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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Méstsky soud v Praze jako soud odvolaci rozhodl v senaté slozeném z pfedsedy JUDr. Jiftho
Cidliny a soudkyn JUDr. Aleny Svatkové a Mgr. Miloslavy Storkové ve véci

zalobkyne:

proti

zalované:

BAGETERIE BOULEVARD CEE s. 1. 0., ICO 46476849

sidlem Frana Krala 35, 811 05 Bratislava — mestska cast’ Staré Mesto Slovensko,
jednajici prostfednictvim svého odstépného zavodu - organizacni slozka
BAGETERIE BOULEVARD CEEs. 1. o., ICO 24261211

sidlem Praha 9, 190 00 Podébradska 206/57

zastoupena advokatem JUDr. Petrem Plavcem, Ph.D.

sidlem Na zabradli 205/1, 110 00 Praha 1

RKV - Francouzska s. t. o., ICO 28863615
sidlem Francouzska 80/6, 120 00 Praha 2
zastoupena advokatem JUDr. Petrem Macakem
sidlem Kolinska 13, 130 00 Praha 3

o zménu smlouvy vdusledku zmény okolnosti, k odvolani Zalobkyné proti rozsudku
Obvodniho soudu pro Prahu 2 ze dne 2. stpna 2021, ¢.j. 10 C 1/2021 — 175

takto:

I. Rozsudek soudu prvniho stupné se potvrzuje.

I1. Zalobkyné je povinna zaplatit zalované na nihradu nakladi odvolaciho fizeni 4 356 K¢ do ti

dnt od pravni moci rozsudku k rukam JUDr. Petra Macaka, advokata.

Shodu s prvopisem potvrzuje Ema Pithardova.
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Oduvodnéni:

1. Napadenym rozsudkem soud prvniho stupné vyrokem I. zamitl Zalobu, kterou se zalobkyné
domahala nahrazeni projevu vile Zalované k uzavieni dodatku o zméné smlouvy o najmu, uzaviené
mezi zalovanou jako pronajimatelem, a zalobkyni jako najemcem, dne 28. 5. 2013, ve znéni dodatku
ze dne 13. 5. 2014 tak, Ze tato smlouva o najmu se dnem pravni moci tohoto rozsudku mén{ v
nasledujicim rozsahu:

a) Prvni véta clanku V. smlouvy o najmu se zcela nahrazuje textem: ,,Za uzivani nebytovych
prostor pronajatych najemci touto smlouvou o najmu ze dne 28. 5. 2013, ve znéni dodatku ze
dne 13. 5. 2014, nalezi pronajimateli pocinaje mésicem leden 2021 najemné v celkové vysi 84
000 K¢ mésicné.

b) do ¢lanku V. smlouvy o ndjmu se dopliiuje nové ustanoveni ¢. 5., které zni: ,,Bude-li najemce
rusen nebo jinak dotcen v uzivani pfedmétu najmu (pro sjednany ucel) jednanim nebo
opatfenim tfeti osoby, vcetné statu pii vykonu jeho vefejné moci (napfiklad, nikoliv vsak
vyluéné, v duasledku opatfeni statu, které omezuji nebo zakazuji provoz provozovny
stravovacich sluzeb, nebo omezuji nebo zakazuji pfitomnost vefejnosti v provozovnach
stravovacich sluzeb), a to zjakychkoli duvodu, které najemce nezavinil, ma pravo na
pfiméfenou slevu z najemného. Pokud je nijemce uvedenym zpusobem rusen nebo jinak
dotcen v uzivani pfedmétu najmu takovym zpusobem, ze nemuze pfedmét najmu uzivat ke
sjednanému ucelu vibec, ma najemce pravo na prominuti najemného.* Vyrokem II. zalobkyni
ulozil povinnost zaplatit zalované naklady fizeni ve vysi 8 712 K¢ k rukam jejtho pravntho
zastupce do 3 dnu od pravni moci rozsudku.

2. V odiavodnéni uved], ze zalobou (dorucenou 4. 1. 2021) se zalobkyné domahala snizeni ndjemného
a doplnéni ujednani do smlouvy o moznosti snizeni ¢i prominuti najemného podle ust. § 1765 o.
z. s tim, ze provozuje restauraci, pfi uzavieni najemni smlouvy pfi sjednani ndjemného vychazela
z umistén{ prostor, sirokého spektra obchodu a sluzeb v okolf a turistického ruchu véetné v okoli
se vyskytujicich kratkodobych pronajmt turistim. V disledku pandemie Covid-19, vyhlaseni
nouzového stavu a protiepidemickych opatreni doslo k omezovani ¢i zakazu stravovacich sluzeb,
bylo ztizeno & znemoznéno cestovani do Ceské republiky, byl zakdzan volny pohyb osob,
v dusledku ¢ehoz je celosvétova recese. V dusledku toho se rozvinul prodej jidel online, coz patrné
pfetrva 1 v budoucnosti. Doslo tak ke snizeni navstévnosti a v dasledku toho 1 trzeb. Je pfitom
pfedpoklad, ze omezeni budou i v budoucnu pfetrvavat. Pandemickou situaci pfitom nebylo
mozné pii uzavieni smlouvy pfedpokladat. Aktualné najemné ¢inf 105 000 K¢ mésicné. S ohledem
na uvedené se uzitna hodnota najmu snizila, proto zadala snizeni najemného o 20 % na 84 000 K¢
meésiéné a dale do budoucna pro piipad mimofadnych udalosti zadala o zakotveni moznosti do
smlouvy zadat o snizen{ ¢i prominuti najemného.

3. Zalovana navrhla zamitnuti zaloby. Poukazala na to, Ze mezi Gcastniky byly uzavieny dalsi najemni
smlouvy, Ze zalobkyni poskytla slevu ve vysi 30 % za mésice duben az cerven 2020, ze Zzalobkyné
cerpala od statu podporu v ramci programu Covid ndjemné za cervenec az zafi 2020 a fijen az
prosinec 2020. Zalobkyné ma moznost &erpat i dalsi podpory. Dovozovala, 7e ke snizeni uzitné
hodnoty pfedmétu najmu nedoslo. Podle ni ji nelze dovozovat od mnozstvi turista v Praze.
Prominuti najemného by znamenalo pfeneseni nakladd jen na zalovanou. Zaporny vysledek je
ekonomickou zalezitosti zalobkyné a nelze jej prenaset na zalovanou. Ke zméné okolnosti ve
smyslu ust. § 1765 o. z. podle ni nedoslo.

4. Soud prvniho stupné uvedl, Ze zalovanym byl ptivodné¢ Viktor V. Usnesenim ze 7. 6. 2021 k navrhu

zalobkyné pfipustil, aby na misto Zalovaného vstoupila aktualni Zalovana, nebot’ v fizeni bylo
prokazano, ze se stala vlastnikem nemovitosti.

Shodu s prvopisem potvrzuje Ema Pithardova.
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5. Soud prvniho stupné zjistil, ze podle smlouvy o najmu nebytovych prostor, uzaviené mezi
zalobkyni a Viktorem V. 28. 5. 2013, ve znéni dodatku ¢. 1 ze dne 13. 5. 2014 a dodatku ¢. 2 ze
dne 24. 9. 2020, si zalobkyné¢ pronajala k uzivani nebytové prostory za ucelem provozu rychlého
obcerstveni o vyméfe 165 m?, dale ze smlouva je uzaviena od 1. 6. 2013 do 31. 5. 2033, dale ze
najemce je opravnén smlouvu ukoncit i bez uvedeni divodua vypovédi s Sestimésiéni vypoveédni
lhatou. Najemné bylo sjednano ve vysi 115 000 K¢ mésicné, dodatkem ¢. 1 bylo sniZzeno po
provedené rekonstrukci ze strany zalobkyné na obdobi od 1. 9. 2014 do 31. 8. 2024 na castku
105 000 K¢ a dodatkem 2 bylo doc¢asné snizeno o 30 % z ¢astky 105 000 K¢ za meésice duben,
kvéten a cerven roku 2020. Z najemni smlouvy z 1. 12. 2013 zjistil, Ze mezi tymiz smluvnimi
stranami byla sjednana i najemni smlouva na prondjem kuchyné za najemné ve vysi 14 000 K¢
mésicné a najemni smlouvou z 28. 6. 2013 byl sjednan nijem zahradky sousedici s nebytovymi
prostory za najemné ve vysi 1 000 K¢ mésicné. Ze smlouvy kupni z 27. 1. 2021 a LV ¢. 1179 pro
k. 4. Vinohrady zjistil, Zze se vlastnikem budovy ¢. p. 80 na adrese Francouzska 80/6, Praha 2, stala
spolecnost RKV - Francouzska s. r. 0., namisto puvodniho vlastnika pana Viktora V. Ze Zadosti o
slevu z ndjemného a zménu smlouvy o najmu z 6. 11. 2020 zjistil, Ze zalobkyné kontaktovala
pfedchoziho vlastnika nemovitosti pana Viktora V. s tim, ze vyli¢ila zmény, které na strané
zalobkyné nastaly, spocivajici zejména v omezeni moznosti uzivani pfedmétnych prostor a
souvisejici propad trzeb s tim, Ze se domaha slevy za fijen az prosinec 2020 a upravy smluvniho
vztahu do budoucna. Z oznameni zalobkyné panu Viktoru V. z 22. 4. 2020 zjistil, ze byla i v dubnu
roku 2020 ucinéna ze strany zalobkyné ve vztahu k tehdejsimu vlastniku nemovitosti vyzva
k obnové jednani o smlouvé o najmu. Z vyzvy pro program podpory podnikatelt postizenych
celosvétovym sifenim onemocnéni Covid-19 zpuasobené virem Sars-Cov2, nazvané Covid najemné,
a dale ze stejné vyzvy nazvané Covid najemné 2, a dle ze stejné vyzvy nazvané Covid najemné 3
zjistil, ze témito vyzvami stat poskytoval ve 2., 3. a 4. ¢tvrtleti roku 2020 pomoc podnikatelam
provozujicim maloobchodni podnikatelskou cinnost v souvislosti s jimi placenymi najmy. Mezi
stranami bylo nespornym, ze zalobkyné se poskytovani/pfijimani téchto podpor Gcastnila, a to za
soucinnosti pana Viktora V. jakozto pfedchoziho vlastnika, ktery za timto tcelem pro 2. ¢tvrtleti
roku 2020 uzavfel dodatek ¢. 2 o 30% sniZzeni najmu. Z novinovych c¢lanku serveru novinky.cz
s nazvem ,, Turismus v Praze v kdmatu, pfisla o 94 % hostt®, dale z ¢lanku na serveru novinky.cz
s nazvem ,,Velké vanocni trhy v Praze letos nebudou®, dale z ¢lanku na serveru CT 24 , Praha kvali
pandemii rusi vanocni trhy*, a dale z clanku na serveru tourism-review.cz s nazvem ,,Chmurné
vyhlidky, cestovni ruch se bude zotavovat dva az tfi roky*, dovodil, Ze autofi téchto ¢lanka popisuji
pokles turistického ruchu v Praze, dopad tohoto poklesu turismu na vanocni svatky pro
poskytovatele sluzeb v roce 2020 a ze dle nazoru autort téchto clankd budou tyto problémy
pfetrvavat delsi dobu. Z obsahu téchto ¢lanka nebylo mozno ucinit konkrétni relevantni zavéry o
tom, k jakému skute¢nému ubytku turistd v Praze v obdobi roku 2020 doslo, ani nebylo mozno
ucinit zadné relevantni zavéry ohledné prognéz tohoto vyvoje. Ze znaleckého posudku ¢. 7/2020,
ktery hodnotil jako dikaz listinny, zjistil, Ze na stran¢ zalobce doslo v souvislosti s opatfenimi proti
Covid-19 k poklesu trzeb oproti roku 2017 az 2019 tim, Ze porovnanim mésica bfezen 2020 az
listopad 2020 se stejnymi obdobimi roku 2017 doslo ke snizeni dennich trzeb o 28,5 %, s rokem
2018 0 34,94 % a v poméru k roku 2019 o 37,21 %, a v porovnani mésict ffjen az listopad 2020
s rokem 2017 doslo k poklesu piijmu o 49,66 %, s rokem 2018 o 50,72 %, a s rokem 2019 o 52,33
%. Doslo ke zméné v provoznim vysledkim hospodafeni zalobkyné, ktery byl za roky 2017 az
2019 kladny a od roku 2020 byl zapornym. Ze znaleckého posudku ucinil zavér, ze doslo skutecné
k poklesu trzeb na strané zalobkyné, a to v fadech desitek procent v porovnani s roky 2017 az 2019
a ze hospodafsky vysledek zalobce za rok 2020 je zaporny. Uvedl, ze ze znaleckého posudku
nemohl ucinit konkrétni zavéry ohledné hodnoty pfedmétu najmu, jak byl tento mezi stranami
sjednan, nebot’ nebyl sjednan obratové, ale fixni ¢astkou, a znalkyni pouzité porovnani je pouze
metodou, kterou tato znalkyné pouzila k tomu, aby vyjadfila, ze najem zlstava stejny a trzby poté,
co dffve prabézné stoupaly, naopak od roku 2020 rapidné klesly. Rovnéz z tohoto znaleckého
posudku nemohl uéinit relevantni zavéry ohledné budouciho vyvoje turismu v Ceské republice,
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nebo ohledné¢ vyvoje zakaznického chovani zakaznikt zalobkyné, nebot’ tyto udaje ve znaleckém
posudku znalkyné netvoii jeji zavér, ale jsou podklady, resp. jejimi prognézami pro zaveéry
formulované k jinym otazkam.

. Na zakladé téchto skutkovych zjisténi soud prvniho stupné véc hodnotil pravné. S odkazem na ust.
§ 2221 o. z. dovodil, Ze zalovana je pasivné legitimovana, nebot’ na zakladé kupni smlouvy z 27. 1.
2021 se stala vlastnikem budovy, kde se nachazi pronajaté prostory. Podle ust. § 3074 odst. 1 o. z.
se prava a povinnosti fidi novym obcanskym zakonikem, a¢ smlouva o najmu byla uzaviena pred
jeho ucinnosti, nebot’ jde o prava a povinnosti vznikla jiz za Gc¢innosti nového obcanského
zakoniku. Na véc proto dopadaji ust. § 1765 a § 1766 o. z., podle nichZz soud muze k navrhu jedné
smluvn{ strany podanému ve lhiuté¢ dvou mésicti od zmény v piipadé zmény okolnosti, ktera vede
k zvlast’ hrubému nepoméru znevyhodnujicim jednu z nich, rozhodnout o zméné zavazku ¢i jeho
zruSent.

. Soud prvniho stupné uvedl, ze uvedena ustanoveni zakotvuji mechanizmus pro tpravu smluvniho
vztahu stran pro piipad, kdy dojde k neobvykle vaznému naruseni rovnovahy v pravech
a povinnostech stran. Nezbavuje vSak smluvni strany odpovédnosti za co nejdikladnéjsi
a nejpeclivéjsi vyhodnocenti a zvazen{ rizik, kterd podpisem smlouvy podstupuji. Uprava smétuje
na extrémni situace, kdy zména vnéjsich okolnosti znamena takovou zménu podminek
zachycenych do smlouvy, se kterymi by strany nyni jiz nesouhlasily. Uéelem tpravy je pfitom
naplnéni ucelu smlouvy pfi udrzeni pavodni rovnovahy hodnot, kdyz neni tfeba zavazek za
sjednanych podminek rovnou ukoncit. Dle komentafové literatury tak typicky napf. zménou
okolnosti (napt. hyperinflace) muze dojit ke zméné nominalntho vyjadfeni hodnoty plnéni a tprava
slouzi k zachovani poméru hodnot ve smlouvé. Komentarova literatura [Obcansky zakonik; V.
Zavazkové pravo. Obecna ¢ast (§ 1721-2054), 1. vydani, 2014; Humlak a kol.] dale dovozuje, ze
pro aplikaci ustanoveni § 1765 o. z. musi dojit kumulativné k naplnéni podminek: existence zmény
okolnosti, nepfedvidatelnost této zmény, neovlivnitelnost zmény, nepfevzeti rizika zmény na sebe,
vznik zvlast’ hrubého nepoméru v pravech a povinnostech stran a existence pficinné souvislosti
mezi zménou a vznikem zvlast’ hrubého nepoméru.

. Soud prvniho stupné dale uvedl, Ze Zalobkyni vyzval postupem podle ust. § 118a o. s. f., aby
doplnila skutkova tvrzeni k tomu, v ¢em spatfuje nepomérné znevyhodnéni ve vztahu ke kazdému
z pozadovanych naroku, na coz zalobkyné reagovala podanim z 3. 6. 2021, kde znovu vysvétlila,
ze v dusledku pandemie doslo k omezeni pohybu osob, doslo k omezeni provozu a tim poklesu
navstévnosti, ze doslo ke zmén¢ chovani zakaznika a rostouci oblibé objednavani si zbozi, nikoli
pfimého nakupu, pokles navstévnosti vedl k poklesu trzeb, pfedmét najmu tak negeneruje
pfedpokladany zisk a pfedmét najmu ztraci na své hodnot¢.

. Soud prvniho stupné uvedl, ze zvlast’ hruby nepomér znevyhodnénim jedné strany vznika
neumérnym zvySenim naklada plnéni anebo neimérnym snizenim hodnoty pfedmétu plnéni.
Niakladem plnéni ze strany najemce je najemné v aktualni vysi 105 000 K¢. Ke zvyseni téchto
nakladt nedoslo. Soud prvniho stupné se proto zabyval tim, zda nedoslo k neimérnému snizeni
hodnoty pfedmétu najmu. Uvedl, Ze hodnota plnéni je dina u najemni smlouvy na jedné strané
vysi najemného a na strané druhé moznostmi vyuziti prostor. Hodnota ndjmu je dina moznosti
véc pronajmout v obecné roviné. Zalobkyné netvrdila, Ze by se hodnota ndjmu sniZila, jen to, Ze se
subjektivné snizila pro ni v dasledku omezeni standardniho provozu, ¢imz generuje nizsi zisky.
Aby vznikl nepomér, musela by zalobkyné zaroven tvrdit, ze témito zménami dochazi ke
zvyhodnéni zalovaného jakozto pronajimatele, tedy Ze ma zalovany z téchto zmén prospéch, napf.
tim, ze by jinému subjektu za stejnou castku pfedmét ndjmu nepronajal. To, ze by doslo
k objektivnimu snizeni hodnoty najmu, ktery pfesahuje 50 % puavodni hodnoty najmu (dle
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rozhodovaci praxe v rezimu zasad UNIDROIT cca 80-100 %), nebylo ani tvrzeno. Nebylo tedy
tvrzeno, ze by doslo ke zvyhodnéni pronajimatele. Dale uvedl, Ze Zalobkyné méla tvrdit, ze plnéni,
které se ji dostava, ma dramaticky mensi vyznam, a ze takové tvrzeni méla kvantifikovat, aby je
soud mohl podrobit dokazovani. Zalobkyné tak méla naptiklad tvrdit, Ze stejné plnéni méze jinde
dostat extrémn¢ levnéji. Nic takového ale ani netvrdila. Soud prvnifho stupné shrnul, ze samotna
zména okolnosti pravni ucinky nevyvolava. Musi jit o zménu podstatnou, ktera ma dopad na
rovnovahu prav a povinnosti, z hlediska intenzity musi jit o zménu zasadni, zptusobujici zvlast’
hruby nepomér. Zalobce v tomto sméru nesplnil ani povinnost tvrzeni, proto soud prvniho stupné
zalobu zamitl.

Soud prvniho stupné dale uvedl, Ze zména hospodatskych vysledka na strané Zzalobkyné jakozto
najemce je skutec¢nosti, ktera muze nastat na zakladé celé fady faktort. V tomto pfipadé k ni doslo
v disledkt opatfeni souvisejicich se sifenim Covid-19. Je proto bézné, Ze najemné je sjednavano
jako obratové. Podle soudu prvniho stupné tak ani nebyla splnéna podminka, ze nebylo mozno
rozumn¢ pfedpokladat zménu, ktera nastala a kterou zalobkyné¢ primarné formulovala jako propad
provozniho vysledku hospodafeni, ktery se odviji od vyse trzeb. Pokud jde o slevu ¢i prominuti
najemného v dobé¢, kdy podnikani bude omezeno ¢i znemoznéno, uvedl, ze samotny fakt, ze mtze
nastat jina tézko pfedvidatelna skutecnost, ktera ovlivni moznost hospodatského vyuziti pfedmeétu
najmu, predvidatelna byla. Poukazal i na to, ze je béznym smluvnim ujednanim Gprava zasahu vyssi
moci, kterym smluvni strany standardné ve smlouvach sjednavaji zménu smlouvy. Uprava zdsahu
vyssi moci spociva praveé v tom, ze v pifpadé, ze nastane, maji strany pravo smluvni zavazky upravit
ku prospéchu postizené strany. Nebyla tak splnéna podminka, ze nastala zména, kterou zalobkyné
nemohla pfedpokladat.

Soud prvniho stupné dale uvedl, ze jde o dpravu do budoucna (ex nunc), coz predpoklada, ze
nastala zména trva a prava a povinnosti stran nadale zatézuje. Skutkova tvrzeni zalobkyné¢ se
vztahovala k minulosti, kdyz zalobkyné tvrdila, ze doslo k poklesu navstévnosti, ke zméné
zakaznického chovani, omezeni standardniho provozu. V dobé rozhodovani soudu prvniho stupné
jiz zadna opatfeni proti $ifeni Covid-19 nebyla a Zalobkyni v podnikani nebranila. Tvrzeni o
omezeni pfilivu turistd a o zméné chovani zakaznikt povazoval za hypotézy.

Konecné soud prvniho stupné uvedl 1 to, Ze poslednim divodem pro zamitnuti zaloby bylo
nesplnéni pozadavku vyplyvajiciho z ust. § 1766 o. z. podat vyzvu do dvou mésict ode dne, kdy
okolnost nastala. K tomu uved], Ze vyzva byla podana 6. 11. 2020 s tim, Ze byla pozadovana sleva
za mésice fijen az prosinec 2020 a sniZzeni ndjemného do budoucna, vylouceni inflacni dolozky a
sjednani pravidel pro apravu vyse najemného pii obdobnych situacich. Podle soudu prvniho stupné
vyzva musi obsahovat tvrzeni plynouci z ust. § 1765 o. z., tedy musi tvrdit podstatnou zménu, ale
1 to, ze touto zménou doslo k zvlast hrubému nepoméru zvyhodnénim druhé strany v jejim
smluvnim postaveni. Tvrzeni odavodnujici hruby nepomér ve smluvnich pravech ve vyzvé
obsazena nebyla, vyliceny byly jen zmény a jaké obtize z toho zalobkyni vznikaji.

Na zavér soud prvniho stupné uvedl, Zze smyslem tpravy je obnoveni podstatnou zménou narusené
puvodni rovnovahy prav a povinnostf stran ze smlouvy. Pozadovanou zménou toho neni mozné
dosahnout. Zalobkyné do roku 2019 generovala zisky, od roku 2020 je ve ztraté. Zalobkyné
pozadovanou zménou chece dosahnout toho, aby eliminovala vlastni ztraty. Pokud by byly splnény
podminky pro modifikaci zavazku z najemni smlouvy, musel by soud pfistoupit ke zruseni celé
smlouvy. Nebylo by spravedlivé, aby Zalovana pronajimala nebytové prostory za podminek, za
které je pronajimat nechtéla s poukazem na to, Ze je to pro zalobkyni ekonomicky vyhodnéjsi.
Takové rozhodnuti povazoval za nadbytecné, nebot’ dle ¢l. 4 odst. 3 smlouvy muze zalobkyné¢
smlouvu vypoveédét i bez uvedeni duvodu. Argumentaci o neefektivnosti takového kroku
s ohledem na rekonstrukci prostor nepovazoval za relevantni.
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Z téchto davodu soud prvniho stupné zalobu zamitl.

O nahrad¢ nakladu fizenf rozhodl podle ust. § 142 odst. 1 ve spojeni s ust. § 151 odst. 1 0. s. . a
plné aspésné zalované priznal plnou nahradu nakladu fizeni za 4 odmény advokata po 1 500 K¢
(pfevzeti a pfiprava zastoupeni, sepis vyjadfeni, 2x cast na jednani), 4 nahrady hotovych vydaju
po 300 K¢ a 21 % DPH z uvedenych castek.

Proti tomuto rozsudku podala zalobkyné odvolani, kterym se domahala jeho zmény tak, aby soud
jeji zalobé vyhovel a pfiznal ji nahradu nakladu fizeni pfed soudy obou stupni. Neztotoznila se se
zavérem soudu prvnfho stupné, ze nebyla naplnéna podminka vzniku zvlast” hrubého nepoméru
znevyhodnujictho jednu ze stran. Sam soud prvniho stupné uvedl, ze zalobkyné muze pfedmét
najmu uzivat jen omezené, proto je pro ni najem mén¢ hodnotnym. Zaroven ale dospél k zavéru,
ze by zalobkyné musela tvrdit a prokazat, ze zaroven témito zménami dochazi ke zvyhodnéni
zalované jako pronajimatele, tedy Ze zalovany ma prospéch z nastalych zmén tim, Ze by poklesla
hodnota najmu v objektivaim smyslu. Podle ni je tfeba vykladem § 1765 o. z. dojit k rozdilnému
zavéru. Toto ustanoveni hovoii o znevyhodnéni jedné strany. Neni proto tfeba, aby kromé
znevyhodnéni jedné strany smlouvy bylo prokazano rovnéz i zvyhodnéni druhé strany smlouvy.
Smyslem dpravy je eliminovat hrubé nespravedlivy stav, kdy po uzavieni smlouvy dojde k naprosto
zasadni zméné podminek, které vyrazné zméni parametry jiz uzavieného zavazku a vychyli tyto
parametry ve prospéch jedné ze stran. Aplikaci ustanoveni by mélo dojit ke zméné zavazku, aby
odpovidal poméram nastavenym pfi jeho sjednavani, tedy reflektoval viali stran pfi uzavirani
smlouvy a vyjednavani jejich parametra. Neni pfitom zasadni, zda by jiny subjekt uzavtel danou
najemn{ smlouvu za aktualnich podminek. Podstatné je, ze v dusledku zmény okolnosti doslo
k znevyhodnéni zalobkyné a vznikl hruby nepomér ve srovnani s okolnostmi pfed zménou. Vyklad
soudu prvniho stupné proto povazovala za nespravny. Soud prvniho stupné dovozoval, ze hruby
nepomér je tieba tvrdit a kvantifikovat, aby tvrzeni mohla byt podrobena dokazovani. Ani s tim
zalobkyné nesouhlasila. Znaleckym posudkem prokazala, ze v dasledku zmény okolnosti doslo
k zasadni zméné hodnoty pfedmétu plnéni, nebot’ doslo ke znacnému propadu trzeb, k poklesu
provozniho vysledku a uzitné hodnoty najmu. Podstatné je, Ze ve srovnani s okolnostmi pfed
zménou doslo k vyznamnému znevyhodnéni zalobkyné, coz bylo prokazano. Znalecky posudek
uvadi i prognézy vyvoje zakaznického chovani a turismu. Podle Zzalobkyné prognézy znalkyné mély
byt brany v uvahu, nebot’ slo o uvahy znalce z oboru ekonomika. Pokud zavéry soud nepovazoval
za postacujici, mél ji podle ust. § 118a o. s. f. poucit, aby navrhla dikazy dalsi, k tomu odkazala na
rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 20 Cdo 3406/2019, 23 Cdo 3562/2008 a rozhodnuti
Ustavniho soudu sp. zn. IV. US 2127/12. Trvala na tom, Ze snizeni hodnoty najmu dostateéné
konkrétné kvantifikovala a ze neslo o subjektivni hodnoceni, ale o objektivni stav. Uvadéla, jaké
méla trzby pfed pandemii a po zméné okolnosti, vycislila provozni vysledek, zdavodnila vliv
propadu trzeb na provozni vysledek hospodateni. Prokazala, Ze se provozni vysledek propadl do
hluboké ztraty. Prokazala, ze zména okolnosti nespoc¢iva pouze ve vydanych opatfenich, ale
zejména v duasledcich vyvolanych témito opatfenimi a dal$imi faktory, zejména dramatickym
snizenim potencialu navstévnosti pronajatych prostor zpusobeného propadem turismu v Praze a
zvy$enim nakladu na prodej zakaznikim formou delivery. Soud prvnifho stupné tak mél dostatek
tvrzeni a dukazt. Za nespravny povazovala i zavér, ze by musela prokazovat, ze zména bude
pfetrvavativ budoucnu. K tomu uvedla, Ze také navrhovala doplnéni znaleckého posudku za dobu
nasledujici, tento navrh soud prvniho stupné zamitl. Podle zalobkyné bylo tfeba vyjit ze stavu, ktery
tu byl v dob¢ rozhodovani soudu. Zduraznila i to, ze soud v tomto fizeni nenf vazan navrhem
zalobkyné a mohl navrhnout jiny zpusob obnoveni rovnovahy. K zavéru, ze musi byt prokazana
vysoka intenzita dopadut, uvedla, ze navrhovala provést diikaz ucetnictvim k vysi trzeb, provedeni
tohoto dikazu soud prvnfho stupné zamitl. Nesouhlasila ani s tim, Ze nedo§lo ke zméné poméru,
kterou by nebylo mozno rozumné pfedpokladat. Zduaraznila, ze zména hospodafskych vysledku,
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ktera nastala v duisledku pandemie, je naprosto nebyvala, bezprecedentni a neocekavana. Neni
proto mozné na zalobkyni pfenaset odpovédnost za vzniklou situaci. Pfi sjednavani podminek
smlouvy nemohla predpokladat, Ze dojde k celosvétové pandemii. Uvahy o obratovém najemném
povazovala za zcela zbyte¢né. Pandemii povazuje za tézko predvidatelnou skutecnost.
K nedostatkiim vyzvy uvedla, Ze si neni védoma toho, ze by zakon stanovil parametry takové vyzvy
k obnové jednani. S ohledem na uvedené povazovala zavéry soudu prvnfho stupné za nespravné a
navrhovala, aby odvolaci soud jeji zalobé vyhoveél.

Zalovana navrhla potvrzeni napadeného rozsudku jako vécné spravného a zadala piiznani ndhrady
nakladt odvolaciho fizeni. Souhlasila se zavéry soudu prvntho stupné. Podle ni i pfes pouceni podle
ust. § 118a o. s. f. nebyla uvedena a prokazana tvrzeni, z nichz by vyplyval hruby nepomér mezi
stranami a trvalost zmény poméra do budoucna. Uvedla i to, ze ukonceni smlouvy Zalobkyni
nabizela, ta to odmitla.

Odvolaci soud po zjisténi, ze odvolani bylo podano véas (§ 204 odst. 1 o. s. f. — ve lhaté patnacti
dnt od doruceni rozhodnuti), osobou opravnénou (§ 201 o. s. f. — tcastnikem fizeni), ze odvolani
ma nalezitosti, vyzadované ust. § 205 o. s. f., postupem podle ust. § 212, § 212a o. s. {. pfezkoumal
spravnost napadeného rozsudku a dospél k zavéru, ze odvolani neni davodné.

Odvolaci soud jesté podle § 213 odst. 2 o. s. f. zopakoval dukaz listinou, a to znaleckym posudkem
& 7/2020 7 31. 12. 2020, Ing. Jitky Cockové (ktery neobsahuje prohlaseni dle § 127a o. s. 1.), a
zjistil, ze pramérna denni vyse trzeb od 14. 3. do 30. 11. v roce 2017 ¢inila 43 715 K¢, v roce 2018
¢inila 48 038 K¢, v roce 2019 ¢inila 49 774 K¢, v roce 2020 cinila 31 256 K¢, v dobé od 1. 10. do
30. 11. ¢inila vyse dennich trzeb v roce 2017 52 049 K¢, v roce 2018 ¢inila 53 167 K¢, v roce 2019
¢inila 54 957 K¢ a v roce 2020 c¢inila 26 201 K¢.

Odvolaci soud piipomina, ze aktualn{ vyse najemného je sjednana castkou 105 000 K¢ mésicné,
tedy castkou 3 452 K¢ denné (105 000 K¢ x 12 : 365).

V posuzovaném piipadé jde o véc s cizozemskym prvkem, nebot’ zalobkyné je slovenskou
pravnickou osobou. Pifslusnost soudi Ceské republiky vyplyva z clanku 24 bod 1 nafizeni
Evropského patlamentu a Rady (EU) ¢. 1215/2012, nebot’ pfedmétem sporu je ndjem nemovitosti.
Rozhodnym je pravo Ceské republiky, nebot’ najemni smlouva byla sjednana podle obéanského
zakoniku tohoto statu (¢lanek 3 bod 1. nafizeni Evropského patlamentu a Rady (ES) ¢. 593/2008,
o pravu rozhodném pro smluvni zavazkové vztahy). Smlouva byla uzaviena podle obcanského
zakoniku ¢. 40/1964 Sb. a zikona ¢. 116/1990 Sb., které byly s tc¢innosti od 1. 1. 2014 zruSeny
novym obcanskym zakonikem ¢. 89/2012 Sb. (o. z.). Soud prvniho stupné spravné dovodil, ze za
této situace je tfeba s ohledem na ust. § 3074 odst. 1 o. z. véc posuzovat podle tohoto zakona a
spravné na véc aplikoval ust. § 1764, § 1765, § 1766 o. z. V tom ani mezi ucastniky nebylo Zadného
sporu.

Podle ust. § 1764 o. z. zméni-li se po uzavieni smlouvy okolnosti do té miry, ze se plnéni podle
smlouvy stane pro nékterou ze stran obtiznéjsi, neméni to nic na jeji povinnosti splnit dluh. To
neplati v pfipadech stanovenych v § 1765 a § 1766.

Podle ust. § 1765 odst. 1 o. z. dojde-li ke zmén¢ okolnosti tak podstatné, Ze zména zalozi v pravech
a povinnostech stran zvlast’” hruby nepomér znevyhodnénim jedné z nich bud nedmérnym
zvy$enim nakladu plnéni, anebo neimérnym snizenim hodnoty pfedmétu plnéni, ma dotcena
strana pravo domahat se vuci druhé strané obnoveni jednani o smlouvé, prokaze-li, ze zménu
nemohla rozumné pfedpokladat ani ovlivnit a ze skutecnost nastala az po uzavieni smlouvy, anebo
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se dotcené stran¢ stala az po uzavieni smlouvy znamou. Uplatnéni tohoto prava neopraviuje
dotcenou stranu, aby odlozila plnéni.

Podle odstavce 2 pravo podle odstavce 1 dotéené strané nevznikne, pfevzala-li na sebe nebezpeci
zmény okolnosti.

Podle ust. {1766 odst. 1 o. z. nedohodnou-li se strany v pfiméfené lhaté, muze soud k navrhu
kterékoli z nich rozhodnout, Zze zavazek ze smlouvy zméni obnovenim rovnovahy prav a
povinnosti stran, anebo Ze jej zrusi ke dni a za podminek urcenych v rozhodnuti. Navrhem stran
soud nenf vazan.

Podle odstavce 2 soud navrh na zménu zavazku zamitne, pokud dotéena strana neuplatnila pravo
na obnoveni jednani o smlouvé v pfiméfené lhiate, co zménu okolnosti musela zjistit; ma se za to,
ze tato lhuta ¢inf dva mésice.

Soud prvniho stupné dovodil, ze pfedpokladem uspésnosti zaloby je pfedchozi uplatnéni naroku
zalobkyné u zalované (jejtho pfedchidce) a zaroven dovodil, Ze tento pfedpoklad nebyl pro
nedostatecna tvrzeni o nepoméru naplnén. S timto zavérem odvolaci soud nesouhlasi. Z vyzvy ze
dne 6. 11. 2020 (¢. L. 11-12 spisu) vyplyva, ze se zalobkyné domdhala zmény smlouvy, a to
v dusledku vyhlaseni krizového opatfeni usnesenim vlady 399/2020 Sb., kterym byl od 9. 10. 2020
omezen provoz stravovacich sluzeb a s ohledem na opatfeni ¢. 407/2020 Sb. a navazujicich
opatfeni, kterym byl umoznén prodej pres vydejové okénko. Vysvétlovala, Ze nemtze predmeét
najmu bez svého zavinén{ ve sjednaném rozsahu uzivat, proto zadala o obnovu jednani o smlouve,
nebot’ v dobé sepisu vyzvy bylo zfejmé, ze i po zruseni krizovych opatfeni bude zména poméra
trvat, omez{ se turismus, budou preferovany online nakupy, nebude schopna dosahovat pavodnich
trzeb. Zadala proto o snizeni nijemného, vylouceni infla¢ni dolozky a Gpravu vyse nijemného &
slev pro ptipad uzavieni provozovny ¢i omezeni provozu. Podle nahledu odvolaciho soudu takova
vyzva, a¢ v ni nebyl pfimo odkaz na pifslusné ustanoveni zakona, coz ale vyse uvedena ustanoveni
nevyzaduji, byla po obsahové straince dostatecna, nebot’ z ni bylo zfejmé, co a pro¢ zalobkyné
pozaduje.

Soud prvniho stupné vyzvu nepovazoval za opozdénou proto, ze by byla uplatnéna po uplynuti
lhaty 2 mésica poté, co zalobkyné musela zménu okolnosti zjistit. Odvolaci soud souhlasi s tim, ze
zalobkyné narok uplatnila véas, nebot’” vyzvu z 6. 11. 2020 ¢inila s odkazem na omezeni od 9. 10.
2020.

Nebezpeci zmény okolnosti ve smyslu § 1765 odst. 2 o. z. na sebe Zalobkyné ve smlouvé
nepfevzala. Mohla se proto podle ust. § 1765 odst. 1 o. z. domahat zmény najemni smlouvy
s odkazem na podstatnou zménu okolnost{. Pandemie obecné muze byt okolnosti odavodnujici
zménu smlouvy. Pfedstavuje zménu nepfedvidatelnou a neovlivnitelnou. Otazkou tak bylo, zda
v daném piipadé v pficinné souvislosti s touto okolnosti doslo ke vzniku hrubého nepoméru,
v daném piipad¢ zda doslo ke snizeni hodnoty pfedmétu najmu, jak dovozovala zalobkyné.
Predmét najmu jako takovy zustal co do rozsahu a technické kvality stejny, zménilo se pouze to,
ze v dusledku pandemickych opatfeni se snizily trzby a podle tvrzeni zalobkyné jiz podnikani
v téchto prostorech negeneruje zisk. Odvolaci soud souhlasi se Zalobkyni, ze hodnota najmu je
v podnikatelském prostfedi dana mimo jiné tim, k jakému ucelu lze nebytové prostory vyuzivat a
jaké ocekavané piijmy z takové ¢innosti najemci budou plynout. Odvolaci soud také nesouhlasi se
soudem prvnfho stupné, ze by vznik nepoméru byl vazan na zménu na obou stranach smluvnfho
vztahu, tedy Ze postaveni Zzalobkyné by se muselo zhorsit a postaveni zalované zlepsit. Nepomér
muze vzniknout i jen zménou na jedné strané smluvntho vztahu. Otazkou tak bylo, zda 1ze snizeni
trzeb zalobkyné v dusledku sniZzeni navstévnosti pronajatych prostor v souvislosti s pandemif a
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z tohoto pohledu pro ni snizeni hodnoty pfedmétu najmu povazovat za hruby nepomér v pravech
a povinnostech na stran¢ tcastnfka oproti dobé v dobé uzavieni najemni smlouvy. Tak tomu ani
podle nazoru odvolaciho soudu neni. Jak plyne z vyse uvedeného nominalniho vyjadfeni, denni
piijmy v roce 2017 ¢inily 43 715 K¢, v roce 2020 31 256 K¢, jaké byly v roce 2013, tedy po uzavieni
smlouvy, zjisStovano nebylo. Na najemné v roce 2020 pfipadla pfiblizné¢ desetina z dosazeného
pifjmu (podle posudku podil najemného na trzbach v roce 2017-2019 ¢inil 7,9 az 8,99 %, v roce
2020 12,57 %). Navic pandemicka opatfeni, ktera byla pficinou nizsich pffjmua, jsou pouze docasna,
zatimco najemn{ smlouva je smlouvou dlouhodobou (do roku 2033). Je tieba uvést, ze jestlize se
snizi objem prace, je na podnikateli, jaka opatfeni ke snizeni nakladd ucini, snizeni nakladu lze
dosahnout i jinak, nez snizenim najmu. Lze souhlasit se soudem prvnfho stupné, ze snizenim
najemného nelze sledovat jen zlepseni hospodafskych vysledkt zalobkyné. Také odvolaci soud
proto dospél k zavéru, ze zvlast’ hruby nepomér mezi stranami sporu z najemni smlouvy nevznikl,
nebot’ nebytové prostory zalobkyni pfinasi stale dostatecné, a¢ proti pfedchozim letim nizsi,
piijmy, a jeden z pfedpokladi nutnych pro vyhovéni zalobé¢ tak nebyl naplnén.

S ohledem na uvedené odvolaci soud rozsudek soudu prvniho stupné véetné spravného vyroku o
nahradé nakladu fizeni (tento vyrok konkrétni namitkou nebyl napaden, odvolaci soud proto na
odavodnéni rozhodnuti odkazuje) podle ust. § 219 o. s. . potvrdil.

O nahradé¢ naklada odvolaciho fizeni odvolaci soud rozhodl podle ust. § 142 odst. 1 ve spojeni
s ust. § 224 odst. 1 o. s. f. a pln¢ uspésné zalované pfiznal nahradu nakladu za jeji pravni zastoupent,
a to za dva ukony pravni sluzby advokata (sepis vyjadfeni k odvolani, ucast na jednani odvolactho
soudu) po 1 500 K¢, dvé nahrady hotovych vydaja po 300 K¢ a nahradu za 21 % DPH z ¢astky
3600 K¢, celkem 4 356 K¢, dle ustanoveni advokatniho tarifu uvedenych jiz soudem prvniho
stupné. O lhuté k plnéni odvolaci soud rozhodl podle ust. § 160 odst. 1 o. s. f. a o tom, Ze tyto
naklady je tfeba zaplatit k rukam advokata, podle ust. § 149 odst. 1 o. s. 1.

Pouceni:

Proti tomuto rozsudku je pfipustné dovolani, jestlize na zakladé dovolani, podaného do dvou
mésici od doruceni rozhodnuti k Nejvyssimu soudu CR prostiednictvim soudu prvniho stupné,
dospéje dovolaci soud k zavéru, ze napadené rozhodnuti zavisi na vyfeseni otazky hmotného nebo
procesniho prava, pfi jejimz feSeni se odvolaci soud odchylil od ustilené rozhodovaci praxe
dovolaciho soudu, nebo ktera v rozhodovani dovolaciho soudu dosud nebyla vyfesena, nebo je
dovolacim soudem rozhodovana rozdiln¢, anebo ma-li byt dovolacim soudem vyfesena pravni
otazka posouzena jinak.

Praha dne 16. anora 2022

JUDx. Jiti Cidlina v. r.
pfedseda senatu
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