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Komu

Stav priznaku: Opatreno priznakem
PRl A ah;l.irlil' .%"-\-
vazena pani’ ﬁﬁg- ﬂdﬁﬂii
reaguji timto na ZE pozadavek tykajici se zvySeni najemného v obecnich bytech.

Uvodem je treba konstatovat, Ze prilozené najemni smlouvy se 1isi v jedné podstatné
nalezitosti - délce trvani ndjmu (jedna smlouva je na dobu urcitou a jedna na dobu
neurc¢itou) - coz mdzZze mit vliv i na zplsoby zvySeni ndjemného (soucasnym) najemclm.
Nez se vSak dostanu ke zplsobu zvySeni ndajemného a jeho limit(m, musim jeSté
upozornit

na jistou rozpornost s obCanskym zakonikem, kterou nachazim v ¢1. VII. smlouvy o
najmu bytu v budové ¢.p. 122. S u€innosti od 28. 2. 2017 je dle ust. 8§ 2254 odst. 1
obCanského zakoniku moZzné, aby jistota (kauce) €¢inila maximd1lné trojnésobek
mésic¢niho nédjemného (do té doby byl moZny Sestinéasobek).

Vzhledem k tomu, Ze danad najemni smlouva o najmu bytu byla uzavrena az dne 1. 1.
2022,

od pocatku se ve vztahu k obci jedna o bezdlvodné obohaceni v Castce, ktera tento
limit presahuje - mésicni najemné (nadto vCetné zalohy na Uhradu sluzeb) ¢ini 3
636, - K¢,

a tedy maximalni mozna vySe jistoty mize €init pouze 10 908, - KE&; nutno pritom vzit
v Uvahu, Ze obfansky zakonik mluvi pouze o najemném (bez z&loh na energie), a tedy
¢astka by zde byla jesté niz3i [srov HULMAK, Milan. Obcansky zakonik VI: zavazkové
pravo :

zv1lastni Céast (8 2055-3014) : komentar. Praha: C.H. Beck, 2014, s. 389. ISBN 978-
80-7400-

287-8.1].

Pokud pak z0staneme u této nadjemni smlouvy, dle ¢l. II. je uzavfena na dobu
uréitou, a to

od 1. 1. 2022 do 31. 12. 2023. Jestlize najem bytu radné skonCil uplynutim této
doby,

nemusime otazku bezdlvodného obohaceni a ani zvySovani najemného reSit, nebot mize
byt vS8e spravné a s vy3$i najemného, kterou pozadujete, upraveno v nové najemni
smlouvé, ktera bude uzavrena s novym néajemcem.

JestliZe vSak n&jemce v byté nadale bydli a soucasné s nim nebyl uzavien dodatek
najemni smlouvy, ktery by se svym obsahem od plvodni najemni smlouvy odchyloval,
nebo

nebyl (do 3 mésicl po dni, kdy mél najem skoncit) pisemné vyzvan k vystéhovani,
poté

nastala automaticka prolongace najmu (srov. § 2285 obCanského zakoniku).

0od 1. 1. 2024 tak byl nadjem znovu ,ujednan” na tutéz dobu - 2 let - do 31. 12.
2025.

V soucasné dobé by nam tedy odpadla moznost vyckat pouze ,par mésic0” na radné
skonCeni najmu uplynutim doby a nasledné uzavrit najemni smlouvu zcela novou se
souCasnym najemcem ¢i jakymkoliv novym.

Nyni jiz tedy ke zvySovani najemného, které bude s ohledem na dlouhou dobu trvani
najmu reSeného vySe shodné v obou pfipadech. V souladu s ust. § 2249 odst. 1
obCanského zakoniku je mozné (v pripadé, kdy to neni smluvné vylouceno), aby
pronajimatel v pisemné formé jednostranné navrhl najemci zvySeni najemného az do
vySe srovnatelného najemného obvyklého v daném misté.

Uvedené navySeni najemného vSak mize byt maximdlné ve vySi 20 % oproti pdvodnimu
najemnému a pouze v pripadé, Ze k navySeni najemného nedoslo v poslednich 3
letech. Je tedy mozné, aby se v Casovém Useku 3 let zvySilo najemné pouze o 20 %.
Pokud



tedy v poslednich 3 letech bylo ndjemné jiZ zvySeno, je mozZné zvySit nové pouze o
tolik, aby

nové najemné nebylo vy$Si nez 120 % toho zcela plvodniho. Pokud vSak v poslednich 3
letech k navySeni najemného nedoSlo, je mozné jej zvySit rovnou o 20 %. SoucCasné je
taktéZz nutné splnit pozadavek zékona, dle kterého musi byt jednotlivymi navySenimi
najemného Casovy odstup alespon 12 mésicd.

Samotny proces zvySeni najemného na zakladé jednostranného navrhu probiha
nasledovné. Pro uCely urceni srovnatelného najemného je dle ust. § 3 odst. 1
narizeni

vlady ¢. 453/2013 Sb., o stanoveni podrobnosti a postupu pro zjisténi srovnatelného
najemného obvyklého v daném misté, nejdrive nutné opatrit informace (ided&lni
dolozenim

najemnich smluv) o nejméné 3 srovnatelnych najemnych. Pro dané je mozné

samozrejmé vyuzit i najemni smlouvy, které obec uzavrela na jiné srovnatelné byty s
novymi

najemci, kteri jiz jisté budou mit vy$3i najemné.

S informacemi, ze kterych bude moZné priblizné stanovit srovnatelné najemné, jiz
bude

mozné pristoupit k samotnému navrhu pronajimatele na zvySeni najemného. V ném

bude nutné uvést:

1. smluvni strany (pronajimatel a najemce),

2 vySi plvodniho najemného,

3. vy$8i nového navySeného najemného,

4. informaci, zda v poslednich 3 letech do$lo k navySeni najemného, popr. kdy a
o kolik %

5. misto k podpisu ndjemcem s uvedenim data podpisu

Takovyto navrh se zaSle najemci, ktery ma dle ust. § 2249 odst. 3 obCanského
zakoniku

k podpisu 2 mésice. PakliZe najemce v téchto 2 mésicich navrh nepodepiSe, nebo
jinak

pisemné pronajimateli nesdéli, Ze s navrhem souhlasi, ma pronajimatel pravo, aby
vySi

najemného urc¢il soud, a to ve lh(té dalsich 3 mésicd.

Pokud najemce tento navrh ve 1lhité 2 mésicl podepisSe (¢i jinak v pisemné formé
sdéli,

Ze s navrhem souhlasi), zvySené ndjemné zaplati poCinaje 3. kalendarnich mésicem od
dojiti navrhu. Pokud najemci tedy bude navrh na zvySeni najemného dorucen 5. 10.
2024,

podepiSe jej a odeSle do 5. 12. 2024, zacne platit zvySené najemné jiZz za leden
2025.

V pripadé, Ze se Vam jevi vySe popsany zplsob zbyte¢né limitujici a slozity, je
samozrejme

mozné uzavrit klasicky dodatek najemni smlouvy, v némz bude uvedeno najemné ve
vVami predpokladané vysi. Uzavreni tohoto dodatku vSak bude klasickym dvoustrannym
pravnim jednanim, k jehoz provedeni nemusi byt najemce (zcela po pravu) svolny. Na
rozdil od jednostranné zmény najemného popsané vySe pak navic i odpada moznost
domdhat se ur&eni najemného soudem.

S ohledem na vS8e dosud uvedené bych Vas pozadal o informaci, (1) zda najem bytu

v budové C€.p. 122 nadale trva i pres uplynuti doby né&jmu (2) zda byl s najemcem
bytu

v budové C.p. 122 uzaviréan dodatek nédjemni smlouvy, nebo zda byla zaslana vyzva

k vystéhovani, (3) zda budete chtit vyuzit mozZnosti , jednostranné” zmény najemného
s uvedenymi limitace, nebo zda budete chtit uzavirat s najemci klasické dodatky
najemnich

smluv.

Jakmile budu mit vySe uvedené informace, zapoc€al bych s pripravou prislusné pravni
dokumentace.



V pripadé jakychkoliv souvisejicich €i navazujicich dotazi se na mne nevahejte
obratit.
S pozdravem
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Obsah této zpravy je pravné chranén a mlze obsahovat dlvérné informace. Pokud
nejste zamySlenym adresatem, prosim informujte nas a zpravu v€etné

priloh vymazte.

This message is privileged and may contain confidential information. If you are not
the intended addressee please inform us and delete this message with

its attachments.



