RUKOVET PRO NAJEMNIKY

Soucasna pravni Uprava predpokladala, Zze po skonéeni Ucinnosti zakona 107/2006 Sb, o
jednostranném zvySovani najemného bude v intervalu od schvaleni zdkona v roce 2006 do konce
roku 2010 pfrijata ,,standardni, tedy trvala pravni uprava najemného, shoda legislativct (vyjadiena
téZ v navrhu nové kodifikace obc¢anského prava zpracovaného ministerstvem spravedInosti) pocitala
s tzv. ,ndjemnym v misté a case obvyklym“ jehoz zjisténi bude voditkem pro soud v pfipadé, Ze
nedojde k dohodé o Upravé ndjemného mezi pronajimatelem a ndjemnikem a tedy bude o vysi
najemného rozhodovat soud.

Bohuzel, takovy zakon pfijat nebyl a plati pouze nasledujici ustanoven obcanského zakoniku, které
zni:

§ 696

(1) Zpisob vypoétu ndjemného, uhrady za plnéni poskytovand s uZivanim bytu, zpisob jejich
placeni, jakoZ i pripady, ve kterych je pronajimatel oprdavnén jednostranné zvysit ndjemné, uhradu
za plnéni poskytovand s uzivanim bytu, a zménit dalsi podminky ndjemni smlouvy, stanovi zvlastni
prdvni predpis.

(2) Uhrada za plnéni poskytovand s uZivdnim bytu nebo zdloha na né se plati spolu s ndjemnym,
nebude-li ucastniky dohodnuto nebo prdavnim predpisem stanoveno jinak.

ProtoZe dosud nebyl prijat onen ,,zvlastni pravni predpis” se kterym obcansky zdakonik pocitd,
nezbyvd, neZ aby o vysi ndjemného rozhodoval soud. Takovy postup téz ve svych ndlezech potvrdil
ustavni soud". Soud proto bude pfihliZzet k dikazim Zalobce, jejich? alternativy upravuje mj.
obcansky soudni Fad takto:

Dikazni prostfedky
§1250.s. F.

Za diikaz mohou slouZit vsechny prostredky, jimiz Ize zjistit stav véci, zejména vyslech svédka,
znalecky posudek, zprdvy a vyjadfieni orgdnii, fyzickych a prdvnickych osob, notdfské nebo
exekutorské zdpisy a jiné listiny, ohledani a vyslech ucastnikii. Pokud neni zptisob provedeni diikazu
predepsadn, urci jej soud.

! Viz dtivodova zprava k navrhu zakona, ktery predkladaji senatoti CSSD ke schvaleni.
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Praxe z aktualniho obdobi — listopadu 2010 prokazuje, Ze fada zejména velkych pronajimatelt jiz

vstoupila do jednéni s ndjemniky?.

Je tedy, s ohledem na necinnost minulé vlady, ale i vlady soucasné, ktera sice pfindsi v novele
obcanského zdkoniku naznak reseni, ale neuplné (viz dale), i pfes predkladany senatni navrh, tfeba
pFipravit verejnost na situaci ktera nastane po 1.1.2011 a predlozZit jim jasny a stru¢ny navod, jak

postupovat obdrzi-li navrh na uzavieni dohody popfipadé zalobu na Upravu ndjemného soudem.

Pokusme se o souhrn soucasné situace podrobnéji:

Jsme tedy vsituaci, kdy lze divodné ocekavat, Zze by soudy postupné vytvareli
judikaturou pravidla pro urceni vySe najemného, a protoZe diikazy navrhuje Zalobce, Ize
ocekavat, Ze budou navrhy dikaz( podavany tak, méreny zisk, ale inklinovaly k zcela trznimu,
smluvnimu najemnému, aby nevyjadrovaly jen nezbytné nutné naklady na provoz a udrzbu
a pfinejmensim inklinovaly k trznimu najemnému, Gdajlim nejlépe ziskanych od realitnich
kancelari které pronajimaji nové byty s vysi nijak neomezenou. Najemnici, dost casto starsi
lidé, pak si nesjednaji kvalitni pravni zastoupeni a budou ve sporech netspésni.

Této neZadouci situaci Ize zabranit dvojim zplisobem:

1. Urychlenym pfijetim nové pravni Gpravy

2. Zpracovanim obecné analyzy rozhodnych okolnosti, které by soud
mél zjistovat k nezavislému rozhodnuti do doby, nei bude pravni
Uprava prijata.

Soucasné je tfeba, pokud bude vlddni névrh novely obcanského zakoniku piedlozeny
vladou v Parlamentu projedndvéan, aby byl doplnén o zasadu, ze pojem ,,ndjemné v misté a
Case obvyklé* upravi zvlastni pravni predpis nebo pfimo tato novela zakona.

Rozhodovaci postupy soudu se mohou mistné velice odliSovat, je proto vhodné vyjadfovat
verejné pravni nazor na postupy, které by mély rozhodnuti soudu predchazet, pokud jim
nejde zabranit vibec.

?Viz prilozené materidly CPI, ktery pronajima v severnich Cechach cca 15 tisic bytd, obdobné postupuje na
Ostravsku i Bakalova RPG — 45.000 byt0
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Z dikce § 696 odst. 1 Ize jednoznacné dovodit, Ze voditkem ma byt zvlastni pravni predpis,
ktery neexistuje. Obecné principy ob¢anského prava uprednostnuji feSeni sporti dohodou.

Prvnim krokem tedy musi byt jednani o dohodé.

Je tfeba dulrazné fici, Ze jednani o dohodé mezi pronajimatelem a ndjemnikem je zcela
legaIni postup, ostatné pronajimatellim nezbyva, nez se pokusit o dohodu.

N&s pravni rad preferuje feSeni situaci dohodou a dava ji v pravnim fadu prednost. Jakdkoliv
rada treti osoby do dvoustranného ukonu — dohody dvou subjektl, je oSidnd. Pravni
nasledky akceptace nebo odmitnuti dohody se tyka vidy pouze téchto subjektl a jakykoliv
yradce”, byt i takovy, ktery hodla jedné ze stran poskytnout informace k rozhodnuti, jsou
jaksi mimo tento vztah. Pfijmete-li doporuceni, at advokata ¢i specialisty, disledky a
nasledky dopadaji pouze na Vas.

Proto prvoradé doporucujeme velice podrobné prostudovat navrh dohody, ktery obdriite.
Pravé s takovym navrhem doporudujeme vyhledat pravni pomoc, at u odbornik(, rlznych
poraden, nebo, a to nejlépe, u advokata.

Proto se v této Casti hodlame zaméfit na skuteénost, jak by mél takovy ndvrh na uzavreni
dohody, ktery Vam pronajimatel dorudi, vypadat.

Tedy :

1. Navrhuje-li Vam pronajimatel dohodu, poZadujte, aby Vam jeji definitivni navrh
dorucil.

2. To znamena, Ze obdrzite Uplné znéni navrhované dohody, kde bude Vase jméno a
pfijmeni, Uplné znéni navrhu smlouvy a tento navrh bude podepsan opravnénym
subjektem.

3. Omitejte jakékoliv informace o obsahu feseni s tim, Ze se mate dostavit do kancelare
a bude sVami jedndno. To vyluCuje Vase uplatnéni Vaseho prava konzultovat
konecéné znéni navrhu smlouvy s odbornikem, nebo podrobné prostudovani navrhu a
jeho akceptaci.

4. Nezapomernte, Ze v poslednich letech mél pronajimatel ze zdkona pravo ndjemné
jednostranné zvySovat. Neni tedy v situaci, Ze by, bez jakéhokoliv odivodnéni, zadal
okamzité zvySeni ndjemného.

5. Chce-li pronajimatel ménit platnou najemni smlouvu, mél by Vam v pfiloze navrhu
smlouvy toto navyseni od(ivodnit. To znamena dolozit, Ze vybirané najemné dle
platné smlouvy je v porovnani s ndjemnym v okoli sjednanym podstatné nizsi, ze
nepostacuje kryt ndklady udrzby a nezbytnych rekonstrukci domu.
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6. Pokud pristoupite na zvySeni najmu, mél by Vam pronajimatel sdélit, co bude v domé
v dohledné dobé nékolika let opravovat a podobné.”

7. Dejte pfitom pozor na jakékoliv nepatrné zmény\ - napfiklad zména smlouvy na
dobu neurcitou na smlouvu na dobu urcitou a podobné!!!

Pro ndjemniky bytll RPG pak doplfiujeme jednu specifickou zaleZitost. Podle smlouvy o
privatizaci, kterd byla uzaviena mezi statem, zastoupenym Ministerstvem financi a panem
Bakalou (v preneseném slova smyslu, nebot pan Bakala je dominantni vlastnik) existuje

zasada, Ze ndjemnici maji predkupni pravo k bytum.

Tato zasada byla stvrzena i firmou RPG, jen neni, dik hedostatecné formulaci a konkretizaci

najemniky, ,uchopitelna”

Proto apelujeme na najemniky, aby nepodpisovali Zadny ndavrh na zménu najemni

smlouvy, ktery nebude obsahovat potvrzeni tohoto zavazku pronajimatelem.

Tento bod by mél znit takto:

Pronajimatel uznava svuj zavazek, ktery akceptoval pfi nabyti domu s bytem, ktery je

predmétem prondjmu, a to predkupni pravo smluvni strany — najemnika k predmétnému

bytu pro pfipad, Ze pronajimatel by jakymkoliv pravnim tukonem prevedl bytovy dim na

treti_osobu. V tom prFipadé je pronajimatel povinen rozdélit bytovy fond na jednotky

prohldasenim vlastnika podle zdkona o vlastnictvi byt &islo 72/1994 Sb., v plathém znéni a
tuto bytovou jednotku nabidnout k odkoupeni ndjemnikovi.

Pokud pronajimatel, firma RPG, nebude s timto znénim souhlasit, musi podat zalobu u
soudu. A Vy pak snadno budete pozadovat, aby tento jasné formulovany zavazek
z privatizacni smlouvy soud osvédcil!l!

Takové jedndni o zméné smlouvy by se nemélo zaménit za princip vyhrazky ¢i natlaku —

prikladdme Vam ndvrh na zvyseni ndjemného dohodou od....s tim, Ze pokud na ndvrh

nepristoupite, obrdtime se na soud. Vy drzite platnou najemni smlouvu a zménu zada

pronajimatel. At tedy doklada nezbytnost ekonomickou.

V jednani, které sméruje k uzavieni dohody, tedy dobrovolného zavazku najemnika platit

vyssi najemné nema misto bezpravni vyhrizka, Ze ,ndjem bude vypovézen“ i cosi
podobného. Najemni vztahy jsou dosud zakonem chranény a vypovédét ndjemni smlouvu lze
pronajimatelem uplatnit pouze s pfivolenim soudu (§ 711 obcéanského zakoniku). Uzavreni
dohody nemZe pronajimatel jakkoli vynucovat.
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Zastdvame nazor, Ze aby soud za stavajiciho stavu pfrijal Zalobu na Upravu ndjemného, musi
mu byt doloZen navrh dohody, kterou pronajimatel najemnikovi navrhl a dorucil, tedy
dohody na zvySeni ndjemného, ktery by mél byt odtivodnén.

Mél by obsahovat alespon zakladni kalkulaci, kolik Cini ro¢ni vybér stavajiciho ndjemného,

kolik je tfeba na provoz domu a jak velky deficit pronajimateli vznika, popfripadé by mél
dolozit, Ze z pronajmu nema Zadny zisk, Uhradu (ndjem je v principu uZivani cizi véci za
Uhradu).

Navrh takové dohody by pak nemél ménit formu dohody, napriklad vnucenou zménou
najemni smlouvy na dobu neurcitou na najemni smlouvu na dobu urcitou.

Pokud jde o zisk pronajimatele, pak ten by mél byt ,pfiméfeny” jak uvadi zdkon o cenach.
Pravé k Gvaze o vysi ,pfiméreného zisku“ je trfeba, aby najemnik mohl posoudit sumu

prokazatelnych ndkladd versus vybrané najemné.

Pokud navrh dohody takové udaje neobsahuje, mél by najemnik bezodkladné, pisemné,

doporuéenym dopisem ozndmit pronajimateli, Ze takové udaje 7ada a_do doby jejich

doruéeni se nemuze k navrhu dohody o zvy$eni ndjemného vyjadfit, natoZ ji akceptovat.

Znovu se vracime jiz k uvedenému pod body 1 az 7.

Akceptace dohody je vidy véci shody obou stran, takova dohoda jako svobodny projev vile

musi byt v souladu se zdkonem, nesmi se pricit dobrym mravim, musi mit predepsanou
(pisemnou) formu, pficemz nesmi byt uzaviena pod natlakem za napadné nevyhodnych
podminek. V pfipadé pochybnosti je proto treba vyhledat konzultaci kvalifikovaného

pravnika — advokdata, nebot posouzeni ndvrhu je mnohdy pomérné sloZité a drobny vydaj za

konzultaci se jisté vyplati.

Teprve v pfipadech, kdy nedojde k dohodé byt fadné predlozené, pro nesouhlas s dohodou
nebo jeji ¢asti, zejména navrhované vysi nového ndjemného, nastoupi pfipadna soudni
zaloba.

Podotykame, Ze je tfeba dat pozor na rGzné proklamace — napfriklad, Ze dohodou se stanovi
principy ujednani, které budou mit prednost pred budouci pravni upravou apod. S takovymi

¢astmi nedoporucujeme souhlasit.
Byva také obvykly princip tzv. smluvni odpovédi — tedy pisemnému ,protinavrhu”, ve

kterém odstranite ty ¢asti smlouvy, se kterymi nesouhlasite a navrhnete vysi ndjemného,
které jste ochotni a schopni akceptovat.
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Obdrzite-li Zalobou na zvySeni najemného, je tfeba peclivé precist pouceni, které soudy

spolu s Zalobnim ndvrhem dorucuji. Procedura jedndni soudu — upravenda obcanskym
soudnim fadem, se v zajmu urychleni prace soudul v poslednich letech podstatné zménila.

MuzZe nastat situace, Ze kdyz se kzalobé nevyjadfite a nereagujete, podstatné si
zkomplikujete své dlkazni postaveni u soudu.

I vtomto pripadé je nejlepsi obratit se k advokatovi, pfinejmensim s Zadosti o konzultaci,
idedlné, kdyz v konzultaci vyjadfi advokadt pochybnosti o Uspéchu Zalobce, zmocnit jej
k zastupovani. Naklady zastoupeni pak uhradi ten, kdo ve sporu neuspél, ve Vasem pripadé
zalobce. Bez odborné konzultace k takovym zavérim nelze dospét.

Rada odborniki se i v pfipadé nelézani divodt ke zméné vyse ndjemného domniva, Ze

soud musi pripustit ndvrhy na provedeni diakazu osvédéujici duvodnost navrhované

zmény. Proto doporucujeme pisemné dorucit soudu ndvrh na provedeni nasledujicich

dukazd :

Takové uréeni postupu soudt by mélo vychazet z téchto principa:

a) Soud by mél poZadovat posudek hospodareni domu (rozpocet na opravy
v budoucnosti, dlikaz, Ze vybirané ndjemné bylo pouzito v pfevazné mire na
opravy vdomé, Ze nebylo jen ziskem pronajimatele)

b) Pronajimatel plni své zakonné povinnosti, udrzuje dim, 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 a srovnani, jak vysoké ndjemné se plati
v ostatnich bytech a okoli,

e) Pripadné zadat posudky nezdavislého znalce (technika ¢i ekonoma).

f) Lze Zadat téz technicky audit domu a plan oprav konstrukénich prvka a
vybaveni (vytahy atd.) Ten by kazdy radny hospodar mél mit.

g) Revizni zpravy plyn, elektro, atd. které osvédci nezbytnost oprav téchto
zatizeni a odhadovany naklad.

OvSem navrhy na doplnéni dokazovani musite u soudu pisemné uplatnit, jinak se Fizeni

mtuZe protahnout ne neimérné dlouhou dobu, nebo v prvnim stupni neuspéjete.

Dlirazné upozornujeme, Ze soud nemulze odmitnout rozhodnuti, mize Zalobu zamitnout,
ale pokud najemné upravi, provede to zpétné, ke dni podani Zaloby. Proto se jevi

nesmyslnym argument vladnich politik(, vyjadfeny lakonicky ,,nez soudy rozhodnou, uplyne
€as a my pfipravime néjaka reseni“. Navyseni ndjemného spolu se zpétnou ucinnosti ode dne
podani Zaloby mize z Vas v mZiku udélat velkého dluznika, nelze proto spor podcenit.
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Situace pronajimatelq, jak jsme jiz uvedli, neni tak napjatd, jak pronajimatelé vyjadfuji. Od
roku 2006 méli moznost kazdorocné jednostranné zvySovat najemné, co? jste jisté poznali.
Doslo v mnohych lokalitdch k podstatnému zvySeni vybiraného najemného. Proto jejich
»,ukvapenost” a proklamace, Ze podaji Zaloby ihned prvniho ledna 2011, jsou nedlivodné jiz
z toho hlediska, kdyz ve vyjadreni k soudu vycislite konkrétné o kolik se vybirané ndjemné

zvySilo za toto obdobi a navrhnete, aby soud Zalobu zamitl a pfihlédl k projednavanym
novym zakonnym Upravam, které maji tyto vztahy resit.

Pokud jde zejména o pripady, kdy velci pronajimatelé (CPI, RPG) se zaklinaji bezodkladnou
potifebou revitalizace domu, nezapomerite soudu dolozit své vlastni investice do vylepseni
bytu, a také upozornit na zasadu, Ze neziskali bytovy fond za trini cenu, a tedy oproti jinym
investorim nemaji na trhu rovné postaveni (hranicici s prikazem nepovolené verejné
podpory). Zatim co jini investofi pronajimajici byty museli pfi ziskani vlastnictvi platit trzni
cenu a logicky se dovolavaji svobodného, trzniho ndjemného (na které se pronajimatelé
donekonecna dovolavaiji), tito vlastnici ziskali v rdmci privatizace byvalych podnikovych byt(
nemovitost za symbolickou cenu a proto by mohli ¢ast investic dorovnat ze svého.

Zavérecné shrnuti:

Budeme branit opravnéné zajmy a pravni postaveni najemnik(, a tyto své postupy budeme
verejnosti predkladat. Pokud jde o lokality s hromadnym podanim Zalob (CPl, RPG na
Ostravsku), pak budeme kontaktovat advokatni kanceldre, které by ob¢anlim (po projednani
a odbornych konzultacich) v krajnich pfipadech nebo u vyznamnych spojenych kauzach
poskytnou kvalifikované sluzby a pravni pomoc.

Praktické pripady z praxe :

Mad-li za jisty pfiklad poslouZit postup z praxe, tak mame k dispozici ndvrhy spolecnosti CPI a.s.

Ta navrhuje ,,dohodu o zméné smlouvy“ dle § 40 odst. 2 o.z., ramcové tohoto obsahu:

Specifikuji si byt, ktery je pfedmétem smlouvy, osvédcuji si dosavadni smluvni vztah a vysi ndjemného
ke dni 31.12.2010,

Ve snaze vyhnout se soudnim sporim sjedndvaji si upravu ndjemného dohodou s tim, Ze tato dohoda
md prednost i pred budoucim prdavnim predpisem, bude-li vyddn. To je v soukromém prdvu mozné,
takZe v pripadé signovani smlouvy CPI jiZ pravni uprava nezajimd.

Ndjemné se upravi 3 x vidy 1.lednu 2011 aZ 2013, konkrétni ¢dstky v ndvrhu uvedeny nejsou. Budou
ale jisté doplnény pfi individudlnim jedndni.

Od 1.1.2014 se bude ndjemné ménit jen o miru inflace vyjadrenou ndristem indexu spotrebitelskych
cen v daném roce, a to vZdy jednostrannym predpisem ze strany pronajimatele.
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V privodnim dopise k navrhu smlouvy se pronajimatel odkazuje na ndsledujici:

Od 1.1. 2010 neexistuje prdvni predpis pro feseni problému,

Cituji ndlez ustavniho soudu zn. | US 489/05 kde soud uved|, Ze soudy pfi rozhodovdni o vysi
ndjemného bude pro budoucnost obecny soud toto nalézat a urcovat konstitutivnim rozhodnutim a
tim dotvofi objektivni pravo.

Zduraznuji zdsadu vyslovenou ustavnim soudem, Ze musi obecné soudy o tpravé ndjemného
rozhodnout a to v zdvislosti na mistnich podminkdch, coZ je ¢asové oznaceno dnem poddni Zaloby, pro
futurum.

Tedy nic kontra legem, avsak hrozi jiZ zminéné riziko nekvalifikovaného postupu ze strany ndjemnikd.
Ti, kteri budou Zalovani, se k Zalobé mohou vyjddrit a Cinit ndvrhy, které jim procesni pravo davd, tedy
navrhovat dukazy &i je predkladat a podobné.

Prondjem bytu neni institutem analogickym pro jakykoliv jiny prdvni vztah, jednak nizkym stupném
necesity, nemoZznosti jej resit v nasich klimatickych podminkdch jinak, neZ ubytovanim a absence je
doprovdzena ohroZenim Zivota. Exekutiva (s vyjimkou koncepce Upravy ndjemného, jehoZ prvni ¢dst
byla pfijata v zdkoné 107/2006 Sb) zistala v necinnosti dalsi 4 roky. Cdst standardniho Feseni, které
mélo nyni nastoupit, nebyla v roce 2006 prijata a pak byla opét ignorovdna.

Po prvnim lednu nebudou vlastnici otdlet a podaji Zaloby co nejdrive (jiZ s ohledem na zdsadu danou
Ustavnim soudem sp. C. IV US 175/08 ze dne 9.9.2008 kde je urcen pocdtek — datum ke kterému bude
rozsudek soudu ucinny na den poddni Zaloby !!! Tolik priklad z praxe.

© JUDr. lvan Prikryl
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