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Mohou pronajimatele usilovat o zmenu
podnikatelského najmu, nemohou-li dat
najemci, ktery neplati najemnée, vypoved?

Aktudlné zacal platit zakon, ktery vyraznou mérou zasahuje do tzv. podnikatelskych najmu, tedy
najmu prostor slouzicich k podnikani. Tento zdkon nové pocitd s tim, Ze pronajimatel nebude moci v
obdobi do 31. 12. 2020 (dale jen ,ochranna doba“) jednostranné ukoncit najem za situace, kdy doslo
¢i dojde k prodleni ndjemce s placenim najemného v obdobi od 12. 3. 2020 do dne 30. 6. 2020 (dale
jen ,rozhodna doba“), pricemz toto prodleni nastalo ¢i nastane v diisledku omezeni plynouciho z
mimoradného opatreni pri epidemii, které mu znemoznovalo nebo podstatné ztézovalo provozovani
podnikatelské ¢innosti.

Predmétny navrh zakona predstavuje bezesporu vyrazny zasah do prav pronajimateld, kdyz prenasi
bremeno aktudlni tizivé situace pravé na bedra téchto pronajimatelt. Odhlédneme-li od toho, ze
zvolené reseni je znaCné problematické a pravdépodobné jde az hranu ustavnich limitl a Ze nasnadé
jsou ijiné, dle mého nazoru vhodnéjsi, pristupy (napr. pfima podpora dotCenych najemcu), je treba
se zamyslet, jakym zplusobem se touto Gpravou dot¢end skupina obyvatel, tedy podnikatels$ti
pronajimatelé, muze chranit, zacne-li tato Uprava platit.

Pravni rad nabizi nékteré nastroje ke zmirnéni zésahu do prav téchto pronajimatelll, pricemz jednim
z nich je zména smlouvy z diivodu existence tzv. podstatné zmény okolnosti dle § 1765 - 1766 zakona
¢. 89/2012 Sb., obc¢ansky zékonik, ve znéni pozdéjsich predpisu (dale jen ,Ob¢Z“). Na moznost
aplikace téchto ustanoveni na pravni poméry podnikatelskych pronajimateld a ndjemcu se podivame
detailnéji.

Podminky, za kterych se pronajimatel mize domahat zmény najemni smlouvy

Koronavirus a dalsi souvisejici opatreni, v€etné navrhu zdkona, jimz dochézi k vylouceni moznosti
jednostranné ukoncit ndjem (zejména dat vypovéd) v pripadé prodleni najemce s placenim
najemného, bezesporu predstavuji zménu okolnosti, z nichz smluvni strany vychézely, kdyZ uzaviraly
smlouvu o najmu prostor slouzicich k podnikani. Jinymi slovy, kdyz smluvni strany podnikatelsky
ndjem uzaviraly, tento zasah do smluvniho vztahu ze strany statu zcela jisté nemohli ocekavat.
Smluvni strany tak prirozené predpokladaly, ze v pripadé prodleni ndjemce s ndjemnym bude mozné
najemni smlouvu vypovédét v souladu s rezimem, ktery si ujednaly ve smlouvé ¢i ktery platil
dispozitivné ze zédkona, pricemz v tomto sméru nebudou v budoucnu statem jakkoliv limitovani.

Pokud smluvni strany podnikatelského najmu nevylouci ¢i nebudou limitovat uplatnéni § 1765 - 1766
ObcZ, tedy nedojde k prevzeti rizika podstatné zmény okolnosti, pak tato ustanoveni poskytuji
pronajimateli moznost, jak se domahat prizpusobeni obsahu smlouvy této zméné okolnosti. Pro
uspésnou realizaci postupu pronajimatele smérujiciho k dosazeni zmény smlouvy musi byt splnény
tyto podminky:

e existence podstatné zmény okolnosti, vzniku zvlast hrubého nepoméru v pravech a
povinnostech ndjemce a pronajimatele a pri¢inné souvislosti mezi podstatnou zménou
okolnosti a vznikem zvlast hrubého nepoméru.
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Podstatna zména okolnosti by zde spocivala v prijatém zakoné, ktery po urcitou prechodnou
dobu znemoznoval pronajimateli dat najemci vypovéd pri prodleni s placenim najemného.

Ponékud problematickym aspektem je, ze samotna zména okolnosti je predstavovana prijatou
zakonnou upravou, tedy resenim prijatym zadkonodarcem, které by samo o sobé mélo
predstavovat v dané spolec¢nosti spravedlivé rozlozeni soukromopravnich prav a povinnosti
pronajimatelu a najemcu. Tvrdit pak, ze takové reSeni predstavuje zvlast hruby nepomér mezi
pravnimi poméry smluvnich stran najmu, se jevi jako velmi nestandardni.

Charakter navrhovaného zdkona vSak lze vnimat jako urcité doCasné reSeni, priCemz
neaspiruje ke konecnému (do budoucna prozatim neohranicenému) rozreSeni pravniho
poméru pronajimatelt a ndjemct co do podminek vypovédi pri prodleni s ndjemnym, nybrz
resi aktudlni ad hoc situaci vyvolanou Sifenim koronaviru. Navic jiz v minulosti bylo
judikovéno, ze zména okolnosti muze byt spatfovéna také ve zménach pravniho charakteru
(napr. zména uzemniho planu - rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28. 3. 2012, sp. zn. 33 Cdo
884/2010). Z tohoto duvodu se domnivam, ze uplatnéni tohoto zakona by bylo mozné vnimat
jako podstatnou zménu okolnosti, jako jakousi zménu pravidel v prubéhu hry v neprospéch
pronajimatele, pricemz je mozné usilovat o znovunastoleni spravedlivého reSeni (tedy
vyrovnani soukromopravniho rezimu pronajimatelt a najemct do rovnovazného stavu)
prostrednictvim zmény smlouvy z divodu podstatné zmény okolnosti.

U podminky existence zvlast hrubého nepoméru v pravech a povinnostech pronajimatele a
ndjemce se naskyta uvaha, ze ekonomickou ujmu vzniklou prodlenim najemce s thradou
najemného ma pronajimatel kompenzovanou napr. ujednanou smluvni pokutou ¢i smluvnim
urokem z prodleni nebo vZzdy minimalné subsidiarnim zakonnym trokem z prodleni,
v dasledku Cehoz lze uvazovat o tom, ze tato podminka naplnéna neni (4jma sice vznikd, ale
vysSe popsanymi prostredky je vyrovnavana).

Onen zvlast hruby nepomér je vSak potreba pomérovat se stavem pred prijetim zdkona, ktery
jej zaklada. Pred prijetim zakona by mél pronajimatel pri prodleni ndjemce narok na smluvni
pokutu ¢i smluvni Urok z prodleni (pokud byli ujednany) ¢i aspon na zakonny urok z prodleni,
po prijeti mu tato moznost sice zlistava zachovana, ale zachovéani eventuality nere$i ibytek na
pravech pronajimatele, kdyz tento ztraci moznost dat vypoved.

Domnivam se vsak, Ze onen zvlast hruby nepomeér je treba dovozovat pravé z nemoznosti dat
najemci z duvodu prodleni vypovéd, v tomto sméru je pronajimateli v pravech ubirdno ve
prospéch pronajimatele, ¢imZ je zaloZena ona nerovnost. Pronajimateli je tak napriklad
znemoznéno si najit jiného, solventnéjsiho ndjemce, ktery by (napr. i presto ze byl
Lkoronavirovou“ situaci dot¢en) ndjemné radné a vcas hradil. Pronajimatel je tak vyrazné
ochuzen o moznost hlidat a ovliviiovat timto opatrenim své cash flow. Samozrejmé vsak bude
zapotrebi hodnotit jednotlivé pripady individualné, nelze konstatovat, ze ve vSech pomérech
podnikatelskych najmu prijeti tohoto zdkona automaticky zalozi zvlast hruby nepomeér.

Mezi podstatnou zménou okolnosti, tedy prijatym zdkonem a modifikaci soukromopravnich
poméru pronajimatele a ndjemce, a zalozenym hrubym nepomérem pak musi existovat tzv.
pricinna souvislost, kterou musi prokazat pravé pronajimatel.

e Vznik podstatné zmény okolnosti ¢i znamost o podstatné zméné okolnosti musi nastat po
uzavreni smlouvy

Tato podminka pak vylucuje moznost domahat se zmény smlouvy, ktera bude uzavirana po
prijeti predmétného zdkona, nebot v takovém pripadé by pronajimatel dobrovolné vstupoval



do ndjemniho vztahu s védomim nemoznosti dat najemci po prechodnou dobu vypovéd
z duvodu jeho prodleni s placenim najemného.

» Nepredvidatelnost podstatné zmény, neovlivnitelnost podstatné zmény okolnosti.

Domnivam se, ze lze shledat, ze dal$i podminky vyZzadované zakonem (nepredvidatelnost
podstatné zmény okolnosti a jeji neovlivnitelnost) v tomto pripadé budou naplnény.

Zména smlouvy na zakladé dohody stran x konstitutivnim rozhodnutim soudu

Jsem presvédcen, ze zdkonodarce prijatym zékonem vyrazné vstupuje do soukromopravnich pomért
nadjemcu a pronajimatelt prenesenim dusledkt aktudlni situace a souvisejicich mimoradnych
opatreni na pronajimatele. V obecné roviné tak dojde k naruseni soukromopravni rovnovahy
rozlozZeni vzajemnych prav a povinnosti téchto smluvnich stran. Proto dojde-li k naplnéni vyse
uvedenych podminek, je pronajimatel opravnén pozadovat po najemci, aby obnovil jednani obsahu
najemni smlouvy (ndjemce je k vedeni jednani povinen). Ucelem téchto jedndni je pak znovu
projednat obsah smlouvy a zohlednit zmény, k nimz v meziobdobi doslo (tedy zmény vyplyvajici
z pripadné prijatého zdkona), a nalézt reSeni, které vyrovnava timto zakonem zaloZenou nerovnost ve
vzajemnych pravech a povinnostech smluvnich stran.

Lze si tak predstavit, ze se pronajimatel bude domdahat zprisnéni sankci spojenych s prodlenim
s placenim najemného, které by kompenzovalo nemoznost podani vypovédi (a souvisejici nemoznost
nalézt si namisto neplaticiho ndjemce najemce nového), to vSak pouze po prechodnou dobu (napt. do
skonc¢eni ochranné doby). Pronajimatel tak muzZe pro pripad prodleni ndjemce pozadovat zménu
najemni smlouvy navySenim ¢i zakotvenim smluvni pokuty ¢i smluvniho troku z prodleni.

Nedojde-li v primérené lhuté ke konsenzu na zméné ndjemni smlouvy ¢i odmita-li ndjemce vést
jednéni o zméné smlouvy, pak je pronajimatel opravnén se domahat zmény najemni smlouvy soudni
cestou. Soud pak muze konstitutivné rozhodnout o zméné néjemni smlouvy (pripadné také o jejim
zruSeni) a obnovit jim rovnovahu prav a povinnosti ndjemce a pronajimateli (napr. po prechodnou
dobu zakotvit do smlouvy zprisnéné sankce za prodleni s thradou najemného). Lze si tak predstavit,
ze soud po zvazeni konkrétnich okolnosti pripada v odavodnénych pripadech o zprisnéni sankci za
prodleni rozhodne, ¢imz odstrani nerovnovahu zalozenou prijatym zdkonem.

Problematickym aspektem tohoto postupu je, ze nez soudy o pripadné zméné ndjemni smlouvy
rozhodnou, pravdépodobné uplyne ochrannéa doba, po kterou nelze dat najemci vypovéd. Lze tak
ocekavat, ze pronajimatel po uplynuti ochranné doby, bude-li ndjemce stale v prodleni s placenim
najemného nastalém v rozhodné dobé, jednostranné ukonc¢i ndjemni smlouvu. Pokud by v této situaci
jiz probihalo rizeni, v némz by se pronajimatel domahal vydani konstitutivniho rozhodnuti o zméné
smlouvy, stala by se ukon¢enim najemni smlouvy podana zaloba nedivodnd, coz by vedlo k jejimu
zamitnuti.

Tento postup prostrednictvim zmény smlouvy co do zprisnéni sankci za prodleni tak 1ze doporucit
spiSe pronajimatelim, kteri nezamysli ndjemni vztah po uplynuti ochranné doby ukoncit (napr.
pronajimatelé, kteri si jsou u svych najemcu jisti, Ze ndjemné byt se zpozdénim doplati). Zmény
smlouvy se podle vSeho lze dozadovat i ke zpétnému datu (obdobné ve vztahu k moderaci smluvni
pokuty s ucinky ex tunc judikoval taktéz Nejvyssi soud, srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 11.
4.2018, sp. zn. 31 Cdo 927/2016).

Pokud by tedy soud konstitutivni zménou smlouvy zprisnil sankce za prodleni (Ize uvazovat napr. o
zprisnéni po prechodnou dobu od pocatku rozhodné doby az do skonceni ochranné doby), mohli by
se tito pronajimatelé po ndjemcich dozadovat thrady smluvni pokuty ¢i smluvniho uroku z prodleni



v této zménéné vyssi sazbé, a to i zpétné.

Domnivam se, Ze vyse popsany postup ke zméné smlouvy zprisnénim sankci za prodleni 1ze vyuzit i
jako vyjedndavaci prostredek pronajimateld. Pronajimatel tak mize oslovit najemce s tim, ze se
domniv4, Ze prijetim predmétného zdkona doslo k oslabeni jejich prav (nemoznosti dani vypovédi pro
prodleni s placenim ndjemného). Zaroven muze pronajimatel pozadovat uzavieni dodatku, jimz by
doslo k vyrovnani vzdjemnych prav a povinnosti stran, a to navySenim smluvni pokuty pro pripad
prodleni (jejiz zaplaceni napr. nebude pozadovat drive nez po uplynuti ochranné doby). Ndjemce
bude k nalezeni konsenzu pri zméné najemni smlouvy motivovan tim, Ze nedojde-li k dohodé, vznika
pronajimateli pravo se domahat zmény najemni smlouvy (co do zprisnéni sankci) soudni cestou a
v pripadé uspéchu v tomto rizeni po ném pozadovat thradu téchto zprisnénych sankci, a to i zpétné.
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Dalsi clanky:

o Postoupem p_ohledavky na \_fyzwne ]ako novmka pravm up_ra\_ry ucinné od 1 1 2026

aerolinky ze tretich zemi
e Mimoradné vydrzeni a vyvoj judikatury Nejvyssiho soudu
 Preventivné-sankc¢ni funkce ndhrady nemajetkové ijmy za poruSeni osobnostnich prav
pohledem Ustavmho soudu

e Pravni povaha sité elektromckych komunikaci - rezim ndhrady skody
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e Néhrada uslého najemného pri predcasném ukonceni najemni smlouvy na nebytové prostory
« Jak funguji planovaci smlouvy v realnych situacich (2. dil)
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