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

Jednostranné zvysovani najemneho bytu
podle nového obcanského zakoniku vs.
regulovane najemne

Mohlo by se zdét, Ze nova pravni Uprava jednostranného zvySovani ndjemného bytu pronajimatelem
nevyvolava v praxi prilisné komplikace z hlediska vykladu. V nékterych pripadech vSak muze byt i
toto zvyseni komplikované.
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K pravni uprave

Podle ust. § 2249 odst. 1 - 3 zakona 89/2012 Sb., ob¢anského zakoniku, ve znéni pozdéjsich predpisi
(déle jen , obcansky zakonik”), plati, Ze zvySovat nédjemné bytu lze nasledujicim zplsobem.

(1) Neujednaji-li si strany zvysovdni ndgjemného nebo nevylouci-li zvysovdni ndjemného vyslovneé,
miize pronajimatel v pisemné formé navrhnout ndjemci zvyseni ndjemného az do vyse srovnatelného
ndjemného obvyklého v daném miste, pokud navrzené zvyseni spolu s tim, k nemuz jiz doslo v
poslednich trech letech, nebude vyssi nez dvacet procent. K navrhu uc¢inenému drive nez po uplynuti
dvandcti mésict, v nichz ndjemné nebylo zvyseno, nebo ktery neobsahuje vysi ndjemného a
nedokldda splnéni podminek podle tohoto ustanoveni, se neprihlizi.

(2) Provddéci pravni predpis stanovi podrobnosti a postup pro zjisténi srovnatelného ndjemného
obvyklého v daném miste.

(3) Souhlasi-li ndjemce s ndvrhem na zvyseni ndjemného, zaplati pocinaje tretim kalenddrnim
mésicem po dojiti ndvrhu zvysené ndjemné, jak bylo navrzeno. Nesdéli-li ndjemce v pisemné formé
pronajimateli do dvou mésictl od dojiti navrhu, Ze se zvysenim ndjemného souhlasi, md pronajimatel
prdvo navrhnout ve lhuté dalsich tri mésict, aby vysi ndjemného urcil soud; navrhu podanému po
uplynuti této lhity soud nevyhovi, namitne-li ndjemce, Ze ndvrh byl poddn opozdéné. Soud na ndvrh
pronajimatele rozhodne o ndjemném do vyse, kterd je v misté a case obvykla s ucinky ode dne poddni
navrhu soudu.

Tento postup je v zasadé obdobny jako za minulé pravni Upravy dle ust. § 696 odst. 2 zdkona ¢.
40/1964 obcanského zakoniku, ve znéni pozdéjsich predpist, jen s tim rozdilem, ze 1ze zvySovat
pouze o0 20 % v souhrnu za tri roky. Toto nové pravidlo bylo v divodové zpravé k navrhu ust. § 2249
obcanského zékoniku odtvodnéno néasledujicim zpusobem.

,Limit omezujici zvyseni ndjemného nanejvys o 20 % za posledni tri roky je stanoven zejména proto,
aby se zabrdanilo ldkat ndjemce na nizké ndjemné, vyrazné nizsi nez srovnatelné ndjemné obvyklé v
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daném misté, a poté je skokové zvysit.”

Nakolik by takovému klamani nadjemct mohlo v praxi skute¢né dochazet, ponechme nyni stranou.
Podstatné je, Ze pronajimatel je nyni omezen nejen obvyklou vysi ndjemného, ale i touto limitaci, coz
muze vést k jen velmi pomalému zvySovani najemného, pokud je pro dany byt z néjakého duvodu
stanoveno najemné, které je vyrazné nizsi nez najemné obvyklé v misté a ¢ase. Tak je tomu zejména
v pripadech, kdy najemné bylo jiz historicky stanoveno cenovym predpisem, tj. jde o pretrvavajici
regulované najemné. Slo napt. o regulaci ve vyhla$ce Ministerstva financi 176/1993 Sb., o ndjemném
z bytu a thradé za plnéni poskytovana s uzivanim bytu, u¢inné v riiznych znénich v obdobi od
1.1.1994 od 31.12.2001.

Pro pripady, kdy regulované najemné z néjakého diavodu stéle trvd, existuje prechodné ustanoveni §
3074 odst. 2 obcanského zakoniku, které stanovi:

Ustanoveni § 2249 odst. 1 se nepouzije v pripadé, ze ndjemné nebylo urceno ujedndnim
pronajimatele a ndjemce nebo rozhodnutim soudu, ale na zdkladé jiného prdvniho predpisu. V
takovém pripadé md pronajimatel prdvo navrhnout v pisemné formé ndjemci zvyseni ndjemného;
ustanoveni § 2249 odst. 3 se pouzije obdobneé.

Diky tomuto plati, ze v pripadé pretrvavajiciho regulovaného ndjemného neni pronajimatel poSkozen
omezujicim ustanovenim § 2249 odst. 1 ob¢anského zakoniku, nebot se na néj toto ustanoveni
neuplatni. Ma tedy moznost zvysit ndjemné rovnou na miru obvyklou.

Sporné pripady

Jak je tomu vsak v pripadé, kdy si strany ve smlouvé, ktera je dosud uc¢innd, historicky sjednaly
najemné ve vysi dle tehdy uc¢inného cenového predpisu? Jde o ndgjemné urcené “ujednanim
pronajimatele a najemce”, nebo o ndjemné urcené na “zakladé jiného pravniho predpisu”? Zde dle
mého ndzoru nastava stret jazykového a teleologického vykladu ustanoveni § 3074 odst. 2
obcanského zadkoniku.

Podle jazykového vykladu by zrejmé mélo platit, ze vySe najemného byla urcena smlouvou mezi
stranami, a byt je v ni domluveno regulované najemné, mélo by se na jeho zvySeni pouzit ust. § 2249
odst. 1 ob¢anského zékoniku, tj. limitace 20 % za tri roky. To mize v praxi vést i k absurdnim
dusledktim, kdy by z nizkého zékladu regulovaného najemného bylo zvy$ovéano jen velmi pomalu
(napr. ze zakladu 2.500 K¢ by Slo zvysit jen o 750 K¢ za celé 3 roky, tj. v roce 2020 by se najemné
dostalo na ¢astku 3.250 K¢). Na obvyklou miru ndjemného by tak strany mohly dostévat i vice jak
deset let, coz je dle mého ndzoru neoduvodnéné znevyhodnéni pronajimatelu.

V dané véci by se tak mél uplatnit spiSe teleologicky vyklad, kdyz ucelem ustanoveni § 3074 odst. 2
obcCanského zakoniku je pravé zabranéni dalsiho poSkozovani pronajimatelt nizkym najemnym v
dusledku historickych regulaci, nikoli to, aby tyto regulace de facto nadale trvaly. A pokud jde o
teleologicky vyklad ust. § 2249 odst. 1 obcanského zékoniku, pak dle divodové zpravy je ucelem
tohoto ustanoveni zabranit klamani ndjemcu nizkym ndjemnym u novych ndjemnich smluv (viz vyse),
tj. zalezitost zcela jind, nez je Ipéni na historickych regulacich.

Proto by i smluvné ujednané regulované najemné melo byt povazovano za stav, ktery aplikaci ust. §
2249 odst. 1 obcanského zakoniku vylucuje. Judikatura k tomuto vSak zatim neni verejné znama a
bude nutné si na ni pockat. Je tézZ mozné, ze soud bude v danych pripadech pri rozhodovani o
aplikaci ust. § 2249 odst. 1 obCanského zakoniku zjiStovat, zda byl pronajimatel k uzavreni smlouvy s
regulovanym najemnym néjak pravné donucen ¢i nikoliv. Donucen mohl byt napr. cenovou regulaci
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do r. 1995, kdy nebylo mozné uzaviit s ob¢anem CR trzni ndjemné ani u nové smlouvy,[1] nebo napft.
v pripadé prechodu najemniho prava nebo vymeény bytu.[2]

Dle naseho néazoru by se vSak ust. § 3074 odst. 2 obcanského zdkoniku mélo uplatnit i v pripadech,
kdy pronajimatel takovou smlouvu donucen uzavrit nebyl a uzavrel ji dobrovolné. Pronajimatel totiz
nemohl v danou chvili ocekavat, Ze cenova regulace bude trvat do nekonecna - byla vedena
spolecenskéa diskuse de lege ferenda o jejim budoucim zruseni, k cemuz nakonec i doslo. Pokud bylo
tedy ndjemné ve smlouvé vazano na cenovy predpis, ktery je jiz nyni zrusen bez nahrady, jde o
podstatnou zménu okolnosti, za kterych strany smlouvu uzaviraly. Nemélo by proto jit k tizi
pronajimatelt, Ze nyngjsi zakon na stanoveni obvyklého najemného pro tyto pripady vyslovné
nemysli.

Shrnuti

Lze tedy shrnout, Ze pokud bychom nyni prijimali za spravny shora popsany jazykovy
vyklad, znamenalo by to de facto prodluzovani regulace najemného na mnoho dalsich let
pro ty najemniky, kteri néjakym zpusobem dosahli toho, aby s nimi pronajimatel uzaviel
najemni smlouvu s regulovanym najemnym. To nebylo Gicelem ust. § 2249 odst. 1 a § 3074
odst. 2 obcanského zakoniku, tak jak je zakonodarce prijal, a zakladalo by to neoduvodnéné
poskozeni pronajimateli, kteri by jesté mnoho let neméli narok na obvyklé najemné bytu v
misté a case. Proto se priklanim k vykladu danych ustanoveni dle jejich acelu s tim, ze i v
pripadé najemni smlouvy s regulovanym najemnym je mozno zvySovat najemné rovnou na
miru obvyklou. Rozhodovaci praxe soudu je vSak zatim v dané otazce nejednoznacna a na
definitivni vyjasnéni této véci si budeme muset jesté pockat.
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[1] Srov. ust. § 2 vyhlasky Ministerstva financi 176/1993 Sb., o ndjemném z bytu a thradé za plnéni
poskytovana s uzivanim bytu, ve znéni do 30.6.1995, dle kterého se regulace vztahovala i na nové
najemni smlouvy (s vyjimkou byt v rodinnych domech).

[2] Srov. ust. § 2 odst. 2 pism. b) vyhlasky Ministerstva financi 176/1993 Sb., o ndjemném z bytu a
uhradé za plnéni poskytovand s uzivanim bytu, ve znéni pozdéjsich predpisu.
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