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

Boj s epidemii prostrednictvim omezeni
provozoven: Sleva z najemného a podstatne
zmeény okolnosti dle nemecké rozhodovaci
praxe

Zejména v prvni viné protipandemickych opatreni se jednalo o skute¢ny Sok: cela fada podnika
ztratila moznost vyuzivat svou provozovnu ptvodnim zpusobem, popripadé ji provozovat vibec.
Podnikatelé v nékterych oborech méli o rozsahu zdkazu jasno, v jinych si museli lamat hlavu
vykladovymi otdzkami, protoze nejasna opatreni postradala oduvodnéni. Podminky se navic v
prubéhu pandemie ménily, a to zejm. s ohledem na vyvoj epidemie a reakci odborné i neodborné
verejnosti na jednotliva opatreni.

Jedno vsak bylo zrejmé: s takto intenzivnim zdsahem do podnikani prostrednictvim provozovny pri
sestavovani smluv jen malokdo pocital, a tak se tonouci ndjemci chytali kazdého stébla, které by je
ochranilo pred platbou celého najemného za situace, kdy moznost ziskani trzeb na kryti tohoto
najemného byla zcela odeprena, nebo alespon velmi limitovana.

Pres odli$né detaily méla pravni omezeni podobné rysy jak v Ceské republice, tak v Némecku, a je
tak mozné vyuzit vétsi némecky trh k ziskani soudnich rozhodnuti v otazkéach, které v ceském
prostredi stéle jesté mohou byt sporné.[1]

Cilem tohoto prispévku je prinést do ceského prostredi rozhodnuti frankfurtského odvolaciho soudu
ze zari lonského roku,[2] které se vyporadava s pravni otazkou (i) slevy z ndjmu z duvodu vady
predmétu ndjmu, (ii) podstatné zmény okolnosti a jejich dusledki a (iii) nemoznosti plnéni, a dale
cerstvé vyhlasené rozhodnuti némeckého spolkového soudniho dvora[3], ktery se témito otdzkami
zabyval na zakladé sporu o vysi ndjemného v Sasku. Bude jisté zajimavé sledovat, zda se k zavérum
némeckych soudu prikloni i ¢eska soudni praxe.

OLG Frankfurt am Main - Sleva z najmu pro sushi restauraci

V pripadé frankfurtského odvolaciho soudu se jednalo o ndjem prostoru urcenych k provozovani
sushi restaurace v konceptu tzv. ,running sushi”. Dle ndjemni smlouvy byla najemkyné povinna platit
najemné ve vysi 7.100 €, 500 € zalohy na provozni naklady a DPH z obou céstek ve vysi 19 %, celkem
tedy 9.044 €. Od 18. 3. 2020 do 15. 5. 2020, tedy témér dva mésice, nemohla kvuli opatfenim své
podnikéni provozovat. Za mésic duben a kvéten zaplatila na ndjemném a souvisejicich platbach
pouze 4.522 € mésicné. Restauraci znovu otevrela 18. ¢i 19. 6., dodatecné zaplatila polovinu ndjmu
za cerven a od cervence 2020 platila znovu plnou vysi ndjemného. U soudu se domahala urceni, ze za
duben byla povinna platit sjednané najemné pouze z poloviny a za kvéten pouze 5/8 sjednaného
najemného.

Tézisté rozhodnuti némeckych soudu o téchto sporech lezi v posouzeni nékolika pravnich otézek.
Prvné je to (i) existence vady predmétu najmu zplisobené urednim narizenim, ktera by mohla vést
ke sniZzeni najemného. Déle (ii) zda se jedna o plnou ¢i ¢casteCcnou nemoznost plnéni na strané



pronajimatele a (iii) zda jsou naplnény predpoklady pro zmény smlouvy s ohledem na
podstatnou zménu okolnosti.

Totozné otazky byly predmétem ceskych pravnich analyz souvisejicich s postavenim pronajimatele a
najemce v kontextu protiepidemickych opatreni. Némecka pravni iprava slevy z ndjemného

v pripadé vady je velmi podobna té ceské, a proto je rozhodnuti velmi dobre prenositelné i do
ceského prostredi.

Mimo hlavni zdjem Clanku si myslim zaslouzi zminku, ze soud prvniho stupné vytkl zalobkyni, ze
dostate¢né neoduvodnila, pro¢ v prubéhu uzavéry podniku pro verejnost nerozvijela obchodni
aktivity jinym zpusobem, které by nevyzadovaly vstup do provozovny (aby si zakaznici mohli sushi
snist mimo provozovnu restaurace). Zalobkyné na to konto v odvolacim fizeni podrobné
argumentovala, Ze takova zména by neprinesla lepsi obchodni vysledek. Mimo dany pripad mam ale
za to, ze je velmi zajimava pravni otdzka, nakolik musi podnikatel v disledku takto vyrazné zmény
okolnosti zcela zménit sviij obchodni model, aby se mohl dovolavat ochrany poskytnuté pravnimi
predpisy (pro ¢eské prostredi jsme tyto ivahy s nejednoznacnym zavérem vedli zejména ve vztahu
k prevencni povinnosti a pravu na odSkodnéni pri opatrenich vydanych podle krizového zékona,
zejména s ohledem na pravni nejistotu ohledné premény prodejen v pouhé vydejny a nutnosti zridit
eshop pro minimalizaci Skod).

K existenci vady predmétu najmu zpusobené urednim narizenim

Némecké soudy dosly k zavéru, ze nucené uzavreni provozoven v souvislosti s pandemii COVID-19
nezaklada narok na snizeni ndjemného na zdkladé vady predmeétu najmu. Omezeni restauraci na

zadkladé opatreni vydanych hesenskou vladou ve snaze omezit Sireni onemocnéni nezakladaji podle
frankfurtského odvolaciho soudu vadu predmétu najmu, ktera by odivodnovala snizeni ndjemného.

Ufedné natizend omezeni se dle soudu netykala pfimo pronajatych prostor, ale souvisela obsahové s
podnikdnim najemce. Pronajimatel byl povinen pouze umoznit najemci v pronajatych prostorach
podnikat s konkrétné sjednanym tucelem, nikoliv vSak prenechat nebo umoznit najemci samotné
podnikéni. Pronajimatel neni zavazan zajistit ndjemci pravni moznost provozu restaurace, pokud se
predpoklady netykaji primo samotného predmétu ndjmu. Proto opatreni vydané hesenskou vladou
vedouci k omezeni a uzavreni restaurace nezasahuji do samotného predmétu nadjmu a nezakladaji
jeho vadu ve smyslu némeckého obcanského zakoniku, zasahuji pouze do podnikani najemce.

Soucasné dle soudu pronajimatel splnil své povinnosti umoznit ndjemci prenechat pronajatou
nemovitost najemci ve stavu zpusobilém k uzivani v souladu se smlouvou a v tomto stavu ji udrzovat
po dobu najmu. Zpusobilost pronajatych prostor urcenych k podnikani byla zachovana. Vy$e uvedené
zaveéry mohou najit své uplatnéni i v ¢eské prostredi ve vztahu k ustanoveni § 2208 OZ.

K nemoznosti plnéni na strané pronajimatele

Predstavena situace nepredstavuje dle soudu ani nemoznost plnéni na strané pronajimatele.
Prenechani prostoru k uzivani neporusuje pravni predpisy, a to ani kdyz by smluvné sjednany ucel
najmu byl smérovan na provoz nyni zakazany.

K podstatné zméné okolnosti

Frankfurtsky odvolaci soud ve svém rozhodnuti nechal otevienou moznost aplikace podstatné zmény
okolnosti, ktera muze vést k upravé smlouvy. Soud pritakal Zalobkyni, ze v disledku pandemie
COVID-19 a jimi vyvolanym omezenim doslo v tomto pripadé k vazné zméné okolnosti tykajici se
najemni smlouvy. Vyznamné ekonomické ztraty pro ndjemce mohou v némeckém prostredi vést ke



snizeni najemného jiz od zac¢atku uredniho narizeni, jsou-li splnény vSechny predpoklady pro aplikaci
ustanoveni o podstatné zméné okolnosti.

V pripadé podstatné zmény okolnosti je dle frankfurtského odvolaciho soudu potreba zohlednit
zavazKky a postaveni obou stran. Dle zdkonné upravy, kterou si smluvni strany neupravily odlisné, lezi
riziko uzivani objektu na najemkyni. Pronajimatel byl vSak v daném pripadé zatizen zévazky z uvéru
a provoznimi naklady objektu, pricemz pri jejich vycisleni soud shledal, ze v pripadé snizeni najmu
by pro néj byly stavajici zavazky velmi tizivé. Soud proto shrnul, Ze nemuze byt v takovém pripadé o
snizeni ndjemného rozhodnuto k tizi pronajimatele, a z toho divodu neni naplnéna zdkonna
podminka pro aplikaci zmény smlouvy, tedy aby po Zalobkyni nemohlo byt po zohlednéni vSech
okolnosti pripadu pozadovano, aby plnila smlouvu beze zmény.

Némecky soud také zduraznil, Ze opatreni zpusobend pandemii predstavuji zasadni zédsah do Zivota
obc¢antl, pricemz z hospodéarského hlediska je v zasadé otazkou nahody, které podniky jsou
opatienimi postiZzeny. Ulohu vyrovnavani tihy bfemene, kterou ve spole¢nosti nesou jednotlivci, ma
dle soudu nést verejnost. Soud uvadi, Ze neni tlohou ani schopnosti civilniho prava vytvorit
celospolecensky rovnovazné vyrovnani zatéze, nybrz ze civilni pravo reguluje v zdsadé jen vzajemné
vztahy jednotlivct. Stejné tak neni ani ptivodnim ukolem pronajimatele specificky nést dil
celospolecenskych bremen pandemie.

Tyto aspekty je jisté mozné zvazit i v ceské pravni uprave. V ceském prostredi se nicméné moznost
aplikace ustanoveni o disledcich podstatné zmény okolnosti obvykle vylucuje a kazda strana nese
nebezpeci zmény okolnosti sama. Praxe tak vyuzivd, ze ustanoveni obcanského zdkoniku o tprave
smlouvy v pripadé podstatné zmény okolnosti je dispozitivni, tedy strany je mohou dohodou
modifikovat ¢i vyloudit.

I kdyz bylo v prubéhu pandemie v ¢eském prostredi podrobeno kritice, ze vétsSina najemnich smluv
toto vylouceni obsahuje, je v oblasti smluvniho prava spiSe pravidlem, Ze se obé strany snazi snizit
miru své nejistoty plynouci z neurcitych pravnich pojmu a zmén okolnosti, které nemohla prislusna
strana predvidat ¢i ovlivnit. A je asi nesporné, Ze pronajimatellim toto ustanoveni zna¢né usnadnilo
vyjednavani s jejich ndjemci v dobé, kdy najemci méli omezené zdroje prijmu z pronajatych
prodejen.

Némecky spolkovy dvir (BGH) na zakladé predchozich rozhodnuti OLG Dresden a LG Chemnitz

Kratce pred odevzdénim tohoto ¢lanku bylo zverejnéno rozhodnuti némeckého spolkového soudniho
dvora, ktery rozhodoval v jiném pripadé najmu prostort k podnikéni v Sasku,[4] a tak je nutné
clanek alespon stru¢né rozsirit a uvést i zavéry spolkového soudniho dvora. Linie argumentace
frankfurtského odvolaciho soudu témto zavérum odpovida. Konkrétné BGH dochézi k nasledujicim
zavérum:

1. V pripadé uzavreni provozovny kvuli pandemii COVID-19 se nejedna o vadu pronajaté véci, ani
o plnou ¢i ¢astecnou nemoznost plnéni;

2. V pripadé uzavieni provozovny spocivajici v aktu verejné moci k boji s pandemii COVID-19
prichazi v zasadé v ivahu narok najemce na Upravu najemného kvuli podstatné zméné
okolnosti;

3. Vyhodnoceni, zda nelze po najemci pozadovat, aby plnil nezménénou smlouvu (pri podstatné
zméné okolnosti), nesmi byt provedeno pausalnim zpusobem. Rozhodujici jsou veskeré
okolnosti pripadu. Je treba zohlednit také financni vyhody, které najemce ziskal ze statni
podpory ke kompenzaci znevyhodnéni zpisobeného pandemii.
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[1] Mimo rozhodnuti, kterymi se zabyva tento clanek, se jedna také o rozhodnuti OLG Dresden
(Rozsudek sp. zn. 5 U 1782/20 z 24. 02. 2021), OLG Karlsruhe (Rozsudek sp. zn. 7 U 109/20 z 24. 02.
2021), OLG Miinchen (Usneseni sp. zn. 32 U 6358/20 ze 17. 2. 2021), OLG Frankfurt (Rozsudek sp.
zn. 2 U 143/20 z 19. 3. 2021) a KG Berlin (Rozsudek 8 U 1099/20 z 01. 04. 2021).

[2] Rozhodnuti Oberlandesgericht Frankfurt am Main (,OLG Frankfurt am Main”“), Rozsudek sp. zn.
2U 18/21 ze 17. 09. 2021.

[3] Némecky spolkovy soudni dviir ma svym postavenim nejblize k postaveni Nejvyssiho soudu
v Ceském prostredi.

[4] Rozhodnuti Spolkového soudniho dvora, sp. zn. XII ZR 8/21, publikovany 12. 1. 2022.
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Dalsi clanky:

« Realitni obchod, provize zprostredkovatele a pravni dusledky odstoupeni od kupni smlouvy
e Limity naroku poskozeného na nédhradu nékladu za najem nahradniho vozidla

¢ Druhd vlna povinnosti dle Al Aktu
e Smlouva uzavrend mezi studentem a soukromou vysokou Skolou jako smlouva spotrebitelska -

nalez Ustavniho soudu ze dne 5. tinora 2025, sp. zn. IV. US 2093/24

« Specifika vypovédi podnajemni smlouvy bytu optikou judikatury Nejvyssiho soudu

» Kyberbezpecnost v civilnim letectvi a jeji pravni ramec

o Pokradovan{ sdgy Semenya: Podle ESLP Svycarsko porusilo pravo sportovkyné na spravedlivy
proces

« Jak vytrénovat umélou inteligenci na verejné dostupnych datech? 1. dil: GDPR, anonymita a
odpovédnost uzivatele

e GDPR 2.0: Jednodussi regulace pro odvaznou a konkurenceschopnou Evropu?

 Praktické dopady tzv. flexi novely zdkoniku prace na béh a délku vypovédni doby

¢ Podnikatel podle formy v aktudlni judikature Nejvyssiho soudu
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