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Pravni analyza tvkajici se postupu pri deregulaci najemného
a uzavirani novvch najemnich smluv v bytech RPG Byty s.r.o.

Predkladand pravni analyza je zpracovdna pro potieby Sdruzeni néjemnika
BYTYOKD.CZ a tykéa se navrhu postupu pro najemce bytd OKD, nyni ve vlastnictvi RPG
Byty s.r.o. ve véci deregulace nijemného a névrhu na uzavieni dodatkd k nijemnim
smlouvam a ndvrhu na uzavieni novych ndjemnich smluv v ptipadech, kdy byla uzaviena
Vv pifedchozim obdobi najemni smlouva na dobu urcitou s automatickym prodluzovanim.

I
Postup pri deregulaci najemného v bytech

K 31.12.2010 kon¢i ucinnost ustanoveni zakona ¢. 107/2006 Sb., podle néhoz mohl
pronajimatel bytu ve vétsing obci v Ceské republice (s vyjimkou byti v hl. m. Praze, ve
Stredodeském kraji u obci od 10 tis. obyvatel a ve méstech Ceské Budgjovice, Plzen, Karlovy
Vary, Liberec, Hradec Kralové, Pardubice, Jihlava, Brno, Olomouc a Zlin) jednostranné
zvySovat najemné o Castku urcenou timto zdkonem. Od 1.1.2011 jiz neni toto ustanoveni
mozné aplikovat, takZe plati obecna uprava v § 696 obcanského zakoniku, podle niz
., Najemné pri uzavirani ndajemni smlouvy nebo zmeéna ndajemného v priitbéhu trvani najemniho
vztahu se sjedndava dohodou mezi pronajimatelem a ndjemcem, nestanovi-li tento zakon nebo
Jjiny zvldstni pravni predpis jinak. *

Vzhledem k tomu, Ze k 1.1.2011 nebude existovat takovy zvlastni pravni predpis, neni
mozné podle obCanského zdkoniku, aby pronajimatel jednostranné bez dohody s njjemcem
zvysil najemné. Problematikou deregulace najemného se zabyval v mnoha nalezech Ustavni
soud, ktery vyjadfil v téchto nélezech pravni nazor, Ze soudy nemohou odmitat zabyvat se
Zalobou podanou pronajimatelem na zvySeni najemného, pokud najemné neodpovidd svou
vysi podminkam vyjadfenym obecné v nalezech Ustavniho soudu (tj. vy$e najemného, ktera
protitistavné omezuje vlastnické pravo pronajimatele). Je tedy ziejmé, ze od 1.1.2011 nebude
existovat jednoznacné pravidlo, jaka je adekvatni vySe ndjemného, kterd neodporuje Listiné
zékladnich prav a svobod ve vztahu k pronajimatelim.

Tuto problematiku mé fesit novela obCanského zékoniku, kterou vlada ptedloZila dne
24.11.2010 Poslanecké snémovné, ktera by se timto zdkonem méla zabyvat v 1. ¢teni na
schizi, ktera za¢ina dne 7.12.2010. Novela ma upravit fadu ustanoveni tykajici se ndjmu
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bytl, pficemz specidlné problematika najemného je upravena takto:
V' § 696 se za odstavec 1 vkladaji nove odstavce 2 az 4, které znéji:

(2) Nedoslo-li ke sjednani najemného dohodou a neodpovida-li najemné v misté a case
obvykléemu najemnému, rozhodne soud na navrh pronajimatele nebo najemce o urceni
najemného, které je v daném misté a case obvyklé. V rozhodnuti soud téz stanovi, od kdy se
najemné urcuje; vysi najemného soud urci nejdrive ke dni podani navrhu k soudu.

(3) Soud miize rozhodnout podle odstavce 2 také v pripade najmu, kde bylo ndjemné
sjednano dohodou, a jde o najem na dobu neurcitou, jestlize doslo k podstatné zmene
okolnosti, z nichz pri sjednavani najemného pronajimatel nebo ndajemce vychazel.

(4) Ustanoveni odstavcii 2 a 3 se nepouzije pro urceni ndjemného u druzstevniho bytu.
Dosavadni odstavec 2 se oznacuje jako odstavec 5. “

Vzhledem ke kratkému ¢asu do konce roku tato novela vysoce pravdépodobné nebude
k 1.1.2011 v Géinnosti, takze vznikne uréité pravni vakuum.

V ptipadég, ze by novela byla pfijata v t€ podobé¢, jak je navrzena, znamenalo by to, Ze
jak pronajimatel, tak ndjemce ma pravo obratit se na soud ohledn¢ vySe ndjemného, pokud
nebylo najemné sjednano dohodou a neodpovida-li najemné v misté a Case obvyklému
njjemnému. Jaké je v misté a Case obvyklé ndjemné zatim neni zfejmé. Ministerstvo pro
mistni rozvoj pfipravuje cenovou mapu tohoto ndjemného, kterd vSak bude mit jen
informativni povahu. Novela dale ptedpoklada, ze mohou nastat 1 zvlastni piipady, kdy sice
najemné bylo stanoveno dohodou pronajimatele a ndjemce, ale doSlo k podstatné zmeéné
okolnosti, z nichZ oba ucastnici pfi sjednavani ndjemného vychézeli. Z navrzeného znéni je
zfejmé, ze pifednost ma v kazdém piipadé dohoda.

1.
Navrh RPG Byty s.r.o. na zvySeni najemného

Z ptedlozenych dokumentli vyplyva, ze RPG Byty s.r.o. jako pronajimatel bytd OKD
zaslal v listopadu 2010 najemcim bytd, ktefi maji smlouvu na dobu neurcitou, dopis
s navrhem na Upravu najemného v téchto bytech, a k tomu pfipojil navrh Dodatku ke smlouvé
0 ngjmu bytu.

K témto dokumentiim lze vznést ndsledujici ndmitky a pfipominky:
V dopise se uvadi, ze béZzné méesi¢ni mistné obvyklé smluvni najemné v lokalitdch

v Ostravé, Havitové, Karviné, Opavé a Frydku-Mistku se pohybuje od 80 K&/m? vyse. Tuto
informaci tato pravni analyza nemiiZe potvrdit, protoZe nemame k dispozici aktudlni mapu



mistné¢ obvyklého ndjemného. V soucasné dobé se piipravuje mapa mistné obvyklého
najemného na Ministerstvu pro mistni rozvoj, takze nyni neni dokument, podle né&jz by bylo

vvvvv

V dopise se uvadi, ze dalsi aprava ngjemného je mozna podle platné legislativy
dohodou, coz odpovida aktudlnimu pravnimu stavu podle obcanského zédkoniku. Dale se vSak
Vv dopise uvadi, Ze pokud k dohodé mezi nadjemcem a pronajimatelem nedojde, soud rozhodne
o vySi mistn¢ obvyklého najemného. Toto tvrzeni vSak neodpovida soucasné zakonné
tipravé v obanském zakoniku a miZe to pouze vyplyvat nepfimo z nilezii Ustavniho
soudu. Spolec¢nost RPG Byty s.r.o. jako pronajimatel zde predjima doposud neschvalenou
novelu obcanského zakoniku, dfive nez byla schvalena Parlamentem a nabyla ucinnosti
vyhlasenim ve Sbirce zdkont.

Samotny navrh RPG Byty s.r.o. spocivd v postupném kazdoro¢nim zvySovani
najjemného o urcitou procentudlné stanovenou castku, a to do r. 2014. Od roku 2015 pak
navrh spociva v tom, ze i nadale bude mit pronajimatel pravo jednostranné zvySovat kazdy
rok najemné maximaln¢ o 7% a dale o inflaci, a to az do doby, kdy vySe ndjemného dosahne
primérné vyse mistné¢ obvyklého najemného v daném case stanovené pro dany typ bytt dle
udajti pro byty v domech nevlastnénych obcemi.

Takto ptedlozeny névrh jde jednozna¢né€ nad rdmec novely obcanského zékoniku,
ktera je predloZena vladou do Parlamentu ke schvaleni. Navrh RPG Byty s.r.o. znamena, Ze
bude pronajimatel moci kdykoli kazdorocné zvySovat ndjemné, pfiCemz nebude povinen fidit
se néjakou mapou mistné obvyklého najemného. Obcansky zdkonik predpoklada, Ze se
najemné ma fidit pfedev§im dohodou a neni-li dohoda, soudnim rozhodnutim. Toto soudni
rozhodnuti by stanovilo vy$i ndjemného k datu podéani Zaloby k soudu. Takové soudni
rozhodnuti by urc¢ilo vysi ndjemného v dané konkrétni situaci, ale neumoZnovalo by
pronajimateli kazdoro¢né zvySovat ndjemné, ledaze by podal novou zalobu. Tento princip méa
nutit pronajimatele k dohodé€ s njjemcem. Navrh RPG Byty s.r.o. v pripadé jeho prijeti ze
strany najemnika jiZ tomuto nijemci neumoziiuje, aby v jeho konkrétnim pripadé (dle
stavu bytu, dle poskytovanych sluZeb ze strany pronajimatele apod.) rozhodl soud, jaka
je adekvatni vySe najemného. Najemce se prijetim navrhu RPG Byty s.r.o. tedy vzdava
svého prava uplatiiovat namitky k vysi najemného u soudu, a to kdykoli v budoucnu,
tzn. ti‘eba i za deset let.

V dopise RPG Byty s.r.o. se uvadi, jaké najemce ziska vyhody, kdyz pfijme
ptedloZeny navrh.

Uvadi se, Ze najemci jsou zachovany veskeré jistoty plynouci z ndjmu sjednaného na
dobu neurcitou. K tomu je tieba uvést, Ze vyhody plynouci z ndjmu sjednaného na dobu
neurcitou jsou v pripadé, Ze najemce ma takovou smlouvu, samoziejmé zachovany pro
vSechny nijemce, tedy i ty, ktefi nepFijmou predloZeny navrh na apravu najemného.



Dale se uvadi, ze najemci ziskaji dlouhodobou jistotu, jaké najemné bude ve
sjednaném obdobi platit. To neodpovida skutec¢nosti, protoze piedloZeny navrh stanovi je
ramcova pravidla, takZe vySe ndjemného napr. za pét let neni v tuto chvili nijak zfejma.
Pfijetim ndvrhu tedy najemce neziskava jistotu, jaké ndjemné bude za pét ¢i deset let platit.

Podle dopisu uzavienim dodatku k ndjemni smlouvé o zvysSeni najemného vznika
narok na zatazeni do programu , RPG fond bydleni“. Tento uvadény narok neni nijak
garantovan, ani smluvné zakotven, takze se jedna o pravné nezavazny prislib, podobné
jako byl prislib z r. 2005 ze strany pravniho predchidce RPG INDUSTRIES SE a jeho
spolumajitele, Ze byty budou nabidnuty k prevodu do vlastnictvi ndjemctim za ¢astku ve
vysi 30-50 tis. K¢. Takovy pfislib tedy neni pravné vymahatelny a ndjemce se nemuze splnéni
slibu zafazeni do programu ,,RPG fond bydleni domdhat, a pokud tento slib nebude
V budoucnu plnén, nema to zddny dopad na platnost uzavieného Dodatku ke smlouvé o ndgjmu
bytu ohledn¢ zvySeni ndjemného.

Stejné tak je nevymahatelny ziavazek pronajimatele, deklarovany v dopise RPG
Byty s.r.o., Ze byt, ktery ndjemce uzivd, bude v pripadé prijeti navrhu na zvySeni
najemného, zafazen do investi¢niho plinu a Ze nejpozdéji do konce roku 2014 budou
V ngjemcem uzivaném byté vyménéna okna. V pfipadé, ze RPG Byty s.r.o. tento zavazek
nesplni, nema to zadné pravni disledky a neni zadna sankce za to, kdyby spole¢nost RPG
Byty s.r.o. tento slib nesplnila.

V dopise se uvadi, Ze ten najemce, ktery podepise Dodatek neprodlené, nejpozdéji do
15.12.2010, ziska 50% slevu na Cistém najemném za mésic tnor 2011 jako bonus za rychlé
jednani. Toto je opét nevymahatelny prislib, ktery neni obsaZen v dodatku o najemném,
takze se této slevy nemiiZze najemce domahat.

K dopisu je pfilozen Dodatek ke smlouvé o najmu bytu, ale tento dodatek neni
podepsan pronajimatelem, takze tento Dodatek nema veSkeré naleZitosti navrhu
smlouvy.

Dopis obsahuje sdéleni, co nastane, kdy najemce navrh dodatku k ndjemni smlouvé
nebude akceptovat. Pronajimatel uvadi, Ze podd zalobu k soudu, pficemz evidentné
pronajimatel nehodla vyckat piijeti pravni upravy — novely obCanského zdkoniku a vydani
cenovych map Ministerstvem pro mistni rozvoj. Tento postup pronajimatele je sice pravné
mozny, ale rozhodné jej nelze oznacit za jednani svédCici o skute¢né vili vést jednani
s nagjemcem o skutecné dohodé na vysi najemného, ale pilisobi jako extrémni ¢asovy natlak,
kdy ndjemce ma podepsat dodatek k nijemni smlouvé urcujici trvalé zvySovani
najemného bez moZnosti obratit se pripadné v budoucnu k soudu a bez toho, aby takové
zvySovani najemného respektovalo pravidla, ktera maji byt obsaZena v novele
obcanského zakoniku. Nijemce v souCasné dob& pii podpisu takového Dodatku jedna
V Casové tisni a pod tlakem hrozby podani Zalob, pficemzZ tato moznost bude teprve zdkonem
upravena. Je otazka, nakolik je uzavieni takové smlouvy pravnim ukonem ucinénym
svobodné podle § 37 obcanského zakoniku.



Navic najemce v tuto chvili nema k dispozici vSechny informace pro to, aby se mohl
skute¢né¢ svobodné a vazné rozhodnout o vysi ndjemného v budoucich péti az deseti letech.
To, Ze spoleénost RPG Byty s.r.0. vystavuje nijemce tomuto ¢asovému tlaku a neni
ochotna vyckat na prijeti pravni upravy a vydani cenovych map Ministerstvem pro
mistni rozvoj, svéd¢i o jednani, které muZe byt posouzeno jako jednani, které neni
v souladu s dobrymi mravy. Pfitom zakon je jiz v legislativnim procesu a cenové mapy maji
byt pfipraveny v unoru, takze by pronajimatel jisté nic neztratil, pokud by poskytl ndjemcim
adekvatni lhitu k jednani o navrhu dohody.

Stejné tak neni korektni hrozba pronajimatele vyjadiena v dopise, kde kromé podani
zaloby na zvySeni ndjemného na uroveil mistén obvyklého ndjemného od data podani zaloby,
pronajimatel hrozi i tim, Ze byt, ktery najemce uziva, nebude zafazen do investi¢niho planu.
Pfitom pronajimatel je povinen ve vztahu ke v§em ndjemcim dodrZovat své povinnosti, tzn.
udrzovat pronajimané byty ve stavu zpusobilém k dohodnutému uzivani a neni moZné, aby
limitoval plnéni své povinnosti ve vztahu k najemciim, ktefi s nim neuzaviou dohodu o
zvySeni najemného.

K samotnému textu Dodatku ke smlouvé o ndjmu bytu Ize uvést, ze v clanku 1. se
uvadi, ze ,,Pronajimatel uzaviel s ndjemcem najemni smlouvu, na zaklad¢é které pienechal
najemci do ndjmu byt ...... “, pricemz ale toto tvrzeni nemusi byt v fadé pripadi pravdivé,
protoze pronajimatel spolecnost RPG Byty s.r.o. ziejmé ve vétsiné piipada vstoupila do prav
pronajimatele tim, ze se stala vlastnikem byti OKD, takZe spolecnost RPG Byty s.r.o. jako
pronajimatel neuzavtela s najemcem ndjemni smlouvu.

Dale je v Dodatku uvedeno, jak se pocita inflacni dolozka, pfi¢emz ta zahrnuje nejen
miru inflace, urenou dle indexu nariistu cen spotiebniho zbozi za bezprostiedné
predchézejici kalendaini rok, ale k tomu zahrnuje také ¢astku alikvotniho podilu ptipadného
navySeni dan€ z nemovitosti pfipadajici na m? podlahové plochy. Kromé toho je uvedeno, Ze
obvyklé ndjemné je primérna vysSe mistné obvyklého ndjemného v daném Case stanoveného
pro dany typ bytl dle udajii pro byty v domech nevlastnénych obcemi. Takto definované
obvyklé najemné neodpovida zirejmé definici v misté a ¢ase obvyklého najemného tak,
jak jej bude, byt’ informativné, obsahovat cenova mapa. Je evidentni, Ze tato definice
obvyklého najemného také nezohlediiuje konkrétni stav bytu ani investice vloZené
najemcem do bytu. Pritom najemce podpisem Dodatku souhlasi s jednostrannym
zvySovanim najemného trvale vidy aZ na uroven obvyklého niajemného dle uvedené
definice a inflaci zahrnujici i zvySeni dané z nemovitosti. Domnivame se, Ze takto
jednostranné stanovované najemné miiZe byt vyssi, neZ bude nijemné dle cenové mapy
vydané Ministerstvem pro mistni rozvoj a dle budouci judikatury soudi. Proto by si
najemci méli velmi dobie rozmyslet, zda takovy Dodatek podepisi a zda se jim nevzdaji
prava do budoucna moci spolurozhodovat o vysi nadjemného na zakladé dohody.



Doporudeni:

Na zikladé vySe uvedenych vyhrad a pripominek se doporucuje, aby najemce
velmi dobre zvazil, zda predloZeny Dodatek ve znéni, které je mu zaslano k prijeti do
31.12.2010, podepise. Takovy podpis totiz znamend, Ze i v budoucnu, kdy by byla piijata
ponékud odlisna pravni uprava v novele obc¢anského zakoniku, nebude se vztahovat na tohoto
najemce, protoze nepochybné bude novela u ndjemného vychazet z principu piednosti dohody
0 najemném mezi pronajimatelem a najemcem.

V pripadé, Ze se najemce rozhodne nepodepsat navrh smlouvy, mél by
pronajimateli zaslat odpovéd’ a piipadné vlastni navrh na dpravu najemného. S ohledem
na to, ze doposud nebyla schvalena zdkonna uprava ob¢anského zakoniku tykajici se moznosti
ucastnikli ndjemniho vztahu podat Zalobu k soudu, nédvrh by se mohl tykat jen ur¢it¢ho obdobi
s tim, Ze urCeni najemného na dal$i obdobi bude stanoveno dohodou v souladu s novelou
obc¢anského zakoniku, kterd bude v priabéhu roku 2011 schvalena.

II.
Navrh RPG Byty s.r.o. na uzavieni nové najemni smlouvy
namisto najemni smlouvy na dobu urcitou

Pronajimatel nyni oznamuje nékterym ndjemctm byti, ktefi maji uzavieny najemni
smlouvy s dolozkou automatického prodluzovéni, Ze podle rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR
sp.zn. 26 Cdo 4732/2008 ze dne 21.4.2010 zanikla jejich ndjemni smlouva, a z toho divodu
navrhuje t€émto najemclim narovndni vzniklé situace uzavienim nové najemni smlouvy na
dobu neurcitou.

Podle uvedeného rozsudku Nejvyssiho soudu CR sp.zn. 26 Cdo 4732/2008 i podle
dalsich rozsudkii Nejvyssiho soudu CR napf. sp. zn. 26 Cdo 2419/2008, sp.zn. 26 Cdo
4931/2008, sp.zn. 26 Cdo 3929/2008 se ustalila rozhodovaci praxe soudd tak, ze v piipadé
uzavieni najemni smlouvy na dobu urcitou s moznosti obnovovani (prodluzovani) najemni
smlouvy vadzané na fadné placeni ndjemného a thrad za sluZzby, jedna se o ujednani neplatné
podle § 39 obcanského zadkoniku. Neplatnost takového ujednani o automatickém prodluzovani
najemni smlouvy za stanovenych podminek vyplyva ztoho, Ze bylo timto obchazeno
ustanoveni § 676 odst. 2 obanského zakoniku, které se na byty vztahovalo do 30.3.2006 (do
novelizace obcanského zakoniku zakonem ¢. 107/2006 Sb.). Toto ustanoveni umoziiovalo
obnovovani ngjemni smlouvy v ptipadé, ze byla uzaviena na dobu urcitou za tychz podminek,
pokud pronajimatel nepodal proti ndjemcim do tficeti dnii Zalobu o vyklizeni bytu.
Neplatnost smluvniho ujednani o automatickém prodluzovani najemni smlouvy uzaviené na
dobu urcitou za ptredpokladu fadného placeni ndjemného a thrad za sluzby obchazelo zakon,
tedy § 676 odst. 2 tim, ze byly stanoveny odliSné podminky pro obnovovani najemniho
vztahu. Zaroven Nejvyssi soud CR dovodil, e takové ujednani je neplatné i z divoda
neurcitosti podle § 37 odst. 1 obCanského zakoniku.



Z dostupnych rozsudkli Nejvyssiho soudu vyplyva, ze v ptipadé, ze byla uzaviena
smlouva o ngjmu bytu na dobu urcitou v obdobi pted 31.3.2006 (tedy do ucinnosti novely
obcCanského zdkoniku), a pronajimatel po uplynuti této doby urc¢ité nepodal do tficeti dnil
zalobu o vyklizeni bytu, najemni smlouva se opakovan¢ obnovovala podle § 676 odst. 2
ob¢anského zakoniku za tychz podminek uvedenych v této najemni smlouveé, a to vzdy
nejdéle na jeden rok.

Dale z uvedenych rozsudkt vyplyva, ze obnoveni najemniho vztahu podle ust. § 676
odst. 2 ob¢anského jiz od 31.3.2006 neni mozné, nebot’ to vylucuje ustanoveni § 686a odst. 6
obCanského zakoniku, kterym byla vyloucena pro najemni smlouvy k bytu platnost
ustanoveni § 676 odst. 2 obCanského zakoniku.

0Od 31.3.2006 tedy neni mozné automatické prodluzovéani najmu bytu na dobu urcitou
S tim, Ze pronajimatel tomu mohl zabranit jen v€as podanou zalobou na vyklizeni bytu (do 30
dnli od uplynuti dohodnuté doby urcité). Zaroven tim ale neni zakdzano, aby pronajimatel a
najemce se dohodli na tom, Ze ndjem bytu na dobu urcitou se obnovi za dohodnutych
podminek.

Podle vyse uvedeného je tedy ziejmé, Ze rozhodnym datem je to, zda ndjemni smlouvy
na dobu ur¢itou byla uzaviena do 30.3.2006 nebo od 31.3.2006. Zatimco u smluv
uzavirenych do 30.3.2006 s automatickym prodluZovanim v pripadé placeni nijmu a
nahrad za sluzby je takové ujednani neplatné a tato smlouva zanikne nejpozdéji dne
31.3.2007, u smluv uzavienych od 31.3.2006 s automatickym prodluZovanim v pripadé
placeni naijmu a nahrad za sluzby je takové ujednani platné, pokud spliiuje podminky
urcitosti pravniho ikonu podle § 37 odst. 1 ob¢anského zakoniku.

Pokud jde o souvislosti vySe uvedené judikatury, Ize konstatovat, Ze tyto pravni
zavéry jsou ponékud jednostranné ve vztahu k najemcim byta, protoze postihuji jejich
pravni jistotu. Byl to pronajimatel, ktery najemci predloZit namisto smlouvy na dobu
neur¢itou smlouvu na dobu urcitou s automatickym prodluZzovanim s tim, Ze najemce byl
informovan, Ze to je pouze pojistka pro pronajimatele proti neplati¢im najemného a Ze pro
fadné platiciho nijemce jde vlastn€é o smlouvu se stejnymi disledky jako v pfipadé najemni
smlouvy na dobu neur¢itou. Najemce nemél na vybér, zda podepsat tuto smlouvu nebo
trvat na podpisu smlouvy na dobu neurcitou. Nyni, kdy se ustalila rozhodovaci praxe
Nejvyssiho soudu, Ze takova ujednani byla absolutné neplatna, coZ je nepochybné ve
prospéch pronajimateli a v neprospéch najemci, ktefi byli takto vlastné v dobré vire, a
nyni v diisledku pravniho pochybeni ze strany pronajimatele se najemci ocitli v pravni
nejistoté. Nicméné¢ tato judikatura je nyni konstantni a nelze predpokladat, ze by se mél tento
pravni ndzor soudii menit.

Proto najemcim, ktefi pred datem 31.3.2006 uzavieli s pronajimatelem smlouvu
na dobu urcitou s automatickym prodluZovanim, nezbyva neZ pristoupit na uzavieni
nové najemni smlouvy, kterou pronajimatel najemci navrhuje. V piipad¢, ze by njjemce
neuzaviel novou najemni smlouvu, vystavoval by se riziku, ze pronajimatel podéa proti nému
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zalobu na vyklizeni bytu, protoze by byt uzival bez pravniho divodu, tedy bez platné ndjemni
smlouvy.

Zvlastni pripad miiZe nastat tehdy, pokud najemce, ktery ma smlouva na dobu
urcitou s automatickym prodluZzovanim uzavienou pred 31.3.2006, mél pravo uzivat byt
pred uzavienim této smlouvy napriklad z titulu prechodu najmu bytu. Jedna se zejména
o piipady, kdy predchozi najemce bytu ziskal tento byt na zékladé¢ dekretu a dohody o
ptrevzeti bytu pted r. 1989 a toto jej opraviiovalo k uzivani bytu stejn¢ jako ndjemni smlouva.
Navic najemni smlouva pied r. 1992 nemusela byt pisemnda. Naptiklad v pfipad¢ prechodu
najmu bytu, kdy byt uziva ptislusnik domdacnosti predchoziho ndjemce, ktery mél fadnou
najemni smlouvu na dobu neurcitou (¢i dekret na byt) a ktery se odst€hoval nebo zemfel,
dochdzi ke vzniku ndjemniho prava ze zakona, neni k tomu zapotiebi vystaveni najemni
smlouvy. Pokud tento piisluSnik domacnosti piFedchoziho najemce presto souhlasil
S uzavienim najemni smlouvy na dobu urcitou s automatickym prodluZovanim, je tato
smlouva neplatna jako celek, nebot’ takovy ndjemce se stal nijemcem ze zédkona a
nepotieboval toto stvrdit novou najemni smlouvou. V takovém pripadé (je vSak zapotiebi
analyzovat kazdy pripad zvlast’) se doporucuje najemctiim trvat na piivodnim najemnim
pravu zaloZzeném na niajemnim pravu piedchoziho nijemce a nepodepisovat nové
najemni smlouvy, protoze to je pro najemce nevyhodné a navic je to nadbytecné.

Konkrétni pripominky k niavrhu RPG Byty s.r.o. adresovanému najemcim se
smlouvami na dobu ur¢itou:

PiedloZzeny navrh informuje najemce o vzniklé situaci v souvislosti s rozhodnutimi
Nejvyssiho soudu ohledné neplatnosti ujednani o automatickém prodluzovani najemni
smlouvy. PfedloZena ndjemni smlouva ohledné¢ ndjemného odpovidd navrhu na uzavieni
Dodatku ke smlouvé o najmu, ktery v tomto obdobi obdrzeli najemci bytti se smlouvami na
dobu neurcitou. Proto tedy pifipominky a namitky tykajici se deregulace najemného (viz
ptedchozi bod II. této pravni analyzy) se vztahuji i na ndvrh nové najemni smlouvy na dobu
urcitou.

Za pozornost stoji pasaz dopisu, v niz je uvedeno, Ze ,,Pii uzavieni této najemni
smlouvy ziskéate i zikonné predkupni pravo.“ Spole¢nost RPG Byty s.r.o. zde zamlcuje,
Ze najemci byti ve vlastnictvi této spolecnosti (dFive byti OKD), maji dle Smlouvy o
koupi akcii uzaviené dne 16.9.2004 mezi Fondem narodniho majetku CR a spole¢nosti
KARBON INVEST, a.s., v bodu 7.6. pism. d) pravo specifikované v této Smlouvé takto:

., Kupujici se dale zavazuje zajistit, Ze po uplynuti trvani Doby omezeni, a to bez jakéhokoliv
casového omezeni tohoto zavazku, budou v pripadech prevodu viastnictvi k jakékoliv bytové
Jednotce, kterd je ke dni podpisu této Smlouvy ve viastnictvi Spolecnosti (OKD, a. s., IC:
00002593, pozn. aut.) ¢i vznikne na zadkladé prohlaseni Spolecnosti jako vlastnika budovy
S byty, ktera je ke dni podpisu této Smlouvy ve viastnictvi Spolecnosti, tyto bytové jednotky
prednostné nabidnuty dosavadnim ndjemciim, pokud jsou fyzickymi osobami, a to v souladu
S pravidly stanovenymi podle § 22 odst. 1 a 2 zakona ¢. 72/1994 Sb., o viastnictvi byti,
V platném znéni (zakon o vlastnictvi bytii); kupni cena za prevod bytové jednotky do
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vilastnictvi najemce pritom bude stanovena zpiisobem podle odstavce (c) bod (ii) vyse (kupni
cena za prevod bytové jednotky do vlastnictvi ndjemce bude vychazet z ceny, ktera byla
pouzita pti ocenéni Proddvanych akcii posudkem ¢. 50/2004 ze dne 26.2.2004 vypracovanym
znaleckymi tGstavy VOX CONSULT, s.r.o. a Komer¢ni bankou, a.s. (pozn.: tedy 40 000 K¢ za
bytovou jednotku) a kupni cena bude zaroven pfiméfena a obvykla ve srovnani s kupni cenou
obdobnych byt prevadénych v daném cCase a misté¢ z vlastnictvi statu, kraji a obci do
vlastnictvi najemcim — pozn. Aut.); zdvazek Kupujiciho podle tohoto odstavce (d) se
neuplatni, pokud Spolecnost nabidne uvedenym zpiisobem bytovou jednotku k prevodu
najemci v priubehu Doby omezeni, avsak ndjemce ve lhitach stanovenych podle § 22 odst. 1 a
2 zdkona o vlastnictvi bytii nabidku na prevod bytu ani pravo na prednostni nabyti
nevyuzije.

Jedna se o smluvni predkupni pravo zrizené ve prospéch nijemct byti, které
neni pouhym zikonnym predkupnim pravem, jak to uvadi dopis RPG Byty s.r.o.
z15.11.2010, ale je to piedkupni pravo s cenovou vyhodou v souvislosti scenovou
vyhodou, kterou obdrzel vlastnik OKD pii ocenéni bytd vramci privatizaci
majetkového podilu statu v OKD, a.s. Na zaklad¢ takto formulované¢ho zavazku ziskavaji
vSichni ndjemci byta ve vlastnictvi spole¢nosti RPG Byty s.r.o., pokud se jedna o byty byvalé
OKD, a.s., pravo v pfipadé¢ prodeje jednotlivych byt, aby si tento byt mohli koupit za
zvyhodnénych podminek oproti jinym zajemctim, a to tak, ze maji narok na niz$i cenu tohoto
bytu dle vyse uvedeného ¢1.7.6 pism. d) uvedené Smlouvy o koupi akcii. Toto pravo je Casové
neomezené a vztahuje se na kazdého najemce uvedenych bytu.

Pronajimatel vSak v dopise toto pravo najemcii ignoruje, prestoze tento zavazek
byl stvrzen i v rozhod¢im Fizeni, takZe je platny a neni vypovéditelny. Zavazek zatézuje
matefskou spolecnost RPG INDUSTRIES SE, ktera je povinna zajistit dodrZzovani tohoto
zavazku ve prospéch ndjemci bytd OKD, nyni ve vlastnictvi dcefiné spole¢nosti RPG Byty
S.r.o.

Spole¢né s navrhem nové ndjemni smlouvy RPG Byty s.r.o. zasild ndjemcim
Podminky ndjmu byt spolecnosti RPG Byty s.r.o. Tyto Podminky neobsahuji podpis
najemce a v ndvrhu ndjemni smlouvy je pouze uvedeno, ze tyto Podminky ndjmu byti tvofi
pfilohu €. 2 této smlouvy s tim, Ze ndjemce prohlasuje, Ze se s t€émito Podminkami najmu byt
podrobné pied uzavienim této smlouvy sezndmil. Z uvedené formulace je ziejmé, Ze na jednu
stranu tyto Podminky maji byt soucésti smlouvy a na druhou stranu nejsou odsouhlaseny
dohodou obou stran a ndjemce je s nimi pouze seznamen.

V textu Podminek najmu byta spoletnosti RPG Byty s.r.o. se nachazi rada
ustanoveni, ktera jsou bud’ vrozporu sdobrymi mravy ¢i se zakonem. V téchto
Podminkach jsou uvedeny zna¢né vysoké sankce pro najemce, napr. zakonny poplatek
Z prodleni ve vySi 2,5 promile z dluzné ¢astky za kazdy den prodleni, pausalni nahrady
ve vySi 5.000,- K¢ za kazdy jednotlivy pripad porusSeni povinnosti, nahrada Skody
v pausalni vysi 20.000,- K¢ vedle naroku na vydani bezdivodného obohaceni v piipadé
prodleni ndjemce s vyklizenim ¢i pfedanim bytu. Pronajimatel také uvadi, Ze provedeni
administrativnich ukonti ve prospéch ndjemce je zpoplatnéno administrativnim poplatkem
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podle sazebniku uvedeného v sidle pronajimatele. V Podminkach jsou ddle uvedena
nestandardni ustanoveni, ktera nejsou béZna ve smlouvach o najmu bytu, nap¥. najemce
ma poskytnout pronajimateli kopii svého obcanského priikkazu, pronajimatel je
opravnén nahlasit najemce-dluznika do evidence dluzniki negativniho Klientského
registru SOLUS, najemce ma souhlasit s tim, aby veSkeré jeho osobni udaje byly pouzity
obchodnimi partnery pronajimatele, vZdy vSak ve prospéch jedné ze smluvnich stran
prislusné najemni smlouvy. Dale je v Podminkach stanoveno, kolik osob muze byt ptislusné
velikosti uzivat s tim, ze Vv ptipadé€, Ze pocet uzivatelli bytu véetné ndjemce prekroci sjednany
pocet osob, je pronajimatel opravnén od pfislusné najemni smlouvy odstoupit. Toto
ustanoveni odporuje ob¢anskému zikoniku, a je tudiZz absolutné neplatné.

7.12.2010

JUDr. Hana Marvanova
advokatka
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