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QUO VADIS NAJEMNE Z NEDRUZSTEVNICH BYTU

JOSEF SALAC

Zodpovézeni této otdzky vibec neni jednoduchou zéleZitosti. Existuje
fada nazoru a teorii jak na ndjemné z byt pohliZet. Od paternalistického pfistupu sta-
tu aZ po liberalni postoj.

Zastanci liberalniho pojeti vychazeji z toho, Ze najem bytu je normalni trZni zava-
zek, ktery si vyZaduje trZni pfistup. Ndjemné tak ma byt Cisté trZni. To znamena nechat
této oblasti zcela volny trZni pfistup. Ten s sebou ovSem téZ pfinasi vykyvy.

Problém tak nastiva jednak v pfipadech, kdyZ si potencidlni nijemce vybira byt,
ktery si chce pronajmout. Ndjemné je jednim ze zasadnich faktor zda dojde &i nedo-
jde k dohod€ s pronajimatelem.

Jednak nastdva problém u stivajiciho nijemce, ktery nijem bytu jiZ konzumuje,
a to mnohdy dlouhy Casovy usek. Tento ndjemce se vidy miZe s pronajimatelem
dohodnout. Jinak je zde moZnost jednostranného zvySovani ndjemného ze strany pro-
najimatele.

Nejprve je vSak zapotfebi strucné historické ohlédnuti. Déleni na tzv. ,staré“
a ,,nové" pronajimatele se na naem tizemi datuje od 27. 1. 1917. Napiiklad v dobé€ tzv.
prvé republiky méli ,,stafi“ pronajimatelé cenové omezeni ohledné vyse nidjemného na
rozdil od tzv. ,,novych pronajimateli‘. Tato rezidua pretrvavaji dodnes.

Po roce 1989 doslo v této oblasti k posunu piijetim vyhlasky ¢. 176/1993 Sb., kte-
ra upravovala vypocet ndjemného z byt — nevztahovala se vSak na nové kolaudované
byty postavené bez tiCasti vefejnych prostiedki — zde bylo sjedndvano smluvni ndjem-
né. Jeho vyse byla tak v zdsadé omezena toliko zakonem €. 526/1990 Sb., o cenéch.
Ten sice umoziiuje dosahovat zisku, ale nikoli nepfiméfeného. Poruseni tohoto ceno-
vého pfedpisu, znamena podle § 40a zakona ¢&. 40/1964 Sb., obfanského zikoniku,
déle jen OZ, relativni neplatnost pravniho tikonu — konkrétn€ jeho Casti, ktera porusu-
je cenovy predpis.

Nejde viak jen o ty, ktefi zamysli uzavfit ndjemni smlouvu — ta se skute¢né fidi
trhem, i kdyZ s ur€itymi vyjimkami. Napf. n€které obce v postaveni pronajimatel,
vychazejici ze zdkona €. 102/1992 Sb., pronajimaji byty za niZsi ceny — napf. s ohle-
dem na sociélni postaveni Zadatele. Je to urcita deformace trhu, ktera je viak, dle nazo-
ru autora, ospravedlnitelna ze socidlnich divodi (napf. pomoc matkdm samoZivitel-
kam nezletilych déti).
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Podstatnym, vlekoucim se problémem, jsou pfipady jiZ bydlicich ndjemci bytd,
jejichZ najemni vztah vznikl ¢asto pred nékolika desitkami let (jesté jako osobni uZi-
vani bytd, které se zdkonem ¢&. 509/1991 Sb. transformovalo na nijem).

Vyvoj v této oblasti 1ze oznadit za pomaly, nedusledny a misty chaoticky. Po roce 1989
byla tato oblast feSena spise provizorn&. Bylo to moZna zapfi¢inéno i tim, Ze tehdy nej-
vétSi pronajimatelé byt — obce se spise pfiklonily k privatizaci svého domovniho fondu.

Lhostejni ov§em nebyli soukromi (pokud lze tento vyraz takto pouZit) majitelé
domu. Ti méli domy CEasto ve velmi $patném technickém stavu a navic byli denn€ kon-
frontovani s rozdilnym pravnim prostfedim. Jejich ndjemce — napf. podnikatel mohl
poZadovat smluvni ceny, oni vSak nikoli, a to pfesto, Ze tyto domy byly vystavény
napf. ve 30. l1étech minulého stoleti a rovnéZ bez ucasti vefejnych prostredki.

Nijem bytu se drzel ve velmi nizké cenové hladiné.

Vy3se zmifiovana vyhlagka &. 176/1993 Sb. byla dstavnim soudem zrusena. Ustavni
soud poskytl pomé&mé dlouhou lhiitu — aZ do 31. 12. 2001, aby zdkonodérce piijal nové
legislativni feSeni. To se vak nepodafilo dosahnout. Nastala vzruSena debata a obje-
vil se pravni nazor, Ze nijemni smlouvy, které toliko odkazuji na vypocet nidjemného
podle uvedené zruSené vyhlasky, jiZ nelze povaZovat za platné a je nutna dohoda mezi
pronajimatelem a ndjemcem. Pokud se nedohodnou, znameni to, Ze jedna z obligator-
nich sloZek ndjmu absentuje, znamena to, Ze neexistuje najemni vztah. Tento problém
by dopadl na stovky tisic domacnosti. To ospravedliiuje, Ze byl vydan cenovy vymér
&. 1/2002. Nicméné to neodivodiiuje ponékud zaraZejici pristup vykonné moci. Doslo-
va nékolik dni pfed zasedanim tstavniho soudu doslo ke zruseni tohoto cenového
vyméru a jeho nahrazenim vymérem &. 6/2002 Sb. Ustavni soud novy vymér rovn&Zz
zrusil. O urité bezradnosti svéd&i i nasledné cenové 3mési¢ni moratorium — vladni
nafizeni €. 567/2002 Sb. (bylo rovnéZ zruseno tistavnim soudem).

Poté doslo na 4 roky k patové situaci. VySe nadjemného se samoziejmé mohla zmé-
nit dohodou smluvnich stran. Téchto pifipadii viak bylo zanedbatelné mnoZstvi.

Neékteti pronajimatelé vyuZili jiZ citovaného zakona o cenach a zaZalovali v jedno-
tlivych pfipadech své najemce a pozadovali od civilniho soudu stanoveni ndjemného
u konkrétniho bytu ve vysi umoZiiujici pfiméfeny zisk. Pfitom poukazovali, Ze nejen
Ze nedosahuji zisku, ale jsou ve ztrat€ (napi. stavebni ddrzba doma prudce finanéné
vzrostla zejména enormnim naristem cen stavebnich praci).

Soudy niZSich stupiii rozhodovaly riizn&. Nicméné jak Nejvyssi soud CR tak
i Ustavni soud CR konstatovaly, Ze soudiim niZ3ich stupiiti nic nebrani takto postupo-
vat. Dovedu si viak prakticky predstavit téZkou situaci, kdy by na soudy dorazily stov-
ky tisic Zalob (a napad by nesel fesit jako napf. u Evropského soudu pro lidska prava
(dale jen ES) rozhodnutim pilotniho piipadu).

Situace se postupné dramatizovala piibyvajicimi Zalobami pronajimatelt pravé u ES.

Pravé u ES se situace v oblasti ndgjemného velmi zajimavé vyvijela. Mdm na mysli
pfipad Maria Hutten-Czapska versus Polsko. Tato sté€Zovatelka zaZalovala Polsko jiZ
v prosinci 1994. Po vice neZ 10 letech (tinor 2005) rozhodl Maly senét ES. StiZnosti
vyhovél a konstatoval, Ze doslo k poruseni ¢l. 1 Dodatkového protokolu €. 1 Evropské
umluvy o ochrané lidskych prav a zakladnich svobod. ES konstatoval, Ze regulace cen
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najemného v obecnim z4jmu je s pfihlédnutim k situaci v Polské republice legitimni.
Spravné legislativni feSeni v§ak musi zachovat poZadovanou miru vyvaZenosti mezi pro-
sazovanim obecného zdjmu na strané jedné a ochranou subjektivniho prava vlastnika
pokojné uZivat sviij majetek. Princip vyvaZenosti tak byl zduraznén ES. Polsko se sice
odvolalo k Velkému senatu ES. Ten vSak v ¢ervnu 2006 rozhodnuti potvrdil. Neni bez
zajimavosti, Ze potvrzené rozhodnuti ES stanovilo pulro¢ni lhiitu, aby se Polsko dohod-

lo se stéZovatelkou na odSkodnéni, jinak i ES toto rozhodne. Dosud se tak nestalo.

Domnivam se, Ze pravé rozhodnuti v tomto piipadé€, bylo klicovym momentem
k pfijeti zdkona ¢. 107/2006 Sb., ktery umoznil od 1. 1. 2007 jednostranné zvySovat
nijemné (podle koeficientu vyhlaSovaném Ministerstvem pro mistni rozvoj). Po
4 letech se tak patova situace opét pohnula. Za zminku stoji zpisob legislativniho fe3e-
ni. Prva ¢ast citovaného zakona (umozZiujici jednostranné zvySovani), pozbyva plat-
nosti 31. 12. 2010. Tehdy by nijemné mélo &init 5 % trZni ceny bytu.

Je tak predpoklad, Ze od 1. 1. 2011 bude cela oblast ndjemného z byt vyluéné
v rukou trhu.

Jak vysoké najemné v budoucnu bude?

To je velmi sloZité a zavisi to na mnoha faktorech. Vlivem nizkych iirokovych
sazeb a zna¢né kupni sile dochazi k masivnimu nartstu v oblasti vlastnického bydle-
do vlastnického bydleni. Nicméné ndjemni bydleni bude existovat i nadale, protoZe
velka skupina obyvatelstva nema dostatek finan¢nich prostfedki na splaceni hypoték.
Do budoucna lze tak spiSe predpokladat sniZovani vySe ndjemného. To miZe narusit
specializovana vystavba levnych malometraznich bytd, které budou navic ¢astedné
dotovény napf. z fondii EU.
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