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Pravni analyza tykajici se postupu pri deregulaci najemného
a uzavirani novych najemnich smluv v bytech RPG Byty s.r.o.
(hlavni zaveéry)

Pravni analyza byla zpracovana pro potfeby Sdruzeni najemnikli BYTYOKD.CZ a tyka se navrhu
postupu pro najemce bytd OKD, nyni ve vlastnictvi RPG Byty s.r.o., ve véci deregulace najemného a
navrhu na uzavieni dodatkd k ngjemnim smlouvam a navrhu na uzavieni novych najemnich smluv
v pfipadech, kdy byla uzavfena v pfedchozim obdobi najemni smlouva na dobu urcitou
s automatickym prodluzovanim. Pravni analyzu zpracovala JUDr. Hana Marvanova, kompletni
analyza je k dispozici na strankach Sdruzeni najemnikd BYTYOKD.CZ (www.BYTYOKD.CZ). Nize
uvedeny material pfedstavuje pouze struénou rekapitulaci hlavnich zavéra této analyzy.

Navrh RPG Byty s.r.o. na zvySeni ndjemného — hlavni rizika

Od roku 2015 navrh spociva v tom, ze i nadale bude mit pronajimatel pravo jednostranné zvySovat
kazdy rok najemné maximalné o 7% a dale o inflaci, a to az do doby, kdy vySe ndjemného dosahne
pramérné vySe mistné obvyklého najemného v daném ¢ase stanovené pro dany typ bytu dle udaju
pro byty v domech nevlastnénych obcemi.

Takto predlozeny navrh jde jednozna¢né nad ramec novely obéanského zakoniku, ktera je
predlozena vladou do Parlamentu ke schvaleni. Navrh RPG Byty s.r.o. znamena, ze bude
pronajimatel moci kdykoli kazdoroéné zvySovat najemné, pfiCemz nebude povinen fidit se
néjakou mapou mistné obvyklého najemného.

Navrh RPG Byty s.r.o. vpripadé jeho prijeti ze strany najemnika jiz tomuto najemci
neumoziuje, 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 uplatriovat namitky k vysi ndjemného
u soudu, ato kdykoli v budoucnu, tzn. tfeba i za deset let.

Prisliby oprav v pfipadé pfijeti navrhu nejsou nijak smluvné vymahatelné, dodatek neni podepsan
pronajimatelem, takze tento Dodatek nema vesSkeré nalezitosti navrhu smlouvy.

Postup pronajimatele puUsobi jako extrémni Casovy natlak, kdy najemce ma podepsat dodatek
k najemni smlouvé urcujici trvalé zvySovani najemného bez moznosti obratit se pfipadné v budoucnu
k soudu a bez toho, aby takové zvySovani najemného respektovalo pravidla, ktera maji byt obsazena
v novele ob¢anského zakoniku.

Domnivame se, ze takto jednostranné stanovované najemné muze byt vyssSi, nez bude
najemné dle cenové mapy vydané Ministerstvem pro mistni rozvoj a dle budouci judikatury
soudu. Proto by si najemci méli velmi dobfe rozmyslet, zda takovy Dodatek podepisi a zda se jim
nevzdaji prava do budoucna moci spolurozhodovat o vysi najemného na zakladé dohody.

Najemce sice muze ziskat slevu na najemném za unor 2011 (neni to ale nikde smluvné
garantovano a tudiz_ani_vymahatelné), v dalSich letech se tato dohoda muze stat pro
najemniky ale pasti.
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Navrh RPG Byty s.r.o0. na uzavireni nové ndjemni smlouvy namisto najemni smlouvy na dobu
urcitou — hlavni rizika

V textu Podminek najmu bytl spole¢nosti RPG Byty s.r.o. se nachazi rada ustanoveni, ktera
jsou bud’ vrozporu s dobrymi mravy ¢i se zdkonem. V téchto Podminkach jsou uvedeny
znacéné vysoké sankce pro najemce, napi. 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
pfipad poruseni povinnosti, ndhrada skody v pausalni vysi 20.000,- K¢.

V Podminkach jsou dale uvedena nestandardni ustanoveni, ktera nejsou bézna ve smlouvach
o najmu bytu, napf. najemce ma poskytnout pronajimateli kopii svého obc¢anského prikazu,
pronajimatel je opravnén nahlasit najemce-dluznika do evidence dluznikl negativniho klientského
registru SOLUS, najemce ma souhlasit stim, aby veSkeré jeho osobni udaje byly pouzity
obchodnimi partnery pronajimatele, vzdy v8ak ve prospéch jedné ze smluvnich stran pfisludné
najemni smlouvy. Dale je v Podminkach stanoveno, kolik osob mize byt pfislusné velikosti uzivat
stim, ze v pfipadé, ze pocet uzivatell bytu véetné najemce prekroCi sjednany pocet osob, je
pronajimatel opravnén od prislusné najemni smlouvy odstoupit. Toto ustanoveni odporuje
obcéanskému zakoniku, a je tudiz absolutné neplatné.

Spole¢nost RPG Byty s.r.o. take zamlCuje, Zze najemci bytu ve vlastnictvi této spole€nosti (dfive byt
OKD), maji dle Smlouvy o koupi akcii uzaviené dne 16.9.2004 mezi Fondem narodniho majetku CR a
spole¢nosti KARBON INVEST, a.s., napofad predkupni pravo za cenové zvyhodnénych podminek
(cena 40 000 K¢ za bytovou jednotku a sou€asné kupni cena bude zaroven pfiméfena a obvykla ve
srovnani s kupni cenou obdobnych byt pfevadénych v daném Case a misté z vlastnictvi statu, krajl
a obci do vlastnictvi najemcliim). Jedna se o smluvni pfedkupni pravo zfizené ve prospéch najemcl
bytd, které neni pouhym zakonnym pfedkupnim pravem, jak to uvadi dopis RPG Byty s.r.o.
z 15.11.2010, ale je to pfedkupni pravo s cenovou vyhodou v souvislosti s cenovou vyhodou, kterou
obdrzel nabyvatel akcii OKD, a.s., pfi ocenéni bytl v ramci privatizaci majetkového podilu statu
v OKD, a.s. Pronajimatel v8ak v dopise toto pravo najemcu ignoruje, pfestoze tento zavazek byl
stvrzen i v rozhod¢&im fizeni, takZe je platny a neni vypovéditelny.

Doporuéeni:

Smlouvy na dobu neurcitou, Dekrety

V této chvili se domnivame, ze neni vhodné navrh RPG Byty v predlozené podobé
akceptovat, protoze predstavuje pro najemniky do budoucna znaéna rizika. V pfipadé, ze se
najemce rozhodne nepodepsat navrh smlouvy, mél by pronajimateli zaslat odpovéd a
pripadné vlastni navrh na upravu najemného. S ohledem na to, Ze doposud nebyla schvalena
zakonna Uprava ob&anského zakoniku tykajici se moznosti ucastnik najemniho vztahu podat Zalobu
k soudu, navrh by se mohl tykat jen urcitého obdobi s tim, Ze ur€eni ngjemného na dalSi obdobi bude
stanoveno dohodou v souladu s novelou ob&anského zakoniku, ktera bude v pribéhu roku 2011
schvélena.

Smlouvy na dobu uréitou s automatickym prodluzovanim podepsané od 31.3.2006

Tyto smlouvy jsou stale platné, neni tedy divod, aby najemnici neuvazené a pod tlakem
pristupovali na navrhy spoleénosti RPG Byty. Méli by ale spoleénosti RPG Byty rovnéz poslat
vlastni variantu navrhu.
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Mél by nékdo navrh RPG Byty podepsat?

Ohrozenou skupinou jsou najemnici se Smlouvami na dobu urcitou, resp. Smlouvami na dobu urcitou
s dolozkou automatického prodluzovani, které byly uzavieny pred 31.3.2006, protoze tyto smlouvy
jsou dnes neplatné.

Proto najemcum, ktefi pred datem 31.3.2006 uzavieli s pronajimatelem smlouvu na dobu
uréitou s automatickym prodluzovanim, ziejmé nezbyva nez pod tlakem pfistoupit na uzavieni
nové najemni smlouvy, kterou pronajimatel najemci navrhuje. V pfipadé, Ze by najemce
neuzaviel novou najemni smlouvu, vystavoval by se riziku, Ze pronajimatel poda proti nému Zalobu
na vyklizeni bytu, protoze by byt uzival bez pravniho divodu, tedy bez platné najemni smlouvy.

Zvlastni pripad maze nastat tehdy, pokud najemce, ktery ma smlouva na dobu uréitou
s automatickym prodluzovanim uzavienou pied 31.3.2006, mél pravo uzivat byt pred
uzavienim této smlouvy napriklad z titulu pfechodu najmu bytu. Jedna se zejména o pfipady,
kdy pfedchozi ndjemce bytu ziskal tento byt na zakladé dekretu a dohody o pfevzeti bytu pfed r. 1989
a toto jej opravhovalo k uzivani bytu stejné jako najemni smlouva. Navic najemni smlouva pfed r.
1992 nemusela byt pisemna.

Napfiklad v pfipadé pfechodu najmu bytu, kdy byt uziva pfisludnik domacnosti pfedchoziho najemce,
ktery mél Fadnou najemni smlouvu na dobu neurcitou (Ci dekret na byt) a ktery se odstéhoval nebo
zemrel, dochazi ke vzniku najemniho prava ze zakona, neni k tomu zapotfebi vystaveni najemni
smlouvy. Pokud tento prislusnik domacnosti predchoziho najemce presto souhlasil
S uzavienim najemni smlouvy na dobu uréitou s automatickym prodluzovanim, je tato smlouva
neplatna jako celek, nebot takovy najemce se stal najemcem ze zdkona a nepotieboval toto stvrdit
novou najemni smlouvou. V takovém pripadé (je vSak zapotiebi analyzovat kazdy pfipad zvlast)
se doporucuje najemcim trvat na plvodnim najemnim pravu zalozeném na najemnim pravu
predchoziho najemce (tedy vétSinou dekrety) a nepodepisovat nové najemni smlouvy, protoze
to je pro najemce nevyhodné a navic je to nadbytecné.

Zaveér:

V pripadé, Ze na navrh RPG Byty nepfistoupite, je dalezité zaslat této spoleénosti vlastni navrh

dohody do 31.12.2010, zadkladni koncept navrhu a detailnéjsi instrukce pfFipravime a budou
k dispozici na naSich strankach i v nasi kancelafri v nejblizSich dnech.

V zadném piipadé by ale najemnici neméli podepisovat tzv. Podminky k najmu, které byly
zaslany jako priloha navrhu nové Najemni Smiouvy.

Dal8i informace naleznete na strankach Sdruzeni najemniki BYTYOKD.CZ (www.BYTYOKD.CZ),
kde naleznete rovnéz kompletni verzi pravni analyzy.

Stavajici situace znovu potvrzuje, jak je dulezité, aby najemnici bytd OKD (RPG) postupovali
vuci RPG Byty i celé podnikatelské skupiné Zderika Bakaly koordinované a spole¢né tak hajili
své opravnéné zajmy. Pridejte se k nam a stante se ¢leny Sdruzeni ndjemniktt BYTYOKD.CZ!
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