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

Nova pravni uprava zvysovani najemneého u
najmu bytu

Néajem bytu patri mezi ¢asto uzivané instituty soukromého prava. Vzhledem k tomu pristoupil
zékonodéarce pri jeho nové Gpravé k vymezeni urcitych limitt z divodu ochrany najemce jako slabsi
smluvni strany. Ke konkrétnim projeviim této ochrany patri zédkonna Uprava zvySovani nadjemného,
ktera se 1isi oproti predchozi pravni uprave, jez si vystacila s pouhou proklamaci v § 685 odst. 3 ob¢.
zak.: ,Najem bytu je chrdnén.”

Nejjednodussi reSeni této problematiky prinasi § 2248 o. z., jez stanovuje, Ze strany najemni smlouvy
si mohou ujednat kazdoro¢ni zvySovani ndjemného. Citované ustanoveni omezuje pronajimatele ve
zvySovani najemného z hlediska ¢asového, kdy zvySeni umoznuje nejvyse jednou rocné.

Nicméné v rozporu s § 2235 o. z., ktery zakotvuje relativni kogentnost tpravy najmu bytu ve
prospéch najemce, neni ani ujednéni o tom, Ze se nadjemné nebude zvySovat vubec.

Nize rozebereme dva konkrétni zpusoby zvySovani najemného, jez dava obcansky zakonik k
dispozici.

Jednostranné zvySovani

V pripadé, ze ndjemni smlouva ohledné zvySovani ndjemného mlci, umoznuje obc¢ansky zakonik
pronajimateli, jak zvySeni dosahnout i jednostranné[1]. I prestoze jde o zvySovani jednostranné,
alespon v prvni fazi mize tento proces najemce svym souhlasem ovlivnit. Pokud vSak néjemce navrh
neprijme, mize se pak pronajimatel obratit s navrhem na zvy$eni na soud. Podminky pro soudni
reSeni zvySeni rozebereme dale.

Prvni faze tedy zavisi na dohodé. Zakon pronajimatele urcitym zptisobem omezuje, a to predevsim z
pohledu ¢asového a také co do vySe, do jaké Ize zvySeni navrhnout. Navrh nelze ucinit ndjemci drive
nez po uplynuti dvanacti mésicl od posledniho zvyS$eni. Pokud by presto pronajimatel navrh
predlozil, byl by stizen zdéanlivosti, stejné jako navrh neobsahujici novou vysi nagjemného, nebo
nedokladajici splnéni podminek pro zvySeni. Navrhované zvysSeni nesmi presahnout spolu s dalsimi
zvySenimi uc¢inénymi v poslednich trech letech dvacet procent a zaroven nesmi prekrocit obvyklé
najemné za srovnatelnych podminek v daném misté. Zakon stanovuje pro tento navrh konkrétni
formu, musi byt u¢inén pisemné a najemci musi byt dorucen.

V pripadé, Ze vSak najemce ve dvoumeésicni lhlité nevyjadri v pisemné formé souhlas, pronajimatel
ma trimésicni promlceci Ihiitu k tomu, aby se s ndvrhem na zvySeni obratil na soud. Najemce by si

nicméné mél neudéleni souhlasu dobre rozmyslet. Pro soud totiz neplati dvacetiprocentni hranice
zvySeni za posledni tri roky, ale ndjemné muze zvysit az do miry obvyklé v daném misté a Case.

Vse vySe zminéné plati i v pripadé, Zze najemce navrhne snizeni ndjemného.
ZlepsSeni uzitné hodnoty bytu

DalSim pripadem, kdy je pronajimatel ze zdkona opravnén zvySovat ndjemné, je situace, kdy



pronajimatel provede stavebni tipravy v domé nebo byté. Nejde o vSechny stavebni upravy, ale §
2250 o. z. hovori o Upravach, které zvysuji uzitnou hodnotu pronajatého bytu popr. celkové podminky
bydleni v domé anebo upravach majicich za nasledek trvalé uspory energii nebo vody. I tento

zpusob zvySovéani ndjemného ma dvé faze, a to dohodu a fazi pred soudem.

V pripadé provedeni vySe zminénych stavebnich Uprav mé pronajimatel pravo navrhnout najemctum
domu (bytu) zvy$eni ndjemného az o deset procent z GcCelné vynalozenych nékladu ro¢né. Toto si lze
demonstrovat na jednoduchém pifkladu. Reknéme, Ze pronajimatel je vlastnikem domu s péti
pronajatymi byty. Pronajimatel provede Upravu zatepleni v hodnoté 500.000,-. Deset procent z této
¢astky je 50.000,-, na jeden byt tak ro¢né pripada 10.000,-. Pronajimatel tak mize mési¢né kazdému
bytu po dohodé zvysit ndjemné maximalné o 833,-. Ke zvyseni postaci, pokud souhlasi ndjemci dvou
tretin byt v domé. Pak zvyseni plati pro vSechny néjemce.

Pokud v$ak k dohodé nedojde, muze se pronajimatel, stejné jako u jednostranného zvySovani, s
navrhem obrétit na soud. Soud vSak mize zvysit ndjemné pouze o tfi a pll procenta z vynalozenych
nékladl ro¢né. Pronajimateli zde navic svéd¢i vyvratitelna pravni domnénka ucelnosti téchto
nakladli. Kdyz bychom toto zvySeni vztahli na vySe zminény priklad, celkové ro¢ni zvySeni by mohlo
byt 17.500,-, ¢imZ na jeden byt pripada 3.500,-, resp. 291,- mésicné. Zakon stejné jako v pripadé
jednostranného zvySovani postihuje zdénlivosti navrh, ktery neobsahuje vysi nového ndjemného,
nebo nedoklada splnéni podminek pro zvyseni.

I presto, Zze obcCansky zakonik upravuje dva konkrétni postupy zvySovani najemného, nejjednodussi
vSak vzdy bude dohoda. Nicméné pokud k ni nedojde, chrani obcansky zakonik ndjemce dostatecnym
zpusobem a na druhou stranu umoznuje pronajimateli zvy$it najemné.

Tomas Rozsypal,
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[1] napr. i komentar od C.H.Beck hovori o jednostranném zvySovani
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e Lhuta a povinnosti pri vyrozuméni oznamovatele o vysledku posouzeni ozndmeni

¢ Mezinarodni premisténi nezletilého ditéte
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e Byznys a paragrafy, dil 29.: Jednéni za s.r.o. - jednatelé

» Kdyz korporatni neshody nestaci: soudni zédsah do ucasti spolecnika jako krajni reseni

 Podminky v zavéti s prihlédnutim k urcéeni zpusobu pohrbu

¢ Odstoupeni od kupni smlouvy na ojeté vozidlo pro skrytou vadu

e Novy institut rozkazu k vyklizeni

o Svérensky a nadacni fond, jejich podobnosti a rozdily
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