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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Deregulace najemného a navrh novely
Obcanského zakoniku

V souvislosti s koncem roku 2010 hromadné sdélovaci prostredky informovaly o hrozbé navysSeni
najemného v bytech, které podléhaji regulovanému najmu. Divodem je skuteCnost, Ze prvni ¢ést
zakona €. 107/2006 Sb., v platném znéni, kterd s tcinnosti od 31.3.2006 zavedla pravo pronajimatele
jednostranné zvySovat ndjemné za podminek v tomto zakoné stanovenych, pozbyva platnosti dnem
31.12.2010, a u bytt v Praze, v obcich Stredoceského kraje s poctem obyvatel k 1.1.2009 vys$s$im nez
9.999, a méstech Ceské Budéjovice, Plzen, Karlovy Vary, Liberec, Hradec Kralové, Pardubice,
Jihlava, Brno, Olomouc a Zlin toto pravo konc¢i dne 31.12.2012.Vznika otazka, jakou pravni upravou
se bude ridit ndjemni vztah mezi pronajimatelem a najemcem u téch byta s regulovanym najmem, u
nichz pravni uprava jednostranného navysSovani najmu pronajimatelem ve vySe uvedenych datech
kon¢i?
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Jednoznacna odpovéd je, Ze najemni vztah se bude nadale ridit predevsim zak. ¢. 40/1964 Sbh.,
Obcansky zakonik, v platném znéni (dale jen ,Obcansky zakonik”) a smluvnim ujedndnim mezi
pronajimatelem a najemcem.

Obcansky zakonik ve svém § 696 (ve znéni novely zak. ¢. 107/2006) stanovi, ze ndjemné pri uzavirani
najemni smlouvy nebo zména najemného v prubéhu trvani nadjemniho vztahu se sjednava dohodou
mezi pronajimatelem a ndjemcem, nestanovi-li obcansky zédkonik nebo jiny pravni predpis jinak.
Ustfedni problém mezi soukromymi vlastniky - pronajimateli a ndjemci vznikl po roce 1989 prijetim
tzv. velké novely Obcanského zakoniku zak. ¢. 509/1991 Sh., ktery obsahoval transformacni
ustanoveni § 871 odst. 1, podle kterého bylo prohlaseno pravo osobniho uzivani (zavedené
obcCanskym zdkonikem z roku 1964) bytu a pravo uzivani jinych obytnych mistnosti a mistnosti
neslouzicich k bydleni, vzniklé dle dosavadnich pravnich predpist, a které trva ke dni GcCinnosti velké
novely Obcanského zékoniku, za ndjem. Je treba pripomenout, Ze sjednavani najemného vsak bylo
destrukéné regulovano statem od 50. let minulého stoleti, jak i hodnotil Ustavni soud Ceské
republiky ve svém nalezu publikovaném ve Sbirce zakonu pod ¢. 231/2000 Sh. takto: ,Proces
destrukce vlastnického prava byl prohlouben prijetim ob¢anského zédkoniku ¢. 40/1964 Sbh., jenz
zavedl institut tzv. osobniho uzivani bytu, jinych mistnosti a pozemk, posunul upravu soukromého
vlastnictvi mezi zdvérecéna ustanoveni a i v dalSich smérech omezil a zpochybnil vlastnické pravo
zpusobem odporujicim obecnym pravnim zasadam uznavanym civilizovanymi narody. K uvedenému
procesu destrukce vyrazné prispéla i podzakonna uprava ndjemného obsazend ve vyhlaskach C.
411/1950 U. 1, &. 371/1952 U. 1,, ¢. 60/1964 Sb. a &. 217/1988 Sb. Zatimco totiZ prvorepublikové
zakonodarstvi v této oblasti upravovalo pouze zvySovani ndjemného, aniz by se jinak dotklo vyse jiz
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smluveného ndjemného, vyhlaska Ministerstva prace a socidlni pécée ¢. 411/1950 U. 1., o Upravé
najemného z byt a jinych mistnosti dokon¢enych po 5. 5. 1945, v ustanoveni § 2 kategoricky
stanovila, a to jako zakladni ustanoveni, Ze nadjemné lze pozadovat a platit toliko ve vysi ur¢ené podle
této vyhlasky.” Citovany nélez Ustavniho soudu zrusil vyhlasku 231/2000 Sb., kterd regulovala
ndjemné, coz nasledné vedlok prijeti zékona ¢. 107/2006 Sh.

Nicméné je treba konstatovat, Zze problematika upravy cenovych deformaci, jejiz ndprava byla
predmétem cit. zak. ¢. 107/2006 Sb., zustava pro obdobi po 31.12.2010, resp. 31.12.2012 pro
zékonem stanovené obce, oteviend ve vztahu k tém regulovanym n&jmam, vzniklym transformaci
osobniho uzivani byt{i, a postupné navySovanych podle zéak. ¢. 107/2006, a to zachovanim existujiciho
pravniho stavu.

Ministerstvo pro mistni rozvoj CR, pti védomi nutnosti resit pfipadné spory mezi pronajimateli a
najemci o dohodé o vysi ndjemného predlozilo do legislativniho procesu navrh novely obcanského
zakoniku, kterd ma doplnit ustanoveni § 686 ob¢anského zakoniku o nové dva odstavce, podle
kterych, pokud nedojde k dohodé mezi pronajimatelem a ndjemcem o ndgjemném a neodpovida-li
najemné v misté a ¢ase obvyklému najemnému, o zméné ndjemného na v misté a case obvyklé
rozhodne na navrh kterékoliv strany soud, priCemz zménu najemného Ize priznat ode dne podani
navrhu k soudu. Podle uvedeného ustanoveni mize soud o vy$i ndjemného podle vy$e uvedeného
principu rozhodnout i v pripadé ndjmu sjednaného dohodou na dobu neurcitou, doslo-li ke zméné
okolnosti tak podstatné, ze zména zalozila v pravech a povinnostech stran hruby nepomér. Duikazni
bremeno k prokazani takové zmény okolnosti pak nese dle ministerského navrhu navrhovatel.

VysSe uvedeny navrh novely Obéanského zakoniku se sice snazi reSit pripadné spory mezi
pronajimateli a najemci o vysi ndjemného a to tim, ze rozhodovani o vysi ndjemného rozhodne soud,
avsak neresi zdsadni princip obcanského prava a to princip smluvni volnosti, ktery byl od 50.let
minulého stoleti zavedenim osobniho uzivani bytu a regulaci ndjemného oblasti ndjmu bytl upiran.
Nejde totiz pouze o vysi ndjemného, ale rovnéz o moznost a pravo pronajimatele si zvolit najemce,
tak i moznost a pravo najemce si zvolit, jaky byt a za jakych podminek si jej pronajme. Lze
predpokladat, ze GcCastnici sporu o vysi ndjemného, v zajmu dosazeni dle jejich nazoru spravedlivého
rozsudku, budou vyuzivat rddné a mimoradné opravné prostredky, coz s prihlédnutim k dobé trvani
soudnich sport v Ceské republice v délce 3 a vice let mliZe vést v piipadé prohry najemce na jeho
strané ke katastrofickym ekonomickym dusledkiim. Takova situace ani neprispéje k rozvoji skute¢né
fungujiciho trhu.

Ministersky navrh rovnéz neobsahuje upravu omezeni ndjemného z hlediska jeho zvySovani, aniz by
se jinak dotklo vy$e jiz smluveného najemného, jehoZ pripustnost dovozuje i Ustavni soud a je
béznou zdkonodarnou praxi v zapadnich demokraciich. Obecné plati, Ze obsahem vlastnického prava
je zejména moznost véc drzet, disponovat s ni, uzivat ji a brat z ni pozitky. Takové omezeni by nebylo
mozné interpretovat jako poruseni principl rovnosti vlastnického préva, ackoli vlastniky omezuje pri
absolutnim vykonu vlastnického prava. Stat prostrednictvim takového omezeni by mohl zamezit
zneuzivani postaveni subjektt s monopolnim, dominantnim nebo vylu¢nym postavenim na trhu a
vzniku ekonomickych asocialnich dopadu na skupinu obyvatelstva v niz$i prijmové kategorii, a ¢imz
by prakticky napliioval i ustanoveni Cl. 11 odst. 3 Listiny zédkladnich prav a svobod, ktery zni:
,Vlastnictvi zavazuje. Nesmi byt zneuzito na Gjmu prav druhych anebo v rozporu se zakonem
chranénymi obecnymi zdjmy. Jeho vykon nesmi posSkozovat lidské zdravi, prirodu a Zivotni prostredi
nad miru stanovenou zékonem.“

ministersky néavrh rovnéz obsahuje i nékteré positivni trendy v oblasti ndjmu byt a to zejména:

e smluvni volnost k predéani bytu ve stavu nezplsobilém pro radné uzivani a vymezeni prav a
povinnosti z toho plynouci, zejména vysi a zptisob nékladll na provedeni upravy bytu;
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e pravo pronajimatele pozadovat, aby v byté zil jen pocet osob, ktery je priméreny velikosti bytu
a nebrani jeho uzivani v normalnich pohodlnych a hygienicky vyhovujicich podminkach;

e pravo pronajimatele si vyhradit souhlas s prijetim dalSi osoby do bytu, kromé manzela,
partnera, najemcova ditéte nebo ditéte manzela, ditéte, které bylo svéreno do péce nebo v
pripadech zvlast zretele hodnych;

 povinnost najemce ozndmit zménu v poctu osob v byté a zmény v jejich identifika¢ni udajich ve
lhtité 2 mésict, v opa¢ném pripadé takové jednani ndjemce bude ze zdkona povazovano za
hrubé poruseni jeho povinnosti;

 opravnéni pronajimatele vstoupit do bytu v pripadé dlouhodobé nepritomnosti ndjemce v byté,
pokud najemce nesplni povinnost takovou skutecnost oznamit pronajimateli s urcenim osoby,
ktera zajisti vstup do bytu v pripadé nutnosti;

« vyménu bytu provadét pouze se souhlasem obou pronajimatell a ndjemcl bez moznosti
ingerence soudu;

 bytovymi ndhradami jsou ndhradni byt, ndhradni ubytovéni a pristresi, spolecni najemci maji
narok jen na jednu bytovou ndhradu, priCemz navrh definuje pristresi jako docasné ubytovani
do doby, nez si ndjemce opatri radné ubytovani a prostor pro uskladnéni jeho bytového
zarizeni a ostatnich véci domdci a osobni potreby, nejdéle vSak na dobu 6 mésicu.

Zaver:

Né&vrh novely Ob¢anského zdkoniku vypracovany Ministerstvem pro mistni rozvoj CR se snaZi resit
legislativni vakuum v oblasti stanoveni (sjednani) vySe ndjemného po ukoncéeni platnosti zak. ¢.
107/2006 Sb. a to zmocnénim soudnich organu urdit vysi nadjemného v pripadé nedohody mezi
pronajimatelem a najemcem o vysi ndjemného po 31.12.2010, resp. po 31.12.2012 u zdkonem
stanovenych obci, avSak neresi (a) piivod sporu mezi pronajimatelem a najemcem vznikly v dasledku
prohlaseni prava osobniho uzivani bytu za ndjem a regulace vySe najemného, ktera byla prohlasena v
roce 2000 Ustavnim soudem za rozpornou s ustavnimi principy Ceské republiky a (b) limity
navysovani nadjemného, aniz by se dotkly vySe jiz smluveného najemného. Navrh novely Obcanského
zékoniku pak muze vést k nérustu soudni agendy v oblasti stanoveni vy$e najemného, coz mimo jiné
povede k jejich zdlouhavému projednavani na Grovni fadnych a mimoradnych opravnych prostredka
do doby, kdy si soudni praxe stanovi parametry pro stanoveni ndjemného, které bude v souladu se
zdkonnym ustanovenim , v misté a ¢ase obvyklé“.

Navrhovana novela rovnéz obsahuje radu positivnich ustanoveni, ktera omezi neprimérené Sirokou
ochranu najemce, a to jak zakonnymi ustanovenimi, tak i stanovenim dispositivnosti nékterych
navrhovanych ustanoveni. Bohuzel, je treba konstatovat, Ze ta ustanoveni, ktera na rozdil od stavajici
préavni Gpravy, umozni i¢astnikim smlouvy vétsi smluvni volnost, budou aplikovatelna pouze na
smlouvy o ndjmu bytu, které budou uzavreny po nabyti navrhované novely v uc¢innost.
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Dalsi clanky:

 Rozhodnuti Nejvy$$iho soudu ke zméné klice pro stanoveni prispévku na spravu domu a
pozemku, k samotnému stanoveni prispévkl a k rozétovani nédkladu na sluzby

e Byznys a paragrafy, dil 41.: Zaruka za jakost v kupni smlouvé
e Dvacet let vlastni cestou. Arthur Braun o svobodé, Cislech a lidském elementu advokacie

o Komu nalezi vlastnické pravo k nahradni verejné komunikaci postavené investorem?

e AML rizika u luxusnich ndkupu

 Recentni judikatura Nejvys$siho soudu k duvodum neplatnosti usneseni valné hromady

» Tlacitko pro odstoupeni od smlouvy jako novy standard spotrebitelského online rozhrani
o Formélni a materidlni stranka prestupku; case study

s N7

e Cyber Resilience Act: od zari 2026 budete muset hlasit incidenty i zranitelnosti.
pripraveni?
e Sleva z ceny dila vs. ndhrada Skody pri vadném plnéni dila

e Dobré mravy jako krajni korektiv soudniho rozhodovani: vyvoj judikatury Nejvyssiho a
Ustavniho soudu
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