6. Zavér a avahy de lege ferenda

Zavérem bych pfedné rad vyjevil své hluboké pFfesvédCeni,
Ze mnohé spory mezi najemcem a pronajimatelem maji svij zakiad
jednak ve zcela neodpovidajici pravni uGpravé téchto vztah(
s ohledem na vyvoj, jakym spoleénost prosla po listopadu 89 a
dale v zakonzervovani vy$e U(platy za najem bytu ve vztazich
zaloZenych pfed rokem 1995, kdyZ teprve od poloviny tohoto roku
je moZné uzavirat nové smlouvy kK najemnim bytim s najemnym
v neregulované vysi. Samozifejmé by bylo liché tvrdit, Ze veskeré
spory najemce versus pronajimatel zmizi mavnutim proutku
v okamzZiku vytvofeni dostateénd &irokého trhu s ndjemnimi byty a
pfijetim nové pravni dpravy. Nicméné si troufnu tvrdit, Ze vaina
vét§ina sporll by nikdy nevznikla nebo by se vyfedila smirnym
zplUsobem. Die mého soudu je tato oblast prava zafnym pfikiadem,
jak mtGZe politickd neodvaZnost a pokrytectvi zamezit vyvoji a
zakonzervovat vztahy mezi subjekty na drovni ranného kapitalismu
a v mantinelech zcela neodpovidajicich zdkladnim principim trhu,
zatimco cela spoleénost prosdla za uplynulé obdobi bouflivym
vyvojem. Platna pravni Uprava najmu bytu je obsahové obdobna
Upravé prava trvaléhe uZivani a odpovida potfebam a nazirani
doby, ve které vznikla. Bohuzel i obecné soudy nejsou ochotny, pfi
interpretaci rozhodnych norem, opustit ryze pozitivhépravni
pfistup a pfipustit, Zze obsah téchto pravnich norem se dobou a
probéhnuv8im vyvojem zménil a interpretaci pfispét ke zméné a
posunu v této oblasti. Takovym hybatelem vyvoje je v soulasné
dob& toliko Ustavni soud, jehoZ nézory jsou v8ak mnohdy

obecnymi soudy pfehliZzeny a nerespektovany.

Zakonzervovany stav je pak zjevné ku 8kodé v§ech
zilastnénych subjektl, kdy n&jemce &tasto nedostava standart,
ktery by mohl byt zcela obvykly a je vystaven zcela $ikanéznimu

zneuzivani nékterych ustanoveni zdakona pronajimatelem, zejména
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vypovédnich dfvodid, k zastienym cilim, které tato ustanoveni
zjevné nesleduji. Naopak pronajimatelé jsou povinni strpét ve
svych bytech ndjemniky, se kterymi by ze své vile nikdy najemni
smlouvu neuzavieli a &asto nemaji jinou moZnost ani po skonceni
najemniho vztahu, a to s ohledem na véazanost povinnosti byt
vyklidit na poskytnuti bytové nahrady a velmi sloZité obstarani této

nahrady.

Nepfiméfenost pravni upravy a zcela neodpovidajici
interpretaci pravni normy tak, aby jeji smys!l a obsah byly
poméfovany aktualnim stavem a vyvojem ve spoleinosti, ize
doloZit zcela krystalickym piikiadem. NedokaZzi si totiZz pifedstavit
rozumné uvazujiciho pronajimatele, ktery by se zbavoval najemce
z divodu, Ze tento neuZiva pronajaty byt nebo jej uziva jen obdas,
pokud by ndjemce fadné hradil najemné v misté a ¢ase obvyklé.
Naopak si lze jen téZzko pfedstavit b&Zného ndjemce, jenZ by platil
najemné za byt, ktery objektivné nema potfebu uZivat a také jej
neuziva. Jakékoliv ukon&eni najmu bytu z tohoto dlvodu by bylo
jisté Ffe§eno na drovni dohody obou stran zavazkového vztahu,
iniciované jednoznaéné ze strany najemce a nikoliv vypovédi
pronajimatele, jejiz pravy G&el je tfeba hledat v zdjmu
pronajimatele ziskat ze svého majetku odpovidajici vynos
pronajmutim bytu za trZni najemné. Stejné tak vyznam institutu
pfechodu najmu bytu bude nepochybné&, s postupem deregulace
najemného a s ohledem na obtiznost napinéni podminek pro
pfechod najmu byfu, upadat.

Reguiaci a nevyhovujici pravni Gpravou, sledujici zejména
ochranu jeho prava na bydleni, bez respektovani opravnénych
zajml pronajimatele, jsou pravni vztahy najmu bytu v souéasné
dobé& pokriveny zplUsobem, ktery je jiZ za samotnou hranici
ustavnosti. V tomto kontextu nelze neZz kladné hodnotit,
s vyhradami v praci uvedenymi, pfijeti zdakona ¢. 107/2006 Sb.,

ktery alespofi Castedné zapolal s deregulaci najemného. Stejné
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kladné je tfeba pfiimout i navrhované obsahové nosné principy
Gpravy najmu bytu v pfipravované rekodifikaci Obganského
zadkoniku.'? V posléze uvedeném paragrafovaném navrhu zakona
pak zejména snahu o odbourani spravnich rozhodnuti, jakozto
rozhodujicich skute&nosti pro vymezeni zpiUsobilého pFfedmétu
najmu, rozsahu a zpuscbu uZivani bytu, a to s ohledem na ¢irou
soukromopravni povahu téchto vztahl. RovnéZ i zamér narovnat a
vyvazit prava a povinnosti stran zavazkového vztahu najmu bytu,
kdy je, dle mého nazoru, i nadale respektovano pravo najemce na
bydleni a zachovani jeho stability v pfipadé, Ze tento plni své
povinnosti fadné&. | pro takovy pfipad je sice navrhovana moznost
pronajimatele vypovédét najem bytu, ovSem s dvouletou vypovédni
Ihiitou, kterou [ze povaZovat za zcela dostatujici pro obstarani
nahradniho bydieni ndjemcem. V souvistosti s ndhradnim bydienim
je zcela spravnym krokem upiné vypusdténi ustanoveni o bytovych
nahradach, kdyZ tato Gprava znamena v soudasné dobé jeden
z nejvét&ich zadsahl do prav pronajimatele. TéZkosti s obstaranim
bytové nahrady jsou totiz ve svém dlsledku &astym dlvodem
faktické nedéinnosti vypovédi dané pronajimatelem najemci a
dal§iho neruseného uZivani bytu byvalym najemcem na zakladeé
prava bydleni, a to i v pfipadech, kdy vypovéd z ndjmu bytu byla
uspé&sné pronajimatelem dana pro zcela flagrantni nepinéni

zakladnich povinnosti ndjemce.

Lze odéekavat, Ze probihajici deregulace najemného bude
mit vliv na optimalizaci uzivani najemnich byt v tom smysiu, Ze
najemci budou obyvat byt o velikosti pro né potfebné a uZitetné a
zaroveh dojde k pomérné& velké fluktuaci najemcO v kontextu
procesu tohoto zefektivnéni. Skuteény rozsah tohoto pohybu bude
do zna&né miry zaviset na zplsobu, jakym se stat zhosti své .
funkce, kterou dosud na svych bedrech nesou pronajimatelé, a to

zajistit pro osoby a rodiny socidalné nizko polozené moznost

'22 yychazeno z navrhu Obdanského zakoniku verze ke dni 3.6.2007 i
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zajisténi bydleni tak, aby nedo$lo k vychylenl existujici

disproporce na druhou stranu, a to ve prospéch pronajimatetd na
ukor najemcd.

Jeliko? v3ak nelze pfecefiovat existenci fungujiciho trhu
s najemnimi byty, jako jakysi vSelék problémd, domnivam se,
uvédomujic si, Ze zakonitosti trZni musi byt vidy pfiméfené
regulovany pravnim fadem, Ze by bylo vhodné, Kk ultimu
planovaného ukon&eni deregulace najemného, provést zasadni
reformu prdv a povinnosti stran v zdvazkovém vztahu, jehoZ
pfedmétem je najem bytu, a to zejména s ohledem na délku
legislativniho procesu, ktery oekavam v pfipad@ pfijeti, bude-li
kdy vOibec pfijat, Gpiné rekodifikace Obd&anského zakoniku.
Obsahové by pak novela pfisludnych ustanoveni OZ mohla
vychazet pravé z navrhované rekodifikace, ktera je svymi
zakladnimi obsahovymi prvky ptimé&fena potfebam fungujiciho trhu
s byty, kdyZ je zaloZena na zékladnim principu ob&anského prava,
pacta sunt servanda, a porudeni tohoto principu smluvni stranou je

efektivné& postihovano.
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