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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Clausula rebus sic stantibus ve vztahu ke
zvyseni najemného bytu

Soudoby trend ristu cen nemovitosti a s tim spojend skute¢nost, ze ¢im dél vice lidi neni schopno
dosahnout na vlastni bydleni, vede k rostoucimu zdjmu o bydleni ndjemni a zdkonité i ristu vyse
najemného jako takového. Tato skutecnost se tyké rady lokalit Ceské republiky, pricem?Z obzvlasté v
metropolich $lo za posledni roky o nérust pomérné vyrazny. S ohledem na logickou snahu
pronajimatelt na tomto trendu profitovat resila v posledni dobé judikatura Nejvyssiho soudu nékolik
otazek, které se tykaji moznosti zvySeni ndjemného v rdmci jiz uzavirenych najemnich smluv.

Metody zvySovani najemného

Litera zékona je - co do zpusobu zvySovani najemného - pomérné jednoznacna. V souladu s ust. §
2248 zékona ¢. 89/2012 Sh., obc¢ansky zakonik (ddale jen ,0Z“) se pronajimatel a ndjemce mohou
dohodnout na pripadném zvySovani (popr. i snizovani) ndjemného. V pripadé, Ze si strany zvySovani
najemného sjednaji, ridi se zvySovani ndgjemného primarné obsahem jejich dohody. Pokud smluvni
strany moznost zvySovani najemného nesjednaji (a soucasné vyslovné zvySovani nagjemného ani
nevylouci), nabizi se uziti postupu dle ust. § 2249 odst. 1 a odst. 3 OZ, v ramci kterého pronajimatel
mize najemci navrhnout zvy$eni ndjemného az do vyse srovnatelné obvyklému najemnému v daném
misté, pokud takové zvyseni spolu s tim, ke kterému doslo v uplynulych trech letech, neprekroci
hranici dvacet procent. V pripadé, ze ndjemce s nadvrhem nebude souhlasit nebo se k navrhu
nevyjadri do dvou mésict od dojiti ndvrhu, méa pronajimatel pravo obrétit se na soud ve lhuté dalSich
tr1 mésict, a nechat urcit vysi obvyklého ndjemného soudné.

Vyklad zakona (respektive ustanoveni nadjemni smlouvy) ovéem mize v praxi vést k nechténym
dusledkim, kdy zédkonem stanovena (nebo stranami dohodnutd) metoda zvySovani ndgjemného
prestane odpovidat tempu rastu najemného trzniho. Uz jenom proces zvy$ovani najemného v souladu
s ust. § 2249 OZ muze byt velice pomaly. V pripadech, kdy pronajimatel tfeba nékolik let nedbal o
sva prava a najemné prubézné nezvySoval, muze dorovnani ndjemného na vysi srovnatelnou s
najemnym obvyklym v daném misté trvat i mnoho let. Nicméné i samotné sjednani dohody o
zvySovani ndjemného mize prinést mnohd tskali v pripadé, ze takova dohoda nebyla koncipovéana s
nalezitou péci a zvyseni umoznuje pouze zanedbatelné.

Inflacni dolozka
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Svébytnou kategorii dohod o zvySovani ndjemného predstavuji tzv. inflacni dolozky (tj. ujednani, dle
kterych mize pronajimatel zvysit ndjemné o inflaci). Valorizovanim néjemného o miru inflace pritom
z ekonomického pohledu nedochézi k redlnému zvySovani ndgjemného, nybrz k pouhému zachovani
jeho hodnoty v kontextu zmén cenové hladiny a snizovani kupni sily penéz. Tato skute¢nost vedla v
minulosti k pochybam, zda lze viibec infla¢ni dolozku za dohodu o zvySovéani najemného povazovat,
kdyz se jim ndjemné v pravém slova smyslu nezvysuje. Tyto pochyby ovSem Nejvyssi soud
bezezbytku vyvratil, kdyz opakované judikoval, ze pokud se pri sjednani najmu majitel bytu i ndjemce
dohodli, Ze se ndjemné bude zvysovat o miru inflace vyhlad$enou Ceskym statistickym ttadem,
povazuje se dané ujednani za legitimni dohodu, jak si obé strany zplisob zvySovéani ndjemného
upravily.[1] Ackoli se predmétna judikatura v této véci tyka prevazné dnes jiz neplatné pravni
upravy, aktualnost téchto zavéra neddvno znovu potvrdil Nejvyssi soud, kdyz ve vztahu k a¢innym
ustanovenim § 2248 a § 2249 OZ rozhodl, Ze ,ujedndni tcastnikil, Ze ndjemné se bude zvysovat o
miru inflace vyhldsenou Ceskym statistickym uradem (tzv. ,inflacni dolozka*) je typickou (a v praxi
casto vyuzivanou) dohodou o mozné zméné ndjemného (...). Dohodou o zvysovdni ndjemného je
inflacni dolozka bez ohledu na to, jaky interval si ucastnici sjednali pro jeji uplatriovdni. (...).[2]

Redend otdzka ma pritom pro moZnost doméahat se zvy$eni ndjemného zasadni vyznam. JestliZe plati,
ze pronajimatel muze navrhovat jednostranné zvySovani ndjemného pouze tehdy, nedohodl-li se s
najemcem jinak, pak sjednana infla¢ni dolozka predstavujici ,dohodu o zvysovdni ndjemného” v
souladu s ust. § 2248 OZ brani pronajimateli ndjemné jednostranné zvySovat postupem dle § 2249
OZ. To se citelné dotkne zejména téch pripadu, kde vedle inflacni dolozky neni mezi pronajimatelem
a najemcem ujednan zadny jiny zpusob zvySovani najemného. Vlastnik nemovité véci je tak v pripadé
dlouhodobého pronajmu vyloucen z moznosti primérené reagovat na vyvoj na realitnim trhu. V
pripadé dlouhodobych ndjmi na dobu neurd¢itou méa takovy vlastnik pronajimané nemovitosti de facto
,Svdzané ruce” jak jednostranné postupovat. Neopatrné koncipovanou najemni smlouvou se tak
pronajimatel mize snadno dostat do slozité situace a moznosti, jak danou situaci resit, se nehledaji
snadno.

Podstatna zména okolnosti

V souladu s ust. § 1765 OZ a nasl. plati, Ze zméni-li se po uzavreni smlouvy okolnosti tak podstatné,
ze zména zalozi v pravech a povinnostech stran zvlast hruby nepomér znevyhodnénim jedné z nich
bud netimérnym zvysenim nakladu plnéni, anebo neumérnym snizenim hodnoty predmétu plnéni, méa
dotcena strana pravo doméhat se vuci druhé strané obnoveni jednani o smlouvé. Je vSak treba, aby
prokazala, Ze zménu nemohla rozumné predpokladat ani ovlivnit a Ze skutecnost nastala az po
uzavreni smlouvy. Uvedeny pravni institut predstavuje tzv. dolozku rebus sic stantibus a jedna se o
vyjimku z obecného pravidla, ze smlouvy se maji dodrzovat.

V nedavném rozsudku ve véci spis. zn. 26 Cdo 1670/2018 ze dne 22. kvétna 2019 rozhodoval
Nejvyssi soud o zalobé pronajimatele, ktery v roce 2005 uzavrel ndjemni smlouvu na dobu neurcitou,
pricemz mu smluvena inflacni dolozka branila dalSimu navySovani ndjemného. Za deset let vlivem
ekonomického vyvoje doslo k vice jak zdvojndsobeni hodnoty trzniho ndjemného oproti smlouvou
ujednané vysi, procez se sjednané najemné stalo silné neadekvatnim. V tomto smyslu pronajimatel
namital, Ze vlivem dlouhodobého pusobeni trhu doslo k hrubému nepoméru ve vzajemnych pravech a
povinnostech mezi jim a ndjemcem a v souladu s ust. § 1765 OZ a ndsl. se domahal urceni vysSe
obvyklého najemného. Snaha pronajimatele byla vSak NejvysSim soudem odmitnuta s poukazem, ze
clausula rebus sic stantibus, které se pronajimatel dovolaval, se sice tyka zmény okolnosti, které ve
svém dusledku zalozi mezi stranami zavazku hruby nepomér, nicméné tato zména musi byt v dobé
uzavirani smlouvy stranami nepredvidatelnd. Zmény zpisobené béznym vyvojem ekonomiky (za
které Ize narust trzniho ndjemného v ¢ase povazovat) rozhodné nepredstavuji okolnost
nepredvidatelnou - naopak jde o skutecnost, se kterou strany musi v trzni ekonomice pocitat.[3]



Nejvyssi soud dale konstatoval, Ze obnoveni jednani a prolomeni zasady pacta sunt servanda (tedy ze
smluvni strany jsou povinny chovat se podle toho, co si smluvné ujednaly) znamena neimérny zéasah
do pravni jistoty a ochrany divéry osob v pravni stat, ktery mohou ospravedlnit toliko mimoradné a
vyjimecCné skutecnosti, které v uvedeném pripadé soud neshledal. S ohledem na smluvni svobodu
stran, Gstavni zdsadu autonomie vile subjektu a absenci takovych mimoradnych okolnosti soud
nakonec konstatoval, ze ,strany by mély uzavrenou dohodu o zptisobu zvysovdni ndjemného (tj.
inflacni dolozku) respektovat i v pripadé, Ze se po uzavieni dohody zmeénily okolnosti do té miry, Ze
se sjednany zptsob stal pro nékterou z nich méné vyhodny.“

V uvedeném pripadé mél tedy pronajimatel smulu. Navic, i kdyby doslo k podstatné zméné okolnosti,
nejednalo by se dle zavéru soudu o duvod ke stanoveni nové vy$e nadjemného, ale pouze obnoveni
jednani ve vztahu k dohodé o zptisobu jeho zvySovani. Co ale na judikatu stoji nejvice za povSimnuti,
je skutecCnost, ze Nejvyssi soud nabidl zajimavou alternativu, jak podobné situace resit do budoucna.
Na zakladé vztahu specialni upravy obsazené v ust. § 2249 odst. 3 OZ a obecné Upravy zménénych
okolnosti dle ust. § 1765 OZ dovodil, Ze ,dojde-li k podstatné zmeéné okolnosti, s niz nemohly strany
pri uzavirdni dohody o zvySovdni ndjemného (...) rozumné pocitat, a tato zména poméri ma za
ndsledek, Ze prdva a povinnosti stran ndjemni smlouvy (vyse ndjemného) jiz zjevné neodpovidaji
spravedlivému uspordddni, nemusi pronajimatel vyvolat jedndni s ndjemcem o uzavreni nové dohody
o0 zvySovdni (§ 1765 odst. 1 o. z.), ani nemusi prdvo na obnoveni jedndni o smlouvé uplatnit ve Ihité
stanoveni v § 1766 odst. 2 o. z., ale miize pri uréeni nové vyse ndjemného postupovat podle § 2249 o.
z."

Pronajimatel, ktery ma za to, Ze s ohledem na vyjimecné okolnosti neni na misté respektovat dohodu
o zvySovani ndjemného, kterou s nadjemcem uzavrel, muze postupovat v souladu s ust. § 2249 OZ a
vyjimecné - i kdyz to puvodné ujednali jinak - navrhnout ndjemci zvy$eni ndjemného postupem podle
§ 2249 odst. 1 OZ. Pronajimatel tedy standardné zasle najemci pisemny navrh na zvyseni najemného,
priCemz nové navrzené najemné nesmi byt vyssi, nez jaké je obvyklé ndjemné v daném misté, a
zaroven navrzené zvyseni spolu s tim, k némuz doslo v poslednich trech letech, neprekroci dvacet
procent. V takovém pisemném navrhu by pronajimatel mél dale vysvétlit, pro¢ zvySeni ndjemného
nevychézi z uzavrené dohody a objasnit duvody zvlast hrubého nepoméru, ktery v pravech a
povinnostech vznikl, a odavodnit splnéni podminek pro novou upravu najemného. Jestlize najemce
nebude s navrhem souhlasit, mize se najemce potom doméhat uréeni nové vy$e nadjemného
postupem dle § 2249 odst. 3 OZ, tedy podat zalobu k soudu.

Zaver

Nezbyva nez shrnout, ze clausula rebus sic stantibus zustava vyjimecnym prostredkem, jak zhojit
zménou okolnosti. Zdivodnéni jejiho uziti ve vztahu k dohodé o zvy$eni ndjemného se miize ovSem
ukdzat jako slozité, zvlast jestlize zménu vySe obvyklého ndjemného v kontextu bézného
ekonomického vyvoje nelze povazovat za zménu nepredvidatelnou, trebaze hruby nepomér v pravech
a povinnostech stran fakticky zptsobi. Jaké konkrétni okolnosti v dané otézce pujde povazovat za
nepredvidatelné, vSak bude muset rozhodovaci praxe soudl jesté blize vyjasnit. Tak jako tak je vice
nez ziejmé, ze smluvni ujednani o zpusobu zvySovani najemného pripravované bez diukladného
zvazeni jejich dopadia mohou v dlouhodobém horizontu pronajimateli namisto adekvatnich prijmi z
pronajmu prinést vice starosti nez o¢ekavaného uzitku.

Mgr. Bc. Jan Drvota,
advokatni koncipient
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[1] Napr. rozsudek Nejvyssiho soudu ve véci spis. zn. 26 Cdo 4677/2009 ze dne 12. rijna 2011 ve
vztahu k § 3 odst. 2 zdkona ¢. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani ndgjemného z bytu.

[2] Viz rozsudek Nejvyssiho soudu ve véci spis. zn. 26 Cdo 1670/2018 ze dne 22. kvétna 2019

[3] Ve vztahu k neplatné pravni ipravé podobné téz rozsudek Nejvyssiho soudu ve véci spis. zn. 26
Cdo 4600/2016 ze dne 14. brezna 2018
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