5.5.2011

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

Jaka budou nova pravidla pro zvysovani
najemného za uzivani bytu?

Parlamentem prosla novela ob¢anského zakoniku, ktera prinasi nékteré dil¢i zmény v pravni upravé
najmu bytu. Stane-li se soucasti ceského pravniho radu, bude v této oblasti znamenat vyraznou
zménu, nebot prindsi celou radu novinek od napr. novych pravidel obsazenosti bytu pres omezeni
doby najmu po prechodu ndjmu bytu az po zruseni specialni kategorie sluzebnich bytu. Tento ¢lanek
se vSak zameéruje na zrejmeé nejvyznamné;jsi cast novely, kterd se tyka pravni upravy urceni vyse
najemného.
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Otazka urceni vySe najemného (a moznost jeho revize) je totiz i v soucasnosti pro ucastniky
néjemnich vztahl vyznamna hlavné z divodu existence dvou zakladnich typt ndjemnich bytt v
zavislosti na tom, zda jejich najemci plati trzni ¢i tzv. regulované najemné. Podivejme se tedy na to,
jaka maji byt nova pravidla v této oblasti a zda jsou vibec potrebna?

Novela ponechava nedotceno ustanoveni § 696 odst. 1 obcanského zdkoniku, podle kterého plati, ze
najemné pri uzavirani najemni smlouvy nebo zména najemného v pribéhu trvani nadjemniho vztahu

se sjednava dohodou mezi pronajimatelem a ndjemcem, nestanovi-li ob¢ansky zdkonik nebo zvlastni
pravni predpis jinak.

.....

ustanoveni méa nové obsahovat jednoznacné zakonné zmocnéni, aby v takovém pripadé soud urcil
najemné, které je v misté a ¢ase obvyklé. Dllezitym bodem je zaroven to, Ze vySi ndjemného ma soud
urcit ke dni podani ndvrhu soudu.[1] K tomuto navrhu ma byt opravnén jak pronajimatel domahajici
se zvyseni najemného, tak ndjemce s narokem na jeho snizeni.

Novela ovSem predpoklada, ze kterykoli z i¢astnikli ndjemniho vztahu se bude moci na soud obratit
teprve tehdy, nebude-li zmény dosazeno ani nové zavedenym specialnim postupem. Pronajimatel ma
byt totiz opravnén (v zdsadé kdykoliv) pisemné navrhnout najemci zvySeni ndjemného. Bude-li
najemce s takovym navrhem souhlasit, zvySuje se najemné automaticky poc¢inaje tretim kalendarnim
mésicem od doruCeni navrhu. Teprve jestlize ndjemce nesdéli pronajimateli pisemné do dvou mésic
od doruceni navrhu, Ze se zvySenim ndjemného souhlasi, méa pronajimatel pravo navrhnout ve lhtté
dal$ich tri mésicu, aby vysi ndgjemného urcil soud.[2] Svym zpusobem nejde o nic jiného, nez o
kvalifikovanou predzalobni upominku jako podminku vzniku Zalobniho prava, v rdmci niz ma byt
proveden pokus o dohodu a ktera druhé strané poskytuje Cas pripravit se na uvazovanou zménu.

Novela zaroven predpokladd, ze obdobny postup bude mozno uplatnit v pripadé ndjmu na dobu



neurcitou, kde bylo ndjemné sjednano dohodou. Takova dohoda ma totiz nové podléhat urc¢ité formé
klauzule rebus sic stantibus. Zménit vysi ndjemného v takovém pripadé bude moci soud na navrh
kteréhokoli z ucastnikl ndjemniho vztahu tehdy, jestlize dosSlo k podstatné zméné okolnosti, z nichz
pri sjednavani ndjemného pronajimatel nebo najemce vychazel.

Protoze otdzka urcovani vySe ndjemného v minulosti zaznamenala vcelku dramaticky vyvoj, je
vhodné vyse uvedené informace o pripravované pravni upravé zasadit alespon struc¢né do kontextu
tohoto vyvoje.

Zésadni pro budouci vyvoj byla série rozhodnuti Ustavniho soudu z let 2000-2003, jimiZ rusil
predpisy obsahujici regulaci vySe nadjemného, protoze vybocovaly z mezi stanovenych tstavnim
porddkem a mezinarodnimi zavazky Ceské republiky.[3] Divodem byla zejména protitistavni
diskriminace urcité kategorie vlastnik - pronajimatelt bytt s regulovanym néjemnym. Tato
rozhodnuti vSak pronajimateliim takovych bytu bezprostredné neprospéla, nebot v kombinaci s
néslednou necinnosti zakonodarce zpusobila faktickou zmrazeni regulovaného najemného. Zustalo
totiz nenaplnéno tehdejsi znéni § 696 odst. 1 obcanského zdkoniku, které predpokladalo vydani
zvlastniho pravniho predpisu upravujiciho mimo jiné pravidla pro jednostranné zvySovani nagjemného
pronajimatelem.

Za situace, kdy zékonodarce rezignoval na provedeni deregulace najemného, pronajimatelé
pochopitelné hledali alternativni cestu. Tu nakonec i pres neexistenci zvlastni zdkonné tpravy
predstavovaly zaloby na urceni zvySeného najemného soudem, které jako mimoradny krok k napravé
pasivity zdkonodéarce podpotil také Ustavni soud.[4] Ustavni soud dale dovodil, Ze obecné soudy
mohly rozhodovat o zvySeni ndjemného za obdobi od podani Zaloby (prestoze svou povahou jsou
takova rozhodnuti konstitutivni, tj. zdsadné plsobici ex nunc) do 31. prosince 2006.[5] Tento nejzazsi
termin byl dén prijetim zdkona 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani ndjemného z bytu, ktery
pocinaje 1. lednem 2007 pronajimatellim umoznil ve stanoveném rozsahu jednostrannym tikonem
najemné zvysovat.

Vzhledem k tomu, e 31. prosince 2010 ve vyznamné &¢asti Ceské republiky (srov. § 3 odst. 1 zakona
107/2006 Shb.) skoncilo obdobi, kdy mohli pronajimatelé takto jednostranné zvySovat nadjemné, je na
misté otdzka, jaka pravni uprava se na takové najemni vztahy naddle vztahuje. Nabizi se pohled,
podle néhoz dochazi k obnoveni situace, ktera platila pred prijetim pravni Gpravy umoznujici
pronajimatelum jednostranné zvySovat ndjemné, tedy moznost obratit se s ndrokem na urceni vyse
najemného na soud.

Jak je ale patrné z vySe uvedeného, tato moznost vychazela z jedineéné situace, kdy zdkonodarce
dlouhodobé rezignoval na prijeti obcanskym zakonikem avizované pravni Gpravy. Vedle toho tato
moZnost reagovala na tehdejsi konkrétni stav ndjemniho bydleni v Ceské republice. ,ObZivnuti“
moznosti obratit se na soud s narokem na urceni vyse ndjemného proto nemusi byt za soucasného
stavu zcela automaticka.[6]

Pravé za ucelem odstranéni této nejistoty proto novela navrhuje jednoznacnou pravni upravu otazky
urceni vySe ndjemného za uzivani bytu véetné moznosti jeho urceni soudem, byt tak ¢ini do zna¢né
miry se zpozdénim.

Popsané pravni upravé by se dala vytknout rada dil¢ich nedostatk, které mohou v budoucnu
komplikovat jeji aplikaci. Jde zejména o absenci limitace frekvence a rozsahu navrhu ke zméné vyse
najemného, pevné stanoveny okamzik, k némuz ma v dusledku soudniho rozhodnuti dojit ke zméné
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nejednoznacné vyznéni novely, pokud jde o procesni charakteristiky soudniho rizeni.
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Zastavme se napr. u okamziku, k némuz ma na zdkladé soudniho rozhodnuti dojit ke zméné vyse
najemného. Jak jiz bylo uvedeno, novela pocitd s tim, Ze soud by mél o takové zméné rozhodnout
zpétné ke dni podani navrhu. To muze mit v nékterych pripadech samo o sobé dost tizivé dusledky
pro neuspésnou stranu, vezmeme-li v potaz délku trvani soudniho rizeni a ¢astku, ktera za takovou
dobu vznikne. Pravdou ale zustava, ze jde o predem jasnou zdkonnou distribuci rizika pro pripad, ze
strany nedospéji k dohodé.

Nicméné v kombinaci s neomezenym rozsahem povinného predzalobniho navrhu ke zméné vyse
najemného (napr. tak, Zze by mohl navrhovat maximalné 20% zménu) tato skute¢nost nahrava
zneuzivani nové pravni Upravy. Zjevné premrstény navrh bude pravdépodobné druhou stranou
odmitnut a soudni reSeni bude predstavovat jediné mozné vychodisko. Tato predstava ale muze
slabsi stranu dostat pod nepriméreny tlak. Bude totiz postavena pred volbu prijmout viceméné ihned
konkrétné vycislenou nevyhodu, nebo v budoucnu riskovat do zna¢né miry nepredvidatelnou zpétnou
zmeénu.

Zakonna limitace predzalobniho navrhu by pritom umoznovala prvni riziko drzet v prijatelnych
mezich. Vice volnosti pro soud, pokud jde o okamzik, k némuz ma o zméné rozhodnout, by zase
umoznovalo snizit riziko druhé. Je proto mozné polemizovat, do jaké miry bude postup podle novely v
konkrétnich pripadech v souladu s pravni upravou tisné, pozadavkem na vykon prava bez rozporu s
dobrymi mravy a ostatné i istavnim poradkem.

Pres uvedené nedostatky je novela ziejmé zpusobila naplnit ambici zvySit pro pri$té miru jistoty
ucastnikt ndjemnich vztaht, pokud jde o moznosti vyvoje ceny, kterou najemnik bytu za jeho uzivani
plati. Otazkou z{istavd, nakolik bude za této situace zvolené soudni reSeni efektivni a jak si soudy se
svou ,staronovou” pravomoci v konkrétnich pripadech poradi.
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[1] Novela ve znéni puvodniho vladniho navrhu zékona, jakoz i ve znéni neprijatého pozménovaciho
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navrhu Senatu pocitala s tim, Ze soud bude mit vétsi volnost ve stanoveni okamziku, k némuz zméni
vysi ndgjemného. Podle tohoto znéni mél soud novou vysi najemného urcit nejdrive ke dni podéni
navrhu. Soud tak mél mit moznost zménu odsunout na kterykoli pozdéjsi okamzik (napr. ke dni
pravni moci rozhodnuti) podle toho, jak by to odpovidalo okolnostem konkrétniho ndjemniho vztahu.
[2] Mutatis mutandits plati totéz, domaha-li se ndjemce snizeni ndjemného.

[3] Jde o ndlez ze dne 21. Eervna 2000 ve véci sp. zn. Pl. US 3/2000, nalez ze dne 20. listopadu 2002
ve véci sp. zn. P1. US 8/02 a nalez ze dne 19. brezna 2003 ve véci sp. zn. PL. US 2/03.

[4] Ustavni soud k tomu v nalezu ze dne 28. tinora 2006 ve véci sp. zn. P1. US 20/05 doslova uvedl:
,Flagrantn{ diisledky ne¢innosti zékonodérce vedou Ustavni soud, pti védomi svého postaveni jako
organu ochrany Ustavnosti, k nutnosti nahradit instrumenty pravni ochrany pronajimatelt chybéjici
na rovni ,obycejného” zadkona vyuzitim principt tstavné pravni regulace.”

[5] Viz stanovisko Ustavniho soudu ze dne 28. dubna 2009 ve véci sp.zn. Pl. US-st27/09. Pokud jde o
dobu predchazejici podani zaloby, toto stanovisko dovodilo, Ze obecné soudy jsou povinny pripadné
naroky pronajimatelt na ndhradu $kody uplatnéné vuci statu z hlediska nahrady za nucené omezeni
jejich vlastnického prava podle ¢lanku 11odst. 4 Listiny zakladnich prav a svobod.

[6] K podrobné analyze této nejistoty srov. Pohl, M.: K naléhavym pravnim otazkam najemniho
bydleni, Parlamentni institut: 2011.
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Dalsi clanky:

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

e Pravnim ucinkem sluzebnosti pozivaciho prava je vstup pozivatele do pravniho postaveni
pronajimatele dle drive uzaviené najemni smlouvy

o Nendpadna novela SRS s velkym potencidlem: urychli zmény ve spravnim soudnictvi vystavbu?

 Ochranné pasmo energetického zarizeni a ochrana dot¢enych vlastniku
e VySe jistoty dle § 75b o.s. . pfi vice ucastnicich a kumulaci nadroku: nejasnosti, vyklad, praxe

e Zakon o podpore bydleni, aneb nové systémové reseni bytové nouze

* Specifika prav z Vadneho plnem pri koupl podild a akcii

e Prinese tzv. rozvodova novela skutecné zklidnéni emoci ve sporech o péci o dité?

¢ Posuzovani manzelstvi v cizineckém prévu aneb spravni ivaha o trech vyznamech
e Informativni verejné aplikace versus soukromé justicni databaze
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