Jednani o zméné vyse najemného pfri zméné podminek
v souvislosti se svétovou pandemii

V minulém ¢&isle ¢asopisu Tempus Medicorum i na webovych strankach Ceské |ékaFské
komory jsme podali informaci, Ze podle ustanoveni § 1765 odstavce 1 obcanského zakoniku
v platném znéni, dojde-li k podstatné zméné okolnosti, za kterych byla uzavfena smlouva, coz
se v nasi situaci tyka nejc¢astéji smluv najemnich, je mozno pozadovat na druhé smluvni
strané — tedy pronajimateli, zménu smluvnich podminek. K tomu neni zatim potiebna
prechodnd novela oblanského zdkoniku, kterd bude patrné pfijata a podle které bude mozno
odlozZit placeni ndjemného, aniz by hrozila vypovéd z ndjmu. Nicméné Zadost o zménu vyse
ndjemného s ohledem na zménu podminek, at jiZ trvale nebo na urcitou prfechodnou dobu,
kdy zména podminek trvd, je zakotvena jiz v sou¢asném obcanském zdkoniku v ustanoveni §
1765. Toto ustanoveni zni takto:

»Dojde-li ke zméné okolnosti tak podstatné, Ze zména zaloZi v prdvech a povinnostech stran
zvldst hruby nepomér znevyhodnénim jedné z nich bud neumérnym zvysenim ndkladd plnéni
anebo neumérnym sniZzenim hodnoty predmétu plnéni, ma dotcéend strana pravo domdhat se
vuci druhé strané obnoveni jedndni o smlouvé, prokdZe-li Ze zménu nemohla rozumné
predpokladat ani ovlivnit a Ze skutecnost nastala aZ po uzavieni smlouvy, anebo se dotcené
strané stala az po uzavieni smlouvy zndmou. Uplatnéni tohoto prdva neopravriuje dotéenou
stranu, aby odloZila pInéni”.

Ustanoveni § 1766 obcanského zdkoniku pak pamatuje na situaci, kdy napfiklad najemce
vyzval pronajimatele k jednani o zméné smlouvy s ohledem na podstatnou zménu okolnosti a
pronajimatel jednani bud odmitl anebo k nému sice doslo, ale nedoslo k dohodé. K tomu
ustanoveni § 1766 obcfanského zakoniku uvadi:

»(1) Nedohodnou-li se strany v primérené Ihité, mizZe soud k ndvrhu kterékoli z nich
rozhodnout, Ze zdvazek ze smlouvy zméni obnovenim rovnovdhy prdv a povinnosti stran,
anebo jej zrusi ke dni a za podminek uréenych v rozhodnuti. Ndvrhem stran soud neni vdzan.

(2) Soud ndvrh na zménu zdvazku zamitne, pokud dotéend osoba neuplatnila prdvo na
obnoveni jedndni o smlouvé v primérené Ihité, co zménu okolnosti musela zjistit; md se za to,
Ze tato Ihita Cini dva mésice.”

Nékteri |ékafi ndm sdéluji i negativni zkuSenosti (ovsem vedle zkusenosti pozitivnich), tykajici
se uvedené Zadosti a reakce pronajimatell v této situaci. Napfiklad soukromy provozovatel
chirurgické ambulance uvadi, Ze zaslal vyzvu k jednani majiteli polikliniky, ktery odpovédél, ze
zminény paragraf neodpovida, neni pfiléhavy a jednat o snizeni najmu nehodla. V daném
pfipadé se dokonce majitel polikliniky viibec neobtéZoval Iékafi — svému najemci odpovédét
na jeho dopis a povéfil tim administrativni pracovnici, ktera mu zaslala nasledujici odpovéd:



,Dobry den pane doktore,

pred chvili jsem Vds e-mail konzultovala s panem doktorem, vyjddril se jako prdvnik v tom
smyslu, Ze Vami uvddény paragraf neni priléhavy, protoZe hruby nepomér v prdvech a
povinnostech nenastal. Pan jednatel neni pripraven absorbovat podnikatelskd rizika jinych
podnikatelll. Navic je potfeba poukdzat na skutecnost, Ze pojistovny ddle hradi zdlohy
ambulantnim specialistim. VSichni jsme touto situaci postiZeni, kaZdy po svém a kaZdy se s ni
musime vyporddat na svoji podnikatelskou odpovédnost. Tolik si dovolim tlumocit z jeho
odpovédi.”

Lékafri se dotazuji, co mohou udélat, pokud se pronajimatel postavi k vyzvé k jednani o zméné
vySe najemného timto zplisobem. MUzZe se stdt, Ze se k situaci postavi slusnéji nez v daném
pfipadé, napftiklad Ze i dojde k jedndni a vzajemnému setkdni, avSak bez vysledku — tedy bez
dohody 0 zméné vyse najemného.

Samotna skutecnost, Ze zalohy na platby za provedené zdravotni vykony jsou ze strany
zdravotnich pojistoven poskytovateldm naddle beze zmény proplaceny, neni rozhodujici.
Rozhodujici bude az vysledek hospodareni poskytovatele zdravotni sluzby, pficemz z poklesu
vykon, které byly vykazany zdravotnim pojistovnam je zirejmé, zZe dojde i k poklesu plateb ze
zdravotniho pojisténi. Podminkou pro zménu smlouvy vsak neni pouze pokles prijmu
najemce, ktery by sdm o sobé dlvodem ke sniZeni najemného patrné ani nebyl, ale jde o
zménu pomérl na trhu, kdy za dané situace by hodnota najmu a dohoda o najemném za
prostory uréené k podnikani byla patrné podstatné jind, nez v dobé, kdy byla smlouva
uzavirana. Muselo by tedy byt prokazano, Ze podminky na trhu ndjemného se zménily a Ze
by v soucasné dobé pronajimatel lékaiské ordinace musel uzavfit smlouvu s podstatné
nizSim ndajemnym, nez k tomu bylo v dobé, kdy smlouvu uzaviral. Zda by se toto podafilo i
nepodarilo prokazat, by bylo tfeba predem provéfit a hlavnim argumentem by bylo na
strané jedné snizena moznost vSech poskytovatelli zdravotnich sluzeb ambulantniho typu
platit vysoké najemné, na strané druhé nemoznost pronajimatele ordinace pronajmout
tyto prostory za novych podminek za stejnou cenu, za jakou je pronajal v dobé, kdy zde
pandemie nakazlivé choroby nebyla. Tedy na jednu stranu obecna hodnota najmu poklesla,
coz by bylo nutno prokazat, na strané druhé, moznost ndjemce hradit ndjemné se vyznamné
snizila, coz by bylo treba rovnéz prokazat, pficemZz samotné zdlohy na pojisténi od
zdravotnich pojistoven nejsou rozhodujici, rozhodujici bude hospodafsky vysledek
poskytovatele v pfislusném obdobi.

Jde-li o majetek obce, mésta, méstské casti, coz u nékterych poliklinik tak byva a jednatel ¢i
jiny Cinitel, ktery z povéieni mésta, obce, méstské ¢asti apod. jedna s najemcem arogantné,
odmitne jednani nebo jakoukoli zménu, mlzZe se samoziejmé najemce prostor — soukromy
|ékat — obratit na pfislusny orgdn obce, méstské ¢asti, jeho starostu, radu nebo zastupitelstvo
a zadat, aby pfisluSnému statutdrovi, ktery zastupuje pronajimatele, nebo ktery jménem
obce ¢i méstské Casti pronajima prostory, bylo uloZzeno se soukromym lékafem slusné celou
zélezitost projednat (nikoli nechat vzkaz pres administrativni pracovnici) a eventudlné, na
pfimérené, treba docasné snizeni najemného, pfistoupit. Jde-li o soukromy majetek
prislusného pronajimatele, ktery odmitne jednani, nebo odmitne jakoukoli zménu smlouvy,



je tfeba uvazit, zda se najemce rozhodne postupovat podle § 1766 obcanského zdkoniku a
pozada soud, aby ve véci rozhodl.

Vysledek pripadného soudniho jednani nelze bohuzZel predjimat, protoze situace kdy doslo
ke snizeni obvyklé ceny najemného a soucasné ke sniZeni zdravotnich vykonl a odmény
soukromému lékafi v dusledku svétové pandemie nakaZlivé choroby je zatim u nas
bezprecedentni. Nelze se tedy opfit o judikaty, které by svédcily ve prospéch ¢i neprospéch
najemce, ktery Zada, aby soud svym rozhodnutim nahradil dohodu o zméné vysSe najemného
s ohledem na vzniklou situaci. Jak by v téchto pfipadech soudy rozhodovaly je tézko
predjimat. | v jinych ptipadech, které jsou v praxi mnohokrat projedndvany, je velmi casto
rozhodnuti soudu tézko predvidatelné. Nikdo tedy nem(zZe zarucit soukromému lékafi, Ze
jeho navrh soudu, aby rozhodl o pfimérené uUpravé vysSe ndjemného s ohledem na vzniklou
mimoradnou situaci, bude Uspésny. Bylo by nutno poukdzat nejen na pokles vlastnich pfijmu,
ale i na pokles obvyklé ceny najmu v daném misté a Case, ktery je napfiklad v hlavnim mésté
prokazatelny a vysoky. Je moiné, Ze soudy, jak je to u nds zatim bohuZel obvyklé, by
rozhodovaly o téchto narocich rozdilné, zvlasté za situace, kdy jde o bezprecedentni stav a
bylo by nutno, aby ve véci vznikl judikat Nejvy$siho soudu CR nebo i nélez Ustavniho soudu,
ktery by urcil, jaky by mél byt spravny pfistup soudu k podobnym Zadostem. Vidy by
samoziejmé zaleZelo na konkrétni situaci v dané obci i v dané ordinaci. Jde o mozZnost, o
které jsme informovali a kdy jsme ochotni pomoci s pfipadnym navrhem pro soud, pficemz
text pripadné vyzvy pronajimateli je v soucasné dobé jiz uverejnén na webovych strankach
Ceské |ékaFské komory. Lékafdim, ktefi by se rozhodli jit soudni cestou, nem(izeme slibit
pfimé pravni zastoupeni, ale mGzeme pfislibit pravni podporu — zejména pomoc s formulaci
navrhu pro soud dle § 1766 obcéanského zakoniku.
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