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Mesicnik Rekodifikace & Praxe: Otazky -
odpovedi
eFocus

Casopis Rekodifikace & Praxe ptinasi vedle odbornych stati také odpovédi na ¢tenat'ské dotazy k
rekodifikacni problematice. Z posledniho ¢isla pro vas vybirdme malou ochutnéavku:

Mam c¢inzovni dum. SlySel jsem, ze najemnikim budu moci zvednout od roku 2014 najem, i
kdyz maji smlouvy z roku 1992. Je to pravda?

Na dotaz odpovida: Jakub Dohnal

Ano, NOZ umoznuje pronajimatelum zvySovat najemné u najemnich smluv. A to i u kontraktu, které
byly uzavreny pred rokem 2014, klidné v roce 1986 na 50 let. Pronajimatel m& moznost ndjemné
zvysit budto pro dorovnéani ndjemného k trzni cené (§ 2249 NOZ) nebo pri modernizaci domu, které
trvale zlepSuji uzitnou hodnotu pronajatého bytu ¢i celkové podminky bydleni v domé, anebo mé za
nasledek trvalé uspory energie nebo vody (§ 2250).

Uprava je inspirovana némeckou legislativou (konkrétné § 558 a § 559 Biirgerliches Gesetzbuches),
ackoli ma drobné odchylky. Na rozdil od némecké pravni tipravy nepripousti na$ obc¢ansky zakonik
jednostranné zvyseni ndjmu, ale nejdrive musi byt ze strany pronajimatele uc¢inéna nabidka k dohodé
a v pripadé jeji neakceptace se muze obratit s zalobou na soud.

Z&kon pravi, Ze neujednaji-li si strany zvySovani ndgjemného nebo nevylouci-li zvySovani ndjemného
vyslovné[1], muze pronajimatel v pisemné formé navrhnout najemci zvy$eni ndjemného az do vyse
srovnatelného najemného obvyklého v daném misté, pokud navrzené zvySeni spolu s tim, k némuz jiz
doslo v poslednich trech letech, nebude vyssi nez dvacet procent.

Stejné jako v Némecku tedy zakon stanovi shodné maximalni vysi, o kterou muze byt ndjemné takto
navyseno[2]. Touto hranici je 20 % v prubéhu tii let[3], pficemz navrhy na zvyS$eni najmu lze
opakovat po 12 mésicich (§ 2249 odst. 1). K navrhu ucinénému drive nez po uplynuti dvanacti
mésicl, v nichz ndjemné nebylo zvy$eno, nebo ktery neobsahuje vysi najemného a nedoklada splnéni
podminek podle tohoto ustanoveni, se neprihlizi. V pripadé, ze ndjemce se zvySenim nesouhlasi (a to
i v pripadé, Ze nereaguje viibec), muzete se obratit na soud.

Druhou moznosti, jak ndgjemné dle nové upravy zvysit, je obdoba § 559 BGB, tzn. pri ,modernizaci”
pronajatého bytu. Se zvySenou kvalitou bydleni by se totiz mélo logicky pojit i zvyseni ceny za takto
uzivany byt.

Tak jako u obecného zvySeni najmu zminéného vyse i zde plati, ze k navrhu, ktery neobsahuje vysi
najemného, se neprihlizi. To tedy znamena, Ze je nutné najemce informovat o nové cené jeho bydleni.
Druhou dulezitou podminkou je ovSem doloZeni splnéni podminek ke zvySeni najmu v disledku
modernizace.

Tou se rozumi stavebni Upravy, které trvale zlepsuji uzitnou hodnotu pronajatého bytu ¢i celkové


http://www.akdps.cz/

podminky bydleni v domé, anebo maji za nasledek trvalé uspory energie nebo vody.[4] To tedy
znamena, ze pronajimatel by mél k ndvrhu zvysSeni ndjmu prilozit nejlépe alesponn odborné vyjadreni,
které modernizaci a s nim spojenou zvySenou uzitnou hodnotu oceni, ¢i doklady, které prokazuji
zvySeni uzitné hodnoty. Oproti standardnimu kontrakta¢nimu procesu je nutné dodat, Ze souhlasi-li s
navrhem na takové zvySeni ndjemného alespon najemci dvou tretin bytl v domé, plati zvySené
najemné i pro ostatni ndjemce.

Pozn.:

[1] V této roviné i naddle lze uzit rozhodnuti sp. zn. 26 Cdo 4677/2009, ze dne 12. 10. 2011 (RC
77/2012): ,Sjednaji-li si uc¢astnici smlouvy o najmu bytu zplsob zvy$ovani najemného (napriklad tak,
7e najemné se kazdoro¢né zvysi o miru inflace vyhla$enou Ceskym statistickym uradem), pak se na
zméné najemného dohodli jinak (§ 3 odst. 2 zdkona ¢. 107/2006 Sb.), a postup o jednostranném
zvySovani nadjemného podle zdkona ¢. 107/2006 Sh. se neuplatni”.

[2] § 558 odst. 3 (die Kappungsgrenze).

[3] Zajimavé je, ze némecky inspiracni zdroj se od této vyse odklonil, kdyz od 5. 1. 2013 plati nové
znéni § 558 odst. 3, které umoznuje zastropovani ndjmu snizit az na 15 %. Napr. Berlin a Mnichov
tuto moznost uz vyuzily. V Berliné plati snizeni maximalni hranice az do 10. 5. 2018 v Mnichové az
do 18. 5. 2018. Toto zastropovani se ma tykat oblasti, kde je bydleni malo. (Nové znéni § 558 odst. 3:
»Bei Erhohungen nach Absatz 1 darf sich die Miete innerhalb von drei Jahren, von Erhohungen nach
den §§ 559 bis 560 abgesehen, nicht um mehr als 20 vom Hundert erhohen (Kappungsgrenze). Der
Prozentsatz nach Satz 1 betragt 15 vom Hundert, wenn die ausreichende Versorgung der
Bevolkerung mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen in einer Gemeinde oder einem Teil
einer Gemeinde besonders gefahrdet ist und diese Gebiete nach Satz 3 bestimmt sind. Die
Landesregierungen werden ermachtigt, diese Gebiete durch Rechtsverordnung fur die Dauer von
jeweils hochstens fiinf Jahren zu bestimmen*”).

[4] § 559 odst. 1 BGB je presnéjsi, kdyz odkazuje na § 555b, kde je primy vycet toho, co se
modernizaci rozumi.

Na webovych strankéach casopisu Rekodifikace & Praxe lze najit vSechny otazky, které Ctenari do
redakce zaslali a které byly nasledné zodpovézeny vybranym tymem prednich ¢eskych odborniku na
dané oblasti préava. Mate-li tedy i vy konkrétni dotaz, napiste ndm jej, stejné jako dalsi nameéty a
podnéty k zpracovani dalSich témat, na e-mailovou adresu rekodifikace-dotazy@wkcr.cz.
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e LEAGLE.ONE: Triangle Family Office #12: Skryta slabina uspéchu: zakladatelsky paradox v
rizeni bohatstvi

e Prémiovy rezidencni komplex Bakers Court prinasi na realitni trh komfortni bydleni s 5*
sluzbami

» ESG Simple jako prakticka opora pro ESG reporting malych a strednich podnika
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» Partner BBH Tomads Sedlacek obdrzel prestizni ocenéni ,Lawyer of the Year” na IFLR Europe
Awards 2026 v Londyné

o LEAGLE.ONE: Kdo pomuze détem vybrat spravnou cestu, kdyz dnesni profese zitra nemusi
existovat?

e Jindrich Fuka novym advokatem Aegis Law

e LEAGLE.ONE: Advokacie po nastupu Al: Kdo se prizpusobi, ziskd nadskok. Kdo ne, muze zustat

pozadu
o D1g1taln1 dukazy z webu \Y soudmm Trizeni: ]ak d01021t, co bylo online zverejnéno?
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