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

K platnosti souhlasu najemce se zvysenim
najemného

Pravni vztahy zaloZzené smlouvou o ndjmu bytu jsou pojmové vztahy ¢asoveé delSimi. Soucasné zde
pravni Gprava plni vyraznou socialni tlohu, kdyz je vazana predné ucCelem a nikoliv predmétem
najemniho vztahu. Timto ucelem je dle § 2235 zékona ¢. 89/2012 Sh., obCanského zakoniku, ve znéni
pozdéjsich predpist (dale jen ,0Z“), zabezpeceni bytovych potreb najemce, popripadé ¢lent jeho
domécnosti. Projevem této socidlni ulohy pravni tpravy smlouvy o ndjmu bytu je predevsim akcent
na ochranu najemce.[1]

Jednou z dulezitych oblasti, do niZ zasahuje ochrana najemce, je i iprava najemného. Smlouva o
najmu bytu je dle § 2246 OZ smlouvou tplatnou, pricemz autonomie vile stran a s tim souvisejici
smluvni svoboda je zde vyrazné limitovana kogentnimi ustanovenimi. Tyto upravuji i zvySovani
najemného, ke kterému muze dojit bud ujedndnim o zvySovéani ndjemného dle § 2248 OZ, nebo
prostou zménou smlouvy, jez musi mit dle § 2237 OZ ve spojeni s § 564 OZ pisemnou formu.

V pripadé, ze ke zvySeni ndjemného nedojde uvedenym postupem, zakon stanovi moznost
pronajimatele domahat se zvySeni najemného urcovaci zalobou dle § 2249 odst. 3 OZ. AvSak moznost
podani této zaloby je az subsidiarni, jelikoz pravo doméhat se jejim prostrednictvim zvyseni
ndjemného je vazano na neprijeti ndvrhu na zvyseni ndjemného dle § 2249 odst. 1 OZ.
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Pravni uprava vSak nedava jednoznac¢nou odpovéd, kdy je tento souhlas najemce s navrhem
pronajimatele dle § 2249 odst. 1 OZ platny. Prvni véta § 2249 odst. 3 OZ stanovi: ,Souhlasi-li
ndjemce s ndvrhem na zvyseni ndjemného, zaplati pocinaje tretim kalenddrnim mésicem po dojiti
ndvrhu zvysené ndjemné, jak bylo navrzeno.” Véta druha téhoz ustanoveni vSak vaze pravo na
domdahdni se zvySeni ndjemného na to, ze najemce nesdéli v pisemné formé pronajimateli, ze souhlasi
se zvySenim najemného ve dvoumeésicni lhaté od dojiti ndvrhu na zvyseni ndjemného.

Vyvstava tedy otdzka, kdy bude souhlas ndjemce platny - muze k nému dojit pouhym zaplacenim
pozadovaného najemného bez toho, aby byl dén v pisemné formé (resp. naopak)? Jsou podminky
zaplaceni pozadovaného najemného a pisemného souhlasu alternativni, nebo kumulativni?

Tuto otazku resil v neddvné dobé Nejvyssi soud rozsudkem ze dne 24. Cervence 2019, ¢.j. 26 Cdo
4150/2018-95. V projednavané véci se jednalo o to, Ze pronajimatel zaslal nadjemci dopis s navrhem
na zvyseni ndjemného. Najemce na dopis sice pisemné neodpovédél, zacal vSak navrhované najemné
pocinaje tretim mésicem platit. Pronajimatel se i presto obratil na soud s urcovaci zalobou na zvysSeni
najemného dle § 2249 odst. 3 OZ. Soud prvniho stupné i odvolaci soud shodné posoudily, Ze nejsou
dany predpoklady pro vyhovéni navrhu, nebot strany se na zvySeni ndjemného uc¢inné dohodly, a to
s poukazem na to, Ze najemce zacal zvySené najemné pronajimateli platit, a nevyhovély tak navrhu
Zalobce.
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Zalobce se dovolanim obratil na Nejvy$si soud, nebot se domnival, Ze zakon stanovi podminky pro
platnost souhlasu se zvysenim najemného kumulativné.

Nejvyssi soud prostrednictvim uvedeného rozsudku vyjadril jednoznacny pravni nazor, Ze najemce
muze vyjadrit souhlas s navrhem dle § 2249 odst. 1 OZ alternativné, a to bud pisemnym sdélenim
souhlasu ve dvoumési¢ni lhuté od dojiti ndvrhu, nebo zaplacenim zvy$eného ndjemného pocinaje
tretim kalendarnim mésicem po dojiti navrhu.

S namitkou Zalobce, zZe toliko zaplacenim zvyseného ndjemného, bez pisemného sdéleni souhlasu
nemuze dojit ke zméné smlouvy o ndjmu bytu z duvodu obligatorni pisemné formy jeji zmény, se
Nejvyssi soud vyporadal pomérné prekvapivé. Nejvyssi soud zde shledal, Ze nedodrzeni obligatorni
pisemné formy skute¢né zaklada neplatnost této smlouvy o navysSeni najemného, avSak s odkazem na
§ 582 odst. 1 OZ je tato neplatnost toliko neplatnosti relativni. Tuto relativni neplatnost vSak nikdo
nemuze namitat, nebot pozadavek pisemné formy smlouvy o najmu bytu je dle § 586 odst. 1 OZ ve
spojeni s § 2237 OZ postaveny na ochranu najemce. Ten vSak namitku neplatnosti nemuze dle § 582
odst. 2 OZ vznést, protoze jiz plnil.
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[1] Viz HULMAK, Milan a kol. Ob&ansky zdkonik VI. Zdvazkové prdvo. Zvldstni ¢dst (§ 2055-3014).
Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2014, s. 337.
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Dalsi clanky:

e Novy zdkon o verejnych drazbéach, aukce a obalkové metody

» Pohled pres hranice - natac¢eni pornografickych klipu jako divod vypovédi z ndjmu bytu
e Narizeni EU o umélé inteligenci a jeho dopady na vyuziti jazyvkovych modeld v advokatni praxi

o Revize zajezdové smérnice: co prinasi, co hrozilo a co to znamena pro praxi

e Kupni smlouva o prevodu nemovitosti bez uvedeni vySe kupni ceny

e Druha ,tlacitkova novela": povinné tlacitko pro odstoupeni od smlouvy

e Souhlas s verejnym uzivanim pozemku jako prekazka naroku na bezduvodné obohaceni - nélez
Ustavniho soudu sp. zn. I. US 2541/25

e Kupni smlouva bez presného urceni kupni ceny

» Byznys a paragrafy, dil 36.: Dolozka o mlc¢enlivosti
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e Detekce podezrelého obchodu v kontextu hazardnich her
e Al omnibus
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