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UvoD

Potieba bydleni patfi bezesporu k zakladnim lidskym potiebam kazdého jedince.
Ne kazdy je ovSem vlastnikem domu nebo bytu. K feseni takové situace, kdy
nedisponujete vlastnim bydlenim, slouZi institut najmu bytu. Zde se ovSem
stietavaji zajmy dvou skupin osob, pronajimatelt a najemct, které z logiky véci
reprezentuji zajmy zcela odliSné. I z tohoto divody staty do ndjemnich vztaht
aktivné zasahuji tak, aby zajistily pravo na bydleni ndjemctim a zaroven ochranily
vlastnickd prava pronajimateld. Rada statu dospéla ke zpiisobu bytové politiky,
ktery vychazi z presvédCeni, Ze najemce je slabsi stranou najemniho vztahu. Timto
zplisobem je pravni regulace ndjmu a ndjemného. Ma diplomova prace nazvana
,Pravni uprava regulace najmu bytu - regulované najemné“ si klade za cil
predeviim popsat vyvoj v této oblasti v Ceské republice za poslednich 20 let,
pripomenout, Ze regulace najmu rozhodné neni fenoménem jen této dekady.

Prvni kapitola se zabyva vymezenim zakladnich pojmu: byt, ndjemni smlouva,
najem bytu, regulace a vlastnické pravo. Druha kapitola popisuje regulaci najmu
v historickém kontextu. Zabyva se obdobim 1. republiky, 2. republiky, Protektoratu
Cechy a Morava a obdobim komunistického rezimu. Od tfeti kapitoly potom za¢ina
hlavni Cast této prace. Tato kapitola popisuje pravni Upravu v obdobi novodobé
Ceské statnosti, véetné stéZejnich nalezl ustavniho soudu. Zakon ¢. 107/2006 Sb.
byl pro svilij vyznam zarazen do samostatné ¢tvrté kapitoly. Vzhledem k tomu, Ze
regulace najmu je uplatiiovdna také v zahrani¢i a vénuje se ji také judikatura
Evropského soudu pro lidska prava, byla tato materie zahrnuta do kapitoly paté.
Jeji podkapitola se potom vénuje stiznostem, kterym pred timto tribunalem celi
Ceska republika. Posledni, $estd kapitola, popisuje pravni tpravu de lege lata,
zejména s ohledem na prijeti zakona ¢. 132/2011 Sb. a je doplnéna o Upravu njjmu
bytu v novém Obcanském zakoniku.

Prace se zaméruje predevsSim na regulaci najemného, jak také vyplyva z jejiho
nazvu, nebot tato se stala stéZejnim tématem rady debat a pokusi se popsat
deregulacni snahy v ¢eském pravnim radu za posledni obdobi, véetné dosaZeného

vysledku, ktery v dobé zadani mé diplomové prace nebyl jesté znam.
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1. VYMEZENI ZAKLADNiCH POJMU

1.1 BYT

Vymezeni pojmu byt jako predmétu vlastnickych vztaht klade otazku, zda byt
jako soucast jiné véci, tj. domu, lze povaZovat za samostatnou véc. S timto
problémem bezprostfedné souvisi stara rimskopravni zasada superficies solo
cedit, neboli zasada, Ze vSe, co je pevné spojeno s pidou, patri vlastnikovi ptidy,
jinymi slovy povrch ustupuje ptadé.!Viimském pravu se za nemovité véci
povazovaly pozemKy a rovnéz véci s pozemkem trvale spojené, tj. typicky domy.
Z vysSe uvedeného je tedy ziejmé, Ze pozemek byl véci hlavni a domy fimské pravo
nepovazovalo za samostatné véci v pravnim smyslu, natoZ jednotlivé byty, které
byly soucasti domu. Existoval institut tzv. insulae, neboli uzaviené bytové
jednotky, tj. institut odpovidajici dnesSnimu pojeti bytu. Nicméné pouze Cast

rimskopravni teorie insulie povaZovala za véci v pravnim smyslu.

Ze stejné zasady vychazelo také ABGB platné na uzemi ceskych zemi az do 50. let
20. stoleti.2Zakon ¢. 141/1950 Sb., ob¢ansky zakonik, uvedenou zasadu prolomil,

kdyZ nové mohl mit pozemek a na ném stojici budova zcela odliSné vlastniky.

V platném obcanském zakoniku, zakon ¢. 40/1964 Sb., legalni definici pojmu byt
nenalezneme. Dle cit. zdkona se za nemovitost povaZuji pozemky a stavby spojené

se zemi pevnym zakladem.3

1 Kindl, J., Urfus, V., Skrrejpek, M,, Rimské pravo. Praha: C.H. Beck, 1995, s. 213, ISBN 80-7179-031-1.

Z Allgemeines biirgerliches Gesetzbuch fiir die gesammten Deutschen Erblander der
Osterreichischen Monarchie.

3§ 119 odst. 2 zakona ¢. 40/1964 Sb., obCansky zakonik, ve znéni pozdéjsich pZedpisi.
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Vymezeni pojmu byt nalezneme v zakoné ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytd. Dle cit.
zakona se byt jako vymezend cast domu povazuje za samostatny predmét
obcanskopravnich vztahii a je jim mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou dle
rozhodnuti stavebniho uradu urceny k bydleni.# Uvedeny zakon pracuje s pojmem
jednotka, za kterou povaZuje byt a nebytovy prostor jako vymezené casti domu.5
Dle cit. zakona, neni-li stanoveno jinak, se na byty pouziji ustanoveni o
nemovitostech zakona v Ob¢anském zakoniku a dalSich pravnich predpist, které se
tykaji nemovitosti.¢ Vyhlaska ¢. 376/1992 Sb., kterou se méni a dopliiuje vyhlaska
¢. 83/1976 Sb., o obecnych technickych poZadavcich na vystavbu, ve znéni
pozdéjsich predpisii, povaZuje za byt soubor mistnosti a prostort pod spolecnym
uzavienim, které svym stavebné technickym a funkénim uspofadanim a

vybavenim spliiuje poZadavky na trvalé bydleni.

Dle teorie tak je nutné na byt pohliZet ve dvojim smyslu. Ve shora uvedeném je
byt povazZovan za véc v pravnim slova smyslu a miize tak byt predmétem
obcanskopravnich vztahl. Ve druhém vyznamu, tj. jako pouha ¢ast domu, v némz
se byt nachazi, neni byt samostatnym predmétem obcanskopravnich vztaht.?
Samotny pojem bytu mimo pravni ramec urcuje celd rada dalSich faktort, jakymi
jsou zejména poloha bytu, stafi, druh stavebniho materialu. Hlavni specifikum bytu
spociva zejména v tom, Ze byt uspokojuje zakladni lidskou potifebu na bydleni a

z tohoto pohledu je byt jako takovy ¢asto podroben celé radé regula¢nich norem.

4§ 2 pism. b) zdkona ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytt.

5§ 2 pism. h) zakona ¢. 72 /1994 Sb., o vlastnictvi bytt.

6 § 3 odst. 2 zdkona ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytu.

7 Knappova, M., Svestka, J. a kol. Ob¢anské pravo hmotné 4. Vydani. Praha: ASPI Publishing, s.r.o.,
2005, str.410
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V Ceském pravnim radu mohou bytové domy vlastnit jak fyzické, tak pravnické
osoby. Spole¢nost s ruCenim omezenym jako typicka kapitadlova spolecCnost je
v obecné roviné zakladana za Celem dosahovani zisku. V porevolu¢nim vyvoji byly
tyto spolecnosti zakladany rovnéZz za ucelem koupé bytovych domi a hlavnim
ucelem takto zaloZené spolecCnosti je zajiSténi bydleni pro své ¢leny. Tj. s ¢clenskym
podilem spolecnika je spojeno pravo k uzavieni ndjemni smlouvy k jednotlivému
bytu. Typickou formou vlastnictvi byt je situace, kdy byty jsou ve vlastnictvi
bytovych druZstev a podléhaji tak Ob¢anskému zakoniku a zakonu ¢. 513/1991 Sb.,
obchodni zakonik, v znéni pozdéjsich predpisii. Bytova druzstva nasledné byty
pronajimaji byty jednotlivym ndjemnikiim. Stanovy bytového druZstva urci, za
jakych podminek lze najemni smlouvu uzavrit. Nesmime opomenout spolecenstvi
vlastnikli jednotek. U téchto spoleCenstvi je situace jina, nez v predchozich
pripadech, nebot dle § 9 odst. 1 zakona ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytd je
spolecenstvi vlastnikii jednotek zptlisobilé vykonavat prava a zavazovat se pouze
ve vécech souvisejicich se spravou, provozem a opravami spole¢nych ¢asti domu.
K témto dcelim miiZe uvedené spoleCenstvi nabyvat véci, prava, jiné majetkové
hodnoty, byty a nebytové prostory. Jednotlivé byty jsou ve vlastnictvi konkrétnich
majitell. Cely bytovy dim miiZe byt v neposledni radé ve vlastnictvi jedné fyzické
osoby. Tato fyzicka osoba poté vykonava veskera prava a povinnosti vyplyvajici

z jejiho vlastnického prava k bytovému domu.

1.2 NAJEMNI SMLOUVA

Typickym, nikoli jedinym, divodem vzniku ndjmu bytu je uzavieni najemni
smlouvy. Dal$im diivodem vzniku ndjmu mizZe byt uzavieni manZelstvi s najemce a
prechod najmu. Ndjemni smlouva je upravena v § 663 - 723 Obcanského zakoniku,
pricemZ se déli na Cast obecnou a cast zvlastni, ktera upravuje ndjem bytu. Jak
vyplyva z § 663 Obcanského zakoniku, ndjemni smlouvou pronajimatel prenechava
najemci véc, aby ji do¢asné uzival nebo z ni bral uZitky a to zasadné za uplatu. Tj.
smluvnimi stranami jsou pronajimatel a najemce. Uplata, za kterou se véc

pirenechava, se nazyva njjemnym. Najemni smlouva ma tedy nasledujici znaky:
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1. Prenechani do uZivani/brani uzitki - jde o zakladni znak najemni smlouvy,
ktery vede smluvni strany k jejimu uzavieni. Pronajimatel je vlastnikem
nebo alespoil opravnénym drzitelem, ktery ma ve své dispozici urcitou véc
a tuto véc potrebuje ke svému uzitku najemce. V nékterych pripadech miize

z véci rovnéz brat uzitky.

2. Véc - miiZze se jednat o véc movitou i nemovitou, vZdy vSak musi byt

dostatec¢né urcité vymezena, tj. urcena individualné.

3. Docasnost - typickym znakem najmu je jeho Casova omezenost, tj. Ze je
sjednavan na predem urcenou dobu trvani. I pres pravé uvedené je ale

mozné sjednat ndjemni smlouvu na dobu neurcitou.

4. Uplatnost - jak jiZ bylo uvedeno, najemce je povinen platit ndjemné a tim se

tak najemni smlouva lisi predevsim od smlouvy o vypijcce.

Najemni vztah tak mezi pronajimatelem a najemcem vznika uzavienim najemni
smlouvy, tj. jiz v momentu jejiho uzavieni, souhlasnym projevem viile obou stran.
Pisemna forma najemni smlouvy v obecnych ustanovenich uvedena neni. Naopak
pro najemni smlouvu k bytu se pisemna forma vyZaduje, viz dale. Essentialias
negotii kazdé najemni smlouvy jsou ujednani o predmétu smlouvy a o uplaté.
Pokud si ale strany vySi ndjemného nesjednaji, neznamena to neplatnost smlouvy.
V takovém pripadé se postupuje dle § 671 odst. 1 Obcanského zakoniku, ktery
stanovi: ,Ndjemce je povinen platit ndjemné podle smlouvy, jinak ndjemné obvyklé v
dobé uzavieni smlouvy s prihlédnutim k hodnoté pronajaté véci a zpiisobu jejiho
uzivani.” Mezi dal$i ujednani najemni smlouvy potom patii vypovédni lhiita,
zplsob platby ndjemného nebo diivody odstoupeni od smlouvy. Nejedna se ale o
podstatné naleZitosti smlouvy. Jako typicky dvoustranny zavazkovy vztah obsahuje

nijemni vztah vzajemnd prava a povinnosti smluvnich stran. Ta najdeme
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predevSim v nijemni smlouvé a dale pak v zakoné. Pronajimatel ma povinnost
prenechat najemci véc do uzivani a ndjemce ma povinnost platit pronajimateli
njjemné. Najemce ma pravo na to, Ze véc ma smluvené podminky a lIze ji dle
smlouvy uZivat. Pokud byla ndjemni smlouva uzaviena na dobu urcitou, najemni
vztah skonci uplynutim této doby. Pokud ale najemce véc uziva dale i po skonceni
najjmu a pronajimatel nepoda navrh na vydani véci nebo vyklizeni nemovitosti,
najemni smlouva se obnovuje a to bud’ na rok, pokud byl plivodni najemni vztah
sjednan na dobu del$i nez rok a nebo byl-li ndjem sjednan na dobu kratsi, pak se
obnovuje na tuto dobu. U ndjemni smlouvy uzaviené na dobu neurcitou je hlavnim
divodem jejiho zaniku predevsSim vypovéd. § 677 odst. Obcanského zakoniku
k tomu uvadi: ,Zrusit ndjemni smlouvu sjednanou na neurcitou dobu Ize, nedojde-li
k dohodé pronajimatele s ndjemcem, pouze vypovedi“ Najemni vztah pak zanika
uplynutim vypovédni doby. Pokud neni sjednana primo ve smlouvé, plati obecna
jednomésic¢ni vypovédni doba pro movité véci a tfrimési¢ni pro véci nemovité.
Dlivodem zaniku najemniho vztahu ovSem miiZe byt také odstoupeni od smlouvy.
0Od vypovédi se lisi predevSim tim, Ze zde nebézZi Zadna vypovédni doba.
Pronajimatel ma pravo od smlouvy odstoupit, zejména pokud: bez jeho souhlasu
najemce provadi na véci takové zmény, které mohou pronajimateli zplsobit
znacnou Skodu; najemce neplati ndjemné; ndjemce dal véc do podnajmu v rozporu
se smluvnimi ujednanimi. Na druhé strané ndjemce ma pravo od smlouvy

s 7

odstoupit napt. pokud mu byla véc odevzdana ve stavu nezplisobilém k uZzivani.

1.3 NAJEM BYTU

§ 685 a dalsi Obcanského zakoniku upravuji ndjem bytu. Jednda se tak o specialni

tiprava k obecnému najmu véci v § 663 a dalsich cit. zdkona. Uprava najmu bytu je

<
(7513

piisnéjsi nez Uprava obecna a jedna se tak o chranény najem, zejména z divodu,
jak jiZ bylo uvedeno, bydleni je zakladni lidskd potfeba a jako takova vyzZaduje
zvlastni pristup. Obcansky zakonik k tomu v § 685 odst. 3 uvadi: , Ndjem bytu je
chrdnén; pronajimatel jej miiZe vypovédét jen z diivodii stanovenych zdkonem.”

Najemci se dostava zvlastni, silnéjSi ochrany. V tomto ohledu cesky pravni rad
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nijak nevybocuje z upravy obvyklé v pravnich radech kontinentalni Evropy. Najem
jako takovy predstavuje omezeni vlastnického prava majitele bytu. Najem bytu se
od obecné najemni smlouvy liSi zejména celou radou kogentnich ustanoveni
projevujicich se napf. v institutu vypovédni lhiity, kterd u obecné najemni smlouvy
je ponechana dohodé smluvnich stran, u najmu bytu je dle § 710 odst. 2. cit. zakona

min. délka vypovédni lhiity 3 mésice.

[ vpripadé najemni smlouvy kbytu prenechava pronajimatel njemci byt do
uzivani a to bud na dobu urcitou, nebo na dobu neurc¢itou. Pivodni znéni § 685
Obcanského zakoniku bylo pozménéné novelou provedenou zakonem ¢. 132/2011
tak, Ze ndjemni smlouvu lze také sjednat na dobu vykonu urcité prace najemce.
Nové se jiz tedy nemusi nutné jednat o vykon prace pro pronajimatele. Smlouva o
najmu bytu musi dle § 686 Obcanského zakoniku obsahovat: oznaceni bytu a jeho
prisluSenstvi, rozsah jeho uzivani a zptsob vypoctu nijemného a thrady za plnéni
spojena s uzivanim bytu nebo jejich vysi. Dalsi dilezitou podminkou smlouvy o
najmu bytu, oproti obecné najemni smlouve, je jeji pisemna forma. Pokud by tato
podminka nebyla splnéna, smlouva by byla absolutné neplatna. Pronajimatel mize
pozadovat sloZeni tzv. kauce. Tj. sloZzeni urcité penéZni sumy najemcem pri
podpisu najemné smlouvy nebo pri jejim sjednavani. Zakon zde omezuje vysi této
sumy a to na maximalné trojndsobek mési¢niho ndjemného a zaloh na dhradu za
plnéni poskytovana v souvislosti suZzivdnim bytu.8 Oproti plvodnimu znéni
Obcanského zakoniku pred novelou provedenou zakonem ¢. 132/2011 Sb., nové jiz
tyto prostfedky nemusi byt uloZeny na zvlaStnim uctu pronajimatele. Pronajimatel
je opravnén tyto prostiedky Cerpat k thradé dluhu ndjemce na najemném a
uhradach za plnéni poskytovana v souvislosti s uZivanim bytu a nebo kdhradé
dalSich dluhd najemce, vzniklych v souvislosti s ndgjmem bytu. Po C¢astetném
Cerpani téchto prostiedkli pronajimatelem je najemce povinen je doplnit do

plivodni vySe.

8 § 686a Obcanského zakoniku.

Lukas Simr - Pravni iprava regulace najmu bytu - regulované najemné



Obsahem najemniho vztahu jsou vzajemna prava a povinnosti smluvnich stran.
Pronajimatel ma zejména povinnost predat najemci byt ve stavu zplisobilém
k fddnému uZivani. Pokud se smluvni strany nedohodnou jinak, plati, Ze drobné
opravy provadi a hradi najemce. Spolu s pravem ndjemce na uZivani bytu mu
vznika také pravo na uZivani spole¢nych prostor a zarizeni domu. S tim souvisi
povinnost najemct v domé dbat na to, aby v domé bylo vytvoieno prostiedi, které
zaruci ostatnim uzivatelim domu neruseny vykon jejich prav. Najemce dale nesmi
provadét stavebni Udpravy a jiné podstatné zmény v byté bez souhlasu

pronajimatele.

Vznik ndjmu na zakladé najemni smlouvy neni jediny zplisob. Dalsim je vznik
najmu ex lege za splnéni podminek, které jsou stanoveny prisluSnymi pravnimi
predpisy. Typickym pripadem je spole¢ny ndjem bytu manZely. Stane-li se za trvani
manzelstvi jeden z manzelli niajemcem bytu, ze zakona se jim stava i druhy
zmanZell a vznikne spoleény ndjem bytu. Stejna situace plati i v pripadé, Ze
nijemcem se stal jeden z manZell jeSté pred uzavienim manZelstvi. Spole¢ny
najem bytu pak vznikad uzavienim manzelstvi. Pokud jde o partnery, ktefi uzavreli
registrované partnerstvi, situace je ponékud odliSna. V tomto pripadé druhému
partnerovi vznikd pouze pravo uZivat byt, ktery je v ndjmu prvniho partnera.
Dal$im pripadem, kdy najem vznikne ex lege, je situace, kdy ndjemce zemfie. Pokud
se zemfelym Zila ke dni jeho smrti ve spole¢né domacnosti dal$i osoba, piejdou
prava a povinnosti z ndjmu bytu na tuto osobu, v pripadé, Ze nema vlastni byt.
Tento ndjem zanikne po uplynuti lhiity dvou let po piechodu najmu. Zakon ovSem
vyluCuje uziti tohoto pravidla v pripadé, Ze osoba, na niZ prava a povinnosti takto

presla, dosahla véku 70 let.?

9§ 706 odst. 2 Obc¢anského zdkoniku.
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Ndjem bytu zanika, vedle pripadi smrti najemce, zaniku pronajaté véci,
odstoupeni od najemni smlouvy, splynuti a uplynuti doby, predevsim vzajemnou
dohodou smluvnich stran a vypovédi. Vypovéd musi byt pisemna a musi v ni byt
uvedena lhita, kdy najem konci, pricemz vypovédni doba nesmi byt kratsi nez tri
mésice. Tato lhiita zapoCne béZet od prvniho dne mésice nasledujiciho po mésici,
kdy byla vypovéd dorucena. Zakon dale uvadi, Ze pronajimatel mliZe najem
vypovédét pouze z divodi v zakoné uvedenych. Tyto diivody se dale rozdéluji na
ty, které nepodléhaji privoleni soudu a ty, které jsou uc¢inné jen s privolenim soudu.
Do prvni kategorie patfi naptiklad tyto: i pres pisemnou vystrahu najemce nebo
osoby s nim bydlici hrubé porusSuji dobré mravy v domé, ndjemce neplati najemné
a uhrady za plnéni poskytovana s uzivanim bytu, nebo pokud najemce bez vaznych
davodi neuziva byt nebo jej uziva. Do druhé kategorie patfi mimo jiné divod, ze
pronajimatel potfebuje byt pro sebe nebo dalsi osoby v zdkoné uvedené.10 Pokud
jde o vypovéd pronajimatele, ta musi vZdy obsahovat konkrétni diivod vypovédi,
tyto jsou stanoveny taxativné a pronajimatel tak nemtZe dat vypovéd z jiného

davodu.

Zamérneé jsem do této kapitoly zahrnul jak obecna ustanoveni o najemni smlouvé,
tak o ndjmu bytu. V pripadé, Ze nékteré zalezitosti nejsou upraveny ve zvlastnich
ustanovenich tykajicich se najmu bytu, pouZziji se pravé obecna ustanoveni o
najemni smlouvé. V podstaté jde o vztah generalis v. specialis a proto bylo nutné

predestiit rovnézZ obecnou dpravu najmu.

10 § 711a odst. 1 pism. a) Obcanského zakoniku.
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1.4 REGULACE

Regulaci rozumime rizenou ¢innost spocivajici v udrzovani sledované veli¢iny na
stejné hodnoté, resp. ménici se podle urcitych podminek a pravidel.1! K prosazeni
regulace vurcité oblasti je tfeba disponovat prostredky, které zajisti jeji
dodrzovani. Témito prostiedky typicky disponuje statni moc. Ob¢ansky zakonik ve
svych jednotlivych ustanovenich reguluje smluvni svobodu stran najemni smlouvy
stanovenim podminek pro vznik, zménu, zanik najemniho vztahu. 12 Asi
nejvyznamneéjsi formou regulace je stanoveni vysSe najemného, které miuze
pronajimatel pozadovat. Stat tak zasahuje do ekonomickych poméri subjektl
najemni smlouvy, tak, aby nastal stav, ktery je dle minéni statu potiebny. Z toho
pohledu je ziejmé, Ze dochazi k omezeni vlastnického prava majitele zakotveného
v ¢l. 11 Listiny zakladnich prav a svobod. Z programového prohlaseni vlady Ceské
republiky ze dne 13. ¢ervence 1992 vyplyva, Ze vlada méla jiZ v tomto obdobi jasny
cil postupnym vyvojem dospét do stadia, kdy se trzni podminky plné uplatni
rovnéz v oblasti bydleni. Vzhledem ale k tehdejsi spolecenské a ekonomické situaci
byla ptijata vyhlaska ¢. 176/1993 Sb., o ndjemném z bytu a thradé za plnéni
poskytovana suzivanim bytu. Pridélovani bytd do osobniho uZzivani bylo
nahrazeno vztahem najemnim. V tomto obdobi dochazelo k prevodim bytl ve
vlastnictvi stdtu na obce a soukromé osoby a maximalni vySe najemného
neodpovidala ndjemnému trznimu. Vzhledem k situaci, kdy transformaci pochazela
cela spole¢nost, nelze z dneSniho pohledu vydani cit. vyhlasky povaZovat za chybu.
Cit. vyhlaska ze své piisobnosti v § 2 odst. 1 a odst. 2 vyloucila byty ve vlastnictvi
bytovych druZstev, byty slouZici diplomatickému sboru, byty, ve kterych byla
najemnikem pravnickd osoba se sidlem mimo Ceskou republiku, byty, jejichZ
kolaudace probéhla po roce 1993 a kjejich vystavbé nebylo uZito verejnych
prostiedkili a kone¢né byty, v jejichZ piripadé byla sjednana nova najemni smlouva.

Tj. z uvedeného vyplyva, Ze regulované ndjemné se nevztahovalo na vSechny byty.

11 http://slovnik-cizich-slov.abz.cz/web.php/slovo/regulace

12 § 685 a dalsi Ob¢anského zakoniku.
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Doslo tak ke vzniku situace, kdy se objevila ¢ast vlastnikii byt - pronajimateld,
ktefi nemohli sviij majetek dat do ndjmu na zakladé pravidel trzniho hospodarstvi
a na zakladé svobodné dohody s najemcem. Tito se tak dostali do slozité situace,
kdy jimi vybirané najemné nepostacovalo ani ke kryti nutnych vydaji na opravu
bytli, natoz, aby vytvarelo zisk. Naopak na druhé strané se objevila skupina
vlastnikli bytli - pronajimatelli, na které se uUprava regulovaného najemného
nevztahovala. Vznikl tak zcela nerovny vztah, kterym doSlo k poruseni ¢l. 3 Listiny
zakladnich prava a svobod, dle kterého se kazdému na zakladé principu rovnosti
zaruCuji zdkladni prava a svobody, mezi néZ rozhodné patii i pravo vlastnit

majetek uvedené v Cl. 11 Listiny zakladnich prava a svobod.

1.5 VLASTNICKE PRAVO, OMEZENI VLASTNICKEHO PRAVA

Vlastnické pravo je jednim z nejdulezitéjsSich vécnych prav a jako takové poziva
ustavnépravni ochrany.13 Dle ustanoveni § 124 ObcCanského zdkoniku maji vSichni
vlastnici stejnd prava a povinnosti a je jim poskytovana stejna pravni ochrana.
Obdobné ochrany poziva vlastnické pravo také v Dodatkovém protokolu k Umluvé
lidskych pravech a zakladnich svobodach.14 Teorie zahrnuje do pojmu vlastnické
pravo nasledujici opravnéni: véc drzet (ius possidendi), véc uzivat (ius utendi), véc
pozivat, brat z ni pozitky a plody (ius fruendi) a s véci nakladat (ius disponendi).1>

[us dosponendi zahrnuje opravnéni majitele s jeho véci volné disponovat, tedy i ji

13 ¢l. 11 Listiny zakladnich prav a svobod.

14y ¢l. 1 Dodatkového protokolu k Umluvé o lidskych pravech a zakladnich svobodach je uvedeno,
ze: ,kazda fyzickd nebo prdvnickd osoba md prdvo pokojné uZivat svij majetek; nikdo nemiiZe byt
zbaven svého majetku s vyjimkou verejného zdjmu a za podminek, které stanovi zdkon a obecné
zdsady mezindrodniho prdva.”

15 Knappova, M., Svestka, J. a kol. Ob&anské pravo hmotné 4. vydani, Praha: ASPI Publishing, s.r.o.,
2005 str. 314 - 438.
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dat do najmu jiné osobé. Regulované najemné svou podstatou toto zakladni
opravnéni majitele omezuje, nebot’ ten nemuze urcit cenu za pronajem véci nad
hranici stanovenou pravnimi ptedpisy. Dochazi tak k zasahu do autonomie viile
jednotlivych smluvnich stran najemniho vztahu, jehoZ subjekty jsou vlastnik -
pronajimatel a ndjemce. Cesky pravni fad najemce chrani jako slabsi stranu vztahu
téchto dvou subjektii.1¢ Listina zakladnich prav a svobod v ¢l. 11 odst. 3 uvadi, Ze
vlastnictvi zavazuje. Tento institut plati i pro najemni vztah jako takovy. Ustavni
soud ve svém plenarnim nalezu ze dne 28. 4. 2009 sp. zn. P1. US 27/90 konstatoval,
Ze: ,meze pripustnosti omezeni vlastnického prdva je nutno chdpat v kontextu vzniku
dotcenych ndjemnich vztahi.” Z uvedeného je ziejmé, Ze vlastnictvi jako takové
nezahrnuje pouze opravnéni vlastnika, ale rovnéz celou radu jeho povinnosti.
Z ustanoveni ¢l. 11 odst. 4 Listiny zakladnich prav a svobod potom vyplyva, Ze
nucené omezeni vlastnického prava a jeho vyvlastnéni je mozZné provést pouze na
zakladé zdkona, za ndhradu a pouze ve verejném zajmu. Odpovéd na otdzku zda
regulované najemné predstavuje takové omezeni pro vlastnika, jez v dlisledku
znamena zbaveni drZzby, resp. vlastnictvi, miiZzeme nalézt v rozhodnuti Evropského
soudu pro lidska prava ve véci Mellichar vs. Rakousko. V tomto pripadé soud
konstatoval, Ze pravnim predpisem, kterym Rakousko sniZilo ndjemné, bylo sice
zasazeno do prava vlastnika pokojné uzivat svého majetku, nicméné toto omezeni

nenabylo intenzity odpovidajici zbaveni drzby nebo dokonce vyvlastnéni.

16 Svestka, ]., Spadil J., Skarkova M., Hulmak, M. a kolektiv. Obcansky zdkonik I. Komentdr. 2. vydani.
Praha: C.H.BECK, 2009.
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2. HISTORICKY EXKURS PRAVNI REGULACE NAJMU BYTU

2.1 OBDOBILET 1918 - 1948

Pottreba pravné regulovat!? vysi ndjemného a nidjemni vztahy viibec se na naSem
uzemi objevuje poprvé az relativné pozdé, konkrétné v souvislosti s prvni svétovou
valkou, kdy vzhledem k potrebé zvysSené primyslové vyroby, ur¢ené samoziejmé
zejména kvojenskym ucelliim, roste pocet obyvatelstva mést a stim i vySe
najemného. Vlada se proto rozhodla vzniklou situaci reSit vydanim narizeni c.
34/1917 R.z., které rozdélovalo byty do dvou kategorii. A sice na tzv. staré byty
(byty v téch domech, ve kterych byla stavba povolena pred ucinnosti narizeni ¢.
34/1917 R.z.) a tzv. nové byty (byty v domech, jejichZz stavba byla povolena po
Gi¢innosti natizeni ¢ 34/1917 R.z.). U¢innost nafizeni nastala 27. ledna. 1917.
Vyznam tohoto natizeni spocivd pravé v tom, Ze byty rozdélilo do obou vySe
zminénych kategoriich, pricemZ regulace se vztahovala pouze na staré byty a tento
pristup se uplatnoval v podstaté po celou dobu tohoto obdobi, s tim, Ze naopak
postupné dochazelo k tomu, Ze kategorie regulovanych bytii byla zuZovana a pro

ostatni byty platila obecna tprava VSeobecného zdkoniku obcanského.18

Dilezité je pripomenout, Ze plivodné se regulace vztahovala pouze na urcita

mésta (napr. Plzen, kde bylo tézisté zbrojni vyroby) a teprve vydanim narizeni ¢.

21/1918 R.z. se stala tipravou vieobecnou, zahrnujici viechny tzv. staré byty.

17 Pod pojem regulace zahrnovala pravni dprava zejména demonstrativné vymezené vypoveédni
divody z najmu bytu stanovené v pravnich piedpisech a ipravu maximalniho zvyseni najemného.

18 VSeobecny zakonik obcansky (Allgemeines biirgerliches Gesetzbuch fiir die gesammten Deutschen
Erblinder der Osterreichischen Monarchie) vyhlaseny patentem &. 946 Sb. z. s., ktery nabyl G¢innosti
1.ledna 1812. Tento zakonik mél spolecnou upravu najmu jak pro movité, tak nemovité véci. V plné
mife cti smluvni svobodu a proto vySe najmu zavisela na ujednani smluvnich stran a vypoved
mohla byt dana i bez uvedeni divodu, ptricemz z ustanoveni § 1116 vyplyva, ze vypovédni doba
Cinila pouze 14 dni.
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Ceskoslovenska republika tzv. recepéni normou,’® mimo jiné, prevzala také
pravni dpravu najmu bytu do té doby platnou na izemi Rakouska-Uherska, véetné
vySe uvedeného narizeni a VSeobecného zakoniku obcanského. Prvnim zasahem
ceskoslovenské legislativy do dpravy najmu bytu bylo narizeni ¢. 83/1918 Sb,,
které stanovilo maximalni vysi najemného a divody vypovédi z najmu bytu.
Narizeni bylo nahrazeno narizenim ¢. 62/1919 Sb., které jako novinku stanovilo, Ze
vypovéd z ndjmu bytu bylo mozné dat pouze se souhlasem okresniho soudu. Obé
vySe zminovana natizeni nahradil zdkon ¢. 275/1920 Sb., o ochrané najemnika.
Ten zistava vérny koncepci déleni na staré a nové byty s tim, Ze se vztahuje pouze
na staré byty a prinesl moZnost jednostranného zvyseni najemného ze strany
pronajimatele o 20 % oproti tzv. zakladnimu najemnému.2? K jinému zvySeni
potfeboval pronajimatel souhlas najemniho uradu.2! Tyto urady byly opravnény
vyzadovat si od berni spravy data potiebnd pro vydani rozhodnuti. Urad
rozhodoval v triClennych senatech sloZenych z predsedy ndjemniho ufradu,
piipadné jeho naméstka a dvou prisedicich, vZdy po jednom z fad vlastniki domi a
najemniki. Rizeni pfed najemnimi utady bylo osvobozeno od poplatkd. Zakon také
upravoval trestni sankci az do vyse 20.000,- K¢ pro toho, kdo poskytnul nespravné

nebo neuplné udaje, pripadné jinym zptsobem porusoval ¢i obchazel zakon. Jak

19 Zakon ¢. 11/1918 Sb., o zfizeni samostatného statu Ceskoslovenského ze dne 28. 10. 1918.

20 Zakladni najemné je ndjemné i s vedlejSimi poplatky smluvené k 1. srpnu 1914 a nebo takové
najemné, které bylo ujednano pii pozdéjSim prvnim prondjmu. Toto najemné bylo dilezité
zejména ztoho dlvodu, Ze od néj se vypocitavala vysSe procentudlniho zvySeni najemného

pripustna podle jednotlivych deregulacnich piedpist.

21 Najemni urady byly urady zrizované v méstech svlastnim statutem, na Slovensku
v municipalnich méstech se zifizenym magistratem a dale v obcich, které mély pfi poslednim sc¢itani
lidu vice jak 20.000 obyvatel. Najemni uiady mohly byt ziizeny také v dalSich obcich a méstech,
pokud je zridilo prislusné zastupitelstvo a schvdlila politickd okresni sprava. Predsedu a
mistopiredsedu tohoto uUradu ve méstech svlastnim statutem jmenoval starosta, v ostatnich
méstech a obcich politickd okresni sprava, ostatni ¢leny potom vzdy starosta. Délka funkéniho
obdobi byla jeden rok. Cleny byly majitelé domt i najemci bydlici v obci. Naklady spojené se
zfizenim a s ¢innosti najemnich uradd hradila obec. Odmitnout funkci v ndjemnim uradé mohli jen

Vais

tydenni mzdy.
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bylo uvedeno jiZ vySe, ndjemné mohlo byt jednostranné zvySeno o maximalné
20%. O vyssi procento mohlo byt najemné zvySeno jen se souhlasem najemniho
uiadu a to jen z divodi taxativné vymezenych v zakoné. Mezi tyto patiilo zejména
zvySeni verejnych davek z domu, pripadné zavedeni novych davek, zvySeni
pravidelnych provoznich vyloh, a nebo naklady na obCasné a mimoradné nutné
opravy, navic to vSe za splnéni dalSich omezujicich podminek. Kromé zvySeni
nijemného upravoval zakon také divody vypovédi z ndjjmu bytu, které byly
vymezeny demonstrativné. Ziakon ¢. 275/1920 Sb.,, o ochrané najemnikd,
obsahoval 6 takovych divodl: nezaplaceni najemného (i po té, co byl ndjemnik
upomenut), opétovné hrubé porusovani poradku najemnikem a cleny jeho
domacnosti v domé, uzavieni podnajemni smlouvy bez souhlasu majitele,
prokazal-li pronajimatel Uredni povoleni k uZitecnéjsi stavbé a zajistil najemci
ndhradni byt, pokud pronajimatel potreboval byt pro sebe a konecné, jestlize
majitel potreboval byt pro ubytovani délniki a dalSich osob pracujicich pro jeho

tovarnu, zivnost ¢i zemédeélsky podnik.

Legislativa upravujici najjemni vztahy byti v nasledujicich letech tyto diivody dale
rozSirovala, viz dale. Zatimco o zvySeni ndjemného nad povolenou hranici
rozhodoval ndjemni Urad, k souhlasu s vypovédi ndjmu bylo potieba svoleni soudu.
Ten rozhodoval v nesporném tizeni usnesenim, ve kterém také stanovil datum, kdy
najem, poptripadé podnajem, skoncil. Proti usneseni bylo moZno do 8 dnii do jeho
doruceni podat stiZnost. Usneseni, jeZ nabylo pravni moci, nahrazovalo platnou
vypovéd. Ustanoveni zakona byla rigidni, strany si je smluvnim ujednanim
nemohly upravit jinak. U¢innost zdkona byla prodlouZena do 30. dubna 1922.
Plisobnost ndjemnich uradi zanika s prijetim zdkona ¢. 130/1922 Sb., o ochrané
najemnikil, ktera tak prechazi na soudy. Zakon opét stanovil o jakou castku,
vyjadrenou procentualné, 1ze zvysit najemné. Oproti zakladnimu najemnému bylo
mozné od 1. kvétna 1922 zvysit ndjem o 20%. Od 1. srpna 1922 potom zacal zdkon
rozliSovat byty o velikosti 2+122, u kterych pronajimatel mohl zvySit najemné o

¢astku neprevysujici 30% zakladniho ndjemného, zatimco u byt vétsich az o 40%.

22 Presné se jednalo o byty obsahujici 2 obytné mistnosti s kuchyni, nezapocitaval se pokoj pro
sluzebnictvo a ostatni prislusenstvi (viz § 9 odst. 3 pism. a) z. ¢. 85/1923 Sb. o0 ochrané najemnik)
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Od 1. listopadu 1922 u byt 2+1 o 40% a u byti vétSich pak dokonce o ¢astku
neprevysujici 60 % zakladniho najemného.23 I dalsi zakon, zakon ¢. 85/1923 Sb,, o
ochrané najemniki, pokracuje v nastoleném trendu, kdy k vypovédi z najmu bytu
pronajimatel potrebuje dileZity divod (demonstrativni vycet v zdkoné), navic
odsouhlaseny soudem a rovnéZ omezenou moznost jednostranného zvySeni
najjemného. Nové zakon pripoustél zohlednéni vySe prijmu nadjemnika, kdy
umoznoval zvysit ndjemné takové osobé aZ o 120%.2*4 Zakon rozsiril kategorii bytd,
na které se regulace nevztahovala. Kromé bytd, pro které bylo ufedni stavebni
povoleni vydano aZ po 27. lednu 1917 (na Slovensku a v Podkarpatské Rusi po 12.
listopadu 1916), tj. nové byty, se zakon nevztahoval na byty v obcich s méné nez
2000 obyvateli,které byly pronajaty po vyhlaSeni tohoto zakona nebo dale napft. na
domy, které byly ve vlastnictvi nebo spravé Zeleznic a dal$i.2> Pronajimatel mohl se
souhlasem soudu zvySit ndjemné o vySsi castku, resp. vyS$si procento, nez
pripoustél zakon u jednostranného zvysSeni a to zejména z divodd zvySenych
ndkladli zpiisobenych predevsim zvySenim verejnych davek z domu, rocnich
vydajli na osvétleni chodeb a schodiSt domu, ale také z dlivodu mimofadnych
nutnych oprav.2¢6 Dalsi divody vypovédi z nadjmu bytu i dal$i moZnost zvysSeni
najemného byly upraveny i v nasledujicim zakoné ¢. 48/1925 Sb., o ochrané
najemniki. Z toho je patrno, Ze zdkonodarce pomérné casto do regulace najmu
zasahoval prijimdnim novych zdkont, ¢imZ umoznoval pravidelné zvySovani
najemného. Teprve nasledujici zdkon, zadkon ¢. 44/1928 Sb., o ochrané najemnikd,

zlistava v ucinnosti po delsi obdobi. Zakon umoznil, mimo jiné, od 1. ledna 1930

23 § 9 zakona ¢. 130/1922 Sb., o ochrané najemniku

24 § 10 zakona ¢. 85/1923 Sb., o ochrané najemniki

25 § 31 zakona ¢. 85/1923 Sb., o ochrané najemnikd.

26 § 12 zakona ¢. 85/1923 Sb., o ochrané najemnikd.
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zvySit ndjemné dokonce aZ na ¢astku neptevysujici 350% zakladnitho najemného.??
Samozirejmé i nadale zlstala zachovana mozZnost zvysit ndjemné o veétsi c¢astku,
ovSem pouze se souhlasem soudu. Bohats$i najemnici, kteri platili dan z prijmu
z primérného roc¢niho ptijmu 100 000 K¢, byli z ptisobnosti zdkona vynati, ¢imZ
zakon vyznamnym zpusobem reflektoval socidlni postaveni najemnika.28 Zakon ¢.
66/1936 Sb., kterym se prodluzuji a dopliuji zakony tykajici se bytové péce,
prodlouZil platnost a uc¢innost zadkona ¢. 44/1928 Sb., o ochrané najemnikd, ale
zaroven urcil datum, kdy tento zakon pozbyva ucinnosti pro jednotlivé kategorie
bytt, ¢imZ doslo k tomu, Ze od 1. ¢ervence 1937 byty 2+1 nebyly chranény viibec, u
byt 1 + 1 se tak stalo od 1. ¢ervence 1940. Zaroven cit. zakon urcil, Ze zakon ¢.
44/1928 Sb., o ochrané najemnikd, pozbude Gc¢innosti k 30. cervnu 1938 pro byty
najemnikl, kteri méli vroce 1935 nebo pozdéjsim celkovy dlichod?® aspoi
30.000,- K¢, mél-li najemnik zakonnou povinnost pecovat o vyZivu alespon jedné
osoby, nemél-li uvedenou povinnost, platila ¢astka 18.000,- K¢. K 30. ¢ervnu 1939
pak doslo ke stejné situaci u najemnikd, ktefi méli v roce 1935 nebo pozdéjSim
celkovy dlichod aspon 24.000,- K¢, mél-li ndjemnik zakonnou povinnost pecovat o
vyZivu alespon jedné osoby, nemél-li uvedenou povinnost, platila ¢astka 15.000,-
K¢ Uvedené skutecnosti musel prokazovat pronajimatel. Vlada méla opravnéni
nafizenim urcit oblasti, na které se vySe zminéna ustanoveni z dvodu

hospodarskych, socialnich a dal$ich, nevztahovala.

Pravni Uprava vypovédi z najmu bytu byla ve vSech vySe zminénych pravnich
piredpisech v podstaté shodnd, pouze se rozsifovala. K témto divodim patfilo

zejména neplaceni najemného, poruSovani domovniho Fadu, nutna potreba

27 § 9 zakona €. 44/1928 Sb., o ochrané najemnika.

28 § 31 zakona €. 44 /1928 Sb., o ochrané najemnikd.

29 Celkovym dlichodem mél zdkon na mysli souhrn piijmd ndjemnika a rovnéz prislusnikl jeho
rodiny, jez neméli vlastni byt a bydleli-li koncem rozhodného roku v byté najemnika, ze kterych
byla predepsana dan z prijmi a polovinu sluzebnich pozitkd, které byly vrozhodném roce
podrobeny srazce dané z prijmi.
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pronajimatele uZivat byt pro sebe ¢i pribuzné za podminky, Ze jinak by mu hrozila
znacna Ujma, uredni povoleni k uZitecnéjSi stavbé pokud pronajimatel najemci

obstaral ndhradni byt, ktery soud uznal za vhodny.

Z vyse uvedeného textu je ziejmé, Ze pravni uprava po celou dobu v podstaté
zachovala urcitou miru regulace, nicméné pomérné pruzné reagovala na ménici se
podminky na trhu a zohlediiovala také socialni postaveni najemnikd, pricemz jesté
jednou je vhodné zdiiraznit, Ze regulace se vztahovala pouze na tzv. staré byty a
kategorie dalSich bytli, na které se regulace nevztahovala, se stale rozristala.
Oproti dnesni pravni tpravé, kterd zna pouze taxativni vycet vypovédnich divodd,
byly tyto stanoveny pouze demonstrativné. Regulace se zaroven nevztahovala na

vétsi byty a na majetkové dobre situované najemniky.

2.2 OBDOBI TZV. MNICHOVSKE DOHODY, PROTEKTORATU CECHY A
MORAVA A 2. SVETOVE VALKY

BliZici se druha svétova valka a zejména postoupeni oblasti Sudet Némecku a
casti TéSinska Polsku na zakladé Mnichovské dohody vedlo k tomu, Ze najemné
byti opét zacalo stoupat. Staly vybor Narodniho shromazdéni prijal opatieni ze
dne 16. listopadu 1938, kterym doslo k vSeobecné regulaci najjemného. Vaznost
situace dokladaji vysoké tresty a pokuty za porusSeni opatieni. Osoba poZadujici
neprimérené vysoké najemné z bytd, ale rovnéz k ndjjemné z nebytovych prostor
urcenych zejména k obchodim tuceliim, mohla byt potrestina okresnim uradem,
pokud neslo o ¢in soudné trestny, pokutou aZz do vySe 50.000,- K¢ nebo odnétim
svobody do 6 mésicli. Okresni Gifad rovnéz posuzoval, zda se v konkrétnim pripadé
jedna o neprimérené vysoké najemné, a to na zakladé volného hodnoceni vsech

okolnosti pripadu. Vladnim narizenim ¢. 121/1939 Sb. byl ziizen Nejvyssi cenovy
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urad a narizeni ¢. 175/1939 Sb. zakazalo zvySovat ndjjemné nad uroven ke dni 20.

¢ervna 1939.

Vlada Protektoratu Cechy a Morava nasledné vydala natizeni ¢. 177/1940 Sb., o
ochrané najemnikli, ze dne 28. 3. 1940, které umozZnilo od 1. ¢ervence 1940
zvySeni najemného u vSech chranénych najmi na Uroven tzv. priméreného
najemného. Co je tzv. primérenym najmem potom urcovaly okresni urady podle
smérnic vydanych Nejvy$$im cenovym uradem. Zaroven cit. narizeni zrusSilo

prodlouZeni Gi¢innosti zdkona ¢. 44/1928 Sb., o ochrané najemnikd.

2.3 OBDOBI 1948 - 1989

Nastup komunistického reZimu a nasledujici obdobi znamenalo bezprostiedni
zasah do oblasti najemnich vztahli a oblasti smluvni svobody viibec. Vyhlaskou
Ministerstva prace a socialni péce ze dne 7. 6. 1950 & 411/1950 ULl o tGpravé
najemného z byti a jinych mistnosti dokoncenych po 5. kvétnu 1945, bylo urceno,
Ze u bytil a jinych mistnosti dokoncenych po 5. kvétnu 1945 bylo mozZné poZadovat
ro¢ni najemné, které se urcilo nasobkem uzitkové plochy bytu a sazby za 1 m? této
plochy neboli tzv. najemni sazbu. Najemni sazbu vyhlasil prislusny okresni narodni
vybor a to tak, Ze pro obce do 5.000 obyvatel platila sazba 50,- az 70,- K¢s, v obcich
od 5.000 do 100.000 obyvatel byla sazba 70,- az 90,- K¢s a konec¢né v obcich nad
100.000 obyvatel platila ¢astka 90,- az 100,- K¢s.30

Dne 25. 10. 1950 byl prijat novy obcansky zakonik, zakon ¢. 141/1950 Sb. Tento
zakon obsahoval ustanoveni tykajici se najemni smlouvy,3! nikoli specialni tipravu
tykajici se pouze ndjmu bytu. Stejného dne byl prijat zakon ¢.142/1950 Sb., o rizeni

ve vécech obcanskopravnich. Dle § 382 a dale cit. zakona, pokud nedoslo mezi

30viz § 3 a § 5 vyhlasky Ministerstva prace a socialni pécée ¢ 411/1950 U.L], o tipravé najemného
z byt a jinych mistnosti dokoncenych po 5. kvétnu 1945.

31viz § 387 - § 409 zakona ¢. 141/1950 Sb., obcansky zakonik.
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najemcem a pronajimatelem k dohodé o ukonceni najmu, pronajimatel musel Zadat
soud o souhlas s ukon¢enim najmu. Soud tak ucinil pouze z vaznych divodl a
vychazel pritom znarizeni Ministerstva spravedlnosti ¢. 179/1950 Sb. o
dilezitych divodech kvypovédi chranénych najmi nebo kjejich zrusSeni bez
vypovédi. Takovym divodem bylo napf. pokud bylo nutné vbyté ubytovat
zaméstnance podniku nebo druZstva a dosavadni najemnik jim nebyl, a nebo
pokud najemnik, pfipadné osoba s nim bydlici, poruSovala hrubym zpiisobem

zasady spolecenského souziti v domeé.

Doposud platny a u€inny obcansky zakonik byl prijat dne 26. 2. 1964 jako zakon
€. 40/1964 Sb. V ptivodnim znéni, které platilo az do 31. 12. 1991, zakonik zcela
opustil pojem ndjem bytu a zavedl institut tzv. osobni uZivani bytu. DoSlo tak
k vyznamnému zasahu do dosavadni koncepce, kdyZ nové byly byty ptidélovany
obc¢aniim do osobniho uzivani na zakladé dohody o odevzdani a prevzeti bytu,
ktera se uzavirala na zakladé rozhodnuti prislusného narodniho vyboru, ktery
rovnéz urcoval vysi thrady za uzivani bytu, pokud se obc¢an nedohodl s organizaci,
ktera byt spravovala. Nové také pravo na uZivani bytu mohlo byt zruSeno nejen
soudem, ale také prislusSnym narodnim vyborem, napft. v pripadé, Ze se jednalo o
nadmérny byt podle predpist o hospodareni s byty. Soud mohl pravo na uzivani
bytu zrusit mimo jiné i proto, Ze najemnik mél dva a vice byt nebo byt uzival jen
oblas. Velmi dilezitym piedpisem byla vyhlaska Ustiedni spravy pro rozvoj
mistniho hospodarstvi ¢. 60/1964 Sb., o Uhradé za uZivani bytu a za sluzby spojené
s uzivanim bytu. Uvedena vyhlaska se nevztahovala na byty stavebnich bytovych
druZstev postavenych po roce 1958, mistnosti v tzv. svobodarnach a ubytovacich
zafizenich a na byty, se kterymi hospodarila sprava sluzeb diplomatického sboru.
Naopak do své piisobnosti zahrnovala vSechny byty spravované celou radou
socialistickych organizaci. Pro stanoveni vyse najemného byly byty rozdéleny do 4
kategorii. Do 1. kategorie pattily byty s Ustrednim vytapénim a dplnym zakladnim
prisluSenstvim,32 v II. kategorii byly byty bez ustfedniho vytapéni s iplnym
zakladnim vybavenim, IIl. kategorie zahrnovala byty bez ustredniho vytapéni a

s ¢aste¢nym zakladnim prisluSenstvim a posledni IV. kategorie zahrnovala byty bez

32 Uplnym zakladnim piislusenstvim byla koupelna, pop¥. sprchovaci kout a zachod.
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ustiedniho vytapéni a bez zakladniho prisluSenstvi.33 Ro¢ni ndjjemné za byty L, I. a
[1I. kategorie se potom urcilo nasobkem plochy obytnych34a vedlejSich mistnosti3>
bytu a sazeb za 1 m?2 téchto ploch urc¢enych rovnéz cit. vyhlaSkou, dale pak ro¢nimi
sazbami za zakladni provozni zarizeni bytu a zvySenim nebo sniZzenim najemného
dle kvality bytu.3¢ Cit. vyhlaska byla nahrazena aZ vyhlaSkou Ministerstva financi
Ceské republiky ¢ 176/1993 Sb. o najemném zbytu a thradé za plnéni

poskytovana s uzZivanim bytu.

33 § 4 vyhlasky ¢. 60/1964 Sb., o thrad€ za uzivani bytu a za sluzby spojené s uzivanim bytu.

34 Obytnou mistnosti byla primo osvétlena a primo vétratelna mistnost o podlahové plose alespori 8
m?, kterou bylo mozné pifimo nebo dostatecné neprimo vytapét a jezZ byla urcena k celoro¢nimu
bydleni.

35 Vedlejsimi mistnostmi byly predevsim predsin, neobytna hala, komora a dalsi.

36 § 5 vyhlasky ¢. 60/1964 Sb., o ihradé za uzivani bytu a za sluzby spojené s uzivanim bytu.
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3. PRAVNI UPRAVA V OBDOBi SVOBODNE SPOLECNOSTI -
OD PRECHODU K TRZNiMU HOSPODARSTVI DO VYDANI
ZAKONA C. 107/2006 SB., O JEDNOSTRANNEM
ZVYSOVANI NAJEMNEHO Z BYTU, VCETNE JUDIKATURY
USTAVNIHO SOUDU

3.1 RESTITUCNI ZAKONY

S prechodem celé spoleCnosti k demokratickému pravnimu ziizeni a trZné
orientovanému hospodarstvi vyvstala nutnost kvraceni majetku do rukou
plvodnich vlastnikli a napraveni krivd, kterych se dopustil predchozi reZim
vletech 1948 az 1989. Jednim z ucelti zakona ¢. 403/1990 Sb. o zmirnéni
nékterych majetkovych krivd, ze dne 10. fijna 1990, bylo vydani majetku, vCetné
nemovitosti a tedy i bytovych domi a byt{, fyzickym a soukromym pravnickym
osobam, jez jim byl odnat na zakladé pravnich predpisti byvalého rezimu.37 Dle
cit. zakona dochazelo k vydani véci, poskytnuti penéZni nadhrady, nebo k vydani
kupni ceny ¢i k doplatku rozdilu mezi penézni nahradou a kupni cenou.38Dle § 11
cit. zdkona nemohla osoba, jiZ byl majetek vydavan uplatiiovat jiné naroky

souvisejici svydavanou véci, neZ ty, které byly uvedeny v cit. zdkoné a napfr-.

37 Jednalo se zejména o nasledujici pravni predpisy: vladni natizeni ¢. 15/1959 Sb., o opatienich
tykajicich se nékterych véci uzivanych organizacemi socialistického sektoru, zakon ¢. 71/1959
Sb., o opatrenich tykajicich se nékterého soukromého domovniho majetku, zakon ¢. 114/1948
Sb., o znarodnéni nékterych dalSich primyslovych a jinych podniki a zavodi a o upraveé
nékterych pomérd znarodnénych a narodnich podnikd, a nebo o zakon ¢ 120/1948 Sb.,
znarodnéni obchodnich podniki s 50 a vice ¢cinnymi osobami.

38 § 2 zakona ¢. 403 /1990 Sb., o zmirnéni nasledk nékterych majetkovych krivd.
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nemovitosti se vydavaly podle stavu, v némZ se nachazely ke dni uzavieni

dohody.3?

Rovnéz na zakladé zakona ¢. 87/1991 Sb., i mimosoudnich rehabilitacich ze dne
21. 3. 1991, dochazelo, mimo jiné, k vydavani nemovitosti fyzickym a soukromym
pravnickym osobam. Oba zminéné zdkony shodné stanovily, Ze osoba, jezZ byl
majetek vydavan, tento majetek prijima do svého vlastnictvi na zakladé vlastniho
rozhodnuti, srozuména se stavem nemovitosti, a to vcetné stavu pravniho, t;.

srozumeéna s tim, Ze v konkrétnich bytech bydli ndjemci s regulovanym najemnym.

3.2 PRAVNI PREDPISY TYKAJici SE REGULOVANEHO NAJMU DO
ZRUSENI VYHLASKY C. 176/1993 SB., 0 NAJEMNEM Z BYTU A UHRADE
ZA PLNENI POSKYTOVANA S UZIVANIM BYTU

Zcela stéZejnim pravnim predpisem, ktery zasadnim zplisobem zasdhnul do
oblasti pravni upravy tykajici se bytd byl zakon ¢. 509/1991 Sb., kterym se méni,
dopliiuje a upravuje zakon ¢. 40/1964 Sb., obCansky zakonik. Tento zakon zrusil
institut osobniho uZivani byti4%a zavedl institut najjmu bytu. Pravo osobniho
uzivani bytu, jeZ trvalo ke dni nabyti u€innosti cit. zdkona se zménilo k tomuto dni
na najem bytu.#! Podle cit. Upravy tak najem bytu vznikl uzavienim najemni
smlouvy mezi pronajimatelem a najemcem, ktery za najem prenechal byt do
uzivani nijemci. Uvedeny postup byl pozdé&ji Ustavnim soudem shledan jako
v souladu s Ustavou, nebot’ dle nazoru Ustavniho soudu hlavnim cilem cit. zdkona

bylo vytvoreni dostate¢né pravni jistoty, jak pro dosavadni uZivatele, tak pro

39§ 10 odst. 1 zakona €. 403/1990 Sb., o zmirnéni nasledkl nékterych majetkovych krivd.

40 Institut zavedeny zakonem ¢. 40/1964 Sb., obCansky zakonik, ve znénf schvaleném v dobé jeho
prijeti.

41§ 871 odst. 1 zakona ¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik ve znéni zakona ¢. 509/1991 Sb.
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dosavadni uZivaci vztahy.#2 Najem bytu byl chranény, tj. pronajimatel mohl dat
najemci vypovéd jen zdivodl taxativné stanovenych vziakoné a pouze se
souhlasem soudu. Mezi tyto diivody patrilo zejména to, Ze pronajimatel potieboval
byt pro sebe, najemce, pripadé osoba, kterd s nim bydli, opakované hrubé
porusSovali dobré mravy v domé a i to i pfes pisemnou vystrahu, pripadné diivod,
Ze najemce byt bez vaznych diivodi neuzival.43 Zakon dale stanovil, ve kterych
pripadech mél pronajimatel povinnost zajistit ndjemci bytovou nahradu.** Vyse
regulovaného najemného byla ponechana zvlastni pravni upravé. Vyhlaskou c.
15/1992 Sb., kterou se méni a dopliiuje vyhlaska ¢. 60/1964 Sb., o Ghradé za
uzivani bytu a za sluzby spojené s uzivanim bytu, ve znéni pozdéjsich predpist,
doslo k jednostrannému zvyseni regulovaného najemného o 100% a to pocCinaje od
cervence 1992.4> Najemné nové nezahrnovalo platby za sluzby spojené s uzivanim
bytu. Dle § 696 odst. 1 zakona ¢. 40/1964 Sb., ob¢ansky zakonik, ve znéni pred
novelou provedenou zakonem ¢. 132/2011 Sb.,, mél byt zplsob vypoctu
nijemného, zplsob jeho placeni, ur¢en zvlaStnim pravnim predpisem. Timto
predpisem byla vyhlaska ¢. 176/1993 Sb., o ndjemném z bytu a thradé za plnéni
poskytovana s uzivanim bytu, ktera nahradila vyhlasku ¢. 60/1964 Sb., o ihradé za
uzivani bytu a za sluzby spojené s uzZivanim bytu, ve znéni vyhlasky ¢. 15/1992 Sb.
Tato vyhlaSka stanovila novy zplisob urceni maximalniho najemného a uhrady
nijemného a ceny za sluzby poskytovana s uZivanim bytu. Cit. vyhlaSka se

nevztahovala na byty bytovych druZstev zfizenych po roce 1958, byty se kterymi

hospodaril Diplomaticky servis, byty jejichZ najemcem byla pravnicka osoba se

42 Nalez Ustavniho soudu P1. US 37/93 & 86/1994 Sh.

43§ 711 odst. 1 zakona ¢. 40/1964 Sb., ob¢ansky zakonik ve znéni zakona ¢. 509/1991 Sb.

44 Bytovou nahradou byl ndhradni byt nebo ndhradni ubytovani. Nahradnim bytem byl pak byt,
ktery dle velikosti a vybaveni zajistoval lidsky ddstojné ubytovani. Zakon dale uvadél piipady, kdy
bylo nutné poskytnout byt dle mistnich podminek rovnocenny bytu, ve kterém koncil ndjemni
vztah, tzv. priméreny byt. Ndhradnim ubytovanim potom byl byt o jedné mistnosti nebo pokoj ve
svobodarné, pripadné podnajem v ¢asti bytu jiného najemce.

45§ 5 odst. 2 vyhlasky ¢. 15/1992 Sb., kterou se méni a dopliiuje vyhlaska ¢. 60/1964 Sb., o thradé
za uzivani bytu a za sluzby spojené s uzivanim bytu, ve znéni pozdéjsich predpisi.
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sidlem mimo tzemi Ceské republiky, pfipadné fyzickd osoba, kterd na tzemi
republiky nemeéla trvaly pobyt a stejné tak se vyhlaSka nevztahovala na byty a
domy postavené bez ucasti verejnych prostredkd, pro které bylo vydano
kolauda¢ni rozhodnuti po 30. Cervnu 1993 a na byty v rodinnych domech, u
kterych se sjednala novd najemni smlouva.4¢ Vyhlaska rozdélila byty do 4
kategorii.4” VySe maximalniho zakladniho najemného se urcovala nasobkem
podlahové plochy bytu a maximalni ceny zakladniho mési¢niho ndjjemného za 1m?
podlahové plochy,*8 ktera se lisila dle kategorii bytli a byla v rozpéti od 2.50,- K¢s
do 6,- K¢s.#? Takto stanovené najemné bylo potom mozZné zvysit napr. na zakladé
vyhodné polohy bytu. OpaCny postup byl téZ mozny. Uvedena vyhlaSka byla
vyznamnym zplsobem novelizovana vyhlaskou ¢. 30/1995 Sb., kterou se méni a
dopliiuje vyhlaSka Ministerstva financi ¢. 176/1993 Sb., o najemném z bytu a
uhradé za plnéni poskytovana s uzivanim bytu. Tato vyhlaSka zménila vypocet
maximalni ceny zakladniho mésicniho najemného za 1m? podlahové plochy bytu.
Podle nové dpravy meélo byt ndjemné kazdorocné zvySovano s platnosti od 1.

cervence do 30. Cervna dal$tho roku.50Stat tak vyraznym zpiisobem omezil

46 § 2 vyhlasky €. 176/1993 Sb,, o ndjemném z bytu a thradé za plnéni poskytovana s uzivanim
bytu.

47 Do 1. kategorie se fadily byty, ve kterych byly vSechny obytné mistnosti pfimo vytapény
ustfednim topenim a které mély zakladni prislusenstvi. II. kategorie zahrnovala byty bez
ustredniho vytapéni, ale se zdkladnim piisluSenstvi nebo s Ustrednim vytapénim, ale s ¢dste¢nym
zakladnim prislusenstvim. Ve III. kategorii potom byly byty bez Gstiedniho vytapéni a s ¢asteCnym
zakladnim prislusenstvim nebo byty s Ustrednim vytapénim a bez zakladniho prislusenstvi. Byt IV.
kategorie nemél Gstfedni vytapéni ani zakladni prislusenstvi.

48 § 5 odst. 1 vyhlasky ¢. 176/1993 Sb., o0 ndjemném z bytu a thradé za plnéni poskytovana
s uzivanim bytu.

49 Bod 1. Prilohy vyhlasky ¢. 176/1993 Sb., o nadjemném z bytu a tthradé za plnéni poskytovana
s uzivanim bytu.

50 Najemné se urcovalo podle vzorce Nt+1 = Nt x Ki x Kv x Kr, kde Nt+1 = novd maximalni cena
mésicniho ndjemného za 1m?2 podlahové plochy bytu platna od 1. Cervence bézného roku, Nt =
maximalni cena zakladniho najemného za 1mZ2podlahové plochy bytu platna do 30. cervna bézného
roku, Ki = koeficient riistu najemného vyjadiujici miru inflace za cely predchazejici kalendarni rok,
Kv = koeficient riistu najemného v zavislosti na velikosti obce a Kr = koeficient rozhodovaci.
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regulaci nidjemného. Nové také tato vyhlaska vyloucila z plisobnosti predpisi
upravujicich regulované najemné vsSechny byty, u kterych byla sjednana nova
najemni smlouva. Rlst ndjemného se zpomalil od uc¢innosti vyhlasky ¢. 41/1999
Sb., kterou se méni vyhlaSka Ministerstva financi ¢. 176/1993 Sb., o najemném
zbytu a uhradé za plnéni poskytovana s uZivanim bytu, ve znéni pozdéjSich
piredpisti. Vyhlaska totiz vyznamnym zplisobem zménila zplsob stanoveni

regulovaného najemného.51

3.3 ROZHODUJici NALEZY USTAVNIHO SOUDU A NAVAZUJici PRAVNI
PREDPISY

Za této situace podala skupina 14 senatori Senatu Ceské republiky ustavni
stiznost. StéZovatelé argumentovali predevSim tim, Ze vyhlaSka Ministerstva
financi ¢. 176/1993 Sb., o njjemném z bytu a Uhradé za plnéni poskytovana
s uzivanim bytu, ve znéni pozdéjsich predpist, je protitstavni, nebot byla vydana
vrozporu sé&l. 79 odst. 3 Ustavy CR,52tj. dle tvrzeni stéZovateld nebylo
Ministerstvo financi Ceské republiky zmocnéno k vydani cit. vyhlasky. V uvedené
véci se jednalo o situaci, kdy zakonem ¢. 135/1994 Sb., byl zruSen § 20 zakona ¢.

526/1990 Sb., o cenach, na zakladé kterého byla vydana vyhlaSka, kterou

51 Nové se najemné urcovalo podle vzorce Nt+1 = Nt x Ki, kde Nt+1 = nova maximalni cena
mésicniho ndjemného za 1m?2 podlahové plochy bytu platna od 1. Cervence bézného roku, Nt =
maximalni cena zakladniho najemného za 1mZpodlahové plochy bytu platna do 30. cervna bézného
roku, Ki = koeficient riistu nadjemného. Tento posledni koeficient vyjadroval primérné mési¢ni
tempo ridstu uhrnného indexu cen stavebnich praci v pifedchozim byl stanoven rozhodnutim
Ministerstva financi. Uvedeny postup byl zdiivodnén argumenty, Ze neni tieba zvySovat ndjemné
najemné nejen Ze krylo naklady na provoz a udrzbu domd, ale piindselo pronajimatelim nemaly
zisk.

52¢. 79 odst. 3 Ustavy CR zni: ,Povinnosti Ize stanovit pouze na zdkladé zdkona, v jeho mezich a
v pripadé podzdkonnych prdvnich predpisti pouze na zdkladé zdkonného zmocnéni.”

Lukas Simr - Pravni iprava regulace najmu bytu - regulované najemné



stéZovatelé napadli Ustavniho soudu. Dale dle minéni stéZzovateld vyhlaska
porusovala princip rovnosti a pravo vlastnit majetek vyplyvajicich z ¢l. 3 odst. 1 a
¢l. 11 odst. 1 Listiny zakladnich prav a svobod. Dle tvrzeni navrhovatelli nelze za
dané situace, kdy na jedné strané stoji majitelé vlastnici byty s regulovanym
nidjemnym a na druhé strané majitelé bytd, kde se najemné urcuje dohodou
smluvnich stran najemni smlouvy, povazZovat za omezeni vlastnického prava
umoznéné ¢l. 11 odst. 3 cit. Listiny zakladnich prav a svobod. StéZovatelé rovnéz
odmitli argument, Ze k regulaci najemného dochazi z diivodu verejného zajmu, tak
jak by to umoznoval €l. 11 odst. 4 Listiny zakladnich prav a svobod. Ministerstvo
financi poukazalo predevSim na fakt, Ze v obdobi po sametové revoluci byla situace
na trhu sbydlenim velmi slozita, byla zde moZnost jednostranného zvysSeni
najemného pronajimatelem. Déale pak dle minéni Ministerstva financi CR byla
vyhlaSka radné vydana a samotnd regulace najemného nebranila vlastnictvi
majetku jako takového.53 Ustavni soud svym nalezem ¢. 231/2000 Sb. ze dne 21. 6.
2000 sp. zn. P1. US 3/2000 vyhlasku &. 176/1993 Sb. zrusil a to ke dni 31. 12. 2001.
Dlouha doba od vyhlaseni nalezu do zruSeni Ucinnosti vyhlasky méla byt vyuzita
k vypracovani nového pravniho piedpisu. Vuvedeném nalezu Ustavni soud
predevSim odmitnul argument navrhovatelli, Ze pravo na bydleni nespada do
kategorie zadkladnich prav a svobod, nebot neni uvedené ve vyctu Listiny
zékladnich prav a svobod. Ustavni soud zde spravné dovodil, Ze uvedené pravo je
uvedeno v ¢l. 11 odst. 11 Mezinarodniho paktu o hospodarskych, socidlnich a
kulturnich pravech, kterym je Ceska republika vazana. Dale Ustavni soud spravné
rozhodl, Ze zruseni § 20 zakona ¢. 526/1990 Sb., o cenadch, neznamenalo zruSeni
vyhlasky vydané na zakladé zmocnéni v cit. ustanoveni. Ustavni soud ovsem
shledal, Ze cit. vyhlaSka porusuje ustavné zarucené vlastnické pravo a to z toho
divodu, Ze vytvorila kategorii vlastniki, ktefi ve skutecnosti dotuji najemné a tim
dochézi k zpochybnéni a odepteni zakladnich opravnéni vlastnika. Dale Ustavni

soud konstatoval poruseni ¢l. 4 odst. 3, 4 Listiny zakladnich prav a svobod. Tj. Ze

53 Dle sdéleni Ministerstva prace a socidlni véci Ceské republiky vyplyvajici z nalezu Ustavniho
soudu ¢ 231/2000 ze dne 21. 6. 2000 sp. zn. P1. US 3/2000 bylo v Ceské republice v roce 1998 31%
byt v najmu, v nichz Zilo témér 3 miliony osob a regulace nidjemného se vztahovala na 97,7 %
z téchto byta.
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zakonna omezeni zakladnich prav a svobod musi platit stejné pro vSechny pripady
a pri omezeni téchto prav musi byt Setfeno jejich podstaty a smyslu. S uvedenymi
argumenty Ustavniho soudu lze souhlasit. Vyhlaska skute¢né omezovala pouze
urcitou ¢ast vlastniki. V souvislosti s pravé uvedenym je ale vhodné pripomenout
odlisné stanovisko soudce JUDr. Vladimira Paula, ktery poukazal na fakt, Ze v dobé,
kdy se o stiZnosti rozhodovalo, byla pripravovana nova pravni Uprava a stiZnost
senatorli méla slouZit predevsim jako impuls vladé k reseni celé situace. Lze tak
konstatovat, Ze doSlo kzastaveni procesu pripravy nové pravni uUpravy o
jednostranném zvySovani ndjemného a k zablokovani celé situace az do roku 2006.
Jak bylo jiZ uvedeno, k prijeti nové zakonné pravni upravy nedoslo a namisto toho
na zakladé § 10 zakona €. 526/1990 Sb., zakona o cenach, vydalo dne 28. 11. 2011
Ministerstvo financi vymér ¢. 1/2002, kterym se vydava seznam zboZi
s regulovanymi cenami, v jehoZ bodé ¢. 5 byla feSena regulace najemného a posléze
byl dne 15. 11. 2002 vydan vymér Ministerstva financi ¢. 6/2002, kterym se
stanovi maximalni najemné zbytu, maximalni ceny sluZeb poskytovanych
s uzivanim bytu a pravidla pro vécné usmérinované najemné v byté a méni vymeér
Ministerstva financi ¢. 1/2002. Oba tyto vyméry tak pokracovaly v regulaci
najemného zbytu a jiny pravni predpis vydan nebyl. Skupina senatorii spolu
s Vefejnym ochrancem prav podala stiznost k Ustavnimu soudu proti vyméru ¢.
1/2002, kterym se vydava seznam zboZi s regulovanymi cenami, ktera byla posléze
rozSifena i proti vyméru Ministerstva financi ¢. 6/2002, kterym se stanovi
maximalni ndjemné z bytu, maximalni ceny sluzeb poskytovanych s uzivanim bytu
a pravidla pro vécné usmérniované najemné v byté a méni vymér Ministerstva
financi ¢. 1/2002. Ustavni soud cit.vymér nalezem ze dne 20. 11. 2002 & 528/2002
Sb. sp.zn. PL Us 8/02, zrusil, s tim, Ze Ministerstvo financi nerespektovalo svou
zakonem vymezenou pusobnost a zasahlo do oblasti regulace, kterd méla byt
upravena zakonem nebo pravnim predpisem vydanym na zakladé zakona.
Ministerstvo tak upravilo vztahy, jejichZz dprava je vyhrazena zakonim a
provadécim pravnim predpisim vydanym na zakladé zakona. V uvedené véci

Ustavni soud shledal rozpor mezi obsahem a formou pravniho piedpisu.5# Cit.

54 0divodnéni nalezu Ustavniho soudu ze dne 20. 11. 2002 & 528/2002 Sb. sp.zn. P1 US 8/02
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nalez Ustavniho soudu Ize jisté povaZovat za spravny, nebot Ministerstvo financi
svym postupem porusilo smysl a podstatu tvorby pravnich predpist, kdyz vztahy,
které maji byt upraveny zakonem, pripadné provadécim predpisem vydanym na
zdkladé zakona, upravilo pouze svym vymérem, kterym jednotlivym subjektim
stanovilo povinnosti. Velmi zajimavy je potom nazor Ustavniho soudu, Ze se
historiky pravo osobniho uZivani bytu vyvinulo do podoby quasi vlastnictvi.55 Na
vzniklou situaci reagovala vlada dne 19. 12. 2002 narizenim ¢. 567/2002 Sb.,,
kterym se stanovi cenové moratorium najemného z bytl, kterym stanovila, Ze
nijemné, které bylo kdatu 17. 12. 2002 regulovano a najemné z bytu, jehoz
vystavba byla povolena po 30. ¢ervnu 1993, na jehoZ vystavbu bylo pouZito
verejnych prostredkd, nebylo mozné od data Gcinnosti cit. nafizeni po do dobu 3
meésici zvySovat. Toto cenové moratorium bylo zruseno ke dni 21. 3. 2003 nalezem
Ustavniho soudu ze dne 19. 3. 2003 & 84/2003 sp.zn. PL. US 2/03, nebot, jak
spravné poukazal Ustavni soud, i nadale dochazi k porusovani ¢l. 89 odst. 2 Ustavy
CR56 a dochazi k prodluzovani protitistavniho stavu, na coz Ustavni soud upozornil
jiz ve svych predchozich nalezech. Doslo tak situaci, kdy ke dni 21. 3. 2003 byly
zruSeny vsSechny predpisy, které upravovaly regulované najemné. Az zakonem C¢.
107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani najemného z bytu, doSlo ke zméné
situace. Tj. v obdobi od 22. 3. 2003 do 31. 3. 2006 nebylo ndjemné z byti v Ceské
republice regulovano Zadnym pravnim predpisem, na coZ reagovali pronajimatelé
tim, %e se snazili dosahnout jeho zvyseni. Cinili tak zejména Zalobami na zvyseni
najemného, na vydani bezdlivodného obohaceni nebo Zalobami na nahradu skody.
Zaloby byly zamitany stim, Ze soudy by tak zasahovaly do soukromopravnich
vztahl mezi jednotlivymi subjekty, nebot neexistoval pravni predpis, na zakladé
kterého by soudy mohly o tomto rozhodnout. Ke zméné v rozhodovaci praxi soudii
doslo aZ na zakladé nalezt Ustavniho soudu, kterymi bylo vysloveno, Ze takovym
rozhodovanim soudy porusuji pravo na soudni ochranu a v diisledku rovnéz pravo
na ochranu majetku. Zna¢nou zmatecnost situace lze doloZit na dvou rozhodnutich

Nejvyssiho soudu, kdy prvnim rozsudkem sp. zn. 26 Cdo 867/2006 bylo

55 Nalez Ustavniho soudu ze dne 20. 11. 2002 & 528/2002 Sb. sp.zn. P1 US 8/02.

56 ,Vykonatelnd rozhodnuti Ustavniho soudu jsou zdvaznd pro v§echny orgdny a osoby.“
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rozhodnuto, Ze pronajimatel neni opravnén ani po zruSeni pravnich predpisi
tykajicich se regulace najemného jednostranné najemné zvysovat, pokud v najemni
smlouvé takové opravnéni nebylo ujednano, a druhym rozsudkem sp. zn. 26 Cdo
1039/2006 bylo jiz rozhodnuto tak, Ze pokud neexistuje zvlastni pravni tprava o
jednostranném zvysSeni ndjemného, nelze souhlasit s rozhodnutim obecného soudu

o tom, Ze neni opravnén rozhodnout o vysi nadjemného.

Nalezem Ustavniho soudu ze dne 23. 9. 2005 sp.zn. IV. US 524/2003 byla fe$ena
otazka bytovych nahrad v pripadé, Ze pronajimatel, jez mél exekucni titul na
vyklizeni bytu s regulovanym ndjemnym, mél povinnost obstarat najemnici tzv.
piiméfenou bytovou nahradu. Ustavni soud zde uréil, Ze pronajimatelé nemaji
realnou mozZnost obstarat nadjemnikovi nahradni byt s regulovanym najemnym a
vtomto smyslu obecné soudy nerozhoduji spravné, kdyZ trvaji na tom, Ze
priméfenou nahradou je pouze byt sregulovanym najemnym. Ustavni soud
zastava nazor, Ze vySe ndjmu musi odpovidat obvyklé cené ndjmu v daném misté a
Case, tj. v podstaté najmu trznimu. Jak jiZz bylo uvedeno vySe, obecné soudy
zamitaly Zaloby pronajimateld stim, Ze za neexistence pravniho predpisu
umoZziujici jednostranné zvysSeni regulovaného najemného, nemohou o vysi
najemného rozhodovat a zasahovat tak do smluvnich ujednani subjekti najemni
smlouvy. Na tuto argumentaci obecnych soudi reagoval Ustavni soud nalezem ze
dne 8. 2. 2006 sp.zn. IV. US 611/05, ve kterém ur¢il v navaznosti na judikaturu
Evropského soudu pro lidskd prava, ktery povaZuje za pramen prava
v materidlnim smyslu téz judikaturu soudi, >’ Ze soudy musi za situace, kdy neni
odpovidajici pravni predpis a existuje tak mezera v pravu, tuto mezeru vyplnit
svymi rozhodnutimi a dostat tak ¢l. 4 odst. 2 Listiny zadkladnich prav a svobod>8 Ve
stejném duchu pokrac¢oval nalez Ustavniho soudu ze dne 28. 2. 2006 P1. US 20/05,

ktery reagoval na dlouhodobou necinnost zadkonodarce s tim, Ze obecné soudy

57 Napf. rozhodnuti Evropského soudu pro lidska prava ve véci Kruslin proti Francii ze dne 24. 4.
1990, Markt Intern Verlag GmbH a Klaus Beermann proti SRN ze dne 20. 11. 1989.

58 ,Meze zdkladnich prdv a svobod mohou byt za podminek stanovenych Listinou zdkladnich prdv a
svobod upraveny pouze zdkonem.“
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musi rozhodovat o zvySeni najemného i pres neexistenci pravni upravy, kterou
piredpokladal § 696 odst. 1 Ob&anského zakoniku. Ustavni soud dale zopakoval
svij pozadavek, Ze neni diivodné vytvaret riizné kategorie pronajimatelt a je treba
rozhodovat ve vécech zvyseni ndjemného v souvislosti s mistnimi podminkami tak,
aby nedochazelo kdiskriminaci. Za pozoruhodny lze povaZovat argument
Ustavniho soudu, %e za dané situace ,nemiie svoji funkci omezit na pouhou pozici
negativniho zdkonoddrce a musi ... vytvorit prostor pro zachovdani zdakladnich prav a
svobod.”s° Dle nalezu Ustavniho soudu sp.zn. US 489/05 mohli pronajimatelé
poZadovat zvySeni ndjemného do budoucna, nikoli tedy zpétné a zaroven se mohli
domahat nahrady Skody viici statu teprve ve chvili, kdy neuspéli se Zalobami proti
najemcim. V nalezu sp.zn. IV. US 175/08 potom Ustavni soud ur¢il, Ze zvyseni
najemného je mozné se domahat az od podani Zaloby. Ustavni soud potom ve svém
stanovisku sp. zn. PL. US 27/09 zopakoval, Ze jeho nalez ze dne 28. 2. 2006 PI. US
20/05 ma povahu rozhodnuti konstitutivniho a proto jako takové miize mit
hmotnépravni disledky pouze do budoucna, nebot v ¢eském pravnim radu je
prava retroaktivita vyloucena. Dle vySe uvedeného mohly soudy rozhodovat o
zvySeni najemného za dobu od podani Zaloby do 31. 12. 2006, nebot od 1. 1. 2007
nabyl ucinnosti zakon ¢. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani ndjemného
zbytu a o zméné zakona ¢. 40/1964 Sb., obcansky zdkonik, ve znéni pozdéjsich

piredpisii.

59 Nalez Ustavniho soudu ze dne 28. 2. 2006 sp.zn. P1. US 20/05.
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4. ZAKON C. 107/2006 SB., O JEDNOSTRANNEM
ZVYSOVANI NAJEMNEHO Z BYTU A 0 ZMENE ZAKONA C.
40/1964 SB., OBCANSKY ZAKONIK, VE ZNENI
POZDEJSiCH PREDPISU

Obdobi, ve kterém v Ceské republice neexistoval pravni piedpis upravujici
regulaci ndjemného, skoncilo dne 31. brezna 2006, kdy nabyl Gc¢innosti zakon ¢.
107/2006 Sb., o jednostranném zvysovani najemného z bytu a o zméné zakona c.
40/1964 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozdéjSich predpisi. Jak jiz vyplyva
znazvu zakona, re$i tento situaci, kdy je pronajimatel opravnén jednostranné
zvySit ndjemné bez ohledu na dohodu s najemcem. Zakon nabyl ucinnosti 31.
bifezna 2006 a ptivodné mél ucinnosti pozbyt dne 31. 12. 2010, novelou byla jeho
ucinnost ovSem pro urcité obce posunuta az do 31. 12. 2012.60Z3akon se
nevztahoval na vSechny byty, z jeho plisobnosti byly vynaty napt. byty v bytovych
druZstvech zrizenych po roce 1958, a nebo na byty, jejichZ vystavba nebo dostavba
byla povolena po 30. ¢ervnu 1993 a jez byly ¢astecné nebo zcela financovany ze
statniho rozpoctu nebo statniho fondu na vystavbu najemnich bytl.6! Obecné ale
tato nova pravni uprava jiz reflektovala poZadavek primérenosti mezi verejnym
zdjmem na regulované ndjemné a prava pronajimatelti k primérenému zisku
z prondjmu svého majetku. Kjednostrannému zvysSeni najemného v souladu
s timto zakonem mohlo dojit poprvé k 1. 1. 2007 a nasledné pak vzdy k 1. lednu
nasledujictho roku. Zakon zdlraznil subsidiaritu jednostranného zvysSeni
najjemného pronajimatel, uprednostinoval dohodu mezi najemcem a
pronajimatelem. K jednostrannému zvySeni najemného pronajimatelem mohlo
dojit pouze pisemnou formou a muselo byt adresovano konkrétnimu najemniku.

Proti jednostrannému zvySeni najemného pronajimatelem uc¢inéného v souladu se

60 zakon ¢. 150/2009 Sb., kterym se méni zakon ¢. 107/2006 Sb., o jednostranném zvysSovani
najemného z bytu a o zméné zakona ¢. 40/1964 Sb., ob¢ansky zadkonik, ve znéni pozdé€jsich
predpisi.

61§ 1 odst. 2 zakona ¢. 107 /2006 Sb., o jednostranném zvysSovani najemného.
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zakonem nemél najemnik Zaddnou moZnost obrany. Hlavnim ucelem zakona tak
bylo predevSim postupné uvolnovani vysSe regulovaného najemného a narovnani
situace na trhu s najemnimi byty a priblizeni vySe regulovaného najemného k
trznim hodnotam. Po pozbyti Ulinnosti cit. zdkona nebude moZné najemné
jednostranné zvysit, jeho vySe bude zcela ponechdna v dispozici obou smluvnich
stran najemniho vztahu. Tj. po 31. 12. 2010, resp. pro urcité obce po 31. 12. 2012,
nebude navrh na zvySeni ndjemného pronajimatelem adresovany najemnikovi jiz
jednostrannym pravnim uUkonem, ale v podstaté navrhem k dalsimu jednani
smluvnich stran s tim, Ze pokud tito nenajdou shody, maji pravo se obratit na soud,
ktery ve svém rozhodnuti urc¢i novou vysi nagjemného. Jak bylo jiZ uvedeno, zakon
¢. €. 150/2009 Sb., kterym se méni zakon ¢. 107/2006 Sb., o jednostranném
zvySovani najemného z bytu a o zméné zakona ¢. 40/1964 Sb., obc¢ansky zakonik,
ve znéni pozdéjSich predpisti prodlouzil uc¢innost do 31. 12. 2012 pro byty v
nékterych obcich. Jsou jimi: Praha, ve StredoCeském Kkraji obce s poCtem obyvatel
vy$$im nez 9999 a dale Ceské Budgjovice, Plzeti, Karlovy Vary, Liberec, Hradec
Kralové, Pardubice, Jihlava, Brno, Olomouc a Zlin.62V soucasnosti je tak v ¢asti
tizemi Ceské republiky regulace zachovana, v ¢asti pak jiZ neexistuje a uplattiuji se
plné principy smluvni autonomie stran, resp. pravidla zavedend novelou

Obcanského zakoniku, zdkonem ¢. 132/2011 Sb.

62 ¢€l. I odst. 2 zakona ¢. 150/2009 Sb., kterym se mén{ zadkon ¢ 107/2006 Sb., o jednostranném
zvySovani najemného zbytu a o zméné zakona ¢ 40/1964 Sb., obcansky zakonik, ve znéni
pozdéjsich predpist.
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5. ZAHRANICNI PRAVNI UPRAVA A  PRISLUSNA
JUDIKATURA EVROPSKEHO SOUDU PRO LIDSKA PRAVA
K OTAZCE REGULOVANEHO NAJEMNEHO

5.1 POLSKO

Podobné jako v Ceském pravnim radu, institut regulace najemného bytl existoval
také v Polsku. K jeho zavedeni prispéla zejména narizeni vlady ze dne 21. prosince
1945 o statni spravé bytového hospodarstvi a regulovaném najemném 3 a narizeni
ze dne 28. Cervence 1948 o najmech bytl.6* Prvni z citovanych piedpist zavedl
statni spravu bydleni, jeZz méla plisobnost také na nemovitosti v soukromém
vlastnictvi. Druhy predpis potom umozZnil statu tyto byty pridélovat jednotlivym
najemcim. Zakonem o bytech z roku 1974 pak byl do polského pravniho fadu
zaveden institut zvlaStniho najemného.%> Shodné s ceskou pravni Upravou byty,
které spravovala statni sprava, byly pridélovany ndjemci do uzivani na zakladé
spravniho rozhodnuti, nikoli na zakladé najemni smlouvy, samoziejmé bez
nutnosti souhlasu vlastnika nebo opravnéného drzitele. Uprava zvlastniho najmu
byla vroce 1994 zrusSena, ovSem najemni vztahy vzniklé na zakladé uvedenych
spravnich rozhodnutich ziistaly zachovany i nadale s tim, Ze pravnimi predpisy byl
stanoven zplsob urceni vyse najemného v takto regulovanych bytech, a to tak, zZe
maximalni vysSe roc¢niho najemného nesméla presahnout 3 % rekonstrukéni
hodnoty bytu. Dale bylo stanoveno, Ze takto regulovany najem mize za splnéni
zakonem stanovenych podminek prejit na nékteré pribuzné najemnika. Najemni
vztah byl i nadale stanoven na dobu neurcitou. VySe uvedené mélo platit do 31.
prosince 2004. Polsky ustavni soud 12. ledna 2000 rozhodnul, Ze vyse cit. zakon

porusuje fadu prav vlastnikli, mimo jiné tim, Ze klade neprimérenou finan¢ni zatéz

63 Dekret o publicznej gospodarce lokalami i kontoli najmu.

64 Dekret o najmie lokali

65 Szczegoblny tryb najmu
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na bedra vlastnikl byt@i, a proto néktera ustanoveni uvedeného zakona prohlasil
za protidstavni. V reakci na toto rozhodnuti polského tstavniho soudu byl pfrijat
zakon o ochrané prav najemct, obecnim bytovém fondu a zménach Obcanského
zakoniku.6¢ Novy pravni predpis dal majitelim byt pravo zvysit ndjemné jednou
za pil roku, ovSem pouze v takové vysi, ktera se urcovala z priimérného ro¢niho
zvySeni cen spotiebniho zboZi a rekonstrukéni hodnoty bytu a zaroven nahradil
regulaci najemného systémem kontroly zvySovani najemného. Maximalni vySe
najemného ale zistala na hranici 3% rekonstrukéni hodnoty bytu. Toto ustanoveni
nového zdkona bylo polskym ustavnim soudem opét shleddano protitstavnim,
nebot dle zjisténi, takto regulované najemné nepokryvalo ani polovinu nakladd na
udrzbu domt. Vysledkem byla novela cit. zdkona, kterd umoznila jednostranné
zvySit ndjemné azZ o 10%. Na zakladé dalSich stiznosti doSlo ke zruSeni ustanoveni

cit. novely a regulace ndjemného tak byla v podstaté zrusena.

5.2 PRIPAD HUTTEN-CZAPSKA

K Evropskému soudu pro lidska prava podala pani Hutten-Czapska stiZnost, ve
které mimo jiné uvadéla, Ze polskd pravni dprava trvale porucuje jeji pravo na
pokojné uzivani majetku. Pani Hutten-Czapska, ktera je polského plivodu a Zije ve
Francii, byla na zakladé rozhodnuti Okresniho soudu v Gdyni v roce 1990
prohlaSena dédickou majetku po jejich rodicich, tj. domu a pozemku ve mésté
Gdyni. Tento majetek byl vroce 1945 na zakladé rozhodnuti spravnich organt

piidélen do uzivani osobé odlisné od ptivodnich vlastniki a

vroce 1988 preSlo toto pravo na pribuzné této osoby. StéZovatelka poukdazala
zejména na fakt, Ze nemohla sviij majetek uZivat, nebot neexistoval Zzadny zptisob

jak legalné ukoncit pronajem bytu v domé, ktery vlastnila a dochazelo tak dle jejiho

66 Ustawa o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniovym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego.
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minéni k poruseni ¢l. 1 Protokolu &. 1 Umluvé o ochrané lidskych prav a zakladnich
svobod.®” Evropsky soud pro lidska prava zejména konstatoval, Ze v uvedeném
pripadé rozhodné nesSlo o néjakou formu vyvlastnéni, nebot polské pravni
predpisy nemély za nasledek prevod jejiho vlastnického prava. Na danou
problematiku je tak tfeba pohliZet jako na omezeni uZivani majetku podle druhého
odstavce ¢l. 1 Protokolu ¢ 1 Umluvé o ochrané lidskych prav a zakladnich svobod.
Takovy zasah musi byt ale v souladu se tremi zakladnimi principy. A to principem
zakonnosti, legitimniho cile v obecném zajmu a principem spravedlivé rovnovahy.
ESLP konstatoval, Ze princip zakonnosti poruSen nebyl, nebot omezeni
vlastnického prava stéZovatelky byla uc¢inéna na zakladé zakona. Stejné tak soud
neshledal ani poruseni principu legitimniho cile ve verejném zajmu, nebot vzal
v uvahu predevSim konkrétni okolnosti pripadu, sloZitou socialni, politickou a
ekonomickou situaci v oblasti ndjmu bytid. Uvedeny princip ovSem musi korelovat
s pouzitim takovych prostredkil, které v diisledku dosdhnou rovnovahy mezi
obecnym zdjmem spoleCnosti a ochrany zakladnich prav jednotlivce, tedy
s principem spravedlivé rovnovahy. ESLP v tomto pripadé s posledné uvedenym
principem porovnal vSechny postupné prijimané normy a lze shrnout, Ze v v téchto
spatfil poruseni principu spravedlivé rovnovahy, nebot nepriméirené omezovala
vlastnické pravo stéZovatelky, na kterou bylo pfeneseno bifemeno finan¢ni zatéze.
ESLP konstatovat poruseni vlastnického prava stéZovatelky a zaroven poukazal na
fakt, Ze v obdobné situaci jako stéZovatelka je celd fada dalSich osob, které by

mohli predstavovat opravnéné stéZovatele a vyzval Polsko k naprave tohoto stavu.

67 ,Kazdd fyzickd nebo prdvnickd osoba md prdvo pokojné uZivat sviij majetek. Nikdo nemiiZe byt
zbaven svého majetku s vyjimkou verejného zdjmu a za podminek, které stanovi zdkon a obecné
zdsady mezindrodniho prdva. Predchozi ustanoveni nebrdni prdvu stdti prijimat zdkony, které
povazuji za nezbytné, aby upravily uZivdni majetku v souladu s obecnym zdjmem a zajistily placeni
dani a jinych poplatkii nebo pokut.”
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5.3 RAKOUSKO

a4

Obdobné i v Rakousku fungoval reZim statniho dohledu nad vysi ndjmu, ktery byl
zaloZen zakonem o najmu z roku 1922. Uvedeny zakon stanovil maximalni vysi
najemného na urovni, jaka byla v roce 1914. Dalsi omezenf se tykala moZnosti dat
najemci vypovéd jen ze zavaznych divodi stanovenych zdkonem. Navic tento
najemni vztah nezanikal smrti ndjemce. Na jeho misto nastupovali jeho pribuzni a
osoby blizké s nim Zijici ve spolecné domacnosti. Zakon se ovSem nevztahoval na
vSechny byty a doSlo tak k vytvoreni dvojiho trhu s byty, kdy ¢ast podléhala cit.
zakonu a ¢ast Ob¢anskému zakoniku. Uvedeny zadkon proSel v roce 1967 novelizaci,
ktera v disledku zpiisobila uvolnéni regulovaného najemného, ¢emuz naopak
zamezila nasledujici novela v roku 1974. V roce 1982 potom nabyl ucinnosti zcela
novy zakon o ndjmech bytd, ktery zcela nahradil zdkon z roku 1922. Tento zakon
zavedl novy institut umoznujici najemciim domahat se u soudu sniZeni ndjemného.
Najemné zahrnovalo zakladni ndjemné, pomérnou c¢ast nakladd na provoz bytu a
dalSich poplatkd, pomérnou ¢ast zvlaStnich nakladi a platby za vybaveni bytu a
domu. Pronajimatel mél rovnéZ pravo po najemci poZadovat ¢astku odpovidajici

dani z ptijmu, kterou byl povinen odvést statu.

5.4 PRIPAD MELLACHER

K Evropskému soudu pro lidska prava byly pilivodné podany tfi samostatné
stiznosti a to stiZznost Lepold a Maria Mellacher, dale Johanes, Ernst, Anton Molk a
Maria Schmidt a konec¢né Christiane Weiss-Tessbach a Maria Brenner-Felsach.
VsSechny tyto tfi samostatné stiZnosti byly nakonec projednany ve spolecném
fizeni a ESLP o nich vydal kone¢né rozhodnuti dne 19. 12. 1989. Ve vSech vyse
uvedenych pripadech byli stéZovatelé pronajimateli a ndjemci proti nim UspéSné

vyuzZili moZnosti domahat se soudni cestou sniZeni ndjemného. StéZovatelé
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namitali, Ze tato Uprava provedena zakonem o najmu byt z roku 1982 zcela
zasadnim zplsobem zasdhla do jejich uzivacich prav, stali se pouhymi spravci
svého majetku a v podstaté tak doslo k vyvlastnéni jejich majetku. S timto ndzorem
se ESLP neztotoznil, kdyZ konstatoval, Ze v tomto pripadé rozhodné nejde o
vyvlastnéni, ale o pouhé omezeni vlastnickych prav a kontrolu uzivani majetku,
které sledovalo legitimni cil spocivajici v regulaci vySe najemného a moZnosti
ziskat byt do najmu i pro socidlné slabsi skupiny obyvatelstva. Obdobné jako
v piipadé Hutten-Czapska, ESLP zde konstatoval splnéni principu zakonnosti, i
principu legitimniho cile. ESLP v uvedenych pripadech dovodil, Ze stanovena vySe
najemného na zakladé cit. zakona nepredstavuje pro pronajimatele neprimérené
finan¢ni a socidlni bfemeno, nebot vysSe ndjjemného umoziiovala pronajimatelim
pokryt naklady spojené s udrzbou bytu. Dle minéni soudu tak v tomto pripadé
nedoslo k poruseni principu proporcionality, tedy principu spravedlivé rovnovahy
a byly taky splnény poZadavky ¢l. 1 Protokolu ¢. 1 Evropské iamluvy na omezeni
vlastnického prava. V této souvislosti je ale tfeba poznamenat, Ze pét soudct ESLP

zaujalo zcela odliSené stanovisko.

5.5 OBECNE K PRINCIPOM ROZHODOVACI PRAXE EVROPSKEHO
SOUDU PRO LIDSKA PRAVA

Z obou vysSe uvedenych piipadi, ale i dalSich, které ESLP rozhodoval (napf.
pripady Edwards v. Malta a Ghigo v. Malta), lze dovodit urcité principy a
pozadavky, jejichZ naplnéni soud poZzaduje v pravnich fadech statd tykajicich se
najmu bytd. ESLP zejména zastava nazor, Ze nejde o vyvlastnéni, ale pouze o
omezeni vlastnického prava v pripadé, kdy zakony jednotlivych statl reguluji vysi
nijemného. Nicméné takova pravni Uprava musi dostat principim zdkonnosti,
legitimniho cile vobecném zajmu a principu spravedlivé rovnovahy. Princip
zadkonnosti je naplnén v pripadé, kdy omezeni vlastnického prava majitele vyplyva
z pravniho predpisu, ktery je zavazny, jasny, dostupny. Princip legitimniho cile je
dle minéni soudu naplnén v ptipadé, Ze omezeni vlastnického prava se déje

v zajmu najemcl, nebot dle minéni soudu se tak déje ve verejném zajmu. Pokud
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jde o princip spravedlivé rovnovahy, soud zde ponechava na vili jednotlivych
statq, jaké zvoli prostredky k dosazeni tohoto cile. Soud zde nékolikrat konstatoval,
Ze oblast bydleni predstavuje sloZitou situaci a je proto namisté umoZnit zavedeni

takovych zakond, které chrani ndjemce nejen v obdobi zasadnich politickych a

vV

5.6 STEZOVATELE PROTI CESKE REPUBLICE U EVROPSKEHO SOUDU
PRO LIDSKA PRAVA

Prava obratit se na Evropsky soud pro lidskd prava vyuzilo také nékolik
stézovatelid z Ceské republiky. Jednalo se zejména o stiznost ¢. 38817/04 - Vomocil
proti Ceské republice, ¢. 11179/06 - Morawetz proti Ceské republice, ¢. 11163/06
- Hlavacek proti Ceské republice a stiznost ¢. 1458 - Art, a.s. proti Ceské republice.
V ¢ervnu 2007 potom pozadal ESLP vladu Ceské republiky, aby se vyjadiila k témto
stiznostem vlastnik domi a bytd, ktefi v nich namitali omezeni jejich vlastnickych
prav vdisledku pravni Upravy regulovaného najemného. ESLP vzhledem
k velkému poctu obdobnych stiZnosti vybral vysSe uvedené stiznosti k projednavani
jako tzv. pilotni kauzy. Pilotni kauza, potazmo pilotni rozsudek je situace, kdy se
soud pri projednavani neomezuje pouze na posouzeni konkrétniho pripadu, ale
prezkoumava véc z hlediska obecnych opatreni, které je treba prijmout v zajmu
dalSich osob, které mohou byt problémem dotceny. Soud k tomu reSeni pristupuje
pravé v situaci, kdy je mu dorucen velky poclet stiZnosti zahrnujici velky pocet
stézovatelli, a stiZnosti se tykaji stejnych zalezitosti, jedna se o tzv. systémovou
situaci. ESLP registroval okolo 4800 individualnich stiZnosti. V cit. dopise ESLP

vyzval vladu a stéZovatele, aby odpovédéli na nasledujici otazky:

e Zda skutkové okolnosti v uvedenych pripadech odhaluji existenci
systémové situace, ve které namitané nedostatky pravni Upravy a soudni

praxe mohou vést k velkému poctu obdobnych stiZnosti,
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e jaké vnitrostatni prostiedky napravy stézovatelé vycerpali,

e zda pravni Uprava upravujici regulaci najjemného a omezujici dalsi prava
pronajimatelli v ndjemnich vztazich predstavuje zasah do prava stézovatell

na pokojné uzivani majetku ve smyslu ¢lanku 1 Protokol & 1 Umluvy,

e zda tento pripadny zasah byl nezbytny za Uicelem kontroly uZivani majetku

v souladu s obecnym zajmem,

e zda byl tento zasah zakonny,

e zda statni organy Ceské republiky dodrzely spravedlivou rovnovahu mezi
pozadavky verejného zajmu a pravy stéZovateld na pokojné uzivani

majetku.

ESLP dale pozadal strany, aby se vySe uvedenym zabyvaly piredevsim v kontextu
plsobeni prislusnych pravnich predpist v dobé mezi 15. prosincem 1995 a 30.
bifeznem 2006 a v kontextu pasobeni zakona ¢. 107/2006 Sb., o jednostranném
zvySovani najemného. Vlada byla zaroven vyzvana, aby poskytla soudu informace
o strukture skupiny vlastniki, jejichz majetek podléhal vySe uvedenym pravnim
predpistim a to s ohledem na to, jakym zpisobem tento majetek nabyli. Rovnéz
soud poZzadal o informaci o priimérné hrubé mzdé v Ceské republice a o poméru
mezi ro¢nimi prijmy najemcli a najemnym, které jsou povinni hradit. ESLP se dale

dotazal:
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e zda méli stéZovatelé k dispozici u€inné pravni prostredky napravy, které

vyzaduje ¢l. 13 Umluvy o ochrané lidskych prav a zakladnich svobod, 68

e zda se stali stéZovatelé pri vykonu svych vlastnickych prav obéti
diskriminace vrozporu s¢l. 14 Umluvy o ochranné lidskych prav a

zakladnich svobod.®°

Dal$im stéZovatelem z Ceské republiky je Ob¢anské sdruZeni majitel@ dom. K této
stiznosti se pripojilo priblizné Ctyfti tisice individualnich stéZovatell. Tuto stiZnost
zde uvadim z toho divodu, Ze je zfejmé, Ze vySe uvedeni stéZovatelé se jejim
textem vyrazné inspirovali pii podavani svych navrhi. Ve stiznosti se uvadi, ze
Ceska republika dlouhodobé nerespektovala Listinu zakladnich prav a svobod,
Ustavu i mezinarodni smlouvy, jimiz je vazana. Déale poukazuje na fakt, Ze
zdkonodarné sbory dlouhodobé nereagovaly na relevantni nalezy Ustavniho
soudu. Tim dosSlo k tomu, Ze na stéZovatele byla v podstaté prenesena povinnost
poskytovat najemnikiim sociadlni davky na bydleni, ktera ovSem nereflektovala
socidlni postaveni nijemnikf. Ceska republika pravni dpravou regulovaného
najemného znemoznila stéZzovatelim mit ze svého majetku zisk. StéZovatelé
namitali poruseni ¢lanku 1 Protokolu ¢ 1 k Umluvé ve spojeni se zakazem
diskriminace uvedenym v ¢l. 14 Umluvy a pravem na aé¢inny pravni prostiedek
napravy v ¢l. 13 Umluvy, a pozadovali spravedlivé zadostiuc¢ini podle ¢l. 41
Umluvy, ktery zni: ,JestliZe Soud prohldsi, Ze byla porusena Umluva nebo jeji
protokoly, a jestlize vnitrostatni prdvo zicastnéné Vysoké smluvni strany umoZziuje
jen cdstecné odstranéni disledkii tohoto poruseni, Soud priznd v pripadé potireby

poskozené strané spravedlivé zadostiucinéni.”

68 Clanek 13 Umluvy o ochrané lidskych prav a zakladnich svobod zni: ,KaZdy, jehoZ prdva a
svobody ptiznané touto Umluvou byly poruseny, musi mit icinné prdvni prostiedky ndpravy pred
ndrodnim orgdnem, i kdyZ se poruseni dopustily osoby pri plnéni tiiednich povinnosti.

69 Clanek 14 Umluvy o ochrané lidskych prav a zakladnich svobod zni: , UZivdni prdv a svobod
priznanych touto Umluvou musi byt zajisténo bez diskriminace zaloZené na jakémkoli diivodu, jako je
pohlavi, rasa, barva pleti, jazyk, ndboZenstvi, politické nebo jiné smysleni, ndrodnostni nebo socidIni
ptivod, prislusnost k ndrodnostni mensiné, majetek, rod nebo jiné postaveni.”
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6. PRAVNI UPRAVA REGULOVANEHO NAJEMNEHO DE LEGE
LATA, NAJEM BYTU V NOVEM OBCANSKEM ZAKONIKU

6. 1. PRAVNI UPRAVA DE LEGE LATA

Jak jiz bylo uvedeno v kapitole 4., jejiZ obsah patti i do této kapitoly, v soucasné
dob& mame v Ceské republice situaci, kdy pro ¢ast mést a obci je stile platny a
ucinny zakon ¢. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani ndjemného z bytu a ¢ast
obci a mést, pro které jeho ucinnosti skoncila k 31. 12. 2010. Tento zakon je
posledni ucinnou pravni normou, ktera reguluje vysi ndjemného. Hrozilo tak, Ze
opét nastane situace, kdy nebude existovat pravni predpis, ktery by resil otazku
vySe regulovaného najemného, resp. zplisob jakym vysi ndjemného urcit, obdobné
jako tomu bylo pfed uCinnosti cit. zdkona a pronajimatelé budou opét podavat
Zaloby na najemce poZadujici povinnost ndjemce zaplatit rozdil mezi vysi ur¢eného
najemného a najemného obvyklého. Zakonodarce vyresil tento problém prijetim
zakona ¢. 132/2011 Sb. ze dne 3. kvétna 2011, kterym dava odpovéd’ na otazku, jak

v

reSit situaci po pozbyti ucinnosti zdkona ¢. 107/2006 Sb., o jednostranném

zvySovani najemného zbytu. Zakon ¢. 132/2011 Sb. je vyznamnou novelou

Obcanského zakoniku pro oblast ndjemnich vztahi.

Tento zdkon novelizoval § 696 odst. 2 Obc¢anského zakoniku, ktery nyni zni:
»Nedoslo-li ke sjedndni ndjemného dohodou, miiZe pronajimatel pisemné navrhnout
ndjemci zvyseni ndjemného. Souhlasi-li ndjemce s ndvrhem na zvyseni ndjemného,
zvysuje se ndjemné pocinaje tretim kalenddinim mésicem od doruceni ndvrhu.
Nesdeéli-1i ndjemce pronajimateli pisemné do dvou mésicil od doruceni ndvrhu, Ze se
zvy$enim ndjemného souhlasi, md pronajimatel prdvo navrhnout ve lhiité dalSich ti{
mésict, aby vysi ndjemného urcil soud. Soud na ndvrh pronajimatele rozhodne o
urceni ndjemného, které je v misté a case obvyklé. Vysi ndjemného soud urci ke dni
poddni ndvrhu soudu.” Z uvedeného tak vyplyva, Ze smluvni strany ndjemniho
vztahu maji nejprve moZnost sjednat si vySi najemného vzajemnou dohodou.

Nebude-li této dohody dosazZeno, ma pronajimatel pravo pisemné navrhnout
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najemci novou vySi najemného. Dochazi tak k vyznamnému posileni moZnosti
pronajimatele oproti ptivodnimu znéni. V pripadé, Ze najemce s navrzenou vysi
najemného nebude souhlasit, pronajimatel se obrati na soud a ten rozhodne. Dle
znéni § 696 odst. 3 Obcanského zadkoniku’0 potom soud miZe postupovat stejnym
zplisobem i v pripadé najmu na dobu neurcitou, pokud doslo k podstatné zméné
okolnosti. Navrhovatelem samoziejmé miiZze byt i nijemce, § 696 odst. 4
Obcanského zakoniku,’! a naopak tak dosdhnout sniZeni najemného, pokud by
neodpovidalo vysi najemného v misté a case obvyklém. Uvedend novela
Obcanského zakoniku tak vypustila ustanoveni o tom, Ze zplisob vypoctu
najemného urcuje zvlastni pravni predpis a pro futuro klade diiraz predevsim na
smluvni autonomii stran najemniho vztahu. Stira se tak hranice mezi regulovanym
a trznim najemnym. Soudy by mély ve svych rozhodnutich urfovat najemné dle
mista a ¢asu obvyklé. Definici zdkon nedavj, a proto se bude vychazet ze zdkona o
ocenovani majetku,’2 ktery tika, Ze obvyklou cenou je: ,... cena, kterd by byla
dosaZena pri prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovdni
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Pritom se zvaZuji v§echny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se
nepromitaji vlivy mimorddnych okolnosti trhu, osobnich pomért proddvajiciho nebo

kupujiciho ani vliv zvld$tni obliby.“73

70 § 696 odst. 3 Obcanského zakoniku zni: ,Soud muiZe rozhodnout podle odstavce 2 také v pripadé
najmu, kde bylo najjemné sjednano dohodou, a jde o najem na dobu neurcitou, jestlize doslo k
podstatné zmeéné okolnosti, z nichz pri sjednavani ndjemného pronajimatel nebo najemce
vychazel.”

71§ 696 odst. 3 Obcanského zakoniku zni: ,Navrhuje-li ndjemce sniZeni ndjemného, pouziji se
ustanoveni odstavcti 2 a 3 obdobné.”

72 Zakon ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku a o zméné nékterych zakont, ve znéni pozdéjsich
predpisi.

73 § 2 odst. 1 zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku a o zméné nékterych zakoni, ve znéni
pozdéjsich predpist.
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Pravomocna rozhodnuti soudti budou mit i zpétnou ucinnost a to k datu podani
navrhu na urceni vyse ndjemného. Bez ohledu zda Zalujici stranou bude
pronajimatel nebo ndjemce, bude se jednat o sporné rizeni. S tim souvisi také
moZnost stran navrhnout jako diikaz znalecky posudek, kterym mohou prokazat,
Ze ndjemné urcené na zdkladé tzv. mapy najemného74 neni urceno pro dany pripad

spravne.

Jen pro doplnéni uvadim, Ze cit. novela ObCanského zakoniku ma dvoji, resp. troji
ucinnost. Cely zakon ¢. 132/2011 Sb. nabyl ucinnosti 1. listopadu 2011. Ale
ustanoveni ¢l. I. bodu 14 novely, tj. §696 odst. 2 aZ odst. 4 ObCanského zakoniku
nabyla ucinnosti jiZ dnem vyhlaSeni. Pro Prahu, obce StredoCeského kraje s poCtem
obyvatel nad 9.999 a v pro Ceské Budgjovice, Plzen, Karlovy Vary, Liberec, Hradec
Kralové, Pardubice, Jihlavu, Brno, Olomouc a Zlin, nabude pozménény § 696 odst. 2

az odst. 4 Obcanského zakoniku Gc¢innosti az 1. 1. 2013.

Vzhledem ktomu, Ze cit. novela provedenda zakon ¢. 132/2011 Sb. néktera
ustanoveni Obcanského zakoniku vyznamné pozmeénila, je tfeba se o nékolika

z nich zminit v této Casti a porovnat je s plivodni dpravou pied cit. novelou.

Nové Obcansky zakonik sam v ustanoveni § 685 odst. 4 urcuje, co se rozumi
bytem zvlastniho urceni. Plvodné byla tato Uprava ponechdna zvlastnimu
pravnimu predpisu. Jak jiz bylo uvedeno v kapitole 1., v pripadé, Ze pronajimatel
poZaduje sloZeni tzv. kauce, nové nemusi byt tyto prostiedky uloZeny na ucet
pronajimatel. Nové znéni § 686a odst. 3 Obclanského zakoniku navic vypustilo
ustanoveni o tom, Ze tyto prostiedky musi byt sloZeny na ucet u penéZniho ustavu

a nové zavedlo povinnost pronajimatele najemce kjejich doplnéni vyzvat

74 Mapy najemného obsahuji orientac¢ni ddaje o vysi najemného v urcenych obcich, ve kterych
skoncila ucinnost zakona ¢. 107 /2006 Sb. o jednostranném zvySovani nadjemného z bytu a o zméné
zakona ¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozdé€jsSich predpist, ve znéni zakona C.
150/2009 Sb., a které mély vic nez 2000 obyvatel podle CSU k 1. 1. 2010. Mapy najemného jsou
dostupné na webovych strankach Ministerstva pro mistni rozvoj:
http://www.mmr.cz/Bytova-politika/Prechod-na-smluvni-najemne /Mapy-najemneho
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pisemnou formou. Tj. v soucasné dobé neni nutné kauci skladat na bankovni ucet.
Vyvoj posledni doby, kdy vjednom byté bydli velky pocet najemniki v urcitych
lokalitach Ceské republiky, ziejmé ved] zakonodarce k tomu, Ze pozménil znéni §
689 odst. 1 Obcanského zakoniku a stanovil pravo pronajimatele na to, aby v byté
zZil jen pocet osob, ktery je priméreny velikosti bytu a zejména takovy, ktery
nebrani tomu, aby tyto osoby Zili v hygienicky vyhovujicich podminkach. Stejné tak
ma pronajimatel pravo vyhradit si v ndjemni smlouvé, Ze k prijeti dalsi osoby do
bytu je tfeba jeho souhlasu. Vyjimku zde predstavuji osoby blizké a zvlastni
pripady. Situaci, kdy najemnik napt. odcestuje na dlouhodobou sluZebni cestu, resi
novela Obcanského zakoniku novou povinnosti najemce. Ten musi takovou
skutecnost pronajimateli oznamit a zaroven je povinen urcit osobu, ktera po dobu
jeho nepritomnosti zajisti moZnost vstupu do bytu v nezbytné nutnych ptipadech.
Vyznamnou zménu potom prinesla novela § 710 odst. 5 Obcfanského zakoniku,
ktera nové zni: ,Prestane-li ndjemce vykondvat urcité prdce, na které je vdzan ndjem
bytu, z diivodil spocivajicich vjeho véku nebo zdravotnim stavu nebo z jiného
vdZného diivodu, skonci ndjem bytu uplynutim dvou let ode dne, kdy ndjemce prestal
urcité prdce vykondvat.” Plvodni znéni cit. paragrafu stanovilo, Ze v takovém
pripadé se ndjem takového bytu zménil na ndjem na dobu neurcitou. Tj. v takovém
pripadé mél pronajimatel vedle dohody s najemcem jedinou moZnost jak tento
najem skoncit a to vypovédi. Jak jiz bylo uvedeno, vypovédni diivody stanovi zakon
a jejich vycet je taxativni. Nové je tedy situace pronajimateli do urcité miry
usnadnéna tim, Ze ma jistotu, Ze takovy najem skonci nejdéle do dvou let. V pripadé

vypovédi najmu s privolenim soudu nové délku vypovédni doby urcuje soud.
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6.2. PRAVNI UPRAVA DE LEGE FERENDA - NOVY OBCANSKY ZAKONIK

V listopadu 2011 Poslanecka snémovna Parlamentu Ceské republiky schvalila
navrh nového Obcanského zakoniku. Tento ve svych paragrafech samoziejmé
upravuje také problematiku najemniho vztahu a ndjmu bytu. V platném a a¢inném
Obcanském zakoniku je stanoveno, Ze najemni smlouvu prenechava pronajimatel
najemci byt do uzivani a to bud’ na dobu urcitou, nebo na dobu neurcitou.’> Novy
Obcansky zakonik naopak v § 2201 stanovi, Ze: ,, Ndjemni smlouvou se pronajimatel
zavazuje prenechat ndjemci véc k docasnému uzivdni a ndjemce se zavazuje platit za
to pronajimateli ndjemné.” Je tak ziejmé, Ze novy Obcansky zakonik zddraziuje
charakter ndjmu jako vztahu docasného, pouze na dobu urcitou. Jde pouze ale o
jisté zdliraznéni tohoto charakteru, nebot § 2204 tika, Ze: , Neujednaji-li si strany
dobu trvdni nebo den skonceni ndjmu, plati, Ze se jednd o ndjem na dobu neurcitou."“
V tomto sméru doznal schvaleny Obcansky zakonik oproti ptivodni verzi navrhu
zroku 2005 vyznamné zmeény, nebot tento vychazel z opacného principu, kdyz
urcil, Ze pokud neni stanoveno jinak, plati, Ze se jedna o nadjem na dobu urcitou.
Pokud jde o najemné, novy Obcansky zakonik stanovi v § 2246 odst. 1, Ze: ,Strany
ujedndni ndjemné pevnou cdstkou. Md se za to, Ze se ndjemné sjedndvd za jeden
mésic.” § 2246 odst. 2 pak rika: ,Neujednaji-li strany vysi ndjemného, vznikne
pronajimateli prdvo na ndjemné v takové vysi, jakd je v den uzavi'eni smlouvy v misté
obvykld pro novy ndjem obdobného bytu za obdobnych smluvnich podminek.”
Znamena to tedy, Ze primarné ma prednost najemné sjednané mezi smluvnimi
stranami a jako takové miiZe byt jeho vyse odliSna od najemného v misté a case
obvyklé. Teprve v pripadé, Ze si smluvni strany vySi nijemného neujednaji,
nastupuje postup dle § 2246 odst. 2. Velmi zajimavé je potom ustanoveni § 2248
nového Obcanského zdkoniku davajici smluvnim stranam najemniho vztahu
moznost ujednat si kazdoroc¢ni zvySovani najemného. Jak vyplyva z jednotlivych
ustanoveni § 2249, vpripadé, Ze tak strany neucini nebo pokud nevylouci

zvySovani ndjemného vyslovné, ma pronajimatel pravo pisemné navrhnout

75 § 685 Obcanského zakoniku
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najemci zvySeni najemného a to az do vySe srovnatelného najemného obvyklého
vdaném misté. Bude-li najemce souhlasit, takto nové urené najemné poprvé
zaplati pocCinaje tfetim mésicem po dojiti navrhu. Souhlas ndjemce musi mit opét
pisemnou formu. V pripadé, Ze nebude souhlasit nebo nevyjadii svilij souhlas do
dvou mésicl od dojiti nadvrhu, mliZe se pronajimatel obratit s ndvrhem na soud,
aby urcil vysi ndjemného. Obdobny postup mize samoziejmé vyuZit i najemce

v pripadé jeho snahy o sniZeni ndjemného.

V dobé dokonéeni této diplomové prace v Senatu CR neprosel navrh na odloZeni
ucinnosti nové Obcanského zakoniku k 1. lednu 2016, ktery navrhoval senatni
ustavné-pravni vybor. Vzhledem k tomu, Ze Senat k predloZenému navrhu nevydal
zadné stanovisko, po uplynuti 30 denni lhity plati, Ze navrh byl prijat. Navrh

nového Obcanského zakoniku tak bude predloZen k podpisu Prezidenta republiky.
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ZAVER

Institut regulovaného najemného znaji pravni rady po celém svété. Pro uzemi
dnesni Ceské republiky se s nim poprvé setkdvame v obdobi prvni svétové valky.
Pro ucely této prace bylo stézejni obdobi po sametové revoluci. Lze tak
vypozorovat fakt, Ze staty sahaji k pouziti tohoto institutu zejména v situacich, kdy
najem je volné sjednavan na zakladé pravidel trzniho hospodarstvi a hrozi z toho
vazné spolecenské duisledky.

Cilem mé diplomové prace bylo popsat upravu regulovaného najjemného zejména
v poslednich 20 letech, sd@razem na praxi Ustavniho soudu. Poté co prace
nastinila popis zakladnich pojmi v oblasti bydleni, se zabyvala historickym
exkurzem a pravé pravni Upravou v letech po roce 1989. Lze konstatovat, Ze
regulaci dochazi k omezeni vlastnického prava pronajimatelti. Odpovidali takova
regulace urcitému spoleCenskému konsensu, kdy na jedné strané se stfetava pravo
na bydleni nijemcii a na druhé strané pravo pronajimatell vlastnit sviij majetek,
lez ji povazovat za legitimni zplsob, jakym stat zasahuje do této oblasti.
Problémem v Ceské republice bylo ale to, Ze tento stav pretrvaval téméf po dobu
10 let a Ustavni soud ve svych nélezech spravné dovodil, zfejmé o s ohledem na
rozhodnuti Evropského soudu pro lidska prava, Ze v takovém pripadé je na
pronajimatele prendSeno biemeno, které po nich nemiZe nikdo legitimné
poZadovat. Na vzniklou situaci reagoval zakonodarce po dlouhé dobé aZ zdkonem
€. 107/2006 Sb. Tento zdkon situaci resil pouze docasné. Definitivni reseni ovSem
prinesl zakon ¢. 132/2011, ktery novelizoval ObcCansky zakonik, a ktery tak pro
futuro nastinil, jakym zpilisobem bude situace nadale FeSena. Po skonceni ac¢innosti
zakona ¢. 107/2006 Sb. nebude jiZ moZné najemné jednostranné zvySovat, ale
bude v prvni radé urceno vzajemnym konsensem smluvnich stran. Teprve
nasledné, nebude-li tohoto konsensu dosaZeno, bude o vysi ndjemného rozhodovat
soud. Za téchto podminek tak l1ze konstatovat, Ze ¢esky pravni rad po dlouhych
letech dospél kreSeni, které je z pohledu autora, spravné. V dobé zadani této
diplomové prace, tj. vroce 2009, nebylo pravé popsané reseni ani zdaleka znamo.
Vzhledem k tomu, Ze zakonodarce nakonec zvolil postup, ktery autor povaZuje za
spravny, nebyly v této praci navrhovany zpiisoby FeSeni situace, nebot od doby
zadani prace do jejiho odevzdani byla situace zdarné doreSena. Otazkou

samoziejmé zlstava, zda toto reSeni nezplisobi zahlceni obecnych soudt, ale
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vzhledem ksituaci na trhu sbydlenim, predpokladdm, Ze ndjemci nakonec
pristoupi na navrhované zvyseni najemného.

Zavérem bych rad doplnil, Ze zvoleny postup povazuji za spravny, nebot
zdliraziiuje smluvni autonomii, po letech statnich zasahii prenasi najjemna vztahy

plné do oblasti soukromopravnich zavazkovych vztahi.
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e Zakon¢.142/1950 Sb,, o fizeni ve vécech ob¢anskopravnich.

e Narizeni Ministerstva spravedlnosti ¢. 179/1950 Sb., o dulezitych divodech
k vypovédi chranénych najmi nebo K jejich zruseni bez vypovédi.

e Zakon ¢.99/1963 Sb., obc¢ansky soudni rad, ve znéni pozdéjsich predpist.

e Zakon ¢. 40/1964 Sb., ob¢ansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisi.

e Vyhlaska Ustiredni spravy pro rozvoj mistniho hospodaistvi ¢&. 60/1964 Sb.,
o thradé za uzivani bytu a za sluzby spojené s uzivanim bytu.
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Ustavni zdkon ¢. 1/1993 Sb,, Ustava CR, ve znéni dstavniho zikona &.
347/1997 Sb.,300/2000 Sb., 448/2001 Sb., 395/2001 Sb., 515/2002 Sb.
a319/2009 Sb.

Ustavni zakon ¢. 2/1993 Sb., Listina zakladnich prav a svobod, ve znéni
ustavniho zakona ¢. 162 /1998 Sb.

Vyhlaska Ministerstva financi ze dne 17. ¢ervna 1993, ¢. 176/1993 Sb., o
najemném z bytu a thradé za plnéni poskytovana s uzivanim bytu.

Zakon ¢. 135/1994 Sb., kterym se méni a dopliiuje zdkon Ceské narodni
rady ¢. 265/1991 Sb., o ptisobnosti organt Ceské republiky v oblasti cen, a
méni zakon ¢. 526/1990 Sb., o cenach, ve znéni pozdéjsich predpist.

Zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakont, o
cendach, ve znéni pozdéjsich predpist.

Cenovy vymeér Ministerstva financi ¢. 6/2002 ze dne 15. 11. 2002.

Narizeni vlady ¢. 567/2002 Sb. ze dne 20. 12. 2002.

Zakon ¢. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani ndjemného z bytu a o
zméné zakona €. 40/1964 Sb., obc¢ansky zakonik, ve znéni pozdéjsich
piredpisii.

Zakon ¢. 132/2011 Sb., kterym se méni zakon ¢. 40/1964 Sb., obCansky
zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist, a zakon ¢. 102/1992 Sb., kterym se
upravuji nékteré otazky souvisejici s vydanim zakona ¢. 509/1991 Sb.,
kterym se méni, dopliiuje a upravuje ob¢ansky zakonik, ve znéni pozdéjsich
piredpisii.
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SEZNAM POUZITYCH ZKRATEK

Ustava Ceské republiky - tstavni zakon ¢ 1/1993 Sb., Ustava Ceské republiky,
ustavni zdkon ¢. 1/1993 Sb., ve znéni tstavniho zakona ¢. 347/1997 Sb., 300/2000
Sb., 448/2001 Sb., 395/2001 Sb., 515/2002 Sb.a 319/2009 Sb.

Listina zakladnich prav a svobod - tstavni zakon ¢. 2/1993 S,, Listina zakladnich
prav a svobod, ve znéni tstavniho zakona ¢. 162/1998 Sb.

Obcansky zakonik - zakon ¢. 40/1964 Sb., obc¢ansky zakonik, ve znéni pozdéjsich
piredpisii.

Zakon ¢. 72/1994 Sb. o vlastnictvi bytii - zakon, kterym se upravuji nékteré
spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a
nebytovym prostoriim a dopliiuji nékteré zakony (zakon o vlastnictvi bytti).

Vyhlaska ¢. 176/1993 Sb. - vyhlaska Ministerstva financi ¢. 176/1993 Sb., o
najemném z bytu a udhradé za plnéni poskytovana s uzivanim bytu, ve znéni
pozdéjsich predpist.

Zakon ¢. 107/2006 Sb. o jednostranném zvySovani najemného - zakon c.
107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani ndjemného z bytu a o zméné zakona
¢. 40/1964 Sb., ob¢ansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisi.

Zakon ¢ 132/2011 Sb. - zakon ¢. 132/2011 Sb., kterym se méni zakon ¢.
40/1964 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozdéjSich predpist, a zdkon ¢. 102/1992
Sb., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s vydanim zakona ¢. 509/1991
Sb., kterym se méni, dopliiuje a upravuje obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich
prredpisii.
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ABSTRAKT - RESUME

Potieba bydleni patfi bezesporu k zakladnim lidskym potirebdm kaZdého jedince.
Ne kaZdy je ovSem vlastnikem domu nebo bytu. KfeSeni takové situace, kdy
nedisponujete vlastnim bydlenim, slouZi institut najmu bytu. Zde se ovSem
stfetavaji zajmy dvou skupin osob, pronajimatelti a najemct, které z logiky véci
reprezentuji zajmy zcela odliSné. I z tohoto divody staty do najemnich vztaht
aktivné zasahuji tak, aby zajistily pravo na bydleni ndjemctim a zaroven ochranily
vlastnickd prava pronajimateld. Rada statu dospéla ke zpiisobu bytové politiky,
ktery vychazi z presvédceni, Ze najemce je slabsi stranou najemniho vztahu. Timto
zplisobem je pravni regulace ndjmu a najemného. Ma diplomova prace nazvana
,Pravni uprava regulace njjmu bytu - regulované najemné“ si klade za cil
predeviim popsat vyvoj v této oblasti v Ceské republice za poslednich 20 let,
pripomenout, Ze regulace ndjmu rozhodné neni fenoménem jen této dekady.

Prace se zamérila predevSim na regulaci najemného, jak také vyplyva z jejiho
nazvu, nebot tato se stala stéZejnim tématem trady debat a pokusila se popsat
deregulacni snahy v ¢eském pravnim radu za posledni obdobi, véetné dosaZeného
vysledku, ktery v dobé jejitho zadani nebyl jeSté zndm. Lze konstatovat, Ze regulaci
dochazi k omezeni vlastnického prava pronajimatelti. Odpovidali takova regulace
urc¢itému spolecenskému konsensu, kdy na jedné strané se stfetdva pravo na
bydleni najemcii a na druhé strané pravo pronajimateli vlastnit sviij majetek, lez ji
povaZovat za legitimni zplsob, jakym stat zasahuje do této oblasti. Problémem
v Ceské republice bylo ale to, Ze tento stav pietrvaval téméf po dobu 10 let a
Ustavni soud ve svych nalezech spravné dovodil, zejmé o s ohledem na rozhodnuti
Evropského soudu pro lidska prava, Ze v takovém pripadé je na pronajimatele
prendseno bremeno, které po nich nemiize nikdo legitimné pozadovat. Na vzniklou
situaci reagoval zakonodarce po dlouhé dobé azZ zakonem ¢. 107/2006 Sb. Tento
zakon situaci reSil pouze docasné. Definitivni feSeni ovSem prinesl zakon C.
132/2011, ktery novelizoval ObcCansky zakonik, a ktery tak pro futuro nastinil,
jakym zplsobem bude situace nadale feSena. Po skonceni tcinnosti zakona ¢.
107/2006 Sb. nebude jiZ moZné najemné jednostranné zvysovat, ale bude v prvni
radé urceno vzajemnym konsensem smluvnich stran. Teprve nasledné, nebude-li

tohoto konsensu dosaZeno, bude o vysi ndjemného rozhodovat soud. Za téchto
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podminek tak lze konstatovat, Ze ¢esky pravni rad po dlouhych letech dospél

k feSeni, které je z pohledu autora, spravné.
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ABSTRACT - RESUME

The need for housing is undoubtedly one of the basic human needs of each
individual. Not everyone, however, is the owner of the house or the apartment. To
address this situation, when do not have their own housing, serves the institute of
the tenancy. Here, however, the two interests conflict groups clash, landlords and
tenants, who represent completely different interests. This is one of the reasons for
states to actively intervene to the tenancy to ensure the right to housing for the
tenants and also to protect property rights of the landlords. Many states came to
the way of the housing policy, which is based on the belief that the tenant is the
weaker party to the lease. In this way, this is a legal regulation of the rent and the
lease. My thesis, entitled "The legislation regulating tenancy - a regulated rent"
aims primarily to describe developments in this area in the Czech Republic in the
last 20 years, noted that the regulation of the rent is definitely not just a
phenomenon of this decade.

The work focuses primarily on the regulation of the rent, as is clear from its
title, because this has become a main topic of many debates and tries to describe
the deregulatory efforts in the Czech legal order for the last period, including the
achieved result, which at the time of the assignment of the thesis is not yet known.
It can be stated that with the regulation occurs the restriction of the property
rights of landlords. If such regulation corresponds to the certain social consensus
on the one hand, when there is a clash between the right to housing of the tenants
on the other hand, and on the other hand the right of landlords to own their
property, it is possible to see it as a legitimate way in which the state intervenes in
this area. However, the problem in the Czech Republic was that this situation
persisted for almost 10 years and the Constitutional Court in its findings correctly
concluded, obviously with the regard of the European Court of Human Right’s
rulings, that in this case is transferred to the lessor a burden that no one can
legitimately claim. The legislature responded to this situation after a long time
with the Act No. 107/2006 Coll. This Act dealt with the situation only temporarily.
The ultimate solution, however, brought the Law No. 132/2011, which amended
the Civil Code, and which outlined the way pro futuro how the situation will be
addressed. After the end of the efficiency of the Act No. 107/2006 Coll. It will be no

longer possible to unilaterally increase the rent, but it will be primarily determined
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by mutual consensus of the parties. Only then, in the absence of a consensus of the
parties, the court will take the decision concerning the amount of the rent. Under
these conditions, it can be stated that the Czech law order after many years came

to a solution thatis, from the point of view of the author, correct.
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Hlavnim cilem diplomové prace ,Pravni iprava regulace najmu bytu - regulované
najemné” je predevsim popsat vyvoj v této oblasti v Ceské republice za poslednich
20 let, pripomenout, Ze regulace najmu rozhodné neni fenoménem jen této dekady.
Prace se zamérila predevSim na regulaci najemného, jak také vyplyva z jejiho
nazvu, nebot tato se stala stéZejnim tématem tfady debat a pokusila se popsat
deregulacni snahy v ¢eském pravnim radu za posledni obdobi, véetné dosaZeného
vysledku. V prvni ¢asti je provedena analyza zakladnach pojmi, historie, vyvoje po
roce 1989 a judikatury Ustavniho soudu a Evropského soudu pro lidska prava.
Dalsi ¢ast je zamérend na platnou pravni dpravu a novy Obcansky zakonik.

The main aim of this thesis "The legislation regulating tenancy - a regulated rent"
aims primarily to describe developments in this area in the Czech Republic in the
last 20 years, noted that the regulation of the rent is definitely not just a
phenomenon of this decade. The work focuses primarily on the regulation of the
rent, as is clear from its title, because this has become a main topic of many
debates and tries to describe the deregulatory efforts in the Czech legal order for
the last period, including the achieved reset. There is analyzed basic legal terms,
history, course of events after the year 1989 and the jurisprudence of the
Constitutional Court and the European Court of the Human Rights. Further part of
thesis is focused on the current legislation and new Civil Code.
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