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Inflacni dolozka zachova

hodnotu sjednaného najmu

Rozvoj obchodnich, kancelarskych anebo logistickych center v Ceské republice jde
ruku v ruce s rozvojem pravnich vztah(, které se tykaji najmu nebytovych prostor

v téchto centrech. Zakon ¢. 116/1990 Sb., o najmu a podnéjmu nebytovych prostor,
byl z uvedeného divodu jiz nékolikrat novelizovan za Ucelem odstranéni formalistickych
prekazek branicich rozvoji takovych najemnich vztahd.

ednotlivimi novelami uvedeného za-

kona doslo k rozvoji pravni Gpravy

ndjemnich vztah@ a zavedeni trinich
principil do téchto ndjemnich vztahil. Z uve-
deného divodu doznala zésadni zmény rovnés
ngdjemni dokumentace, a to zejména najemni
srlouva uzavirand mezi pronajimatelem jako
vlastnikem centra a nidjemeem jako uZivate-
lem nebytového prostoru, V diisledku vygs
komercionalizace ndjernmich vztahi tykajicich
se nebytovych prostor se jednim ze zasadnich
prineipi téchto ndjemnich vataht stalo vyja-
dfeni hodnoty takového ndjemniho vztahu.
V mnoha pfipadech ptivodni pronajimatel
a vlastnik obchodniho, kancelafského anebo
logistického centra zajistil obsazeni takového
centra najemei, vystavbu a kolaudaci centra
anasledné centrum prodal dalgimu provozo-
vateli centra, a to at jiz investictnimu fondu

nebo jinému privatnimu subjektu. Viznamnym
faktorem pro uréeni ceny, kterou ptivodni
pronajimatel centra obdrzel od nasledujici-
ho investora, je hodnota ndjemnich smluv.
To znamend, Ze ndjemni smlouvy s ndjemci
nebytovych prostor musi predeviim garan-
tovat zachovani nijemn{ srlouvy po piedem
stanovenou dobu ndjmu (zpravidla pét let),
a to véetné nemoZnosti najemce jednostranné
ukonéit najernni sidouvuy, a déle musi najernni
smilouva garantovat plivodné sjednané najem-
né nebo jeho zachovani s ohledem na inflaci.

Dolozka umozni

pravidelnou tpravu najmu

Z uvedenych divodil se v najemnich smlou-
vach sjednavé inflacni doloZzka, ktera umogiu-
je pravidelnou indexaci ndjermného s ohledem
na pohyb inflace. Infla¢ni dolozka viak ne-

slouZi pouze jako institut zachovani ndjemné-
ho u center, ktera slouz{ investieni vistavbé
au kterych je nasledné planovan jejich prodej
dal3dimu investorovi, ale tento institut se jiz
obecné zazil v jakychkoli najemnich vztazich
vietné prondjmu byth. Ugelem inflacni do-
loZky je, jak bylo feceno vyge, zachovat hod-
notu sjednaného najemného po celou dobu
trvani ndjmu, a to s ohledem na vyvaj inflace,
Zakladnim pravidlem pro sjednéani inflagni
dolozky tak, aby byla zajisténa realnd hodnota
najernného s ohledem na rist inflace, je nepri-
pustit, aby zaporny riist inflace (pokles infla-
ce oproti piedchozimu obdobi nebo deflace)
nebyl reflektovan pfi dpravé najemného, Na-
jemni smlouva pak v tomto ohledu obsahuje
ustanoveni o tom, Ze zména nijemného bude
piipugténa pouze pri ristu inflace, Nékteré
ndjemni smlouvy rovnéz obsahuji ustanoventi,
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Ze zvyseni najemného bude aplikovano pouze
v pfipadé, kdyZ inflace prekrodi uréité pasmo
rocni inflace, napiiklad ti procenta s tim, zZe
nijemné bude navyieno pouze o rist infla-
ce nad tuto hranici. K navySeni ndjemného
o aktudlni index inflace dochdzi vidy zpétné
k prinimu dni piisludného obdobi, aviak vZdy
zpravidla az po uplynuti urc¢itého obdobi (mé-
sice, kvartalu) poté, co jsou zverejnény aktu-
alni vysledky inflace, Inflaéni dolozka je apli-
kovana obvykle podle néasledujicich indexi,
a to index Pramérné meziroéni miry inflace,
HICP (harmonizovany index spotiebitelskych
cen) nebo MUICP (index spotiebitelskych
cen ménoveé unie). Indexy HICP a MUICP jsou
publikovany evropskym statistickym tifadem
EUROSTAT a index Priimérné mezirocni miry
inflace je publikovan Ceskym statistickym
tifadem (CSIT).
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Indexy se stanovuiji

na zakladé spotiebniho kose
Indexy HICP jsou vydavany pro kazdy stat
evropskych spoletenstvi (L) nebo jako cel-
kovy index pro EU a jsou tvofeny na zikladeée
spotiebniho koge vybranych vyznamnych vy-
robki a shizeb, u kteryeh se sleduje riist nebo
pokles jejich ceny. Index je aktualizovan kazdy
mésic. Proto se narfist inflace a s tim souvise-
jiel zvyeni ndjemného zpravidla mer za ur-
Cené dvanactimési¢ni obdobi (napf. ode dne
otevieni obchodniho centra pro vefejnost).
Indexy HICP jsou rovnéZ vydavany virolné za
kazdy kalendaini rok. Index HICP je uréen pro
srovnani miry inflace v jednotliviich zemich
EU nebo pro stanoveni primérné miry inflace
v EU jako celku a je vyuzivan zejména Evrop-
skou centralni bankou (pro uréeni ménové
stability). Index vychdzi ze zikladni hodnoty
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: INFLAENI DOLOZKU LZE
: APLIKOVAT NEKOLIKA ZPUSOBY

Obdobi kalendainiho roku: v této
i metody se nGjemné navysi v poméru k risty
i inflace za piedchozi kalendéini rok, a to :
vzdy k nasleduijicimu 1. lednu pedle pfislus-
: nych vysledkd inflace, které jsou zverejngny :
i v pribéhu mésice ledna.
Obdobi 12 mésici: u této metody se
: stanovi pFisluiné obdobi (napf. od fijna
i do fijna) @ ndjemné se navyii k prvnimu
dni nésledujictho obdobi.

z roku 2005 = 100 a rilist je znazornén zvyse-
nim hranice 100, Index MUICP je vypoditavan
na zaklade vaZeného primeéru indexu HICP ze
zemi, které jsou soucasti eurozony (tedy zemi
uZivajicich euro), a stanoveni indexu kazdé
zeme eurozony je aktualizovano kazdy rok
a reflektuje vydaje konedné domdci spotfeby
v eurech, Index znazorriuje oficialni inflaci
eura. Index primémé meziroéni miry inflace
(rocni inflace ) nebo indexy miry inflace vyjad-
rené piiristkem indexu spotiebitelskych cen
k predchozimu mésici nebo stejnému mésici
predchoziho roku, tedy mésicni inflace nebo
inflace k uréitému meésici predehéazejiciho
roku (index CSU0) jsou zpracovavany CSU na
zakladé sledovani zmén jednotlivych cen zhozi
a sluzeb zarazenych do spotifebniho kose. In-
dexv CSU jsou vydavany, jak nazvy napovidaji,
za kalendaini rok, za kazdy mésic nebo sleduji
vyvoj za predchozich 12 mesici.

Pri porovnani jednotlivich ukazatelli roéni
miry inflace za rok 2008 vychazejl nasleduji-
¢i hodnoty CSU (ro¢ni) 6,3 procenta, HICP
(viech statd EU) 3,7 procenta a MUICP
3,3 procenta. Za piredchozi obdobi byl ebdob-
ny rozdil mezi jednotlivymi indexy. 7 uve-
deného tedy vyplyva, Ze pokud je indexace
najemného vazana na indexy CSU (zejména
ro¢ni), pak bude nijernné indexovano prav-
dépodobné s nejvyssim nartistem a bude re-
flektovat riist cen jednotlivych sluzeb a zbozi
na tizem{ CR. Naopak pokud bude indexo-
vano podle indexu HICP nebo MUICE, bude
vyjadfovat primeér v irsim kontextu ziéast-
nénych statt a bude vyrazné stabilnéjéi a jeho
vikyvy nebudou tak virazné. Pfi uvedené
indexaci nehraje vyraznou roli skute¢nost,
zda je najemné hrazeno v ¢eskyeh korundeh,
nebo eurech (s vyjimkou tithrady kurzovych
rozdil(l), protoze zvygeni bude vidy zahrno-
vat prislusny procentni podil.

Jan Lehky, Advokatni kancelar Glatzova & Co.
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