Novela najemniho bydleni vas nejistoty nezbavi
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Ministerstvo nedavno pfipravovalo novinky v najemnim bydleni. Cilem

dvou nejdulezitéjSich zmén ma byt sniZeni nejistoty najemniku i
najemcu. A jaky asi bude jejich realny uc€inek?

Prvni zavaznou zménou ma byt zakaz fetézeni kratkodobych

najemnich smluv — po dvou najemnich smlouvach na dobu urcitou by
jiz méla nasledovat doba neurcita, nebo pfinejmensim jistota najmu na

dalSi tfi roky. Druhou zmeénou chce resort zajistit vétSi ochranu
majitelim tim, Ze zavede rozkaz k vyklizeni bytu. Ministr pro mistni

rozvoj lvan BartoS v rozhovoru pro Seznam.cz vyjadrfil pfesvédceni, ze

prvni zména ma snizit velkou miru nejistoty, jiz jsou postizeni
najemnici, ktefi nemaji zadnou zaruku dlouhodobého bydleni, ¢imz
nejvice trpi rodiny s détmi. Druha zména ma umoznit majitelim
nemovitosti, aby se urychlené zbavili problematickych najemnikd.
Podle predstav pana ministra si tak pronajimatelé nebudou muset
snizovat svou nejistotu ohledné slusnosti najemniku tim, ze s nimi
budou uzavirat vyluéné kratkodobé smlouvy. Z téhoz dlvodu si pan
ministr nepripousti obavy, ze nové opatfeni bude mit opacny efekt —
tedy ze si majitelé radéji budou hledat nového najemnika, nez aby
uzavirali dlouhodobé najmy. Krome jistoty bydleni poskytuje
dlouhodoba smlouva najemnikovi jesté jednu vyhodu. Podle § 2249
ob€. zak. mu pronajimatel mize zvysit najemné maximalné do vyse
srovnatelného najemného obvyklého v daném misté a nanejvys o
dvacet procent za tfi roky.
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Najemni bydleni v Ceské republice se dlouhodobé potyka s Fadou
problému. Rostouci ceny bytd a nedostupnost hypoték promériuiji
najemni bydleni v nedostatkové zbozi. Na druhé strané se u nas

v bytovych domech nachazi 200 tisic dlouhodobé& neobsazenych bytu.
Radu z nich majitelé odmitaji pronajimat, protoZe se obavaji rizika.
Dalsim paradoxem je, Zze naprosta vétSina pronajimatell si pfeje mit
dlouhodobé platiciho najemce, presto ma milion najemnikd smlouvu
kratSi nez dvouletou.

Tento nesoulad ukazuje, Ze zde mame problém. Kde hledat jeho
pri¢inu? Zeptejte se kteréhokoliv maijitele, pro¢ svuj byt nebo dim
nechce pronajimat, a kdyz uz, tak jen na kratkodobou smlouvu.
Odpovédi budou jak pres kopirak: Vede mé k tomu pud sebezachovy,
proti problematickému najemnikovi nemam zadnou ochranu, v nasi
zemi mame obtiznou vymahatelnost prava, takze nez se povedeného
najemnika zbavim, bude u mé vesele bydlet mésice i |éta a zanecha mi
zdevastovany byt a obfi dluh. K tomu pfipoji néjakou varovnou
zkuSenost s najemnikem. A zeptate-li se majiteld, za jakych podminek
by byli ochotni svou nemovitost pronajimat, odpovi vam, ze by s tim
nemeéli problém za pfedpokladu, Zze by nezaplaceni najmu, feknéme za
obdobi dvou mésicu, pfipadné jiné zavazné poruseni fadu a povinnosti
ze strany najemce, automaticky znamenalo, ze nespolehivy najemnik
bude okamzité vystéhovan.

Kazdy vi, ze souCasné zakony neadekvatné zvyhodruji najemniky pred
pronajimatelem. Majitel, ktery chce svij byt nebo dim pronajimat, musi
s najemnikem uzavrit najemni smlouvy, ktera nesmi byt v rozporu

s obCanskym zakonikem. A ten dava najemnikovi Siroka prava.
Napfiklad § 2274 fika, ze ,Najemce mulze dat tfeti osobé do podnajmu
Cast bytu, pokud v byté sam trvale bydli, i bez souhlasu pronajimatele.”
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Zdaleka nejvétSim kamenem urazu v obanském zakoniku jsou
omezené moznosti, které ma najemce, chce-li vystéhovat
problematického, a zejména neplaticiho najemnika. § 2291 stanovi, ze
pronajimatel ma pravo pozadovat, aby mu najemce bez zbyte€ného
odkladu byt odevzdal, pokud dotyCny porusuje svou povinnost zvlast
zavaznym zpusobem. Toto naruSovani povinnosti podle odst. 2
zahrnuje ,nezaplatil-li najemné a naklady na sluzby za dobu alespon tfi
mésicu“. Pronajimatel smi tedy vypovédét najem teprve poté, co mu
najemnik 3 mésice nezaplatil. Na téma vypovédi fika § 2286 odst. 1, ze
,Vypoved najmu vyzaduje pisemnou formu a musi dojit druhé strané.
Vypovédni doba bé&zi od prvniho dne kalendarniho mésice
nasledujiciho poté, co vypovéd dosla druhé stranée.” A co kdyz
najemnik bude délat obstrukce a vypovéd si nepfevezme vibec nebo
se zpozdénim?

Po tomto vypovézeni najmu ma pronajimatel podle § 2291 ob¢. zak.
pravo ,pozadovat, aby mu najemce bez zbytecného odkladu byt
odevzdal, nejpozdéji vSak do jednoho mésice od skoncCeni najmu®.
Tedy dalSi mésic. Dostavame se tak ke lh(té minimalné 5 mésicu, kdy
problematicky najemnik mize v byté dal nerusené bydlet, aniz by
cokoliv platil. Majitel nema pravo mu ani odpojit energie, vSe tedy
doplaci ze svého. Pokud by do pronajimaného bytu vstoupil bez
svoleni najemnika, povazoval by to zakon za naruSeni domovni
svobody s prislusnou trestni sazbou. A po téchto Ctyfech mésicich se
majitel najemnika koneéné zbavi? Nikoliv, tehdy se teprve muze obratit
k soudu. Bude nasledovat soudni martyrium. Ziska-li majitel rozkaz

k vyklizeni, jak slibuje Bartos, druha strana rozsudky napadne,
vykonatelnost se odlozi, pripad si budou pfedavat soudy prvni a druhé
instance, pak Sikovny pravnik objevi ve formulaci zakona néjaky
hacek... Pokud majitel po letech souzeni pfece jen dosahne vitézstvi,
na najemnikovi si nic nevezme, mozna dokonce bude dotyCny
oddluzen.
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Problém s vymahatelnosti prava a neuCinnymi zakony se netyka pouze
Ceské republiky. Mé&l jsem v Anglii znamého, ktery si zalozil podnikani
na tom, ze si pronajimal celé domy a poté v nich podnajimal pokoje.
Zanedlouhou s velkym dluhem zkrachoval a jeSté byl svému okoli pro
smich. ProC¢? Jenom proto, Ze si dva vychytrali najemnici zjistili, ze

v UK plati zakon, podle kterého nesmite vystéhovat najemnika

v chladném ro¢nim obdobi, tak zminéni najemnici na podzim a v zimé
prosté nic neplatili a pronajimatel s tim nemohl nic délat. Parazitd, ktefi
takovy stav navic podporuje nelegalni zpusoby, jak se nezadoucich
najemnikd zbavit.

Ministr Barto$ v rozhovoru pro Seznam.cz také sdélil: ,Kratkodobé
smlouvy jsou vyuzivané kvuli tomu, Ze pronajimatelim snizuji miru
nejistoty. Coz tak v praxi uplné nefunguje, protoze dnes kdyz mate
neplatiCe, ktery se odmita vystéhovat i po uplynuti smlouvy, tak se o to
stejné musite soudit pul roku az dva.“ Kdyz tedy v praxi pronajimatele
neochrani ani kratkodobé smlouvy, jak je asi ochrani rozkaz k vyklizeni,
zname-li liknavost nasich soudd?

Ministr Barto§ mozna ukazal, ze si uvédomuje problémy spojené

s najemnim bydlenim, avSak feSeni, které predklada, situaci nijak
nepomuze, pokud ji pfimo nezhorsi. Jak jsme si ukazali a jak si asi
vétSina obyCejnych lidi uvédomuje, kofeny problému tkvi v tom, ze v
realnych situacich chybi paky na nepoctivce. Byt by by podil Smejdu
ve spole¢nosti zanedbatelny, pro majitele byt predstavuji velké riziko.
Toho se nebudou bat jen chlapci s hrosi kizi a drsnymi praktikami,
které jim nahradi bezzubé zakony. Seridézni nabidky se omezi: snizi se
dostupnost najemnich byt a zvysi ceny najmua. A kromé této ceny plati
slusni majitelé a poctivi najemnici jeSté jednu dalSi — ztraci své jistoty.

Znamka 1.5 (hodnotilo 30)
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