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

Soudy znovu o0 najemnem

Dne 13. ledna 1932, tedy v dobé sice kapitalistické, ale Masarykovy republiky, kdy ohled na
skutecnad, tehdy jesté zdaleka ne v mezinarodnich dokumentech zakotvena prava, nebyla jen
prazdnymi pojmy, vyslovuje Nejvy$si soud tehdej$i Ceskoslovenské republiky, publikovany v R I
17/32, tento pravni nazor: ,Na strané najemnikové musi byt splnéna zékladni podminka, aby se
neocitl vypovédi v hospodarskeé tisni...Ustélil se nazor zalozeny na hospodarskych a statistickych
zkusSenostech, ze najemné jest z hospodérského hlediska tisnivé, musel-li by ndjemnik na né vynalozit
pétinu (20%) rodinného rozpoctu, nebot tim se porusuje rovnovaha v uspokojovani ostatnich nutnych
Zivotnich potreb, a to nejen hmotnych, ale i socidlnich a kulturnich.” A v jiném rozsudku (R I 545/30)
jiz drive tento soud vyslovil: ,,...je-li ndjemni byt v cizim domé, musi byt ndjemné nejvysSe tak vysoké,
aby je najemnik mohl platit vzhledem ke svym duchodtim bez Gjmy uspokojovani ostatnich nutnych
potreb (a to i kulturnich) podle svého spolecenského postaveni.”

Zda se vam to jako z jiného svéta? Dnes, kdy na najemné dichodci vydéavaji i 80 % svého prijmu
»upokojovani ostatnich nutnych zivotnich potreb “ nikoho, a to ani pred ¢eskymi soudy, jakoby
milionu lidi, kdyz v rozsudku ze dne 18. 1. 2005 ve véci 21 Cdo 1835/2004 vyslovil: ,,... je treba za
priméreny ndhradni byt povaZovat takovy byt, ktery soucasné odpovidd - z pohledu vyse ndjemného
a thrad za plnéni poskytovand s uzivanim bytu - majetkovym pomérum povinného“, ale nélezy
Ustavniho soudu jej vratily do patfiénych mezi. V rozsudku ze dne 7. 7. 2006, ve véci 26 Cdo
32/2006, tentyz soud vyslovil: ,Z Zddného prdvniho predpisu nevyplyvd, Ze by vyse ndjemného méla
odpovidat socidlni situaci ndjemce.”

A ¢emu tedy mda nadjemné odpovidat? Ministerstvo pro mistni rozvoj predlozilo nyni vladé k
projednani devastujici navrh novely obcanského zakoniku, podle které by soudy rozhodovaly tak, ze
najemné musi odpovidat ,v misté a ¢ase obvyklému ndjemnému”, kdyz v divodové ¢ésti je
vysvétleno, Ze soud o novém néjemném rozhodne, pokud ,neodpovida mistnim pomérum*. Co vSak
tato slova znamenaji, kdyz 85% najemniku plati ndjem podle dosavadni zakonné upravy, a tedy jen
naprosta mensina plati ndjemné jiné? Neodpovida tedy mistnim pomértim spiSe ndjemné, dosud
urcované zakonem?

Navic neni viibec ziejmé, z jakého diivodu by mél byt soud opravnén zasahovat do jiz uzavienych
smluv. A to nejen téch ndjemnich smluv, které obsahuji ustanoveni o ndjemném stanoveném
zdkonem (tzv. regulované), ale i do téch, kde najemné bylo stanoveno dohodou. Lze jisté pripustit, ze
i do svobodné uzavrenych smluv muze soud vstoupit, pokud se poméry, bez zavinéni ucastnika,
zmeénily natolik, Zze smlouva je jiz zcela zjevné pro nékterého nevyhodna. Ale tak tomu v pripadé
najmu neni. Najmy se zak. ¢. 107/2006 Sb. zvysily natolik, Ze o néjaké nevyhodnosti pro
pronajimatele viibec nelze hovorit. Navic: soud by musel rozhodovat nejen o vysi ndjemného, ale
také o tom, jak Casto se lze s takovou zalobou obrétit na soud. Jisté, Casto a bezduvodné podanou
Zalobu by mohl soud zamitnout, ale jaka by byla jistota ve smluvnich vztazich, pokud by se
pronajimatel mohl s pozadavkem na urceni vySe najmu obratit na soud kdykoliv?
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Ustavni soud v nékolika svych nalezech (napt. P1 20/05, IV.US 611/05 a dalsi) vyslovil, Ze pokud
budou rozhodovat o nadjemném ,,...musi se vyvarovat liboviile, rozhodnuti se musi zaklddat na
raciondlni argumentaci a diikladném uvdzeni vsech okolnosti pripadu, pouZiti prirozenych zdsad a
zvyklosti obcanského Zivota, zavéru pravni nauky a ustdlené konformni soudni praxe.” S témito
podminkami rozhodovani o najemném v letech 2005 - 2006 (do prijeti zak. ¢. 107/2006 Sb.) si ¢eské
soudy starosti véru nedélaly: soudce se podival do inzertnich nabidek reahtmch kancelari nebo zadal
vypracovani ,znaleckého posudku” (kdyz znalec jen nahlédl do inzertnich nabidek realitnich
kancelari), a podle nich stanovil vysi ndjemného, ktera zhusta vubec neodpovidala tomu, co
nakonec zdjemce o inzerovany byt ve skutecnosti plati (jak by se to také soudce mohl dozvédét, ze?),
zato vSak Casto presahovala jeho prijem, tedy predev$im dichod. Pritrz tomu ucinil az jiz zminény
zakon €. 107/2006 Sb., ktery vysi ndjemného nove stanovil. Nyni, pokud bude novela obcanského
zékoniku prijata, je na obdobné ,legalni” vyhanéni z bytl téch lidi, kteri prosté nebudou moci
zaplatit to, co bude podle soudt , obvyklé”, zadélano....

V bezohledném, zadna prava kromé prava vlastnického nerespektujicim halasu, jsou rozumna slova
casto k preslechnuti. Jiz v r. 2002 upozornoval ustavni soudce dr.V. Paul ve svém odliSném
stanovisku, ze ,,...urc¢itou formu regulace ndjemného znd mnoho modernich, demokratickych stati, a
nejsou povazovany za neco nepripustného a porusujici lidskd prava. Navic socialni aspekty regulace,
predevsim bydleni, jsou nesporné chranény obecnym zdjmem ve smyslu cl.. 11 odst. 3 Listiny
zdkladnich prdv a svobod.“ A varoval Ustavni soud, Ze pti rozhodovani neberouci ohled na socialni
postaveni obc¢anu ,,...by mohlo dojit k poruseni tstavnosti nebo mezindrodni smlouvy (napr- ¢l. 16
Evropské socidlni charty, pozn. S.K.) podle ¢l. 10 Ustavy napr. tim, Ze nebyly podniknuty
odpovidajici kroky k zajisténi prav obcantl, zakotvenych v ¢l. 11 mezindrodniho Paktu o
hospoddrskych, socidlnich a kulturnich pravech.” Pusti se soudy do devastace bytového prava
stejné razantné, jako Ministerstvo pro mistni rozvoj a cela vladni koalice, nebo se pokusi nalézat
obecnou spravedlnost, k niZ pravo na bydleni (a to i podle nézoru naseho Ustavniho soudu)
bezpochyby patri?

JUDr. Stanislav Krecek
poslanec za CSSD
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Dalsi clanky:
e Mimoradné vydrzeni a vyvoj judikatury NejvysSiho soudu
e Preventivné-sankéni funkce ndhrady nemajetkové Gjmy za poruseni osobnostnich prav
Dohledem Ustavmho soudu

e Zapis ochranné znamky bez komplikaci. Klicem k uspéchu je kvalitni predbézna reserse
¢ Zneuziti préava na prlstup podle GDPR

¢ Pravni povaha sité elektronlckych komunikaci - rezim nahrady Skody
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e Néhrada uslého najemného pri predcasném ukonceni najemni smlouvy na nebytové prostory
« Jak funguji planovaci smlouvy v realnych situacich (2. dil)

» Nejvyssi soud a forma smlouvy o smlouvé budouci: krok zpét v ochrané pravni jistoty?

e ,Za kazdou kauzou je zivy pribéh“
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