Na zvysSeni ndjemného se vztahuji ustanoveni § 2248, 2249 ob&anského zakoniku, pfipadné i
ustanoveni § 3074 odst. 2 obanského zékoniku.

$ 2248

Strany si mohou ujednat kaZdoroéni zvysovdni ndjemného.

§ 2249

(1) Neujednaji-li si strany zvy$ovdni ndjemného nebo
nevylouci-Ii zvysovdni ndjemného vyslovné, mize
pronajimatel v pisemné formé navrhnout néjemci zvyieni
ndjemného aZ do vyse srovnatelného ndjemného obvykiého
v daném misté, pokud navrZené zvyseni spolu s tim, k nému3
JiZ doslo v poslednich tfech letech, nebude vyssi neZ dvacet
procent. K ndvrhu ucinénému dfive neZ po uplynuti dvandcti
meésicd, v nichZ ndjemné nebylo zvyseno, nebo ktery
neobsahuje vysi ndjemného a nedoklddd spinéni podminek
podle tohoto ustanoveni, se nepfihliZi.

(2) Provddéci prévni pfedpis stanovi podrobnosti a
postup pro zjisténi srovnatelného ndjemného obvyklého v
daném misté.

(3) Souhlasi-li néjemce s ndvrhem na zvyseni ndjemného,
zaplati pocinaje tietim kalenddinim mésicem po dojitf
ndvrhu zvysené ndjemné, jak bylo navrieno. Nesdéli-li
ndjemce v pisemné formé pronajimateli do dvou mésict; od
dojiti ndvrhu, Ze se zvysenim ndjemného souhlasi, mé
pronajimatel prévo navrhnout ve Ih(ité dalSich t¥ mésicd,
aby vysi ndjemného urdil soud; ndvrhu podanému po
uplynuti této Ihity soud nevyhovi, namitne-li ndjemce, Ze
ndvrh byl poddn opoZdéné. Soud na ndvrh pronajimatele
rozhodne o ndjemném do vyse, kterd je v misté a case
obvykld s ucinky ode dne poddni ndvrhu soudu.

(4) Navrhuje-Ii ndjemce snizeni ndjemného, pouZiji se
ustanoveni odstavcd 1 aZ 3 obdobné.

Pokud tedy v uzaviené najemni smlouvé mate sjednano najemné bez ujednéni o jeho zvy3eni, maze
ke zvySeni ndgjemného dojit dvéma zpUsoby:
a) pisemnd dohoda stran o zméné podminek ndjemni smlouvy - tj. pisemné ujednani, jehoz
predmétem je novd vy$e ndjemného nebo (i) podminky pro zvySovani ndjemného,
K'uzavieni takovéto dohody nelze pronajimatele a ani najemce donutit, a to ani soudnim
rozhodnutim.
Obsahem dodatku mizZe byt:
- ujednani o nové vysi najemného, pfipadné i dobé, od kdy je toto nové ndjemné ndjemce
povinen platit,
- ujednani o zpGsobu zvy3ovani ndjemného a pfipadné i dobé, od kdy mize byt sjednanym
zpUisobem zvy$ovano,
- 0bé shora uvedend ujednani sou¢asné.
nebo
b) postupem upravenym v ustanoveni § 2249 ob&anského zakoniku, kdy za spinéni déle uvedenych
podminek mazZe byt ndjemné stanoveno i soudem.

K procedure dle § 2249 obéanského zakoniku sdéluji nasledujici.




Pokud bylo v ndjemni smlouvé sjednano najemné bez soucasného ujednédni moZznosti jeho navyseni,
a ani nebyla smluvné vylou¢ena moZnost zvydeni najemného, mize byt najemné zvyseno na zakladé
pisemného navrhu pronajimatele. Podminky jsou tedy nésledujici:
- strany si nesjednaly zvySovani ndjemného podle § 2248 a ani si neujednaly, Ze najemné
zvy$ovano nebude,
- névrh nebyl u¢inén dfive nez po uplynuti dvanéacti mésicd, v nichZ nebylo ndjemné zvyseno,
- néavrh pronajimatele obsahuje novou vysi ndjemného,
- navriené zvydeni spolu s tim, ke kterému doslo v poslednich tfech letech, nebude vyssi nez
20%,
- néavrh pronajimatele je ucinén v pisemné formé a do3el najemci.
Pokud by navrh pronajimatele nesplfioval uvedené nalezitosti, jednd se o tzv. nicotny navrh, kterym
se najemce nemusi viibec zabyvat. v piipadé nasledného pozadani soudu o uréeni ndjemného by
soud musel z Gfedni povinnosti pfihliZzet k nicotnosti daného navrhu pronajimatele, tj. i kdyby
najemce sam nevznadel zadné namitky k vaddm névrhu pronajimatele, a tedy navrh pronajimatele na
zvyéeni ndjemného by musel zamitnout.

Pokud se jedna o stanoveni vyse _srovnatelného ndjemného”, pak dle provédéciho predpisu, kterym
je nafizeni vlady ¢. 453/2013 Sb., o stanoveni podrobnosti a postupu pro zjisténi srovnatelného
najemného obvyklého v daném miste, se rozumi:

a) ,srovnatelnym najemnym® najemné placené v soucasné dobé za srovnatelny byt v domé ve
srovnatelném misté a v obdobnych dalsich podminkach rozhodnych pro vysi ujednaného
najemného, a

b) ,srovnatelnym ndjemnym obvyklym v daném misté“ souhrnna veli¢ina srovnatelnych
ndjemnych,

Ke zji$téni srovnatelného ndjemného obvyklého v daném misté se pro konkrétni byt pouZziji
nasledujici zplsoby:

a) poftizeni posudku znalce o vysi obvyklého ndjemného, kterd je pro konkrétni byt povazovana za
srovnatelné najemné obvyklé v daném misté,

b) stanoveni na zékladé prokazatelného doloZeni vyée nejméné 3 srovnatelnych najemnych.

Jestlize najemce souhlasi s navrhem pronajimatele na zvy3eni, mél by pronajimateli do dvou mésic
ode dne dojiti ndvrhu pisemné sdélit, ze se zvydenim souhlasi a Ze zaplati zvy$ené najemné pocinaje
tfetim kalendafnim mésicem po dojiti ndvrhu, jak bylo navrzeno. Nesdéli-li ndjemce pisemné
pronajimateli do dvou mésicl od dorugeni névrhu, e se zvyéenim ndjemného souhlasi, ma
pronajimatel prdvo navrhnout ve Ihiité dal&ich t¥ mésicd, aby vy3i ndjemného urtil soud. V pfipade,
e ndjemce nesdéli pronajimateli ve stanoven Ihaité, e souhlasi se zvy$enim ndjemného, pticemz ale
soucasné zacne hradit zvyéené najemné, mize toto byt dtivodem pro zamitnuti pfipadné Zaloby
pronajimatele na uréeni zvy$eneho najemného.

Poda-li pronajimatel navrh k soudu na uréeni zvy$eného najemného po uplynuti tfimésicni Inlty,
soud tomuto navrhu nevyhovi, namitne-li najemce, Ze navrh byl k soudu podan opozdéné. K
opozdénému podani névrhu k soudu tedy soud nepfihliZi ze své fedni povinnosti, ale k namitce
najemce. Névrh podany pronajimatelem k soudu pfed uplynutim dvoumésicni Ihity k vyjadreni
souhlasu ndjemce je tfeba povaZovat za pred&asny.

Soud neni p¥i svém rozhodovéni vézén 20% limitem zvy$eni ndjemného za posledni tfi roky tak jako
pronajimatel, jedinym kritériem pro soud je vyse obvyklého ndjemného. Soud rozhodne, zZe je
najemce povinen platit ndjemné ve vyii obvyklého najemného, které v pribéhu fizeni zjistil
postupem podle nafizeni viady ¢. 453/2013 Sb., o stanoveni podrobnosti a postupu pro zjisténi
srovnatelného najemného obvyklého v daném misté.

Pro Uplnost jesté sdéluji, ze v ptipadé, kdy ndjemné nebylo uréeno ujednanim pronajimatele a
najemce nebo rozhodnutim soudu, ale na zékladé jiného pravniho pfedpisu (regulované ndjemné),
nepouZije se pro zvy$eni ndgjemného ustanoveni § 2249 odst. 1 ob&anského zékoniku, a tedy v tomto



pripadé mé pronajimatel pravo navrhnout v pisemné formé najemci zvyieni ndjemného bez limitace

20% a za posledni 3 roky. Pravidlo pro pfijeti upravené v ustanoveni § 2249 odst. 3 se na toto zvyseni
pouzije obdobné.







