9.4.2020

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

Koronavirus jako duvod pro odpusténi cCi
slevu z najemného u prostor slouzicich
podnikani?

Nad vlivem koronaviru na smluvni vztahy se jeden z autort zamyslel jiz nékolik dnt poté, co byly
potvrzeny prvni piipady nékazy v Cesku.[1] K nékterym tehdy avizovanym moZnym karanténnim
opatrenim nakonec nedos$lo (napr. povinné uzavreni velkych vyrobnich podniki), rozsah a trvani
jinych zékazu naopak prekonaly mnohd o¢ekéavani.

Dnes a denné resime dotazy podnikatelu, jejichz provozovny museji byt zavirené v dusledku
krizovych opatreni.[2] Zejména se jedna o maloobchod, pohostinstvi a dalsi sluzby. Tito
podnikatelé se ocitli z divoda zcela mimo vlastni kontrolu ze dne na den bez trzeb, pricemz
jsou povinni i nadale platit (kromé jinych nakladu) téz najemné. Dle dostupnych informaci
pritom rada pronajimatelt napr. z fad nakupnich center pozaduje najemné v plné vysi i po
najemcich, jejichz provozovny musely byt zcela uzavreny,[3] jakkoliv nase advokatni
zkusenost je takova, ze existuji mnozi pronajimatelé, kteri preferuji dosahnout s najemci
kompromisni reseni.

BRIZA & TRUBAC

ADVOKATHI EAMCEL AR — ATTORHNEYS AT LA W

V tomto ¢lanku rozebirame nékolik pravnich moznosti reseni nastalé situace.

Cestu zvlastniho legislativniho reSeni zdanlivé nabizi stat, kdyz vldda ve stredu 1. dubna 2020
schvalila navrh zdkona o nékterych opatfenich ke zmirnéni dopadu epidemie koronaviru SARS CoV-2
na najemce prostor slouzicich podnikani.[4] JelikoZ vlada navrhla jeho zrychlené projednéni ve stavu
legislativni nouze, 1ze o¢ekéavat prijeti na nejblizsi schuzi Poslanecké snémovny, ve Sbirce zdkonl by
se tedy novy zakon mohl objevit jiz v prubéhu dubna. Prestoze navrh z dilny resortu prumyslu a
obchodu ministr Karel Havlicek prezentoval jako moznost ,odkladu ndjemného” pro podnikatele,[5]
realny uc¢inek zakona bude ponékud odliSny. Ma zakotvit ochrannou dobu ode dne nabyti uCinnosti
zékona do 31. brezna 2022, béhem niz pronajimatel nebude moci dat najemci vypovéd z ndjmu kvuli
prodleni s placenim najemného, nastalo-li mezi 12. breznem 2020 a 30. ¢ervnem 2020 a najemce
osvédci, ze k prodleni doslo ,prevazné v disledku omezeni plynouciho z mimorddného opatreni pri
epidemii, které mu znemozriovalo nebo podstatné ztézovalo provozovdni podnikatelské cinnosti“.
Nendapadné ustanoveni § 3 odst. 2 navrhu zdkona vSak stanovi, ze tim nejsou dotcena ,dalsi prdva
pronajimatele vznikld v dusledku prodleni ndjemce”. Z toho plyne, ze realné o odklad najemného
nejde, ponévadz povinnost uhradit najemné vcas bude trvat, a v dusledku prodleni mohou
nabihat i sankce, zejména Grok z prodleni a smluvni pokuta.[6] Zaznamenali jsme téZ navrhy
ze strany opoziCnich stran na kompenzaci ndjemného ze strany statu, nicméné v dobé dokonceni
tohoto ¢lanku se to nepromitlo do konkrétni podoby, kterou by bylo mozné blize komentovat. Pokud
by stat k nécemu takovému nakonec pristoupil, neni pravné problém, aby tuto alternativu najemce a
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pronajimatel predem reflektovali pri negociaci reSeni soucasné situace.

Dle naSeho néazoru vSak i dnes ucinné pravo nabizi urcité (byt ne vzdy proslapané a ne vzdy
navzajem kompatibilni) cesty pro podnikatele, jejichz provozovny museji byt uzavrené. Prvotni
variantou je samozrejmé dohoda mezi pronajimatelem a ndjemcem, at uz na posunuti splatnosti
najemného, prominuti jeho ¢asti ¢i na predé¢asném ukonceni najmu. Jak jsme vSak poznamenali vyse,
ne vzdy je u pronajimatell k dohodé vule.[7] Nize proto nabizime nékolik variant, které obCansky
zakonik nabizi, neni-li domluva mozna.

Renegociace nebo ukonceni smlouvy

Prvni variantou je vyuZiti ustanoveni obcanského zakoniku o podstatné zméné okolnosti, protoze
koronavirus a souvisejici karanténni opatreni vlady mohou zalozit hrubé znevyhodnéni postizené
smluvni strany ve smyslu § 1765 OZ. V takovém pripadé se najemce muze dovolavat prava
jednat o zméné smlouvy (typicky o snizeni najemného) nebo v pripadé krachu jednani
pozadat soud o zménu Ci zruseni smlouvy (za podminek § 1766 OZ). V pripadé koronavirové
krize nebude zpravidla slozité splnit podminku, Zze zména okolnosti nebyla predvidatelnd ani
ovlivnitelna a Ze nastala az po uzavreni smlouvy. Vétsi potiz muze spocivat v ujednéni stran, nebot
paragrafy o podstatné zméné okolnosti byly v mnoha smlouvach pausélné vylucovany, pricemz strany
na sebe casto braly nebezpeci zmény okolnosti zna¢né nepromyslené nebo si vylouceni tohoto
ustanoveni prosadili pronajimatelé do smluv na zékladé své vétsi vyjednavaci sily.

Mame za to, ze zakaz provozovani predmétu ¢innosti najemce oduvodnuje vypovéd z najmu
i na dobu urcitou podle § 2308 pism. b) OZ. Prostor totiz z objektivnich davodd prestal byt
zpUsobily k vykonu ¢innosti, k némuz byl urc¢en a vzhledem k celorepublikové pusobnosti krizovych
opatreni pronajimatel nemuZe najemci zajistit ndhradni prostory. Standardni Sestimési¢ni vypovédni
doba muze byt dle naseho ndzoru zkrécena na tri mésice, nebot statem narizené zavieni provozoven
napliuje podminku ,vazného divodu” pro vypovéd ve smyslu § 2312 OZ.

Primérena sleva z najemného

Pokud vsSak podnikatel prevzal nebezpeci zmény okolnosti nebo nemé zajem na ukonceni najmu
(napr. v ndkupnich centrech muze byt strategické ,drzet” urcité prodejny, véri, ze se bude jednat jen
o dobu prechodnou apod.), je jednou z variant, kterou by nase pravo mohlo nabizet, doméhat se
primérené slevy z ndjemného.

Vychéazime z toho, Ze zdkladni povinnosti pronajimatele podle § 2205 OZ je prenechat véc najemci
tak, aby ji mohl uzivat k ujednanému nebo obvyklému ucelu, udrzovat véc ve stavu, aby mohla slouzit
zpUsobu uzivani, k jakému byla pronajata, a zajistit nadjemci nerusené uzivani véci po dobu najmu.
Najemce tedy plati ndjemné (§ 2213 OZ) nejen za samotnou moznost véc uzivat, nybrz i za zakladni
predpoklad, ze véc bude pouzitelna k ujednanému nebo obvyklému tucelu. Pokud tedy najemce
nema moznost neruseného uzivani predmétu najmu, jedna se o poruseni zakladni
povinnosti pronajimatele. Komentarova literatura k tomu uvadi, Ze at uz je toto poruseni zavinéné
nebo nezavinéné, nelze po najemci spravedlivé pozadovat, aby byl za takové situace nadale povinen
plnit v plném rozsahu své vlastni zdkladni povinnosti, tj. zejména povinnost platit ndjemné.[8]

Cestou ke slevé z najemného nebo k jeho uplnému prominuti vSak za soucasné situace nemuze byt
ustanoveni § 2208 odst. 1 OZ, nebot statem narizené uzavreni provozoven nepredstavuje vadu, jejiz
odstranéni tizi pronajimatele.[9] Z téhoz davodu nelze uvazovat ani o pravech z vadného plnéni
podle obecné Upravy v § 1923 OZ. Obecna Uprava najmu vSak zakotvuje v § 2212 odst. 3 OZ pravo
najemce domahat se na pronajimateli slevy z najemného, pokud je najemce rusen v uzivani
véci nebo jinak dot¢en jednanim treti osoby. Zminénou treti osobou muze byt dle naseho ndzoru



teoreticky i stat. Ruseni je totiz objektivni kategorie, slevy se tudiz dle naseho nazoru Ize domdahat po
pronajimateli bez ohledu na to, zda je schopen samotné ruseni nebo jeho intenzitu jakkoliv ovlivnit.
Lze rovnéz poukdazat na § 21 OZ, podle kterého se stat v oblasti soukromého prava povazuje za
pravnickou osobu. Z textace plyne, ze jde o Siroké pojeti, podle kterého stat figuruje jako pravnicka
osoba v celém soukromém pravu.[10] Jinymi slovy, nejde tedy jen o jedndni statu, nybrz obecné o
ptsobeni statu v celém soukromém pravu. Protiargumentem by vSak mohlo byt, Ze stat zde nejedna v
soukromopravni kapacité, ale pri vykonu verejné moci, a to jesté v podobé opatreni legislativni
povahy (byt prechodného razu). Pouzitelnost tohoto ustanoveni tedy muze byt sporna.

Narok na slevu z ndjemného vznika v kazdém pripadé pouze tehdy, pokud najemce o ruseni svého
uzivaciho prava vcas informuje pronajimatele. V soucasné situaci bude treba pronajimatele
informovat o dopadech koronaviru a krizovych opatreni na ¢innost ndjemce a navrhnout primérenou
slevu z ndjemného. Komentarova literatura k tomu uvadi, ze ,vyse slevy se urci ¢dstkou primérenou
omezeni v uzivacim prdvu s prihlédnutim k vysi ndjemného a ujednanému stavu pronajaté véci“,[11]
resp. ze vyse slevy ma odpovidat skutecnému dopadu do prav najemce.[12] Lze si tedy
predstavit, ze bude ¢init az 100 procent, pokud najemce vibec nemuze svou ¢innost provozovat
(napr. kadernictvi). Je-li vSak ¢innost mozna alespon c¢asteéné nebo za ztizenych podminek (napr.
vydejni okénko, rozvoz jidla, e-shop), sleva muzZe byt vyrazné nizsi.

Zanik zavazku z duvodu nasledné nemoznosti plnéni

Dals$i variantou, kterou pravo najemcum zasazenym karanténnimi opatfenimi vlady podle nas nabizi,
je dovolat se nasledné nemoznosti plnéni dle § 2006 a nasl. OZ. Dluh se stava pro dluznika
nesplnitelnym, je-li zde jakakoliv okolnost znemoznujici mu vCas a radné plnit, at jiz pusobici
docCasné nebo trvale, nebo méa objektivni nebo subjektivni povahu.[13] Jsou-li prostory pronajaty za
ucelem provozovani ¢innosti, ktera je v dasledku krizovych opatieni zakazana (napr. pedikira nebo
prodej hudebnin), pronajimatel z objektivnich diivodii neméa do¢asné moznost radné plnit svou
povinnost ze smlouvy, tedy zajistit ndjemci nerusené uzivani véci po dobu najmu (§ 2205 OZ). Jinymi
slovy, pronajimatel neni schopen poskytnout véc za danym ucelem, protoze tento ucel se
stal zakazanym.

Jedna se o tzv. pravni nemoznost plnéni, kterou komentarova literatura popisuje tak, ze stane-li se
dluh splnitelnym jen za cenu protipravniho postupu, nemuze byt nadale povazovan za pravné
»Splnitelny”, a tedy zanikne pro nemoznost plnéni.[14] V disledku nemoznosti plnéni zdvazek zanika,
a to podle § 2007 OZ bud celkové (pokud plnéni zbytku nema pro véritele vyznam) nebo jen
castecné. Pro zhodnoceni, zda v konkrétnim pripadé nemoznost plnéni nastala, bude velice
zalezet na formulaci ucelu najmu ve smlouvé. Pokud vsak bude tucel striktné vyjadren napr. na
provozovani kosmetického salonu nebo prodejny obleceni, které aktualné nelze legalné provozovat (a
neni mozné pres okénko), dle naseho nédzoru zavazek zanikne v rozsahu nemoznosti plnéni, tedy
po dobu trvani karanténnich opatreni.[15] Takova smluvni iprava je z nasi zkuSenosti typicka,
véetné zakazu provozovat v prostorach ¢innost jiného druhu, napr. ndkupni centra maji zadjem na
pestrosti znacek a sortimentu jednotlivych prodejen. Naopak v pripadé ujednani, Ze pronajimatel
nezajistuje pouzitelnost prostor ke kyzenému tcelu, nebot to je odpovédnosti ndjemce (tzv. shell and
core), nasledna nemoznost plnéni nebude zrejmeé prichazet do uvahy.[16]

Ustanoveni o nasledné nemoznosti plnéni se nelze dovolat v pripadé, ze lze dluh splnit, byt se
zpozdénim (slovy zédkona ,po urcené dobé“) nebo s vétSimi nadklady, za ztizenych podminek ¢i
prostrednictvim treti osoby. Domnivame se nicméné, ze v pripadé dlouhodobého ndjmu je plnéni
nesplnitelné pro jednotlivé konkrétni tydny ¢i mésice trvale. Jinymi slovy, ndjem je v tomto ohledu
v podstaté fixni zdvazek, nebot plnéni ,poskytnuti véci k uzivani v mésici dubnu 2020“ nelze
posunout na jiny mésic. V daném konkrétnim mésici je plnéni zkratka nemozné, nebot je zakdzané.
Uzivani v mésici dubnu pritom nelze bez dalSiho nahradit uzivanim v jiném meésici,[17] na rozdil od



kupni smlouvy, kde 20 traktorti mohu dodat v kvétnu misto v dubnu, aniz by to mélo dopad na
podobu prodavané véci (byt Casové prodleni s jejim doddnim samoziejmé muze kupujicimu zplsobit
jiné problémy).

Zanikne-li zavazek pronajimatele pro pravni nemoznost plnéni, v daném rozsahu zanikne s ohledem
na synallagmatickou povahu ndjmu i povinnost najemce platit ndjemné. Praktickym dusledkem
aplikace nasledné nemoznosti plnéni pro najemni vztahy tak bude zpravidla zanik
povinnosti najemce platit najemné za obdobi, ve kterém mu bylo krizovymi opatrenimi
zakazano provozovat Cinnost, kterou mu je podle smlouvy pronajimatel povinen umoznit.
V pripadé kratkodobého najmu (napr. misto pro stdnek se zmrzlinou na hudebnim festivalu,
zru$eném v dusledku krizovych opatreni) pak dojde k zaniku celé ndjemni smlouvy a pronajimatel
bude povinen vratit napr. zalohu na najemné.

Korektiv dobrych mravu

Zavérem lze pripomenout rovnéz zasadu soukromého préva, ze vyklad a pouziti pravniho predpisu ¢i
vykon prava nesmi byt v rozporu s dobrymi mravy.[18] Pokud bude pronajimatel pozadovat thradu
plného najemného po provozovateli povinné zavrené prodejny, v pripadé odepreni plnéni ze strany
najemce se bude muset nutné obratit na soud (prip. rozhodc¢i soud). Judikatura dovodila, ze ,pro
posouzeni, zda vykon prdv odporuje dobrym mravim, ddvd zdkon soudu Sirokou moznost uvdzeni
tak, aby jeho rozhodnuti v souladu s pravidly ekvity prihlizelo ke vsem okolnostem posuzovaného
pripadu. Vykon prdv se pritom pri¢i dobrym mravim tehdy, jestlize se ocitne v rozporu s obecné
uzndvanym minénim, které ve vzdjemnych vztazich mezi lidmi urcuje, jaké md byt jejich jedndni, aby
bylo v souladu se zdkladnimi zdsadami mravniho rddu demokratické spolecnosti, a to bez ohledu na
smluvni volnost (svobodu), bez ohledu na to, kdo rozpor s dobrymi mravy zavinil, a na to, zda druhd
strana byla v dobré vire ci nikoliv“.[19] Jednda se tedy o velice otevreny a potencialné Siroce
aplikovatelny pojem.

Bude samozrejmé vzdy zalezet na pravnim citu kazdého jednotlivého soudce, smlouvé a vSech
okolnostech konkrétniho vztahu dot¢eného ndjemce a pronajimatele. Neni vSak slozité si predstavit,
ze soudy budou mit tendenci neaprobovat jednéni pronajimatele, ktery bude pozadovat plné najemné
po najemci, jemuz stat kvuli epidemii zavrel provozovnu.

Zaver

V tomto ¢lanku jsme se pokusili nastinit nékolik variant, jak se mize najemce dovolavat zmirnéni ¢i
dokonce vylouceni povinnosti platit ndjemné za provozovnu, kterd v dusledku ,koronavirovych”
opatreni exekutivy musi byt zaviend, a to v pripadech, kdy pronajimatelé nemaji zdjem jednat o
smirném reseni této situace. Platné pravo podle naseho nazoru nabizi nékolik nastroju, jak
dosdhnout vétsi rovnovahy ve vzdjemnych vztazich, aniz by tiha soucasné nikym nezavinéné
(minimalné ze strany soukromé sféry) situace dopadala tvrdé pouze na jednu stranu
soukromopravniho poméru. Na zavér je vSak treba zduraznit, ze vidy bude velmi zalezet na
konkrétnim znéni ndjemni smlouvy a vyse nastinéné uvahy nelze brat pauséalné jako reseni pro kazdy
najem prostor slouzicich k podnikéni.
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[19] Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 18. 09. 2013, sp. zn. 28 Cdo 1547/2013 a judikatura v ném
citovana.
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e Podminéné propusténi ve svétle zdsady ustnosti a primosti
 Byznys a paragrafy, dil 37.: Povinna forma jednani ve smlouvach

e Pouceni z krizového vyvoje v kauze bitcoiny
e EUDAMED: Jednotnd databdze méni pravidla hry na trhu zdravotnickych prostredki

e Novy zédkon o verejnych drazbéch, aukce a obalkové metody

« Pohled pres hranice - nataceni pornografickych klipu jako duvod vypovédi z nadjmu bytu

 Narizeni EU o umélé inteligenci a jeho dopady na vyuziti jazykovych modela v advokatni praxi

 Revize zajezdové smérnice: co prinasi, co hrozilo a co to znamena pro praxi

e Kupni smlouva o prevodu nemovitosti bez uvedeni vySe kupni ceny

e Druha ,tlacitkova novela": povinné tlacitko pro odstoupeni od smlouvy

« Souhlas s verejnym uzivanim pozemku jako prekazka naroku na bezduvodné obohaceni - nalez
Ustavniho soudu sp. zn. I. US 2541/25



https://www.epravo.cz/top/clanky/podminene-propusteni-ve-svetle-zasady-ustnosti-a-primosti-121349.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/byznys-a-paragrafy-dil-37-povinna-forma-jednani-ve-smlouvach-121365.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/pouceni-z-krizoveho-vyvoje-v-kauze-bitcoiny-121301.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/eudamed-jednotna-databaze-meni-pravidla-hry-na-trhu-zdravotnickych-prostredku-121300.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/novy-zakon-o-verejnych-drazbach-aukce-a-obalkove-metody-121331.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/pohled-pres-hranice-nataceni-pornografickych-klipu-jako-duvod-vypovedi-z-najmu-bytu-121303.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/narizeni-eu-o-umele-inteligenci-a-jeho-dopady-na-vyuziti-jazykovych-modelu-v-advokatni-praxi-121298.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/revize-zajezdove-smernice-co-prinasi-co-hrozilo-a-co-to-znamena-pro-praxi-121302.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/kupni-smlouva-o-prevodu-nemovitosti-bez-uvedeni-vyse-kupni-ceny-121297.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/druha-tlacitkova-novela-povinne-tlacitko-pro-odstoupeni-od-smlouvy-121308.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/souhlas-s-verejnym-uzivanim-pozemku-jako-prekazka-naroku-na-bezduvodne-obohaceni-nalez-ustavniho-soudu-sp-zn-i-us-254125-121292.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/souhlas-s-verejnym-uzivanim-pozemku-jako-prekazka-naroku-na-bezduvodne-obohaceni-nalez-ustavniho-soudu-sp-zn-i-us-254125-121292.html

