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

Konec regulace najemného bytu

K 31.12.2012 skoncil proces deregulace najemného. K prvni etapé deregulace ndjemného doslo v
roce 2011, kdy od 1. 1. 2011 zacalo na vétsiné izemi Ceské republiky platit takzvané smluvni
ndjemné. Druhd etapa, ktera zacala platit k 1.1.2013, se tyké krajskych mést(kromé Ostravy a Usti
nad Labem) a mést Stredoceského kraje nad 9 999 obyvatel. Od 1.1. 2013 neni mozné tedy jiz
jednostranné zvysovat najemné, ale je treba, aby se ndjemce a pronajimatel na vysi ndjemného
dohodli.

Pokud k dohodé o zméné najemného nedojde, maji obé strany (tedy i ndjemce, i pronajimatel) pravo
obratit se na soud, aby vysi ndgjemného urcil. Takto muze dojit jak ke zvySeni, tak ke snizeni
najemného. Soud muze také rozhodnout v pripadé, kdy bylo najemné dohodnuto, ale doslo k
podstatné zméné okolnosti, tedy ze zména okolnosti zalozila v pravech a povinnostech stran hruby
nepomer.

Obvyklé najemné
Obcansky zakonik neobsahuje definici pojmu ,najemné obvyklé v daném misté a Case”.

Je vsak treba analogicky vychéazet ze stévajici pravni Gpravy - zakona ¢. 151/1997 Sbh. o ocenovani
majetku a o zméné nékterych zékontl. Podle §2 odst. 1 tohoto zdkona se obvyklou cenou rozumi:

Cena, kterd by byla dosazena pri prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri
poskytovadni stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Pritom se zvazuji vsechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy
mimorddnych okolnosti trhu, osobnich pomért proddvajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvldstni obliby.
Mimorddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné proddvajictho nebo kupujiciho,
dusledky prirodnich ci jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkoveé,
rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvldstni oblibou se rozumi zvldstni
hodnota prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

V pripadé najemného 1ze obvyklé ndjemné zjistit pouze tam, kde je bézné ndjemné nové sjednavano
nebo ménéno za obvyklych obchodnich podminek. Obvyklé ndjemné, nelze stanovit dopredu jako
néjaké presné cislo. Pokud obvykla cena neexistuje, je ji treba odvodit na zdkladé obvyklych cen
srovnatelné lokality. Obvyklé ndjemné je tedy ndjemné, za které by bylo mozno pronajmout byt v
daném misté, stavu a ¢ase. Do vySe obvyklého ndjemného nemohou byt promitnuty mimoradné
okolnosti trhu, osobnich pomért pronajimatele a ndjemce, ani vlivy zvlastni obliby.
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Je treba zdUraznit, Ze ndjemné predstavuje pouze platbu za uzivani bytu, ktery prenechéava
pronajimatel ndjemci douzivani, a zahrnuje i prislusenstvi bytu, jimz jsou vedlejsi mistnosti a
prostory ur¢ené k tomu, aby byly s bytem uzivany (napr. sklep, sklepni kdje, balkon, lodzie, terasa) a
uzivani soucasti bytu vcetné jeho vybaveni (napr. kuchynska linka, umyvadlo, vana).

Do ndjemného nelze vSak zahrnovat jiné platby. Do ndjemného nelze tedy zapocitat platby za uzivani
zarizeni bytu (napr. nébytek, chladnicka, pracka, mycka), uzivani jinych nemovitych véci (napr.
garaze), a to vCetné uzivani vyplyvajici ze spoluvlastnictvi nemovitych véci (napr. garazova stani ve
spolec¢nych prostorach domu ¢i v nebytovych jednotkach) ani platby za sluzby spojené s uzivanim
bytu (odvoz odpadu, tklid spolecnych prostor) ani za dodavku vody, tepla a energii.

Pri zjistovani obvyklého ndjemného je treba vychazet ze znaka charakterizujicich dum i byt z
hlediska jejich kvality.

Za dulezité znaky domu, ve kterém se byt nachdazi 1ze povazovat zejména:

e typ domu (bytovy dam, rodinny diim)

e stari a technicky stav domu (novostavba, starsi stavba po kompletni rekonstrukci, starsi stavba
radné udrzovana, starsi Spatné udrzovana stavba)

« technologie vystavby (panelovy dim zatepleny nebo nezatepleny, zdény dim)

* pocet podlazi domu

e vytah

¢ moznost parkovani

¢ poloha domu z hlediska zatizeni zivotniho prostredi (imise, hluk)

¢ poloha domu z hlediska umisténi (centrum obce, klidna ¢ast obce, rusna cast obce, zelen)

* poloha domu z hlediska okolni zéstavby (okolni zastavba obytnd, obchodni, primyslova)

* poloha domu z hlediska dopravni obsluznosti a ob¢anské vybavenosti (Skoly, prakticky lékar,
nakupni moznosti, moznosti sportovniho vyziti)

Znaky charakterizujici byt jsou zejména:

« typ bytu (mezonetovy byt, stfe$ni nastavba, pudni vestavba, garsoniéra,1+kk, 1+1, 2+Kkk, atd.)

e podlazi (suterén, prizemi, mezanin, druhé a vyssi patro bez vytahu

e plocha bytu (celkova plocha v m2 bez balkonu, lodZie, terasy)

¢ pocet obytnych mistnosti

« technicky stav bytu (novostavba do 10 let, byt po komplexni rekonstrukci, bézné udrzovany byt
bez rekonstrukce, neudrzovany byt)

» socialni zarizeni (samostatné WC a samostatna koupelna, koupelna s WC)

e vytapéni bytu (astredni dalkové, plynové nebo elektrické, na pevna paliva)

e ohrev vody (centrédlni rozvod TUV, ohrev vody v elektrickém bojleru, plynovém ohrivaci)

« provedeni a stav podlah v obytnych mistnostech (parkety nebo plovouci podlahy)

* tlozné prostory (spiz, komora, vestavné skriné, sklep)

e balkon, lodzie, terasa

Shora uvedené znaky bytu a domu usnadni orientaci ndjemniktum i pronajimatelim, nebot jsou
podstatné pro vSechny zpusoby, kterymi lze zjistit ndjemné obvyklé v daném misté a case. Za pomoci
téchto znaku Ize nalézt srovnatelné byty ve stejné nebo srovnatelné obci nebo lokalité.

Obvyklé najemné lze zjistit zejména nasledujicimi zpusoby:

e Z map najemného Ministerstva pro mistni rozvoj



Porovnani se tremi srovnatelnymi byty

Nazor realitniho maklére na cenu, za jakou by bylo redlné byt pronajmout
Znalecky posudek (prip. soudem ustanoveného znalce)

Jiné zpusoby- napriklad nabidka na internetu, odborné publikace apod.

Zména sjednaného najemného

Pri zméné sjednaného najemného je treba postupovat podle § 696 obéanského zakoniku. Podle
tohoto ustanoveni se ndjemné pri uzavirani najemni smlouvy nebo zména ndjemného v prubéhu
trvani najemniho vztahu sjednéva dohodou mezi pronajimatelem a nadjemcem.

Nedoslo-li ke sjednani ndjemného dohodou, muze pronajimatel pisemné navrhnout najemci zvyseni
ndjemného. Souhlasi-li ndjemce s navrhem na zvyseni ndgjemného, zvySuje se nagjemné pocinaje
tretim kalendarnim mésicem od doruceni navrhu. Nesdéli-li ndjemce pronajimateli pisemné do dvou
mésicl od doruceni ndvrhu, Ze se zvySenim najemného souhlasi, méa pronajimatel pravo navrhnout ve
lhuté dalsich tri mésict, aby vysi ndjemného urcil soud. Podéni navrhu na soud musi, tedy
predchazet pisemny pokus o dohodu o vysi ndjemného. Do rozhodnuti soudu zustava najemné
nezménéno. Pronajimatel také nemuze formulovat svij navrh na zvy$eni ndgjemného tak, ze pokud
nebude najemce reagovat na navrh, dojde automaticky ke zvySeni ndjemného. Soud na navrh
pronajimatele rozhodne o urceni ndjemného, které je v misté a ¢ase obvyklé. Vysi najemného soud
urci ke dni podani navrhu soudu.

Soud muze rozhodnout také v pripadé najmu, kde bylo ndjemné sjednéno dohodou, a jde o ndjem na
dobu neurcitou, jestlize doslo k podstatné zméné okolnosti, z nichz pri sjednavéni ndjemného
pronajimatel nebo najemce vychézel a tato zména zalozila v pravech a povinnostech smluvnich stran
hruby nepomér.

Obdobny zpusobem se postupuje také v pripadé, navrhuje-li ndjemce snizeni néjemného.

Je treba zdUraznit, Ze obc¢ansky zakonik vyslovné vyluCuje vySe uvedené urceni najemného u
druzstevniho bytu. U druzstevnich bytu je treba vychazet ze stanov a rozhodnuti orgdna toho
kterého bytového druzstva.

V pripadé zvySeni ndgjemného muze pronajimatel pozadovat od najemce doplaceni rozdilu mezi
skute¢né uhrazenym najemnym zpétné ode dne podani Zaloby a zvySenym najemnym a nadale
placeni najemného ve vysi uré¢ené soudem. Ndjemce muze samozrejmé resit situaci do budoucna tak,
Ze si najde byt s nizsim najemnym. Najem stavajiciho bytu pak ukonci vypovédi nebo dohodou s
pronajimatelem.

V pripadé snizeni ndjemného muze naopak ndjemce pozadovat od pronajimatele vraceni rozdilu mezi
skute¢né uhrazenym najemnym zpétné ode dne podani zaloby a nadale bude povinen platit ndjemné
snizené soudem. Pokud tyto povinnosti nebudou splnény dobrovolné, bude mozné se domahat
zaplaceni soudni cestou. Neplaceni zvySeného ndjemného najemcem by pak také mohlo byt
povazovano za hrubé poruseni povinnosti vyplyvajicich z ndjmu bytu a dle § 712 odst. 2 pism. b)
obc¢anského zékoniku by mohlo byt davodem pro vypovéd ndjmu pronajimatelem.

Jestlize zaloba pronajimatele ¢i zalobce na zvyseni Ci sniZzeni ndjemného nebude uspésna, a zalobce
nedosdhne pozadovaného zvysSeni ¢i sniZeni, zistane ndjemné na ptvodni vysi.

Je treba také zminit otdzku ndkladu rizeni o urceni vySe ndjemného. Néklady rizeni soud stanovi dle
uspéchu ve véci. Nelispés$ny ucastnik nejen ze nebude mit narok na uhradu nakladu rizeni, ale bude
jeste povinen hradit naklady rizeni protistrany. I kdyby zalobce v rizeni uspél a Zalovanému bylo



uloZeno hradit naklady rizeni, ¢asto se nedomuze nadhrady vSech nékladd, které musel do sporu
investovat. Pripadnou zalobu je proto treba zvazit také z financniho hlediska.

Zaver

Dlouhodobym cilem pravni upravy najemného bylo, aby ndjemné bylo stanoveno na zdkladé dohody
mezi pronajimatelem a ndjemcem a tato dohoda vychézela z realné situace na trhu s byty. Pri
jednani o vysi ndjemného 1ze doporucit obéma smluvnim strandm dosahnout dohody a takto se
vyhnout soudnimu sporu. Ze soucasné soudni praxe vyplyva, zZe se tak ve vétSiné pripadu déje a
pocet soudnich sporu o urceni vy$e nadjemného je minimalni.

JUDr. Alena Kerkova,
advokatka

Advokétni kancelar Hartmann, Jelinek, Frana a partneri, s

Sokolovska 49
186 00 Praha 8 - Karlin

Tel.: +420 225 000 400
Fax: +420 225 000 444

e-mail: recepcepha@hijf.cz

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

Dalsi clanky:

e Nova éra v boji proti nekalym obchodnim praktikdm: Co prinese nové procesni natizeni EU?

 Diskriminace neni legrace aneb nerovné zachazeni s akcionari pri vyplaté zalohy na podil na
zisku

e Licence LUC v podnikatelské strategii provozovatelt dron

 Neplatnost usneseni valné hromady akciové spolecnosti v rozhodovaci praxi souda

o Aktualni novelizace potravinovych vyhlasek
e Zameéstnanecké akcie (ESOP) v roce 2026: co prinasi novela a jak se na ni pripravit

 Zelené standardy pro vystavbu a renovace: jaké povinnosti prinese novéa evropska uprava?
 Byznys a paragrafy, dil 25.: Zapocteni

e Vyuzivani holdingovych struktur a na co si dat pozor

e Pluralita vedoucich odstépného zavodu

v automotive segmentu
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