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Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
24.07.2019, sp. zn. 26 Cdo 4150/2018,
ECLI:CZ:NS:2019:26.CD0.4150.2018.1

Cislo: 32/2020

Pravni véta:

Néjemce muze vyjadrit souhlas s ndvrhem pronajimatele na zvySeni nadjemného uc¢inénym podle §
2249 odst. 1 o. z. i tim, Ze zaplati pocinaje tretim kalendarnim mésicem zvySené najemné.
Soud: Nejvyssi soud

Datum rozhodnuti: 24.07.2019

Spisova znacka: 26 Cdo 4150/2018

Cislo rozhodnuti: 32

Cislo sesitu: 3

Typ rozhodnuti: Rozsudek

Hesla: Najem bytu, Neplatnost pravnich jednani (o. z.) [ Pravni jednani (o. z.) ]
Predpisy: § 2237 o. z.

§ 2249 0. z.

§ 582 0. z.

Druh: Rozhodnuti ve vécech obcanskopravnich, obchodnich a spravnich

Shirkovy text rozhodnuti:

Nejvyssi soud zamitl dovoldni Zalobcu proti rozsudku Méstského soudu v Praze ze dne 17. 5. 2018,
sp.zn. 17 Co 49/2018.

I. Dosavadni prubéh rizeni

1. Zalobou podanou u Obvodniho soudu pro Prahu 6 dne 18. 8. 2017 se Zalobci doméhali vydéni
rozsudku, kterym by soud urcil Zalované najemné ve vysi 17 595 K¢ pocinaje dnem podani zaloby za
byt é&islo 2 o velikosti 3 + 1 v domé ¢&. p. XY v k. 4. XY, obci XY, na adrese XY. Zalobu od@ivodnili
zejména tim, zZe dopisem ze dne 9. 3. 2017, doruCenym dne 20. 3. 2017, zalované navrhli zvySeni
stavajiciho najemného o 20 % z ¢astky 7 500 K¢ na ¢astku 9 000 K¢ mésiéné s tim, ze bude-li
souhlasit s navrhovanym zvySenim najemného, aby jim zacala pocinaje tretim mésicem po dojiti
navrhu platit navrzené zvySené najemné a pisemné jim sdélila do dvou mésict, Ze se zvySenim
najemného souhlasi. Zalovana v$ak pisemny souhlas nezaslala, proto se domahaji, aby o vysi
najemného rozhodl soud.

2. Obvodni soud pro Prahu 6 (soud prvniho stupné) rozsudkem ze dne 5. 12. 2017, ¢. j. 33 C



86/2017-47, zalobu zamitl (vyrok I.), rozhodl o nakladech rizeni statu a GcCastnika (vyrok II. a III.) a o
priznani odmény ustanovenému zastupci zalované (vyrok IV.). Po provedeném dokazovani vysel z
toho, Ze Zalobci jsou vlastniky bytu, jehoZ je Zalovana najemkyni. Zalobci ji zaslali ndvrh na zvy$eni
najemného o 20 %, jenz ji byl dorucen 20. 3. 2017, a zalovanda pocinaje tretim kalendarnim mésicem
po doruceni navrhu (Cervnem 2017) zacCala zvySené ndjemné platit, souhlas se zvySenim najemného
ve lhaté dvou mésicu pronajimatelim pisemné nezaslala, ucCinila tak teprve v pribéhu tohoto rizeni
(dopisem ze dne 6. 10. 2017). Soud prvniho stupné s odkazem na § 2249 zdkona ¢. 89/2012 Sbh.,
obcanského zakoniku (dale jen ,o0. z.“), uzavrel, Ze se strany uc¢inné dohodly na zvyseni najemného,
nebot zalovana zvySené najemné zacala pocinaje tretim mésicem platit a ¢ini tak i naddle, pricemz
zalobci zvySené najemné prijimaji, a ze zalobu na urCeni vyse ndjemného soudem je mozno podat
pouze v pripadé, kdy ndjemce nezacne platit zvySené najemné, popripadé jej zacne platit opozdéné.

3. K odvolani zalobcli Méstsky soud v Praze jako soud odvolaci rozsudkem ze dne 17. 5. 2018, ¢.j. 17
Co 49/2018-70, rozsudek soudu prvniho stupné ve vyroku I. o véci samé potvrdil (vyrok I.) a ve
vyrocich II. a III. o ndkladech rizeni a ve vyroku IV. o odméné ustanoveného zastupce jej zrusil a véc
v tomto rozsahu vratil soudu prvniho stupné k dalsSimu rizeni (vyrok II.). Odvolaci soud se ztotoznil se
zavérem soudu prvniho stupné, Ze se ucastnici na zvySeni ndjemného dohodli zpisobem
predvidanym v § 2249 odst. 3 o. z., jestlize zalovana akceptovala navrh zalobcu pred jeho zanikem a
pocinaje tretim kalendarnim mésicem po jeho doruceni zacala platit zvySené najemné. Ddle uvedl, ze
vymezeni lhuty dvou mésict od dojiti ndvrhu na zvyseni ndjemného, ve které ma ndjemce pisemné
sdélit souhlas se zvySenim najemného, je treba vykladat jako predpoklad pro podéni zaloby na urceni
najemného, nejde vSak o lhltu, jejimz uplynutim by névrh na zvySeni ndjemného zanikal. Za
neopodstatnéné pokladal namitky zalobcu o relativni neplatnosti uzavrené dohody o zvySeni
najemného pro nedostatek pisemné formy stanovené zakonem s oduvodnénim, ze pozadavek
pisemné formy je stanoven k ochrané najemce, a tudiz pouze on se mize z tohoto divodu dovolavat
neplatnosti smlouvy o ndjmu (§ 586 odst. 1 ve spojeni s § 2237 véta za strednikem o. z.), a Ze navic
plati, Ze vyzaduji-li formu urc¢itého pravniho jednani ustanoveni ¢asti ¢tvrté obcanského zdkoniku (v
niz je upravena i smlouva o najmu bytu), Ize namitat neplatnost jeho formy jen v pripadé, jestlize jiz
nebylo plnéno (§ 582 odst. 2 o. z.).

II.
Dovolani a vyjadreni k nému

4. Proti rozsudku odvolaciho soudu podali Zalobci véasné dovolani, jehoz pripustnost opreli o
ustanoveni § 237 o. s. ., a uplatnili dovolaci divod podle § 241a odst. 1 o. s. . Dovolatelé nesouhlasi
se zavérem soudu obou stupnd, ze pro splnéni zakonem stanovenych podminek pro souhlas najemce
se zvySenim najemného podle § 2249 odst. 3 o. z. postaci, jestlize najemce zaplati poc¢inaje tretim
kalendarnim meésicem po dojiti navrhu zvySené najemné v navrzené vysi, nebot podminky pro
souhlas uvedené v zakoné obsahuji téz jeho povinnost do dvou mésici od dojiti ndvrhu pronajimateli
v pisemné podobé sdélit, ze se zvySenim najemného souhlasi. Domnivaji se, Ze soudy zcela pominuly
skutecCnost, Ze se ve smyslu § 2249 odst. 3 0. z. jedna o dvé kumulativni podminky platnosti zvysSeni
najemného. Zpochybnili i zavér odvolaciho soudu, Ze pozadavek pisemné formy je stanoven k
ochrané najemce, a tudiz pouze ndjemce se mize dovolavat neplatnosti smlouvy o ndjmu pro
nedostatek formy, s tim, Ze pozadavek pisemné formy prijeti dohody o zvyseni najemného je
zakotven také k ochrané pronajimatele. Dovolatelé jsou téz toho nézoru, Ze navrhem zalované na
snizeni najemného ze dne 4. 4. 2017 jako reakci na navrh zalobct na zvy$eni ndjemného byla tato
nabidka zalobcu protindvrhem odmitnuta, a tedy zanikla. Navrhli, aby Nejvys$si soud rozhodnuti
odvolaciho soudu i soudu prvniho stupné zrusil a véc vratil soudu prvniho stupné k dalSimu rizeni.

III1.
Pripustnost dovolani



5. Nejvyssi soud Ceské republiky jako soud dovolaci dovolani projednal a rozhodl o ném podle
zakona €. 99/1963 Sb., obcansky soudni rad, ve znéni ucinném od 30. 9. 2017 - déle jen ,o0. s. I.“.
Pritom shledal, ze dovolani bylo podano vcas, subjekty k tomu opravnénymi - Gcastniky rizeni (§ 240
odst. 1 o. s. I.), za splnéni podminky advokéatniho zastoupeni dovolatell (§ 241 odst. 1 a4 0. s. T.) a je
pripustné podle § 237 o. s. I'., nebot otézka, jakym zpusobem najemce vyjadri souhlas s ndvrhem na
zvySeni ndjemného podle § 2249 odst. 3 o. z., jenZ je podminkou pro zvySeni najemného dle navrhu
pronajimatele, nebyla doposud v pomérech o. z. feSena. Neni vSak divodné.

IV.
Duvodnost dovolani

6. Podle § 242 odst. 1 a 3 o. s. I'. dovolaci soud prezkouma rozhodnuti odvolaciho soudu v rozsahu, ve
kterém byl jeho vyrok napaden. Rozhodnuti odvolaciho soudu lze prezkoumat jen z divodu
vymezeného v dovolani. 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 vaddm rizeni, které
mohly mit za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci. Dovolatelé existenci téchto vad netvrdili a
neplyne ani z obsahu spisu.

7. Projednavanou véc je treba posuzovat podle zdkona ¢. 89/2012 Sb., obc¢ansky zakonik, dale opét
jen ,o0.z.”“ (§ 3074 odst. 1 o. z.).

8. Podle § 2249 odst. 1 o. z. neujednaji-li si strany zvySovani nagjemného nebo nevylouci-li zvySovani
najemného vyslovné, muze pronajimatel v pisemné formé navrhnout najemci zvySeni ndjemného az
do vysSe srovnatelného najemného obvyklého v daném misté, pokud navrzené zvyseni spolu s tim, k
némuz jiz doslo v poslednich trech letech, nebude vyssi nez dvacet procent. K navrhu uc¢inénému
drive nez po uplynuti dvanécti mésicl, v nichz ndjemné nebylo zvySeno, nebo ktery neobsahuje vysi
najemného a nedoklada splnéni podminek podle tohoto ustanoveni, se neprihlizi.

9. Podle § 2249 odst. 3 0. z. souhlasi-li ndjemce s navrhem na zvyseni najemného, zaplati pocinaje
tretim kalendarnim mésicem po dojiti ndvrhu zvysené najemné, jak bylo navrzeno. Nesdéli-li ndjemce
v pisemné formé pronajimateli do dvou mésict od dojiti navrhu, Ze se zvySenim ndjemného souhlasi,
ma pronajimatel pravo navrhnout ve lhaté dalSich tfi mésic, aby vysi ndjemného urcil soud; navrhu
podanému po uplynuti této lhuty soud nevyhovi, namitne-li ndjemce, Ze navrh byl podén opozdéné.
Soud na navrh pronajimatele rozhodne o ndgjemném do vysSe, ktera je v misté a case obvykla s ucinky
ode dne podani navrhu soudu.

10. Pojmovym znakem ndjemni smlouvy je uplatnost, ndjemce plati za uzivani bytu ndjemné, jehoz
vySe se muze - dohodou stran nebo rozhodnutim soudu - ménit i v prubéhu najmu (§ 2246, § 2248 -
2250 0. z.). Nedojde-li k dohodé ucastniku v prubéhu trvani najmu bytu o nové vysi ndjemného (ktera
ma nepochybné pred rozhodnutim soudu prednost) a jsou-li splnény zakonné predpoklady, je soud
opravnén (a zaroven povinen) zasahnout do obsahu najemniho vztahu a ndjemné 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 ndjemného (§ 2249 odst. 3 o. z.) je Zalobou uréovaci (pravotvornou), nejde
o zalobu na plnéni, soud tak svym rozhodnutim nerozhoduje o zaplaceni (,dluzného”) ndjemného, jen
urci jeho vysi. Ndjemci vznikne povinnost platit vyssi ndjemné az po pravomocném rozhodnuti soudu
o zvySeni najemného, byt s uCinky od podani Zaloby, coz zdkon soudu vyslovné (§ 2249 odst. 3
posledni véta o. z.) umoznuje (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 13. 12. 2017, sp. zn. 26 Cdo
4848/2016).

11. Navrh pronajimatele na zvySeni ndjemného podle § 2249 odst. 1 o. z. je navrhem na zménu
smlouvy o ndjmu bytu, pro ktery stanovi zakon (stejné jako pro najemni smlouvu v § 2237 o. z.)
pisemnou formu. Ustanoveni § 2249 odst. 3 o. z. pak zakotvuje dva zpusoby, jakym by mél najemce


https://nsoud.cz/Judikatura/judikatura_ns.nsf/WebSearch/ABAC1831AC9B92B5C125824E0041B784?openDocument&Highlight=0,null,
https://nsoud.cz/Judikatura/judikatura_ns.nsf/WebSearch/ABAC1831AC9B92B5C125824E0041B784?openDocument&Highlight=0,null,

vyjadrit svij souhlas s navrhem na zvySeni ndjemného. Primarné (§ 2249 odst. 3 véta prvni o. z.)
vychézi z toho, Ze souhlas najemce se zvySenim najemného je dén tim, Ze zaplati poCinaje tretim
kalendarnim meésicem po dojiti navrhu zvySené najemné. Dale by mél pronajimateli ve lhité dvou
mésicu po dojiti ndvrhu pisemné sdélit, ze se zvySenim najemného souhlasi. Tento druhy zpusob dle
nazoru dovolaciho soudu zdkon stanovi jednak proto, aby byla dodrZzena pisemna forma zmény
smlouvy o ndjmu bytu, a jednak proto, ze tak zdroven vymezuje lhutu, jejiz marné uplynuti je
predpokladem pro podéni zaloby pronajimatele na urceni vySe ndjemného soudem. Neznamena to
vSak, ze by uplynutim této dvoumeésicéni lhuity navrh na zvySeni ndjemného zanikal, nebot mize byt
prijat i pozdéji, a to zaplacenim ndjemného do konce tretiho kalendarniho mésice po dojiti navrhu
[srov. Hulmak M. a kol. Obc¢ansky zakonik VI. Zavazkové pravo. Zvlastni ¢ast (§ 2055-3014).
Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, str. 373-379].

12. Lze tedy uzavrit, Ze ndjemce muze vyjadrit souhlas s ndvrhem pronajimatele na zvySeni
najemného uc¢inénym podle § 2249 odst. 1 o. z. alternativné, a to bud tim, ze po dojiti navrhu ve lhaté
dvou mésict mu pisemné sdéli, Ze se zvySenim néjemného souhlasi, nebo tim, Ze zaplati pocinaje
tretim kalendarnim mésicem zvysené najemné. Dojde-li jednou z téchto dvou moznosti k prijeti
navrhu na zvyseni ndgjemného a tim i k uzavreni dohody ohledné nové vySe ndjemného zanika pravo
pronajimatele podat zalobu na urceni jeho vyse soudem.

13. Tento zavér pro projednavanou véc znamend, Ze zalovand tim, Ze pocinaje tretim mésicem po
dojiti navrhu zaplatila zvy$ené najemné, prijala navrh pronajimatell na zvySeni ndjemného. Uvedeny
zaveér je prakticky i pro opacnou situaci, kdy najemce sice pronajimateli ve 1huté dvou mésich sdéli,
Ze se zvySenim najemného souhlasi, ale po¢inaje tretim mésicem zvySené najemné platit nezacne. I v
takovém pripadé je treba mit dohodu o zméné vyse ndjemného za uzavirenou, nebot znéni § 2249
odst. 3 0. z. pronajimateli podat Zalobu na urceni ndjemného, obdrzi-li pisemny souhlas najemce s
jeho zvySenim, ani neumoznuje.

14. S dovolateli je mozno souhlasit v tom, ze prijme-li ndjemce navrh na zvyseni ndjemného tim, ze
zaplati poCinaje tretim kalendarnim mésicem po jeho dojiti zvySené ndjemné, nebyla dodrzena
pisemna forma zmény smlouvy o najmu bytu, coz ma za nasledek jeji relativni neplatnost (§ 582 odst.
1 0. z.). Tuto relativni neplatnost vSéak nemuze nikdo namitat, nebot pozadavek pisemné formy
smlouvy o najmu bytu (vCetné jeji zmény) je stanoven na ochranu najemce (§ 586 odst. 1 ve spojeni s
§ 2237 0. z.), ale ani ten nemuze tuto namitku vznést, jestlize jiz zacal plnit (§ 582 odst. 2 0. z.). V
projednavané véci byl navic nedostatek pisemné formy souhlasu se zvySenim najemného dodatecné
zalovanou zhojen dopisem ze dne 6. 10. 2017 (§ 582 odst. 1 o. z.).

15. Pro uplnost 1ze vzhledem k obsahu dovolani dodat, Ze otazkou uc¢inku navrhu zalované na snizeni
najemného ze dne 4. 4. 2017 se odvolaci soud (ani soud prvniho stupné) nezabyval, proto ji nemohl
resit ani dovolaci soud. Navic z obsahu spisu plyne, Ze tento dopis nebyl ani predmétem dokazovani.

16. Nejvyssi soud tak uzavrel, Zze rozsudek odvolaciho soudu je - z hlediska uplatnénych dovolacich
davodu - vécné spravny, proto dovolani jako nediivodné podle ustanoveni § 243d pism. a) o. s. T.
zamitl, aniz ve véci naridil jednani (§ 243a odst. 1 o. s. I.).

17. Dovolaci soud neprehlédl ani sdéleni dovolateld, ze dovolanim je napadan rozsudek odvolaciho
soudu v celém rozsahu. Zastava vsak - s prihlédnutim k obsahu dovoléni (§ 41 odst. 2 o. s. I.) - nazor,
ze proti ndkladovému vyroku napadeného rozsudku dovoléni ve skutec¢nosti nesméruje, nebot ve
vztahu k uvedenému vyroku postrada dovolani jakékoli oduvodnéni. Kromé toho dovolani proti
tomuto vyroku by nebylo podle § 238 odst. 1 pism. h) a k) o. s. I. ani pripustné.

18. Nejvyssi soud nerozhoduje o nakladech dovolaciho rizeni, jestlize dovoldnim napadené
rozhodnuti odvolaciho soudu neni rozhodnutim, jimz se rizeni konc¢i, a jestlize rizeni nebylo jiz drive



skonceno (srov. usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 23. 7. 2002, sp. zn. 20 Cdo 970/2001, uverejnéné
pod ¢. 48/2003 Shirky soudnich rozhodnuti a stanovisek).

19. V projednavané véci bylo sice rozhodnuto kone¢nym zplisobem o véci samé, ale nikoli o
nakladech rizeni, nebot dovolanim napadenym rozsudkem odvolaciho soudu byly vyroky o nakladech
rizeni zruSeny a véc byla v tomto rozsahu vracena soudu prvniho stupné k dalsSimu rizeni, ktery
dosud o nakladech rizeni nerozhodl. Bude proto na ném, aby o nékladech rizeni véetné nakladu
rizeni dovolaciho rozhodl. V této souvislosti dovolaci soud pripomind, Ze v rizeni pred soudem
prvniho stupné a soudem odvolacim zastupoval Zalovanou soudem ustanoveny advokat, proto se o
jejich nakladech rozhoduje s prihlédnutim k § 149 odst. 2 o. s. f. (ndhrada hotovych vydaju advokata
a odmeéna za zastupovani neni ndkladem statu ve smyslu § 148 odst. 1 o. s. I'.) - srov. rozsudek
Nejvyssiho soudu ze dne 15. 12. 2009, sp. zn. 21 Cdo 1997/2008, uverejnény pod ¢. 109/2010 Shirky
soudnich rozhodnuti a stanovisek. V dovolacim rizeni zalované zadné néklady nevznikly.
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