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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Navrhovana uprava najemnich vztahu

Ministerstvo pro mistni rozvoj se podilelo na paragrafovaném znéni navrhu Gpravy ndjemnich
vztaht, ktera bude zakotvena v novém obcanském zékoniku. Ten vzniké v pusobnosti ministerstva
spravedlnosti, za vedeni pravnich experti z akademické sféry, a jesté v leto$nim roce ma byt
predloZen vladé. Za mého predchidce ve funkci ministra pro mistni rozvoj predalo ministerstvo
rekodifikacni komisi pravni navrh, ktery obsahoval, kromé jiného, do budoucna i moznost vypovédi z
bytu bez udéani duvodu.

Néajem bytu je smluvni vztah mezi dvéma stranami - pronajimatelem (vlastnikem najemniho domu
nebo bytu jako jednotky) a ndjemcem (uzivatelem, lidové ndjemnikem) bytu. Spada do oblasti
soukromeého prava, obc¢ansky zakonik by mél upravovat nezbytné mantinely pro situaci, kdy nedojde
ke smluvni dohodé zucastnénych stran. Problematika najmu bytu md vSak mnohem S$irsi pravni
aspekt; jakakoli pravni Gprava ma totiz nejen odrazet soucasny stav spolecnosti, ale méla by rovnéz
brat v tvahu historicky vyvoj, ktery ¢asto vyznamné predurcuje, za jakych podminek 1ze prijmout
novou systémovou zménu. Z tohoto predpokladu vychazelo pri svych navrzich ministerstvo pro
mistni rozvoj, stejné tak zohlednilo ¢etné rozsudky Ustavniho soudu k otdzce ndjemniho vztahu.

Jak konstatoval také Ustavni soud, ndjemni vztah v demokratickych zemich je zpravidla docasny,
kdezto u nas byl zdsadné uzaviran na dobu neurcitou. Pravo osobniho uzivani bytu se "dédilo" a
verejnost jej chapala spiSe jako jakousi formu "vlastnictvi". Ndjemni vztahy az do roku 1992
nevznikaly na zékladé svobodné smlouvy, ale administrativnim prikazem narodnich vybori - proti
vuli vlastnika. Tim se bytové pravo stalo soucasti prava verejného a ani dnes - pres novely
obcanského zakoniku - neni dosud srovnatelné s evropskym pojetim najmu bytu. Tento pokriveny
pravni vztah, oznacovany do konce roku 1991 jako "osobni uzivani" bytu, prejmenovala dil¢i novela v
roce 1992 na "ndjem" bytu. Staré chapani vsak pretrvalo - lidé pronajaté byty (tedy byty, které jim
nepatri, které jen uzivaji) "prodavaji" a "kupuji"; v mnoha pripadech se tak déje fiktivni vyménou
bytl. Stejné tak najemci bytu ¢asto povazuji pravo na "vyménu bytu" za své pravo, které jim
umoznuje volné nakladat s né¢im, co jim nepatri; pojem "vyména najemniho bytu" pritom v naprosté
vét$iné evropskych zemi viibec neexistuje. Novela ob¢anského zékoniku, ktera plati od roku 2006,
castecné upravila otdzky souvisejici s ndjmem bytu. Postupné tak jsou odstranovany cenové
deformace, které zpusobila drivéjsi, neustavni forma regulace najemného.

Ministerstvo pro mistni rozvoj ve svém navrhu na tpravy najmu bytu vychézelo z podstaty najemniho
vztahu obecné: vlastnik véci (v naSem pripadé tedy majitel domu nebo bytu) dobrovolné prenechava
pravo na uzivani véci (bytu) za Gplatu a na dobu doc¢asnou jinému subjektu - najemci bytu. Najemni
vztah by proto mél byt zaloZen na dobrovolnosti, doCasnosti a Uplaté za uzivani cizi véci. Musi
respektovat smluvni volnost a svobodnou vili obou smluvnich stran, ale zaroven musi poskytnout
nezbytnou socialni jistotu ndjemci bytu, ktery tim, ze si byt pronajima, uspokojuje svou potrebu
bydleni.

Povazuji za nezbytné, aby novy obcansky zakonik, ktery muze nabyt uc¢innosti nejdrive v roce 2010,
socialné i spoleCensky primérenym zpusobem ukoncil dosud pretrvavajici vztahy zalozené na
rozhodnutich byvalych narodnich vyboru pfi tzv. hospodareni se "socialistickym bytovym fondem".
Proto ministerstvo pro mistni rozvoj navrhuje, aby do budoucna - tedy po roce 2010 - mohl
pronajimatel vypovédét smlouvu o najmu bytu také bez uvedeni duvodu své vypovédi, avsak s



primérené dlouhou vypovédni Ihlitou. Pravo vlastnika nalozit se svym nemovitym majetkem - domem,
bytem - tak, jak uzna za vhodné, neni mozné do budoucna omezovat - pro¢ by mél vliastnik
nemovitosti komukoli zdavodnovat, ze ma napriklad v umyslu svij dam zbourat a postavit jiny,
modernéjsi? Nakladani s domem do jisté miry omezuji stavebni a pamatkové predpisy; avsak co je
podstatné, musime pamatovat i na socidlni aspekty uzivateld byt v dané nemovitosti. Uzivatelé musi
mit dostateény casovy prostor (v radu let), aby si mohli nalézt jiné bydleni; proto byla v médiich
zminovana napriklad dvouletd ochrannd vypovédni lhtita. Pokud by se najemce bytu nedohodl s
pronajimatelem na dal$im trvani ndjemniho vztahu a ndjemni smlouva by byla ukoncena, v zadném
pripadé by to neznamenalo, jak ndm podsouvaji nékteri kritici navrhovanych zmén, Ze se najemce
ocitne ze dne na den, obrazné receno, na ulici.

Z téchto diivodu povazuji za nezbytné, aby nad nadvrhem rekodifika¢ni komise, slozené z pravnich
expertll, probéhla vazna politicka diskuze - dfive, nez bude navrh nového obCanského kodexu jako
celek projednavan ve vladé. Ja osobné povazuji dvouletou lhlitu za minimélni, déle hledam moznosti,
jak nékterym socialné znevyhodnénym skupindm osob, napt. v disledku vysokého véku, poskytnout
vy$Si miru ochrany. Vzdy je vSak nutné mit na zieteli, aby ochranné prvky byly v rovnovaze s
vlastnickym pravem pronajimatele; hledani této rovnovahy je samotnou podstatou legitimnich
politickych diskuzi a rozhodovéni. Zadné ulevy véak nesmi byt pfevedeny na vlastnika.

I naddle bude v kazdém pripadé zachovana moznost, aby pronajimatel, tak jako dosud, mohl
vypovédét ndjem z diivodi, které stanovi zékon, s vypovédni lhatou vyrazné kratsi - v fadu mésic.
Pujde o ty situace, kdy ndjemce hrubé porusi povinnosti vyplyvajici z ndjmu bytu; ale i v téchto
pripadech bude najemce bytu nadale chréanén - bude se moci obratit k soudu se zadosti, aby soud
opravnénost vypovedi prezkoumal; do té doby bude moci v byté bydlet.

Jak je zrejmé, priprava nové pravni upravy najmu bytu je nejen véci pravné slozitou, ale socialné i
politicky citlivou. Nékteré principy jsou "nové"; avSak nemuzeme se vyhnout tomu, abychom
dokoncili tento nezbytny transformacni krok, ktery spoc¢ivé v odstranéni cenovych, a bohuzel také
pravnich deformaci v oblasti ndjemniho bydleni. Nutnym predpokladem je odstranéni pokriveného
trhu s ndjemnimi byty; proto trvdm na tom, ze novou pravni Gpravu najemnich vztahd je mozné
zavést do praxe az poté, co skonci prechodné obdobi "narovnavani najemného" - tedy nejdrive v roce
2010.

Jiti Cunek, 1. mistopredseda vlady a ministr pro mistni rozvoj
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e Zmény zapisu zastavniho préava do katastru nemovitosti uz nejsou tabu. CUZK méni
dlouholetou praxi

e Pravnim uc¢inkem sluzebnosti pozivaciho prava je vstup pozivatele do pravniho postaveni
pronajimatele dle drive uzavrené najemni smlouvy
* Nenapadna novela SRS s velkym potencidlem: urychli zmény ve spravnim soudnictvi vystavbu?

e Ochranné pasmo energetického zarizeni a ochrana dot¢enych vlastniki
* Vyse jistoty dle § 75b o.s.T. pri vice Ucastnicich a kumulaci naroku: nejasnosti, vyklad, praxe

e Zakon o podpore bydleni, aneb nové systémové reSeni bytové nouze
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