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

Sjednana inflacni dolozka zasadne vylucuje
zvysovani najemneho z bytu soudni cestou
postupem dle § 2249 o. z.

Podle ust. § 2249 o. z., se muze pronajimatel doméhat zvySeni ndjemného soudem, avsak jen tehdy,
jestlize se s ndjemcem nedohodl o zménach najemného jinak, a proto pravo domahat se zvyseni
najemného soudni cestou pronajimateli nendlezi mj. i v pripadé, kdy je mezi stranami sjednéna
inflacni dolozka.

Pronajimatel mize podle ust. § 2249 odst. 1 ob¢anského zakoniku (o. z.) pisemnou formou navrhnout
najemci zvySeni ndjemného az do vysSe srovnatelného ndjemného obvyklého v daném misté, pokud
navrzené zvysSeni spolu s tim, k némuz jiz doslo v poslednich trech letech, nebude vyssi nez dvacet
procent, a to za predpokladu, ze mezi stranami nadjemni smlouvy neni ujednano zvySovani
ndjemného, nebo nevylouci-li zvySovani ndjemného vyslovné. (Souhlasi-li ndjemce s navrhem na
zvysSeni najemného, zaplati ve smyslu ust. § 2249 odst. 3 o. z., poCinaje tretim kalendarnim mésicem
po dojiti ndvrhu zvySené najemné, jak bylo navrzeno. Nesdéli-li ndjemce v pisemné forme
pronajimateli do dvou mésict od dojiti ndvrhu, Ze se zvy$enim ndjemného souhlasi, ma pronajimatel
pravo navrhnout ve lhité dal$ich tii mésicu, aby vy$i ndjemného urcil soud; ndvrhu podanému po
uplynuti této lhaty soud nevyhovi, namitne-li ndjemce, ze navrh byl podan opozdéné. Soud na navrh
pronajimatele rozhodne o ndjemném do vyse, ktera je v misté a Case obvykla s G¢inky ode dne podani
navrhu soudu.) Podle ust. § 2249 o. z., se tedy muze pronajimatel domahat zvySeni (sniZeni)
najemného soudem, jde vsak o dispozitivni upravu, ktera se pouzije jen tehdy, jestlize se
strany nedohodly o zménach najemného jinak.

Ujednéni u¢astniki, Ze ndjemné se bude zvy$ovat o miru inflace vyhladsenou Ceskym statistickym
uradem (tzv. ,inflaéni dolozka“) je typickou (a v praxi ¢asto vyuzivanou) dohodou o mozné zméné
najemného jednostrannym jednanim pronajimatele s tim, ze je jen na ném, zda této moznosti vyuzije
a najemné v tomto rozsahu zvysi. Dohodou o zvySovani ndgjemného je infla¢ni dolozka bez ohledu na
to, jaky interval si Ucastnici sjednali pro jeji uplatiiovéani, vyloZil Nejvys$si soud CR v rozsudku sp. zn.
sp. zn. 26 Cdo 1670/2018, ze dne 22. 5. 2019.

I za Gc¢innosti pravni Gpravy uc¢inné do 31. 12. 2013 (ob¢. zék.) se pronajimatel mohl s ndgjemcem
dohodnout na zpusobu zvy$ovani ndjemného a za takovou dohodu byla povazovana i infla¢ni dolozka.
Uzavrenou infla¢ni dolozku je proto treba povazovat za dohodu o zvySovani najemného, byt byla
uzavrena za ucinnosti ob¢. zak. (ust. § 3074 odst. 1 o. z.). Neplatnost této dohody nemuze zplsobit
jen skutecnost, Zze umoznuje pronajimateli zvysit ndjemné pouze jednou za 3 roky, dodal Nejvyssi
soud v rozsudku sp. zn. 26 Cdo 1670/2018, ze dne 22. 5. 2019, kdyz posuzoval pripad, kdy se
pronajimatel (netuspésné) domdahal zvySeni ndjemného postupem podle ust. 2249 o. z., ackoliv
najemné bylo sjedndno smluvni, neregulované, s tim, Ze , pronajimatel je opravnén jednou za 3 roky
najemné zvysit o tolik, kolik ¢ini rocni mira inflace za uplynuly kalendarni rok”. (Jesté neobvyklejsi
nez valorizace ndjemného jednou za 3 roky se vsak v daném pripadé jevi jeho valorizace o ro¢ni miru
inflace za uplynuly kalenddrni rok a nikoliv za 3 roky resp. za dobu od jeho posledni valorizace...,
toto ujedndni vsak soud nehodnotil.) Lze tedy shrnout zavéry Nejvyssiho soudu tak, ze domahat
se zvySeni najemného pronajimateli nenalezi mj. i v pripadé, kdy si ucastnici najemni



smlouvy infla¢ni dolozkou (at jiz uzavrenou za ucinnosti ob¢. zak. ¢i po 1. 1. 2014 za
ucinnosti o. z.) sjednali podminky, za nichz bude vySe najemného za trvani najemniho
vztahu ménéna.

Podstatna zména okolnosti predstavujici nespravedlivé usporadani poméru

Nejvyssi soud jiz v pomérech pravni Gpravy zvySovani najemného za ucinnosti ob¢. zak. zdlraznil
(rozsudek sp. zn. 26 Cdo 4600/2016), Ze i kdyz je treba dbat na smluvni volnost stran a strany by
mély uzavrenou dohodu o zpusobu zvySovani nadjemného respektovat i v pripadé, Ze se po uzavreni
smlouvy zménily okolnosti do té miry, Ze se sjednany zpusob stal pro nékterou z nich méné vyhodny,
nelze vyloucit, Zze oproti stavu, z néhoz strany vychazely pri uzavirani smlouvy, dojde k tak podstatné
zméné okolnosti (kterou nemohly strany predpokladat), ze jejim diasledkem bude hruby nepomér v
jejich pravech a povinnostech. Jestlize by doslo k takovéto podstatné zméné pomért majici za
néasledek zjevné nespravedlivé usporadani vztahli mezi pronajimatelem a najemcem ohledné vyse
ndjemného, musela by byt obnovena jejich rovnovédha. Pronajimatel, ktery bude mit za to, ze s
ohledem na vyjimecné okolnosti, neni na misté respektovat dohodu, jenz uzavrel s
najemcem o zvySovani najemného, bude postupovat podle ust. § 2249 odst. 1 a 3 0. z., a
vyjimecné - i kdyz si puvodné ujednali jinak - navrhne najemci zvySeni najemného
postupem podle ust. § 2249 odst. 1 o. z. Zasle mu pisemny navrh, v némz navrhne najemci
zvySeni najemného, navrzené zvySeni nesmi byt vyssi nez obvyklé najemné v daném misté a
zaroven nepresahne zde stanoveny limit, vysvétli, pro¢ zvySeni nevychazi z uzavrené
dohody, objasni tedy duvody zvlast hrubého nepoméru, ktery v pravech a povinnostech
stran vznikl (oduvodni splnéni podminek pro novou upravu najemného). Jestlize najemce
nebude s navrhem souhlasit (pisemné, do dvou mésicu) muze se pronajimatel domahat
urceni nové vyse najemného u soudu (ust. § 2249 odst. 3 o. z.).

Dojde-li tedy k podstatné zméné okolnosti, s niz nemohly strany pri uzavirani dohody o zvySovani
najemného (popr. dohody, kterou zvySovani ndjemného vyloucily) rozumné pocitat, a tato zména
pomért ma za nasledek, ze prava a povinnosti stran ndjemni smlouvy (vySe ndjemného) jiz zjevné
neodpovidaji spravedlivému usporadani, nemusi pronajimatel vyvolat jednéni s ndjemcem o uzavreni
nové dohody o zvySovani (ust. § 1765 odst. 1 o. z.), ani nemusi pravo na obnoveni jednani o smlouvé
uplatnit ve lhuté stanovené ust. v § 1766 odst. 2 o. z., ale muze pri uréeni nové vySe ndjemného
postupovat podle § 2249 o. z.

Za zménu zavaznou, s niz nemohly strany pri sjednavani zpusobu zvySovani najemného
rozumné pocitat, vSak nelze povazovat zménu vySe najemného zpusobenou béznym vyvojem
ekonomiky a trhu. Na zavaznost zmén a zjevné nespravedlivé usporadani vztahu mezi
stranami najemni smlouvy nelze usuzovat ani ze skutecnosti, Ze vySe najemného, které by
mohlo byt dosazeno podle dohody uzaviené mezi ucastniky, nedosahuje vyse, ktera je
obvykla v daném misté a case. Soud pri uvaze, zda je na misté prolomeni zdsady pacta sunt
servanda, musi vZzdy peclivé zohlednit a zvazit vSechny okolnosti jak na strané pronajimatele, tak na
strané najemce a vychazet pritom z konkrétnich zjisténi.

Terezie Nyvltova Vojackova
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