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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Méstsky soud v Praze jako soud odvolaci rozhodl v senatu slozeném z pfedsedy Mgr. Tomase
Mottla a soudctt Mgr. Stépana Hnanicka a JUDr. Nadézdy Javarkové ve véci

zalobce: M. U., xxx

bytem xxx, XXX

zastoupeny advokatem JUDr. Pavlem Musilem Ph.D.

se sidlem Hellichova 458/1, Mala Strana, 118 00, Praha 1
proti
zalované: Sprava Zeleznic, statni organizace, ICO: 70994234

se sidlem Dlazdéna 1003/7, Nové Mésto, 110 00, Praha 1

o zménu zavazkového vztahu dle § 1766 o. z.,

k odvolani zalobce proti rozsudku Obvodniho soudu pro Prahu 1 ze dne 7. ffjna 2022,
¢.j. 23 C 57/2022-62,

takto:
L. Rozsudek soudu prvniho stupné se potvrzuje.
1L Zadny z ucastnikt nema pravo na nahradu naklada odvolaciho fizeni.
Odtivodnéni:

Napadenym rozsudkem soud prvnfho stupné zamitl zalobu, kterou se zalobce domahal, aby soud
zmenil ndjemn{ vztah uzavieny na dobu urcitou (na obdobi od 1. 7. 2007 do 30. 6. 2022) podle
§ 1766 zakona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, dile jen ,,0. z.%, tak, Ze jej o pét let prodlouzi (do
roku 2027), ¢imz obnovi rovnovahu mezi ucastniky (stranami zavazkového vztahu), ktera byla
zasadné vychylena v jeho neprospéch, kdyz v dobé covidovych opatfeni nemohl predmét ndgjmu
plnohodnotné uzivat, a dosahovat tak ocekavaného zisku.

Shodu s prvopisem potvrzuje N. K.
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Vysel ze zjisténi, Ze zalobce a pravni predchidkyné Zalované CD Reality, a. s., dne 28. 6. 2007
uzavieli smlouvu o podnajmu nebytovych prostor, jejimz pfedmétem byl prostor slouzici jako
restaurace Xxx nadrazi. Ve smlouvé se zalobce jako najemce zavazal provést stavebni apravy
pfedmétu podnajmu ve lhuté uvedené ve smlouvé a zpusobem uvedenym v dokumentaci
rekonstrukce restaurace. Zavazek najemce vlozit do pfedmétu najmu investici, spocivajici ve
stavebnich upravach, byl mimo jiné vyvazen ujednanim o sjednané dobé¢ trvani smlouvy (na dobu
15 let). Smlouva byla ménéna ctyfmi dodatky, pficemz dodatkem ¢. 2 ze dne 3. 9. 2012, kdy do
prav a povinnosti CD Reality, a. s., vstoupila spole¢nost Ceské drahy, a. s., jako tehdejsi vlastnik
nemovitosti, se podnajemni vztah zménil na najem nebytovych prostor. Nasledné vlastnictvi
pfedmétu najmu pieslo na zalovanou. Dopisem ze dne 20. 10. 2020 Zalobce vyzval pronajimatele,
aby s nim prodlouzil nijemni pomér, kdyz v dusledku pandemie nemoci covid-19 a vladnich
protipandemickych opatfeni pfisel o dva roky neruseného provozu.

Uvedené skutecnosti posoudil dle § 1764 az § 1766 o. z. a dospél k zavéru, ze zalobce pravo na
obnovené jednani neuplatnil ve lhuté stanovené v ustanoveni § 1766 odst.2 o.z., tedy
v pfiméfené lhuté, co zménu okolnosti musel zjistit, respektive ve lhuté dvou mésica®.
Akcentoval, ze pfedmét zalobcova podnikani stit zasadnim zpusobem omezil jiz vladnim
usnesenim c¢islo 211 ze dne 14. 3. 2020, kterym byla zakazana pfitomnost vSech osob v pohostinstvi
bez vyjimky. Zalobcem tvrzena skuteénost — omezeni vstupu do pohostinstvi neockovanym
osobam (usnesenim vlady ¢islo 915 ze dne 20. 10. 2021), ktera nastala az o rok a pul pozdéji, tak
nemohla pfedstavovat natolik podstatnou a neocekavanou zménu okolnosti, ktera by byla
zpusobila zalozit v pravech a povinnostech stran zvlast’ hruby nepomér spocivajici v neimérném
snizeni hodnoty Zalobcova prava na uzivan{ pfedmétu najmu. Argumentoval i tim, ze Zalobce se
fakticky domahal zalozeni nového pravniho vztahu, coz ustanoveni § 1765 o.z. a § 1766 o. z.
neumoznuji, kdyz soud je ve vyjimeénych pfipadech opravnén tyto soukromopravni smluvni
vztahy jen ménit ¢i rudit (nikoli vytvaret, zakladat nové). Uvedl rovnéz, Ze pokud by i zalobni navrh
posuzoval meritorné, mél za to, ze za dosavadniho stavu dokazovani zalobce neunesl bfemeno
tvrzeni a dukazni ohledné splnéni vsech kumulativné stanovenych nalezitosti skutkové podstaty
ustanoveni § 1765 o. z., pficemz tyto nalezitosti by musely byt splnény zcela nepochybné a
jednoznacné, kdyz vyjimky ze zakladntho pravidla soukromého prava pacta sunt servanda je nezbytné
vykladat spiSe restriktivné. Zalobci se nepodatilo prokazat, ze doslo k podstatné zméné okolnosti
takové intenzity, aby soud mohl zasahovat do smluvnich vztaht a tyto vztahy takto radikalné
nahrazovat nebo ménit. Nelze pominout ani skute¢nost, ze smlouva byla uzaviena na dobu urcitou,
tato doba uplynula a bylo na vili stran, aby pifpadné dohodly dalsi prondjem. Zalobu proto jako
nedivodnou zamitl a o nakladech fizeni rozhodl dle § 142 odst. 1 o. s. f., kdyz uspésna zalovana
zadné naklady nepozadovala.

Proti tomuto rozsudku podal Zalobce véasné odvolani. Ohradil se proti zavéru, ze pozadavek na
zménu zavazkového vztahu neuplatnil véas. Zopakoval ¢i parafrazoval svou dosavadni Zalobni
argumentaci, ze které dovozuje véasnost navrhu. Pfipomnél zejména tvrzeni, ze zasadni zasah do
najemnfho vztahu pro né¢j predstavovalo az usneseni vlady ¢. 915, kdyz duasledky pfedchoziho
usneseni ¢. 211 ze dne 14. 3. 2020 byly ¢astecné vyvazeny programy v ramci tzv. Covid podpory,
zatimco dopady usneseni vlady ¢. 915 nebyly kompenzovany ni¢im. Odmitl 1 zavér soudu, Ze se
domahal zalozeni nového pravniho vztahu. Setrval na své argumentaci, ze pouze pozadoval zménu
jedné ze smluvnich nalezitosti najemniho vztahu, kterou je doba trvani najmu. Namitl, ze soudem
naznaceny meritorni zavér, ve kterém zamitnuti Zaloby oduvodnil i neunesenim bfemene
dakazniho, nemuze obstat za situace, kdy se dostate¢né nevyporadal s jeho dikaznimi navrhy.
Navrhl proto, aby odvolaci soud napadeny rozsudek zrusil a véc vratil soudu prvntho stupné
k dal$imu fizeni.

Ve vyjadfeni k odvolani se Zzalovand plné¢ ztotoznila s napadenym rozsudkem, a to jak se
skutkovymi zavéry, tak jejich pravnim hodnocenim. Navrhla, aby odvolaci soud napadeny rozsudek
v plném rozsahu potvrdil.

Shodu s prvopisem potvrzuje N. K.
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Odvolaci soud prezkoumal napadeny rozsudek vcetné fizeni, které jeho vydani predchazelo (§ 212
a § 212a o. s. 1.), a dospél k zavéru, ze odvolani neni davodné.

Soud prvniho stupné provedl dokazovani v dostate¢ném rozsahu, provedené dukazy fadné
hodnotil, a to jak kazdy jednotlive, tak v jejich vzdjemné souvislosti. Spravny je i jeho skutkovy
zavér, ktery v odiivodnéni napadeného rozhodnuti v souladu s ust. § 157 odst. 2 o.s. . jasné
rozvedl, kdyz ujasnil, které skutecnosti ma za prokazané, o které dikazy opfel sva skutkova zjisténi,
jakymi dvahami se fidila pro¢. V odavodnéni napadeného rozsudku jsou jeho skutkova
zjisténi jasna a prehledna, z nich ucinény skutkovy zavér je jejich logickym a vystiznym shrnutim, a
je 1 dostate¢nym podkladem a vychodiskem pro pravni hodnoceni véci. Odvolaci soud se zcela
ztotoznyje s pregnantnimi skutkovymi i pravnimi zavéry prvostupniového soudu a v plném rozsahu
na n¢ odkazuje.

Lze plné souhlasit se zavérem prvoinstancniho soudu, ze zalobce svij narok uplatnil opozdéne,
¢imz doslo k prekluzi (zaniku) naroku na jakoukoli zménu smluvniho zavazkového vztahu
ucastnfka (najemniho vztahu) dle § 1766 o. z.

Jak spravné¢ konstatoval soud prvniho stupné, usneseni vlady ¢islo 915 ze dne 20. 10. 2021 jiz
nemohla pro zalobce pfedstavovat nepfedvidatelnou zménu (zménu, kterou nemohl rozumné
pfedpokladat, viz § 1766 o. z.), kdyz v prabéhu pfedchoziho roku a pul byla v platnosti covidova
opatfeni, ktera podnikani zalobci znemoznovala v daleko vétsim rozsahu.

Ustanoveni civilniho kodexu, jejichz aplikace se zalobce dovolava (§ 1765, § 1766 o. z.), slouzi
pouze k dil¢i aprave smluvniho zavazkového vztahu, ktery se stal pro zadatele v dusledku novych,
neocekavanych a trvajicich okolnosti vyrazné natolik nevyhodnym, ze za stavajicich podminek
v ném nemuze pokracovat (ze strany druhého udcastnika pravnfho vztahu to nelze po ném
spravedlivé pozadovat).

Zména ma tak vést k narovnani trvajiciho nerovhomérného stavu formou upravy prav a povinnosti
tak, aby znevyhodnény ucastnik mohl za novych (stranami ¢i soudem narovnanych) podminek
v daném smluvnim vztahu pokracovat nebo, aby smluvni{ vztah byl ukoncen.

Tato podminka v daném piipadé¢ neplati, jednak proto, ze v dobé rozhodovani jiz smluvni vztah
na dobu urcitou (pfedem ¢asové omezeny vztah) uplynutim smluvené doby zanikl (nastala pravni
udalost — uplynul sjednany cas zavazku, viz § 603 o. z.) a ani netrvaji nepfedvidatelné zmény, které
by mély byt davodem pro zménu smluvnich podminek, jez by mél soud narovnavat.

Problemati¢nost a neopravnénost zalobcova pozadavku doklada i jeho zjevna nelogi¢nost, kdyz
pozadavek znevyhodnéného ucastnika, aby pro néj nevyvazeny a jednostranné nevyhodny
zavazkovy vztah trval dale, je tézko pochopitelny. Nacasovani sporu a jeho zalobni pozadavek
naopak silné evokuje domnénku, ze zalobce prostfednictvim tohoto institutu neopravnéné usiluje
o prodlouzeni bezdavodného uzivani nemovitosti, a vyuziva jej tak jako argument (nekorektni
zpusob), kterym se prostfednictvim zpochybnéni zaniku ndjemniho vztahu (tvrzenim o mozném
prodlouzeni zavazkového vztahu rozhodnutim soudu v jiném fizeni) brani svému vyklizeni.

Z uvedenych duvodu proto odvolaci soud postupoval dle § 219 o. s. f. a napadeny rozsudek jako
véene potvrdil a o nakladech odvolaciho fizeni pak rozhodl shodné jako soud prvniho stupneé.

Pouceni:

Proti tomuto rozsudku Ize podat dovolani do dvou mésict od jeho doruceni. Dovolani se podava
u soudu prvniho stupné a rozhoduje o ném Nejvyssi soud.

Praha 1. c¢ervna 2023

Mgr. Tomas Mottl v. r.
pfedseda senatu

Shodu s prvopisem potvrzuje N. K.



