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Abstract in original language:

Prispivek se ¥nuje zdsadl autonime vle z pohledu vztahvznikajcich u ndjemnich vztah
kdy najemce hradi tzv. regulované najmené. Podeeatriny prehled vyvoje rozhodovaci
giinnsoti Ustavniho soudu. Pozornost s@uje plenarnimu nalezu Usavniho soudu Pl.Us-st
27/09 a daleifem legislativnim navim, které nyni jsou projednavany parlamentem, a to
nvarhu na prodlouzenit@gchodného obdobi pro deregulaci ndjmeného do 2012, navrhu
zékona o najmeném a vladnimu navrhu novetiaobkého zakoniku.
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Abstract:

The paper is paid to the principle of the will@omy from the poin of wiew relationships
between the flatowners and renters of thees fleten the renters paid the regulated rents.
The paper givs the short summary of the decisidriseoConstitution Court. The attention is
paid to the decison no. Pl US-st 27/09 and to theet bills, which are discussed by the
Parliament now. The first one prolongates the daregulation till 31.12.2012, the second
one is the bill of the Rent law and the third anéhe governement bill of the amendement of
the Czceh civil code.
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Uvod

Realita vztah pronajimatel a najemé byti s tzv. regulovanym najemnym je takova, Ze
ngjemci v bytech s tzv. regulovanym najemnyn¥itwoensi skupinu v ramci skupiny najeimc
byti.1 Jiz jako ndjemci bytu jsou tyto osoby chndy s ohledem na dikci ust. 8 685 odst. 3
cast &ty pred stednikem o.z., idve, do 30.3.2006 dle ust. § 685 odst.élavdruha 0.z., a to
ve vztahu k uko¥eni ngjemniho podnu. Pravo stanovi prvek ochrany najemce pouze ve

! Neni dostupny zadny statisticky daj o tom, kdijki s tzv. regulovanym najemnymGR je, je k dispozici
Gdaj o pétu byt v CR v r. 1991 , ktergini 3 705 681 byt, v tomto pétu je zahrnut i péet byt v rodinnych
domech, kteryini 1 525 389 by, rozdil 2 180 292 ffedstavuje p&et bytu v ostatnich obytnych domech (
www.csu.cz). V r. 2004 se uvadidaa byt s tzv. regulovanym najemnym 747 000 ( www.estdzpravy), v r.
2007 se setkdme a odhadem 800 00@ pwtvw.sreality.cz), i akceptacidchtocisel zjistime, Ze i postu byt

s tzv. regulovanym najemnym 800 000tbye vztahu k celkovému ptu byt , jde o 21,5% vSech byt Existuji
vSak i byty stzv. regulovanym najemnym v rodinnydbmech, pesto ve vztahu k @tu ostatnich byi
piedstavuje péet byfi s tzv. regulovanym najemnym 36,686Hto byfi. Vypoétené Gdaje jsou ale velmi, velmi
nep'esné, kdyz nejsou dostupné Udaje o aktudlnittupeSech byt se Zetelem k masivni bytové vystavb
novych byfi a prevodu obecnich a druzstevnich ibyto osobniho vlastnictvi jejichagodnich ndjemit, kdy
dochazi ke zvySovani p byti v osobnim vlastnictvi, neni dostupny Udaj étpdoyti, kde najemni pogm byl
zcela ukogien, ¢i zménén dohodou dastniki daného pravniho vztahu. O jediném vSak tyto Ggajdci. Swdgi

o0 nezajmu exekutiviesit vznikly problém ¥cné v navaznosti na vydana rozhodnuti Ustavniho soudu
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vztahu k ukoteni najemniho po#nu, nikoli ke stanovovani vySe najemného. VySe
najemného v jednotlivych bytech jgzna. Vedle tzv. trzniho najemného placenéhdipgot
now uzawenych smluv o ndjmu bytu, je to i najemné tzv. eolikteré stanovi pro noév
pronajimané byty i obce adsta, jde atastku nizSi nez je vySe trzniho ndjemného a vy&si n
je tzv. ndjemné regulovariéOtazka tzv. regulovaného najemného je i otazkditigmu,
stava se oblibenym tématem politickych debat. Nptrainout ani aspekty ekonomické, kdy
pronajimatel bytu by i provadit opravu pronajimanései, udrzovat ji ve stavu Zgobilého
predmeétu najmu dle ust. 8 664 0.z. Argumentace i, je tendetni, zalezi na tom, zda
interpretem je pronajimateti najemce takového bytu, zda arguemtujici stoji strare
najemd, ¢i pronajimatel. Nelze nez uzdit, Ze je sneseno dostatekvddi pro to, aby byla
prijata pozitivni pravni Oprava, ktera budeSit tuto situaci z pohledu prava, nezatjjat
standards, metodami pravnimi regulace tak, aby pravni Upraxtahu pronajimatele a
najemce byla opro&ta od nepravnich argumént

Cilem tohoto pispevku je podat nejen pohled teoreticky na dany probléle zejména na
konkrétnim typu sporu nastinit, jakceském pravu¢eske pravni praxi jsou nachazeeaeni
pravnich problérin a zda tatad‘eSeni ve sitle pravni teorie obstoji. ZdafipreSeni tohoto
konkrétniho pravniho problému Ize uzit argumentadvnimi zasadami, zasadou volni
autonomie.

Stat’

Autonomie vile stran je jednou ze zasad soukromého pravajdgzeze zasadou dominantni.
Autonomie je charakteristickym rysem soukromoprélniztalt, vychazi z obecného uznani
osobnosti jako souboru hodnot, zakladni kategpniiz vychazi, je svoboda individuatle

je kategorii psychologickou, jejim pravrelevantnim vyjatenim je jeji projev, s nimz pravo
spojuje konkrétni nasledky. Autonomiéle mactyti zakladni slozky, volbu, zdainit urcity
pravni ukon, volbu adresata sveho grvelevantniho jednani —pravniho ukonu, volbu obsahu
svého pravniho Gkonu a volbu formy pravniho UkdnAutonomie vile jednotlivce je
garantovanasl. 2 odst. 3 usnesert 2/1993 Sb. RedsednictvaCNR o vyhlaseni Listiny
zakladnich prav a svobod ( dale jen ,Listiny zaki@ti prav a svobod* ifpadr ,Listiny*). *
Jednotliva rozhodnuti soudu, pokud se zabyvajireantoi vile, vyznivaji tak, Zze se $eét
autonomie vle jako projev dispozitivity okanskopravnich vztadh Pravni ukon by @& byt
vykladan tak, Ze se getautonomie iule jednajiciho subjektu. Wednostuje se vyklad
pravniho ukonu podany tak, Ze nelzeragmostiovat vyklad tohoto pravniho dkonu jako
neplatného fed vykladem pravniho Gkonu jako platnéhd. rAmci této pravni zasady se pak

2 Trzni ndjemné u panelového bytu i 8.000,-K mEsiing, tzv. volné najemnéini 5.000,-K m&sing, tzv.
regulované najemné 4.000¢Kesicné. Dale se setkavame s tim, Ze i tzv. obecni byty fronajimany na dobu
ur¢itou, jednoho rokugi dvou let, bez sjednani prava opée,s timto ujednanim. Najemci v bytech s tzv.
regulovanym najemnym odmitaji uk@mi najemniho vztahu bez dalSiho a pauljii pfipadné ukodeni
najemniho vztahu vyplatou tzv. poplatku za u¥ainbytu, kteryéasto pevySuje iéastku 100.000,-KTyto
Udaje autorka ziskavaiiezne pri vykonu svého povolani.

% Hurdik, J.: Zasady soukromého prava. Brno: Masargluniverzita, 1998, str. 54

* dledl. 2 odst. 3 Listiny kazdy frZe ¢init, co neni zakonem zakazéno, a nikdo nesmi bgeninit, co zakon
neuklada.

®nagt. rozhodnuti Ustavniho soudiR sp.zn. I. US 546/03, sp.zn. |. US 625/03, sp.ziJS 43/04, sp.zn. Il
US 104/04.
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vyvinula postupt i zasada ochrany slabSi smluvni strany, kdy seopgpaskytuje ochranu jen
jedné ze smluvnich stran. Nicn#énuto zdsadu nelze uplatnit existuji-li jiné pravni
instrumenty, kterymi je zateen prostor pro realizaci slabsi strany.

Autonomie vile tak ma wd¢i misto v systému zavazkového prava, dané&ijiiskopravni
tradici a vyjadenou premisou ,pacta sunt servanda“. V pravu vielsém autonomie de
vlastnika pedstavuje zaklad pro projev a realizaci panstviviastrénou \&ci.

Zasadni problém nejen v pravni teorii, ale i v piapraxi Finasi stety. A to nejen set

v roviné zavazkové, ale i #t, ve kterém jednim zefstavajicich se prav je pravo vlastnické.
Pri stretu dvou zakladnich prav musi byt nejprve identiféna prava, ktera zakladni prava
jednotlivych &astniki sporu jsou ve i, a poté, s ifhlédnutim ke vSem rozhodnym
okolnostem danéhoripadu, rozhodnout tak, aby, je-li to moznéstalo zachovano z obou
zakladnich prav co nejvice, a neni-li to mozné, gak gednost tomu zakladnimu pravu, v
jehoZ prospch swdei obecné idea spravedinosti, resp. obecny prihéitkladem takového
stretu jsou dety o vysi tzv. regulovaného najemného od doby emru&enové regulace
najemného Ustavnim soudd&iR PI.US 3/2002 ze dne 21.6.2000¢n0sti od 1.1.2002 az
do doby sotasné, kdyz dne 28.4.2009 byl vydan Ustavnim soyglemérni nalez PI. US- st.
27/09.

Pri rozhodovani spdr pronajimatel byti a ndjemé byti s tzv. regulovanym najemnym po
zruSeni cenoveé regulace, kdiegmétemtizeni bylo zaplaceni p&hnté ¢astky a dale spor
mezi pronajimateli byt a statem o nahradu Skody, kdyZz po vydani &#ba nalezu
Ustavniho soud@R nebylo mozno vyuzit zakonem presumované cestystle§ 696 odst. 1
z.¢. 40/1964 Sh., atanského zakoniku ( dale jen , 0.z." veémh platném a &inném do
30.3.2006 .

Na zéklad pravnich zasra Ustavniho soudu lze vysledovatkolik zpasohi feSeni dané
kolize. Od 18.12.2002 bylo mozné vysSi najemnéeheériatrdohodou vlastnika bytu a ndjemce
bytu. Pokud k dohad nedoslo, mohla gter4d ze smluvnich stran, nejspiSe vlastnik bytu,
podat u soudu Zalobu o vysi najemného, kterou bgioseadhal ndjemného ve vysi obvyklé
s odivodrenim, Ze nedoSlo k dohdd jeho vysi ( obecné c&n Poté pronajimatelé hit
zatali tyto Zaloby skuténé podavat. Obecné soudy s poukazem na zasadu ,sacia
servanda® tyto zaloby zamitaly. Plenarnim nalezehJ$ 20/05 ze dne 28.2.2006
vyhlasenym pods. 252/2006 Sb. jiz Ustavni soud vyslovil, Ze obespédy, i pes absenci
piedvidané konkrétni Upravy, musi rozhodnout o zviy$&jemného, a to v zavislosti na
mistnich podminkach, poikladném uvazeni vSech okolnostigadu, pouZziti firozenych
zasad a zvyklosti @anského Zivota, zé&wi pravni nauky a ustalené ustavkonformni
soudni praxe. V dubnu 2006 pak Ustavni soud nalesgenm. 1. US 489/05 rozhodl, Zze pokud
pronajimatealv divodny narok vici najemci nebude v pIiné bei uspokojen, nezbude mu jina
cesta, nez uplatnitti statu poZzadavek na ndhradu Skody. Nasledak bylo v rozhodovaci
praxi obecnych souduzaweno, Ze n&nnost zakonodarce nezaklada odfmnost statu za
nahradu Skody.

Po celou dobu az docinosti z¢. 107/2006 Sb., tedy do 30.3.2006 absentovala ipozit
pravni Uprava pro dany typ vztalpronajimatel a najenicbyti. ReSeni bylo pibézne

® rozhodnuti Ustavniho soudiR sp.zn. I.US 343/04
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hledano, zejména rozhodovaci praxi Ustavniho soiMduzéklad jeho zavra pak bylo
moZzno pouze pro obdobi od vydani kasho nalezu do 30.3.2006 @Sps podat Zalobu na
urceni vySe najemného, ktera je svym charakterem dalota plgni dle ust. 8 80 pis. b)
0.sf., a to nejtive od podani Zaloby, resp. data jiného, nasleithgiipo dni podani takové
zaloby. Ustavni soud v3ak toteSeni sam naztihaz plenarnim nalezem P1.US 20/05 ze dne
28.2.2006.

Ve svém poslednim plenarnim nélezu ze dne 28.4.2609Ustavni soud zabyva
rozhodovanim vedcech Zalob na nahradu Skody podanych pronajimativaci statu, kdy
Ustavni soud uzavira, Zze obecné soudy jsou povimspudit jejich narok z hlediska jejich
prava na nahradu za nucené omezeni vlastnickéla giécl. 11 odst. 4 Listiny z&kladnich
prav a svobod analogicky dle ustanoveni zakéna82/1998 Sb. Toto rozhodnuti je
piinejmensim diskutabilni jiZz prfadu separatnich vét s nim spojenych.

Stavajici pravni Uprava vztahu pronajimatele amégeu by s tzv. regulovanym ngjemnym
je vevztahu k zasadautonomii wile nasledna. Pronajimatel bytu stzv. regulovanym
najemnym nemohl volit, zdacini urcity pravni ukon — setrva v pravnim vztahu najmuubyt
se stavajicim najemcem. Vigledku ust. § 871 odst. 1 0.z. doslo ke vznikumajao vztahu,
tedy zavazkoveho vztahu transformaci z prava obkobuokzivani bytu. V tomto kontextu se
jevi jako nepiléhava argumentace aplikaci zasady ,pacta sumasda“ o tom, Zze neni
mozno tzv. regulované najemné zvysit jinak nez dolo VySe najemného totiz chto
pravnich vztazich nikdy nebyla stanovena dohodopoddtku byla stanovena a posléze
meénéna v disledku autoritativniho rozhodnuti orgaspravujicich bytovy fond.

Pronajimatelé échto byfi rovnéz nemohli ovlivnit obsah tohoto pravniho vztahegdy
dosahnout zrny vySe najemného s ohledem na ust. § 696 d.abgenci pravni Upravy po
zruSeni vyhE. 176/1993 Sb. Pravni Uprava platnacamdga od 30.3.2006 tj. £107/2006Sb
opét umoznil pouze postupné zvySovani najemneho agaheozdil ve vysSi najemného u
téchto byt a jinych pronajimanych byt Realizace volni autonomie v podokolby adresata
pravniho ukonu a jeho formy pak je s ohledem nae wedené bez jakéhokoli vyznamu,
nerealizovatelna.

Plenarni nalez Ustavniho soudu ze dne 28.4.200%dj@zem prolinani v3ech vyse
nazn&enych nepravnich vliv do prava vedoucich k dlouhodobé nejednotnosti talersi
spole&enského nazoru na projednavanoéc projevujici se ve vytweni dvou tabar

s proticidnymi az bojovnymi nazory, zastdnca odmirci cenové regulace u tzv.
regulovaného najmu a jeho postupné deregulkiceederegulace. Je i odrazem zcela
formalistického pistupu obecnych soudk vykladu prava, kdy se dlouhodobrgumentuje
normami psaného pozitivniho zédkonného prava hetele ve vztahu kjinym normam
psaného pozitivniho prava stojiciho v doposud obgxijimané teorii hierarchie pravnich
norend nad zakony a zcela bezetele k zakladnim pravnim prinéim. Bez toho, aby
dochéazelo nejen k argumentaci pouze jednigelztd principi, tedy zasadou volni autonomie
a konkrétg premisou ,pacta sunt servada“ béetele k zdsadam ostatnim a zcela betet

k vzniklé kolizi a moZnym zjsokiim jejihoteSeni z pohledu uZiti testu proporcionafity.

" Weinberger, O: Norma a instituce. ( Uvod do tepriéva). Brno: Masarykova univerzita , 1995, sfig 2

8 Hollander, P.: Filosofie prava.PizeAles Censk, 2006, str. 145 a nasl
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Za situace, kdy tedy nebylorito feSeni, které by otazku vySe najemnéh8ilo mezi
stranami tohoto vztahu, tedy mezi pronajimatelemdjamcem. Bylaifjata koncepce druha,
ktera genaSeni vytvieni odpodnostniho vztahu statu k pronajiméatel byti s tzv.
regulovanym najemnym. Ustavni soud akceptuje, Fermez dalsiho uzit pro odpminostni
vztah hypotézu pravni normy obsazenou v ust. §et¥. 1 0.z. ani zvlastni pravni Upravu
z.¢. 82/1998 Sb., kdyZz tu neni Zadny nespravigddi postup ani nezdkonn&edni
rozhodnuti, a to v souladu se #avNS CR prijatymi v rozhodnuti sp.zn. 25 Cdo 2064/2005
ze dne 29.6.2007 ve vztahu k normotvorignosti vlady a rozhodnuti sp.zn. 25 Cdo
1220/2007 ze dne 4.6.2008 ve vztahu k normotvommeéosti zakonodarného sboru zaklada
odpov—é(gnost statu dle ustl. 1lodst. 4 usneseri 2/1993 Sb. Listiny z&kladnich prav a
svobod:

Ve vztahu k narokm pronajimatel uplatrtnym za dobu oo podani Zaloby do 31.12.2006,
pokud bylo Emto narokim vyhowno jde o narok subsidiarni, pronajimatel sgendomahat
touto cestou zaplaceni rozdilu mezi najemnym tiggisobem stanovenym a najemnym
trznim. Sodasre pokud nebyl pronajimatelem narokacv najemci uplatén, mize
pronajimatel uplatnit proti statu tento naraknmo ve vySi rozdilu mezi trznim najemnym a
najemnym skui@¢é obdrzenym. Tento pravni nazor je zavazny s ohledami. 89 odst. 2
UstavyCR.*°

Nalez Ustavniho soudu vyvolavadetazky. Je tu nova koncepce odpdwosti, ktera lezi

mimo vySe citované pravniigdpisy? Je tedy pravni nornda 11 odst. 4 Listiny, potazmo
dalSi ustanoveni Listiny, ifmo aplikovatelné? Takto vytvena pravni konstrukce neni
v souladu s ostatnimi relevantnimi ustanoveni @samprava.

V piipact neexistence pravnihagrpisu presumovaného ust. 8 696 odst. 1 o0.z. jtav.o0
mezeru v pravu pravou, resp. technickou. Jde o Inesip psaného prava zékonodarcem
zamyslenou¢i nezamyslenou. Mezera zakonodarcem zamysSlenakgwa, ktera nastava po
zrudeni witého pravniho fedpisu z dvodu jeho nedstavnosti Ustavnim soudem.
Zakonodarce néjstoupi bezodkladh resp. vibec k fijeti nového pravnihoiedpisu**

Pro hmotgpravni posouzeni naroku potencialniho Zalobce soodsi postupovat
standardnimi metodami vykladu a aplikace pravnitédpigi, konkrét cestou analogie
prava. Tedy bude nucen aplikovat ustanoveni praym ©obsahem adglem pravni Upravy
nejblizSim, tedy ustanoveni ¢z82/1998 Sh. Za této situace pak neni moznypwstup, nez

v ndvaznosti na ustl. 95 odst. 2 Ustavy¥'R*? podat k Ustavnimu soudu navrh na zruseni
tohoto pravniho f@dpisu a nasledrdle ust. 8§ 109 odst. 1 pis. c§.z299/1963 Sb. atanského
soudnihofadu v platném a d@nném zrni ( dale jen ,0.$%)'° probihajici soudniizeni

°Dle¢l. 11 odst. 4 Listiny vyvlastmi nebo nucené mezeni vlastnického prava je mognéejném zajmu, a to
na zaklad zdkona a za nahradu.

9Dle ¢l. 89 odst. 2 Ustavy vykonatelna rozhodnuti Ustheroudu jsou zavazna pro vdechny orgéany i osoby.
M Dilo citované v poznamae 12, s. 17

12Dle ¢l. 95 odst. 2 Ustavy dojde-li soud k 2w, Ze zakon, jehoZ ma bytigeSeni ¥ci pouzito, je v rozporu s
Ustavnim ptadkem, pedlozi ¥c Ustavnimu soudu.

13 Dle ust. § 109 odst. 1 pis. ¢) @.ssoudiizeni grerusdi, jestlize dosp k zawru, Ze zakon, jehoZz ma bytip
projednavani nebo rozhodovardici pouzito, nebo jeho jednotlivé ustanoveni je xparu s dstavnim zakonem
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prerusit. Je ale otazné, zda i v takovéiipg@c pijde o situaci, kdy bude tentdqulpis gimo
aplikovan,¢i zda pra¢ s ohledem na pravni z&y citovaného plenarniho nélezu, ktery sam
vylucuje odpo¥dnost statu dle tohoto pravniheedpisu, fijde o aplikaci neffmou pro to,
aby Ustavni soud rozhodoval o navrhu na zru3eni82/1998 Sb. S ohledem na pravni
zawry Ustavniho soudu se v3ak jako prgpodobrjsi jevi varianta druhd, tedyripadny
navrh na zrudeni tohoto zakona by s &sjvpravépodobnosti Ustavni soud odnitl.

Nasled® bude obecny soud statepl dalSi kikovou otazkou. Jél. 11 odst. 4 Listiny fimo
aplikovatelny, je weském pravnintddu Ustavni zakon, Listina zakladnich prav a svpbod
piipadré Ustava pimo aplikovatelna ? Odpéd na tuto otazku neni jednozma. V nasem
tradicné pozitivistickém pravnintadu zejmé dosgjeme k odpowdi, Ze nikoli. Obecny soud
tedy bude postupovat postupem vySe popsanym.

MuZzeme ale dosp k odpowdi kladné? Ochrana Ustavnosti by riéembyt jen Ukolem
Ustavniho soudu, #a by byt Gkolem i souid tvoricich obecnou soudni soustavu. | obecné
soudy ve vSech instancich byljndbat na dodrZzovani pravniltddu jako celku a sjednavat
napravu poruseni norem prava Ustavnihd'ebeiiekat az na zasah Ustavniho soudu. Takovy
pristup by bezpochyby byl proti smysluigpbeni prava. Na druhé stéahrozi, Ze dojde

k bezl¥ehé aplikaci &chto norem, vzdy kdyZz obecny soud d&spk pripadné kolizi mezi
normami prava Ustavniho a jednoduch&hbiisledkem by mohlo byt ( a nepochybhy i
bylo) naruSeni pravni jistoty. Nebyl by tidepdem jasé definovany soubor pravnich norem,
dle kterého by jednotlivé subjekty prava moliiglit své prava relevantni chovani. Dojiti

k stavu, kdy budeme uvazovat #impé aplikovatelnosti norem Ustavy a Listiny, jetjes
otazkou dlouhodobého vyvoje s ohledem na nizkénpréddomi ceské spolkénosti a nizkou
arovei prvni kultury na nasem Uzemi. CestdeSeni, této situace je pouze cesta Ustavn
konformniho vykladu norem jednoduchého prava, cazhledem k vyrokové casti
predmétného plenarniho Ustavniho nalezu, je vyemo, kdyZ tu neni zadny pravriegpis,
ktery by nEl byt timto zpgisobem vykladan. Plenéarni nalez tak ze vsédhtd divoda
predstavuje interpretai a aplik&ni problém.

Tento plenarni nalez ale pouze z tohalwatiu odmitat. Pravni Uvaha uvedena v dojtim
odliSném stanovisku soudkymvany Jaid k odivodreni stanoviska pléna, ktera dovozuje, Ze
i vtomto gipact je dana protipravnost jednéni statu, je spravmand Jaf dovozuje, Ze
samotné nefjeti zakona upravujiciho jednostranné zvySovanijemaého v bytech

s regulovanym najemnym je protipravnim jednénitiifatelnym statu, kdyz Gstavni soud
opakova® vyslovil, Ze neéinnost zakonodarce je protiustavni. Pokud je taddn@ni
protiustavni, je tedy i protipravniimz je naplgn predpoklad odpotdnosti statu. Stat si sam
ulozil prijeti takové pravni Upravy v ust. 8§ 696 odst. 2. @azsogasré nefijetim takové
pravni apravy byl poruSen princip rovnosti a oclramastnického prava. Byl porusen i

nebo s mezinarodni smlouvou, ktera niédmost ped zakonem, 33a) a podal-li u Ustavniho soudu néerh
zruSeni tohoto zakona nebo jeho jednotlivého useamio

1yychazi se z adrodreni PI.US 7/2007 ze dne 14.8.2008 o navrhu Krajsleghmlu v Hradci Kralové- pobka
v Pardubicich na zruSeddsti prvni z&. 107/2006 Sb.

15 Hollander, P: Ustawpravni argumentace. Ohlédnuti po deseti letechvdgta soudu. Praha, Linde, 2005,
str. 72
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princip legitimniho ¢ekavani, kdyz pronajimatelé spoléhali grana [ijeti takovée pravni
’ 16
Gpravy.

Zakonodarce fstoupil k vyplreni mezery v pravu az fgetim zg¢. 107/2006 Sb. o
jednostranném zvySovani najemného a @&reneé. 40/1964Sb, atanského zakoniku ve
zréni pozdjSich gedpisi ( déle jen ,zakon o jednostranném zvySovani nagrat)
s innosti od 30.3.2009 zavedl tzv. postupnou derefut@jemného v bytech s ceriov
regulovanym najemnym. Proces deregulace tzv. regaiho najemného dnhbyt dokorten
dnem 31.12.2010, tomu byl ugmben i vypset zpisobu vypdtu zvySeni najemného.

Za situace, kdy Ustavni soud vydava vyse uvedeaygshi nalez v3ak poslaneck&miovna
rozhoduje o dalSich legislativnich navrzich novévpf Upravy najemného.

Jako sBmovni tisk ¢. 728/0 je projednavana novela zakona o jednostranmavysSovani
nijemného, ktera byla ke dni 27.5.2009 schvalentarmantem a podepsana prezidentem,
zbyva publikace ve sbirce zakgrpredpokladana je dginnost tohoto pravnihoipdpisu od
1.6.2009. Ukoteni pechodného obdobi pro deregulaci regulovaného n&kemuao doby
31.12.2010 do 31.12.2012, a to pouzeipat nekterych mist’ Z divodové zpravy se pak
podava, Ze ivodem pro pjeti této novelizace jsou socialni dopady, ke terdochazi

v disledku netéekavanéhoirstu cen nemovitosti, proto je &t ve vybranych obcich rychly,
proto je zapdtbi zpomalit tempo jeho néetu a prodluzit dobu préwo 31.12.2012. Dale se
v dusledku této zrény opousti postupipderegulaci najemnéeho, kte¢éini postup deregulace
zavislym na vyvoji trznich cen a fixuje zvySovadjemného na stav v r. 2009 i pro obdobi do
r. 2012, argumentuje se tim, Ze hladina tzv. reqarigch najnd se zvysila vdchto obcich
piiliS rychle. Navrhovana pravni Uprava je pakivatové zpr&y hodnocena jako souladna
s pravnimiradem, s mezinarodnimi smlouvami a jako pravni (pramajici naroky na statni
rozpaet s tim, Ze naopak lz&ekavat Usporu vydajze statniho rozgbu ve vysi minimalg

0,5 mld. K v roce 2010 a 0,35 mld.&& roce 2011na socialnich davkach pro bydleni oprot
situaci, kdy by novelizace neprdtia’® Posledni argument Ize povaZovat za nestoudny. Stat
sam penasi nepiznivé disledky své nedostateé bytové politiky na jinou skupinu subjékt

a’ uz osob fyzickych¢i pravnickych. Takovyto postup nelze akceptovatesi byl
akceptovan moci zakonodarnou i moci vykonnouygziglentem.

Souasré pak ve druhéngteni je poslaneckou &movnou projednavan smovni tisk 631/0
navrh zakona o najemném z by jeho sjednavani. Ke dni 27.5.2009 byl tentaswvni tisk
zarazen ve druhéniteni, v obecné rozpravZakon ma byt komplexni Upravou postugu p
sjednavani a vypiou ndjemného z bita Uhrad za pkmi poskytovana s uzivanim bytu jakoz
i ptipady, ve kterych je pronajimatel oprémrjednostran& zvysit ndjemné, uhradu za pin

6 Nalez PI. US ze dne 28.4.2009 publikovany na wausiusoud.cz , str. 15

" na konci odst. 1 se daplje Wta , U bytu v hlavnim rsst Praze, v obcich Bitdaseského kraje s gtem
obyvatel k 1. lednu 2009 vy$3im nez 9 999&techCeské Budjovice, Plzé, Karlovy Vary, Liberec, Hradec
kralové, Pardubice, Jihlava, Brno, Olomouc a Zliongk obdobi, kdy Ize uplatnit jednostranné zvyseni
najemného pronajimatelem , dnem 31.12.2012." déldaphuje novy odstavec 2 u § 4 , ktery zni ,, Posledni
sckleni podle odstavce 1 bude vyhlaSeno agweno k 1.¢ervenci 2009.“

18 Diivodovéa zprava ke smovnimu tisku 728/0 dostupna na www.pspp.cz
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poskytovana s uzivanim bytu a&mit dalsi podminky najemni smlouvyOsnova zakona mé
nékolik problematickych boil?® Ve vztahu ke z#na&m néajemného upravuje &wnoznosti
zmeny vySe najemneho. Prioritnim je postup, kdy ddjdeznené vySe najemného dohodou.
Navrh na Upravu najemného jsou pronajimatel i négempovinni pedlozit druhé stran
pisemr, vySi now navrhovaného ndjemného, datum, od kterého madpgtrmeé upraveno, a
zdivodreni poZadované Upravy ndjemného. Navrh na Upravemmé@gho jsou pronajimatel i
najemce povinnifedlozit druhé strahpisems, vySi now navrhovaného najemného, datum,
od kterého ma byt ndjemné upraveno, avedreni pozadované Upravy ndjemného. Adresat
navrhu, tedy najemceéj pronajimatel je povinen veike 30 drii od obdrZzeni navrhu povinen
scklit navrhovateli své stanovisko. Pokud své starlavige stanovené iit¢ nesdli, plati, Ze
navrh byl fijat.>* Osnova zakona zavadi zcela novyismb kontraktace, odlisny od obecné
pravni Gpravy ust.§ 43b odst. 1 pis. b)%.a.zejména ust. § 43c dza okamzik uzaeni
dohody dle ust. § 44 odst. 1 6%.Tento zmsob uzavirani dohody je &p velmi
problematicky, navrhovatel zdkona newtivje, které konkrétni motivy jej vedly k navrhu
takovéto zminy, kterd je z pohledu pravnihtadu nekoncefmi, v rozporu se zaklady
obligatniho prava.

Pokud by vySe popsanym igobem k dohadnedoslo, tedy adresat navrhu bylgdsvij
vyslovny nesouhlas s navrhem & ndjemného, ma mit pronajimatel pravo na jedanst
zvySeni najemného u smluv neobsahujicich postupwysovani najemného, pokud nebylo
ngjemné zvySeno po dobu 12 kalemdéh nesiai bezprostedre predchézejicich datu
uvedenému v navrhu pronajimatele a ésm® navrhované zvySeni najemného za byt
nepresahuje o vice neZ 1 procentni bodnmirnou inflaci gredchoziho roku vydan@eskym
statistickym wadem. Oznameni o jednostranném zvySeni najemnétsd mii pisemnou
formu, musi obsahovat novou vySi ndjemného, datadrkterého ma byt najemné zvySeno a

19 navrh ust. § 1 smovni tisk 631/0 www.psp.cz
2 nag. navrh ust. § 2 odst. 3&novniho tisku 631/0: ,Najemné je cena za uzivari lwetrs jeho vybaveni
zaizovacimi gednty pronajimatele.” Zcela opomiji rozdil mezi najemmza byt ( bytovou jednotku) jako
predn®t pravnich vztah a najemné za uzivani movitychci. Nedefinuje ani blize samotny termin ijzavaci
piednéty pronajimatele” a nenitgjmé, zda se jedna o samostatristujici &ci movité jako takové, nebo jde o
piisluSenstvi bytu, nebo se dokoncéZm jednat o saiasti bytu. Dle laického nazoru je totiz takovymitkym
,Zarizovacim pedmétem” klozetova misa, sprchovy kodt,umyvadlo.

Znavrh ust. § 4 odst. 1, 2

2 dle ust. § 43b odst. 1 pis. b) 0.z. navrh, i kdgZnpodvolatelny, zanika uplynutinfipstené doby s
piihlédnutim k povaze navrhované smlouvy a k rychiosistedk, které navrhovatel pouzil pro zaslani navrhu

Bdle ust. § 43¢ 0.z. (1)d&sné prohlasenkinéné osobou, které byl navrhden, nebo jiné jeji sasné jednani z
néhoz Ize dovodit jeji souhlas, jeijetim navrhu. (2) Yasné pjeti navrhu nabyvéa dinnosti okamzikem, kdy
vyjadreni souhlasu s obsahem navrhu dojde navrhovatgétiFze odvolat, jestlize odvolani dojde navrhtaia
nejpozdji sowasre s fijetim. (3) Pozdni fjeti ma gesto &inky véasného fjeti, jestlize navrhovatel o tom
bez odkladu vyrozumi osobu, které byl navitinén, a to Usté nebo odeslanim zpravy. (4) Jestlize z dopisu
nebo jiné pisemnosti, jez vyjadi prijeti navrhu, vyplyva, Ze byly odeslany za takovyaitolnosti, Ze by doSly
navrhovateli ¥as, kdyby jejich peprava probihala obvyklym #ipobem, ma pozdnitigeti einky véasného
prijeti, ledaze navrhovatel bez odkladu vyrozumi &gisobu, které byl navrh &en, Ze povazuje navrh za
zanikly, nebo ji v tomto smyslu odeSle zpravu.

# dle ust. § 44 odst. 1 0.z. smlouva je uema okamzikem, kdyijjeti navrhu na uzaeni smlouvy nabyva
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zdavodreni zvySeni najemného a vyf® nové vySe najemného. Taktaize byt najemné
zvySeno aZz na urovenajemného ve srovnatelném dytoté, co najemci uhradil praéstky,
které najemce vlozil v mé nutné do upravy bytu, tedy poté, co tyto naklaaigou ocedény a
uhrazeny. Dale je jednostranné zvySeni najemnéhtbusdgno pokud pronajimatel
bezdivodré odmitl uclit ndjemci souhlas s vyénou byti. Nadjemce je pak povinen platit
zvySené najemné ode dne uvedeného v jednostrannérderd, nejédve prvni den
kalend@niho nesice nasledujiciho po uplynutii tkalendénich nesiaa od dordeni
jednostranného zvySeni. V tézeith je najemce oprawm podat u soudu Zalobu oceni
neplatnosti zvySeni najemnéflo.Osnova navrhu pak upravuje postup pro zvySovani
ndjemného u byt s tzv. regulovanym najemnym, které nebylo dohoduwrZno, nebo
jednostrané zvySeno dle . 107/2006 Sb. a zrusSujecz107/2006 Sb., dinnost osnovy je
predpokladana dle jejiho textu dnem 1.6.2009. S enteda postup legislativnhiho procesu je
tento termin nerealny.

Zvoleny postup jednostranného zvySovani najemnébdmijiuje zvySeni néjemného
vyporadanim néklail vynaloZzenych v nutné i@ na Upravu bytu, nespecifikuje blize, a to ani
piikladmo onu nutnou miru, teSi ani vztah k stavajici pravni Up¥av ust. § 667 0.2 a

ust. § 691 0.2’ Pouze odkazuije legislati¥niechnicky poznamkou pathrou na § 7 a § 8&.
151/1997 Sb. o ogevani majetkif® Diivodova zprava dale konstatuje, Ze navrhovana pravni

2 navrh ust. § 4 odst. 2, 3&novni tiske. 631/0

% dle ust. § 667 0.z. (1) Zmy na \éci je ndjemce oprawm provadt jen se souhlasem pronajimatele. Uhradu
nakladi s tim spojenych fiZze najemce pozadovat jen kigad, Ze se k tomu pronajimatel zavazal. Nestanovi-li
smlouva jinak, je oprawm pozadovat Uhradu nakkiadz po ukotieni najmu po od#eni znehodnoceni zm, k
némuz v mezidobi doSlo vidledku uzivani &ci. Dal-li pronajimatel souhlas se #nou, ale nezavazal se k
Uhradt nakladi, mize ndjemce pozadovat po skeni najmu protihodnotu toho, o co se zvysSila hodnti.

(2) Provede-li najemce zmy na \¥ci bez souhlasu pronajimatele, je povinen po &wohnajmu uvéstéc na
své naklady dowvodniho stavu. Hrozi-li vigsledku provaénych znén na &ci pronajimateli znéna Skoda, je
pronajimatel oprawn odstoupit od smlouvy.

#"dle ust. § 691 0.z. nesplni-li pronajimatel sywjvinnost odstranit zavady branfédnému uzivani bytu, nebo
jimiz je vykon najemcova prava ohrozen, ma najemévo po pedchozim upozoemi pronajimatele zavady
odstranit v nezbytné i@ a pozadovat odénnahradu Gelné vynaloZzenych néklad Pravo na nahradu musi
uplatnit u pronajimatele bez zbyteho odkladu. Pravo zanikne, nebylo-li uptaim do Sesti wsiai od
odstragni zavad.

% dle ust. § 7 2. 151/1997 Sh. o¢eije-li se stavba porovnavacimigmbem, stanovi vyhlaska hlediska, ktera
se i porovnani berou v Gvahu. dle ust. § 8.251/1997 Sb. byt, kterym se rozumi mistnost netabor
mistnosti utenych k bydleni a jeho s&ésti a pisluSenstvi, 8) se otaje Wetns podilu na spoknych ¢astech
domu, 9) a to i v fpad, jsou-li umistny mimo dim, a Wetr® podilu na pisluSenstvi domu a stavbach
vedlejSich a jejich iisluSenstvich, @enych pro spokié uzivani. Nebytovy prostor, kterym se rozumi nuist
nebo soubor mistnostéetre prisluSenstvi 8) wenych k jinym delim nez k bydleni, se oteje wetrg podilu

na spolénych ¢astech domu, 9) a to i viipad, jsou-li umisény mimo dim, jakoz i etré podilu na
piisluSenstvi domu a stavbach vedlejSi¢hts jejich prislusSenstvi urenych pro spolié uzivani; nebytovym
prostorem nejsouifslusenstvi bytu ani spaieé ¢asti domu. Cena bytu a cena nebytového prostozjisiejako
podil z ceny stavby. Velikost tohoto podilu se @yponéru podlahové plochy bytu nebo nebytového prostoru k
sowtu podlahovych ploch vSech lyla nebytovych prostérve stavl, do rthoz se nezagftavaji plochy
spoleného pisluSenstvi stavby.iRom se pihlizi k vybaveni a stavu bytu nebo nebytového fmms Cena
prisluSenstvi stavby, které neni staveleii sowasti, jako jsou zejména venkovni Upravy, studnyedlejsi
stavby slouzici vyhradnspol&nému uzivani, se pratély ocerni bytu nebo nebytového prostoru zé&godo
ceny stavby. Jsou-li vlastnické vztahy ke stasbpozemku shodné, cena pozemku se&bwapdte do ceny
stavby. Podlahovéa plocha bytu nebo nebytového @noge sodet vSech ploSnych vyen podlah jednotlivych
mistnosti a prostor t¥izich gisluSenstvi bytu nebo nebytového prostoru.
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Uprava nebude mit Zzadné ekonomické dopady fegjnéerozpoéty. Tento pispivek se zabyva
pravnimi argumenty navrhované pravni Upravy, nik&lbnomickymi aspekty, tedy vazanim
zvySovani ndjemného pouze na stav inflace, zda fsvgtup |épe odpovida nragowasnému
stavu na trhu, nebo zda je na rdigbhlediovat nap. i ekonomicky oprawiné naklady
pronajimatelegi i ukazatele jiné.

Koneiné je poslaneckou $movnou projedndvan v prvnigieni jest snemovni tisk 805/0,
vladni navrh novely atanského zakonikuredloZen 16.4.2009, kterym ma byt @mino ust.

8 696 o0.z. tak, Ze se nopro nedruzstevni byty zavadi moznost jednostramretySeni
najemného, nedoslo-li k sjednani najemného doh@daeodpovida-li ndjemné najemnému
v mist acase obvyklému. Na navrh pronajimatele rozhodneySen stavajiciho ndjemného
soud, a to na najemné ve vysi v rédiattase obvyklé s tim, ze zZmu najemného Izefnat
ode dne podani navrhu na soud. Dale ma byt zavesherimost jednostranného zvyseni
najemného i u najemnich vztatzaloZzenych smlouvou na dobu n&tou, byla-li vySe
najemného sjednana dohodou a doSlo-li k tak paustaténé okolnosti a zréna zalozila

v pravech a povinnostech stran hruby nefromNavrhovatel fitom musi prokazat, Ze zmu
nemohl rozumé piedpokladat ani ovlivnit? Tato pravni Gprava by &a nabyt @innosti
dnem 1.1.2011. Dletdrodové zpravy ma tento navrh za cil posilit zasasionomie vle pri
zachovani nezbytné ochrany najemce. Navrhovaréhamst. § 696 0.z. by #la navazat na
z.¢. 107/2006 Sb.. Pronajimatel i najemce budou ndtg@domahat se ¢gni vySe obvyklého
najemného u soudu. Vyrokem soudu by byla nahradehada vztahujici se k obvyklému
najemnému za dany byt. Obvyklym ndjemnym se rozo@pgmné, za které je mozno byt
pronajmout v daném miststavu bytu aase. Do vySe obvyklého najemného nemohou byt
promitnuty mimeadné okolnosti trhu, osobnich p&m pronajimatele a najemce, ani vlivy
zvlastni obliby*® Tuto navrhovanou zému pravni Gpravy |ze ozt za nejvice zdélou,
konformni s dosavadnimi rozhodnutimi Ustavniho soud

Zaveér

K jakym zawram lze dospt na zaklad vySe uvedeného? Do budoucna byl mpredre
zakonodarce istoupit k vyplreni mezery v pravu vzniklé vidledku vydani zruSovaciho
nalezu Ustavniho soudu Pl. US 3/2002 tak, Ze budlepmivnihoiadu zaveden pravni
instrument, vytvéena pozitivni pravni Uprava zvySovani najemného wii bs tzv.
regulovanym najemnym. Absence takové pravni Uprgvyuvad¢na ve vSech nalezech
Ustavniho soudu, ip prijimani vSech nahradnicteseni zakonodarcem vytemého stavu.
Existence takové pravni Upravy nezasahuje do zamayomie vle, kdyZ je zapdtbi vazit
prava obou stran daného pravniho vztahu najemeenapmatele jejich Usta¥nzarwena
prava- pravo na bydleni a pravo vlastnické. Argut@esm zvolena vidrodové zpraw jiz
schvaleného navrhu zakona —<¢mwovni tisk¢. 728/0, kterym se #mi z¢. 107/2006 Sb. o
jednostranném zvySovani najemného je nespravnaodtllly socialni politiky statu, ktery
placeného ndjemného rapy ramci gispivku na bydleni nelzeifpnéset na jiné, v tomto
piipadt na pronajimatele byt a to plosSy bez Zetele ke konkrétni socialni gebnosti

2 navrh nového ust. 696 0.z. dlgstovniho tisku 805/0 publikovano na www.psp.cz

% divodova zprava uvedena wssmvniho tisku 805/0 obecrést bod 1.2., zvlastiast k bodu 11.
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konkrétniho najemc¥. Nelze timto zpsobem pozitive diskriminovat skupinu najenic
bydlicich v bytech s tzv. regulovanym najemnym.

Zawry de lege lata jsou obtigsi. Stavajici spory o zvyseni najemného za dob80d8.2006
maji byt dle obeah zavaznych nazérUstavniho soudu. Obecné souditgm jsou povinny
plnit powovaci povinnost dle ust. 8§ 5 ¢.sa ust. § 92 0.k.

Za dobu od 30.3.2006 je mozno zvySovat ndjemnégpodle z. 107/2006 Sb. Je otazné,
zda jde skutné o jedinou cestu, a to vzhledem k posouzeni Ustdvriohoto pravniho
piedpisu. Zejména vzhledem kjpté novele tohoto pravnihorgdpisu prodluzujici obdobi
deregulace a fixujici zvySeni na stav cen ve sta/dni 1.7.2009 je souladnost této pravni
Upravy s Ustavnim padkem velmi diskutabilni. Tam, kde se pronajimaedlomohl svych
naroli, tedy rozdilu mezi obvyklym najemnym a tzv. reg:@oym najemnym, ize uplatnit

u soudu Zalobu na nahradu Skody, nyni dle plenamétezu ze dne 28.4.2009. Jd&eseni
zdanliw snadné. Jak je rozebrano vySe, skutgouze zdanliy.

Je zcela #jmé, 7e plenarni nalez Ustavniho soudu ze dne.2Z®@ je reakci na
dlouhodobou n&nnost zakonodarce, snahou o vy® mechanismu pro zachovani
rovnovahy mezi ochranou vlastnického prava proretigiin bytt a obecnymi z&jmy
spole&nosti. Vytvaeni sekundarniho odpédnostniho vztahu d¢i statu nenitfeSenim
podstaty problému. Podstata problémizm byt vfeSena pouze mechanizmem upravujicim
zavazkovy vztah mezicastniky doteného pravniho vztahu, tedy mezi pronajimatelem a
najemcem. TakovétieSeni je souladné s metodou pravni regulatarsikopravni vztah
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