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

Zvysovani najemného - podle zakona c.
107/2006 Sh., anebo dle dohody ucastniku
najemni smlouvy?

Nejvyssi soud CR se ve svém rozsudku sp. zn. 26 Cdo 4677/2009, ze dne 12. 10. 2011,[1] vyjadril k
otazce, zda je pronajimatel opravnén zvysit ndjemné podle zakona 107/2006 Sb., o jednostranném
zvySovani najemného, jestlize bylo mezi icastniky ndjemni smlouvy dosazeno dohody o jiném
valoriza¢nim mechanismu, podle néhoz ma byt za trvani ndjemniho poméru ménéna vyse ndjemného.

Najemci se jako zalobci domahali, aby bylo urceno, ze zvySeni ndjemného z bytu o velikosti 5+1 s
prislusenstvim, o rozloze 139,05 m2, nachézejiciho se v 6. nadzemnim podlazi domu ¢. p. 1215 v ulici
V., v Praze, urCené pronajimatelkou jako zalovanou dopisem ze dne 27. 9. 2006, je neplatné. Dne 1.
10. 1997 byla uzavrena smlouva o najmu predmétného bytu na dobu urcitou do 1. 10. 2022, v niz
bylo najemné sjednano dohodou, a to ve vysi 2.000,- K¢ mésicné a bylo sjednano, Ze bude kazdoro¢né
zvy$ovano o inflaci vyhla$enou Ceskym statistickym tradem.

Odvolaci soud - na rozdil od soudu prvniho stupné - dospél k zavéru, Ze za situace, kdy byla
uzavrena najemni smlouva v roce 1997 a dosazeno dohody o vysi ndgjemného, vCetné inflacni dolozky,
nemohl pronajimatel postupovat podle zdkona 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani ndjemného,
a jednostranné zvysit ndjemné. Platna smluvni ujednani GcCastniku je treba respektovat; jednostranné
zvySeni ndjemného podle zakona 107/2006 Sh., se vztahuje na ndjemné, které nebylo sjednano
dohodou. Zalobci se proto diivodné domahali, a to ve smyslu ust. § 80 pism. c) zdkona 99/1963 Sb.,
obc¢ansky soudni rad, ur¢eni neplatnosti jednostranného zvySeni ndjemného.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podala Zalovana dovolani. Nejvyssi soud CR dovolani jako
nedivodné zamitl. K tvrzeni Zalované, Ze predmétna smlouva o najmu je neplatné pro rozpor s
dobrymi mravy (pro nepfimérené nizkou vysi ndjemného), nemohl Nejvyssi soud CR jako dovolaci
soud prihlizet. Jde totiz o skutkovou ,novotu”, ktera je vSak v dovolacim rizeni nepripustna (ust. §
241a odst. 4 0.s.T.).

Podle ust. § 3 odst. 2 zakona 107/2006 Sh., o jednostranném zvySovani najemného z bytu, v platném
znéni, pronajimatel je opravnén jednostranné zvysit ndjemné jedenkrat rocné pocinaje 1. lednem
2007 a nasledné vzdy k 1. lednu, popripadé pozdéji, avSak nikoliv zpétné za obdobi, které uplynulo
od 1. ledna daného roku, pokud se s najemcem na zméné najemného nedohodne jinak.

Sjednaji-li si uCastnici ndjemni smlouvy podminky, za nichz bude vySe ndjemného za trvani
najemniho poméru ménéna, pak se na zméné najemného dohodli jinak, nez stanovi zakon

107/2006 Sb. V takovém pripadé musi pronajimatel - ma-li za to, Ze je na misté najemné zvysit -
postupovat podle smluvniho ujednani a neni opravnén jednostranné zvysit ndjemné postupem podle
zakona 107/2006 Sh.
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Za dohodu o mozné zméné najemného je treba povazovat i ujednéni ucastnikl, Ze ndjemné se
kaZdoro¢né zvysi o miru inflace vyhla$enou Ceskym statistickym tradem. S ohledem na smluvni
volnost, kterou tcastnici méli pri uzavreni smlouvy o ndjmu predmétného bytu (regulace ndjemného
se podle ust. § 2 odst. 2 pism. b) vyhlasky 176/1993 Sb., ve znéni platném v dobé uzavreni ndjemni
smlouvy, nevztahovala na nové uzavrené najemni smlouvy), jsou podminky sjednané ve smlouve, za
nichz muze byt vySe ndjemného ménéna, vyrazem jejich svobodné vile. Samotné skutecnost, ze
pronajimatel ma pri zméné vysSe najemného postupovat podle smluvnich ujednani a nikoliv podle
zékona 107/2006 Sb., nemuze vést k zavéru, ze je timto postupem znevyhodnén.

Richard W. Fetter

[1] Plné znéni rozhodnuti NS CR, k dispozici >>> zde.
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Dalsi clanky:

e Lichevni smlouva ve svétle usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 3. 6. 2025, sp. zn. 28 Cdo
2378/2024

e Ustavni soud rozhodl: Styk rodi¢e s ditétem je nejen pravem, ale i povinnosti

 Prdva pronajimatele pri vyklizeni pronajatych prostor

« Faktory ovliviiujici nahrady za duSevni utrapy pozustalych po dopravnich nehodéch

e Byznys a paragrafy, dil 20.: Novy zdkon o kybernetické bezpecnosti

* Novy zakon o kritické infrastrukture a jeho provazanost s novym zakonem o kybernetické
bezpecnosti. Kontext a prijeti nové legislativy

» Komisionalni prezkouSeni: Vice prilezitosti, vice problému?

o Testamentarni svérenské fondy: nevyuzity potencidl v pravni pasti?

» Zmény zépisu zéstavniho prava do katastru nemovitosti uz nejsou tabu. CUZK mén{
dlouholetou praxi

e Pravnim uc¢inkem sluzebnosti pozivaciho prava je vstup pozivatele do pravniho postaveni
pronajimatele dle drive uzaviené najemni smlouvy

 Nendpadna novela SRS s velkym potencidlem: urychli zmény ve spravnim soudnictvi vystavbu?
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