ZAVER

V zavéru této prace bych se struéné pokusil zhodnotit postup zakonodarct v CR
v oblasti regulace ndjemného po roce 1989 az do soucasnosti a zdroven se zminim dle
mého nazoru o nejvhodngjsi pravni upravé najemného v CR.

Po padu komunistického rezimu a s nim spojen¢ho socialismu, se oteviely dvetre
pro rozvoj trzniho hospodaistvi, které je typické pro vSechny demokratické vyspélé
staty. Zapocala éra statni privatizace a restituce majetku znarodnéného za minulého
rezimu. VétSina navracenych ndjemnich domu zpét ptivodnim majitelaim vsak byla ve
velmi Spatném technickém stavu a vyzadovaly proto nakladné opravy. Byty vsak uzivali
puvodni ngjemci a vySe najmu se fidila podle stale platné vyhlasky ¢. 60/1964 Sb.
Prestoze novela ObEZ zroku 1991 vratila zpét do naseho pravniho fadu najemni
smlouvu a odstranila tak socialistické ,,pravo osobniho uzivani“, majitelé domu
netrpélivé cekali na zruseni regulaniho predpisu a uvolnéni najmi, nebot’ stavajici
vynos zdaleka nepostacoval ani na béZnou udrzbu domu, natoz na rozsahlejsi
rekonstrukce. Na misto toho MF vydalo vyhlasku ¢.176/1993 Sb., ktera nadala
upravovala maximalni cenu najemného, jenz byla mnohonasobné nizsi nez ndjmy u
nové sjedndvanych najemnich smluv. Je ziejmé, ze hlavnim divodem byla obava
tehdej$i vlady z neblahych nasledkii, které by mohlo ndhlé¢ uvolnéni najmi pfinést
statisicim domadcnosti v najemnich bytech. Nutno také dodat, ze se tehdejsi nové
vzniklé politické strany, které tvotily vladni koalici, obavaly nelibosti ndjemcti jakoZzto
velkého mnoZzstvi potenciondlnich volici. Proto nebyla zejména politicka vile toto
,hepopularni* téma fesit. Majitelim domu tak nezbylo nic jiného, nez se branit proti
omezovani vlastnického prava soudni cestou. Kdyz koneéné az Ustavni soud v roce
2000 tuto vyhlasku zrusil s u¢innosti ke dni 31.12.2001 jako protitstavni a ponechal tak
¢as na prijeti zdkonné pravni Upravy, politické strany se na podobé takového zdkona
opét nedohodly a MF tak pouze vydalo v roce 2002 ony dva nechvalné proslulé cenové
vyméry ¢.1 a 6., jesté téhoz roku opét zrusené Ustavnim soudem. Kdyz Ustavni soud
zrusil s Gcinnosti k 20.3.2003 1 narychlo pfijaté vlddni cenové moratorium (naf. ¢.
567/2002 Sb.), bylo zfejmé, Ze pozadovany zakon musi byt neprodlené pfijat.
Paradoxné vSak pro majitelé nastalo nejhor$i obdobi, nebot’ neexistoval zadny pravni
ptedpis o vysi ndjemného, ¢imz se ndjmy de facto na celé tii roky ,,zmrazily*, pfestoze

Ustavni soud tuto svévolnou necinnost vlady a parlamentu ve svych nalezech kritizoval.
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V prubéhu Casu se vSak ukdzalo, ze v zejména dusledku masivni privatizace obecnich
bytovych fondl, volného trhu s byty a snadnéjsi ptistup k hypotecnim uvérim, se podil
pvodnich najemcti vyrazné snizil a stim i konsens s regulaci v CR, nebot’ vétsinu
souhlasicich tvofi prav€é najemci vyuzivajici regulované najemné. Mozna pravé tento
fakt motivoval jistou snahu ceskych zdkonodarci o postupnou (ale velmi pomalou)
deregulaci vySe najemného. Tak byl pfijat navrh zdkona MMR ¢&. 107/2006 Sb.
s u¢innosti od 31.3.2006. Neni bez zajimavosti, ze zdkon vypracovalo MMR po
vedenim socialniho demokrata Radko Martinka, pficemz zvySovani najmi nastalo az
v novém slozeni vlady. Podle tohoto zakona meéla deregulace skoncit k 31.12.2010.
Posledni novela vSak opét oddalila cilovy termin u 30 vétSich mést — viz kapitola 6.3.

Pokud bych se mél pokusit vySe uvedenou situaci shrnout a zhodnotit, musim
bohuzel konstatovat, ze dlouholety problém (de)regulace ndjemného neni stale vyfesen.
Pronajimatelim bytl v téch méstech a obcich, na které se novela nevztahuje, moznost
jednostranné zvySit najem skonci k 31.12.2010 a zbyvajicim k 31.12.2012. Vyse
,regulovaného® najemného viak bude stale tvofit pouze 40% - 70% (dle lokality)'®?
soucasného ,.trzntho* najemného, coZz bude nadale poskozovat pronajimatele. Dale je
napi. absurdné stanoven limit poctu obyvatel ve StfedoCeském kraji, kdyz staci
narozeni jediného ditéte k tomu aby pocet prestoupil 2000, a jen proto se zdejsi ndjemné
zvySuje na téméef dvojnasobek. Dalsi rozpory najdeme napt. u prazskych méstskych
¢asti v nastaveni ,, cilového* najemného, kdyz napi. devét znich jej ma naprosto
shodné.

Jako k pfijatelnéjSimu feSeni bych se spiSe pfiklanél k Gplnému uvolnéni n4jmu,
pfi¢emz by byla zavedena ,, socialni* davka pro piijmové slabé skupiny obyvatel, ktefi
by mély nérok na ptispévek od stitu na najemné v pfimétenych bytech. Tim by se
dostalo podpory od statu jen skute¢né potfebnym najemctim, namisto soucasného stavu,
kdy majitel¢ doml a byt v podstaté dotuji bydleni nejen socialné slabym, ale i velké

&asti majetnym, ktefi na regulaci parazituji'”.

2 odhad u¢inény OSMD ( Ob&anskym sdruzenim majitelti domii)

193 piikladem miize byt advokat a poslanec JUDr. Stanislav Kiegek, ktery bydli v bytd s regulovanym
najmem na Praze 1 a symbolicky je i pfedsedou Sdruzeni najemniku v CR
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Nesmime zapomenout ani na to, ze prodluzovanim regulace se stat vystavuje riziku
o to vySSich kompenzaci ztrat, zpisobenych majitelim na zaklad€ hroziciho rozhodnuti

ESDLP ve Strasburku v diisledku diive podané Zaloby tisicti majitelit domt na CR.
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