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Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
12.10.2011, sp. zn. 26 Cdo 4677/2009,
ECLI:CZ:NS:2011:26.CD0.4677.2009.1

Cislo: 77/2012

Pravni véta: Sjednaji-li si u¢astnici smlouvy o najmu bytu zptsob zvy$ovéni ndjemného (napiiklad
tak, Ze ndjemné se kazdoro¢né zvysi o miru inflace vyhldSenou Ceskym statistickym uradem), pak se
na zmeéné najemného dohodli jinak (§ 3 odst. 2 zdkona ¢. 107/2006 Sb.), a postup o jednostranném
zvySovani nadjemného podle zdkona ¢. 107/2006 Sbh. se neuplatni.

Soud: Nejvyssi soud

Datum rozhodnuti: 12.10.2011

Spisova znacka: 26 Cdo 4677/2009

Cislo rozhodnuti: 77

Cislo seSitu: 6

Typ rozhodnuti: Rozsudek

Hesla: N4jem bytu

Predpisy: § 3 odst. 2 predpisu ¢. 107/2006Sb.

Druh: Rozhodnuti ve vécech ob¢anskopravnich, obchodnich a spravnich
Shirkovy text rozhodnuti:

Obvodnisoud proPrahu 2 rozsudkem ze dne 23. 5. 2008 zamitl zZalobu, aby bylo urceno, ze
zvySeni ndjemného z bytu c¢islo 18 o velikosti 5+1 s prislusenstvim, o rozloze 139,05 m2,
nachdzejiciho se v 6. nadzemnim podlazi domu ¢. p. 1215 v ulici V. 32, v P. (ddle jen ,predmétny
byt“, pripadné byt a ,predmétny dum®, popr. ,dum”), uréené Zalovanou dopisem ze dne 27. 9.
2006, je neplatné. Soucasné rozhodl o ndkladech rizeni tucastniku.

Zjistil, Ze zalobkyné a C. M. - ptivodné Zalobce a), ktery v priubéhu dovolaciho rizeni zemrel (ddle téz
jen ,zalobce a/) - uzavreli s zalovanou (pronajimatelkou) dne 1. 10. 1997 smlouvu o ndjmu
predmétného bytu na dobu urcitou do 1. 10. 2022, v niz bylo ndjemné sjedndno dohodou, a to ve vysi
2000 K¢ mésicéné a bylo sjedndno, ze bude kazdoro¢né zvysovdno o inflaci vyhldsenou Ceskym
statistickym tradem. Dospél k zdvéru, ze zaloba, byt poddna ve lhiité stanovené zdkonem C.
107/2006 Sh., nemiize byt diivodnd, nebot jednostranné zvysovdni ndjemného upravené v zdkoné ¢.
107/2006 Sb., se vztahuje i na smlouvy o ndgjmu bytu uzavrené pred tucinnosti tohoto zdkona, v nichz
bylo sjedndno smluvni ndjemné.

K odvoldni zZalobci M é st sk y s o u d v Praze (odvolaci soud) rozsudkem ze dne 21. 1. 2009 zménil
rozsudek soudu prvniho stupné a Zalobé vyhovél; zdaroveri rozhodl o ndkladech rizeni ticastniki pred
soudy obou stuprid.



Odvolaci soud - na rozdil od soudu prvniho stupné - dospél k zdvéeru, Ze za situace, kdy tcastnici
uzavreli ndjemni smlouvu v roce 1997 a dohodli se o vysi ndjemného, véetné inflacni dolozky, nemohl
pronajimatel postupovat podle zdkona ¢. 107/2006 Sb. a jednostranné zvysit ndjemné. Platnd smluvni
ujedndni ucastniku je treba respektovat; jednostranné zvyseni ndjemného podle zdkona ¢. 107/2006
Sb., se vztahuje na ndjemné, které nebylo sjedndno dohodou. Zalobci se proto diivodné domdhaji ve
smyslu § 80 pism. c¢) zdkona ¢. 99/1963 Sbh., obcansky soudni r'dd, urceni neplatnosti jednostranného
zvySeni ndjemného.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podala zalovand dovolani, jehoZ pripustnost oprela o ustanoveni §
237 odst. 1 pism. a) o. s. F. a odtvodnila je § 241a odst. 2 pism. a), b) o. s. I. Nesouhlasila se zdvérem
odvolaciho soudu, ze zdkon ¢. 107/2006 Sb. se na souzenou véc nevztahuje. Po uzavreni ndjemni
smlouvy doslo ke zméné prdvni upravy, zdkon ¢. 107/2006 Sb. je svou povahou provddécim
predpisem vydanym na zdklade § 696 odst. 1 zdkona ¢. 40/1964 Sb., obcansky zdkonik, ktery plati i
pro predméetnou ndjemni smlouvu a nevylucuje jednostranné zvyseni ndjemného i pro ndjemni
smlouvy, v nichZ bylo ndjemné sjedndno dohodou. Ma za to, Ze moznost jednostranné zvysit ndjemné
kompenzuje pronajimateli omezenou moznost ukonceni ndjemni smlouvy (existence vypovédnich
diivodil). Namitala, ze zdkon ¢. 107/2006 Sb. v § 1 odst. 2 uvddi taxativni vycet vyjimek, na které se
uprava jednostranného zvysovdni ndgjemného nevztahuje, a smlouvy, v nichz bylo ndjemné stanoveno
dohodou, mezi nimi nejsou. Namitala ddle, Ze ndjemni smlouva byla sjedndna za podstatne jiné
situace, zalobce a) tehdy Zalované poskytoval sluzby (koordinoval pro ni stavebni prdce); zatimco
Zalobci a) nic nebrdnilo, aby poskytovani téchto sluzeb posléze ukoncil, Zalovand ndjem k
predmétnému bytu ukoncit nemiize. Pokud by nemohla ani jednostranné zvysit ndjemné, pak by byl
na misté zdaver, ze ndjemni smlouva je neplatnd pro rozpor s dobrymi mravy, nebot sjednané ndjemné
je nyni neprimeérené nizké. I kdyz toto tvrzeni doposud neuplatnila, mél k neplatnosti ndjemni
smlouvy prihlédnout odvolaci soud z uredni povinnosti. Odvolacimu soudu rovnéz vytykala, Ze ji
nepoucil podle § 118a odst. 2 o. s. I'., prestoze mél za to, Ze véc je treba po prdvni strdnce posoudit
jinak, nemohla proto pripadné doplnit sva skutkova tvrzeni smerujici k neplatnosti ndjemni smlouvy.
Navrhla, aby dovolaci soud zrusil napadeny rozsudek odvolaciho soudu a véc mu vratil k dalSimu
rizeni.

Nejvyssisouddovolani zamitl.
Zoduvodnéni:

Podle cl. IT bodu 12, véty prvni, zdkona ¢. 7/2009 Sb., kterym se méni zadkon ¢. 99/1963 Sb., obcansky
soudni rad, ve znéni pozdéjsich predpist, a dalsi souvisejici zakony, dovolani proti rozhodnutim
odvolaciho soudu vyhldSenym (vydanym) prede dnem nabyti uCinnosti tohoto zakona (tj. pred 1. 7.
2009) se projednaji a rozhodnou podle dosavadnich pravnich predpisu. Bylo-li napadené rozhodnuti
vydéano dne 21. 1. 2009,

Nejvyssi soud jako soud dovolaci dovolani projednal a o ném rozhodl podle zdkona ¢. 99/1963 Sb.,
obcansky soudni rad, ve znéni pred novelou provedenou zdkonem ¢. 7/2009 Sh.

Nejvyssi soud predevsim shledal, Zze dovolani bylo podano v¢as, osobou k tomu opravnénou -
ucastnici rizeni (§ 240 odst. 1 o. s. 1.), za splnéni podminky advokétniho zastoupeni dovolatelky (§
241 odst. 1 a 4 0. s. I.) a je pripustné podle § 237 odst. 1 pism. a) o. s. ., nebot sméruje proti
rozsudku, jimZ odvolaci soud zménil rozhodnuti soudu prvniho stupné ve véci samé.

Zalobkyné a Zalobce a) byli spole¢nymi ndjemci predmétného bytu, v pribéhu dovolaci f{zeni Zalobce
a) zemrel, soud proto naddle jednal jen s zalobkyni, ktera se stala vyluénou najemkyni bytu (§ 707
odst. 1 obc¢. zak.).



Podle § 242 odst. 1 a 3 o. s. . dovolaci soud prezkouma rozhodnuti odvolaciho soudu v rozsahu, ve
kterém byl jeho vyrok napaden; pritom je vazan uplatnénymi dovolacimi divody vCetné toho, jak je
dovolatel obsahové vymezil. Z ustanoveni § 242 odst. 3, véty druhé, o. s. I. vyplyva povinnost
dovolaciho soudu prihlédnout k vadam rizeni uvedenym v § 229 odst. 1, § 229 odst. 2 pism. a) ab) a §
229 odst. 3 o. s. I. (existence uvedenych vad tvrzena nebyla a tyto vady nevyplynuly ani z obsahu
spisu), jakoz i k jinym vadam rizeni, které mohly mit za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci (§
241a odst. 2 pism. a/ 0. s. I.).

Namitkou, ze odvolaci soud ,nepostupoval podle § 118a o. s. I'., nepoucil ji a nedal ji tak moZznost
reagovat na zménu pravniho stavu a tvrdit skutecnosti o neplatnosti ndjemni smlouvy”, dovolatelka v
dovolani posléze uvedenou vadu rizeni namitla. Nejvyssi soud jiz v usneseni z 27. 6. 2003, sp. zn. 21
Cdo 121/2003, uvedl, ze ,pouceni podle ustanoveni § 118a odst. 1 az 3 o. s. I'. slouzi tomu, aby
ucastnici tvrdili rozhodné skutecnosti (povinnost tvrzeni) a aby ke svym tvrzenim oznacili dukazy
(povinnost dukazni). Jestlize vSak zaloba byla zamitnuta (nebo obrana proti ni neobstéla) nikoliv
proto, Ze by tcastnici neunesli dukazni bfemeno, ale na zakladé zjisténého skutkového stavu, nebylo
zde ani diivodu pro postup soudu podle ustanoveni § 118a o. s. I. Postup podle ustanoveni § 118a o.
s. I. tedy prichazi v vahu jen tehdy, jestlize G¢astniky uvedena tvrzeni a navrzené (pripadné i
nenavrzené, ale provedené) dikazy nepostaCuji k tomu, aby byl objasnén skutkovy stav véci;
postacuji-li v rizeni uskute¢nénd tvrzeni a navrzené (¢i nenavrzené, ale provedené) dukazy pro
objasnéni skutkové stranky véci i pri pripadném jiném pravnim nazoru soudu, neni treba k pouceni
podle ustanoveni § 118a odst. 2 o. s. I. pristupovat.” Rozhodnuti odvolaciho soudu nebylo zalozeno
na zavéru o neuneseni dukazniho bfemene, ale na zévéru, zZe v souzené véci nelze aplikovat zékon C.
107/2006 Sb., o jednostranném zvySeni najemného. Z objektivniho hlediska tedy nebyl dan divod pro
poskytnuti pouceni zZalované podle § 118a o. s. I'. Procesni predpisy (ob¢ansky soudni rad) umoznuiji,
aby odvolaci soud, pokud vychdazi ze skutkovych zjisténi provedenych soudem prvniho stupné,
rozhodl po pravni strance odliné od soudu prvniho stupné (srovnej napi. usneseni Ustavniho soudu
ze dne 20. 3. 2008, sp. zn. II. US 2826/07).

Rozhodnuti odvolaciho soudu nelze ani povazovat za nepredvidatelné, nebot odvolaci soud
neposuzoval zadnou skutecnost, ktera by jiz nebyla predmétem posuzovani soudu prvniho stupné;
otazkou, zda zdkon ¢. 107/2006 Sh. se vztahuje i na smluvni ndjemné, se zabyvali jak zalobci v
zalobé, tak i soud prvniho stupné. Nelze pritom ani prehlédnout, Zze zalovand mohla v ramci rizeni
pred obecnymi soudy radné uplatnovat vSechna sva procesni prava (coz také ostatné Cinila), a méla
tak i moznost skutkové a pravné argumentovat, a to ke vSem zalobnim tvrzenim.

Lze tak uzavrit, ze dovolaci duvod podle § 241a odst. 2 pism. a) o. s. I'. nebyl uZzit opodstatnéné.

K tvrzeni Zalované, ze predmétna smlouva o najmu je neplatnd pro rozpor s dobrymi mravy (pro
neprimérené nizkou vysi najemného), nemohl dovolaci soud prihlizet. Jde totiz o skutkovou ,novotu”,
ktera je vSak v dovolacim rizeni nepripustna (§ 241a odst. 4 o. s. I'.). Neobstoji ani dovolaci namitka,
ze k této neplatnosti ndjemni smlouvy meél prihlédnout sdm odvolaci soud. Soud sice k absolutni
neplatnosti ukonu prihlizi z uredni povinnosti (v tom lze s dovolatelkou souhlasit), avsak jen tehdy,
jestlize se o diivodu neplatnosti procesné korektnim zpusobem dozvi. Neni-li konkrétni duvod
absolutni neplatnosti v rizeni tvrzen a ani jinak nevyjde najevo, neni divod pro to, aby soud po
takové okolnosti z vlastni iniciativy patral a nahrazoval tak ve sporném rizeni zdkonem
predpokladanou aktivitu Gcastnika.

Dovolatelka déle uplatnila dovolaci divod podle § 241a odst. 2 pism. b) o. s. I'., jimz Ize odvolacimu
soudu vytknout, Ze jeho rozhodnuti spo¢iva na nespravném pravnim posouzeni véci.

Pravni posouzeni véci je nespravné, jestlize odvolaci soud posoudil véc podle pravni normy, jez na
zjistény skutkovy stav nedopada, nebo pravni normu, sice spravné urcenou, nespravneé vylozil,


https://nsoud.cz/Judikatura/judikatura_ns.nsf/WebSearch/DB17E25D7B5C3BF6C1257A4E0068BE50?openDocument&Highlight=0,null,
https://nsoud.cz/Judikatura/judikatura_ns.nsf/WebSearch/DB17E25D7B5C3BF6C1257A4E0068BE50?openDocument&Highlight=0,null,
http://nalus.usoud.cz/Search/GetText.aspx?sz=2-2826-07_1

pripadné ji na dany skutkovy stav nespravné aplikoval.

S prihlédnutim k pravnimu posouzeni véci odvolacim soudem a k obsahové konkretizaci uplatnéného
dovolaciho davodu podle § 241a odst. 2 pism. b) o. s. I. pljde v dovolacim fizeni zejména o odpovéd
na otazku, zda zdkon ¢. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani ndjemného, se vztahuje i na
smlouvu o ndjmu predmétného bytu uzavrenou tcastniky dne 1. 10. 1997.

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

Sjednaji-li si ucastnici najemni smlouvy podminky, za nichz bude vysSe najemného za trvani
najemniho poméru ménéna, pak se na zméné ndjemného dohodli jinak, nez stanovi zakon ¢.
107/2006 Sbh. V takovém pripadé musi pronajimatel - ma-li za to, Ze je na misté ndjemné zvysit -
postupovat podle smluvniho ujednani a neni opravnén jednostranné zvysit ndjemné postupem podle
zakona €. 107/2006 Sh.

Za dohodu o mozné zméné najemného je tfeba povazovat i ujednéni ucCastnikl, Ze najemné se
kaZdoro¢né zvysi o miru inflace vyhld$enou Ceskym statistickym Gfadem. S ohledem na smluvni
volnost, kterou tc¢astnici méli pri uzavreni smlouvy o najmu predmétného bytu (regulace najemného
se podle § 2 odst. 2 pism. b/ vyhlasky ¢. 176/1993 Sb., ve znéni platném v dobé uzavreni najemni
smlouvy, nevztahovala na nové uzaviené najemni smlouvy), jsou podminky sjednané ve smlouvé, za
nichz muze byt vy$e ndjemného ménéna, vyrazem jejich svobodné vule. Samotna skutecnost, ze
pronajimatel mda pri zméné vySe najemného postupovat podle smluvnich ujednani a nikoliv podle
zékona ¢. 107/2006 Sb., nemuze vést k zavéru, ze je timto postupem znevyhodnén.

Lze uzavrit, ze ani dovolaci divod podle § 241a odst. 2 pism. b) o. s. I'. nebyl pouzit opodstatnéné.

Jelikoz rozsudek odvolaciho soudu je z pohledu uplatnénych dovolacich davodu a jejich obsahové
konkretizace spravny, Nejvyssi soud - aniz ve véci naridil jednani (§ 243a odst. 1 o. s. I'.) - dovolani
jako nedlivodné zamitl (§ 243D odst. 2, véta pred strednikem, a odst. 6 o. s. I".).



