19.12. 2012

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

Nespravna vymera podlahove plochy v
oznameni o jednostranném zvyseni
najemného z bytu

Jednostranné zvyseni ndjemného z bytu pronajimatelem ve smyslu zdkona ¢. 107/2006 Sb., o
jednostranném zvy$ovéani najemného z bytu, ve znéni pozdéjsich predpist, bylo mozno uplatnit v
obdobi, které skoncilo dnem 31. prosince 2010. U bytu v hlavnim mésté Praze, v obcich
Stredoceského kraje s poétem obyvatel k 1. lednu 2009 vy3$$im neZ 9 999 a méstech Ceské
Budéjovice, Plzen, Karlovy Vary, Liberec, Hradec Kralové, Pardubice, Jihlava, Brno, Olomouc a Zlin,
konci obdobi, kdy Ize uplatnit jednostranné zvySeni najemného pronajimatelem, dnem 31. prosince
2012. Nadale by zmény vysSe ndjemného meély byt dosahovany dohodou mezi pronajimatelem a
najemcem bytu, popr. za ingerence soudu ve smyslu ust. § 696 obcanského zédkoniku, kdy soud na
navrh pronajimatele rozhodne o urceni ndjemného, které je v misté a ¢ase obvyklé, jestlize se na
ném obé strany nedokazaly dohodnout mimosoudné. Nejvy$si soud CR tesil ve své rozhodovaci praxi
vyznamné a zajimavé otazky tykajici se dosavadniho jednostranného zvySovani ndjemného. [1],[2]

V piipadé feSeném Nejvy$sim soudem CR pod sp. zn. 26 Cdo 2305/2011 a uzavieném rozsudkem ze
dne 17. 9. 2012, soud prvniho stupné svym rozsudkem urcil, Ze je neplatné ozndmeni o
jednostranném zvy$eni ndjemného z bytu. Zalobkyni, jeZ je spolu se druhym Zalobcem spole¢nou
najemkyni bytu, bylo dne 26. 9. 2006 doruceno oznameni zalovaného (pronajimatele bytu) o
jednostranném zvySeni ndjemného, véetné prilohy obsahujici identifikaci bytu, v némz
prostrednictvim svého zastupce uvedl, Ze poc¢inaje dnem 1. 1. 2007 se na zakladé prislusnych
ustanoveni zakona €. 107/2006 Sb., zvySuje mésicni ndjemné na 32,30 K¢ za m2 podlahové plochy
bytu, ktera Cini 139,6 m2, tj. celkem na 4.509,08 K¢. Ze znaleckého posudku soudniho znalce vSak
soud zjistil, ze celkova plocha mistnosti v predmétném byté ¢ini 127,93 m2. Na tomto skutkovém
zakladé soud prvniho stupné predevsim dovodil, Ze jelikoz zalovany vychazel pri vypoctu najemného
z nespravného udaje o podlahové ploSe bytu, zptsobuje tato skute¢nost sama o sobé nespravnost
vypoctu zvyseni ndjemného jako celku, nebot je v rozporu s ust. § 3 odst. 3 zdkona ¢. 107/2006 Sh., o
jednostranném zvySovani ndjemného z bytu. Uzavrel tedy, Ze oznameni tak bylo v rozporu se
zakonem, a zalobé na urceni neplatnosti ozndmeni o jednostranném zvyseni najemného vyhovél.

K odvolani zalovaného soud odvolaci rozsudek soudu prvniho stupné potvrdil. Zaujal nazor, Ze cilem
upravy obsazené v uvedeném zakoné je, aby si najemce - z divodl zde rozvedenych - mohl
prekontrolovat spravnost zvySeni najemného. Z ust. § 3 odst. 5 zdkona ¢. 107/2006 Sb. vyplyva pro
pronajimatele povinnost zdivodnit zvySeni tak, aby z néj bylo zifejmé, Ze byla stanovena vyse
najemného na zdkladé maximalniho prirtistku ndjemného. Této povinnosti nelze dostat, pokud jeden
z predpokladu rddného stanoveni vySe najemného, tj. podlahova vymeéra mistnosti bytu, vyjadrena v
ust. § 3 odst. 3 uvedeného zakona poc¢tem metra ¢tverecnych, neni spravny. Bylo-li tedy v dané véci
oznameni zaloZeno na nespravné vymére podlahové plochy bytu, nezbytné k rddnému stanoveni vyse
najemného, nemélo vSechny podstatné zakonné nalezitosti a je tak neplatné.
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Proti rozsudku odvolaciho soudu podal zalovany dovolani, které bylo zamitnuto.
Pravni uprava a zavéry Nejvyssiho soudu CR

Podle ust. § 3 odst. 5 véty prvni zékona ¢. 107/2006 Sh. ozndmeni pronajimatele o jednostranném
zvySeni ndjemného musi mit pisemnou formu a musi obsahovat zduvodnéni, ze byla radné stanovena
vySe najemného na zékladé maximalniho priristku mési¢niho najemného.

Zpusob vypoctu cilovych hodnot mési¢niho ndjemného za 1 m2 podlahové plochy bytu a maximéalnich
prirastkit mésicniho nadjemného je uveden v priloze k tomuto zakonu.

Z koncepce zakona €. 107/2006 Sbh. vyplyva, ze vychozi konstantou pro urceni zvySeného mési¢niho
najemného je cena ndgjemného za 1 m2 podlahové plochy (konkrétniho) bytu, jez se urci postupem v
zakoné a v priloze uvedenym. Dal$im rozhodnym tdajem, od néhoz se odviji celkova ¢astka
zvyseného mésicniho najemného z bytu, je jeho podlahova plocha, s nimz7 citovany zadkon pocita
(srovnej definici obsazenou v ust. § 2 pism. d/, § 3, § 4, priloha).

Z uvedeného logicky vyplyva, ze z odavodnéni ozndmeni o zvy$eni ndjemného musi dostatecné urcité
vyplyvat, jaka je podlahové plocha bytu, z niz pronajimatel pri stanoveni zvySeného najemného
vychéazel. Tento udaj je vyznamny i pro néjemce, nebot bez néj si nemize ovérit spravnost zvyseni
najemného a v zavislosti na tom zvazit podani zaloby na neplatnost oznameni o zvyseni ndjemného. V
pripadné Zalobé na neplatnost zvySeni ndjemného musi ndjemce uvést skutec¢nosti, o néz opira
tvrzeni o neplatnosti ozndmeni pronajimatele; jinak nedostoji pozadavku na vyliceni rozhodujicich
skutecnosti.

Predpokladem radného stanoveni zvySeného mési¢niho ndjemného je nutné spravnost vSech udaju,
jez jsou pro jeho stanoveni vyznamné; to se tyka i idaje o podlahové plose bytu. Neni-li tomu tak, tj.
je-li zalozeno na nespravné vymeére podlahové plochy bytu, nemuze byt spravné ani zvySeni
mésicniho ndjemného. Oznameni pronajimatele tak odporuje zékonu a je neplatné, jak spravné
dovodil odvolaci soud.

Richard W. Fetter

[1] Viz napt. - dostupne na www, k dispozici >>> zde.

[2] Déale kupt. ve svém rozsudku sp. zn. 26 Cdo 2171/2009, ze dne 10. 3. 2011, Nejvyssi soud CR
uzavrel: ,Lhuta k podani zaloby na urceni neplatnosti jednostranného zvy$eni najemného podle ust. §
3 odst. 6 zakona ¢. 107/2006 Sb. je Ihtitou hmotnépravni a prekluzivni (propadnou). Nejdrive
uplynutim uvedené lhlty vznika néjemci povinnost platit zvySené najemné; najemce (pokud se
zvySenim najemného nesouhlasi) muze v této lhaté podat zalobu na neplatnost jednostranného
zvySeni najemného. Jedinym zplsobem, jak lze zabranit vzniku povinnosti platit zvy$ené najemné, je
podani zaloby v zékonné 1hlité; jejim marnym uplynutim pak jiz ndjemci vznika (ze zédkona) povinnost
platit zvySené najemné. Je-li zaloba na neplatnost jednostranného zvyseni ndjemného podana po
uplynuti prekluzivni lhity, soud ji musi jiz z tohoto duvodu zamitnout (nebot pravo doméahat se
neplatnosti zvySeni ndjemného zaniklo prekluzi) a nemuze tudiz vécné prezkoumavat platnost
oznameni pronajimatele o jednostranném zvySeni najemného.”
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