17.5.2018

Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Doplaceni zpetne soudem zvySenéeho
najemného z bytu

Pri valorizaci ndjemného z bytu ma pochopitelné prednost dohoda, na trhu s volnymi byty a novymi
pronajmy to ostatné bez ni ani jinak nejde, u dlouhodobé obsazenych bytt s drive regulovanym, nyni
vice ¢i méné deregulovanym najemnym, kdyz zajmy pronajimatele a najemce jsou obvykle
protichudné, se uplatni pravidla obCanského zakoniku, k nimz vznika zajimava aktuélni judikatura
Nejvyssiho soudu. Jestlize soud rozhoduje o zvySeni ndjemného zpétné - ke dni podani zaloby, tak
najemci muze pravni moci soudniho rozhodnuti vzniknout zna¢ny nedoplatek, jehoz neuhrazeni muze
zalozit pravo pronajimatele ndjem ukoncit vypoveédi.

Patrné lze konstatovat, Ze v obCanském zakoniku (0. z.) uvedené valoriza¢ni mechanismy se uplatni
predevsim tam, kde predchozi zdkonné mechanismy zvysovani najemného neumoznily dosahnout
jeho trzni urovné, tedy u bytl takrikajic dlouhodobé obsazenych (at uz je najemni smlouva sjednéna
na dobu neurcitou nebo urcitou, napr. na dobu vykonu urcitych praci pro pronajimatele apod.), které
nebyly a nejsou nabizeny na volném trhu, a cena najmu se tak neridila a neridi nabidkou a
poptavkou. Pri dlouhodobé&jsim najmu bytu nabizeném na volném trhu se zfejmé uplatni jen
valoriza¢ni mechanismus dle ust. § 2248 o. z., tedy inflaCni dolozka. N4jem bytu na volném trhu se
vSak déje spiSe na kratsi dobu urc¢itou, napr. 1 roku ¢i 2 let s moznosti pripadného prodlouzeni, a
neni proto treba ménit sjednanou vysi ndgjemného néjakou pomérné zdlouhavou a narocnou
procedurou stanovenou o. z. K pripadnému navyseni ceny dochazi pri prodluzovani ndjmu novou
smlouvou nebo dodatkem k ptvodni, anebo pri uzavirani smlouvy s novym najemcem. Kratkodobéjsi
nadjmy na volném trhu samozrejmé umoznuji i opacny postup, tedy snizeni najmu, ke kterému je
nucen pronajimatel, pokud o jeho byt za nabizenou cenu neni zajem ¢i najemce hodla najem
vypovédeét, protoze si nasel byt levnéjsi. [1]

Nanejvys o 20 % za 3 roky

Neujednaji-li si icastnici ndjemniho vztahu zvySovani ndgjemného nebo nevylouci-li zvySovani
najemného vyslovné, muze pronajimatel (podle ust. § 2249 odst. 1 o. z.) v pisemné formé navrhnout
najemci zvyseni ndjemného az do vySe srovnatelného najemného obvyklého v daném misté, pokud
navrzené zvysSeni spolu s tim, k némuz jiz doslo v poslednich trech letech, nebude vyssi nez dvacet
procent. Pronajimatel je tedy omezen, a to jak z pohledu ¢asového, tak co do vyse, do jaké lze zvySeni
navrhnout. Navrh nelze ucinit ndjemci drive nez po uplynuti dvanacti mésicti od posledniho zvyseni.
Pokud by presto pronajimatel navrh predlozil, bylo by takové jednani stizeno vadou zdanlivosti,
nicotnosti stejné jako navrh neobsahujici novou vysi ndjemného, nebo nedokladajici splnéni
podminek pro zvySeni. Navrhované zvyseni nesmi presahnout spolu s dalSimi zvySenimi u¢inénymi v
poslednich trech letech dvacet procent a zaroven nesmi prekrocit obvyklé ndjemné za srovnatelnych
podminek v daném misté. OvSem podle zvlastniho prechodného ust. § 3074 odst. 2 o. z. se ust. §
2249 odst. 1 o. z. nepouzije v pripadé, zZe ndgjemné nebylo urceno ujednanim pronajimatele a ndjemce
nebo rozhodnutim soudu, ale na zékladé jiného pravniho predpisu. (Tedy v pripadech pretrvavajiciho
regulovaného resp. Castecné deregulovaného najemného, kdy pronajimatel valorizoval najemné jen
na zékladé regulacnich predpist a najemce neplati takrikajic ani korunu navic, kdy se Uroven
najemného nepriblizila jeho trzni trovni.) V takovém pripadé ma pronajimatel pravo navrhnout v
pisemné formé najemci zvySeni ndjemného - bez dodrzeni uvedeného limitu (20 % za 3 roky) tak, aby
dosahlo miry obvyklé v ¢ase a misté. V praxi vSak mize nastat vykladovy problém, pokud najemné



sice bylo ur¢eno podle regulacnich a pronajimatele ve valorizaci omezujicich predpist, a to co do
jeho vyse, ale co do formy se tak nestalo jednostranné ozndmenim pronajimatele ve smyslu drive
platnych predpist pro deregulaci (valorizaci) ndjemného (jeho jednostranné zvySovéni), ale dohodou.
Byla to nékdy snazsi cesta. Misto toho, aby pronajimatel slozité ndjemce obesilal jednostrannym
oznamenim, s rizikem, Ze treba bude napadena jeho platnost pro formalni nedostatky, se prosté
jednodusSe na statem predepsaném maximalnim zvyseni najemného oba dohodli. Pronajimatel a
néjemce mohli oba postupovat podle predpist statu, ale ve shodé: pak pronajimatel nezvyS$oval
najemné jednostranné, ale zvysily jej obé strany dohodou - dvoustrannym pravnim aktem (ikonem,
nyni jedndnim), avSak podle statem predepsanych limitd. Na problémy, které z toho az nyni vyplyvaji
v praxi, upozornuje Daniel Milota.[2]

Souhlasi-li ndjemce s nadvrhem na zvyseni najemného (at jiz jde o navrh dle ust. § 2249 odst. 1. 0.z,
tedy pri dodrzeni aktualniho limitu, anebo o navrh aplikujici vyjimku dle ust. § 3074 odst. 2 0.z., tedy
nerespektujici aktualni limit valorizace), zaplati podle ust. 2249 odst. 3 o. z. poCinaje tretim
kalendarnim mésicem po dojiti ndvrhu zvysené najemné, jak bylo navrzeno. Nesdéli-li ndjemce v
pisemné formé pronajimateli do dvou mésici od dojiti navrhu, Ze se zvy$enim najemného souhlasi,
ma pronajimatel pravo navrhnout ve lhité dalSich tii mésici, aby vysi ndjemného urcil soud; navrhu
podanému po uplynuti této lhiity soud nevyhovi, namitne-li ndjemce, Ze navrh byl podan opozdéné.
Soud na néavrh pronajimatele rozhodne o ndjemném do vyse, ktera je v misté a ¢ase obvykla s ucinky
ode dne podani navrhu soudu.

Soud muze zvySovat o vice, nez jen 20 %

V pripadé, Ze ndjemce ve dvoumeésicni lhité nevyjadii v pisemné formé souhlas se zvySenim
najemného, ma pronajimatel tfimésicni lhitu k tomu, aby se s ndvrhem na zvy$eni obratil na soud.
dvacetiprocentni limit zvySeni za posledni tri roky, ale ndjemné mize zvysit az do miry obvyklé v
daném misté a ¢ase. Najemné také soud zvysi zpétné, s Gcinky ke dni podani zaloby, ne az od pravni
moci svého rozhodnuti.

ZlepsSeni uzitné hodnoty bytu

Zvlastnim pripadem upravenym v ust. § 2250 nového ob¢anského zékoniku, kdy muze pronajimatel
zvySovat najemné, je situace, kdy pronajimatel provede stavebni pravy v domé nebo byté, které
zlepsuji uzitnou hodnotu pronajatého bytu ¢i celkové podminky bydleni v domé, anebo maji za
nésledek trvalé Uspory energie nebo vody. Provede-li pronajimatel zminéné stavebni Upravy, mize se
s nadjemci dohodnout o zvySeni ndgjemného, nejvyse vSak o deset procent z tcelné vynalozenych
nékladl ro¢né. Souhlasi-li s navrhem na takové zvySeni najemného alespon najemci dvou tretin bytu
v domé, plati zvySené ndjemné i pro ostatni ndjemce. Nedojde-li k dohodé ani se 2/3 najemniku,
muze pronajimatel navrhnout zvySeni najemného z uvedenych duvodu ro¢né o 3,5 % procenta z
vynalozenych néklada.

Doplaceni zpétné zvyseného najemného

Jak uz bylo naznaceno, nedojde-li k dohodé ucastniki v pribéhu trvani ndjmu bytu o nové vysi
ndjemného a jsou-li splnény zakonné predpoklady, je soud opravnén (a zaroven povinen) zasahnout
do obsahu najemniho vztahu a najemné z bytu urcit (s i¢innosti od podani zaloby) konstitutivnim
rozhodnutim (pro futuro) v fizeni podle ust. § 2249 odst. 3, 4 0. z. (Zaloba na uréeni vy$e ndjemného
(ust. § 2249 odst. 3 0. z.) je zalobou urcovaci (pravotvornou), nejde o zalobu na plnéni, soud tak svym
rozhodnutim nerozhoduje o zaplaceni (,dluzného”) ndjemného, jen urci jeho vysi.) Najemci vznikne
povinnost platit vyssi ndjemné az po pravomocném rozhodnuti soudu o zvySeni ndjemného. Zakon



soudu vyslovné (ust. § 2249 odst. 3 posledni véta o. z.) umoznuje, aby novou vysi ndjemného urcil uz
od podani zaloby.

Najemce ze dne na den dluznikem

Ucini-li tak (zvysi ndjemné ,zpétné“ - s icinky od podani zaloby), vznikne najemci, poté, co toto
rozhodnuti nabude préavni moci, povinnost doplatit i rozdil na najemném, ktery vznikl jeho zvysenim.
Splatnost takto vzniklého nedoplatku o. z. nestanovi (ust. § 2251 odst. 1 0. z. upravuje jen splatnost
,bézného” ndjemného), ¢as plnéni se proto bude ridit vSeobecnymi ustanovenimi o zavazcich, tedy
ustanovenim § 1958 a 1959 o. z. Podle ust. § 1958 odst. 2 0. z. neujednaji-li strany, kdy ma dluznik
splnit dluh, muze véritel pozadovat plnéni ihned a dluznik je poté povinen splnit bez zbyte¢ného
odkladu. Podle ust. § 1959 pism. e) o. z. neplyne-li z ustélené predchozi praxe stran nebo ze zvyklosti
néco jiného, ma se za to, Ze strany ujednaly ¢as plnéni vyrazem ,ihned” dobu do péti dnu (avSak pri
dodéavce potravin nebo surovin dobu do dvou dnu a pri dodéavce strojirenskych vyrobku dobu do
deseti dnt1).

Lhuta k zaplaceni nedoplatku

Pokud si tedy pronajimatel a ndjemce po pravomocném rozhodnuti soudu o urceni nové vyse
najemného (jeho zvyseni) neurci dohodou cas plnéni nedoplatku, ktery vznikl zvySenim najemného
od podéani zaloby, je treba plnit - doplatit dluh na ndjemnim - ihned [tj. do péti dnl - ust. § 1959
pism. e) o. z.] po vyzvé pronajimatele (ust. § 1958 odst. 2 0. z.). Pokud tak bez zbyte¢ného odkladu
najemce neucini, dostane se do prodleni s thradou vzniklého nedoplatku se vSemi dusledky z toho
vyplyvajicimi. Nedoplatek, ktery vznikne zvysenim ndjemného s ucCinnosti od podani Zaloby, je
najemnym (jeho soucasti), a proto jedna ze zékladnich povinnosti ndjemce - platit ndjemné (ust. §
2213 o. z.) - tak zahrnuje (logicky) i takovyto nedoplatek. Nezaplati-li ho ndjemce radné a vcas,
porusi tim své povinnosti vyplyvajici z ndjmu a v pripadé, Ze se bude jednat o poruseni hrubé ¢i
zvlast zdvazné, ma pronajimatel pravo najem vypovédét [ust. § 2288 odst. 1 pism. a), § 2291 0. z.], a
to bez vypovédni doby, tedy tzv. okamzitou vypovédi.[3]

V pripadném rizeni o prezkum opravnénosti vypovédi z najmu bytu musi soud posoudit v ramci
uvahy o opravnénosti vypovédi (k tvrzeni zalujiciho ndjemce) i otdzku rozporu vypovédi
pronajimatele z ndjmu bytu s dobrymi mravy, popr. zda nejde o zjevné zneuziti prava (ust. § 2 odst. 3
a § 8 0. z.). Patrné by tedy byla shledana pro rozpor s dobrymi mravy vypovéd, kterou by
pronajimatel zneuzil své pravo, kdyz by vysoky nedoplatek na najemném vznikly zpétnym
zvySenim najemného pozadoval zaplatit ihned - do 5 dni nebo v moznostem najemce
neprimérené lhuté a pokud by ji najemce nedostal a pronajimatel na zakladé toho
vypovédél najem, neplatnou. V praxi pritom v pripadé déletrvajiciho sporu bude spiSe pravidlem,
ze vySe nedoplatku, ktery vznikl zvySenim najemného, bude presahovat ¢astku odpovidajici
nékolikandsobku bé&Zného ndjemného. Soud proto bude muset podle rozsudku Nejvyssiho soudu CR
spis. zn. 26 Cdo 4848/2016, ze dne 13. 12. 2017, hodnotit zejména postoj ucastnika rizeni
(pronajimatele a najemce) pred i v prubéhu rizeni o ur¢eni nové vySe ndjemného (a samozrejmé
uspéch ucastnikl v tomto rizeni), vysi vzniklého nedoplatku, plnéni ostatnich povinnosti najemce
(zda Slo jen o ojedinélé vyboceni z jinak radného plnéni povinnosti) apod.
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[1] I kdyZ o. z. upravuje v ust. § 2249 odst. 1 i mechanismus snizovani ndjemného iniciovaného
najemcem.

[2] Dostupné na www, k dispozici >>> zde.

[3] Dostupné na www, k dispozici >>> zde.
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