Legislativa

Inflacni dolozka

a zvyseni ndjemného

Aktualni stav ekonomiky s sebou nese mnoho zmén, at uz ekonomickych, spole¢enskych, so-
cidlnich ¢i obchodnich. Jednou z proménnych, kterd méni mnoho vztahd, je zcela nepochybné
inflace, ktera se od roku 2000 az doposud pohybovala pravidelné (az na vyjimku v roce 2008) hlu-
boko pod hranici 5 %. Rok 2022 se nicméné nese ve znameni jejiho prudkého ndrustu, v srpnu
dosahla na hranici 17,5 %. Predpoklady na rychly ndvrat k 2-3 % vsak jsou bohuZzel stéle v nedo-
hlednu. Je proto potfeba tyto skutec¢nosti reflektovat napt. v zdvazkovych vztazich, a to nejen
tfeba ve smlouvach o dilo, ale zejména ve smlouvach najemnich.

Pravni uprava

Uvodem je nezbytné shrnout, 7e podle usta-
noveni § 2248 zakona €. 89/2012 Sb., obZansky
zakonik ve znéni pozdéjsich predpisd (dale jen
,0Z") plati, Ze pronajimatel a ndjemce mohou
sjednat kazdorocCni zvySovani najemného v¢.
pravidel jeho vypoctu.

Je zfejmé, ze predmét dohody smluvnich
stran k Upravé sjednaného najemného muze
mit vice podob. MuZe se jednat jak o méné
Casté moznosti sniZzeni ndjemného (napf. pro-
stfednictvim ménové dolozky), tak o v Uvodu
nastinéné zvyseni ndjemného prostiednictvim
inflacni dolozky, ale i o varianty prostého na-
vyseni ndjemného v Case stanoveného podle
jednoduchych vypoctd nebo parametrd.

V pfipadé inflacni dolozky byva casté, Ze
vile na zvyseni najemného je ponechana na
pronajimateli. Alternativou k tomu je pak au-
tomatické navyseni najemného dle inflacni do-
loZky po uplynuti urcitého data anebo poté, co
inflace dosahne urcité vyse.

Podstatné vsak je, Zze na zdkladé inflacni
dolozky Ize zvySovat ndjemné u smlouvy na
najem bytu pouze jednou ro¢né, nikoliv v krat-
Sich intervalech.

Pokud si ovsem smluvni strany nesjednaji
zvySovani ndjemného (anebo jej nevylouci), je
v pripadé potieby zvyseni ndjemného nezbyt-
né postupovat podle ustanoveni § 2249 OZ.
V takovém pfipadé ma pronajimatel moZznost
navrhnout najemci navyseni najemného az do
vyse najemného srovnatelného s najemnym
obvyklym v daném misté. Toto navyseni je pak
limitovano; nesmi byt vyssi nez 20 % toho, co
je v rdmci navyseni aktualné navrhovano, a to
spolu s navysenim najemného, ke kterému do-
Slo v poslednich 3 letech. Nesdéli-li najemce
v pisemné formé pronajimateli do dvou mési-
cl od dojiti navrhu, Ze se zvySenim ndjemného
souhlasi, ma pronajimatel pravo navrhnout,
aby vysi najemného urdil soud.

Stanoveni (spravedlivého) najemného sou-
dem nicméné s sebou nese jista rizika, od neu-
spéchu ve véci po spor trvajici dlouhou dobu.

Jistotu proto pfinasi exaktni definovani
podminek navySeni ndjemného, vcetné sjed-
nani navyseni ndjemného prostfednictvim in-
flaéni dolozky.

Vzor inflacni dolozky

Pro spravnou a v praxi aplikovatelnou in-
flaéni dolozku je nezbytné zvolit vhodnou de-
finici inflace, kterou pouziva Cesky statisticky
urad. Stejné tak je vhodné zvazit a vhodné zvo-
lit asovy interval, od kterého by mélo byt na-
jemné zvyseno. Navyseni k 1. lednu totiz neni
praktické, nebot Cesky statisticky urad aktualni
data zverejriuje aZz po 1. lednu.

S ohledem na vSechny vyse uvedené sku-
tecnosti Ize proto doporudit jednu z nasledu-
jicich definici infla¢ni dolozky:

,Pronajimatel je oprdvnén jednostranné
zvysit ndjemné o cdstku odpovidajici rocni mire
inflace za predchozi kalenddrni rok vyjddrené
uhrnnym indexem spotrebitelskych cen vyhld-
senym Ceskym statistickym uradem, a to od
meésice ndsledujiciho po mésici, ve kterém byl
index vyhlasen.”

anebo

,Pronajimatel je oprdvnén jednostranné
k 1. kvétnu prislusného kalendarniho roku zvy-
Sit ndjemné o cdstku odpovidajici rocni mire
inflace za predchozi kalenddrni rok vyjddrené
uhrnnym indexem spotrebitelskych cen vyhld-
senym Ceskym statistickym ufadem, pokud
mira inflace presdhne jednordzoveé, prip. ku-
mulativné hodnotu XY %.“

Podstatna zména okolnosti

Ackoliv je mnoho moznosti, jak sjednat
navyseni najemného, praxe pfinasi situace,
kdy pronajimatel sjedna s ndjemcem inflac-
ni dolozku ve smyslu § 2248 0Z, jejiz aplika-
ce nicméné nebude odpovidat ndjemnému
v obvyklém misté (o které by mohl jinak pro-
najimatel zadat postupem podle ustanoveni
§ 2249 0Z, kdyby nemél sjednanou inflacni

dolozku).

Takovou situ-
aci resil Nejvyssi
soud ve svém
rozsudku 26 Cdo
1670/2018 ze
dne 22. kvétna
2019, kdy pronaji-
matel namital, Ze
Vlivem dlouho-
dobého pusobeni
trhu doslo k hru-
bému nepoméru
ve  vzdjemnych
pravech a povinnostech mezi jim a najemcem®,
a proto se z dlivodu podstatné zmény okolnos-
ti domahal urceni najemného soudem.

Nejvyssi soud sice v daném pripadé pronaji-
mateli nevyhovél, nicméné soucasné uvedl, Ze
,dojde-li k podstatné zméné okolnosti, s niZ
nemohly strany pfi uzavirdni dohody o zvy-
Sovdni ndjemného rozumné pocitat, a tato
zména pomérii md za ndsledek, Ze prdva
a povinnosti stran ndjemni smlouvy (vyse nd-
jemného) jiz zjevné neodpovidaji spravedlivé-
mu usporaddni, nemusi pronajimatel vyvolat
jedndni s ndjemcem o uzavreni nové dohody
0 zvysovani (§ 1765 odst. 1 o. z.), ani nemusi
prdvo na obnoveni jedndani o smlouvé uplatnit
ve lhité stanoveni v § 1766 odst. 2 o. z., ale
mdZe pFi uréeni nové vyse ndjemného postu-
povat podle § 2249 o. z.“

Tedy, i pfes sjednanou dohodu o navyseni
najemného ve smyslu ustanoveni § 2248 OZ,
Ize postupovat dle ustanoveni § 2249 0z
a navrhnout najemci navysSeni najemného
tak, aby ndjemné odpovidalo obvyklému na-
jemnému v daném misté (a case). Pokud by
pak najemce nesouhlasil, miZe se pronajima-
tel obratit na soud. Zde nicméné bude muset
tvrdit a prokazovat, Ze doslo k podstatné zmé-

v pravech a povinnostech smluvnich stran, kte-
ré nemohly strany predjimat.

Lze proto doporucit, aby byla kladena
vys$$i mira pozornosti nastaveni vsech moz-
nosti navyseni najemného takovou formou,
aby se nemuselo postupovat dle ustanove-
ni § 2249 OZ (ve znéni citovaného rozsudku
26 Cdo 1670/2018), kdy v kone¢ném dsledku
rozhoduje (pfi neexistenci shody smluvnich
stran) soud.
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