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

Jednostranné zvysovani najemneho u najmu
bytu

Tento Clanek se zabyva komplexnimi pravnimi aspekty jednostranného zvySovani najemného,
zejména s odkazem na § 2249 o.z. Podrobné popisuje zakonné predpoklady a limity pro zvySeni
najemného, véetné pozadavkl na formu a obsah takového navrhu. Dale vysvétluje postupy pro
piipad nesouhlasu najemce a roli soudu pii uréovani nového najemného v soudnim rizeni. Cést
¢lanku je rovnéz vénovana specialnim situacim, jako jsou stavebni Gpravy bytu nebo byty s ptvodné
regulovanym ndjemnym, které vyzaduji zvlastni pristup a hlubsi znalost pravnich predpist.

Jednostranné zvySovani ndjemného u ndjmu bytu ze strany pronajimatele je upraveno v ust. § 2249
zak. €. 89/2012 Sh. obcanského zakoniku (,0.z.“). Stanovuje presny postup, ktery musi pronajimatel
dodrzet, jestlize zamysli zvysit ndjemné a s ndjemcem nedoslo k dohodé. Ustanoveni je déle doplnéno
narizenim V1ady ¢. 453/2013 Sb. (,Narizeni”), které urcuje postup pro zjistovani srovnatelného
ndjemného obvyklého v daném misté.

Duvodu, pro které se pronajimatel rozhodne pro zvySeni najemného, je jisté mnoho, napr. inflace,
navyseni cen nemovitosti nebo provedeni stavebnich Gprav zhodnocujicich byt.

Co vSak stoji za celym procesem zvyseni, jaka prava a povinnosti ma pronajimatel a jaka najemce?
Zakonné predpoklady a omezeni

Pronajimatel si musi hned v ivodu pohlidat, ze jsou splnény zdkonné predpoklady pro zvySeni, a to:

* Najemni smlouva zvySovani najemného nijak neupravuje ani nevylucuje;

e NavySené najemné nesmi presahnout srovnatelné najemné obvyklé v dané misté;

 Jednostranné zvySeni pouze ,jednou za 12 mésica” a maximalné o 20 % najemného
v poslednich trech letech;

e Spravné formalni a obsahové nalezitosti navrhu na jednostranné zvyseni.

Prvnim predpokladem je, ze strany si v ndjemni smlouvé postup pro pravidelné navysovani nijak
neujednaly (nejcastéji byva kazdoroc¢ni navysSovani o inflaci) ani jej nevyloucily. V opa¢ném pripadé
by postup v § 2249 0.z. nebylo mozné vubec pouzit.

Déle existuje formalni postup, ktery musi pronajimatel pri navrhu na zvyseni dodrzet a zaroven
limity, které nesméji byt prekroceny. Zakon stanovi omezeni co do vyse tak do pravidelnosti
zvy$ovani. Navrh na zvySeni nelze ucinit drive nez po uplynuti 12 mésict od posledniho navysSeni.
Daéle je pak navySeni ,zastropovéano” dvéma hranicemi.

Prvni hranici je tzv. srovnatelné najemné obvyklé v daném misté, které se urCuje podle kritérii
stanovenych v Narizeni. Pro urc¢eni obvyklého ndjemného je mozné nechat poridit znalecky posudek
anebo dolozit vysi alespon tri srovnatelnych ndjemnych obvyklych v dané lokalité. Pro tyto ucely
stanovuje Narizeni zékladni charakteristiky bytu, které je treba pri vybéru srovnatelnych najmu
zohlednit. Jako zakladni je uvedeno kritérium tzv. srovnatelnosti ndjemnich vztahu v rozsahu prav a
povinnosti stran (napr. délka najmu, moznost podndjmu ¢i vypoveédni doba), a dale obytné hodnoty
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bytu. Pri srovnani se naopak neuziji byty, jejichz ucel je odliSny, napr. sluzebni byty ¢i nebytové
prostory, byty ke kratkodobému pronajmu.

Druhou hranici pro vysi samotného navyseni ndjmu je zakonem stanovenych 20 % najemného, o
nichZ lze ndjemné maximalné zvysit, a to celkové za dobu poslednich tfech let. U¢elem tohoto
pravidla je predejit situacim, ve kterych by pronajimatelé lakali potencidlni ndjemce na nizké
najemné, jez by vzapéti neprimérené navysovali.[1]

Nalezitosti navrhu a prijeti

Po naplnéni zdkonnych predpokladu mize pronajimatel prejit k samotnému navrhu na zvySeni
najemného. Navrh musi byt u¢inén v pisemné formé a musi obsahovat vysi nového
najemného a dolozeni splnéni zakonnych podminek pro zvyseni, napr. dolozeni vySe
srovnatelného najemného obvyklého v dané misté, splnéni limitl pro navyseni a ¢asového testu 12
mésict.[2] Sankci za nedodrzeni uvedenych naleZzitosti je zdanlivost takového navrhu a néasledna
nemoznost uplatnit navrh u soudu. Stejné jako pro navrh pronajimatele vyzaduje zakon pisemnou
formu i pro prijeti ndvrhu ndjemcem. Ndjemce ma pro prijeti navrhu stanovenou dvoumésicni lhiitu
pocinajici dorucenim navrhu.

Teprve pokud ndjemce s navrhem vyslovi nesouhlas nebo se ve stanovené lhtuité nevyjadri, muze se

[3]
pronajimatel obratit na soud s urcovaci zalobou._ Rovnéz se muze stat, ze najemce navrh

vyslovné neprijme, ale bez dalSiho zacne pocinaje tretim mésicem po doruceni navrhu
platit zvySené najemné (pripadné i drive po doruceni). V ndzoru na to, zda je takto konkludentné
prijaté navySeni platné, se drivéj$i odborna literatura rozchazela.[4] Divodem bylo nesplnéni
pozadavku pisemné formy ze strany najemce. Vysloveni neplatnosti by se vSak mohl domahat pouze
pronajimatel, nebot ji svym jednanim nezptsobil.[5] Konkrétni posouzeni prinesl Nejvyssi soud, ktery
takovou formu prijeti navrhu ze strany ndjemce uznal za platnou alternativu.[6] Zavéry Nejvyssiho
soudu povazujeme za prinosné i z praktické stranky. Soudni rizeni by v takovém pripadé neplnilo
svij ucel, kdyz najemce se zvySenim najemného de facto souhlasil (byt v jiné nez v zdkonem
pozadované formeé) a mezi stranami tak spor o vysi najemného neni.

K podéni zaloby ma pronajimatel lhutu v délce tfi mésici. Soud poté svym konstitutivnim
rozhodnutim urci zvySeni najemného s ucinky ke dni podani Zzaloby. Najemce je pak
povinen doplatit veskeré najemné, které pronajimateli od podani zaloby dluzi. Pri
rozhodovani o samotném zvyseni je soud, stejné jako pronajimatel, limitovdn ndjemnym v misté a
case obvyklym.

Uvedeny postup se uplatni i v pripadé navrhu najemce na snizeni ndjemného, coz se vsak v praxi
nedéje prilis ¢asto.

Jako uziteCny nastroj pri stanovovani najemného Ci ovéreni, zda navysSeni neprimeérené
nepresahuje cenovou hladinu najma v daném misté, muze slouzit interaktivni cenova mapa
vytvorena Ministerstvem financi.[7] V Zzadném pripadé se vSak nejednda o zavazny podklad, ze
kterého by mél vychazet pronajimatel pri pripravé navrhu ani soud pri stanoveni obvyklého
ndjemného. Jedna se o Cisté statisticky prehled aktudlni situace na realitnim trhu s byty.

Zvyseni najemného v dusledku stavebnich uprav

Mimo narist cen najemného mohou byt dal$im duvodem pro zvySeni ndjemného stavebni Gpravy
pronajimatele a zhodnoceni bytu. Pokud takové upravy trvale zlepsSuji uzitnou hodnotu
pronajatého bytu nebo maji za nasledek trvalé dspory energii, mize se pronajimatel



dohodnout s ndjemci na zvySeni najemného, avSak pouze do vySe 10 % z ucelné vynalozenych
nékladu. Navrh musi opét spliiovat zdkonné nalezitosti, jinak se k nému neprihlizi. Pokud zvys$eni
najemného odsouhlasi najemci 2/3 byt v domé, plati zvy$eni pro vSechny ndjemce v daném domé.

V pripadé, ze najemci zvySeni neodsouhlasi, miize pronajimatel navrhnout zvyseni i tak, avSak pouze
do vySe 3,5 % ro¢né z ucelné vynalozenych nakladu, pricemz uz nemusi prokazovat tcelnost
vynalozenych nakladu.[8]

Pokud vSak k dohodé s ndjemci stanovenym zpusobem nedojde, pronajimatel zifejmé nema pravo
domahat se podle uvedeného ustanoveni soudniho zasahu.[9]

Regulované najemné a jeho navySovani

Vy$e najemného byla z duvodu ochrany najemcu v minulosti ¢asto regulovanou cenou, nejvice pak po
roce 1964. Cena najemného byla regulovana vyhlaskou az do roku 1994, kdy existovala kogentné
stanovend sazba za uzivani bytu za 1 m2 pronajatych prostor a dalsi sazby za provozni zarizeni a
vybaveni.[10] Jedinou moznosti navySeni najemného byla zména sazeb uvedenych v predpise. Po
roce 1994 byla regulace cen najmu postupné omezovana az do Uplného zruSeni cenové regulace.
Moznosti jednostranného navySovéani cen u najma s regulovanym najemnym byly vSak az do roku
2006 z divodu chybéjicich provadécich predpist velmi omezené.

Zrejmeé i z toho diivodu existuje pro zminéné najmy s regulovanym ndjemnym v o.z. vyjimka. Pri
zvySovani ndjemného u najmu s regulovanym najemnym se neuplatni pravidla a limity pro zvySovani
uvedené v § 2249 odst. 1 a 3 0.z. Pronajimatelé tak nejsou omezeni limitem navySeni max. o
20 % za dobu poslednich tri let, ale mohou rovnou navrhnout navyseni do vyse obvyklého
najemného. Zaroven neni v navrhu treba dokladdat srovnatelné najemné. V pripadé, ze neni nabidka
prijata, soud navysi najemné na uroven obvyklého najemného v souladu s § 2249 odst. 3 0.z.[11]
Duvodem je zfejmé snaha, aby i u téchto ndjma bylo mozné v kratkém Casovém obdobi dosahnout
aktudlnich trznich podminek.

Zaver

Jednostranné zvySovani nebo snizovani ndjemného bez dohody smluvnich stran je mozné za splnéni
zakonem stanovenych podminek. Primarnim postupem by v kazdém pripadé méla byt dohoda
najemce a pronajimatele, ktera mize byt uzavrena kdykoli béhem celého procesu navySovani. Pokud
k dohodé nedojde, nastupuje dal$i zdkonny postup, jak se muze pronajimatel zvySeni najemného
domoci, eventuelné i u soudu. Vzhledem k tomu, Ze soud je na rozdil od pronajimatele pri
rozhodovani omezen pouze vysi ndgjemného obvyklého v daném misté a Case, nemusi se najemctum
jejich neochota k dohodé ¢i vyckavani s odpovédi vyplatit. U ndjmu, jejichz cena se delsi dobu
neménila, muze soudni rozhodnuti znamenat zésadni zvy$eni i o desitky procent, a navic povinnost
uhradit veskeré dluzné najemné od okamziku podani zaloby a ndklady soudniho rizeni. V tomto
pripadé lze najemclim urcité doporucit aktivni vyjednavani, eventuelné i dohodu, zejména pokud
vyse jejich ndjemného nedosahuje aktualni trzni trovné.

JUDr. Martina BeneSova



Advokatka

!
Krystof Choleva
Paralegal

Aegislaw

Aegis Law, advokatni kanceldr, s.r.o.

Jungmannova 26/15
110 00 Praha 1

Tel: +420 777 577 562
Email: office@aegislaw.cz

[1] Vlada: Duvodové zprava k zdkonu ¢. 89/2012 Sh., obcansky zékonik, ¢. 89/2012 Dz.

[2] Rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo 1650/2023 ze dne 23. 7. 2024.

[3]1 JANOUSKOVA, Michaela. § 2249 [Jednostranné zvySovéani ndjemného, uréeni vy$e nadjemného
soudem, jednostranné sniZeni najemného]. In: PETROV, Jan, VYTISK, Michal, BERAN, Vladimir a kol.
Obcansky zakonik. 2. vydani (3. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2024.

[4] (HULMAK, Milan, KABELKOVA, Eva. § 2249 [Jednostranné zvy$ovani nadjemného]. In: HULMAK,
Milan a kol. Ob¢ansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni ¢ast (§ 2055-3014). 1. vydani. Praha: C.
H. Beck, 2014, s. 376, marg. ¢. 20.

[5] Napt. JANOUSKOVA, op. cit., marg. ¢. 7.

[6] Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 24. 7. 2019, sp. zn. 26 Cdo 4150/2018.


mailto:office@aegislaw.cz
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ze-dne-3-unora-2012-obcansky-zakonik-18840.html

[7] K dispozici >>> zde.
[8]1§ 2250 o.z.
[9]1 JANOUSKOVA, op. cit, marg. €. 6..

[10] Vyhlaska Ustredni spravy pro rozvoj mistniho hospodaistvi ¢. 60/1964 Sb., o thradé za uZzivani
bytu a za sluzby spojené s uzivanim bytu

[11]18§ 3072 odst. 2 0.z.

© EPRAVO.CZ - Shirka zakont, judikatura, pravo | www.epravo.cz

DalSi clanky:

e Nova ,tlacitkova” povinnost pro e-shopy

* Digital Omnibus: Revoluce v datech, nebo jen nova zatéz pro podnikatele?
» Darovani pro pripad smrti nemovité véci zapsané v katastru nemovitosti a uréeni vySe odmény
soudniho komisare

« Flotilova novela: Kdo a kdy musi nové ziskat licenci k distribuci pojiSténi?

* Nova pravidla pro ground handling v EU a jejich dopady na letecky sektor

 Pravni due diligence nemovitosti: na co se v praxi skutecné zameérit

o Hmotnépravni opatrovnik obchodni korporace: mezi efektivni ochranou a zdsahem do
korporacni autonomie

e Byznys a paragrafy, dil 32.: Konkurencni dolozka

o Skryté ujednéani v realitni smlouvé - zbyteCné hra na schovavanou
e Odpovédnost ¢lena voleného orgénu dle § 159 OZ a vymezeni $kody zpusobené prévnické
osobé

* Vnosy do spole¢ného jméni manzelu a jejich valorizace v aktualni judikature Nejvy$siho soudu
a Ustavniho soudu
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