XI. ZAVER

Zavérem si dovolim shrnout principidlni problémy stavajici prdvni Upravy ndjmu
bytu jako vychodisko pro jejich nasledné zhodnoceni a Gvahu nad potfebnymi
zménami. V zav€ru se dotknu i kladd a zaporti navrhované pravni upravy nidjmu

bytu v navrhu nového obéanského zikoniku.

Po uvodnim zékladnim piehledu tipravy najmu bytu v minulosti jsem v kapitole IV.
ptiblizila obecnou pravni dpravu najmu. Déle jsem se vEnovala nijmu bytu a
souvisejici problematice. Pravni tprava tykajici se ndjmu bytu je vyrazn& dotvdfena
judikaturou soudu. Proto jsem v rigordzni praci citovala fadu rozhodnuti Ustavniho
soudu, Nejvyssitho soudu i Krajskych soudd. V kapitole X. jsem konelné piedstavila

stru¢ny nastin pravni Gpravy najmu obsaZené v ndvrhu nového obéanského zikoniku.

Problematika ndjmu bytu se tyké témef kaZdého jedince, proto je nutné, aby jeho pravni
uiprava byla provedena relativn® komplexné a natolik srozumitelng, aby se tak pfedeslo
nasledkim nespravného vykladu zdkonuych ustanoveni, mnebo dokonce chybé&jici
zakonné fpravy, vedoucim mnohdy nejen kneplatnosti najemni smlouvy, ale 1

vazn&j$im nésledk@im pro jednu nebo ob& smluvni strany.

Pravni iprava najmu bytu se v ob&anském zakoniku nachézi ve zvlastni ¢asti. Takovéto
odlieni nagjmu bytu od obecného néjmu je podie mého nazoru v potadku. Uprava je tak
pfehledn&jsi a komplexnéjsi. V opatném pifpadé by si specialita ngjmu bytu beztoho
vyZadala zvla$tnich ustanoveni v ramei Upravy obecného néjmu.

Domnivam se, Ze pravni Gprava ndjmu bytu obsaZend v oblanském zdkoniku pokryva
téméf viechny zasadni otazky tykajici se najmu bytu. Po novele ob&anského zdkoniku
¢. 107/2006 Sbh. je souddsti tpravy ndgjmu bytu institut kauce a je vyraznéji posileno

postaveni pronajimatele.
Vzhledem k tomu, Ze nijemni vztah ma sovkromopravni povahu, mé&la by byt jeho

Uprava pouze ramcova, piipoudtéjici smluvni volnost stran. Zdkon by mél upravovat

pouze ta prava a povinnosti, kterd jsou v zdkon& nutna upravit a ponechat na smluvnich
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stranach, aby si obsah svého vztahu svobodnd dotvofily. Soufasnd privni uprava je

i pfes omezeni novelou ob&anského zakoniku &. 107/2006 Sb. stdle zaloZena na ochrand

nijemce proti pronajimateli, co# se projevuje zejména u zaniku ndjmu bytu.
Podle mého nézoru vni schazi jasnd definice bytu, ustanoveni podplrng stanovici
splatnost nijemného (pro tyto Gdely se pouZiva ustanoveni tykajici se obecného najmu)

a dale ustanoveni definujici plnéni poskytovana s uZivanim bytu.

Naopak stévajici pravni tprava stale obsahuje socialistické prezitky, jakymi jsou:
regulace nijemného, uprava prechodu ndjmu, Gprava vypov&di znajmu bytu
a v neposledni fad€ bytové nihrady.

Pokud se tyk4 regulovaného ndjemného, myslim si, Ze piijeti zdkona ¢. 107/1006 Sb.
bylo nutnym, ptijatelnym, ale pouze pfeklenovacim fe¥enim. Neobsahuje dlouhodobgjsi
koncepei pro trh s byty. V horizontu dvou let, tj. do konce platnosti prvni ¢asti zdkona
&. 107/1006 Sb., je tfeba pfipravit zdkonnou tpravu, kterd s konetnou platnosti zrusi
regulované ndjemné a zrovnopravni tak postaveni pronajimatelll bytd s regulovanym

najemnym s ostainimi pronajimateli.

Co se tyée pfechodu ndjmu bytu, domnivam se, Ze je zde velmi Siroky okruh osob,
na které miiZe ndjem bytu piechdzet. Napf. zet nebo snacha jiZ nejsou osobami, které
by byly nijemci natolik blizké, aby bylo tfeba je ponechdvat mezi osobami
opravnénymi z pfechodu ndjmu v prvni skuping (§ 706 odst. 1 Ob&Z). Pokud budou
spliiovat zékbnné podminky, mohou byt osoby opravnéné v druhé skupin€ (§ 706 odst.
2 Ob&Z), tj. jako osoby Zjici s ndjemcem ve spolené domicnosti. Upfednostnéni by

mél byt zejména potomci ndjemce.

Pokud jde o vypovéd pronajimatele z ndgjmu bytu, myslim si, Ze zikonem &. 107/1006
Sb. byl ugingn jiz dlouho potfebny krok k uvolnéni v minulosti témé&f absolutni ochrany
ndjemce. Dokéazala bych si viak predstavit i voln&j¥{ Gpravu, kde by bylo upusténo
od predchoziho piivoleni soudu k vypovédi zndjmu bytu a bylo by tak zaroven
odleh&eno soudim. Soud by se vypovédi zabyval aZ tehdy, kdyZ by se nijemce
domadhal u soudu jeji neplatnosti.
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Déle mam za to, Ze je tfeba pokradovat v ji% zapodatém omezovani ochrany nijemce.
Jednim z nasledujicich krokd by mohlo byt upudténi od imstitutu bytové nahrady.
Zakonnym zakotvenim povinnosti pronajimatele v uritjch piipadech zajistit nijemci
odpovidajici bytovou ndhradu je nepiipustng zasahovano do vlastnickych prav
pronajimatele. Pfesto, Ze se v posledni dob& jiZ uvolnilo rigidni piistupovani soudil
k pojmu z4sadn& rovnocenny byt, je pro pronajimatele nepiipustnou zat&%i, aby najemci

pii dnesni podobé trhu s byty opatfoval pfiméfeny nihradni byt.

Predev&im pro jejich dasté zneuzivani, bych uvitala omezeni pronajimatele v moZnosti
provadéni stavebnich tprav bytu. Domnivam se, Ze by zdkon m&l zabrnit moZnému
$ikanéznimu jednani pronajimatele, pfi provadéni stavebnich Uprav bytu a umoZnit
najemeci nesouhlasit s Gpravami bytu (podobng jako je to v novém néavrhu ob&anského
zakoniku), pokud by jimi bylo zavazng, popf. po deldi dobu, zabringno distojne
a v pohodli vykonavat pravo bydleni.

Dile bych se cht&la v n&kolika odstavcich vyjadfit k upravé ndjmu bytu v Navrhu.
Navrh zavadi zpét institut, od kterého bylo v minuiosti ustoupeno, a to pacht. V Navrhu
je tak rozlisen ndjem a pacht, pfidem?Z pacht sloui jako pravni prostfedek moZnosti
ndjemce vlastni praci nebo jinou &innosti nejen véc uivat, ale hospodafit s ni tak,

e z ni bude mit uZitek, na ktery bude mit podle smiouvy pravo.

V Néavrhu je zdsadné zmé&n&na uprava ndjemného. Najemné by nadale nemuselo byt
v najemni smlouvé uréeno. V takovém ptipad€ by mohl pronajimatel Zidat najemné
v misté obvykié. Toto pojeti je podle mého ndzoru velkym zdsahem do pravni
jistoty smluvnich stran, piedeviim néjemce. Od povinného urdeni najemneho
v pijemni smlouvé by nem&lo byt nadéle upouSténo, aby takovou volnost

pronajimatelé nezneuZivali na ikor ndj emeil,

PH studiu Névrhu jsem postradala pravu kauce, kterd byla zavedena zdkonem
& 107/2006 Sb. Myslim, % v dne$ni dob& je Zédouci setrvat u zakonné upravy
kauce, jelikoZ je tfeba podminky poskytnuti kauce zédkonem limitovat. Kauce nebyla

pted t&innosti zakona &. 107/2006 Sb. v obtanském zakoniku upravena. Disledkem

pak bylo, Ze kauce byly v nsjemnich smlouvach sjednavany, aviak za nevyhodnych
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podminek pro nijemce. Mam za to, Ze je tedy I€pe zakotvit v ob¢anském zakoniku

alespoii zékladni ramec, aby pronajimatelé tento institut nezneuzivali.

Navrhovand Gprava vypovédi vyznamné opousti ochranu nijemee, kdyZ pronajimatel
miZe vypovédét nijem bytu bez udani divodu a kdyZ byla vyznamn& omezena
ingerence soudu. Role soudu zde pfichdzi aZ po ,ndmitkovém fizeni* mezi stranami.
Podle mého ndzoru je vypovéd bez uddni divodu pomémé zbytelns, kdyz je
nahraditelnd sjednanim nijmu na dobu uréitou. Omezenim pottu vypov&dnich diivodd
je opét zeslabovano postaveni pronajimatele. I kdyZ posledni z vypov&dnich divodd je
pojat natolik obecng, Ze pod n&j bude moZno zafadit vice divodi, coZ opét zeslabuje
pravni jistotu smluvnich stran. Vzhledem k tomu, Ze Navrh nepogita s pfivolenim
soudu k vypovédi, povaZuji tento vypovédni divod za ptili3 Siroky. Domnivam se, Ze
by mél byt rad&ji nahrazen napt. tfemi dal§imi vypov&dnimi diivedy, anebo by k nému
mél byt pfipojen demonstrativni vytet zdvaznych diivoda k vypovédi.

Vyraznou zménou je navrhovand tprava pfechodu najmu bytu a souhlasu pronajimatele
s ptijetim za &lena domacnosti. Ndjem bytu by tak piechdzel jen na dobu uritou (dva
roky) a pouze na &leny doméAcnosti. Pfednost by méli mit potomci — Elenové
domécnosti. Mam za to, Ze okruh osob, na které pfechdzi nijem bytu je tfeba ziit,
nikoliv roziifit. Podminkou pfechodu najmu by mélo napfiste byt pouze pfijeti za lena
domécnosti. Nedomnivim se, Ze takovéto Fe¥eni je pfijatelné. Neni zde upravena

podminka souZiti. V disledku je tak takovéto \iprava lehce zneuZitelna.

V kapitole vénujici se navrhovanym zmé&nam tpravy ndjmun bytu jsem zminila je3t®
dal¥ vyrazné zmény, jako napf. zlepSeni postaveni njemce pii stavebmich tpravich
provadénych pronajimatelem, povinnost ndjemce oznamovat pronajimateli
nepfitomnost v byté del§i nez dva mésice, moZnost spoletného ndjmu druZstevniho

bytu nejen manZely a v neposledni fad& obnoveni moZnosti prolongace najmu.
Za p¥nosnou zménu povaZuji navrhované upuSténi od Vpravy bytovych nahrad.

Vzhledem k jiZ v{¥e uvedenému nézoru, mém za to, Ze by byla uprava bytovych nahrad
krokem zpét nikoliv kupfedu.
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Sougasnou Upravu najmu bytu nepovaruji za nekvalitni, Je pouze i po nékolika
novelizacich poplatna dobs, ve které vznikala. Oblast nijemniho bydleni se neustale
vyviji a je tfeba, aby prévni (prava nezaostavala za jeho vyvojem. Zakon €. 107/1006
Sb. sméle vykrogil k ptiblizeni pravni Upravy potfebém praxe. Tento zdkon byl viak
pouze potiteinim FeSenim. Navrh je po uréitych zméndch povZitelnym zakladem nové
pravni Gpravy ndjmu bytu. V dohledné dob je zejména nutné uvolnit trh s byty
zrufenim regulovanych n4jmd. Pokud takovd Gprava nebude inkorporovana
do pfipravovaného obéanského zékoniku, je tieba v nejblizsi dobé zakon s takovym

obsahem pfijmout.
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