NAJEMNE, TAKE VASE VEC.

V souhrnu podminek, ¢i nenahraditelnych podminek k Zivotu patfi bydleni jisté na predni
misto. Statistika dokazuje, Ze byt(i neni v Ceské republice malo. Je viak bydleni opravdu
dostupné pro kazdého, a predevsim, je ziskany byt pro obc¢ana v sou¢asné dobé ekonomicky
udrzitelny ?

V modernim svété, v Evropské unii, Ize odpovédét kladné. Ne Ze by to bylo snadné, ne Ze by
stat podporoval ty, kteti nevyvijeji zadné Usili aby ziskali praci a tim i prostfedky na bydleni.
Ale funguje systém rznych forem zajisténi bydleni, od vlastnického, pres druzstevni,
neziskové az po socialni bydleni.

Nyni se ale stava problematickym v Ceské republice zejména bydleni ndjemni. Pro¢ ?

Na vétsiné Gzemi konci na silvestra tohoto roku u¢innost zakona 107/2006 Sb., o
jednostranném zvySovani ndjemného, a pres urcité ndznaky neni redlné aby do tohoto
terminu byl pfijat zakon, ktery bude najemné fesit. Platny obc¢ansky zakonik sice pfedpoklada
existenci zvlastniho pravniho predpisu, ktery pro pfipad, Ze se pronajimatel a ndjemce
nedohodnou na vysi ndjemného, pouzije soud pfi uréeni jeho vyse. A jen v pfipadé, ze
najemné zjiSténé podle tohozo pravniho predpisu je vyssi, nez to které ndjemce plati, ma
pravo pronajimatel najemné jednostranné zvysit.

V soukromém pravu samoziejmé muze dojit ke zméné vyse najemného dohodou, tuto cestu
pravni rad respektuje a uprednostriuje. Mezi ndjemnikem a pronajimatelem muze byt
uzaviena dohoda o Upravé ndjemného, ta ma v civilnim pravu prfednost (je-li shledana
platnou, tedy je uzaviena dobrovolné, s plnym védomim nasledkd, uc€astnici jsou prosti
omylu, neodporuje dobrym mraviim atd)

Podle informaci z médii se jiZ velci pronajimatelé po celé republice na takova jednani
najemného. Je zcela logické a legitimni, Ze pronajimatelé, v situaci kdy stat nevytvari pravni
rdmec pro Upravu ndjemného (nedefinuje ,,ndjemné v misté obvyklé), se pokousi navrhnout
najemnikim dpravu dohodou.

Poslednim ministrem , ktery mél odvahu a energii prosadit zakon o ndjemném, byl Jifi
Paroubek, tehdy ministr pro mistni rozvoj. Ostatné pfijaty zakon byl viastné jedinym
zakonem, ktery byl v této oblasti pfijat od roku 1990. Patfil jsem k duchovnim autoriim
navrhu, a musim poznacit, Ze nds, v roce 2005 Parlamentu predlozeny navrh byl schvélen jen
z poloviny. Umoznil rozumné narovnani ndjemnich vztah(, avsak Uprava najemného po roce
2010 jiz prijata nebyla. Byli volby, stinovy ministfi ODS predkladali koncepci feseni, kterd se
popravdé mohla stat redlnou, kdyby ministerstvo pro mistni rozvoj neupadlo do kfece a po



celé ¢tyri roky vlastné neprosadilo nic — ani Upravu najemného, ani zakon o vlastnictvi bytd,
nic. A pravé proto se mnozi ob¢ané dostdvaji do choulostivé situace.

A tak, jako vZdy, kdyZ neni jasna prdvni Uprava (ostatné alternativy jsou zpracovany a
pokusime se je v Parlamentu prosadit) nastupuje hledani cest. Obdrzel jsem spis obsahujici
jeden takovy navrh na Upravu a povazuji za nutné poznacit:

e Zmeénu vysSe ndjemného nelze podcenit, je tfeba se ndvrhem podrobné seznamit a
pokud mu obcan nerozumi, je tfeba vyhledat konzultaci — bud u advokata, nebo
v nevladnich organizacich nap¥iklad ve SONu (sdruzeni ndjemnikd) nebo v Ceské
spolecnosti pro rozvoj bydleni.

e Je tfeba peclivé prostudovat nejen ekonomickou stranku nabidky, tedy vysi
navrhovaného ndjemného v nejblizSich letech, ale kazdé slovo. M3 jit o smluvni
dodatek, nikoliv smlouvu zcela novou.

e Mate-li jistotu, Ze smlouvé rozumite a Ze je Vam zcela jasnd , a vySe zmén pro Vas
akceptovatelnd, je mozné smlouvu podepsat. Ale jde o stfechu nad hlavou, proto
doporucuji jesté jednou peclivé studium.

e Pokud tedy ndjemnik na dohodu dobrovolné nepfistoupi, ndjemné se nezvysi a
najemni smlouva plati, nic se neméni. Nelze nikterak branit tomu, aby se
pronajimatel (ostatné i ndjemnik) obratil na soud a zadal, aby soud vysi ndjemného
posoudil a urcil jeho vysi.. Ten zZalobu (bude-li splfiovat formalni nalezitosti)
odmitnout nemUZe ale protoZe zde neni prislusnd norma, nastoupi posuzovani
argument(l a dlikazl, predloZzenych stranami sporu.

Vlastnici, mnohdy vyznamné a ekonomicky silné firmy zcela jisté predloZi zalobni navrh,
kterym se bude snazit prokazat dlivodnost svych navrh(i. Pokud nebude ze strany najemnik(

s v

postupovano se stejnou péci a kvalifikaci, je jejich Uspéch ve sporu jen malo pravdépodobny.

Lze doufat, Ze si sou€asna vlada koneéné uvédomi, Ze bez zakonné Upravy je budoucnost
postaveni najemnikl velice nejisté, ostatné alternativ reSeni formou novely ob¢anského
zakoniku je cela fada. Osobné, po vice nez 20 ti leté zkuSenosti s ministry vim, Ze mé
ocekavani je asi liché.

Ministerstvo pro mistni rozvoj, podle vyjadreni ministra Kamila Jankovského, chce situaci
resit vydanim cenové mapy, kde by bylo uvedeno ,, mistné obvyklé najemné“ v jednotlivych
lokalitach. To ale pfilis nepomuze, protoze takova mapa neni onim ,,zvlastnim pravnim
predpisem® a soud ji nemusi respektovat. Stejné velkym problémem je otazka jakym
zplUsobem bude cenovd mapa sestavovana. Ptat se realitnich kancelafi je cesta nespravna,



jsou to subjekty, které se pohybuji na trhu a zprostredkovavaji pronajem bytu logicky ze
nejvyssi moznou cenu, jejich Udaje jsou jen jeden z aspektl. Jde také o to, jaké jsou skutecné
ceny najmu u srovnatelnych domd, jaké je nezbytné nutné nakladové najemné a podobné.

Soud muze k témto udajlm prihlédnout ale pro absenci zminéného zvlastniho zdkona
(prédvniho predpisu dle § 696 odst. 1 0.z.) bude tento udaj jen subsididrnim udajem, jednim
z mnoha moznych, protoZe soud v pribéhu procesu bude postupovat podle § 125
obcanského soudniho fadu, coZ znamen3, Ze bude posuzovat vSechny dlkazni prostfedky,
jimiz Ize zjistit stav véci, tedy v¢etné znaleckych posudk(, vyjadieni organ, fyzickych a
pravnickych osob, vcetné vyslechu ucastnikl. Navrzeny postup MMR je jisté krokem
spravnym smérem, avsak ne pfili§ dostatenym. Bude mit analogicky vahu autoritativniho
vykladu, tedy nezavazného stanoviska, jehoZ vaha je ddna vahou autority instituce, kterd ho
vydava.

Situace se mUze (pfi troSce proziravosti poslancl- na kterou bych po dvacetiletych
zkusenostech s bytovou politikou pfilis nespoléhal) zlepsit, ale i zhorsit. Ve snémovné je
jednak rozsahla novela ob¢anského zakoniku a mifi tam obcansky zakonik novy, ten sice
pojem ,najemné v misté obvyklé” obsahuje, ale i s ohledem na nutnou legisvakancni Ihdtu je
hudbou let budoucich horizontu 2-3 let.

Vénujme se tedy postupu, ktery jiz byl navrien pronajimateltm v severnich Cechéach:

Najemnikdim se navrhuje ,,dohodu o zméné smlouvy” dle § 40 odst. 2 0.z., rdmcové tohoto
obsahu:

a. Specifikuji si byt, ktery je predmétem smlouvy, osvédcu;ji si dosavadni smluvni vztah a
vySi ndjemného ke dni 31.12.2010,

b. Ve snaze vyhnout se soudnim sporlim sjednavaiji si Upravu ndjemného obé strany
dohodou s tim, Ze tato dohoda ma prednost i pfed budoucim pravnim predpisem,

bude-li vydan. To je v soukromém pravu mozné, takze kdyz obéan dohodu podepise a
nasledné zakon prinese jiné pravidlo, smlouva bude platit i nadale. To je tfeba velice
zvazit

c. Najemné se upravi, tedy zvysi 3 x, vidy k 1.lednu 2011 az 2013, konkrétni ¢astky
v navrhu zatim uvedeny nejsou. Budou ale jisté doplnény. Od 1.1.2014 se bude
najemné ménit jen o miru inflace vyjadfenou naridstem indexu spotfebitelskych cen
v daném roce, a to vZdy jednostrannym predpisem ze strany pronajimatele.

V pravodnim dopise k ndvrhu smlouvy se pronajimatel odkazuje:

a. 0d 1.1. 2010 neexistuje pravni predpis pro reseni problému,
Cituji nalez ustavniho soudu zn. | US 489/05 kde soud uvedl, Ze soudy pfi rozhodovani
o vysi najemného bude pro budoucnost obecny soud toto nalézat a urcovat
konstitutivnim rozhodnutim a tim dotvofi objektivni pravo.



c. Zduraznuji zasadu vyslovenou Ustavnim soudem, Ze musi obecné soudy o Upravé
najemného rozhodnout a to v zavislosti na mistnich podminkach, coz je ¢asové
oznaceno dnem podani Zzaloby, pro futurum.

Tedy nic protizakonného , avsak hrozi jiz zminéné riziko nekvalifikovaného postupu ze strany
najemnik(. Kolik obéanl podepise smlouvu, pfijme zavazek ktery nemuze splnit, a pada do
propadlisté exekuci...

Kdo nepodepise, bude Zalovan. Tedy u soudu. Ti ktefi budou Zalovani se k Zalobé mohou
vyjadrit a Cinit navrhy, které jim procesni pravo dava, tedy navrhovat dikazy Ci je predkladat
a podobné.

Pronajem bytu neni institutem analogickym pro jakykoliv jiny pravni vztah, jednak nizkym
stupném moznosti nahradit jej né¢im jinym, nahradnim ubytovanim, atd., absence bydleni a
stéhovani pod most ¢i do parku je doprovdzena ohrozenim Zivota

Po prvnim lednu nebudou vlastnici otalet a podaji Zaloby co nejdfive (jiz s ohledem na
zasadu danou Ustavnim soudem sp. C. IV US 175/08 ze dne 9.9.2008 kde je uréen pocatek —
datum ke kterému bude rozsudek soudu uc¢inny na den podani Zaloby !!! Znamena to, Ze i
kdyz soud rozhodne za dva roky, ddnem zmény bude zpétné den poddani — doruceni Zaloby
na soud.

Za jedinou moznost povazujeme publikovani navodu pro najemniky, jak reagovat. Na
navodu budeme jesté spolupracovat s pfednimi odborniky, advokaty, ale rysuje se asi
nasledujici:

Nebylo by spravné pouze varovat pred uzavienim smlouvy , avsak je tfeba stru¢né vyjadrit
dUsledky takového postupu, tedy prednost této smlouvy pred zakonem a veskera zakouti
navrhu.

I.  Tiobcané — ndjemnici, ktefi nebudou ndvrhy akceptovat, budou jisté zahy
pronajimatelem Zalovani. Zalobce bude té7 dokazovat, 7e Fadny provoz bytového
fondu vyZaduje vétsi mnozstvi financ¢nich prostfedkdl, bude uvadét rizné Udaje a
dlkazy, posudky, dobrozdani realitnich kanceldfi atd.

II.  Znalecké posudky vSak vétsinou vykazuji nedostatky a proto pfikladmo uvadim, co by
mél Zalobce jako dlikaz dolozit a pokud to neucini, co by mél ndjemnik zadat, aby
bylo soudu predloZeno jako dikaz:

1) Technicky audit domu a ramcovy plan investic v obdobi cca 5 let
dokazujici jaké investice podle norem bude nezbytné ucinit a v jakém
case,

2) Ekonomickou bilanci dokazujici, Ze sou¢asné najemné na uhradu (véetné
prace s Uvérem) nepostacuiji,

3) Kalkulaci ekonomicky nezbytnych nakladd na provoz domu propoctenou
na m2



4) Navrh na uréeni pfiméreného zisku z provozu domu,
5) Vysledek hospodareni dokazujici, Ze vybrané najemné v minulosti bylo ( a
v jaké mire) pouzito na provoz a rekonstrukci, zachovnou péci,
6) Jaka je srovnatelna vyse ndjemného v dané lokalité u jinych vlastniku
(tendence k ndjemnému v misté obvyklému),
7) Dalsi dukazy (bude-li mapa MMR, tak udaje z cenové mapy)
8) Dostupnost jiného priméreného bytu v misté pro ndjemce, pokud vyse
jeho prokazatelnych pfijma po zaplaceni ndjemného mu nedava ani
Zivotni minimum, resp. dokad o moznosti — nemoznosti socidlni
vypomoci v hmotné nouzi ¢i v potizich (zde se projevi absence socialni
doktriny a socidlniho bydleni).
Nevidim zadny dlvod, proc¢ by soud takové dikazy neproved|, bylo by také mozné
zajistit jejich zpracovani a rovnou je pfi vyjadreni k Zalobé dolozit.
Necinnost vlady po dobu jiz témér péti let prinasi své plody, pfinasi nejistotu do domovu
statisict ob¢and. Budeme Vas pravidelné informovat a trom, jak se situace vyviji a pfivitdme
také Vase informace co se déje ve Vasem mésté v této véci
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