvné dohodl, nebo
lépe feceno, pokud mu smlouva uzaviena s pronajimatelem
takovéto jednani nezakazuje. Odstavec dva 8666 Obc.

Zakoniku stanovi, ze Da - li najemce véc do podnajmu

v rozporu se smlouvou,pronajimatel ma pravo od smlouvy
odstoupit. U nas se tedy na rozdil od rakouského zakona

neuvadi nic o tom, Zze ma pronajimatel pravo odstoupit, pokud

najemce pronajimanim bytu treti osobé ziska velky majetkovy

prospéch. V pfipadé, ze to ma najemce smluvné podlozené, Ci
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to nema zakazano, muze ,vesele“ pronajimat za kolik chce a
jakym zpusobem chce, v pripadé, ze neodporuje zakonu.

4. pronajaté obytné mistnosti po smrti dosavadniho najemce jiz
neslouzi naléhavé potrebé osob opravnénych ke vstupu do
bytu.

5. Pronajimatel nutné potrebuje pronajaté mistnosti pro sebe,
nebo pro své pribuzné v sestupné linii a jemu, nebo osobée,
ktera byt potrebuje, by ze zachované najemni smlouvy
vyplynula nepomérné vétsi nevyhoda najemnikovi z vypoveédi.

6. Nebo pronajimatel naléhavé potrebuje byt pro sebe, nebo
pribuzné v primeé linii a opatri najemnikovi nahradu.

7. U podnajemnich vztahtl by pokracovanim podnajmu byly
poskozeny dulezité zajmy pronajimatele podnajmu, zejména
kdyz pronajimatel podnajmu potrebuje byt naléhaveé pro sebe
nebo pro blizké pribuzné, nebo kdyz od né&j nelze za danych
okolnosti  pozadovat  zachovani spolecného bydleni
s podnajemnikem.

Kromé téchto diivodu zaniku najemniho vztahu ze strany
pronajimatele, jich existuje jeSté nékolik, které rakousky zakonik
uvadi.

Ja jsem se vSak snazil postihnout ty nejzajimaveéjsi z mého
pohledu. Kromé téchto pravnich skutecnosti se mutizou prihodit i
situace, kdy ma byt napriklad najemni byt zbouran =z tohoto
diivodu musi najemni vztah zaniknout.

Dalsi moznosti je také zanik najemni smlouvy tehdy, pokud
nastane takova okolnost, ktera je ve smlouvé predem stanovena,
jako jeden ze zavaznych dtivodu vypoveédi.

Pokud pronajimatel, nebo spolumajitel domu potiebuje

nékteré casti domu, nebo bytu pro sebe, nebo pro c¢lena své
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rodiny, ma pravo najemnikovu smlouvu ohledné téchto casti
vypovedet.

Podminkou ale je, Zze zbyvajici cast bytu, ¢i domu
pouzitelna zvlast. VsSechny pripadné naklady ale nese
pronajimatel. V pripadé, ze pronajimatel z casti najemnikovi
smlouvu vypovi, plati najemnik najemné za zbyvajici cast bytu,

kterou uziva. Cena za najemneé je poté ale primeérené snizena.




1. 8. NAHRADNIi UBYTOVANi V PRIPADE VYPOVEZENI
SMLOUVY

Pokud vypovi pronajimatel najemnikovi najemni
smlouvu a je zaroven dana povinnost opatfit mu nahradu, ma
pronajimatel pravo si ve smlouvé vyhradit, ze nahradni byt bude
najemnikovi pripadné poskytnut az v prubéhu rizeni. Jako
Nahradu musi pronajimatel nabidnout najemnikovi nejméné dva
odpovidajici byty, jako nahradu. Jako odpovidajici byt je mysleno
byt, ktery je pro najemnika prijatelny co do velikosti, vybaveni,
plochy a vySe najemného s ohledem na osobni, rodinné, ¢i
hospodarské poméry najemnika.

Pronajimatel je také povinen uhradit najemnikovi naklady

na stéhovani, které jsou potrebné pro prestéhovani v obci.




2. DANSKO

Najemné je v Dansku upraveno dvema zemskymi zakony, a

to Zakonem o najmu a Zakonem o Uprave bydleni.

2. 1. ZAKON O NAJMU

V tomto zdkoné se pojednava o najmu domli nebo bytu,
pokud je nevymezuje zakon jiny, napriklad zakon o bydleni apod.

Najemni vztah je, stejné jako v nasem pravnim radu zalozen
na zakladé smlouvy. Pronajimatel spolu s najemcem mohou
v pfipadé uzavieni smlouvy zahrnout do ni jisté podminky, které
ji budou dale specifikovat.

Zakon o najmu ale samoziejmé obsahuje spoustu
ustanoveni, od kterych se neni mozné v zadném piipade odchylit
v neprospéch najemce, coZ znamena, ze V danském pravu, se
stejné jako v naSem pravu uplatiuje princip ochrany najemnika,
kterym zdkon —mnohdy  pfiznava  vetsi prava, mnezli
pronajimateltim, ¢i majitelim byt(.37

Pokud ovSem dojde k poruseni nékterého z ustanoveni o
odchyleni smlouvy v neprospéch najemce, musi byt nasledné
najemni smlouva zruSena v Castech odporujicim zakonu,
v ostatnich éastech je poté ponechéana v platnosti. Dansky zakon
o najmu je zvlastni z toho pohledu, ze podstate predpoklada, ze
vlastnikem nebude najemni smlouva vypovézena, kdezto

najemniku se pfiznava pravo smlouvu vypoveédet.

37 Z tohoto pohledu se napfiklad mizeme zminit o regulaci nagjemného, které, dle
mého nazoru zajisté znamena diskriminaci majitelti nemovitosti, ktefi na prongjmu
byt s regulovanym najemnym rocné prodélavaji az nékolik miliént, kdezto
najemnici jsou ve znaéném zvyhodnéni, i oproti najemniktim klasickych obecnich

bytl.e znaéné nahrava najemnikim

93




Pro zajimavost uvadim nasledujici ustanoveni danského
zakona o namu, ktera zajistuji kontrolu vztahti mezi
pronajimatelem — vlastnikem nemovitosti, a najemcem:

1. Otazky vztahujici se nedostatkll pri udrzbé najaté
nemovitosti
Uzivani nemovitosti najemcem
Platby najemného
Platby, které jsou spojeny s uzivanim nemovitosti
Najemni lhtty a jejich zmény

Nvyseni najemného

N R DN

najemcova zaruka atd.

Zakon o najmu se vztahuje na vSechny smlouvy, které by
byly uzavieny mezi vlastnikem a najemcem, pokud ovSem
neodporuji zdkonu a byly uzavieny za podminek, zakonu
neodporujicich.

Zvlastnosti v Dansku je to, ze Ministerstvo bydleni vydalo
vzorovou najemni smlouvu, kterd se ma pouzivat pro vSechny
pripady wuzavirani najemnich smluv pro soukromé najemni
nemovitosti.

Pro pfipadné spory, které by se mohly mezi najemniky a
vlastniky, €i pronajimateli vyskytovat, je sestaven tzv. bytovy
tribunal, ktery rozhoduje pfi béznych sporech a nedorozuménich
tykajicich se bézného souziti. Rozhodnuti tribunalu jsou

prezkoumatelna u Danského vrchniho soudu.




2. 2. ZAKON O UPRAVE BYDLENI 38

Je druhym zékonem, ktery se dotyka bytove problematiky
v Dansku.

Jinymi slovy tento zakon prostiednictvim doplnkti
upfesnuje zakon o najmu. Je zameren predevsim na velka mesta
a samospravné celky, kde se stat potyka s dlouhodobym
nedostatkem bytli, ¢i kde se vyskytuje velké mnozstvi bytovych
jednotek.

Jednotlivé samospravné celky se mohou samostatneé
rozhodnout, zda je tento zakon mozneé uplatnit.

7Zakon o uUpravé bydleni se dotyka dvou nejozehavejsich
oblasti: 1. STANOVENI NAJEMNEHO

najemné se V Dansku definuje jako: ,pevna castka
zahrnujici dany zisk vlastnika“

Pokud vlastnik, ¢i pronajimatel se rozhodne zvysit najemneé,
ma povinnost toto okamzité oznamit prislusnym uradtm.
zarovenl také tento zakon obsahuje povinnost pro najemniky si
ukladat pevnou castku — tedy ¢astku, kterou by bylo, v pripadé
potieby, okamziteé mozno disponovat na vnéjsi opravu a udrzbu
budovy.

Vyse jsem se zminil, 7e neshody, které vzniknou mezi
najemniky a vlastniky, podle okolnosti, na které se vztahuje
zakon o najmu, fesi bytovy tribunal. Neshody, které by vznikaly
ze situaci, které upravuje zakon o upravé bydleni, fesi najemni
tribunaly. V pfipadé nesouhlasu s vydanym rozhodnutim
najemniho tribunalu, maji obé strany moznost se odvolat

k tribunalu bytovému.

38 Dansky zakon o uprave bydleni
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2. 3. UZIVANI BYTU a VYVOJ PRAVNI UPRAVY NAJMU

Druha cast zakona o upraveé bydleniktera se tyka uzivani
bytt1, je neméné dulezitou casti danského prava, tykajiciho se
bytové problematiky. Pojednani o uzivani bytl se tyka nejen
uzivani najemnich, ale také vlastnickych domut, které jsou
obyvany celorocné.

V této casti zakona o Upravé bydleni se mimo jiné
pojednava o otazkach prava, tykajicich se prav samospravnych
celkl1 na prevod pravidel o uzivani vice nez jednoho bytu jednou
rodinou, prav na zruSeni prav k bytu apod.

Od roku 1984 muzeme v Dansku pozorovat znacné
rozSifeni prav najemctl. Do této doby se zdalo, ze prava a
povinnosti vlastnika a najemce jsou znacné vyrovnana.

Od roku 1984 se zacaly transformovat prava najemcu do
bytové politiky poslednich 20 let byl rok 1994, kdy se nejen
posilila prava najemct napriklad veétsi moznost disponovat
s bytem, ¢i prava na vymeénu bytu.

V roce 1994 byla z podnétu Danského Ministerstva pro
bydleni ustanovena komise pro zakon o najmu. Ukolem této
komise bylo zhodnotit, nakolik tehdejsi danské pravo vyhovuje, i
nevyhovuje potfebam vyvijejici se spolecnosti.

Druhou snahou této komise meélo byt vyvrcholeni ve
zjednoduseni danskych zakonu o bydleni a najmu. Komise se
také snazila posilit spolupraci mezi vlastniky a najemci a posilit
také najemcovy povinnosti a spolupodileni se na pracich

tykajicich se opravy budovy.
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3. SVEDSKO

Ve Svédsku je najemni smlouva vyhotovena v pisemné
formé pouze v tom pfipadé, Ze to pronajimatel nebo najemnik
pozaduje.

3. 1. DOBA NAJMU A VYPOVED Z NAJMU

Najemni smlouva muize byt uzaviena jak na dobu urcitou,
tak i na dobu neuréitou. Opét zde vidime shodu s tuzemskym
pravem.

Trva - li najemni vztah déle, nez devét mésicu, je
k ukonéeni platnosti najemni smlouvy tfeba podat vypoveéd.
Najemnikovi je u takové smlouvy poskytovana ochrana jako u
smlouvy na dobu neurcitou.

Najemni smlouva je povazovana za prodlouzenou na dobu
neurcitou, pokud nebyla podana vypoved pii vyprSeni najemni
doby, ackoli méla byt podana nebo pokud najemnik pokracuje
v uzivani bytu mésic po uplynuti doby smlouvy, ktera prestala
mit platnost bez vypovédi a pronajimatel nepozadal najemnika o
vystéhovani.

Pokud neni stanovena vypovédni lhtita ve smlouve, je ze
zakona dana tfimésicéni lhtita pro smlouvu na dobu neurcitou a
pro smlouvu na dobu urcitou lhtita jednodenni az tfimésicni.

Jestlize najemnik zemfel, mtze dédic podat vypovéd do
jednoho mésice ode dne uimrti.

Vypovédni lhiita se v tomto pfipadé zkracuje jen na jeden
mésic. Jestlize byl byt spoleéné pronajat manzeli nebo
spolubydlicimi a jeden znich zemrel, pfejde najemni pravo
spoleéné na dédice a druhého manzela (spolubydliciho). Vypovéd

musi byt pisemna, trval — li najemni vztah déle, nez tfi mésice.
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3. 2. STAV BYTU A PREKAZKY PRAVA NAJMU

Je — li byt prede dne prevzeti do uzivani natolik znicen, ze
jej nelze uzivat, smlouva zanika. Pokud pfislusny urad vyda
sakaz uzivani bytu na zaklade stavu pfed nastéhovanim,
prestava smlouva platit, i kdyz rozhodnuti jesté nenabylo pravni
moci.Najemnik ma pravo na nahradu 8kod, pokud zakaz
zapficinilo zanedbani pronajimatele nebo nesdélil - 1
pronajimatel neprodlené rozhodnuti.

Vznikne — li pied zacatkem naj emni doby mensi §koda nebo
neni — li v den nastéhovani byt ve stavu, ktery ma najemnik
pravo vyzadovat, muze tento nedostatek najemnik odstranit na
naklady pronajimatele, jestlize je tento v prodleni s odstranénim.
Po dobu, kdy je byt v nedostateéném stavu, ma najemnik pravo
na slevu z najemného.

V otazce nahrady §kody, plati totéz, cou zakazu uzivani
bytu.

To se vztahuje i na pfipady kdy:

1. byt je poskozen béhem doby najmu a najemnik
neni odpovédny za skodu
pronajimatel neplni svoji udrzovaci povinnost
vznikne pfekazka v pravu uzivani bytu nezavinéna
najemnikem

4. Prisluény ufad béhem doby najmu oznami
rozhodnuti tykajici se zakazu uzivani bytu nebo
vedouci k odstoupeni &asti bytu, aniz by k tomu dal
najemnik podneét a rozhodnuti jesté nenabylo

pravni moci.
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Na zadost najemniktt mtize v pripadé pod bodem 1 az 3
nebo neplni — li pronajimatel udrzovaci povinnost ke spoleéné
uzivanym prostoram bytovy vybor wulozit pronajimateli, aby
odstranil nedostatky, tedy tzv. prikaz k opatreni.

Neni — 1i byt vyklizen po predchozim najemnikovi do urcené
doby, ma najemnik pravo zadat slevu po dobu, kdy nemohl byt
nebo jeho cast uzivat. Pokud nebyla tato prekazka odstranéna
ihned poté, co byl pronajimatel informovan o stavu, ma najemnik
pravo vypovédét smlouvu na zakladeé nedostatkt v byte.

Béhem najmu musi pronajimatel udrzovat byt ve stavu,
v jakém byl v dobé prevzeti.

Pronajimatel a najemnik mohou uzavrit zavaznou smlouvu
o0 omezeni prava uzivani, ktera umoznuje snizeni najemného pro
prekazku nebo Ujmu v pravu uzivani vzniklou v disledktl praci
kuvedeni bytu do smluveného  stavu  provadénych
pronajimatelem nebo bézné udrzby nebo jinych praci zvlast

vyjmenovanych ve smlouve.
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3. 3. NAJEMNE

Najemné je urceno castkou stanovenou v najemni smlouve
nebo vyjednanou dohodou, pokud smlouva obsahuje jednaci
klauzuli podle zakona o vyjednavani ngjmu.

Zalezi tedy na obou smluvnich stranach, jak se dohodnou o
vysi ceny najemného.

Tato dohoda se ale netyka nahrady spojené s vytapénim
bytu, teplou vodou, elektrickym proudem, poplatkli za vodu nebo
kanalizaci v pfipadé, ze:

1. najemni smlouva obsahuje jednaci klauzuli a
vypocetni zaklad pro velikost nakladll je stanoven
vyjednanou dohodou

2 jedna se o byt v rodinném domku nebo dvojdomku

naklady se déli mezi najemniky podle individualniho

meéreni.

ZAKON O VYJEDNAVANI NAJMU

Tento zakon je mnezbytnou soucasti bytové politiky.

umoziuje najemnikiim podilet se znacnou mérou na jednani o
najemnich vztazich. Tato jednani probihaji mezi organizaci
majitelt nemovitosti, jejimiz ¢leny jsou i promajimatelé a spravci
na strané jedné a na druheé strané organizaci najemniku.
Jednani probiha podle pravidel, jez jsou dana v jednacim rade,
stanovenym bud smlouvou jednacich stran nebo rozhodnutim
bytového vyboru.

Najemnik se prostfednictvim jednaci klauzule v najemni

smlouvé odkazuje na ustanoveni vyjednané dohody. Spor o
zahrnuti nebo zruseni jednaci klauzule v najemni smlouvé je

mozné podat k pfezkoumani bytovému vyboru.
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Najemnik nesmi byt uzivat Kk jinému ucelu, nez bylo

uréeno. To znamena, ze pokud se pronajimatel s najemcem
dohodl napfiklad na uzivani bytu pouze k obyvani, nemuze
najemce v téchto prostorach podnikat.

V dobé najmu musi najemce O byt fadné pecovat a musi
nahradit vsechny jim zplUsobené skody. Kazdou pfipadnou
skodu, nebo nedostatek je povinen najemnik bez prodleni
oznamit.

Pfenecha — li najemnik bez potfebného souhlasu pravo
najmu a uzivani bytu jinéemu, je odpovédny za Skody jako by byt
uzival sam.

Najemnik ma pravo na vlastni naklady byt vymalovat,
vytapetovat a ucinit s tim spojena opatfeni. Snizi - li se tim
hodnota bytu, ma pronajimatel pravo na nahradu skody.
Najemnik nesmi nad miru rusit ostatni v bydleni, musi udrzovat
poradek a Cistotu. Pronajimatel ma pravo neprodleného pfistupu
do bytu k nutnému dohledu nebo vykonu standard zlepS§ujicich
praci, které nelze beze Skod pozdrzet.

Pronajimatel smi nechat vykonat méné nutné prace, které
nezptisobi velké prekazky nebo §kody v uzivacim pravu, oznami —
i to mésic predem. Takové prace véak nelze vykonat bez
souhlasu najemnika bé€hem posledniho mésice najemniho

vztahu.
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3. 4. POSTOUPENI NAJEMNIHO PRAVA

Najemnik nemtize bez souhlasu pronajimatele postoupit
najemni pravo. Odmitne - 1i pronajimatel dat souhlas
bezdiivodné nebo nevyjadii — 1li se do tri tydnt od podani zadosti,
muize najemnik vypovedét smlouvu.

Totéz plati i pro prevod prava zduvodu vyporadani
majetku, dédictvi nebo zavéti. V pripadé uUmrti najemnika
prechazi pravo na pozustalého manzela nebo druha. Najemnik
muize své pravo postoupit osobé, se kterou trvale Zije ve spolecné
domacnosti, jestlize to povoli bytovy vybor.

Da - li bytovy vybor povoleni, mlze najemnik postoupit
najemni pravo vyménou za jiny byt. Povoleni bude vydano, ma -
li najemnik vazné dtivody a vyména bude provedena bez zrejmeé
prodlevy pro pronajimatele.

Co se tyce pronajmu, bez pronajimatelova souhlasu
nemuze najemnik pronajmout cely byt. Nemtize - li nadjemnik po
urcitou dobu uzivat svij byt, muze ho pronajmout, jestlize
bytovy vybor 39 vyda povoleni k pronajmu. Pokud pronajimatel
neoznami néjaky duvod k odmitnuti, povoleni bude vydano. Mtize
byt omezeno na urcitou dobu a spojeno s urcitymi podminkami.

Najemnik nemuze nechat v byté bydlet cizi lidi, poSkozovalo

by to pronajimatele.
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3. 5. POZBYTi NAJEMNfHO PRAVA A VYPOVED ZE
STRANY PRONAJIMATELE
Nesmim zapomenout uvést diivody zaniku najmu a pozbyti
najemniho prava.
Najemnik pozbyva najemni pravo a pronajimatel ma pravo

vypovédét smlouvu v predcasné lhtité mimo jiné pokud:

1. Najemnik je v prodleni s platbou najemného

2. Najemnik bez potfebného povoleni nebo souhlasu
postoupi najemni pravo jinemu nebo pronajme byt a
neuéini bez prodleni napravu nebo nezada o povoleni

3. byt neni fadné uzivan a najemnik pfes upozornéni
neucini bez prodleni napravu

4. byt je jingm zplisobem poskozovan nebo dochazi k zvlast
vaznému naruseni v bydleni a naprava po upozornéni
nastava s prodlenim .

5. najemnik bez divodné pficiny odmita vpustit
pronajimatele do bytu k nutnému dozoru nebo k vykonu
standard zlepSujicich praci

6. najemnik nedodrzuje povinnost danou smlouvou

7. byt je uzivan pro podnikatelskou nebo jinou cinnost,
ktera je trestna nebo je uzivan pro prilezitostné sexualni

vztahy za uplatu.

Jestlize najemnik neucinil po upozorneni napravu a
nasledkem toho pozbyl najemni pravo, nelze jej na zéakladé toho
vypovédét z bytu, pokud prava nastala dfiv nez pronajimatel
podal vypovéd. To neplatim ,pokud je najemni pravo pozbyto na

zakladé zvlast zavazného ruseni v bydleni.
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Je — li vypovéd podana na zakladé pozbyti najemniho prava,
ma pronajimatel pravo na nahradu skody. Pronajimatel ma na
podani vypoveédi u bodu 6 dvoumésicni Ihtitu od doby, kdy se o
nedodrzovani povinnosti dozvédél, u bodu 7 dvoumeésicni lThttu
od doby, kdy byl seznamen s okolnostmi, nejpozdéji vSak dva
mésice od nabyti pravni moci soudniho rozhodnuti nebo
ukonceni soudniho fizeni jinym zplUsobem, jinak nemuize byt
najemnik z bytu vypovézen.

Z bytu nemuze byt vypovézen ani tehdy, pokud
pronajimatel nechtél po najemnikovi napravu u bodu 2 do dvou
meésictl od doby, kdy byl s okolnostmi seznamen.

Najemnikovi nemtze byt byt zabaven jestlize:

1. socialni odbor béhem tfi tydnt sdéli pronajimateli,

ze prebira odpovédnost za placeni najemného

2. najemnik se ocitl v prodleni v disledku nemoci

nebo podobné nepredpokladané okolnosti a
najemné zaplati v nejkratsi mozné dobé€, nejpozdéji
vSak do doby, kdy je spor o zabaveni bytu
rozhodnut v 1. instanci.

Dohoda pronajimatele a najemnika o tom, ze najemni pravo
nebude spojeno s pravem na prodlouzeni najemni smlouvy plati
po schvaleni bytovym vyborem. Schvaleni neni treba, je — 1i
takova dohoda uzaviena béhem najemniho vztahu, ve kterém je

najemni pravo spojeno s pravem na prodlouzeni.

39bytovy vybor je organizace, kterd fes§i pfipadné problémy, dotazy, ¢i nesrovnalosti
tykajici se najemnich vztaht

Bytovy vybor ma za tkol byt prostfednikem ve sporech o najmu i prezkoumavat
otazky vyplyvajici z tohoto zakona. Vybor ma také smiréi pravomoc v otazkach
najemnich sport.
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Vypovédél — li pronajimatel najemni smlouvu ¢i zada - 1i
najemnika o vystéhovani po uplynuti doby smlouvy uzaviené na
dobu urcitou, ma najemnik pravo na prodlouzeni smlouvy

s vyjimkou pripad®i, kdy mimo jiné:

1. najemnik pozbyl najemni pravo bez predcasné
vypoveédi ze strany pronajimatele

2. najemnik zanedbal své povinnosti natolik, ze
pronajimatel nema na prodlouzeni zajem
diim se bude bourat
diim bude prochazet vétsi prestavbou a najemnik
béhem ni nemtize v byté bydlet

S. byt nebude nadale uzivan k ubytovacim uceltim.

Bude - li pfihlédnuto k pronajimatelové zajmu a najemnik
opusti pouze cast bytu, ma pravo na prodlouzeni smlouvy ke
zbyvajici casti.

Pokud najemnik opusti byt nebo jeho cast z dtiivodu vétsi
prestavby, ma moznost po dokonceni prestavby najmout si
v domé odpovidajici byt.

Nesouhlasi — 1li pronajimatel s prodlouzenim smlouvy
spolunajemnika je povinny nejpozdéji jeden meésic po skonceni
najemniho vztahu pozadat spolunajemnika o vystéhovani. Zadost
je neucinna, pokud pronajimatel béhem nasledujiciho meésice
nepredlozi spor bytovému vyboru nebo podnajemnik se béhem
této doby vystéhuje.

Neni — 1li otazka prodlouzeni rozhodnuta do wuplynuti
najemni lhtity, ma najemnik pravo bydlet v byté do koneéného

rozhodnuti za stejnych podminek jako dosud.
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Chce - 1li najemnik nebo pronajimatel zmeénit najemni
podminky, musi to pisemné sdélit druheé strané. Rozhodnuti o
zméné je povazovano za smlouvu o podminkach pro pokracovani
najmu.

Vraceni najemného

Jestlize pronajimatel zafizené nebo nezafizene mistnosti
nebo podnajmu vybral neodiivodnéné najemne, rozhodne bytovy
vybor na zadost najemnika tak, ze pronajimatel vrati zpét co
pfijal nad oduvodnénou castku spolu s urokem. Rozhodnuti o
vraceni se nesmi vztahovat na dobu delsi, nez dva roky ke dni

podani zadosti.
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IX. ZAVER

Jak jsem jiz mnohokrat v této praci naznacil — regulace
najemného je urcitou deformaci volného trhu s byty.

Najemné je stretem zajmu tfi zakladnich subjektt a to
najemce, pronajimatele a statu. Zatimco pronajimatel a najemce
jsou kazdy na jiné strané ,barikady” : pronajimatel chce najemné
v maximalni trhem akceptovatelné vysi, najemce naopak
v minimalni vysi aby mél co nejnizsi naklady. Stat je postaven do
role ,spravce“ téchto vztaht.

Stat je koncipovan jako ochrance socialnich jistot a jako
takovy se snaZzi zajistit bydleni i méné majetnym. K tomuto ma
k dispozici nékolik zptisobtl, zejména:

1)  statni socialni byty

2)  regulace najemného

3) prispévek na bydleni

V CR existuje institut pfispévku na bydleni, ktery je hojné
vyuzivan, neni vSak kontrolovano, zda je tento prispévek uzivan
na dany ucel a zaroven jeho vySe neni dostacujici k pokryti
nakladtl na trzni najemneé.

Stat se radé&ji pfiklonil k regulaci najemného, ktera je v CR

«

velmi nesStastné provedena. ,Novodoba regulace pomoci
vyhlasky min financi 176/1993 byla nedostacujici nebot
pokryvala najemce podle data, kdy zacali uzivat najemni byt a ne
podle toho zda regulované najemné potrebuji. Tak se stavalo, ze
napf. poslanec s platem vysoce nad urovni platu prumeérného
bydlel ve velkém byté na Vinohradské ulici v Praze za regulované

najemné a naopak novomanzelé s ditétem bydleli v garzoniere
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v panelovém domé na okraji Prahy za tfi az ctyrnasobné najemné
jako pan poslanec. Po ukonceni platnosti vyhlasky 176/1993 se
vSak situace vibec nezlepSila - naopak. V dobé platnosti
vyhlasky mohl pronajimatel jednostranné zvysit najemné jednou
vroce a to o vysSi inflace zroku predchoziho. Po skonceni
Ucinnosti vyhlasky jiz toto nebylo mozné. Majitel mohl zvysit
najemné dohodou, ale to je trochu naivni predstava, ze najemce
bude souhlasit se zvySenim najemného, kdyz pri jeho nesouhlasu
zustava vse dle dosavadniho stavu. Nasledné vydani zakona
107/2006 Sb. sméruje spravnym smeérem (zvySeni regulovaného
najemného tak aby pronajimatelé jiz nemuseli dotovat nékteré
najemniky), ale neni jesté definitivnim feSenim. Resi jen otazku
do roku 2010. Co bude nasledovat bude nutné upravit dalSim
pravnim predpisem.

Stat timto stavem jednoduse ,Setfi“ penize. Nemusi totiz
vydavat tolik financi na socialni politiku jako kdyby prfispival
prispévkem na bydleni az do vySe trzniho najemného. Situace

tudiz vypada nasledovneé :

Najemci jsou rozdéleni do dvou kategorii 1) bydlici v trznim
najemném a hradici bez ohledu na socialni situaci najemce
mnohonasobné vyssi najemné nez druha skupina, 2) bydlici
v dfive regulovaném najemném a platici bez ohledu na vysi
prijm minimalni najemneé.

Pronajimatelé jsou rozdéleni taktéZ do dvou skupin: 1)
pronajimajici byt s drive regulovanym najemnym se ztratou 2)
pronajimatelé pronajimajici byt za trzni najemné se ziskem.

Stat je usSetfen nadmérnych nakladll na socialni politiku --
tyto hradi pronajimatelé pronajimajici byt s drive regulovanym

najemnym spolecné s najemci ze socialné potrebnych vrstev,
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ktefi nemaji to Stésti, ze by zili v bytech s drive regulovanym
najmem a musi hradit trzni najemné, prestoze prispévek na

bydleni neni adekvatni jejich potrebam.

Stat takto vytvaii mnerovnopravné prostfedi mezi
pronajimateli i mezi najemci, coz je dle mého nazoru hlavnim

problémem soucasné regulace najemného v CR.

DalSim podstatnym problémem je uUprava namu bytu
v obcanském zakoniku, zejména ustanoveni o vypovedi z najmu.
Zde je opét postavena nerovnost a to tak, ze najemce muitize podat
pronajimateli vypovéd znajmu kdykoli a bez udani duvodu
zatimco pronajimatel jen na zakladé duvodu taxativné
vymezenych v §711 OZ. Navic musi u této vypovéedi pozadat soud
o privoleni. Soud tak rozhoduje o moznosti vypovedi, pripadné
bytové nahradeé, atd.

Tento problém se pokusil vyresit jiz mnohokrat zminovany
zakon 107/2006 Sb. ktery rozdéluje vypovédi ze strany
pronajimatele na vypovédi bez privoleni soudu a vypoveédi pouze
s privolenim soudu. Problémem této Upravy je vSak dorucovani f
vypoveédi, ktera mtize byt provedena bez privoleni soudu. Zakon
stanovi, ze u vypovédi bez privoleni soudu ,pisemna vypovéd
musi byt dorucena najemci“, neni vSak stanoveno jak postupovat
v pripad€, ze neni mozné tuto vypoveéd najemci dorucit a to at jiz

proto, ze najemce odmita prevzeti nebo proto, ze neni k zastizeni.

Pokud jde o regulaci vySe najemného z bytu - myslim, Ze
pronajimatelé by nemeéli mit neomezeny zisk, ale povazuji za
ekonomicky spravedlivé aby meéli urcity prijatelny zisk. Uz proto

aby byli motivovani stavét a udrzovat ve funkénim stavu najemni
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domy a tim zvySovat pocet bytli. Jako rozumné povazuji S %
z hodnoty bytu (stanovené odhadem) za jeden rok jako horni
hranici sazby najemného. Tzn. Ze pronajimatel bytu o hodnoté
1.000.000,00 K¢ by mél narok nejvyse na 4.166,00 K¢ /mesic.
Samoziejmé, ze hodnotu bytu by bylo nutné stanovit znaleckym
posudkem - tak by byl zajistén rozdil ceny dvou podobnych byt
napf. v centu mésta a na vesnici.

Najemci by zaroven pfipadal urcity pfispévek na bydleni dle
poétu osob v domacnosti (vice osob vyzaduje vetsi prostor a vice
mistnosti), tento pfispévek by byl stanovovan dle prumeérne,
v misté obvyklé, vyse najemného za byt odpovidajici pozadavktm
dle poétu osob v domacnosti najemce. Priimeérna vyse najemného
by se stanovovala dle oblasti (napf. pro najemce bydlici v Praze
dle okrajovych ¢&asti Prahy nebot pokud najemce nema na
najemné v centru Prahy zvlastnich prostfedki - muze za
mnohem niz&i najemné bydlet v okrajové ¢asti Prahy. Neni tudiz
duvod aby stat dotoval najemce v centru, kdyz dopravni
dostupnost z okrajovych casti Prahy je dostatecna. ). Prispévek
by pokryval naklady na najemné nad urcitou vysi (minimum,
které si najemce musi hradit sam) a to v zavislosti na vysi
mésiéniho pfijmu doméacnosti v poméru k mésicnim nakladtim
na najemné stanovené dle vySe uvedeného postupu. Tzn. Ze napf.
minimalni éastka, kterou si musi najemce hradit sam by byla
30% z mistné obvyklého najmu bytu odpovidajiciho potfebam
domacnosti (stanoveného dle parametra vyse). To v pfipade, ze
mésiéni pfijem domacnosti se rovna maximalné 100% najemného
(stanoveného dle parametr(i vySe). V pripad€, ze by byl meésicni
pfijem domacnosti vy§si nez 100% najemného (stanoveného dle

parametri vySe) tak by se minimalni castka, kterou si ma
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najemce hradit sam, zvySovala o 5% s kazdym zvySenim poméru

mezi prijmy a stanovenym najemnym o 10%.
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X. PRILOHOVA CAST
PRILOHA 1.

Vyhlaska o zruSeni regulace najemného z nebytovych prostor
10.10.2000

Vyhlaska Ministerstva financi ze dne 9.srpna 1995 ¢.187/1995 Sb., kterou se zrusuje
vyhlaska Federalniho ministerstva financi, Ministerstva financi Ceské republiky a
Ministerstva financi Slovenské republiky ¢.585/1990 Sb., o cenové regulaci najemného z
nebytovych prostor, ve znéni vyhlasky Ministerstva financi ¢.136/1994 Sb.

Ministerstvo financi stanovi podle §2 odst. 2 pism. a) zakona Ceské narodni rady
¢.265/1991 Sb., o pisobnosti organti Ceské republiky v oblasti cen, ve znéni zdkona
¢.135/1994 Sb.:

§1

Vyhlagka Federalniho ministerstva financi, Ministerstva financi Ceské republiky a
Ministerstva financi Slovenské republiky €.585/1990 Sb., o cenové regulaci ndjemného z
nebytovych prostor, ve znéni vyhlasky Ministerstva financi €.168/1994 Sb., se zrusuje.

§2
Tato vyhlaska nabyva u¢innosti dnem 1.fijna 1995.
Text zrusené vyhlasky o cenové regulaci ndjemného z nebytovych prostor:

Vyhléaska
Federalniho ministerstva financi, ministerstva financi Ceské republiky a ministerstva
financi Slovenské republiky ze dne 11. prosince 1990 ¢.585/1990 Sb., o cenové regulaci
najemného z nebytovych prostor,
ve znéni vyhlasky Ministerstva financi ¢.168/1994 Sb.

Federélni ministerstvo financi, ministerstvo financi Ceské republiky a ministerstvo financi
Slovenskeé republiky stanovi podle §20 zakona €.526/1990 Sb., o cenach:

§1
§1(1) Najemné z nebytovych prostor (bez pfipocteni cen sluzeb) se sjednava v ramci
maximalni vySe vypoctené z rocnich sazeb za 1 m 2 podlahové plochy pro nebytové

prostory:

a) obchodni, restauraéni, reprezentaéni, Skolské, zdravotnické, kancelaiské a dalsi
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prostory podobnych uzitnych vlastnosti 190,- K¢

b) vyrobni, dilenské, skladové a pro uéely garazi a dalsi prostory podobnych uzitnych
vlastnosti 165,- K&

c) spoleCenské, kulturni a dalsi prostory podobnych uzitnych vlastnosti, jakoZ i prostory
pro pracovny (ateliéry) umélct (Pozn. €.1: Zakon ¢.35/1965 Sb., o dilech literarnich,
védeckych a uméleckych (autorsky zakon), ve znéni zdkona ¢.89/1990 Sb., zdkona
¢.468/1991 Sb. a zakona ¢.318/1993 Sb.) 130,- K&

d) ostatni, pfedevsim provizoria 96,- K¢.

§1(2) Regulace nagjemného podle této vyhlasky plati pro vSechny fyzické a pravnické
osoby s vyjimkou najmi, kdy je ndjemcem zahranicni zastupitelsky urad nebo
diplomaticka mise nebo fyzicka osoba, kterd nem4 trvaly pobyt na izemi Ceské republiky,
zahrani¢ni osoba (Pozn. €.2: §21 odst. 2 obchodniho zakoniku.) a pravnicka osoba, jejimz
spoleénikem, nebo v piipad€ akciové spole¢nosti nebo zdjmového sdruzeni pravnickych
osob (Pozn. §.3: §20f ob&anského zakoniku.) zakladatelem, je zahrani¢ni osoba.

§1(3) Ceny sluZeb spojenych s uzivanim nebytového prostoru se sjednavaji bez omezeni,
pokud pro piislusny vykon nejsou zvlastnim rozhodnutim (Pozn. ¢.4: Vymér MF CR
¢.01/94, kterym se vydava seznam zboZi s regulovanymi cenami, uveiejnény v Cenovém
véstniku ¢astka 33/1993, ve znéni pozdejsich tiprav.) stanoveny ceny maximalni.

§1(4) Obec, s piihlédnutim k aktraktivité prostiedi nebo vyhodnosti polohy nebytového
prostoru, muze uréit objekty, popiipadé lokality v rdmci obce, kde stanovi diferencované
sazby vy$$i nez uvedené v odstavci 1, popf. kde umozni sjednat ndjemné bez omezeni.

§2
Vyhléaska nabyva ucinnosti dnem 1.ledna 1991.
(Pozn. autora: Vyhlaska Ministerstva financi ¢.168/1994 Sb., kterou se méni vyhlaSka

¢.585/1990 Sb., o cenové regulaci ndjemného z nebytovych prostor, nabyla u¢innosti
dnem 1.zafi 1994.) Regulace ndjemného mé socidlni diivody

(SONDY a JUDr. Stanislav Kieéek, poslanec a piedseda Sdruzeni najemniki (VJR)
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