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

Jak muze byt pravné jednoduché reseni velice
obtizné politicky prosaditelne

Nékolik malo slov k otazce, kterd je na jednu stranu pravné velice snadno resSitelna a na stranu
druhou pak politicky pouze tézko prosaditelna. Tato kratka stat se bude tykat zvySovani ndjemného v
obecnich bytech.

JUDr. Vojtéch Mihalik

advokat

Pro potreby tohoto ¢lanku bude jako priklad pouzito mésto Mikulov, které vlastni cca 350 byta, jez
pronajima, a ze kterych se snazi mit co nejvyssi profit - tedy prijem do rozpoctu obce. Autor tohoto
¢lanku mé vsak za to, Ze uvedené problematika se miiZe tykat kterékoliv jiné obce (nejen) Ceské
republiky.

Z uvedenych tii set padesati bytu slouzi priblizné desitka k reseni aktualni bytové potreby lidi v
nouzi. Jedna se napr. matky s détmi, které pro nasili manzela tohoto opustily apod. Okolo 40 az 50
bytl se podarilo pronajmout v drazbé, ve které je mozno ziskat byt na zakladé obalkové metody
(nenechte se zmast a rozuméjte nabidku ucinénou v uzavrené obdlce, ktera je otevrena pred
ustanovenou komisi, kdy uspéje nejvyssi nabizené najemné, které zaroven musi byt vyssi nez
minimalni ndjemné méstem pozadované). Drtiva vétsina ze zbylych tfi set bytu je pronajato jiz
historicky, a to za cenu odpovidajici svou vysi regulovanému najemnému, které ¢ini mésicné 47,08
K¢é/m2 plochy bytu. Ve mésté Mikulov se tedy nachdazeji Stastlivci, kteri za byt o podlahové plose 100
m2, v solidnim stavu, v domé nachdazejicim se v samotném centru mésta zaplati mési¢né ¢astku, jez
nepresahne svou vysi pét tisic korun ¢eskych, o cemz si samozrejmé ten, koho se toto netyka, muze
nechat pouze zdat. Nutno pripomenout, Ze tato vyhoda neprospiva pouze potrebnym, nebot tyto byty
uzivaji osoby z raznych socialnich skupin.

Soukromy vlastnik by vySe popsanou zélezitost zcela jisté resil a nemél by zadjem dotovat bytovou
potrebu svého najemce, od které by prijimal plnéni stacici tak mozna na béznou udrzbu bytu a pro
vytvoreni uspor pro pripadné krizové a havarijni situace. Takovyto stav v nasem ilustrativnim mésté
probiha jiz notnou radu let. Samozrejmé ze smlouva o dohodé o mozném zvySovani nadjemného viibec
nehovori. SkuteCnosti je, Ze ,stary” obcansky zédkonik o zvySovani ze zdkona mlcel, kdy ve svém §
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696 odst. 1 pouze stanovoval, Ze najemné pri uzavirani nagjemni smlouvy nebo zména najemného v
prubéhu trvani najemniho vztahu se sjednava dohodou mezi pronajimatelem a ndjemcem, nestanovi-
li tento zédkon nebo zvlastni pravni predpis jinak. Absenci pravniho predpisu, ktery by zvySovani
najemného umoZiioval, kritizoval mj. Ustavni soud, ktery tento stav posoudil za nesouladny se
zékladnimi lidskymi pravy (zejm. s pravem pronajimateld vlastnit majetek), kdy obecnym soudum
fakticky naridil, aby zaloby pronajimatell na zvy$eni ndjemného nezamitaly (nlez Ustavniho soudu
ze dne 28.2.2006, P1. US 20/05). Ano, samoziejmé se nedalo ¢ekat, Ze by municipalni moc, byt
nadana odbornym aparéatem, pfehnané studovala judikaturu Ustavniho soudu a poustéla se do
dobrodruzstvi spojenych s zalobami na své obCany neoprenymi o vyslovna ustanoveni pravniho radu.
V prikladmo uvedeném mésté Mikulov pak ke zvySovani ndjemného nedochdazelo ani na zakladé
postup pri zvySovani najemného, ktery byl timto pravnim predpisem (jak jiz ostatné jeho nazev
napovidd) upravovan.

Obce jako je mésto Mikulov dostaly do svych rukou velmi silnou kartu v boji za vyssi prijmy do
obecnich rozpoc¢tu - obc¢ansky zakonik a jeho pravidla upravujici ndjem bytu. Byt mohou byt nazory
na tento pravni predpis rozporuplné (a popravdé také jsou), v otdzce zvySovani ndjemného je tato
tprava (dle mého nazoru) vybornd, a to pravé i ve vztahu k obcim jakozto pronajimateltim, které v
této otdzce nevystupuji pouze jako trzni subjekt, avSak jako osoba, kterd ma za povinnost (i) péci o
potreby svych obcant.

Jelikoz ucinnost obcanského zakoniku vpadla do nes¢etného mnozstvi jiz bézicich ndjemnich smluv,
neda se oCekavat, Ze by se v téchto objevovalo ustanoveni, ve kterém by byla sjedndna moznost
zvySovat najemné tak, jak v soucasnosti predpoklada § 2248 obcanského zakoniku. V tomto pripadé
tak na scénu nastupuje § 2249 tohoto pravniho predpisu, obsahujici velice jednoduchy a ,uzivatelsky
prijemny” pristup k této problematice. Obci jako pronajimateli se nabizi slusSnym, milym a prijemnym
dopisem oslovit ndjemce, kteri uzivaji byty v jeho vlastnictvi, s tim, Ze tito jsou zadani o zamysleni
nad otdzkou, zda-li by zvazili souhlas se zvySenim najemného. Maximdalné by se pak mohlo jednat o
nérust o 20%, kdy se zaroven jedna o nejvy$siho moznou miru za dobu ti1 let, kdy vzhledem k tomu,
ze zvySovani dle obCanského zakoniku logicky nebylo doposud vyuzito, muze tento strop byt uplatnén
okamzité tak, aby administrativa obce a zaroven samotni ndjemci nebyli opakovanymi zadostmi o
dobrovolné zvyseni ndjemného zbytecné zatézovani. ZvySovani ndjemného dohodou pak probiha o
znacné nizké castky. V prikladném mésté Mikulov hovorime u nejnize stanovené miry najemného o
mésicnim nérustu v ¢astce 9,42 K¢/m?2 podlahové plochy bytu, kdy tak ndjemné po zvySeni ¢ini 56,45
K¢/m2/meésic, coz je nadale znacny rozdil oproti trzné ziskdvanému najemnému (cca 100 K¢/m2). Pri
porovnani uvedenych cifer je evidentni, Ze obec nemuze (dobre - neméla by) byt narcena z
nelidského pristupu ke svym ob¢anum. Zaroven se vSak nejedna o konecnou stanici zvySovani
najemného. Najemci jsou v tomto ohledu pritlaceni ke zdi, nebot by nadepsany slusny a privétivy
dopis obce neméli okamzité roztrhat ¢i hodit do kose (jak k tomu v takovych situacich obcas
dochazi), ale v jejich vlastnim a nejlepsim zadjmu je reagovat, a to stejné zdvorile a zejm. uctivé a s
podékovani prijmout tuto velkorysou nabidku, ktera obci prinese nékolik korun do rozpoc¢tu navic
(dle poctu bytl se nakonec muze jednat o zajimavy prijem, ktery mize byt do samotnych byta zpétné
investovan), kdy zaroven z vySe uvedenych hodnot evidentné vyplyva, Ze ndjemce je nadale opravnén
k vyuzivani méstského majetku za velice vyhodnych podminek. Kazdy alespon trochu znajici
prirozené lidské jednani dokaze odhadnout, Ze i pres veskera upozornéni a analyzu pravniho radu,
jez by dopis obce zcela jisté obsahoval, se najde cela rada najemct, kteri reagovat jednoduse
nebudou. Tim vSak odpadaji veskera omezeni na strané pronajimatele a jim poZadovaném najemném,
nebot tento se pri ,nereakci” ¢i odmitnuti jeho nabidky ze strany najemce, muze obratit na soud,
pricemz nyni mize soud toto urcit az v ¢astce, kterd je v daném misté a Case obvykla. Ve mésté
Mikulove by se tak najemci pozitivné nereagujici a ndjemné navrzené meéstem neschvalujici méli
pripravit na autoritativni urceni ndjemného v ¢astce dosahujici 100,-K¢/m2, coz je jiz zcela evidentné


https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ze-dne-14-brezna-2006-o-jednostrannem-zvysovani-najemneho-z-bytu-a-o-zmene-zakona-c-401964-sb-obcansky-zakonik-ve-zneni-pozdejsich-predpisu-15245.html

znacny rozdil. Navic - soud zvySeni najemného prizna s u¢inky ode dne podani navrhu soudu, coz pri
rychlosti rozhodovani nékterych soudi miZe na strané najemce znamenat vznik zna¢ného dluhu vuci
pronajimateli.

Obec se pak pri ndjemném uré¢eném soudem muze proti své ,nelidskosti” a , chtivosti” bréanit s
odkazem na navrh, ktery sméroval k symbolickému zvysSeni ndgjemného, ktery nebyl ndjemcem
akceptovan, kdy tak obci nezbylo jiného reseni nez se obratit na soud, ktery nasledné rozhodl zcela
dle intenci uvedenych v zdkoné. Da se ocekavat, ze urcita cast voli¢stva to nepochopi ¢i jednoduse
pochopit nebude chtit, kdy vSak i tato mensina muze byt velice hlasitd a své predstavitele od
uvedeného postupu odradit. Ja vSak doufam, ze se zvoleni zastupci nezaleknou, budou jednat
skutec¢né v zajmu obci a hospodarné, a ze pomoci tohoto velmi dobrého ustanoveni obcanského
zakoniku napravi nespravedlivy stav, ktery v soucasnosti v mnohych obcich panuje. Miniméalné v obci
Mikulov.
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Dalsi clanky:
e Jaké klicové zmény prinasi navrh novely stavebniho zdkona?

e Novy zdkon o zbranich a strelivu

 Novela zdkona o pyrotechnice: likvidace profesionalii namisto zmirnéni negativnich vliva

 Novy zékon o zbranich - hlavni a vedlejsi drzitelé a zmény v posuzovéni zdravotni zptsobilosti

« Klientska zéna Jenda - pravni uc¢inky ¢inéni podani a doruc¢ovani pisemnosti

¢ Kdo vlastni mosty a kdo mé povinnost je udrzovat?

o Zmény zépisu zéstavniho prava do katastru nemovitosti uz nejsou tabu. CUZK mén{
dlouholetou praxi

» Nenépadnd novela SRS s velkym potencidlem: urychli zmény ve spravnim soudnictvi vystavbu?

e Jedno uzivani, dvé platby: Neudrzitelnost soubézného zpoplatnéni ndjmu a poplatku za uzivani
verejného prostranstvi

e Zakon o pristupnosti

» Nejvyssi soud k zdsadé reformationis in peius v insolvenénim rizeni
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