PFi zpracovani své diplomové prace jsem se zameéfila na platnou pravni

Upravu, zakotvenou zejména v obanském zakoniku. Bylo-li toho tfeba, Cerpala jsem
i z dalSich platnych pravnich pfedpisu provadéjicich, dopliujicich ¢€i souvisejicich. Ve
spornych €i nejasnych otazkach, respektive vykladech pravnich norem, mi byla
voditkem dostupna judikatura, coz nastinilo pohled soudni praxe na danou
problematiku a pro doplnéni vykladu mi vérné poslouzil komentaF obfanského
zakoniku.

V Gvodu jsem uvedla, Ze bych rada vénovala zvySenou pozornost novele
obc&anského zakoniku, provedené zdkonem ¢&. 107/2006 Sb., a tak jsem také ucinila.
Jednou ze zasadnich zmén je kogentné upravena smlouva o kauci, jejiz zakladni
nedostatek vidim v tom, Ze pronajimatel je opravnén tyto prostfedky pouZzit pouze na
zakladé vykonatelného rozhodnuti soudu, vykonatelného rozhodciho nalezu nebo
pisemného uznani najemce, coZ znovu sniZzuje moznost dosazeni penéznich
prostfedkd pronajimatelem, a tak i pavodni smysl této smlouvy. Ustanoveni § 686a
odst. 6 ob¢. zak. vyloucilo automatické obnovovani smlouvy o najmu bytu uzaviené
na dobu urcitou, nicméné pronajimatel s najemcem si mohou dohodnout obnovovani
smlouvy v dodatku ndjemni smlouvy. Ustanoveni § 687 odst. 2 ob¢&. zak. nové
umoznuje, aby se pronajimatel a ndjemce ve smlouvé dohodli, Ze pronajimatel pfeda
najemci byt ve stavu nezpulsobilém pro fadné uzivani, pokud se dohodli, Ze ndjemce
provede Upravy predmétného bytu. Tato Uprava usnadriuje pozici pronajimateld, ktefi
nemaji dostate¢né finanéni prostfedky a najemci si zaroven mohou zafidit byt dle
svych potfeb s naslednym vypofadanim nakladu. Ke zlepSeni informovanosti
pronajimatele, jde-li o pohyb osob Zijicich v jeho domé &i byté, pfispéla povinnost
oznamit pronajimateli veSkeré zmeény v poctu osob, Zijicich s najemcem v tomto
najemnim byté, zakotvené v § 689 ob¢. zak. V rdmci pfechodu najmu bytu doslo ke
zméné v uzsi pfibuzenské skuping, ze které byli vyiati vnuci ndjemce, a naopak
zafazen partner ndjemce. Dale je ve prospéch pronajimatele stanoveno, Ze u druhé
skupiny osob, které najemce pfijal do bytu az po sjednani najemni smlouvy a
acinnosti citovaného zakona, dojde k pfechodu ndjmu pouze tehdy, jestlize se na
tom pronajimatel a ndjemce pisemné dohodli. Domnivam se ovSem, Zze samotna
existence pfechodu njmu bytu je zdsadnim omezenim vlastnického prava
pronajimatele. Nakonec bych rada zminila vyznamnou zménu, ktera zavedla pravo
pronajimatele vypovédét najem bez pfivoleni soudu, byt i jen v zdkonem
stanovenych pfipadech; ndjemce mize ovSem nasledné podat Zalobu na uréeni
neplatnosti vypovédi k soudu. V téchto pfipadech ma pronajimatel povinnost zajistit
jako bytovou nahradu pouze pfistfesi, coz také jeho jinak nerovné postaveni oproti
privilegovanému najemci vylepsSilo. Totéz jiz nelze fict o pravni Gpravé druhé skupiny
vypovédnich divodd, kterd zasadnim zplsobem diskriminuje pronajimatele, stanovi
zejména povinnost pronajimatele v nékterych pfipadech uhradit najemci nezbytné
stéhovaci naklady, ale i dalSi zatéZujici povinnosti.

Z&kon €. 107/2006 Sb. upravuje nejen zmény ob&anského zakoniku, ale

predevsim postup pfi jednostranném zvySovani ndjemného z bytu. Tento pfedpis
konecné zakotvil do pravni Upravy ndjemného zcela zasadni smluvni princip; teprve
nedojde-li k dohodé mezi pronajimatelem a ndjemcem, nastupuje pro pronajimatele
moznost jednostranné zvySit ndjemné na zakladé presnych pravidel timto zakonem
stanovenych. Timto zpisobem by mél zakon vytvofit béhem 4 let podminky pro
nasledné efektivni vyuZziti smluvniho principu v oblasti sjednavani najemného a jeho
zmeén. Po skonceni tohoto obdobi se najemné bude sjednavat dohodou v souladu

S § 696 ob¢. zak.

Regulace najemného je urcitou deformaci volného trhu s byty a zarovern je



stfetem zajmu tfi zakladnich subjektd. Pronajimatel zpravidla usiluje o co nejvyssi
vztah(, mimo to vSak pIni také urcité socialni funkce, v ramci ¢ehoZ se snazi zajistit
bydleni i méné majetnym, a k tomu mu slouZzi statni socialni byty, regulace
najemného a pFisp&vek na bydleni. Dle mého nazoru regulaci ndjemného, kdy
pronajimatel svym zplsobem dotuje najemce, dochazi k urcitému presunu této
socialni funkce statu na pronajimatele. Stat tim vlastné Setfi penize, nebot nemusi
vydavat tolik financi na socialni politiku. V dusledku toho jsou najemci rozdéleni do 2
kategorii: jedni plati trzni ndjemné bez ohledu na jejich socialni situaci a druzi bydli
v dfive regulovaném najemném a plati bez ohledu na vysi pfijmd minimalni najemné.
Pronajimatelé jsou stejné tak rozdéleni do 2 skupin: jedni pronajimaji byt s dfive
regulovanym najemnym se ztratou a druzi, ktefi pronajimaji byt za trzni ndjemné se
ziskem. Stat takto vytvari nerovnopravné prostfedi mezi pronajimateli i najemci.



