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1. Uvod

Lze fici, Zze deregulace najemného byla a stale je soucasti transformace pravniho a
ekonomického tadu na podminky kapitalistické trzni ekonomiky. Prédvni stav pied rokem
1989 byl v oblasti bydleni charakterizovan predevsim pravem osobniho uzivani k bytu podle
§ 154 a § 155 zak. ¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik (dale jen O.Z.) ve znéni ucinném do
31.1.1992. Vyse thrady za uzivani bytu nebyla stanovena dohodou stran, ale administrativné
vyhlaskou'. Uzivaci pravo k bytu bylo zakonem & 509/1991 Sb. transformovano na chranény
najem, pfi¢emz tato pfeména byla poté potvrzena Ustavnim soudem.” V prvni poloving této
dekady doslo k podstatnym zmé&nam pravé v oblasti regulace vyse najemného. Ustavni soud
se zabyval regulaci ve svych nalezech sp. zn. P1. US 3/2000 ze dne 21.6.2000, sp. zn. P1. US
8/02 ze dne 20.11.2002 &i sp. zn. Pl. US 2/03-1 ze dne 19.3.2003, pfi¢emz zrusil predpisy,
které stanovovaly vySi ndjmu, pro rozpor s Ceskym tustavnim poradkem a mezindrodnimi
zévazky. Prostor, ktery byl Ustavnim soudem dan statu k vytvoteni pravniho ramce, jenz by
byl vsouladu sustavnim potradkem, nebyl vyuzit. Zakonodarce dlouhodobé setrvéaval
v necinnosti. Tento stav, jehoz hodnoceni neni pfedmétem této prace, byt s nim do urcité
miry také souvisi, trval az do prijeti zak. &. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani najma.>

Na zaklad¢ tohoto zakona byl pronajimatel opravnén uplatnit zvySeni najemného
v zékoné stanovenych mezich. Vzhledem ke skuteCnosti, Zze na zakladé pravni upravy
stanovené v zak. ¢. 107/2006 Sb. ke dni 31.12.2010 skonéilo v nékterych oblastech v CR
obdobi, po které mohl majitel jednostranné uplatnit zvySeni ndjemného, pficemz neexistuje
jiny specialni ptfedpis, ktery by na zéklad¢ delegace obsazené v § 696 O.Z. vysi ndjemného
stanovil, je vhodné zhodnotit dosavadni judikaturu Ustavniho soudu tak, aby najemnici i
pronajimatelé mohli nalezitym zplisobem upravit své vzajemné vztahy.

K 1. 1. 2011 tedy jakoby na prvni pohled nastdvala ve méstech, ktera nejsou zahrnuta
do § 3 odst. 1 zak.c. 107/2006 Sb., staronova realita v ndjemnich vztazich. Neexistence

! Vyhlaska Ustedni spravy pro rozvoj mistniho hospodaistvi &. 60/1964 Sb.

2 Sp. zn. P1. US 37/93 ze dne 22.3.1994

? Vice k rekapitulaci viz napt. Herc, Tomds. Soudni ochrana pronajimateld ve vécech regulace najemného.
Pravni rozhledy 17/2009, str. 601 — 610. Praha: C.H.Beck 2009 ¢ nalez sp. zn. PI. US 20/05 ze dne 28.2.2006
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zvlastni pravni Upravy, na kterou odkazuje § 696 O.Z. nepochybné snizuje pravni jistotu
ucastnikli ndjemniho vztahu a to pfedevsim najemnik, jako slabsi smluvni strany.

Z hlediska budouciho vyvoje existuji dvé moznosti. Prvni moznosti je, ze obecné
soudy seznaji soucasny stav jako totozny se stavem pied ucinnosti zdk. ¢ 107/2006 Sb. a
budou aplikovat judikaturu Ustavniho soudu, ktera jim umoznila rozhodovat o vysi
najemného i pfes neexistenci predvidané upravy. Druhou moznosti je, ze soudy se rozhodnou,
na zéklad¢ podstatné zmény podminek, pro uplatnéni urcité clausule rebus sic stantibus a
zaloby na urceni vySe najmu budou vzhledem ke své tstavné vymezené roli odmitat. Posléze
zminovanou moznost ostatné¢ jako redlnou pfipustil predseda soudcovské unie Tomas
Lichovnik.*

Pfipustme, Ze obecné soudy budou rozhodovat na zakladé¢ dosavadni judikatury
Ustavniho soudu, aniZ by tato rozhodnuti konfrontovaly se sou¢asnym stavem. V tom piipadé
vyvstavaji dvé naléhavé otazky. Prvni se tykd okamziku zvySeni ndjemného a druhd jeho
vyse, pticemz vyklad se vénuje také otdzkam tzv. obvyklého ndjemného.

2. K okamziku zvySeni najemného

Ustavni soud pfisoudil rozhodnuti o zvyseni najemného jednoznatné konstitutivni
povahu’. Z toho plyne charakter jeho G&inkd pouze pro futuro, tedy, ,e na hmotn&pravni
vztahy mlze mit G€inky pouze do budoucna, tedy od okamziku kdy nabude pravni moci,
ledaze by zakon vyslovné upravil jeho G¢inky jinak.“ Nicméné v této souvislosti zdtiraznil, ze
vzhledem k mimofadnym podminkdm spocivajicich v existenci zdkona ¢. 107/2006 Sb., o
jednostranném zvySovani ndjemného pronajimatelem, jenz by mél za nasledek zamitani zalob
o zvy3eni najemného, je piipustné, aby soudy rozhodovaly i za obdobi od podani Zaloby®.
V piipad¢ neexistence zdkonné regulace, ktera by stanovila vyjimku z konstitutivnich u¢ink,
nahrazuje tuto podle stanoviska pléna sp. zn. Pl. US-st 27/09” ze dne 28.4.2009 nélez
Ustavniho soudu P1. US 20/03, jenz tak reagoval na mimotadnou situaci do u¢innosti zak. ¢&.
107/2006 Sb. Ustavni soud si v tomto zcela mimofadném ptipadé piisvojil roli pozitivniho
zékonodarce — vyslovné piiznava nalezu Pl. US 20/05 zakonnou funkci. Naopak, za obdobi
ped podanim Zaloby soudy ndjemné zvysovat podle Ustavniho soudu nemohou, protoZze tomu
brani samotna povaha konstitutivniho rozhodnuti.

Co se tyCe charakteru ucinki rozhodnuti pro obdobi po 31.12.2010, lze se domnivat,
ze obecné soudy budou vychazet z vySe zminénych tivah. Rozhodnuti bude mit konstitutivni
charakter. Neni vSak zcela zifejmé, zda toto konstitutivni rozhodnuti bude mit ucinky pro
Sfuturo, ve smyslu u¢inkd od pravni moci rozsudku, ¢i zda obecné soudy budou moci zvysit
najemné i za obdobi od podani Zzaloby. Vychazime-li z argumentace Ustavniho soudu, ktery
ptipousti zvySeni najemného za obdobi od podani zaloby pouze za mimotadnych podminek
(t.j. existence zak. ¢. 107/2006 Sb., ktery znemoznil po dobu jeho platnosti rozhodovani o
zvyseni najemného), lze argumentaci a contrario dovodit, Ze pti neexistenci mimotadnych
podminek, které by znemoznovaly efektivné uplatnit nadroky Zalobcti u soudu, budou obecné
soudy rozhodovat o zvySeni ndjemného v souladu sjeho konstitutivnim charakterem pro
futuro od pravni moci, resp. vykonatelnosti rozsudku.

Teoreticky atypické pojeti konstitutivniho rozhodnuti je podle Ustavniho soudu
odiivodnéno predevSim praktickymi hledisky — v pfipadé odmitnuti zalob na zvySeni
najemného projednavanych béhem ucinnosti zak. ¢. 107/2006 Sb., avSak podanych pted

* Dostupné z (www): http://www.ct24.cz/domaci/110964-deregulovane-najemne-k-soudu-ani-tam-zatim-pomoc-
necekejte/. (7.1.2011)

> Sp. Zn. P1. US-st 27/09 bod &. 10, & Sp. Zn. P1. US 20/05

6Sp. Zn. P1. US-st 27/09 bod &. 12

7Sp. Zn. P1. US-st 27/09 bod &. 12
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ucinnosti tohoto zakona, tedy do 31.3. 2006, by se totiz soudy dopustily ve vztahu k zalobcim
odmitnuti p¥istupu ke spravedlnosti (denegatio iustitiae).t

Témto uvahdm lze prisvédCit 1 vzhledem kupravé de lege ferenda. Budouci
komplexni pravni Giprava obcanského prava v ptipravované kodifikaci obanského zékoniku
by méla v souladu s dosavadni judikaturou Ustavniho soudu rovnéZ zakotvit moznost stran
navrhnout soudu zvySeni ¢i snizeni ndjemného, jsou-li splnény zdkonem stanovené
podminky’, pfi¢emz moznost soudu stanovit vysi najemného i za obdobi po podani zaloby
pfedchéazejici pravni moci rozsudku zde v souladu s konstitutivnim charakterem takového
rozhodnuti zakotvena neni.

Odlisné pojeti pak nabizi pfipravovand novela obcanského zakoniku. Poslanecké
snémovné byl 24.11.2010 ptedlozen vladni névrh novely obcanského zakoniku pod tiskem
188'°. Kromé dil¢ich zmén v oblasti najemnich vztahii pfinasi navrh novely v § 696 explicitni
zakotveni moznosti soudu stanovit, odkdy se najemné urcuje, ptfi¢emz soud bude moci urcit
vy$i najemného nejdiive ke dni podani Zaloby. Vladni navrh tedy nepodminiuje korekci
ucinki konstitutivniho rozhodnuti existenci mimofadnych okolnosti tak, jak to vyzaduje vyse
zminény nalez. Ztohoto diavodu je koneckoncii na misté uvazovat nad piipadnou
proporcionalitou takovéhoto ustanoveni — v souCasné dobé neexistuje zasadni divod pro
odchyleni se od typickych ucinka konstitutivnich rozhodnuti, které, jak uz bylo zminéno vyse,
zasadné nastupuji pro futuro od pravni moci rozhodnuti.

Lze tedy uzaviit, ze co se tyCe obdobi, na které¢ dopadaji u¢inky soudné urceného
najemného, poc¢inaje 1.1.2011, pfi zachovani dosavadniho pravniho stavu, soudy by mély
v souladu se stanoviskem'' pléna Ustavniho soudu Pl. US-st 27/09'? a vieobecnou pravni
naukou rozhodovat o zvySeni ndjmu pouze za obdobi po pravni moci rozsudku. To plati i
v ptipad¢ rekodifikace obcanského prava (nebude-li do t€¢ doby pozménéna). Naopak,
v piipadé pfijeti vySe zminéné novelizace obcanského zékoniku, budou moci soudy
rozhodnout o vysi najemného i za obdobi po podani zaloby.

3. K vySi najemného, obvykly najem

Vyse najemného obecné (nikoliv v pfipad€ ndjmu z bytu) se podle § 671 O.Z. urcuje
smluvné. Pokud tomu tak neni, je najemce povinen platit najjemné obvyklé v dob¢ uzavieni
smlouvy s pfihlédnutim k hodnoté pronajaté véci a zplisobu jejiho uzivani.

Co se tyCe najemného za uzivani bytu, O.Z. vsouladu se zésadou dispoziéni
autonomie ptiznava prioritu dohod¢ mezi najemcem a pronajimatelem, pokud neni stanoveno
jinak vO.Z. ¢ jiném zdkong. Zvlastnim pfedpisem, ktery opraviiuje pronajimatele
jednostranné zvySovat najemné je zakon ¢. 107/2006 Sb. V soucasné dobé se ucinky této
normy vztahuji na pouze urCité byty, které se nachazeji v zdkoné¢ vymezenych obcich. Na
byty v jinych obcich ucinky tohoto zakona nedopadaji. Na tyto byty se tak v soucasné dobé
nevztahuje zadna specidlni norma predvidana v § 696. A pravé neexistence zvlastniho zakona
v obdobi do uéinnosti zak &. 107/2006 Sb. byla jednim z diivodi zasahu Ustavniho soudu do

*1.US 566/05

? Eli4s Karel, Havel Bohumil. Osnova ob&anského zakoniku. Osnova zakona o obchodnich korporacich. Plzeti :
Ales Cengk, 2009. 574 s.

' V14adni névrh zékona, kterym se méni zédkon ¢&. 40/1964 Sb., ob&ansky zékonik, ve znéni pozd&jsich predpist, a
zékon €. 102/1992 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s vydanim zakona ¢. 509/1991 Sb., kterym
se méni, doplituje a upravuje obcansky zakonik; snémovni tisk 188.

"' K rozhodnym obdobim pro zvy$eni najemného viz také napk. sp.zn. ILUS 122/08.

12 K charakteru konstitutivniho rozhodnuti srovnej té2 napf. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 8.
unora 2008, €. j. 2 As 51/2007-82.
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oblasti najemniho bydleni, ktery stanovil obecnym soudim povinnost rozhodovat o zvySeni
najmu a zaroven jim poskytl nékterd voditka pro ur€ovani vyse ndjemného.

Pokud jde o pravni upravu de lege ferenda, predpoklada se, Ze voditkem pro soudni
ureni nagjmu z bytu bude rovnéZ najem obvykly, tak jak je tomu v § 671 O.Z. De lege lata
tedy neni pojem obvyklého nijemného z bytu v obéanském zakoniku upraven, nicméné, za
ur¢itych podminek ho lze s vyhradami dovozovat z jinych zdkont, pifedevS§im ze zédkona o
cenach ¢i zékona o oceniovani majetku. Ustanoveni téchto predpist vSak, vzhledem k tomu, ze
nejsou lex specialis ve smyslu § 696 O.Z, nelze pro ureni ndjmu z bytu pfimo uplatnit.
Nasledujici odstavce se podrobnéji zabyvaji pravé otdzkami spjatymi s ur¢ovanim najemného.

3.1.Vyse najemného v judikatuie US

Ustavni soud ve své judikatufe tykajici se regulovaného ndjemného nastinil smér,
kterym by se zvy$ovani nijmu mélo ubirat. V néalezu sp. zn. P1. US 2/03-1 se zabyval mimo
jiné 1 stanovenim najemného. Poukdzal na ustanoveni obcanského zakoniku upravujici
stanoveni najmu (nikoliv z bytu), kdy ndjemné se sjednava dohodou ¢i eventuelné se plati
najemné ve vysi obvyklé v dobé uzavieni smlouvy. Zakladem najemniho vztahu je obecné
podle Ustavniho soudu skuteény & alespoii hypoteticky konsensus obou smluvnich stran
v otazkéach ceny ¢i ndjemného. Ve specifickych ptipadech (rozuméj pii existenci protiustavni
regulace) pak Ustavni soud musi zajistit fungovani principti vychazejicich z tustavniho
potradku. Nastinéni zpiisobu ureni ndjemného obsahovaly i1 predchazejici judikaty sp. zn. PI.
US 3/2000 ¢&i sp. zn. P1. US 8/02.

Tato judikatura, ktera nicméné neposkytovala dostatecné jasna voditka pro
rozhodovani o vy§i najmu obecnymi soudy, byla nasledovana nalezem sp. zn. P1. US 20/05.
V tomto nalezu Ustavni soud potvrdil jiz difve deklarovanou zdrzenlivost stanovit konkrétni
rozhodovaci postup pro uréeni vyse najemného. Uréeni najemného je podle Ustavniho soudu
veci obecnych soudl pii nalézani a aplikaci jednoduchého prava. Pro jejich rozhodovani pak
Ustavni soud stanovil relativné abstraktni kritéria. Soudy musi podle Ustavniho soudu
rozhodnout o zvySeni najemného v zavislosti na mistnich podminkach tak, aby nedochazelo
k diskriminaci ve smyslu vytvafeni dvou skupin vlastnikd bytl — jednéch s trznim piijmem
znajmd a druhych z minulosti administrativn urenych. Tato kritéria Ustavni soud dale
obohatil o povinnost soudii pfi rozhodovani o vysi najemného ,vyvarovat se libovtle,
rozhodovani soudli by se mélo zakladat na racionéalni argumentaci a dikladném uvazeni vsech
okolnosti daného piipadu, pouziti pfirozenych zasad a zvyklosti ob¢anského Zivota, zavéra
pravni nauky a ustalené konformni soudni praxe.*

A&koliv se Ustavni soud v nalezu sp. zn. P1. US 20/05 branil konkretizaci kritérii pro
urceni vySe najmu v piipad¢ neexistence pravni upravy, v nalezu 282/05 tato kritéria dale
precizoval. Zopakoval podminky vyslovené vsp. zn. Pl. US 20/05, tedy ,racionalni
argumentaci, zvazeni vSech okolnosti pfipadu, pouziti pfirozenych zasad a zvyklosti
obcanského zivota, zavéry pravni nauky a ustdlenou stavné konformni soudni praxi.“ Daéle
doplnil Ze ,konkrétni vySe njjemného musi vyplynout pfedevsim z procesu dokazovani, v
némz obecné soudy poskytnou spornym stranam dostateCny prostor pro predlozeni
relevantnich podkladd, jez mohou vySi najemného ovlivnit. S ohledem na mimotadnost
postupu pii dotvareni prava se pak také musi zalobci 1 Zalovanému dostat od obecného soudu
vhodného pouceni, a to 1 nad rdmec obecné poucovaci povinnosti zakotvené v § 5 obcanského
soudniho fadu. “

V judikatufe Ustavniho soudu je mozné nalézt také dalsi kritéria uréovani vyse
najemného. V nalezu ze dne 6.4.2005 sp. zn. I. US 489/05 oznaéil situaci zvy$ovani
najemného za ,,socidlné citlivou.” Nalez pak v navaznosti na posléze jmenované urcil jako
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jedno zmoznych kritérii také socidlni situaci najemnika, které ma navySeni ndjemného
zohlednovat.

Z vy3e uvedeného je tedy ziejmé, Ze pies urditou po&ateni zdrzenlivost Ustavni soud
vytvoftil relativné jasna obecnd voditka pro rozhodovaci ¢innost soudu. Za pozornost jisté stoji
skute¢nost Ze, navzdory vieobecnému povédomi, Ustavni soud v téchto souvislostech
explicitn€ nestanovil trzni ¢i obvykly najem jako kritérium pro urceni vysSe ndjmu.

3.2. Obvyklé najemné

Navrhovand pravni tprava obsazena v tisku & 188/0", podobna kritéria neobsahuje.
Podle § 696 odst. 1 novely se vySe ndjemného urcuje tak, Ze ,nedoslo-li ke sjednani
najjemného dohodou a neodpovida-li ndjemné v mist¢ a Case obvyklému ndjemnému,
rozhodne soud na navrh pronajimatele nebo najemce o urceni ndjemného, které je v daném
misté¢ a Case obvyklé. V rozhodnuti soud téz stanovi, od kdy se najemné urcuje; vysi
najemného soud ur¢i nejdiive ke dni podani névrhu k soudu.” Kritériem pro urceni vysSe
najemného je tak podle ndvrhu zdkona v misté a case obvyklé najemné. Navrh zikona
neobsahuje legalni definici pojmu v misté a case obvyklého ndjemného, avSak v divodové
zpravé k navrhovanému znéni § 696 predkladatel odkazuje na analogické pouziti zakona €.
151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné& nékterych zakont.*

Pojem obvyklého ndjemného z bytu neni v obanském zakoniku upraven, nicméné, za
urcitych podminek lze dovodit analogicka ustanoveni z obCanského zakoniku (§ 671), ¢i
jinych zékont, pfedevs§im ze zdkona o cenach ¢i zdkona o ocefiovani majetku. Ustanoveni
téchto predpist vsak, vzhledem k tomu, ze zdkon o cenéch ¢i zakon ocenovani majetku nejsou
lex specialis ve smyslu § 696 O.Z, nelze pro stanoveni vySe najmu uplatnit pfimo.

Obvykly najem (resp. obvykla cena ndjmu) z hlediska navrhované upravy by pak
podle predstavy piedkladatele vzhledem k zékonu o ocefiovani majetku odpovidal cené, ktera
by byla dosazena v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfi stanoveni
ceny se zvazuji okolnosti, které maji vliv na jeji vysi. Nezahrnuji se do ni vlivy mimofadnych
okolnosti na trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Ptima aplikace tohoto zédkona je vylouc¢ena vzhledem k omezenému predmétu tpravy, jez je
stanoven v § 1; nicméné nelze vyloucit aplikaci na zdklad¢ analogie. Restriktivni interpretace
vécné pusobnosti tohoto zékona je zcela na misté - podle rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne
15.6.2010 sp. zn. 28 Cdo 1568/2010 zakon o oceniovani majetku omezuje své pouziti pro
ucely stanovené zvlastnimi predpisy a nelze jej proto bez dal$iho vztahovat i na jiné ptipady.

V této souvislosti je tfeba zminit, ze zdkon ¢. 151/1997 Sb. neni jediny zakon, ze
kterého lze prenesené¢ dovodit (viz vySe) obsah pojmu obvyklého ndjemného. Zakon ¢.
526/1990 Sb., o cenach definuje obvyklou cenu jako cenu ,,shodného nebo z hlediska uziti
porovnatelného nebo vzajemné zastupitelného zbozi volné sjednavanou mezi prodavajicimi a
kupujicimi, ktefi jsou na sobé navzajem ekonomicky, kapitalové nebo personalné nezavisli na
daném trhu, ktery neni ohroZen ucinky omezeni hospodaiské soutéze.*

Jak vyplyva ze zdkona o cendch, nijemné lze z obsahového hlediska ptirovnat
k pojmu cena podle tohoto zdkona, nicméné tyto pojmy nejsou souznacné. Cena podle § 1
odst. 2 zédkona o cenach je definovana jako ,,penézni ¢astka sjednana pii nadkupu a prodeji
zbozi podle § 2 az 13 zédkona o cendch zjisténa podle zvlastniho piedpisu k jinym uceliim nez
k prodeji.“ V piipadech pfevodu prav ¢i pievodu a prechodu vlastnictvi k nemovitostem

13 Vzhledem k politickému rozloZeni poslanecké snémovny je piijeti tohoto navrhu zédkona oproti opoziénim
navrhim nejpravdépodobnéjsi. Z tohoto diivodu se ¢lanek bude vénovat pouze navrhu zakona obsazeném v tisku
188/0.

' Ceny &i postupy pii uplatnéni zpiisobti ocefiovani stanovi k provedeni tohoto zédkona stanovi vyhlaska
ministerstva financi ¢. 3/2008 Sb. (ocenovaci vyhlaska).
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véetné uzivacich prav k nemovitostem se podle §1 odst. 3 pouzije postupti zakotvenych
v zdkonu o cenach. Lze tedy fici, Ze zdkon neklade rovnitko mezi pojmy cena a najemné,
nicméné postup pro jejich stanoveni je stejny. V zasadé shodny piistup k této problematice
zastava 1 NejvysSsi soud, ktery mezi pojmy (obecnda) cena ndjemného a najemné necini
zasadngjsiho rozdilu."> Zakon o cenach opét nelze aplikovat piimo, vzhledem k omezenému
pfedmétu pisobnosti, aplikaci na zaklad¢ analogie vSak nelze vyloucit.

Judikatura Nejvyssiho soudu a Ustavniho soudu objasnéni pojmu obvyklého najmu, az
na ojedinglé vyjimky'®, rovndZ nepfinasi. Nelze tak hovofit o ,fakticky zavazném* &i
konstantnim chépani tohoto pojmu v judikatuie.

To v zésad¢ plati i pro literaturu, ktera se vénuje problematice najemniho bydleni. O
definici obvyklého najmu se pokusili autofi publikace Mistng obvyklé najemné.'” Ti povazuji
obvykly najem za souznacny s ndjmem trznim. Vychdzeji pfedevSim ze znéni zdkona o
cendch, zdkona o oceflovani majetku a zdkona o urychleni vystavby dopravni infrastruktury.
Obsah pojmu konstruuji déle z korespondence s ministerstvem financi'® a zrozsudku
Nejvyssiho soudu sp. zn. 28 Cdo 2401/2008. Do konstrukce nezahrnuji prondjmy u obci, u
velkych firem s byty, ¢i u druzstev.

Takovy pfistup nebude pravdépodobné soudy aprobovan. Jak uz bylo naznaceno, vyse
zminéné zdkony maji omezeny predmet piisobnosti, a tak je nelze pfimo aplikovat na najemni
vztahy. Pojmy trzni a obvyklé ndjemné nemaji totozny obsah; logicky vyplyva, Ze pokud by
zakonodarce zamyslel stanovit ndjem jako trzni, zajisté by tak explicitné ucinil. Tim, Ze
charakterizoval ndjemné jako obvyklé, implicitné vyloucil jeho charakteristiku jako trzni. Jak
uz bylo zminéno, rozsudek sp. zn. 28 Cdo 2401/2008 piedstavuje spiSe vyjimku. Nezahrnuti
vySe najmu v obcich jako vlastnicich ¢i dalSich subjektech by také ziejmé kolidovalo s ¢l1. 11
Listiny, ktery zaruCuje rovny zékonny obsah vlastnického prava vSech vlastnikii.

Obsah pojmu obvyklého najmu z bytu tak bude napliiovat budouci judikatura vyssich
soudli. Inspiraci lze najit napt. v némecké upravé, kde vychodiskem pro urceni obvyklého
najemného je napf. zjiSténi najemného ve srovnatelnych bytech, ¢i ,.cenové mapy
najemného*, se zahrnutim ndjmu v bytech vlastnénych obcemi. V této souvislosti je na misté
poznamenat, ze prehledy cen nijemného, do kterého jsou zahrnuty najmy v domech
vlastnénych obcemi, jiz pfipravuje Ministerstvo pro mistni rozvoj.

Lze tedy shrnout, Ze oproti judikatufe US nabizi zmifiovana uprava de lege ferenda
kodifikaci najmu z bytu stanoveného soudem jako obvyklého najmu. Definici obvyklého
najmu z bytu, ze které by plynul obsah tohoto pojmu, vSak nepfinasi. Strany tak budou ve
vztahu k obvyklému ndjemnému z bytu odkazany predevsim na doplnéni tohoto pojmu soudni
judikaturou. Komplementarné¢ se pak nabizi analogické definice zakotvené v zdkoné o
ocenovani majetku ¢i v zdkon¢ o cenach. Pfimd aplikace téchto zakoni je vyloucena
vzhledem k omezenému pfedmétu Gpravy.

4. K dstavnépravni pripustnosti regulace najemného

Stav, kdy vySe ndjmu po jednostranném navySeni mize na nckterych mistech
piesahovat i trzni ndjem, je zcela odliSny od stavu, kdy nedosahoval vySe nutné pro zakonem
pozadovanou udrzbu nemovitosti a nesplioval tak pozadavky formulované¢ Evropskym
soudem pro lidska prava (dale jen ESLP). ESLP v souladu se svou dosavadni judikaturou

' Sp. zn. 28 Cdo 1568/2010

' Rozsudek NS ze dne 27.5.2009 sp.zn. 28 Cdo 2401/2008

'” Sime¢ek Tomislav, Brada¢ Albert, Kadlecova Milada, Mi¢tch Marek, Polednik Milan, Vich Zdengk, Zajicek
Miroslav. Mistne obvyklé najemné. Praha : Obcanské sdruzeni majitel domi byt a dalSich nemovitosti 2010.
'8 Obsah dopisu je dostupny v Bradaé A. Problematika nézvoslovi ceny obvyklé. Soudni inZenyrstvi 3/2010
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zdiraznil'’, Ze regulace vztahti souvisejicich s ndjemnim bydlenim neni v rozporu s pravy
garantovanymi Umluvou o ochrang lidskych prav a zakladnich svobod™ (resp. dodatkového
protokolu k Umluvé), pokud je odiivodnéna a piiméiena cilim sledovanym v obecném zajmu
a docasnd. Minimalnim pozadavkem napliiujicim tyto principy vyplyvajicich z rozhodnuti
Mellacher®' je takova regulace, ktera umoziiuje vlastnikim navySovat nijemné tak, aby
pokryly nédklady na udrzbu a opravy nemovitosti. Lze tak v zasadé fici, Ze regulace najemnich
vztahl pii splnéni ur€itych podminek neni v rozporu s modernim pojetim vlastnického prava
a jeho lidsko-pravnich aspekt.

V zasadé shodny pohled na problematiku regulace najemného zastava i Ustavni soud.
V nalezu sp. zn. P1. US 8/02 Ustavni soud se ztotoznil s ptistupem ESLP, pfiéemz naznaéil,
ze meftitka, ktera zamysli uplatnovat vici stdtu, mohou byt pfisnéj$i nez kritéria obecné
uplatiiovana ESLP. Dale Ustavni soud v tomto nalezu v souladu s predchozimi nalezy™
dovodil, ze ,,ochrana vlastnickych prav nevylucuje regulaci najemného jako ustavni formu
realizace politiky statu v piipad¢€, Ze se pohybuje v rdmci vymezeném ustavnim poraddkem a
mezinarodnimi zédvazky Ceské republiky, pfi¢emz je nutno bedlivé zvaZzovat jak existenci
vefejného zajmu opraviujiciho k uplatnéni usmérnujicich (kontrolnich) opatieni, tak rovnéz
vybér podrobnych pravidel pro uskutec¢niovani takovych opatfeni. Zasahovéani stdtu musi
respektovat pifiméfenou (spravedlivou) rovnovahu mezi pozadavkem obecného zajmu
spolecnosti a pozadavkem na ochranu zékladnich prav jednotlivce. To znamend, ze musi
existovat rozumny (opodstatnény) vztah proporcionality mezi pouzitymi prostiedky a
sledovanymi cili.” Déle konstatoval, Ze regulaci nelze chépat jako vyvlastnéni, byt se dotyka
obsahu vlastnického prava. Vlastnické pravo nelze chépat jako absolutni ¢i neomezitelné,
nicméné omezeni vlastnického prava podléhaji urcitym podminkdm. Omezeno muze byt
podle Listiny pouze zdkonem a za podminek stanovenych Listinou a pouze v rozsahu, v
jakém se nedotyka podstaty vlastnictvi, pficemz i pii tomto omezeni plati zdkaz diskriminace.
Tyto tvahy byly dale mnohokrat zopakovany a potvrzeny v nasledujicich rozhodnutich
Ustavniho soudu souvisejicich s problematikou najemného.

5. Mohou ¢i dokonce musi obecné soudy rozhodovat o zvySeni najemného
za soucasné situace?

Ustavni soud shledal protiustavnost stavu ke dni vydani nalezu sp. zn. P1. US 20/05 ve dvou
navzdjem propojenych rovindch. V prvni roviné spatfuje protitistavnost v diskriminaci
vlastniki dotéenych bytd, resp. neodivodnitelné nerovném postaveni jednotlivych skupin
vlastnikii. V rovin€é druhé pak spatiuje protitistavnost mezery v pravu spoc€ivajici v tom, ze
nebyla pfijata obCanskym zdkonikem piedpokladana zvlastni prava, kterd by upravovala
zvySovani najemného. ProtiGistavnost v obou téchto rovinidch prameni ze stejnych zdroju -
dlouhodobé necinnosti zakonodarce, diskriminace jedné skupiny vlastnikti a z faktického
vyprazdnéni obsahu vlastnického prava majiteld bytl s regulovanym ndjemnym. Jinymi
slovy, obéma rovinam protitstavnosti je spole¢nd kumulace né¢kolika prvki — tj. dlouhodoba
necinnost zdkonodarce a nelegitimni omezeni vlastnického préva urcité skupiny vlastnikd a
z toho plynouci diskriminace.

"% Viz rozhodnuti velkého senatu ESLP ve véci Hutten-Czapska proti Polsku (Zaloba &. 35014/97). Autor dale
¢erpal z Ceského piekladu dostupného na internetovych strankach www.justice.cz.

2°C.209/1992 Sb.

1 yvéc Mellacher a dalsi proti Rakousku (Zaloba ¢. 10522/83, 11011/84, 11070/84).

2 Viz sp. zn. PL. US 24/99 (&. 167/2000 Sb.), P1. US 3/2000 (&. 231/2000 Sb.), P1. US 5/01 (&. 410/2001 Sb.).
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5.1 Protiustavni mezery v zakonodarstvi

Je jist¢ legitimni klast si otdzku, zda je v soucasné dobé zminénd mezera v pravu
relevantni, resp. zda vliibec mezera v pravu v danych souvislostech existuje a jestli je tedy na
misté za odliSnych podminek pfedmétnou judikaturu ustavniho soudu zohlednit ¢i nikoliv.
Jinak feceno, zda zdkonodarce imysIné neponechal vysi ndjemného neupravenu vzhledem k
upravam provedenych v zdkoné o jednostranném zvySovani ndjmu, které znamenaly prudké
navySovani dosud regulovanych najmti smérem k trznim ndjmuim.

V ptipadé doCasného nepiijeti pravni upravy upravujici stanoveni najemného by se tak
jednalo o kratkodobou ,,faktickou regulaci, jejiz icel mize koneckonct byt zcela legitimni a
Gstavné konformni.? Ostatng, v zahrani¢nich pravnich upravach, jez upravuji najemné
bydleni, je obvyklé, ze jednostranné navySovani najmu je pfipustné pouze v urcitych
dlouhodobgjsich intervalech v zavislosti na vysi ndjemného®*. Podobné pojeti zvySovani
najmu obsahuje i ndvrh nového obcanského zdkoniku, ktery omezuje zvySovani ndjemného o
nejvyse 20% béhem ti let.” Ovsem, pokud by ,fakticka regulace* pozbyla doGasny
charakter, stala by se trvalou a pfitom petrifikovala, ¢i dokonce prohlubovala poruseni
vlastnického prava vlastnikl bytli, na néz se regulace vztahuje, nezbylo by nez se ztotoznit
s nazorem Ustavniho soudu, ktery takovyto stav v nalezu 20/05 prohlasil za neslu¢itelny
s pozadavky pravniho statu a tedy protitistavni.

Ustavni soud se odhodlal k piekrodeni své tUstavné vymezené role negativniho
zakonodarce a ,,vytvoftil prostor pro zachovani prav a svobod* tim, Ze povolal obecné soudy
k rozhodovani o vysi najemného, ¢imz se fakticky pasoval do role zdkonodarce. Divodem
pro prolomeni takto Gstavné vymezené role, byly mimoiadné okolnosti vyjadiené v nalezu sp.
zn. P1. US 20/05 a spoéivajici v kumulaci nékolika prvkii, jez dohromady vytvaiely stav
v rozporu s ustavnim potradkem a jeho zakladnimi principy. Témito prvky byly predevsim
dlouhodoba necinnost zakonodarce spocivajici v nepfijeti predvidané Upravy, nelegitimni
zasah do vlastnického prava a s tim souvisejici diskriminace urcité skupiny vlastnik.

Je ziejmé, ze Ustavni soud tak u¢inil naprosto mimofadny krok, ktery podstatnym
zpusobem vychyluje ustavné zakotveny systém délby moci. Takovyto postup odiivodnil
mimotadnymi dlouhotrvajicimi okolnostmi, které v konecnych disledcich samy znamenaly
poruseni principu délby moci. Podle Ustavniho soudu je takovyto krok aprobovan
skutecnosti, Ze naopak zdkonodéarce svou ne€innosti ohrozoval fadné fungovani soudni moci,
doslova konstatoval, ze ,jestlize néktera ze slozek moci ptestoupi Ustavni ramec svého
vymezeni, svoji pravomoc, nebo naopak neplni své tkoly, a tim brani v fddném fungovani
druhé v posuzovaném piipad¢ soudni moci, musi nastoupit kontrolni mechanismus brzd a
vyvazovani, ktery je do systému délby zabudovan.*

Tyto predpoklady vsSak aktudlné nemusi platit. Soucasny stav, zdd se, v celku
neodpovida stavu, b&hem kterého Ustavni soud u¢inil sva prilomova rozhodnuti v oblasti
regulace najemného. Je otdzkou, zda Ize shledat protitstavnost soucasného stavu, kdyz
navyseni ndjemného prostfednictvim zakona ¢. 107/2006 Sb. na mnoha mistech prob¢hlo nad
tiroveni tzv. nakladového najemného a naplnilo tak kautely vyzadované Ustavnim soudem i
ESLP. Ostatng, jednou ze skute¢nosti, kterou Ustavni soud podmitiuje odklon od vlastni
judikatury je ,zména ¢i posun pravniho prostfedi tvofeného podustavnimi pravnimi

# Nicméné dlouhodobé deklarovany pozadavek Ustavniho soudu, Ze regulace nijemného miize byt provedena
pouze zékonem, by tak z formalniho hlediska naplnén nebyl.

* Christine Whitehead and Kathleen Scanlon, eds. Social Housing in Europe. LSE: London 2007. P. 15 &
Kavéna Martin, Castek Michal. Pravni tiprava ndjmu bytu ve vybranych evropskych statech. Srovnavaci studie
€.5.277, kvéten 2007, Parlamentni institut. Str. 6 ¢i str. 19. Dostupné na (www):
http://www.psp.cz/sqw/text/orig2.sqw?idd=20961

% Elia§ Karel, Havel Bohumil. Osnova ob&anského zakoniku. Osnova zékona o obchodnich korporacich. Plzef :
Ales Cengk, 2009. 574 s., § 2088
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normami.“ *° V takovém ptipad& je ukolem obecnych soudd, aby neaplikovaly judikaturu
Ustavniho soudu pokud shledaji, Ze aktualni stav neodpovidd stavu pfijeti rozhodnuti
Ustavniho soudu a staly se tak inicidtorem této zmény. Tento postup viak soudy nemohou
uplatnit svévoln€; zdkladnim pozadavkem je dostatené a opodstatnéné odavodnéni
takovéhoto kroku.”’

Tyto Givahy plati i pro Ustavnim soudem vytykanou dlouhodobost jako hlavniho
divodu nezakonné necinnosti zdkonodarce. V dobé psani této staté je v Poslanecké snémovné
navrzeno k projednani nckolik tiski, jejichz pfedmétem upravy je mimo jiné také zvySovani
najemného. Jedna se o tisky 218/0, 188/0, 163/0. Kromé téchto navrhd se ve fazi
pfipominkového fizeni nachazi navrh na novy ob¢ansko pravni kodex, ktery rovnéz upravuje
problematiku spojenou s navySovanim najmu. Zda se, ze zdkonodarny sbor vzal vazné apel
Ustavniho soudu ué¢inény ve stanovisku pléna sp. zn. Pl. US-st 27/09, aby se znovu a
systematicky zabyval feSenim otdzek souvisejicich s regulaci najjemného. Zahrneme-li do
pozadavku aktivity zékonodarce v otazkach najemného i1 zakon ¢&. 107/2006 Sb., nelze
v soucasné situaci hovoftit o jeho dlouhodobé necinnosti.

5.2 Diskriminace

Dalsi dimenzi, ve které Ustavni soud shledal svym nalezem sp. zn. Pl. US. 20/05 rozpor s
ustavou je diskriminace (neospravedlnitelnd nerovnost) urcité skupiny vlastniki. V pfipadech
spojenych s otazkami rovnosti zaujima Ustavni soud specificky postoj. V rozhodnutich, ve
kterych se Ustavni soud zabyva otazkou rovnosti, klade predeviim diiraz na jeji akcesoricky
charakter. V nalezu P1. US. 4/95 vyjadfil piesvédéeni, e ,,nerovnost v socialnich vztazich,
ma-li se dotknout zékladnich lidskych prav, musi dosdhnout intenzity, zpochybnujici, alesponi
v ur¢itém sméru, jiz samu podstatu rovnosti. Tak se zpravidla déje tehdy, je-1i s porusenim
rovnosti spojeno i poruseni jiné¢ho zékladniho préva.... . Zatimco totiZ svoboda je obsahové
dana pfimo podstatou jednotlivce, vyzaduje rovnost zpravidla "mezi¢lanky", relaci k jiné
socialni hodnot&.“ Tyto teze dale Ustavni soud potvrdil v rozhodnutich sp. zn. P1. Us. 42/04
ze dne 6.6.2006 &i sp. zn. P1. Us. 5/95 ze dne 8.11.1995.

V téchto souvislostech Ize jednoznacné fici, ze z hlediska de lege lata i1 pies ucinnost
zak. €. 107/2006 Sb. nebyla odstranéna nerovnost spocivajici v odlisném postaveni urcité
skupiny vlastnikii byti*®. Tento zdkon nerovné postaveni ur&ité skupiny vlastnikii neodstranil,
ale pouze zhojil diskrimina¢ni disledky tim, Ze wumoznil pronajimatelim zvysSit
neospravedlnitelné nizké ndjemné.

Z vyse uvedeného plyne, ze ne kazdé odlisSné postaveni jedné skupiny vlastniki od
druhé lze apriori povazovat za protitistavni vzhledem k akcesorickému charakteru pozadavku
zdkazu diskriminace. Protitstavni by oviem mohla byt pii¢ina, tedy Ustavnim soudem
vyzadovany ,,mezi¢lanek* vztahujici se k této nerovnosti v podobé nelegitimniho omezeni
vlastnického prava, ¢imz by byla zalozena 1 protiistavni nerovnost. Odstranénim tohoto
»meziclanku®, tedy odstranénim nelegitimniho omezeni (i prostfednictvim zdkona
¢. 170/2006 Sb.), zejména tim, ze vySe najemného bude pokryvat ndklady na tdrzbu bytu,
pfipadné zajistovat pfiméteny zisk, dojde k odstranéni diskriminace jako takové. Mozné
pretrvavajici rozdily, které vyplyvaji ze specifického socioekonomického vyvoje spolenosti

%6 Nalez ze dne 11.6.2003 sp. zn. PL.US 11/02

" Napt. nalez ze dne 13.11.2007 sp. zn. IV. US 301/05-2. Dale srovnej Kiihn Zden&k, Bobek Michal, Pol¢ak
Radim (eds.). Judikatura a pravni argumentace — teoretické a praktické aspekty prace s judikaturou, str. 220,
224. Praha : Auditorium 2006 ¢i Melzer F. Metodologie nalézani prava — vuvod do pravni argumentace. Praha :
C.H. Beck 2010, str. 24

% Dluzno dodat, ze Ustavni soud se ustavni konformitou tohoto zakona meritorng nezabyval, byt bylo podano
né&kolik navrhii na jeho zruseni — L.US 643/09, III. US 157/10, I. US 2187/09 ¢&i P1. US 7/07. V rozsahu tykajici
se zruseni tohoto zédkona byly Zaloby odmitnuty.
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¢i jinych legitimnich davodd, bude lze povazovat za spoleensky pfijatelné a tustavné
konformni (viz dale).

Z komparativniho hlediska Ize v téchto souvislostech poznamenat, ze nerovnost mezi
riznymi skupinami ndjemnikid a vlastnikd je vramci EU naprosto obvykly jev. Pravni
regulace a doktrina® v nékterych zemi EU tak rozlisuje napf. ,,nové* najemniky a ,,sedici®
(v Gesting spise ,,stavajici) najemniky.’ Legitimnim divodem pro toto rozli§eni mohou byt
vysoké externi transakéni néklady®’, které musi ,,sedici® ndjemci na rozdil od novych najemci
pfi navySovani nijmu nést, zahrnujic v to pfedevSim finan¢ni, ale i citové naklady na
st€éhovani v ptipad¢ pfili§ vysokého najmu ¢i mnohé jiné socioekonomické aspekty. Samotné
rozliSovani urcitych skupin, at’ uz pronajimatelti ¢i ndjemnikl je tedy z komparativniho
pohledu naprosto bézné.

Shrneme-li vySe uvedené, v pfipadé odstranéni protitistavniho stavu, ktery spociva
v nelegitimnim omezeni vlastnického prava, se lze domnivat, ze nemusi byt nadidle mozné
shledavat Ustavnim soudem vyjadfenou dvoutiroviiovou neustavnost tj. - protitistavni mezeru
v zdkonodarstvi, stejné jako protiGstavni nerovnost (resp. diskriminaci) jedné skupiny
vlastnikti. Nebude proto ani mozna subsumpce piipadi pod vyse zminénd kritéria, jimiz
Ustavni soud oteviel prostor pro rozhodovani obecnych soudii v téchto vécech, protoze pravé
tyto mimoiadné okolnosti byly piedpokladem k mimofadnému postupu Ustavniho soudu.
Obecnym soudiim pak zfejmé nezbude nez v souladu s ustavnimi principy a judikaturou
Ustavniho soudu Zaloby majitelti byt na zvyseni najjemného odmitat. V opaéném ptipadé by
mohl hrozit stav soudcovského aktivismu, ktery by ve svych disledcich zasahoval do
vysostného prostoru moci zakonodarné a piekratoval tak Ustavou zavedené limity
jednotlivych slozek moci. Ustavnim soudem odmitana a zak. & 107/2006 Sb. odstraiiovana
liboviille zdkonodarce by byla nahrazena libovili soudni. Pro ptipadny odklon obecnych
soudil od dosavadnich pozadavkti Ustavniho soudu pak plati jiz jednou uvedené — takovyto
krok musi byt dikladné¢ a opodstatnéné odtivodnén.

6. Zavér

Existuje celoevropsky, potazmo celosvétovy elementdrni konsensus, Ze pravo na
bydleni je jednim ze zakladnich lidskych prév. Byt neni explicitné vyjadieno v Listing, jeho
existence vyplyva z mezinrodnich dohod o lidskych pravech, ke kterym Ceska republika
pfistoupila. Takovéto pojeti zastava i Ustavni soud, ktery prohlasil v nalezu z 21.6.2000 sp.
zn. P1. US 3/2000 pravo na bydleni jako nezpochybnitelné i v kontextu pravniho fadu CR.
Pravo na bydleni se skladd z mnoha slozek, jejichz nékteré elementy lze dohledat i
v soukromopravni regulaci najemného z bytu. Nelze proto nahlizet na celou problematiku
pouze prizmatem ochrany vlastnického prava ¢i trznich principll, ale je na misté zvazovat
dalsi, z riznych hledisek relevantni okolnosti.

Ustavni soud za ur¢itych specifickych podminek uloZil obecnym soudtim b¥imé, jeZ je
obvykle kladeno na zdkonodarce. Tedy rozhodovat o vztazich, jez jsou navysost socidlné
citlivé, a které se dotykaji zakladnich existencnich podminek jedince ¢i rodiny. Takovéto
opravnéni, ze své podstaty naprosto mimotradné, se miize zrodit pouze ve zcela vyjimecnych

¥ Viz napt. Haffner Marieta, Elsinga Marja, Hoekstra Joris. Rent Regulation: The Balance between Private
Landlords and Tenants in Six European Countries. European Journal of Housing Policy. June 2008, Vol. 8 Issue
2, p217-233 ¢&i Lind Hans. Rent Regulation: A Conceptual and Comparative Analysis. European Journal of
Housing Policy, 1-2001, p. 41-57

30 Siiting tenant“, doslova ,,sedici najemnik* (¢i ,,stavajici ndjemnik) je najemnik, ktery v byté, z néhoz plati
najem, jenz je predmétem regulace, jiz bydli. Zatimco ,,novy* ndjemnik je najemnik, ktery uzaviel smlouvu, na
kterou se regulace nevztahuje.

3! Lind Hans. Rent Regulation: A Conceptual and Comparative Analysis. European Journal of Housing Policy,
1-2001, p. 41-57
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podminkéch a na trvani téchto podminek je zavislé. Zda takové podminky nadale trvaji, ukaze
az budouci judikatura.

Mame-li shrnout shora uvedené do n¢kolika vét, 1ze fici, Ze, neni naprosto ziejmé, zda
soudy jsou za dosavadnich podminek oprdvnény rozhodovat o zvySeni ndjmu. Pokud
pripustime, Ze ano, pak co se ty¢e obdobi zvySovani najmu, soudy za souc¢asného stavu budou
rozhodovat ke dni pravni moci rozsudku. VySe najmu bude odpovidat kritériim uréenym
judikaturou Ustavniho soudu, pfi¢emz v piipadé piijeti navrhu zmény ob&anského zakoniku
se bude vySe najmu odvijet od tzv. ceny obvyklé, jejiz obsah bude upiesnén judikaturou. V
uvahu také pfipada situace, kdy soudy budou zaloby pronajimateld odmitat s odiivodnénim,
zZe jim takovéto rozhodovani nepftislusi a to vzhledem k neexistenci protitstavniho stavu, jenz
je k takovémuto postupu opravinoval.
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Priehledova tabulka:

Piima aplikace

US

-raciondlni argumentace

-ditkladné uvdZeni viech okolnosti daného piipadu

-pouliti prirozenych zdasad

-pouditi zvyklosti obéanského Zivota,

-pouZiti zavéru pravni nauky

-poufiti ustilené konformni soudni praxe.“

-relevantni podklady

-zohlednéni socidlni situace ndjemnikii

-zvySeni ndjemného v zavislosti na mistnich podminkdach bez

diskriminace
Cena obvykla (viz tisk 188/0) — analogie
Zak. ¢. 151/997 Z4ak.¢. 526/1990

cena, ktera by byla dosazena |cena shodného nebo z hlediska
pri prodejich stejného, uziti porovnatelného nebo
popripadé obdobného vzdjemné zastupitelného zbozi
majetku nebo pri poskytovani |volné sjedndavand mezi

stejné nebo obdobné sluzby v | prodavajicimi a kupujicimi,
obvykléem obchodnim styku v | kteri jsou na sobé navzajem

tuzemsku ke dni oceneni. ekonomicky, kapitalové nebo
Pritom se zvazuji vsechny personalné nezavisli na daném
okolnosti, které maji na cenu | trhu, ktery neni ohrozen ucinky
viiv, avsak do jeji vyse se omezeni hospodarskeé soutéze.
nepromitaji vlivy Nelze-li zjistit cenu obvyklou na
mimoradnych okolnosti trhu, |trhu, urci se cena pro

osobnich pomeérii posouzeni, zda nedochazi ke
prodavajiciho nebo zneuziti vvhodnéjsiho
kupujictho ani vliv zvlastni hospodarského postaveni,
obliby. kalkulacnim propoctem

ekonomicky opravnenych
nakladii a priméreného zisku.
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