AKTUALNi PROBLEMY A RESENi UPRAVY NAJEMNEHO

Podle tisku (naptiklad MFDnes 13.9. pfiloha byznys specidl, ,Rist ndjml bez pravidel”),
zvazuje celd fada pronajimateld dosdahnout Upravy vysSe najemného ve dvou krocich -
navrhem dohody o zvySeni najemného (pravdépodobné s pfilohou ekonomického
odtvodnéni — potifebou rekonstrukci, udriby apod.), a nedojde-li k dohodé, navrhem
(zalobou) , aby vysi ndjemného urcil soud.

Toto je do znacné miry disledkem situace, kdy navrh, zpracovany MMR v roce 2004/2005
ktery byl pfijat jen v prvni ¢asti (Zakon 107/2006 Sb.) kterd upravovala pravo pronajimatele
k jednostrannému zvyseni ndjemného, avSak nebyla pfijata ¢ast upravujici zpisob uréeni
najemného po uplynuti uréené Ihity, ve které Ize ndjemné zvySovat.

Aktualni, platné znéni § 696 obcanského zakoniku, které pocitd s moznosti upravit vysi
najemného s odkazem na zvlastni pravni predpis, vede k nazorlim, Ze by soud tyto spory resit
nemél, protoZe vsak zakonodarce zUstal v necinnosti, je absence zvlastniho pravniho
predpisu pricinou situace, Ze vySi ndjemného urci soud svoji vlastni Uvahou. K tomu asi
pouzije standardni postup podle § 125 ob&anského soudniho tadu : ,,Za diikaz mohou
slouzit vsechny prostredky, jimizZz [ze Zzjistit stav véci, zejména vyslech
svédkd, znalecky posudek, zpravy a vyjadreni organd, fyzickych a
pravnickych osob, notarské nebo exekutorské zapisy a jiné listiny,
ohledani a vyslech ucastniki. Pokud neni zpilsob provedeni diikazu
predepsan, urci jej soud."

Lze tedy dlvodné ocekdvat, ze by soudy postupné vytvareli judikaturou pravidla pro
uréeni vySe ndjemného, a protoze dukazy navrhuje Zalobce, Ize o¢ekavat, Ze budou ndvrhy
dlkazl podavany tak, aby nevyjadiovaly nezbytné nutné ndaklady na provoz a udrzbu, ale
inklinovaly k zcela trznimu, smluvnimu najemnému. Ndjemnici, dost ¢asto starsi lidé, pak si
nesjednaji kvalitni pravni zastoupeni a budou ve sporech neulspésni.

Této nezadouci situaci Ize zabranit dvojim zptisobem:

1. Urychlenym pfrijetim nové pravni Gpravy
Zpracovanim obecné analyzy rozhodnych okolnosti, které by soud
mél zjistovat k nezavislému rozhodnuti do doby, nezi bude pravni
uprava pfijata.



1. Nova pravni Gprava :
Doporucujeme (s ohledem na faktor ¢asu) postupovat ve dvou krocich:
-Prvni krok je mald novela ob¢anského zakoniku,
-Druhy krok je pfijeti zvlastniho zakona o stanoveni ndjemného v misté obvyklého.

Pokud jde o novelu obcanského zakoniku, tvofi pfilohu €.1 tohoto materialu.
Podotykame, Ze Uprava resi problém stanoveni vySe najemného oboustranné, tedy
umozni Zalovat na zvySeni ale i snizeni ndjemného. Neni vrozporu ani
s pfipravovanou novou kodifikaci obCanského prava, ktera také pocita s principem
,hdjemného v misté obvyklého”. Novela téZ zrusi k 31.12.2010 ucinnost zdkona o
jednostranném zvySovani ndjemného (pro obce, kde byla neprozietelné tato lh(ta
prodlouzena).

Prijeti této novely vSak bude vyZadovat shodu nad navrhem v parlamentu. Pajde
predevsim o zdsadu, Ze tato novela je nekonfliktni a sama o sobé neurcuje vysi
najemného, jen ji proklamuje a svéfuje zvlastni pravni normé. Soucasné rusi zadkon
107/2006 Sb. Shodu tak lze dosahnout, ponékud horsi to vsak bude se shodou nad
textem zvlastniho zakona.

Pro jeho zpracovani je tfeba vyuzit zkuSenosti a podkladi SONu, avsak bezodkladné
by bylo dobré uskutecnit odborny seminaf, pozadat o pomoc katedry obcanského
prava univerzit a zdkon o najemném v misté obvyklém kvalitné pfipravit.

2.) Zpracovani obecné analyzy rozhodnych okolnosti, které by mél soud zjistovat
k nezavislému rozhodnuti do doby, nez bude zakon pf¥ijat.

Rozhodovaci postupy soudu se mohou mistné velice odliSovat, je proto bhodné
vyjadfovat verejné pravni nazor na postupy, ktré by mély rozhodnuti swoudu
pfedchdzet, pokud jim nejde zabranit vibec.

Takové urceni postupu soudd by mélo vychazet z téchto princip(:

a) Soud bude pozadovat posudek hospodareni domu (rozpocet na opravy
v budoucnosti, dikaz, Ze vybirané najemné bylo pouzito v pfevdiné mire na
opravy vdomé, Ze nebylo jen ziskem pronajimatele)

b) Pronajimatel plni své zakonné povinnosti, udrzuje diim, a téz sluzby spojené
s bydlenim,

c) Ovérené kopie najemnich smluv vtomto domé a nejblizSim okoli (pozor,
lokalita je velice vyznamna)

d) Kvalita bytu a domu, pfislusenstvi

e) Pripadné posudky nezavislého znalce (technika ¢i ekonoma).

f) Technicky audit domu a plan oprav konstrukénich prvkd a vybaveni (vytahy
atd.)

g) Revizni zpravy plyn, elektro, atd.



h) Vyklad a ocekavana aplikace § 696, a judikatura soudd z dosavadnich spora.

Zavérecné shrnuti:

CSSD bude brénit opravnéné zajmy a pravni postaveni ndjemnikd, a tyto své postupy bude
verejnosti predkladat. Pokud jde o lokality s hromadnym podanim Zalob (CPl, RPG na
Ostravsku), pak budeme kontaktovat advokatni kancelare, které by obcaniim (po projednani
a odbornych konzultacich) v krajnich pfipadech nebo u vyznamnych spojenych kauzach
poskytnou kvalifikované sluzby a pravni pomoc. SON ve svych poradnach vyda tiskem
stru¢ny manuadl, jak v téchto kauzdch postupovat.

Nasi odbornici z bytové komise CSSD, SONu atd. budou k dispozici na besedy s ob&any tam,
kde se to stane aktudlni.



Zakon, kterym se méni zakon €. 40/1964 Sb., ob¢ansky zakonik, ve znéni pozdéjSich predpisi, a
zakon €. 107/2006 Sh., o jednostranném zvySovani najemného z bytu a 0 zméné zakona €. 40/1964
Sh., obéansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist

ClL 1.
Zména obcanského zakoniku
Zakon €. 40/1964 Sb., obéansky zakonik, ve znéni zakona ¢. 58/1969 Sb., zakona ¢. 146/1971 Sh.,
zakona €. 131/1982 Sb., zakona ¢. 94/1988 Sb., zakona ¢.188/1988 Sb., zdkona ¢. 87/1990 Sb., zdkona
¢. 105/1990 Sb., zdkona €. 116/1990 Sb., zdkona ¢. 87/1991 Sb., zdkona ¢. 509/1991 Sb., zakona €.
264/1992 Sb., zadkona ¢. 267/1994 Sb., zakona €. 104/1995 Sb., zdkona ¢. 118/1995 Sb., zakona
¢.94/1996 Sb., zakona ¢. 89/1996 Sb., zdkona ¢. 227/1997 Sb., zakona ¢. 91/1998 Sb., zakona ¢.
165/1998 Sb., zakona ¢. 363/1999 Sb., zakona ¢&. 27/2000 Sb., zakona €. 103/2000 Sb., zdkona
¢.159/1999 Sb., zdkona ¢. 227/2000 Sb., zdkona ¢. 367/2000 Sb., zdkona €. 229/2001 Sb., zdkona ¢.
501/2001 Sb., zdkona ¢. 317/2001 Sb., zakona €. 125/2002 Sb., zdkona ¢.135/2002 Sb., zakona ¢
136/2002 Sb., zakona ¢. 320/2002 Sh., zakona ¢. 476/2002 Sb., zakona ¢. 88/2003 Sb., zdkona ¢.
37/2004 Sb., zdkona ¢. 47/2004 Sb., zdkona ¢. 278/2004 Sb., zakona ¢. 480/2004 Sb., zakona ¢.
554/2004 Sb., zdkona ¢. 359/2005 Sb., zakona ¢. 56/2006 Sb., zdkona ¢. 107/2006 Sb., zakona ¢.
57/2006 Sb., zdkona ¢. 115/2006 Sb., zakona €. 160/2006 Sb., zdkona ¢. 264/2006 Sb., zakona ¢.
315/2006 Sb., zdkona ¢. 443/2006 Sb., zakona €. 264/2006 Sb., zdkona ¢. 296/2007 Sb., zakona ¢.
230/2008 Sb., zakona ¢. 306/2008 Sb., zakona €. 384/2008 Sb. a zdkona ¢. 41/2009 Sb., se méni takto:

1.V § 696 odst. 1 se slova ,,zvlastni pravni predpis” zrusuiji.

2.V § 696 se dopliuji nové odstavce3,4a5
(3) Jestlize je najemné nizsi nez najemné v dané obci nebo jeji ¢asti a vdaném case s pfihlédnutim
k velikosti a kvalité pronajimaného bytu, za které Ize pronajmout srovnatelny byt (dale jen ,,obvyklé
najemné*), a nelze-li docilit dohody o zvySeni ndjemného, miZe se pronajimatel obratit na soud, aby
rozhodl o zvySeni najemného s Ucinnosti od prvého dne kalendarniho mésice nasledujiciho po mésici,
v némz byl ndvrh soudu dorucen.
(4) Jestlize je ndjemné vyssi nez obvyklé ndjemné, a nelze-li docilit dohody o sniZzeni najemného,
miZe se ndjemce obratit na soud, aby rozhodl o sniZzeni najemného s Gcinnosti od prvého dne

kalendarniho mésice nasledujiciho po mésici, v némz byl ndvrh soudu dorucen.”

(5) Stanoveni vyse obvyklého ndjemného z pronajmu bytu v dané obci a daném c¢ase urci zvlastni
zakon.



Cl 1
Zména zakona €. 107/2006 Sb.
V § 8 odst. 2 zdkona ¢. 107/2006 Sb., o jednostranném zvysovani ndjemného z bytu a o zméné zédkona
¢. 40/1964 Sb., obc¢ansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist, ve znéni zakona ¢islo 150/2009 Sb.,
se méni takto : v § 3 odst. 1 zdkona se druha véta vypousti.*

CAST PRVNI

1.
Ucinnost

Tento zakon nabyva ucéinnosti dnem vyhlaseni.

! Alternativné Ize v p¥ipadé namitek, e pro rok 2011 ji? pronajimatelé stanovili nardst jednostranného zvygeni
najemniho resit problém tim, Ze se v § 3 odstavci 1 zméni datum ,31.prosince 2012“ na ,31.12.2011“.



