8.2.2021

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

Vyuziti pravidel ustanoveni § 1765 OZ u
komercnich najmu

V dusledku epidemie COVID-19 a souvisejicich mimoradnych opatreni se do popredi zdjmu ve svété
komerc¢nich pronajmu dostala Gprava § 1765 a nasl. OZ. Podstatou této Gpravy je vyjimka ze zasady
pacta sunt servanda, kdy za urcitych okolnosti se jevi jako spravedlivé, aby byl zavazek zméneén ¢i
dokonce zrusen. Zakonem nastaveny mechanismus reseni ma primarné motivovat smluvni strany k
prizpusobeni zavazku zménénym podminkam a diky tomu k jeho pokraCovani, pokud je to mozné.
Proto je prvnim predpokladanym krokem jednéni stran o tpravé jejich prav a povinnosti ze zédvazku.

Teprve nedohodnou-li se strany, muze na zadost dotCené strany o upravé rozhodnout soud
(a nelze-li rovnovahu obnovit, muze zavazek i zrusit). Z tohoto duvodu byla a je aplikace
této zakonné upravy smluvnimi stranami casto vylucovana, nebot se ucastnici trhu obavaji,
co by bylo vysledkem zasahu soudu do jejich dlouho a podrobné vyjednavané smlouvy.

Podminky pro aplikaci ustanoveni § 1765 OZ jsou zdkonem jasné dané: (1) existence zmény
okolnosti, (2) nepredvidatelnost této zmény, (3) neovlivnitelnost zmény, (4) neprevzeti rizika zmény
na sebe, (5) vznik zvlast hrubého nepoméru v pravech a povinnostech, (6) pricinna souvislost mezi
zménou (1) a vznikem zvlast hrubého nepoméru (5).[1] V dusledku epidemie COVID-19 lze a priori
vychézet z predpokladu, Zze podminky 1 - 3 jsou splnény. Pokud nedoslo k prevzeti rizika zmény
okolnosti ndjemcem, je treba se zabyvat tim, zda doslo ke vzniku zvlast hrubého nepomeéru v pravech
a povinnostech. Zakon podstatu tohoto nepoméru upresnuje tak, ze musi dojit bud ke zvysSeni
nékladu plnéni, nebo ke snizeni hodnoty predmétu plnéni.

V ndjemnich smlouvach je predmétem plnéni ze strany pronajimatele poskytnuti prava uzivat dané
prostory a ze strany najemce placeni najemného. Pak je tedy treba se ptét, zda v dusledku epidemie,
respektive mimoradnych opatreni vedoucich k uzavreni provozoven doslo ke snizeni hodnoty prava
uzivat predmétné prostory, i nikoli.

U uzavrené prodejny s odévy tomu tak bezpochyby je, nebot neni mozné ji vyuzivat k zamyslenému
ucelu, ale stava se z ni prakticky sklad zboZi pripadné vydejna e-shopu se skladem. OvSem obvyklé
najemné za skladovaci prostory (s vydejnim okénkem) a verejnosti pristupnou prodejnu (napriklad v
ramci obchodniho centra se stabilni navstévnosti) se zasadné 1isi. Ke snizeni hodnoty prava uzivat
danou provozovnu tak, zda se, dosSlo. Prizptisobeni najemniho vztahu zménénym okolnostem by
potom nejspiSe znamenalo, ze vySe najemného bude upravena pro dobu, kdy neni mozné vyuzivat
predmétné prostory ke sjednanému ucelu, tedy prodeji zbozi. Ndjemce by tak za prostory v dobé
jejich vyuzivani jako "skladu" platil primérené snizenou castku a pronajimateli by prijem z ndjmu
zustal zachovén, byt ve snizené vysi. V dané situaci muze byt takové resSeni i pro pronajimatele
prijatelné, nebot pravdépodobnost nalezeni nového néjemce za pivodnich podminek se jevi jako
velmi nizka, kdyz omezeni Cinnosti se tyka kazdého potencidlniho ndjemce provozujiciho obdobnou
¢innost.

Taktéz spousta najemcu kancelarskych prostor v dusledku epidemie nevyuziva pronajaté prostory v
plném rozsahu, byt jim to nebylo zakdzano. Duvodem muze byt prechod zaméstnancu do rezimu
home-office, ale také propousténi zaméstnancu v disledku propadu trzeb. Pro ndjemce je potom



hodnota nevyuzitych kancelari nepochybné nizsi nez jejich hodnota v dobé, kdy potreboval pracovni
prostor pro vsechny, kdo obvykle byvaji v kanceléari. Posuzované kancelare se pro konkrétniho
najemce téz mohou stat neprimérené "drahymi", nebot jeho obrat a zisk se v dusledku epidemie
zésadné propadly a on si zkratka nemuze dovolit platit ndjem v ptivodné sjednané vysi.

V tomto pripadé by vsak snizeni ndjemného pro pronajimatele pravdépodobné prijatelné nebylo a
nezdd se byt ani spravedlivym. Pokud by soud rozhodl o snizeni ndjemného oproti obvyklému
najemnému napriklad po dobu trvani mimoradnych opatreni, doslo by sice k vyrovnani vyse
najemného s hodnotou predmétu plnéni z pohledu ndjemce, ovsem soucasné by vzniklo
znevyhodnéni na strané pronajimatele. Ten by v pripadé neexistence predmétné najemni smlouvy
mohl kancelare pronajmout jinému najemci (ktery neni primo ani druhotné dot¢en mimoradnymi
opatrenimi) za pivodnich podminek. V této situaci by Gprava prav a povinnosti s odkazem na zménu
okolnosti, kterd se dotkla najemce, znamenala, ze se smlouva stane nevyvazenou z pohledu
pronajimatele, tudiz obnoveni rovnovahy nelze dosdhnout. Je to dusledek toho, ze vznikla
nerovnovaha neni objektivni, protoze se nevztahuje k hodnoté predmeétu plnéni, kdyz obvykla
hodnota ndjmu kancelari se neméni, ale pouze subjektivni z pohledu konkrétniho najemce. Jedinym
vychodiskem dle zdkonné upravy by potom bylo zruseni zavazku.

Komentarova literatura zminuje ve vztahu k vyvazenosti obsahu zavazku, ze jde o ekonomické
zhodnoceni, tudiz by mély byt zohlednény i naklady uslé prilezitosti[2]. Tedy rikd, ze hruby nepomér
muze spocCivat v tom, ze jedna ze stran nebude moci vyuzit radikélné jinak vyhodnych alternativnich
moznosti. V ramci vy$e uvedenych prikladd, by se jednalo o moznost pronajmout predmétné prostory
za vyS$$i ndjemné v disledku zmény na trhu. Takovy vyklad vSak jde zjevné nad ramec textu zakona,
nebot se nejednd o zvySeni nékladu plnéni na strané pronajimatele, ale o zvySeni hodnoty predmétu
plnéni, coz neni varianta nepoméru zakonem predpokladand. Prakticky dusledek takového vykladu
se také nezda spravedlivym reSenim situace, nebot by vedl pouze k obohaceni na strané
pronajimatele oproti puvodné sjednanym podminkam, nikoli k ochrané zménou okolnosti postizené
strany[3].

Je-li vznikly nepomér objektivni a spociva ve snizeni hodnoty plnéni nebo zvySeni néakladu bez vazby
na dotCenou stranu zavazku, neni pochyb o tom, Ze 1ze Gpravu dle § 1765 a nasl. OZ aplikovat. V
pripadé, kdy nerovnovaha vychézi z dopadu podstatné zmény okolnosti na konkrétni osobu, kterd je
stranou daného zavazku, a je tedy pouze subjektivni, je aplikace § 1765 a nasl. OZ sporna, nebot
jedinym moznym resenim je zruSeni zavazku, coz muze byt reSeni nespravedlivé vaci druhé strané a
neodpovida ani textu zdkona. Spociva-li vznikly nepomér v moznosti realizovat zavazek pro jednu ze
stran vyhodnéji diky zméné okolnosti, mam za to, ze by aplikace § 1765 a nasl. OZ neméla byt
moznd, nebot jde o variantu mimo definici nepoméru v citovaném ustanoveni a vysledkem by byla
nikoli naprava nerovnovahy, ale zisk dotcené strany. Komentarova literatura sice tuto moznost
pripousti, ovéem diivodova zprava je spiSe proti[4].

Teprve soudni praxe, kterou lze v blizké budoucnosti o¢ekavat prinese blizsi vykladova pravidla.
Avsak uvazujeme-li o feSeni sporu u obecnych soudd a zvazime-li obvyklou délku soudniho rizeni v
Ceské republice, 1ze povaZovat moZnost obrétit se na soud za nevyuZitelnou, nebot soudni f{zeni
muze trvat déle nez je doba, na kterou je prislusny zavazek sjednan. Stejné tak v pripadé, ze bude
dotc¢end strana povinna plnit dle pivodnich podminek smlouvy po celou dobu trvani soudniho rizeni,
tedy nékolik let, mlize to v mnoha pripadech vést k jeji ekonomické likvidaci drive, nez ji soudem
bude poskytnuta pomoc. Zda se proto, ze moznost obratit se na soud dava smysl pouze v pripadé, ze
je sjednana rozhodci dolozka[5] a dotCend strana pripadné jesté pozada rozhod¢i soud o zrychlené
Tizeni.
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