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Najem

Z vyslovného znéni § 2249 odst. 1 o. z., i ze smyslu, vyznamu a ucelu této upravy (k vykladu pravnich
norem viz stanovisko pléna Ustavniho soudu ze dne 21. 5. 1996, sp. zn. Pl. US-st. 1/96, uvefejnéné
pod ¢islem 9/1997 Shirky nélezl a usneseni Ustavniho soudu) vyplyva, Ze pronajimatel musi k
navrhu na zvyseni ndjemného najemci dolozit také vysi srovnatelného ndjemného obvyklého v daném
misté, ndjemce musi byt s jeji vysi seznamen jiz v prvni fazi procesu zvySovani ndjemného. Postup pri
zjistovani srovnatelného ndjemného obvyklého v daném misté upravuje § 3 narizeni vlady ¢.
453/2013 Sh.

(Rozsudek Nejvys$siho soudu Ceské republiky ¢.j. 26 Cdo 1650/2023-71 ze dne 23.7.2024)

Nejvyssi soud rozhodl v pravni véci zalobkyné VLKOVA PRAGUE, s. r. 0., se sidlem v P., zastoupené
Mgr. P.M., advokéatem se sidlem v P., proti zalovanému M. R., o ur¢eni vySe nadjemného, vedené u
Obvodniho soudu pro Prahu 3 pod sp. zn. 5 C 20/2022, o dovolani zalobkyné proti rozsudku
Méstského soudu v Praze ze dne 12. 1. 2023, ¢. j. 36 Co 323/2022-56, tak, Ze dovolani se zamita.

Z odivodnéni:

1. Méstsky soud v Praze (odvolaci soud) rozsudkem ze dne 12. 1. 2023, ¢. j. 36 Co 323/2022-56,
potvrdil rozsudek Obvodniho soudu pro Prahu 3 (soud prvniho stupné) ze dne 21. 4. 2022, ¢.j. 5 C
20/2022-34, kterym zamitl zalobu, , aby soud urcil, Ze zalovany je povinen s G¢innosti od 18. 1. 2022
platit Zalobkyni ndjemné za uzivani bytu ¢. 9, nachdzejiciho se ve 3. nadzemnim podlazi budovy €. p.
XY, ktera je soucasti pozemku parcelni ¢. XY, nachazejiciho se v katastralnim izemi XY, obec XY, v
uzemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti vykonava Katastralni urad pro hlavni mésto
Prahu, Katastralni pracovisté XY, na adrese XY, v mésicni vysi 8 153 K¢“ (dale téz jen ,predmétny
byt“), a ulozil zalobkyni zaplatit zalovanému nahradu nékladu ve vysi 600 K¢; soucasné ulozil
zalobkyni zaplatit zalovanému néklady odvolaciho rizeni ve vysi 600 K¢.

2. Shodné se soudem prvniho stupné zjistil, Ze Zalovany uziva predmétny byt na zadkladé smlouvy o
najmu ze dne 1. 7. 1992, kterd neobsahuje ujednani o zvySovani najemného, ani je nevylucuje, od
kvétna 2018 plati (na zakladé dohody) zalobkyni (vlastnici predmétného bytu) najemné ve vysi 6.803
K¢. Dopisem ze dne 24. 8. 2021 (dorucenym dne 27. 8. 2021) mu zalobkyné navrhla zvySeni
najemného na castku 8.153 K¢ mésicné (tedy navyseni ndgjemného o 19,84 %), a to pocinaje tretim
kalendarnim mésicem po dojiti ndvrhu (ddale téz jen ,Navrh“), aniz by v Navrhu dolozila, ze
navrhovana vy$e najemného nepresahuje ndjemné obvyklé v daném misté. Zalovany do 27. 10. 2021
Zalobkyni nesdélil, ze se zvySenim ndjemného souhlasi, a najemné v navrhované vysi ani nezacal
platit; se zvySenim ndjemného nesouhlasil ani pozdéji.

3. Odvolaci soud povazoval za spravné rovnéz pravni posouzeni véci u¢inéné soudem prvniho stupné.
Navrh nespliioval nalezitosti podle § 2249 odst. 1 véty prvni zdkona ¢. 89/2012 Sh., obcansky
zékonik, ve znéni pozdéjsich predpisu (dale téz jen ,0. z.“), nebot z néj nebylo mozné ovérit, zda nové
navrzena vyse najemného neprevysuje vysi srovnatelného najemného obvyklého v daném misté,
zalobkyné k nému nepripojila znalecky posudek o vysi obvyklého ndjemného, ani nedolozila vysi tri
srovnatelnych najemnych ve smyslu § 2249 odst. 2 0. z. a § 3 odst. 1 narizeni vlady ¢. 453/2013 Sb., o
stanoveni podrobnosti a postupu pro zjisténi srovnatelného najemného obvyklého v daném misté.
Uzavrel, Ze nebylo-li v Navrhu dolozeno splnéni této podminky, nelze k nému prihlizet (§ 2249 odst. 1
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véta druhd o. z.), a zalobu je treba zamitnout.

4. Rozsudek odvolaciho soudu napadla zalobkyné dovolanim, jeho pripustnost oduvodnila tim, ze v
rozhodovani dovolaciho soudu nebyla dosud resena otazka, zda pisemny navrh pronajimatele na
zvysSeni ndjemného podle § 2249 odst. 1 o. z. musi ve svém textu Ci priloze obsahovat dolozeni, ze
navrzena nova vyse najemného neprevysuje vysi srovnatelného ndjemného obvyklého v daném misté.
Nesouhlasila se zavérem odvolaciho soudu, Ze splnéni této podminky je tieba dolozit jiz v ndvrhu na
zvySeni ndjemného, nic takového z pravniho predpisu nevyplyva, méla za to, ze postacuje, aby vyse
srovnatelného najemného obvyklého v daném misté byla urCena az v ramci soudniho rizeni (o urceni
vySe najemného). Namitala, Ze najemci jsou pri zvySovani ndjemného i tak zasadnim zplisobem
chranéni a tento pozadavek by znamenal dalsi (financni i administrativni) zatizeni pronajimateld.
Obsahle popisuje, proc je pro pronajimatele naro¢né zajistit splnéni této podminky, a ze pro dolozeni
tri srovnatelnych ndjemnych nema presné a adekvatni podklady, nemuze je ziskat od realitnich
kancelari (které nemaji povinnost sdélovat informace) ani z inzerata (které vychazi jen z predstavy
zadavatele o vysi ndjemného). Dale namitala, Ze k otdzce uréeni vySe obvyklého ndjemného musi byt
v pripadé soudniho rizeni provadéno dokazovani, a to i znaleckym posudkem, dvoji dokladani vyse
najemného (jak v navrhu na zvySeni ndjemného, tak v soudnim rizeni) lze povazovat za nedavodny a
prepjaty formalismus. Navrhla, aby dovolaci soud napadeny rozsudek zrusil a véc vratil odvolacimu
soudu k dalSimu rizeni.

5. Dovolani zalobkyné proti rozsudku odvolaciho soudu podané véas, subjektem k tomu opravnénym
- UcCastnici rizeni [§ 240 odst. 1 zdkona ¢. 99/1963 Sb., obCansky soudni rad, ve znéni pozdéjsich
predpist (dale téz jen ,0. s. I.“)], za splnéni podminky zastoupeni advokatem (§ 241 odst. 1 a4 o. s.
I.), smérujici proti rozhodnuti odvolaciho soudu, kterym bylo skon¢eno odvolaci rizeni, je pripustné,
nebot otdzka, zda jiz v navrhu na zvySeni ndjemného podle § 2249 odst. 1 o. z. musi pronajimatel
uvést a dolozit, Ze navrzend nova vySe najemného neprevysuje vysi srovnatelného najemného
obvyklého v daném misté, nebyla dosud v rozhodovani dovolaciho soudu vytresena.

6. Je-li dovolani pripustné, dovolaci soud prihlédne téz k vadam uvedenym v § 229 odst. 1, § 229 odst.
2 pism. a) a b) a § 229 odst. 3 o. s. I, jakoz i k jinym vadam rizeni, které mohly mit za nasledek
nespravné rozhodnuti ve véci. Existence uvedenych vad v dovolani tvrzena nebyla a nevyplynula ani
z obsahu spisu.

7. Podle § 2249 odst. 1 o. z. neujednaji-li si strany zvySovani ndjemného nebo nevylouci-li zvySovani
najemného vyslovné, mize pronajimatel v pisemné formé navrhnout najemci zvySeni najemného az
do vyse srovnatelného ndjemného 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 u¢inénému
drive nez po uplynuti dvanacti mésici, v nichz ndjemné nebylo zvy$eno, nebo ktery neobsahuje vysi
najemného a nedokladda splnéni podminek podle tohoto ustanoveni, se neprihlizi.

8. Nejvyssi soud v radé svych rozhodnuti (viz napr. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 24. 7. 2019,
sp. zn. 26 Cdo 4150/2018, uverejnény pod cislem 32/2020 Shirky soudnich rozhodnuti a stanovisek,
dale téz jen ,R 32/2020“) zdlraznil, ze Gplatnost je pojmovym znakem najemni smlouvy, ndjemce
plati za uzivani bytu najemné, jehoz vyse se muze - dohodou stran nebo rozhodnutim soudu - ménit i
v prubéhu najmu (§ 2246, § 2248-2250 zakona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich
predpist, dale téz jen ,0. z.“). Nedojde-li k dohodé ucastnikl o nové vysi ndjemného (ktera ma
nepochybné pred rozhodnutim soudu prednost) a jsou-li splnény zdkonné predpoklady, je soud
opravnén (a zaroven povinen) zasahnout do obsahu najemniho vztahu a najemné z bytu urcit (s
ucinnosti od podani zaloby) konstitutivnim rozhodnutim (pro futuro) v rizeni podle § 2249 odst. 3, 4
0. z. Zaloba na uréeni vy$e najemného (§ 2249 odst. 3 o. z.) je Zalobou uréovaci (pravotvornou),
najemci vznikne povinnost platit vyS$i ndjemné az po pravomocném rozhodnuti soudu o zvyseni
ndjemného, byt s tcinky od podani zaloby, coz zdkon soudu vyslovné (§ 2249 odst. 3 posledni véta o.
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z.) umoznuje (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 13. 12. 2017, sp. zn. 26 Cdo 4848/2016).

9. Proces zvysovani najemného z bytu zakon upravuje jako dvoufazovy - nejprve musi ucastnici
najemniho vztahu jednat o zvySeni najemného podle pisemného navrhu pronajimatele doruceného
najemci (§ 2249 odst. 1 0. z.) a teprve v pripadé jeho netispéchu rozhodne na navrh pronajimatele o
zvysSeni najemného soud (§ 2249 odst. 3 o. z.).

10. Prvni faze, ktera je obligatorni, za¢ina pisemnym navrhem pronajimatele, v némz najemci
navrhne zvySeni ndjemného (§ 2249 odst. 1 o. z.) a kon¢i (§ 2249 odst. 3 o. z.) tim, Ze ndjemce do
dvou mésict od dojiti ndvrhu sdéli pronajimateli, Ze s navrhem souhlasi, popr. po¢inaje prvnim dnem
tretiho mésice nasledujiciho po jeho dojiti zacne zvySené najemné platit (srovnej napr. R 32/2020),
nebo da pronajimateli najevo sviij nesouhlas (at jiz vyslovné nebo tim, Ze necha marné uplynout
zédkonem stanovenou dvoumésicni lhlitu, aniz by zacal zvy$ené najemné hradit. Cilem prvni faze
procesu zvysSovani nagjemného je umoznit stranam dohodnout se o Upraveé vySe ndjemného
mimosoudné. Druhé faze zac¢inad podanim zZaloby pronajimatele o urceni (nové) vyse nadjemného u
soudu, kterou se soud mize (vécné) zabyvat jen v pripadé, ze zalobé predchézela prvni faze; tedy jen
v pripadé, Ze se pronajimatel netispésné pokusil o mimosoudni dohodu o zvySeni nadjemného.

11. Navrh pronajimatele na zvySeni ndgjemného podle § 2249 odst. 1 o. z. (tedy navrh, kterym zacina
prvni faze procesu zvySovani ndjemného) je navrhem na zménu smlouvy o najmu bytu, pro ktery
stanovi zédkon (stejné jako pro najemni smlouvu v § 2237 o. z.) pisemnou formu. Jedna se o
jednostranné adresované hmotnépravni jednani; musi proto spliiovat obecné ndlezitosti pravniho
jednani (ve smyslu § 545 a nasl. o. z.), musi byt adresovan a dorucen (dojit - § 570 odst. 1 o. z.)
najemci. Z jeho obsahu musi také byt ziejmé, od kdy ma byt ndjemné zvyseno, a musi byt zrejma i
jeho navrhovana vyse. V § 2249 odst. 1 o. z. jsou stanoveny také dals$i podminky, které musi navrh
pronajimatele spliiovat. Pronajimatel miZe navrhnout zvySeni ndjemného jen do vySe srovnatelného
najemného obvyklého v daném misté, navrhované zvysSeni spolu s tim, k némuz doslo v poslednich
trech letech, nesmi byt vyssi nez 20 % a zvySeni najemného muze ndjemci navrhovat az po uplynuti
12 mésicl od posledni zmény vySe ndjemného. Zakon také v § 2249 odst. 1 o. z. vyslovné stanovi, ze
k navrhu, ktery bude ucinén drive, nebo ktery neobsahuje vysi ndgjemného a nedoklada splnéni
podminek stanovenych v tomto ustanoveni, se neprihlizi.

12. Uprava dvoufazového procesu zvy$ovani najemného, kdy v prvni fazi jednaji strany o dohodé o
nové vysi ndjemného, o niZ se pronajimatel musi vzdy pokusit (netispésné absolvovani prvni faze je
hmotnépravni, obligatorni, podminkou pro podani Zaloby u soudu), klade zvySeny diraz na Gpravu
vySe ndjemného dohodou stran, bez ingerence soudu. Sou¢asné omezenimi, kterymi je v prvni fazi
procesu zvysSovani ndgjemného pronajimatel vazan, motivuje ndjemce k uzavreni takovéto mimosoudni
dohody. Najemce by mél byt z navrhu schopen posoudit, zda pronajimatelem navrhované zvySeni
odpovida podminkdm stanovenym v § 2249 odst. 1 o. z., aby mohl zvazit, zda ma akceptovat navrh na
dohodu o nové vysi najemného. Je-li jednou z podminek, Ze pronajimatel muze navrhnout zvyS$eni
najemného az (jen) do vyse srovnatelného najemného obvyklého v daném misté, musi dolozit i
splnéni této podminky. Z navrhu pronajimatele by tedy mélo vyplyvat, Ze vySe nadjemného, kterou
noveé navrhuje, neprekracuje vysi obvyklého ndjemného v daném misté a Case. Povinnost dolozit
splnéni podminek, vyslovné stanovenou v § 2249 odst. 1 o. z., tedy i vysi srovnatelného obvyklého
najemného, nelze povazovat za zbyte¢ny formalismus a nadbyte¢nou zatéz pro pronajimatele (jak
tvrdi dovolatelka). Koneckonct pronajimatele vede k zahajeni prvni faze zvy$eni najemného (zaslani
navrhu najemci) zpravidla jeho minéni, ze soucasna vyse najemného jiz neodpovida obvyklé vysi,
které vychazi ze zjiSténi, jenz ucinil ohledné obvyklé vysSe (stézi lze predpokladat, ze pronajimatel
navrhuje zvySeni ndjemného, aniz by mél predstavu, jaké je obvyklé ndjemné v daném misté). Ma-li
tedy podle § 2249 odst. 1 o. z. pronajimatel k navrhu na zvySeni ndjemného dolozit, Ze navrhovana
vySe ndjemného neprekracuje vysi obvyklého ndjemného, v podstaté jen zprostredkuje najemci sva
zjisténi, ktera ho vedla k zahdjeni prvni faze zvySovani ndjemného. Podklady, z nichz jeho navrh na



zvySeni najemného vychazi, také (v pfipadé soudniho sporu) mohou poslouzit jako dukaz, jimz bude
pronajimatel prokazovat své tvrzeni o obvyklé vysi ndjemného. Dovolatelce nelze prisvédcit, ze
postacuje, aby ke zjisténi vySe srovnatelného najemného doslo az v prubéhu druhé faze, tedy az v
prubéhu soudniho rizeni. Prijme-li ndjemce nabidku pronajimatele na zménu vy$e najemného, bude
tim uzaviena dohoda o nové vysi ndjemného a k soudni pri vibec nedojde.

13. Lze tak uzavrit, Ze z vyslovného znéni § 2249 odst. 1 o. z., i ze smyslu, vyznamu a ucelu této
tpravy (k vykladu pravnich norem viz stanovisko pléna Ustavniho soudu ze dne 21. 5. 1996, sp. zn.
Pl. US-st. 1/96, uverejnéné pod ¢islem 9/1997 Sbirky nalezi a usneseni Ustavniho soudu) vyplyva, ze
pronajimatel musi k navrhu na zvySeni najemného najemci dolozit také vysi srovnatelného
najemného obvyklého v daném misté, ndjemce musi byt s jeji vysi seznamen jiz v prvni fazi procesu
zvySovani nadjemného. Postup pri zjiStovani srovnatelného ndjemného obvyklého v daném misté
upravuje § 3 narizeni vlady €. 453/2013 Sbh.

14. Jelikoz smyslem upravy obsazené v § 2249 odst. 1 o. z. je prednostné smirné vyreseni pozadavku
pronajimatele na zménu vyse ndjemného (bez ingerence soudu) a sou¢asné ma uprava motivovat
najemce (omezenimi, kterymi je v prvni fazi procesu zvySovani ndjemného pronajimatel vazan) k
uzavieni dohody, mize ndjemce pripadné akceptovat i ndvrh na zvySeni najemného, ktery nespliuje
vSechny nalezitosti stanovené v tomto ustanoveni [srovnej obdobné také komentarovou literaturu -
viz Hulmak, M. a kol.: Obc¢ansky zakonik IV. Zavazkové pravo (§ 2055-3014), Komentar. 1. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2014, s. 376]. Proto také stanovi-li § 2249 odst. 1 o. z., Ze se neprihlizi k navrhu,
ktery byl u¢inén drive (nez po uplynuti dvandacti mésict, v nichZ ndjemné nebylo zvy$eno), nebo
neobsahuje vysi ndjemného a nedoklada splnéni podminek podle tohoto ustanoveni, nejde o
zdanlivost navrhu (pravniho jednéani) ve smyslu § 551 a nasl. o. z., ale (jen) o jeho neplatnost.

15. Protoze rozsudek odvolaciho soudu je z hlediska uplatnénych dovolacich namitek spravny,
Nejvyssi soud - aniz ve véci naridil jednani (§ 243a odst. 1 o. s. ) - dovolani jako nedavodné zamitl
[§ 243d odst. 1 pism. a) o. s. I".].
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DalSi clanky:

e Pozustalost

Restituce (exkluzivné pro predplatitele)

Smlouva o dilo (exkluzivné pro predplatitele)

Vécna prislusnost soudu (exkluzivné pro predplatitele)
Zaloba pro zmatecénost (exkluzivné pro predplatitele)
Zdravotni sluzby (exkluzivné pro predplatitele)
Popreni pohledavky

Pojisténi

Odpovédnost statu za ujmu

e Najem bytu
¢ Insolvencni rizeni (exkluzivné pro predplatitele)
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