10. 6. 2021

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

Valorizace najemného (nejen) za byt
zvlastniho urceni prostrednictvim rozhodnuti
soudu

Na pozadi soudné reseného pripadu, a to sporu o zvyseni ndjemného, posuzovaného i Nejvyssim
soudem, pripomeneme zakonna pravidla pro valorizaci ndjemného z bytu, jak bézného, tak i specifika
pro byt zvlastniho urceni, o néjz Slo v predmétném pripadé, ktera potvrdil NS.

Dohoda, valorizacni (inflacni) dolozka

I v pripadé zvySovani ndjemného z byta zvlastniho urceni se uplatni predevsim dohoda tGcCastnikl
najemniho poméru anebo obecné platné valorizacni mechanismy upravené obc¢anskym zakonikem (o.
z.). Tedy ve smyslu ust. § 2248 o. z., podle néhoz si mohou strany ujednat kazdoro¢ni zvySovani
najemného, kupr. inflacni dolozka, nebo ve smyslu ust. § 2249 o. z. valorizace prostrednictvim
navrhu pronajimatele na zvySeni najemného za podminek zakonem predvidanych.[1] [2]

Valorizace prostrednictvim navrhu pronajimatele za zakonnych podminek

Postup dle ust. 2249 o. z. se uplatni, neujednaji-li si strany zvySovani najemného nebo nevylouci-li
zvySovani ndjemného vyslovné. Pak mlze pronajimatel v pisemné formé navrhnout najemci zvyseni
najemného az do vysSe srovnatelného nadjemného obvyklého v daném misté, pokud navrzené zvyseni
spolu s tim, k némuz jiz doslo v poslednich trech letech, nebude vyssi nez dvacet procent. (K ndvrhu
uc¢inénému drive nez po uplynuti dvanacti mésicl, v nichz ndjemné nebylo zvy$eno, nebo ktery
neobsahuje vysi ndjemného a nedoklada splnéni podminek podle tohoto ustanoveni, se neprihlizi.)
Pronajimatel je tedy ust. § 2249 odst. 1 0. z. omezen, a to jak z pohledu ¢asového ¢ili v tom ohledu,
jak ¢asto muze relevantné, aby tak ucCinil s prisluSnymi pravnimi ucinky, zvy$eni najemného
navrhnout, jakoz i ¢asové, tedy do jaké miry muze zvySeni navrhnout, paklize se ho pri nesouhlasu
najemce chce nasledné domoci soudni cestou. (Ndjemné lze za uvedenych podminek (nedohodnou-li
se ucastnici ndjemniho poméru na nécem jiném) zvySovat pouze o 20 % v souhrnu za tri roky.
Pronajimatel muze navrhnout a ndjemce muze prijmout i navySeni vyssi, ale paklize ho ndjemce
neprijme, musi pronajimatel, aby se mohl alespon néjakého navyseni domoci soudni cestou,
navrhnout zvyS$eni odpovidajici uvedenym limitim.)

Kdyz najemce s navySenim najemného souhlasi

- Souhlasi-li ndjemce s navrhem na zvySeni ndjemného, zaplati poCinaje tretim kalendarnim meésicem
po dojiti navrhu zvySené najemné, jak bylo navrzeno (ust. § 2249 odst. 3 véty prvni o. z.).

KdyZ najemce s valorizaci najemného nesouhlasi, pred ¢cimz je treba varovat

- Nesdéli-li ndjemce v pisemné formé pronajimateli do dvou mésicu od dojiti navrhu, ze se zvySenim
najemného souhlasi, ma pronajimatel pravo (a pravé predevsim toto jsou ony pravni ucinky
prvotniho navrhu pronajimatele na zvy$eni ndjemného, které mame na mysli) navrhnout ve lhuté
dal$ich tri mésicl, aby vysi ndgjemného urcil soud (ust. § 2249 odst. 3 véty druhé o. z.). Soud na
navrh pronajimatele rozhodne o ndgjemném do vysSe, kterd je v misté a case obvykla (a to zpétné) s



ucinky ode dne podani navrhu soudu (ust. § 2249 odst. 3 véty treti o. z.).[3]

Podrobnosti a postup pro zjiSténi srovnatelného najemného obvyklého v daném misté stanovi
provadéci predpis (ust. § 2249 odst. 2), kterym je narizeni vlady ¢. 453/2013 Sh.

Vyjimka pro navyseni dosud regulovaného najemného urceného drive podle pravniho
predpisu

Pro uplnost jeSté pripomenme ust. § 3074 odst. 2 o. z., podle néhoz se ust. § 2249 odst. 1 o. z.
nepouzije v pripadé, Ze ndjemné nebylo uréeno ujedndnim pronajimatele a ndjemce nebo
rozhodnutim soudu, ale na zdkladé jiného pravniho predpisu. V takovém pripadé ma pronajimatel
pravo navrhnout v pisemné formé ndjemci zvySeni ndjemného; ust. § 2249 odst. 3 se pouzije
obdobné. V pripadé dosud pretrvavajiciho regulovaného nadjemného tak neni pronajimatel omezovan
limity vyplyvajicimi z ust. § 2249 odst. 1 o. z., nebot se v dané situaci neuplatni. Ma tedy moznost
navrhovat najemné rovnou na miru obvyklou.

Zakladni pravidla provadéciho predpisu k urceni srovnatelného najemného

Podle ust. § 2 pism. a) natizeni vlady ¢. 453/2013 Sb., se rozumi srovnatelnym najemnym néajemné
placené v soucasné dobé za srovnatelny byt v domé ve srovnatelném misté a v obdobnych dalSich
podminkach rozhodnych pro vysi ujednaného nadjemného. Podle ust. § 2 pism. b) narizeni vlady c.
453/2013 Sb., se rozumi srovnatelnym ndjemnym obvyklym v daném misté souhrnna veli¢ina
srovnatelnych ndjemnych. Podle ust. § 3 odst. 1 pism. b) narizeni vlady ¢. 453/2013 Sb., se
srovnatelné najemné obvyklé v daném misté pro konkrétni byt stanovi na zakladé prokazatelného
doloZeni nejméné 3 srovnatelnych najemnych.[4]

Sporny pripad nizkého najemného v hlavnim meésté Praze

V Praze v méstském byté (zvlastniho urceni) platil dosud najemce najem jen vc vysi 37,07 Ké/m2.
Neni tedy divu, ze pronajimatel (Hlavni mésto Praha) usiloval o zvyseni najemného, které resil soud.
Néjemce totiz opakované odmitl uzavrit dodatek k ndjemni smlouvé, kterym by dosSlo ke zvyseni
najemného na 70 K¢/m2. Jelikoz zvySeni ndjemného nebylo ndjemcem akceptovano, byl pronajimatel
opravnén navrhnout, aby vysi obvyklého ndjemného urcil soud s uCinky od podani navrhu (ust. §
2249 odst. 3 zdkona o. z.), konstatuje ve svém rozsudku spis. zn. 26 Cdo 1978/2020, ze dne 9. 2.
2021.[5]

Pronajimatel si nechal pro ucely soudniho rizeni zpracovat znalecky posudek a z ného vyplynulo, ze
trzni najemné pro dany byt ¢ini 180 K¢/m2. Soud najemné zvysil na 70 K¢ za metr ¢tverecni. To ale
pronajimateli nestacilo,[6] tak se proti rozhodnuti soudu prvniho stupné odvolal, ale odvolaci soud
vy$i ndjemného nezménil. Slo totiZ o byt zvla$tniho uréen.

Co je byt zvlastniho urceni

Definice bytu zvlastniho urceni je obsazena v ust. § 2300 odst. 1 o. z., podle néhoz se jedné o byty
urcené pro ubytovani osob se zdravotnim postizenim nebo byty v domé se zarizenim urcenym pro
tyto osoby nebo o byty s pecovatelskou sluzbou. Pro vznik i skon¢eni ndjmu stanovi zékon zvlastni
podminky. Smlouvu o ndjmu bytu zvlastniho urceni muize pronajimatel uzavrit jen na zakladé
pisemného doporuceni toho, kdo takovy byt svym nakladem zridil, nebo jeho pravniho nastupce (ust.
§ 2300 odst. 2 0. z.) a vypovédét ji muze pouze s jeho souhlasem, prechod najmu bytu je v pripadé
smrti ndjemce vyrazné omezen (ust. § 2301 o. z.). (Podle ust. § 3075 o. z. byl-li prede dnem nabyti
ucinnosti o. z. (t.j. 1. 1. 2014) zrizen byt zvlastniho urCeni ze statnich prostredkt nebo prispél-li stat
na jeho zrizeni, Ize uzavrit smlouvu o ndjmu tohoto bytu jen na zakladé doporuceni obecniho Gradu
obce s rozsifenou pusobnosti a ndjem lze vypovédét jen s predchozim souhlasem tohoto uradu (coz je
i dany pripad). Uvedend omezeni v praxi vedou k tomu, Ze majoritnim pronajimatelem téchto bytu
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jsou obce v ramci své socialni politiky.)

Usnesenim Rady hlavniho mésta Prahy ¢. 80 ze dne 22. 1. 2013, kterym byl schvalen postup pri
stanoveni smluvniho najemného v bytech v majetku hlavniho mésta Prahy nesvéreném Statutem
hlavniho mésta Prahy méstskym Castem, bylo v pripadé bytd zvlastniho urceni stanoveno smluvni
najemné castkou 70 K¢/m2, coz bylo zajisté vyznamnou okolnosti, kterou reflektoval pri svém
rozhodovani Nejvyssi soud.

Nicméné pronajimatel si podal dovolani k Nejvy$simu soudu, ktery jej vSak jako nediivodné zamitl.
Reseni pripadu

Nejvy$si soud CR ve svém rozsudku spis. zn. 26 Cdo 1978/2020, ze dne 9. 2. 2021, zhodnotil, Ze
znalecky posudek nezohledniuje charakter bytu jako bytu zvlaStniho urceni, proto z néj neni mozné
vychazet. S odkazem na ust. § 2 pism. a) narizeni vlady ¢. 453/2013 Sb., o stanoveni podrobnosti a
postupu pro zjisténi srovnatelného najemného obvyklého v daném misté.

Nejvyssi soud dovodil, ze jestlize ostatni najemci byt v domé zvlaStniho urceni, ve kterém se
nachdzi i predmétny byt uzivany zalovanym najemcem, plati smluvni ndjemné 70 K¢ za m2/mésic
(coz bylo prokazano evidenc¢nimi listy dal$ich ¢tyr bytd) a jestlize tato vySe je v souladu s usnesenim
Rady hlavniho mésta Prahy ¢. 80 ze dne 22. 1. 2013, je tento zpUsob zjiténi vySe obvyklého
najemného dostacCujici a neni potreba stanovovat srovnatelné najemné jinak (za pomoci dalSiho
znaleckého posudku).

Specifika uzivani bytu zvlastniho urceni

Specifika bytu zvlastniho urceni vedou k tomu, Ze vy$e obvyklého ndjemného pro tyto byty nemize
byt urcena na zakladé porovnani trzniho ndjemného v bytech, jichz se zadna omezeni netykaji. To
ostatné naznacuje v ust.. § 4 odst. 3 pism. e) i narizeni vlady ¢. 453/2013 Sb., které zohlednéni
najemného z bytl zvlastniho urceni pri zjiStovani srovnatelného najemného u béznych bytl vyslovné
vylucuje. (Podle ust. § 4 odst. 3 pism. e) narizeni vlady ¢. 453/2013 Sb., se pri zjiStovani
srovnatelnosti ndjemného nezohlednuje najemné z bytl, které jsou byty zvlastniho urceni. Kdyby se
najemného. A logicky naopak vyssi obvyklé ndjemné by navysovalo nizsi ndjemné v bytech zvlastniho
urceni.)

Kritéria obsazena v narizeni vlady ¢. 453/2013 Sb. se tak pri ur¢ovani vySe obvyklého najemného u
bytl zvlastniho urceni uplatni s ohledem na charakter téchto byti. Tedy jinak receno srovnatelné
najemné obvyklé v daném misté Ize u bytu zvlastniho urceni stanovit pouze srovnanim najemného u
bytl stejného uréeni, vylozil a ur¢il Nejvyssi soud CR v rozsudku spis. 26 Cdo 1978/2020, ze dne 9.
2.2021. Pronajimatel se tak zdsadné myli, zhodnotil Nejvyssi soud, mé-li za to, ze skutecnost, Ze jde
o byt zvlastniho urc¢eni, nema byt pro stanoveni obvyklého najemného brana v uvahu.

Postup ohledné bytu zvlastniho urceni

Pri posouzeni srovnatelného obvyklého ndjemného v daném misté se tak vychéazi ze shody v
charakteristikach, které maji na urceni vySe ndjmu podstatny vliv. Proto soud zohlednil, ze jde o byt
zvlastniho urceni a porovnal ndjemné u 4 srovnatelnych byta v predmétném vicebytovém typovém
dome, jelikoZ se jednalo o byty zvlastniho urceni (byt ve vSech pripadech o byty v domé jednoho
pronajimatele - Zalobce), a prihlédl i ke skutecnosti, Ze vyse smluvniho ndjemného v téchto bytech
byla schvalena usnesenim Rady hlavniho mésta Prahy ¢. 80 ze dne 22. 1. 2013. Ur¢il-li odvolaci soud
najemné z predmétného bytu ve stejné vysi (70 K¢/m2), jakd odpovida ndjemnému jinych bytu
zvlastniho urceni v predmétném domé i vySi schvalené usnesenim Rady zalobce, kterého lze
povazovat za majoritniho pronajimatele bytl tohoto urceni ve mésté, je jeho zavér spravny.
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Richard W. Fetter,
pravnik vénujici se pracovnimu a obCanskému pravu

[1] Praxe si pochopitelné s otdzkou zvySovani ndjemného poradi i flexibilnéji, tieba prostrednictvim
opakovaného uzavirdni najemnich smluv na kratsi dobu urcitou. Uvedeny zdkonny valorizacni
mechanismus najde uplatnéni pfedevéim tam, kde zékonné mechanismy zvyéovéni néjemného dle
obsazenych (at uz je ndjemni smlouva sjednana na dobu neurmtou nebo urcitou, napr. na dobu
vykonu urcitych praci pro pronajimatele apod.), které nebyly a nejsou nabizeny na volném trhu, a
cena najmu se tak neridila a neridi nabidkou a poptavkou.

[2] Zvla$tnim pripadem zvyS$ovéani najemného, a to z duvodu zlepSeni uzitné hodnoty bytu,
upravenym v ust. § 2250 ob¢anského zdkoniku, je situace, kdy pronajimatel provede stavebni
upravy v domeé nebo byté, které zlepsuji uzitnou hodnotu pronajatého bytu ¢i celkové podminky
bydleni v dome, anebo maji za néasledek trvalé tspory energie nebo vody. Tim se vSak tentokrat v
danych souvislostech nebudeme zabyvat.

[3] Jestlize tedy soud pronajimateli vyhovi, zvysi ndjemné zpétné (a ndjemce bude muset rozdil
doplatit), zvySeni tak nebude ucCinné az od pravni moci rozhodnuti soudu nebo od jim jinak
urceného terminu po skonc¢eni soudniho fizeni. (A zvy$Seni mize pritom byt vyssi, nez urcuji ony
limity pro navrh pronajimatele zakotvené v ust. 2249 odst. 1 o. z.) Ndjemce by proto vzdy mél
peclivé zvazovat neprijeti navrhu pronajimatele na limitované zvySeni ndjemného. V pripadé
neprijeti mu hrozi v pripadé neuspéchu v soudnim rizeni i dalsi potencialni potize, vCetné ztraty
uzivaciho prava k bytu, jestlize neuhradi bez zbyteéného odkladu vznikly dluh na nadjemném v
podobé doplatku ndjemného - rozdilu mezi ptuvodni a nové urcCenou vysi ndjemného za dobu
soudniho rizeni. (Ke splatnosti takto vzniklého dluhu na najemném viz zde: Doplaceni zpétné

oudem zvyseneho na]emneho z by epravo.cz a k problematlce vypovédi z najmu bytu zde:

[4] Ke zjisténi srovnatelného ndjemného obvyklého v daném misté se pro konkrétni byt lze dle
ust. § 3 odst. 1 pism. a) narizeni vlady ¢. 453/2013 Sb. i posudek znalce o vySi obvyklého
najemného, ktera je pro konkrétni byt povazovana za srovnatelné najemné obvyklé v daném
miste.

[5] Pozorného ¢tenare ¢lanku zde mize zarazit navrhovanad mira valorizace najemného, nebot i
kdyz je i tak vysledné ndjemné nizké, neodpovida navyseni limitim dle ust. § 2049 odst. 1 véty
prvni o. z. Nejde o jim predepsany maximalni dvacetiprocenti narust, ale o navySeni na cca 189 %
dosavadni vy$e najemného, tedy témér na dvojnasobek. Pivodni ndjemné totiz bylo s odkazem na
vyhldsku MF CR &. 176/1993 Sb. sjednéno ve vysi 37,07 K&/m2, takZe doslo k uplatnéni ust. §
3074 odst. 2 o. z., jak jsme na néj shora upozornili, i kdyz odivodnéni prislusného rozhodnuti NS
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CR, jemuZ se vénujeme, toto ustanoveni explicitné nezmifiuje.

[6] Mohly zde sehrat pri motivaci zalujiciho (a posléze odvoléavajiciho se i dovolavajiciho se)
pronajimatele vyznamnou roli dalsi okolnosti pripadu: V odavodnéni rozhodnuti NS se uvadi, ze
pri rozloze bytu 225,96 m2 ¢inilo dosavadni ndjemné 8 376,36 K¢ mésicné. Jde tedy o
nadstandardni, mimoradneé rozlehly byt, u kterého se trzni najemné v hl. m. Praze pocita v radech
desetitisict - ostatné pokud bychom vysli ze zmifiovaného znaleckého posudku, tak by mélo ¢init
vice nez 40 000 K¢! Mohlo jit tedy ze strany zalobce o pokus o ekonomické prinuceni k ukonceni
najemniho pomeéru...
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