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

Potrebna forma souhlasu najemce bytu s
navrhem pronajimatele na zvySeni najemného

Je zaplaceni - pronajimatelem navrzeného - zvySeného ndjemného z bytu ze strany najemce
dostate¢nym souhlasem s valorizaci ndjemného, anebo je nutno si na misto absentujiciho explicitniho
pisemného souhlasu najemce vynutit soudni rozhodnuti urcujici novou vysi najemného?

Pronajimatelé bytu se Zalobou - v ptipadé, ktery dospél aZ k Nejvyssimu soudu CR, jenz se jim
zabyval pod sp. zn. 26 Cdo 4150/2018, doméahali, aby soud vydal rozsudek, kterym bude urceno
zvySené najemné z bytu, ktery pronajimaji zalované najemkyni. Nejprve pronajimatelé dopisem ze
dne 9. 3. 2017, doru¢enym dne 20. 3. 2017, Zalované najemkyni navrhli zvyseni stavajiciho
najemného o 20 % (z castky 7.500 K¢ na ¢astku 9.000 K¢ mési¢né) s tim, ze bude-li souhlasit s
navrhovanym zvySenim najemného, aby jim zacala poc¢inaje tretim mésicem po dojiti navrhu platit
navrzené zvy$ené nadjemné a pisemné jim sdélila do dvou mésicu, Ze se zvySenim najemného
souhlasi. Najemkyné pisemny souhlas se zvySenim ndjemného neposlala, a tak se pronajimatelé
domahali toho, aby o vysi ndjemného rozhodl soud.

Zde bude na misté uvést pravni upravu: Podle ust. § 2249 odst. 1 véty prvni obCanského zakoniku (o.
z.) totiz, neujednaji-li si strany najemni smlouvy zvySovani ndgjemného nebo nevylouci-li zvySovani
najemného vyslovné, muze pronajimatel v pisemné formé navrhnout najemci zvySeni
najemného az do vyse srovnatelného najemného obvyklého v daném misté, pokud navrzené
zvyseni spolu s tim, k némuz jiz doslo v poslednich trech letech, nebude vyssi nez dvacet
procent. Podle ust. § 2249 odst. 3 véty druhé o. z. pak plati, Ze nesdéli-li najemce v pisemné
formé pronajimateli do dvou mésicu od dojiti navrhu, Ze se zvySenim najemného souhlasi,
ma pronajimatel pravo navrhnout ve lhuté dalSich tii mésica, aby vysi najemného urcil
soud.

Najemkyné neodsouhlasila zvySeni najemného, ale zaplatila pronajimatelem navrzenou vysi

Soud prvniho stupné zalobu zamitl, protoze Zalovana najemkyné pocinaje tretim kalendarnim
meésicem po dorucCeni navrhu (Cervnem 2017) zacala zvySené najemné platit, i kdyz souhlas se
zvy$enim najemného ve lhité dvou mésicu pronajimatelim pisemné nezaslala, ucinila tak teprve v
prubéhu soudniho rizeni (dopisem ze dne 6. 10. 2017). Soud prvniho stupné s odkazem na ust. §
2249 o. z. uzavrel, ze se strany najemni smlouvy u¢inné dohodly na zvySeni ndjemného, nebot
zalovana najemkyné zvySené najemné zacala pocinaje tretim mésicem platit a Cini tak i nadadle,
pricemz zalobci - pronajimatelé zvySené najemné prijimaji, a Ze Zalobu na uréeni vySe najemného
soudem je mozno podat pouze v pripadé, kdy ndjemce nezacne platit zvySené ndjemné, popripadeé jej
zacne platit opozdéné. - Zde znovu pripomenme pravni Upravu, a to, ze podle ust. § 2249 odst. 3 véty
prvni o. z. plati, ze souhlasi-li ndjemce s navrhem na zvyseni ndjemného, zaplati pocinaje tretim
kalendarnim mésicem po dojiti ndvrhu zvysené najemné, jak bylo navrzeno.

Odvolaci soud se, pokud jde o meritorni reSeni véci, ztotoznil se zadvérem soudu prvniho stupné, ze
se ucastnici (ndjemni smlouvy) na zvy$eni ndjemného dohodli zpusobem predvidanym v ust. § 2249
odst. 3 o. z., jestlize zalovana najemkyné akceptovala navrh zalobcl - pronajimateld a pocinaje tretim
kalendarnim meésicem po jeho doruceni zacala platit zvySené ndjemné. Za neopodstatnéné pokladal



namitky zalobcl - pronajimatelt o relativni neplatnosti uzaviené dohody o zvy$eni nadjemného pro
nedostatek pisemné formy stanovené zakonem s oduvodnénim, Ze pozadavek pisemné formy je
stanoven k ochrané najemce, a tudiz pouze on se muze z tohoto duvodu dovolédvat neplatnosti
smlouvy o najmu (ust. § 586 odst. 1 ve spojeni s § 2237 véta za strednikem o. z.), a Ze navic plati, ze
vyzaduji-li formu urcitého pravniho jednani ustanoveni casti Ctvrté obcanského zakoniku (v niz je
upravena i smlouva o najmu bytu), 1ze namitat neplatnost jeho formy jen v pripadé, jestliZe jiz nebylo
plnéno (§ 582 odst. 2 0. z.).

Proti rozsudku odvolaciho soudu podali Zalobci - pronajimatelé dovolani k NejvysSimu soudu.
Pronajimatelé nesouhlasili se zavérem soudl obou (niz$ich) stupni, ze pro splnéni zakonem
stanovenych podminek pro souhlas ndjemce se zvySenim najemného podle ust. § 2249 odst. 3 o. z.
postaci, jestlize najemce zaplati poCinaje tretim kalendarnim mésicem po dojiti ndavrhu zvySené
ndjemné v navrzené vysi, nebot podminky pro souhlas uvedené v zakoné obsahuji téz jeho povinnost
do dvou mésict od dojiti navrhu pronajimateli v pisemné podobé sdélit, Ze se zvySenim najemného
souhlasi. (Domnivali se, Ze nizsi soudy zcela pominuly skuteénost, ze se ve smyslu ust. § 2249 odst. 3
0. z. jednd o dvé kumulativni podminky platnosti zvySeni ndjemného.) Dovoléavajici se pronajimatelé
zpochybnili i zavér odvolaciho soudu, Ze pozadavek pisemné formy je stanoven k ochrané najemce, a
tudiZ pouze najemce se muze dovolavat neplatnosti smlouvy o ndjmu pro nedostatek formy, s tim, ze
pozadavek pisemné formy prijeti dohody o zvySeni ndjemného je zakotven také k ochrané
pronajimatele. Navic ndjemkyné zaslala pronajimatelim 4. 4. 2017 navrh na snizeni najemného,
z ¢ehoz pronajimatelé dovozovali, Ze navrhem zalované najemkyneé na snizeni ndjemného ze dne 4. 4.
2017 byla tato nabidka zalobct - pronajimatell protinavrhem odmitnuta, a tedy zanikla.

Alternativni forma souhlasu najemce se zvySenim najemného navrzenym pronajimatelem

Nejvyssi soud CR v rozsudku sp. zn. 26 Cdo 4150/2018, ze dne 24. 7. 2019, ptipomenul, Ze najemci
vznikne povinnost platit vy$s$i ndjemné az po pravomocném rozhodnuti soudu o zvySeni ndjemného,
byt s téinky od podani Zaloby, coz zakon soudu vyslovné (ust. § 2249 odst. 3 posledni[1] - treti véta
0. z.) umoznuje. Navrh pronajimatele na zvyseni nagjemného podle ust. § 2249 odst. 1 o. z. je navrhem
na zménu smlouvy o ndjmu bytu, pro ktery stanovi zdkon (stejné jako pro najemni smlouvu v ust. §
2237 o. z.) pisemnou formu. Ust. § 2249 odst. 3 o. z. pak zakotvuje dva zpusoby, jakym by mél
najemce vyjadrit svuj souhlas s ndvrhem na zvySeni nadjemného. Primarné (ust. § 2249 odst. 3 véta
prva o. z.) vychdazi z toho, Ze souhlas najemce se zvySenim najemného je dan tim, Ze zaplati po¢inaje
tretim kalendarnim mésicem po dojiti navrhu zvy$ené ndjemné. Déle by mél pronajimateli ve lhuté
dvou mésict po dojiti ndvrhu pisemné sdélit, Ze se zvySenim ndjemného souhlasi. Najemce muze
vyjadrit souhlas s navrhem pronajimatele na zvyseni najemného ucinénym podle ust. § 2249
odst. 1 o. z. alternativné, a to bud tim, ze po dojiti navrhu ve lhuté dvou mésicii mu
pisemné sdéli, ze se zvySenim najemného souhlasi, nebo tim, ze zaplati pocCinaje tretim
kalendarnim mésicem zvySené najemné. Dojde-li jednou z téchto dvou moznosti k prijeti
navrhu na zvysSeni najemného a tim i k uzavreni dohody ohledné nové vySe najemného,
zanika pravo pronajimatele podat Zalobu na urceni jeho vyse soudem. - Tento zavér pro danou
véc znamena, Ze zalovana najemkyné tim, ze pocinaje tretim mésicem po dojiti navrhu zaplatila
zvy$ené najemné, prijala navrh pronajimatell na zvySeni najemného. Uvedeny zavér je prakticky i
pro opacnou situaci, kdy najemce sice pronajimateli ve lhuté dvou mésict sdéli, ze se zvySenim
najemného souhlasi, ale po¢inaje tretim mésicem zvySené najemné platit nezacne. I v takovém
pripadé je treba mit dohodu o zméné vysSe najemného za uzavrenou, nebot znéni ust. § 2249 odst. 3
0. z. pronajimateli podat zalobu na urceni ndjemného, obdrzi-li pisemny souhlas najemce s jeho
zvySenim, ani neumoznuje.

Konkludentni souhlas s valorizaci najemného v podobé zaplaceni zvySené castky postacuje

Prijme-li najemce navrh na zvyseni najemného tim, Ze zaplati pocCinaje tretim kalendarnim



meésicem po jeho dojiti zvySené najemné, nebyla dodrzena pisemna forma zmény smlouvy o
najmu bytu, coz ma za nasledek jeji relativni neplatnost. Tuto relativni neplatnost vSak
nemuze nikdo namitat, nebot pozadavek pisemné formy smlouvy o najmu bytu (v€etné jeji
zmény) je stanoven na ochranu najemce (ust. § 586 odst. 1 ve spojeni s UST. § 2237 o. z.),
ale ani ten nemuze tuto namitku vznést, jestlize jiz zacal plnit (ust. § 582 odst. 2 o. z.),
vylozil Nejvyssi soud CR v rozsudku sp. zn. 26 Cdo 4150/2018, ze dne 24. 7. 2019.

Terezie Nyvltova Vojackova

[1] Nejvyssi soud v prisluSném rozhodnuti neobvykle uvadi, Ze jde o vétu posledni, nikoliv jeji poradi
(od zacCatku) ustanoveni.
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