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

Najemne v soudnim obkliceni - Jak se bude
vyvijet pravni uprava cen najemného bytu ?

Tésné pred VanocCnimi svatky schvalila Poslancka snémovna zékon, kterym

by méla byt upravena cena tak zvaného regulovaného najemného v bytech.
Schvéleny zakon pocitd s navySovanim najmu o cca 9%, v Praze by mélo dojit o
navyseni az o 14% rocné. Ke zvySovani ndgjmu ma dojit od r. 2007 a po péti
letech se ma prakticky zastavit.

Tento zakon je mozno povazovat za protiustavni, nebot ani po péti letech planované deregulace neni
mozno oCekavat, Ze vySe nové upraveného najemného dosahne nakladového ndjemného, které cini
cca 50,- K¢/m2, o zisku nehovore. Po péti letech se ma navic deregulace opét zastavit, ¢cimz de facto
dojde k dalsi regulci ndjmu. Jelikoz zaroven pretrava nemoznost ukoncit ndgjemni smlouvy vypoveédi z
jinych duvodu, nez které jsou striktné vymzeny v ust. § 711 ObcCanského zakoniku, je mozno
konstatovat, Ze i nadale dochazi k zédsadnimu omezovani prav vlastnika nemovitosti.

Po schvéleni zakona o ndjemném a novely ob¢anského zkoniku s timto zakonem spojené Poslaneckou
snémovnou bude zakon postoupen Senatu. Zde je mozno s ohledem na politické rozlozeni sil s jistou
pravdépodobnosti ocekavat, ze zakon bude vracen Poslanecké snémovné s pripominkami. V takovém
pripadé by jiz bylo nutno schvalit zdkon v Poslanecké snémovné 101 hlasy. To je samozrejmé mozné,
ovSem s ohledem na skutecnost, ze jiz pri prvnim jednani se rada poslancl jednani nezicastnila a
rada dalSich se zdrzela hlasovani, je pravdépodobnost prijeti zakona Poslaneckou snémovnou
odstatné mensi, nez pri prvnim probéhnuvsim hlasovani.

O negativnim vlivu regulace najemu na ekonomické postaveni celé zemé uz prakticky nikdo
neochybuje. Dusledkem regulace najemného je snizend mobilita pracovnich sil, neimérné zatéZzovani
vysokymi ekonomickymi najmy zejména mladych lidi a mladych rodin, které byty s regulovanymi
najmy nebyly obdareny, zanedbéavéni technického stavu bytt i domu. Regulace ngjmu ma svij dopad
i na oblast ceny nemovitosti, které deformuje, i na ceny hypoték, které jsou alespon pro nékteré
prijmové katogorie jedinou alternativou k predrazenému ekonomickému najemnému. Otazkou samou
0 sobé je zahlcenost soudu, které v nikoliv nepodstaté Casti resi spory vztahujici se k ngjmu bytu. Z
vlastni pravni praxe pisatelka téchto radek usuzuje, ze alespon 80% bytové agendy projednavané u
soudu by odpadlo, paklize by k uvolnéni regulace ndjemného doslo. V absolutnich ¢islech se musi
jednat o stovky az tisice pripadi vedenych u kazdého prvoinstanc¢niho soudu.

Je to jen a pouze bazen volenych c¢initelt par mésicu pred volbami, kterd poslance zadrzuje k
prosazeni deregulace najemného, ktera by svuj pozitivni efekt prinesla az béhem nékolika let -
nikoliv vS§ak do voleb. Je zrejmé, zZe politickou odpovédnost voleni Cinitelé za deregulaci ndjmu na
sebe nyni neprevezmou a je otdzkou, zda - po zkuSenosti minulych let - k tomu budou ochotni viibec
nékdy.

Za této situace je nutno se poohlédnout, jaké dalsi legislativni kroky ¢i jiné skutecnosti jsou na
obzoru, které by otazku deregulace najemného v bytech vyresily.Predevsim je nutno vzit v ivahu
probihajici spor ve véci regulace najmu a odskodnéni za regulaci ndmu bytl, ktery probihé ve éci



stézoatelky Hutten-Czapska proti Polsku, kde je situace velmi obdobna situaci Ceské. Polska
republika byla jiz na zac¢atku roku 2005 odsouzena za pretrvavajici omezovani vlastnickych prav
vlastniki nemovitosti s ndjemnimi byty a bylo ji ulozeno zasadnim zpusobem prebudovat legislativu
tak, aby k omezovani v podobném rozsahu jiz nedochézelo ani vuci stézovatelce ani vuci dalsim, kteri
by mohli vznést stejné pozadavky jako ona. Do tohoto rozsudku se Polsko odvolalo - jak je ndm
znamo ze zdroju blizkych pisatelce, doslo k odvolani predev$im proto, aby Polsko ziskalo ¢as jak pro
jednani o odSkodnéni s majitelkou domu, tak i pro legislativni zmény. Velky senat Evropského soudu
pro lidska prava bude o odvolani Polska jednat na svém zasedani, které je narizeno na 11. ledna
2006. I kdyz rozsudek v zadném pripadé nebude vyhlasen tenyz den, Ize jej rozumné ocekavat ve
lhuté tri az Ctyr mésict - tedy ve lhuté, kterd se mozna bude velmi dotykat terminu ¢eskych
parlamentnich voleb. Vysledek rozhodovani v polské véci muze ¢eské volby zasadnim zpusobem
ovlivnit, nebot nejenomze ukaze cestu, kterou lze oc¢ekavat, ze se bude ubirat rozhodnuti ve véci
zhruba 2750 stéZovatell, ktefi se ve véci requlace ndjemného v Cechach do Strasburku rovnéz
obratili, ale rovnéz vyda svédectvi o tom, do jaké miry lze divérovat politicko-pravnim odhadiim a
uspésnosti volebniho vyzyvatele - premiéra Paroubka.

Dal$im bodem zvratu, ktery miiZe v otazce de/regulace nastat, je jednani pléna Ustavniho soudu
Ceské republiky ve véci ndvrhu senatu Méstského soudu v Praze na zrudeni ¢tvrtého oddilu hlavy
sedmé Obcanského zakoniku, ktery pojednéava o zvlastni tpravé najmu bytu. Méstsky soud ve svém
navrhu z konce inora 2005 uved]l, Ze tato ustanoveni Ob¢anského zakoniku povazuje za protitustavni
a 74da o jejich zruSeni. S pravdépodobnosti bliZici s jistoté 1ze fici, Ze k rozhodnuti Pléna Ustavniho
soudu dojde opét v dobé pred volbmi do Poslanecké snémovny.

Jestlize Ustavni soud ndvrhu soudcti vyhovi, zaénou se na najem bytu vztahovat ustanoveni hlavy
sedmé, oddilt prvniho az tretiho Obcanského zakoniku, které obecné hovori o najmu.
Pravdépodobné nejdilezitéjsi zménou by byla aplikace ust. § 677, dle kterého lze najemni smlouvu k
nemovitostem ukoncit z jakéhokoliv divodu pochopitelné bez bytové nahrady a to v tfimésicni Ihuté.
Tim by doslo k moznosti ukonéit veskeré smlouvy k bytim s regulovanym najemnym. Pisatelka se
nedomnivd, ze by disledkem tohoto kroku bylo hromadné "vyhazovani najemniki na ulici", rozhodné
by se vSak majitelum bytovych domu otevrel prostor k narovnani najemnich vztaht v oblasti
najemného tak, aby dosahli alespon nakladového najemného.

Dluzno rici, ze kromé téchto dvou nejzasadnéjsich soudnich rozhodnuti probiha rada drobnych
individuélnich zalob proti jednotlivym najemnikim, s ruzymi pravnimi konstrukty, odvolavkami na
Ustavu i Zakon o cenach. Ob¢anské sdruzeni majiteld domdl, které rozsudky ve vécech svych ¢lenti
shomazduje, s notnou davkou udivu pozoruje zcela si protirecici pravni argumentaci jednotlivych
soud, zcela rozdilnych jak podle instance, tak dle geografického rozlozeni. Dluzno rici, ze nékdy se
soudy nejsou schopny shodnout na priklad ani na tom, zda se na vysi najemného vztahuje zakon o
cenach c¢i nikoliv. Takové zasadni rozpory v tematicky velmi izké pravni problematice pochopitelné
opét nemohou skon¢it jinak nez u Ustavniho soudu, ktery se pravé témito rozpory bude muset
zabyvat. Je jenom otézkou Casu, kdy se kteri majitelé bytovyh domu jednotlivymi odvolacimi stupni
probojuji a Ustavni soud za¢ne v jejich zéleZitostech rozhodovat. Opét 1ze pouze konstatovat, Ze dle
soucasnych védomosti 1ze oCekavat, Zze pocCet Tizeni, u kterych je mozno predvidat, ze se jimi bude
zabyvat Ustavni soud, jde minimélné do desitek.

Ne v neposledni radé je téz nutno pripomenout, Ze to nebyly pouze hromadné stiznosti ¢lent
Obcanského sdruzeni majitelt doma (OSMD) a Hnuti na obranu majitela realit (HOMR), kteti se v
minulém roce obratili ve véci de/regulace ndjemného na Evropsky soud pro lidksa prava do

stiznosti ve stejné véci, ktera byla uCinéna jesté pred tim, nez se na scéné objevil polsky pripad
Hutten Czapské. ProtoZe za rok 2005 napadlo z Ceské republiky do Strsburku celkem 1277 piipadi (
z toho 3 hromadné stiznosti od OSMD a 2 hromadné stiznosti od HOMRu), Ize ztézi predvidat, kolik



dalSich stiznosti z tohoto poc¢tu se vztahuje k de/regulaci ndjemného.

Za této situace je zrejmé, ze de/regulace najmu bytu se nachézi v sevieném soudnim obkliCeni.
Jestlize ani exekutiva ani moc zdkonodarna nebyly ochotny ¢i schopny problém de/regulace
najemného bytl vyresit, je ziejmé, Ze tento kol zbude na tretim sloupu moci - moci soudni. Neni
pochyb o tom, ze drive ¢i pozdéji se vymezi vuci dvéma predchozim regula¢nim nastrojum déni ve
staté a tém nezbude nic jiného, nez se vymezit vici ni. To, Ze ani jeden z onéch dvou pilira
demokratikého zrizeni tak ze sebezachovného duvodu ucinit nechtél, se paradoxné muze stat ¢i
mize prispét ke zvratim kazdého jednoho z nich. Z tohoto hlediska pravné viceméné banalni spor o
de/regulaci ndjemného miiZze mit pro rozvoj demokracie v Ceské republice dalekosahlé nasledky.
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Dalsi clanky:

 Postoupeni pohledavky na vyzivné jako novinka pravni upravy acinné od 1. 1. 2026

o Jak zahéjit provoz mezinarodni letecké linky do Ceské republiky (EU): pravni poZadavky pro
aerolinky ze tretich zemi

e Mimoraddné vydrzeni a vyvoj judikatury NejvySsiho soudu

 Preventivné-sankéni funkce ndhrady nemajetkové ijmy za poruSeni osobnostnich prav
pohledem Ustavniho soudu

e Odstépny zavod zahranicni spole¢nosti optikou NIS2: Jak spravné urcit velikost podniku?

¢ Zapis ochranné znamky bez komplikaci. Klicem k uspéchu je kvalitni predbézna reserse

e 7Zneuziti prava na pristup podle GDPR
e Byznys a paragrafy, dil 31. - létajici porizovatel ve svétle nového stavebniho zdkona

 Pravni povaha sité elektronickych komunikaci - rezim ndhrady skody
e Ndahrada uslého ndjemného pri predcasném ukonceni najemni smlouvy na nebytové prostory
« Jak funguji planovaci smlouvy v redlnych situacich (2. dil)
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