RUKOVET PRO NAJEMNiKY

Soucasna pravni Uprava predpokladala, ze po skonceni Ucinnosti zakona 107/2006 Sb, o
jednostranném zvySovani najemného bude v intervalu od schvaleni zakona v roce 2006 do konce
roku 2010 prijata ,standardni“, tedy trvala pravni iprava najemného, shoda legislativcl (vyjadrena
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 ptipadé, 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 obéanského zdkoniku, 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 pfijat onen ,,zvlastni prdavni predpis“ se kterym obcansky zakonik pocitd,
nezbyvd, neZ aby o vysi ndjemného rozhodoval soud. Takovy postup téz ve svych ndlezech potvrdil
ustavni soud". Soud proto bude pfihliZet k dikaziim 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 svédkaii,
znalecky posudek, zprdvy a vyjadfieni orgdnii, fyzickych a prdavnickych osob, notdfské nebo
exekutorské zdpisy a jiné listiny, ohledani a vyslech ucastnikii. Pokud neni zptisob provedeni diikazu
predepsadn, urci jej soud.

! Viz diivodova zprava k navrhu zakona, ktery predkladaji senatofi CSSD ke schvélen.




Praxe z aktualniho obdobi — listopadu 2010 prokazuje, Ze fada zejména velkych pronajimateld jiz

vstoupila do jednéni s ndjemniky?.

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

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

Pokusme se o souhrn soucasné situace podrobnéji:

Jsme tedy vsituaci, kdy lze dlvodné ocekavat, Ze by soudy postupné vytvareli
judikaturou pravidla pro urceni vySe najemného, a protoze dlikazy navrhuje Zalobce, Ize
ocekavat, Ze budou navrhy dikaz( podavany tak, méreny zisk, ale inklinovaly k zcela trznimu,
smluvnimu ndjemnému, aby nevyjadiovaly jen nezbytné nutné naklady na provoz a udrzbu
a pfrinejmensim inklinovaly k trznimu ndjemnému, Uudajim nejlépe ziskanych od realitnich

kanceldfii které pronajimaji nové byty s vysi nijak neomezenou. Ndjemnici, dost ¢asto starsi
lidé, pak si nesjednaji kvalitni pravni zastoupeni a budou ve sporech neuspésni.

Této nezadouci situaci lze zabranit dvojim zpisobem:

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 vladni navrh novely obcanského zakoniku ptedloZeny
vladou v Parlamentu projednévéan, 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 prdvni nazor na postupy, které by mély rozhodnuti soudu predchazet, pokud jim
nejde zabranit vibec.

? Viz ptilozené materialy CPI, ktery pronajima v severnich &echach cca 15 tisic bytd, obdobné postupuje na
Ostravsku i Bakalova RPG — 45.000 byt



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. Takové jedndni by se nemélo zaménit za
princip vyhruzky i natlaku — pfikldddme Vdm ndvrh na zvyseni ndjemného dohodou od....s

tim, Ze pokud na ndvrh nepfristoupite, obrdtime se na soud.

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

vys$si ndjemné nema misto bezpravni vyhriika Ze ,ndjem bude vypovézen” ¢i cosi
podobného. Najemni vztahy jsou dosud zakonem chranény a vypovédét najemni smlouvu Ize
pronajimatelem uplatnit pouze s ptivolenim soudu ( § 711 obcanského zdkoniku). Uzavieni
dohody nemuze pronajimatel jakkoli vynucovat.

Zastavame nazor, Ze aby soud za stavajiciho stavu pfijal Zalobu na tpravu ndgjemného, musi
byt doloZzen navrh dohody na zvySeni ndjemného, ktery by mél byt oduvodnén. Mél by
obsahovat alespon zakladni kalkulaci, kolik ¢ini ro¢ni vybér stavajiciho ndjemného, kolik je

tfeba na provoz domu a jak velky deficit pronajimateli vznika, popripadé 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, napfiklad 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 avaze o vysi ,pfiméreného zisku“ je tfeba aby najemnik mohl posoudit sumu

prokazatelnych naklad( verzus vybrané najemné.

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

doporucenym dopisem oznamit pronajimateli, Ze takové udaje Zadd a do doby jejich

doruéeni se nemize k navrhu dohody o zvyseni ndjemného vyjadrit, natoz ji akceptovat.

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

musi byt v souladu se zakonem, nesmi se pfricit 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 slozZité 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 najemného, nastoupi pfipadna soudni
zaloba.



Podotykame, Ze je tfeba dat pozor na rtizné proklamace — napfriklad, Ze dohodou se stanovi
principy ujedndni, které budou mit prednost prfed budouci prdvni Upravou apod. S takovymi

¢astmi nelze souhlasit. Byva takém 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.

Obdrizite-li Zalobou na zvySeni najemného, je tfeba peclivé precist pouceni, které soudy

spolu s Zzalobnim ndvrhem doruduji. Procedura jednani soudu — upravend obcanskym
soudnim fadem, se v zajmu urychleni prace soudud v poslednich letech podstatné zménila.

MuZe nastat situace, Ze kdyZz se kZalobé nevyjadfite a nereagujete, podstatné si
zkomplikujete své dikazni postaveni u soudu.

| vtomto pfipadé je nejlepsi obratit se k advokatovi, prinejmensim s zadosti o konzultaci,
idedlné, kdyz v konzultaci vyjadfi advokat 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 zavértim nelze dospét.

Rada odbornikd se i v pfipadé nelézani diivodd ke zméné vyse nadjemného domniva, e

soud musi pripustit ndvrhy na provedeni dukazi osvédcujici ddvodnost navrhované

v

zmeny.

Takové uréeni postupu soudu by mélo vychazet z téchto principa:

a) Soud by meél pozadovat posudek hospodareni domu (rozpocet na opravy
v budoucnosti, dlikaz, Ze vybirané najemné bylo pouzito v pfevdzné mite 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 nezavislého znalce (technika ¢i ekonoma).

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

g) Revizni zpravy plyn, elektro, atd. které osvédc¢i nezbytnost oprav téchto
zafizeni a odhadovany ndklad.

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 nemtize odmitnout rozhodnuti, muizZe Zalobu zamitnout,
ale pokud najemné upravi, provede to zpétné, ke dni podani Zaloby. Proto se jevi
nesmyslnym argument vladnich politik(, vyjadieny lakonicky ,nez soudy rozhodnou, uplyne

¢as a my pfipravime néjaka reSeni“. Navyseni ndjemného spolu se zpétnou ucinnosti ode dne
podani Zaloby muze z Vas v mziku udélat velkého dluznika, nelze proto spor podcenit.

Situace pronajimatelli neni tak napjata, jak vyjadfuji. Od roku 2006 méli moZnost
kazdorocné jednostranné zvySovat najemné, coZ jste jisté poznali. DoSlo v mnohych
lokalitdch k podstatnému zvySeni vybiraného ndjemného. Proto jejich ,ukvapenost” a
proklamace, Ze podaji Zaloby ihned prvniho ledna 2011 jsou ned(ivodné jiz z toho hlediska
kdyzZ ve vyjadreni k soudu vycislite konkrétné o kolik se vybirané najemné zvysilo za toto
obdobi a navrhnete, aby soud Zalobu zamitl a prihlédl k projednavanym novym zakonnym

Upravam, které maiji tyto vztahy resit.

Pokud jde zejména o ptipady, kdy velci pronajimatelé (CPI, RPG) se zaklinaji bezodkladnou
potfebou revitalizace dom(, nezapomente soudu dolozit své vlastni investice do vylepseni
bytu, a také upozornit na zasadu, Ze neziskali bytovy fond za trzni cenu a tedy oproti jinym
investorllm nemaji na trhu rovné postaveni (hranicici s prlikazem nepovolené verejné
podpory). Zatim co jini investofi pronajimajici byty museli pfi ziskani vlastnictvi platit trzni
cenu a logicky se dovoldvaji svobodného, trzniho ndjemného (na které se pronajimatelé
donekonecna dovoldvaji) 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 brénit opravnéné zdjmy a pravni postaveni ndjemnikd, a tyto své postupy budeme
verejnosti predkladat. Pokud jde o lokality s hromadnym podanim Zalob (CPl, RPG na
Ostravsku), pak budeme kontaktovat advokatni kancelare, které by obcantim (po projednani
a odbornych konzultacich) v krajnich pfipadech nebo u vyznamnych spojenych kauzach
poskytnou kvalifikované sluzby a pravni pomoc.



