23.10. 2006

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

Regulovaneé najemne

Dne 31.3.2006 nabyl Gc¢innosti zakon o jednostranném zvySovani ndgjemného z bytu. Od zrusSeni
vyhlasky ¢ 176/1993 Sb., o ndgjemném z bytu a thradé za plnéni poskytovana s uzivanim bytu ve
znéni pozdéjsich predpist Ustavnim soudem CR pro jeji rozpor s Ustavou, tj. od 1.1.2002, zde
neexistovala zadna pravni prava zplsobu vypoctu vyse regulovaného najemného. Tento zdkon tak
po dlouhé dobé odstranil mezeru v legislative.
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V souvislosti s ne¢innosti Parlamentu Ceské republiky v této oblasti publikoval Ustavni soud CR
nékolik nalezl, kterymi vyzyva obecné soudy, aby vyplnily mezeru v pravnim radu, spocivajici v
ne¢innosti Parlamentu Ceské republiky, a to svymi rozhodnutimi na zdkladé podanych Zalob na
urceni vySe ndjemného. Tento problém byl vSak odstranén timto novym zakonem. Domnivam se, Ze
tyto nalezy Ustavniho soudu CR se dnes mohou vztahovat jen na Zaloby podané pred G¢innosti tohoto
zakona. Pokud by byla podana Zaloba na regulovanou vysi ndjemného po 31.3.2006, tedy po
ucinnosti nového zakona, mél by soud takovou Zalobu zamitnout pro jeji neopravnénost z divodu
nové pravni Upravy, nebo véc predat Ustavnimu soudu s tim, Ze je moZny rozpor zékona s Ustavou.

Jednostranné zvySovani najemného

Tento novy zédkon upravuje postup pri jednostranném zvysSovani ndjemného v bytech. V souladu s
touto pravni ipravou lze jednostranné zvyseni ndgjemného pronajimatelem uplatnit az do 31.12.2010.
Po tomto datu by méla platit jiz jen nova pravni uprava obsazena v obcanském zakoniku.
Pronajimatel je opravnén jednostranné zvysit ndjemné jedenkrat rocné vzdy k 1.lednu, prip. i
pozdéji, ale nikdy ne zpétné, pokud by se s ndgjemcem nedohodl jinak. Poprvé tedy bude moci
pronajimatel jednostranné zvysit najemné 1.1.2007.

Pronajimatel je povinen oznamit ndjemci jednostranné zvySeni ndjemného pisemné, které ma
obsahovat zdivodnéni, ze vy$e nadjemného byla stanovena radné na zékladé maximalniho prirtstku
mési¢niho ndjemného, ktery vyhlasuje a zverejnuje ve Shirce zékonl vzdy s Gcinnosti od 1.¢ervence
Ministerstvo pro mistni rozvoj.

Poprvé byl maximélni prirGistek mési¢niho ndjemného vyhlaSen ve Shirce zakont CR dne 30.6.2006,
a to sdélenim Ministerstva pro mistni rozvoj o roztridéni obci do velikostnich kategorii podle poctu
obyvatel, o izemnim rozcélenéni obci seskupenim katastralnich uzemi, o vysi zakladnich cen za 1 m2
podlahové plochy bytt, o cilovych hodnotach mési¢niho ndjemného.

Povinnost najemce platit zvySené ndjemné vznika dnem uvedenym v oznameni, nejdrive vSak prvnim
dnem kalendarniho mésice nasledujiciho po uplynuti 3 kalendarnich mésict od jeho doruceni. V
praxi to znamena dorucit toto ozndmeni nejpozdéji v prubéhu mésice zari, aby povinnost platit
zvy$ené najemné vznikla od 1. ledna nasledujiciho roku. V této lhuté 3 mésicu je najemce zaroven
opravnén podat zalobu k soudu na urceni neplatnosti zvyseni nagjemného.

Souvisejici novelizace obcanského zakoniku

Soucasneé byl v ndvaznosti na novou pravni upravu jednostranného zvySovéani nagjemného novelizovan
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i ob¢ansky zakonik, a to jeho hlavy sedmé v ¢asti upravujici najmy bytd.

Nejvétsi zmény doznala pravni uprava tykajici se vypovédnich divoda. Nové miize pronajimatel v
nékterych pripadech vypovédét najem i bez privoleni soudu. Jedné se napriklad o situace, kdy
najemce nebude vice jak tri mésice platit ndjemné nebo kdyz bude porusovat dobré mravy v domé, tj.
napr. vyvolava vytrznosti Ci jiné nepristojnosti jako devastace bytu, fyzicky napada Ci Sikanuje ostatni
najemniky atd. V pisemné vypovédi musi pronajimatel uvést vypovédni duvod, vypovédni Ihutu a
pouceni ndjemce o tom, Ze mé moznost podat do Sedesati dna zalobu na urceni neplatnosti vypovédi
k soudu, a prip. i zdvazek pronajimatele zajistit najemci odpovidajici bytovou ndhradu, pokud mu
podle zékona prislusi. Zakonna vypovédni lhlita zustala zachovana a nesmi byt krat$i nez 3 mésice.

Novela obc¢anského zakoniku rovnéz prinasi povinnost najemce pisemné oznamit pronajimateli
veskeré zmény v poctu osob, které Ziji s ndjemcem v byté, a to do 15 dnl ode dne, kdy ke zméné
doslo. Ndjemce musi v ozndmeni uvést jména, prijmeni, data narozeni a prislusnost téchto osob.
Nesplnéni této povinnosti ani do jednoho mésice se povazuje za hrubé poruseni povinnosti ndjemce a
pronajimatel muze v tomto pripadé vypovédét ndjem i bez privoleni soudu.

Novela ob¢anského zéakoniku umoznila pronajimatelum pii sjednani ndjemni smlouvy pozadovat na
najemci, aby slozil penézni prostredky k zajisSténi ndjemného a thrady za plnéni poskytovana v
souvislosti s uzivanim bytu a k uhradé jinych svych zavazka v souvislosti s najmem tzv. ,kauci”. Tato
kauce nesmi presahnout trojnasobek mésicniho ndjemného a zélohy na tthradu za plnéni
poskytovana v souvislosti s uzivanim bytu. Pronajimatel je opravnén tuto kauci pouzit pouze k
uhradé pohledavek za najemcem v souvislosti s ndjmem, které budou priznané vykonatelnym
rozhodnutim soudu, vykonatelnym rozhod¢im ndlezem nebo ndjemcem pisemné uznanym. Po
skonceni najmu je pronajimatel povinen tuto kauci vratit najemci nebo jeho pravnimu nastupci,
pokud nebyla opravnéné ¢erpana, a to do jednoho mésice ode dne, kdy najemce byt vyklidil a predal
byt pronajimateli.

Vyznamnou zménou v oblasti ndjmu bytu je i nové ustanoveni obCanského zakoniku, které
neumoznuje pouziti ustanoveni o prodlouzeni ndjmu. V praxi to znamena, ze najemni smlouva
uzavrena na dobu urcitou, kon¢i uplynutim doby, na kterou byla uzavrena. V pripadé zajmu
smluvnich stran o pokracovani v ndjmu bude nutné uzavrit novou najemni smlouvu nebo dodatky k
puvodni ndjemni smlouvé upravujici novou dobu ndjmu. Domnivam se, ze dal$im moznym reSenim by
bylo upravit moznost prodluzovéani doby najmu a podminek za kterych k tomu muze dojit jiz v
samotné najemni smlouve.

Za zminku dale stoji i pravni Gprava prechodu najmu bytu. Drivéjsi pravni Gprava umoznovala, aby
se po zemrelém néajemci stali novymi najemci i jeho vnuci, pokud prokazali, Ze v den jeho smrti s nim
zili ve spolecné domécnosti a nemaji vlastni byt. Tato pravni tprava vsak byla casto zneuzivéna. Z
tohoto diivodu doslo ke zprisnéni moznosti prechodu najmu bytu. Nova pravni uprava umoziuje
vnukum stat se novym ndjemcem po zemrelém najemci pouze tehdy, pokud prokazi, ze s nim zili ve
spolecné domacnosti nepretrzité alespon po dobu tri let pred jeho smrti a nemaji vlastni byt. Soud
vSak muze z divoda zvlastniho zietele hodnych rozhodnout, ze se stavaji najemci, i kdyz souziti ve
spolecné domacnosti s ndjemcem netrvalo tri roky.

Uplatnéni nahrady skody vuci statu

V souvislosti s chybéjici ipravou umoZiiujici jednostranné zvysit ndjemné, Ustavni soud CR ve svych
nélezech dale konstatoval, Zze pronajimatelé mohou uplatnit ndhradu $kody vuci statu. Domnivam se,
ze pokud pronajimateliv duvodny narok na vyssi ndjemné nebyl v plné mife uspokojen najemcem,
tak jak mu ho zarucuje jiz samotna Listina zakladnich prév a svobod, nezbude mu jina cesta, nez
uplatnit vii¢i stadtu poZzadavek na ndhradu $kody, jak také vyplyva z publikovanych nalezt Ustavniho



soudu CR. Lze se setkat i s ndzory, podle nichZ majitelé najemnich bytl mohou poZadovat ndhradu
po statu pouze tehdy, nedomohou-li se prokazatelné svého prava jinym zplsobem, napr. soudni
cestou na zakladé podané zaloby.

Vymahani $kody, kterd pronajimateli vznikla z divodu nemoznosti zvy$it nadjemné, vici statu bude
znac¢né komplikované. Problematické mize byt napr. stanoveni vy$e zpusobené $kody. Dle mého
néazoru je mozné pozadovat ndhradu skody po statu, pokud se majitelé ndjemnich byt prokazatelné
nedomohou svého prava jinym zpusobem. V takovém pripadé by vSak majitelé najemnich byt museli
dolozit veskeré vzniklé naklady a skody.

V této souvislosti je treba zminit spor o regulaci ndjemného Polska s majitelkou domu Marii Hutten-
Czapskou vedeny u Evropského soudu pro lidska prava ve Strasburku, ktery rozhodl v neprospéch
Polska. Polsky stat je tak povinen zaplatit majitelce domu morélni odSkodnéni, pokryt néklady na
soudni vylohy a zejména zmirnit ¢i zcela zrusit regulaci ndjemného. Vzhledem k tomu, Ze situace
ohledné regulovaného najemného je v Ceské republice obdobna té v Polsku, 1ze predpokladat, Ze by
se rozsudek Evropského soudu pro lidska prava v pripadé sporu Ceskych majitelt domu s
regulovanym najemnym s Ceskou republikou piili$ nelisil.

Lze tedy uzavrit, Ze tato problematika je velmi slozita a i presto, ze jsou obecné soudy vazany nalezy
Ustavniho soudu CR teprve praxe ukaZze, jak budou rozhodovat.

Mgr. Tereza Smicovd, advokatni koncipient
v advokatni kancelati NOVAK & SABOLOVA, s.r.o.
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