¢.j. 25 Co 172/2023 - 435

CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Plzni rozhodl v senaté slozeném z pfedsedkyné JUDr. Zuzany Krejsové a soudct
Mgr. Miroslavy Jarosové a Mgr. Davida Kotrbatého ve véci

zalobce: BB WEST CZ s. . 0., ICO 29108292
sidlem Uhereck4 523, 330 21 Liné
zastoupena advokatem Mgtr. Liborem Michalcem
sidlem Bezrucova 184/29, 301 00 Plzen

proti

zalovanému: Kiépierre Plzen, s. r. o., ICO 28369823
sidlem Plzenska 233/8, 150 00 Praha 5
zastoupena advokatem Mgr. Robertem Némcem, LL.M.
sidlem Jachymova 26/2, 110 00 Praha 1

o obnoveni rovnovahy prav a povinnosti smluvnich stran z najemni smlouvy,

k odvolani obou ucastnikt proti rozsudku Okresnitho soudu Plzen-mésto ze dne 19. 5. 2023,
¢.j. 16 C42/2021-371,

takto:

I.  Rozsudek soudu prvniho stupné se méni tak, ze se zaloba o obnoveni prav a povinnosti
z najemni smlouvy ze dne 22. srpna 2010, jejimz pfedmétem je najem nebytovych prostor
Obchodniho centra Plzent Plaza oznacenych ¢. i, ve znéni dodatku ¢ 1 ze
dne 26. 6. 2020, a o snizeni zakladniho najemného za obdobi od 14. 3. 2020 do 9. 2. 2022
ve vysi 35 %, zamita.

II.  Zalobce je povinen nahradit Zalovanému na ucet jeho zastupce JUDr. Roberta
Neémce, LL.M. naklady fizeni pfed soudy obou stupnu ve vysi 52 552,13 K¢, a to do 3 dnt
od pravni moci tohoto rozsudku.

Shodu s prvopisem potvrzuje Ivana MojziSova.
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Oduvodnéni:

Soud prvniho stupné napadenym rozsudkem zménil najemn{ smlouvu ze dne 22. 8. 2016 ve znéni
jejtho dodatku ¢. 1 tak, Ze snizil smluvné stanovené zakladni najemné o 14 % pro obdobi cervenec
az prosinec 2020 a 0 26 % pro obdobi leden a2z duben 2021. Zalobce ve véci uplatnil pozadavek
na obnoveni rovnovahy prav a povinnosti smluvnich stran z najemni smlouvy ve smyslu ust.
§ 1765 a § 1766 obcanského zakoniku s poukazem na pokles trzeb jeho provozovny Bageterie
Boulevard v Obchodnim centru Plzen Plaza béhem pandemie Covid-19 a domahal se sniZzeni
najemného v jeho zakladni slozce o 35 % na obdobi od 14. 3. 2020 do 9. 2. 2022. V prub¢hu
roku 2020 se projevila pandemie nemoci Covid-19, vzhledem k programu podpory podnikatela
uzavieli ucastnici dne 26. 6. 2020 dodatek ke smlouvé, jimz zalovany poskytl Zalobci 30% slevu na
najemném, aby mu tim umoznil ziskat statni dotaci ve vysi 50 % meési¢niho najemného, a zalovany
se v dodatku vzdal prava pozadovat jakoukoli dalsi slevu ¢i dlevu na najemném v souvislosti
s pandemii. V nasledujicim obdobi se dal vyvijela pandemie 1 opatfeni ze strany statu, zalobce
dne 19. 2. 2022 pozadal Zalovaného o obnoveni jednani o smlouvé a od 1. 3. 2021 uzavfel
provozovnu na dobu jednoho mésice. Zalovany o smlouvé odmitl jednat, Zalobce tedy podal
7alobu. Zalobce ve smlouvé sice prevzal nebezpedi zmény okolnosti, ale pandemie Covid-19 byla
udalosti zcela nepfedvidatelnou. Soud prvniho stupné povazoval za podstatné takové informace,
které méli Gcastnici k dispozici pfi podpisu smlouvy a dodatku ¢. 1. V dobé podpisu dodatku
prob¢hla teprve prvni vlna epidemie, ktera znamenala celkem asi 5 000 prokazanych piipada
nakazy, ale k enormnimu a do té doby nepfedstavitelnému narastu doslo az pozdéji. Pro
posouzeni subjektivni dvoumeésicni lhity pro podani zaloby podle ust. § 1766 odst. 2 obc¢anského
zakoniku byly rozhodujici skutecnosti, ktery byly Zalobci znamy od 19. 12. 2020 do 19. 2. 2021.
V prosinci 2020 se zalobce dozvédél, ze za listopad nemél vibec zadné trzby, za prosinec 2020
dosahl trzeb 762 000 K¢, v lednu 2021 mél trzby ve vysi 318 000 K¢ a v tnoru 2021 ve vysi
334 000 K¢, zatimco za stejné obdobi roku 2019 ¢inily jeho trzby mésicné cca 1 320 000 K¢. Tim
vznikl zvlast hruby nepomér v hodnoté plnéni ve smyslu ust. § 1765 odst. 1 o. z., nebytové
prostory mély pro zalobce mnohem nizs§i hodnotu. Snizeni trzeb o 44 % ve druhém pololeti 2020
bylo navic doprovazeno zcela nejistym vyhledem do budoucna. Uvedeny nepomér vedl k potiebé
zménit smlouvu a obnovit rovnovahu vzijemnych prav a povinnosti, a to nejdiive od
cervence 2020 vzhledem k tomu, ze poméry do konce cervna 2020 upravili ucastnici v dodatku
¢. 1. Nejpozdéjsim obdobim, za které bylo mozno smlouvu rozsudkem zménit, se stal
duben 2021, kdy pro zalobce v podstaté dusledky pandemie skoncily. Soud prvniho stupné na
zaklade zjisténého poklesu trzeb dospél k zaveru, ze zalobci lze pficist dve tfetiny zménénych
okolnosti, kdyz na sebe dodatkem ¢. 1 znovu pfevzal nebezpeci zmény okolnosti, ackoli v tu dobu
jiz o pandemii védél. Soud prvniho stupné poukazal i na pfijaté dotace a nemoznost zfidit
vydejové okénko, a na zaklad¢ shora popsanych okolnosti rozhodl o snizeni najemného ve vyse
uvedeném rozsahu.

Zalobce ve véasném odvolani namitl, Ze soud prvniho stupné nespravné posoudil potfebu snizent
najemného, uUcastnici by se méli podilet na snizeni hodnoty pfedmétu plnéni rovnym dilem, a
paklize zalobci v roce 2020 klesly trzby o 44 % a v roce 2021 o 80 %, tak se najemné mélo snizit
v roce 2020 o 22 % a v roce 2021 o 40 %.

Zalovany ve svém odvolani predeviim vytkl soudu prvniho stupné nepiezkoumatelnost
napadeného rozsudku i zjevné chybné skutkové zavéry. Soud prvniho stupné neuvedl, z ¢eho
dovozuje naplnéni zakonnych podminek pro aplikaci ust. § 1765 o. z., zejména vznik zvlast
hrubého nepomeéru a dodrzeni lhuty pro doruceni vyzvy k jednani o smlouve po zméné okolnosti,
a nevyporadal se ani se zménou petitu a s nf spojenou potfebou zmény tvrzeni o okolnostech, od
nichz Zalobce odvozuje svij narok. Neni také zfejmé, jak vylozil pojem ,hodnota pfedmétu
plnéni®, protoze hodnota prostor se neodviji od vyse trzeb a neni diana zajmem zakazniku, ale
zajmem piipadnych jinych najemct. Soud prvniho stupné se také nevypofadal s vykladem pojmu
,»zvlast’ hruby nepomér® a nezdavodnil, pro¢ za néj povazoval pokles trzeb o 44 %. Také jeho
uvaha o rozdéleni podilu na snizeni hodnoty pfedmétu plnéni mezi ucastniky v poméru 2:1 je
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neoduvodnéna a nelogicka, soud timto zpusobem v podstaté vyfesil distribuci podnikatelského
rizika mezi ndjemce a pronajimatele. Zalobce ma vicero provozoven a jim piedlozené pichledy
trzeb neodrazely situaci zkoumané provozovny v Obchodnim centru Plzen Plaza, ale pfesto
z nich soud prvniho stupné vychazel. Spravny nebyl ani zavér o nemoznosti zfidit vydejové
okénko, zalobce sam uvedl, Ze jidlo s sebou vydaval, protoze v navaznosti na jednotliva opatfeni
vlady nebyla v obchodnim centru po urcité obdobi ¢i v urcitych ¢asech povolena konzumace na
misté. Zalobce na sebe v najemni smlouvé prevzal nebezpedi zmény okolnosti s odkazem na ust.
§ 1765 o. z. a v dodatku ¢. 1 se vzdal jakychkoliv dalsich narokt v souvislosti s pandemii. Jiz jen
tyto skutec¢nosti by mély vést k zamitnuti zaloby. Propad trzeb by nemél byt fesen aplikaci ust.
§ 1765 o. z., trzby nebyly pfedmétem plnéni podle najemni smlouvy, pronajimatel za jejich vysi
nenesl odpovédnost a nemél na né ani zadny vliv. Zaloba tedy méla byt zamitnuta v celém
rozsahu.

Zalobce se vyjadfil k odvolani zalovaného, napadeny rozsudek hodnotil jako peclivy a spravedlivy.
Soud prvniho stupné se zabyval anomalni situaci komplexné, nebyl vazan petitem, zvlast’ hruby
nepomér byl jen pomuckou, nelze pozadovat, aby byl vzdy vyjadfen ciselné a omezené pouze
k jednomu jevu. V dobé pandemie Covid-19 méli podnikatelé v gastronomii absolutni nejistotu,
jaka omezeni budou nasledovat pfisti den a jak dlouho budou platit, zatimco pronajimatelé
obchodnich prostor naopak méli vzdy jistotu budoucich pffjmt na ukor svych najemct. Nebylo
mozné si pfedstavit pfiléhavéjsi situaci, na kterou by mélo ust. § 1765 o. z. dopadat. Soud prvniho
stupné spravné posoudil i dodrzeni Ihtty podle ust. § 1766 o. z.

Odvolaci soud prezkoumal napadeny rozsudek podle ust. § 212 a § 212a o. s. ., a dospél k zaveéru,
ze zalobcovo odvolani postradalo opodstatnéni, zatimco zalovany se proti rozsudku odvolal
davodné.

Zalobce se ve véci puvodné domahal snizeni obratového najemného o 2,5 %, snizeni zakladniho
nijjemného na 10 EUR za 1 m®, pozastaveni infla¢ni dolozky a stanoveni dalsich pravidel pro
budouci Gpravy niajemného, a to od podani zaloby dne 10. 3. 2021 na dobu neurcitou. Za
nepfedvidatelnou zménu okolnosti povazoval pokles trzeb v lednu a Gnoru 2021, prudky nartst
vydaju byl pfedstavovan nesnizenim najemného na trzni droven. Po zméné petitu pozadoval
snizeni najemného ve vysi 35 % pro obdobi od 14. 3. 2020 do 9. 2. 2022 a doplnil, Ze u n¢j
v disledku protipandemickych opatfeni doslo oproti roku 2019 k poklesu trzeb v roce 2020
0 44,33 % a v roce 2021 o 37,72 %, zatimco najemné snizovano nebylo; jinak skutkova tvrzeni
nemeénil.

Strany uzaviely ndjemni smlouvu dne 22. 8. 2016 na dobu urcitou do roku 2026, zalobce se
zavazal, ze bude prostory uzivat vyluéné k provozovani restaurace rychlého obcerstveni pod
znackou Bageterie Boulevard. Zakladni najemné vychazelo z vyméry nebytovych prostor a mélo
se v prub¢hu let postupné zvysovat pfedem ujednanym zpusobem. K zikladnimu najemnému
mélo byt hrazeno zvlastni najemné ve vysi 7 % z obratu. V ¢lanku 41 na sebe strany pfevzaly
nebezpeci zmény okolnosti s odkazem na ust. § 1765 o. z.

Ke smlouvé byl dne 26. 6. 2020 uzavien dodatek ¢. 1, kterym zalovany poskytl Zalobci za
pfedchozi kalendafni ¢tvrtlet slevu na najemném ve vysi 30 %, aby mu tim umoznil ziskat statni
dotaci ve vysi 50 % z najemného, poskytovanou v souvislosti s prvaf vlnou pandemie Covid-19.
Zalobce se v dodatku vyslovné vzdal priva pozadovat po pronajimateli v souvislosti s pandemii
jakoukoliv dalsi slevu ¢i dlevu na najemném.

Zalobce nasledné ¢erpal statni podporu i z nasledujicich statnich program, jejiz ziskani viak jiz
nebylo podminéno slevou z nijemného, kterou by mel poskytovat pronajimatel. Od pocatku
pandemie do konce roku 2021 Zalobce nehradil Zalovanému dodatkové najemné pocitané
z obratu, ale pouze zakladni nijemné v pevné vysi. Vzhledem k pfedchozimu snizeni trzeb
rozhodl o uzavieni provozovny na listopad 2020 a na bfezen 2021, v téchto mésicich tedy
nedosahl zadnych trzeb.

Shodu s prvopisem potvrzuje Ivana MojziSova.
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Zalobce pozadal zalovaného o zménu najemni smlouvy dne 19. 2. 2021 a poukézal nejen na
prub¢h pandemie a pokles trzeb v roce 2020 a v lednu 2021, ale i na smluvné zarucené pravo
exkluzivity a ochrany pfed trzni konkurenci, na neprovedeni slibované rekonstrukce prostor i na
zhorseni bezpec¢nosti v obchodnim centru. Zalovany moznost Gpravy ndjemni smlouvy odmitl.

Pandemie nemoci Covid-19 v Ceské republice trvala od bfezna 2020 do 1. pololeti 2021, prvni
vlna probé¢hla na jate 2020, dalsi vlny nasledovaly od podzimu 2020, vrcholy poctu nakaz se
projevily v fijnu 2020, v lednu a v bfeznu 2021. Na pocty nakaz navazovala mimofadna opatfeni
nafizovana vladou CR, kteri se Zalobce jako provozovatele rychlého obcerstveni delsi dobu
dotykala pfevazné nepiimo tim, ze se v jejich dusledku snizil pocet navstévnika obchodniho
centra. Opatfeni, ktera se zaméfila na obchod a sluzby, zacala byt zavadéna od fijna 2020, kdy
mohly mit restaurace otevieno jen do 20:00 hodin s omezenym poctem osob u jednoho stolu, od
28. 10. 2020 obchody zaviraly ve 20:00 hodin, v nedéli mély zavieno uplné, od 18. 11. 2020 byl
omezen pocet lidi v obchodech. Obchody a sluzby byly ve zminéném rezimu otevieny do
23.12. 2020, kdy doslo k uzavieni vSech provozoven, vyjma lékaren a prodejen potravin a
drogerie. K rozvolnovani zacalo dochazet od 12. 4. 2021, restaurace byly otevieny do plného
provozu dne 31. 5. 2021.

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

Podle ust. § 1765 odst. 2 o. z. pravo podle odst. 1 dotcené stran¢ nevznikne, pfevzala-li na sebe
nebezpeci zmény okolnosti.

Podle ust. 1766 odst. 1 o. z., nedohodnou-li se strany v pfiméfené lhuté, mize soud k navrhu
kterékoliv z nich rozhodnout, ze zavazek ze smlouvy se zméni obnovenim rovnovahy prav a
povinnosti stran, anebo ze jej zrusi ke dni a za podminek urcenych v rozhodnuti. Navrhem stran
soud neni vazan.

Podle ust. § 1766 odst. 2 o. z. soud navrh na zménu zavazku zamitne, pokud dotcena strana
neuplatnila pravo na obnoveni jednani o smlouvé v pfiméfené lhuté, co zménu okolnosti musela
zjistit; ma se za to, ze tato lhuta ¢ini 2 mésice.

Zavazkové pravo vychazi z pfedpokladu smluvni volnosti stran a ze zasady pacta sunt servanda,
ktera plati i po zméné okolnosti (ust. § 1764 o. z.). Dojde-li ale k udalosti tak podstatné a
nepfedvidatelné, ze v jejim dusledku vznikne v pravech a povinnostech stran zvlast’ hruby
nepomér, pak zakon dava ucastnikim smluvntho vztahu v ust. § 1765 o. z. moznost obnovit
jednani o pfizptsobeni smlouvy aktualni situaci. Za zdroj zmény okolnosti ve smyslu ust. § 1765
obcanského zakoniku lze povazovat zcela zasadni a nepfedvidatelné okolnosti vnéjsi povahy,
nastalé az po uzavfeni smlouvy, pficemz muze jit nejen o zmény celospolecenského charakteru,
ale i o zmény, které se tykaji pouze ucastnikt ¢i pfedmétu plnéni.

Pro aplikaci ust. § 1765 a § 1766 o. z. musi byt kumulativné¢ naplnéno nékolik podminek.
Pfedevsim musi dojit k podstatné zméné okolnosti, ktera byla nepfedvidatelna a neovlivnitelna,
duasledkem této zmény se stane zvlast’ hruby nepomér v pravech a povinnostech, a tento nepomér
se projevi zvysenim nakladu plnéni ¢ snizenim hodnoty pfedmétu plnéni. Dal musi byt dana
pficinna souvislost mezi zménou okolnost{ a vzniklym zvlast” hrubym nepomérem.

P1i splnéni vyse uvedenych podminek lze ustanoveni § 1765 obcanského zakoniku aplikovat i na
najemn{ smlouvy. Jestlize by po uzavieni nijemni smlouvy doslo k takové zméné okolnosti,
kterou by strany nemohly rozumné pfedvidat ani ji ovlivnit, a tato zména by meéla za nasledek
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zjevné nespravedlivé uspofadani smluvniho vztahu, pak by mohla byt rovnovaha prav a
povinnosti obnovena prave podle ust. § 1765 o. z.

Ustanoveni § 1765 o. z. obsahuje dispozitivni upravu, ktera umozfiuje Gcastnikiim, aby na sebe
pfevzali nebezpeéi nepfedvidatelné zmény okolnosti, ale nepozaduje po nich blizsi specifikaci
okolnost{ nebo rizik, jichz se ma pfevzeti nebezpeci tykat, a neuklada jim, aby je ve smlouve
podrobnéji konkretizovali. Ponechava tedy na jejich vuli, zda urcitym zpisobem vymezi okruh
okolnosti, na jejichz pfipadnou zménu ma smluvni vyhrada dopadat, nebo zda ve smlouvé
pfevezmou nebezpeci zmény okolnosti vSeobecné. Ttebaze by se zakladni vymezeni okruhu
okolnosti, jichz by se mozna zména méla tykat, mohlo jevit jako praktické, podminkou platnosti
yjednani ve smyslu ust. § 1765 o. z. neni. Pfesna specifikace zmén okolnosti by pak zfejmé
z logiky véci nebyla proveditelna, ma-li jit o zmény pro ucastniky zcela nepfedvidatelné, a jiz jen
z tohoto duvodu na nf nelze trvat.

Pro rozhodnuti ve véci bylo podstatné zjistit, zda byly v posuzované véci kumulativné naplnény
vySe uvedené podminky aplikace ust. § 1765 a § 1766 o. z. Odvolaci soud povazuje za potiebné
pfedevsim akcentovat, ze strany ve smlouvé pfevzaly nebezpeci zmény okolnosti s odkazem na
ust. § 1765 o. z., byt’ blize nevyjadfily, jakych okolnosti se ma zména tykat. Uvedené ujednani ale
bylo pfes svij obecny charakter formulovano zpusobem vyhovujicim ustanoveni § 1765 o. z.,
které ve své upravé zadné blizsi vymezeni ¢i blizsi specifikaci pfebiranych nebezpeci nevyzaduje.
Utastnici tedy na sebe platné prevzali nebezped zmény okolnosti ve smyslu ust. § 1765
obcanského zidkoniku a pfevzaté nebezpeéi se tykalo veskerych nepfedvidatelnych a
neovlivnitelnych zmén vSech okolnosti, aniz by byla néktera oblast rizik ¢i okolnosti vyloucena.

V dobé¢ uzavieni najemni smlouvy (tj. v roce 2016) evidentné nebylo mozno pfedvidat vznik
pandemie Covid-19 a jeji dramaticky dopad do Zzivota spolec¢nosti i podnikani v letech 2020 a
2021. Pandemie se vzhledem k jejimu nahlému vzniku, prabéhu i nasledkim stala prave takovou
zménou okolnosti, kterd by vyhovéla aprave ust. § 1765 odst. 1 o. z. a mohla by vést k obnoveni
jednani o smlouvé, kdyby ovsem na sebe ucastnici nepfevzali nebezpeci zmény okolnosti podle
ust. § 1765 odst. 2 o. z. Zalobce se v ramci pravni argumentace v podstaté pokusil vykonstruovat
dalsi aroven nepfedvidatelnych zmén, zfejmé jesté vice nepfedvidatelnych, nez na které mohly
strany pomjyslet pfi pfevzeti nebezpeci ve smlouvé, a které by se v dusledku toho mohly stat
divodem pro aplikaci ust. § 1765 odst. 1 o. z., tfebaze by smlouva obsahovala ujednani ve smyslu
ust. § 1765 odst. 2 o. z. Takové déleni nepfedvidatelnych okolnosti ale neodpovida ani smluvni
uprave, ani aprave ust. § 1765 o. z., které dopadaji na veskeré nepfedvidatelné a neodvratitelné
zmeény okolnosti, vedouci ke zvlast” hrubému nepomeéru v pravech povinnostech stran. Pokud na
sebe smluvni strany pfevzaly nebezpeci veskerych nepfedvidatelnych zmén okolnosti ve smyslu
ust. § 1765 odst. 2 o. z., tak jim pravo na obnoveni jednani o smlouvé nevzniklo bez ohledu na to,
o jakou konkrétni nepfedvidatelnou okolnost by se mélo jednat.

Pfes popsanou smluvni dpravu strany po nastupu pandemie uzaviely dodatek ¢. 1, jimz
kratkodobé zpétné upravily vysi najemného, zalobce tim ziskal moznost ¢erpat dotaci z programu
statni podpory, ale soucasné se vzdal prava na dal$i slevy z najemného, které by s pribé¢hem
pandemie souvisely. V dob¢ podpisu dodatku jiz pandemie nebyla neznamou skute¢nosti, naopak
se stala davodem pro jeho uzavfeni, a 1 kdyz jesté nebyl znam jeji budouci rozsah, evidentné se
v unoru 2021 nemohla stat tou nepfedvidatelnou zménou okolnosti, ktera by zalobci umoznovala
vyvolat jednani o smlouvé podle ust. § 1765 odst. 1 o. z.; ostatné tento postup byl jiz beztak
vyloucen samotnou smlouvou, v niz strany podle ust. § 1765 odst. 2 o. z. pfevzaly nebezpeci
kazdé (tedy i této) zmény okolnosti.

Nad ramec shora feceného odvolaci soud nepfehlédl, ze zalobce pozadoval v tomto fizen{ slevu
z najemného po ve vysi 35 % 1 za obdobi osetfené dodatkem ¢. 1, pfestoze jiz na néj ziskal slevu
30 % a statni podporu 50 %, takze tim by meél za dané obdobi nijemné v podstaté pokryté
pfinejmensim ze 100 %. Jeho postup zarazel o to vice, ze se v dodatku vzdal jakychkoli dalsich
slev a ulev, které by souvisely s pandemii. Statni podporu pak, na rozdil od Zalovaného, ¢erpal 1
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z nasledujicich podpurnych programu, coz nebylo mozno opominout, mélo-li byt cilem soudniho
rozhodnuti obnoveni rovnovahy ve smluvnim vztahu. V dané souvislosti bylo tfeba mit na zfeteli
1 skutecnost, ze urcita nerovnovaha ve vztazich mezi podnikateli neni zakonem zapovézena a je
soucasti podnikatelského rizika, byt’ v piipadech, na které dopada uprava ust. § 1765 o. z., nemusi
jit o dosazeni rovnovahy absolutni, ale o obnoveni puvodni smluvné nastavené urovné vztahd,
ktera byla po nepfedvidatelné zméné okolnosti razantnim zpusobem vychylena v neprospéch
jedné ze smluvnich stran.

Podle ust. § 1766 o. z. je nezbytnym pfedpokladem pro moznost soudni ingerence do smluvntho
vztahu aktivni snaha nékteré ze smluvnich stran vyvolat jednani o zméné smlouvy v pfiméfené
lhaté od vzniku neocekavatelné zmény pomért. Pro trvani této lhity plati vyvratitelna domnénka,
7e jde o Thitu dvoumésiéni. Zalobce v fizeni uvedenou domnénku nevyvracel, k obnoveni jednani
o smlouv¢ vyzval zalovaného dne 19. 2. 2021, proto mohl dosahnout tspéchu jen v ptipadé, Ze by
se v obdobi od 19. 12. 2020 do 19. 2. 2021 musel dovédét o takové neocekavatelné zmeéné
poméru, ktera by vyhovéla ust. § 1765 o. z., a soucasné nebyla kryta smluvnim prohlasenim
o pfevzeti nebezpeci zmény okolnosti podle ust. § 1765 odst. 2 o. z.

Z provedeného dokazovani ale nevyplynulo, Ze by béhem uvedeného obdobi zména takového
charakteru nastala. Odvolaci soud si byl védom toho, ze pravé v tomto obdobi platila velmi tvrda
restriktivn{ vladni opatfeni, ktera méla zasadni dopady na podnikani v gastronomii, ale vzhledem
k dosavadnimu prabéhu pandemie v Ceské republice 1 v okolnich statech a vzhledem ke
znamému vyvojl statnich mimoradnych opatfeni jiz v tu dobu nebylo mozno jejich stav a vyvoj
povazovat za nepfedpokladatelny a neocekavatelny, a pfedevsim se stale jednalo o zménu
okolnosti, na kterou se vztahovala smluvni vyhrada ve smyslu ust. § 1765 o. z.

Dusledkem zmény okolnosti pfedjimané v ust. § 1765 o. z. by navic musel byt zvlast’" hruby
nepomér v pravech a povinnostech. Tento pojem neni pravem definovan, judikatura se zatim
zabyvala pojmem hruby nepomér, u né¢hoz dosla k zavéru, ze by mélo jit o hranici pfiblizné do
poloviny vzajemnyjch plnéni (napt. NS CR 33 Cdo 42/2021). Z toho lze dovodit, Ze v ptipadé
zvlast’ hrubého nepoméru by mélo pro jednu ze smluvnich stran jit o neumérné zkraceni jesté
vyrazngjsi, blizici se zfejmé az hranici ekonomické nednosnosti setrvani ve smluvnim vztahu.

V pifpadé ndjemniho vztahu by bylo mozno za sniZzeni hodnoty pfedmétu plnéni povazovat i
snizeni vyuzitelnosti pfedmétu najmu pro sjednany tucel. Vzhledem ke smluvni apravé, v niz bylo
dodatkové najemné vazano na objem obratu, mohla vySe dosahovanych trzeb pfedstavovat jeden
z pouzitelnych ukazateld snizeni hodnoty pfedmétu plnéni, ale vzhledem k existenci ostatnich
ckonomickych vlivi (snizeni nakladt na provoz, vyrobu, dopravu, statni podpora, uhrada
najemného jen v jeho zakladni slozce, snizeni danové zatéze a dalsi) ji nelze povazovat za
kritérium piili§ vhodné.

Zalobce nicméné vychazel pravé z vise trzeb, v zalobé se odvolaval pravé na pokles trzeb za leden
a unor 2021, a tfebaze Slo v tomto obdobi o pokles pomérné razantni, tak i bez zohlednéni
ostatnich vyse naznacenych vlivt jej v takto omezeném casovém ramci nebylo mozno povazovat
za zménu zakladajici zvlast hruby nepomér, ktery by odtvodnil potfebu vyjimeéného opatfeni
podle ust. § 1765 o. z. Navic ve vyzve k obnoveni jednani o smlouvée z 19. 2. 2021 poukazoval na
pokles trzeb za rok 2020 a leden 2021, takze vysledky za unor 2021 v zasad¢ nemély pro
rozhodnuti ve véci vyznam. Pro vysledky za mésice leden az listopad 2020 pak nemohla byt
dodrzena lhuta podle ust. § 1766 obcanského zakoniku, o nich se musel dozvédét diive nez od
19.12. 2020, vcetne vysledku za listopad 2020, které byly pro zalobce evidentné predvidatelné,
kdyZ na tento mésic rozhodl o uzavieni provozovny.

Ostatné zalobce zfejmé sam nemél jasno, jakého poklesu trzeb se chce dovolavat a v jaké vysi
k nému vlastné doslo. V zalobé pfi zméné petitu tvrdil pokles trzeb za rok 2020 o 44,33 % a
v roce 2021 o 37,72 %, ale takovou odchylku od normalu by nebylo mozno povazovat ani za
hruby nepomeér, natoz pak za nepomér zvlast’ hruby. V odvolan{ se pak dovolaval poklesu za
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rok 2020 o 40 % a za rok 2021 o 80 %, pficemz za rok 2021 tam pozadoval 40% slevu, tedy slevu
jesté vyssi, nez jaké se domahal Zalobou (35 %).

Jakkoliv u zalobce doslo k vyznamnému vypadku v trzbach po del§i obdobi, nez na jaké poukazal
v zalobé, tak slo stale o vypadek v trvani nékolika mésicu, ktery nebyl v relaci s dlouhodobosti
najemntho vztahu ani s délkou navrhované smluvni zmény. Nejednalo se tedy o dopad do poméra
stran, ktery by mohl vyvolat zvlast hruby nepomér hodnoty plnéni, opraviujici k trvalé ci
dlouhodobé zméné smlouvy. Navic v danou dobu jiz neslo o neocekavatelnou zménu poméru, a
znovu je potfeba zduraznit, ze zjevné také neslo o takovou zménu, kterda byla vyloucena ze
smluvniho prohlaseni ucastnikt o pfevzeti nebezpeci zmény okolnosti podle ust. § 1765 o. z.

Odvolaci soud tedy na rozdil od soudu prvniho stupné dospél k zavéru, ze zalobé nebylo mozno
vyhovét, protoze nebyly splnény podminky pro aplikaci ust. § 1765 o. z., napadeny rozsudek
zmeénil podle ust. § 220 o. s. f. a zalobu zamitl.

O nakladech fizeni pfed soudy obou stupnit bylo rozhodnuto podle ust. § 224 odst. 2 a § 142
odst. 1 o. s. f. tak, Ze pravo na jejich nahradu bylo pfiznano plné dspésnému Zalovanému. Ucelné
vynalozené naklady na jeho strané v celkové vysi 52 552,13 K¢ zahrnovaly soudni poplatek za
odvolani ve vysi 2 000 K¢, odménu za 12 dkonu pravni sluzby po 2 500 K¢ (pfevzeti a pfiprava,
pisemna vyjadfeni z 21. 5. 2021, 1. 9. 2021, 29. 4. 2022, 7. 3. 2023, 27. 3. 2023 a 18. 5. 2023,
odvolani, ucast na 3 jednanich pfed soudem prvniho stupné dne 28. 7. 2021, 8. 9. 2021 a
18.1. 2023 a dcast na odvolacim jednani dne 8. 11. 2023), 12 rezijnich pausala po 300 K¢,
cestovni vydaje za 4 cesty Praha — Plzen a zpét vzdy v celkové vzdalenosti 186 km vykonané
automobilem o kombinované spottebé 8,6 litru benzinu na 100 km, a to za cesty 28. 7. 2021 a
8.9. 2021 po 1 263,08 K¢ a za cesty 18. 1. 2023 a 8. 11. 2023 po 1 626,23 K¢, nahradu za
promeskany ¢as 24 pulhodin po 100 K¢ a DPH 8 773,51 K¢.

Odvolaci soud nepfiznal zalovanému pravo na nahradu nakladt za duplicitné actovany dkon za
ucast na jednani dne 8. 9. 2021, za pisemné vyjadfeni ze dne 30. 9. 2022, doplnéni odvolani ze
dne 18. 7. 2023, Zadost o odroceni ze dne 3. 10. 2023 a pfedlozeni rozsudku NS ze
dne 24. 10. 2023. Uéast na jednani dne 8. 9. 2021 byla Gétovana dvojmo, pisemnéa vyjadfen
2 30.9. 2022, 3.10.2023 a 25. 10. 2023 neobsahovala podstatnou skutkovou ¢i pravni
argumentaci a svym obsahem a rozsahem neodpovidala ust. § 11 odst. 1 pism. d) advokatnfho
tarifu, a doplnéni odvolani nebylo mozno povazovat za ucelné¢ vynaloZeny ukon, protoze
zalovanému nic nebranilo, aby svoje odvolaci namitky uvedl najednou v jediném podani.

Pouceni:

Proti tomuto rozsudku je ptipustné dovolani, pokud napadeny rozsudek zavisi na vyfeseni otazky
hmotného nebo procesniho prava, pii jejimz feseni se odvolaci soud odchylil od ustalené
rozhodovaci praxe dovolacitho soudu nebo ktera v rozhodovani dovolaciho soudu dosud nebyla
vyfesena nebo je dovolacim soudem rozhodovana rozdilné, anebo pokud ma byt dovolacim
soudem vyfesena pravni otazka posouzena jinak. Dovolani se podava do 2 mésicu od doruceni
rozhodnuti odvolaciho soudu tcastnikim, a to k Nejvyssimu soudu CR prostiednictvim soudu,
ktery ve véci rozhodoval v prvnim stupni.

Plzen 8. listopadu 2023

JUDt. Zuzana Krejsova v. r.
pfedsedkyné senatu
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